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Abstract

KrivoSova M., Acquisition of land by foreigners as a factor increasing price
of agricultural land in the Czech Republic. Bachelor thesis. Brno: Mendel Universi-
ty, 2017.

This bachelor thesis deals with a market price of agricultural land in the Czech Re-
public in connection with a transitional period for land acquisition by foreigners.
Firstly, there is described agricultural resources, an official price and a market
price of agricultural land and a market of agricultural land. Secondly, there are de-
scribed differences in implementation of a transitional period. On the bases of sec-
ondary data describing a market price of agricultural land between 1993 - 2014 is
made an analysis of time series and found a change in 2004. There are also dis-
cussed changes with impact on market price in observed period. Conclusion sums
up discovered findings.

Keywords

Agricultural land, market price of land, official price of land, transitional period,
foreigner, land acquisition.

Abstrakt

Krivosova M., Odkup pldy cizozemci jako faktor zvysSeni ceny zemédélské pudy
v Ceské republice. Bakalai'ska prace. Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2017.

Tato bakalaiska prace se zabyva trini cenou zemédélské piidy v Ceské republice
v souvislosti s prechodnou vyjimkou pro nabyvani zemédélské piidy cizozemci.
Nejdrive je vymezen pojem zemédélského ptidniho fondu, aredni a trzni cena ptdy
a trhu zemédélské piidy. V navazujici ¢asti jsou popsany rozdily vimplementaci
prechodné vyjimky. Na zakladé sekundarnich dat o trzni cené pidy zlet
1993 a7 2014 je provedena analyza casové fady a zjiStén strukturalni zlom v roce
2004. Také jsou diskutovany zmeény pusobici na trzni cenu pidy ve sledovaném
obdobi. V zavéru prace jsou shrnuty zjiSténé poznatky.

Kli¢ova slova

Zemédélska plida, trzni cena plidy, aredni cena piidy, prechodna vyjimka, cizoze-
mec, odkup ptldy.
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Uvod 11

1 Uvod

Plida se po boku prace a kapitalu radi mezi vzacné vyrobni faktory. Jeji mnozstvi je
omezené a vystaveno mnoha faktortim, které objem plidy kazdym dnem snizuji.
Jen ve statech Evropské unie rocné mizi 1 000 km?2 plidy v disledku premény ze-
médélskych ploch na plochy pro vystavbu budov ¢i dopravnich komunikaci.
V Ceské republice se pak toto ¢islo pohybuje okolo 5 000 ha za rok.

Vyspélé staty si jsou védomi dileZitosti ptidy, a proto ji chrani pomoci narodni
legislativy. V Ceské republice se ochranou piidy zabyva zakon & 334/1992 Sb.,
o ochrané zemédélského ptidniho fondu.

Vyznam piidy neopomiji také Evropska unie a dals$i mezinarodni organizace,
mezi které se radi napriklad Organizace spojenych narodd, ktera vyhlasila rok
2015 Mezinarodnim rokem pidy.

Evropska unie chape vyznam ptdy pro jednotlivé Clenské staty, a proto je tato
otazka vyznamnym bodem také pii vyjednavani podminek o piistoupeni novych
Clenskych statt.

Pired vstupem Ceské republiky do Evropské unie probihala jednani, jejichz ci-
lem bylo sjednotit pravni rad Ceské republiky s pravem Evropské unie. Pro vétsinu
nové pristupujicich zemi, Ceskou republiku nevyjimaje, ale nebylo redlné mozné
sjednotit pravni rad ke dni vstupu do Evropské unie.

Pravé pro tyto situace existuje mozZnost vyjednat prechodnou vyjimku
z vazanosti pravem Evropské unie. Vyjimka poté poskytuje ¢asovy odklad, ktery
slouzi ke sjednoceni prava v dané oblasti.

Ceska republika si vyjednala 16 prechodnych vyjimek, z ¢ehoZ jedna se vy-
slovné vénuje zemédélské plidé a lesim. Jedna se o sedmiletou prechodnou vy-
jimku pro nabyvani zemédélské pady a lesii cizozemci.

Sedmileta prechodna vyjimka neboli prechodné obdobi trvalo od roku 2004
do roku 2011. Hlavnimi uvddénymi divody pro toto prechodné obdobi byla niZsi
cena zemédélské pidy v Ceské republice v porovnani se stavajicimi ¢leny Ev-
ropské unie a také slabsi kupni sila ¢eskych obcanti.

Vyjednavani prechodnych vyjimek probihalo v letech 1998 - 2003. Vyvoj HDP
v parité kupni sily v téchto letech je zobrazen na obrazku 1 na nasledujici strané.
Zde je vidét vyrazny rozdil mezi Rakouskem a Némeckem vii¢i Ceské republice,
proto byly také tyto dva staty nejvétsi hrozbou v kontextu odkupu zemédélské pti-
dy, nebot’ z pohledii obéant téchto sousednich statli byla cena piidy v Ceské repub-
lice pro nakup velmi vyhodna.

Tyto divody daly vzniknout obavam, Ze po vstupu do Evropské unie miize
vzrist zajem cizozemcl o koupi zemédélské plidy, a to nejen za ucelem provozo-
vani zemédélské Cinnosti, ale také s cilem spekulativnich nakupi. Tento piedpo-
klad by poté vedl k nedostatku zemédélské piidy pro Ceské zemédélce, kteri aktiv-
né hospodari na zemédélské pidé.

Problematika zemédélské plidy by v soucasné dobé neméla byt opomijena.
Jednim z diivodi je rilist svétové populace, ktera klade zvysujici se naroky na vyro-
bu zemédélskych produktii. Predpoklada se, Ze poptavka po agrarnich vyrobcich
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by se méla do roku 2050 zdvojnasobit. (Alterova, 2009) [ presto, Ze se
v soucasnosti pracuje na vyvoji alternativnich zpiisobli péstovani plodin, nemélo
by byt s plidou zachdzeno neefektivné.

Obr.1  HDP na obyvatele v PPP

GDP per capita, PPP (constant 2005 international $)
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2 Cil a metodika prace

Hlavnim cilem této prace je identifikovat, zda doslo ke zvySeni trzni ceny ze-
médélské pidy po uplynuti sedmiletého prechodného obdobi pro odkup ze-
meédélské pudy a lesi cizozemci.

V této praci se zamérim vyhradné na zemédélskou ptidu nikoli lesni pidu,
ackoli je také zarazena v prechodné vyjimce.

Pro naplnéni hlavniho cile prace jsem si stanovila dil¢i cile prace. Prvnim
z dil¢ich cilG prace je projiti statistik a nalezeni, zda doslo ke zvySeni aktivity
na trhu zemédélské pudy pi‘ed rokem 2004 a po roce 2011, tedy pi‘ed a po za-
hajeni prechodného obdobi.

Druhym dil¢im cilem je vytvoreni piehledné tabulky novych ¢lenskych statt
vstupujicich do Evropské unie v roce 2004, které také vyuzily prechodného obdobi
pro nakup zemédélské ptdy cizozemci.

Téchto cild bude dosaZeno pomoci literarni reSerSe odbornych publikaci,
clanki a elektronickych zdroji tykajicich se problematiky ocetniovaci pudy, faktori
ovlivitujicich cenu pidy, trhu pidy a uzce souvisejicich témat.

Pro rozbor vyvoje trzni ceny plidy vyuziji sekundarni data z publikace Cena
zemédélské plidy v Ceské republice v letech 1993 - 2004 a data od roku 2005 poté
prevezmu ze Situacnich a vyhledovych zprav o Pidé vydavanych Ministerstvem
zemédélstvi Ceské republiky. Na zakladé téchto udajii provedu ekonometrickou
analyzu Casovych rad pomoci programu Gretl. V ¢asové radé bude identifikovan
zlom souvisejici s ukon¢enim prechodného obdobi na ndkup piidy cizozemci.

Zavérecna Cast prace shrnuje zjisténé poznatky.
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3 Vyznam zemédélské pudy

Plidou se zabyva mnoho védnich obori a kazdy z nich k ptidé pristupuje odlisné.
Vzhledem k tématu této prace predstavim pidu predevsim jako jeden ze zaklad-
nich vyrobnich faktort a uvedu funkce, které ptida zastava. V navazujicich podka-
pitolach poté priblizim pojem zemédélského ptidniho fondu a dva typy klasifikace
zemeédélské pudy. V zavéru této kapitoly je rozebrano vlastnictvi a najem zemédél-
ské pudy.

3.1 Pudajako zakladni vyrobni faktor a jeji hlavni funkce

Prace, ptida a kapitdl tvoii trojici hlavnich vyrobnich faktort. Pida je specificka
nékolika vlastnostmi. Pfedevsim jeji mnoZstvi je omezené a nerozmnozitelné,
ptidu nelze vyrobit. Plida je také nezastupitelna pro vétSinu zemédélskych c¢innosti.
(Bohackova a Landova, 2014)

Plida je pirirodnim bohatstvim statu a kazdy stat si svoji piidu chrani. Ochrana
ptidy Ceské republiky je legislativné ukotvena v zakoné & 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského ptidniho fondu, ktery se zabyva mimo jiné vyuzitim zemédélské pa-
dy, odnétim pldy ze zemédélského pidniho fondu ¢i odvody za odnéti pldy
ze zemédélského pidniho fondu.

Plida plni nékolik funkci, jejichZ vyznam proSel historickym vyvojem. Prvotné
byla chapana predevSim jako nastroj zabezpeceni obZivy obyvatel. Bohackova
a Landova (2014, s. 44) uvadéji, Ze tato funkce byla prioritni i ve vyspélych statech
az do poloviny 20 stoleti. S rozvojem védy a technologii se zemédélska vyroba sta-
vala snazsi a ptida tak mohla byt vyuzivana i k jinym tceliim a do poptedi se dosta-
valy dalsi z jejich funkci.

Tento vyvoj dokazuje i HDP, kdy se zemédélstvi na celkové vysi HDP podili
pouze v adu jednotek procent. Klesajici trend vykazuje i pocet obyvatel zamést-
nanych vzemédélstvi. (Voltr, c2011) Presné udaje o poctu zaméstnanci
v zemédélstvi jsou vidét na obrazku 2.
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Obr.2  Vyvoj poctu pracovnikl v zemédeélstvi v tis., vlastni zpracovani
Vyvoj poctu pracovnikl v zemédélstvi (tis.)
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Mezi hlavni funkce ptdy poté radime:

a) Produk¢ni - vyroba potravin, krmiv, surovin pro zpracovatelsky, farmaceu-
ticky, textilni pramysl atd.

b) Ekologicka - Zivotni prostiedi pro rostliny i Zivocichy, zdsobarna vody a Zi-
vin, ale také zdroj obnovitelné energie

c) Ulozisté nerostnych surovin

d) Prostor pro lidské aktivity (bydleni, rekreace)

e) Kulturni - archeologické a paleontologické nalezisté (Bohackova a Landova,
2014; Svatos, 2008)

VSechny vyse zminéné funkce spolu tzce souvisi. Vyuzivani pidy by mélo vést
k vyvaZenému pomeéru mezi témito funkcemi, coz by mélo zmirnit a v nejlepSim
pripadé zcela omezit degradaci a tibytek pidy. (Ptida, 2015)

3.2 Zemédélsky ptidni fond Ceské republiky

Pojem pidni fond v sobé zahrnuje zemédélsky ptidni fond, lesni ptidu, vodni plo-
chu a zastavénou plochu. Vzhledem k tématu této prace se nadale budu vénovat
pouze zemédélskému plidnimu fondu.

Zemédélsky plidni fond je definovan zdkonem o ochrané zemédélského pid-
niho fondu jako: ,zdkladni prirodni bohatstvi nasi zemé, nenahraditelny vyrobni pro-
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stredek umoZujici zemédeélskou vyrobu a jedna z hlavnich sloZek Zivotniho prostre-
di“. (Zakon ¢. 334/1992 Sb.)

Zemédélsky plidni fond je tvoren:
e Zemédélsky obhospodarovanymi pozemky
Orna ptida
Chmelnice
Vinice
Zahrady
Ovocné sady
Trvalé travni porosty
Plida, ktera byla a ma byt zemédélsky obhospodariovana, ale doc¢asné
nenf

O O O O O O O

e Rybniky s chovem ryb nebo vodni driibeZe

e Nezemédélskou plidou potfebnou k zajistovani zemédélské vyroby (polni ces-
ty apod.) (Zakon ¢. 334/1992 Sb.)

Obr.3  Pomeér jednotlivych soucasti zemédélského pidniho fondu, vlastni zpracovani

Pomér jednotlivych soucasti zemédélského padniho fondu

trvaly travni_ _
porost '

ovocny sad
zahrady _7—' _orna plda
.__._._.-'—""--. ‘._."
vinice__—
chmelnice

Zdroj CUZK 2016

Celkova vyméra plidniho fondu k 31. prosinci 2015 ¢inila 7 886 779 ha, z ¢ehoz
zemédélsKky piidni fond tvoii 4 215 621 ha, tedy 53,45 % celkové rozlohy Ceské
republiky. (CUZK, 2016, s. 16)
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Vyméra zemédélského pidniho fondu vykazuje opakujici se meziro¢ni ubytek,
jak je vidét i z obrazku 4.

Obr.4  Vyméra zemédélského piidniho fondu v Ceské republice v ha, vlastni zpracovani

Vymeéra zemédélského padniho fondu (ha)
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Denni dbytek zemédélské plidy je v soucasnosti 9 ha/den. (Plida 2015, s. 5)
Bohackova a Landova (2014) uvadéji, Ze tento trend koresponduje s vyvojem
v ostatnich ekonomicky vyspélych statech a soucasné poukazuji na negativni di-
sledky ubytku ptdy pro soucasné i budouci generace. To odpovida i vyvoji na ob-
razku 5, kde je zobrazen celosvétovy vyvoj vyméry v ha/osoba, kdy v roce 1993
byla tato hodnota 0,88 ha/osoba, ale v roce 2011 pouze 0,70 ha/osoba a ptredpo-
klad pro rok 2050 je pouhych 0,52 ha/osoba. (Pletichova a Gebeltova, s. 5)

Plida je ohroZena mnoha faktory, mezi které se radi napr. pokracujici zastavo-
vani uzemi (tzv. soil sealing), které je motivovano mimo jiné strategickou polohou
Ceské republiky uprostted Evropy a niz$§imi cenami piidy v porovnani s ostatnimi
staty. (Mezinarodni rok plidy, 2015). Proto mnoho zahranic¢nich firem laka stavba
velkokapacitnich skladi a vyrobnich hal, pravé nanasem uzemi. (Bohackova
a Landovi, 2014)

Dal$im negativnim faktorem je eroze ptlidy, kdy vodni erozi je ohrozeno 67 %
zemédélské plidy a vétrnou erozi 18 % zemédélské piidy na tizemi Ceské republiky
(Ptda 2015, s. 5)
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Obr.5  Celosvétovy vyvoj vyméry zemédélské ptidy na osobu

Agricultural land per capitain the world (1993-2011)
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Zdroj Pletichova a Gebeltova

3.2.1 Klasifikace zemédélské pady

Zemédélska piida se déli podle dvou Klasifikaci a to na zemédélské vyrobni ob-
lasti a méné priznivé oblasti. Obé rozdéleni uUzce souvisi svhodnosti pldy
pro zemédélskou c¢innost. V dalSich odstavcich ve zkratce predstavim rozdily a vy-
uziti téchto dvou Klasifikaci.

a) Zemédélské vyrobni oblasti
Clenéni na zemédélské vyrobni oblasti je nejstar$i vyuzivanou metodou. Mezi ze-
meédélské vyrobni oblasti spada oblast kukufi¢na, repai'ska, bramborarska
a horska. Toto rozdéleni slouZi k provadéni statistickych analyz nebo hodnoceni
podnikatelskych subjektl. Rozdéleni se neridi administrativnim rozdélenim repub-
liky. (Ptda, 2015)

b) Méné priznivé oblasti (LFA - Less Favoured Areas)
Druhou skupinou jsou méné priznivé oblasti, které jsou vymezeny Narizenim Rady
¢. 1257/1999/EC, a kam spadaji horské oblasti, jiné znevyhodnéné oblasti
a oblasti postiZené zvlastnimi nevyhodami. (Narizeni Rady (ES) ¢. 1257/1999)

Zhruba 50% zemédélského ptidniho fondu Ceské republiky spada do katego-
rie LFA. (Bohackova a Landova, 2014, s. 49) Svatos (2008, s. 42) popisuje tuto pu-
du jako: ,nekonkurenceschopnou pro zemédélskou vyrobu“.

Zemédélci hospodarici na pidé zaiazené mezi LFA maji narok na podpturné
platby, které kompenzuji nizsi vykonnost plidy. DalsSim ticelem podpirnych plateb
je zachovani venkovské krajiny a ochrana Zivotniho prostredi. (Svatos, 2008, s. 46;
Bohackova a Landova 2014, s 49) Systém podptlrnych plateb existuje v Evropské
unii jiz od roku 1975. (Plda, 2015, s. 85)
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3.3 Vlastnictvi zemédélského piidniho fondu

Zemédélsky plidni fond je rozdélen na 10 504 646 parcel s primérnou vymérou
0,40 ha. (CUZK, 2016, s. 46) Vétsina zemédélské pidy je vlastnéna fyzickymi
a pravnickymi osobami, jedna se o vice nez 3 800 tis. ha. V rukou Statniho pozem-
kového tradu je 177 tis. ha zemédélské pridy, Ceska republika je tedy vlastnikem
s nejvétsi vymérou plidy v ramci statu. (Plida 2015, s. 52; Mezinarodni rok pidy,
2015)

Na konci roku 2014 bylo 30,6 % plidy obhospodarovano fyzickymi osobami,
zbylych 69,4 % obhospodarovali pravnického osoby, detailnéji pak:

o 24,7 % akciové spolecnosti

e 23,7 % spolecnosti s ru¢enim omezenym

e 19,8 % druzstva

¢ 0,8 % ostatni pravnické osoby (Ptida 2015, s. 52)

Vymeéra obhospodarovana fyzickymi osobami, akciovymi spole¢nostmi a spo-
leCnostmi s ru¢enim omezenym vykazuje dlouhodobé vzriistajici trend, naopak
vyméra pripadajici na druzstva se znacné snizuje. (Ptda 2015)

Pletichova a Gebeltova (2013, s. 71) uvadéji, Ze v roce 2010 bylo na dzemi
Ceské republiky 378 firem se zahrani¢ni Géasti, které hospodarily na 230 tis. ha
zemédélské pldy (6,5 % zemédélského ptudniho fondu).

3.4 Pronajem zemédélské pudy

Velky pocet zemédélcti v Ceské republice piidu, na které hospodaii, nevlastni, ale
upiednostiiuje jeji prondjem. Plidu si lze pronajmout od vlastnikli nebo od Statniho
pozemkového uiadu.

Tabulka 1 ukazuje vyvoj podilu pronajaté piidy v Ceské republice, kdy i ptes
klesajici tendenci se 34 rozlohy plidy stale pronajimaji. Pokud se zaméiime zvlast
na fyzické a pravnické osoby, pak zhruba 50 % fyzickych osob hospodafi na pro-
najaté pudé, zatimco u pravnickych osob je to okolo 85 %. Zde je ale na misté si
uvédomit, Ze pravnické osoby velmi ¢asto hospodaii na pidé svych spolecnikii -
fyzickych osob. Z toho muzeme vyvodit zavér, ze ,zemédélské podnikdni, a to
zejména podnikdni obchodnich korporaci nemusi byt vZdy nezbytné spojeno
s potiebou vlastnictvi zemédélské ptidy“. (Ptida 2015, s. 78).
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Tab. 1 Vyvoj podilu pronajaté ptidy v Ceské republiky

Rok 1990 | 1995 | 2000 | 2003 | 2005 | 2007 | 2010 | 2013
Podniky FO - - 72,1 70,0 63,6 59,2 55,0 51,9
Podniky PO - - 99,1 96,7 94,9 93,4 87,4 84,1
Celkem 99,0 95,2 91,6 89,3 85,7 81,6 76,5 74,3

Zdroj Pida 2015

Rozdily ve vyméie pronajaté zemédélské plidy se v ramci stati Evropské unie
vyrazné lisi. Nejvy$Si procento pronajimané pldy je v sousednim Slovensku
(78,8 %), naopak v Irsku (16,1 %) vétsina zemédélci provozuje Cinnost na puadeé
ve svém vlastnictvi. (Plida 2015, s. 80) Detailni pohled na vSechny c¢lenské staty je
poté vidét na obrazku 6. Typické pro vSechny staty Evropské unie zlistava vyssi
procento pronajaté ptidy u vétSich zemédélskych podniki a nizs$i u malych farma-
ra. (Vilhelm, 2012)

Vliv na podil pronajaté ptidy ma predevsim historicky vyvoj v konkrétnim sta-
tu, napr. zakladajici ¢lenové Evropské unie provozuji zemédélstvi predevsim
na farmach rodinného typu. (Pida 2015) Podil pronajaté pidy zvysuje také fakt,
ze obecné neni tendence pidu prodavat. | mezi zemédélci, ktefi ukoncuji svoji €in-
nost, prevazuje sklon k pronajmu pidy pied jejim prodejem. Vede je k tomu napft.
moznost zastavit pozemek a ziskat tak hypotecni Gvér nebo osobni vztah k ptidé
jako rodinnému dédictvi. (Némec, 2004, s. 43)

Obr.6  Podil najaté ptidy ve statech EU v letech 2003 a 2013
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Pravnické osoby zaplati primérné za najem hektaru pldy vice, nez fyzické
osoby. Najemné se v Case zvySuje jak u pravnickych, tak u fyzickych osob. Konkrét-
ni hodnoty priimérného najemného v Ceské republice ukazuje tabulka 2.
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Tab.2 Pramérné nijemné za zemédélskou piidu K¢/ha

Rok 2004 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015*
Fyzicke 943 | 1259 | 1272 | 1274 | 1324 | 1484 | 1620 | 1700
osoby
Pravnicke 760 | 1317 | 1421 | 1473 | 1630 | 1849 | 2219 | 2500
osoby

Zdroj Pida 2015; MZe 2015

*kvalifikovany odhad

V porovnani se staty Evropské unie je ndjemné zemédélské pidy v Ceské re-
publice hluboko pod unijnim priimérem, na druhou stranu v porovnani pouze se
staty vstupujicimi spole¢né v roce 2004 priimér prevysuje.

Nejvyssi ndjem 869 EUR/ha je v Nizozemsku, oproti tomu v Lotyssku si lze
pronajmout hektar zemédélské plidy za pouhych 20 EUR/ha.

Pokud se zaméiime pouze na sousedici staty Ceské republiky, pak najemné
v Némecku a Rakousku nékolikanasobné prevysuje hodnoty pro Ceskou republiku,
naproti tomu Polsko je na srovnatelné urovni a na Slovensku je ndjemné nizsi.

Tab. 3 Vyse ndjemného za zemédélskou pidu v EUR/ha

Stat 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Nizozemsko 778 | 735 | 720 | 773 | 847 | 844 | 876 | 881 | 869
Némecko 217 | 210 | 216 | 217 | 218 | 218 | 225 | 232 | 249
Rakousko 193 182 197 203 213 210 219 226 228
Cesko 27 34 39 43 52 52 60 64 71
Polsko 36 34 36 48 56 45 53 63 69
Slovensko 24 27 32 26 28 36 39 41 41
LotySsko 9 10 12 12 14 16 17 18 20
EU 10* 29 34 38 45 50 47 54 60 67
EU 27 145 | 139 | 139 | 148 | 150 | 151 | 154 | 159 | 168

Zdroj Ptida 2015

*EU 10: Bulharsko, Ceska republika, Estonsko, Mad'arsko, Lotyssko, Litva, Polsko, Rumunsko, Slo-
vensko, Slovinsko
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Ciaian a kol. (2012) uvadéji souvislost mezi podilem pravnickych osob a vymérou
najimané pudy. Tendence je takova, Ze se zvySujicim se podilem pravnickym osob
hospodaricich na zemédélské piidé je spojeno zvySené mnozstvi najimané zeme-
délské pidy. Situace v roce 2007 je vidét na obrazku 7.

Obr.7  Korelace mezi podilem pravnickych osob a vymérou najimané piady
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Jak bylo tedy receno, plida je typicka svym omezenym mnozstvim a neroz-
mnozitelnosti. PIni nékolik funkci, mezi které se radi predevsim funkce produk¢ni
a ekologicka, dale slouzi jako uloZisté nerostnych surovin a prostor pro lidské akti-
vity, v neposledni radé plni funkci kulturni.

Zemédélsky plidni fond tvoti pies 50% rozlohy Ceské republiky a jeho vyméra
se kazdoroCné snizZuje, coz odpovida i celosvétovému vyvoji. Plida mizi piredevsim
v disledku zastavovani iizemi a eroze.

Zemédeélska piida se déli na zemédélské vyrobni oblasti a méné ptiznivé ob-
lasti. Druhé déleni souvisi Uzce s podplirnymi platbami poskytovanymi v ramci
Evropské unie.

Téméi 70 % zemédélské plidy je v Ceské republice obhospodafovano prav-
nickymi osobami a vice nez 70 % zemédélské pidniho fondu je pronajimano,
coz fadi Ceskou republiku ve srovnani zemi Evropské unie na ¢tvrté misto.
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4 Ocenovani zemédélské pudy

Vlastnik by mél znat penézni hodnotu svého majetku a to minimalné pro pripad
prodeje ¢i pro urceni vySe pachtovného. Ocenlovani v pripadé zemédélské piidy,
tedy jednoho z vyrobnich faktori nabird na vyznamu mimo jiné také proto, Ze:
»nejsou-li vyrobni faktory rddné ocenény, potom dochdzi k jejich nehospoddrnému
vyuzivdni“. (Vlcek, 2016, s. 38)

Ocenovani plidy ma dlouholetou tradici vychazejici predevSim z potreby
spravného vyméieni dani. Pokud se zaméfime pouze na tizemi Cech a Moravy, zde
jsou dochovany tidaje o cenach jiz z 11. stoleti. (Voltr, c2011)

V Ceské republice se v sou¢asné dobé vyuZiva cena ufedni a cena trzni, jedna
se tedy o tzv. cenovou dualitu. (Bohackova a Landova, 2014) Vyznam a postup
stanoveni obou typt cen vysvétlim v nasledujicich podkapitolach.

4.1 Urednicena

Utedni, neboli administrativni, cena slouzi k dafiovym uéeltim, stanoveni vyse
pachtovného, pro pripady vyvlastnéni plidy pro verejné ucely, pii poskytovani
dotaci nebo pii prodeji a koupi pozemkii ve vlastnictvi statu. (Svatos 2008, Plida
2015)

Uredni ceny najdeme ve vyhlas$ce Ministerstva financi Ceské republiky
.432/2016 (platné od roku 2017), kterou se provadéji ustanoveni zakona
.151/1997 Sb., o ocenéni majetku, ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sh.

Stanoveni uredni ceny vychazi z bonitace plidniho fondu, kterda probéhla
v 60.a 70. letech 20. stoleti na zakladé komplexniho priizkumu ptd. (Némec, 2004,
s. 75) Tento priizkum fadi Ceskou republiku mezi zemé s nejdetailnéj$imi informa-
cemi o puidé na svété. (Plida, 2015, s. 12)

Zakladni jednotkou bonita¢ni soustavy je BPE]J (bonitovana ptidné-ekologicka
jednotka) ozna¢ena pétimistnym kédem. Cislice v tomto kédu oznacuji sledované
charakteristiky, které maji vliv na produkéni schopnost plidy a tim pfimo na eko-
nomické zhodnoceni této pidy (detailnéji pak v tabulce 4). Pro jednotlivé BPE] je
nasledné vypoctena uredni cena na zakladé vynosnosti neboli hrubého roc¢niho
rentniho efektu. Ten muze nabyvat kladné, zaporné nebo nulové hodnoty, od cCe-
hoZ se poté odviji detailni zplsob vypoctu uredni ceny. (Bohackova a Landovj,
2014) Vysledkem je stanoveni sazby pro jednotlivé BPE]. (Némec, 2004)

< M
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Tab. 4 Vyznam ¢islic v kdédech BPE]

Cislice Sledovana charakteristika
1. ¢islice Klimaticky region
2.a 3. ¢islice | Hlavni piidni jednotka
4. Cislice Svazitost pozemKku a expozice ke svétovym strandm
5. Cislice Hloubka ptidniho profilu a skeletovitost

Zdroj Bohackova a Landov3, 2014

Jak vySe ufedni ceny, tak zarazeni piid do BPE] je prubézné aktualizovano.
(Bohackova a Landova, 2014)

Bohacova a Landova (2014, s. 55) uvadéji, Ze i pred dlouhodobé vyuZivani vy-
Se nastinéného postupu zjistovani aredni ceny, se stale pracuje i na tvorbé efektiv-
néjsich metod, které by umoznily hodnotu pidy vycislit 1épe.

Bic¢ik (2009, s. 180) dale upozornuje na fakt, Ze uredni cena ze své podstaty
neni schopna vyjadrit redlnou trzni hodnotu daného pozemku, nebot trzni hodno-
ta neni ovlivnéna pouze ekonomickou vynosnosti daného typu ptdy, ale také polo-
hou pozemku, zplisobem jeho vyuziti, omezenim vlastnickych vztahti a dalSimi fak-
tory, které uvadim v nasledujici kapitole, a které nejsou zahrnuty do vypoctu ured-
ni ceny. Proto dochazi k zavéru, Ze v trznim hospodaistvi miZe cenu pudy vy-
stihnout pouze trzni cena.

4.2 Trznicena

Trzni cena zemédélské pudy se vytvari volnym pilisobenim poptavky a nabidky
na trhu se zemédélskou ptadou. Kone¢na trzni cena je pak vzdy na konkrétni
dohodé mezi kupujicim a prodavajicim. (Svatos, 2008) Tyto konkrétni ceny jsou
evidovany a jsou pokladem pro dan z prijmu ze strany prodavajiciho. (Bicik, 2009,
s.183)
Na vyslednou trzni cenu ma vliv nékolik skupin faktord, mezi které radime
nasledujici:
a) Faktory urodnosti
a. Pldni typ
b. SvaZitost pozemku
c. Hloubka ptidniho profilu
d. Kamenitost pady
b) Faktory utvarené dlouhodobou lidskou ¢innosti pti predchozim hospodare-
ni
Tvar a vymeéra pozemku
MoZnost péstovani naroc¢néjsi ¢i specialnich plodin
Fyzikalni a chemické vlastnosti
Stav pristupovych cest
Technicka protierozni opatreni

©ao o
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c) Faktory polohové
a. Clenitost terénu - do této kategorie spadaji ptirodni prekazky (vodni
toky, balvany) a technické prekazky (elektrické vedeni)
b. Stupen ochrany Zivotniho prostredi
c. Vzdalenost pozemku od hospodarského stiediska
d) Dalsi faktory
Politicka a hospodarska situace statu
Moznosti odbytu zemédélskych produkti
MozZnost potencialniho nezemédélského vyuziti
Vék a zdravotni stav prodavajiciho, piip. kupujiciho
Predpoklad nastupnictvi v rodinné usedlosti (Svatos, 2008, s. 56 -
58, Plida 2015)

® oo o

Pletichova a Gebeltova (2004) ktomuto vyctu pridavaji také dostupnost vody
na pozemku nebo v jeho blizkém okoli, moZnost pronajmu, velikost hospodarstvi,
které zamysli dany pozemek zakoupit a velikost moznych dotaci.

Na zakladé udaji zjisténych Vyzkumnym ustavem zemédélské ekonomiky
udaji o trznich cenach z 24 okresti bylo zjiSténo, Ze na vysi trzni ceny ma v prvé
radé vliv poloha pozemku, velikost pozemku a ucel vyuziti zakoupeného pozem-
ku. Déle byla z udajti také nalezena souvislost mezi velikosti pozemku a jeho za-
mySlenym vyuzitim:

e Pozemky do 1 ha - ndkup prevazné pro jiné ucely (95% stavebni ucely)

e Pozemky od 1 do 5 ha - 45-60% nakup pro jiné ucely, zbytek pro zemédélské
ucely

e Pozemky nad 5 ha - 85% pro zemédélské vyuZiti, 15% jiné nez zemédélské
ucely (Bicik, 2009, str. 183)

Pokud vezmeme v potaz velikost pozemku, pak vys$si ceny zaznamename u pozem-
ku do 1 ha, coz souvisi se stavebnimi zaméry vétSiny kupujicich, pripadné byva
cilem sceleni jiz vlastnénych pozemku ¢i zahradkarska ¢innost.

Vliv polohy pozemku, kdy vyssi trzni cenu mtizeme ocekavat ve vyhodné po-
loze v ramci kraje ¢i obce dokazuje Bicik (2009, s. 184) primérnou cenou v okoli
Prahy 23,68 K¢/m? v porovnani s 5,95 K¢/m? ve stiredoCeském regionu, podobné
v okoli Brna cenou 12,63 K¢/m? ale pouze 3,99 K¢/m? v jihomoravském regionu.

Hlavni roli nemusi hrat ale pouze blizkost vétSiho nebo krajského mésta, ale
napf. vyznamnd turisticka oblast. Némec (2004, s. 33) upozornuje napriklad
na vysoké ceny malo urodnych pozemki v blizkosti lyzarskych a turistickych stre-
disek v Alpach.

z 7

4.3 Srovnani uredni a trzni ceny

Z vyse uvedeného jsou patrné rozdily jak ve vyuziti obou typli ocenéni, tak i v jejich
tvorbé, kdy uredni cena je stanovena vyhlaSkou, naopak cena trzni je ovlivnéna
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nejen kvalitou a vymérou pudy ale i ryze subjektivnimi ndzory prodavajiciho a ku-
pujiciho. Z toho vyplyva, Ze ceny Uiedni a ceny trzni se vzajemné lisi.

V nasledujici tabulce jsou shrnuty nejvyznamnéjSi odliSnosti mezi cenou
uredni a trzni.

Tab. 5 Srovnani Gfedni a trZni ceny

Hledisko posuzovani Utedni cena Trzni cena
Zplsob zjisténi Pravni Gprava Volna tvorba
Hledisko tvorby Objektivni Racionalni aZ subjektivni

Vyhlasené sazby jsou
cenami nejvyse

Limitovani sazeb o L Zadné

pripustnymi

(maximalnimi)
Plisobeni faktort Proporcionalni MozZnost dominantniho vlivu
(napft. ptirodnich, jednoho nebo nékolika
polohovych apod.) faktorti (napft. polohy)

Vliv trzniho prosttedi | Caste¢ny (p¥i aktualizaci) | Bezprostfedni, rozhodujici

Zdroj Svatos, 2008

Rejfek et al (1990) dodava, Ze v budoucnu je ocekavano, Ze trzni cena zcela nahradi
cenu uredni. Nezbytnou podminkou je ale plné rozvinuty trh zemédélské ptdy.

4.4 Trzni cena zemédélské pady v Evropské unii

TrZzni ceny zemédélské plidy se znacné lisi a to jak mezi Clenskymi staty, tak i mezi
regiony uvnitf konkrétnich stat. Némec (2004, s. 39) uvadi nékteré ze zakladnich
pricin rozdili trznich cen v rdmci Evropské unie:

e Riizné prirodné-klimatické podminky (severské staty vs. jizni staty)
e Riizna prirozena drodnost ptd

¢ Klimatické podminky

¢ Rozsah ptdniho fondu a s tim spojena vzacnost zemédélské pldy

e Prosperita zemédélstvi

e Struktura podniki a pracovnich sil

e MoZnost pracovniho uplatnéni v nezemédélskych oborech

e Odbytové moZnosti pro zemédélské produkty

Na obrazku 8 jsou zobrazeny udaje o primeérné trzni cené v nékterych statech Ev-
ropské unie, zde je ale nutné upozornit, Ze idaje nejsou zvefejiiovany povinné
a podle stejné metodiky, proto je vypovidaci hodnota sniZena.
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Obr.8 Primérné ceny zemédélské plidy v EUR/ha
Seit typ pldy 000 2005 2006 2007 I0OE 00 010 0M1 :IT O 20IF Z0I4
Belgie zemidBikd plida 21 069 22053 27 190 - - - - - - - -
ornd plda 14145 20845 24888 - - - - - - - -
louky 12335 20885 18123 - - - - - - - -
Dinsko zemédlsipida 10330 18787 2271 27112 31652 25919 246539 233559 21 8108 - -
omd pida 10867 19593 237M% 18320 32994 26994 - - - - -
lobky 3635 10065 1192 14227 leedl 13698 - - - - -
Finsko Temédlgiplida 3933 5377 5979 6250 TOOD 6885% TE40Y Te400 TS000 81009
Francie zemédlsiplda 3650 4700 4730 4900 5160 5130 52307 5430% 54207 57507
omd pida 1590 4360 4370 - - - - - - - -
louky 250 3000 3100 - - - - - - - -
Irsko zemédldi plida 12816 16230 - - E E E E - - E
Ieadie Temédld plida |3 654 5 T76" 15909 - |7 5009 |8000° 184007 194007 - E E
Lucemburske  zemédilskd plda - 4874 7047 16920 |7853 20003 - - - - -
arnd plda - 4874|6681 7353 18227 12| 987 - - - - -
lesubkey - 12070 17044 15168 5008 [8299 - - - - -
Mémacko Temddldd plda® 9081 8692 B899 9205 9955 10908 1854 13493 4424 1638 18099
staré pobovt | medlsiplds® 16830 15825 IS 16394 (7175 (790 18719 20503 22267 25013 28427
mm zemédsdad pada® 3631 3964 4040 4134 4973 5943 T405 8838 9593 10510 234
Nizozemsko — zemédSsdpida 35713 30235 316 34969 40916 47051 48170% 48328% 49 5759 5| 0013 -
arnd pixda IEST6 - - - - - - - - - -
louky ELE - R - - - - - - - - -
Redo zaladovand 12015 12600 12100 12024 || 883 - - - - - -
nezavl abovand 5071 4930 490 4952 485 - - - - - -
Spanéisko zemédiigad pida Ti% 9714 10402 (1070 10974 [0465 |0 (65 10003% %7059 96&33%
omd pida BTBE 11626 2467 13259 13126 (2509 12054 || BEEY |1 5730 || 469°
lombey 1926 3951 4181 4475 4448 4306 4650 43927 40877 4 007 -
Tavladovand 8788 25897 2790 19134 28320 268I12 261579 48319 4097 4 046% -
nezav afovand 5381 To0&l TH8 BI132 8|51 T8k - Te6T" T 364% T 288%
Svédsko zemidBisd plda 989 3351 3IT& 3957 4181 3IT4E 42740 4906% 5704 53724
Velid Brianie zemédBlsdplds | 620 (2975 (3382 16036 7773 - - I5980¢ 18482 - -

Zdroj Piida 2015
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5 Trh zemédélské pudy

Trh zemédélské plidy ma mnoha specifika, ktera vychazeji z atypickych vlastnosti
pldy a to predevsim jejtho omezeného mnoZstvi a absence substitutu pro zemé-
délskou vyrobu a chov zvirat.

Hlavnim ucelem trhu zemédélské ptlidy je jeji presun od pasivnich k aktivnim
zemédélskym vyrobclim, neboli od méné produktivnich k efektivnim producen-
tlm. (Deininger et al, 2004)

Tento trh je tvoren nabidkou pudy, ktera je neelasticka a poptavkou po pt-
dé, kterou ovliviiuje velké mnozstvi faktoru objektivni i ryze subjektivni povahy
poptavajiciho. (Svatos, 2008)

Nabidka pudy je tvorena vlastniky plidy a Statnim pozemkovym uradem,
ktery spravuje pidu ve vlastnictvi statu.

Poptavka po pidé je odvozena neboli zprostiedkovanda, nebot se odviji
od poptavky po zemédélskych produktech. Kupujici zemédélské pidy zamysli
ptidu koupit, protoze je nezbytnym piedpokladem pro vyrobu zemédélskych pro-
duktl. Soucasné s ndkupem zemédélské pidy tudiz predpoklada poptavku po ze-
médélskych produktech.

Vyznamnou roli v rozhodovani o mnozstvi a konkrétnich produktech, které
bude zemédélsky producent vyrabét je ovlivnén také agrarni politikou, a to
v prostiedi Ceské republiky jak narodni, tak unijni. (Bohac¢kova a Landova, 2014,
s. 34)

Faktoru ovliviiujicich poptavku po zemédélské piddé je mnoho, Svatos
(2008) je rozdéluje podle nékolika kritérii:

a) Faktory ekonomické
Mezi prvni skupinu faktord se fadi diichody a prijmy potencidlnich kupujicich,
piipadné moznost ziskani finan¢nich prostredkt pro koupi u bankovnich instituci.
Dale sem radime existenci nabidky plidy a cenu nabizenych pozemki. NemfiZe-
me opomenout také odbyt zemédélskych produktii, které souviseji s vyse vy-
svétlenou odvozenou poptavkou po ptidé.

Pii rozhodovani o koupi zemédélské ptdy hraji roli také dotace a podpory
zemédélstvi souvisejici se Statni zemédélskou politikou a po vstupu do Evropské
unie také se Spole¢nou zemédélskou politikou. Nezanedbatelny je také vliv konku-
rence v dané oblasti.

b) Faktory demografické
Demografické faktory uzce souviseji s poptavkou po zemédélskych vyrobcich, kte-
rou ovliviiuje predevSim pocet a struktura obyvatelstva, od ¢ehoZ se nasledné
odviji naroky na mnozstvi a kvalitu potravin. Zprostiedkované tak ovliviiuje
i poptavku po zemédélské ptide.

c) Faktory socialni
Sociadlni rozvrstveni obyvatelstva a jeho Zivotni uroven radime mezi faktory
socidlni. Soucasnym problémem je také nastupnictvi a dédéni zemédélskych
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usedlosti, kdy trendem poslednich let je pfesun mladych generaci do mést a zajem
o pracovni pozice v jinych odvétvich, nezZ je zemédélstvi.

d) Faktory prirodni a polohové
Piirodni a polohové faktory jsou dany prirozenou arodnosti ptidy, polohou po-
zemku, pristupem k pozemku, také tvarem a vymérou. Nedilnou soucasti je také
atraktivnost lokality. (Svatos, 2008; Bohackova a Landova, 2014)

5.1 Aktivita na trhu zemédélské pudy

vvvvvv

niho vyvoje zemédélstvi, ktery vede ke zvysovdni produktivity a konkurenceschopnos-
ti.“ upozornuje Svatos (2008, s. 47). Dale se také zminuje o piedpokladech, které
museji byt splnény pro uspésSny rozvoj trhu na droven Evropské unie, a to dosta-
tek financ¢nich prostiredkii vzemédélstvi a dostupnost bankovnich udvéri
na nakup pudy. (Svatos, 2008, s. 48) Némec (2004, s. 146) k vyctu pridava legisla-
tivni opati‘eni v oblasti ochrany ptidniho fondu a navrhuje zalozeni banky, ktera
by zemédélclim na nakup piidy poskytla ptjcky.

Zajem o koupi zemédeélské pidy nemaji pouze zemédélci, ale také kupci
s umyslem prevedeni parcel na stavebni pozemky. Jak ale dodava Bicik (2009,
s. 185): ,Zjisténi ucelu ndkupu piidy je problematické. Zemédélskou ptidu Ize
v praxi Casto bez velkych problémii prevést na nezemédélskou.”

Jednim z dil¢ich cilii prace je projiti statistik a nalezeni, zda doslo ke zvySeni
aktivity na trhu zemédeélské pidy pred rokem 2004 a po roce 2011, tedy
pred a po zahdjeni prechodného obdobi.

Obrazek 9 zobrazuje podil prevedené zemédélské piidy na celkovém zemédél-
ském pidnim fondu. Vidime, Ze do roku 2001 se zobchodovalo priimérné 0,2 %
zemédélské piidy. V roce 2002 a 2003 ale doslo k vyrazné zméné a aktivita na trhu
se z 0,13 % v roce 2001 zvysila na 1,84 % v roce 2002 a 3,74 % v roce 2003. Toto
dvouleté obdobi zvySené aktivity na trhu tésné predchazelo zahajeni pie-
chodné vyjimKky pro nakup zemédélské pidy cizozemci v roce 2004. Diivodem
tohoto rapidniho ristu byl prodej zemédélské piidy ve vlastnictvi statu a také
prodej soukromé piidy v ramci programu Podpiirného a garanc¢niho rolnic-
kého a lesnického fondu. (Bic¢ik, 2009, s. 185)
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Obr.9 Podil prevedené zemédélské plidy, vlastni zpracovani
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Na obrazku 10 je vidét podil zobchodované statni a soukromé ptidy, ktery po-
tvrzuje vyznamny vliv prodeje statni ptidy na celkové aktivité na trhu. Toto oziveni
trvalo aZ do roku 2007. I pfes mirné zvyseni aktivity v roce 2011 (po ukonceni
prechodné vyjimky) se aktivita na trhu pidy kaZdorocné snizuje a klesla
aZ na soucasna 2 %.

Predpokladem do budoucna je dalsi sniZovani aktivity na trhu, zapricinéné
postupnym ukoncenim privatizace statni pudy (v soucasnosti je jiz z celkové vy-
méry urcené k uplatnému i beztuplatnému pievodu 94,5 % vyméry v soukromém
vlastnictvi) a také snizenim dotaci v ramci programu Podptirného a garanc¢niho
rolnického lesnického fondu. (Ptda 2015, s. 58 a 60)
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Obr. 10 Podil prevadéné zemédélské piidy v Ceské republice
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MizZeme tedy tvrdit, Ze v letech 1993 az 2001 byl trh zemédélské plidy taki-
ka neaktivni. Poté prichazi obdobi typické prodejem statni piidy, které vyrazné
ovlivnilo aktivitu na trhu plidy. Primérné se vletech 2001 az 2007 prevedlo
2,72 %. Odroku 2008 se zdivodu snizovani mnozstvi statni plidy urcené
k prodeji sniZuje také aktivita na trhu pidy.

Z pohledu prechodné vyjimky tedy zaznamendvame zvyseni pted jejim pocat-
kem. Béhem trvani prechodné vyjimky byla prlimérna aktivita na trhu 3,03 %.
0d ukonceni prechodné vyjimky v roce 2011 do roku 2014 bylo primeérné preve-
deno 2,19 % zemédélského plidniho fondu.

~PrestozZe se na tizemi EU zformoval jednotny trh zboZi, ziistdvd trh se zemédél-
skymi pozemky v podstaté ndrodnimi trhem kaZdé jednotlivé zemé. Koupé a prodeje
zemédélskych pozemkil se odehrdvaji témér vyhradné uvniti' hranic jednotlivych
Clenskych zemi.“ uvadi Némec (2004, s. 41) a autori Vyhledové a situani zpravy
Plida k tomu dodavaji, Ze existuje Fada bariér, které stézuji poptavajicim situaci,
jako napft. zjiSténi informaci o trhu je spojené s vysokymi naklady, obtizna lokaliza-
ce pozemku v terénu a fyzickd pristupnost k pozemkiim, nedokoncena digitalizace
pozemkil nebo rozdily mezi redlnou a eviden¢ni vymérou. (Ptda 2015, s. 59)

Trh zemédélské piidy je v mnoha ohledech specificky. Nabidka na tomto trhu
je neelasticka a poptavka je ovlivnéna radou faktori, které jsou vyjmenovany vyse
a které plisobi na vyslednou situaci na trhu.

Trh zemédélské ptidy v Ceské republice byl aZz do roku 2001 neaktivni. K roz-
voji na trhu dochazi v roce 2002 v diisledku prodeje statni plidy a také soukromé
pidy v ramci podplirného programu. Se sniZujici se vymeérou statni ptidy zamysle-
né k privatizaci, ale aktivita na trhu opét klesa. Bohuzel Zadna instituce nesleduje,
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jakou mirou se na aktivité na trhu podilely nakupy cizozemci. To potvrdil i byvaly
feditel Pozemkového fondu (v soucasnosti Statni pozemkovy urad), ktery uvedl],
ze: ,neni zndmo, jakou mérou se cizinci na odstdtriovdani podileji“. (ParlamentniLis-
ty.cz, 2010)
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6 Prechodné vyjimky z vazanosti pravem
Evropské unie

V nasledujici kapitole je popsan vyznam piechodnych vyjimek a vyjimky vyjednané
Ceskou republikou se zaméienim na sedmileté omezeni odkupu zemédélské ptidy
cizozemcl.

Pro bezproblémové fungovani Evropské unie je zapotrebi, aby vSechny clen-
ské staty konaly na zakladé stejnych pravidel. Proto se kazdy nové vstupujici clen
zavazuje k prijeti Prava Evropské unie neboli acquis communautaire.

Acquis communautaire nové pristupujici zemé prijima ke dni vstupu do Ev-
ropské unie. Tento poZadavek ale v redlném svété narazi na potiZze ekonomickeé-
ho, socialniho a politického razu. Re$enim jsou pirechodné vyjimKy z vazanosti
pravem Evropské unie neboli prechodna obdobi, ktera umoziuji do¢asnou vy-
jimku od primarniho nebo sekundarniho Prava Evropské unie. (Slosar¢ik, 2004)

Tyto prechodné vyjimky davaji statu vice casu k provedeni potiebnych legisla-
tivnich a technickych opatieni aZ po vstupu do Evropské unie. (Had et al., 2005)

Pifechodné vyjimky mohou vyuzit soucasni ¢lenové Evropské unie vii¢i nové
pristupujicim statim (napt. omezeni volného pohybu pracovnikli ze strany Né-
mecka a Rakouska). Druhou variantou je vyjednani vyjimek novymi ¢lenskymi sta-
ty vlci statim Evropské unie.

Nové vstupujici staty vyuZzivaji prechodnych obdobi nejcastéji pro moZnost
rozlozit finanéni naklady do nékolika let (v ptipadé Ceské republiky tomu tak
bylo napf. v oblasti Zivotniho prostredi, kde vznikl poZadavek na vystavbu ¢isticek
odpadnich vod nebo v oblasti energetiky). DalSim moZnym diivodem jsou ,reci-
procni opatieni vii¢i stejnym krokiim ze strany starych ¢lenskych stdtii“. (Slosardik,
2004, s.56)

Ptrechodnou vyjimku v obou vySe zminénych pripadech (soucasny ¢len — no-
vy Clen, novy Clen — soucasny clen) Ize vyuzit plosné viici vSem statlim, viici vyme-
zené skupiné statd nebo individualné viic¢i jednomu statu.

Ptrechodné vyjimky svym zptisobem urychluji vstup novych ¢lenskych statd.
Bez jejich existence by se stat mohl stat clenem Evropské unie aZ v okamzZiku, kdy
by si osvojil bez jakychkoli odchylek acquis communautaire, a zaroven by zadny
z ¢lenskych statt nemél obavy z negativnich dopadii tohoto rozsiieni. (Slosar¢ik,
2004)

Prechodné vyjimky nejsou novinkou ve fungovani Evropské unie, byly pouzity
jiz pfi prvnim rozsifeni Evropské unie v roce 1973 o Velkou Britanii, Dansko
a Irsko. (Slosar¢ik, 2004, s. 50)

Pojem prechodnych vyjimek nenajdeme v Zadném legislativnim pramenu,
moznost jejich vyuZiti vyplyva nepiimo z ¢élanku 49 Smlouvy o EU. (Slosar¢ik,
2004, s. 67) VeSkeré sjednané prechodné vyjimky vzdy najdeme v Prilohach Pri-
stupové smlouvy, ktera se déli na ¢tyri ¢asti:

e Smlouva o pristoupeni
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e AKkt o pristoupeni
e Prilohy k Aktu
e Prilohy

Akt o pristoupeni obsahuje prechodné vyjimky tykajici se vSech nové pristupuji-
cich statQ, Prilohy k Aktu zahrnuji vertikalni pfechodné vyjimky a Prilohy poté
piechodné vyjimky vyjednané jednotlivymi nové pristupujicimi staty. (Slosarcik,
2004)

Prechodné vyjimky délime na vertikalni a horizontalni a podle jejich délky
na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé.

Vertikalni vyjimka je zamérena Uzce, tyka se napr. vylucné Zivotniho prostie-
di. Naproti tomu horizontalni vyjimku je moZné vyuZit napri¢ oblastmi, tyka se nej-
¢astéji kontrolni legislativy. (Slosar¢ik, 2004, s. 53)

Kratkodobé vyjimKy trvaji v fadu mésicl az tii let, stfrednédobé tri az pét let
a dlouhodobé maji délku pét a vice let. Pfechodna vyjimka by neméla piekracovat
limit 12 let, poté se uz jedna o ,skrytou vyjimku trvalého charakteru“ jak uvadi
Slosar¢ik (2004, s. 53).

Pirechodné vyjimky tedy usnadnuji vstup nového clenského statu a zaro-
ven uklidiiuji obavy stavajicich ¢lent z negativnich dopad, které mitiZe roz-
Sifeni Unie prinést.

6.1 Pirechodné vyjimky vyjednané Ceskou republikou

Dal$i odstavce se budou vénovat Ceské republice a vysledkiim vyjednavani, ktera
predchazela podepsani Pristupové smlouvy vstupujici v platnost 1. kvétna 2004.
(Witzova, 2004, s. 70)

Ceska republika vyjednavala prechodna obdobi spole¢né s dal$imi deviti staty
v letech 1998 - 2003. (Slosar¢ik, 2004, s. 56) Vsechny ptrechodné vyjimky nalez-
neme v Pfloze ¢&islo V Piistupové smlouvy, ktera se tyka vyhradné Ceské republi-
ky.

Witzova (2004, s. 70) definuje pristupova jednani jako ,zvldstni typ asymetric-
kého vyjednavani, nebot stavajici ¢lenové maji veSkerou autoritu pri urcovani ob-
lasti, ve kterych je mozné vyjednat piechodné vyjimky. Zaroven kladou diraz na co
nejmensi pocet vyjimek, aby byl dodrZen princip jednotného prijeti acquis
communautaire.

Béhem vyjednavani nejde jen o kone¢ny pocet vyjimek, ktery si stat vyjedna,
ale také o vytvoreni divéryhodnosti v novy Clensky stat, ktery se drive i pozdéji
stane soucasti Unie a bude rovnocennym partnerem ostatnim ¢lenskym statim.

Ceska republika v tomto ohledu podle Witzové (2004, s. 74) uspéla, nebot’ po-
zadovala vyjimky, které byly podlozeny padnymi ekonomickymi a socialnimi dua-
vody.

Ceska republika si v kone¢ném souétu vyjednala 16 prechodnych vyjimek
v nasledujicich oblastech:

¢ Volny pohyb kapitalu
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¢ Volny pohyb osob

o Zemédélstvi

e Dané

e Hospodarska a ménova unie
e Energetika

e Dopravni politika

e Hospodarska soutéz

e Zivotni prostfedi

e Rozpocet (Euroskop.cz)

Tato prace se zaméruje na vyjimku vyjednanou v oblasti volného pohybu kapitalu.
Naplni této oblasti je predevSim liberalizace pohybu kapitalu, platebnich systému
aboj proti prani Spinavych penéz. Jednani o této oblasti bylo ukonceno
1. Cervna 2001 a celkem byly vyjednany dvé vyjimky:

1. sedmileta prechodna vyjimka pro nabyvani zemédélské plidy a lesti cizozemci

2. pétileta prechodna vyjimka pro nabyvani nemovitosti urcenych k vedlejSimu
bydleni pro cizozemce (Euroskop.cz)

6.2 Sedmileta prechodna vyjimka pro nabyvani zemédélské
pudy a lest cizozemci

Sedmileta pirechodna vyjimka se zabyva jak zemédélskou ptidou, tak nakupem les-
ni plidy. Jak bylo ale uvedeno v metodice, tato prace se zabyva pouze piidou zemé-
délskou.

Ze vsech 10 nové pristupujicich stat na této vyjimce trvalo sedm z nich. Vy-
jimku nepoZadovalo Slovinsko spole¢né s Maltou a Kyprem. Vyjednana vyjimka
trvala od vstupu novych ¢lenskych stati v roce 2004 do roku 2011 v pripadé
Ceské republiky, Estonska, Litvy, Loty$ska, Mad'arska a Slovenska. Polsko si vy-
jednalo vyjimku o pét let delsi, tedy azZ do roku 2016. (Ivanica, 2003)

Tyto staty trvaly na vyjimce ze dvou hlavnich divodd, a to za prvé kviili mno-
honasobné nizsi cené zemédélské pldy v téchto statech a za druhé kvili niz§im
piijmim obcand.

V piipadé Ceské republiky byli v tomto ohledu nejvétsi hrozbou kupci ze sou-
sednich statii Némecka a Rakouska, nebot' ceny taméjsi plidy jsou vyrazné vyssi
a Ceska republika se nachazi v jejich tésné blizkosti.

Prechodna vyjimka méla umozZnit sbliZeni iirovné cen a vykonnosti ¢eské eko-
nomiky se ,starymi“ Clenskymi staty tak, aby se zmirnilo znevyhodnéni Ceskych
obcant, které panovalo v dobé vstupu do Evropské Unie. (Had et al, 2005, s. 94)

Burger (2006) vedle uvedenych ekonomickych pri¢in diskutuje také ideolo-
gické divody této vyjimky vychazejici z historického vyvoje v nékolika pristupuji-
cich statech, mezi které se Fadi také Ceska republika.
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Valetna obdobi a obdobi, kdy Ceska republika nebyla samostatnym statem,
dala vzniknout politickym hnutim (v byvalém Ceskoslovensku nap¥. Agrarni stra-
na), v jejichz centru stala pravé zemédeélska ptida jako stéZejni symbol naroda. Pi-
da méla byt ,chrdnéna“ pred cizozemci, nebot je narodnim bohatstvim. Burger
(2006) se proto domniv3, Ze i tento fakt zplisobil, Ze vyjednavani vyjimky v oblasti
zemédélské plidy bylo pro nové pristupujici staty tak zasadni.

Swinnen a Vranken (2009) ve své studii uvadéji, Ze tyto politické divody se
v Case méni, ale ve vSech statech nedochazi ke stejnému vyvoji. Pro srovnani
v Polsku v roce 1999 témér 90 % farmart zastavalo negativni postoj k odkupu ze-
médeélské pidy cizozemci, v roce 2004 to bylo ale o celych 60 % méné. Naproti to-
mu v Mad'arsku se i v roce 2007 vice nez 90 % farmari vyjadrilo pro prodlouzeni
pirechodné vyjimKy, nebot se obavali, Ze mad’arské zemédélstvi jesté neni na poza-
dované drovni.

Jak bylo uvedeno v jedné z predeslych kapitol, % zemédélské ptidy v Ceské re-
publice maji zemédélci v prondjmu, nikoli ve vlastnictvi. Je proto dililezité upozor-
nit, Ze prechodna vyjimka se nevztahuje na najem zemédélské pudy, ktery je
stale dominantn{ pro zemé&délce nejen v Ceské republice.

Staty, kterym byla umoZnéna prechodnd vyjimka, ji nepojaly do své legislativy
na urcené obdobi zcela totozné. Existuji rozdily vimplementaci, které vyuastuji
ve velmi vyznamné odliSnosti v tom, kdo jako cizozemec ptiidu doopravdy po dané
obdobi zakoupit nesmi. Z tohoto dlivodu jsem si stanovila dil¢i cil prace a zpraco-
vala sérif tii tabulek, které prehledné zobrazuji nejprve celkovy pocet a trvani vy-
jimek a poté kritéria, jejichZ splnéni umoziovalo zakoupeni plidy pravnickou nebo
fyzickou osobu - cizozemcem.
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Obr. 12 Cizozemec - pravnicka osoba, vlastni zpracovani

Stat Mize pravnicka osoba registrovana v dané zemi, ale vlastnéna
cizozemci zakoupit zemédélskou pudu?

Ceska republika ANO (pokud vlastni minoritni podil)
Estonsko ANO
Litva ANO

Lotyssko ANO (pokud vlastni minoritni podil)
Madarsko NE

Polsko ANO (pokud vlastni minoritni podil)
Slovensko ANO

Zdroj Swinnen a Vranken, 2009

Estonsko, Litva a Slovensko zavedly vii¢i pravnickym osobam nejmirné;jsi
podminky. Pravnicka osoba registrovana v dané zemi vlastnéna cizozemci si miize
zakoupit zemédélskou ptidu bez dalsich omezeni.

Ceska republika, Loty$sko a Polsko umoziiuji nakup pravnickym osobam pou-
ze v téch pripadech, kdy je majoritni podil vlastnén ob¢any daného statu.

Mad'arsko jako jediné neumoznilo ndkup zemédélské pidy na svém tzemi
pravnickou osobu vlastnénou cizozemci a to v jakémkoli podilu na kapitalu.

V tabulce na nasledujici strané jsou vidét zptisoby, které umoznily cizozemci
- fyzické osobé zakoupit ptidu i v obdobi pfechodné vyjimky. Nejvice zemi, vCetné
Ceské republiky, umoZnilo nakup zemédélské plidy (bud jakéhokoli pozemku, ne-
bo pozemku v minulosti najimaného) cizozemclim, kteri alespon tii roky pobyva-
li a hospodarili vdaném staté nebo se provdali za obana daného statu.
V piipadé Polska byla lhiita prodlouZena na pét let.

Estonsko a Polsko si dale stanovilo hranice tykajici se vyméry daného pozem-
ku, ptricemz zemédélskou pidu v Estonsku ve vymére do 10 ha mohl i v letech
2004 - 2011 zakoupit kdokoli, nebot’ se na ni Zddna prechodna vyjimka nevztaho-
vala.

Je tedy ziejmé, Ze podminky pro cizozemce v jednotlivych statech se lisily, a to
odli$nym zptisobem pro pravnické osoby a fyzické osoby. Ceska republika umozni-
la nakup pravnickym osobam s majoritnim podilem vlastnénym ceskym obcCanem.
VyuzZivani této moZnosti je vice rozebrano v kapitole Diskuze.

Fyzicka osoba poté mohla zakoupit jakykoli pozemek v Ceské republice, po-
kud po dobu tif let pobyvala a hospodafila na piidé v Ceské republice nebo se pro-
vdala za obc¢ana Ceské republiky.
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Obr. 13 Cizozemec - fyzicka osoba, vlastn
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7 Vyvoj trzni ceny zemédélské piidy

V Ceské republice ve sledovaném obdobi 1993 - 2014 doslo k vyraznym zménam,
které ovlivnily trh pldy i trzni cenu. V dalSich podkapitolach je predstaven model
Casové rady trzni ceny zemédeélské plidy, elementarni charakteristiky a shrnuti
ekonometrické analyzy.

7.1 Vstupni data

Data pro analyzu casové rady byla prevzata z publikace Cena zemédélské piidy
v Ceské republice v letech 1993 - 2004 (Némec, 2006) a ze Situac¢nich a vyhledo-
vych zprav Piida vydavanych Ministerstvem zemédélstvi Ceské republiky. Tabulka
se vSemi vstupnimi daty je uvedena v priloze A.

Udaje popisuji priimérnou trzni cenu piidy v daném roce v K¢/m2. Vyvoj trzni
ceny v celém sledovaném obdobi je vidét na obrazku 14.

vV

maxima bylo dosazZeno v roce 2014 (13,96 K¢/m?2). Priimérna cena za celé sledova-
né obdobi byla 7,09 K¢/m?2.

Obr. 14 Spojnicovy graf ¢asové rady

Trini cena pldy v Ké/m?
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7.2 Model casové irady

Model ¢asové rady byl zpracovan statistickym softwarem Gretl. Pro rozbor ¢asové
fady byla zvolena dekompozi¢ni metoda, ktera predpoklada, zZe kazda casova rada
miiZe obsahovat trendovou, sezénni, cyklickou a ndhodnou slozku. (Adamec a kol.,
2015)

Na zakladé porovnani adjustovaného koeficientu determinace a informacnich
kritérii byla zvolena kvadraticka funké¢ni forma (porovnavané hodnoty jsou uve-
deny v tabulce 9, piiloha B).

Dale byl pomoci QLR testu nalezen zlom v roce 2004 a modelovan vystup
z Chowova testu s prihlédnutim k tomuto strukturalnimu zlomu. Graf skutecnych
a vyrovnanych hodnot findlniho modelu je vidét na obrazku 15 a vystup modelu
OLS pak na obrazku 18 (priloha B).

Vysledny model ma tvar:

Market_price = 2,51965 + 0,904459t - 0,0742959t2 - 0,825759Zt + 0,0936453Zt?

Obr. 15 Graf skute¢nych a vyrovnanych hodnot
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VSechny parametry modelu jsou povaZovany za vyznamné a to jak na zakladé
porovnani p-hodnoty s a = 0,05, tak pri posouzeni konfiden¢nich intervall (tabul-
ka 10, priloha B). Vyznamnost parametri je také vidét z vystupu metody OLS (ob-
razek 16).

Obr. 16 Vyznamnost parametrt

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 2,51965 0,808058 3,118 0,0063 ik
time 0,904459 0,309853 2,919 0,0096 bk
sq_time -0,0742959 0,0251758 -2,951 00,0089 e
zlomtime -0,82575%9 0,239511 -3,448 0,0031 bl
sq zlomtime 0,0936453 0,0233696 4,007 00,0009 W

F-statistika ¢inf 95,1025 a p-hodnota 2,12e-011 coZ je méné neZ a = 0,05. Pro-
to je zamitnuta hypotéza o statistické nevyznamnosti a lze tvrdit, Ze model je sta-
tisticky vyznamny. (tab. 11, piiloha B)

Adjustovany koeficient determinace rika, Ze model vysvétlil 94,72 % pro-
ménlivosti trzni ceny zemédélské pidy.

Na zakladé p-hodnot pro Whiteiiv test a Breusch-Paganova testu je zamitnuta
hypotéza Ho o homoskedasticité chybového ¢lenu. Data nemaji konstantni rozptyl.

Sériova korelace nebyla na zakladé Durbin-Watsonova testu prokazana,
ale Durbin-Watsonova statistika je 3,628464. Hodnoty Durbin-Watsonovi statisti-
ky se pohybuji v uzavieném intervalu <0; 4> pricemz idealni hodnota je 2. Pti po-
souzeni korelogramu rezidui byla zjiSténa sériova korelace (obrazek 19, priloha B)

P-hodnota Shapir-Wilkova testu je mensi nez a = 0,05, proto je zamitnuta hy-
potéza Ho o normdalnim rozdéleni chybového ¢lenu. Také histogram rezidui a rezi-
dudlni Q-Q graf ukazuje, Ze data nemaji normalni rozdéleni. (obrazky 20 a 21, pii-
loha B)

Data nemaji normalni rozdéleni, nespliiuji tudiZ podminky pro normalni bily
$um. Casova fada je navic ovlivnéna sériovou korelaci a data nemaji konstantni
rozptyl. Presto je tento model povaZovan za nejlepsi mozny.

P-hodnoty vSech vySe zminénych testli jsou zobrazeny v tabulce 6.

Tab. 6 Vyhodnoceni testi

Test P-hodnota Zavér
Whitelv test 0,015795 heteroskedasticita se vyskytuje
Breusch-Pagan(v test 0,000946 heteroskedasticita se vyskytuje
Durbin-Watsonuyv test 0,999978 sériova autokorelace 1. fadu se nevyskytuje
Shapir-Wilk(v test 0,0496004 | chybovy ¢len nema normalni rozdéleni
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7.3 Elementarni charakteristiky

0d vstupu Ceské republiky do Evropské unie dochazi kaZdoro¢né k navyseni pri-
mérné trzni ceny. Findlni model ¢asové rady také potvrdil existenci struktural-
niho zlomu v roce 2004. Z tohoto diivodu jsem vypocet elementarnich charakte-
ristik rozdélila na dvé obdobi - obdobi 1993 - 2003 pred vstupem do Evropské
unie a obdobi 2004 - 2014 po vstupu do Evropské unie. Nasledujici tabulka zobra-
zuje konkrétni vysledky elementarnich charakteristik.

Tab. 7 Elementarni charakteristiky

Charakteristika 1993 - 2003 2004 -2014

Minimum (rok) 3,4 (2002) 6,59 (2004)
Maximum (rok) 6,57 (1999) 13,96 (2014)
Primérna cena [K¢/m?] 4,53 9,65
Prameérny Kkoeficient ristu 0,99696964 1,131977734
Primérné tempo ristu [%] 99,696964 113,1977734
Priumérny Koeficient priristku -0,00303036 0,131977734
Primérné tempo pririistku [%] -0,303035997 13,19777339

Elementarni charakteristiky uvadi odliSnosti mezi prvnim a druhym sledova-
nym obdobim. Zatimco do roku 2004 byla primeérna trzni cena 4,53 K¢/m?2,
ve druhém obdobi se primérna cena zvysila na 9,65 K¢/m? a tempo riistu i tempo
prirtstku se také zvysilo.

7.4 Shrnuti ekonometrické analyzy

0d roku 2004 zaznamenava trzni cena zemédeélské piidy rostouci trend. Hlavnim
cilem prace bylo identifkovat, zda se zvysila trzni cena po ukonceni prechodné
vyjimky v roce 2011. Ze spojnicového grafu ¢asové rady i z modelu OLS nebyl
zjistén strukturalni zlom v tomto roce. Naopak ke zméné trendu doslo jiz v roce
pristoupeni Ceské republiky do Evropské Unie v roce 2004.

Tento fakt si autorka prace vysvétluje otevienim jednotného vnitiniho trhu
Evropské Unie a prilivem primych zahrani¢nich investic. To potvrzuje i graf
na obrazku 16. PrestoZe Ceska republika zaujima posledni misto, do$lo pii srovna-
ni let 2003 a 2008 ke zretelnému navysSeni pfimych zahrani¢nich investic do ze-
médeélského sektoru. Tyto investice sebou prinesly zlepSeni technologii, know-how
a zvySily efektivnost v této oblasti. (Swinnen a Vranken, 2009)
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Obr. 17 Zména primych zahrani¢nich investic do zemédélského sektoru
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Také Had et al (2005) se ve své publikaci zminuje o navySeni primych zahra-
ni¢nich investic, jako o vyhodé spojené se vstupem do Evropské Unie. V roce 2004
se Ceska republika radila mezi evropské zemé s nejvy$sim tempem riistu ptimych
zahrani¢nich investic. Spole¢né s Mad'arskem a Polskem pak Ceska republika zis-
kala nejvétsi objem investic a to predevsim ze ,starych“ clenskych stati - Rakous-
ka, Francie, Némecka a Nizozemska. (Had et al, 2005, s. 44)

Vroce 2011 nedoslo k tak vyrazné zméné v cené pudy, jako v roce 2004.
To mohlo byt také ovlivnéno pristupem, jakym byla prechodna vyjimka im-
plementovana do legislativy Ceské republiky.

Jak je vidét z obrazkid 11 a 12, i vdobé prechodné vyjimKky existovaly moz-
nosti, jak zemédélskou ptidu v Ceské republice ziskat. Cizozemec hospodatici
na ptidé v Ceské republice mohl ptidu zakoupit, pokud splnil ¢asovy test tii let
nebo pokud byl provdan za obéana Ceské republiky. Poté smél zakoupit nejen
pozemek, na kterém hospodatil, ale i jakykoli jiny pozemek v Ceské republice ne-
hledé na jeho vyméru. Takovéto nastaveni prechodné vyjimky je z pohledu autorky
této prace benevolentni a to napf. pti porovnani s Polskem, které zvolilo striktnéjsi
formu i delsi Casovy horizont samotné vyjimky.

Dilezité je také podotknout, Ze prechodna vyjimka se nevztahovala na na-
jem zemédélské ptlidy, ktery byl umoznén jiz od roku 2004 obc¢aniim vsech c¢len-
skych statli Evropské Unie. Zajemci z fad cizozemci si tak mohli v Ceské republice
béhem piechodné vyjimky ptidou pronajmout.

Béhem trvani prechodné vyjimKky prisla také celosvétova hospodai'ska Kkrize
vroce 2009. Zemédélska piida je v takovychto obdobich velmi zajimavou investici,
nebot stejné jako dalsi realna aktiva nepodléha inflaci - jeji cena roste spolu
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s inflaci. (Fond ptidy, 2017) Investovani do zemédélské ptlidy je obecné povazovano
za bezpecné a konzervativni. (Investicni web, 2013) Tento fakt mohl byt dalSim
faktorem, ktery ovlivnil trzni ceny piidy v Ceské republice.

Béhem sledovaného obdobi doslo ke sbliZeni mezi ,,starymi“ a ,novymi“
¢lenskymi zemémi z pohledu vyvoje HDP, prijmii i trzni ceny pady. (Swinnen
a Vranken, 2009) Pi‘esto rozdily v trzni cené zemédélské pudy jsou stale znac-
né, predev51m pri srovnani stredni Evropy se zapadni Evropou. (Daniel, 2015)

Uroveii trznich cen je v Ceské republice v porovnani se ,starymi“ ¢lenskymi
staty stale nizsi a naopak ve vztahu ke statim vstupujicim spole¢né v roce 2004
na srovnatelné a v nékterych pripadech i na vyssi trovni. (Ptida, 2015, s. 7) Do bu-
doucna se uvazuje, Ze tento rozdil, predevSim mezi Ceskou republikou
a Rakouskem a Némeckem, se bude nadale sniZovat. (Fond plidy, 2017)
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8 Diskuze

Vstupem do Evropské unie se Ceska republika stala soucasti jednotného
vnitfniho trhu, ktery umoziiuje volny pohyb zbozi, sluzeb, osob a kapitalu. Pravé
volny pohyb kapitalu, ale vzbuzoval v souvislosti se zemédélskou plidou obavy
ceskych obcanti. Cena zemédélské plidy byla vyrazné nizsi a koupéschopnost ces-
kych obcant také. Zajemci ze strany ,starych” ¢lenskych statd, tak mohli snadno
zakoupit ptidu na tkor ¢eskych zemédélci. Z tohoto diivodu byla zavedena po do-
bu sedmi let prechodna vyjimka pro odkup piidy cizozemci.

Piredpokladala jsem, Ze moZna zména v trzni cené zemédélské plidy nastane
po ukonceni prechodné vyjimky v roce 2011. Na zakladé literarni reSerse a eko-
nometrické analyzy trzni ceny ptidy jsem ale dospéla k zavéru, Ze ke zméné
doslo v roce 2004, tedy souc¢asné se vstupem Ceské republiky do Evropské
unie. Od tohoto roku také dochazi ke kazdoro¢nimu zvySeni primeérné trzni ceny.

Trzni cena plidy je utvarena volnym plisobenim poptavky a nabidky na trhu
zemédélské ptdy. Nabidka je v Ceské republice tvofena vlastniky piidy a Statnim
pozemkovym uradem. Poptavka je ovlivnéna piedevsim diichody a piijmy kupu-
jicich, nabidkou uvéri, odbytem zemédélskych pozemkii, vysi a dostupnosti dotaci,
dale faktory demografickymi, socidlnimi a v neposledni fadé prirodnimi a poloho-
vymi. TrZni cena je ale vidy vysledkem konkrétniho jednani mezi kupujicim
a prodavajicim. (Svatos, 2008)

Vyse trznich cen plidy v ramci Evropské unie se znac¢né lisi, vypovidaci schop-
nost dat je ale sniZena, nebot’ informace poskytované clenskymi staty Eurostatu
nemaji jednotnou metodiku.

Béhem prechodné vyjimky doslo ke zvyseni trzni ceny v Ceské republice.
Presto je cena stale pod drovni napt. Rakouska a Némecka. Trzni cena pldy je
i v souCasnosti vyssi v zapadnich statech, neboli ,starych” ¢lenskych statech Evrop-
ské unie, a nizs{ ve vychodni Evropé. (Plida, 2015)

Do budoucna se uvaZzuje, Ze tento rozdil, predevsim mezi Ceskou republikou
a Rakouskem a Némeckem, se bude nadale snizovat. (Fond ptdy, 2017) To miize
mit vliv na spekulativni nakupy pady, kdy nyni podhodnocena ptida mize byt
v budoucnu prodana s velkym vynosem, obzvlast ve strategicky vyhodnych polo-
hach.

Spekulativni ndkupy pidy se mohly projevit také v obdobi hospodarské krize,
ktera propukla béhem trvani prechodné vyjimky. Plida je povazovana za konzerva-
tivni a bezpecnou investici, predevsim Krize miaze vyvolat zvySeny zajem o kou-
pi, nebot’ na rozdil od finan¢nich investic si plida udrzuje svoji hodnotu napftic in-
flace. (QPROF.cz, 2017)

Dal$im vlivem, ktery podle mého nazoru mohl piisobit na zmény
v trznich cenach pudy je odkup pidy cizozemci pres prostiredniky ¢i zaloZeni
pravnickych osob.

Prechodna vyjimka byla zavedena do ceské legislativy zpiisobem, ktery umoz-
nil cizozemclm nakup pldy i béhem tohoto obdobi. Pfedevsim pristup k omezeni
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nakupu plidy prostiednictvim zaloZeni pravnické osoby nebyl velmi striktni. Cizo-
zemci, kterii o koupi piidy méli zajem, tak mohli ucinit.

Jak piSe Fencl a Fojtik (2001) dochazelo k rozvoji ¢erného trhu: ,Zdjemci,
predevsim z Némecka a Rakouska, se dohodnou s obéanem CR, ktery piidu koupi
a hospodari na ni. Bud' spolu maji nepsanou dohodu, anebo financ¢ni toky realizuji
prostrednictvim spolecnosti s ruc¢enim omezenym.“ To potvrdil i prezident Svazu
podnikatelli ve stavebnictvi Milan Veverka: ,V soucasné dobé neni pro cizince
problém v tuzemsku ziskat pozemek nebo jinou nemovitost.”. (Fencl a Fojtik,
2001)

Cizozemci mohli pres prostiedniky ziskat také ptidu prodavanou Statnim po-
zemkovym tiradem. Udaje jsou ale téZko dohledatelné a i byvaly feditel Pozem-
kového fondu (v soucasnosti Statni pozemkovy trad) uvedl, Ze: ,neni znamo, ja-
kou mérou se cizinci na odstatriovani podileji‘. (ParlamentniListy.cz, 2017)

Swinnen a Vranken (2009) potvrzuji, Ze v nékolika novych ¢lenskych zemich
dochazelo k ,neformdlnim dohodam*“ mezi cizozemci a ob¢any danych statii.
Ziskat oficialni udaje o poctu cizozemci, ktefi ziskaly timto zpisobem ptdu lze
velmi tézko. Swinnen a Vranken (2009) také upozoriuji, Ze skute¢na vyméra ze-
médélské pidy v rukou cizozemci je vyznamné vyssi nez vykazuji oficialni
statistiky a lisi se na zakladé regionu.

Uvédomuiji si ale, Ze o takovychto nakupech piidy nelze zjistit oficialni infor-
mace, coZz mize vést k omezeni vysledki prace. V praci byla také, jak je uvedeno
v metodice, vySetfovana pouze plida zemédélska. Pfechodna vyjimka se ale vzta-
hovala i na odkup lesn{ piidy.

Podobné jako panovaly obavy pfi vstupu Ceské republiky do Evropské unie,
vyskytly se neshody také pred koncem prechodné vyjimky. Na jedné strané pano-
valo presvédceni, Ze situace na trhu plidy je nadale v neprospéch c¢eskych zemédél-
cl, a prechodna vyjimka by méla byt prodlouzena. Jiri Fel¢arek z Agrarni komory
se naptiklad uvedl: ,Rozhodné jsme nedospéli do stavu, kdy nasi zemédélci maji rov-
né ekonomické postaveni se zdpadoevropskymi." (Farmy.cz, 2017) Na druhé strané
tehdejSi ministr financi Miroslav Kalousek se o prechodné vyjimce vyjadril jako
o0 ,systémové hlouposti“. (ParlamentniListy.cz, 2017) Dale potvrdil jiZ vySe zminé-
né, Ze zakon lze obejit a na prodlouzeni vyjimky, by podle néj vydélali ,pouze
bili koné, jejichZ prostiednictvim si cizinci piidu opatrili“. (Aktualné.cz, 2017)

Zjistény strukturalni zlom v roce 2004, identifikovany na zakladé ekonome-
trické analyzy v této praci, koresponduje také s vyjadienim Jaroslava Urbana, maji-
tele spolecnosti Farmy.cz, ktera se specializuje na obchod se zemédélskymi nemo-
vitostmi. Urban uvedl v souvislosti s ukoncenim prechodné vyjimky: ,Piida roz-
hodné skokové nezdraZi ani nenastane priliv zahranicnich investori. Jsou tady uZ
dlouho.” (Euro.cz, 2017)
ci si sem nasadili bilého koné a zaloZili spole¢nost. Jakou piidu chtéli, tu uz dostali.”
(Ekolist.cz, 2017) Podobné Josef Hejduk, majitel realitni kancelare, uvedl: , Kdo ta-
dy chtél podnikat, tak uz ddvno zacal.“ (Ekolist.cz, 2017)
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Ve sledovaném obdobi doSlo také ke zménam v aktivité na trhu zemédélské
pidy. V letech 2002 a 2003 se zvysil objem pirevedené plidy, toto zvySeni ale nelze
podlozit oficidlnimi idaji, neni tudiz jisté, zda na zvySeni mél vliv odkup ptidy cizo-
Zemci.
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9 Zaveér

Tato prace se zabyvala prechodnou vyjimkou uplatnénou na odkup ptidy cizo-
zemci vletech 2004 - 2011, ktera byla vyjednana pii vstupu Ceské republiky
do Evropské Unie.

Hlavnim cilem prace bylo identifikovat, zda dosSlo ke zvySeni trzni ceny pidy
po uplynuti prechodné vyjimky v roce 2011. Dale byly stanoveny dva dil¢i cile a to
zhodnoceni aktivity na trhu pidy pted a po ukonceni vyjimky a vytvoreni piehled-
né tabulky zobrazujici rozdily vimplementaci vyjimky jednotlivymi staty.

Zemédélsky ptidni fond Ceské republiky je typicky vysokym procentem pro-
najimané ptidy. Vice jak 75 % z celkové vyméry zemédélské ptidy je v Ceské repub-
hodnota 16,1 % v Irsku v kontrastu 78,8 % na Slovensku). Hodnota je ovlivnéna
predevSim historickym vyvojem zemé a typem farem. V zapadni Evropé prevazuji
farmy rodinného typu, historicky vyvoj na vychodé Evropy je pak typicky velkymi
zemeédélskymi podniky.

V soucCasnosti je vyuzivano ceny uredni a trzni. Cena ufedni je stanovena pra-
videlné aktualizovanou vyhlaskou, zohlediuje ale pouze faktory majici vliv na pro-
duktivitu ptidy. Redlnou hodnotu plidy vystihuje cena trzni. Doporucenim by tedy
bylo vyuZit v budoucnu cenu trzni i pro funkce, které zastava v souCasnosti cena
uredni. Jak je uvedeno vyse, predpokladem tohoto stavu je ale plné rozvinuty trh
zemeédélské pudy.

Bylo zjisténo, Ze trh pldy byl do roku 2001 takika neaktivni, primérné se
prevedlo 0,2 % zemédélské plidy. V letech 2002 a 2003 doslo k vyraznému navy-
Seni aktivity na trhu, které zpusobil predevsim prodej piidy ve vlastnictvi statu
prostiednictvim Statniho pozemkového uiadu a také prodej soukromé piidy s vyu-
zitim podpor Podptirného a garanc¢niho rolnického a lesnického fondu. Pfed pocat-
kem prechodné vyjimky v roce 2003 tak aktivita stoupla na 3,74 %.

Spolec¢né se snizujici se vymeérou statni pidy zamyslené k privatizaci se snizu-
je také aktivita na trhu plidy, coz odpovida i situaci po ukonceni vyjimky v roce
2011. Od tohoto roku se aktivita na trhu zemédélské pldy pozvolné snizuje.
V poslednim sledovaném roce byla hodnota 1,97 %.

Pied pocatkem piechodné vyjimky tedy nastalo zvyseni aktivity na trhu pidy,
po jejim ukonceni k pozvolnému sniZovani. Statni pozemkovy arad ani zadna jina
instituce nesleduje, jakou mirou se na aktivité na trhu pidy podilely nakupy pro-
vedené cizozemci.

Dale byly zjistény vyznamné rozdily v pojeti prechodné vyjimky jednotlivymi
¢lenskymi staty. Sedm z deseti novych ¢lenskych statd vyuzilo prechodnou vyjimku
pro nakup zemédeélské plidy cizozemci. Hlavni diivody byly ekonomické a socialni
povahy. Délka piechodného obdobi byla stanovena u vétsSiny stati na sedm let.

Jednotlivé staty nevyuZzily prechodné vyjimku identicky. Rozdily byly vytvore-
ny riznym pojetim toho, kdo je a neni cizozemec a tim paddem kdo smi i béhem
trvani prechodné vyjimky zemédélskou ptidu zakoupit.



50 Zavér

Fyzicka osoba - cizozemec mohl ve vétSiné zemi zakoupit ptidu po splnéni ¢a-
sového testu, ktery byl v pripadé Ceské republiky tiilety. Cizozemec, ktery pobyval
a hospodaril po dobu tfi let na ¢eské ptidé, ji mohl zakoupit. Dale také mohl zakou-
pit jakykoli jiny pozemek, nejenom ten, na kterém po danou dobu hospodaril. Cizo-
zemcim provdanym za ¢eského obcana bylo dovoleno zakoupit pldu také
v neomezeném rozsahu.

Pravnicka osoba registrovana v Ceské republice, ale vlastnéna cizozemci moh-
la zakoupit zemédélskou pidu, pokud vlastnikem majoritniho podilu spolec¢nosti
byl ¢esky obcan. Ceska republika tedy i béhem vyjimky umoznila nakup ptidy cizo-
zemcim za vySe uvedenych moznosti.

Dekompozi¢ni metodou byla analyzovana ¢asova rada primérné trzni ceny
plidy v letech 1993 - 2014, kterad prokazala strukturalni zlom v roce 2004. Od to-
hoto roku vykazuje trzni cena rostouci trend.

Lze soudit, Ze i pres zavedeni prechodné vyjimKky existovaly mozZnosti, jak pt-
du zakoupit, proto nedoslo ke zvysSeni trzni ceny po roce 2011, ale uz v roce 2004
po vstupu Ceské republiky do Evropské Unie. Se zvy$enim trzni ceny se také zvysi-
ly ptimé zahrani¢ni investice do zemédélského sektoru. V roce 2004 se Ceska re-
publika radila mezi evropské zemé s nejvyssSim tempem rilistu piimych zahranic-
nich investic.

Nebyla ale zjiSténa vyrazna zména trendu po ukonceni prechodné vyjimky
vroce 2011. To lze zdlGvodnit pfistupem, jakym byla prechodna vyjimka imple-
mentovana do legislativy. Cizozemci si mohli zakoupit zemédélskou ptidu i béhem
prechodné vyjimky. Ziskat oficidlni udaje o poctu cizozemcd, ktefi ziskaly timto
zpusobem zemédélskou ptidu béhem prechodné vyjimky Ize ale velmi obtizné.

Pfrechodna vyjimka ma poskytnout ¢asovy odklad pro sjednoceni pravni tpra-
vy v pifesné vymezené oblasti. V ptipadé odkupu zemédélské plidy méla umoznit
sbliZzeni Grovné cen a vykonosti ekonomiky Ceské republiky na troven ,starych”
¢lenti Evropské unie. V soucasné dobé i pres zvyseni trzni ceny ptidy nadale existu-
ji znacné rozdily mezi cenou ptdy v zapadnich a vychodnich statech Evropské unie.
V budoucnosti se piredpoklada pokracovani rostouciho trendu trznich cen v Ceské
republice aZ na uroven srovnatelnou se ,starymi“ ¢lenskymi staty Evropské unie.
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Vstupni data

A Vstupni data

Tab.8 Primeérna trzni cena zemédélské plidy v letech 1993 - 2014

Prumeérna trzni

Priumeérna trzni

Rok cena K¢/m2 Rok cena K¢/m2
1993 3,68 2004 6,59
1994 3,79 2005 6,83
1995 4,66 2006 7,40
1996 3,71 2007 7,69
1997 6,53 2008 8,67
1998 4,10 2009 9,63
1999 6,57 2010 10,25
2000 4,20 2011 10,81
2001 5,57 2012 11,87
2002 3,40 2013 12,41
2003 3,57 2014 13,96

Zdroj Némec, 2006; Pida 2009, Ptida 2015
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B Model casové rady

Tab.9  Kritéria pro vybér vhodné funkéni formy

Funkcni RZ R2a4; AIC BIC HQC
forma
linearni 0,795679 | 0,785463 | 81,94511 | 84,12719 | 82,45914
kvadraticka | 0,906833 | 0,897026 | 66,66863 | 69,94176 | 67,43968

Obr.18  Vystup z programu Gretl pro model OLS
Model 8: OLS, za pouZiti pozorovani 1993-2014 (T = 22)
Zavisle proménna: Market price

koeficient smér. chvba t-podil p-hodnota

const 2,518&65 0,808058 3,118 00,0063 R
time 0,90445%5 0,309853 2,919 00,0096 R
5g_time -0,0742959 0,0251758 —-2,851 00,0089 R
zlomtime -0,825759 0,2359511 —-3,448 00,0031 R
sq_zlomtime 0,0936453 0,02336%96 4,007 0,0009 A
Stfednli hodnota zavisle proménné T,08530%
Sm. odchylka =zavisle proménné 3,221457
Soufet Stvercld rezidui 9,322535
Sm. chvba regrese 0, 740530
Foeficient determinace 0,857223
Adjustovany koeficient determinace 0,5947158
Fi4, 17) 895,10253
P-hodnota (F) 2,12e-11
Logaritmus vérchodnosti -21,771596
Akaikovo kritérium 53,54382
Schwarzovo kritérium 58,99914
Hannan-Quinnovo kritétium 54,82901
rho (koeficient autokorelace) -0,837034
Durbin-Watsonova statistika 3,628464

zde je poznamka o zkratkach statistik modelun
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Model ¢asové rady

Tab. 10Prikaznost parametrt

95% konfidencni in-
Parametr Koeficient Smérodatna T P- terval
chyba podil | hodnota Dolni Horni
hranice hranice
const BO | 2,51965 0,808058 3,118 | 0,0063 0,814799 | 4,22450
time B1 | 0,904459 | 0,309853 2,919 | 0,0096 0,250727 | 1,55819
sq_time | B2 | - 0,0251758 | -2,951 | 0,0089 -0,127412 | -
0,0742959 0,0211796
Zt B3 |-0,825759 | 0,239511 -3,448 | 0,0031 -1,33108 | -0,320435
Zt2 B4 | 0,0936453 | 0,0233696 | 4,007 | 0,0009 0,0443398 | 0,142951
Tab.11 Tabulka ANOVA
Zdroj variability | Sumy ¢tvercli | Stupné volnosti | Primérné Ctverce | F-Statistika
Regrese RSS 208,611 4 52,1527 95,1025
Rezidua ESS 9,32254 17 0,548384 (P-hodnota
Celkem TSS 217,934 21 10,3778 2,12e-011)
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Obr.19 Korelogram rezidui
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Obr.20 Histogram rezidui
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Obr.21 Q-Qgraf

Q-Q graf pro uhat12
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