Ceska zemé&délska univerzita v Praze

Provozné ekonomicka fakulta

Katedra ekonomiky

CESKA ,
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Diplomova préace
Vliv transformace zemédélstvi na rozvoj trhu se

zemédélskou pidou v CR

Kolesnik Tatiana

© 2018 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Bc. Tatiana Kolesnik

Podnikani a administrativa

Nazev prace

Vliv transformace zemédélstvi na rozvoj trhu se zemédélskou ptidou v CR

Nazev anglicky

Influence of the agriculture transformation on the development of the agricultural land market in the
Czech Republic

Cile prace
Cilem diplomové prace je zhodnotit vliv transformace zemédélstvi na rozvoj trhu se zemédélskou ptdou

v CR. Dil¢im cilem je komparace Grovné trhu se zemédélskou plidou s vybranymi zemémi EU. P¥inosem
zavérecné prace bude identifikace faktord, které nejvice ovlivnily rozvoj trhu se zemédélskou pldou v CR.

Metodika

Zavérecna prace bude rozdélena na ¢ast teoretickou a analytickou. Teoreticka ¢ast bude zamérena na vy-
svétleni zdkladnich pojmu a kategorii a na deskripci sou¢asného stavu na trhu se zemédélskou plidou. V této
Casti prace bude vyuzita metoda sekundarniho sbéru dat a studium relevantnich zdroja — zakon(, vyhlasek
a publikaci z databaze Eurostatu, Statistické ro¢enky CR, Zpravy o stavu ¢eského zemédélstvi.

V analytické ¢asti budou zhodnoceny faktory, které mély vyznamny vliv na rozvoj trhu se zemédélskou
pladou v prabéhu transformace zemédélstvi. V DP bude vyuZita metoda analyzy dokumentu, syntéza, sta-
tistické metody, metoda deskripce a komparace.

Oficialni dokument * Ceska zemédélska univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
60-80 stran textu bez pfiloh

Klicova slova

trh se zemédélskou pldou, nabidka pldy, poptdvka pldy, trini cena zemédélské plidy, transformace ze-
meédélstvi, restituce, privatizace, transformace zemédélskych druZstev, prodej statni pldy, pacht

Doporucené zdroje informaci

NEMEC a kol. ,,Analyza hodnoceni trhu se zemédélskou ptidou do roku 2006“ . Redakéné upravena
zavérelna zprava za rok 2007. Projekt NAZV QF 3081. Praha:VUZE, 2008

1. URBAN lJifi, SARAPATKA Bofivoj. Ekologické zemédélstvi: u¢ebnice pro $koly i praxi. 1. vyd. Praha: MZP,
2003, 280 s. ISBN 80-7212-274-6.

2. BERANOVA, M., KUBACAK, A. Dé&jiny zemédé&lstvi v Cechach a na Moravé. 1. vyd. Praha: Libri, 2010. 430
s. ISBN 9788072771134

3. BECVAROVA, V., VINOHRADSKY K., ZDRAHAL I. Ceské zemédélstvi a vyvoj cenového prostredi
spolec¢ného trhu EU. 1.vyd. Brno: Mendelova zemédélska a lesnicka univerzita, 2009. 74 s. ISBN
978-80-7375-345-0

4. HRABANKOVA, M. P¥istupy k harmonizaci Evropského modelu zemédélstvi na podminky regiont CR :
védecka monografie, 1.vyd. Ceské Budé&jovice: JCU EF, 2008. 238 s. ISBN 978-80-7394-133-8

5. MLADKOVA, A. a kol. Ministerstvo zemé&délstvi: Zemé&délstvi 2015, PDF, ISBN: 78-80-7434-292-9.

6. SPEVACEK, Vojtéch. Transformace ¢eské ekonomiky: politické, ekonomické a socidlni aspekty. Praha:
Linde, 2002. 525 s. ISBN 80-86131-32-7.

7. ZIDEK, Libor. Transformace ¢eské ekonomiky :1989-2004. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006. ix, 304 s. ISBN
80-7179-922-X.

Predbéiny termin obhajoby
2017/18 LS — PEF

Vedouci prace
Ing. Dobroslava Pletichova

Garantujici pracovisté
Katedra ekonomiky

Elektronicky schvdleno dne 12. 3. 2018 Elektronicky schvaleno dne 12. 3. 2018
prof. Ing. Miroslav Svatos, CSc. Ing. Martin Pelikan, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 21. 03. 2018

Oficialni dokument * Ceska zemédélska univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha 6 - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Zze svou diplomovou praci ,,Vliv transformace zeméd¢lstvi na rozvoj
trhu se zem&délskou pidou v CR* jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho
diplomoVvé prace a s pouzitim odborné literatury a dalSich informaénich zdrojt, které jsou
citovany v préci auvedeny v seznamu pouzitych zdroji na konci préace. Jako autorka
uvedené diplomové prace dale prohlasuji, ze jsem v souvislosti s jejim vytvofenim

neporusil autorska prava tietich osob.

V Praze dne




Podékovani
Réda bych touto cestou pod€kovala pani Ing. Pletichové za cenné rady, vécné
pfipominky a vstiicnost pii konzultacich a vypracovani diplomové prace.

Velké podékovani také patii mé rodin€ zejména za podporu, pomoc a projevenou

trpélivost pii studiu.



Vliv transformace zemédélstvi na rozvoj trhu se
zemédélskou piidou v CR

Souhrn

Diplomova prace hodnoti vyvoj trhu se zemé&délskou ptidou v Ceské republice
v obdobi let 1990 - 2017, zhlediska dopadu transformacniho procesu, tj. restituce,
privatizace a transformace druzstev. Dale se prace zabyva analyzou soucasného stavu na
trhu se zeméd&lskou pidou a faktory, které tento trh ovlivnily. Pfed vstupem Ceské
republiky do Evropské unie byl trh se zemédélskou plidou na velmi nizké Urovni,
predevsim z diivodu vysokého poctu listl vlastnikli a nizké poptavky po zeméd¢€lské ptdé.
DalSim divodem byly nizké dotace na zemédélskou Cinnost, ve srovnani s podnikateli
¢lenskych stati EU. Rozvoj trhu se zemédélskou pidou ovlivnila privatizace zeméd¢elské
pudy (z. ¢. 95/1999 Sb., o podminkich pievodu zemédé€lskych a lesnich pozemkl z
vlastnictvi statu na jiné osoby) a unijni dotace na produkéni i mimoprodukéni funkce
zemédélstvi. Objem obchodii se zemédé€lskou plidou je v soucasné dobé na trovni EU.
Mezi hlavni faktory ovliviiujici vyvoj trhu se zemédélskou plidou patii zejména statni
zasahy v podobé pravnich norem a zdkoni v oblasti zemédélské politiky, cena
pachtovného ze zeméd€lské pidy, zména poptavky a nabidky, které urcuji cenu

zemé&délskych komodit.

Kli¢ova slova: trh se zemédélskou plidou, majetkopravni vztahy v zemédélstvi,
transformace ekonomiky, transformace zeméd¢€lstvi, privatizace puady, restituce,

transformace druzstev, zemé&dé€lské druzstvo.



The Impact of Transformation of the Agricultural Sector
on the Agricultural estate market

Summary

This diploma thesis evaluates the development of agricultural land market in the
Czech Republic from 1990 - 2017, in terms of the impact of the transformation process,
they are restitution, privatization and transformation of cooperatives. Furthermore, the
thesis deals with the analysis of the current state of the agricultural land market and the

factors that influenced it.

Prior to the accession of the Czech Republic to the European Union, the
agricultural land market was very low, mainly due to the high number of owners' sheets
and low demand for agricultural land. Another reason for this was low subsidies for
agricultural activity compared to EU Member States' entrepreneurs. The development of
the agricultural land market has influenced the privatization of agricultural land (Act No.
95/1999 Coll., On the conditions for the transfer of agricultural and forest land from state
ownership to the person's land) and Union subsidies for the production and non-production

function of agriculture. The volume of agricultural land trades is currently at EU level.

The main factors influencing the development of the agricultural land market are
mainly state interventions in the form of legal norms and laws in the area of agricultural
policy, the price for renting agricultural land, the development of the agricultural land

market, in particular the change in demand and supply that determines the market price.

Keywords: agricultural land market, property law relations in agriculture, transformation
of economy, transformation of agriculture, land privatization, restitution, cooperative

transformation, agricultural cooperative.
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1 Uvod

Postupny piechod od centraln€ planovaného k trznimu hospodaistvi nutné vyzaduje
reformu ve vSech oblastech, které se tykaji hospodafstvi dané¢ zemé. Zemédeélska ptda je
nedilnou soucésti hospodaiského Zzivota kazdého stitu, zejména téch, které disponuji
pomérné velkymi plochami zemédé€lské pudy, vhodnymi pro primyslové vyuziti, stejné
jako v Ceské republice. Vlivem evropské politiky, zejména CAP (Common Agricultural
Policy), kterd je nejstarsi politikou Evropskych spoledenstvi, a na zikladé Rimské a
Lisabonské smlouvy z roku 1957, by Clenské staty také mély mit legislativu v souladu s

hlavnimi cili stanovenymi v oblasti zemédé&lstvi.

Transformace ekonomiky v Ceské republice ovlivnila strukturu zemédélského
pudniho fondu a tim i trh se zeméd¢€lskou pidou. Pokud vezmeme v uvahu Ctyficetileté
obdobi, kdy v Ceské republice neexistovalo soukromé vlastnictvi piidy, 1ze konstatovat, Ze
vSechny reformy provadéné v makroekonomické oblasti, kam spadd i transformace
Ceského zemédélstvi, byly velmi nédrocné. Spocivaly nejenom ve vytvofeni nového
pravniho ramce pro fungovani této oblasti ekonomiky, ale také procesnich zésad tykajicich
se privatizace zemédé&lského fondu CR a vytvofeni vhodnych podminek pro nastavajici
podnikatele a zemé&délce, ktefi se stali novymi vlastniky a obhospodatuji zemédélskou

pudu.

Piechod na trzni ekonomiku v odvétvi zemédélstvi vyvolal odliv velké casti
pracovnich sil v zemédélstvi, ktery tvofil podstatnou ¢ast ekonomiky pred rokem 1989 (cca
533 tis. pracovnich sil), do tercidrniho sektoru (sluzeb), femeslné vyroby a noveé
vytvofenych podnikatelskych subjekti. Tyto procesy probihaly velmi rychle a pfedurcily

stav v oblasti ZPF a jeho soucasného vyuZziti.

Prace obsahuje rozbor vyvoje trhu se zemédélskou padou v Ceské republice
vobdobi 1990 - 2017, rozbor transformace zeméd¢lstvi po roce 1989, vcetné
privatizacnich a restitu¢nich procest. Déle se prace zabyva analyzou soucasného stavu na
trhu se zemédélskou pidou v Ceské republice ve vztahu k jednotlivym krajim a jingm
faktoriim, které tento trh ovliviiuji. Teoreticky pifinos prace spociva v rozboru vyvoje trhu
se zemédé€lskou pudou od roku 1989 az do soucasné doby. Prakticky vyznam prace spociva
v tom, Ze obsahuje analyzu jednotlivych faktorii a vlivu transformacénich procest na

soucasny trh se zemédélskou ptudou.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je zhodnotit vliv transformace zemé&délstvi na rozvoj trhu
se zemé&délskou ptidou. Diléim cilem je zhodnotit Grovei trhu se zemddélskou piidou v CR
a ve vybranych zemich EU. Pfinosem zavérecné prace bude identifikace faktort, které

nejvice ovlivnily tento trh.

2.2 Metodika

Diplomové prace bude rozdélena na teoretickou a analytickou cast. V teoretické
casti budou vymezeny zejména nasledujici teoretickd vychodiska: historie vyvoje ceského
zemd&d@lstvi, proces transformace zemédélstvi v CR. Teoretickd &ast bude rovnéz
obsahovat informace o restituci a privatizaci zemédélské pidy, a o jednotlivych etapéach
rozvoje trhu se zemédélskou ptidou. V teoretické ¢asti bude téZ pojednano o mechanismu
tvorby ceny zemédélské pudy v souvislosti s vyvojem poptavky a nabidky na trhu
zemé&délskych nemovitosti, o jednotné politice Evropské unie a jednotném evropském trhu.
V teoretické ¢asti diplomové prace bude vyuzita metoda sekundéarniho sbéru dat a metoda
deskripce. Pottebné zdroje dat budou cerpany zrelevantnich zdroji — Ministerstva
zem&délstvi CR, Zpravy o stavu &eského zemé&délstvi, Ministerstva financi CR a

dokumenty EU.

V analytické ¢asti bude vymezen vliv transformace na trh se zemédélskou pidou.
Pro ucely analyzy dat bude referencni obdobi rozdéleno na dvé ¢asti: od roku 1993 - 2003

a od roku 2004 do soucasnosti (2017).

V analytické ¢asti bude vyuzita metoda analyzy dokumentu, spocivajici v analyze
Gasovych fad — ceny zemédélské pudy podle kraji Ceské republiky. Bude analyzovan
vyvoj ceny pachtovného u fyzickych a pravnickych osob. Vysledky analyzy budou vhodné
doplnény grafy.
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V zavéreCné praci bude analyzovana poptavka a nabidka po zemédélské pudé
v Ceské republice a rovnovazna cena na zéklad€ porovnani trzni ceny zemédélské pudy a

ceny vyplyvajici z katastralni mapy.

V préci jsou uvedeny ruzné pfistupy k vypoctu ceny zemédélské pidy, zejména

ufedni (administrativni) cena, orientacni trzni cena, primérnd cena.

Cena pro zemé&délské pozemky (za katastrdlni Gizemi) se stanovi na zdkladé¢
vyhlasky €. 441/2013 k provedeni zdkona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska). Cena
za zem&d€lsky pozemek se ur¢i ,jako soucin jeho vymery a zakladni ceny upravené v K¢

2 ’ ’ . ’ . ’ vr
za m”. Zakladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti se urci:

a) podle bonitovanych pudnéekologickych jednotek (BPEJ), které jsou uvedeny v

priloze ¢. 4, je-li pozemek bonitovan, nebo

o v ’ ’ v 2 v 7w ’ o ’ - ’
b) primeérnou zakladni cenou v K¢ za m” zemédeélskych pozemkii v daném katastralnim
uzemi, uvedenou v jiném pravnim predpisu, je-li potvrzeno Statnim pozemkovym
uradem Ceské republiky, ze zemédélsky obhospodarovany pozemek nebyl bonitovan

(ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013).

V analytické ¢asti diplomové prace budou vyuzity tyto vzorce:

- Casova fada

Udaje v Gasovych fadach mohou byt vyjadfeny v naturalnich nebo pen&znich
jednotkach. V ptipadé analyzy vyvoj cen zemédélské pudy a dalSich udajii zkoumanych
pomoci analyzy casovych fad jsou pouzity udaje okamzikové a vyjadiené jednak
v naturdlnich jednotkach (ha) nebo v penézich (EUR za lha). V této diplomové praci se
pouziva klasické oznaceni pro ¢asovou fadu y;, kde t je ¢asovy index, ktery bude nabyvat
hodnot z intervalu od 1 do T, (tj. t = 1, 2, ...,T), kde T je oznaceni pro pocet pozorovani
(Casovy okamzik). (Rezankova, Loster 2012, s. 59). Zmény hodnot v asové fadé lze

pfedstavit v podobé absolutnich a relativnich pfirtstkii. Absolutni pfirtstky lez vyjadfit

nasledovné:

A(l)Yt =y, — Vi1, t=23,..,n

APy =AWy —ADy - t=34,..,n

Relativni ptirastky lze vyjadrit nasledovné:

12



ADy,  yi—yig
6 = o = o ,t=23,..,n
. _

Koeficient ristu (k) ma pak nésledujici podobu:

o
Vo1

k =

1

t=23,..,n

13



3 Teoreticka ¢ast

3.1 Vyvoj ¢eského zemédélstvi do roku 1989

Ceské, resp. eskoslovenské zemédélstvi v obdobi povéaleéném doznalo zasadni
ekonomicko-socidlni prestavbu. Ta méla za nasledek zménu venkovského zivota od
samého zédkladu. Vice jak 40 let trvajici obdobi socialistické prestavby znamenalo vyrazné
zmény — vznikaly nové socialistické vztahy zaméfené na vyrobu. DoSlo k vybudovani
velkych zemédélskych podnikii, které se oznacovaly, jako JZD (jednotné zemédélské
druzstvo), v€etné statnich statkli (koncentrace). Rozvijejici se zemé&délska vyroba 80. let
byla v Ceskoslovensku orientovana zejména na feseni problému v oblasti produkce obili a
dale se zam¢tovala na vyrobu dostate¢ného mnozstvi zivoc¢isnych produktii (hlavné masa)

pro domaci trh.

Obiloviny se podilely na hrubé rostlinné produkei az 38,0 % v roce 1988. Urovni
hektarovych vynosti v oblasti obilovin se Ceska republika dostala na piedni mista mezi
zemémi tehdejstho RVHP (Rady vzdjemné hospodaiské pomoci). Na uroven vysoké
intenzity zeméd¢lské vyroby, kterd byla dosahovana v kapitalistickych statech, vSak nikdy

tyto zem¢ nedosahly (Geografie.webzdarma.cz, 2001).

Obriazek 1 Vyvoj poétu JZD a statnich statki na izemi CR v letech 1960 - 1989

4 298 1825 1024

Pocet JZD 8 133 1084

Primérna vymeéra zemédélské pldy v ha 355 580 1824 2 421 2 563

Pocet statnich statkd 270 247 174 136 174

Primérna vymeéra zemédélské pldy v ha 3193 4316 6126 7 346 6 259

Zdroj: Geografie.webzdarma.cz, 2006

Na obrazku ¢. 1 mizeme sledovat, jak se vyvijel pocet jednotnych zemédélskych
druzstev (dale JZD) v letech 1960 — 1989 — a také to, ze v 60. letech, kdy byl tzv. ,,boom*
téchto JZD a vzniklo jich celkem 8 133, tak na samém konci jejich ¢innosti bylo uz

pouhych 1 024 takovychto zemé&délskych celki. Podle Sumana — Hreblaye, na samém
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zacatku JZD disponovaly s pfibliznym rozsahem 350 ha zemédélské pudy/podnik, ale
koncem 80. let, jiz primérné vymeéry zemédelské pidy ve vlastnictvi JZD byly
az 2 500 ha. Pocet JZD znaéné€ klesl v prabéhu téchto let. V oblasti statnich podniki se v
Sedesatych letech jednalo o 270 takovychto podniki, ale ke konci 80. let jich bylo 174, coz
neni takovy pokles, jako tomu bylo v ptipadé JZD. V JZD vsak dochézelo ke slu¢ovani
téchto zemédé€lskych celki v disledku koncentrace a specializace zemédélstvi, jejich pocet
se zmenSoval a velkd €ast jich zanikla. Naopak u statnich podnikd primérnd vymeéra

zemédélské pidy razantné vzrostla az na 6 259 ha (Suman-Hreblay: 2016, s 15).

Zprumyslnéni a intenzifikace v oblasti zemédélské vyroby ovSem piinasely celou

fadu problémi, zejména pak v oblasti Zivotniho prostredi:

* velké pidni celky vytvafely idedlni podminky pro vyuZivani tézkych

kombinovanych mechanismil, coz mélo za nésledek zvyseni erozni ¢innosti.

* Vybudovanim velkochovii hospodatskych zvirat, které nevyzadovaly stelivovy
provoz, doSlo k ubytku organické hmoty, v tomto disledku doslo k naruSeni
struktury zeméde€lské pudy, coz predstavovalo znacéné ztraty v oblasti padni

urodnosti.
* Primyslova hnojiva se dostavala do povrchovych a podzemnich vod.

* Rekultivace, likvidace drnového fondu vcetné rozptylené zelené naruSovaly

dilezité slozky, které predstavovaly rovnovéahu krajiny.

* V disledku toho dochazelo ke snizovani produkéni schopnosti ptidy, intenzity a

objemu celkové zemédélské vyroby a tim ke zna¢nému narastu celkovych nakladu.

Pro ceské zemédélstvi pred rokem 1989 bylo predevsim typické to, ze zeméd¢€lska
politika byla zaméfena na co nejvyssi sobéstacnost v produkci zemédelskych komodit. V
ptipadé¢ zemédélskych prebytkii nebyl problém tyto vzniklé prebytky vyvést na trh zemi
tehdejsiho socialistického bloku (RVHP), ktery se potykal s trvalymi problémy, tykajicimi
se zajisténi objemu 1 kvality zeméd¢€lské produkce, hlavné zemi byvalého SSSR. Z tohoto
diivodu se zemédélské plodiny u nds pomérné velmi Casto péstovaly 1 v oblastech, kde pro

tuto ¢innost nebyly pfili§ vhodné, hlavné s ohledem na pfirodni podminky. Toto mélo za
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nasledek, ze v mnohych regionech vysledkem péstovani byla hlavné Spatné zvolena

struktura péstovanych plodin (Bicik, Jancak, 2005).

3.2 Transformace zemédélstvi (od roku 1990)

Na samém zacatku transformacniho obdobi doznalo zeméd€lstvi zasadni zmény v
zemédé€lské politice. Vyznamnou celostatni podporu zemédélské produkce, kterou
poskytoval stat v obdobi totalitniho rezimu, najednou vystiidala politika zcela odlisna,

ktera omezila podporu nerentabilni vyroby zemédélské produkce.

Rok 1989 byl pro zemédélska druzstva zdsadnim, nebot” prosla cela hospodarstvi,
spolu se zemedélskymi a potravinarskymi odvétvimi pfechodem z centralné direktivniho
fizeni na trzni hospodaistvi. Tato transformace zemé&délstvi v CR znamenala hlavng
majetkopravni zmény, jez v riizné intenzit€¢ a podobach probihaly, a to od roku 1991 na

zakladé nove vzniklé transformacni legislativy:
* rehabilitacni legislativa,
e zdkon o pade,
* privatizacni zékony,
¢ zakon o transformaci,

* legislativa vénovana privatizaci statniho zeméd¢lského majetku.

Majetkopravni transformaci je mozné rozliSovat na obdobi tzv. prvotni

transformace, kam byly soustfedény zakladni zmény:
* do roku 1991/92 restituce v¢etné rehabilitace,
* v letech 1992/93 pfeména zemédélskych druzstev,

* v letech 1994/95 privatizace statniho majetku.
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Po roce 1995 se realizovala tzv. sekundarni transformace, ta piedstavovala hlavné
zmény zem&deélskych druzstev, kdy se transformovaly na spole¢nosti s ru¢enim omezenym

(s. . 0.) a dale na akciové spolecnosti (a. s.).
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Obrizek 2 Schéma transformace zemé&délstvi CR

Pokrpiovni kpneych 2mén
v perapakivg 5 - 10 let, kompieani ponemkows Uprevy Clle agrim ity SU o CR
rovitalzace
1999 - 2001
Upraveno podie: Bigik, |, Jangak, V. (2001) od 2002

Zdroj: Bicik, Jancak, 2005
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Obrazek 2 znazorfiuje transformaci zemédélstvi v Ceské republice po roce 1989.
Kdy je patrné, ze zasadni pro celkovou zménu zemédélskych druzstev byla zména
politického systému. DoSlo k privatizaci mnohych podnikdl, cozZ je velmi aktudlni téma i v
dnes$ni dobé, jelikoz ne vzdy privatizace byla pro stat vyhodna. V ramci feSeni otazky
restitunich narokd, byla cirkvi vracena celd fada pozemku vcetné budov. Z JZD zalaly
vznikat agropodniky, coz jsou novodoba zemédélska druzstva, ale jiz nejsou natolik
rozsahla, jako tomu bylo v ptipadé JZD. S pfichodem agro-politiky se zacaly podniky vice
zaméfovat na ekologii, zataly vice sméfovat k Evropské unii, kdy se vstupem CR do

Evropské unie, zacaly zcela nové podminky pro tyto podniky.

Z pohledu ¢asového vyvoje zemédélstvi CR po roce 1990 proslo tiemi zcela
odliSnymi vyvojovymi etapami:

1. etapa: zasadni pfizpGsobovani novym socidlné¢ ekonomickym podminkdm v
zem&délstvi, které byly vytvoreny po roce 1989, probihaly v letech 1990-1993. Tyto

zmény znamenaly:
* zasadni sniZzeni hrubé zemédélské produkece,
* snizil se pocet hospodaiskych zvirat, zejména pak skotu a krav,
* snizeni spotieby priimyslovych hnojiv,
* snizeni hektarovych vynost u velké vétSiny zemédé€lskych plodin,
* doslo k zGizeni poctu pracovnich mist v zemédélstvi (aZ na polovinu),
* zasadni zhorSeni hospodaiského vysledku u zemédé€lskych podnikii,

* zacaly se prohlubovat mzdové disparity mezi oblasti zemé&délstvi a dalSimi

odvétvimi ndrodniho hospodafstvi,
* obnoveni majetkovych vztaht, a to 1 v podnikatelské strukture:
o krestituovani plidy véetné zemeédélského majetku,
o k transformovani zemédélskych druzstev,
o ak privatizovani statnich statk,

* doslo ke vzniku novych pravnich forem podniki v ptipadé fyzickych osob (PFO =

SHR — samostatn¢ hospodatici rolnici) a dalSich obchodnich spole¢nosti,

19



1995

zaCaly se rozevirat tzv. ,cenové nlizky“ (rozdilny cenovy vyvoj zemédélskych

vyrobcl a cen pfi zapojeni do zemedélstvi),

snizovani podilu ZD na zemédélské ptdé z 61,4 % v roce 1989 az na 49,4 %.

2. etapa: probéhla jako stabilizace a pocatku obratu, kterd probihala v letech 1994—

. Doslo zejména k:

vyznamnému zpomaleni negativnich tendenci v oblasti vyvoje zeméd¢lstvi;

ptipadné u nekterych doslo k opa¢nému trendu, byt’ se jednalo o nevyrazny jev,
znaénému zpomaleni meziro¢niho snizovani hrubé zeméd¢lské produkce,
sniZzeni tempa v poctu stavu skotu,

zmeéna ve spotifebovavani primyslovych hnojiv,

stabilizovani hektarovych vynosl v ptipad€ obilovin a olejnin,

zmenSeni tempa ubytku pracovnich sil,

zmensSeni ztraty zeméd¢lskych podnik,

pokracovani v obnovovani vlastnickych vztahd, ve své podstaté byla dokoncena

privatizace statnich statkli a doslo ke stabilizaci podnikatelské struktury.

3. etapa: se vyznacuje obdobim stagnace a ve znameni degrese zeméd¢lstvi, ktera

probihala v letech 1996 - 1998. Tato etapa neznamenala ocekévany obrat ve vyvoji, ale

naopak doslo k obnoveni degresivnich tendenci:

po obdobi vzestupu hrubé zemédelské produkce v roce 1995, nastalo obdobi

opetovného poklesu,
snizovani poctu skotu se opét zacalo zrychlovat;

hospodarsky vysledek souhrnu zemédélskych spolecnosti zacal vykazovat opét

ztratu,

neustédle dochazelo k ubytku pracovnich sil,
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dochdzi k prohloubeni mzdové disparity,

dochdzelo k pokracujicim zméndm v podnikatelské struktuie — posilovani

podnikatelské podoby obchodnich spolecnosti, oproti zemeédélskym druzstvim.

Navrat k trznimu hospodarstvi, mél za nasledek vyrazné zmény v zemédélské

vyrobé. Zemé&délska druzstva musela reagovat na potieby nové ekonomické podminky

vcetné odbytovych moznosti, zejména se jedna o jejich rozmér, strukturu a vykonnost.

Transformace — zemédé€lstvi méla za nasledek zménu v prostorovém rozmisténi tzv.
extenzifikaci. Nasledkem tohoto jevu doSlo k Utlumu zemédélské Cinnosti, a to

hlavné v oblastech s nevyhovujicimi klimatickymi podminkami.

Zasadnich zmén doznala i struktura ptidniho fondu. Zmensila se rozloha orné pudy

v podhorskych a horskych oblastech, a naopak se rozsifily pastviny.

Nastala obnova soukromého vlastnictvi pidy a v disledku restitu¢nich narokti byla
navracena puda jejim pivodnim majitelim piipadné jejich potomkim, piipadné
doslo k finanéni kompenzaci. V dnesni dobé je asi ¢tvrtina zemédélské pldy stale v

rukou soukromych zemédélci.

Zemg&délska druzstva prosla zménou a transformovala se na obchodni spole¢nosti.
ZruSila se tzv. pfidruzend vyroba, kterou vedli stavebni firmy, opravy
zemédé€lskych stroji, spadajici do pilisobnosti zeméde€lskych druzstev, a naopak se

zvysil pocet farem, ackoliv doslo ke snizeni jejich rozlohy.

Do poptedi se zacaly dostavat nové formy zemédélského hospodateni —

ekozemédélstvi a agroturistika.

Zasadnich zmény nastaly v pouzivané "chemii" v zemé&délské cinnosti, doslo k

poklesu uzivani mineralnich hnojiv.

Zména nastala i v systému zemédélskych dotaci. V soucasné dobé se nepodporuje
zvySovani objemu produkce, naproti tomu jsou dotovany mimoproduk¢ni funkce

zemé&délstvi, jako je napf.: zatravilovani apod.

Nékteré charakteristiky zemé&délstvi v Ceské republice se postupné priblizuji

praméru EU. Ceské republika v soucasné dobé vykazuje vyrovnané hodnoty Zivocisné i
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rostlinné produkce. Rostlinnd produkce prosla také obménou — snizila se produkce
obilovin, brambor a cukrové fepy, naopak se zvysila produkce olejnin. Ceska republika je
nejvétsim producentem fepky olejné. Zivogisna vyroba vyznamné poklesla s produkci
hospodafskych zvifat, hlavné pak co se tyka skotu. Tento fakt ma dopad na klesajici

produkci masa a mléka (Strategie pro rust, 2013).

3.3 Majetkopravni vztahy v ¢eském zemédélstvi v dobé transformace

V otdzce majetkového vlastnictvi tedy sehradly zasadni roli tfi formy
majetkopravnich a vlastnickych zmén, kterymi byly — restituce soukromého a vlastnického
prava, privatizace statniho agrarniho majetku a stejné tak i transformace zemédélskych
druzstev. Tyto tfi procesy mély slouzit k tomu, aby vznikaly nové zemédé€lské struktury
podle kapitalistického vzoru. OvSem i zde se nazory odbornikii rizni a n€kteti z nich maji
pravdu, ze rychld pfeména vlastnickych struktur v ryze kapitalistické nemusi byt vzdy to
nejlepsi pro agrarni odvétvi. Toto se tykd i1 otdzky ,,neviditelné ruky trhu®, kterd nemusi
vSe nakonec vyrovnat, a tedy zemédé€lstvi se nemusi dostat do rovnovahy, jako tomu bylo v

ptipadé€ jinych odvétvi ekonomiky (Toman, Codl, Tucek, 2012).

V letech pfed rokem 1990 vlastnictvi zemédé€lské pudy patfilo do vyhradniho
drzeni druzstev a statu. Pfevazujici formou hospodateni v ramci zeméd¢lské pidy byla
jednotna zemédé€lska druzstva (obhospodarovaly 2/3 zemédélské plidy) a statni podniky, tj.
celkem 95 % ZPF. Naproti tomu soukromi vlastnici obhospodatrovali pouze neceld 3 % a v

ptipadé orné piidy se jednalo o 1,3 % (Janc¢ak, Gotz, 1997).

V ptipadé restitu¢nich narokt doslo k tomu, Zze v mnohych piipadech byla ptida
navracena puvodnimu majiteli. Ti ji méli ve vlastnictvi pfed rokem 1948, coz se z velké
Casti tykalo jejich potomkd.

V disledku procesu restituci doslo k navySeni poc¢tu farem a soucasné se zmensila
jejich primérna velikost. Zasadni ptfed¢€l ve vlastnickych forméach zemédélskych druzstev
nastal po roce 1990, kdy zejména v obdobi po roce 1995 dochdzelo k piesunu od
druzstevni formy vlastnictvi k nové vznikajicim druzstvim vlastniki a obchodnim
spoleCnostem. Nejcastéji se zaklddaly spoleCnosti s ruenim omezenim a akciové

spole¢nosti. Tyto spole¢nosti se na drzbé zemédélské pidy v CR podilely v priméru 28,1
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% (v roce 1990), nasledné 43 % (v roce 1995). Jedna se o dalsi formu transformace
tehdejSich JZD s tim, Ze toto je mnohem castéjsi u ,,spolecnych druzstevnich podniki‘

(velkovykrmny, velkodribezarny apod.) (Agrocenzus, 1995).

Podil soukromych zemédélcii na zemédélské pidé v druhé poloving€ 90. let 20.
stoleti zaznamenal rist o 5 % (Eagri.cz, 2017). Z vysledki Agrocenzu 1995 vyplyva, ze
soukromi zemédé€lci jsou rozmisténi dle regiondlni diferenciace, kdy prevladaly statni
podniky. Déle byli soukromi zemé&délci situovani v urodnych oblastech stfednich Cech
(okoli Prahy, Kladenska, Poohii). Soukromé hospodateni se ¢astéji provozuje na pronajaté

pidé (Bigik, Jangak, 2005).

Graf 1 Pocet druZzstev transformovanych na akciovou spolecnost v jednotlivych letech

Pocet druzstev transformovanych
na akciovou spolecnost v jednotlivych letech
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Zdroj: In-server.cz, 2015

Graf ¢. 1 znazoriiuje pocet druzstev transformovanych na akciovou spole¢nost
podle jednotlivych let od roku 1991 az do roku 2015. Jak je patrné z grafu, tak po roce
1990 doslo v duasledku transformace jednotnych zemédé€lskych druzstev k prudkému
nartstu poctu akciovych spolecnosti. Nejvice transformaci probihalo mezi léty 1992 az

2000.
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3.3.1 Restituce

V otéazce restituci zemédélské pudy je nejdilezitéjsi zdkon €. 229/1991 Sb. o
restituci zemédélského a lesniho majetku. Tento zdkon se zabyva pifimo otdzkou
odSkodnéni byvalych majitelli lesnich a zeméd€lskych majetkti, které jim byly statem
zabaveny, statu prodany pifipadné darovany pod urcitym natlakem nebo za pfili§

nevyhodnych podminek (Toman, Codl, Tucek, 2012).

V piipadé tohoto zadkona mnoho lidi véfilo, Ze dojde k obnové tradi¢niho selského
gruntu. Generace pamétnikii soukromého hospodateni si od restituci slibovaly napraveni
kiivd, které jim byly zpiisobeny. V piipadé Zadosti o navraceni zemédélské piudy za
ucelem vlastniho hospodateni, prodeje ¢i prondjmu, bylo podano 254 000 zadosti od
vlastnikli vcetné restituentl, kdy v konecném disledku bylo kladné vytizeno 201 000

téchto zadosti (VUZE, 1995). V sou¢asné dobé je vypoiadano 99,98 % restituci.

Pida vnesend do druzstva nebyla predmétem restituce. To znamenalo, Ze pida
méla konecné své vlastniky, nikoliv konkrétniho hospodare. Nejvice se snazili o ziskani
pudy do vlastnictvi ,,Sedesatnici®, kteti chtcli obdé¢lavat svoje policka, ale velice rychle
zjistili, Ze jejich znalosti v oblasti zem&délstvi a také financni prostfedky jsou zcela
nedostacujici. Objevily se i tzv. spekulativni restituce, které smétovaly k finanénimu
vyrovnani ndhradou za Zivy i mrtvy inventaf. V tomto piipadé nebylo hlavnim zajmem
zem&délské hospodateni. Tteti generace, ktera byla zcela bez z4jmu o ptidu, chtéla pouze
finan¢ni vynos. Vyjime¢né piipady toho, kdy na zdklad€¢ uspéSnych restituci doslo ke
vzniku rodinné farmy, se tykalo hlavné téch situaci, kdy nedoslo k vystéhovani rodin,
restituenti patfici do tzv. druhé generace byli padesatileti a v neposledni fad¢ teti generace
restituentll ziskala v minulosti zeméd€lské vzdélani nebo pracovali v zemédélstvi

(Petranova, 2012).
Restitu¢ni zakon se zabyva zejména nasledujicimi otdzkami:

* puda, kterd je soucasti zemédelského pidniho fondu, lesniho piidniho fondu véetné

rybnikd,

* obytné budovy, hospodarské budovy vcetné dalSich staveb nalezejicich k ptivodni

zemédéelské udalosti,
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* obytné hospodarské budovy vcetné staveb ur¢enych k zemédélské a lesni vyrobé,

ptipadné pro vodni hospodafstvi,

* ostatni zemé&délsky majetek (Zeman, 2013).

v

Zakon ¢. 243/1922 Sb., upravujici nckteré otazky souvisejici se zdkonem ¢.
229/1991Sb. - zékona o pud¢ definuje, Ze splnénim podminek by mél byt majetek fyzicky
navracen jejich plvodnim majitelim. Za ptedpokladu, Ze to neni mozné, mél by byt
nabidnut majetek obdobné hodnoty a stejné tak i kvality. V ptfipadé¢, kdy se tak nestalo a
majetek nebyl vracen viibec nebo z¢asti, melo dojit k finan¢ni kompenzaci v hotovosti, a to
az do vyse 10 000 K¢ a ptipadné dorovnéni ve formé akcii Restitu¢niho investi¢niho fondu

(Toman, Codl, Tucek, 2012).

V roce 2016, jak vyplynulo z vyjadfeni ministra zemédélstvi Mariana Jurecky
(Eagri.cz, 2017), musel stat pristoupit k zastaveni restituci, a to s odiivodnénim, Ze stat
nevlastni takové pozemky, které by bylo mozné navracet jejich piivodnim majitelim. Z
tohoto divodu pfistoupilo ministerstvo zeméd¢elstvi k tomu, Ze bude vyplacet finan¢ni
nahrady. V roce 2016 ministerstvo zemédélstvi evidovalo 56 000 nevypotadanych Zadosti,
coz v kone¢ném disledku miize znamenat finan¢ni nahrady za vice nez ptl miliardy korun.
Z vyjadieni odbornikd, ktefi se restitucemi zabyvaji, vyplyva, Ze finan¢ni odskodnéni je
Spatnym krokem, jelikoz nedojde k uUplnému vypotfadani ndhrad. Restituentim budou
vyplaceny ndhrady za znirodnéné pozemky, a to v castce odpovidajici ndrokim

spocitanym na zacatku 90. let. (Aktualne.cz, 2015).

3.3.2 Privatizace pidy

Privatizace v rdmci narodni ekonomiky probihala od pocatku devadesatych let. V
pribéhu tohoto obdobi se také uskutecnila i celd fada privatizacnich projektl v ramci
zemédélstvi. Privatizace zeméd¢lstvi vSak v mnohem mensi mife probihala i po roce 2000

(Toman, Codl, Tucek, 2012).

Samotna privatizace se prodlouzila, a to zejména z divodu toho, Ze restitucni

naroky mély byt vytizeny do konce srpna 1993, ale termin se prodlouzil az do roku 1998.
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,,Sazby urednich cen zemédeélské piidy pro jednotlivée BPEJ byly poprvé stanoveny v
roce 1991. Do roku 1993 byly tiikrdt prepracovany. Po ustanoveni Ceské republiky v roce
1993 byly sazby UCZP vyhldseny v ustanoveni § 25, ¢. 16 vyhlasky MF CR ¢. 178/1994
(Némec, Stolbovd, Vibovd, 2006, s. 23).*

Formy privatizace — pocatkem devadesatych let (1990 - 1993) probehla prvni
privatizace oznac¢ovana, jako ,,mala privatizace®, kterd byla zamétena zejména na obchody,
restaurace, provozovny sluzeb, drobné dilny, velmi sporadicky i na mensi vyrobni
podniky. Tato mala privatizace prob¢hla pouze prostfednictvim drazby, v niZ privatizovana
provozovna se dostala do vlastnictvi zdjemce, ktery uvedl nevyssi finan¢ni nabidku.
Nasledovala tzv. ,,velka privatizace®, ktera byla zaméfena na stiedni a velké podniky vSech
hospodatskych odvétvi. Tato privatizace vyuzivala nejriznéjs$i metody, jako jsou drazba,
ptfimy prodej, bezlplatny prodej, ovsem v konec¢ném disledku rozhodujici formou byla
tzv. ,.,kuponova privatizace”. Do této privatizace se mohl zapojit kazdy obcan, ktery byl
starS§i 18 let a soucasné obdrzel tzv. kuponovou knizku s tisicem investi¢nich bodu.
Nésledné mohl tyto body svéfit jednak investiénim privatizaénim fondim, ptipadné mohl
investovat pfimo v jednotlivych vinach kuponové privatizace. V oblasti venkova se jednalo

pfedevsim o privatizaci statnich statkl (Dé&jiny V Pohodé¢, 2013).

Privatizace zemé&dé@lstvi byla oznacovana, jako uspésnd, a to zejména s ohledem na
skutecnost, Ze v roce 1993 byla v zeméd¢lstvi ztrata 9,7 miliardy K¢ a v roce 1994 byla
tato ztrata 4,1 miliardy K¢. Naproti tomu v roce 1995 jiz zemédélstvi vykazovalo zisk a to
550 miliontt korun (Doucha, 1997). Tento vyvoj v oblasti zemédélstvi dokazal, ze
privatizace v hospodafstvi musi byt provadéna cilevédomé, nikoli jen formalné (Schwarz,

2001).

Privatizace se zatfadila mezi klicové soucasti transformace Ceské ekonomiky. Aby
byly splnény podminky k vytvofeni trzniho prostfedi, bylo nezbytné prevést statni podniky
do rukou soukromych vlastnikii. Smyslem tohoto procesu bylo, aby se nasli novi majitelé,
ktefi by podporovali restrukturalizaci ¢eského zeméedélstvi a tim i konkurenceschopnost
podnikd v nov¢é vzniklém trznim prostfedi. Nékteti odbornici tento fakt hodnoti jako
nedostate¢né naplnény. Shoduji se v tom, Ze novi vlastnici dostate¢né nevyuzili svych prav
k tomu, aby vytvofili restrukturalizované a zcela fungujici spolecnosti. Jako velky

nedostatek se ukazaly kratkodobé cile podnikt, dale pak vysoka zadluZenost a zejména
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neefektivni zaméstnaneck politika, ¢imz dochazelo k vysoké zadluZzenosti firem (Zidek,

2006).

Privatizace zemé&délskych majetkli sebou nesla i negativni jevy, kam se fadily
kuptikladu administrativni problémy, spojené s evidenci a inventarizaci majetkd, jez na
samém pocatku transformace piesly dle zikona do vlastnictvi podilovych fondt Ceské
republiky. Celkovy soupis a zaevidovani veskerého majetku vcetné jeho Zivého i nezivého
inventare, bylo natolik administrativné naro¢né, ze dnes jiz neni moznost dohledat, co
vSechno proslo podilovymi fondy. Dal§i zasadni chybou privatizace byla legislativni
nouze, tzn. velké a Casté mezery v zakonech, které byly urceny k realizaci privatizace. Toto
davalo moznost spekulantim a tém, kdo chtéli majetek ,,vytunelovat™. Dal§im negativnim
prvkem privatizace byl vznik velké skupiny dluznikéi v Ceské republice, kde dluhy
soukromnikll byly na nizké trovni. Dluhy zptsobily Skodu na zprivatizovaném majetku,
ten musel byt nasledné po nezaplaceni kupni ceny vracen. V tomto diisledku rostly naklady
na jeho udrzbu a jeho cena klesala. Poslednim aspektem privatizace byly transakéni
naklady. Transakéni ndklady mély vice divodi, ovSem nejCastéji byly spojovany s
vymahanim splatek od novych nabyvatell, jeZ nebyli schopni splacet kupni cenu majetku

(Zeman, 2013).

Vlastnictvi zeméd¢lské plidy byva spojeno s vyhodami, ale i nevyhodami a je
mnohdy velmi ¢asto ovlivnéno hospodatskou politikou statu. Hlavnim pilifem pro oblast
dotaéni politiky pro zemédélstvi v CR od roku 2001 se stalo nafizeni vlady CR
¢. 505/2000 Sb. Toto natizeni upravovalo podporu mimoprodukénich funkci zeméd€lstvi a
bylo mimo jiné uréeno k podpofe aktivit podilejicich se na udrzovani krajiny a programi
pomoci méné piiznivym oblastem s ekologickymi omezenimi v piedvstupnim obdobi

Ceské republiky do Evropské unie. Hlavni cile tohoto nafizeni jsou:

e dlouhodobé zvyseni ekologické stability zemédélske krajiny (napriklad podporou

péce o travni porosty, podporou ekologického zemedeélstvi),
* zajisteni obdélavani vsech zemédelskych pozemkii,

* zgjisteni trvalych pracovnich prileZitosti pro venkovské obyvatelstvo.
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Nové naiizeni viady CR ¢ 241/2004 Sb., na podporu mimoprodukcnich funkci
vedle vyse uvedenych cilu smeruje i k razantnimu posileni restrukturalizace ceskeho
zemedelstvi, kdy je zcela nezbytné pokracovat ve snizovani zornéni zejména v marginalnich
oblastech a na vyrovnani ekonomické ujmy, ktera vzmnika v oblastech a s ekologickymi
omezenimi, jejichz upravu narizuji predpisy ES (narizeni Komise ES ¢. 445/2002) (Némec,
Stolbovd, Vrbovd, 2006, s. 23).

3.3.3 Transformace zemédélskych druZzstev

Bylo velice nezbytné stanovit jednotlivé podily majetk, aby mohlo dojit k
uspokojeni restitu¢nich narokti ob¢ant na majetku druzstev a také z divodu, aby se mohly

uskutecnit privatizacni projekty (Toman, Codl, Tucek, 2012).

Transformace jednotnych zemédélskych druzstev se ukéazala jako prevratnd cést
reforem v oblasti zemedélstvi a mela dopad na celkovou ekonomiku. Tyto reformy se
tykaly veskerych zemédélskych pozemkl, kromé pozemki patficich do vlastnictvi
soukromych majitelti. V roce 1990 pievazujici formou vlastnictvi statkd bylo druzstevni
vlastnictvi a statni statky. Tyto dvé uvedené formy zemédélskych podnikii
obhospodatovaly 95 % veskeré zemédélské pudy v Ceskoslovenské republice, kdy v
ptipad¢ JZD miizeme konstatovat, ze hospodatily na cca dvojnasobku zemédélské pidy

oproti statnim podnikiim (Bicik, Jan¢ak, 2005).

Zemédelska druzstva a jejich ¢lenové méli moznost pokracovat v Clenstvi, s tim, Ze
se mohli i nadéle podilet na dal§im podnikéni. Jedinou podminkou vSak bylo, Ze museli
vlozit do zemédélského druzstva majetek, a to v podobé finan¢ni, nebo ptidu uréenou k
hospodateni. Déle mohli ¢lenové ukoncit svoje plisobeni v rdmci zemédelského druzstva a
mohli pozadat o vyplaceni svych podili a provozovat vlastni podnikatelskou ¢innost, kdy
jim byl navracen pozemek ptipadné vybaveni, nebo dostali penézni ndhrady za vlastni
majetkovy podil. Posledni moZnosti, ktera se pro ¢leny druzstva naskytovala, bylo zruSeni
soucasného Clenstvi v zemédelském druzstvu, a nechat si vyplatit kompletni cenu majetku

(Kucera, 2005).

Ackoliv je jiz cca dvacet pét let od transformace zeméd¢€lskych druzstev, stale jeSté
tento proces neni zcela dokonfen. Hovofime o tzv. ,,oprdvnénych osobach",

které dle § 13 odst. 3 zakona ¢. 42/1992 Sb. (transformaéni zédkon). Tyto osoby ziskaly sva
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vlastnickd prava k majetkovym podilim v nové transformovanych zemédé€lskych
druzstvech jiz v roce 1992, kdy toto pravidlo vychazelo z transformaéniho zakona a
transformacniho projektu. V Ceské republice ani v sou¢asné dobé majetkové podily nebyly
zcela vypofadany. Problém je zejména v tom, Ze druzstva neprojevila zajem se s témito
opravnénymi osobami dohodnout na mozném finan¢nim vypotadéani. Je tedy téch, ktefi
poukazuji na nedokonalost legislativy, kterd neni schopna témto oprdvnénym osobam

pomoci s uplatnénim jejich prava.
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4 Etapy rozvoje trhu se zemédélskou pidou od roku

1993 - 2003

4.1 Vyvoj trznich cen zemédélské pudy

Zemédélsky padni fond v Ceské republice patii mezi zakladni piirodni bohatstvi, je
nenahraditelnym vyrobnim faktorem, a vyznamnou slozkou zivotniho prostfedi. Do oblasti
ochrany zemédélského piidniho fondu, véetné jeho zvelebovéni, se fadi racionalni
vyuzivani, kdy se jedna o Cinnosti, které¢ ptispivaji soucasné¢ k zajistovani ochrany a

zlepSovani zivotniho prostiedi.

Celkova vyméra Ceské republiky je cca 7,9 mil. ha. Nejvétsi plochu, kdy se jedna o
vice nez polovinu (54 %), tvoti zemédélskd piida urcend k produkci potravin a krmiv.
Jedna se o Cinnost, kterd se provozuje na orné pude¢, v sadech, vinicich véetné chmelnic,
ale stejné tak i na trvalych travnich porostech, kterymi jsou louky a pastviny. Tyto plochy

oznacujeme za tzv. zem&délsky pudni fond — cca 4,2 mil. ha (Zelena zprava, MZe 2016).

Graf 2 Struktura piidniho fondu CR
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Zdroj: Vitejte na zemi, 2017
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Z grafu ¢. 1 vyplyva, ze 53,5 % celkové vyméry je tvotfeno zemédélskou ptidou.

Lesni pozemky tvofi téméf 34 % celkové plochy.

V soucasné dobé se ceny za hektar zemédélské pldy dostaly na dvojnasobek
Castky, kterd byla b&znou cenou v roce 2010. Za neustdlym zvySovanim cen stoji
pfedevSim zédjem ze strany zemédélskych i1 nezemédélskych investorii a soucasné

dostupnym financovanim nékupi ptdy.

V roce 2016 se trzni cena zemédélské pudy pohybovala v intervalu 15 - 25 K&/m?.
Nejvyssi ceny zemédélské ptidy jsou nabizeny v nejirodnéjSich oblastech Hané, zejména
pak mezi mésty Olomouc, Ptrerov, Vyskov, Prostéjov a dale také v okoli mést Hradec
Kralové a obecné Polabi. Nadprimérné ceny jsou i v oblastech piihrani¢i zépadnich a
jiznich Cech. Puda v téchto oblastech neni piili§ kvalitni, ale o tamni pole a louky maji
velmi Casto zajem investofi z Némecka. Co se tyka cen, které jsou bézné v okoli hlavniho
meésta Prahy, tak ty lze oznalit za extrémné vysoké, jelikoz se pohybuji za vice nez 50
Ké&/m?®.

Nejvétsimi zajemci o pole a louky jsou farméii vcetné majiteld zemédé€lskych
spolecnosti, ktefi maji v imyslu na téchto pozemcich sami hospodaftit. Pozemky o velikosti
do dvou hektarti zdrazily za posledni Etyfi roky az o dvojndsobek bézné ceny za metr

¢tverecni, kdy se za bézny metr ¢tverecni plati v priméru 20 korun.

Je velky rozdil, zda se prodava orna pida nebo louka. Trvalé travni porosty se
obchoduji za zhruba o ¢tvrtinu méné nez v piipad€ prodeje orné pidy. Zeméd¢elska plida v
Ceské republice neustile ubyva. Z vysledkii Ceského statistického tfadu vyplyva, Ze

dochazi k ubytku zemédélské piidy cca 12 ha denné.

Nasledujici grafické vyobrazeni se veénuje vyvoji trzni ceny zemédelské pidy
v rozmezi let 2004 - 2016. Cena pludy za jeden hektar se od roku 2004 zvysila do soucasné
doby na trojnasobek az na cenu 204 085 K¢, kdy v roce 2004 byla cena za jeden hektar
pudy 65 864 K¢. Nejvetsi mezirocni rist cen byl zaznamendn v letech 2015 az 2016, kdy
se rust projevil az o 25,5 %. Od roku 2013 se mezirocni zvySeni ceny za jeden hektar

pohybovalo v priméru o 12 - 16 %, ptelomovym se stal rok 2016.
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Graf 3 Vyvoj trzni ceny zemédélské pudy v letech 2004 - 2016
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Jedna se o rust ceny orné pudy, ktery je sice mimotadny, zejména pak v poslednich
letech, kdy hlavné poptavka po vynosech ceny v disledku nizkych urokovych sazeb
nahoru, stejné jako v piipad€é nemovitosti, tak je to 1 v pfipadé zeméedélské plidy. OvSem v
disledku tzv. prehfivani trhu je ocekévano, Ze dojde k poklesu ceny orné pudy jesté v roce
2017, ptipadné v roce nasledujicim. V soucasné dob¢, kdy jsou ceny dosti vysoké, tak
dochazi ke ztrat€¢ z4jmu o tuto zemédélskou piidu. Pokud nedojde k regulativnimu zasahu
ze strany statu, méla by cena zeméd¢€lské piidy dlouhodobé rist. Z velké vétSiny se o pudu
budou zajimat hlavné dlouhodobi investofi. V dusledku rastu ceny orné pidy dochazi
k dlouhodobému ristu ceny pachtovného. Z hlediska rentability je vynosnost investice
relativné nizkd, ale pro vétSinu investorii je to pomérné stabilni pfijem, ktery vykazuje
rostouci tendenci. Ornd puda je povazovana investory za velmi dobry dlouhodoby

uchovatel hodnot (Traxler, 2017).

4.2 Nabidka vs. poptavka po zemédélské piudé

Poptavka po zemédélské ptidé¢ v roce 2016 pievySovala mnohondsobné nabidku,

coz mélo za nasledek, Ze se zvysila jeji cena. Zemédélskou pidu, bylo tedy mozné prodat
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za trzni cenu v fddech nékolika tydnd, kdy v mnohych piipadech mezi sebou soutézilo

n¢kolik zdjemct (Sreality.cz).

Celkovy podil zemédélskych investorti se v roce 2016 zvysil z 50 % (v roce 2015)
az na 54 %, na coz mélo velky vliv hlavné dostupnéjsi financovani ndkupu zeméd¢lské
pudy, kdy toto bylo do znacné miry podpoieno velice nizkymi urokovymi sazbami.
Bankovnimi uvéry bylo dle dostupnych statistik financovano piiblizné¢ 20 az 25 %
veskerych realizovanych nakupli se zemédélskou pudou, z ¢ehoz vyplyva, Ze rist cen
zemédé€lské pudy byl do jisté miry ovlivnén nabidkami bank.

Druhou velkou skupinou zijemcii o zemédélskou piadu byli dlouhodobi

vlastni finan¢ni prostfedky. OvSem jejich podil se v roce 2016 snizil o 3 % na stavajicich

46 %. (Hypoindex.cz, 2018).

V neposledni tadé¢ do skupiny kupujicich patii 1 spekulativni nezeméd¢lsti
investofi, jejichz hlavni snahou je ziskat zemé&délskou plidu za co nejniz$i cenu. Napf.
zasilaji pfimé nabidky, zejména tém nejdrobnéjSim vlastnikiim pidy, ktefi na puadé
nehospodafi. Tato skupina je ovSem natolik mald, Ze tvofi pfiblizné 1 % z celkového

objemu obchodd.

Na strané¢ nabidky v roce 2016 pusobili hlavné vlastnici zemédé€lské piidy, jez
vyuzivat. Zemédélské pidy se v roce 2016 ve vétsi mife zbavovali i zemédé€lci, ti vSak
meéli soucasn€ uzavienou smlouvu na zpétny pacht. Zemédélskou piidu také prodavali
nezeméd¢lSti investofi, coz predznamendvalo jejich obavy o samotny vyvoj na trhu

s pidou (Zamec¢nikova, 2017).

K daldim velkym problémim v oblasti zemédélské pady v Ceské republice je
eroze. Urcitou podobou vodni eroze je ohrozeno 67 % zeméd¢lské pidy. Mezi ty
nejohrozendjsi pudy erozi se fadi celych 35 % uzemi Ceské republiky. Roéné timto
zpiisobem Ceské republika piichazi o pfiblizné 21 mil tun ornice, coz predstavuje celkovou
ztratu kolem 4,3 mld. korun. Riznym stupném vétrné eroze je ohrozeno celkem 18 %
zemédélské pidy, kdy naprosto nejvyssim stupném pak 3,2 % vyméry zeméedélské pady.
Se zménou klimatu dochazi k ubyvani destovych srazek. A ve chvili, kdy tyto destové

ptehanky pfijdou, jsou natolik vydatné, Ze vodou vyschla pida nedokaze tuto vodu udrzet.
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S timto problémem se potykaji zejména regiony v niZe polozenych oblastech Ceské
republiky, tedy hlavné na Jizni Moravé. DalS$im problémem je nevhodné zvolend skladba
plodin, které jsou na téchto zeméd¢€lskych ptidach péstovany. Nadmérnou erozi je ohroZena
vice nez polovina zemédélska pidy v Jihomoravském kraji. S timto je poté spojena situace,
kdy mnozi spekulanti pocitaji se situaci, kterd zapficini, Ze na zemédélskych pudach
nebude mozné jiz péstovat plodiny a nezbyde nic jiné¢ho nez z téchto oblasti ud¢lat louky,

pfipadné stavebni plochy (Boucnik, 2016).

4.3 Pozitiva a negativa transformace zemédélstvi z hlediska vlivu na

rozvoj trhu se zemédélskou piidou

Na konci roku 2016 doslo ke schvéleni novely obcanského zakoniku, kterd s
ucinnosti od 1. 1. 2018 opétovné zavedla predkupni pravo pro spoluvlastniky nemovitosti.
Prodej pozemkd, které budou zatizené predkupnim pravem bude podle nového obcanského
zakoniku ve velké vétsin¢ piipadi mnohem komplikovanéjsi, nez tomu bylo za platnosti
puvodniho obcanského zakoniku. Toto ustanoveni se bude vztahovat i na prodej
spoluvlastnickych podild. S ucinnosti od 1. 8. 2016 doslo ke schvaleni novelizace zdkona
¢. 139/2002 Sb. o pozemkovych upravach a pozemkovych utradech. Velice zédsadni
zménou, kterd se dotyka vlastnikli pudy, jez vstupuji do pozemkovych uprav, je
ustanoveni, podle kterého je mozné délat pozemkové upravy, jenom za piedpokladu, kdy
budou tyto zmény schvéleny vlastnikem, tedy nejméné 60 % vyméry (diive 75 %). Tato
uprava nema zasadni dopad na samotny trh s pidou. Majitel¢ pidy vcetné investord ji
ovSem vnimaji, jako velice dilezity signal, jakym zplisobem mulze dojit ke schvaleni a
naslednému aplikovani zmény zakona, ktery ovliviiuje vlastnictvi pidy. V pribéhu celého
roku 2016 se ovSem i nadale ozyvaly hlasy, které pozadovaly zakonnou regulaci trhu s
piidou. Mezi hlavni iniciatory takovychto navrhii jsou Agrarni komora CR a Zemé&dglsky
snaha o to, aby bylo uzdkonéno ptedkupnich pravo pro pachtyfe a dalsi skupiny
zemeédéle, piipadné 1 ve prospéch statu, stejné tak bylo pozadovano, aby doslo k omezeni
moznosti ndkupu plidy ze strany zahrani¢nich subjekti. Ministerstvo zeméd¢€lstvi zvazuje
vytvoteni pracovni skupiny, kterd se bude zamétovat na feseni této problematiky. Mozné

zavedeni regulace v ptipad¢ prevodi zemédé€lské pudy veetné predkupnich prav by mohlo
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mit na trh se zeméd¢€lskou plidou zdsadni dopad. Velmi pocetné skupiné nezemédélskych
investord, kdy jejich podil Cinil v roce 2016 témer 46 %, by tim doslo k vyznamnému
omezeni moznosti nakupovat zemédélskou pidu, coz by mélo za nasledek snizeni
konkurence na stran¢ poptavky a soucasné by to zcela jist¢ mélo velky vliv na vysi trznich
cen zem&délské pudy. Timto opatfenim by vSichni majitelé ztratili moznost nabidnout
pudu Sirokému okruhu potencidlnich zajemcii, a tedy se svobodné rozhodnout, komu tuto
pudu prodaji. Ke schvéleni moznych zmén v oblasti legislativy nedoslo, nebot’ rok 2017
byl v Ceské republice, volebnim rokem, a tudiZ toto rozhodnuti deké aZ na nového ministra

zemédélstvi a novou vladu (Farmy.cz, 2017).

Cesky trh se zemé&délskou puidou se stal velice zavislym na evropskych, stejné tak i
narodnich dotacich. Zemédélci obdrzi piimou dotaci za kazdy obhospodatfovany hektar
zem&délské pidy. Dale jim nalezi dotace na vlastni investi¢ni projekty, kam se fadi
napiiklad nakup nové technologie, ale i na ¢innosti, jezZ jsou se zem&délskou ¢innosti at’ uz
pfimo nebo nepfimo tUzce propojené, jako je kupiikladu vyroba -elektfiny za
pfispéni bioplynovych stanic. Nov€ nasledn¢ mohou ziskat dotace i na dalsi rozvoj
7ivo¢isné vyroby, kterd v poslednich letech z diivodu chybgjicich dotaci v Cesku ukongila
svoji ¢innost.

Ceny zemédélskych komodit jsou uréovany dotacni politikou, kterou jsou
zem&délei jen velice téZko schopni predvidat. Na druhou stranu v dneSni dobé je
zem&délstvi na dotacich v podstaté velice vazdno. Nebyt dotaci, zemédélci by sice méli
moznost hospodafit na vlastni pid¢ dle vlastniho uvazeni, ale jen velice t¢Zko mohou
konkurovat dotovanym zemédélcim, v zahranici, jak se k celé problematice vyjadiil
predseda Zemédélského svazu CR Martin Pycha (Lojkova, 2017). Dotace zde mohou
velmi vyrazné ovlivnit ceny zemédelské pudy, nebot’ ty se odvozuji od cen zemédélskych

komodit.

Cesdti zemé&délci se snazi, tak jako v celé EU o ziskani dotaci v ramci spoledné
zem&délské politiky, ackoliv velmi casto zazniva pravé od zemédélci vytka smérem
k Evropské unii na velkou administrativni zatéz, kterd je spojena se ziskdnim dotaci na
jejich Cinnost spojenou se zemédelskou pidou. Z tohoto také vyplyva, ze ackoliv jsou
dotace z Evropské unie piinosem, tak administrativa s nimi spojend je spiSe velkou zatézi,

kterd je vnimana negativné.
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Graf 4 Srovnani vyvoje cen zemédélské pidy v CR a vybranych sousednich statech
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Z grafu €. 4 vyplyva, Ze nejvyssi cena v pfepoctu na EUR/I ha z. p. je v Némecku,

v porovnani s ostatnimi zemémi. Polsko je jiz v soucasné dob¢ s cenou za jeden hektar z. p.

v

DalSim zasadnim ohrozenim pro ceské zeméd¢€lstvi v oblasti pidniho fondu
predstavuji komodity, které jsou upfednostiiovany, pied tradi¢nimi plodinami. Divodem je
dotovana fepka, kukufice a pSenice, kdy tyto plodiny se péstuji na velké ploSe. Zatimco
brambory, zelenina, ovoce a ostatni zem&délska produkce se dostavaji do utlumu a tim

chybi na ¢eském trhu.

4.4 Trh se zemédélskou pudou ve vybranych zemich EU

Trh se zeméd¢€lskou ptidou v jednotlivych zemich EU je ovlivnén disponibilnimi

zdroji zemé a primérnou velikosti farem — viz graf €. 5.
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Graf 5 Primérna vyméra farmy v zemich EU, 2016
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V mezistditnim a meziroénim srovndni je zajimavé analyzovat vyvoj cen
v zapadoevropskych statech a porovnat je s vyvojem v Ceské republice. Pro znazornéni

vyvoje cen lze uvést tabulku €. 1.

Ceny zemédélské pudy se vyrazné lisi. Ve vyspélejSich statech jako Dansko a
Nizozemsko jsou nasobn¢ vyssi, zejména protoze se jedna také o staty rozlohové malé, a
pfitom specializujici se na zeméd¢€lstvi (zejména co se tyce bio zemédé€lstvi). Pomérné
vysoké cena na zemé&délskou pudu je i ve Francii, Némecku a Spanélsku. Ve Francii a
Némecku je to vysvétleno vyspélosti statu a vy$si cenovou hladinou, kdyzto ve Spanélsku
je to vysvétleno vysokym podilem zeméd¢lstvi na celkové ekonomice statu a ptiznivymi
pfirodnimi podminkami pro zemé&délsky primysl, které jsou hlavnim faktorem poptavky
po zemédelské pade. Ve vSech uvedenych statech cena na zemédé€lskou pidu je vyssi nez

v Ceské republice, ktera se v tomto ohledu je statem s niz$i cenou na zemedélskou ptdu.
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Tabulka 1 Vyvoj ceny zemédélské pudy ve statech EU (EUR/1 ha)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Dansko 25919 24653 23355 21810 22190 23166 23186
CR 2250 2230 2373 2704 2926 3814 4288
Finsko 6885 7840 7640 7500 8100 8230 8310
Francie 5130 5230 5430 5420 5750 5910 6010
Némecko 10908 11854 13493 14424 16381 18099 19578
Nizozemsko 47051 48170 48328 49575 51001 53081 53178
Spanélsko 10465 10165 10003 9705 9633 10127 10039
Svédsko 3748 4274 4906 5704 5372 5413 5329

Zdroj: Zelena zpréva, vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 1 nejsou uvedeny staty stfedni Evropy (Madarsko, Slovensko a

Polsko), kde cena zemé&délské pudy je srovnatelna s cenou v Ceské republice.

Z grafu €. 6 vyplyva, Ze celkovy vyvoj cen zemedélské pudy lze ve vSech statech
hodnotit jako stabilni. Na grafu neni vidét jednoznaény rostouci trend, ani klesajici
tendence. Ceny se vyviji velmi linearné, bez ziejmych pozitivnich nebo negativnich
vykyvii. Podle toho Ize konstatovat, ze trh se zemédélskou pidou ve zkoumanych statech

EU je stabilni a vykazuje pfirozeny vyvoj na zéklad¢ poptavky a nabidky.
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Graf 6 Vyvoj ceny za zemédélskou piidu ve statech EU (EUR/1 ha)

Vyvoj cen zemédélské plidy za 1 ha (EUR) ve vybranych zemich EU
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4.5 Nazory proti jednotnému evropskému trhu

Farmafi ze stfedni a vychodni Evropy se fadi k nejvétsim odplrcim jednotného
evropského trhu. Hlavnim diivodem tohoto postoj, je skutecnost, Ze tito farmari jsou
vytlacovani zapadnimi nadnarodnimi spolecnostmi. Sttedoevropsti farmati tvrdi, Ze velci
vlastnici zemé&délské plidy ze zapadni Evropy, stejné tak nadnarodni obchodni fetézce se
snazi o vytlaceni stiedoevropského zemédé€lce a obchodnika. Ochrana menSich farmait
pfed mocnymi investory, jakymi jsou napf. banky, se zatfadila na jedno z pfednich mist v
oblasti politickych agend v Bruselu. Vychodoevropské ,,politické Spicky* predstavily celou
fadu navrhii zaméfenych na nové regulace, kdy tato opatfeni, by mély zabranit cizincim

v ndkupu extrémné levné zeméd¢€lské ptidy na tizemi vychodoevropskych statt.

Evropskd komise ovSem k témto navrhiim, ze strany byvalych komunistickych
zemi nahlizi, jako na jakési mozné existencidlni ohroZeni principu volného pohybu zboZi,

kapitalu vcetné obyvatelstva, kdy v tomto piipad¢ se jednd o ohroZeni jednoho pilife
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evropského trhu. Naptiklad Bulharsko celi opatfenim, kterd byla zavedena kvili zakonu,
nafizujicimu investorim povinnost byt minimaln¢ pét let bulharskym rezidentem, paklize
maji v umyslu nakupovat zemédélskou pidu v zemi. Rumunsko v tomto sméru zaujalo
Evropskou komisi z diivodu toho, jelikoz dava za povinnost supermarketiim, aby nabizely
minimalné¢ 51 procent vlastniho sortimentu cerstvych potravin od mistnich vyrobct.

V tomto piipad¢ do soucasné doby nedoslo k zadnému rozhodnuti.

Polsko také bojuje o jednotny evropsky trh. Jedna se o fakt, kdy Brusel natidil
Varsavé, aby doslo ke zruSeni selektivni dané, kterd se vztahuje na zemédé¢lce a garantuje
neopravnénou vyhodu malym mistnim zeméd€lcim na tkor velkych zemédélskych
spolec¢nosti. Z tohoto diivodu se ocekava rozhodnuti Evropské komise. Jako ptiklad 1ze
uvést francouzského farmare, pro kterého mohou byt takovato opatieni, ze strany Polska
existencni hrozbou. V roce 2001 si francouzsky farmai G. S., na severozapadé Polska
pobliz malé vesnice Babinek vzal do prondjmu tisic hektarti zeméd¢lské pudy. Na tomto
pozemku chtél péstovat cukrovou fepu, brambory, fepku olejku a mnohé dalsi plodiny.
Mimo to soucasné musel investovat znacné financni prostfedky do tézkych zemédé€lskych

stroju, kdy v souc¢asné dob¢ zaméstnava dvanact polskych rodin.

Zamérem tohoto francouzského farmare bylo, aby po jist¢ dobé tuto pidu po
urcitou ¢astku koupit a se svoji celou rodinou, nésledné zlistal v Polsku. Z pohledu tohoto
francouzského farmare je pry logické, Ze se polské Ufady snazi ochranit malé polské
majitele piidy, na druhé strané nova omezeni ze strany polské vlady, predstavuji pro tohoto

farmate nejistou budoucnost.

Polsko dokonce v loniském roce pfijalo zdkon, ze kterého vyplyva, Ze cizinci
nemohou nakupovat mistni zemédélskou piidu, paklize nastane situace, kdy ministerstvo
zem&délstvi dospéje k ndzoru, Ze by mohlo dojit k pfilisSné koncentraci farem v rukéch

jednoho majitele.

Kromé¢ tohoto, jsou zde dalsi pozadavky. Tyto vSak ve skute¢nosti znamenaji, Ze
zajemce, ktery by chtél koupit zeméd¢lskou plidu v Polsku, musi byt rezidentem
pfinejmensim po dobu deseti let. Ovsem i za predpokladu, kdy bude spliiovat podminky
rezidenta, tak nasledn€ musi splnit dal§i podminku, ktera znamena, Ze na této zemédélské
pude bude zemédé€lec prinejmensim nasledujicich pét let provozovat zemédelskou ¢innost.

Polsti farmati maji také pravo, ze se mohou proti takovému prodeji zeméd€lské pidy
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postavit, paklize se nachdzi v jejich sousedstvi. Investofi proti takovému opatfeni namitaji,
ze takovd pravidla umoznuji fakticky mistnim wfadim, aby do jist¢é miry cizince

diskriminovali.

K tomuto tématu se také vyjadiila Emmanuelle Mikoszova, poradkyné Organizace
evropskych majitelll pudy, kterd uvedla, ze , tato platna pravidla jsou v soucasné dobé
namirena proti obcaniim Evropské unie, a naopak uprednostiuji prava kupcu z rad
polskych zemedelcii, “ kdy tato prava jsou hjena zajmy soukromych vlastniki zemedélskeé
pudy.

V Polsku se od roku 2004 zvedly sedmkrat. Pfedmétny restriktivni zakon byl pry
pfijat v souladu se zdkladnim principem, kde se uvadi, Ze plida neni brana, jako bézna
komodita, a dale se velice Casto stavalo, ze zemé&d¢lskd puda byla prodana a nasledné i
nékolikrat dale predprodéna, a to i, aniz by na ni probihala jakékoliv zemé&d¢lska aktivita

pfipadné do ni bylo investovano.

Primérna cena jednoho polského hektaru zemédélské ptidy se v roce 2016 v Polsku
pohybovala na necelych 9,5 tisice eur, kdy naproti tomu v Nizozemi to bylo vice nez 59

tisic eur.
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5 Analyticka Cast

Pro snadnéjsi orientaci rozvoje trhu s plidou rozdélime analytickou ¢ast na dvé
obdobi. Prvni pfedstavuje obdobi od roku 1993 do roku 2003 a druhy casovy usek
predstavuje obdobi od roku 2004 do roku 2017. Oba casové useky jsou analyzovany

v nasledujici ¢asti prace a nasledné zhodnoceny.

Analyza referen¢niho obdobi je provedena na zadkladé¢ dat ze Zpravy o stavu

éeského zemédélstvi.

5.1 Obdobi od roku 1993 do roku 2003

V obdobi 1993 az 1996 se v CR prodalo ro¢né piiblizné 6 az 8 tis. ha zemé&délské
pudy. Nejvice se prodalo pozemkll orné piidy. Na trzni cenu pidu ma vliv bonita a poloha
pozemku. Trh se zemé&dé&lskou ptidou v CR i pfes zna¢nou legislativni pfipravenost nebyl
rozvinut az do roku 1997, a to ptredevSim z téchto divodi (Situacni a vyhledovéa zprava

Ministerstva zemé&délstvi CR, 2009):

e piadni fond CR je velmi roztéitén, co se ty&e vlastnictvi. V lednu 1998 bylo

evidovano 3 962 tis. listil vlastnictvi a celkem 12 900 tisic pozemkdl.

e VEtsi ¢ast zemédelské pldy vlastni fyzické osoby nebo rtizné typy obchodnich

spole¢nosti.
* Vice nez 800 tis. ha zemédélské pidy je ve vlastnictvi statu.
* Maly pocet potencialnich kupcti.

Relativné nizké nijemné u orné plidy v letech 1993 - 1997, které vétSinou
nedosahuje ani 1 % tUfedni ceny zemédélské pidy, a prevazujici velkovyrobni charakter
vyuzivani pudy nevytvareji dostateCnou motivaci pro zakoupeni zemédélské puady.
Poptavka po zemédelské ptid€ byla téz ovlivnéna ochotou bankovniho sektoru poskytovat

hypotecni Gvéry na nakup zeméedélské pudy.

Krom¢ toho nebyla dostate¢na pravni zakladna pro prodej zemédélské pudy
zdjemcum, vcetné podnikatelll. V roce 1997 zemédélci stale ocekévali zakon o prodeji

zemédéElské plidy, ktera byla ve vlastnictvi statu.
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Graf 7 Vyvoj trzni ceny pozemki podle vyméry 1993 - 2003
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V roce 1998 je trh se zemé&délskou pidou v CR stale nedostate¢né rozvinuty.
Dochazi k poklesu prodeji ZP, kterd se vétSinou proddva pro nezemédélské tucely.
Dtivodem nizsi aktivity zemédélcti v tomto obdobi predev§im byla ekonomicka situace:
nedostatek kapitalu v zemédélstvi, velmi nizkd vynosnost, ktera vedla k tomu, Ze jen malo
zemédé€let do nakupii pudy investovalo a povazovalo to za nevyhodnou investici. Kromé

téchto hlavnich divodu existovaly také dalsi problémy na trhu se zemédélskou piidou:
* primérnd vyméra zemédelské piidy na vlastnika se pohybovala okolo 0,5 ha,

* zjednodusena evidence parcel, ktera nedovolovala jednozna¢né urcovat vlastnické

vztahy a pravni naroky véetné ptesnych vyméru,

* nedofeSené vlastnické vztahy vyplyvajici pfedev§im z nedostatecné pravni

zakladny,
* nedokoncené restituce,

* chybéjici databaze o trhu s ptadou,
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* nizké ndjemné na trhu se zemédélskou pidou a velké rozsahy najemného u jiz
pronajaté pudy, coz piispivalo k rozvoji prondjmu plidy a potlacovani prodeje,

* vétSinu pudy uzivaly velké podniky.
Zatimco v letech 1994 az 1996 se udrzoval relativné stabilni pomér mezi prodejem

pudy pro zemédelské a nezemédé€lské vyuziti, jak jiz bylo uvedeno vyse, v letech 1997 a

1998 se podil prodeji pudy pro zemédelské vyuziti snizil.

Nejvétsi podil na prodané ptidé€ ur¢ené pro zeméedélské vyuziti v tomto obdobi tvoii
ornéa puda a louky. Pastviny i zahrady se podileji na rdznych poctech procent (od 2 do 20

%). Prodej ovocnych sadli, vinic a chmelnic byl nizky. Ceny zeméd¢lskych kultur pro

cvwr

dosahuji louky.

Poc¢inaje rokem 1999 nabidka na trhu s pidou znacné pievySovala poptavku
(Zelena zprava, 1998). Duvody slabé poptavky po nakupu zemédelské piidy v roce 1999
byly nésledujici:

* nedostatek vlastniho disponibilniho kapitalu u z4jemct na nadkup ptdy,
* nizké sazby ndjemného za prondjem zemedélské pudy,

* velkovyrobni charakter vyuZzivani pudy,

e vyuziti pudy pravnickymi osobami,

* nedokoncené zmény ve vlastnickych vztazich,

* nedokoncené restituce identifikace pozemkd.

., Prodej zemédeélské piidy v letech 1993 - 1999 predstavoval priblizné 65 tis. ha, tj.
za 7 rokii se prodalo a koupilo 1,5 % z celkového zemédélského piidniho fondu Ceské
republiky. V roce 1999 doslo k prodeji pouze 0,2 % zemedeélského piidniho fondu, v zemich
EU se prodej a koupé pidy kazdorocné pohybuje kolem 1 % piidniho fondu (Zelena
zprava, 1998).” DalS§im posilenim nabidky na trhu s ptidou se stalo pfijeti zdkona ¢.
95/1999 Sb. 32, o prodeji statni pudy, ktery nabyl G¢innosti dne 25. kvétna. 1999. Podle

zakona nabyvateli pfevadénych zemédélskych pozemkit mohli byt:

o fyzické osoby, které jsou statnimi ob&any CR,
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* obce,

* pravnické osoby, jez jsou vlastnikem (spoluvlastnikem) budov nebo staveb, kterymi

jsou zastavény pozemky urcené k pievodu,

* opravnéné osoby, jejichz naroky, vyjadiené v korunach podle § 11 zdkona ¢.
229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahit k pidé a jinému zemédélskému
majetku, ve znéni pozd¢jSich piedpisti ¢ini nejméné 50 % z ceny pozemkd,

stanovené podle cenového predpisu,
* vefejné vysokeé skoly. (Zakon €. 95/1999 Sb.)

V Zelené zpravé z roku 1998 se uvadi, ze ,,vymeéra pudy ve viastnictvi statu a
spravé PF CR predstavovala 814 tis. ha. Z této vyméry bylo urceno k prodeji asi 500 tis.
ha.* Pozemky s vymérou mensi nez 5 ha se prodavaji a kupuji za vyssi trzni cenu a
prevazné pro jiné ucely nez pro zemeédelské vyuziti. Nedilnou soucdsti trhu s piidou je
najem. ,,Vyse ndajemného je do znacné miry ovlivnéna produkcni schopnosti vyrobnich

oblasti a velikosti hospodaricich podnikii (Zelena zprava, 1998).

Na zacatku 21. stoleti v disledku nizké prosperity ¢eského zemédélstvi je rozvoj
trhu se zemédé&lskou puidou pozastaven a je ¢asto nahrazovan trhem najmd a pronajmu.
Dtvody nedostate¢né rozvinutého trhu s piidou jsou jak ekonomické, tak i technické a

organizacni:

* nizka rentabilita v zemédélstvi ma za nasledek nizkou poptavku na rozsifovani

farem prostfednictvim ndkupu zemédélské ptdy,
* zadluZenost podnikl a nedostatek investic,
* banky neposkytuji piijcky na investice do zemédélské ptdy,
* velka nesourodost parcel z hlediska vlastnickych prav,
* problém zjednodusené evidence parcel,
e velkovyrobni charakter vyuZivani ptdy,
* nedokoncené restituce,
* chybi pocit vlastnictvi pidy jako prestize, nepovazuje se to za méfitko uspésnosti,

* prodej statni pudy se dosud nerozvinul.

45



V roce 2000 prvni zkuSenosti z prodeje statnich pozemkl ukazuji, ze o
zem&délskou pidu pro zemédé€lské vyuziti je nizky zajem, prestoze se predpokladalo, zZe
ptijeti zdkona ¢. 95/1999 Sb. mélo posilit nabidku na trhu s padou. ,,Jednim ze zavaznych
faktori nizkého zdjmu o ndakup pozemkii ve vlastnictvi statu je na jedné strané znacna
administrativni ndrocnost vybéru a prodeje pozemki, na druhé strané relativne vysoka
prodejni cena a tato cena je podstatné vyssi nez obvykla trzni cena zemédélskych pozemki
pro zemédelské vyuziti** (Zelend zprava, 1998). Prodejni cena pozemkil ve vlastnictvi statu
se sklada z ufedni ceny zemé&délské piidy dané bonitované pidné ekologické jednotky
(BPEJ) a z polohovych ptirdzek k této cené. Ptirazky se upravovaly vyhlaskou MF ¢.
173/2000 Sb., ze dne 28. ¢ervna 2000.

V roce 2001 prodej a koupé statnich zemédé€lskych pozemkii podle zakona ¢.
95/1999 Sb. vyznamné zrychlil. Pocet prodeji se zvysil pfiblizné devétkrat a vymeéra
prodané zemédélské pidy vice nez tfindctkrat. (500 tis. ha). K urychleni privatizace
pfispéla novela zdkona o prodeji piidy (zakon ¢. 253/2001 Sb.) ,, Novelou byla stanovena
moznost snizeni ceny pozemkii v obchodni verejné soutézi ve trech kolech az na uroven 10
% ceny dané cenovym predpisem ministerstva financi. Novela rovnéz umoznila uplatneni
prednostniho prava na koupi pozemku osobam, které maji pronajaté pozemky od
Pozemko—vého fondu CR, a ddile prodej pozemku vlastnikovi budovy nebo stavby touto

nemovitosti zastaveného, a pozemku navazujiciho (Zelend zprava, 2002). “
Kromé¢ vysSe uvedené novely k rychlejSimu procesu privatizace také prispély:
e zikon ¢. 95/1999 Sb., o podminkach ptevodu zemédé€lskych a lesnich pozemki z
vlastnictvi statu na jin¢€ osoby.
e Zéakon &. 253/2001 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
ptedpisi.
e Zékon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,

ve znéni pozdéjsich predpist.

Oziveni na trhu s pidou v Ceské republice nastalo v roce 2002. Vyznamnym
faktorem k oziveni trhu se staly prodeje zeméd¢lskych pozemku ve vlastnictvi statu. Pocet

prodeji pozemkl ve vlastnictvi statu se zvysil pfiblizné tiikrat, a to z 11 076 v roce 2001
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na 32 332 prodeji v roce 2002. V roce 2003 rist na trhu s piidou pokracoval (Zelena
zprava, 2002).

Graf 8 Vyvoj trzni ceny zemédélskych pozemkii do 1 ha

Vyvoj trzni ceny pozemku do 1 ha
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Zdroj: Zelena zprava, vlastni zpracovani

Z grafu €. 8 vyplyva, Ze od roku 1999 se cena zemédélské pudy neustale zvysuje.
Diivody jsou piedeviim zminéné zmény v pravni upravé zemédélského piidniho fondu CR,
a také rozvoj trhu se zemédélskou ptidou, kdy hlavnimi investory se stavali nezeméedélsti
investofi. Zaroven lze v souvislosti s timto grafem uvést, ze se jedna o pozemky do 1 ha,
tedy relativné malé zemédélské plochy. O tyto zemédé€lské pozemky mensi vymeéry je
vysSi zdjem, protoze o né maji zdjem nejenom vétsi podnikatelé nebo zemédelské fondy,

ale i mens$i podnikatelé a investofi.
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Graf 9 Vyvoj trzni ceny pozemku od 1 do S ha

Vyvoj trzni ceny pozemkii od 1 do 5 ha
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Pokud analyzujeme vyvoj trzni ceny pozemku velikosti od 1 do 5 ha, 1ze téZ vidét
rust trzni ceny az do roku 2003. Cena za 1 ha je v§ak mnohem niz$i nez v ptipadé¢ mensich
pozemki. Je vidét, Ze rozvoj trzniho hospodafstvi, vhodnd pravni Gprava a lepsi evidence

zemé&délské pldy prispély ke kladnému vyvoji cen za zemédélskou padu.

Graf 10 Vyvoj trznich cen zemédélské piidy u pozemkii nad 5 ha
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VéEtsi pozemky rozlohou nad 5 ha nemaji jednozna¢né rostouci tendenci ceny od
roku 1993 do roku 2003, protoZe cena kolisa, a je vidét jak prudky rist, tak prudky pokles.
V tomto kontextu lze uvést, ze v piipad€ velkych zeméd¢lskych ploch se jednd predevsim
o investicni priilezitosti a o velké Castky investic v porovnani s mens$imi pozemky
zem&délské pudy. Vyvoj cen neni jednoznacny, protoze investicni rozhodovani je
ovlivnéno 1 dal§imi faktory, zejména vyvojem na trhu poptavky a nabidky zemédé¢lské
pudy, ocekavani investora do budoucna a moznosti zhodnotit investici do zemedélske
pudy. Snizeni ceny za 1 ha v pfipadé pozemkil od 5 ha svédc¢i o nestabilni situaci na trhu se
zemédélskou ptidou, mimo jiné v kontextu piipravovaného vstupu CR do Evropské unie a

o¢ekavanim harmonizacnich procesti v oblasti pravni Gpravy zemédélské pudy.

Co se tyce celkové vymeéry privatizované statni pidy v letech 2001 - 2003, je vid¢t,
7e tento proces postupné pokracoval v pozitivnim sméru, dokonce pomérné vysokym
tempem. Ditvodem pro pokracujici privatizaci byl piedeviim hospodaisky vyvoj v CR a

vyuziti zemé&délské ptidy mimo jiné pro komer¢ni a investi¢ni projekty.

Graf 11 Celkova vyméra privatizované statni pudy (ha)
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5.2 Obdobi od roku 2004 do roku 2016

Vzhledem k dostupnosti dat analyzujeme obdobi do roku 2016. Cesky trh s ptidou v
obdobi mezi rokem 2004 a 2007 nadéle posiluje. Jednim z hlavnich divoda posileni a
rastu byl prodej zemédélskych pozemkil ve vlastnictvi statu, kterému napomohl novy
program ,,Piida®, ktery poskytoval podporu ndkupu ptudy ze zdroji PGRLF (Podpirného a
garan¢niho lesnického a rolnického fondu). Nakupovand zemédé€lska piida nové kategorie
se vymezila v roce 2004, piida urena pro stavebni ucely, tzv. ,panenské stavebni
pozemky*. , Prumérnd trini cena , panenskych stavebnich pozemkii“ prevysuje az
desetinasobné prumeérnou trzni cenu pozemkii pro zemédelské vyuZiti (Zelenda zprava,
1998).“ V tomto kontextu lze zminit zejména véEtsi perspektivy pro investicni piilezitost a

nakup pudy jako investi¢ni projekt pro zastavbu bytovymi nebo rodinnymi domy.

Nedilnou soucasti trhu s pidou jsou najmy (pacht) zeméd€lské pudy. Prvni rok
vstupu CR do EU neovlivnil situaci v oblasti ndgjemnich vztahti, a proto primérné najemné
(pachtovné) ze zemédélské pudy je v uvedém obdobi v CR vyrazné nizsi nez v sousednich
zemich EU. Najemné u fyzickych a pravnickych osob se vyrazné diferencuje podle
vyrobnich oblasti. Na rozdil od najml vymeéra prodané zemédélské pldy ve vlastnictvi
statu prostfednictvim padniho fondu CR se kazdym rokem zvySovala. Napiiklad v roce
2005 se oproti roku 2004 zvysila 0 9,19 % (index 109,19). Na zékladé¢ podpory v rdmci
programu PGRLF ,Pada“ do konce roku 2005 bylo schvéaleno 354 Zadosti a prodano
celkem 17 936 ha zeméd¢lské pudy. Na jednu schvalenou zadost se v pruméru nakoupilo
51 ha (Zelena zprava, 2005). Celkem ze vSech zdrojl (statni, z programu Pida a ostatni
vlastnictvi) se v roce 2005 prodalo piiblizn¢ 141 tis. ha, tj. 3,3 % z celkové vyméry ZPF. V
roce 2005 je meziro&ni podil prodeje zemé&délské puidy v CR srovnatelny s podilem prodeje
zemédélské pidy v zemich Evropské unie. Jinak se vstup CR do EU v prvnim roce
neprojevil v nardstu trznich cen zemédélské plidy, ani v nardstu cen ZP pro nezemédelské
ucely, které se dokonce o 8,7 % snizily (Zelena zprava, 2005). V roce 2006 trh s pidou v
Ceské republice lehce stagnoval. Za hlavni diivod této stagnace Ize povazovat niz§i prodej
zem&délskych pozemku ve vlastnictvi statu a z podpory na ndkup pidy ze zdroji PGRLF
ptes program ,Puda“.:. , Vymeéra prodané zemédeélské piidy ve vlastnictvi stdtu
prostiednictvim PF CR podle § 7 zakona ¢. 95/1999 Sb. v roce 2006 se proti roku 2005
snizila (index 81,00) (Zelena zprava, 2006). *
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Z programu PGRLF ,,Piida“ se do 8. biezna 2007 pro vice nez 600 zajemcti prodalo
pfes 28 000 ha z. p., z toho bylo 594 schvélenych zadosti o dotace urokl. Prodej
zemédé€lské pady v roce 2006 poklesl o 55 % ve srovnani s rokem 2005. Vymeéra
prodanych pozemkl od ostatnich vlastnikll (pfevazné fyzickych osob) v roce 2006 byla
pfiblizné 45 tis. ha, tj. okolo 40 % z veskeré prodavané ZP v CR. Veskerd prodavani
zem&délska pltida v roce 2006 - 113 tis. ha (2,7 % z celkového zeméd¢€lského piidniho
fondu). Ani druhym rokem se vstup CR do EU neprojevil v nartistu trznich cen zemédélské
pudy. Dlouhodoby primér trznich cen zemédélské pudy pro zeméde€lské uziti od roku 2000

do roku 2006 ¢&ini 3,82 K&/ m®. (Zelena zprava, 2006).

Prondjem pidy ve vlastnictvi statu, jejimz spravcem je padni fond CR (Statni
pozemkovy ufad), tvoii samostatnou oblast pronajmu zemédélské pidy. Celkovy rozsah
pro rok 2007 a 2008 byl 424 tis. ha, z toho bylo pronajato 411 tis. ha. Fyzickym osobam
bylo pronajato 122 tis. ha, pravnickym osobam bylo pronajato 289 tis. ha. Nepronajatych
pozemkt bylo 13 tis. ha. ,,Trh s ptidou v CR v roce 2007 a 2008 pokracoval v trendu
minulych let. Celkovy transfer pidy (tj. vSechny prodeje a bezuplatné ptevody) Cinil
pfiblizné 90 tis. ha (tj. 2,1 % z celkového ZPF evidované CUZK)* (Zelena zprava, 2006 a
2007). Ceny prodavanych pozemku na trhu pudy, stejné tak ndjemné ze zeméd¢€lské pidy,
zaznamenaly rist. Ceny pudy vzrostly, a proto také bylo mozné pozorovat mirné zvétSeni
celkového objemu uvérth a vyse podpory PGRLF na ndkup zemédé€lské pady. PGRLF v
ramci programu ,,Pada“ schvalil v roce 2007 celkem 181 zadosti na Uvery na nakup
soukromé zeméd¢lské plidy. Celkova vyse uveri Cinila 443 mil. KE. V obdobi 2004 - 2007
bylo v programu ,, Piida “ schvaleno vice nez 770 zadosti s celkovou vysi uveru 1 370 mil.
K¢ a bylo nakoupeno 33 669 ha piidy za priimérnou cenu 4,52 K&/m® (Zelend zprava, 2007
a 2008).“ Podle Setfeni VUZE byla vyméra prodané zemédélské pudy od ostatnich
vlastnikli (pfevazné fyzickych osob) v roce 2007 piiblizné 30 tis. ha, tj. 0,7 % z veskeré
evidované zemédélské puidy v CR* (Zelena zprava, 2007).

Mezi hlavni faktory, které ovlivnily trh s padou v roce 2007, byly:

e statni podpora (pokracujici privatizace statni pudy, podpory uvéri pro ndkup

soukromé pudy, pozemkové upravy),
e struktura vlastnictvi pady,

* obtizna fyzicka identifikovatelnost a Casto také dostupnost pozemki,
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* omezend moznost koupé pudy pro cizince.

Od roku 2007 dochazi k vyrovnani rozdild u ceny ndjemného u fyzickych a
pravnickych osob, zatimco v predchozich letech bylo ndjemné u fyzickych osob vyssi nez
u pravnickych osob. Vymeéra prodané statni piidy se opét mirné snizila jako v pfedeslych
letech, objem nakoupené plidy s podporou PGRLF se mezirocné zvysil. V roce 2008
PGRLF v rdmci programu ,,Investice* a podprogramu ,,Piida* bylo schvéleno vice nez 200
zadosti o tivéry na nakup pudy, celkova vyse uvért je 593 mil. K¢ Rozsah nakoupené pidy
¢ini 14 069, primérnea cena nakupované pudy 4,68 K&/m®. (Zelena zprava, 2008).
., Celkem v programu ,, Puda* (od roku 2004 do konce roku 2008) bylo schvileno 1 002
Zadosti s celkovou vysi uveru 1,96 mld. K¢ a bylo nakoupeno 47 738 ha piidy za priumeérnou

cenu 4,57 K&/m’. (Zelend zprdva, 2008) “

Za dobu existence programu ,,Pida®“, tedy od roku 2004 do 30. zatri 2009, bylo
schvaleno celkem 1 304 zadosti, celkova vySe Uvéra ¢ini 2,42 mld. K& Za 5 let bylo
nakoupeno 54 924 ha pudy za primérnou cenu 4,89 K&/m?®. , Dlouhodoby investicni
program Puda byl v roce 2009 ukoncen (prijem Zadosti byl ukoncen k 30. 9. 2009,
schvalovani Zadosti k 31. 12. 2009) a byl nahrazen kratkodobym programem Podpora
nakupu pudy (prijem zZadosti byl zahdjen od 1. 12. 2009) a byl otevicen pro prijem Zadosti
do 31. 12. 2010 s maximdadlnim datem pro podporu urokii do konce roku 2012 (Zelena
zprava, 2009). “

Role PGRLF v poskytovani tivérii na ndkup nestatni zeméd¢élské piady dale posilila.
V poslednim obdobi trzni ceny zemédélské pidy maji tendenci ristu. Z oficialné
dostupnych zdrojii v obdobi mezi 2003 - 2007 vzrostla cena pudy o 5 %, cena pozemki ve
velikosti od 1 do 5 ha vzrostla v daném obdobi o 66 % (Zelena zprava, 2009).

V NCZ jsou ceny zemé&délské pady stile vyrazné nizsi (v CR 1 600 €/ha, na
Slovensku 1 100 €/ha, v Polsku 2 700 €/ha z. p.) nez v EU 15, kde se cena pohybuje od 4
000 €/ha ve Svédsku az po 35 000 €/ha v Nizozemsku. V CR se roén& za uplatu
zobchoduje okolo 3 % ZPF a déle mensi cast ptidniho fondu je pievadéna bezuplatné
(dédictvi, dary, apod.) Vyméra prodané statni zemédélské pidy pies pudni fond CR, ktera
se 1idi § 7 zdkona ¢. 95/1999 Sb., upravujicim pievod zemédelské piidy na samostatné

hospodafici rolniky, vlastniky zemédé€lské ptidy, spoleniky obchodnich spolecnosti, ¢leny
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druzstev a opravnéné osoby, tvoftila 93 % celkové prevedené pldy) a v roce 2009 doséhla
celkem 39 tis. ha, ale meziro¢né se snizila o 18 %. Primérna vymeéra prodavaného
pozemku ¢inila 0,97 ha. (Zelena zprava, 2009). Kupni cena za 1 m” se za rok zvysila o 4,3
% v roce 2009 a &inila 5,37 K&/m®. ,, Uvedend cena zahrnuje jak ndkupy bez, tak i s
vyuzitim 30letého splatkového rezimu, a dale nerozlisuje prednostni prodeje. Trzni cena
statni zemédeélske piidy ma nejlepsi vypovidaci schopnost o cené pudy pro zemédelské ucely
(podle § 7 zakona o prodeji pudy, ve splatkovém rezimu, bez predkupniho prava). cinila
4,96 K&/m’ (Zelend zprava, 2009). Je jisté, Ze i v nasledujicich letech objem kazdoro&nd

privatizované statni ptidy se bude i nadéle snizovat.

Z analyzovanych dat vyplyva, Ze primérna cena piidy v obdobi mezi roky 2003 a
2009 se celkove zvysila o 53 %, kazdorocné se v pruméru zvySovala o 14 %. Pozvolny rist
cen je patrny i1 v dalSich letech. Nepiiznivd ekonomicka situace vétSiny zemédé€lskych
odvétvi v roce 2009 se promitla do nizSiho tempa rstu ndjemného v nasledujicich letech.
Primérné najemné ze zemédélské pidy je v CR srovnatelné s ostatnimi NCS EU, ale stale

nizs8i nez v okolnich zemich EU (Zelena zprava, 2009).

Ceny se podle databaze lisi. V piipadé Ceského statistického tfadu se uvadi ¢asova
fada s cenami za ha zemédélské pudy. Primérnd cena zde byla zjisténa podle metodiky
Ceského statistického ufadu, dle udajii z danového piiznani z nabyti nemovitosti. Pidni
fond CR ukazuje celkovy primér, ktery obsahuje jak vyhlaSenou cenu, tak koneénou cenu
z verejné zakdzky. PGRLF uvadi ceny nédkupu pidy prostfednictvim programu podpory
,,Podpora ndkupu pady*.
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Tabulka 2 Vyvoj cen zemédélské pidy 2003 - 2010, K¢/ha

Zdroj 2003 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
CSU 48481 48279 46806 51848 59257 59471 61849 45145 44643
PF CR 41651 38066 40032 41443 51498 53587 59900 64357 65979
PGRLF | - 43504 42693 52741 46851 69938 95265 101484 | -
Zdroj: www.eagri.cz, vlastni zpracovani
Graf 12 Vyvoj trznich cen piidy podle riiznych databazi
Vyvoj trznich cen pudy podle ruiznych databazi
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Zdroj: Zelena zprava, vlastni zpracovani

Jak je patrné z tabulky ¢. 2 a grafu ¢. 12 vySe, ceny zemédélské pidy se v roce
2010 zvysovaly, ale podle udajii z datovych zdroju rizné. Celkové se cena mezi roky 2003
a 2010 zvysila o 74 %. Roc¢né se toto procento pohybovalo kolem 8 %. Prudsi rust je

zaznamenan v piipadé PGRFL, tedy ceny jsou pievzaty z cen za nakup pidy v rdmci

programu podpory.

DalSim dilezitym tdajem jsou ceny najml (pachtovného). Najem ze zemédélské

pudy podle udaji FADN ukazuje tabulka nize:
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Tabulka 3 Vyvoj primérného proniajmu (pachtovného) pudy

Fyzické osoby Pravicke
osoby

2004 944 K¢/ha 759 K¢/ha
2005 1 038 K¢/ha 910 K¢/ha
2006 1 142 K¢/ha 1 092 K¢/ha
2007 1 223 K¢/ha 1201 K¢/ha
2008 1 198 K¢/ha 1121 K¢/ha
2009 1259 K¢/ha 1317 K¢/ha
2010 1331 K¢/ha 1460 K¢/ha
2011 1352 K¢/ha 1513 K¢/ha
2012 1 324 K¢/ha 1 630 K¢/ha
2013 1 484 K¢/ha 1 849 K¢/ha
2014 1 620 K¢/ha 2 219 K¢/ha
2015 1 737 K¢/ha 2 395 K¢/ha

Zdroj: Eagri.cz, vlastni zpracovani
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Graf 13 Vyvoj primérného nijmu (pachtovného) piidy (ha)
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Z grafu €. 13 vyplyva, Ze jiz od roku 2005 je u ndjemného patrny nartst piiblizné o
6 % rocné. Pluvodné lze pozorovat vyznamné rozdily mezi ndjmem pro fyzické osoby a
pro pravnické osoby, ale od roku 2004 se postupné snizuji a uz nejsou tak patrné. Ke
zvySovani najemného pfispivaji predevsim rostouci platby, které jsou s pudou spojené
(Zelena zprava, 2015). Prodej pady Pozemkovym fondem CR piedstavoval zasadni
kategorii na trhu s ptidou a do velké miry stale ovliviiuje chovani subjektt na trhu i tvorbu

ceny pudy. Z vyclenéné statni pidy zbyva privatizovat méné nez 10 % (Zelend zpréava,

2015).
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Graf 14 Prodej pozemkii ve vlastnictvi statu (ha)
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Zdroj: Zelena zprava, vlastni zpracovani

V roce 2011 PGRLF v ramci programu ,,Podpora nidkupu pidy* schvalil 166
zadosti o uvéry na ndkup soukromé zemédélské pudy v celkové vysi 256 mil. K¢ s
objemem koupené zemédélské pudy v rozsahu 2 420 ha, pfi primérné cené nakupované

pidy 10,58 K&m? (Zelena zprava, 2016).
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Tabulka 4 Vyvoj zobchodované zemédélské pidy

Ukazatel 2004 (2005{2006|2007{2008{2009|2010|2011|2012|2013 {2014|2015|2016

Podil na ZPF

%) 2,81 3,41 3,42 (3,71 12,94 2,56 2,66 |2,72|2,65|2,461,97|2,34| 2,6
0

Absolutni
zobchodovana|119,8(145,3|145,5(157,6(124,8|108,5(112,6(115,4{112,1{103,2(78,5|98,3{109,5

vymeéra (ha)

Zdroj: www.eagri.cz, vlastni zpracovani

Od roku 2012 prodeje zemé&délské pidy PF CR maji meziro¢né klesajici tendenci,
ale 1 presto tyto prodeje lze povazovat za faktor, ktery do znacné miry ovliviiuje chovani
subjektii na trhu i tvorbu ceny pudy. Z vyclenéné statni pady zbyva privatizovat piiblizné
7 - 8 %. Do roku 2011 byla podpora dotace uroku z hypoteecniho tvéru schvalovana v
podobé legislativniho ramce s nutnosti notifikace podpory u EK. V pribéhu roku 2012
nepiijimal PGRLF nové zadosti o Gveér na ndkup zemédélské pudy. Od roku 2013 funguje
forma podpory ,,de minimis*“. “Podpora de minimis je omezena na limit 200 000 EUR pro
jeden podnik v triletém obdobi (soucasné a dvé predchozi ucetni obdobi, které prijemce
pouziva pro danové ucely, tj. kalendarni nebo hospodarsky rok). Podpora de minimis se
povazuje za poskytnutou ke dni, kdy pravni akt zakladajici jeji poskytnuti nabude pravni
moci ¢i ucinnosti (Uohs.cz, 2017).” Po uplynuti tfilet¢tho obdobi lze do rezimu opét

vstoupit, pozadat a Gerpat podporu z programu Piida v daliim tifletém obdobi.

V nasledujicich letech 2013 - 2015 rozsah obchodované pldy stagnoval. Je
pozorovan trend, ktery souvisi s postupnym ukoncovanim pievodu stitni pidy do
privatniho vlastnictvi. Pfevody ZP do soukromého vlastnictvi ovSem pokracuji. Nove se
ale ¥idi agendy SPU. ,, Kromé uiplatnych prevodii byl v pritbéhu tohoto obdobi drobny, cca
2% podil statni zemédelské piidy o vymeére temer 13 tis. ha preveden bezuplatne na obce,
verejné vysoké skoly a vyzkumné instituce (Zelena zprava 1998). “ Celkové bylo tplatné a
beztplatné¢ prevedeno 94,5 % celkové vyméry zemédelské piady urcené k prevodu do

soukromého vlastnictvi. Ke konci roku 2014 bylo k dispozici pfiblizné 168 tis. ha statni
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zem&dglské pady spravované SPU. Podil prodané a celkem pievedené zemédélské pidy ve

vlastnictvi statu v roce 2014 tvoftil 94,5 % a ptedstavoval plochu o vyméte 3 239 ha.

Na konci roku 2015 bylo do soukromého vlastnictvi pievedeno celkem 98,1 %
vSech ploch statni piidy. Vyméra prevedené statni pudy predstavuje 570,5 tis. ha. Podil
prodané z celkem pievedené zemédélské pidy ve vlastnictvi statu v roce 2015 tvoril
84,8 % a predstavoval plochu o vyméie 1 204 ha. V roce 2015 byly otevieny dva nové
programy uréené k podpofe ndkupu nestatni zemédelské pidy. Prvnim z nich je program
Podpora nakupu piidy — snizeni jistiny Gvéru, z n€hoz je podpora poskytovana formou
finan¢nich prostiedkll urcenych ke snizeni jistin ivért poskytnutych komerénimi subjekty.
Druhym nové zavedenym programem od roku 2015 je program nazvany Uvéry na ndkup
pudy, kterym je mozné na ndkup zemédélské pldy ziskat v rdmci jednoho kola uvéry ve
vys$i az 5 mil. K¢ s dobou splatnosti 20 let. Podpora je poskytovdna formou uro¢eného
uvéru ptimo PGRLF, vyse podpory je vSak v ramci tohoto programu omezena maximalni
pramémou jednotkovou kupni cenou ve vysi 25 K& za m’. Od roku 2004 bylo v
programech PGRLF zaméfenych na nakup soukromé ptidy schvaleno 2 499 zadosti. Na
konci roku 2016 jiz vymeéra statni pudy prevedené do soukromého vlastnictvi
pfedstavovala 571,3 tis. ha, coz ¢ini 98,1 %. Nakup nestatni zemédélské pudy podporoval i
v roce 2016 PGRLF v ramci né€kolika programi. V provozu je nadéle program Podpora
nakupu pidy, jehoz Cinnost byla zahéjena 1. fijna 2013. Od roku 2004 bylo v programech
PGRLF zamétenych na ndkup soukromé pudy schvéaleno 3 251 zadosti s celkovou vysi

uvéri 6,15 mld. K¢.
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6 Vysledky a diskuse

6.1 Shrnuti faktoru ovliviiujicich rozvoj trhu se zemédélskou piidou

Z provedené analyzy trhu se zemédélskou pidou byly zjistény ndsledujici

skuteénosti;

Bez ohledu na urcity nartist v prodeji zemédé€lskych pozemkii béhem roku 2014
tempo prevodu statni zemédélské pidy do osobniho vlastnictvi v poslednich letech mélo
trvaly meziro¢ni pokles. Tuto klesajici tendenci lze vysvétlit pfedevsim poklesem vymeéry
zeméd€lské pudy ve vlastnictvi statu. V roce 2014 nastal nartst, ke kterému doslo
pfedevs§im z divodu pfevodu pozemkil podle ustanoveni zakona o statnim pozemkovém
ufadu. Pravni zékladna a ptiznivé ekonomické podminky pobizely zajemce o zemédélskou
pudu prevadét ji do soukromého vlastnictvi, at’ uz z primyslovych divodi nebo

investi¢nich.

I. Z analyzy se podafilo zjistit, ze hlavnimi faktory, které ovliviiuji cenu zemé&délské ptdy
v Ceské republiky, jsou jednak statni zasahy (privatiza¢ni procesy, uvérovani na nakup
zem&délské plidy ze strany fyzickych a pravnickych osob, pozemkové Gpravy, podpory
vlady apod.). Zde lze vymezit nékolik podskupin faktorit ovliviiujicich trh se

zemédélskou pidou:

1. Zména pravniho prostfedi. Pfi harmonizaci pravnich norem a sjednoceni podminek,
véetné novelizace nékterych zakont, je zemédé€lsky pidni fond mnohem vice
lakavéjsi pro investory a dal$i z4jemce, protoze ti nemaji obavy z investic do této
nemovitosti a jsou jim garantovdna vlastnickd prava a piehlednd evidence
pozemku. Proces pravni harmonizace jiz uspéSné skoncil a také UspeSné probéehl
pfechod od centralné planovaného hospodaistvi k trznimu hospodafstvi.

2. Programy statni podpory. V okamziku existence programi statni podpory na nakup
nebo rozvoj zemédélské pidy zijem o zemédé€lsky fond roste progresivnim
tempem. Je pochopitelné, ze v pripadé zemedélské plidy se jedna o investici, ktera

ma dlouhou dobu navratnosti a nezarucuje vysokou rentabilitu, ale pfesto vyzaduje
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pomérné vysoké investice. Kazdy program statni podpory stimuluje poptdvku na

trhu se zeméd¢lskou ptidou.

Zaruéni programy. Pokud vlada zajisti nejenom programy podpory, ale vhodné
nastroje pro zajisténi bankovnich zaruk na Gvérovani, bude to mit pfiznivy vliv na
jeji vyvoj a na rust trzni ceny na zemédélskou ptadu. Stat by mél vSak zasahnout pro
zajisténi spravné fungujiciho mechanismu bankovnich zaruk, aby se snizilo riziko

pro zeméd¢lce nebo nezemédelské investory.

Nejednotna struktura vlastnictvi piidy a koncentrovana struktura obyvatel,
instituciondlni bariéry. Zde plati nepfimd uméra mezi existenci institucionalnich
bariér a vyvojem trhu se zemédélskou pidou. Mezi hlavni institucionalni bariéry
lze zaradit dlouhé vyfizovaci procesy na katastralnim ufadu, zdlouhavé procesy

spojené s prevodem vlastnického prava na zemédélskou ptdu a dalsi.

II. Dalsi skupina faktori, které ovlivnily a v soucasné dobé ovliviiuji trh se zemédélskou

pidou v CR, vyplyva z ¢lenstvi CR v Evropské unii:

1.

Rozvoj trhu se zemédélskou pidou od roku 2004 az do soucasnosti prochazi
neustalym vyvojem, a to zejména se vstupem Ceské republiky do Evropské unie,
nebot’ musi respektovat nafizeni, ale soucasné¢ ma moznost ¢erpani nejriznéjsich

dotaci, spojenych se zemédélstvim.

Vstup CR do Evropské unie méa i nepiimy dopad na zemédélské trhy v novych
Clenskych stitech (mySleno 7 nové pfistoupenych clenskych statl). Dotace z
unijnich zdrojii slouzi ke zlep$ovani socialnich podminek zemé&délcii v NCS-7, s
lepsi dostupnosti uvért dochazi k podpoie pobidky a soucasné davaji domacim
investorim piilezitost ke koupi zemédélské pudy. Jisté stoji za povSimnuti, Ze trh,
ktery se zaméfuje na prodej pudy, byl v poslednich letech velmi siln€¢ ovlivnén
vefejnymi prodeji, které byly soucasti probihajicich privatizaci. Jedna se hlavné o
zemé, jako je Ceska republika, ale stejné tak i Polsko, Litva, Estonsko a Lotyssko,

Mad’arsko a v neposledni fadé i Slovensko (EUR-lex, 2008).

Vstup CR do Evropské unie v roce 2004 nemél velky vliv na zvyseni trznich cen

zemédé€lské piidy. Lze vyvodit, Ze vstup do Evropské unie lehce snizil ceny za
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zeméddlskou pidu v Ceské republice, predeviim z diivodu nejistych oéekavani
zajemcu o zemédé€lskou piidu ve vztahu ke zméné pravnich zaklada pti vstupu do
EU a novych zakonnych ustanoveni. Tato ocekavani pifiméla investory a dalsi
zajemce pockat pravé do okamziku vstupu a jednat v souladu s novymi pravidly a

zakony.

II1. Dalsi skupinou faktorii jsou faktory vyplyvajici ze stfetu poptavky a nabidky na trhu

zemédélské pudy.

1.

Vysokéd poptavka a omezend nabidka zemédélské pudy (pfedevsim v lokalitach
zajimavych a vhodnych pro zemédé€lské ucely) vyvoldvaji tlak na rist ceny za

zemé&délskou ptidu nad Groven o€ekavané trzni ceny.

Rust ceny je zpisoben mimo jiné i ristem investic ze zahrani¢i. Do zemédélské
pudy investuji v soucasné dob¢ nejenom domaci zemédélci, ale i evropsti investoii

nebo vychodoevropsti podnikatelé.

S cenou jsou tedy spojena i negativa, protoze v poslednich letech cena zeméd¢€lské
pudy enormné roste a stejné tak jsou i velké rozdily v riiznych lokalitach. S
vlastnictvim je spojena i moznost pachtu zeméd€lskym druzstvim, ale v tomto
pfipad¢ se Casto nejednd o pfili§ vynosnou ¢innost, protoze vyse pachtu je na nizké

arovni.

Trzni cena se odviji v disledku nésledujicich faktorii: kvality zemédé€lskych
pozemki, podminek ndjemni (pachtovni) smlouvy se soucasnym uzivatelem
pozemkil, druhem pozemku (orna ptda, trvalé travni porosty jiné¢). Na cenu ma vliv
1 umisténi pozemkl v krajin€ a atraktivnost této krajiny. Bezesporu cenu ovliviiuje
celkovd vyméra zemédelského pozemku. Jak bylo zjisténo z provedené analyzy,
pozemky jsou vice poptavany (arondace) nez vétsi pozemky a jejich cena postupné

roste. Cena za pozemky vétsi nez 5 ha kolisa.

Castym voditkem pro uréeni odekdvané trzni ceny za zemédélské pozemky je
ufedni cena podle bonitové pldni ekologické jednotky, ktera vyjadiuje kvalitu

pozemkii.

62



6. Dalsim ekonomickym faktorem je vynosovost zemédélské pidy. Zde vynosovosti
rozumime schopnost pidy generovat zisk. Ten se odviji od intenzity péstovani

plodin, ale také od vyse podpory a daiiového zatiZeni.

IV. Velmi dilezitym faktorem ovliviujicim trh se zemé&délskou piidou v CR je cena za
prondjem (pachtovné) pudy. V ptipadé, ze cena pachtovného je nizkd, uzivatelé maji
vétsi zajem o jeji dlouhodoby prondjem nez koupi. Finan¢ni prostfedky radéji investuji
do zeméd¢lské techniky nebo jinych vynosnéjsich projekti nez do koupé zemédélskych
pozemkil. Pokud cena pachtovného roste, zeméd¢€lci a nezeméd¢€lsti investori hledaji
zpusob, jak snizit vysoké ndklady a vyhledavaji vhodné programy podpory koupé
zemédelské pudy.
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7 Zavér

Cilem diplomové prace bylo zhodnotit vliv transformace zeméd¢lstvi na rozvoj trhu
se zemedélskou ptidou. V tomto ohledu lze konstatovat, ze transformace zeméd¢lstvi méla
vyznamny vliv na rozvoj trhu se zemédélskou piidou v Ceské republice, zejména proto, Ze

ovlivnila vlastnické vztahy k zemé&délské pidé, veetné ceny za prondjem (pacht) a koupi

zemédélské pudy.

Hlavnim zji$ténim préce je to, ze zemé&délsky pidni fond v Ceské republice prosel
velkymi zménami souvisejicimi piedev§im se zménami pravniho a ekonomického
prostiedi. Vyznamny vliv na vyvoj trhu se zeméd¢lskou pidou mély restituce,
transformace druzstev, privatizace zemécdélské pudy a dalsi procesy spojené

s prerozdélovanim a zménou pravniho zakladu v Ceské republice.

Rozvoj trhu se zemédélskou ptidou v CR ovlivnil pfedeviim velky po&et vlastnikii
zemédélské pidy a tim i velkd rozdrobenost ZPF. Vstupem Ceské republiky do EU a
privatizaci zemédélské pidy se postupné tento trh zemédelskych nemovitosti dostal na
vys$si troven, a v soucasné dob¢ je objem obchodi se zemédé€lskou piidou na Grovni EU.
V roce 2017 doslo ke zméné vlastnika cca ve 2,5 % z celkové vyméry zemedélské pudy.
Tim dochézi k pozvolné koncentraci vlastnictvi z. p. V soucasné dobé ubyva vlastnikii
fyzickych osob — vroce 2017 bylo cca 75 % zcelkové vyméry z. p. ve vlastnictvi
fyzickych osob (cca 3 mil. ha) a 21 % z celkové vymeéry ve vlastnictvi pravnickych osob

(856 tis. ha). Ve vlastnictvi statu je cca 3,5 % z .p. v CR.

Trh se zemédélskou pidou do znané miry ovliviluji nezemé&délsti investoti (44 %
z celkovych obchodl), nebot’ z ekonomického hlediska je ptida chapana jako vyhodny

tezaurus kapitalu, nepodléhajici vlivu inflace. Spekulativni investofi se podileji méné nez

e b T

Rostouci tendence jsou vysvétleny piedevsim zvySenou poptavkou po zemédelské
pudé a moznosti financovat koupi zemédé€lské pldy prostiednictvim programi statni

podpory (PGRLF).
Faktory, které nejvice ovlivnily trh se zemédélskou ptidou:
* statni zdsahy v podobé¢ pravnich norem a zakontl v oblasti zemédélské politiky,

* cena za prondjem (pacht) zemédélské pudy,
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* vyvoj trhu se zemédélskou piidou, zejména zména poptavky a nabidky, které urcuji

cenu na trhu, a v neposledni fad¢

* jednotny trh EU a nutnost harmonizace vSech politik a pravnich ptedpist, aby byly

v souladu se zasadami Evropské unie v oblasti zemédélské politiky.

Na zaklad¢ analyzy lze konstatovat, ze transformace zemédélstvi méla jednoznacné
pozitivni vliv na rozvoj trhu se zemédelskou ptidou, a to jak po strance pravni (sjednocenti
legislativy a vytvotfeni podrobnych evidenci zemédélské pidy, ukotveni vlastnickych prav
k zemé&d¢€lskym pozemkliim), po strance ekonomické (rist ceny zemédélské piidy z ditvodu
rastu poptavky po tomuto aktivu), ale také po strance investi¢ni (vytvofeni vhodného
prostiedi a klima pro pfildkéni zahrani¢niho a domaciho kapitdlu do zemédélské pidy a

ochrany zemédélského pidniho fondu.

Dil¢im cilem prace bylo zhodnotit Groven trhu se zemé&délskou pidou v CR a ve vybranych
zemich EU. V tomto ohledu lze konstatovat, ze v soucasné dobé¢ trh se zemédélskou padou
v CR ma stabilni vyvoj. Cena za 1 ha zemédélské pidy v Ceské republice je stale nizka
v porovnani se zemémi zapadni Evropy. V roce 2016: (v CR 4 288 EUR/ha), naptiklad v
Dansku (23 186 EUR/ha), Nizozemi (53 178 EUR/ha), Némecko (19 578 EUR/ha).

Pramérna cena zemédélské pudy v CR dle BPEJ v roce 2017 byla 7,14 K&/m” a trzni cena
24 K&/m®. Trzni cena zem&délské pudy se od roku 2004 zvysila o 247 %.

Dynamicky rast trznich cen zemédé€lské pudy, ovlivnény i dotacemi do zemédélstvi a
spekulativnimi ndkupy zéaroven ovliviluje moznosti zemédélskych investori pldu
nakupovat pro zeméd¢lské vyuziti, proto navrhuji regulaci trhu se zemédélskou pudou v

CR z hlediska p¥edkupniho priva.
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