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Vyvoj cen zemédélské pidy v Ceské republice

Abstrakt

Diplomovi préce se zabyvd vyvojem cen zemé&dé&lské pady v Ceské republice. Cilem
bylo zhodnoceni vyvoje cen zemé&délské pidy v Ceské republice a identifikace
nejzasadnéjSich faktord, které tuto cenu ovliviuji. Analyza probéhla prostiednictvim
ekonometrického modelovani trznich cen zemédélské pudy v letech 2004 az 2020 a pomoci
komparace popisnych statistik vlastniho sbéru dat vefejnych nabidkovych cen zemédelskeé,
resp. orné pudy ve vybranych krajich. Vysledky analyz jsou v zavéru prace syntetizovany s
poznatky teoretickych vychodisek. Jsou deklarovany nejzasadnéjsi faktory ovlivilyjici trzni
cenu zemédé€lské pudy. Z prace vyplyva, Ze cena zemédélské pudy je ve vysledku nejvice
ovlivnéna velikosti trzni nabidky a poptavky. Prace je vhodnd jako inspirace pro budouci
Setfeni podobného charakteru nebo jako odborny vhled do problematiky cen zemédélské

pudy pro zemédélské ¢i nezemédélské investory.

Klic¢ova slova: BPEJ, bonitace, ekonometricky model, ekonomika, trh zeméd¢€lské puady,

trzni cena, Ufedni cena, zeméd€lsky pudni fond, zeméd€lstvi



Agricultural land prices development

in the Czech Republic

Abstract

The diploma thesis is analysing development of agricultural land prices in the Czech
Republic. The aim was to evaluate the development of agricultural land prices and to
identificate the most fundamental factors that influence them. The analysis was done through
econometric modelling of agricultural land prices development in the years 2004 to 2020
and furthermore through comparation of descriptive statistics of own data collection of
arable land in selected regions. The results of the analysis are synthesised with the theoretical
base in the conclusion of the work. The most fundamental factors that are able to influence
the price of agricultural land are declarated. In the end, it seems the most fundamental factor
is the intensity of demand and supply on the agricultural land market. The work is applicable
as an inspiration for an investigation of similar essence or as a professional insight into land

prices problematics for agricultural or non-agricultural investors.

Keywords: administration price, agricultural land resources, agriculture, arable land market,

BPEJ, econometric modelling, economics, market price, soil bonitation
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1 Uvod

Pida je zakladnim neobnovitelnym pfirodnim zdrojem a narodnim bohatstvim kazdé
zemé. Jeji mnozstvi je fixni, v piipadé zemédélské pudy dokonce na trvalém poklesu.
Zaroveni puda vstupuje do otevienych ekonomickych vztahi a je predmétem trzné
aloka¢nich mechanismi. Trzni ceny zemédélské pudy u nas i ve svété zaznamenaly v
poslednich letech vyrazny rast. Zatimco pred deseti lety zemeédélec potizoval pudu pro svou
¢innost v praméru za 12 K&/m?, v soucasné dobé se jedna o ¢astku vice nez dvojnasobnou.
Predkladana diplomova prace si bere za tkol analyzu vyvoje trznich cen zemédélské pady
Ceské republiky a zjisténi prvofadych faktort, které tyto ceny ovliviiuji.

Teoretickd vychodiska se soustfed’uji na dvé znalostni baze. Prvni seznamuje se
zemédélskou padou a pudou obecné. Definuje, jaké negativni vlivy ma na pidu soucasny
zpusob zemédé€lského obhospodafovani, jinymi slovy vymezuje nejvyznamneéjsi
agroenvironmentalni rizika v souvislosti s pudou. Dale ve stru¢nosti piiblizuje Ceskou
klasifikagni soustavu ptid a Zemé&dé&lsky padni fond CR. Oba spojuje funkce systematického
zaclenéni pudy, at’ uz zakonem ¢i védeckym souhlasem. Hlavni skuteCnosti omezujici plny
rozvoj ¢eského trhu zemédelské pady, strukturu kupujicich a nabizejicich zemeéd¢lské pudy,
jakozto 1 nastalé udalosti, které ovlivnily vyvoj tohoto trhu jsou zkoumdény v podkapitole
3.1.5. Soucasna pravni uprava tykajici se vlastnického prava k padé je vylozena v
podkapitole 3.1.6. Druha ¢ast teoretické baze se vénuje bonitaci zemedélské pidy, vyznamu
a funkci bonitovanych pudné-ekologickych jednotek a definici Ufedni ceny zemédélské
pudy. Je zkoumana podstata trzni ceny zemédélské pudy.

Navazujici vlastni Cast prace se pomoci vybranych dat, popisnych statistik a
ekonometrického modelovani snazi dosahnout stanovenych cila prace. Syntéza s
teoretickymi vychodisky vede k potvrzeni ¢i vyvraceni védecké hypotézy o vlivu vybranych
proménnych na primérnou trzni cenu zemédélské pudy. Prakticka Cast je rozdélena na tii
oddily. Prvni oddil se vénuje datovym analyzam vztahujici se k teoretickym vychodiskiim
prace. Druhy oddil obsahuje ekonometricky model, ve kterém jsou kvantifikovdny vazby
mezi praimémou trzni cenou zem&délské pidy v CR a vybranymi faktory na souboru dat let
2004 az 2020. Ve tfetim oddile jsou statisticky zpracovany a analyzovany data vlastniho
zkoumani vetejnych nabidkovych cen orné piidy na Ceském trhu od cervna 2021 do ledna
2022. Z dil¢ich zkoumani jsou vyvozeny obecné skuteCnosti ovliviiujici primérnou trzni

cenu zemé&délské pudy CR.
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Ziskané informace jsou kriticky zhodnoceny a syntetizovany s teoretickou bazi v
zavéru prace. Jsou shrnuty nejvyznamnéjsi skutecnosti plynouci z diplomové préce, jsou

navrhnuta doporuceni a moznosti aplikace.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové préce je zhodnoceni vyvoje cen zem&délské ptidy v Ceské
republice a identifikace nejzasadnéjSich faktort, které tuto cenu ovliviuji. Dil¢imi cili
diplomové price jsou:

—  vyvoj trznich cen zemé&d&lské pady v Ceské republice;
— vyvoj ufednich cen zemé&délské pidy v Ceské republice;
— ekonometricka identifikace faktori, které mély na vyvoj cen zemédélské

pudy zédsadni vliv v obdobi let 2004 az 2020.

2.2 Metodika

Teoretickd Cast prace je zpracovana pomoci literarni reSerSe a je vyuzita metoda
deskripce. Jsou pouzity relevantni odborné publikace a pfislusna legislativa v tisténé a online
podobé.

V praktické Casti prace jsou urCeny a pomoci statistickych metod kvantifikovany
faktory ovliviiujici vysi trznich cen zem&délské ptidy v CR. Vlastni prace je rozdélena do tii
oddilt. Prvni a tfeti oddil vyuZzivaji popisnych statistik. Druhy oddil obsahuje ekonometricky
model. Model je generovan pomoci ekonometrického softwaru (SW) Gretl. Data vstupujici
do ekonometrického modelu jsou typu Casovych rad, Cerpana jsou z vefejné dostupnych
informaci stdtnich instituci (Cesky statisticky Gfad, Cesky ufad zemémé&fiésky a katastralni,
Ustav zemé&délské ekonomiky a informaci) i soukromych spoleénosti (Farmy.cz). Zvolené
faktory pomohou sestavit linearni regresni (ekonometricky) model. Pro odhad parametra
modelu je pouZita metoda nejmensich &tvercd (BMNC). Podstatou BMNC je nalezeni
parametrd, které minimalizuji soucet Ctverci odchylek teoretickych hodnot vysvétlované
proménné od jejich skutecnych hodnot. Pfedpokladem modelu je, ze primérna trzni cena
zemé&délské puidy v CR (tj. endogenni — vysvétlovana proménna) byla v letech 2004 az 2020
nejvyznamnéji ovlivnéna vybranymi faktory (tj. exogennimi — vysvétlujicimi proménnymi).
Parametry ekonometrického modelu odhadované BMNC maji pozadované vlastnosti, tj.
jsou nejlepsi, nestranné a konzistentni, jestlize jsou splnény urcité predpoklady u linearnich

regresnich modelt a (Cechura et al. 2018):
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n
min ) (v, = 9,
t=1

Kde:
y endogenni proménna
\4 odhad endogenni proménné

Piedpoklady linearnich regresnich model@i jsou (Cechura et al. 2018):
— specifikacni predpoklady:
— neopomenuti podstatné vysvétlujici promeénné;
— vypusténi irelevantnich vysvétlujicich proménnych;
— neexistence perfektni multikolinearity;
— volba spravné funk¢ni formy modelu;
— stabilni odhadnuté parametry, Casova invariantnost;
— respektovani simultannosti vztahti mezi proménnymi;
— predpoklady o ndhodné slozce:
— nulovy primér nahodné slozky ug;
— homoskedasticita;
— nepfitomnost autokorelace rezidui;
— normalni rozdéleni ndhodné slozky;
— neni kovariance mezi vysvétluyjicimi proménnymi a néhodnou
slozkou;
— nezavisle proménné jsou nenahodné a fixni v opakujicich se souborech;

— slaba stacionarita casovych rad.

Ekonometrické modelovani sestavé z téchto fazi (Cechura et al. 2018):

1. specifikace ekonometrického modelu: urCeni a popis promeénnych vstupujicich
do modelu na zakladé ekonomické teorie a teoretickych vychodisek této préce,
zvoleni matematického modelu;

2. kvantifikace ekonometrického modelu: zahmuje odhad hodnot parametri v
pomoci b&zné metody nejmensich &tverci (BMNC);

3. verifikace ekonometrického modelu: ovéreni a zhodnoceni, zda-li ziskané
hodnoty parametri odpovidaji ekonometrické teorii, statistickd verifikace

probiha metodou komparace pii porovnani p—hodnoty se zvolenou hladinou
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vyznamnosti «, ekonometrickd verifikace ovéfuje splnéni predpokladi
linedrniho regresniho modelu nezbytnych ke zdafilé aplikaci ekonometrickych
metod, pii zjisténi nedostatkl v ekonometrické teorii je nutné vratit se k
predchozim fazim modelovani;

4. aplikace ekonometrického modelu: interpretace modelu, jeho potvrzeni, popr.

zamitnuti.

Obecny ekonometricky model ma podobu (Tvrdon 2019):

Vit = Y1Xot T Y2Xzt T Y3Xze+... +YiXk +U

Kde:
endogenni proménna
y odhadovany parametr
stochasticka proménna, tzn. nahodna slozka

X0 konstanta

Vzorec pro odhad parametrt BMNC pro ,, k" vysvétlujicich proménnych (Cechura 2018):
y =&)Xy
Kde:
y vektor (k x 1) odhadovanych parametra

X matice s napozorovanymi hodnotami ,, k£ vysvétlujicich proménnych

y vektor s napozorovanymi hodnotami vysvétlované proménné

Z hlediska verifikace je model statisticky, ekonomicky a ekonometricky testovdn na
hladin€ vyznamnosti «=0,05. Jsou stanoveny nulové hypotézy a pomoci SW Gretl pouzity
testy na verifikaci:

1. multikolinearity proménnych;
— nulova hypotéza: Ho: neni zde multikolinearita;
— pouzity test: korelacni matice;
2. statistickou vyznamnost regresnich parametra;
— nulovd hypotéza: Ho: parametr neni statisticky vyznamny;
— pouzity test: t-test, porovnani vypoctené t—hodnoty s t—hodnotou

tabulkovou (pfiloha 1);
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—  vypocet testovaciho kritéria (Cechura 2018):

hodnota parametru

t-hodnota = chybaodhadu °’

3. kvality regresnitho modelu (souladu modelu s daty);
— nulovd hypotéza: Ho: model je kvalitni a v souladu s daty;
— pouzity test: koeficient vicendsobné determinace;

— vypocet koeficientu vicenasobné determinace:

R?=1-3%
Sy
Kde:
s2 rozptyl teoreticky neboli regresni
532, celkovy rozptyl vysvétlované proménné

4. autokorelaci rezidui;
— nulovd hypotéza: Ho: autokorelace prvniho nebo vys$Siho 7Fadu se
nevyskytuje;
— pouzity test: Breusch—Godfreyuv test, porovnani p-hodnoty s hladinou
vyznamnosti @;
5. homoskedasticitu chybového ¢lenu;
— nulova hypotéza: Ho: neni zde heteroskedasticita;
— pouzity test: Whitetv test, porovnani p-hodnoty s hladinou vyznamnosti
a;
6. normalitu rezidui;
— nulova hypotéza: Ho: rezidua maji normdlni rozdéleni;
— pouzity test: Gaussova kiivka, porovndni p-hodnoty s hladinou
vyznamnosti .
Pro vypocet relativni intenzity ptsobeni jednotlivych vysvétlujicich proménnych na
vysvétlovanou proménnou je vypoctena jejich pruznost neboli elasticita. Obecny vztah pro
odvozeni koeficientu pruznosti pomoci presné metody je (Cechura 2019):

ay

E = xxi
_axi 5}

V pocatecnich fazich modelovani je aplikovana metoda pokus — omyl. Z ptivodniho

poctu vybranych proménnych byly vybrany pouze ty, u kterych lze zamitnout hypotézu a
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statistické nevyznamnosti. Po ekonometrickém modelovani ndsleduje prezentace, analyza a
interpretace vlastniho sbéru dat, a to pomoci popisnych statistik a SW Microsoft Excel. K
popisu vystupného grafického aparatu je vyuzito metody deskripce, na zavére¢na stanoviska

plynouci ze ziskanych informaci je pouzito informacni syntézy a metody indukce.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Puda a zemédélska puda

Pida je omezeny, neobnovitelny a nenahraditelny pfirodni zdroj. Pisek ani kimen
pudou oznacit nelze, protoze postradaji zivot. Pudu definuje praveé schopnost tento zivot
udrzet, podpofit, rozlozit a znovu stvorit. Je to pfirodni utvar v podobném smyslu, jako jsou
horniny ¢i zvifata. Z ekonomického pohledu ptidu chapeme jako vzacny prostor pro umisténi
ekonomickych aktivit a je jednim ze tfi klasickych primarnich vyrobnich faktort (ptda,
prace, kapital) (Honova 2009).

Puadé pouzivané k zemédé€lskému obhospodarovani se fika zemédelska pada. Veskera
zemédélska pida na nasem tizemi se souhrmné oznacuje jako zemédélsky pudni fond (ZPF),
ktery je definovan Zdkonem ¢. 334/1992 Sb. Zemédélsky pudni fond je soucasti celkového
piidniho fondu CR. Pojmem zem&d&lsky pozemek se oznaluje &ast zeméd&lského ptdniho
fondu zemédélského charakteru s jasné vymezenymi vlastnickymi hranicemi a ktera je
zaregistrovana u Statniho pozemkového Gfadu (SPU)'. Jednd se o:

— ornou pudu;

— chmelnice;

— vinice;

— zahrady;

— ovocné sady;

— trvalé travni porosty (TTP).

Zemina nebo zem je pouze cCast pudy, ktera byla oddé€lena od svého Zzivotniho
prostiedi, jako napt. pudni vzorek. Véda, ktera se zabyva ptdou, zvlaste pak jejim vznikem,
slozenim, vlastnostmi, klasifikaci a rozmisténim, se nazyva pedologie.

Puadu tvoii pevné, kapalné a plynné latky, jejich vzdjemny pomér urcuji klimatické
podminky, ve kterych se puda nachazi. Pevné latky zaujimaji 50 az 85 %, kapaliny ¢i ptudni
roztok 10 az 45 % a plynné latky ¢i pudni vzduch 5 az 40 % ptadniho obsahu. Zakladem
pudy je tzv. mateCna hornina, ktera vlivem klimatickych jevt, zivoCicht a padotvornych
faktori postupné zvétrava a pieménuje se na mineralni pudu, tedy pevnou slozku pudy.

Vedle nezivé horniny okolo 5 % pudy predstavuje organickd hmota, tj. mikroorganismy,

! Statni pozemkovy uiad je podiizen Ministerstvu zem&délstvi CR.
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ee,

humus, kofeny a zivocichové. SpoleCenstvu organismd, které v pade Zziji, se souhrné fika
edafon. Zdrava a kvalitni pda ma v 1 g pfiblizné miliardu Zijicich mikroorganismi, na 1m?
jsou to jiz biliardy bakterii a mikroorganismti a miliony az miliardy mikroskopickych
houbovych vldken. Organické latky za ptristupu vzduchu tleji, resp. se za neptistupu vzduchu
meéni na humus. Ptda je pro organismy zivotnim prostiedim, stejné tak jako je stanovistém
pro rostouci vegetace, regulatorem kolob€hu latek a jejich ulozi§tém. Na pudé jsou
existenéné zavisla viechna suchozemskd biologicka spoleGenstva véetnd lidi (Sarapatka

2010).
3.1.1 Pudniarodnost

Pidni arodnost lze ve vztahu k zemédélstvi povazovat za jeji hlavni rys. Pro
zemedelskou ptidu je charakteristicka a velmi dualezita svrchni vrstva pudy zvand ornice. U
pravidelné zpracovavané (obdé€lavané, kyptené, oran€) pidy se svrchni 20 az 30 cm hluboké
vrstvé tikd orni¢ni vrstva. Pod orni¢ni vrstvou lezi vrstva podorni¢ni, které se jinak fika
spodina. Tyto dvé vrstvy se vzajemné ovliviiuji. Kvalita a drodnost ornice je ddna jednak
pivodnim pidnim typem a dale zpiisobem jejiho obhospodafovani. Z tohoto pohledu lze
ptdni urodnost rozlisit na:

— potencidlni (ptirozenou) pudni trodnost danou genetickym vyvojem;

— efektivni (skuteCnou) pudni trodnost podporovanou clovékem a dosahujici
vys$Sich hodnot nez-li drodnost potencidlni, pro zvyseni irodnosti je ornice napt.
obrabéna a jsou do ni zapravovany organicka a mineralni hnojiva (Bioinstitut
2013).

Urodnost a stav pady lze zjistit jednoduse smyslovym vnimanim nebo s pouZitim
nastrojli. Sama péstovana rostlina je hlavnim indikdtorem kvality zemédélské pudy.
Pozorovanim plodiny se zkoumd, zdali se ji dafi, je zdrava a poskytuje o¢ekavany vynos
vzhledem k vybéru stanoviste. Jestlize se tak stane bez nutnosti dodatecné do pudy dodavat
dusik a chemické ochranné latky, miZe se o piidé konstatovat, Ze je vysoce urodna. Uroveii
urodnosti se pak projevi v prub€hu roku, zvlasté pfi nepfiznivych podminkach pocasi.
Nekteré rostliny mohou pfimo poukazovat na nedostatky a poskozeni zeméd¢lské pudy,
napf. prosperita hefmanku muze indikovat utuzeni pudy. Pokryvka piady zase pozorovateli
priblizuje stav pudy pod jejim povrchem. Rostlinnd pokryvka napomahd vzniku tzv.

drobtovitého povrchu (oblé hrany zlomu v ornici), ktery zabrafiuje rozplaveni a erozi pudy.
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Aktivita pidniho edafonu (zizal a dalSich drobnych zivoCichl) je také vyznamnym
ukazatelem puadni Grodnosti. Jeho pfitomnost je zvlast€é viditelna v jarnim obdobi diky
otvirkim a drobnym chodbickam na povrchu. V ornici se hledaji cesticky pomoci ryce. Jak
rychle jsou tyto organismy schopny rozlozit rostlinné zbytky se da lehce zjistit ponechanim
slamy na stanovisti. Pokud slama ztistane po vegetacnim obdobi beze zmény, I1ze konstatovat
malou aktivitu edafonu. Urodna piida ma také pijjemnou vini a neméla by zapachat
hnilobou.

S pouzitim nastroju Ize napf. ryCovou zkouskou zjistit strukturu pady, do jaké miry
je vyzrala a zdali nema poSkozeny pudni horizont?. Pidni sondou (penetrometrem) lze zjistit
pruchodnost neboli hustotu pudy a piipadny problém s jejim utuzenim. pH metr dokaze
zméfit kyselost nebo zasaditost pudy, tedy hodnotu jejiho pH, kterd ma zasadni vliv na

prosperitu rostlin a zivocicht v ptdé (Bioinstitut 2013).
3.1.2 Agroenvironmentalni rizika v souvislosti s padou

Zemé&délské hospodareni je vyznamnou ¢innosti poskytujici obzivu, nese s sebou ale
rizika zmén vlastnosti pudy, az jeji dplné znehodnoceni. Vyznamna ¢ast pudy je trvale
vystavovdana znacnym tlakim. Je to dano intenzifikaci a tzv. konvencnim pfistupem k
zemédélstvi, které je provozovano predevsim s cilem maximalizace produkce a zisku. ,, Tuto
intenzitu pomdha celosvétové vytvdret Sest hlavnich pilifii — intenzivni obdéldvani,
monokultury, zdvlahy, aplikace minerdlnich hnojiv, chemickd ochrana rostlin a v posledni
dobé i genova manipulace* (Sarapatka 2010). Ty dévaji dohromady vzniku propojeného
systému, v némz zesiluje vzajemna zavislost téchto pilifa.

Vyzkumny Gstav melioraci a ochrany pid (VUMOP) z povéfeni MZe proved] v
letech 2016 az 2017 vyzkum trendd pad v CR ve srovnani s minulosti. Ze 170 kopanych
ptidnich sond zkoumal zmény vlastnosti zemé&délského pidniho fondu CR v pribéhu
poslednich 40 let (eAgri 2018). Vyznamnym alarmujicim trendem je dle vyzkumu celkové
snizeni objemové hmotnosti pudy a jeji pérovitosti®, tedy trend tzv. utuZzeni. Pfi utuzeni puda
hife pfijima vodu, ktera spiSe pouze stékda po povrchu, a dochdzi tak k tdbytku zdsob
podzemni vody. Vlivem utuzeni se v pudé také zhorSuji podminky pro zivot organismu.

Utuzeni vznikd, pokud je pojezdem mechanizace na puadu dlouhodobé vyvijen tlak vétsi nez-

2 Pudni horizont rozdéluje substrat na svrchni horizont (obsahuje humus), iluvialni (obohaceny) horizont a mate¢ni
horninu.
3 zasobovaci cesty kysliku a vody v pidé
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li je jeji pudni nosnost. Dal§$im negativnim trendem je eroze pudy, povazovana také za
nejvyraznéjs$i degradacni faktor pudy. Eroze muze byt vodni, vétrna ¢i zpusobena
zpracovanim pady, pfiemz vodni erozi je v CR ohrozeno okolo poloviny zemédé&lsky
obhospodatovanych pad (Sarapatka 2010). Pfi erozi dochazi k rozrusovani povrchu ptdy,
transportu a sedimentaci uvolnénych Castic a tim i ztraté produkénich schopnosti pidy.
Existuje nepfima uméra mezi erozi a pidnim obsahem humusu. Se zvysujicim se obsahem
humusu ma pravdépodobnost eroze klesajici charakter. Pida je nachylna k erozi také pfi
vyskytu utuzeni, chybné orbé a vysadbé erozné nebezpecnych rostlin. S erozi se v roce 2018
potykali predevsim na jizni Moravé, kde méla dopad na zménu bonity pidy az na troven
padniho typu. Déle z vyzkumu vysly néasledujici fakta (MZe(b) 2018):

— zvyzkumu pad bylo vyfazeno az 37 % ptdnich sond z diivodu zastavéni plochy

vlivem rozsitujicich se aglomeraci,
— snizuje se uroven pudni sorpce, neboli schopnost pudy vazat ne sebe ziviny
(sorp€ni komplex),

— snizeni kvality organické hmoty v pudg,

— mirné snizeni hodnoty pH v ptidé dano intenzifikaci zemédélstvi,

— organickd hmota v orni¢ni vrstvé je v celku stabilni, ibytek byl zaznamenan ve
vrstvé podornicni.

Ministerstvo zemédélstvi podnika kroky k omezeni negativnich trendd ve vyvoji
produk¢nich schopnosti pady napt. vzdélavacimi akcemi, vytvarenim pomocnych aplikaci,
vypisovanim dota¢nich programt na podporu trvale udrzitelnych zptisob hospodareni ad.
(Mze(b) 2018). Vzhledem k vysokym pofizovacim cenam zemédé€lské pudy poslednich let
je vyvijen tlak na vysi pachtovného. To Casto zemédélce vede k péstovani vysoce
produkénich rostlin, coz se nemusi vzdy slucovat s principy trvalé udrzitelnosti (Voltr 2017).
Je ziejmé, Ze intenzivni zpusob zemédélstvi neni z dlouhodobého hlediska udrzitelnym
systtmem. Trvale udrzitelny systém by mél s puadou hospodafit odpoveédné, chranit a
obnovovat jeji urodnost a kvalitu a podnikat proaktivni kroky k prevenci vzniku vSech

zkoumanych negativnich trendt (Sarapatka 2010).
3.1.3 Klasifikace pid v Ceské republice

Na uzemi Ceské republiky se v priib&hu let vyvinuly rizné druhy pad. Od velmi

urodnych az po ty, které jsou z hlediska zemédé&lstvi nepfili§ vhodné. Z obecnéjsiho hlediska
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rozdélujeme padu na pidni druhy a pudni typy. Padni druhy ¢leni padu dle jeji zrnitosti,
tedy poméru skeletu a jemnozemé&* na lehké, stiedn& t&zké a t&zké pudy (viz. piiloha 2).
Pudni typy jsou definovany dle uspotadani piidnich horizonti. Ceska klasifikace ptid pati
mezi moderni rozvinuté klasifikacni systémy s bohatou historii. Na komplexni prizkum ptd
(KPP), tj. prvni soustavny prizkum pad na uzemi CSSR a unikdtni dilo té doby svym
rozsahem, navazuje pozd&j§i Taxonomicky klasifikatni systém pid CR (TKSP) z roku
2001°. Momentalné je pro klasifikaci zeméd&lskych a lesnich pid pouZivano jeho druhé
upravené vydani, ve kterém se svym Clenénim a nazvoslovim snazi pfiblizit mezinarodné
uznavanym puadnim jednotkam. ,,7KSP se uplatiuje v klasifikaci piidnich jednotek v
lesotypologické klasifikaci i v systému bonitovanych pudné-ekologickych jednotek.”
(Zadorova a Penizek 2020). Diky této klasifikaci se CR fadi k zemim s nejpodrobngjsimi a
nejpresnéjSimi informacemi o své puadeé.

TKSP je reprezentovan nékolikastupiiovou taxonomickou klasifikaci s raznymi
stupni zobecnéni. NejobecnéjSim a nejvys§im taxonem jsou v TKSP referencni tridy piid,
které zahrnuji velké skupiny pud dle hlavnich rysa jejich vyvoje. Referencni tfidy jsou
zakonceny koncovkou —sol (napt. kambisol). Tzv. centrdlnimi jednotkami TKSP jsou pudni
typy, které z hlediska nazvoslovi maji jak tradi¢ni nadzvy (napf. glej, rendzina), tak ndzvy
noveé vytvorené s koncovkou —zem (pfiloha 3). Pudni subtyp je adjektivum umisténé za
nazvem pudniho typu a vyjadfuje jeho urcitou modifikaci. DalSimi taxony jsou piidni variety

a pudni subvariety.
3.1.4 Zemédélsky pudni fond a tFidy ochrany

Zemédélsky puadni fond (ZPF) vymezuje zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané
zemedelského pidniho fondu. Dle tohoto zakona je ZPF , zdkladnim prirodnim bohatstvim
nasi zemé, nenahraditelnym vyrobnim prostredkem umoziujicim zemédélskou vyrobu a je
jednou z hlavnich slozek Zivotniho prostiedi* (Zakon &. 334/1992 Sb. Ceské narodni rady o
ochrané zemédé€lského pudniho fondu, ve znéni Zakona ¢. 402/2010 Sb). ZPF je tvofen z
pozemkt zeméd¢lsky obhospodarovanych, tj. orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sadu, TTP a pudy, ktera byla a ma byt nadale zeméd¢€lsky obhospodatovana, ale soucasné

obdélavana neni. Orna ptda se uvadi véetné tzv. thoru. Uhor je orna puida ponechana ladem,

4 Puadni frakce s velikosti ¢astic < 2 mm, nejéastéji se pouziva pro rozbor pudy v pedologickych laboratofich.
5 Hlavnim tviircem TKSP je Jan Némecek (1928-2013).
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ktera neni b&hem roku pouZita pro zemé&délskou produkci. Uhor mize byt bez vegetadni
pokryvky (tzv. ¢erny uhor), s pfirozenou vegetaci nebo s plodinami ur¢enymi pro zelené
hnojeni (tzv. zeleny uhor) (CSU). Déle ZPF tvoii pozemky nezemé&délského charakteru, tj.
lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvoii a ostatni plochy. Cesky tstav
zeméméfitsky a katastralni (CUZK) dale eviduje tyto druhy pozemkd dle jejich vyuziti.
Pozemky zemédélského charakteru Cleni dle zpsobu vyuziti na sklenik, pateniste, Skolku,
plantaz dievin, dobyvaci prostor®, fotovoltaickou elektrarnu, mez, strai a vyuZiti bez
rozliSeni (tvori vétSinu evidované rozlohy).

Priloha vyhlasky 48/2011 Sb., o stanoveni tfid ochrany, definuje 5 tfid ochrany
zemé&délské ptidy v CR na zakladé zafazeni do BPEJ. Znazornéni jednotlivych t¥id na mapé
CR je na obrdzku 1, ze kterého lze také odvodit oblasti s nejurodngjsimi typy pad. Tiidy
ochrany dle BPEJ uréitého pozemku Ize vyhledat online pres eKatalog BPEJ (VUMOP).
Definice jednotlivych tfid ochrany je nasledujici:

— I trida ochrany zemédélského pudniho fondu — tato tfida obsahuje bonitné
nejcenngjsi pudy, které se nachazi prevazné na rovinnych nebo mirné
sklonitych plochich a ze ZPF je Ize vyjmout jen velmi vyjimecng;

— Il tFida ochrany zemédélského piidniho fondu — tato tiida obsahuje
nadprimérné produkéni pady, které jsou z hlediska ochrany ZPF vysoce
chranéné, a proto jsou odnimatelné a zastavitelné pouze podminéng;

— 1L trida ochrany zemédélského piidniho fondu — tato tfida obsahuje prumérné
produk¢ni pudy se stfednim stupném ochrany, které 1ze vyuzit i pro vystavbu;

— IV, tfida ochrany zemédélského pudniho fondu — tato tfida obsahuje
podpriamérné produkéni pady s jen omezenou ochranou a jsou vyuzitelné pro
vystavbu;

— V. tfida ochrany zemédélského piidniho fondu — tato tfida obsahuje velmi
malo produkéni pidy s niz§im stupném ochrany, jsou pro zemédélstvi
postradatelné a je u nich predpoklad efektivnéjsiho vyuziti nezemédélského

charakteru.

¢ administrativni hranice pro povrchovou i dilni t€Zbu nerosti
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Obrazek 1: Mapa ti'id ochrany zemédeélského padniho fondu

Tridy ochrany ZPF
(vyhl. 48/2011 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpisd, vyhl.é. 150/2013 Sb.)

Zdroj: VUMOP

Pouze 20 % zemé&délské piidy na tzemi CR je klasifikovano jako stredné az velmi
vysoce produkcni, z toho 11 % je stifedné produkcnich. Zbylych 80 % spadd do kategorie
mdlo produkcni az nevyznamné piidy. Mezi nejirodngjsi oblasti CR patii okresy Olomouc,
Hradec Kralové, Kolin a Mlada Boleslav. V roce 2018 byl ZPF rozdélen do 10 916 tis.
pozemkovych parcel s priimérnou vymérou 3 900 m?. Pievaznou vétsinu ZPF vlastni fyzické
osoby, pouze jeho Cast je v rukou statu nebo soukromych spolecnosti a sdruzeni. Naopak je
to s obhospodatovanim pudy, kdy na 70 % ZPF hospodaii pravnické osoby a na 30 % osoby
fyzické (MZe 2018). Souhrnné informace o ptidnim fondu CR vydava kazdé 3 roky MZe ve
své ,,Situadni a vyhledové zpravé — paida“’ a CUZK v ,,Souhrnném piehledu o padnim fondu

z (dajd katastru nemovitosti Ceské republiky*s.
3.1.5 Trh zemédélské pudy

Mluvime-li o trhu pady z pohledu ekonomické teorie, je ptida soucasti trhu vyrobnich
faktora. Na trhu vyrobnich faktord ma pada specifické postaveni, dano jeji nenahraditelnosti
a fixnim mnozstvim. Jinak feCeno, celkova nabidka pudy je zcela neelasticka. I na trhu

vyrobnich faktora je cena pudy dvoji. Jednak je to cena sluzeb, které pida poskytuje, tzn.

7 Dostupné z: https://eagri.cz/public/web/mze/puda/dokumenty/situacni-a-vyhledove-zpravy/
8 Dostupné z: https://cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-fondu.aspx
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renta (pachtovné), a dale cena kupni, tzn. Castka, ktera by byla zaplacena pti koupi a prevodu
vlastnictvi (Jurecka 2018).

Funk¢ni trh se zemédé€lskou pudou je predpokladem efektivni alokace pudy pro
zem&délské uziti a rozvoj venkova. Na tizemi CR do roku 1990 trh s padou prakticky
neexistoval a az do roku 2012 byla na &eském trhu prosttednictvim Pozemkového fondu CR
nabizena k prodeji predevs§im stitni puda urena k privatizaci. Prodej statni pudy hral v
rozvoji Ceského trhu zemédelské pudy velmi zdsadni roli (Pletichova a Gebeltova 2013). Ke
konci roku 2017 jiz bylo rozhodnuto 99,79 % restitu¢nich zadosti a vlastnického prava k
1,277 mil. ha pidy, z toho 0,920 mil. ha pudy zemeédélské (MZe). V roce 2013 zahdjil svou
funkci Statni pozemkovy ufad (SPU), ktery pievzal prava a povinnosti Pozemkového fondu
CR a struktury Pozemkovych ufadd. SPU je zakonem stanoveny Gfad podiizeny MZe, na
starosti ma pievod zemédélskych pozemkdu, fizeni pozemkovych tprav, aktualizaci BPEJ,
¢innosti v souvislosti s ochranou pudniho fondu, vyfizuje restitu¢ni naroky ad. Vzhledem k
jiz ukoncenému procesu privatizace prevzali dominantni roli na trhu s pidou soukromé
subjekty. Na trhu pusobili pfevazné zahranicni investofi z Italie, Nizozemska a Rakouska,
kteti disponovali vétSimi penéznimi prostiedky, nez-li tuzemsti kupujici. Nyni je situace
opacna, velci Cesti zemédélci jsou na tom finan¢né dobfe a jsou si védomi neopakovatelné
ptilezitosti dostat se natrvalo k pidé (Farmy.cz). Znacny vliv na trh zemédélské pady mél
vstup CR do Evropské unie (EU) v roce 2004. Pied vstupem do EU si Cesko vyjednalo
sedmileté prechodné obdobi zakazu prodeje statni zemédélské pudy cizincim. Tato vyjimka
skoncila v kvétnu 2011, kdy vlada schvalila novelu devizového zdkona umoziujici nabyti
statni zeméd€lské pudy také obcantim Clenskych stati EU a Evropského hospodaiského
prostoru. Do té doby mohli zemé&d&lskou pidu vlastnit zahrani&ni majitelé se sidlem v Cesku
nebo ob&ané EU, ktefi v Cesku nejménd tii roky Zili a hospodafili. Mezi neddvné fisk4lni
aktualizace Ceské vlady v souvislosti s vlastnictvim pady je zruSeni dané z nabyti
nemovitych véci. Toto nakladové uvolnéni ze zari roku 2020 dani definitivné rusi bez
jakékoliv jeji ndhrady, coz pomohlo k oziveni celého trhu s nemovitostmi.

Plny rozvoj trhu zemédé€lské pudy na nasem uzemi stile omezuji nevyfeSené
vlastnické vztahy k pudé a velka fragmentace zemédélskych parcel zpisobené nasilnou
kolektivizaci v 50. letech 20. stol. a systtmem ndsledné privatizace. Mnoho soucasnych
vlastniki pady je tak dédictvim 2. pol. 20. stol., kdy pfevazoval zajem o pudu vice z

uzivatelského nez-li vlastnického hlediska. Piida poté piechazela na v§echny opravnéné bez
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pfihlédnuti k faktu, zdali na ptidé€ opravdu planuji hospodafit ¢i nikoliv. To dalo vzniknout
Ceskému specifiku prevladajiciho podilu zemédélcti hospodaricich nikoli na vlastni, ale na
pronajaté pudé. Mezi dalsi omezujici vlivy na trhu se zemédélskou piadou lze zaradit velmi
rozdilné kupni ceny realizovanych obchodl a nizkou korelaci mezi trzni a Gfedni cenou
zemédélské pudy (Curtiss 2015). Také informacni asymetrie ma vliv na vyvoj trhu
zemédélské pady, protoze do této doby CR nema zajisténé pravidelné oficidlni celoplogné
Setfeni trhu, které by soukromym subjektim poskytovalo aktudlni verejné tdaje o trznich
cenach zemédélské pidy na vSech katastralnich Gzemich. Dalsim faktorem, zpomalujici
rozvoj trhu se zemé&délskou ptdou, jsou dle CUZK neznami nebo nedostatend
identifikovani vlastnici (Gebeltova 2016). Trh zemédé€lské pudy podléha regulaci ze strany
stétu, aviak ve srovnani s dal§imi obdobnymi evropskymi zemémi aplikuje CR na tento trh
omezeni minimalni. Nedostatek ma stat dle studie UZEI v pozadavcich na pievod
zemédélskych pozemkt. Konkrétn€ urCeni podminek nabyti statni pidy s ohledem na
nasledné zem&délské ¢&i jiné vyuziti je v CR stanoveno liberalné aZ naprosto volng (Voltr
2018). V obdobnych zemich byva prednostni nabyvaci pravo zemédélské pudy ve prospéch
tzv. vefejného z4jmu, ktery je vzdy definovan v preambuli zdkona (Curtiss 2015).

Celkové na trhu zemédelské pady operuji tii druhy investord, jejichz pomér se v
poslednich letech méni (Farmy.cz):

2 DT

— zemedelsti investori;

2 D

— dlouhodobi nezeméd¢lsti investoii;

— spekulativni nezeméd¢lsti investofi.
Zemédélskymi investory jsou zemédélci a zemédélské podniky, jejichz hlavnim motivem
pii nakupu pidy je jeji drzba jako vyrobniho prostiedku. Pro ndkup investora—farmare je
dulezité, zda je vyhodngjs$i pudy nakoupit, nebo propachtovat. Motivem dlouhodobych
nezemédélskych investort je stfedni az dlouhodoba drzba s vidinou bezpecné dlouhodobé
investice, nebo se tidi realnou vysi pachtu pady, kterou mize na trhu dostat (Voltr 2017).
Tzv. spekulanti kupuji pidu na kratkou dobu s motivem rychlého zhodnoceni a
maximalizace zisku. Zahrani¢ni poptavka po Ceské zeméde€lské pudeé prichazi predevsim ze
zemi EU, primarné Némecka, Rakouska, Belgie a Holandska. I kdyz je Cesky trh zeméd¢€lské
ptdy svym rozsahem maly, neni dlouhodobé chranén proti vstupu zahrani¢nich investort.

To s sebou nese trvalé riziko vstupu velkého zahrani¢niho investora a tim i zvySeni cen

zemédélské pady v CR. Z hlediska nabidky je patrnd zména nabizejicich od ptivodnich
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majiteld (restituentt a jejich potomki) k investoram, ktefi ptidu nabizeji k prodeji v ramci
svych investiCnich portfolii. Takto nabizena puda je Casto cenové nadhodnocena, je v

nabidce delsi dobu a investofi doufaji ve vyhodny prodej alesponi jejich Casti (Mze(a) 2018).
3.1.6 Vlastnické pravo k pudé

V predchozi podkapitole byly uvedeny nékteré nedostatky Ceské pravni upravy v
souvislosti s vlastnictvim pudy. Obsahem této podkapitoly jsou dalsi platné pravni Gpravy
souvisejici se vykladem vlastnického prava k pozemkim v CR.

Mluvime-li o vlastnictvi obecné, vychdzi se z ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod.
Tento Clanek tika, ze pravo vlastnit majetek ma kazdy a vlastnické pravo ma u vsech
vlastniku stejny zakonny obsah a ochranu a dale, ze , viasmictvi zavazuje, nesmi byt zneuzito
na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdakonem chrdanénymi obecnymi zajmy, jeho vykon
nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivomi prostiedi nad miru stanovenou zdkonem*
(Listina zdkladnich prav a svobod). Na ¢l. 11 Listiny navazuje § 1011 az § 1023 nového
obcanského zdkoniku vymezujici vlastnické pravo, jeho predmét, obsah a omezeni. Dle
téchto ustanoveni je vlastnictvim ,,v§e, co nékomu patii“ a s timto vlastnictvim ma vlastnik
pravo nakladat v mezich pravniho fadu libovolné a jiné osoby z toho vyloucit. Novy
obcansky zakonik z roku 2014 pozméfiuje sousedska prava, ktera vytvareji vlastnickému
pravu ur¢ita omezeni. Vlastnik, aby mohl vykondvat sva prava v souvislosti s vlastnénou
véci, musi strpét tato omezeni ve prospéch vykonu totoznych prav vlastnika souseda. Z
obecného hlediska se vlastnik véci musi zdrzet v§eho, ¢im by nad miru obtézoval jiného
nebo branil vykonu jeho prav. V urcitych piipadech muze byt vlastnik ve svych vlastnickych
pravech omezen nebo jich byt Upln€ zbaven, a to pii uplatnéni pouziti cizi véci ve stavu
nouze nebo pii naléhavém vefejném zajmu, nebo dale ve vefejném zajmu, ktery nejde
uspokojit jinak. Vlastnik ma poté pravo na penézitou nahradu véci nebo se domahat ochrany
vlastnického prava. Podle aktudlni pravni dpravy, pokud mé pozemek a stavba na tomto
pozemku téhoz majitele, pozemek jiz nemize byt prodan zvlast. Od této staronové zasady
superficies solo credit, tedy ze pravni osud stavby sdili osud pozemku, se odviji 1 predkupni
pravo vlastnikt. V piipadé dvou vlastnikti musi majitel pozemku tento pozemek prednostné
nabidnout majiteli na ném stojici stavby a naopak. Predkupni pravo bylo v pribéhu Casu v
CR &asto pozméiiovano, ruseno a opét obnovovano. Do roku 2013 existovalo zakonné

predkupni pravo spoluvlastniki nemovitosti, které bylo s pfichodem nového obcanského
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zakoniku zruSeno, s nékterymi vyjimkami. Pfedkupni pravo bylo opét obnoveno v roce 2018
a v roce 2020 bylo pozménéno, zachovano pouze ¢astecné a po ¢asové omezenou dobu.
Dalsi omezeni vlastnickych prav se tykd zemédélce, ktery musi respektovat tzv. realné
bfemeno k pozemku, zapsané v katastru nemovitosti. Toto bfemeno vyzaduje od zeméd¢lce
v souvislosti s obhospodarovanim pozemku délat urcitou véc, napt. poskytnout ¢ast trody.
Realna bfemena jsou bud casové definovana, pii neurCité dobé plnéni ma zemédélec
moznost se z bfemen vyplatit. U vlastnického prava k pozemkim jsou charakteristické
omezeni uzivani pozemku ve formé povinnosti néco strpét, néceho se zdrzet (néjaké aktivity)
nebo néco konat (napf. spravovat prijezdovou cestu). Znacné omezeni pozemkového
vlastnictvi je v souCasné pravni upraveé uplatiiovano z divodu ochrany vetejného zajmu.
Predevsim se jedna o uplatiovani riznych vefejnopravnich norem, kam patii mimo jiné i
zakon o ochrané ZPF (Zakon ¢. 89/2012 Sb.).

Velmi dilezitym ustanovenim nového obcanského zakoniku ovliviiujici vlastnicka
prava k pozemku jsou v § 2345-2348 o zemédelském pachtu. Na rozdil od bézného ngjmu
napft. skladu, kdy mé najemce pravo véc uzivat, se v piipadé pachtu pachtyti zaklada pravo
véc jak uzivat, tak 1 pozivat. To znamend, ze pii obhospodafovani této véci ma narok na
pfivlastnéni vzniklych vynost. Majitel pozemku ma poté narok od pachtyie na zakladé
pachtovni smlouvy na tzv. pachtovné, v pripadé ndjemniho vztahu je ekvivalentem ndjemné.
Nejcastéjsimi propachtovanymi vécmi jsou zemeédélské a lesni pozemky (Kubacak 2015).

Aby bylo umoznéno nabyti vlastnického prava k pudé, je nutné splnit vSechny
zdkonné podminky, které jsou k jeho vzniku vyzadovany dle obcanského zakoniku nebo
jiného zvlastniho zakona. Od splnéni téchto podminek se také odviji moznost zapisu do
katastru nemovitosti. Nemovita véc, resp. pozemek muze osoba nabyt uritymi zpusoby:

— na zakladé smlouvy;

— dédénim;

— vydrzenim;

— ze zdkona;

— rozhodnutim statniho orgénu.

Nabyti na zdkladé smlouvy je provedeno nejcastéji formou uzavieni smlouvy (kupni,
darovaci nebo sménné), pri¢emz smlouva musi byt vzdy pisemna. Po uzavieni smlouvy musi
byt pro skutecné nabyti vlastnického prava k pidé proveden tzv. vklad, tedy zapis do katastru

nemovitosti. Jedna se o projev vule vlastnika pozemek zcizit pievodem do vlastnictvi nékoho
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jiného. Dédeénim se nabyva vlastnické pravo ke dni smrti tzv. zUstavitele a musi ho vzdy
nejprve potvrdit soud. V piipadé, Ze je dédict vice a nedojde mezi nimi ke vzajemné dohodé,
muize soud potvrdit dédictvi dle dédickych podilt. Dédicem muze byt fyzicka a pravnicka
osoba nebo stat, avSak zustavitelem je vzdy osoba fyzicka. U vydrzZeni obCansky zakonik
predpoklada, ze poctivy drzitel pozemku nebo stavebni nemovitosti, ktery drzi vlastnické
pravo po stanovenou dobu, vydrzi jej a nabude jej do vlastnictvi. U fadného vydrzeni je tato
doba 3 roky u movitych véci a 10 let u nemovitych, u mimofadného vydrzeni se doba
zdvojnasobuje, av§ak neni nutné dokladat pravni davod drzby. Nabyti vlastnickych prav k
pozemkim ze zdkona se v Ceském pravu vyuziva pouze ziidka, souvisi s pfevodem statnich
pozemkid po roce 1989. Stdtni orgdn muze rozhodnout o vzniku vlastnického prava k
pozemku rozhodnutim soudu nebo ufadu. Absolutni zanik vlastnického prava k puade
vzhledem k jejimu charakteru neni mozny, pfijatelny je pouze zanik relativniho vlastnického
préava, tedy zmény vlastnika.

Stav zemédélské pudy a jeji celkovy piinos pro dané okoli je ovlivnén
charakteristikou vlastnika a jeho pfistupem k zemédé€lské €innosti. Tento fakt vzali do dvahu
v sousednim Slovensku, kde legislativni cestou zpfisnili moznost nabyti vlastnického prava
ke slovenské pud€. Z moznosti ziskat zemédélskou pudu jsou zde nyni vylouCeny celé
okruhy osob — bez trvalého pobytu nebo sidla ve Slovenské republice min. 10 let, resp.
osoby, které neprovozuji zemédélskou &innost alespoii 3 roky. V CR jsou podminky pro
ziskani zemédélské pudy dle zpusobilosti nabyvatele stanoveny ponékud laxné. Po
vlastnikovi neni pozadovana zaruka konkrétniho vyuzivani nabyté zemédélské pudy, coz
koliduje se souCasnym trendem vyvoje jiz zminéného vefejného zajmu. V bodé¢, kde se tento
vefejny a soukromy zajem stietava, stoji zemédelec, ktery by mél mit zajem nejenom o
vyuzivani pudy, ale i na jejim zus§lechtovani. Je to jeho pravni i moralni povinnost, kde nen{

soucasna statni podpora a stavajici pravni uprava CR dostate¢na (Kuba&ak 2015).

3.2 Bonitace a cena zemédélské pudy

Zemédélstvi je od nepaméti spojeno s potiebou hodnoceni a nasledného oceniovani
zemédélské pady. Kvalita zemédélského ptidniho fondu se v Ceské republice hodnoti
pomoci bonitace. Proces vzniku bonitace byl zalozen na znalostech ziskanych z
Komplexniho prizkumu piad (KPP) uskutecnéném v letech 1961 az 1971. Nésledna bonitace

Ceskoslovenského pudniho fondu v letech 1973 az 1978 a dala vzniku soustavé BPEJ
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(Novotny a Vopravil et al. 2013). Bonita ve formé BPEJ poskytuje informace o vlastnostech
zemédélské pidy na dzemi celé CR. Cena jako uréujici faktor pro postaveni pidy v
provozovani zemédélské Cinnosti se vzdy vztahuje k urCitému pozemku. Zemédelské

pozemky se v CR oceiiuji dvéma typy cen, a to cenou ufedni nebo trzni.
3.2.1 Bonitovana pudné-ekologicka jednotka

Bonitovana pudné-ekologicka jednotka (BPEJ) je zakladni mapovaci a ocefiovaci
jednotkou bonita¢ni soustavy. Je urcena k hodnoceni produkcni schopnosti a k vhodnému
vyuziti zemédélskych pud. Soustava BPEJ byla produkcné ocenéna dle vynost 9 hlavnich
polnich plodin, samotnd BPEJ je tedy predev§im agronomizovany ukazatel. Je
charakterizovana na zakladé kombinace v podstaté neovlivnitelnych faktort, jako je
podnebi, pidni typ a konfigurace terénu, pro které jsou pfifazeny parametrizované udaje o
produkénim potencialu, tedy efektivnosti zemédélské vyroby. To vSe sméfuje k zjiSténi
ekonomické hodnoty daného stanovi§té. Definici, postup vedeni a aktualizaci BPEJ
stanovuje Vyhlaska MZe ¢. 227/2018 Sb. s celostitnim charakterem, kterd nahradila
Vyhlasku MZe €. 327/1998 Sb. BPE] je zakladnim pilifem pro Ceské pravni piedpisy a pro
nastaveni podpor v ramci rezorti MZe, Ministerstva zivotniho prostfedi, Ministerstva
financi ad. Pida se prostfednictvim BPEJ ocenuje pro fiskalni ucely ¢i stanoveni tfid
ochrany. BPEJ a k nim vyhléaskou pfifazené ceny jsou zakladnim podkladem pro stanoveni
ufednich cen pudy.

BPEJ je klasifikovana pétimistnym kodem, ktery lze vyhledat pomoci webové
aplikace eKatalog BPEJ®. Soucasna klasifikaéni bonitaéni soustava zemédélskych pad CR
obsahuje 2 278 kodi BPEJ, pficemz zakladni soustavu tvoii 2 140 koda BPEJ s dostupnymi
ekonomickymi charakteristikami a 138 koda bez ekonomickych charakteristik (Novotny a
Vopravil et al. 2013). Zakladni soustava kodu je dale roziazena do 78 tzv. hlavnich ptidnich
jednotek (HPJ) v celkem 13 skupinach typt pud. Tyto skupiny jsou charakterizovany
,,agronomickym seskupenim genetickych piidnich typii, subtypu, piidotvornych substrati,
zrnitosti, hloubky piidy, typem a stupném hydromorfizmu a reliéfem tizemi (VUMOP 2019).
Kazdé Cislo, které kod BPEJ obsahuje, ma urcity vyznam. Prvni ¢islice stanovuje klimaticky
region a druha a tieti &islice zatazuje ptidu do HPJ. Ctvrta &islice kédu vyjadiuje stupei

sklonitosti a expozici ke svétovym stranam ve vzajemné kombinaci a pata urcuje hloubku

° Dostupné z: https://bpej.vumop.cz/
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pudy a skeletovitost pidniho profilu'® ve vzdjemné kombinaci. Popis jednotlivych &asti kodu
s ptikladem kédu pro katastralni izemi obce Uhersko v Pardubickém kraji jsou znazornény

v tabulce 1.

Tabulka 1: Popis kodu BPEJ s ptikladem kédu 3.20.01

éiselny kod 0az9 01az78 0az9 0az9
Viznam Klimaticky Hlavni pudni Sklonitost Skeletovitost

y region jednotka a expozice a hloubka pud

p puay

Priklad: 3. 20. 0 1
kéd 3.20.01 .
katastrdini teply. mirné skupina piidnich tiplnd rovina se beiskg;tgsv;m, piida hlubokd,
lizemi obce P \)jlhky typii: rendziny, rovina/ vSesmérnou ps labé ’ plida stredné
Uhersko pararendziny rovina expozict skeletovitd hlubokd

Zdroj: (Novotny a Vopravil et al. 2013); VUMOP; vlastni zpracovani

Klimaticky region vyjadifuje uzemi s obdobnymi klimatickymi podminkami
v souvislosti s péstovanim zemédélskych komodit. Mezi hlavni kritéria pro vymezeni
klimatické oblasti patii pramémé teploty, primérny thrn srazek, pravdépodobnost vyskytu
suchych vegetatnich obdobi!!, nadmoiska vyska a dalsi faktory. Pro Ceskou a soub&zné i
Slovenskou republiku bylo s pomoci dat Ceského hydrometeorologického dstavu vymezeno
deset klimatickych regionu. Jedna se o velmi teplé, teplé, mirne chladné a chladné regiony a
déle suché, mirne suché, mirné vlhké a vlhké subregiony. Sklonitost a expozice jsou faktory,
které spolu tizce souvisi a nachazi se tak ve sdruzeném kodu. Sklonitost terénu ma vliv na
obtiznost obhospodarovani pudy zemédé€lskou technikou a urCuje napf. riziko eroze.
Expozice ma vliv na vegetacni podminky, jelikoz zahrnuje rozdilnost v teploté, osvitu a
srazkach. Taktéz oba faktory ve sdruzeném kodu skeletovitosti a hloubky pudy ve své
vzajemnosti vyznamné ovliviiuji charakteristiku a zptisob obhospodarovani ur¢ité BPEJ.
Skeletovitosti se mysli obsah skeletu v pudé€, tedy objemovym obsahem Stérku a kamene.
Pokud pida obsahuje skeletu méné nez 50 % svého objemu, dopliiuje se Gdaj o zrnitosti
jemnozemé. Hloubka pudy vyjadiuje vySku pudniho profilu od povrchu po pevnou horninu

nebo silnou skeletovitost.

10 Piidni profil je tvofen pidnimi horizonty, tedy vrstvami pidy se specifickym horizontdlnim umisténim a vlastnostmi.
1 Vegetatni obdobi je ozna¢eni tiseku roku s optimdlnimi podminkami pro vyvoj rostlin.
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Mezi divody potieby aktualizace BPEJ patii degradace nebo zasadni zmeéna
hydromorfismu puady, prokazatelné nespravné urCeni BPEJ, zahajeni komplexnich
pozemkovych uprav ad. (Novotny a Vopravil et al. 2013). Potieba aktualizace
ekonomickych ukazatelt kvality BPEJ vyplyva ze zmén téchto produk¢nich faktort: vyvoj
vynost, nakladd a osevnich ploch, zména systému podpor zemédélské vyroby a
makroukazateli danového zatizeni a trokovych sazeb a soulad s environmentalnim
vnimanim podminek vyroby. Tyto faktory pfimo vstupuji do vysledné ceny BPEJ (MZe(a)
2018). Ke kvalité pudy charakterizované kodem BPEJ, resp. tiidami ochrany, je pfihlizeno

také pfi posuzovani zadosti o odnéti pidy ze ZPF.
3.2.2 Ufedni cena zemédélské pudy

Prvni navrh ufednich cen zem&délské pady v CR byl zpracovan po analyze
oceniovacich postupt ve vyspélych zemich s trzni ekonomikou v roce 1990. Pro znazornéni
postupu ocenéni BPEJ je v této praci pouZita certifikovand metodika UZEI, ktera aktualizuje
ocenéni soucasného systému bonitace zemédélské pudy (Voltr et al. 2012). Vyse ufedni ceny
by méla odrazet pravdépodobnou kvalitu daného zemédélského pozemku a ekonomicky
efekt plynouci ze zemédélské produkce na tomto pozemku. Diky navrhované metodice je
mozné zahrnout ceny nové podminky, které na ZPF puisobi. V kupnim procesu maji ufedni
ceny spiSe informativni charakter.

Utedni ceny, jinak oznadované jako vyhlaskové, zdkladni nebo administrativni, jsou
stanoveny vyhlaskami Ministerstva financi a Ministerstva zem&délstvi. Utedni ocenéni
zemedeélské pudy, resp. zemedéelskych pozemka definuje od 1.1.2014 Vyhlaska Ministerstva
financi €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku neboli ocefiovaci vyhlaska.
Ocenovani zemédé€lské pudy se ve vyhlasce vénuje § 6 — Zemédélsky pozemek. Paragraf
stanovuje urceni uredni ceny zemeédélského pozemku, a to jako soucin jeho vymeéry a tzv.
zdkladni ceny, pokud u ného neni pfedpokladano nezemédé€lské vyuziti. Zdkladni cenu
zemédélského pozemku v K&/m? lze ziskat dvéma zpusoby:

— podle BPEJ,

— prumérnou zdkladni cenou zemédélskych pozemkii v daném katastralnim vizemi.
Prvnim zplsobem stanoveni ceny zemeédélského pozemku se provadi podle BPEJ, je-li
pozemek bonitovan. V opatném piipadé, kdy je Statnim pozemkovym tiadem CR

potvrzeno, ze zemédélsky obhospodarovany pozemek nebyl dosud bonitovan, je mozné
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pouzit stanovenou pramérnou zakladni cenu za m? zemé&délskych pozemkd v daném
katastralnim dzemi dle Vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tuzemi
s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki. Tyto ceny jsou
stanoveny vazenym prumérem cen jednotlivych pozemkt dle BPEJ v pfislusném
katastralnim tzemi. Zpusob urceni ceny podle cen primérnych slouzi pfedev§im k vypoctu
dané z nemovitych véci dle Zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Pro kazdé
katastralni zemi je primérna zakladni cena stanovena v K&/m? individualné a dle vysledka
aktualizace bonitacniho mapovani zemédélskych pozemkll. Priméma zakladni cena
zemédélské pudy je ve vybranych katastrdlnich dzemich kazdoro¢né novelizovana
prostfednictvim nahrazujicich vyhlasek. Nejnovéj§i vyhlaska pro rok 2022 upravuje
zakladni cenu u 124 katastralnich dzemi z celkem 13 039 katastrdlnich izemi s evidovanou
zemédélskou pudou. V 53 piipadech byla zakladni cena snizena a v 64 ptipadech zvySena.
Posledni plosné zvySeni zdkladnich cen probehlo se vstupem v ucinnost oceniovaci vyhlasky
v roce 2014. Doslo k cca 15% navyseni zakladnich cen zemeédeélské piidy dle BPEJ na vSech
katastralnich tizemi a tedy i ke zvySeni zdanéni vlastnika této pudy. Od té doby vySse ufednich
cen nebyla znatelnéji upravena, kazdym rokem se proto také od trznich cen zemédélské pudy
stale vice disociuje. V roce 2021 rozdil mezi pramérmnou ufedni a trzni cenou zemédélské
pudy dosahoval 312 % (Farmy.cz).

Utedni cena zemé&dglské pady (UCZP) je vypodtena na zakladé kapitalizace rentniho
efektu pro jednotlivou BPEJ. Vysledkem je stanoveni tzv. hrubého ro€niho rentniho efektu
(HRRE) a odpovidajici zakladni ceny pudy jednotlivé BPEJ. HRRE je hlavnim
ekonomickym ukazatelem kvality a vynosové hodnoty BPEJ, jinak feCeno mél by v
maximdlni mozné mife odpovidat realnému zisku z rostlinné vyroby na ur¢itém tuzemi a v
urcitych podminkéch. Je to zékladni vypocet vedouci ke stanoveni vysledné ufedni ceny
BPE]J, pricemz jeji zaveéreCna vyse zavisi na vybéru zaméreni vyroby a velikosti podpor.
Vypocet HRRE je v podstaté rozdil mezi naklady a vynosy zemeédélské pudy, jehoz
vysledkem je vynosova hodnota pidy na jednotku, tzn. v K¢ na hektar. Pro celkovy dosazeny

HRRE > 0 plati dle certifikované metodiky UZEI vztah (Voltr et al. 2012):
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. HRRE + P) = (1 — DP/100
UCZP=BCZP+( )+ ( /100)

U/100
Kde:
uczp ufedni cena zemédélské pudy
BCZP bazicka cena zemédElské pudy
HRRE HRRE na BPEJ (K¢/ha)
P vyse podpor pro odvozeni ceny BPEJ (K¢/ha)
DPp dan z pfijmu pravnickych osob v %
U urokova mira pro kapitalizaci HRRE v %, stanovena ve vysi 7 % v souladu s piilohou

22 vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb.

Zdroj: (Voltr et al. 2012)

Velky vliv na cenu md vzhledem k umisténi ve jmenovateli vySe urokové miry pro
kapitalizaci HRRE dle prtilohy €. 22 oceriovaci vyhlasky. Znamena to, ze pii zvySeni této
urokové miry klesa nepfimo umeémeé cena pudy. Bazicka cena zemédelské pudy (BCZP)
odpovida cené pudy, pokud by se rozdil vynosu a nakladu rovnal nule, jedna se o alternativn{
hodnotu ceny zeméd€lské pudy pro jiné vyuziti. BCZP je konstanta ve vys$i 20 000 K¢/ha,
tj. 2 K&/m?, které odpovida minimalni Gfedni cena pidy 1 K&m?. Rovnice také obsahuje
vy$i narokovanych podpor a dar z pfijmu pravnickych osob. Dle metodiky musi navrh nové
ceny zemédélské pudy vzdy lezet v pasmu + 20 % od ceny stavajici. Pivodni metoda
vypoctu z pol. 80. let 20. stol. nezahrnuje vysi podpor, misto dan€ z ptijmu pravnickych osob
je zde predpoklddany podil dani na HRRE a urokova mira je zvolena na zakladé sazby z
uveéru.

Jak jiz bylo popsano vyse v praci, vyslednda UCZP vychdzi z jeho rozlohy v m? a
ceny dle BPEJ v K&m? uvedené v priloze 4 ocefiovaci vyhlasky nebo primérnymi
zvySit odectenim srazek nebo pripoctenim pfirazek dle ptilohy 5 ocenovaci vyhlasky (iprava
zakladnich cen zemé&dglskych pozemkd). Ufedni cena tim maze byt oznatena jako UCZP
nebo UCZP s piirazkou. Piirazky mohou vyrazn& zvysit UCZP, pokud se zeméd&lsky
pozemek nachézi na izemi velkych mést, sousednich obci velkych mést anebo katastralnich
uzemi velkych meést. Tim se tyto ceny mohou alespon Castecné priblizit realizovanym cendm

na trhu. Aplikovana pfirazka &i srazka UCZP musi byt vzdy doprovozena zdivodn&nim.
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Pokud zemédélsky pozemek nebyl vice jak 6 let obhospodafovan a nachéazi se na ném TTP,
muze se dle ocenovaci vyhlasky za urCitych podminek ocenit podle § 9 - Jiny pozemek.
Minimalni vy§e UCZP s piirazkou nebo bez nesmi dle vyhlagky klesnout pod hranici 1
K¢&/m?.

Mimo aktualizaci vypoétu BPEJ a ocenéni majetku slouzi metodika UZEI také pro
monitorovani dopad zmén polni skladby plodin na BPEJ a pro vyhodnoceni dopadi zmén
vynosu a naklada na cenu pudy. Na zakladé provedenych zjiSténi z metodiky vyplyva, ze ve
sttednédobém horizontu nedochazi k vyznamnym zménam cen BPEJ pii zméné naklada a
vynost. Vysledné informace se pouzivaji pro zhodnoceni ekonomickych ukazatelt
zemédélské vyroby, kvality pady a jako podklad pro stanoveni cen dle soucasnych
oceriovacich predpist. Novinkou, kterou tato metodika pfinasi, je vyuziti aktualnich dat o
skladbé plodin z databaze vefejného registru pudy LPIS!? (Voltr et al. 2012).

Na obrdzku 2 jsou v map& CR barevn& znazornény urovné tiednich cen zemédélské
pudy. Syté oranzovou barvou jsou vyznaceny nejvyssi ceny zemeédé€lské pudy. Nejkvalitnéjsi
zemedelské pudy dle BPEJ se nachazi na uzemi jizni Moravy, Olomouckého a Zlinského
kraje (Hornomoravsky tval), ddle v oblasti kraje Kridlovéhradeckého, Pardubického a

Stiedodeského (Polabska nizina a Ceska tabule).

Obrazek 2: Mapa ufednich cen zemédélskych pozemkt dle BPEJ v roce 2022
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Zdroj: VUMOP

12 Land Parcel Identification System; dostupny z: https://eagri.cz/public/app/lpisext/Ipis/verejny2/plpis/
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3.2.3 Trzni cena zemédélské pudy

Trzni cena se stanovuje vzajemnou dohodou mezi prodéavajicim a kupujicim na trhu
pudy. Zpocatku rozvoje volného trzniho prostiedi nove vzniklého statu po roce 1989 se trzni
ceny zemédélské pudy odvozovaly predevsim z cen ufednich. Transakce byly dlouhodobé
podhodnocené a trzni cena dosahovala Casto pouze 60 % ceny ufedni (Pletichovd a
Gebeltova 2013). Vzdalovat se cena trzni od ufedni zacala az s rozvojem plnohodnotnych
trznich vztaht, i kdyZ pro jeji uréeni UCZP stale zistava jistym voditkem (Mze(a) 2018).
Na obrazku 3 jsou §kalovanymi sytostmi zobrazeny urovné trznich cen zemédélské pudy v

jednotlivych okresech CR.

Obrazek 3: Trzni cenova mapa zemédélské pidy CR v roce 2021

Zdroj: Farmy.cz

Pro vztah mezi Gfedni a trzni cenou pudy neexistuje piesny vzorec. Na nepomeér mezi
obéma druhy cen pudy a celkové na trh s pidou ma deformacni vliv mimo jiné dotacni
politika statu, kdy jsou ve vétsi mife financné podporovani zemédélci ve znevyhodnénych
ptirodnich podminkéch (Farmy.cz).

Pfi ocenéni zemédélské pudy pro trzni potieby je nutné nejprve znat zafazeni druhu
pozemku dle ZPF. Ze strany vétSiny zeméd€lci a investori jsou Zadané€jSi pozemky
evidované jako orna puda, nez-li TTP, a to z pragmatického divodu — orna puda je
produkéné vynosnéjsi. I proto je trzni cena TTP narozdil od orné ptudy v Case stabilnéjsi.

Vyznamnymi faktory ovlivigjici trzni cenu zemédélské pudy jsou mimo ndsledujici
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potencial nezemédé€lského vyuziti, kultura a charakter transakce (MZe(a) 2018). Vyse

prodejni ceny zem&d&lské pady se dle $etfeni UZEI odviji od typu pfevodu. Prodejni cena

se v zasad¢ neméni, pokud je proddvajici fyzickd osoba a kupujici fyzickd nebo pravnicka

osoba zemédélského nebo nezemédélského charakteru. O néco vyssi vychazi primérna

prodejni cena u prevodu od pravnické osoby jiné nez obce k fyzickym osobam a jinym nez

zemédeélskym pravnickym osobam. Znacny vliv na vyslednou trzni cenu zemédélské pady

maji komplexni pozemkové dpravy, napt. usporadani vlastnickych a spoluvlastnickych prav,

vybudovani piijezdové cesty k pozemku, sceleni pozemku ad. (Pletichova a Gebeltova

2013). Souhrnn€ maji na cenu zemédélského pozemku dle odbornikli na prodej zemédeélské

pudy a spolecnosti Farmy.cz nejdulezitéjsi vliv tyto jeho charakteristiky:

kvalita pozemku pro zemédélské vyuZiti — hodnocena bonitou dle systému
BPEJ;

vyméra pozemku — pozemek s vétsi vymeérou bude pravdépodobné ocenén
vyS$8i trzni cenou, protoze zeméd€lec muze obhospodatrovat veétsi vymeéru v
ramci jednoho katastrdlniho uzemi, investor nefragmentuje vlastnictvi do
vice katastrii a ulehCuje se mu sprava;

sceleni — mimotadné scelené pozemky mohou byt cennéj$i nez-1i nezcelené;
poloha pozemku v krajiné — zejména pak piistup k pozemku, ¢im jsou
pozemky dostupnéjsi, tim jejich trzni hodnota roste;

tvar pozemku — ¢im je tvar pozemku praktictéjs§i pro zemédélské vyuziti, tim
je jeho hodnota vySsi;

pachtovni smlouva — pozemky s kratsi délkou platnosti nebo vypovédni lhity
pachtovni smlouvy jsou pro investory zajimavéjsi, protoze jsou likvidné;si;
atraktivita lokality pozemku — ¢im je o pozemky v dané lokalité ze strany
zemédélct vetsi zajem, tim stoupa i konkurencni rivalita a ochota zaplaceni
vySSi ceny;

tizemni pldn — pokud zemédélsky pozemek zasahuje do planovaného
roz$ifeni intravilanu obce, muze ziskat potencial jiného nez zemeéd¢lského
vyuZiti a zajem, tedy i jeho cena se mize navysit;

prdvni aspekty — je-li zemédélsky pozemek jakkoliv pravné zatizen, ztraci na
své hodnoté, jedna se napt. o zastavni pravo, omezeni plynouci z exekucnich

a insolvencnich fizeni, vécnych bifemen ad.
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Jsou zde i faktory pusobicich na primérnou trzni cenu zemédélské pidy na urovni
celého hospodatstvi a ovlivilyjici cenu nepiimo, v ramci ekonomiky jako celku. Véaclav Voltr
(2017) ve své studii podotyka, ze priméma cena pudy se od skutecné bude lisit, dano
pfirozenou urodnosti pudy a dal§imi faktory vazanymi na specifické podminky podniku i
regiondlnimi charakteristikami. Faktort ovliviiujici primérnou trzni cenu zemédé€lské pudy
je cela fada. Vysledna cena je ale vzdy nejvyznamnéji ovlivnéna velikosti nabidky a
poptavky (Voltr 2017). Trh zemédélské pudy a nemovitosti obecné je nepiimo ovliviiovan
hospodarskym vyvojem, velky vliv na trzni cenu pudy ma zemédélci a investory ocekavany
vyvoj inflace. Vliv predikované inflace na chovani ucastnikt trhu s padou je rozebiran v
podkapitole 3.1.5. Zvysujici se oCekavani inflaéniho rastu vyviji tlak na rast cen zemédélské
pudy, roste zdjem o pudu jako dlouhodobou a bezpeCnou investici (Gebeltova 2016).
Zasadni roli na trhu zemédé€lské pidy maji drokové sazby. VySe trokové sazby je pro
investory dulezitym orientacnim bodem, kdy nizké sazby podnécuji ke sjednavani avéru a
hypoték a potencial ristu poptavky po pud€ se zvySuje. ZvySenim trokovych sazeb se
centralni banka snazi napf. o utlum investi¢nich aktivit nebo inflace a tim i ochranu narodni
ekonomiky. V roce 2013 zacalo zhruba pétileté obdobi extrémné nizkych drokovych sazeb
pod 1 % s vrcholem v roce 2016, investofi se zaCinaji zajimat o bezpecné ulozeni svych
investic a zemédélské podniky se snazi stabilizovat svoje podnikéni. S tim nastupuje
fenomén hromadnych dopisnich nabidek na odkup pudy ze strany spekulativnich investora.
Zvyseni dotacnich podpor zeméd€lci maze zvysit ochotu vynalozit pro ziskani pudy veétsi
objem penéznich prostiedku, zvysit poptavku po pudé a tim i trzni cenu nabizené pudy na
trhu. Celkové dotace se ve sledovaném obdobi do roku 2014 vyrazné navySovaly (Voltr
2017). CR patii v Evropské unii mezi zemé& s nejvy3si zavislosti zemédélskych podnikd na
dotacnich podporach (cca. 65 % v roce 2019). Pocet vlastnénych hektari pidy ma pfimy
vliv na konkurenceschopnost zemédélc, a pravé zemédélské dotace mohou v nakupu
zemedelské pudy (hlavné zacinajicim farmaiiim) pomoci (MZe(a) 2018). K rastu cen
zemédélské pudy prispiva i stoupajici tuzemska i celosvétova populace a zvySena poptavka
po potravindch (Voltr 2017). V. CR i celosvétové navic dochdzi k trvalému tbytku
zemédélské pudy v prepoctu na obyvatele. Jednou z pri¢in nizkych cen zemédélské pady na
nasem Gzemi je jiz zminén4 vysok4 fragmentace jejiho vlastnictvi. V Ceské republice je
evidovano pres 3 mil. vlastnika, ktefi vlastni vice jak 4 mil. ha zemédélské pudy. Velka Cast

malych parcel lezi uprostied velkych produkcnich blokit, ke kterym se ani sami vlastnici
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nemohou prakticky dostat. Jsou tak nuceni tyto parcely pronajmout. CR se fadi k zemim s
nejvetsim podilem propachtované pudy viaci vlastnéné, ktery dosahuje az 70 % (MZe(a)
2018). Podil propachtované pudy vuci vlastnéné se ale dlouhodobé snizuje (Gebeltova

2016).
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4 Vlastni prace

Prakticka ¢ast je rozd€lena na tfi samostatné oddily, jejichz vysledky jsou v zavéru
syntetizovany. Prvni oddil se vénuje datovym analyzam vztahujici se k teoretickym
vychodiskim prace. Druhy oddil obsahuje ekonometricky model, ve kterém jsou
kvantifikovany vazby mezi primémou trzni cenou zem&dé&lské pidy v CR a vybranymi
faktory na dil¢im souboru dat ve formée Casovych fad let 2004 az 2020. Ve tietim oddile jsou
statisticky zpracovdna a analyzovéana data vlastniho zkoumani vefejnych nabidkovych cen
orné pudy na ¢eském trhu od Cervna 2021 do ledna 2022. Z dil¢ich zkoumani jsou vyvozeny

obecné skutecnosti ovliviiyjici primérou trzni cenu zemédélské pidy CR.

4.1 Analyza zemédélského piudniho fondu a trhu se zemédélskou pudou

Celkova vyméra pidniho fondu CR, tedy rozloha CR, byla ke konci roku 2020 pies
7 887 tis. ha, z toho zemédélsky pudni fond tvoriil 4 200 tis. ha (tzn. ZPF tvotil 53 % padniho
fondu). Druhy pozemki ZPF se déli na druhy zemédé€lského i nezemédélského charakteru.
Struktura ZPF se méni pouze pozvolna, ov§em rozloha zemédélskych pozemkd je na trvalém
poklesu. Podil a zména té€chto podilt jednotlivych druhti pozemka ZPF z roku 2004 na rok
2020 je znazornén v grafu 1. Nejzieteln€jsi pokles je viditelny u orné pudy (- 2 %) ve
prospéch zahrad (+ 0,2 %), sadd, vinic a chmelnic (+ 1,2 %), lesnich pozemki (+ 0,5 %),
vodnich ploch (+ 0,1 %) a ostatnich ploch (+ 0,2 %). Zajimaveé vysoké tempo rustu vykazuje
rozloha fotovoltaickych elektraren na orné pudeé, ktera vzrostla béhem jednoho roku o 240
% (2019/2020; CUZK). Procenta v grafu reprezentuji podily druhéi pozemkd v celém ZPF
CR k 31.12.2020. ZPF je tvoten predevsim ornou padou (véetn& thoru), lesnimi pozemky a
TTP.
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Graf 1: Struktura a zména struktury ZPF CR z roku 2004 na rok 2020
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Zdroj: CUZK; vlastni zpracovani

Vyvoj podilu zemédélskych pozemku a orné pudy na obyvatele v Case je znazornén
v grafu 3. ZvySeni disponibilni vyméry na osobu mezi lety 1936 az 1950 byl ovlivnén
znatelnym populacnim ubytkem v disledku 2. sv. valky. Od roku 1950 nastava trvaly pokles
rozlohy na obyvatele, coz je dano dvéma nepiimo imérnymi faktory — zvySujici se populaci

a snizujicim se podilem zemé&d&lskych pozemkd, predeviim orné piidy v ZPF CR.

Graf 2: Dlouhodoby vyvoj rozlohy zemé&dglskych pozemkd a orné ptidy na osobu v CR
(1936 az 2020) v ha/os.
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42



Mezikrajové srovnani celkové rozlohy zemédélské a orné pudy s prepoctem orné
pudy na obyvatele pak zobrazuje graf 3. Kraje jsou sefazeny sestupné dle vymeéry jejich
zemédélské pudy. Vedlejsi osa s Sedou Carou v grafu reprezentuje rozlohu pudy pripadajici
na jednoho obyvatele v kraji. Nejvyssi hodnoty dosahuje kraj Vysocina s 0,6 ha orné pudy
na obyvatele, naopak nejméné orné pudy ma k dispozici obyvatel Prahy (0,01 ha/ob.) a kraje
Moravskoslezského (0,1 ha/ob). Zajimavé vysoké hodnoty orné pudy na obyvatele s
ohledem na relativné mensi celkovou rozlohu orné pidy v ZPF tohoto dosahuje kraj

Pardubicky.

Graf 3: Vyméra zeméd€lské a orné pidy dle kraji a orné pudy na obyvatele k 31.12.2020

(v ha)
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Zdroj: CUZK; vlastni zpracovani

Vyvoj struktury kupujicich zemeéd¢lské pudy za trzni cenu v obdobi 2014 az 2021
zobrazuje graf 4. Do roku 2019 je znacna silici kupni sila zemédélskych investorti na ukor
nezemeédélskych. Az v roce 2020 se vyvoj obraci, predev§im kvili obavam ze zvySujicich
se infla¢nich vlivi. Soucasna situace na trhu s pudou je od zacatku roku 2020 ovlivnéna
dopady epidemie covid-19. S jejim pfichodem doSlo zpocatku k velkému utlumu trhu
zemedelské pudy z divodu nejistoty investord a kvali komplikovanym podminkdm pro
uzavirani obchodu plynouci z celostatnich omezeni pohybu osob. Obecné se predikoval
pokles cen nemovitosti z divodu zvy$eni trzni nabidky, avSak jiz od poloviny téhoz roku byl
patrny vyvoj opacny. Stalo se tak zejména kvili obavam investorti z mozného znehodnoceni

disponibilnich penéznich prostiedki vysokym tempem inflace. Hledali bezpecny zpiisob
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investovani, a pravé nemovitosti jsou investory dlouhodobé vnimany jako ochrana pied
negativnimi inflaénimi vlivy. Na trhu zemédélské pudy se trend zvySujicich se investic do
nemovitosti projevil v rostoucim podilu nezemédélskych investori na celkovém objemu
realizovanych obchodu. Vykupem zemédeélskych pozemku se zabyva ¢im dal vice mensich
i vétsich investoru jiz dlouhodobé. Toto rozhybavani trhu je dal§im faktorem postupné se
zvySuyjicich cen ormné pudy, jakoz i vynosu z jejiho pachtu. VSe nasvédCuje tomu, Ze se pomer
zemédélskych investora vici nezemédélskym opét obrati. Koupé pudy s ucelem spekulace

zaujima ve strukture velmi maly podil, ktery se v poslednich letech blizi nulové hodnoté.

Graf 4: Struktura kupujicich zemédélské pudy v obdobi 2014 az 2020
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Zdroj: Farmy.cz; vlastni zpracovani

Kazdoro¢ni monitoring vyvoje trhu se zemédélskou pudou, trznich cen zemédélské
pudy, jakoz i faktort ovliviiyjicich tyto ceny se v 5 vybranych okresech (Znojmo, Praha-
vychod, Olomouc, Klatovy, Havli¢kiv Brod) od roku 2000 snaZi zachytit Ustav zem&dé&lské
ekonomiky a informaci (UZEI) v ramci interniho odborného servisu MZe. Vybér okrest
zastupuje rozmanité ekologicko-ekonomické podminky CR a twrovné faktord s
predpokladanym vlivem na vyslednou trzni cenu. UZEI zskava data o cenach z kupnich
smluv evidence CUZK. Podptimy a garanéni rolnicky a lesnicky fond (PRGLF) zjistuje
vyvoj trznich cen na zakladé poskytnutych Gveéri na nakup zemédélské pudy v ramci
programu Podpora nakupu ptdy. Prostfednictvim databaze CSU lze odvodit trzni cenu ptidy
z priznani k dani z nemovitych véci, které se vyhodnocuji az zpétné (MZe(a) 2018).
Vyvojem trhu zeméd¢lské pudy se dale zabyvaji i soukromé instituce. Mezi n€ patii portal
Farmy.cz, tato poradenska a realitni spolecnost se specializuje na prodej zemédélskych

nemovitosti. Primérné trzni ceny kalkuluje ze zpracovanych udaju o realizovanych
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obchodech. Své vlastni prizkumy vydava v kazdoro¢nich souhmnych ,,Zpravach o trhu s
padou”, trzni cenu urCitého katastralniho tizemi lze vyhledat prostiednictvim jejich tzv.
cenovych map pady“!3. Setfeni trhu zem&d&lské ptidy této spole¢nosti respektuji a zahrnuji
do svych zprav organy statniho charakteru i odborna vetejnost. Vysledné primérné trzni
ceny zemédélské pudy Setfeni raznych instituci porovnava tabulka 2. Z tabulky vyplyva, ze
Gastetna Setfeni UZEI v 5 vybranych okresech koresponduje s celorepublikovym $etfenim
spolecnosti Farmy.cz co se tyCe vySe ceny i1 trendu jejiho vyvoje. Dale lze z tabulky
konstatovat nepruznou reakci prodejni ceny statni pudy na zvySujici se trzni cenu, a to az do

roku 2013, kdy byl dokoncovan proces restitucnich fizeni v souvislosti se statni padou.

Tabulka 2: Primérné trzni ceny zemeédélské pudy dle riznych Setfeni (2008 az 2017, v

K¢&/m?)
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
CsU 5,9 5,9 5,6 4,5 6,8 8,6 11,5 12,4 14,0 -
UZEI 74 9,3 8,1 9.8 9,0 120 | 129 | 159 | 20,1 | 208
Prodej statni pady 5,2 5,4 6,0 5,8 6,3 6,7 13,4 - - -
PGRLF 48 5.8 8,0 8.8 - 122 | 129 | 135 13,7 18,4
Farmy.cz 8,7 9,6 102 | 108 11,9 124 | 140 | 163 | 204 | 235

Zdroj: (MZe(a) 2018)

Grafické srovnani Setfeni primérnych trznich cen znazorfiuje graf 5. Hodnoty jsou
prevedeny do meziro¢ni zmény v absolutnim vyjadieni. Prostfednictvim spojnice extrému
jsou v poslednich letech vidét rostouci odchylky hodnot Setfeni PGRLF. Je to dano smyslem
tohoto fondu umoznit zemédélskym podnikatelim nakup potfebné pudy prostiednictvim
vyhodnych avérovych podminek a dotacnich podpor. Vyslednym efektem podpor doslo ke
snizeni ceny pudy pro tyto zadatele (Pletichova a Gebeltova 2013). Jinak se informace

jednotlivych zdroji na meziro¢ni zménu ceny zemédélské pudy ve vétsi mife nelisi.

13 Dostupné na: http://www.cenova-mapa-pudy.cz/
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Graf 5: Srovnani mezirocnich zmén trznich cen zemédélské piady dle riznych Setfeni

(meziro¢né, v K&/m?)
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Zdroj: (MZe(a) 2018)

Porovnani primérnych tfednich a trznich cen zemé&délské pady v CR v letech 2004
az 2021 znazortiuje graf 6. Disociace trzni ceny od tfedni je zde vice nez patrna. Divodem
je zpusob vypoctu tfedni ceny zemédé€lské pudy predevsim na zaklad€ jejiho HRRE na BPEJ
a vyhlaskou stanovené urokové miry pro kapitalizaci tohoto HRRE. Jinymi slovy, ufedni
cena ve své podstaté nezahrnuje velikost nabidky a poptavky na trhu zemédé€lské pudy. U
trzni ceny je naopak zaznamenan mezi lety 2013 az 2017 a v poslednich dvou letech jeji

rapidni narust.
Graf 6: Pramérné ufedni a trzni ceny zemédélské pidy v K&/m? (2004 az 2021)
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Zdroj: Farmy.cz; vlastni zpracovani
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4.2 Ekonometrické modelovani

Pii ekonometrickém modelovani zvlasté vynika druhotnost kvantity vuci kvalité
zkoumani, jelikoz ziskané vysledky musi vzdy odpovidat ekonomicke teorii. Vychodiskem
pro stanoveni ekonometrického modelu je odvozeni konzistentnitho ekonomického modelu
vychdzejici ze znalosti ekonomickych vztahti (Tvrdon 2015). Nasledujici graf znazorruje
vyvoj v &ase vysvétlované proménné, tzn. pramémé trzni ceny zeméd&lské pady v CR. Jak
je z grafu patrné, tato proménnd ma trvale rostouci charakter. Pokud na proménnou
aplikujeme diferenci prvniho fadu, graf zobrazuje jeji meziro¢ni vyvoj. Velky vykyv rastu

ceny je patrny mezi roky 2014 az 2017.

Graf 7: Vyvoj endogenni proménné a prvni diference endogenni proménné ve sledovaném

obdobi
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Zdroj: MZe; Farmy.cz; vystup ze SW Gretl

V ekonometrickém modelovdni je sestaven linedrni jednorovnicovy model. Z
hlediska klasifikace ekonometrickych modelt 1ze model zaradit mezi modely komplexni,
symptomatické a makroekonomické. V modelu je zkoumdna zdvislost 1 endogenni
proménné na 3 exogennich proménnych. V pocatecni fazi modelovani byla aplikovana
metoda pokus — omyl. Do modelu byly pfidavany a z modelu odebirdny faktory, resp.
vysvétlujici proménné s potencialem vlivu na vysvétlovanou proménnou, s riznym stupném
dynamizace. Podminky akceptace proménné v modelu'* jsou:

1. tolerovand hranice multikolinearity mezi proménnymi;
2. odpovidajici smér pisobeni proménné;

3. zamitnuti nulové hypotézy o statistické nevyznamnosti proménné

4 Podminky jsou vysvétleny v podkapitole 4.2.3 Verifikace ekonometrického modelu.
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Z celkového poctu 35 proménnych tyto podminky splnily pouze 3. Vyrazené proménné,

zastupujici potencialni faktory ovliviiujici cenu zemédélské pudy, ale nespliiujici stanovené

podminky, nebo u kterych nespliiuji podminky pouze jejich fadové zpozdéné proménné,

byly:

4.2.1

inflace — do 3. fadu zpozdéni;

vyse piimych dotaci na hektar obhospodarované pady (SAPS) — do 1. fadu zpozdéni,
celkova vysSe vyplacenych ostatnich zeméd¢lskych dotaci — do 1. fadu zpozdéni;
pocet obyvatel a celkovy prirtstek obyvatel —do 1. fadu zpozdéni;

rozloha ormé pady v rezimu ekologického zemeéd€lstvi — do 1. fadu zpozdéni;
rozloha osevnich ploch obilnin a rozloha osevnich ploch fepky — oboji do 1. fadu
zpozdéni;

spotieba statkovych hnojiv — do 1. fadu zpozdéni;

index PX (cenovy index Burzy cennych papirti Praha);

vySe podnikatelského dichodu v zemédé€lstvi — do 3. fadu zpozdéni,

pocet zaméstnanych pracovnich sil v zemédé€lstvi — do 3. fadu zpozdéni;

Cista pridana hodnota v zemédé€lstvi — do 3. fadu zpozdéni,

rozloha obhospodarované zemédélské pudy — do 3. fadu zpozdeént;

meziro¢ni ubytek zemédélské pudy — do 1. fadu zpozdeéni;

pocet zemédélskych parcel evidovany CUZK —do 1. fadu zpozdéni a 3. fad zpozdéni;
prumérné pachtovné za podnajem zemédélské pudy — do 2. fadu zpozdéni;

rozloha obhospodatované orné pudy — v aktualnim a 2. a 3. fadu zpozdeéni,
Specifikace ekonometrického modelu

Uvedeny jednorovnicovy model se zabyva vyvojem trzni ceny zemé&délské pady CR

v letech 2004 az 2020. V ramci specifikace jsou nejprve stanoveny urcité predpoklady pro

zvySeni trzni ceny zemédélské pady v CR. Jsou deklarovany proménné a je znazornén vyvoj

proménnych v €ase. Poté je formulovan ekonomicky a ekonometricky tvar modelu.

Predpokladem modelu je, Ze trzni cena zemédélské pudy (endogenni proménna yi),

stanovend v korundch na m? (K¢/m?) je ovlivnéna tzv. predeterminovanymi exogennimi

proménnymi:

— rozlohou zemédélsky obhospodarované orné piidy v minulém obdobf;
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— Vst pachtovného a ostatnich najmit nemovitosti v minulém obdobi;
— poctem parcel evidovanych dle ZPF jako zemédélsky pozemek v minulém
obdobi.

Zemédélsky obhospodafovana orna pada (vCetné uwhoru) je podmnozinou celkové
obhospodafované zemé&délské pady na uzemi CR. Jde o ornou ptidu, na které se pravidelnd
péstuji zemedelské plodiny za ucelem produkce, nebo se jedna o ornou pudu ponechanou
ladem (tzv. Gthor). Mimo to zahrnuje plochy sklenikli a plochy pod pevnym nebo mobilnim
krytem (CSU). Data o celkové rozloze obhospodaiované orné piidy CR jsou ziskana z
vefejné databaze CSU'S. Vyse pachtovného a ostatnich n4jmd nemovitosti je statisticky ddaj
sledovany CSU v ,Souhrnnych zemé&délskych uétech” (SZU) '®. SZU je zakladni
metodologicky nastroj pro méfeni ekonomické vykonnosti zemédé€lstvi na narodni urovni.
Pachtovné a ostatni ndjem nemovitosti je nakladovou polozkou zemédélce sledovanou v
SZU na Gétu podnikatelského diichodu. Polet zemé&délskych parcel je tdaj z katastru
nemovitosti sledovany CUZK a zvefejiiovany ve ,,Statistickych ro¢enkach ptidniho fondu™

ee 17

a od roku 2010 v , Souhrnnych pifehledech o pidnim fondu“'’. Proménné jsou dale

deklarovany v tabulce 3 a jejich vyvoj v Case je graficky zobrazen na obrazku 4.

Tabulka 3: Deklarace proménnych ekonometrického modelu

L . L . « . | Jednotky Zkratka v SW
Proménna | Nazev proménné Popis proménné e
proménné Gretl
Vit grfl(lmerna cena zemedelske pudy Endogenni Ke/m? PrumTrC
X1t Jednotkovy vektor Exogenni - const
xa1 | Obhospodatovana orna pida Exogenni v tis. ha ObhOrP_min
zpozdéna
Xas Pachtoyne a ostatni ndjem Exovgevnn} v mil K& PachtOstN_min3
nemovitosti zpozdéna
X4t-2 Pocet zeméd¢lskych parcel Exovgefl o absoluini p ?ca v t,ls’ d_PocParcel_min2
zpozdéna v postup. diferencich
uie Nahodna slozka Stochastickd - -

Zdroj: vlastni zpracovani

15 Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&z=T&f=TABULKA&skupld=2301&katalog=30840&pvo=ZEM02D&pvo=ZEM02D

16 Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/katalog-produktu

17 Dostupné z: https://cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-fondu.aspx
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Obrizek 4: Casové fady promé&nnych ve sledovaném obdobi
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Zdroj: vystup ze SW Gretl

Z vybéru predeterminovanych exogennich proménnych vyplyvaji urcité predpoklady
pro zvy$eni pramémé trzni ceny zemédélské pidy CR. Predpokladana znaménka koeficientd
obsahuje tabulka 4. Predpoklady zvySeni trzni ceny zemédélské pudy jsou:

1. rust obhospodarované orné piidy v minulém obdobi — pozitivni vztah mezi
vysvétlujici a vysvétlovanou proménnou;

2. rust pachtu a ostatniho ndjemného nemovitosti v minulém obdobi — pozitivni
vztah mezi vysvétlujici a vysvétlovanou promeénnou;

3. zwySeni poctu zemédélskych parcel v minulém obdobi — pozitivni vztah mezi

vysvétlujici a vysvétlovanou proménnou.

Tabulka 4: Predpokladana znaménka koeficientu

N . (o 2. Pachtovné a ostatni ndjem N T
1. Obhospodarfovana orna puda sramingy 3. Pocet zeméd¢lskych parcel
nemovitosti
+ + +

Zdroj: vlastni zpracovéani

Obecny vztah mezi trzni cenou zemédélské pidy a exogennimi proménnymi
vyjadiuje ekonomicky tvar modelu (a). Ekonometricky tvar modelu (b) ekonomicky vztah

kvantifikuje pomoci parametrt a je doplnén o nahodnou slozku.
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a) Ekonomicky tvar modelu

Yie = fce(X1e, X2t X3t Xat)

b) Ekonometricky tvar modelu

Vit = Y1iXqit T VoXot—1 T V3Xst-3 T YaXat—2 T Uyt

4.2.2 Kvantifikace ekonometrického modelu

Z podkladovych dat zobrazenych v pfiloze prace jsou pomoci SW Gretl ziskany
hodnoty deskriptivni statistiky — tabulka 5. Prosty aritmeticky prumér, neboli stfedni
hodnota, vyjadiuje typickou hodnotu pro dany soubor, u vysvétlované proménné primérnou
trzni cenu zemédé€lské pudy ve sledovaném obdobi. Median rozdéluje vzestupné sefazeny
soubor dat na dvé stejné pocetné Casti a reprezentuje hodnotu, ktera lezi presné uprostied.
Narozdil od aritmetického priméru ma median schopnost ¢astecné eliminovat vliv moznych
extrémnich hodnot. Dle ziskanych popisnych statistik se median trzni ceny zemédélské pudy
nachdzi pod jejim aritmetickym primérem, ktery ¢ini 14,13 K&/m?2. To miZze naznaovat
napf. rychlejsi rast cen nebo jejich celkovou nadhodnocenost v ur€itém obdobi. V primeéru
se ve sledovaném obdobi kazdoro¢né hospodatilo na 2 564 tis. ha orné pidy, za pacht bylo
v pruméru celonarodné zaplaceno 4,08 mld. K¢ a poCet zemeédélskych parcel se v pruméru
mezirocné zvysoval o 193 tis. parcel. Smérodatna odchylka vyjadiuje velikost rozptylu
okolo stfedni hodnoty, jinymi slovy reprezentuje primérnou odchylku od primeéru datového
souboru. Trzni cena zemédélské pudy se ve sledovaném obdobi od svého aritmetického

pruméru vzdalovala v praméru o 6,82 K¢.

Tabulka 5: Deskriptivni statistiky proménnych

Proménna Jednotka Aritmeticky Medin Minimalni Maximalni Smérodatna
pramér hodnota hodnota odchylka
y1t (PrumTrC) v K&/m? 14,13 11,87 6,60 25,40 6,82
(Obhc";‘; L) v tis. ha 2564,60 2516,00 248640 2747,00 88,79
(PachtC;(s?ESI (i) v mil. K& 4078,60 3802,00 1892,00 7031,00 1586,50
X4t-2 .
(6L RoePaoel i) v 1is. 192,70 175,54 -39,60 355,48 107,85

Zdroj: vystup ze SW Gretl, vlastni zpracovani
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Pro poc¢atecni kontrolu zpracovdvanych dat v modelu je pomoci softwaru sestrojena
tzv. korelacni matice. V korelaéni matici lze zjistit miru multikolinearity mezi dvéma
proménnymi. Pritomnost multikolinearity, pokud se nejednd o vztah vysvétlovana-
vysveétlujici proménna, je v ekonometrickém modelu nezadouci, vzdy je ale do urcité miry
ptitomna. Korelacni koeficienty se pohybuji v intervalu <-1;1>, pfi¢emz obecné tolerovana
hranice pro multikolinearitu je hodnota 0,8 v absolutnim vyjadieni. Pokud ma korelacni
koeficient absolutni hodnotu vyssi, nez je tato hranice, potvrzujeme pfitomnost vysoké
multikolinearity. Této hrani¢ni hodnoty (-0,8) dosahuje vztah vySe pachtovného a ostatniho
ndgjemného a rozlohy obhospodafované orné pudy v minulém obdobi, pravdépodobné z
divodu existence urcité vzajemné puisobnosti proménnych na poptavku a nabidku piady. Z
divodu prili§ vysoké hodnoty v korelacni matici byla proménna xaw2 pocet zemédélskych
parcel ptevedena na prvni diferenci. Poté mohly byt vS§echny 3 proménné v modelu zahrnuty.

Korelacni matice je zobrazena na obrazku 5.

Obrazek 5: Korela¢ni matice

Korelatni matice

ObhOrP_min

PachtOstN_min3

d_PocParcel _min2

Zdroj: vystup ze SW Gretl

Pro pouziti béZzné metody nejmensich Ctverct je nutné splnit klasické predpoklady
linedrnitho regresntho modelu (viz. metodika). Vysledné hodnoty odhadu BMNC (v
anglickém jazyce OLS — Ordinary Least Squares) jsou na obrdazku 6 a v tabulce 6. Z odhadu
1ze predbézné soudit, ze na primérnou cenu zemédé€lské pidy ma z vybranych faktort
nejvetsi vliv rozloha obhospodarované orné pudy v minulém obdobi. Na zakladé odhadu

BMNC je formulovén vysledny ekonometricky model.
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Obrazek 6: Odhad parametra v SW Gretl

Model 7: OLS, za pouZiti pozorovani 2004-2020 (T = 17)
Zavisle proménnd: PrumTrC

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const -71.3798 23.9479 -2.981 0.0106 ok
0bhOrP_min 0.0239656 0.00845198 2.835 @8.014@ Aok
PachtOstN_min3 0.00542933 0.000458752 11.83 2.47e-08 sk

d_PocParcel_min2 9.00987369 ?.00385457 2.562 B.0237 Aok
Zdroj: vystup ze SW Gretl

Tabulka 6: Vysledky odhadu parametrd modelu

Parametr | Popis parametru Hodnota
Vi Jednotkovy vektor —71,3790
Yar1 Obhospodafovana orna puda 0,0239656
Y33 Pachtovné a ostatni ndjem nemovitosti 0,00542933
Va2 Pocet zeméd€lskych parcel 0,00987369

Zdroj: vystup ze SW Gretl; vlastni zpracovani

Ekonometricky model s dosazenymi hodnotami je ve tvaru:
Y1t == 71,3790 %3, + 0,0239656 X1 + 0,00542933 X3,_3 + 0,00987369 x4 + Uy

4.2.3 Verifikace ekonometrického modelu

Pro potvrzeni platnosti odhadu BMNC je provedeno ekonomické, statistické a
ekonometrické ovéfeni modelu. V ekonomické verifikaci se posuzuje zejména smér a
intenzita pusobeni vysvétlujicich proménnych na vysvétlovanou proménnou. Ovéfuje se
spravnost znamének a velikost Ciselnych hodnot odhadnutych parametra dle stanovenych
predpokladi. Oveéfeni parametri dle ekonomické teorie spliiuji vSechny odhadnuté

parametry, viz tabulka 7.
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Tabulka 7: Ekonomicka verifikace

Parametr | Popis parametru | Hodnota Interpretace Hodnoceni
Pokud se rozloha obhospodafované
Obhospodafovana orné gudy zvysio 1 Jedn(v)tkvu (1, tlSo. ha), Parametr Yar-1 smc?re:m a
Va1 orna pida 0,0239656 prumérna trzni cena zemedelske pudy intenzitou odpovida
P se zvy§i 0 0,039 K&/m? za podminek ekonomické teorii.
ceteris paribus.
Pokud se ndklady na pachtovné a
Pachtovné a ostatni ndjem nemovitosti zvysi o 1 Parametr y3.3 smérem a
Y33 ostatni ndjem 0,00542933 | jednotku (1 mil. K¢), priméma trzni intenzitou odpovida
nemovitosti cena zemédélské pudy se zvysi 0 0,006 | ekonomické teorii.
K&/m? za podminek ceteris paribus.
Pokud se pocet zeméd¢€lskych parcel
Pocet zvy$i o 1 jednotku (1 tis. parcel), Parametr y4.2 smérem a
Va2 zemédélskych 0,00987369 | prumérna trzni cena zemedélske pudy intenzitou odpovida
parcel se zvysi 0 0,011 K&/m? za podminek ekonomické teorii.
ceteris paribus.

Zdroj: vystup ze SW Gretl; vlastni zpracovani

Pro testovani statistické vyznamnosti odhadnutych parametri je pouzit t-test. T-
hodnota v absolutnim vyjadfeni jednotlivych parametri se porovnava s unifikovanou
tabulkovou t-hodnotou a. Stupeil volnosti se pocita jako n—p, kde n udava pocet let
(pozorovani) a p poCet parametri. Pro tento model vychazi pocet stupiiti volnosti /3. Je
stanovena nulova hypotéza o statistické nevyznamnosti odhadovaného parametru:

Ho: parametr je statisticky nevyznamny;

Hi: parametr je statisticky vyznamny.

Vysledky testovani statistické vyznamnosti jednotlivych koeficienti na hladiné a=0,05
obsahuje tabulka 8. Na této hladiné vyznamnosti vysly statisticky vyznamné vSechny odhady

parametrd, tzn. u v§ech odhadu Ize nulovou hypotézu o statistické nevyznamnosti zamitnout.

Tabulka 8: Testovani statistické vyznamnosti odhadnutych parametrt

Vit Yot V3t Yat
t-hodnota -2,981 2,835 11,83 2,562
t-hodnota tabulkova 2,1604 2,1604 2,1604 2,1604
vyznamny/nevyznamny | V \Y% \Y% A%

Zdroj: Vystup z SW Gretl; vlastni zpracovani
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Z hlediska statistické verifikace je zkoumdna také celkovd shoda odhadnutého modelu s
daty. Shoda odhadnutého modelu s daty vyjadiuje z kolika % jsou zmény endogenni
proménné vysvétleny zménami exogennich proménnych. Je vyjadiena koeficientem
vicendsobné determinace R?. Dle vystupnich hodnot modelu je koeficient vicendsobné
determinace R?= 0,977099, jinymi slovy vyvoj pramé&mé trzni ceny zemédélské pudy je ze
97,71 % vysvétlovan zvolenymi exogennimi proménnymi.

V ramci ekonometrické verifikace je zkoumdna autokorelace rezidui. Autokorelace
se vyskytuje u dat ve formé Casovych fad, vyjadfuje pritomnost zavislosti sousednich
rezidui, kterd je v modelu nezadouci. Chybova slozka by méla vyjadfovat nesystemati¢nost.
Pro test autokorelace je aplikovan Breusch-Godfreyuv test do 8. fadu zpozdéni. Je stanovena
nulova hypotéza o nepfitomnosti autokorelace v modelu:

Ho: autokorelace prvniho nebo vyssiho fadu se nevyskytuje;

Hi: autokorelace prvniho nebo vyssiho fadu se vyskytuje.

Koeficient statistiky Breusch-Godfreyova testu vysel 1,6575 s p-hodnotou 0,3. P-hodnota
prevySuje stanovenou hladinu vyznamnosti a=0,05, nulovou hypotézu o nepfitomnosti
autokorelace prvniho fadu v modelu proto nelze zamitnout. V modelu se autokorelace
nepotvrdila.

Mezi zakladni piedpoklady linearniho regresniho modelu odhadovaného BMNC
patfi homoskedasticita chybového ¢lenu. Homoskedasticita, neboli stejnorozptylovost fika,
ze rozptyl rezidua by mél mit kone€nou hodnotu a mél by byt v ¢ase konstantni. Opakem
homoskedasticity je heteroskedasticita, ktera je v modelu nezadouci a vyjadiuje zavislost
rozptylu na parametru. Pro test zavislosti ¢i nezéavislosti rozptylu na parametru je pouzit
Whitetv test. Je stanovena nulova hypotéza o nepfitomnosti heteroskedasticity v modelu:

Ho: neni zde heteroskedasticita (rozptyl neni zavisly na parametru);

Hi: je zde heteroskedasticita (rozptyl je zavisly na parametru).

Koeficient statistiky Whiteova testu vysel 7,1397 s p-hodnotou 0,6226. P-hodnota prevysuje
stanovenou hladinu vyznamnosti a=0,05, nulovou hypotézu o nepfitomnosti
heteroskedasticity nelze zamitnout. V modelu se heteroskedasticita nepotvrdila.

Dal§im ovéfenim v ramci ekonomické verifikace je analyza rezidui. Normalita
rezidui se stejné jako nepfitomnost autokorelace a heteroskedasticity zarazuje mezi zakladni
predpoklady o nahodné slozce modelu klasického linearniho regresniho modelu. Je

stanovena nulova hypotéza o normalnim rozd¢leni rezidui:
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Ho: rezidua maji normalni rozd¢leni;

Hi: rezidua nemaji normalni rozdéleni.
Vyslednd p-hodnota testu normalniho rozdéleni vysla 0,9454. P-hodnota je vysS$i nez-li
stanovend hladina vyznamnosti a=0,05, nulovou hypotézu o normalnim rozde¢leni ndhodné

slozky nelze zamitnout. V modelu se nepotvrdilo nenormalni rozdéleni rezidui.
4.2.4 Interpretace ekonometrického modelu

Po zdaftilé verifikaci je mozné prestoupit k interpretaci modelu. Byt se v modelu
vSechny proménné jevi jako statisticky vyznamné, vysledné hodnoty odhadi parametrt
poukazuji na velmi maly vliv téchto proménnych na praimérnou trzni cenu zemédélské pudy.
Pruznost, neboli elasticita, umoziuje vyjadiit pusobeni vysvétlujici proménné na
vysvétlovanou proménnou relativné (v procentech). Toto vyjadieni umoziiuje srovnat
intenzitu pasobeni jednotlivych vysvétlujicich proménnych na vysvétlovanou proménnou
bez ohledu na zvolené fady jednotek. Pro vypocet pruznosti je zvolen rok 2020, posledni rok

vybérového souboru.

Tabulka 9: Data pro vypocet pruznosti proménnych

PrumTrC Jednot. vektor ObhOrP_min PachtOstN_min3 d_PocParcel_min2
Odhad
Rok A
Vit XIt X2t-1 X3t-3 X41-2 Y
2020 25,40 1 2486,37 7031,00 -39,60 25,99

Zdroj: vlastni zpracovéani
Vypocty elasticity proménnych a jejich interpretace:

1. Vypocet pruznosti proménné rozloha obhospodarované orné pudy:

2486,37
ex,,_, = 0,0239656 x

- 0
25,99 2,29 %

Interpretace vypoctu: ,, KdyZz se zvysi rozloha obhospodafované orné pudy o 1 %,
zvyS§i se prumérna trzni cena zeméd€lské pudy o 2,29 % za podminek ceteris paribus

pro rok 2020.

2. Vypocet pruznosti proménné pachtovné a ostatni ndjemné nemovitosti:

7031,00
ex,._, = 0,00542933 x

T 0
25,99 147 %
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Interpretace vypoctu: ,, Kdyz se zvysi pachtovné a ostatni ndjemné nemovitosti o 1
%, zvy$i se prumérna trzni cena zemédélské pudy o 1,47 % za podminek ceteris

paribus pro rok 2020.

3. Vypocet pruznosti proménné pocet zemédélskych parcel:

€x4t_2 = 0,00987369 x W

=-0,02%

Interpretace vypoctu: , Kdyz se snizi pocet zemédelskych parcel o 1 %, snizi se
prumérna trzni cena zemeédélské pudy o 0,02 % za podminek ceteris paribus pro rok
2020.

Vypocty elasticit ukdzaly proménnou v modelu s nejvétsi intenzitou pasobeni na
prumérnou trzni cenu zemédélské pudy. Nejvetsi hodnoty elasticity dosahuje proménna
rozloha obhospodarované orné piidy s 2,29 %. Na zakladé odhadu modelu I1ze potvrdit teorii,
7ze se zvySujici se rozlohou obhospodafované orné pudy roste prumérna trzni cena
zemédélské pudy. Pravdépodobné vysvétleni je v ristu poptavky po orné, resp. zemédélské
pudé s rozsifujici se zemédélskou vyrobou a zaroven v trvalém tbytku orné piidy na nasem
tzemi, tzn. poklesu nabidky, jak vyplyva z podkapitoly 3.1.4 Zemédélsky pudni fond a tiidy
ochrany. Elasticita pachtovného a ostatniho ndjemného nemovitosti dosahuje hodnoty 1,47
%. Potvrzuje to teorii o vlivu vySe pachtovného a jiného najmu na pramérnou trzni cenu
zemédélské pudy. Pachtovné v podstaté nepiimo vyjadiuje hodnotu zemédélské pudy, tzn.
¢im vice zemédélci zaplati za podnajem pady ke své produkci, o to vice se zvysi také jeji
trzni cena. Nejmens$i hodnota elasticity vysla u proménné pocet zemédélskych parcel.
Proménna je vyjadfena v postupnych diferencich a v roce 2020 proto muze dosahovat i
zaporné hodnoty, a to -0,2 %. Odhad této proménné fika, ze se snizenim poctu zemeédélskych
parcel klesa také primérna trzni cena zemédélské pudy. Pravdépodobnym duvodem je
snizeni nabidky zemédélské pudy z davodu vynéti pozemku ze ZPF a jeho jiného nez

zemédélského vyuziti.

4.3 Analyza vlastnich dat

Analogicky s prabéhem psani prace probihal vlastni sbér aktualnich trznich cen
zemé&délské, resp. orné pudy. Ugelem vlastniho Setfeni nebylo pouze zjisténi aktualni vyse
trznich cen zemédé€lské, resp. orné pudy. Bylo to i potvrzeni faktord ovliviiujicich vysi ceny

zemédélského pozemku vzhledem k jeho lokaci, rozloze a produkcéné-drodnostnim
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vlastnostem pudy daného kraje. Sbér probihal prostfednictvim nejvétsi inzertni platformy
nemovitosti na Ceském trhu sReality!® spolecnosti Seznam.cz. Inzertni vybér byl ziZen na
pozemky k prodeji typu ,,pole”, neboli orné pudy, v krajich Kralovéhradecky, Pardubicky,
StfedoCesky a Vysocina. Vybér je zobrazen v pfiloze 5. Trzni ceny byly zaznamenavéany v
prubéhu osmi mésict od Cervna roku 2021 do ledna roku 2022. V jednotlivém meésici je
kazdy kraj reprezentovan 25 inzertnimi cenami pozemku, dohromady je za kazdy meésic
zaznamendno 100 inzertnich nabidek. Celkem soubor dat obsahuje 800 pozorovani. Kazdé
pozorovani obsahuje tyto informace o pozemku:

— obec umisténi;

— okres umisténi;

— kraj umisténi;

— celkova cena (K¢);

— celkova rozloha (m?);

— cena za m? (K¢).
Podminkou pro zahrnuti pozemku do Setfeni byla jeho maximalni cena ur¢ena do hodnoty
99 K¢ za m? véetné. Divodem nastaveni cenového stropu je vétsi pravdépodobnost jiného
nez zemeédelského vyuziti pozemku nad touto hranici, coz se neslucuje s ucelem evidence
této pudy. Déle muselo byt v inzeratu jasné deklarovano, ze se jedna o pozemek evidovany
v katastru nemovitosti jako orna pada, popf. orna puda spolu s TTP nebo lesnim pozemkem.
Do vybéru vstupovaly nabidky nehled€ na miru nabizeného spoluvlastnického podilu nebo
skuteCnost, zda-li je pozemek propachtovan. Naopak se nesmélo jednat o drazbu pozemku
¢i o pozemek technicky pfipraveny na vystavbu domu.

Ziskana data souboru celého a soubort dil¢ich na trovni kraji a okresi jsou
zpracovana pomoci popisnych statistik priméru, medidnu, minimdlni ceny, smérodatné
odchylky a primérné rozlohy. Souhrnné popisné statistiky vlastniho Setfeni obsahuje tabulka
10. Oproti prumérnym cenam Setieni jinych spolecnosti uvedenych vySe v této praci, jsou
prumérné ceny zemeédélskych pozemkd vlastniho Setfeni vys$si. Pravdépodobnym
vysvétlenim je nadhodnocenost téchto cen ve vefejném inzertnim prostoru, protoze tato
ostatni Setfeni Cerpaji data ze skuteCnych cen probéhlych transakci. Investofi a prekupni
spolecnosti obchodujici s pudou jsou si védomi vysoké hodnoty orné pudy z hlediska

zajisténi financnich prostfedkd proti znehodnoceni, a naopak vi o potencidlu vysokého

18 Dostupné z: https://www.sreality.cz/hledani/pozemky
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zhodnoceni finan¢nich prostfedkd nakupem pudy. VétSina nabidek obsahovala lakavé

doporuceni ke koupi zemédélského pozemku jako vyhodnou investici.

Tabulka 10: Popisné statistiky vlastniho Setfeni (v obdobi 2021:06-2022:01)

Prumérna Medién ceny Minimalni Smérodatna | Prumérna

cena cena odchylka rozloha

K&/m? Ke&/m? Ke&/m? K&/m? m?
Krélovehradecky kraj | 43,72 39,97 14,09 18,56 20203
Pardubicky kraj 42,85 41,99 14,47 12,89 14914
StfedoCesky kraj 49,32 44,90 15,00 18,79 25291
Kraj Vysocina 34,71 31,14 14,42 11,45 16 734
Celkem 43,06 39,68 14,09 16,63 24 264

Zdroj: vystup ze SW Excel; vlastni zpracovani

Ziskané hodnoty popisnych statistik jsou mezi sebou dile porovnavéiny. Jsou

zkoumdny vzdjemné vazby mezi:

— pramérnou trzni cenou a pramérnou rozlohou pozemka na tdrovni kraje;

— pramérnou trzni cenou a prumérnou ufedni cenou na urovni kraje;

—  pramérnou trzni cenou a vzdalenosti od hlavniho mésta CR na trovni okresu.
V grafu 8 je viditelna pozitivni vazba mezi primérnou trzni cenou a primérnou rozlohou
nabizenych pozemkl v danych krajich a celkem za tyto kraje. Lze tvrdit, Ze se zvySujici se
prumémou rozlohou zemédélskych pozemkd v souboru roste i prumérna trzni cena
zemedeélskych pozemk v datovém souboru. Z toho je mozné usuzovat pravdivost tvrzeni o
vlivu rozlohy zemédélského pozemku na jeho vyslednou trzni cenu, tedy ze ¢im vétsi je
nabizen zemédélsky pozemek, tim je ze strany kupujicich zadanéjsi a jeho cena je vySsi.
Daéle je z mezikrajového srovndni patrnd vazba primeérné trzni ceny na cenu ufedni v
jednotlivych krajich. Ufedni cena je vypodtena na zakladé hodnoty BPEJ, ktera udava
produkéné-vynosové charakteristiky zemedélského pozemku na daném katastralnim Gzemi.
Primémé ufedni ceny byly ziskany zprimérovanim hodnot UCZP Kkatastralnich tizemi
obsazenych ve Vyhlasce ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tizemi s
pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemki. Ze zobrazeného grafu
lze usuzovat, ze pro stanoveni trzni ceny zemédélského pozemku mize byt ufedni cena

urCitym voditkem, jelikoZ se zde pfimo imérn€ zvySuje ¢i snizuje s pramérnou trzni cenou.
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Graf 8: Primérna trzni a ufedni cena a priimérna rozloha pozemku — mezikrajové srovnani

(2021:06 az 2022:01)
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Zdroj: Ministerstvo financ{; vlastni zpracovani

Dalsi zkoumanou vazbou je trzni cena zemédélského pozemku na okresni urovni a
jeji vzdalenost od hlavniho meésta Prahy. Jednotlivé okresy jsou v grafu 9 sestupné sefazeny
dle ceny za m? Diky linedrni spojnici trendu vzdélenosti je patrny negativni vztah mezi
cenou pudy a jeji lokaci od metropole. Znamena to, Ze ve zkoumaném datovém souboru
Casto klesa primérna cena zemédélskych pozemku s nartistem jejich vzdalenosti od hlavniho

meésta Prahy.

Graf 9: Priméma trzni cena zemédélské pudy okresu a vzdalenost od Prahy (2021:06 az
2022:01)
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Zdroj: vlastni zpracovéani
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7

Primémou vysi trznich cen orné pady zkoumaného souboru a index jeji mésicni
zmény zobrazuje graf 10. V praméru se v celém datovém souboru cena mezimésicné
zvySovala o 1,2 % a od pocatecni hodnoty (Cerven=100) o 3,44 %. Rist primérné trzni ceny

pozemkl ve zkoumaném obdobi reprezentuje linearni spojnice trendu.

Graf 10: Pramérna trzni cena zemédélské pudy vlastniho Setfeni (v obdobi 2021:06—

2022:01)
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S Vysledky a diskuze

ZPF tvoii vice nez polovinu celkové rozlohy CR (53 % v roce 2020). Podil
jednotlivych druht pozemku v ZPF, tedy struktura ZPF, se méni pouze pozvolna, ale rozloha
pozemki zemédélského charakteru je na trvalém poklesu. Nejzietelnéji ubyva orné pudy (-
2 % zroku 2004 na rok 2020). Jesté markantnéji je vidét pokles rozlohy orné pady v prepoctu
na obyvatele. V mezikrajovém srovnani dosahuje nejvyssi rozlohy orné pady v ha/ob. kraj
Vyso€ina, nejméné orné pudy na osobu je v Praze a Moravskoslezském kraji. Nejvétsi
rozlohou zem&délské a orné piidy ma v CR k dispozici Stiedogesky kraj, nejméné opét mésto
Praha a Karlovarsky kraj. Struktura kupujicich na trhu zeméd¢€lské pudy je rozdélena
pfevazné mezi zemédelské a nezemédé€lské investory, jejichz pomér se v prubéhu let
obmériuje. V poslednich tfech letech opét pomérové piibyva dlouhodobych investort
nezemédélského charakteru na ukor zemédélskych. Spekulativni investofi dle dat na trhu
zemedelské pudy jiz témer neoperuji. Kazdorocni monitoring trznich cen zemédélské pudy
na uzemi CR provadi UZEI, PGRLF, CSU a spole¢nost Farmy.cz. Nejvice koresponduji
uvadéné pramémé ceny UZEI a Farmy.cz, hodnoty PGRLF dosahuji v Setfeném obdobi
2008 az 2017 mensiho mezirocniho rastu primérné ceny pudy, dano poskytovanymi
podporami a zvyhodnénymi podminkami na nakup puady prostifednictvim tohoto fondu.
Porovnani vyvoje trzni a ufedni ceny zemeédé€lské pudy zobrazuje jejich stale nardstajici
disociaci, ddno charakterem vypo&tu UCZP, ktery ve své podstaté nezohlediiuje vysi
nabidky a poptavky na trhu. V roce 2021 dosahovala hodnota trzni ceny zemédélské pidy
j1z 312 % ceny uredni.

Ekonometricky model piijal jako vlivné vysvétlujici proménné pro primérnou trzni
cenu zemédélské pudy let 2004 az 2020 rozlohu obhospodarované orné pudy, vysi
pachtovného a ostatniho ndjmu nemovitosti a pocet evidovanych zemédélskych parcel.
Vsechny proménné byly vyjadieny v rizné zpozdéném obdobi. Dle popisnych statistik se
median trzni ceny zemédélské pudy (11,87 K&/m?) v souboru nachdzel pod aritmetickym
pramérem (14,13 K¢&/m?), coz naznaluje napf. rychlejsi rist cen nebo jejich celkovou
nadhodnocenost v urcitém obdobi. Ve sledovaném obdobi se v priméru hospodafilo na 2,6
mil. ha orné pady, za pacht a ostatni ngjem zemédélci celkem roc¢n¢ zaplatili v priméru 4,08
mld. K¢ a rotné bylo v priméru evidovano o 193 tis. zemédélskych parcel vice.
Ekonometricky model proSel vSemi stanovenymi testy statistické, ekonomické a

ekonometrické verifikace. Pro interpretaci modelu byly vypocteny elasticity jednotlivych
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promeénnych pro rok 2020. Z vypoctu elasticit vyslo najevo, ze z vybranych proménnych ma
na primérnou trzni cenu zemédeélské pudy nejveétsi vliv rozloha obhospodafované orné pudy
s 2,29 %, tedy Ze s narastem obhospodafované orné pudy o 1 % se primérna trzni cena
zemédélské pudy zvysi o toto vysledné procento (za podminek ceteris paribus). Pachtovné a
ostatni ndjemné nemovitosti dosahlo pro rok 2020 elasticity 1,47 % a pocet zemédelskych
parcel 0,2 %. O vSech téchto vysvétlujicich proménnych lze fici, Ze maji vliv na praimérnou
trzni cenu zeméd€lské pudy. U poctu zemedé€lskych parcel je otazkou, do jaké miry jde proti
teorii zvySené hodnoty u tzv. scelenych pozemki pro zemédé€lské investory. Analyzou
vyvoje trznich cen zeméde€lské pudy se zabyvala jiz napiiklad Pletichova a Gebeltova
(2013), které statistickymi metodami zkoumaly trzni ceny Ceské zemeédé€lské puady v
kontextu zemi EU. Do vétSiny modelt téchto autorek a dalSich autorti vstupovaly proménné
spiSe na nadnarodni urovni. I takova proménna, jako je prumérna trzni cena zemédé€lské
pidy v okolnich statech podobného charakteru jako CR, by mé&la mit potencial v
ekonometrickém modelu uspét. Pravé nalezeni vhodnych proménnych do modelu bylo
nejkritité)Sim bodem ekonometrického modelovani, které si vyzadovalo mnoho €asu. Pro
nalezeni skuteCné€ vyznamnych faktort ovliviiyjici trzni cenu zemédélské pudy by bylo
potieba hlubsich a rozsahlejsich analyz a pfistupu i k datim nevefejného charakteru.

Z analyzy dat vlastniho Setfeni vefejnych nabidkovych cen zeméedélské, resp. orné
pudy lze vyvodit skutenosti ovliviiujici praimérnou trzni cenu zemédélskych pozemkl v
ur¢itém kraji. Celkova primérna cena orné pudy je ve sledovaném obdobi 43,06 K&/m?,
mezimesi¢né se v celém datovém souboru cena zvySovala v priméru o 1,2 %. Jeji vyssi
hodnota oproti zemédélské pude celkoveé je dana vyssi hodnotou orné pudy z pohledu
investort oproti napt. TTP nebo celkovou nadhodnocenosti verejnych nabidkovych cen
oproti skute¢né realizovanym cenam. Z analyz trznich cen orné pudy je mozné usuzovat, ze
na prumeérnou trzni cenu zemédélského pozemku v urcitém kraji ma vliv primérna rozloha
zemédélskych pozemki a pramérna vySe vyhlaskou stanovenych uafednich cen
zemédélskych pozemkti v daném kraji. Na trovni okrest byla zkoumana vzajemnost trzni
ceny pozemkl a vzdalenosti od hlavniho mésta Prahy, ktera se projevila jako neptfimo
umérna. Praiméma trzni cena zemédélského pozemku s rostouci vzdalenosti ve zkoumaném
souboru klesa. Determinanty vySe trzni ceny zemeédélského pozemku se zabyval také Curtiss
(2015), zduaraziiujici rozdilné trzni ceny dle charakteru kupujiciho, vzdalenosti pozemku od

okresniho mésta a velikosti pozemku. Dle jeho studie zemé&d¢lsti kupci preferuji vétsi
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pozemky, az do rozlohy 22 ha, naopak nezemédé€lsti investofi lépe hodnoti pozemky

mensSiho charakteru. Vysledky vlastniho Setfeni se s jeho studii v podstaté shodovaly.
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6 Zavér

ZaveéreCna kapitola sumarizuje vysledky analytickych Setfeni, syntetizuje vysledky s
teoretickymi vychodisky a informuje o naplnéni cild diplomové prace. Diplomova prace si
vzala za ukol analyzu vyvoje cen zem&d&lské pidy v Ceské republice a zjisténi faktord, které
tyto ceny ovliviiuji. Divodem tématu cen zemédé€lské pudy bylo jejich viditelné navyseni
poslednich let. Dil¢imi cili prace byly stanoveny analyzy vyvoje trznich a Gfednich cen a
ekonometricka identifikace faktort, které mély na vyvoj cen zemédélské piidy nejzasadnéjsi
vliv v obdobi let 2004 az 2020. Hypotézou této prace je skuteCnost, ze zvolené faktory maji
vliv na primérnou vysi trznich cen zemédélské pudy.

Z literarni reSerSe vyplyva, Ze puda je neobnovitelnym a nenahraditelnym pfirodnim
zdrojem, jehoz mnozstvi je dané, fixni. Ve vztahu k zemeédélstvi je velmi dulezita irodnost
pudy, kterd je bud’ potencialni (dana genetickym vyvojem) nebo efektivni (podpofena
lidskou ¢innosti). K ur€eni produkéni schopnosti a vhodnému zemédélskému vyuziti se
zemédélska puda bonituje pomoci tzv. bonitovanych pudné-ekologickych jednotek (BPEJ).
Systém BPEJ je mimo jiné zalozen na Ceské klasifikaci pud, kterd patfi ve svét€é mezi
moderni rozvinuté klasifikaéni systémy a fadi CR k zemim s nejpodrobnéjimi a
nejpresn&j$imi informacemi o své padé. Rozloha pozemkd zemé&délského charakteru je v CR
na trvalém poklesu. Jedna se predev§im o ornou pudu, ktera je navic z pohledu investort
nejzadanéj§im druhem pudy Zemédélského ptdniho fondu (ZPF) — z hlediska jejiho vétsiho
potencidlu zhodnoceni oproti napt. TTP. Vzhledem k poklesu rozlohy zemédélské pudy a
rastu populace se zmensuje také vymeéra zemédélské pady na obyvatele. Zemédélska puda
je ohrozena agroenvironmentalnimi riziky z davodu pretrvavajiciho konven¢niho zptisobu
hospodareni. Obhospodafovana puda Celi nejcastéji degradacnim trendim utuZeni a eroze,
neboli ztratd svych produkénich schopnosti. Ceské spravni pravo zatazuje zemédélskou
pidu do 5 ochrannych tfid na zakladé pfislusnosti k BPEJ. Prvni tfida obsahuje bonitné
nejcenngjsi pudy, které se nachazi prevazné na rovinnych nebo mirné sklonitych plochach a
ze ZPF je lze vyjmout jen velmi vyjimecne. Pida je z ekonomické teorie soucasti trhu
vyrobnich faktor, kde je jeji cena dvoji. Je to cena sluzeb, které puda poskytuje, tzn.
pachtovné, a dale cena kupni, tzn. Castka, ktera by byla zaplacena pii koupi a prevodu
vlastnictvi. Az do roku 2012 byla na eském trhu prostfednictvim Pozemkového fondu CR
nabizena k prodeji pfedevsim statni pida urCend k privatizaci. Poté pfevzaly dominantni roli

na trhu zemédeélské pudy soukromé subjekty. Zpocatku rozvoje trhu se jednalo o zahranicni
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investory, ktefi méli vice disponibilniho kapitalu, nyni je situace opacna. Velci Cesti
zemeédeélci jsou na tom financné dobfe a jsou si védomi neopakovatelné ptilezitosti dostat se
natrvalo k padé. Na rozvoj trhu zemédélské pudy maji vliv nevyfesené vlastnické vztahy k
pude, velka fragmentace zemédelskych parcel, rozdilné kupni ceny realizovanych obchodd,
nizka korelace mezi trzni a ufedni cenou zeméd¢€lské pudy, informacni asymetrie o trznich
cenach zemédelské pudy, neznami nebo nedostatecné identifikovani vlastnici a podminky
pro ziskani zemédélské pudy dle zpusobilosti nabyvatele s ohledem na nasledné zemedélské
& jiné vyuziti, které jsou v CR stanoveny liberalné az naprosto voln&. Do souéasné doby
neexistuje oficialni celoplosny monitoring trznich cen zemédélské plidy na nasem tzemi,
ktery by mohl predejit nevyhodnym prodejim pudy. Na trhu zemédé€lské pudy operuji tii
druhy investort zemédélského ¢i nezemédélského charakteru, jejichz pomér se v prabéhu
let obmérnuje. V poslednich letech opét stoupa vyznam dlouhodobych nezemédélskych
investort. Piida je ocenéna Gfedni nebo trzni cenou. Uiedni cena pidy je zalozena na systému
BPEJ a je stanovena tzv. ocenovaci vyhlaskou Ministerstva financi. Trzni cena pudy se
stanovuje vzajemnou dohodou mezi prodavajicim a kupujicim na trhu ptdy a zohlednuje v
sob¢ vysi nabidky a poptavky na trhu. Pro vztah mezi ufedni a trzni cenou pudy neexistuje
presny vzorec. Ufedni ceny maji v kupnim procesu spiSe informativni charakter, jsou
vyuzivany predev§im pro vypocet dané z nemovitosti. Faktord ovliviiyjici trzni cenu
zemédélské pudy je dle teoretickych vychodisek cela fada, je nutné rozliSovat, zda-li se jedna
o faktory na urovni urCitého zemédé€lského pozemku nebo primérné ceny zemédélskych
pozemku jako celku. Cena zemédélského pozemku je ovlivnéna jeho kvalitou, vymérou,
tvarem, lokalitou, pfistupnosti, charakterem uzaviené pachtovni smlouvy, existenci vécného
bfemene ad. Znacny vliv na vyslednou trzni cenu zemédélské pidy maji komplexni
pozemkové tpravy. Primérnou trzni cenu nepiimo ovliviiuji makroekonomické ukazatele
jako je oCekavana inflace, vySe urokovych sazeb, hospodaisky vyvoj ad. Vysledna cena je
ale vzdy nejvyznamnéji ovlivnéna velikosti nabidky a poptavky.

V ramci ekonometrického modelovani vyvoje praimérnych trznich cen zemédélské
pudy v letech 2004 az 2020 byl sestaven jednorovnicovy linearni regresni model. Pro model
byly vybrany proménné s pravdépodobnym vlivem na primérnou trzni cenu zemédélské
pudy, z jejichz pavodniho poctu 35 model vyfazovaci metodou piijal pouze 3 proménné.
Model splnil stanovené predpoklady s proménnymi: rozloha obhospodafované omé pudy,

vySe zemédélci vyplaceného pachtovného a dalsiho ndjmu nemovitosti a pocet
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zemedeélskych parcel. Vsechny proménné mély charakter riizné zpozdéného obdobi. Model
prekvapivé nepiijal jako vyznamné proménné inflaci, populaéni riist CR a meziro&ni ubytek
zemédélské pady. Pro odhad parametrd byla pouzita béZzna metoda nejmensich Ctvercu
(BMNC). Model a odhadnuté parametry splnily viechny stanovené testy statistické,
ekonomické a ekonometrické verifikace. Pro interpretaci vyslednych hodnot byla vypoctena
elasticita proménnych, diky které bylo mozné identifikovat proménnou v modelu s
nejvyznamnéj§im vlivem na primérnou trzni cenu. Nejvyssi hodnoty elasticity dosahla
proménna rozlohy obhospodarované puady v predchozim roce. Z vysledk ekonometrického
modelovani mizeme fici, ze pramérna trzni cena zemédé€lské pudy za jinak nezménénych
podminek roste se zvySujici se rozlohou obhospodafované pudy. Vysvétlenim tohoto jevu je
snizujici se nabidka s rdstem jiz vyuzivané zemédélské pudy. Proménna reprezentujici
celkovou vysi vyplaceného pachtovného a dal§iho ndjmu ve 3. fadu zpozdéni dosdhla druhé
nejvyssi hodnoty elasticity. Z modelu je mozné konstatovat, Ze primérna trzni cena
zemédélské pudy za jinak nezménénych podminek roste s vysi vyplaceného pachtovného a
ostatniho ndgjemného nemovitosti. Roste-li vySe pachtovného jako nakladové polozky pro
zemédélce, roste tim i hodnota této zemédé€lské pudy pro nezemédé€lske investory s vidinou
vétsiho zhodnoceni jejich ndkupu. Zemedelsti investofi se zase mohou rozhodnout pro nakup
zemédélské pudy z diavodu vysSich nakladi obétované prilezitosti pii zvySujicich se
narocich na pachtovné. Ob¢ skuteCnosti vyviji tlak na poptavku po zemédé€lské pude a tim i
na zvySujici se prumérnou cenu. Proménna zastupujici pocet zeméd€lskych parcel v 2. fadu
zpozdéni dosahla nejnizsi hodnoty elasticity, presto se v modelu jevi jako vyznamny faktor.
Model tika, ze se zvySenim poctu zemédelskych parcel evidovanych v katastru nemovitosti,
se za jinak nezménénych podminek zvySuje primérna trzni cena zemédélské pudy. Vyssi
pocet parcel znamena i vy$si nabidku zemédélské ptudy na trhu. Zaroven to mize znamenat
vetsi rozparcelovanost zemédélské puady, ktera je zadana predevSim investory
nezemeédélského charakteru. Z analyzy vlastnich dat vyplyvaji skute¢nosti ovliviiujici trzni
cenu zem&délského pozemku. Ugelem vlastniho $etieni nebylo pouze zjisténi aktualni vyse
trznich cen zemeéd¢lské pudy, resp. orné pudy. Bylo to i potvrzeni faktorti ovliviiujicich vysi
ceny zemeédelského pozemku vzhledem k jeho lokaci, rozloze a produkcné-irodnostnim
vlastnostem. Z vysledku vlastniho Setfeni lze usuzovat, ze pro stanoveni trzni ceny
zemedélského pozemku miize byt Gifedni cena urcitym voditkem. Dale je mozné usuzovat o

vlivu rozlohy zemé&délského pozemku na jeho vyslednou trzni cenu. Cim vice bylo v kraji
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nabizeno rozsahlejSich pozemku, tim se zvySovala i primérna trzni cena zemédé€lské pudy
tohoto kraje. Z hlediska lokace byl zkoumén vztah ceny na drovni okresu a vzdélenosti od
hlavniho meésta. I tato analyza poukazuje na pravdivost skuteCnosti, ze trzni cena
zemédelského pozemku nepifimo timérné klesa se zvySujici se vzdalenosti od metropole.
Trend vyvoje trznich cen ve zkoumaném souboru také naznacuje rust cen zemédelské pady
v Case. Pro prukaznost téchto tvrzeni by vSak bylo nutné rozsahlejsi a metodologictéjsi
studie, nez-li vizudlni deskripce grafického apardtu. Po provedenych analyzich lze
konstatovat, ze trzni cena zemédélské pudy je ovlivnéna vybranymi faktory, jedna se ale
predev§im o velikost trzni nabidky a poptavky, které maji na vyslednou cenu skute¢ny vliv.

Z pohledu autorky byla naplnéna podstata diplomové prace zhodnoceni vyvoje
trznich cen zemeédelské pudy a bylo dosazeno i jejich dil¢ich cilt. Po slouceni poznatki z
teoretické a praktické baze je mozné potvrdit hypotézu o vlivu vybranych faktord na
pramérnou trzni cenu zemédélské pudy ekonometrického modelu. Vysledky této prace se
mohou uplatnit jako inspirace pro budouci Setfeni podobného charakteru, zejména pii vybéru
faktorti vlivu na cenu zemédélské pudy. Dale mize byt prace piinosem zemédélskym ¢i
nezemédélskym investorim v jejich kupnim rozhodovani v souvislosti s pudou. Autorka
doporucuje zavedeni plo§ného oficialniho Setfeni trznich cen zemédé€lské pudy na narodni
urovni pro eliminaci informacni asymetrie na trhu zemédé€lské puady. Dale doporucuje
zajisténi prisn€j§i legislativni Gpravy moznosti nabyti vlastnickych prav zahrani¢nich

investort k zemé&délské padé CR jako prevenci dalsiho navySovani jejich trznich cen.
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8 Prilohy
Priloha 1: Tabulka kritickych hodnot rozdé€leni pro t-test

Tabulka kritickvch hodnot rozdéleni pro t-test

hladina wwznamnosti | 0,10 0.05 0.025 0.01 0.005
stupné volnosti

1 63138 | 12,7060 | 25.4521 | 63.6570 | 127.321
2 29200 | 43027 | 62053 | 9.9248 | 14.089
3 2.3534 | 31825 | 4.1765 | 5.8409 | 7.4533
4 21318 | 2.7764 | 3.4954 | 46041 | 55976
5 2.0150 | 25706 | 3.1634 | 4.0321 | 47733
& 1.9432 | 24469 | 29687 | 3.7074 | 43168
7 1.8%46 | 2.3646 | 2.8412 | 34995 | 40293
8 1.8595 | 2.3060 | 2.7515 | 3.3554 | 3.8325
9 1.8331 | 22622 | 2.6850 | 3.2498 | 3.6897
10 1.8125 | 22281 | 26338 | 21693 | 35814
11 1.7959 | 22010 | 25931 | 21058 | 3.4966
12 17823 | 2.1788 | 25600 | 3.0545 | 34284
13 17709 | 2.1604 | 25326 | 3.0123 | 3.3725
14 17613 | 2.1448 | 2.50% | 29768 | 3.3257
15 1.7530 | 2.1315 | 2.4899 | 2.9467 | 3.2860
16 17459 | 2.1199 | 24729 | 29208 | 3.2520
17 17396 | 2,1098 | 24581 | 2.8932 | 3.2225
18 17341 | 2.1009 | 2.4450 | 28734 | 3.1966
19 17291 | 2.0903 | 24334 | 28609 | 31737
20 17247 | 20860 | 24231 | 2.8453 | 31534
21 1.7207 | 20796 | 24138 | 2.8314 | 3.1352
22 1.7171 | 20739 | 24055 | 2.8188 | 3.1188
23 1.7139 | 20687 | 2.3979 | 2.8073 | 3.1040
24 1.7109 | 2.0639 | 2.3910 | 2.7969 | 3.0905
25 17081 | 2.0535 | 2.3846 | 2.7874 | 3.0782
26 17056 | 2.0555 | 2.3783 | 2.7787 | 3.0669
27 17033 | 2.0518 | 23734 | 2.7707 | 3.0565
28 17011 | 2.0484 | 23685 | 27633 | 3.0468
29 1.5991 | 2.0452 | 2.3638 | 2.7564 | 3.0380
30 1.6973 | 2.0423 | 23596 | 27500 | 3.0208
40 1.6839 | 2.0211 | 23289 | 27045 | 29712
&0 1.6707 | 20030 | 2.2991 | 2.6603 | 29146
120 16577 | 19799 | 2.2699 | 2.6174 | 2.B509
nekonedno 1.6449 | 19600 | 2.2414 | 2.5758 | 28070

Zdroj: Likes, 1., Lagy, - Zdkladni statisticke tabulky, Praha, 1978

Zdroj: Likes, J., Laga J.: Zakladni statistické tabulky, Praha 1978
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Priloha 2: Pudni druhy

Pudni druh

Charakteristika

Piscité

a hlinitopiscCité

lehké pudy, malo humusu, $patn¢ zadrzuji vodu

Hlinité

stfedné tézké pudy, podobny podil pisku a jilu, optimalni fyzikalni vlastnosti,
L organické latky se pfeméiuji na humus, zeméd€lsky nejvice vyuzivané

a piscitohlinité

Jilovité

a jflovitohlinité tc?zke pudy, malo pro.v.zdu‘s/nene, poutaji hodn¢ vody, ale malo pro rostliny, organické
latky se pomalu humifikuji

ajil

Zdroj: Bioinstitut.cz

Piiloha 3: Pidni typy dle Taxonomického klasifikaéniho systému CR (TKSP)

Piidni typy dle TKSP CR
Litozem Cernice
Ranker Sedozem
Rendzina Hnédozem
Pararendzina Luvizem
Regozem Kambizem
Fluvizem Pelozem
Koluvizem Andozem
Smonice Kryptopodzol
Cernozem Podzol
Pseudoglej Stagnoglej
Glej Solon¢ak
Slanec Organozem
Kultizem Antropozem

Zdroj: VUMOP

73



http://Bioinstitut.cz

Priloha 4: Podkladova data ekonometrického modelu

Zkratka PrumTrC ObhOrP_min PachtOstN_min3 | d_PocParcel_min2
promeénné

Proménna yit Xot-1 X313 X412
Jednotky Kem? tis. ha mil. K¢ p\;glst.]:lzl;zlfeﬂ;ff‘c}h
2004 6,60 2746,99 2267,00 144,86
2005 6,83 2718,88 1892,00 175,54
2006 7,40 2702,57 2134,00 175,80
2007 7,70 262876 2568,00 132,85
2008 8,70 2618,11 3056,00 103,19
2009 9,60 2592,15 3245,00 113,67
2010 10,25 2573,79 3472,00 108,07
2011 10,81 2540,47 3611,00 229,06
2012 11,87 2515,98 3900,00 336,66
2013 12,41 2513,38 3802,00 349,96
2014 13,96 2500.80 4216,00 35548
2015 16,26 248874 4511,00 310,60
2016 2041 2492,50 5037,00 267,97
2017 23,51 2494,02 5845,00 239,42
2018 24,09 2497,79 6053,00 173,95
2019 24,40 2486,64 6696,00 98,43
2020 25,40 2486,37 7031,00 -39,60

Zdroj: CSU: Farmy.cz; CUZK; vlastni zpracovani
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Priloha 5: Vybér inzertnich nabidek pro vlastni sbér dat

Pozemky v
Pronajem Drazby
Typ Bydleni Louky Sady/vinice
Komeré&ni Lesy Zahrady
Pole Rybniky Ostatni
v
Stat  Ceskarepublika v

Vybér lokality

“Kralovéhradeck)

a )
{_ Pardubicky Moravskoslezsky

Stfedotesky [

Karlovarsky

Plzefisky
Vyso&ina
Zlinsky

Jihomoravsky

Zdroj: sReality.cz
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