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Vyvoj trznich cen zemédélské plidy v CR a ve
vybranych zemich EU

Development of market prices of agricultural land in the
Czech Republic and in selected EU countries

Souhrn

Bakalatskd prace analyzuje trh se zemédé€lskou pldou, zpiisoby jejiho ocetiovani a
identifikuje faktory, které ji ovlivituji v Ceské republice a ve vybranych zemich Evropské
unie. Cilem analytické Casti bakalarské prace je srovnavaci analyza vyvoje ufednich a
trznich cen zemédélské pudy v Ceské republice a vybranych zemich EU. Bakalai'sk4 prace
je rozdélena do dvou ¢asti: teoreticka ¢ast se zabyva zemédélskym pidnim fondem v CR a
jeho oceflovanim. Analyticka ¢ast obsahuje zhodnoceni vyvoje cen zemédélské pady v CR
véetn¢ faktorti plisobicich na nabidku a poptavku na trhu se zemédélskou ptidou. Vyvoj
cen zemédélské piidy v CR komparuje s cenami zemédélské pidy ve vybranych zemich
EU.

Summary

The thesis analyzes the agricultural land market, valuation of agricultural land and
identifies the factors that affect it in the Czech Republic and selected EU countries. The
objective of the analytical part of the thesis is a comparative analysis of the development of
official and market prices of agricultural land in the Czech Republic and selected EU
countries.

Structure of the thesis is divided into two parts: a theoretical part deals with agricultural
land resources in the Czech Republic and its valuation. The analytical part includes
evaluation of the development of prices of agricultural land in the Czech Republic,
including factors affecting supply and demand on the agricultural land market. It compares
development of prices of agricultural land in the Czech Republic with agricultural land
prices in selected EU countries.

Kli¢ova slova:

zemédélska pida, trh se zemédélskou ptidou, cena zemédélské pudy, ufedni a trzni ceny
zemédélské pudy

Keywords:

agricultural land, agricultural land market, prices of agricultural land, official and market
prices of agricultural land
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1. Uvod

Trh se zemédélskou pidou a jeji cena jsou jednim z klicovych indikatorG pro
ekonomicky stav zemédelského sektoru, popisujici redlny odraz zemédelské politiky statu.
Trh se zemédélskou ptidou podava informace o predchazejicim vyvoji v zemédélském
sektoru, souvislostech s postavenim zemédé€lstvi v narodnim hospodatstvi a ekonomice
statu a o vlastnickych a uzivatelskych vztazich k ptdé. Na zdkladé analyzy tohoto vyvoje
Vv mezinarodnim kontextu a v souvislostech s ptfedpoklady ekonomického vyvoje

zemédelského sektoru se da progndzovat i vyvoj trhu s ptidou.

V dobé nejistoty ohledné¢ vyvoje hlavnich svétovych mén a prohlubuyjicich se
rozpoCtovych a dluhovych probléma clenti eurozény se mnoho investoria uchyluje k
alternativam, které dlouhou dobu staly mimo hlavni zdjem. Jednou z cest, jak dlouhodob¢ a

. v v v s ’ . roox v 1x ;.o 1
relativné bezpecné investovat penize, je prave zemédélska ptida.

v s

Dosavadni analyzy ceny pidy v evropském i ndrodnim métitku jsou slozité vzhledem k

odlisnym zpiisobiim zpracovani statistik trznich cen v ¢lenskych zemich.

Trh s pidou byl v poslednich letech ovlivnén fadou novych prvkd, které vyznamnym
zpusobem ovlivnily chovani zucastnénych subjektt. Hlavnim impulsem bylo na jedné
stran¢ rozsitfeni podpor a dotaci z EU, na druh¢ stran¢ prodej pozemku ve vlastnictvi statu?
a podpory na nakup zemé&d&lskych pozemkd v ramci programu PUDA (ktery byl vyhlasen

v unoru 2004 a ukon¢en v dubnu 2007).

Na ¢astecné oziveni cen zemédélské pudy mél vliv prabéh pozemkovych Gprav po roce
2003, kdy vstoupil v platnost novy zakon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach
a pozemkovych ufadech a o zméné zakona ¢. 229/1991 Sb., o pudé ve znéni pozdéjsich
pfedpisi. Pozemkové upravy mimo jiného umoznuji snadnéj$i prodej a koupi
zemédélskych pozemkli a transparentni prondjem identifikovatelnych a v terénu

vyznacenych zeméd¢elskych pozemki.

YInvestiéni  hit pro  prstich 10  let:  Zem&délska  pida.[online]. [cit.2012-01-22].  Dostupny na WWW:
http://www.investclub.cz/cz/clanky/29-investicni-hit-pro-pristich-10-let-zemedelska-puda
2 zakon ¢&. 253/2001 Sb., kterym se mé&ni zékon & 95/1999 Sb., o podminkéch pfevodu zemédelskych a lesnich pozemki z vlastnictvi statu
na jiné osoby a o zmén¢ zakona ¢. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky a zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.



Trh zemédélské pudy v Ceské republice se déli do dvou segmentii:

. prodej a koupé zemédelskych pozemkil

. prondjem zemédélské pudy

Na oba segmenty trhu s pidou pisobi Spole¢na zemédélska politika EU (poskytované
podpory z fondis EU) a statni politika CR (narodni programy podpory). Zména struktury
péstovanych plodin, relace trznich cen vstupt (nakladil) a vystupt (piijmt) zptsobily
mirny pokles cen zemédélskych pozemkii pro zemédelské vyuziti. Podpory zemédélctim,
zejména plosné podpory na hektar zeméd€lské pudy, na druhé strané do urcité miry

ovlivnily vzestup cen pronajmu.

V Ceské republice kazdy den nenavratné zmizi 15 ha zemédélské pudy. 15 hektarti —
to je plocha, okterou denné prichdzi zemédélsky pidni fond v CR. Tempo, jakym
zemédélské plochy ubyvaji, se pfitom v poslednich deseti letech vyrazné zvysilo — zatimco
v roce 2000 ¢inil meziro¢ni ubytek 0,04 %, v roce 2008 to jiz bylo 0,12 %. Mezi lety 2000
a 2008 tak CR pii§la o 195 km2 zemédélské pidy. Pro lepsi predstavu dodejme, Ze se
jedna o plochu piiblizng 32 000 fotbalovych hiist. Cisty tbytek od roku 1990 do roku
2006 dosahl rozlohy 537 km2 — to odpovida plose vétsi, nez je rozloha hlavniho mésta
Prahy v jeho administrativnich hranicich.® Za obdobi fadové 40 let bylo udajné Skrtnuto ze
zemédélského pladniho fondu vice nez 800 000 hektarti. Jak uvadi Jiti Hordk ze
Spole¢nosti pro ochranu pidy v CR, pokud by tento trend pokradoval, mohli bychom se
dopracovat K situaci, ktera je dnes napt. v Cing. Stat, ktery nema dostatek zemédélské
pudy, piestane byt sob&stacny v fad¢ oblasti zeméd¢lské vyroby a je pak nucen kupovat
a obd¢lavat zemédélskou plidu v jinych statech nebo dovazet potraviny ze zahranici.
,Developetfi nebo firmy, které zacinaji stavét, mnohdy nevyckaji ani na konec
hospodaiského roku a stroje vjedou na pozemky, byt tam plati najemni smlouvy a zacinaji
stavét. Vjedou tak na pole kde jestd neni sklizeno. I to se stava a neni to az tak fidky jev**

Podle ptedsedy Asociace soukromého zemédélstvi Josefa Stehlika je problém také v tom,

%iz. KRYLOVA R., Zemédélski piida ubyvd: Stanou se pole ohrozenym druhem? [onling], [cit.2012-01-21]. Dostupny na
http://www.nazeleno.cz/nazelenoplus/zemedelska-puda-ubyva-stanou-se-pole-ohrozenym-druhem.aspx

* v Cesku mizi kvalitni zemédélskd piida. Denné jde az o 16 hektari. [online]. [cit.2012-01-21]. Dostupny na :
http://www.rozhlas.cz/zpravy/domaciekonomika/_zprava/892379



ze v Cesku je neptiznivy pomér vlastnikli, kteti hospodaii na své ptidé a najemcti. Podle

néj je zhruba 70 procent pronajato a jen 30 procent ve vlastnictvi.

,Puda v Cesku ma pom&rmé nizkou trzni hodnotu. Je to majetek jako kazda jiny a kdyz
nevydélava, jak tomu bohuzel je v mnoha najmech, kdy nckteré byvalé zemédelské
podniky najem drzely na nizkych cislech, tak se majitel rozhodne k prodeji. Tak se stane,
ze je puda odsouzena k tomu, stat se stavebni parcelou. To potvrzuje i profesor Jiti Némec:
,, Cena pudy v nasi republice neni tak vysoka, abychom ji mohli ochrénit.«

Orna puda se dostala v minulych letech do popiedi zajmu investoru. Vyhodou
investice do zemédélské pidy je ocekavany nartist ceny, jednoducha sprava, hmatatelna
investice a staly pfijem z pronajmu. Nevyhodou je nizka likvidita a dlouhodoby charakter
investice. Investici do zemédélské pudy tak zpravidla voli lidé, ktefi chtéji své prostfedky

dlouhodobe¢ investovat v horizontu nejméné 5-10 let.

Zemédelsky pldni fond je zakladnim pfirodnim bohatstvim nasi zemé,
nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem umoziujicim zeméd€lskou vyrobu a je jednou
Z hlavnich slozek zivotniho prostiedi. Ochrana zemédélského phdniho fondu, jeho
zvelebovani a racionalni vyuzivani jsou Cinnosti, kterymi je také zajistovana ochrana a

zlepSovani zivotniho pros‘[fedi.6

S Cesku mizi kvalimi zemédélska piida. Denné jde af o 16 hektarii.fonline]. [cit.2012-01-21]. Dostupny na
http://www.rozhlas.cz/zpravy/domaciekonomika/_zprava/892379
& Zakon ¢&. 334/1992 Sb., o ochran& zem&d&lského pidniho fondu. - Cast prvni, §1



2. Cil prace a metodika

Cilem bakalaiské prace je Vv teoretické cCasti analyzovat trh se zemédélskou pudou,
zpiisoby jejiho ocetiovani a identifikovat faktory, které ji ovliviiuji v Ceské republice a ve

vybranych zemich Evropské unie.

Pro zpracovani bakalafské prace byla zvolena metoda sekundarniho sbéru dat (studium
dostupné literatury — tisténd, elektronicka podoba), analyza dokumentti, komparace a

analyza Casovych fad.

Struktura bakalarské prace je rozdélena do dvou Casti: teoretickd cast se zabyva
Zemédélskym padnim fondem v CR a jeho ocefiovanim. Analyticka &ast obsahuje
zhodnoceni vyvoje cen zemédélské pidy v CR véetnd faktords puisobicich na nabidku a
poptavku na trhu se zemédélskou piidou. Vyvoj cen zemédélské pudy v CR komparuje

s cenami zemé&délské pldy ve vybranych zemich EU.

Pro vypocet uiedni ceny zemédélské pidy budou pouzity tyto vzorce:

vaz. prum. HRRE*(1— D)
U

UCzp = + Czpb

| HRRE = Cpp — ("Npp + nZ) |

- Cpp je cena parametrizované produkce (K¢/ha) zjisténa vyndsobenim hektarového
vynosu (t) a normativni trzni ceny (Kc¢/t);

- nNpp je normativni ndklad pro parametrizovanou produkci (K¢/ha) zjistény
vynasobenim bazického nakladu (K¢&/ha), koeficientu Px a koeficientu Ix;

- nZ je normativni zisk, ktery bude stanoven vysi 10% normativnich nakladi;

~  UCzp je Gifedni cena zemédélské pudy (K&/ha);

— HRRE je hruby ro¢ni rentni efekt (K¢);

- BCZP je bazické cena zemédé€lské pudy pro marginalni podminky (K¢/ha);

— D je danové zatizeni (%);

~ U je trokovéa mira (%);



Pro vypocet orientacni trzni ceny zemédélské piidy bude pouzit tento vzorec:

R)*A-T)
i

Cena pudy PL=

- R je renta vypoctena z rovnice Vynosy — Naklady (K¢/ha);
- T je dan ze zisku (renty) (%);

- 1 je urokové mira (%)



3. Teoreticka ¢ast

3.1 Zemédélsky pidni fond CR

“Zemédélsky pudni fond je zakladnim pifirodnim bohatstvim naSi zemé,
nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem umoziujicim zemédélskou vyrobu a je jednou
z hlavnich slozek zivotniho prostfedi. Ochrana zemé&délského pudniho fondu, jeho
zvelebovani a raciondlni vyuzivani jsou Cinnosti, kterymi je také zajiStovana ochrana a

zlepSovani zivotniho prostiedi.

Zemédelsky pidni fond tvoti pozemky zemédéelsky obhospodatrované, to je orna pida,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny (dale jen ,zemédé¢lska pida®) a
puda, kterd byla a ma byt naddle zeméd€lsky obhospodatovéna, ale doCasné neni

obd¢lavana (dale jen ,,piida doc¢asné neobdélavana®).

Do zemédélského piidniho fondu ndlezeji téZ rybniky s chovem ryb nebo vodni
dritbeze a nezemédélska piida potiebna k zajistovani zemédélské vyroby, jako polni cesty,
pozemky se zafizenim dilezitym pro polni zavlahy, zdvlahové vodni nadrze, odvodiiovaci
piikopy, hréze slouzici k ochrané pifed zamokienim nebo zatopou, ochranné terasy proti

erozi atd.”’

Orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka, pastvina a rybnik se da
také definovat jako druh zeméd¢lské kultury. Podle zakona o zeméd€lstvi se rozumi:
“a) ornou pudou zemédélsky obhospodaiovana plda, na které se péstuji v pravidelném
sledu, poptipad¢ pod skleniky, nebo pod pevnym anebo prenosnym krytem, zemédélské
plodiny a ktera neni travnim porostem podle pismene b),
b) travnim porostem zemédélsky obhospodafovana plida, na které se nachazi stala
pastvina, popiipad€ souvisly porost s prevahou travin urceny ke krmnym ucelim nebo k
technickému vyuziti, ktery mize byt nejvyse jednou za 5 let rozoran za tcelem obnovy
travniho porostu,
¢) vinici zemédé€lsky obhospodatfovana plida, kterd je souvisle osdzena keti vinné révy a

opatiena opérnym zatizenim, které musi byt nainstalovano nejpozdéji do 2 let od vysadby;

7 .
Zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského piidniho fondu. - Cast prvni, §1



do plochy této zeméde€lsky obhospodafované pluidy se zapocitava souvisejici manipulacni
prostor, ktery nesmi pfesahovat 8 metrli na zaCdtku a na konci fad a Sitku jednoho
mezifadi, v nejvyssi zapocitatelné §ifce 3 metrti, podél fad po obou stranach vinice,

d) chmelnici zeméd¢lsky obhospodarovana pida, kterd je opatiena opé€rnym zatizenim pro
pestovani chmele a na které se péstuje chmel; plocha této zemédélsky obhospodatované
pudy se stanovi v souladu s ptimo pouzitelnym predpisem Evropskych spolecenstvi,

e) ovocnym sadem zeméd€lsky obhospodarovand ptida, kterd je souvisle osdzena
ovocnymi stromy, piipadné ovocnymi kefi; do plochy této zemédé€lsky obhospodatfované
pudy se zapocitava souvisejici manipulacni prostor, ktery nesmi ptresahovat 12 metri na
zacatku a na konci fad a Sitku jednoho mezitadi, v nejvyssi zapocitatelné Sifce 8 metru,
podél fad po obou strandch ovocného sadu,

f) Skolkou zemédélsky obhospodafovana ptida, na které se péestuji Skolkarské vypéstky
ovocnych a okrasnych druhti, révy vinné véetné podnozového rozmnozovaciho materidlu,
sadba chmele a lesnich dfevin, s vyjimkou Skolek lesnich dfevin zaloZzenych v lese pro
vlastni potiebu k obnové lesa,

g) zelinaiskou zahradou zeméd¢lsky obhospodafovana ptda, na které se péstuje ovoce,
zelenina, obiloviny, okopaniny a okrasné, 1éCivé, kofeninové a aromatické rostliny pro
potiebu uzivatele zelinaiské zahrady a jeho osob blizkych.

h) zalesnénou ptdou lesnicky obhospodatovana plida, na které se péstuji dieviny urcené k
plnéni funkci lesa a kterda byla v evidenci pudy pfed jejim zalesnénim vedena jako
zemédélsky obhospodafovand ptida se zemédélskou kulturou podle pismen a) az g) nebo
K),

1) rybnikem vodni dilo k chovu ryb, vodnich zivocCichii a péstovani vodnich rostlin, uréené
Kk provozovani rybnikaistvi podle zvlastniho pravniho ptfedpisu; pro ucely evidence pudy se
za hranice rybnika povazuje obvod vodni plochy stanoveny ve vysi jeho provozni hladiny,
j) porostem rychle rostoucich difevin obhospodatovand pida, kterd je souvisle osazena
rychle rostoucimi dfevinami ur¢enymi k produkei biomasy pro energetické vyuziti nebo k

produkei tizka jako reprodukéniho porostu pro vegetativni mnoZzeni rychle rostoucich

drevin,



k) jinou kulturou zemédélsky obhospodarovana pida s kulturou neuvedenou v pismenech
778

a) azj).

Pojem zemédélsky pudni fond (ZPF) je pojmem pravnim, vytvofenym zédkonem ¢.
334/1992 Sb., o ochrané¢ zeméd€lského pidniho fondu. Zeméd€lsky ptidni fond je
zakladnim ptirodnim bohatstvim naSi zemé, je nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem,
ktery umoziluje zemédelskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek zivotniho prostiedi.
Ochrana zemédé¢lského pidniho fondu, jeho zvelebovani a racionalni vyuzivani jsou

¢innosti, kterymi je také zajiStovana ochrana a zlepSovani Zivotniho prostiedi.

V pochybnostech rozhodovani o tom, zda je urcity pozemek soucasti ZPF, rozhoduyji

podle zékona ¢. 334/1992 Sb. organy ochrany ZPF.

Neékdy byva zemédelsky ptidni fond ztotoznovan se zemédelskou piidou, piesto nelze
tyto pojmy zaménovat. Zemédelskd pida ptedstavuje pozemky urcené k zemedélskému
obhospodatovani, které jsou zfetelné ohrani¢eny od jinych ¢asti piidniho fondu ¢i jinych
zemédélskych pozemkt, jsou vedeny pod konkrétnim parcelnim ¢islem a jsou soucasti
ZPF.

Pojem zemédélsky pudni fond je pojmem obsahové Sirokym, zahrnuje jak zemédélskou
pudu, ktera je tvofena ornou ptidou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami a ovocnymi sady,
loukami a pastvinami, tak také ptidu doCasné neobd¢lavanou, ale i rybniky s chovem ryb

nebo vodni driibeze a pudu nezemédé€lskou, potifebnou k zajistovani zemédelské vyroby.

Zemédélsky padni fond je tvoren riiznymi pidnimi typy a d€li se podle produktivity na

nékolik oblasti.

Na Uzemi naseho statu se vyskytuji tyto hlavni ptidni typy: ¢ernozem, Cernice (luzni
pida), Sedozem, hnédozem, illimerizovana ptida, hnéda pida, podzol a nivni pida.
Cernozem — je pudni typ vznikly zejména na sprasovych pokryvech, v mistech byvalych
stepi a lesostepi. U nds je to nejurodnéjsi puda. Cernozem tvofi humusotvorny a
pudotvorny substrat, pficemz u nas dosahuju humusotvorny substrat hloubky az 70 cm a

obsah humusu v ném je okolo 2-3%. Cernice — je luzni ptida vyvijejici se v nizinach a

8
Zakon €. 252/1997 Sb. o zemédélstvi, §3i
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terénnich depresich, nejcastéji na sprasSovych pokryvech a vapnitych nivnich ulozeninach.
Zaroven také patii k nejurodnéjsim ptidam. U nds se vyskytuji hlavné v nizkych polohéch
(Polabi, jizni Morava). Sedozem — piadotvornym substratem jsou vyhradné sprase.
Vyskytuje se na Kralovéhradecku, caste¢n¢ i na Hané. Rozsifeni Sedozemi zpravidla
nepiesahuje 300 m n. m. Hnédozem — vznikla pfedev§im na sprasich nebo sprasovitych
pokryvech ¢i svahovinach v oblastech s primérnou roc¢ni teplotou okolo 7-8°C.
V soucasnosti slouzi predevs§im v zemédélstvi a je to pida s vysokou trodnosti typicka pro

fepaiské oblasti. Illimerizované pidy — vznikaji zejména v rovinatych usecich krajiny a na

mirnych svazich. Jsou rozsifeny v oblastech mezi 250 - 500 (600) m n. m. s primérnou

roc¢ni teplotou mezi 7- 8°C. Vyznacuji se nizkou kvalitou humusu, slabé az stfedni
kyselou reakci a nizsi urodnosti.
Hnédé pudy — vznikaly v procesu hnédnuti a wvnitroptidniho zvétravani v oblastech

pahorkatin 1 vrchovin a maji zaroven znaéné odliSné vlastnosti. U nds tvofi nejvétsi podil
pudniho pokryvu ze vSech pud. Podzol — vyskytuje se v nizSich polohach na mineralné
chudych piscich, Stérkopiscich a piskovcich pod borovymi lesy a ve vysSich polohach na
lehkych substratech vétsinou kyselého charakteru, ktery je malo tirodny. U nds je pomérné
malo rozsifeny. Nivni pudy - prostoroveé nejrozsirenéjsi jsou v nizinach, kde ptidotvornym
substratem jsou nivni ulozeniny a ptivodni vegetaci byly luzni lesy. Vznikaji na do¢asné
zaplavovanych nivach vodnich toka. DéEli se podle rtznych kritérii, ale nejcastéji se
rozd¢€luji na silikatové a vapnité. Maji slabé vyvinuté ptidni horizonty a vyuzivaji se pouze

jako louky a pastviny.®

% viz Velky slovnik naucny. Praha:Diderot, 1999. ISBN: 80-902723-1-2.
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Piidni druhy rozlisujeme podle obsahu jilnatych ¢éstic bez zfetele k ostatnim

zrnitostnim kategoriim a je k tomu pouzivana Novédkova klasifikacni stupnice:

v Jélal,lrslilitc}mh oznaceni zeminy | symbol | skupina pud
1-10 piscita P lehké
10-20 hlinitopiscita HP lehkeé
20-30 piscitohlinita PH sttedni
30-45 hlinita HP stifedni
45-60 jilovitohlinita JH tézké
60-75 jilovita JH tézké
nad 75 jil jil tézké

Lehké ptdy jsou pudy pis€itého charakteru, ve kterych prevazuji ¢astice o velikosti 0,1
— 2 mm. Jsou dobie propustné pro vodu, maji vysoky obsah pidniho vzduchu a rychle
vysychaji. Obsahuji malo Zivin, proto rostou na nich pouze nendro¢né rostliny a jsou
snadno obdé¢lavatelné, ale v zemédé€lstvi se ptili§ nevyuzivaji. Existuji 2 typy lehkych ptd:

piscité a hlinitopisCité pidy. Sttedni pidy jsou pudy hlinitého charakteru, kde ptevazuji v

nich ¢astice o velikosti 0,01 — 0,1 mm. Jsou dobie propustné pro vodu 1 pidni vzduch a
pomér jilovitych a piséitych Castic je takika vyrovnany. Obsahuji dostatek zivin, a proto
jsou urodné a pro zemédélstvi nejvhodnéjsi. Existuji 2 typy stfednich pud: piscitohlinité a
hlinité pady. Tézké pudy jsou jilovitého charakteru, ve kterych pievazuji ¢astice o velikosti
pod 0,01 mm. Jsou Spatné propustné pro vodu i pudni vzduch. V zeméd¢€lstvi jsou
vyuzivany omezené, pouze tehdy, jsou-li dostatecné kypteny. Existuji 3 typy tézkych pad:

jilovitohlinité a jilovité pudy a jily, které jsou v zemédélstvi nepouzitelné.

V zemédélském pudnim fordu jsou i oblasti méné piiznivé pro zemédélstvi —

oznacované zkratkou LFA.

LFA oblasti Ize definovat jako oblasti méné piiznivé pro zemédélstvi. Aby zde mohlo
fungovat zeméd¢€lstvi, tak pro tyto oblasti slouzi vyrovnavaci piispévek a ten se poskytuje
na travni porosty evidované v LPIS a ty zarovel musi byt zapsané v nckteré
Z nasledujicich oblasti:

- Horska oblast typu HA a HB
- Ostatni ménég ptiznivé oblasti typu OA a OB
- Specifické oblasti S

- Oblast s ekologickymi omezenimi E.
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Horska oblast typu HA a HB:

(1)Do oblasti typu H jsou zarazeny obce, pfipadné katastralni izemi ¢asti obce, kterd
nendalezi do oblasti typu O nebo do oblasti typu S a pro ktera plati, ze

a) prumérna nadmoiska vyska obce, pfipadné katastralniho tzemi ¢asti obce je vyssi nebo
rovna 600 m n. m., nebo

b) primérna nadmotska vyska obce, ptipadné katastralniho uizemi ¢asti obce je vyssi nebo
rovna 500 m n. m. a niz$i nez 600 m n. m. a zaroven sklonitost na nejméné 50 % vyméry
zemédélskeé pudy této obce, piipadné katastralniho izemi ¢ésti obce je vySSi nez 7 stupndl,
nebo

c¢) jde o obec, ptipadné katastralni tizemi Casti obce, kterd nesplituje kritéria uvedend v
pismenech a) a b), ale ma spolecné celé¢ své hranice s obcemi, pfipadné katastralnimi
uzemimi Casti obci, kterd kritéria uvedena v pismenech a) a b) spliuji, nebo

d) jde o obec, ktera nespliuje kritéria uvedena v pismenech a) az c), ale ma spolecnou
hranici s obci, pfipadné s katastrdlnim uzemim ¢asti obce, kterd kritéria uvedend v
pismenech a) a b) spliuje.

(2) Obce, jejich katastralni uzemi, ptipadné katastralni izemi ¢asti obci zafazena do oblasti
typu H, které splnuji kritérium podle odstavce 1 pism. a) nebo b), jsou uvedeny v ptiloze €.
2 k tomuto nafizeni a jsou oznaCeny jako oblast typu HA.(3) Obce, jejich katastralni
uzemi, pripadné¢ katastralni tizemi Casti obci zafazena do oblasti typu H, které spliuji
kritérium podle odstavce 1 pism. ¢) nebo d), jsou uvedeny v piiloze ¢. 2 k tomuto nafizeni

a jsou oznaceny jako oblast typu HB.Y

Ostatni méné¢ ptiznivé oblasti typu OA a OB:

(1) Do oblasti typu O, jsou zafazena uzemi vymezend hranicemi obci, piipadné
katastralnimi izemimi ¢asti obci, ktera nendlezi do oblasti typu H nebo do oblasti typu S a
pro ktera plati, ze

a) prumernd vynosnost zemédelské ptidy na takto vymezeném uzemi je nizsi nez 34 bodd,
a zaroven

b) hustota obyvatelstva zijictho na takto vymezeném uzemi je niZ§i nebo rovna 75

obyvatelim na kilometr ¢tverecni, a zaroven

Naftizeni vlady €. 241/2004 Sb., o podminkach provadéni pomoci méné piiznivym oblastem a oblastem s ekologickymi omezenimi §
4 v aktudlnim znéni
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c) podil pracovnikli v zemédé€lstvi, lesnictvi a rybolovu na ekonomicky aktivnim
obyvatelstvu na takto vymezeném tizemi je vy$si nebo roven 8 %.

(2) Obce, jejich katastralni uzemi, ptipadné katastralni Gzemi ¢asti obci zatazené do oblasti
typu O, které spliluji alespont kritérium primérné vynosnosti zemédélské pidy na tizemi
obce, pripadné katastralniho uzemi nizsi nez 34 bodu, jsou uvedeny v ptiloze ¢. 2 k tomuto
natfizeni a jsou oznaceny jako oblast typu OA.

(3) Do oblasti typu O, jsou z duvodu zachovani vymezeného uzemi zafazeny také obce a
jejich katastralni izemi, které nespliuji kritérium primeérné vynosnosti zemédélské pudy
na uzemi obce niz$i nez 34 bodu a jsou uvedeny v priloze ¢. 2 k tomuto nafizeni; tyto obce

a jejich katastralni uzemi jsou oznadeny jako oblast typu OB.™

Specifické oblasti S:

(1) Do oblasti typu S jsou zafazeny obce, piipadné katastralni Gzemi Casti obci, ktera
nenalezi do oblasti typu O nebo do oblasti typu H a pro ktera plati, ze

a) prumérna vynosnost zemédelské piidy na uzemi obce, ptipadné katastralniho tzemi ¢asti
obce je niz8i nez 34 bodu, nebo

b) primérna vynosnost zemédélské pudy v katastralnim uzemi ¢asti obce je vySSi nebo
rovna 34 bodul a zarovenl niz8i nez 38 bodl a zaroven sklonitost na nejméné 50 % vyméry
zemédeélské plidy v katastralnim izemi Casti obce je vySsi nez 7 stupit.

(2) Obce, jejich katastralni izemi, ptipadné katastralni izemi ¢asti obci zafazena do oblasti

typu S jsou uvedeny v piiloze &. 2 k tomuto nafizeni a jsou ozna&eny jako oblast typu S.*

Oblasti s ekologickymi omezenimi E:

Oblast s ekologickymi omezenimi (dale jen "oblast typu E") tvofi:
a) ptaci oblasti nachazejici se na Uzemi 1. zony ndrodnich parkli nebo chranénych
krajinnych oblasti, ozna¢ené Ministerstvem zivotniho prosttedi, nebo
b) evropsky vyznamné lokality, schvalené Komisi Evropskych spoleCenstvi a nachazejici
se na uzemi 1. zény narodnich parkii nebo chrdnénych krajinnych oblasti, oznacené

Ministerstvem Zivotniho prosttedi podle zvlastniho pravniho predpisu.®

u Naftizeni vlady €. 241/2004 Sb., o podminkach provadéni pomoci méné piiznivym oblastem a oblastem s ekologickymi omezenimi §
5 v aktualnim znéni
12 Naftizeni vlady & 241/2004 Sb., o podminkéch provadéni pomoci méné piiznivym oblastem a oblastem s ekologickymi omezenimi §
6 v aktualnim znéni
3 Nafizeni vlady €. 241/2004 Sb., o podminkach provadéni pomoci méné piiznivym oblastem a oblastem s ekologickymi omezenimi §
7 v aktualnim znéni
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Celkova vyméra piadniho fondu CR je 7 886 tisic ha. Zem&délsky padni fond tvoii
zhruba polovinu (54%) celkové rozlohy Ceské republiky. V nadmoiské vysce nad 500
m.n.m. se nachazi vice nez 28% zemédélského ptidniho fondu, nad 600 m.n.m. vice nez
10% a nad 700 m.n.m. 3% zemédélského pitidniho fondu. Oblasti s vyssi nadmoiskou
vyskou (tj. nad 500 m.n.m.) lze povazovat za méné¢ piiznivé z hlediska provozovani
zem&délské &innosti. Diky pomérné vysoké hustotd obyvatelstva CR ma vsak zemddélska
¢innost tradici i v téchto oblastech a v omezeném rozsahu se provozuje az do vysek 1250
m.n.m.** Na jednoho obyvatele republiky ptipada 0,42 ha zemé&d&lské pady, z toho 0,30 ha
pudy orné, co je ptiblizné evropsky primér. Vice neZ tfetinu ptidniho fondu CR tvoii lesni
pozemky. Od roku 1995 ubylo 15 tis. ha zemédélské ptidy, oproti tomu vymeéra lesni pidy
vzrostla 0 16 tis. ha. Zatimco vyméra orné pudy v poslednich deseti letech trvale klesa,
vyméra pozemkt evidovanych v katastru nemovitosti jako trvalé travni porosty se naopak
o 71 tis. ha zvysila. Polovina zemédélského piidniho fondu se nachazi v oblastech méné
piiznivych pro hospodaieni (LFA oblasti - Less Favoured Areas) a to jsou pravé oblasti,
kde se zakladani a udrzovani luk a pastvin podporuje. Nejvétsi ast uzemi CR tvofi
pahorkatiny a vysociny. Podle komplexniho prizkumu pld je zhruba 50 % ZPF na piidach
méné az malo urodnych (hnédé pidy 45%, hnédozemé 13%, cernozemé 11%). Oblasti
S pfiznivymi podminkami tvoii 49,85% ZPF CR, oblasti s nejvyssi produktivnosti
(kukuti¢na fepaiska oblast tvoti 32,83% ZPF, oblasti s méné piiznivymi podminkami LFA

tvofi zhruba 50% ze ZPF.

Vétsina zemédélské pady je nyni ve vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob. Ceské a
moravské zemédélstvi lze charakterizovat velkou roztfiSténosti vlastnictvi piidy a velkym
podilem najaté pidy (90 %) od velkého poctu pronajimatelii. Velikostni struktura podnikli
se vyrazné 1i8i od struktury podniki ve 25 €lenskych zemich Evropské unie. Podniky s vice
nez 50 ha zeméd¢lské pidy totiz zaujimaji 92,2 % z celkové vyméry obhospodafované

zem&dglské pady. *°

1 Pidni fond: Fondy Evropské unie [online]. [cit. 23. unora 2008]. Dostupné na

<http://www.strukturalni-fondy.cz/oprvmz/2-3-1pudni-fond>.

BTradice snoubivsi se s udrzitelnosti[online]. Ministerstvo zem&d&lstvi, [cit. 23 tnora 2008].
Dostupné na < http://www.mze.cz/Index.aspx?ch=73>.
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3.2 Oceilovani zemédélské pidy v CR

Z hlediska ocenovani a prava vykazuje zemédé€lskd puda stejné jako ptida obecné

nékteré zvlastnosti.

Piida je nemovita, na rozdil od jinych komodit se neda premistovat do oblasti, kde je to
podle poméru nabidky a poptavky vyhodné&jsi. Vlastnictvi pudy je tak specifickou formou

monopolu, z n€hoz se odviji absolutni a relativni pozemkova renta.

Puda je trvanliva. Jak uvadi Pekarek a Prichova, na rozdil od jinych véci se totiz
nespotiebovava, coz neznamend, ze by se plisobenim Clovéka nemohly docasné nebo

dlouhodob¢é ménit jeji vlastnosti. 16

Nabidka plidy je omezena - kone¢na. Vznikd jako vysledek dlouhodobého ptirodniho
procesu, neda se “vyrobit”. Clovék jen miiZze svym piisobenim ovlivitovat v kladném nebo
zaporném slova smyslu jeji vlastnosti. Existujici mnozZstvi piidy je kone€nou veli€¢inou.
Jestlize spolecnost pocituje nedostatek piidy pro urcity ucel, mize jej feSit jen zménou
ucelu jiného druhu pady. Piada se nachazi se pod v§im a je predpokladem vsech lidskych

zemédélskych, priimyslovych, obchodnich, rekreacnich a jinych aktivit.

Ocenovani obecné a tedy i1 ocenovani zemédélské pudy je postup, jehoz pomoci se
ziskava cena nebo hodnota majetku. Postup oceiiovani vyplyva z potieby, podminek a
ucelu ocenéni. Obecné je postup ocenovan svobodny, s vyjimkou ur¢itych omezeni, ktera
jsou diktovana ucelem nebo statem pro jednotnou datovou a poplatkovou politiku a

pripadné dalsi jeho ukoly a zajmy v souladu s Ustavou CR."’

Duivodil pro ocetiovani obecné i specificky pro ocetiovani urcité komodity je cela fada:
1. Ptevod vlastnictvi:
- pomoc potencidlnim kupujicim pfi vytvafeni poptavky
- pomoc potencidlnim prodejciim pti urovani prodejni ceny

- urceni podminek prodejni ceny pro navrhovanou transakci

8 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prdvo. 1. dotisk 2. rozsiteného a dopracovaného vydéani. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2004. s. 12.

Y KOKOSKA, J. Oceiiovéini nemovitosti dil I. a II. podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceriovini majetku a vyhlasky MF CR ¢&. 279/1997
Sb. Praha: ABF, a.s., Nakladatelstvi ARCH, 1998, s. 17.
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2. Financovani a uverovani:
- odhad hodnoty majetku, ktery je nabizen pii zadosti o Gveér
- poskytnuti informaci investorovi, ktery se rozhoduje mezi investovanim do
hypoték, obligaci nebo jinych typt jistin
- vytvoreni zakladu pro rozhodovani v oblasti zajisténi aveéri
3. Kompenzace vyplyvajici obvinénym ze soudniho rozhodnuti:
- odhad trzni hodnoty majetku jako celku - pted tim, nez doslo ke Skodam
- odhad trzni hodnoty majetku po jeho poskozeni
- odhad skod vzniklych na majetku
4. Ugetni zalezitosti:
- precenéni aktiv pro ucetnictvi
- ocenéni hmotného a nehmotného majetku
5. Danové zaleZitosti:
- vypocet danového zakladu
- rozdéleni aktiv na odepisovatelné a neodepisovatelné polozky
- vypocet zakladu dan¢ z pfevodu majetku a dané darovaci a dédické

6. Poradenstvi ptirozhodovani o investicich:

stanoveni vynosnosti investic
- pomoc bankovnim domiim a pojiStovnam
- odhad likvida¢ni hodnoty pii nuceném prodeji a aukci

. o 18
- Ucast Vv arbitrdznich procesech

Pfi ocenovani se musi rozliSit pojmy cena a hodnota. Ty u laické i odborné vetejnosti
byvaji Casto chdpany jako stejné, resp. jejich vyznamy lidem v kazdodenni komunikaci

témét splyvaji.

Cena oznaCuje V penézich vyjadienou pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né

v 7 v v 19 ) v Fair N s
zaplacenou Castku za zboZi nebo sluzbu™, zavislou na hodnot¢, kterou konkrétni véci nebo
sluzb¢ individualné ptisuzuji kupujici a prodavajici. Pro cenu plati, Ze pti izolované smén¢

mezi dvéma kupujicimi se cena ustali v rozmezi, jehoZ horni hranici tvoii subjektivni

1 ZITEK, V. Oceiiovini nemovitosti a piirodnich zdrojii. Brno: Masarykova univerzita v Brng, 2004, s.28-29.

¥ BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti — Oceiiovéni a pravni vztahy. 2. prepracované a doplnéné vydani. Praha: LINDE Praha, a.s. —
Pravnické a ekonomické nakladatelstvi a knihkupectvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, 1999, s. 73.
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; » o ; . , e 20 s .
hodnoceni zbozi kupujicim, spodni hranici hodnoceni prodavajicim.” Trzni cena je
konkrétni vysledek transakce mezi prodavajicim a kupujicim v konkrétnim misté a
o oo 21 . o ex AN e x .
konkrétnim Case.” Administrativni cena (Cena zji$téna) je cena zjisténa podle cenového

ptredpisu.

Hodnota je ekonomicka kategorie. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje

uzitek, prosp&ch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.??

Pti ocenovani zemédélské pidy hraji velkou roli hodnototvorné faktory: poloha,
rozloha, bonita- pudni trodnost, zptsob jejiho vyuziti, pfedpokladany mozny budouci
zpusob jejiho vyuziti. Rozhodujici pro stanoveni ceny zemédélské pidy by méla byt jeji
kvalita z hlediska zemédé€lského vyuziti, ktera se vyjadfuje jako vynos z ni. Nejde 0 nic
jiného, nezZ o vyjadieni rozdilll mezi ptijmy z realizované zemédé&lské produkce a ndklady
na jejich dosazeni. Pti vyssi kvalité ptidy se dosahuje vysSich vynost s niz§imi naklady a
vyssi je 1 vynos (renta) pro jejiho vlastnika, coz by se logicky mélo projevit v cené. Jinou -
jisté vyssi - cenu a jinou hodnotu bude mit zemédélska puda, pokud se méni jeji ptivodni
ucel — napf. pro bytovou nebo primyslovou vystavbu. Pak budou svou roli hrat dalsi

faktory: poloha pozemku, dostupnost, dopravni obsluznost, vybavenost inzenyrskymi

sitémi atd.

Stanovit cenu podle vynosu ale nebyva jednoduché a piesné, protoze je k tomu nutna
znalost podminek hospodafeni na konkrétnim pozemku. Proto byly stanoveny metodiky,
podle nichz se stanovuje cena zeméd€lské pudy na zakladé porovnani zemédélsky

vyznamnych charakteristik pozemk.

Zemédelské pozemky (orna puida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé
travni porosty) se ocenuji tzv. ,,ufedni cenou” (dle § 11 zakona o ocefiovani majetku), a to
pomoci bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ). BPEJ je pétimistny Ciselny
kod, ktery vyjadiuje ptidni a klimatické podminky, které¢ maji vliv na produkéni schopnost

zemedélské plidy. Podrobné objasnéni této metodiky by piesahovalo samotny rozsah

2 DUSEK, D. Ziklady oceiiovini nemovitosti. 2. upravené vydani. Praha: Vysokd $kola ekonomickd v Praze, Nakladatelstvi
Oeconomica, 2006, s. 31.

2 SEJAK, J. a kol. Oceiiovéni pozemkii a pirodnich zdrojii. Praha: Grada Publishing, 1999, s. 40.

22 BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti — Oceriovani a pravai vztahy. 2. ptepracované a doplnéné vydani. Praha: LINDE Praha, a.s. —
Pravnické a ekonomické nakladatelstvi a knihkupectvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, 1999, s. 73.
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bakalatské prace. BPEJ zemédélského pozemku lze zjistit napiiklad na pozemkovych
ttadech, v archivu VUMOP Praha (zajistuje aktualizaci BPEJ) a samoziejmé je uveden na
vypisu z katastru nemovitosti. Jak slozita je metodika a vzorce vypoctu cen podle BPEJ,
neni jiz tak slozité oceniovani zeméd¢lskych pozemkut podle zakona o ocefiovani majetku.
Vétsina podstatnych podklada pro ocenéni je na vypisu z katastru nemovitosti. Je tieba ale
ovérit, jestli je ocenovany pozemek pozemkem zemédélskym a jestli neni ve smyslu
zakona zafazen do jiné kategorie pozemkl a peclivé prezkoumat divody pro pouziti
prirazek a srazek k zékladni cené podle BPEJ a jejich uziti odivodnit pfi stanoveni

vysledné ceny pozemku.

Pfi trznim ocenovani zemédélské pidy se pouzivd vynosova metoda. Pokud se
stanovuje cena zemeéd€lské pudy touto metodou, musi se vzit do uvahy tfi hlavni
cenotvorné faktory: potencidlni moZnosti zemédélské vyroby, vyjadiené v naturdlni a
hodnotové podobé, tj. trzby; potencidlni ndkladové polozky jednotlivych vyrobkd z
rostlinné vyroby a naklady podniku (vSech rezijnich nakladi vynaloZenych na dosaZeni
rostlinné produkce); potencidlni trokovou miru na zarocCeni vlozeného kapitdlu ,,pii

bezpecném ulozeni penéz v bance*.*®

Zemédélska ptda se da ocenit | porovnavaci metodou. Ta ma zaklad ve shromazdéni co
nejvétSitho poctu udaji o podobnych pozemcich, resp. o cendch, za kterych byly
prodavany. Podobnost pozemku je chapana z hlediska hlavnich hodnototvornych faktori:
polohy, velikosti atd. Dilezité je, jak staré, resp. jak “nové” nebo v jaké Casové fadé jsou
ceny, za které byly podobné pozemky realizovany sledovany. Realizované ceny jsou
prevedeny na srovnatelny zéklad ceny v K&/m® vyméry pozemku. Néslednd se vytipuji
hodnototvorné faktory, které vzorek odliSuji od ocefiovaného pozemku a upravi se
prostiednictvim koeficientu na tzv. srovnavaci hodnotu. Aby ziskany vysledek byl co
nejvérohodnéjsi, musi se prekontrolovat relevantnost dat. Zdrojem dat by mély byt
skute¢né ceny V databazi odhadce, nékdy se ale v praxi nahrazuji nabidkovymi cenami
Z prodejnich nebo kupnich inzeratd. Tato metoda ma svou vyhodu v tom, ze odrazi

aktualni ceny na trhu nemovitosti. V porovnavaci metod¢ je ale pomérné velkd mira

2 NEMEC, J. Pida v ekonomickych souvislostech. In Sbornik prednasek Podpirné programy, ekonomika podnikii, ekologie
v zemé&délstvi. Praha: Vyzkumny tstav zemédélské techniky, 2003 Dostupny z: http://www.vuzt.cz
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subjektivismu odhadce, vylouCena neni ani moznost zkresleni kvuli nedostatku

spolehlivych dat o cenovych relacich na trhu se zemédélskou piidou.

3.3 Trh se zemédélskou piidou v CR

Na vznik a postupné formovani trhu se zemédélskou ptidou méla v Ceské republice vliv
cela fada skute¢nosti a politicko-ekonomickych okolnosti. Od roku 1989 se udaly zasadni
zmény ve vlastnictvi, struktufe produkce a organizaci prace v zemedélstvi. Zemédélstvi
se muselo pfizpiisobit novym ekonomickym podminkam a novym pozadavkiim na odbyt,
strukturu a vykonnost. Vytvoteni trhu se zeméd¢€lskou pidou, definovani jeho pravidel a

postupna institucionalizace byly jednim z ukoli zemédélské politiky.

V prvni poloviné devadesatych let se koncepce zemédélské politiky soustiedila na
pfechod kolektivnich farem, privatizaci statnich farem a vyfizeni restitucnich néroki
v oblasti vlastnictvi pudy. Probihaly rozsahlé procesy obnovy vlastnickych prav v podstaté
stoprocentné zestatnéné zemeédéelske plidy a jiného zemédelského majetku formou restituci,
privatizace a transformace, dale restrukturalizace a nového rozmisténi zeméd¢€lské vyroby.
V prvni etapé se zmenil a stabilizoval zemédélsky sektor a agrarni trh a v druhé etapé od
poloviny devadesatych let se piipravoval na co nejrychlejsi ptizptisobeni agrarniho sektoru

Ceské republiky podminkam spoleéné zemédélské politiky EU.

Ve svych prioritdch nova Ceska politicka reprezentace chédpala, ze rozvinuty trh pady je
specifickym pfedmétem trznich vztaht a proto bude mit trh pidy ve vSech zemich urcité
zvlastnosti a bude jej ovliviiovat fada faktort:

- ekonomické - odbyt zemédélskych produkti,

- demografické - hustota a struktura osidleni - pocet obyvatel ovliviiuje poptavku po

potravinach,

- socialni - zajem o podnikdni v zeméd¢lstvi (Zivotni urovei, vztah ¢lovéka k pade),

- psychologické - jistota investice,

- ptirodni a polohové - irodnost, poloha pozemku, dostupnost.

Trh s piidou v Ceské republice od roku 1993 monitoruje Vyzkumny ustav zemédélské

ekonomiky. Prodeje a nakupy ptdy jsou monitorovany ve 24 vybranych okresech v celé
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republice. Tyto okresy zahrnuji kolem 1/3 uzemi republiky. Trzni ceny pozemkii jsou

ziskavany z kupnich smluv, zaregistrovanych katastralnimi urady.

Rozvoj trhu s pidou je zavisly na ekonomickém stavu ceského zemédélstvi, ceské
ekonomiky, zemédeélské politice EU a hlavné dostatku investi¢nich prostiedkii. Rozmér a
rentabilita zemédelstvi od roku 1990 neustale klesaji. Dlouhodobé pietrvava ztratovost
zemédélstvi jako celku, prohlubuje se zadluzenost a nizka vynosovost podnikani v
zemédéelstvi. Vyrazné€ stouply ceny vstupti do zemédélstvi pii malém narlGstu cen
zemedélskych vyrobki a podstatné se snizil objem dotaci do zemédé€lstvi. Tento proces do
znaéné miry ovliviiuje trh s pidou a jeji vyuziti pro trzni potravinarskou a
nepotravinaiskou produkci. Na trh s ptidou nevstupuji pouze zemédélci, ale i ostatni
uchazeci, ktefi nakupuji zemédé€lskou piidu pro rodinné potieby, rekreaci, samozasobeni,

I AV f g x s . 24
nebo pro spekulativni Gi€ely, resp. ke stavebnim ucelim v blizké ¢i vzdalené budoucnosti.

Zjisténi tcelu nakupu pidy je problematické. Zemédé€lskou pidu lze v praxi ¢asto bez
velkych probléml prevést na nezemédélskou. Oznaceni zemédélskd pida neni jeSté
piedpoklad pro jeji zemédélské vyuziti. Trh se zemédélskymi pozemky se ozivuje hlavné
tam, kde kupujici maji Sanci preménit zeméd€lskou ptidu na stavebni pozemky, zejména v
okoli velkych méstskych aglomeraci a v rekreacnich oblastech. V poslednich letech
dochazi v CR k znaénému ubytku zemddélské pidy pro novou vystavbu, udéluji se
vyjimky pro vyuziti zemédélské ptidy na nezemédélské ucely. Lze hovotit piedevsim o tzv.
spekulantech. Tyto vyjimky jsou casto doprovazeny nezakonnou Cinnosti, uplatky,
aroganci a natlakii developerskych spolecnosti v€. jejich lobby napojené na obce,
magistraty mést a v neposledni fadé¢ na podnikatelské subjekty ve vysokych politickych

kruzich.

J. Némec pied deseti lety shrnul dlouhodobé charakteristiky a problémy ceského trhu
se zemédélskou plidou do nékolika velmi vystiznych konstatovani. Pficiny malo
rozvinutého trhu s piidou jsou jak ekonomické, tak i technické a organizacni:

- obecné nizka rentabilita zemédélské vyroby ma za nasledek nezdjem o rozSifovani

vymeéry farem formou nédkupu ptdy;

“NEMEC, 1. Trh s pidou a prodej pozemkii ve vlastnictvi  stat.[online].[cit.2012-02-19]. Dostupny na:
http://stary.agroweb.cz/projekt/clanek.asp?pid=2&cid=10260
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- zadluZenost podniki a nedostatek finan¢nich zdroji odsouva ndkup pidy i v
ptipad¢, Ze by to pro podnikani bylo zadané;

- bankovni sektor neni ochotny poskytovat ivéry na nakup zemédélské pudy;

- znacna roztiisténost parcel z hlediska vlastnictvi jak do velikosti, tak do rozsahu,
scelovani pozemku prosttednictvim pozemkovych Uprav je pomalé;

- problém zjednodusené evidence parcel, parcely nejsou v terénu vytyceny, a ¢asto
jsou nepftistupné;

- prevazujici velkovyrobni charakter vyuzivani piady (druzstva a obchodni
spole¢nosti hospodaii na vice nez 74 % zeméd¢lského plidniho fondu) nevytvari
ekonomické divody pro nakup pidy, naopak monopolné¢ ovliviiuji nizkou sazbu
najemného;

- dosud nejsou dokoncCeny restituce; k 31. 12. 1999 je jesté 8457 nedokonCenych
restituc¢nich ptipadi;

- neni zahdjena restituce cirkevni pudy a zidovského majetku;

- chybi psychologicky fenomén - pocit vlastnictvi pudy, vlastnictvi pidy neni
meétitkem tspeSnosti stale vice snizujiciho se poctu zemédélci;

- pripravovany prodej statni ptdy v rozsahu pfiblizné 500 tisic ha se dosud

nerozvinul.

Rozvoji trhu s pidou mohou do zna¢né miry ptispét pozemkové upravy, prodej statni
pudy a pfipravovana legislativni opatfeni v oblasti prodeje nemovitosti a ochrany pidniho
fondu. Jak vyplyva z provedenych analyz trznich cen zeméd¢€lské pudy, na vysi trzni ceny
nema podstatny vliv kvalita pudy, tj. jeji bonita, ale pfedev§im poloha prodavanych
pozemkl v rdmci makroregioni (okres) uvnitf mikroregiont (katastralnich tizemi) a

velikost prodavanych pozemkii.

NejvysSich trznich cen zemédé€lskych pozemkii je dosahovdano v okoli velkych
méstskych aglomeraci (Praha, Brno, Hradec Kralové) a v ptihranicnich oblastech s

Némeckem resp. Bavorskem a Rakouskem (Domazlice, Tachov, Pelhifimov).

regionech Cech, Moravy a Slezska. Nedilnou souéasti trhu s pidou je pronajem
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zemédéelské pliidy. Vyse ndjemného je do znacné miry ovlivnéna produkéni schopnosti

vyrobnich oblasti a velikosti hospodaficich podnikii.?

Zakladnim rysem trhu zemédélské pudy je, ze poptavka po piadé je odvozena od
poptavky spottebiteli po finalnich produktech. Celkova vyméra privatizované pudy od
25.5.1999 do 31.12.2005 cinila 276 tis. Ha, tj. 55% z celkové vyméry zemédelské pudy,
urené k prodeji. Rozvoj trhu se zeméd€lskou pidou ovlivnil téz vroce 2004 nové
vytvofeny program ,,Puda®, ktery je urCen na podporu prodeje pidy v soukromé sféie
v ramci ,,Podplirného rolnického a lesnického fondu®. Za poslednich 15 let se vymeéra
osevnich ploch v CR snizila o 600 tis. ha. Podle odborniku by mélo dojit ke zpiisnéni
legislativy na ochranu zemédélského pidniho fondu. Podil pronajaté pudy je v CR
neobvykle vysoky.

Na trhu se zemédélskou ptidou k pielomu tisicileti piisobilo n¢kolik faktort, které spiSe
piedznamenavaly jeho budouci vyvoj:
- vy$$i zajem o koupi statni zemédé€lské pidy v oblastech s intenzivnéj$i zemédélskou
vyrobou a vyssi bonitou zemédélské pudy (Podil vyméry této privatizované pidy je vSak
relativné nizky);
- obtizn¢ odhadnutelny zajem o koupi zeméd¢€lské piidy v oblastech s méné piiznivymi
podminkami pro zemédélskou vyrobu, jejiz vyméra bude v nabidce pfevazovat (Urcujicim
faktorem mél byt predevSim dalsi vyvoj, resp. podoba agrarni politiky, konkrétné pak
struktura, objem a charakter podpor orientovany do jednotlivych mén¢ pfiznivych oblasti -
LFA);
- vliv ¢asového horizontu vstupu CR do EU, kdy pti pozadavku otevieni trhu s paidou a
potieby urychleni privatizace zemédélské pidy mohou pfi pfipadné upravé podminek
prodeje pudy pievazit politické aspekty;
- ptipadnd uprava zdkona o prodeji plidy znamenajici moznost zlepSeni kvality nabidky
pozemkli prednostné pro opravnéné osoby ze zdkona o pudé€, napiiklad dokoncenim

procesu vypotfadani narokl na nahradni pozemky pouze formou finan¢ni ndhrady.

V roce 2003 se stat se rozhodl rozhybat trh se zeméd¢lskou piidou tim, Ze usnadni

zemédé€lcim jeji koupi tim, Ze bude dotovat pllmiliardou korun uvéry, které si zemedélei

% NEMEC, J. Trh s piidou a prodej pozemkii ve vlastnictvi stanu.2001. Dostupny z: http://www.agroweb.cz/Trh-s-pudou-a-prodej-
pozemku-ve-vlastnictvi-statu__s44x10260.html
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na nakup sjednaji u bank. "Je to prvni pokus k rozvinuti trhu. Dosud je totiz situace patova.
Na jedné strané jsou asi dva miliony vlastnikli pozemk, kteti nevédi, co s nimi. Na stran¢
druhé pak farmafi, ktefi na ni nemaji penize,"?® hodnoti krok statu feditel Vyzkumného
ustavu zemédélské ekonomiky Tomas Doucha. Nejistota ve vlastnickych vztazich také

ohrozuje piijem nékterych agrarnich unijnich dotaci.

Ty jsou totiz vazany na dlouhodobost podnikani. Nedostane je farmar, ktery pudu
nevlastni nebo nemd zaruCen jeji nejméné pétilety prondjem."Usilovali jsme o tuto
podporu jiz dlouho. Cesko je bohuZel vyjimeéné v tom, Ze 92 procent pidy je jen pronajaté
- a to ohrozuje perspektivu naSeho hospodateni," zdlraziuje Jan Miller z predsednictva

. , Y ;27
Asociace soukromého zemédélstvi.

Pro zijemce byl vytvofen specidlni program Piida, spravovany Podplrnym a
garan¢nim rolnickym a lesnickym fondem, od 1. ledna 2004. "Podpora spociva v tom, ze
se bude rolnikiim hradit ¢ast Groku z hypote¢niho Gvéru, ktery si na ndkup plidy sjednaji s
bankou. Splatnost Gvérti bude rozloZena az na dvacet let. Pro banky bude pajcka jisténa
pudou. "Garance fondu budou posuzovany podle individudlnich Zadosti. Mistoptfedseda
Svazu Vlastnikii pidy FrantiSek Janda byl v hodnoceni programu v roce 2003 obezietny:
"Program neodmitame, ale cely problém s padou to nevyiesi. Stat by mél zaroven vice
investovat do takzvanych pozemkovych uprav," pifipomina Janda. Diky pozemkovym
upravam je totiz podle né¢j mozné nékteré plochy jednak zptistupnit, jednak tieba z
rozdrobenych policek vytvofit plochu vétsi, ktera bude mit pro hospodatreni vyznam."Je to
samoziejm¢e Sance i pro spoustu vlastnikli - prodat sviij dosud vlastn¢ bezcenny majetek.
Ale je otazkou, zda 1 s dotaci na to budou mit zajemci dost penéz. Trh se nerozvine hned,"
mini Janda. Jak vyplyva ze statistiky programi, kterou PGRLF prezentoval na svych
internetovych strankéch, ptijal podpirny fond k 30. srpnu 2009 1340 Zadosti a z nich bylo

schvaleno 1168. Na uvéry zadateli v celkové vysi asi 2,4 miliardy korun se vztahuje

% Stat chee dotacemi rozhybat trh s piidou. [onling]2003[cit. 2012-02-01]. Dostupny z: http://www.asz.cz/cs/zpravy-z-tisku/rostlinna-
vyroba-puda/stat-chce-dotacemi-rozhybat-trh-s-pudou.html

7 tamtéz
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dotace 766 milion korun s tim, Ze fond k uvedenému datu z nich vyplatil zhruba 187

miliontl korun. Pijem Zadosti skonéil k 30.9.2009.%

V poslednich n¢kolika letech je zaznamenatelné oziveni trhu se zeméd¢lskou ptidou. Ze
zemedélské pudy se zacala stdvat normalni trzni komodita zejména proto, zZe stat piijal tzv.
pozemkové upravy, diky kterym mohou majitelé s pozemky svobodné nakladat. Tyto
upravy, hlavné vyznaceni konkrétnich poli na mapé, si vynutila rostouci poptavka. V roce
2008 oproti roku 2007 cena zemédelské pudy v nékterych lokalitach stoupla o padesat az
sto procent, aby kvili nasledné finan¢ni krizi opét polevila. Vlastnictvi zeméd¢€lské pidy je
v CR velmi diverzifikované. Ctyfi miliony hektarti pidy vlastni téméf t¥i miliony lidi.
Vyplyva to ze skutecnosti, ze tieba jednu parcelu vlastni ¢tyfi ¢lenové jedné rodiny. Neni

nepravdépodobné, Ze nékteti vlastnici ani netusi, Ze néjakou ptidu vlastni.

Cena zemédelské pudy za cCtvereni metr je v jednotlivych krajich odlisna. Jen

orienta¢né ji pied rozborem v aplika¢ni ¢asti prace naznacuje nasledujici piehled.

Kolik stoji zemédélska piida v Cesku®

Kraj Cenové rozmezi
Karlovarsky 7-20
JihoCesky 10-35
Jihomoravsky 8-27
Kralovéhradecky 10-25
Liberecky 12-32
Moravskoslezsky 9-26
Olomoucky 15-38
Pardubicky 6-22
Plzensky 12-27
StredocCesky 12-44,50
Ustecky 13-25
Vysocina 8-28
Zlinsky 13-33

Udaje jsou uvadeny v KC za metr ctverecni.

8 Dotovany program Pida konci 30. zari [onling]. [cit. 2012-02-19]. Dostupny na: http://www.agroweb.cz/Dotovany-program-Puda-
konci-30.zari__s43x34500.html

% 7droj: http://ekonomika.idnes.cz/cena-zemedelske-pudy-roste-nakup-poli-je-dobrou-investici-p3i-
lekonomika.aspx?c=A090122_194435_ekonomika_abr
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V Ceské republice se roéné zobchoduje okolo tii procent zemédélského piidniho fondu

a kromé toho je mensi ¢ast pozemk pievadéna v ramci dédictvi nebo darovani beziplatné.

Celkovy podil prodavané pidy u nas je podle zpravy srovnatelny s podilem prodeje
zemédéelské pudy v ostatnich zemich Evropské unie. Absolutni vyméra prodané
zemédglské pudy ve vlastnictvi statu prostfednictvim Pozemkového fondu CR dosihla v
roce 2009 celkem 39 tisic hektarti a meziro¢né€ se snizila o 18 procent. Kupni cena za jeden
¢tverecni metr se proti roku 2008 zvysila v tomto rezimu o 4,3 procenta, ato z 5,15 na 5,37
Ké&/m2 . Uvedena cena zahrnuje jak ndkupy bez, tak i s vyuZzitim 30letého splatkového
rezimu. Celkova vyméra statni piidy prevedena do soukromého vlastnictvi od kvétna 1999
do konce lofiského roku predstavuje 494,3 tisice hektart, coz je 82 procent z celkové
predpokladané nabidky statni ptdy, tedy z ptiblizn¢ 600 tisic hektart. Rozsah kazdoro¢né
privatizované  statni pidy se bude podle zpravy 1 nadale snizovat.
Na ndkup soukromé zemédélské piidy schvalil v roce 2009 Podplirny a garan¢ni rolnicky a
lesnicky fond v ramci programu ,,Investice* a podprogramu ,,Ptada‘“ 302 zadosti na Gvéry v
celkové vysi 452 milioni korun s objemem nakoupené pidy v rozsahu 7185 ha pii

prumérné cené nakupované pidy 6,99 K&/m2. 30

Pokracuje trend snizovani rozlohy zemédélské ptidy, a to o vice nez pét tisic hektart,
tedy zhruba 0,1 procenta. V letech 1990 az 2000 byl ro¢ni ubytek zemédélské pudy
piiblizné tisic hektarti, od roku 2000 do roku 2004 jiz asi Ctyii tisice hektard a od roku
2005 mizi ro¢né jiz pét tisic hektart zemédélské pidy, tedy ptiblizné 15 hektart denné.
Meziro¢ni ubytek zemédélského plidniho fondu spocival predevSim ve snizeni vymeéry
orné pudy o témer devét tisic hektarti, coz bylo o dva tisice hektart vice nez v roce 2008. Z
vymeéry orné pidy se tii tisice hektart piesunuly do kultury trvalych travnich porostd, o
dva tisice hektarli narostla vyméra lesnich pozemkii a do kategorie ,,zastavéné a ostatni
plochy* spadly dalsi tfi tisice hektarti. Stale se také fadové o stovky hektart zvySuje
vyméra zahrad a vodnich ploch. Ubytek zemé&délské pidy se projevuje nejvic v

nejurodnéjsich oblastech v katastralnich uzemich s cenou zeméd¢€lské ptidy 10,01 az 16 K&

% 7droj: http://www.agroweb.cz/zpravodajstvi/Cena-zemedelske-pudy-pomalu-roste_s43x47019.html
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za m2, coz doklada potfebu ochrany této trodné pidy.*! Tyto tendence potvrzuji i zjiténi

zpravy o stavu Ceského zemédélstvi za rok 2010.

V CR se vroce 2010 zobchodovalo piiblizné 2,5 % ZPF, vedle toho se ¢ast pady
prevedla bezuplatné (formou dédictvi, darem, apod.). Trzni ceny prodavanych pozemkui
zaznamenaly rust a jejich ceny se pohybuji nad 90 tis. K¢/ha. RovnéZ primérné najemné ze
zemédelské pudy se vroce 2010 zvySilo na 1421 K¢/ha, tj. meziro¢né o 9 %. Celkovy
podil prodavané pidy v CR je srovnatelny s podilem prodeje zemédélské pidy v ostatnich

zemich EU. Tab. T7.2/01 uvadi podil zobchodované zemédélské pidy na celkové vymeére.

Tab.&.1: Zobchodovani zemédélska pida v CR

T7.2/01 - Zobchodovana zemédélska ptida v CR
Ukazatel 2002-2003] 2004 2005 2006 2007 2008 2009 | 20109
Podil na ZPF (%) 2,79 2,81 3,41 3,42 3,71 2,94 2,56 2,50

Absolutni zobchodovana vyméra (ha) 119 161 119 847 145 266 145 487| 157 638| 124 774 108 518| 105 838|
1) Kvalifikovany odhad.

Pramen: CUZK

Zpracoval: L. Jelinek (UZEI)

Vyméra prodané zemédélské puidy ve vlastnictvi statu prostiednictvim PF CR podle
§ 7 zakona ¢. 95/1999 Sb. (pfevod na samostatné hospodafici rolniky, vlastniky
zemédélské ptidy, spolecniky obchodnich spole¢nosti, Cleny druzstev a opravnéné osoby)
tvofila 89 % celkové prevedené pudy a dosahla vroce 2010 celkem 27,6 tis. ha, pii
meziroénim snizeni o029 %, ve kterém PF CR pievedl 31 tis. ha. Primérna vyméra
prodavaného pozemku ¢&inila 1,05 ha. Kupni cena za 1 m® se meziroéné zvysila v tomto
segmentu trhu pidy o 11,5 %, ato z 5,37 K&/m? na 5,99 K&m? (tab. T7.2/02)*?. Uvedena
cena zahrnuje jak nadkupy bez, tak i s vyuzitim 30letého splatkového rezimu a nerozliSuje
prednostni prodeje. Trzni cena proddvané statni puady, ktera ma nejvétsi vypovidaci
schopnost o cenach pidy pro zemédelské ucely (podle § 7 zakona o prodeji pudy, ve

splatkovém reZimu, bez uplatnéni predkupniho prava) ¢inila 6,09 K&/m®.

Celkova vyméra statni pady pfevedena do soukromého vlastnictvi od 25. 5. 1999 do
31.12. 2010 predstavuje 524,8 tis. ha, tj. 87,5 % z celkové piedpokladané nabidky statni
pidy, tedy z priblizng 600 tis. ha®. Ostatni statni pida (p¥iblizné 166 tis. ha) pripada na
blokace podle § 29 zékona o padé (50 tis. ha), bezuplatné ptevody a prodeje pro investi¢ni

*! tamtéz
2 Uredni cena prodévané piidy se v roce 2010 snizila, jeji trini (prodejni) cena vsak vzrostla.

% Disponibilni vyméra podle § 2 zdkona ¢ 95/1999 Sh., v pozdéjsim znéni.

27



ucely, nahradni pozemky za naroky podle zékona o pidé¢ (10-20 tis. ha), pidu potencialné
ohrozenou restituci, pidu pouzivanou pro realizaci spoleCnych =zafizeni v rdmci

pozemkovych tprav (20 tis. ha) a pidu obtizné privatizovatelnou (cca 50 tis. ha).

Tab.¢.2: Prodej pozemkii ve vlastnictvi statu a kupni cena

T7.2/02 - Prodej pozemki ve vlastnictvi statu a kupni cena®)

Ukazatel MJ 2008 2009 2010 | Meziroéni
index
Celkova vymeéra ha 48 007 39 032 27 582 70,7
Primérna vyméra pozemku ha 0,95 0,97 1,05 108,2
Kupni cena Ké/m? 5,15 5,37 5,99 111,5

1) Prodej podle § 7 zakona ¢. 95/1999 Sb.
Pramen: PF CR
Zpracoval: L. Jelinek (UZEI)

34« schvalil 122 zadosti

V roce 2010 PGRLF v ramci programu ,,Podpora ndkupu pudy
na uveéry na nakup soukromé zemédélské pudy v celkové vysi 239 mil. KE s objemem
nakoupené pudy v rozsahu 2 790 ha pifi primérné cené¢ nakupované pudy 9,53 K&/m?.
Dosud v programech zaméfenych na nakup soukromé pudy (realizovany od roku 2004 do
9. 12. 2010) bylo schvaleno 1 427 zadosti s celkovou vysi uvéra 2,66 mid. K¢ a s podporou
bylo nakoupeno 56 542 ha pudy za primérnou cenu 5,23 K&/m?. Pijem Zadosti do tohoto

programu byl na konci roku 2010 ukoncen.

Trzni ceny zemédélské pudy se zvySovaly v roce 2010, avSak s rozdilnymi tempy rustu
Vv zavislosti na jednotlivych datovych zdrojich. Ze zdroji vyplyva, ze primérna cena pudy
(pro vSechna sledovani) mezi roky 2003 a 2010 se zvySila o 74 %, pficemz mezirocné
vzrostla 0 8 %. Pomalejsi tempo rastu cen prodavané statni pudy souvisi s postupnym
poklesem kvality zbyvajicich prodavanych pozemkl. Dosavadni riistovy trend, zaloZeny
na zvySené poptavce, je mozné pres stdvajici i budouci prekazky na trhu pidy ocekdvat

také v dalsich letech.®®

*  Program navdzal na ukonceny titul , Pida“ v zari 2009 a prijem Zddosti probihal od 1. prosince 2009 do 9. prosince 2010

S nejzazsim terminem podpory vrokii do konce roku 2012. 3
% zdroj: Zprdva o stavu zemédélstvi CR za rok 2010. Praha:Ministerstvo zeméd&lstvi CR, 2011.224 s. ISBN 978-80-7434-005-5
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3.4 Trh se zemédélskou piidou ve vybranych zemich EU

Trh se zemédélskou pidou ve vybranych zemich Evropské unie bude mit ve svych
charakteristikdch nékteré spole¢né a spise odlisné rysy. Rozvoj trhu s ptidou je v Evropé i
pres existenci Spoleéné zeméd¢lské politiky EU nejednotny a mnohdy zéavisi na
politickych implikacich. Situaci na trhu s pidou do velké miry ovlivituji a predurcuji
politici. Oni jsou ti, kteti rozhoduji o agrarnich podporach, které ovlivituji chovani aktért

na tomto trhu a vztah mezi nabidkou a poptavkou.

jsou mysleny staty sousedici s Ceskou republikou. Trh se zemédélskou piidou v Némecku
a Rakousku bude mit shodné rysy, odrazejici charakteristiky vyspélych ekonomik. Trh se
zemédélskou ptidou na Slovensku, v Polsku a Mad’arsku bude mit fadu shodnych ryst s
trhem v Ceské republice. Tyto sousedni trhy totiz od roku 1989 prosly v podstaté shodnym
vyvojem hlavné v devadesatych letech minulého stoleti, kdy uvedené zemé prochazely
obdobim politické a ekonomické transformace a piechodem k trzni ekonomice a
pluralitnimu demokratickému politickému systému. ,,Pfechod zemé&délstvi a potravinarskych
odvétvi od centralné direktivniho fizeni k trznimu hospodéaistvi byl slozitym transformacnim
procesem, ktery zahrnoval kvalitativni zmény ve vécné a systémové koncepci, jez musela
pruzné reagovat na situaci a podminky rozvijejiciho se domaciho i zahrani¢niho trhu.*® Ceska
republika, Slovensko, Polsko a Mad’arsko mély odlisné podminky pii vyjednavani o Spole¢né

zemedelske politice a to se také logicky promitalo do charakteristik trhu s ptidou.

zvlastnosti a existuje na ném celd fada nedoieSenych problémi, které neumoziuji jeho plné
rozvinuti a které prodluzuji prechodné obdobi pro nabyvéani zemédélské pidy na Slovensku

do roku 2014.

Podle aktu o pfistoupeni z roku 2003 miize Slovensko za podminek stanovenych v
uvedeném aktu po dobu sedmi let ode dne ptistoupeni, ktera skon¢i dne 30. dubna 2011,
ponechat v platnosti zdkazy tykajici se nabyvani zemédélské pldy fyzickymi a

pravnickymi osobami z jinych ¢lenskych stati EU, které nemaji na Slovensku bydliste,

% Regiondini geografické aspekty transformace zemédélstvi Ceské republiky Geografie.webzdarma.cz [online] [cit.2012-
02-22].. Dostupné z WWW: <http://www.geografie.webzdarma.cz/transformace. htm>.
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sidlo, pobocku nebo zastoupeni. Dne 20. ledna 2011 pozéadalo Slovensko o prodlouzeni

prechodného obdobi pro nabyvani zeméd¢elské ptdy o tfi roky.

Hlavnim divodem pro =zavedeni piechodného obdobi byla potteba zachovat
socioekonomické podminky zemédélskych ¢innosti po ziizeni jednotného trhu a ptrechodu
ke spolecné zemédélské politice na Slovensku. Cilem bylo predevsim zohlednit obavy
vzniklé v souvislosti s moznym dopadem liberalizace nabyvani zemédélské pudy na
odveétvi zemédélstvi v duasledku pocatecnich velkych rozdili cen pidy a pifijmi v
porovnani s Rakouskem, Belgii, Ddnskem, Finskem, Francii, Némeckem, Reckem, Irskem,
Italii, Lucemburskem, Nizozemskem, Portugalskem, gpanélskem, Svédskem a Spojenym
kralovstvim. Pfechodné obdobi bylo rovnéz navrzeno, aby se usnadnila restituce a

privatizace zemédélske pudy.

Podle udaji dostupnych Eurostatu jsou ceny zemédélské pudy na Slovensku nizsi nez
ceny zemédélské pudy v EU. Uplné sblizeni prodejnich cen zemédélské pudy se ani
neocekdvalo, ani nebylo pokladdno za nezbytnou podminku ukonceni piechodného obdobi.
Nicméné rozdily mezi cenami zemédélské pudy na Slovensku a v EU-15 jsou natolik
vyrazné, ze by mohly branit dalSimu plynulému sblizovani cen. Vyznamné je rovnéz riziko
spekulaci na nizkou hodnotu piidy. Obdobné jako u cenové trovné zemédélské pudy tdaje
Eurostatu ukazuji, ze rozdil v HDP na obyvatele v parité kupni sily na Slovensku a v EU-
15 stale pretrvava. Stavajici ceny zeméd¢€lské pudy jsou tudiz v poméru ke kupni sile na

Slovensku vysoké.

Podle Eurostatu je pro strukturu vlastnictvi ptidy na Slovensku typické, ze pievladaji
mala rodinnad hospodaistvi o vymétfe mensi nez 2 hektary, které se vétSinou nezaméiuji na
trh. Proces konsolidace téchto malych hospodafstvi je velmi pomaly a primérny podil
vyuzivané zemédélské plochy na hospodafstvi o vyméte mensi nez dva hektary se v
obdobi mezi roky 2001-2007 zvysil z 0,5 ha na 0,6 ha. Ackoliv pouze 4,56 % z celkového
poctu pracovnikil pracuje v zeméd¢lstvi, témét polovina obyvatelstva Zije ve venkovskych
oblastech. Podle slovenskych organii mnoho zemédé¢lské pidy v soukromém vlastnictvi

neni obdélavano.

Konsolidaci zemé&délské pudy také brani neukoncena restituce vlastnickych prav kvali

nevyplacenym pojistnym plnénim. RovnéZ vice nez 360000 ha soukromé zemédélské ptdy
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je docasné, nez budou urceni zdkonni vlastnici, spravovano Slovenskym pozemkovym
fondem. Ptiblizné 130000 ha stitem vlastnéné zemédélské pidy zlstava ve sprave
Slovenského pozemkového fondu. Tato ptida spoleéné s tou, okolo které panuje nejista
pravni situace, predstavuje témét jednu Ctvrtinu celkové vyméry zemédélské pudy ve
Slovenské republice. Nejasna vlastnickd prava nevyhnutelné brani pozemkovym
transakcim a konsolidaci zemédélskych nemovitosti. Fragmentace ptdy pak dale ptispiva k
niz8i konkurenceschopnosti a vede k tomu, ze se zemédelské podniky méné zamétuji na
trh. S ohledem na tyto souvislosti organy EU spolu se slovenskymi organy predpokladaly,
ze by zruseni omezeni ode dne 1. kvétna 2011 vyvolalo tlak na ceny ptidy na Slovensku.
Po skonceni pfechodného obdobi proto existuje nebezpeci vazného naruseni slovenského

trhu se zeméd¢lskou ptidou.

Aby se slovensky trh v plném rozsahu ptipravil na liberalizaci, je 1 za neptiznivych
hospodarskych podminek podle stanoviska Komise EU naddle nanejvys dualezité
podporovat zlepSovani faktori, mezi néz patfi moznosti ziskdni uvéra a pojisténi pro
zemédé€lce a dokonCeni zemédélskeé reformy béhem piechodného obdobi, jak jiz bylo

zduraznéno v prezkumu v poloviné obdobi.

Protoze otevieny jednotny trh byl vzdy centrem evropské prosperity, zvySeny ptiliv
zahrani¢niho kapitalu by zemédélskému trhu na Slovensku rovnéz ptinesl potencidlni
prospéch. Zahrani¢ni investice do odvétvi zemé&dé€lstvi by mohly mit rovnéz dualezity
dlouhodoby vliv na poskytovani kapitalu a know-how, na fungovani trhi s pidou a
zemédélskou produktivitu. Postupné uvolnéni omezeni zahranic¢niho vlastnictvi béhem

prechodného obdobi by také pisp&lo k pripravé trhu na uplnou liberalizaci.’

Jiné startovaci podminky pro vytvofeni trhu s piidou nez v Cesku a na Slovensku
existovaly na pocatku 90. let minulého stoleti v Polsku a to hlavné kvili uplatiovani jiného
socialistického modelu zemédélské vyroby. Zatimco Ceské zemédé€lstvi se podafilo zcela
zkolektivizovat, v polském piipadé k tomu nedoslo. Téméf Ctyfi pétiny zemedélské pudy,
zlstaly béhem socialismu v soukromém vlastnictvi, nepotifebovaly byt privatizovany.

Privatizace zestatnéné pudy byla v pisobnosti Agentury zemédélského majetku (Agencja

%" Viz 2011/241/EU: Rozhodnuti Komise ze dne 14. dubna 2011 o prodlouzeni piechodného obdobi pro nabyvini zemédélské piidy na
Slovensku Text s vyznamem pro EHP .Ufedni véstnik L 101 , 15/04/2011 S. 0124 — 0125. Dostupny na: http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:2011:101:0124:01:CS:HTML
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Nieruchomosci Rolnego — ANR). Agentura spravovala a privatizovala statem vlastnénou
pudu. Okolo roku 1999 ANR to bylo cca 4,5 mil. ha zeméd¢lské pidy, ze které bylo

prodano méné nez 20% noveé vytvorenym farmam. Zbylé dvé tietiny pidy byly pronajaty.

V Polsku se od devadesatych let usidlily stovky zemédélct z celé Evropy, piedevsim z
Nizozemska, které prilakala vidina levné piidy. Polska vlada se od roku 2011 rozhodla dat
prednost mistnim farmaftiim na tkor zemédélcti ze zahrani¢i. Polskd Narodni agentura pro
zemédé€lskou plidu zahdjila politiku, kterd ma v prvni fad€é za cil odrazovat zahranicni
zemédélce. Agentura vlastni vétSinu pidy a déle ji pronajima. Cizinci nemaji pravo si pudu
koupit (i kdyz je pravidlo mozné riiznymi zptisoby obejit). Dnes, kdyz zeméd¢lcim vyprsi
let. Agentufe se tim nabizi moZnost ziskat Cast pronajaté pudy zpatky, dale ji pak

prerozdélit drobnym polskym farmariim, a umoznit jim tak lépe vzdorovat konkurenci.

Opétovné odkupovani pozemkid ma své politické davody. Polsky parlament
V soucasnosti provadi pfezkum zakona, ktery by mél stanovovat maximalni velkost
zemédélskych ploch. Pida nad timto limitem bude opétovné vracena zemédélské agentuie

a poskytnuta zemeédélcim obdélavajicim mensi pozemky.

Nova iniciativa by méla kratkodobé uptednostiiovat vytvareni vétSiho poctu stfedné
velkych zemédélskych podnikti (dle polskych kritérii) o rozloze 10 az 50 hektari. Nové
piijata zakonnd uprava by méla v prvni fad€ ptinést ozdraveni do zemédélstvi. Polsko ¢ita
piiblizné 2,4 milioni zemédélct, z nichz vétsina disponuje pouze jednim az dvéma hektary
pudy. Soucasny systém pro né¢ neni pfili§ vyhodny. Podle odbornikii ze vsech
zemédélskych podnikt jich prosperuje jen 400 tisic. Zeméd€lstvi pritom predstavuje
piiblizng 4 % polského HDP a podili se na péting vsech pracovnich mist.*® Tyto
skute¢nosti nemohou nemit vliv na trh se zemédélskou piidou v Polsku a vyvoj souc¢asnych

a budoucich cen zeméd¢lské pudy.

Ceny pidy na trhu v Polsku v poslednich letech rostou také kvili zajmu obyvateld
meést o rekreacni a reziden¢ni bydleni na venkové. Plda se stale vice povazuje v soucasné

dobég také za dobré uloZeni kapitalu. Podle nazort polskych analytikli maji na cenu pidy

® HENSEN,CH. Eldorddo na Visle pomalu kon&. 2.srpna  2011. [online].[cit.2012-02-20]. Dostupny  na:
http://www.presseurop.eu/cs/content/article/826601-eldorado-na-visle-pomalu-konci
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nejvetsi vliv vlastnici velkych zemédélskych hospodaistvi, protoze jsou ochotni zaplatit za
pozemky kazdou cenu, aby zvétSily svoje hospodaistvi a také posilily konkurencni

schopnost své produkce.

Jisté paralely s Polskem je mozné najit i v obecnych charakteristikach podminek trhu se
zemeédélskou pudou v Madarsku. Podobné jako v Polsku nedosahovala madarska
kolektivizace takovych rozméri jako v Cechich a na Slovensku. Transformace
mad’arského agrarniho sektoru — a také vytvareni trhu se zemédélskou ptidou - probihala
od roku 1990 formou privatizace, kompenzace a navraceni zeméd¢lské pudy

soukromnikiim. Zmény rezimu ptinesly pokles podilu zemédélstvi na narodni ekonomice.

Podle tdaja statistiky z roku 2002 zaujima v Madarsku zeméd¢lska puda asi 83
procent rozlohy statu, tj. 9,3 miliony hektart (v€etné lest, rybnikii s chovem ryb apod.) Z
nich se obdélava zhruba 63 procent, piicemz vétSinou jde o ornou pidu. V Mad’arsku se v
disledku restituci, transformace druzstev 1 privatizace zménila v devadesatych letech
struktura vlastnikii zemédé€lské ptidy, jiné jsou i formy podnikd. Vzrostla také rozloha
pudy, na niz se piestalo hospodatit. Dnes je 86 az 88 procent zeméd¢€lské pudy v rukou
soukromych majiteli. Soukromé subjekty obdélavaji asi 47 procent a spolenosti, véetné
druzstev zhruba 40 procent zeméd¢lské pidy. V mad’arském zemédé€lstvi prevazuji velmi
malé¢ a malé subjekty: 96 procent podnikii zaméstndva méné nez 20 lidi, zatimco podil

organizaci s vice nez 250 zam&stnanci nepfevysuje jedno procento.*®

Mad’arsko, stejn¢ jako Polsko pozadalo Evropskou unii o prodlouzeni piechodného
obdobi pro nabyvani zemédé€lské pudy. V rozhodnuti Evropské komise o prodlouzeni

obdobi z prosince 2010 se uvadi nasledujici hlavni divody.

»Hlavnim divodem pro zavedeni pifechodného obdobi byla potieba zachovat
socioekonomické podminky zemédélskych €innosti po ziizeni jednotného trhu a prechodu
ke spole¢né¢ zemédélské politice v Madarsku. Cilem bylo ptedev§im zohlednit obavy
vzniklé v souvislosti s moznym dopadem liberalizace nabyvani zemédélské pidy na
odvétvi zemédélstvi v disledku pocatecnich velkych rozdild cen pidy a pifijmi v

porovnani s Rakouskem, Belgii, Ddnskem, Finskem, Francii, Némeckem, Reckem, Irskem,

¥  ALTEROVA,L. Zemédeélstvi sousedii: Madarsko.[online].[cit.2012-02-24]. Dostupny na: http://www.agroweb.cz/Zemedelstvi-
sousedu:-Madarsko__s43x19009.html
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Italii, Lucemburskem, Nizozemskem, Portugalskem, Spanélskem, Svédskem a Spojenym
kralovstvim (dale jen EU-15). Pfechodné obdobi mélo rovnéz usnadnit proces privatizace a
restituce zemédelské pudy zemédeélcim a Komise jiz ve své zpravé ze dne 16. Cervence
2008 o ptezkumu ptfechodnych opatfeni pro nabyvani zeméd€lskych nemovitosti, kterd
byla stanovena smlouvou o pfistoupeni z roku 2003 (déle jen pfezkum v polovin¢ obdobi)
zdaraznila vyznam dokonceni tohoto politického opatfeni do konce planovaného

ptechodného obdobi.

Ceny zemédélské pudy v Madarsku sice od ptistoupeni Mad’arska k Evropské unii
vykazuji rostouci konvergenci s cenami v EU-15, podle informaci ptedloZenych
Mad’arskem vSak nadale existuji tfi az dvacetindsobné rozdily v primérnych cenach
zemédeélské pidy. Ackoli se uplnd konvergence cen zemédélské pudy neocekavala, ani
nebyla pokladana za nezbytnou podminku ukonceni pfechodného obdobi, jsou rozdily
mezi cenami v Mad’arsku a EU-15 natolik vyznamné, Ze by mohly branit plynulé dalsi
konvergenci cen. Podobn¢ se sice zmenSily rozdily mezi piijmy zemédélskych pracovnik
a zem&de€lct v Mad’arsku a ptijmy v EU-15, nadale vSak pfetrvavaji. Odvétvi zemédélstvi
v Madarsku bylo navic podle udaji Eurostatu pomérné siln¢ postizeno nedavnou
celosvétovou financni a hospodaiskou krizi, v jejimz rédmci zde realné¢ piijmy v
zemédélstvi na pracovnika v roce 2009 zaznamenaly nejvétsi pokles v celé Unii (o
ptiblizné 30 % v porovnani s primérem Unie ve vysi piiblizn€ 12 %). Nizsi piijmy byly
spojeny s mén¢ priznivymi uvérovymi podminkami ve srovnani s vétSinou zemi EU-15, a
to jak v souvislosti s nominalnimi urokovymi sazbami, tak i s objemem uvérovych
prostiedkit dostupnych zemédélcim. Ocekavanou zvySenou aktivitu novych finan¢nich

instituci z EU-15 v Mad’arsku po piistoupeni zabrzdila finan¢ni a hospodarska krize.

Ackoli proces restituce béhem piechodného obdobi pokrocil, musel zejména od roku
2008 celit problémiim, a proto dosud neni ukoncen. Podobny vyvoj byl zaznamenan také v
oblasti privatizace zeméd€lské pidy. Nedostatek jistoty ve vlastnickych pravech, jakoz 1
nedostatené moznosti ziskdni uvéri a pojisténi pro zemédé€lce jeSté vice oslabuji

mad’arsky trh se zemédélskou pidou a nadéle brani jeho fadnému fungovani.

S ohledem na tyto souvislosti Ize spolu s mad’arskymi organy piedpokladat, Ze by

zruSeni omezeni ode dne 1. kvétna 2011 vyvolalo tlak na ceny zemédélské pudy v

34



Mad’arsku. Vzhledem k vysokému poctu Gcastniki, siln€ roztiisténé vlastnické struktuie na
trhu se zemédélskou pldou, jez se po pfistoupeni nijak vyrazné nezmeénila, a prevazujici
praxi najmu pudy by se tento dopad pravdépodobné promitl do celého odvétvi. Po
skonceni prechodného obdobi proto existuje nebezpeci vazného naruseni trhu se

zemédélskou pidou v Mad’arsku.

Aby se trh v plném rozsahu pfipravil na liberalizaci, je i za nepfiznivych
hospodaiskych podminek nadéale nanejvys dilezité podporovat zlepSovani faktort, mezi
néz patii moznosti ziskani uvért a pojisténi pro zemédélce, jakoz i restituce a privatizace
zemédeélské pidy béhem piechodného obdobi, jak jiz bylo zdGraznéno v piezkumu v

poloviné obdobi.

ZvySeny priliv zahrani¢niho kapitalu na trh se zemédélskou piidou by mohl byt pro
tento trh v Madarsku rovnéZ ptinosem. Jak bylo zdiraznéno v pfezkumu v poloviné
obdobi, mohly by zahrani¢ni investice do odvétvi zeméd€lstvi rovnéz mit dlouhodoby
ptiznivy vliv na poskytovani kapitdlu a know-how, jakoZ i na fungovani trhl s pidou a
zemédélskou produktivitu. Postupné uvolnéni omezeni zahrani¢niho vlastnictvi béhem
piechodného obdobi by téz ptispélo k ptipraveé trhu na Gplnou liberalizaci.”*

Komise uznala, Ze mad’arsky zemédélsky sektor byl globalni hospodaiskou krizi tvrdé
zasazen. Realné zemédélské piijmy se v této zemi v roce 2009 propadly v meziro¢nim
srovndni o 30 %, zatimco primérné ztraty piijmi v rdmci celé EU ¢&inily pouze 12 %.
Situace se jesté vyostiila diky zvIast’ Spatnym tvérovym podminkdm v Mad’arsku. Komise
vSak Madarsko zaroven pozadala o urychleni agrarni reformy a zejména o ukonceni
procesu navraceni a privatizace zeméd¢€lské ptidy. Soucasné Komise poukazala na vyhody
ptilivu zahrani¢niho kapitdlu a doporucila Mad’arsku, aby nyni poskytnutou piechodnou
dobu vyuZilo k postupnému uvoliiovani piekazek na trhu s pidou. Stejné jako v piipadé
Polska bude mit 1 prodlouZeni pfechodného obdobi k nabyvani zemédélské pudy vliv na

jeji ceny.

0 2010/792/EU: Rozhodnuti Komise ze dne 20. prosince 2010 0 prodlouzeni prechodného obdobi pro nabyvini zemédélské piidy
V Madarsku Text s vyznamem pro EHP. Utedni véstnik L 336 , 21/12/2010 S. 0060 — 0061. Dostupny na: http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:32010D0792:CS:HTML
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Na rozdil od Ceské republiky, Polska, Slovenska a Madarska je ve zbyvajicich
sousednich statech — Némecku a Rakousku — situace na trhu zemédélské relativné stabilni

a vykazuje charakteristiky vyspelych ekonomik.

Podobné jako i v dalSich vyspélych zemich EU je vyznam zeméd¢€lstvi pii tvorbé
hrubého doméaciho produktu v Némecku minimélni. Produktivita némeckych zeméd¢lct je
velmi vysoka diky vysoké mechanizaci a organizaci prace. Statistiky uvadi, ze produkce
jednoho zemédé€lce uzivi 107 obyvatel Némecka. Produkce kryje vlastni spotiebu a
prebytky jsou vyvazeny. Orna pida zabirad 47 % z celkové plochy, lesy pokryvaji 27 % a
louky a pastviny 12 % celkové rozlohy. Nejarodnéjsi jsou oblasti pti fece Rynu a Dunaji a

Magdeburska oblast.

Rakouské zemédélstvi vzhledem k téZkym horskym podminkdm a konzervativnim
farmaiim zaméstnava relativné vysoky podil pracujicich (7 %). Zemédélska pida tvoti jen
18 % plochy zemé¢. Intenzivni modernizace a nové zemeédélské metody zpusobily, ze zemé
je ze 75 % sobéstacna ve vyrob¢ zrnin a zeleniny. Vét§ina orné pidy lezi v nizinach na
vychodé, kde se péstuje cukrovka, kukufice, jeCmen a pSenice spole¢né se zeleninou.
Nejvétsi plochy vinic ma Dolni Rakousko a Burgenland, ale jsou i ve Vidni. Podilem lest
na rozloze zemé zaujimda Rakousko 4. misto v Evropé za Finskem, Svédskem a
Slovenskem. Lesy jsou vesmé&s ve vlastnictvi malych producentd, ale velka hospodatstvi

jsou vétSinou statni.

Trh s pudou je pochopitelné nejvice regulovan v téch zemich, které maji omezeny
pudni fond. Patfi mezi n¢ Rakousko, Francie, Nizozemsko, Belgie, ale i Spolkova
republika Némecko. V Némecku je trh s ptidou z ¢asti regulovan. Pro némecky trh se
zemédélskou piidou je potfebné vzit do ivahy, ze stabilni parametry, typické pro vyspélé
ekonomiky plati pro tzv. staré spolkové zemé. Pti hodnoceni aktivity na trhu zemédélské
pudy je nutno ptihlizet ke zvIastni situaci ve vychodni ¢asti Némecka, kde je mozné ziskat
zemédé€lskou pidu na zékladé zdkona o odskodnéni a vyrovndni a nabyti pidy touto cestou

se do statistiky o koupi a prodeji zemédélské pady nezahrnuje.

Znatné zmény na trhu zemédélské pidy v Némecku pravdépodobné zpilsobi
rozhodnuti spolkové vlady postupné zrusit vSechny jaderné elektrarny v Némecku. Prvni

signaly dramatického dvoj, az trojnasobného ristu cen najmu zemédélské pudy pro vyrobu
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bioplynu tento pfedpoklad jen potvrzuji. To se pravdépodobné casem promitne i do

tradiCni rostlinné i zivo¢i$né vyroby.

V sousednim Rakousku je nakup zemédé¢lskych pozemkii umoznén pouze subjektiim,
které na ptidé hospodafi. Nakup zemédélské pudy ke spekulativnim ucelim je vyloucen.

Rakousko usiluje o to, aby se ptida udrzela v rukou zeméd¢€lct zijicich a hospodaticich na

venkove a aby nepiechdzela k manazertim velkych podnik.

Na rozdil od Rakouska v Ceské republice polovina lidi, ktefi pole vlastni nebo
Vv soucasnosti kupuji, jsou zemédé€lci a farmarti, ve druhé poloviné se figuruji nezemédélci -
investofi skupujici pidu pro rozsahlé developerské projekty nebo spekulujici na budouci

rust jejich ceny.

Bez ohledu na odli$nosti trhu se zemédélskou piidou v zemich, sousedicich s Ceskou
republikou je jist¢ mozné bez potiteby bliz§i argumentace pfijmout konstatovani, ze na ném
logicky budou pusobit zakony nabidky a poptavky, které ur¢i trzni ceny pudy a Ze na vysi
cen pudy budou v obecné podobé ptisobit stejné cenotvorné faktory:

- kvalita pozemkt pro zemédélské ucely,

- podminky najjemni smlouvy se soucasnym uzivatelem pozemkd,

- druh pozemkad,

- poloha pozemku v krajin€ a atraktivnost lokality,

- celkova vymeéra a pocet samostatnych pozemki, tvar pozemk,
- pristup k pozemkiim,

- prubéh pozemkovych uprav v lokalité,

- evidence pozemk,

- konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité.
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http://www.investujeme.cz/aktualne-cz/farmari-vtrhli-do-aten.-chteji-neexistujici-penize/

4. Analyticka ¢ast

Pti analyze trhu se zemédélskou ptidou a sledovani vyvoje tfednich cen zemédélské
pudy bylo potiebné si z metodologického hlediska odpoveédét na nékolik otazek. V jaké
Gasové fadé sledovat vyvoj Gfednich a trznich cen zemé&délské pudy v Ceské republice a
sousednich statech? Je mozné sledovat vSechny faktory, které vyvoj cen ovliviiuji anebo
jen pisobeni téch nejdulezitéjsich, které maji na pohyb Gfednich a trznich cen vliv? Ze
kterych databazi Cerpat potiebné tidaje? Evropskych nebo narodnich? Lisi se tyto databaze
svou strukturou a obsahem anebo a je jejich metodika identicka nebo odlisna? Je v silach
jednoho zpracovatele analyzovat a interpretovat v bakalaiské praci udaje, které sestavuji

velké tymy analytiki a statistiki?

Vysledkem jsou odpovédi, které odrazi realné moznosti zpracovani tématu. Celkova
Casova fada sledovaného obdobi bude pocinat rokem 1990. Vice jako dvacetileté statistické
soubory vyvoje cen zeméd€lské pidy by bylo obtizné nejen prezentovat v tabulkovych
sestavach, ale také detailné rok po roku analyzovat a vysvétlovat. Proto se pokusim
postihnout predevsim hlavni tendence vyvoje cen a faktory, které na jejich pohyb mély
svij vliv s podrobnéjsim zaméfenim na posledni tii-Ctyfleté obdobi. Zdrojem budou
piedeviim tdaje Ministerstva zem&délstvi CR, publikované v tzv. Zelenych zpravach za
kazdy rok. Ostatni udaje pro srovnani budou cerpany z evropskych databazi a
publikovanych studii a analyz. Evropské srovnani je misty obtizné kvtili odlisné metodice
v sousednich zemich anebo také jednodusSe proto, ze se nékteré udaje prosté nesleduji

anebo Ze se udavaji v odlisnych jednotkach.

4.1 Vyvoj tifednich cen zemédélské pudy v CR

Utedni ceny zemédélskych pozemkii jsou ve své podstaté hypotetické ceny, které by
mély do znacné miry odraZet pifedpokladané trzni podminky. Jak uvadi B. Kuba, zatim
tomu vSak u nds v soucasné dob€ neni a trzni cena se fidi tvrdym zadkonem nabidky a
poptéavky. Pfedstavuje horni uroven skutecné dosahovanych sjednavanych cen nemovitosti
na trhu. Ufedni ceny zemé&dé&lskych pozemki, které systematicky aktualizuje Vyzkumny
ustav zemé&délské ekonomiky v Praze se, pouZivaji ve vSech piipadech, kdy nelze pouzit

individudlni (trzni) cenu plidy, zejména pro:
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- stanoveni zakladu dané z nemovitosti (z pozemki)

- vypocet odvodu dan¢ dédické, dan¢ darovaci a dané z pfevodu nemovitosti,

- odvod dan¢ z pfijmu fyzickych osob, je-li cena sjednand niz$i nez cena podle
cenového predpisu,

- zjisténi ceny pozemku pfi jeho vyvlastnéni pro vefejné ucely,

- smény pozemki pii komplexnich pozemkovych Gpravach,

- stanoveni odvodl za odnéti zemédélské pidy zemédelské vyrobé,

- stanoveni majetkové podstaty pii uplatnéni zakona o konkurzu a vyrovnani,

- projekéni a rozpoctovou Cinnost,

- regulaci vyuziti zemédélské pudy (uvadéni pidy do klidu, pievod do jinych druhi
pozemkl apod.).

Pro uvedené ucely se pouzivaji udaje o BPEJ tak, jak jsou evidovany v katastru
nemovitosti s jedinou vyjimkou, danou zdkonem ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych
upravach a pozemkovych ufadech. Ten stanovil, Ze v ocefiovani zemédé€lskych pozemku
pro stanoveni ndrokil v fizeni o pozemkovych upravach se pouziva zékladni cena BPEJ
podle vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., ktera se zjisti podle BPEJ evidovanych v celostatni
databazi, vztazenych k zaméfeni skutecné¢ho stavu pozemkl v terénu, tedy nikoliv podle
BPEJ evidovanych v katastru nemovitosti.** Ufedni ceny se stanovuji podle p¥ilohy &. 22 k
vyhladSce Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb. s ucinnosti od 1.2.2008 se zménami dle
vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb. a vyhlagky 460/2009 s u¢innosti od 1.1.2010. Utedni ceny se

aktualizuji zpravidla ve dvouletych intervalech.

Primérna uiedni cena za celou republiku je 5,24 K¢&/m2. Nejnizsi jednotkova cena
podle vyhlasky je 1,00 K¢&/m2. Nejvyssi jednotkova cena je 17,25 K&/m2. Tato nejvyssi
jednotkova cena je pro kéd BPEJ 3 03 00, tj. cernozem na spra$i v tfetim klimatickém

regionu.

Zejména BPEJ tak hraji zasadni cenotvornou roli, ktera jim v podle ndzoru P. Havla v
obchodu s ptidou nepfislusi. Ufedné stanovené ceny a ufedn& zkonstruované parametry

bonity rozhodné neni mozné pouzivat jako zakladni stavebni kamen pii prodeji nebo

“KUBA, B.  Zemédélské  pozemky -  bonita a  daii.  [onlinel.[cit.  2012-02-25].  Dostupny  na:
http://www.enviweb.cz/clanek/zemedelstvi/47403/zemedelske-pozemky-bonita-a-dan
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nakupu pidy. Obchod s pidou prosté neni totéz co podnikani v zeméd¢lstvi, a bylo by
velmi vhodné, kdyby si to uvédomili vSichni ti, ktefi se nachazeji v pasti v zasadé
regulovanych cen. Pfedev§im ale vlastnici. Soucasné trendy skupovani pudy velkymi
zemédéelskymi (ale i nezemédelskymi) subjekty totiz stavi vlastniky pfed cenové nabidky

vychazejici fakticky z Gfednich cen, tedy pred zasadn& nevyhodné podminky. *?

4.2 Vyvoj trinich cen zemédélské pidy v CR

Trh s pidou v Ceské republice nebyl v predvstupnim obdobi do Evropské unie pfilis
rozvinuty, kazdoro¢né se prodalo pouze 0,2 - 0,4 % z Setfené vymeéry. Od roku 201-2002
ma trh s piidou rostouci tendenci a zvysuji se objemy zobchodované pudy. Hlavni zasluhu
na tomto vyvoji ma prodej zemédelskych pozemki ve vlastnictvi statu a zména vztahu K
zemédé€lské pidé jako trzni komodité. Ze zemédélské piudy se zacina konecné stavat
normalni trzni komodita zejména proto, Ze stat vyznamné urychlil takzvané pozemkové
upravy, diky kterym mohou majitelé s pozemky naprosto svobodné nakladat. Tyto upravy
si mimo jiné vynutila rostouci poptavka. Trzni ceny prodavanych pozemkl zaznamendvaji
rst, stejnd tak i najemné ze zemddélské pady. Celkovy podil prodavané pidy v CR je
srovnatelny s podilem prodeje zemédélské pudy v ostatnich zemich EU. V poslednich péti
letech se v priméru zobchoduje kolem nejméné 2,5% zemédélské pudy v zemédélském
pudnim fondu, v roce 2009 jiz objem uplatn¢ zobchodované zemédélské pudy presahl tii

procenta a da se predpokladat, ze dale poroste.

Udaje o vyvoji trznich cen zemédélské pudy se kazdoroéné zveiejiiuji ve Zpravach o
stavu zemédglstvi Ceské republiky, které vydava Ministerstvo zemédélstvi. Znamy jsou
spiSe pod ndzvem “Zelena zprava”. Rozsah 0daji o trznich cenach zemédélské puady ma
pevné stanovenou strukturu, kterd ale byva rok od roku napliovana odliSnym rozsahem
statistickych tdajt, coZz znesnadniuje dlouhodobéjsi porovnavani vyvoje trznich cen pudy.
Ptehledné jsou ceny zemédélské pidy pro ndzornost a ptehlednost zpracovavany do
cenovych map, které ukazuji odlisné ceny zemédélskych pozemkli v jednotlivych

regionech CR podle jejich velikosti, jak ukazuji nasledujici obrazky.

42 Havel,P. Obchod S puidou deformuji uredni ceny. [online],[cit.2012-02-31]. Dostupny na:
http://www.asz.cz/redakce/tisk.php?lanG=cs&clanek=28991&slozka=5880&
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Obr.¢.1

Trzni ceny zemédeélské pldy obci vybranych okresl
Pozemky do 1 ha

TC (Kéim2)
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I red 50000

Zpracoval: VUZE Praha, 2004

Obr.¢ 2

Trzni ceny zemédgélské pidy obci vybranych okresl
Pozemky o vymére 1-5 ha

TC (Kéim2)
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I r=d 15000

Zpracoval: VUZE Praha, 2004
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Obr. ¢.3

Trzni ceny zemédeélské pldy obci vybranych okresl
Pozemky nad 5 ha

TC (kéIm2)
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I 50,01 - 100,00
I = 100,00

Zpracoval: VUZE Praha, 2004

Priimérna trzni cena zemédé€lské pudy bez ohledu na polohu, velikost pozemkt a ucel
vyuziti v jednotlivych letech od roku 1993 do roku 2010 znacné kolisa. V roce 1993
prumérna trzni cena byla 13,48 K&/m2, tj. 2,7krat vétsi nez ufedni cena zemedélske pudy.
Nejvétsi skok ve vyvoji cen zemédélské pidy byl zaznamenan po vstupu CR do Evropské
unie. V roce 2007 tak napf. primérna trzni cena byla 24,58 K&/m2, tj. 4,6krat vétsi nez

uiedni cena zemédélské pudy.

Nejvyssi primérné trzni ceny za obdobi 2000 az 2008 maji zahrady 153,62 K¢&/m2, a to
diferencované podle velikosti prodavaného pozemku. Napi. zahrada o vyméte do 0,10 ha
ma primérnou cenu 212,91 K&/m2, zatimco pozemek nad 10,00 ha ma cenu pouze 2,35
K¢&/m2. Druha nejvyssi praimérna trzni cena je u ovocnych sadi 67,16 K&/m2. Pozemek
ovocného sadu do 0,10 ha ma trzni cenu 164,79 K¢ obdobné jako zahrada. Ovocny sad s

vymérou vétsi neZ 10 ha ma trzni cenu primérné 7,21 K¢/m2.

Ornd puda se prodavala za primérnou trzni cenu 32,94 K¢&/m2. Podle velikosti

prodavaného pozemku se ceny pohybovaly od 388,49 K¢&/m2 pti vyméte do 0,10 ha aZ do
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4,54 K¢&/m2 u pozemkl nad 10,0 ha, tj. za cenu piiblizujici se primérné uredni cené
zemeédelské pady. Vinice a chmelnice se prodavaji a kupuji za relativné nizké ceny oproti
ostatnim pidnim druhlim. Vinice maji primérnou trzni cenu 29,07 K¢&/m2, pficemz
nejvyssi primérna trzni cena 76,03 K&/m2 je u pozemku s vymérou 5,0 — 10,0 ha.
Chmelnice maji praimérnou trzni cenu 8,14 K¢&/m2, nejvyssi trzni cena 11,96 K&/m2 je u
pozemkd s vymérou 0,50 — 1,00 ha. Nizkou primérnou trzni cenu maji trvale travni
porosty (louky a pastviny) 12,20 K¢/m2 a celky (pozemky, které se skladaji z vice druhi)
10,70 K¢&/m2. Pozemky z ,,celkti* se ¢asto kupuji pro prevedeni do stavebnich pozemkdi,
napt. pozemky s vymérou do 0,10 ha maji primérnou trzni cenu 423,38 K&/m2. Primérna
trzni cena lesnich pozemkd, ¢asto veetné porostu, je nizkd. Pramérna trzni cena lesa je
11,33 K¢&/m2. Nejvyssi primérnd trzni cena 86,37 K&/m2 je u pozemkil s vymérou do 0,10

v v o

ha, nejnizsi primérna cena 8,22 K¢&/m2 je u pozemku s vymérou 5,0 az 10,0 ha.*®

Priimérnd trzni cena zeméd¢€lskych pozemkti s prodavanou vymeérou nad 5,0 ha je po
pievaznou c¢ast sledovaného obdobi nizs§i nez primérnd ufedni cena zemédélské pady. V
roce 1993 byla primérna trzni cena pozemku 3,68 K¢&/m2, tj. 73% z trovné Gfedni ceny
zemédélské pudy. V roce 2000 byla primérnd trzni cena zemédélské pudy 4,20 K&/m2, t;.
80 % z urovné ufedni ceny zemédélské pidy. V roce 2005 primérna trzni cena opét
poklesla na hodnotu 3,71 K¢&/m2, tj. na aroven 71 % uiedni ceny zemédélské pudy a v roce
2007 trzni cena poklesla na hodnotu 3,59 K¢&/m2, tj. na troven 68 % ufedni ceny
zemédeélské pidy. Na druhé strané je primérnd trzni cena zemédé€lskych pozemkl s
prodavanou vymérou do 1,0 ha vyrazné vyssi nez prumérna tfedni cena zemédélské pudy.
Jeji vyvoj ma v jednotlivych letech od roku 1993 do roku 2003 pied vstupem do EU
vzestupnou tendenci. Po vstupu do EU méla pramérna cena téchto pozemki sestupnou

tendenci, od roku 2006 viak jejich cena prudce vzrista.**

Absolutni vyméra prodané zemédélské pidy ve vlastnictvi statu prostiednictvim PF CR
podle § 7 zakona ¢. 95/1999 Sb. (pfevod na samostatné hospodafici rolniky, vlastniky
zemédelské pudy, spole¢niky obchodnich spoleénosti, ¢leny druzstev a opravnéné 0soby —
tvotila 93 % celkové prevedené pidy) dosdhla v roce 2009 celkem 39 tis. ha a meziro¢né

se sniZila o 18 %. Primérna vyméra prodavaného pozemku €inila 0,97 ha. Kupni cena za 1

*8 Situacni a vyhledovd zprdva Piida 2009. Praha: Ministerstvo zem&d&lstvi CR, 2009. ISBN 80-7084-800-5. 5.37

* tamtéz 5.36
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m2 se proti roku 2008 zvysila v tomto rezimu o 4,3 %, ato z 5,15 K&/m2 na 5,37 K¢&/m2.
Uvedena cena zahrnuje jak nakupy bez, tak i s vyuzitim 30letého splatkového rezimu a
dale nerozliSuje ptednostni prodeje. Trzni cena prodavané statni pady, ktera ma nejvetsi
vypovidaci schopnost o cenach pudy pro zemédélské ucely (podle § 7 zakona 0 prodeji
pudy, ve splatkovém rezimu, bez predkupniho prava) cCinila 4,96 K¢&/m2. Rozsah

kazdoro¢né privatizované statni pudy se bude i nadale snizovat.

Celkova vymeéra statni pudy pievedena do soukromého vlastnictvi od 25. 5. 1999 do 31.
12. 2009 predstavuje 494,3 tis. ha, tj. 82 % z celkové predpokladané nabidky statni pudy,
tedy z priblizn¢ 600 tis. ha. Ostatni statni puda (piiblizné 166 tis. ha) ptipada na blokace
podle § 29 zakona o pudé (50 tis. ha), bezuplatné pievody a prodeje pro investicni tcely,
nahradni pozemky za naroky podle zakona o pud¢, padu potencialné ,,ohrozenou* restituci,
pudu pouzitou pro realizaci spole¢nych zafizeni v ramci pozemkovych uprav a puadu

obtizn& privatizovatelnou (cca 50 tis. ha).*

Po vstupu CR do Evropské unie budou podle studie ,,Ceské zemédglstvi Sest let po
vstupu do EU* dale ovliviiovat trh se zeméd¢€lskou ptadou tyto faktory, které se promitnou
do jejich cen:

- pokracujici privatizace statni pady a restituce pudy, za zvyhodnénych podminek nakupu
pudy z Pozemkového fondu CR — postupné slabnouci faktor;

- podstatné zvySeni podpor zemédélstvi vazanych na ptidu — zesilujici faktor;

- CasteCna liberalizace trhu s ptadou, resp. podminky pro nakup ptudy cizimi obCany —
zesilujici faktor;

- podpora nakupu soukromé zemédélské piidy prostfednictvim Podplirného a garancniho

rolnického a lesnického fondu, a. s. (PGRLF) (do roku 2012).46

Jak dale uvadi studie, na trhu z4djem o zeméd¢lskou piidu, tj. prondjem pro zemeédélské
uziti bude nartstat. V kontrastu k uvedenému trendu stoji neustaly ubytek zemédélské
pudy zejména pfevody do nezemécdélského uziti. Tempo uUbytku ma pfitom rostouci
dynamiku; do roku 2000 ubyvalo meziro¢né zhruba 1 tis. ha, po roce 2005 ¢ini ro¢ni

ubytek vice nez 5 tis. ha.

* Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2009. Praha: Ministerstvo zem&d&lstvi CR, 2010. 5.99

* Ceské zemedélstvi Sest let po vstupu do Evropské unie. Studie. Praha: Ustav zemé&dé&lskych a ekonomickych informaci,2010. 5.16
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Z hlediska uziti pidy doslo po vstupu do EU k poklesu vyméry orné ptudy, chmelnic a
sadil, naopak vzrostly plochy vinic, zahrad a trvalych travnich porosti. Podle udaji LPIS
se podil trvalych travnich porosti neustdle zvySuje, v roce 2009 tvotily vice nez 26 %
z celkové vymeéry sledovaném obdobi 2004-09, vzrostl. Pivodni obavy spocivajici v
postupném opousténi a ponechani pudy ladem se — alespon ve stfednédobém hodnoceni —
nenaplnily. Zemédélska pida evidovana v registru pudnich blokd) vzrostla proti
predvstupnimu obdobi o 20 tis. ha, naproti tomu piida neobhospodafovana rapidné klesla.*’

To vSe se bude promitat do vyvoje cen na trhu se zeméd¢lskou ptidou.

Kromé struktury uziti se méni také struktura vlastnik pady. Stat od pocatku privatizace
ke konci roku 2009 zprivatizoval 82 % zemédélské pudy ve statnim vlastnictvi, a to
pfevazné (hospodaticim) fyzickym osobam. Zajem o nakup statni ptidy po roce 2004 roste,
coz mj. dokumentuje vyslednad cena dosazend v soutézich o puadu. Podle udajt
Pozemkového fondu CR byla v roce 2009 prodejni cena orné piidy a trvalych travnich
porostl (TTP) o 39 %, resp. 63 % vyssi oproti cené ufedni. Pfitom v roce 2000 pomér trzni
ceny oproti tfedni byl vyrovnany (prodavala se v priméru za cenu ufedni). Soucasné takeé
v disledku prodeje statni pidy dochazi ke zvySovani podilu pidy obhospodaifované a
vlastnéné zemédélskymi podnikateli (spolecné hospodatici rolnici i spolecnici pravnickych
osob), piicemz vSak v priméru pouze kazdy paty hektar zemeédélské pudy vlastni samotni

zemédélci.*®

V relaci k cenam najemného se vyviji také cena trzni (kupni). Ceny pozemkii mezirocné
rostly v obdobi 2003-09 v praméru zhruba o 5-10 %. Kupni ceny pozemkt o nizs$i vyméie
rostly pfitom rychleji (pozemky mensi nez 1 ha o zhruba 66 %). V roce 2009 prodaval
Pozemkovy fond hektar pidy v priméru za vice nez 54 tis. K¢ PGRLF pii podpote
nakupu soukromé pidy eviduje primérnou cenu témét 70 tis. Ké/ha zemédélské pady. V
uvedeném roce vSak doslo k nariistu proti pfedchozimu roku o 43 %, coz pravdépodobné
souvisi s vyS§im objemem prodeje kvalitnéjSich pid. Tlak na rist cen zemédélskych
pozemk, ktery je mistné a regiondln¢ vyrazné diferencovany, je prokazatelny. Mira, s
jakou se tento tlak projevi ve vysledné cené, je odvisla od vice faktorl: rostouci plo§né

podpory (se zvySujicimi se pozadavky na spravné zemédélské hospodateni lze

47 Ceské zemédélstvi Sest let po vstupu do Evropské unie. Studie. Praha: Ustav zem&d&lskych a ekonomickych informaci,2010.s.17-18

8 tamtéz, s. 18
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predpokladat oslabovani tohoto vlivu); rozdily mezi niz§i domaci cenou a Casto vyrazné
vys$i cenou v sousednich zemich (Rakousko, Némecko); vyuziti investic do pudy ke
spekulativnim ucelim (zejména s ohledem na budouci nezeméd¢lské vyuziti, coz nabyva

, . , c viwr , 4
na vyznamu zejména v blizkosti vétsich sidel).*®

Bez zajimavosti nejsou nazory odbornikl, kteti v poslednich letech monitoruji vyvoj
trhu se zemédélskou ptidou v Ceské republice a popisuji jevy, které se na ndm ve vztahu

mezi kupujicimi a prodavajicimi objevuji.

J. Urban, zastupujici spole¢nost Farmy.cz napf. upozoriiuje na nékolik skute¢nosti.
Vyrazné vyhodnéji by mohli prodat drobni vlastnici své pozemky, pokud nepfistoupi na
ufedni Ci statistické ceny pudy, za které se snazi pozemky nakoupit realitni kancelare.

Vv

Jejich trzni hodnota je totiz vétSinou daleko vysSSi. Podle zjisténi Aktualné.cz probiha
scénaf nakupu pozemkii ve vétSin¢ ptipadl naprosto identicky. "Uké&zi vam vyhlasky, v
nichz jsou stanoveny primérné ceny zemédélskych pozemkl a nabizi odkup za tyto
prumérné ceny v jednotlivych katastrech. Zaroven zdurazni, Zze lepSi cenu nemiizete
dostat," uvedl jeden ze zdroju, ktery si nepfal byt jmenovan. V praxi podle jeho slov na
tuto argumentaci vétSina prodavajicich pfistoupi. "VétSina lidi ma velmi zkreslené
piedstavy o tom, jak a komu zeméd¢€lskou ptidu prodédvat. Vlastnici si tieba ¢asto mysli, ze
své pozemky mohou prodat jenom zemédélctim, ktefi na nich hospodaii. Neuvédomuji si
piitom, ze pokud by je nabidli SirSimu spektru zdjemci, mohli by dosdhnout i nékolikrat

vysSich cen," uvedl Urban.*®

4.3. Vyvoj cen zemédélské piidy ve vybranych zemich EU

Sledovani vyvoje cen zemédélské pudy ve statech sousedicich s Ceskou republikou
neni jednoduché znékolika divodd. Kromé odlisné metodiky sledovani vyvoje cen
V jednotlivych zemich, kdy se nesleduji stejné udaje jako v CR je to i obtizng&jsi dostupnost
potiebnych udajii anebo skutecnost, Ze jsou zvefejiiovany s ur€itym casovym zpozdénim.
Problém byvé i v tom, Ze se Udaje o cendch udavaji nékdy v evropské ménové jednotce,
jindy Vv narodnich ménovych jednotkach a nejsou k dispozici aktudlni kurzové prepocty.

Rozdily spocivaji také ve specifickych podminkéch hospodafeni a uplatiiovani regulace

* Ceské zemedélstvi Sest let po vstupu do Evropské unie. Studie. Praha: Ustav zem&délskych a ekonomickych informaci,2010. 5.19
% Odbornici varuji:neprodavejte piidu zbytedng levnd. [online].fcit.2012-02-21g Dostupny na:
http://aktualne.centrum.cz/finance/reality/clanek.phtml?id=610770
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trhu. Proto bude tato ¢ast prace zamétena spiSe na porovnani aktualnich cenovych relaci,

nez na jejich zpétné sledovani v urcitych ¢asovych radach.

Porovnani trznich cen zemédélské pudy v Ceské republice s nékterymi zemémi
Evropské unie, kde je zemédé€lstvi na vysoké technologické a ekonomické turovni,
prokazuje, Ze trzni ceny, ale i ufedni ceny zemédélské pady v CR jsou velmi nizké.
V porovnani se sousednim Némeckem, se starymi spolkovymi zemémi je 13,6krat nizSia s
novymi spolkovymi zemémi 7,0krat niz§i. V porovnani s Francii 3,4krat, se Svédskem
3,1krat a s bezkonkurenénim Nizozemskem 27,0krat niz$i. V porovnani se zemémi nove
pristoupiviimi do EU jsou ceny zemédélské pidy v CR relativné vy$si. V porovnani se
Slovenskem 1,2krat vys$si a s Litvou 1,6krat vyssi. Na druhou stranu v porovnani s

Polskem jsou 2,4krat nizsi a s LotySskem 1,9krat nizsi.>!

Ze srovnani cen zemédélské pudy ve stfedoevropskych ¢lenskych statech EU vyplyva,
ze nejlevnéjsi zemédélska ptida je na Slovensku. Podle udajii uvetejnénych v novinach
Pravda ¢inila v minulém roce primérnd cena zemédélské pudy na Slovensku 40 000
SKK/ha (1 070 EUR/ha), v Ceské republice se zemddélska pida prodavala v priméru za
50 200 CZK/ha (1 743 EUR/ha). V Mad’arsku se za hektar ptidy normalné plati 200 000 az
600 000 HUF (800-2 400 EUR/ha), ale ceny v blizkosti Budapesti dosahuji az 2 mil.
HUF/ha (8 000 EUR/ha).

V Polsku kolisa cena piady od 5 000 do 20 000 PLN/ha (1 320 EUR-5 290 EUR/ha). |
kdyz mezi uvedenymi novymi ¢lenskymi staty EU existuji rozdily, zeméd¢lska pada v
Rakousku je mnohonasobné draz§i nez v sousednim Slovensku, Cesku a Madarsku.
Primérna cena pastvin a luk v Rakousku se pohybuje od 15 000 do 30 000 EUR/ha a cena
orné pidy od 20 000 do 40 000 EUR/ha.*

Na vyvoj cen zemédé€lské ptidy v Mad’arsku, Slovensku a Polsku bude mit nepochybné
vliv rozhodnuti Evropské komise o prodlouzeni obdobi, po které nemohou zemédélskou
pudu ziskdvat do vlastnictvi cizi statni obané. V Némecku doslo nedavno k prudkému

zvySeni cen zemédélské plidy na zdkladé rozhodnuti spolkové vlady o postupném

51 “
Situacni a vyhledova zprava Piida 2009. Praha: Ministerstvo zemédélstvi CR, 2009. ISBN 80-7084-800-5. s.36

52 Ceny piidy ve stiedoevropskych statech EU.[onling].[cit.2012-02-22]. Dostupny na: http://www.asz.cz/cs/zpravy-z-tisku/rostlinna-
vyroba-puda/ceny-pudy-ve-stredoevropskych-statech-eu.html
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odstaveni jadernych elektraren a nahrazeni energetickych zdroji alternativnimi, coz vedlo

K prudkému nariistu zajmu o bioplynové projekty.
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5. Priklady na vypocet cen zemédélské pudy

Na trhu se zemédélskou pidou v Ceské republice se uplatiiuji 2 druhy cen zemédélské
pady. Trzni a ufedni. Ufedni cena zem&délské pady je upravena vyhlaskou MF &. 364/2010
Sb. k zakonu ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Trzni cena zeméd¢€lské pudy je cenou
smluvni, kterd vychazi z dohody mezi kupujicim a prodédvajicim subjektem. Jeji vysSe

zaroven zavisi na trhu zemeédélskymi pozemky.

5.1. Priklad vypo¢tu ufedni ceny

Zadani: Vypocitejte tufedni cenu zemédélské pidy u vybraného pozemku
zemédeélského druzstva. Tento pozemek zahrnuje jednu jednotku BPEJ (06110) o vymére
25 ha orné pudy. Podle podilu péstovanych plodin je tato BPEJ zatazena do obilnafsko-
fepai'ské typové ocenovaci struktury R3. Urokova mira je ve vysi 5% a dafové zatizeni

rostlinné vyroby ¢ini 45%.

Pro vypocet tedni ceny zemédélské pidy (UCzp) je potieba znat:

- hodnotu vazeného prtiméru hrubého ro¢niho rentniho efektu (HRRE) (K<),

- urokovou miru U (%),

- dafové zatiZeni pro rostlinnou vyrobu D (%) a

- bazickou cenu zemédé€lské pudy pro marginalni podminky BCZP (kde HRRE = 0).

vaz. prum. HRRE*(1— D)
U

UCzp = + Czpb

K vypoctu hrubého ro¢niho rentniho efektu slouzi vzorec:

| HRRE = Cpp — (nNpp + n2), |
- Cpp je cena parametrizované produkce (K¢/ha) zjisténa vyndsobenim hektarového

vynosu (t) a normativni trzni ceny (K¢/t),
- nNpp je normativni ndklad pro parametrizovanou produkci (Kc/ha) zjistény
vynasobenim bazického nakladu (K¢&/ha), koeficientu Px a koeficientu Ix a

- nZ je normativni zisk, ktery bude stanoven vysi 10% normativnich nakladu.
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Plodina Ha vynos (t) Normativni trzni cena Cena parametrizované
(K¢/) produkce (K¢/ha)

PSenice 5,2 2564 13332,8

JeCmen 4.5 3214 14463

Cukrovka 37,5 895 33562,5

Kukutice 40,77 321 13087,17

Brambory 25,29 3124 79005,96

Plodina Bazicky naklad | Koeficient Px Koeficient Ix Normativni
(K¢/ha) naklad (K¢&/ha)

PSenice 7319 1,232 1,223 11027,80

Je¢men 7026 1,152 1,233 9979,84

Cukrovka 18110 1,256 1,234 28068,76

Kukutice 7400 1,101 1,363 11104,91

Brambory 32000 1,102 1,489 52508,10

celkem

Plodina Normativni ndklad | HRRE (K¢) | Podil osevnich | Vazeny prumér
+ normativni zisk ploch (%) HRRE (K¢)
(K¢/ha)

PSenice 12130,58 1202,22 33 396,73

JeCmen 10977,82 3485,18 14 487,93

Cukrovka 30875,64 2686,86 20 537,37

Kukufice 12215,40 871,77 10 87,18

Brambory 57758,91 21247,05 23 4886,82

celkem 6396,03

UCZP = [6396,03 * (1-0,45)]/0,05 + 20000 = 90 356,33 K&/ha

Utedni cena zemédélské pady ¢ini 90 356,33 Ké&/ha

5.2. Priklad vypoctu orientaéni trzni ceny

Zadani: Stanovte orientacni trzni cenu, jestlize obchodni spole¢nost zamysli prodat 7

ha orné pidy, na které je dosahovéano téchto vysledka za rok: Vynosy 220 tis. Kc/ha,

naklady 88 tis. K¢/ha a urokova mira ¢ini 3% p.a. Daiova sazba ¢ini 20% (Dan z piijmu

PO)

Orientaéni trzni cenu ziskame ze vzorce:

Cena pudy PL=

R)*A-T)
i

kde R je renta vypoctend z rovnice Vynosy — Naklady,

T je dan ze zisku (renty) a i je urokova mira.

Cena pidy = [(220 000 — 88 000) * (1-0,20)]/0,03 = 3 520 000 K&/ha.
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6. Vysledky a diskuse

Rozvoj trhu se zemédélskou pudou je zavisly na konkrétnim stavu zemédélstvi
narodniho statu, jeho zemédélské politice a predevSim na dostateCnych objemech
disponibilnich investi¢nich prostiedkii. Obecné je mozné zaznamenat v§eobecnou tendenci
neustalého zdrazovani vstupti do zemédélské vyroby, které nejsou kompenzovany
adekvatnim zvySovanim cen zemédélské produkce. V podminkach fiskalnich a dluhovych
problémt evropskych zemi, Ceskou republiku nevyjimaje, se snizuje objem dotaci do
zemédélstvi. Pokracuje trend ubytku zemédélské pudy. Kazdoroéné se prevadi na
nezemédélské ucely tisice hektarth zemédelské pudy. Tyto faktory bezprostiedné ovliviiuji
aktualni podobu a budouci vyvoj trhu se zemédé€lskou pidou. Na né¢j v dnesni dobé
nevstupuji pouze zemédélci, ale i dalsi subjekty, ktefi nakupuji zemédélskou pidu pro
rodinné potieby, rekreaci, samozasobeni, nebo pro spekulativni tcéely, resp. ke stavebnim

ucelim.

Zjisténé vysledky pro diskuzi naznacuji téma, problém, ktery nebyl v pfedchozim textu
zminén. Tim je predikce mozného budouciho vyvoje cen zemédélské pudy v zemich

Evropské unie a Ceské republice.

“Pt1 predikci ceny ptidy je nutno vychazet predevsSim z pfedpokladaného vyvoje hrubé
piidané hodnoty (HPH) v zemédélstvi. Vyvoj HPH je predmétem kalkulaci ve vztahu k
navrhu opatieni ke zméné financnich prostiedkit pro dotace v dalsim obdobi predevsim
vose 1 a mize se pohybovat v §ir§Sim rozsahu. Samotné dotace do zemédélstvi vsak
nemusi byt pro vyvoj cen rozhodujici, pokud bude jejich zména kryta cenou vstupii a

vystup.

Pro ptesnou predikci cen pidy neni k dispozici odpovidajici model, lze vSak
predpokladat dalSi zvySovani ceny pudy vzhledem k postupujici poptavce po
nezemedélském vyuziti pady, které vyvolava i soucasny vyvoj cen na svétovém trhu a
Vv ptipadé omezeni podpor do zemédélstvi mize zvysit odbytové ceny zemédélskych

komodit. Rozhodujici pro razantnéjsi zvySeni ceny pidy v mezindrodni konkurenci pti
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predpokladu jejiho rovnomérného evropského plisobeni bude zejména schopnost naseho a

evropského zem&d&lstvi vyrabét produkty s vyssi pfidanou hodnotou.”

Jak vyplyva ze studie ,,Analyza a hodnoceni trhu se zemédélskou pidou do roku
2006%, jejiz autofi predpokladaji, ze na zaklad¢ vysledkd Setfeni trznich cen zemédé€lské
pady v CR lze predpokladat, Ze v obdobi do roku 2013 trzni ceny zemédélské pudy
porostou, a to z duvodu:

= snizeni rozsahu lukrativnich pozemkl ve vlastnictvi statu nabizenych
k prodeji,

= ocCekavaného zvySeni ploSnych podpor vramci spoleéné zemédélské
politiky EU (podpory na ha zemédélské ptudy a podpory v oblastech s LFA),

= vyrazného zvySeni trznich cen zemédélskych plodin (obilovin, olejnin,
kukufice na zrno), zejména z diivodu vyuziti téchto plodin pro biopaliva,

= vneposledni tadé¢ v disledku uzavirani novych najemnich smluv
Vv katastrdlnich uzemich s dokonfenymi pozemkovymi uUpravami a
v disledku ukonceni platnosti dosavadnich ndjemnich smluv dojde

K navySeni najmu z propachtovanych pozemkd.

TrZzni cena zemédélské pidy pro zemédélské uziti by se méla v dalSim obdobi do roku
2020 dale zvySovat i z pohledu poméru makroekonomickych ukazateli CR ve srovnani
s ostatnimi staty EU. Primérna cena v odpovidajici kategorii nad 5 ha dle metodiky ma

vroce 2007 hodnotu pifiblizn¢ v cené¢ 1 700 €/ha, tedy ptiblizn€¢ na urovni Ufedni ceny

pudy.

V roce 2010 trzni cena zemédélské ptidy bude ptiblizné na urovni 1 900 €/ha a v roce
2013, kdy skon¢i platnost soucasné zemédélské politiky na Grovni cca 2 200 €/ha. Vyvoj
trzni ceny po roce 2013 se relativné zpomali a k roku 2020 1ze oc¢ekavat primérnou trzni
cenu zem&délské pudy pro zemédéelské vyuziti vys$si nez je ufedni cena zemédélské pudy, a

to priblizn€ na urovni 2 300 €/ha.

NEMEC, J. a kol. dnalyza a hodnoceni trhu se zemédélskou piidou do roku 2006. 4.3 Redakénd upravena zivérend zprava za rok
2007. Projekt NAZV QF 3081. Praha:VUZE,2008. 5.15
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Z provedené predikce vyvoje trznich cen zemédélské pudy pro zemédelské vyuziti
v CR do roku 2020 a v ostatnich vybranych zemich EU vyplyvé, Ze trzni ceny se budou
v regionu EU vyvijet nerovnomérné, a to nejvyssi ceny zemédélské pudy byly, jsou a do
roku 2020 budou v zemich zapadni Evropy. Smérem ke stfedni a vychodni Evropé budou
postupné klesat, tak jako bude klesat vliv hrubé ptidané hodnoty v zemédélstvi a piitom

v

podil zemédélstvi v dané ekonomice statu bude stoupat. Jinymi slovy, ¢im primyslovejsi
zemg, resp. evropsky region, s vyS$im stupném urbanizace, tim vys$i bude trzni cena

zemedélské pidy a naopak.”

Vedle odhadovanych tendenci vyvoje trznich cen nabizi autofi vyzkumné zpravy i

predikci vyvoje trznich cen v uréitych cenovych relacich, jak ukazuje nasledujici tabulka.

Tab. & 3: Vyvoj trinich cen zemédélské pudy (K&m?) od r. 1993 do 1. pol. r. 2005 - podle
velikostnich kategorii prodavanych pozemkii a jejich predikce do roku 2020

Wmému 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2010 2013 2020
pozemku

Do 1ha 2750 3469 54 43 4452 (12454 | 10194 | 7945 9214 (10878 | 8714 [ 11665 | 10424 | 9577 | 11800 | 12200 | 12600

1-5ha 1296 1613 14.09 1325 1464 1742 9,60 1360 | 1993 1280 1323 1363 1076 20,00 24.00 2700

Had 5 ha 368 379 466 37 633 410 6.57 4.20 557 340 347 373 37 556 612 6.49

Celkem 13.48 16.47 19.60 18.26 281 384 | 2542 2742 | 3485 21.24 | 23.90 19.59 18.89 25.50 26.89 27.89

Zdroj: NEMEC, J. a kol. Analyza a hodnoceni trhu se zemédélskou piidou do roku 2006. 4.3 Redak&né upravena zavéretna zprava za
rok 2007. Projekt NAZV QF 3081. Praha:VUZE,2008

Autofi studie se pokusili predikovat i vyvoj trznich cen zemédélské pudy na zakladé
sledovani jejich vyvoje v uplynulych letech a v horizontu do roku 2020, jak ukazuje dalsi

tabulka.

% NEMEC,J. a kol. Analyza a hodnoceni trhu se zemé&d&lskou piidou do roku 2006. 4.3 Redakcéné upravend zévérecnd zprdava za rok
2007.Projekt NAZV QF 3081. Praha:VUZE,2008. s.17-18
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Tab. &.4: Trini cena zemédélské pidy v nékterych zemich EU a v CR 2000-2005, predikce cen
zemédélské pidy vybranych zemi EU do roku 2020

Vyvoj [EUR/ha ¥ Predikce [EUR/ha]
Zemé 2000 2001 2002 2003 2004 2005" 2010 2013 2020
Belgie @ orna pida 14 145 15 895 16681 15653 17038 X 18 742 20 105 22 149
louka 12 335 12 856 11852 14470 16102 X
Dénsko © zemédélska puda 11001 12 882 13 727 15516 16000 X 18 400 20 000 20 800
Byvalé Zapadni Némecko |zeméd¢lska pada 16 830 17 221 . : : X
Némecko © zemédelska piida 9081 9416 : : X
Recko z. p. - zavlazovana 11871 11930 12575 12450 X
z. p. - nezavlazovana 5012 5038 5188 5085 : X
Spanélsko zemédélska pida 7292 7553 8 026 8553 9024 X
orna puda 8 786 8979 9 520 10180 10757 X
louka 2926 3254 3434 3650 3804 X
z. p. - zavlaZovana 18 788 19 046 20 380 22216 23511 X
z. p. - nezavlazovana 5381 5684 6017 6330 6668 X
Estonsko : : : : : 560
Francie orna puda 3590 3710 3860 X
louka 2560 2660 2750 : : X
Irsko zemédélska pida 12 683 13 870 13 486 14385 16261 X
Italie zemédélska pida 13 654 14 266 : : : X
Lotyssko zemédélska pida 551 527 1044 X 1253 1305 1409
Litva zemedélska pida 315 333 469 390 406 X
Lucembursko © zemédélska piida 97410| 100970| 112270 : : X
Mad’arsko 1105 1343 1422 1200 1320 1440 1620
Nizozemi orna pida 36 439 37 500 35500 31750 29300 X 33 695 36 625 38 090
louka 35 985 37 100 35500 31750 29300 X
Rakousko : : : : : 6500
Polsko orna puda 1194 1415 1307 1308 1463 X 1682 1829 1975
Portugalsko : : : : 3700
Slovensko Gredni cena z.p. 895 878 888 912 945 890 1087 1134 1181
Slovinsko : : . : : 6000
Finsko zemédélska puda 3933 4039 4 246 4700 5197 X
Svédsko zemédélska puda 1989 1988 2019 2127 2455 X 2897 3020 3142
Spojené Kralovstvi: : X
Anglie @ zemédalské pida 11669 11824| 11017|  10247) 11424 X
Wales @ zemédélska pida 8173 8349| 10366 9388 : X
Skotsko © zemédélska piida 5372 4126 7426 : : X
Severni Irsko @ zemédelska pida 15 207 16 018 19808 21604 23997 X
Bulharsko 721 721 731 685 X 822 856 891
Rumunsko 307 278 237 284 550 715 770 825
Turecko z. p. - nezavlazovana 16 10 12 : : X
Ceska republika ®
ufedni cena z.p. 1619 1619 1519 1646 1642 1759 1812 1935 2023
trzni ceny pozemki do 1 ha 29 875 35098 28 170 36 641 32673 31957 38 348 38 987 39 946
1-5ha 4367 6 454 3741 4 155 4272 3198 4318 4478 4574
nad 5 ha 1611 1275 986 1121 1176 1201 1802 1982 2103

Zdl’OjZ NEMEC, J. a kol. Analyza a hodnoceni trhu se zemédélskou piidou do roku 2006. Redak&né upravena zavéretna zprava za rok
2007. Projekt NAZV QF 3081. Praha:VUZE,2008

Do jaké miry budou predikce autort piesné, teprve ukaze slozity ekonomicky vyvoj v

Evropé v nejblizsich letech.

Bez ohledu na ptiznivy nebo neptiznivy vyvoj na trhu se zemédélskou piidou je mozné
konstatovat, ze v jakychkoliv ekonomickych podminkach si pida zachova své zdkladni
funkce: produkéni spocivajici ve vyrobé potravin a surovin pro zpracovatelsky pramysl;
ekologickou umoziujici vyuziti obnovitelnych a tradiénich zdroji energie alternativni
produkci surovin pro chemicky primysl a pfedev§im ve vytvafeni zivotniho prostredi;
krajinotvornou v tvorbé krajiny, zivotniho prostfedi a ochrané¢ vodnich toki; socidlni

spoCivajici ve vytvafeni pracovnich pfilezitosti predev§im ve venkovskych oblastech;
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kulturni odrazejici archeologickou hodnotu piidy a funkci alternativniho vyuziti v
oblastech, kde se primarné¢ nebude jednat o zajiSténi zemédelské vyroby — napt. pro chov
lovné zvére, ryb, vodni dribeze, péstovani specidlnich dfevin, sport, agroturistiku a

rekreaci.
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1. Zavér

Bakalaiska prace se zabyva vyvojem trznich cen zemédélské pady v Ceské republice a
vybranych zemich Evropské unie. Jejim cilem bylo v teoretické ¢asti analyzovat trh se
zemédélskou puadou, zpiisoby jejiho ocenovani a identifikovat faktory, které jej ovliviiuji
v Ceské republice a ve vybranych zemich Evropské unie. V analytické ¢asti bakalaiské
prace byla provedena analyza vyvoje ufednich a trznich cen zemédélské pudy v Ceské
republice a vybranych zemich EU a identifikace faktort, které trh ovliviiuji. Na trh se

zemédélskou pidou a ceny zemédelské ptidy ma vliv cela fada faktort.

Trh s piadou v Ceské republice nebyl v predvstupnim obdobi do Evropské unie pfilis
rozvinuty, kazdoro¢né se prodalo pouze 0,2 - 0,4 % z Setfené vyméry. Od roku nového
tisicileti ma trh s pidou rostouci tendenci a zvySuji se i objemy zobchodované pudy.
Hlavni zasluhu na tom ma prodej zemédélskych pozemki ve vlastnictvi staitu a zména
vztahu k zeméd¢€lské piidé jako trzni komodité. Ze zeméde€lske pldy se stala normalni trzni
komodita zejména proto, ze stdt vyznamné urychlil takzvané pozemkové upravy, diky
kterym mohou majitelé s pozemky naprosto svobodné nakladat. Tyto Gpravy si mimo jiné
vynutila rostouci poptavka. Trzni ceny prodavanych pozemkl zaznamenavaji rast, stejné
jako i najemné ze zemédélské pudy. Celkovy podil prodavané pidy v CR je srovnatelny s
podilem prodeje zeméd¢€lské pltidy v ostatnich zemich EU. V poslednich péti letech se v
pruméru zobchoduje kolem 2,5% zemé&délské pidy v zemédelském pidnim fondu; v roce
2009 jiz objem uplatné¢ zobchodované zemédelské pludy presahl tfi procenta a da se

predpokladat, ze dale poroste.

Obecné je mozZné konstatovat, Ze bez ohledu na odli§nosti trhu se zeméd¢€lskou ptidou v
zemich, sousedicich s Ceskou republikou je jisté mozné bez potfeby blizsi argumentace
pfijmout konstatovani ze na vySi cen pudy budou v obecné podobé pusobit na trhu stejné

cenotvorné faktory:

- kvalita pozemki pro zemédélské ucely,

- podminky ndjemni smlouvy se sou¢asnym uZzivatelem pozemkad,
- druh pozemkd,

- poloha pozemki v krajin€ a atraktivnost lokality,

56



- celkova vymeéra a pocet samostatnych pozemkd, tvar pozemki,
- pftistup k pozemkiim,

- pribéh pozemkovych tprav v lokalité,

- evidence pozemkd,

- konkurence mezi kupujicimi v dané lokalit€.

Kromé faktort jako je druh pozemku nebo kvalita hraje vyznamnou roli v cené také
okres, charakter nabyvatele — zdali se jedna o zemédé€lsky nebo nezemédélsky subjekt,
obchodovand vyméra, vzdalenost pozemkd do okresniho mésta a castecné také pocet
pievadénych parcel. Tento faktor je oslaben v regionech ptilehlych k velkym méstskym
aglomeracim. Tyto faktory podle nazort zemédélskych odbornikii a analytikt realitnich
kancelari vysvétluji vice nez polovinu variability trzni ceny. Ve vétSiné Ceskych regionti je
dilezitym voditkem pro stanoveni vysledné ceny ufedni cena pudy. Ta byla v Ceské
republice zavedena na pocatku 90. let minulého stoleti a fakticky nahrazovala neexistujici
trzni cenu. Administrativni cena vychazi z presné¢ specifikovanych faktorti, které jsou

primarné zaloZeny na produkénim potencialu pidy

Odbornici, ktefi se zabyvaji vyvojem cen zemédélské piidy na trhu, se pfed nékolika
lety pokusili identifikovat faktory, které budou ovliviiovat jejich pohyb do roku 2020. Z
predikci vyplyva, Ze vyvoj trznich cen zemédélské pudy pro zemédélské vyuziti v CR do
roku 2020 a v ostatnich vybranych zemich EU bude mit nerovnomérny charakter a ze
nejvyssi ceny zemédelské puady byly, jsou a do roku 2020 budou v zemich zépadni Evropy.
Smérem ke stfedni a vychodni Evropé budou postupné klesat, tak jako bude klesat vliv
hrubé ptidané hodnoty v zemédé€lstvi a pritom podil zemedélstvi v dané ekonomice statu
bude stoupat. Jinymi slovy, ¢im pramyslovéjsi zemé, resp. evropsky region, s vyS$§im

stupném urbanizace, tim vyssi bude trzni cena zemédélské pudy a naopak.

Na vyvoj trznich cen zemé&délské pidy bude mit v Ceské republice i ostatnich statech
Evropské unie vliv i nova tendence ve vyvoji zeméd¢lstvi, ktera doposud v textu prace
nebyla zmiflovana. D4 se totiz predpokladat, Ze se zemédélské podniky budou orientovat
na expanzi do oblasti energetiky a produkce bioplynu jako obnovitelného zdroje energie.
Plvodni poslani zemédélskych podnikd, kterym je produkce potravin a zajisténi

potravinové sobéstacnosti naroda se uz v soucasné dob& zac¢ind kombinovat se snahou o
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diverzifikaci jejich ¢innosti. Divodil by se jisté nasla celd fada — vedle nevyrovnané
dotacni politiky Evropské unie a velmi nestalych vykupnich cen zemédé€lské produkcee je to
I odstranéni bariér pro pohyb komodit, péstovanych na zemédé€lské pude. Pesimistické
odhady, které konstatovaly ipadek zeméd¢€lstvi a pokles vyznamu zemédélské pudy se tak
dostavaji do jiného zorného uhlu. Tak jak poroste vyznam zemédélské pudy a produkce
urcitych komodit pro obnovitelné zdroje energie, bude narlstat cena zemédélské pudy.
Nejmarkantnéji se to projevilo v sousednim Némecku poté, co spolkova vlada oznamila
svij imysl upustit od ziskavani elektrické energie z jadra. Na druhé strané ale dostavaji za
pravdu ti pesimisté, ktetfi konstatuji, Ze nariista pocet zemédélcti, ktefi kvili nedostatku
investiCnich prostiedki nechévaji pidu lezet ladem a investuji radéji do jinych,
lukrativnéjSich odvétvi. To se logicky nemuze nepromitnout do poklesu cen zemédélské

pudy. Do jaké miry jsou predikce odbornikli redlné a nakolik je zméni komplikovana

vy

Byva standardnim zvykem v zavéru zhodnotit vlastni pohled na teoreticky a prakticky
pfinos prace. Text prdce nema v teoretické roviné ambice pfinést nové ekonomické
pohledy na realitu trhu se zemédé€lskou piidou pro SirSi vefejnost. SpiSe bych vyjadiil
teoreticky piinos pro sebe samotného. V prubéhu zpracovani bakalarské prace jsem si
osvojil celou fadu novych poznatkli a pohledii na uvedenou problematiku a snazil se ji
pochopit v SirSich souvislostech, aby otazka stanovovani cen zemédélské pidy nebyla jen
otazkou presné metodiky cenotvorby tufedni ceny podle pfislusnych vyhlasek a jejich
priloh, ale aby byly ziejmé i faktory, které podstatnym zplisobem ovliviiuji tvorbu trzni
ceny a vzdjemny vztah mezi Ufedni a trzni cenou. V praktické roviné bylo pro mne
zpracovani bakalaifské prace prinosem v osvojeni si urCitych metod a technik analyzy
vyvoje trhu, hledani pfisluSnych informaci, jejich analyzy, zpracovéani, porovnani a

interpretace zjiSténych udajl.
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