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Pida jako vyrobni faktor a predmét prodeje

Abstrakt

V této diplomové praci se rozebirda puda jako vyrobni faktor, mikroekonomicka
poptavka a nabidka zeméd¢lské pudy (orné plidy) a investice do pudy oproti alternativnim
investicnim variantdm, zejména spoficim UCthm a terminovanym vkladim. Préace je
rozdélena do dvou hlavnich ¢asti, prvni ¢ast se zaobira teoretickymi hledisky, kde jsou
souvisi jiz zminény vyrobni faktor, ktery je soucasti narodni ekonomiky a jako prvek je
nenahraditelny a nezbytny. Jsou zde popsany kli¢ové vztahy na trhu vyrobnich faktort,
které ovliviuji zivoty vSech lidi, a trzni fungovani ceského hospodafstvi ve vztahu
k dalSim odvétvim. Pida a ekonomika je ¢asti, kde je popsano, jak zemé&délstvi, konkrétné
zemédé€lska orna ptda, ovlivituje HDP, z kolika procent, a také vztah vici zaméstnanosti
v CR. Z dalgiho hlediska jsou zde popsany investice a spofeni, které jsou propojeny cilem
k dosazeni rentabilnich vysledktl. Z ptedmétu prodeje jsou zde rozepsany ceny, trzni cena,
ufedni cena, které souvisi s prodejem a investicemi. Tuto ¢ast uzavira nabidka bank
v ramci investicnich moznosti.

V praktické ¢asti jsou analyzovany sekundéarni data, zejména vyvoj orné ptdy od
20. let 20. stoleti az do roku 1989, poté od roku 1989 az do dne$ni doby. Mimo jiné je zde
porovndni trznich cen pudy v rliznych regionech a také se zahranicnimi zemémi. To je
doplnéno o vyvoj cen za minulé roky a ptrehledné mapky cen. Hlavni ¢asti je analyza
a zkoumani, jak efektivné a rentabilné investovat naspofené penize, zda se vyplati ulozit je
do zeméd¢lské pudy, plidu x let pronajimat a dostavat tak pachtovné, anebo investovat
uplné jinym smérem a zameftit se spiSe na moznosti bank a investi¢nich spolecnosti. U nich
predevsim vyuziti spoficich uctl, terminovanych vkladl a dalSich variant. Celd tato
problematika je shrnuta do komplexniho vysledku, jsou dana doporuceni a ptedpokladany

vyvoj rozlohy orné ptdy, investic a cen do budoucna.

Kli¢ova slova: banka, cena, finance, investice, pacht, penize, prodej, ptida, spofeni,

vyrobni faktor



Land as a Factor of Production and Subject of Sale

Abstract

In this diploma thesis is discussed land as a production factor, microeconomic
demand and supply of agricultural land (arable land) and investment in land in comparison
with alternative investment variants, especially savings accounts and term deposits. The
thesis is divided into two main parts, the first part deals with theoretical aspects, where the
most important elements of agricultural land, its functions, context and others are
explained. This is related to the aforementioned production factor, which is part of the
national economy and as an element is irreplaceable and necessary. There are described the
key relations in the market of production factors that influence the lives of all people and
the market functioning of the Czech economy in relation to other sectors. Soil and
economy is a part describing how agriculture, specifically agricultural arable land affects
GDP, by how many percent, and also the relation to employment in the Czech Republic.
From another point of view, there are described investments and savings, which are
interconnected to achieve profitable results. From the subject of sale there are broken down
prices, market price, official price, which are related to sales and investments. This part is
concluded by the offer of banks within the investment possibilities.

In the practical part are analyzed secondary data, especially the development of
arable land from the 1920s to 1989, then from 1989 to the present. Among other things,
there is a comparison of market prices of land in different regions and also with foreign
countries. This is complemented by price developments in recent years and clear price
maps. The main part is to analyze and investigate how to effectively and profitably invest
the saved money, whether it pays to store it in agricultural land, rent the land for x years
and get rented, or invest in a completely different direction and focus on the possibilities of
banks and investment companies. For them, especially the use of savings accounts, term
deposits and other variants. The whole issue is summarized in a comprehensive result,
given recommendations and expected development of arable land area, investments and

prices for the future.



Keywords: bank, price, finance, investment, ground rent, money, sale, land, saving —

savings account, factor of production
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1 Uvod

V dnes$nim svété jsou mnohd témata velice provazana, stejné tak to je s ekonomikou,
narodnim hospodafstvi a zemédélskou pidou. Pida je nesmirné dulezity prvek, je to
vyrobni faktor, ktery hraje na trhu nezastupitelnou roli. Lidé casto ani netusi, jak je
ekonomika a blaho vSech zavislé na zeméd¢lstvi, tedy zemédélské orné ptdé. Vzdyt’ orna
puda poskytuje obzivu a zejména produkty, na kterych jsme zavisli vSichni, obecné
obyvatelé Ceské republiky, a v zahraniéi to samé. Vzhledem k tomuto jevu se hlavng
v poslednich letech zdd byt vyhodné myslet chytfe, ekonomicky. Vzd€lany ekonom ¢i
obyc¢ejny jedinec muze efektivné ukladat své penize a hlidat, aby je ,,nesnédla“ inflace
anebo dalsi efekty trzniho hospodaistvi. Zde tedy nastava rozhodnuti, kam ukladat své
tézce vydélané penize, mit je ulozené na spoficich uctech a stavebnich spotenich,
investovat je do terminovanych vkladt, podilovych fondi a dluhopisti, nebo jit alternativni
a historicky tradicné silnou cestou a drzet si je v nemovitych vécich, tedy v zeméd¢lské
pud¢, hlavné v pade orné. Jelikoz s nastupem nové doby, mysleno po sametové revoluci, se
v Ceské republice mnohé zménilo, taktéz i vztah k zemédélské pudé. Bohuzel je zde
novodoby trend a ten ukazuje, Ze s nastavajici dobou klesé rozloha pidy, a to mize mit
neblahy vysledek na zivoty lidi. AvSak pfinasi to i nové potenciality pro ulozeni
a investovani penéz oproti bankovnim a jinym fenoméniim. Nyni mtize byt ta spravna doba
na ziskani zemédélské pudy, a hlavné jeji pronajimani, tedy dosazeni pozemkové renty
neboli pachtovného. Po ziskani dostupnych informaci se ukazuje, ze orna puda je a miZze
byt zajimavym generatorem a uschovnou penéz pro kohokoliv. Cena pldy totiz relativné
dlouho roste a jeji plocha se zmenSuje. Tato diplomova prace se snazi ukazat
a demonstrovat, jak a kam ulozit své penize a ziskat tedy co nejvétsi profit za co nejmensi

namahu, jednoduse a spolehlivé.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomova prace je popsat pudu jako vyrobni faktor, ¢lenéni zeméd¢lské
pudy se zaméfenim na pidu ornou, také obchodovani a investovani s timto perspektivnym
vyrobnim faktorem. Po konkrétnich teoretickych definicich a popisech analyzovat vyvoj
orné pudy a cen v Ceské republice, porovnat je s evropskou a mimoevropskou zemi. Dale
popsat vypocty cen pudy a hlediska, kterd je ovliviiuji, a jejich provézanost a interakci.
Z makroekonomické sféry vyjadfit podil zemédé€lstvi na HDP, vliv zemédélské pidy na
vyvoj ekonomiky. Uvést, jak se ménila primérnd vyse pozemkové renty — pachtu za
minulé doby a déle v CR. Z pohledu investic popsat vyhodnost vlastnéni zemédélské pudy,
trend skupovani pozemku a srovnat ho s jinou investici, jako jsou bankovni spofici Ucty,

terminované vklady, stavebni spofeni a dal$i varianty.

2.2 Metodika

Diplomova prace bude rozdélena na dvé poloviny, teoretickou a praktickou cast.
V tivodni teoretické bude metodou deskripce popsana obecné pida, jeji vlastnosti, funkce,
kvalita, z&vislosti na ostatnich faktorech a dalsi. Dale ptida jako vyrobni faktor na trhu
vyrobnich faktord, kde také Gc€inkuji 1 prace a kapitdl. Mimo jiné popsat hospodaiské
vynosy, dotace a snizovani stavu pudy. Teoretickou ¢ast zakonc¢i ptida, co by predmét
prodeje, a dalsi moznosti ulozeni a investovani penéz k tvorb¢ zisku.

V praktické casti bude komparace ziskanych dat o cenach pidy se zahrani¢nimi
zemémi, srovnani vyvoje a stavu mnozstvi orné pudy s evropskou a mimoevropskou zemi.
Na to navaze analyza investovani do pudy vici bankovnimu spofeni, terminovanym
vkladiim a dalSim variantdm. Ziskanymi udaji demonstrovat, co se v dne$ni dob¢ vyplati,
kdyz chce kdokoliv rentabilné¢ ulozit penize. VSe bude doplnéno o financni vypocty

a vysledné vyhodnoceni analyzy a naslednd doporuceni.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Vyrobni faktory

V dnes$ni ekonomii je mnoho véci a vztahl, které se pak vredlném Zivotnim
procesu formuji a vyuzivaji k nejriznéj$im operacim. Jednim z téchto rozdéleni jsou
i vyrobni faktory. Ty jsou totiz nezbytné dulezité k vyrobé, kde ¢lovek jako podnikatel
nebo firma pretvaii ptirodu na ekonomické statky. U vyrobnich faktort dochézi na trhu ke
stietu poptavky a nabidky, coz je zdkladni mikroekonomicky pojem. Mezi tfi zdkladni
vyrobni faktory patfi: prace, plida a kapitdl. Zatimco prace a puda jsou takzvanymi
primarnimi vyrobnimi faktory, kapital nalezi do faktoru sekundarniho, je reprodukovany.
Zakladni rozdil tohoto ¢lenéni je v tom, ze prace je vysledkem lidské Cinnosti, ptida je
produktem a soucasti pfirody, kdezto kapitdl je disledkem ptfedchozi cinnosti.
K spravnému chodu trznich ekonomik pfispivd vyuzivani téchto vyrobnich faktort,
ponévadz bez kterékoliv z nich by systém nefungoval, ¢i by byl hluboce naruseny. Tyto
vyrobni faktory byvaji rozsifeny jest¢ o ctvrty faktor, ten se skladd z podnikatelskych
schopnosti, informaci, védy a vyzkumu, vyrobnich technologii, Grovné¢ vzdélani,
ptirodnich surovinovych zdroji apod.

(Mankiw, 1998, s. 383), (Samuelson, Nordhaus, 2013, s. 229)

3.1.1 Trh vyrobnich faktori

Jak uz bylo zminéno, na trhu dochazi k poptédvce po vyrobnich faktorech a nabidce
vyrobnich faktor. Zde se vSak nachézeji odlisnosti od trhu zbozi a sluzeb. Prvni dilezitou
odliSnosti je to, kdo je subjekt na strané¢ poptavky a kdo subjekt na strané nabidky.
Diference od trhu findlnich statkl je takova, Ze zatimco u nich jsou na strané poptavky
jednotlivci (domécnosti) a na stran€ nabidky firmy, na trhu vyrobnich statkl je to opacné.
Na trhu vstupti tedy jednotlivci (domdacnosti) nabizeji, naproti tomu firmy poptavaji.

Co se tyka druhé odlisnosti, kterd v nékterych ocich je daleko podstatnéjsi, je
rozsah spotieby vyrobnich faktorti neboli rozsah poptavky. Cilem vyroby zde totiz neni
maximalni spotieba, to samé plati pro trh vyrobnich faktorti. Ve srovnani s trhem
spotiebnich statkli nevytvaii vyrobni faktory pro spotifebitele piimy uzitek. Jejich

prospesnost je nepiimd, a je to dolozeno tim, ze jsou urceny k vyrobé spottebnich statki
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a sluzeb. Poptavka je takzvané¢ odvozena. Poptavka po vyrobnich faktorech je piimo
umérnd poptavce po zbozi a sluzbéach.

Poptavky firem po faktorech je stanovena kombinaci mnozstvi vyrobnich faktort,
pfi které se minimalizuji celkové ndklady, a to na vyrobu maximalizaci zisku.
Maximalizace zisku pro firmu na trhu sluzeb a zbozi se dosahuje za dodrZeni zlatého
pravidla, kdy mezni pfijmy se musi rovnat meznim nakladiim. Stejné pravidlo plati i na
trhu vyrobnich faktorti, jenze v upravené podobé. Do vyroby se musi zapojit urcité
mnozstvi prace a kapitalu, které firm¢ da moznost uskutecni jeji cil, tedy maximalni zisk.

(Break, 2013, s. 217)

3.1.2 Efektivnost faktoru

Také se oznacuje jako produktivita faktoru. Kromé existence efektu, jenz mé ptinos
vlastnictvi né€kterého vyrobniho faktoru pro vlastnika, se zhodnocuje a méii efekt, ktery

vyrobni faktory pfinasi obecné. Tento vztah obecné kvantifikace je nasledujici:

Rovnice 1 - Efektivnost faktoru (Produktivita faktoru)

mnozstvi efektu (vystupu)
velikost vstupu vyrobniho faktoru

Efektivnost faktoru =

(Zdroj: Bohackova, Landova, 2014, s. 43)

Kazdy ze zminénych vyrobnich faktori nese sviij charakteristicky piispévek, ktery
se projevi na vysledném efektu. V tomto pojeti by vsak bylo velice naroéné posuzovat
dany piispévek (podily pfispéni prace, kapitalu a ptidy). Tudiz se zde pouzivan konecny
nebo také spolecny efekt. Mnohdy se k méfeni efektu uplatiuji obecné kategorie vysledku
z produktivni a hospodaiské Cinnosti, jedna se o kategorii produkce, eventudlné kategorie

hospodaiského vysledku. (Bohackova, Landova, 2014, s. 43)

3.1.3 Prace — Labour (L)

Lidska cinnost, pfi ni se jednd o pfeménu piirodnich zdroji v uzitecné statky.
Obrazné¢ feceno, prace je souborem intelektudlnich a manudlnich ¢innosti ¢lovéka, k nimz
dochazi pti vyrobé ekonomickych statki a sluzeb, za které¢ je odméiovan. Je to vzacny

statek, jehoz mnozstvi je podminéno poctem pracujicich obyvatel v ekonomice. Na
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specifictéjsi urovni je mnozstvi prace také dano intenzitou prace a délkou pracovni doby.
Cena za provedenou praci je vazana na predevSim na produktivitu prace, kvalitu a mimo
jiné 1 na kvalifikaci. Velice dilezity vliv na kvalitu a kvantitu prdce ma motivace lidi
k praci a obecné celkova moralka prace v dané zemi. Dlchod faktoru prace je mzda nebo
také plat. Z ekonomického pohledu mé pro piinos prace nejvétsi vliv jiz zminéna
produktivita prace — ucCinnost. Je vyjadiena mnozstvim statki nebo sluzeb
vyprodukovanych jednim pracovnikem za uréitou casovou dobu, ¢i opacné Casovou
naroc¢nosti produkce jednoho vyrobku (sluzby). (Samuelson, Nordhaus, 2013, s. 248),
(Jurecka a kol., 2018, s. 31, taktéz s. 32)

., Prace je prokletim pijacke tridy. “ (Oscar Wilde)

3.1.4 Kapital — Capital (K)

Jednd se o vysledek (vystup) vyroby a nutny prvek pro tvorbu dalSich statkd.
Obrazné feceno, kapitalem jsou statky, které byly vyrobeny pro dalsi vyuziti ve vyrobnim
procesu, kde diky nim dojde k produkci jinych statkli. MGzou mit hmotny i nehmotny
charakter. Efekt, ktery se vytvoii pifi kapitalové aktivité, je zisk nebo také urok. Do
hmotného kapitalu patii fixni a obézny kapital. Kapitalové statky, které se vyrobniho
procesu UcCastni opakované, nazyvame fixnim kapitdlem. Sem patii kuptikladu stroje,
budovy, dopravni zafizeni. Druhy je obézny kapital, kam patii zasoby surovin, materialu,
hotovych vyrobki a polotovart. Dale existuje tzv. kapitadl nehmotny, sem se fadi software,
technologie, patenty, know-how a dal$i. Finan¢ni kapitdl ma podobu uspor, bankovnich
pujcek nebo cennych papirti — akcii a obligaci. Kapital je hodnota, kterd se zhodnocuje,
tedy akumulované uspory neboli uspory pieménéné v investice. V neposledni fade je
ilidsky kapital, ktery je vysvétlen blize vysvétlen v pfedchozi casti. (Samuelson,
Nordhaus, 2013, s. 283)

,,Pani Hordkova je svadlena, které Sije rucné jehlou a dokaze usit za tyden jedny
Saty. Pokud ale pouzije sici stroj, usije za tyden Saty patery. Produktivita pani Hordkové
pri zapojeni nového vyrobniho faktoru — Sicitho stroje vzroste pétkrat.“ (Jurecka a kol.,

2018, s.292)
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3.1.5 Pida-Land (A)

Mnohé generace jiz védi, ze plida je nenahraditelnou soucasti zivotd lidi a zaroven
je to fixni faktor, tedy existuje pouze v omezené mitfe. Na mikroekonomické urovni se da
vyobrazit situace, kdy je na prodej nabizena stavebni parcela. Rozloha stavebni parcely se
zvySenim ¢i snizenim ceny nezméni. Obecné lze tedy pldu vyuzit pro vSechna mozna
pouziti, nejenom pro zemédélskou cinnost. Nékolik stoleti az tisicileti se o pudu vedly
a vedou konflikty, respektive valky, to ji samoziejmé ptispivd na hodnoté¢ a do budoucna
zni déla velice lukrativni statek. Lze tedy konstatovat, Ze piida neni vytvarena lidskou
¢innosti. Piida by se dala ptirovnat k lidskému talentu, protoze jen malé skupinka lidi patii
mezi vyjimeéné umélce ¢i védce. Nékdo by mohl ale namitat, Ze je zde jakdsi moznost
,volného vstupu®, jenze ta je zavisla na téch osobach, kteti maji urcité schopnosti dané od
ptirody.

(Bréak, 2013, s. 255), (Bohackova, Landova, 2014, s. 44)

Jako vyrobni faktor ma puda i své ulohy, do nich patii:

a) Je oblasti, na které se odehrava ekonomicky proces, pii kterém dochazi k tvorbé
statkl a sluzeb. Je tedy stavebni parcelou, kde jsou budovany rodinné domy a jiné
objekty, dopravni komunikace a tak dale.

b) Je faktorem, jenz se podili na vyrabéni findlnich produktii (zejména potravin). Co
se tyka této funkce, tak je také zdrojem zivin nutnych pro vyvoj flory a fauny

a predstavuje dilezitou soucast ekologického prostiedi krajiny.

V zemédélském sektoru ma pida povahu ptirodniho prostoru a vyrobniho faktoru.
Omezenost pudy je vymezena geografickymi podminkami, a to v€etné klimatickych, plus
uréitou urodnosti, jez je déna ptirodou. Za jistych okolnosti se mize do pudy vkladat
kapital, to muze zlepSit pidni vlastnosti a jeji strukturu, avSak geografické a klimatické
podminky zménit nelze. Jak uz ztextu vyplynulo, pida neni volny statek, je
nerozmnozitelna, nelze ji tedy uméle vyrobit. Neda se ani povazovat za homogenni faktor,
ponévadz kazdy pozemek ma svoje specifické vlastnosti a parametry:

a) poloha;
b) urodnost;

c) rozsah.
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(Break, 2013, s. 255)

O vlastnostech pltidy se da fict, Zze jsou diferencované. I pfes tento fakt lze
konstatovat, ze umoziiuji s pomoci vlozeni kapitalu ur¢itou zastupitelnost, v jisté mife jsou
omezené substituéni a lze je vyuzit k tvorbé riznorodych substitu¢nich statkli, coz se da
pokladat za jeji hlavni ucel. Piida mize byt mimo jiné pouzita i jako finan¢ni aktivum,
které je moznym nositelem vynosi. Z tohoto pohledu ptidu lze chapat jako:

a) prostor pro investice ve stavebnictvi;
b) uchovatele hodnot v dlouhém obdobi.
(Break, 2013, s. 255)

3.1.5.1 Ekonomicka renta

Ekonomickou rentu 1ze chépat jako ¢ast platby za faktor, ktera presahuje minimalni
platbu nezbytnou pro dosazeni tohoto faktoru. Pokud se jednd o volny vstup firem do
odvétvi, tak je ve dlouhém obdobi tendence, aby se ekonomicky zisk dostal k nule. KdyzZ je
vSak vstup do odvétvi determinovan fixnim rozsahem faktoru (pi. ptda), tendence

ke snizeni ekonomického zisku k nule neplati. (Bréak, 2013, s. 256)

3.1.5.2 Pozemkova renta

Vynosy, které plynou z vlastnictvi jakéhokoliv vyrobniho faktoru, jehoz nabidka je
fixni, cenové dokonale neelastickd, jsou nazyvany renta. Ponévadz je nabidka déana, tak se
zde neuvazuje o zadném transferovém vydélku, jenz by byl nezbytny k podniceni urcité
nabidky, jako se tomu ma u jinych vyrobnich faktorti. V souvislosti s trhem s pidou je pod
slovem renta rozumén diichod, ktery jde majiteli pidy z drzby tohoto vyrobniho faktoru
a ktery je také cenou sluzby tohoto faktoru, nikoli cenou faktoru samotného. Do reality
pfevedeno, za pronajatou pudu, vlastnik inkasuje rentu ve formé nédjemné ceny

(ngjemného). (Jurecka a kol., 2018, 5.322)
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3.1.5.3 Cena pudy (kupni cena)

Na trhu pidy dochézi ke stietu nabidky a poptavky, jsou zde tedy prodejci a kupci
pudy, a proto zde existuje ekonomicky termin cena. Na trhu se vyjednava o jeji vysi, aby
mohlo dojit ke zméné vlastnika pidy. Cim je ale tato cena uréena?

Pii simulovaném scénafi, kdy jedinec ma urcity obnos penéz a uvazuje o koupi
pozemku s cilem diverzifikovat aktiva ve svém portfoliu, je otdzkou, kolik by ¢lovek byl
ochoten za dany pozemek zaplatit? Clovék by uréité zvazoval alternativni alokace svych
penéz. Je zde model, kde je moznost penize ulozit v bance na 10 % urokovou miru,
popiipadé za n¢ nakoupit obligace s 10 % zaroenim. Nez se pozemek koupi, bude se
osoba zajimat o to, jaky diichod, v této situaci rentu, by pozemek pfinasSel. Je-li renta
z pozemku ve vysi 5 000 K¢ rocné, jednotlivec za néj zjevné bude ochoten zaplatit 50 000
K¢, ponévadz pro n¢j bude zdrojem stejné velikého dichodu, jaky by mu piinasela ¢astka
50 000 K¢ ulozena ve formé bankovniho depozita (vkladu) ¢i v podobé obligaci na 1 rok.
Obdobné¢ se i1 prodavajici stézi zbavi ptidy za cenu, jenz by byla nizsi, nez je ¢astka, ktera
by mu pfinaSela nejméné takovy ro¢ni dichod, jaky mu davd dosud vlastnénd ptida.
Obrazn¢ fteceno: vlastnik pozemku, jenz prodéava, chce prodejem ziskat pfinejmensim
takovou ¢astku penéz, kterd, kdyz je vloZzena do banky, mu pfi béZzné urokové mite pfinese
stejny dliichod ve formé& uroku, jaky mu do této doby ptinaSelo vlastnictvi daného pozemku
v podobé renty.

Pokud by se renta z uvedeného pozemku zdvojnasobila na 10 000 K¢ za rok, pak by
se zajem o pozemek zvysil a tim paddem i jeho cena. Cena by v této situaci vzrostla na
dvojnasobnou troven, to znamend 100 000 K¢, a mira vynosu bude znovu stejna jako
u penézniho vkladu stejné velikosti pii 10 % uroceni. Jelikoz 10 000 K¢ je 10 % ze
100 000 K¢, kupujici by teoreticky byl ochoten zaplatit az do vyse 100 000 K¢. Kazda
Castka, kterd by byla nizsi nez 100 000 K¢, by znamenala, ze vynos bude vétsi nez 10 %.
Naopak jakakoliv suma vys§i nez 100 000 K¢ by znamenala, Ze vynos bude nizsi nez
10 %. Cena pudy se da taky vypocitat jako soucasnd diskontovand hodnota rocnich
rentnich plateb pfi bézné trokové mife za velice dlouhé, respektive nekone¢né obdobi
(jedna se o perpetuitu). Na realném trhu nemovitosti na cenu ptidy pisobi nejen soucasna
renta, nybrz i ocekavand renta. Ztoho plyne, ze pokud vzroste renta v daném roce
kuptikladu o 20 %, a je-li v o¢ekavani i jeji dalsi riist, mize cena pozemku nariist i o vice

nez 20 %. Znacny vliv na pozemkové trhy maji dnes rozsifené spekulativni obchody, jde
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o obchody vyvolavané ocekavanymi poklesy a vzestupy cen pidy. (Jurecka a kol., 2018,

5. 324)

3.1.5.4 Poptavka po pudé a nabidka pidy

Jak uz bylo zminéno, nabidka na trhu pudy je fixni a mnozstvi je zcela nezavislé na
cen¢. Dand plocha pldy se v urcité zemi neméni viibec anebo jen za velice dlouho dobu.
»(V nékterych pripadech lze dodatecnou piidu ,,vyrobit* vysusenim bazin ¢i naplnénim
mélkych zatok zavazkou. Kontinentdlni rozloha Bostonu se od roku 1630 do roku 1900
ztrojnasobila. Piida mize byt téz pouzita k ruznym uceliim. Mnoho zemédélské piidy po
celem svete bylo v posledni dobe promeéneno na meéstskou zdstavbu.) (Samuelson,
Nordhaus, 2013, s. 269)

Poptavka po pudé, kterd je vyuzivana k vyrobé zemédélskych produkt, je jako
u ostatnich vyrobnich faktort stanovena pifijmem z produktu faktoru, tedy ptidy. Mnozstvi
pudy se znaci pismenem A. Symbol A vyznacuje u veli¢in v indexu faktor pidu. Kdyz
dochazi k ristu mnozstvi vyuzivané pudy, tak to zpiisobuje pokles mezniho produktu pudy
z dodatecné jednotky. To znamend, ze mezni produkt pidy (MPFa) bude mit klesajici
charakter. Z toho plyne, Ze pokud toto nastane, tak vlastnik ptidy bude ochoten pronajmout

(propachtovat) dalsi kus pozemku za nizsi cenu. (Bréak, 2013, s. 257)

Rovnice 2 - Poptavka po puidé a nabidka piidy (renta)
r =P x MPF,
(Zdroj: Bréék, 2013, s. 257)

Ekonomicky subjekt, ktery ma zajem si pronajmout ¢ast pidy, aby byl schopny
vyrabét findlni statky, bude vysi platby stanovovat podle piijmu z mezniho produktu.
Majitel pidy, jenz ji ndjemci pronajimd, bude ochoten platbu upravit nejvyhodnéjsi
poptavce. Soucasn¢ kazdy nédjem pidy je v tuto chvili pro ného ziskovy, nebot jeho
naklady na obstarani pidy jsou nulové. V této situaci bude vySe renty determinovat
konkurence na strané¢ poptavky, a to mezi najemci. Jednoduse feceno, trh piidy je trhem

faktoru s nerozmnozitelnou nabidkou. (Br¢ak, 2013, s. 257)
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Obrazek 1 - Rovnoviha na trhu puidy a rovnovazna renta (za jednotku)

A 4

P-MPF,

V grafu je
r pozemkova renta na jednotku pudy;
A pocet jednotek pady.

(Zdroj: Bredk, 2013, s. 257)

Pii individudlnim ptebytku ekonomické renty nad rovnovaznou, kdy se pouzije
mens$i mnozstvi pidy, nez které je nabizené, tvofi zdroj vynosu najemcti z vyuzivani pidy
jako projev vyssiho vyrobniho efektu uzité jednotky plidy v porovnani s vyrobnim efektem
posledni jednotky. Model trhu pidy vyhrazeny k vyrobé produkti je totozny s trhem
faktorti, kde je fixni (nerozmnozitelna) nabidka.

Muze dojit k situaci, Ze majitel pidy je zaroven i jejim uzivatelem a fidi se
principem maximalizace zisku, potom tvofi rovnovazna renta alternativni ndklad
pronajmuti pidy. Jednd se o pfijem, ktery by vlastnik pidy mohl ziskat, jestlize by pidu
pronajal. Vchazi do zisku vlastnikli ptidy, avSak neni soucasti tzv. ekonomického zisku.
Pozemkova renta je hlavnim faktorem vysSe pachtovného, neobsahuje ale cely pacht, jenz
pachtyt plati za prondjem pudy. Dale se na ném také podileji diive vlozené vklady
realného kapitalu do pidy (napt. meliorace — jedna se o opatieni, které vedou ke zlepSeni
urodnosti piidy, a podobné), a to ve formé urokovych vynost z kapitalovych investic
a odpisti z pofizovaci ceny investic. Z tohoto divodu pachtovné neni pouze platbou za
prongjem pudy, nybrz také za prondjem kapitalovych vkladd, jez vyvolaly zkvalitnéni
ptirozenych vlastnosti piidy, obzvlasté jeji urodnosti. V soucasné dobé€ je bonita (jakost,
kvalita) pady sice zvelkého podili uméle zformovanou kvalitou dasledkem vkladi
kapitalu do ptdy, navzdory tomu vliv pfirozen¢ vzniklé Grodnosti je velice dilezity, odrazi
se 1 do ucinkl vkladi kapitalu do pidy. Zminéné umélé vynosy budou vzdycky ovlivnény

modifikacemi pfirozené trodnosti. Jelikoz se mluvi o neoddélitelnosti pfirozené a umelé
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urodnosti ptdy, tak se na sumarnich vynosech podili zEasti renta, tirokové odpisy a odpisy

z kapitélu. (Brcak, 2013, s. 257, taktéz s. 258)

3.1.5.5 Diferenciace pozemkové renty

Kazda cast ptidy ma svoje specifické vlastnosti, to je ovlivnéno pfedevsim odliSnou
urodnosti, polohou a mnoha dal$imi ¢initeli. Nabidka ptdy je tudiz diferencovana. Rozdily
lze tedy spatfit mezi GrodnéjSimi a méné Grodnymi pozemky. Pfi limitovaném mnoZzstvi
urodnéjsich pozemki bude na trodnéjsim pozemku dosazeno vyssiho efektu, a proto bude
také vyS$si mezni produkt z plidy ve srovnani s hor§im pozemkem.

(Bréak, 2013, s. 258)

Obrazek 2 - Trh pidy a renta u lepsiho a horsitho pozemku

A

J"’PAZ > A‘vlp'.‘l

r,'

\"f“{”u

A’ 1

(Zdroj: Brcéak, 2013, s. 258)

Pii urcené cen¢ finalniho produktu bude také pfijem z mezniho produktu za kazdou
dodate¢nou jednotku plidy vyssi u trodnéjsiho pozemku nez u toho méné urodného. To
znamena, ze lepSi pida bude mit vétsi funkei poptavky (kiivka se bude nachazet vice

nahote napravo).

Rovnice 3 - Diferenciace pozemkové renty
MP,, > MPyy
PXMPy >P XMPy,
(Zdroj: Bréak, 2013, s. 259)
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Jelikoz po kvalitnéj$i pud¢ je vétsi poptavka, ochota poptavajicich bude vést k vyssi
rentni platbé nez u horsich pozemkl. Ponévadz je vyssi pfijem z mezniho produktu, bude

to znamenat vyssi rentu u lepsiho pozemku.

Rovnice 4 - Renta u lepsiho pozemku
ra>r;
(Zdroj: Bréék, 2013, s. 259)

Vedle rozdili v trodnosti pidy mé vliv na diferenciaci pozemkové renty také
diference v poloze pozemkl. Kupiikladu v okoli velkych mést eventudlné lokalit
vyuzivanych z hlediska turismu je pomérné velkd poptavka po stavebnich parcelach.
U téchto pozemkl se renta pii omezeném mnozstvi pidy zvySuje. To ma za nasledek
spojitost s velikosti ceny.

Zemgdélska ptuda se dd vyuzivat nejenom k vyrobé zemédé€lskych produktl, nybrz
ike stavebnim ucelim. Co se tykd vySe renty u stavebnich parcel, bude zde renta
prezentovat alternativni ndklad pro padu, kterd je vyuzivana k zemédélskym ucelim.
Z toho plyne, Ze renta u zemédélskych pozemku si bude drzet vyssi uroven v atraktivnich
oblastech, oproti Cisté zemédelskym oblastem.

U fixni nabidky ptidy je vySe renty urena poptavkou po pudeé, tedy funkei piijmu,
ktery je z mezniho produktu a z dodatecné jednotky ptidy neboli vySe mezniho produktu
zpudy, a také trzni cena zemédélskych produktii, které vznikaji na této pudé. Mezni
produkt zde zavisi na trodnosti plidy, jak na pfirozenych, tak na umélych, dosaZzenych
vkladech kapitalu do ptidy v minulych obdobich (letech). Zasadni jsou pfirodni podminky.
Trzni cena zemédélskych produkti produkovanych na urCité pudé zéavisi zejména na

poptavce po tomto produktu. (Bréak, 2013, s. 259)
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Obrazek 3 - Dopad zmény cen zemédelskych produktii na rentu z piidy

P> P,

2 ¢ MP;

¥y ’
\/ «MP,,

A’ A

(Zdroj: Brcak, 2013, s. 259)

Zména cen zemédélskych produkti mé pltivod ve zménach pozemkové renty.
Z toho plyne, Ze poptavka po pudé v urcité kvalité je vazana na poptavku po zemédé€lskych
produktech. Miize se zdat, Ze renta jakozto naklad pachtyfe ma vliv na zvySeni cen
zem&délskych produktii, le€ dominantni pfi¢inny vztah je obraceny. ZvySeni nebo snizeni
nakladl na pidu v konsekvenci zvySeni nebo sniZeni renty mé za nésledek obzvlasté to,
ze se snizi nebo zvysi zisk firmy, ptipadné Ze dojde k pfesunuti ¢asti vynost od majitelt

pudy k ndjemcim ¢i naopak. (Bréak, 2013, s. 259, taktéz s. 260)

3.1.5.6 Funkce piidy (vyrobniho faktoru)

a) Funkce produkéni

Ptda v tomto ohledu prezentuje vyrobni faktor, jenz je pfimo vazéan se zemédélskou
a lesni prvovyrobou. Kdyby piida nebyla, tak by ani prvovyroba nemohla fungovat.
Propojenim pidy a zemédélstvi miize téz vznikat rostlinnd vyroba, kterd vede
k poskytovani produktli rostlinného ptvodu pro lidské potieby, stejné tak pro potieby
minulého stoleti se totiz tahle funkce jevila jako stavebni kdmen pro zabezpeCeni vyzivy
obyvatelstva, a to nejen v rozvojovych zemich, ale také ve vyspélych. Jelikoz vyvoj

spolecnosti jde strm¢ dopiedu, véda, technika a technologie se potfad zlepSuji, piimou
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umeérou dochazi k stadlému nartistani zemédélské produkce. Vlivem tohoto efektu se mize
pozornost populace obratit i k dal§im funkcim pudy, zejména k ekologické funkeci.

(Bohackova, Landova, 2014, s. 44)

b) Funkce ekologicka

DalSim aspektem ptdy je pohled environmentalni, kdy ptida tvofi Zivotni prostiedi
zivoCichy, rostliny a mikroorganismy. Tudiz je neoddélitelnou slozkou ekosystémul
a vzajemnych vazeb mezi nimi. Mimo jiné obsahuje vodu, Ziviny a slouzi k regeneraci

a filtraci zivotniho prostfedi. (Bohackova, Landova, s. 44)

c) Ostatni funkce

Produkéni a ekologické funkce ovsem nejsou jediné, pida ma pro lidi i jiné velice
vyznamné vlastnosti. Prvnim atributem muaze byt ulozisté surovin (nerostného bohatstvi)
dale poskytuje misto budovani sidel, primyslovych oblasti, komunikaci a rdznych
antropogennich ¢innosti. V poslednich n¢kolika dekddach se do poptedi dostava i funkce
rekreacni, kterd je doplnénd o funkeci kulturni. M4 kulturni vyznam, nebot’ ptda zde je
takovym ,,skladem® ¢i kronikou, ve které jsou uschovany archeologické nalezy reflektujici

evoluci ptirody a lidské civilizace. (Bohackova, Landova, 2014, s. 45)

Z tohoto vyctu a charakteristik danych funkci je zfejmé, jak nesmirné dilezitym
vyrobnim faktorem piida je. MiiZze se tedy vnimat jako produkéni funkce a zaroven jako
faktor v odvétvich vyse uvedenych. Z divodli své jedinecnosti je alfou omegou lidské
spolecnosti a je nutné si uvédomit, jak vzacnd pro nas a budouci generace vlastné je. Uz
bylo uvedeno, Ze je omezenym a neobnovitelnym zdrojem, jeji rozlohu nelze zvysit, pouze
se necha ménit proporce k jejimu vyuziti — kuptikladu zvétSovani orné ptidy na ukor ptdy
lesni. Tento trend je sice v jistych ohledech prospésny k péstovani a zvySovani produkce
jidla pro obyvatelstvo, jenze se zase zmensuji lesy, at’ uz klasické ¢i tropické destné, coz
vede k hor§imu ovzdusi a je spjaté i s globalnim oteplovanim. Ano, i v tomto sméru je zde
byznys a ekonomicky profit pro firmy, které riznymi metodami, naptiklad zapalovanim

lest, tézi ze ziskani nové zemédélské pudy, tedy zejména piidy orné. DalSimi aspekty pfi
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zméng proporci jsou piirodni vlivy, kterym ¢lovék nedokaze zabranit. Za mnohé si ale
populace mlze sama. Jak uZz bylo zminéno pfi kéceni lesd, jsou zde i faktory jako
zabavovani pidy pro vystavbu a tézbu hlavné nerostnych surovin, neohleduplné
obdélavani pidy, se kterou pak je tzce propojena zmeéna jejich fyzikalnich vlastnosti,
eroze, zhorsujici se vodni rezim, Spatny postup pfi likvidaci odpadu, znecisténi ptidy a jiné
pfipady. Je velmi smutné, ze clovék jako nejinteligentnéj$i tvor na planeté si dobie
neuvédomuje, co timto procesem pacha. Pida je bohatstvi zemé a vice uz ji nebude, proto
je dilezité zacit 1épe vSe organizovat a zmirnit tak dopad na tento vyrobni faktor, nez bude
pozdé, coz v jistych formach uz bohuzel je. Tento fakt si uvédomuji i jednotlivé zemé,
nejen vyspélé, Casto i rozvojové. V rozvojovych zemich je ale vétSinou problém se

zasobami a produkci potravy, takze zde feSeni situace je ponckud komplikovangjsi

v

(Bohackova, Landova, 2014, s. 45)

V regionech, kde nejde pfednostné o zabezpeceni intenzivni zemédélsky vyroby,
umoznuje zemédélska piida moznost volitelné vyuziti, kuptikladu prevedeni orné ptidy do
drnového fondu (jednad se o trvalé louky a pastviny), dale pro chov ryb, lovné zvéte,
hlemyzdt, vodni dribeze a jiné. V urcitych lokalitach, kde dochdzi k hygienicky
nadlimitnimu vyskytu cizorodych latek v rostlinné vyrob¢, je vhodné nezemédélské vyuziti
pudy, to znamena pievod do jinych kultur (napf. zalestiovani), dale péstovani specidlnich
dfevin a podobné. V mistech blizko hranic, podhorskych a horskych oblastech je mozno
vyuzit timto stylem pudu pro sport, rekreaci a rozvoj tzv. agroturistiky. Zeméd¢€lstvi
s novymi funkcemi ve sféfe venkovského a environmentalniho rozvoje Ceské republiky se
vztahuje na feSeni problémil tuzemského zemédé€lstvi v méné piiznivych oblastech,
takzvanych LFA (Less Favourable Areas). V téchto Uzemich dochazi ktomu, ze
zemédélska vyroba se stavd nekonkurenceschopnou. V soucasné dob¢ se udava, ze podil
zemddglské pudy, ktery je zatfazeny do LFA v Ceské republice, ma hodnotu okolo 50 % az
51 % zemédélského pltidniho fondu. (Svatos a kol., 2018, s. 41)

3.2 Pida jako prirodni utvar

Puda, jak uz bylo feceno, je bezpochyby nenahraditelnym ,,vyrobnim prostfedkem*

v zeméd¢lstvi a lesnictvi, také je nositelem zivota a usmériiovacem pochodll ve sférach
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zivotniho prostfedi. Dllezité je rovnéz zminit ryze pfirodovédny zdjem o ni samotnou.
Pida v sobé nese historické informace o vyvoji krajiny, a to nejen ve ¢tvrtohorach, nybrz
1 ve starSich geologickych obdobich. Tuto skute¢nost vyuzivaji nejriznéjsi obory, pro néz

je pudni profil vzacnym zdrojem informaci. (Bic¢ik a kol., 2009, s.10, taktéz s.11)

., Vznik a zanik narodii ovlada tentyz zdakon. Ztrata urodnosti piidy zpiisobuje jejich
upadek, udrzeni urodnosti pudy je zdkladni podminkou pro jejich stabilitu, bohatstvi

a moc. ““ (Justus Freiher von Liebig)

3.2.1 Definice pidy

,, Piida vznika na rozhrant biosfery, atmosféry, hydrosfery a litosféry — a to diky fyzikalnim,
chemickym a biologickym interakcim, usticim do specifické vertikalni stavby a morfologie
dané mineralnimi slouceninami, organickymi latkami, vodou a vzduchem. Je unikatnim
prirodnim terestrickym utvarem se svym metabolismem danym jeji biotou, probihajicim
v produktech zvétravani piidotvorného substratu a dekompozice odumrelé organické
hmoty. Vytvari tenkou, oZivenou, svrchni cast litosféry zvanou pedosféra, charakteristickou
objemovym pomérem 3:2:1 (pevné piidni castice vs. pudni roztok vs. piidni plyny), coz
predstavuje médium tak nizkych gradientii teplot, vihkosti a zareni, a tak vysoké schopnosti
akumulovat ziviny a vodu, Ze je nezbytnym predpokladem existence primarnich

producentii, autotrofnich rostlin. *“ (Rejsek, Vacha, 2018, s.26)

3.2.2 Zemédélska puda

Obecné lze konstatovat, Ze pida je jen jedna, rozdilné jsou jenom jeji zpisoby
vyuzivani. Zemédélskd plda je ta cast povrchu zemé, jez je vyuzivana pro vykon
zemédélstvi, piipadng pastevectvi. K zemé&délské &innosti v Ceské republice se vyuziva
vice nez polovina rozlohy ptidy. Podil zeméd¢lstvi (véetné rybolovu a lesnictvi) na veskeré
produkci tuzemského hospodafstvi se blizi priméru zemi EU. CR ma v zemédélstvi
dlouhodobou tradici, kterd nejenze pokryla domaci poptavku, ale dokonce nasla vysoké
uplatnéni v zahrani¢i. Mezi cCeské ,,top* produkty, které se prosazuji i v zahranici, jsou

kuptikladu mléko, obiloviny, ziva zvitata, cukr a slad.
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Pokud jde o zemé&d¢€lskou pidu a vlastnictvi, pfevadznou cast vlastni fyzické osoby.
Za to vSak ale fyzické osoby obhospodatuji pouze kolem 30 %, zbylych 70 % ptipada na
podnikatele, druzstva a jiné spolecnosti, které si pidu pronajimaji od fyzickych osob.

(Vitejte na zemi, 2019)

., Kategorizace zemédélské pudy tak odrazi restrukturalizaci povahy hospodarent,
a to v dikci Zakona ¢. 252/1997 Sb. o zemédelstvi a Zakona ¢. 334/1992 Sb. o ochrané
zemédélského pidniho fondu. Vyjdeme-li z podkladii Ceského statistického iFadu
a Ceského vifadu zemémérického a katastralniho (Situacni a vyhledova zprava. Pida,

2012), pak je celkovych 7 886 tisic hektarii Ceské republiky rozdéleno do péti kategorii:

a) zemé&délska pida — 4226 tisic ha pady; 53,59 % z celkové plochy piady CR
b) lesni ptida — 2663 tisic ha pidy; 33,77 %

¢) vodni plochy — 163 tisic ha plochy; 2,07 %

d) zastavéné plochy — 132 tisic ha plochy; 1,67 %

e) ostatni plochy — 702 tisic ha plochy; 8,90 %

Zemédélska puda se podle zplisobu vyuziti déli na nasledujici kategorie:

a) orna puda (pole) — 2998 tisic ha; 70,9 % z celkové plochy zemédélské pudy
b) trvalé travni porosty (louky a pastviny) — 990 tisic ha; 23,5 %

¢) chmelnice — 10 tisic ha; 0,2 %

d) vinice — 19 tisic ha; 0,4 %

e) zahrady — 163 tisic ha; 3,9 %

f) ovocné sady — 46 tisic ha; 1,1 %

(Udaje z knizni publikace, aktualizované tdaje ve vlastni praci)

Prvnim specifikem zemé&délské pudy je fakt, Zze je rozdélena do Sesti kategorii, viz
seznam nahote. Nasledujicim specifikem zemédélsky vyuzivané pudy je tzv. zakonna
ochrana, ktera vypliva z ,, Vyhlasky ¢.48/2011 Sb. o stanoveni trid ochranné piidy, svym
obsahem vychazejici z § 22 odst. 2 Zakona ¢.334/1992 Sb. o ochrané zemédélskeho
pudniho fondu, castecné tez dle znéni Zdakona ¢. 402/2010 Sb. o podpore vyroby elektriny
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z obnovitelnych zdrojii energie a o zméné nékterych zdkonu (tzv. zdkona o podpore

vyuzivani obnovitelnych zdrojut). “ (RejSek, Véacha, 2018, s. 39)

vvvvv

prvni. Tyto tfidy jsou rozdéleny podle kvality a cennosti urcité ptdy. K zatazeni pudy do
jednotlivych tiid slouzi jeji bonitovand pudné-ekologickd jednotka. BPEJ, bonitovana
pudné ekologicka jednotka, je skuteCny pouzivany ndstroj pro ochranu pudy jakozto
multifunkéni piirodni entity, jenz pro Ceskou republiku odrazi zakladni pozadavek
Evropské charty o ptadé¢, kvalitativni a kvantitativni pozadavek ochrany ptdy.

Kazdy kod prezentujici se jako BPEJ musi obsahovat pét ¢islic:

a) prvni Cislice znamena pfislusnost ke klimatickému regionu (0-9)

b) druhd a tfeti Cislice znaci ptislusnost k n¢jaké hlavni ptidni jednotce (01-78)

c) ctvrta Cislice urcuje kombinaci sklonitosti a expozice; kody pro sklonitost (0-6),
koédy pro expozici (0-3)

d) posledni pata cislice vymezuje kombinaci hloubky a skeletovitosti; koédy pro

hloubku (0-2), pro skeletovitost (0-3)

Druhym vyznamnym specifikem zemédélské pudy je Gfedni cena pady — zde se to
tyké Ofedni ceny dle BPEJ. Cena totiz neplyne z dohody mezi prodévajicim a kupujicim,
nybrz reaguje na ceny kazdého ctvereCniho metru néjaké z vyslednych ,,2278 BPEJ dle
Vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. o k provedeni zakona o ocenoviani majetku (ocenovaci
vyhlaska). “ Celé téma ohledné BPEJ je velice rozsahlé. (Rejsek, Vacha, 2018, s. 40)

Tietim zdsadnim specifikem zemédélské pudy je velice komplexni ovlivnéni
dlouholetym konanim c¢loveéka s hlavnim vlivem: homeogenizaci ptidy orbou. Zpusob
zivota obyvatelstva planety Zemé zdsadné¢ homogenizoval zemédélskou pudu s cilem

bezpecné a dlouhodobé produkce potravin. (Rejsek, Vacha. 2018, s. 40, taktéz s. 41)

30



3.2.3 Orna puada

Orna puda v Ceské republice zaujima okolo 38 % z celkové rozlohy CR. Orna piida
je vzhledem ke své definici pozemek, kde se pravidelné péstuji zemédélské plodiny.
Pozemek je nazyvéan polem a na poli se vyskytuje ornice, jez je irodnou vrstvou. Zornéni
pady v Ceské republice je piiblizné 70,9 % (to je podil orné piidy na kompletni plose
zemédé€lské pady). Bohuzel se da fict, ze zminovand hodnota ma od 90. let minulého
stoleti klesajici trend, ten je dan zménou néarodniho hospodafstvi a ,,novou* dobou (po
revoluci). Opaény vyvoj je u trvale travnatych porostd, kde po vstupu Ceska do EU se
hodnota zvySuje, pravé na ukor orné pidy. Primér zornéni, ktery je v Evropské unii,

dosahuje 60 %. (Pozemky a farmy, 2019)

3.24 Zemédélsky pudni fond

ZPF Ceské republiky se vétSinou nachazi v méné piiznivych piidng klimatickych
podminkach. Z pohledu celoevropského se ¢eské zemédé€lstvi patii k typu podhorskému az
horskému. Dle vysledki bonitace ZPF, kterd se provadéla v 70. letech 20. stoleti, je
pfiblizné 60 % zemédélského plidniho fondu na pidich méné az malo wrodnych.
Nadpriimérné urodnych ornych pad je zhruba 40 %, dile podprimérnych az primérnych
ornych pud je cca 54 % a Gpln€ nevhodnych ploch je asi 6 %.

Az 20 % zemédélského plidniho fondu se nachazi v nadmoiské vysce nad 500 m
n.m. Obecné feCeno, oblasti vyS$i nadmotiské vysky se pokladaji za méné¢ vhodné
z hlediska zemé&dglské Ginnosti. Aviak v Ceské republice méa zemédélska ¢innost rozsahlou
tradici a véhlas, a tak se i v téchto mistech a v mensim méftitku provozuje zemedélstvi az
do vysek 1250 m n.m. Samoziejmé se vybiraji plodiny, které jsou 1épe pfizplsobitelné na

dané podminky a maji vyssi odolnost. (Bic¢ik a kol., 2009, s. 144)

3.2.4.1 Kategorizace zemédélského tizemi

Kategorizace zemédélského tzemi pro rlznorodé vyuziti v zemédelské praxi se
v nasi oblasti Ceské republiky vypracovévala jiz od 20. let 20. stoleti. V dnesni dobg,
a obzvlasté pak po 1.1.2004, jsou prosazovany tfi typy kategorizace zeméd¢lského tizemi:

(Bicik a kol., 2009, s. 145)
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a) zemédélské vyrobni oblasti

Jsou nejstarSi kategorii zemédélského uzemi. Jejich legislativni forma je
zaznamenana ve vyhlaSce MZe ¢&islo 213/1959 Utednich listél. Slouzi k hodnoceni
statistické hodnoceni tizemi CR, a to diky Ceskému tfadu zeméméfickému a katastralnimu
a také Ceskému statistickému ufadu. Rozdéluji se do &tyf vyrobnich typt a jedenacti
podtypti.

1) ZVO kukuficna (K)typ kukufi¢no-fepatsko-obilndisky, kterd se ¢leni na

podtyp K1, K2 a K3

2) ZVO fepaiska (R) typ fepaisko-obilnaisky se &leni na podtyp R1, R2, R3

3) ZVO bramborarska (B) typ bramboraisko-obilnafsky, ¢leni se na podtyp BI,

B2 aB3
4) ZVO horska (H) typ picninafsky s rozhodujicim zaméfenim na chov skotu, se
¢leni na podtyp H1 a H2
(Bicik a kol., 2009, s. 145)

b) méné priznivé oblasti LFA (Less Favoured Areas)

Tato mista jsou podporovana dle zdkona €. 252/1997 Sb., o zeméd¢lstvi. V téchto
regionech jsou poskytovany platby pro zemédélce, kteti hospodaii v méné piiznivych
oblastech s nizkou produktivitou pidy se zamérem zachovani venkovské krajiny a zaroven
ochrany zivotniho prostfedi. S urCenim vynosnosti zemédélské pudy byly vymezeny
jednotlivé LFA.

LFA zahrnuji:

1) horské oblasti

2) ostatni mén¢ piiznivé oblasti

3) oblasti se specifickymi omezenimi

(Svatos a kol., 2018, s. 45)

Kritéria pro stanoveni méné priznivvch oblasti

1) horské oblasti — jednd se o obce nebo katastrdlni Uizemi, kde je primérna

nadmotska vyska nad 600 m n. m. anebo s vyskou 500 az 600 m n. m. a soucasné
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se svazitosti, ktera je vyssi nez 15 % na ploSe vétsi nez 50 % z celkové vyméry
pudy v obci nebo katastralnim tzemi

Horské oblasti se rozdéluji na podoblasti:

= HI katastralni uzemi, kde je nadmotska vyska nad 800 m n. m.

= H2 katastralni uzemi, kde je nadmotska vyska 700 az 800 m n. m.

= H3 katastralni uzemi, kde je nadmotské vyska 600 az 700 m n. m.

— H4 katastralni Gzemi, kde je nadmotska vyska do 600 m n. m. a se svazitosti
nad 15 % na vice nez 50 tzemi

= HS5 katastralni uzemi, kde je nadmotska vyska do 600 m n.m. a se svazitosti nad

15 % na méné nez 50 tizemi (Svatos a kol., 2018, s. 45)

2) Ostatni méné priznivé oblasti (oznafeni Q) — jde o ucelend uzemi s malou
produktivitou zemédé€lské pldy, obtizné obdélavatelnou plidou a také pidou
s omezenym produkénim potencialem
OA - obce nebo katastralni izemi s vynosnosti zem. pidy nizsi nez 34 bodua (okres
NUTS IV)
OB — mista s vynosnosti zem. pidy v rozmezi 34 az 38 bodl (v rozsahu kraje

NUTS III) (Homolka a kol., 2010, s. 17)

3) Oblasti se specifickymi omezenimi (oznaceni S) — patii sem uzemi obci
a katastralnich casti v podhorskych oblastech, zejména na severozapad¢ a vychodé
Ceské republiky, s primémou vynosnosti ptidy nizi nez 34 bodi (typ S)

Také jsou to oblasti, které se nazyvaji SX, a ty zahrnuji obce, kde je omezeny

produkéni potencidl a jsou uvnitf nezarazenych oblasti. (Svatos a kol., 2018, s. 45)

Podpora pro méné piiznivé oblasti plyne z programového dokumentu s nazvem
,2Horizontalni plan rozvoje venkova“. Vyrovnavaci pfispévek se ud€luje pouze na travni
porosty, které jsou evidované v LPIS, a které se nachdzeji v jedné z vySe uvedenych

oblasti. (Svatos a kol., 2018, s. 45)
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¢) zranitelné oblasti

Tyto oblasti jsou vice hlidany a plati zde pfisnd pravidla o pouzivani riznych
hnojiv, a to v pevné stanovenych obdobich. Konkrétné¢ se ve zranitelnych oblastech
nachéazi okolo 41,6 % rozlohy CR, a to ¢ini 49 % z celkové vyméry zemédélsky pudy
Ceské republiky. Zranitelné oblasti jsou izemné definovéany katastralnimi izemimi CR.

(Bicik a kol., 2009, s. 145)

3.2.4.2 LPIS — Verejny registr pudy

V Ceské republice existuje LPIS, coZ je geograficky informaéni systém pro
evidenci zeméd¢lské pidy, jenz slouzi ke kontrole a regulaci idaji v zadostech o dotace,
které jsou poskytovany na zeméde€lskou pudu, a také pro identifikaci zemédélskych
pozemkl podle skute¢ného uzivani pidy, pro administraci dotaci. Kli€ovym prvkem je,
kdo na pozemku redlné¢ hospodaii, nikoliv kdo je zapsan jako majitel v katastru

nemovitosti. (Svatos a kol., 2018, s.47)

3.3 Trh se zemédélskou pidou v CR

VétSina zemi v dneSnim svété by méla mit dobfe fungujici zemédélstvi, které
prispiva stitu mnoha faktory. V tomto ohledu zde figuruje rozvinuty trh ptdy, ten je
zem&délstvi a vede ke zvySovani jeho produktivity a konkurenceschopnosti. Pida je tzv.
specificky pfedmét trznich vztaht, z toho divodu trh plidy ve vSech vyspélych statech ma
fadu omezujicich podminek.

Zakladnim znakem trhu se zemédélskou pidou je, ze poptavka po pudé je odvozena
od spotiebitelské poptavky po findlnich produktech. Rovnéz nabidka pidy ma svoje
specifika, ponévadz mnozstvi plidy je omezené, bez ztetele na cenu. Nabidka pidy je tedy
neelasticka. Kazdd zemé ma velky zdjem chranit trh zemédélské pudy pied jejim
potencionalnim znehodnocenim, znicenim a spekulacemi.

Za vychozi predpoklady rozvoje trhu se zemédé&lskou ptidou v Ceské republice po
roce 1989 se povazuje obnoveni vlastnickych prav k tuzemské padé a zemédélskému

majetku, dale zprivatizovani majetku statnich zemédélskych podnikd, transformace

34



vvvvv

e

skupiny podnikatelskych subjektii fyzickych osob. Vice detailli k soucasnému stavu ve

vlastni praci. (Svatos a kol., 2018, s. 47)

3.3.1

b)

d)
=

=

e)

Faktory ovliviiujici poptavku po zemédélské pudé

Faktory ekonomické

pfijmy a dichody potencialniho kupujiciho, dostupnost penéznich prostiedka
u bankovnich instituci;

existence nabidky zemédélské pldy a vySe ceny nabizenych produkti;

hypoteticky vynos z koup¢é a doba, ktera bude potfeba k navratnosti vloZenych
finan¢nich prostredk;

odbyt a podpora zeméd¢€lskych produktu;

ochranafska opatieni (pf. cla, kvoty), statni zeméd¢elska politika;

Faktory demografické

pocet obyvatel ovlivitujici poptavku po potravindch z pohledu mnozstvi a kvality,
atim nepfimo 1 poptavku po zem. pudé, dale hustota osidleni, struktura

obyvatelstva;

Faktory socidlni — pisobi na smysleni a zdjem lidi o ziskani penéznich prostredka
na vlastni obzivu praci a také podnikanim v zemédé€lstvi. Mezi né patfi:

jaky ma vztah c¢lovék k pidé, dédeéni (dédictvi) zemédélskych usedlosti, zde je
problém nastupnictvi;

socialni rozvrstveni obyvatelstva;

Zivotni Uroven obyvatelstva;

Faktory psychologické

jistota investice do zemé&dé€lské pudy (tfeba politické jistoty);

jaky vynos investice teoreticky pfinese v porovnani s cenou uslé piilezitosti;

Faktory pfirodni a polohové
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= prirozena urodnost zemédelské ptidy, poloha a dostupnost pozemku, a podobné;

Aby byl naplnén ptedpoklad pro rozvoj trhu s pidou na béznou uroven, je v EU
potieba dostatek investi¢nich prostiedkd v zemédé€lstvi, dobra dostupnost bankovnich
uvéri pro ndkup pady, a hlavné vyfeSeni zadluzenosti zemédélskych subjektil, kterd
vznikla kvili transformaci zemédélstvi. UskuteCnitelnou variantou by se do budoucna
mohl stat i tzv. leasing zeméd¢lské pudy a predevsim podoba ,,sale and lease back®, kdy
leasingova spolecnost zakoupi od vlastnika zemédélskou pldu (vétSinou se jedna
o farmare) a pidu mu zpét pronajme. Prednosti této formy financovani je pro najemce fakt,
ze leasingové splatky je mozno zahrnout do danové uzndvanych naklada, kdezto odpisy
u zemédelské piidy nelze. Dal$im plusem mulze byt i moznost ziskani touto metodou

hotové penize, jenz Ize jesté¢ zhodnocovat jinak. (Svatos a kol., 2018, s. 48)

3.3.2 Bonitace a ocennovani zemédélské pudy

VSeobecné plati, ze turodnost zemédélské pidy mad par obecné platnych
a stanovenych faktort, které spolecnost rozliSuje. Mezi né patii sktruktura, obsah humusu,
hodnota pH, podil dobte piijatelnych zivin pro rostliny a podobné. Rovnovaha a vhodna
skladba téchto prvkl nésledné vypovida o tom, jak je pida irodna. Ve spolecnosti se také
mluvi o kvalit¢ pidy namisto o Urodnosti ptidy. Pudni kvalita ale pfedstavuje komplex
spoleCensky oceniovanych funkei pidy, do nichz patti napt. produkéni funkce, ekologicka
funkce, transformacni funkce, samoregula¢ni funkce, filtracni funkce ¢i zasobni funkce.
(Pozemky a farmy, 2019)

Cilem bonitace je detailni zhodnoceni a hospodaiské ocenéni agronomicky
a ekonomicky klicovych vlastnosti zemédélského tzemi ¢i pozemkl, a to i s jejich
klimatem a reliéfem. Bonitovana piidni ekologicka jednotka je tudiz zdkladni ocenovaci
a mapovaci jednotkou bonita¢ni soustavy. Bonitace podava souhrnny systém hodnoceni
pudy, ktery ma Siroké vyuziti, hlavné ve statni spravé. PouZziva se obzvlaste pii:

a) urceni pudni urodnosti zemédélské pidy

b) urcovani tiedni ceny zemédélské pudy

c) kategorizaci zeméd¢lského uzemi

d) ochran¢ zeméd¢lského pidniho fondu

(Ministerstvo zemédélstvi, 2019)
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Hodnoceni zemédélské pidy pomoci bonitace je velice pfinosnd a vyznamna
metoda, kterd pomaha zejména statni sprave, ale i soukromym subjektlim pfi ocenovani
zemédé€lskych pozemki, kalkulaci danovych sazeb atd. Jsou zde vSak urcité okolnosti, kdy
by se bonitace méla brat s rezervou. Je to zpisobeno tim, ze béhem poslednich nékolika
desitek let se n¢jaké ukazatele mohly upravit. Pokud se jednd o parametry bonita¢niho
prazkumu, tak ty byly dany potiebami postupné zdokonalujiciho se zemédélstvi, jeho
velkovyrobnim profilem a zaroven také na pfedni misto kladenym terminem realizace,
vyhodnoceni a dodélani zadaného tikolu. Po roce 1989, kdy doslo k podstatnym zméndm
v majetkopravnich vztazich v ramci zemédélského majetku a k obnové vlastnickych prav
k ptd¢, se projevilo, Ze aplikovana ptfesnost vymezeni BPEJ je nedostatecnd. Soubézné
bylo nutno v nékterych ptipadech zmapovat a doplnit jevy, které vznikly ve spojitosti
s degradaci pad ptirodniho a antropického piivodu. Od roku 1998 je obnova mapovani
a vymezeni BPEJ brana jako trvala ¢innost, jez je fizena Ustiednim pozemkovym tiadem
Ministerstva zem&délstvi Ceské republiky.

Postupem casu se také ptida stala komoditou, kterd je na trhu hojné¢ obchodovana.
Ptednosti investici do pudy je hlavné samotna trvalost pidy a produkce vynosu i bez
nutnosti zasahu ¢lovéka. VSe je propracovano i z pohledu zdkona, a to pfesné zakonem
¢. 151/1997. Prvni kategorie je ufedni cena zemé&délské ptidy. Druhd kategorie je trzni cena
zemédé€lské ptuidy. Posledni kategorii je cena, ktera je vycislend odhadcem.

(Pozemky a farmy, 2019)

3.3.3 Priizkum pid a vyvojové faze ocefiovani zemédélské pidy

Bonita pidy se na ¢eském tizemi zacala méfit od doby tzv. generalni visitace zemé,
a to po tiicetileté valce, konkrétné v letech 1652 az 1654. Vysledkem tohoto méfeni byla
Berni rula v Cechich a Lanovy rejstitk na Moravé. Tenkrat zaznamenana hodnota pidy se
od zhruba 17. stoleti pfepisuje v nepravidelnych obdobich. V soucasné dobé se vychazi
z Kompletniho prizkumu puad, ktery se provadél v 60. a 70. letech 20. stoleti. BEhem let
1961 az 1970 se hodnota pudy stanovovala pomoci kopanych sond. Posledni obnovené
vydani ,,Metody méfeni“ je 18 let staré, tedy zroku 2002. Bonita pidy dle tohoto
dokumentu se prubézné aktualizuje a také se premétuje v fad¢ piipadi. Pricinou téchto

uprav mize byt celd fada faktord, napt. zména vlastnika pozemku, zména vyuziti pozemku
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¢i pfeména zeméde€lské pltidy na stavebni parcelu, les atd. Zemédelska pida jako takova
prosla za posledni desitky let mnohymi etapami, stejné tak se tomu ma s jejim oceniovanim.
Do roku 1948 byl ,,metrem* hodnoty plidy katastralni vytézek, kterému piechéazel tzv. Cisty
katastralni vynos. Tento vynos znazoriioval produktivitu pidy a zaroven 1 jeji
hospodatskou hodnotu. Byl urcen jako diference v dlouhodobgjsim priméru béznych
nakladd od hrubého vytézku. Dle hodnoty katastralniho vytézku byly jakékoliv pozemkové
parcely v daném ocenovacim obvodu zafazeny do systému bonitnich tfid. Podstata
ocenovani pudy byla takova, ze se provadéla pro ucely dani, tedy daiiové odvody, dale pro
vybér spravnich poplatki, vypocet pojistnych nahrad, kdyz doslo na zivelné pohromy, pro
vymétfeni vyse hypoteCnich pljcek, odhady zemédélského majetku, pfi domlouvani
pachtovného, apod.

Od roku 1948 se vlastnictvi ptidy hodné¢ omezilo, ale nebylo doslova zruSeno.
V této dobé bylo pravo na vlastnictvi upraveno prdvem uzivacim. To znamenalo, Ze zde
neexistoval trh se zemédé€lskou plidou, a tudiz ani redlné ceny pidy. Byly zde jenom
symbolické nahrady, které mély vytvofit kompenzaci za vyvlastnénou pidu pro vetejné
ucely systému/statu (napf. tézba surovin, stavba silnic a dalnic, obrana statu, rtizna
sttediska apod.) Tato doba trvala dlouhé roky, az v roce 1990 pfisla zména. Neexistence
realnych cen pozemkil, kromé téch stavebnich, byla vroce 1990 pifekondna zavedenim
pravniho institutu, tedy ufedni cena zemédélské pudy. (Svatos a kol., 2018, s. 49)

V dnesni dobé obsahuje trh se zemédé€lskymi nemovitostmi rozmanité ceny, jde
o ceny nakupni, zlstatkové, potfizovaci, ucetni, reprodukéni, srovnavaci apod. Mluvi-li se
vSak o ocenovani zeméd¢lské pudy, nejvetsi zastoupeni maji ceny trzni a ceny ufedni.

(Pozemky a farmy, 2019)

3.3.4 Ceny zemédélské pudy

Zakladnim faktem ekonomie je skutecnost, Ze pokud existuje ur€ity trh pro zbozi,
sluzby, tak se zde stfetava nabidka s poptavkou. Pfi této mikroekonomické interakci musi
existovat dalsi faktory, které jsou neoddélitelnou soucésti a bez kterych by trh nemohl
fungovat. V tomto pifipadé se samoziejm& mluvi o cenach, vzdyt ceny a jejich politika
formuji trh jako takovy a jinak tomu neni ani u zeméd¢lské pidy. Pro zemédélskou pidu

jsou tedy dtlezité jiz zminény ceny Ufedni a ceny trzni.
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3.3.4.1 Ufedni ceny zemédélské pudy

Utedni ceny, ob&as nazyvané také administrativni, uréené nebo zjisténé, jsou upraveny
zakonem c¢islo 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a také vyhlaskou MF ¢islo 441/2013 Sb.
Od 1. ledna 2012 doslo k navySeni ufednich cen nejen zemédélské pudy, ale i lesni piidy,
a to vlivem promitnuti inflace do cen. Dolni hranice Ufedni ceny pro zemédé€lskou pidu je
1,15 K¢&/m? (napf. 0.78.89) a horni hranice je 19,79 K&/m? (jedna se o ptdy nejlepsi bonity
— BPEJ 3.03.00). Udané sazby je mozné ptizpusobit pro konkrétni pozemek pomoci
opravnych koeficientl (az 35 % srazkami ¢i ptirdzkami az 560 %) z pohledu vlivu polohy
a dalSich faktori (chrdnénych oblasti, zvySené¢ balvanitosti, vyskytu stozart
elektrovodnych zafizeni, imisnich zatiZeni atd.), které plisobi na vyuzitelnost pozemk pro
zemédélskou vyrobu. Opravné koeficienty jsou soucasti provadéci vyhlasky. Utedni ceny
jsou opakované aktualizovany formou vyhlasky. (Ministerstvo zemédélstvi, [online], 2019)

Primérné ceny ufedni katastralniho Gizemi jsou upraveny vyhlaSkou Ministerstva
zemdddlstvi Ceské republiky ¢ 344/2015 Sb. a 432/2016 Sb., obsahuje seznam
katastralnich uzemi, které maji pfifazené primérné zakladni ceny zemédélskych pozemkai.
Tyto ceny jsou pouzivany zejména pro vypocet dané z pozemku (daii z nemovitych véci).
Utedni ceny se nevytvaii voln&, nybrz jsou stanoveny dle objektivnich hledisek. Jejich
sazby jsou omezeny jako ceny maximalni a byly vymezeny vynosovou metodou.
Vychozim bodem byla bonitace zemédé€lskych pid, provadéna v 70. letech, jejimz
vysledkem bylo zatazeni zeméd¢lskych piid dle padné-klimatickych podminek do soustavy
BPEJ. V Ceské republice bylo odhadnuto dohromady 2199 takovychto jednotek a pro
kazdou znich byla vypoctena ufedni cena, rozliSend podle produktivnosti pidy. Po
posledni novelizaci vyhlasky 188/2019 Sb. ale ceny zistaly stejné, viz prvni ¢ast odstavce.
Nastane-li situace, ze néjaky pozemek nema pfitazenou BPEJ, urcuje se ufedni cena na
zakladé primérné ceny na katastr. Primérné ceny urcuje vyhlaska 298/2014 Sb., posledni

byla novela 318/2019 Sb.) (Svatos a kol., 2018, s. 49)
a) Funkce ufednich cen
Utedni ceny podle vyhlagky uvedené v piedchozim odstavei plni v dnenich

podminkach na trhu zemédélskych nemovitosti nenahraditelnou funkci.

1) Zavazna — pro ucely fiskalni, to znamen4, Ze ufedni ceny jsou zakladem:
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k vypoctu dani;

ke stanoveni velikosti pachtovného za pidu;
pro vyjadfeni hodnoty majetkové podstaty;

pti vyvlastnéni piidy pouzité pro veiejné ucely;

pro pozemkové tipravy;

L

ufedni ceny se také vyuzivaji jako métitko pii poskytovani urcitych druhii dotaci do

zemédélstvi

2) Orienta¢ni — informativni

(Svatos a kol., 2018, s. 50)

3.3.4.2 Trini ceny zemédélské pidy

Trzni ceny, nebo také sjednané ¢i dohodnuté, jsou vytvareny volné na trhu se
zem&délskymi nemovitostmi (ornou piidou) na zékladé soucasnych vztahG poptavky
a nabidky. Jelikoz v Ceské republice je trzni ekonomika, ptida se stava zbozim a cena pidy
se stanovuje dohodou prodéavajiciho a kupujictho. Kupované a proddvané mnoZzstvi
zem&délské pady zavisi na velikosti momentalni kapitalové hodnoty pldy pii dané cené
a dané urokové mife ptfi neomezené dob¢ Zivotnosti. Pro potfeby ndkupu a prodeje se da
vyjadfit orientac¢ni cena zeméd¢elské ptidy pomoci vynosové metody. Minimalni trzni cena

pudy se vyjadiuje takto:

Rovnice 5 - Trzni cena piidy

Pa = % nebo obdobné vyjadieno TC = %
pa, TC je trzni cena pudy (zeméd¢lské — orné)
R je roéni pozemkova renta

i,0 je vyse trzni urokové mira

(Break, 2013, s. 260), (Svatos a kol., 2018, s. 57)

Prodavajici usiluje o to, aby prodal ptdu alesponi za takovou cenu, ktera by ve

form¢ vkladu v bance poskytovala €isty urok, jenz by byl ve vysi ro¢ni renty. Co se tyka
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kupujiciho, tak ten je ochoten koupit zemédélskou pidu za cenu, kde jeji maximalni
velikost je rovna soucasné kapitdlové hodnoté. Pokud je na trhu zemédélské pidy
rovnovaha, trzni cena pidy bude stejnd jako soucasnd kapitdlovd hodnota. Pfi vEtSim
mnozstvi poptavajicich (zajemct) ku nabizejicim (prodejcti) bude trzni cena zemédélské
pudy vyssi nez soucasna kapitdlova hodnota zemédelské pidy a obracené, jestlize bude
pocetnéjsi konkurence na strané prodejcii v relaci ke kupcim, bude cena pidy (zemedélskeé
— orné) niz$i nez soucasna kapitdlovd hodnota pidy (zeméd€lské — orné). V obou
ptipadech se predpokldda konstantni velikost renty ze zeméd¢€lské pudy, jenze to je

dlouhodobé¢ neudrzitelny pfedpoklad.

Z dlouhodobéjsiho hlediska trzni cenu pudy ovliviiuji dvé zasadni sily:
a) zmeéna vySe renty

b) zména Grokové miry.

Pokud se na trhu ocekava zvySeni renty, zapficini to i zvySeni trzni ceny pudy, a to
nepiimo umérné k vysi ocekdvané miry. Obrazné feceno, rist Grokové miry pii stalé
pozemkové rent€ snizuje trzni cenu a opacné.

Inflacni rist cen, pokud uvazujeme znehodnoceni kupni sily renty, by vsak vedl
i pri zvySeni nominalni urokové miry ke zvySeni trzni ceny piidy vlivem ocekavani na

zaklade realné urokove miry. *“ (Brcak, 2013, s. 260)

3.3.5 Dotace a zemédélska puda

Dotace jsou neodlucitelnou soucasti moderniho svéta, a zejména pak Evropské
unie. Je tedy ziejmé, Ze svou roli hraji i v zeméd¢lstvi. Dotace mohou evropsti zemédélci
ziskavat pomoci pfimych plateb anebo z programi, které jsou zaméfeny na rozvoj
venkova. Nejdilezitéjsimi cili ,,Programu rozvoje venkova“ je obnova, uchranéni
a zlepSeni ekosystémt, jez jsou zavislé na zemédélstvi predevsim agro-enviromentalnimi
opatfenimi, investicemi do konkurenceschopnosti, inovacemi zemédélskych podniki,
podporou vstupu mladych lidi do zemédé€lstvi a také krajinnou infrastrukturou.

Hlavnim cilem spole¢né zemédélské politiky je produkce kvalitnich potravin se zfetelem

na zivotni prostfedi. Politika se taky snazi o zvySovani zivotni urovné zemédélct,
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poskytuje jim jistotu stdlého finan¢niho piijmu a zaroveil podporuje jejich investice
v zemédélském sektoru. V posledni dobé se také vice specializuje na financovani
zacinajicich mladych zemédélci nebo modernich technologii. Vyplaceni dotaci a plateb
ma v Ceské republice na starosti Statni zemé&dé&lsky intervenéni fond. SZIF je
akreditovanou platebni agenturou pfid€lujici finance plynouci jak z Evropské unie, tak
z narodnich zdroji. Fond ma tak ,,na bedrech vyplatu takika veSkerych finan¢nich podpor
souvisici se zemédélskym sektorem. V rozpoctu Evropské unie pro roky 2014-2020 je pro
zem&délstvi vymezeno okolo 38 9% celkového rozpoctu EU (celkem pftiblizné
408,31 miliard euro).

Nejrozsiten€jsi z podpor je ,Jednotnd platba na plochu® (tzv. SAPS). Jde
o viceslozkovy systém, jehoZ primarnim cilem je zajistit zemédélctim stalé piijmy. SAPS
je udelovana cisté zrozpoctu EU. Podminkou pro dosazeni platby je obhospodatovani
minimaln¢ jednoho hektaru zemédélské pudy s kulturou (ornéd piida, travni prost, trvale
travni porost), eventudlné dil piidniho bloku, jenz musi byt zapsan v Evidenci vyuziti pidy
podle uzivatelskych vztahti — (LPIS), a to alesponn od poddni Zadosti do 31. srpna
kalendainiho roku, kdy je o platbu zad4no. Zadost je nutné predlozit na Statni zemé&dglsky
interven¢ni fond, a to nejdéle do 15. kvétna nalezitého kalendainiho roku. Platby jsou
vyplaceny ve dvou vlnach (prvni platba je 70 % v fijnu a druha platba je 30 % v prosinci),
to se d¢je jen 1x rocné. Aby zemédélec mohl vybirat platbu SAPS, musi plnit kromé jiného
podminky dobrého zemédélského a environmentalniho stavu a také povinnych pozadavki
na hospodafeni, zejména pak spravné¢ obhospodatovat zemédélskou pidu. Tato métitka
spolecné tvoii tzv. ,,Cross Compliance®, tedy pravidla podminénosti, obrazné feceno
,,c0 do pady vlozis, to dostanes“. V roce 2019 byla jednotna platba SAPS 3 394,11 K¢/ha.

Kromé¢ Jednotné platby na plochu (SAPS) mohou zemédélci ziskat i platby za tzv.
Greening neboli ozelenéni, to je dalsi ze soucasti pfimych plateb, kdy je nutné spliovat
zem&délské postupy, které jsou vhodné pro klimata a Zivotni prostfedi. V ramci této platby
je dulezité poukéazat na to, Ze zeméd€lec nedostane platbu automaticky, nybrz musi
respektovat urcité postupy, které jsou bud’ dobrovolné nebo dané legislativou.

(Pozemky a farmy, 2020)
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1) Diverzifikace plodin

Podle rozlohy orné pudy, kterd je obsazend v LPIS, ma uchaze¢ povinnost péstovat

ur¢ité mnozstvi plodin. (Pozemky a farmy, 2020)

2) Zachovani poméru trvalych travnich porostii

Ukolem je zachovani poméru trvale travnatych porosttl viiéi zemédélské ploge.
Za transformaci kultury se pokladéa nejen rozorani, ale i jakdkoliv jind zména. Existuje zde
vyjimka, jde o vysazovani rychle rostoucich dievin nebo vysadba vanoc¢nich stromki.

(Pozemky a farmy, 2020)

3) Vyhrazeni plochy vyuzivané v ekologickém zajmu

Tato skupina se tyka obzvlasté zeméd¢lci, kteti jsou majiteli vice nez 15 hektar orné
pudy. Tito zeméd¢lci maji zavazek vyclenit nejméné 5 % rozlohy jako takzvanou plochu
v ekologickém z&jmu, které slouzi hlavné k zachovéani a zlepSeni biologické rozmanitosti
béhem zemédélského hospodafeni (souvraté, krajinné prvky, uvhor pouzivany
v ekologickém zajmu, zalesnéné plochy, ochranné pdasy podél vod, plochy
s meziplodinami, rychle rostouci dieviny a dalSi). V roce 2019 byla urcena platba za

Greening v hodnoté 1 884,30 K¢/ha. (Pozemky a farmy, 2020)

3.3.6 Dané a zemédélska pida

Vybér dani mé na naSem Gzemi dlouho tradici a je nezbytnou soucasti tvorby plateb
do rozpoétu. V Ceské republice je dikladné propracovana dafiova soustava a ma své
diilezité misto v narodni ekonomice. Jednou z dani je i tzv. dail z nemovitych véci. Ta je
upravena zadkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti a je slozena z dani z pozemku

a dani ze staveb. (BusinessInfo, 2020)

,,Na tomto svéteé neni nic jisteho mimo smrt a placeni dani. “* (Benjamin Franklin)
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3.3.6.1 Daii z pozemkii (Dai z nemovitych véci)

Piedmétem dané z pozemkil jsou pozemky, které se nachézeji na tizemi CR a jsou
vedené v katastru nemovitosti. Co neni pfedmétem dané z pozemkd, se da dohledat v (§2)
Pfedmétu dané zminéného zékona.

Poplatnikem dané je majitel pozemku. Dale také poplatnikem dané je pokazdé
najemce nebo pachtyr, a to u pronajatého nebo propachtovaného pozemku, jestlize je

1) zaznamenany v katastru nemovitosti pomoci zjednoduseného zptisobu
2) snim je opravnény hospodafit Statni pozemkovy ufad anebo Sprava statnich
hmotnych rezerv, ¢i

3) prepsané na zakladé rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.

Uzivatel mize byt poplatnikem dané z pozemki v situaci, kdy majitel pozemku neni
znam. Vice v (§3).
Osvobozeni od dané — viz (§4) Osvobozeni od dan¢ zakon ¢. 338/1992.
Dalsi ¢asti je zéklad dané, ten se u dané z pozemk stavuje pro:
a) pozemky orné pudy,
b) chmelnice,
¢) vinice,
d) zahrady,
e) ovocné sady a

f) trvalé travnaté porosty

Zakladem dané u téchto pozemku je cena pldy zjiSt€éna pomoci nasobeni realné
rozlohy pozemku v m? primérnou cenou pidy uréenou na 1 m? ve vyhlaSce uvefejnéné na

zaklad€ zmocnéni v paragrafu 17 tohoto zdkona. Vice v (§5) Zaklad dang.

Velmi diilezitym tisekem je sazba dan€, zde plati 0,75 % pro pozemky:
a) orné pudy,

b) chmelnic,

¢) vinic,

d) zahrad a ovocnych sadu.

Vice o ostatnich sazbach v (§6) Zaklad dané. (BusinessInfo,2020)
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3.3.6.2 Daii z nabyti nemovitych véci

Dalsi dani je dan znabyti nemovitych véci. Zakon, ktery ji upravuje vstoupil
v platnost 1. ledna 2014. Dalsi velice dilezité zmény piisla 1. listopadu 2016, kdy nabyla
platnosti novela & 254/2016 Sb., kterou se zménilo zdkonné opatieni Senatu CR
¢. 340/2013 Sb. Dan dle zakona nov¢ plati ne prodejce, ale kupujici.

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je dle (§ 1) vzdy nabyvatel. Novelou
zakonného opatieni se dospélo ke spojeni osoby poplatnika dané z nabyti nemovitych véci
v osobé& nabyvatele. Uprava osoby poplatnika sou¢asné odstrafiuje institut ru¢eni.

Predmétem dan¢ jsou pozemky, stavby, casti inZenyrské sit€¢ nebo jednotky
nachézejici se na izemi Ceské republiky. Vice v paragrafu 2.

Uplata je astka v penéznich prostiedcich anebo hodnota nepenézniho pInéni, které
jsou poskytnuty za schvalené plnéni. Dalsi detaily v paragrafu 3.

Vylouceni pfedmétu z dan€ — (§ 5), Osvobozeni od dan¢ —(§ 6, § 7, § 8, § 9).

Zakladem dané je nabyvaci hodnota, ktera je snizend o uznatelny vydaj. Nabyvaci
hodnota je chapédna jako sjednand cena, srovnavaci daniovd hodnota, dale zjisténa cena,
¢i zvlastni cena. Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastane skutecnost, ktera je
predmétem dané z nemovitych véci. Vice v (§ 12, § 13, § 14, § 15, § 16, § 24).

Sazba dané z nemovitych véci je 4 %. Dan se vypocte jako soucin zdkladu dang,
ktery je zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru, a samoziejmé sazby dané. Veskeré ostatni

detaily a informace v zakoné ¢. 340/2013 Sb. (BusinessInfo, 2020)

3.4 Puda a ekonomika

V Ceské republice zem&délstvi zaméstnava cca 2 % z celkové zaméstnanych. Podil
zemédélstvi na HDP je okolo 2 %, to fadi Cesko k vyspélym statim EU. JelikoZ nejvétsi
¢ast zemédélské pudy tvori pida ornd, generuje také nejvétsi ekonomickou bilanci.
Ceské zemé&délstvi spolu s ornou pidou se vyznaduje velkym podilem zemédélskych
podnikd vlastnénych pravnickymi osobami a také velkym podilem subjektt, které
hospodati na pronajaté pidé. Velké podniky s vice nez 50 ha obdélavané zemédélské ptdy

v Ceské republice obhospodaiuji zhruba 90 % zcelkové rozlohy zemédélské pudy.
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Primérna cena za metr ¢tvereéni orné pudy, primérna velikost pachtu a primérné ceny

zemédéElské (orné). (Vitejte na zemi, 2020)

3.5 Investice

Pojem investice mize Clovek denné slySet ve spolecnosti spolu s tématy s tim
skloniovanymi. V ekonomii obecné€ se za investici povazuje ziskany ptijem neboli dichod,
ktery je nasledné vlozen do urcitého kapitalu a v ramci zde popisované problematiky do
pudy. Zékladnim principem investovani tedy je, Ze ekonomicky subjekt (jednotlivec,
podnik, stat) odlozi cast svych tuspor za Ucelem budouciho uzitku, obrazné feceno
rozmnozeni/zvétSeni majetku (penéz). Tento uzitek (vynos) miize byt penézniho nebo
nepen¢zniho charakteru. Je zde rozdil, kdo, kam a na jak dlouho vlozi (investuje) svoje
finan¢ni prostfedky a co od toho piesné ofekdva. S investicemi obecné se také poji urcita
mira rizika neboli mozné ztraty. Ne vzdy totiz dochdzi k zisku, a proto jsou v tomto ohledu
investice nevyzpytatelné a jsou velice ovlivnény mnoha faktory, jako je tfeba poptavka,
nabidka, region, inflace, hospodaisky rust/pokles, mzdy/platy apod. Z téchto divodi je

nejlepsi zplisob, jak predejit moznym zasadnim ztratdm, diverzifikace investic.

Mezi typické investice patfi:
a) akcie
b) podilové listy (podilové fondy)
c) derivaty
d) dluhopisy
e) komodity
f) nemovitosti
g) zlato, platina, stiibro
h) ,,v dnesni dobé hodné veterani (motorky, auta)*

(Mellon, Chalabi, 2008, s. 29)

., Riziko se objevuje vzdy, kdyz nevite, co délate. “ (Warren Buffett)
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Vzhledem k popisované problematice je investovani do zemédélské pudy (orné
pudy) v poslednich letech velice oblibené a stalo se tak zajimavou investici pro mnoho
jednotlivet a firem. Vzdyt piece zemédélskd piida ¢i obecné ptida byl jiz v historii
nesmirné cenna a vedly se o ni dokonce bitvy ¢i valky. To jen svéd¢i o tom, jak je pro
lidstvo dulezita vzhledem i k faktu, Ze populace planety Zemé& neustale roste, jiz ted’ ¢ita
néco okolo 7,7 miliard lidi a tzv. meta 10 miliard lidi se raketovou rychlosti ptiblizuje.
DalSim faktorem je skutecnost, Ze dochézi ke globalnimu oteplovani, coz je mezi mnohymi
védci tématem stretli a diskusi, ale bohuzel bez Zddouciho efektu. Takze pida v blizké
budoucnosti bude extrémné potfebna, hlavné ta ornd, ktera produkuje pro lidstvo dalezitou

potravu a bez které by zivot jako takovy viibec nemohl fungovat. (Bréak, 2013, s. 244)

3.6 Sporeni

Zakladnim principem spoieni je pravidelné odkladani penéz tam, kde je predem
znama urokova sazba za urcitou ¢asovou jednotku. Jde tak vlastné o nizkorizikovy zptisob,
jak uchovat hodnotu penéz, Setfit si do budoucna (tfeba na horsi Casy), ale hlavné za
pomoci urokové sazby zvySovat mnozstvi penéz, coz dneska u spoficich uctd a jinych
moznosti funguje. Jen ¢lovek musi myslet na to, Ze na trhu existuje inflace, kterd laicky
feCeno zvysSuje cenovou hladinu a ,,pozird penize“. Pokud ¢loveék chce spofit, mize si
vybrat z mnoha spoficich produktl, které nabizeji banky, druZstevni zalozny, stavebni
spofitelny, ¢i tfeba investi¢ni spole¢nosti. Jedinec ma tak pro svoje penize moznost vybrat
ze $iroké nabidky finan¢nich produktii, kde z kazdy z nich se urcitym zptsobem lisi a ma

jiné vlastnosti.

Nejznamé;jsi produkty, které jsou urcené ke spoteni:
1) Spofici ucty

2) Terminované vklady

3) Vkladni knizky

4) Stavebni spofeni

5) Hypotécni zastavni listy

(Janda, 2011, s. 51)
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Na tuzemském trhu se vyskytuji jesté¢ dalsi spofici produkty, jednd se zejména
o skupinu terminovanych vkladi, kterd je o néco SirSi — (strukturované terminované
vklady, garantované vklady). U nékterych bank a druzstevnich zdloZzen mulzou nabizet
spofici ucty, jenz maji podminky terminovanych vkladd, nebo nabidnou produkt, ktery ma

zavad¢jici nazev. (Janda, 2011, s.51)

3.6.1 Sporici ucty

NejznaméjSim spoficim produktem se za poslednich zhruba 15 az 20 let staly
spofici ucty. V nabidce je maji skoro vSechny banky a druzstevni zalozny. Celkem je
v Ceské republice nabizeno okolo 50 spoficich uétil. Diky této velké rozmanitosti je trochu
nejoptimalngjsi. Hlavni vyznam spoficich ucti je v uloZeni kratkych penéz (kratkodobych),
tedy vkladii idedln¢ do délky 12 mésicii. Pokud osoba potiebuje své penize ulozit na delsi
casovou dobu, nejsou spofici Ucty upln€ vhodné. Limitujicim faktorem je pravé urokova
sazba, kterd nebyva tak vysokd jako tfeba u terminovanych vkladd a dalSich produktt.
Realnym faktem je, Ze priméra inflace za posledni roky v Ceské republice se pohybuje
okolo 2 % a maximalni vySe troku, u spoficich uc¢td jsou také 2 % (u téch ,,nejlepsich®),
takze inflace de facto vynuluje urok u spoficich uctl. Spofici ¢ty mohou byt ve dvou
formach. Prvni formou je spofici tcet s vypovédni lhitou, kdy vypovédni lhiita miva
délku od nékolika dni nebo tydnl az tfeba po jeden rok. Kdyz majitel uctu vybere vlozené
finance ptfed uplynutim vypovédni lhity, je nasledné¢ vystaven nemalym sankénim
poplatkim. Druhou formou je spofici ucet bez vypovédni lhity, tento typ se lisi tim,
ze finan¢ni prostfedky mliZze jedinec vybrat z G¢tu ihned a bez sankci. Vyhoda je ve vysoké
likvidité vlozenych prostiedki. Obecné feceno, spofici Ucty v sobé kombinuji vyhody

terminovaného vkladu a bézného Uctu. (Janda, 2011, s. 52)

3.6.2 Terminované vklady

Terminované vklady patii mezi klasické bankovni produkty, které jsou uréeny pro
dlouhodobé;jsi spoteni. Hlavni rozliSeni je v tom, zda se jedna o vklady s vypovédni lhiitou,
nebo bez ni. U tohoto produktu plati, Ze ¢im del$i doba, béhem které jsou penize na

terminovaném vkladu nechané, tim vys§i vynos (Grok) jedinec ziskd. Zasadni rozdil
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terminovanych vkladl oproti investicim je v tom, Ze penize na terminovanych vkladech
jsou ze zékona pojistény. Ne vzdy vSak plati, Ze terminované vklady maji vyssi vynos nez
spofici ucty. Terminované vklady byly do doby, nez se siln¢€ rozsifily spofici ti€ty, hlavnim
spoficim produktem pro mnoho lidi. JenZe z pohledu klientské piivétivosti nebyly

wrwe

popiedi se dostaly spofici tcty. (Janda, 2011, s. 59)
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4 Vlastni prace

4.1 Vyvoj zemédélstvi, zemédélské pidy a orné pudy

Ceska republika je dobfe zndma svym kvalitnim zemédé&lstvim, vysokym podilem
zem&délského pudniho fondu a také bohatou pldni historii. Lidé zde védomé péstuji
rostliny jiz pfiblizné 10 tisic let. Do té doby se zivili sbérem rostlinné potravy. Se zrodem
zem&délstvi se zlepSily podminky pro zivot ¢loveka, jelikoz mél stalejsi obzivu. D4 se tedy
fict, Ze zemédélstvi formovalo koncentraci lidi a také obyvatelstvo v mistech, kde byly
dobré piirodni a klimatické podminky, vétSinou v nizinach a v okoli fek. Postupnym
zdokonalovanim a vyvijenim novych predmétd (lopaty, motyky, srpy) a také technik
(hnojeni, zavlahy) doSlo ke koncentrovanému obhospodafovani zemédélské pudy
azejména pudy orné. Jedna z nejvice urodnych pid byla v povodi velkych tek, diky
jemnozrnnym ficnim uloZzenindm. V této dobé (18. stoleti pted n. 1) doslo kjisté
legislativni upraveé, Chamurapiho zakonik se zabyval vlastnickymi vztahy k pidé, velikosti
najmu, dale hovoftil o zavlazovani, ale také i o Skodach zplsobenych zvéii a o vyuzivani
pudy. V Evropé zeméd€lstvi a s tim spjata zemédelska piida dosahly nejvétsiho rozkvétu
na prelomu letopoctu. Na naSem uzemi se prvni sidlist¢ zemédélct zacala vyskytovat cca
v 5. stoleti pfed n. 1. Od pocatku naSeho letopoctu se na zdej$im tizemi vystiidaly rizné
doby, které ovlivnily i zemédé€lstvi a zemédélskou pidu. Uvéadi se, ze kolem 8. az
10. stoleti n. 1. byla rostlinna vyroba zaloZzena na orném zemédélstvi. Oralo se dvakrat
roén¢ pomoci radla, dvakrat rocné také dochazelo k seti. Postupnym vyvojem doslo

zemédélstvi az do dnesni podoby. (Bicik a kol., 2009, s. 106, 107)

4.1.1 Vyvoj zemédélské pidy na izemi Ceské republiky

Od prvni poloviny 20. stoleti se i na naSem uzemi vede bilance (statistika)
omnozstvi a rozloze zemé&délské pudy a jejim slozeni. Konkrétné Cesky ufad
zemémeticky a katastralni uvadi, Ze prvni zformulovany a secteny udaj o velikosti
zemédé€lské pldy je z roku 1918. Podle n¢j k roku 1918 piipada 5 090 tisic ha zemédélské
pudy. Toto cislo se v pribéhu nésledujicich let méni smérem nahoru a roku 1928 se
dostava na 5 121 tisic ha, coZ je viibec nejvyssi historicky zaznamenany stav zeméd¢lské

pudy v ¢eské historii. Od zminéného roku se uz bohuzel stav zemédélské ptidy zmensuje,
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vrwe

Ceském uzemi velka evoluce a spolecnost jde raketovym tempem doptedu. Je zde na mysli
rozvijejici se prumysl, zvétSujici se mésta, stavby tovaren, budov, domi atd. V 20. stoleti
také dochdzi k masivnimu zvySeni lidské populace, které pravé souvisi s masivni
pfeménou piirody a zminované zemédelské pidy. Rok 1930 je viibec prvnim rokem, kdy
se stav zemédelské plidy dostava pod hranici 5000 tis. ha, a to pfesné na hodnotu
4 999 tisic ha. Béhem né¢kolika nasledujicich desitek let se rozloha zemédé€lské pidy
nepfetrzit¢ zmensSuje a napiiklad v roce 1980 ¢ini 4 374 tisic ha. Zde je patrné, ze béhem

wrwe

které byly jiz zminény vyse v textu. (CSU, 2020)

Graf doklada, jak se zemédelska ptida vyvijela za poslednich cca 70 let. Jedna se

o klesajici trend.

Graf'1 - Vyvoj zemédelské piidy na nasem vizemi od roku 1918 do roku 1990

Vyvoj zemédélské pldy na nasem tizemi od roku 1918 do roku 1990
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Zdroj: Zpracovéano dle Ceského statistického tiadu (CSU)

Kdyz v roce 1993 vznika Ceska republika, stav zemédélské piidy byl na hodnoté
4 282 tisic ha. Co se tyka zemédelské pudy, jeji mnozstvi stale klesa, jako tomu bylo
v predeslych letech, jenze uz nikoli takovou rychlosti. Tento fakt je disledkem toho, ze
mnoho velkych zemédé€lskych ploch bylo za minulého rezimu jiz zastavéno, nyni se sice
stavéji nova obydli, tovarny, dalnice a podobné, jenze uz v daleko mensi mitfe. V novém

tisicileti, pfesnéji v roce 2000, je stav zemé&délské pidy 4 279,876 tisic ha. Béhem kazdého
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nasledujiciho roku se stav snizi zhruba o par jednotek. Da se tedy konstatovat, ze k tak
zna¢nému snizovani uz nedochazi, ale zase se musi brat ztetel na to, Ze je Upln¢ jina doba,
ze je zde trzni ekonomika, nikoli planovand, a lidskd populace kazdym rokem enormné
roste, a také dochazi k pfilivu cizinci mimo jiné 1 za praci (pracovni sily z vychodni
Evropy). Zaroven dochazi k velkému skupovani zemédélské plidy firmami, a zejména
zahrani¢nimi subjekty. Zemédé¢lskd pliida se tak stava stidle cennéj$Sim zbozim, obzvlaste
kvtli faktu, Ze je to plocha, kterd produkuje pro lidi tak dilezitou potravu a krmivo pro

zvirata.

Ubytek zemédélské pady v poslednich cca 30 letech — viz graf,
Graf 2 - Vyvoj zemédélskeé pidy v CR od roku 1993

Vyvoj zemédélské pidy v CR od roku 1993
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Zdroj: Zpracovéano dle CSU

4.12 Vyvoj orné pidy na izemi CR

Jak uz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, zemé&délska pida se za minulé stoleti
potkala s velkym Ubytkem svoji rozlohy. Nejvice tomu bylo v letech 1955 az 1970,
zejména na stavebni a dalni ¢innost. Tyto ubytky tzce souvisely s ornou ptidou, doslo ke
»zhiceni* a zastaveéni nejurodnéjSich oblasti, coz vedlo k tomu, ze v 70. letech minulého
stoleti se zemédelska vyroba rozsifila i do méné piiznivych oblasti. Po padu byvalého

rezimu doSlo k nékolika zasadnim vécem. V devadesatych letech az do zacatku nového

52



tisicileti zde byly tzv. restituce majetku a transformace druzstev, coz velkou mirou
ovlivnilo stav a vyvoj orné pudy. Béhem jiz zminénych 90. let byly ubytky pomérné nizké
a zem¢&délska plida a s ni spojend orna ptida uz neptichazely o tak velké rozlohy. Stale zde
ale byl primérny ro¢ni ubytek okolo 1 000 ha ro¢né.

Prvni zaznamenané mnoZzstvi orné pudy opét uvadi Cesky uiad zeméméficky
a katastralni, je z roku 1920 a ¢ini 3814 tisic ha. Je zajimavym faktem, Ze zem&délska ptida
se datuje jiz od roku 1918 a orna pida ma dvoulety skluz. Prvnich zhruba 20 let, az do
pocatku druhé svétové valky, se rozlohy orné pudy drzely neustdle nad hodnotou
3 800 tisic ha. Az teprve po skonceni druhé svétové valky, pfesnéji v roce 1945, se vymeéra

zmensila a bylo zde okolo 3 641 tisic. ha orné pady. (CSU, 2020)

Graf 3 - Vyvoj orné piidy od roku 1920 do druhé svetove valky

Wyvoj orné pldy od roku 1920 do druhé svétové valky
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Zdroj: Zpracovéano dle CSU

Od roku 1945 do roku 1950 se pocet orné pudy zmensil o néjakych 279 tis. ha. Tato
skutecnost mohla byt zpiisobena tim, ze ekonomika se po valce zase dostavala do vyssiho
tempa, zacalo se vice stavét, doslo k n¢jakym prevodim piidy a celkove se zménila situace
ve staté. Od pocatkt 50. let 20 stoleti vyméra orné pudy stagnovala, nebo mirn¢ klesala ¢i
rostla na &isla 3300 aZz 3400 tisic ha. Tento dlouhodoby trend na tzemi Ceskoslovenska
vydrzel skoro 30 let a k jeho zmeéné doslo az na konci 70. let. V roce 1980 vymeéra orné
pudy poprvé v historii klesla pod 3 300 tis. ha, a dalo by se fict, Ze to byl takovy maly

dgjinny okamzik, ponévadz nad zminénou hodnotu uz se ornd piida nikdy pozdéji
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nedostala. DalSich 10 let, tedy od 1980 do 1990 se stav zmenSoval opét zmenSoval a rok
1990 byl poslednim, kdy setrvalo mnozstvi orné pidy na hranici 3 200 tisic hektarti. Toto
byl dal3i milnik, v roce 1989 zde byla , sametova revoluce”. (CSU, 2020)

Z grafu lze vycist klesajici evoluci orné piidy.

Graf'4 - Vyvoj orné piidy od roku 1945 do roku 1990
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Zdroj: Zpracovéano dle CSU

Od nastupu nové doby, ktera zahrnovala i vznik samostatné Ceské republiky, se
klesajici trend de facto neménil, jedinou vyjimkou byla uz zminéné restituce majetku
a transformace druzstev, které ¢asteén¢ ovlivnily i zmény rozlohy orné pidy. Orna ptida se
tak navratila do rukou svych byvalych vlastniki a ,,z18* doba v€etn€ narodniho vlastnictvi
pudy byly pry¢. V pribéhu devadesatych let se orna piida pohybovala v rozmezi 3 200
a3 000 tisic ha. V 21. stoleti, tedy v novém tisicileti (rok 2000) mél status orné pudy
3 082,383 tisic ha. V dne$ni moderni dobé si svét véetné Ceské republiky vic a vice
uvédomuji, ze se rozloha orné pidy zmensSuje a populace zvétSuje, tato nepiima iméra je
dost zasadnim tématem v dnes$ni spolecnosti a vénuje se ji ¢im dal vétsi pozornost. Tato
situace zacala dost siln€ zvySovat ceny zemédé€lské (orné pldy) a také jejich najem ¢i dalsi
ekonomické vlastnosti. Vice o této problematice bude v nasledujicich kapitolach.
Ptelomovym milnikem byl rok 2012, v tomto roce se rozloha orné¢ pudy dostala pod
,magickou* hranici 3 000 tisic ha (3 000 000 ha). Od roku 2012 do soucasné doby se
kazdym rokem vyméra orné pudy snizi vpriméru o 6-8 tisic hektarti. Posledni

aktualizovany udaj o mnozstvi orné pudy je k 31.12.2019, vyméra Cini 2 940,927 tisic ha
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(2 940 927 ha), coZ je cca 37,29 % celkové rozlohy Ceské republiky. Toto mnoZstvi orné
pidy obsahuje okolo 5013 801 parcel, to je 22,07 % ze viech parcel v CR a pramérna
velikost parcely orné pidy je 0,59 ha. Tyto vSechny udaje jsou zavazné, jelikoz slouzi
k porovnadni a zejména k porozuméni bilanci pidy, kterd je nesmirné¢ dualezitd pro celou

spole&nost, pro spravné fungovani a chod nasi zemé a budoucich generaci. (CSU, 2020)

Nasledujici graf a tabulka doklada, jak ubyvala orna ptida v pribéhu minulych let.

Graf'5 - Vyvoj orné piidy od roku 1993 az do soucasnosti (2019) v CR
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Zdroj: Zpracovéano dle Ceské ufadu zemémétického a katastralniho (CUZK)

Tabulka 1 - Ubytek orné piidy

Stav k 31.12. daného roku _
31.12.2000 3 082 383 -13 577
31.12.2005 3 047 249 -7 405
31.12.2010 3 008 090 -8 768
31.12.2015 2971 987 7032
31.12.2019 2940 927 -10 468

Zdroj: Zpracovéano dle CUZK
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4.1.3 Porovnani vyvoje zemé&délskych pozemki, orné pidy a lesnich pozemki v CR

Zem&délska pida nebo jinak feCeno zemédélské pozemky predstavuji nékolik
odlisnych druhti. Mezi né patii ornd piida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly
travni porost (louky, pastviny). Nejvetsi zastoupeni v zemédé€lskych pozemcich ma orna
puda, kterd je nasledovana trvalym travnatym porostem. Ostatni ¢asti maji daleko mensi
procentudlni zastoupeni, momentalné nejmensi maji chmelnice. Mimo zeméd¢lskou pidu
jsou taky velice diilezitou casti lesni pozemky. Jejich velikost se blizi rozloze orné pudy,
ale potad ztraci zhruba 265 tisic ha. Do budoucna se uvidi, jak se velikost lesnich pozemkii
pozméni, v souasné dob& postihla Ceskou republiku velké kalamita suchych lest
a zejména pak ploch zasazenych kiirovcem, takze je dost pravdépodobné, Ze se vymeéry
budou ménit. Tato udalost mize také zahybat s cenami pudy a zejména jeji poptavkou

a nabidkou.

Na grafu je vidét, ze zemédélské pozemky a ornd pida ztraci na své rozloze,

ale lesni pozemky si relativné drzi svoji vyméru.

Graf 6 - Porovnani vyvoje jednotlivych druhii piidy
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Zdroj: Zpracovano dle CUZK
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4.1.4 Podil zemédélskych pozemkii a nezemédélskych pozemkii v CR za rok 2019

V Ceské republice tvoii zemédélské pozemky (zemédélsky pudni fond) vice jak
polovinu celkové rozlohy. Dalsi pocetnou ¢asti vyméry tvoii lesni pozemky, které jsou
nasledovany ostatni plochou, vodni plochou a zastavénou plochou a nadvotim. Jak uz bylo
zminéno, hodnoty se v prubehu ¢asu riizné¢ méni a ptelévaji, coz znamena, Ze zde je
neustaly vyvoj jednotlivych rozloh pidy (pozemkl) a stim spojené souvislosti

(administrativa, ceny, ekonomika, zdkony, opatieni a podobng¢).

Grafické vyobrazeni jen potvrzuje predchozi odstavec neboli fakt, Ze nejveétsi

zastoupeni v Ceské republice maji zemédélské pozemky.

Graf'7 - Podil zemédélskych a nezemédélskych pozemkii v CR k roku 2019
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Zdroj: Zpracovéano dle rodenky piidniho fondu CUZK

4.1.5 Vyvoj podilu vyméry orné pidy v CR na 1 obyvatele

Jak uz z ptedchoziho zpracovani vyplyva, vyméra zemédélskych pozemki a orné
pudy se neustale snizuje a méa dlouhodobé¢ klesajici trend. Protoze ubyva orné pudy véetné
téch nejurodnéjsich mist, spolecnost na tuto skute¢nost musi ur¢itymi zplisoby reagovat.
Nejvice se to odrazi v zemédélstvi, nebot’ to produkuje potraviny a krmiva, kterd jsou
nenahraditelnd pro Ceskou populaci a zvifata. Vzhledem k tomuto faktu se zemédélstvi

v

musi potad zlepSovat a vyroba musi byt vice intenzivnéj$i a dokonalejsi. Z tohoto diivodu
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a z mnoha dalSich jinych se také prepocitava vyvoj podilu rozlohy zemédélskych pozemkii

a orné pudy na 1 obyvatele.

Nasledujici graf doklada klesajici tendenci podilu zemédélské a orné pidy na

1 obyvatele Ceské republiky.

Graf'8 - Vyvoj podilu zemédélskych pozemkii a orné piidy na 1 obyvatele v CR

Vyvoj podilu zem. pozemkii a orné piidy na 1 obyvatele v €R

Podil 1 obyvatele na 1 hektar
o o o
N w E

o
-

1936 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2019
Rok

m Vyméra na 1 obyvatele zeméd. pozemk( (ha) = Vyméra na 1 obyvatele orné pldy (ha)

Zdroj: Zpracovéano dle rodenky 2020 CUZK

4.1.6 Vyvoj zaméstnanych osob v zemédélstvi v CR

S evoluci doby a také zminénym ubyvanim zemédelské a orné pidy se méni stav
zameéstnanosti v zeméd€lstvi. Uz ddvno jsou pry¢ doby, kdy v zemédé€lstvi pracovaly ,,celé
vesnice®, jelikoz tam byla velkd zeméd¢€lska druzstva. Doba jde dopfedu a pokrok se
projevuje ve vSech odvétvich vcetné zeméedélstvi. Jak uz bylo feceno, snizovani vymeéry
orné pudy vede k zintenzivnéni vyuzivani menSich ploch a u zaméstnanosti osob to plati
témét ,,dvojnasob”. Moderni technika a stroje musi nahradit mnozstvi manualni lidské
préace, ktera zde byla v minulém stoleti a kde se zaméstnanost v zemédélstvi pohybovala
mezi pil milionem az milionem lidi. VSe to ovlivituje tuzemskou spole¢nost, jelikoz dnesni
doba je dost zalozend na konzumerismu a spotieba jidla je obecné vysoka. Tyto véci,

vcetné zvysujici se populace a nadmérného plytvani s jidlem, mohou byt nebezpecnou
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hrozbou do budoucna, a proto je diilezité sledovat vyvoj pracovnich sil na trhu a s tim

spjatou velikost orné pudy.

V grafu lze vycist, ze béhem poslednich nékolika desitek let doslo k masivnimu

ubytku pracovnich sil v zeméd¢lstvi.

Graf'9 - Vyvoj zaméstnanych v zemédeélstvi oproti vyvoji orné puidy
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Zdroj: Zpracovéno dle CSU

4.1.7 Porovnani vyvoje orné pidy Ceské republiky a vybranych zemi

Nejen v Ceské republice se méni stav zemédélské a orné pudy, dalo by se
konstatovat, ze k tomu dochézi kdekoliv na svété, nékde jsou zmény znatelnéjsi a jinde
zase méng, kazdopadné je to normalni jev, se kterym se lidstvo denné potyka. Jelikoz
lidska civilizace jde velkym tempem kupfedu, zejména diky modernim technologiim,
zméné chovani, upravujicimi se prioritami a tak dale, i plida se musi tomuto trendu
»prizpisobovat®. Je tedy dilezité sledovat, jaka je situace v ostatnich zemich, zejména
v t&ch, s kterymi méa Ceska republika obchodni vztahy, protoze tu dochazi napiiklad
k importu nebo naopak exportu zbozi. Dale zalezi také na tom, jaké je zrovna nabidka na
trhu a stim spjata poptivka. Ceska republika ma nékolik vyznamnych obchodnich
partnerti, s kterymi obchoduje, mezi né patii tieba Némecko a Polsko. Jsou zde i dalsi
vyznamné zemé, jak evropské, tak mimoevropské, obecné feéeno, Cesko obchoduje viemi

moznymi smery.
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4.1.7.1 Porovnani vyvoje orné pidy Ceské republiky, Némecka a Polska

Jak uz bylo zminéno, mezi vyznamné partnery pro zahrani¢ni obchod patii zejména
sousedni zemé Ceské republiky. Kromé Némecka a Polska lze zatadit i Slovensko, to je

vzhledem i k byvalému spojeni také dulezitym partnerem.

Na grafu je vidét, ze i sousedni zemé se potykaji se ztratou orné piidy, nejvice touto
skute¢nosti bylo v novém tisicileti zasaZzeno Polsko, kde doslo k nejvyrazngjsi ztraté orné

pudy ze sledovanych zemi.

Graf 10 - Porovnani vyvoje orné piidy (CR, Némecko, Polsko)
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Zdroj: Zpracovéano dle CSU a EUROSTAT

4.1.7.2 Porovnani vyvoje orné piidy s mimoevropskou zemi — USA

Kdyz se ¢loveék zaméti na mimoevropskou zemi, dobrym kandidatem mtizou byt
Spojené staty americké. Tato zemé patii mezi nejvétsi ekonomiky svéta, a navic velké
producenty potravin.

Z grafu je ziejmé, ze Ceska republika neni jedina, kde dochézi k ubytku orné ptdy.
Tento klesajici proud zasahl i Spojené staty americké, které sice maji obrovskou rozlohu,

ale stejn¢ k ubyvani dochazi.
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Graf 11 - Porovnani vyvoje orné piidy Ceské republiky s USA
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Zdroj: Zpracovano dle CSU, IndexMundi, World Bank

4.1.7.3 Podil vlastnictvi zemédélské pady v CR

Zemédé€lsky pudni fond zahrnuje rizné druhy pidy, nejvetsi ¢ast patii pade orné,
ktera hraje klicovou roli na ¢eském trhu. Jednotlivé celky piidniho fondu maji uréené své
dané vlastniky, o nich se ¢lovék miize dozvédét tieba na katastru nemovitosti, kde je vse
zaznamenéano. V lednu 2019 byl zvefejnén celkovy podet majitelt zemédélské pudy v CR
a ten Cinil 3,19 mil., v jejich vlastnictvi bylo cca 4,2 mil. ha zemé&d¢lské pudy. Nejvetsi
skupinou vlastniki jsou fyzické osoby, které vlastni 75 % rozlohy zemédélské pudy v CR,
coz je asi 3,1 mil. ha. Pravnickym osobam nalezi 21 % rozlohy zemédélské pudy, tedy 903
tisic ha. Stat vlastni okolo 3 % zeméd¢lské pidy, coz je zhruba 134 tisic ha. Ostatni
subjekty (cizi staty, organizacni slozky) jsou jako vlastnici méalo vyznamni. V porovnani
s predchozim rokem mnozstvi vlastnikli fyzickych osob kleslo o né&jakych 12 tis., kdyz to

pocty majiteltl pravnickych osob vzrostly cca o 700. Da se tedy piedpokladat, ze zde je

61



abude trend skupovani pozemkii pravnickymi osobami a pokles vlastnikli ze stran

fyzickych osob. (CSU, IndexMundi, World Bank, 2020)

Graf 12 - Vlastnici zemédélské piidy v Ceské republice
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Zdroj: Zpracovéano dle Svazu vlastnikti ptidy Ceské republiky

4.2 Vyvoj trhu a cen za zemédélskou (ornou) piidu v CR

Nékup a prodej zemédé€lské pidy, zejména pak té orné, je v poslednich letech
velice probiranym a zajimavym tématem. Jelikoz se vyméra orné pidy rok od roku
zmensSuje, obzvlasté kvili podnikatelské a primyslové Cinnosti, logicky roste jeji hodnota
a zéjem velkych spolecnosti o jeji skupovani, poptipadé pronajiméani. Kvili obrovské
poptavce, kterd je nejenom z fad tuzemskych firem a jednotlivel, nybrz i zahrani¢nich
subjektl ¢i statu, tak trzni ceny za poslednich pfiblizn€¢ 15 let extrémné vzrostly. Diky
tomuto novodobému trendu vSak zac¢inaji lidé jinak premyslet a trh s ptidou zac¢ina nabirat
novych rozmért. Nejenze tento fakt ovliviiuje vyse dotaci, dan¢ z nemovitych véci, dané
znabyti nemovitych véci, ceny v zemédélstvi, mzdy v zemédélstvi, konkurencni boje
firem, a dalsi, tak se projevuje i ve finan¢nich myslenkach a planech jednotlivcd, firem,
a to skrz investice, spofeni a zvySovani objemu penéz.

Pravé vidina zhodnoceni pen€z, kterd je zapti¢inéna rostouci poptavkou po pide,
tak momentédln¢ formuje tuzemsky trh plidy, kde mnoho jedinc se snazi mit ulozené
penize v orné pude¢. Jedinci, firmy, stat ¢i ostatni subjekty vlastnici ornou ptidu svoji pidu

obhospodaiuji nebo ji didle mohou pronajimat a ziskavat tak pachtovné. Jsou zde i taci,
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kteti ornou ptdu kupuji, napiiklad od méné znalych jedinct, a nésledné ji prodaji dale za
daleko vyssi cenu a ziskdvaji tak zajimavé zisky. Toto piekupovani plidy neni Uplné
spravné, ale i tato problematika v Ceské republice existuje. Samoziejmé nynéjsi situace
nahrava vSem vlastnikiim ptdy, a zejména tém, ktefi vlastni vice hektarti, vyhodu maji ti,
kteti vlastni dané pozemky v téch nejirodnéjsich oblastech, kde je nejlepsi BPEJ, tudiz
jsou zde 1 nejvyssi trzni ceny a s tim spojend vySe pachtovného. Prave o tyto dané lokality

je na tuzemském trhu s ornou ptidou nejvétsi zajem.

42.1 Vyvoj trinich cen zemédélské orné pidy v Ceské republice

Jak uz bylo feCeno, trh se zemédé€lskou plidou zaziva v poslednich letech
neskute¢ny ,,boom®. Trzni ceny raketové vzrostly, a dokonce se misty zdvojnasobily az
kus pole, na kterém hospodaii. Dalsi plochy (hektary) si musi pronajimat od jednoho ¢i
dokonce vice vlastnikl, s tim rostou ndklady na podnikani, a zarovenl administrativni
povinnosti. Orné ptda je pro zeméd¢lce zaklad a kdyz mé zemédélec kapital, d€la vSechno
proto, aby koupil vice plidy. Mimo zemédé€lcii jsou zde jiz zminéni spekulanti i investi¢ni
a zahrani¢ni spolecnosti. Relativné velkym problém ve vlastnictvi zemédélské pidy je jeji
pomérné velkd rozkouskovanost, a tak je zde velky pocet podili majiteld u mnoha

pozemku. Tato skute¢nost znepiijemnuje administrativni a dale prodejni zalezitosti.

Faktory ovliviiujici cenu pidy:

a) Co zvySuje cenu pidy

= poloha pozemku pobliz velkych mést
nadprimeérna kvalita ptidy v rdmeci lokality

vice ucelené pozemky v jedné lokalité

uJ

existujici moznost jiného nez jenom zemédélského vyuziti (stavebni

pozemky)

U

dobra piistupnost

b) Co snizuje cenu pudy

= TTP — trvalé travni porosty
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pozemky zemé&délsky nevyuzivané
velmi malé (drobné) pozemky
pozemky se Spatnou ptistupnosti

znehodnocené pozemky (naptiklad erozi, znec¢isténim)

R

mensinové spoluvlastnické podily

= nevyhodnd pachtovni smlouva

(Denik.cz, 2019)

Samoziejmé pficin, které ovliviuji ceny pudy, mize byt daleko vice, toto jsou ale
ty nejzasadngjsi a nejcastéjsi. V posledni dobé by se jesté mezi ovliviujici faktory mohlo
zatadit skupovéani pozemku ptekupniky, které kviili tomu ,,ni¢i* ceny a mysli jen na svijj

zisk z prekupovani. Je tedy otdzkou, jak tato situace s ptekupniky dopadne.

Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze primérnd cena orné puidy za hektar v poslednich
zhruba 15 letech kazdym rokem stoupala, a to dokonce i béhem svétové krize v roce 2008
a 2009. Trend rostoucich cen je velice dilezitym ukazem toho, Ze orna piida je
momentalné zadanym statkem a je nesmirné dilezitd pro spravny chod ekonomiky a jsou
na ni zavislé lidské zivoty, jak po strance produkce a zasoby potravy, tak i po strance

zameéstnanosti a mezd.

Graf 13 - Vyvoj cen zemédélské orné puidy

Vyvoj cen zemédélské orné pldy (K&/ha)
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Zdroj: Zpracovano dle zpravy trhu s pidou 2020 od Farmy.cz
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Pokud se bude brat v ivahu samostatna historie Ceské republiky, tak se zde trzni
ceny orné pudy vyvijeji uz témét 30 let. V devadesatych letech se priimérna cena za jeden
metr ¢tvereéni pohybovala okolo 3 az 6 korun. VySe ceny se ménila kazdym rokem, a také
byla podminéna dle lokace v tuzemsku a kvality pudy.

Od nového tisicileti se primérna cena za jeden m? pohybovala v okruhu 5 a 6
korun. V roce 2004 byla primérna vyse vypocitana na 6,5 K&m?. Od tohoto roku doslo
k relativné dosti znacnému navySovani ceny zeméd¢€lské pidy a kazdym dalSim roem zde
byl nékolikaprocentni cenovy nartst. Kupiikladu v roce 2008 vyletély primérné ceny
zem&délské pudy za 1 ha az o 10 000 K& oproti predchozimu roku a procentni rist byl
skoro 13 %. To bylo do té doby dost neobvyklé a odstartovalo to dost velkou cenovou
vinu. V roce 2010 cena za 1 ha ptekrocila hranici 100 000 K¢&, a tento ,,velky* milnik byl
dosazen. Po n¢kolik nésledujicich let cena potrad rostla. Historicky nejzdsadnéjSim rokem
pro trh s ptidou, respektive jeji ceny, se stal rok 2016. Zde byla ptekrocena meta 200 000
K¢ za 1 ha (primérnd cena) a procentni nartst oproti minulému roku ¢inil astronomickych
25,54 %. Tyto obfi naristy Sokovaly mnoho ekonomickych i zemédé€lskych odborniki,
mimo jiné si obfich narGstd zacali vSimat i majitelé pad spolu s firmami, jak
investorskymi, tak zahrani¢nimi.

Je pravda, ze pravé tyto firmy a zejména zahranicni kapital zplisobil masivni rast
cen, ale vSe bylo také podpofeno vyraznym ristem cCeské narodni ekonomiky a jeji
prosperitu a dobrym stavem. Momentéalné poslednim zkoumanym rokem byl rok 2019, kde
pramérnd cena za 1 ha byla okolo 243 tisic K¢, coz odpovida 24,3 K¢ za metr ¢tverecni.
Procentni narlst se zacal zmenSovat a pomalu jiz zacind dochéazet ke stagnaci cen.
Je zfejmé, Ze cena je nejvice ovlivnéna lokaci a kvalitou pidy. Pokud by se braly v tvahy
BPEJ a tim padem nejkvalitngj$i a nejirodnéjsi ptida, tak zde ceny budou daleko vyssi.
Ptiklad: cena zemédélské pidy na kraji Prahy bude mnohonédsobné vyssi, jelikoz je zde
moznost budouci pfemény na stavebni parcely, coz logicky ovlivni cenu a zejména
masivni poptavku.

Je zde ale i druhd skupina cen, a to v oblastech, kde je nizkd poptavka po pude,
zpusobend predevsim jeji Spatnou kvalitou, pocasim a také mistem, které neni tolik zddané

a je naptiklad Spatné dostupné, daleko od mést a zemédélct. (Farmy.cz, 2020)
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Tabulka 2 - Vyvoj ceny orné puidy

Rok Cena (K&/m2)[Cena (K&/ha) [RESEISEL]
2004 6,58 65 864
2005 6,83 68336 3,75
2006 7,39 73983] 826
2007 7,69 76901] 3,94
2008 8,66 86673 12,71
2009 9,63 96300] 11,11
2010 1024 102456] 6,39
2011 10,81 108100 5,51
2012 11,87 118712] 9,82
2013 12,40, 124070] 4,51
2014 13,95 139590 12,51
2015 16,25 162565 16,46
2016 20,40| 204085 25,54
2017 2351] 235111] 1520
2018 24,08 240850 2,44
2019 2439] 243985 1,30

Zdroj: Zpracovano dle zpravy o trhu s ptidou 2020 od Farmy.cz

Jesté pro uptfesnéni. Trzni cenou zemédélské pidy se rozumi cena, kterd se da
doséhnout na zakladé dobie fungujiciho otevieného trhu, kde je dostate¢na a kvalitni
prezentace nabidky na trhu. Z toho plyne, Ze je zde existence dobrovolné¢ho kupujiciho
a dobrovolného prodéavajiciho, ob¢ strany jednaji rozumné, informované a je zminéna
prezentace nabidky na trhu s uréitym ¢asem na uskute¢néni prodeje. A naopak, za trzni
ceny se nepovazuji ty ceny, které jsou dosazené pti prevodech, kdy je jedna ze stran pii
sjednavani daného obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Za znevyhodnéni se da tieba
povazovat neznalost aktudlnich cen zemédélské pidy, dale nedostatecnd prezentace
nabidky na trhu, ¢i jednani, které je pod tlakem okolnosti. Podminkou, aby byla dosazena
skutecnd trzni cena, je podrobna prezentace nabidky Siroké skupin€é potencionalnich

kupujicich.

422 Vyvoj trinich cen pidy v roce 2019 v CR

Velky rist primérnych cen zemédélské pidy, ktery byl v nékterych minulych
letech dokonce az v desitkdich procent za rok, je nyni jiz definitivné minulosti.
Po nékolikaletém dynamickém rastu dochéazi k ¢astecné stagnaci, v roce 2019 stal jeden
metr ¢tvereéni v primeéru 24,4 korun a v procentnim vyjadfeni oproti pfedchozimu roku to

byl uz jen nepatrny rust v podobé 1,3 %. DalSim zdsadnim faktem je skutecnost, ze rok
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2019 byl prvnim rokem sledovaného obdobi 2004-2019, kdy trzni ceny zemedélské pidy
rostly pomaleji nez ¢eska inflace. Ta totiz v roce 2019 ¢inila 2,8 %.

V prvnim pololeti roku 2019 trzni ceny mély jen nizké kvartdlni zmény (tedy
zmény cen oproti pfedchozimu ctvrtleti). V prvnim ctvrtleti byl zaznamenén rast o 0,8 %
a nasledn¢ ve druhém ctvrtleti pokles o 0,4 %. Co se tykd druhé poloviny roku, tak ve
tietim Ctvrtleti doslo k malému zvySeni cen o 1,4 % a ve Ctvrtém Ctvrtleti nastal rast
02,9 %. Vyvoj trznich cen pudy v roce 2019 lze charakterizovat jako tzv. stagnaci cen

s mirnym ozivenim ke konci obdobi. (Farmy.cz, 2020)

423 Velikost trznich cen zemédélské pidy dle regionu v CR

Z logiky véci je zfejmé, Ze se trzni ceny pudy lisi dle jednotlivych regiont, jak jiz
bylo dfive zminéno, tento fakt ovliviiuje mnoho faktord, které jsou mezi sebou navzajem
propojené a ve findle pak tvoii celek stanovujici urCitou cenu. Aktudlni ceny pudy lze
zjistit naptiklad pomoci internetu, kde nékteré weby nabizeji cenovou mapu pidy,
napiiklad zndma je ta od spole¢nosti Farmy.cz.

Momentalné se nejdrazsi ptda prodavéd v Praze a jejim blizkém okoli a pak také
v Brné. V téchto oblastech se plati v priméru za jeden metr ¢tvere¢ni vice nez 35 korun.
Je ale dulezité podotknout, Ze cena mize byt az n€kolikanasobné vyssi, diky faktu, ktery
jiz byl zminén, a ten je, ze v budouci dobé miize dojit k pfevedeni zemédélské pidy na
stavebni parcely. Tato skutecnost pak ceny rapidné vystieluje vzhiru a ¢loveék se zde pak
bavi o stovkach az tisici korunach za jeden metr ¢tverecni. Pokud se navaze na ty ceny
a oblasti, které byly prvné popisovany, tak za Prahou a Brnem s mensim poklesem ceny
stoji pole v irodnych okresech jako je Kolin, Nymburk, Kladno nebo Hradec Kralové.
prodejci za pidu obdrzi v okoli Jablonce nad Nisou, Bruntalu, Jeseniku, kde stoji metr
ctverecni v priuméru 18 korun a méng.

Nasledujici obrazek doklada vyse cen jednotlivych okrest dle tmavosti a svétlosti
mist a jejich primérné trzni ceny za metr Ctvere¢ni. D4 se konstatovat, Ze nejvyssi ceny
pudy obecné ma Praha a Stfedocesky kraj, Brno a Jihomoravsky kraj a z velké ¢asti také

v

apak v jednotlivych &astech krajii Ceské republiky. Za zminéni také stoji skutednost,
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7e nizké ceny piidy jsou v mnoha hraniénich okresech Ceské republiky a ceny zemédé&lské
pudy se zde casto pohybuji kolem 20 K¢ za metr ¢tverecni. Je hypoteticky mozné, ze prave
o tyto lokality bude v budoucnu jeste vétsi poptavka, diky zahraniénim firmédm
a investoriim. Také zalezi, jak se budou vyvijet ekonomiky danych stati vcetné té
tuzemské a jakym tempem bude ubyvat orna puda a jak na to budou reagovat trzni ceny
pudy v zavislosti na mnoha dalSich ekonomickych faktorech (inflace, nezaméstnanost).

(Euro.cz, 2020)

Obrazek 4 - Trzni ceny zemédeélské puidy dle okresii

18 K&/m?
Trzni ceny zem&délské pldy e
(vroce 2018 podle okresti) 20-22 K&/m?
® 22-24 K&/m?
® 24-26 K&/m?
® 26-28 K&/m?
@ 28-35K&/m?
@ nad 35 K&/m?

Zdroj: Pfevzato z https://www.euro.cz/byznys/cena-orne-pudy-je-na-vrcholu-dosahuje-urovne-ve-spanelsku-ci-recku-

1439182

42.4 Meziro¢ni rist cen piidy vs. inflace v Ceské republice

vvvvvv

jako opakovany rast vétSiny cen v dané¢ ekonomice. Jedna se o oslabeni realné hodnoty
(kupni sily) dané mény vici zbozi a sluzbam, které spotiebitel kupuje. Pokud v ekonomice
je pritomna inflace, tak se spotiebitelské ceny zvysuji a kupujici pak na nakup stejného
kose zbozi a sluzeb potiebuje ¢im dal tim vice jednotek mény dané zem¢. Mira inflace
uddva zménu cenové hladiny za urcité obdobi a méii se napiiklad pomoci indexu
spotiebitelskych cen.

Jak uz bylo fe¢eno v kapitole Vyvoj trznich cen pudy v roce 2019 v CR, rok 2019

byl prvnim rokem za velice dlouhé obdobi, kdy poprvé trzni ceny zemédelské ptudy rostly
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pomaleji nez inflace. Rust cen pudy byl okolo 1,30 % a inflace byla 2,8 %. (Farmy.cz,
2020)

Z nasledujiciho grafu je zifejmé, Zze dlouhé roky procentni rist ceny zemédélské
pudy prevysoval inflaci a az v roce 2018 se procenta pfiblizila a téméf vyrovnala. V roce
2019 nastal obrat a inflace uz byla v procentech vyssi nez procentni riist pudy. To do té
doby bylo opravdu nevidané a takova situace mozna nastala naposledy n¢kdy pfed rokem

2005.

Graf 14 - Mezirocni riist cen pudy vs inflace

Meziro¢ni rlst cen pldy vs. inflace
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Zdroj: Zpracovano dle zpravy o trhu s ptidou 2020 od Farmy.cz

4.2.5 Nabidka a poptavka po zemédélské pidé v roce 2019 v CR

V roce 2019 souhrnné poklesla poptavka po orné ptide u vsech skupin poptévajicich
(zemédelsti investofi, dlouhodobi nezemédélsti investofi, spekulativni nezeméedélsti
investofi). Zaroven podil zemé&d¢€lskych investorti na obchodech, které byly uskuteénény za
trzni ceny, se zvySil na 63 %, rok 2018 mél 61 %. Co se tyka dlouhodobych
nezemédélskych investort, tam ¢islo kleslo na 37 %, vroce 2018 cinilo 39 %. Podil
spekulativnich nezemé&délskych investorti na prodeji a nakupu pldy za trzni ceny v roce
2019 byl docela zanedbatelny. Cinnosti zde zminéné skupiny investorti, které vyuzivaji
zejména hromadnych korespondenc¢nich nabidek na odkoupeni plidy, v roce 2019 ztfetelné

poklesly. Je potteba si davat pozor na tyto nabidky.
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Jelikoz v posledni dobé je i velky trend poptavky zahrani¢nich investort, je vhodné
sledovat, odkud jsou tito investofi a jaky je cil pofizeni plidy. Dle ziskanych udaji je
nejvetsi mnozstvi zdjemeti z Némecka, dale jsou nasledovani Holandskem a Belgii. Tito
zajemci jsou jednak motivovani tim, Ze budou hospodafit na ziskané ptade¢, a jednak tim, ze
pozemky pofizuji jako investice, které mohou pronajimat. Pokud se jedné o dal$i zem¢ EU,
tam je poptavka velice nepatrna az nulova.

Pokud se jednd o nabidku orné pudy v roce 2019, také poklesla. NejzasadnéjSim
diivodem je fakt, ze vétSina majitelt nabizi plidu za hodn¢ vysoké ceny, které jsou jiz pro
realné kupce nedosazitelné. Jelikoz se za rok 2019 snizila nabidka i poptavka, tak se snizilo
mnozstvi realizovanych obchodu s ptidou. Pokles je v odhadu od 5 % do 30 % oproti dvou

minulym rokiim. (Farmy.cz, 2020)

4.2.6 Ceny zemédélské pudy ve vybranych zahrani¢nich zemich

Dle dohledatelnych informaci a statistik je zfejmé, ze Ceskd republika neni
vyjimkou v trendu rostoucich cen zemédé€lské (zejména tedy orné) pudy. Podle ziskanych
udaji, dlouhodobé zvysovani cen pidy je doménou velké ¢asti Evropy. Jednu z nejvyssich
cen za hektar piidy ma Nizozemsko, zde se cenova hladina pohybuje okolo 50 000 eur/ha.
Velmi vysoké ceny ma také Dansko, cenova vyse je kolem 17 000 az 20 000 eur/ha. Mezi
dal$i zem¢ s drahou pldou se fadi napfiklad Itdlie a Velkd Britanie. Ceny orné pudy
v Némecku se pohybuji okolo 11 000 eur/ha a vySe. Celkové vzato je dilezité¢ védét, ze
jako v Ceské republice jsou riizné vysoké trzni ceny orné pidy podle kvality a lokace, tak
podobné¢ se to ma i ve zbytku Evropy a svéta. Kuptikladu v Némecku se hektar orné pidy
miZze nabizet tfeba za 11 000 euro, ale pak v jiné némecké ¢asti mize byt trzni cena
dvojnésobnd. Tato skutecnost je podobné a zalezi na danych trzich a ekonomikéach. Nizsi

ceny jsou tieba v Litve, LotySsku (¢lenové EU). (EUROSTAT, World Bank, 2020)

4.3 Zemédélsky pacht, vyvoj a velikost pachtovného

V soucasné dobé ornou pudu obhospodaiuje mnoho zemédélci a zemedélskych
podnikd, ktefi nejsou vlastniky ptidy, nybrz ji maji pronajatou a jedna se tedy o takzvany

zem&délsky pacht. Veskeré zdsadni informace o pachtu mezi obéma stranami jsou popsany
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v pachtovni smlouvé. Jak uz bylo zminéno v ptedchozich kapitolach, situace s ornou se
pudou neustale méni, rozloha orné pidy se ustaviéné zmensuje a trzni ceny naopak rostou.
Oba tyto faktory vcetné dalSich okolnosti, mezi které se fadi ptimé platby pro zemédélce
(SAPS), riist inflace, vyvoj narodniho hospodafstvi a jiné¢, mohou za vyvoj a vysi najmu

z orné pudy neboli pachtovného.

43.1 Vyvoj a velikost pachtovného v Ceské republice

Dle ziskanych informaci se pachtovné v Ceské republice kazdym rokem zvysuje.
Jednotlivé vySe se mohou liSit 1 o stovky az tisice korun, vSe zalezi na sjednané pachtovni
smlouvé mezi propachtovatelem a pachtyfem. Obecné se da fict, Ze nejnizsi pachtovné se
pohybuje na v rozmezi 1 500 - 2 000 K¢/ha/rok. Primérné pachtovné pak ¢ini néco okolo
3000 az 4 500 Ké/ha/rok. A ty nejvyssi Castky z pachtu jsou i na urovni 5 000 — 6000
Ké&/ha/rok, ojedinéle i vice. (EUROSTAT, 2020)

Z grafu je patrné, ze pachtovné kazdym rokem roste a momentdln¢ se primeér
pohybuje okolo 3 000 K¢ a vice. Do budoucna bude pravdépodobné pokracovat trend

zvySovani ro¢niho pachtovného, je otdzka o kolik a jakou rychlosti.

Graf'15 - Vyvoj primérné vyse pachtovného v CR

Vyvoj primérné vy3e pachtovného v CR (pfepotteno z EUR na CZK)
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Zdroj: Zpracovano dle EUROSTAT
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4.3.2 Vyvoj pachtovného v zahrani¢nich zemich

Nejen v Ceské republice se méni vyse astek za pacht, tento jev se projevuje
i v jinych zemich, kde se pronajima zemédélské ornd piida, at’ uz se jedna o zemé Evropy
nebo i mimoevropské lokality. Podle ziskanych zdroji, v mnoha evropskych statech
pachtovné za minulé roky rostlo a ma tedy stejny riistovy smér jako v Ceské republice.
Zvysovani pachtovného je velice pozitivnim rysem pro vlastniky piidy, jelikoz ti prave
z pronajimané pudy ziskavaji pachtovni ¢astky. VétSina téchto majiteld si je moc dobie
védoma vyhodné situace a pokud nemaji finan¢ni nouzi, vétSinou se orné pudy nezbavuji,
pokud ji tedy pted nékolika lety nekoupili s cilem levné nakoupit a o par let pozd¢ji draze
prodat. Opravdu zélezi na tom, co doty¢na osoba zamysli nebo zamyslela se svou ornou

pudou a jaké jsou/byly jeji plany.

Z nésledujiciho grafu a téz tabulky je patrné, ze vybrané evropské zemé maji od
roku 2011 zvySujici se primérné pachtovné na hektar za rok vyjma Polska. Bohuzel na
Eurostatu byly dostupné pouze dva roky pro Polsko (2017, 2018) a zde byl opacny smér.
Pachtovné se po roce zmensSilo (bohuzel neni zndm dlouhodoby trend). Celkové je z grafu
ziejmé, ze Ceska republika méa stale relativné nizké pachtovné oproti nékterym

zahrani¢nim zemim a je zde tedy dostatecna rezerva pro budouci zvySovani pachtovného.

Graf 16 - Vyvoj pachtovného ve vybranych zemich
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Tabulka 3 - Vyvoj (hodnoty) pachtovného ve vybranych zahranicnich zemich

Rok Polsko Ceska republika [SI Rak ' Litva lh
2011 56 37 260 56 153 624
2012 61 37 264 66 174 653
2013 66 39 270 78 194 683
2014 73 44 276 80 210 720
2015 87 44 281 80 215 749
2016 96 50 285 81 225 794
2017 213 104 48 292 99 240 847
2018 173 114 54 291 100 256 832

Zdroj: Zpracovano dle dat na EUROSTAT

4.4 Analyza urcitych moZnosti sporeni a investovani penéz v CR

Lidsky jedinec v dnesni dob¢ by mél pfemyslet a jednat rozumné ekonomicky a mit
urc¢ity prehled o své financ¢ni situaci a zaroven ,,si drzet zadni vratka®. Nikdo totiz nikdy
nevi, co pfinesou nasledujici dny a tydny a co se mize ptfihodit. Nazornym piikladem
muze byt soucasna situace v souvislosti s pandemii koronaviru COVID-19, kterd zaséhla
cely svét. Jak uz bylo zminéno, cloveék by mél spofit svoje penize a pokud ma rezervu,
miZze je investovat. Spofeni a investovani penéz muze byt provozovano jak jednotlivymi
lidmi, tak i podniky. V dnesni moderni dobé¢ je velice Siroké spektrum zptsobt, jak a do
¢eho vlozit svoje ¢i n€kym svefené penize. Z velké skaly je vybrano zejména spofeni na
spoficich uctech versus investovani (uloZzeni) penéz do orné pudy a ziskavani tak rocniho
pachtovného. Je zde porovnani vyse uroku na spoficich tctech oproti vysi pachtovného na

ha orné ptdy. Investovani je doplnéno o dal§i moznosti na ¢eském trhu.

4.4.1 Vyvoj urokovych sazeb sporicich uéta

V tuzemské ekonomice dochazi ke kazdodennim zméndm a vyvojum, které
ovlivituji Zivoty vsech obdanti Ceské republiky véetnd podnikt a instituci. V Ceské
republice funguje od roku 1990 tzv. dvoutroviovy bankovni systém. Prvni stupen tvoii
centralni banka — Ceska narodni banka (CNB). Druhy stupeti obchodni (komeréni) banky.
Jednoduse fe¢eno, CNB stanovuje zakladni twrokové sazby a tim ovliviiuje chod
obchodnich bank. Co se tykd spoficich uctl, ty maji pod svym vedenim jednotlivé
komer¢ni banky a sazby spoficich uctl si nastavuji podle svych cill a strategii. Kuptikladu
vySe sazeb miiZze byt ovlivnéna mnoha faktory, po¢inaje narodnim stavem ekonomiky, ptes
velikost, zamétfeni a financni stav bank az po konkurencni boje. Tato problematika je

velice obsahlé a zélezi na jednotlivych komercnich bankéch.
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Ceska narodni banka si vede statistiky, a v jedné sleduje i vyvoj urokovych sazeb
véetné sazeb spoficich u¢td u komer¢nich bank za minulé obdobi. Pokud se bude blize
zkoumat doba pred finanéni krizi, tedy okolo roku 2008, v té dob& Ceska narodni banka
své zékladni sazby zvySovala. Dalo by se fict, ze tehdy obchodni banky o uspory svych
klient®l moc nestaly. Urokové sazby spoiicich uétl se zadaly zvySovat aZ po padu banky
s nazvem Lehman Brothers. Lidi se totiz zacali bat o stabilitu bankovniho sytému, protoze
jeho upadek by mohl vést ke ztraté bezhotovostnich uspor. V tu dobu si ob¢ané zacali
hromadn¢ vybirat penize a Setfit si hotovost. Banky reagovaly navySenim pojisténi vklad
az na 100 % a maximalni ¢astka pro to byla 100 000 EUR. Jelikoz banky mély urcité
strategie a potieby, navySovaly sazby. Za nasledek to mélo situaci, Ze spotici ¢ty nabizely
vy$§i troceni, nez za kolik si komer¢ni banky piijcovaly na mezibankovnim trhu. Diky
témto postupim a velkému zdjmu lidi se spofici ucty posunuly na akvizi¢ni nastroje. Byt
banky na vysSich trokovych sazbach nevydélavaly nebo dokonce prodé¢lavaly, klienty
ziskaly a nékterym prodaly i dal3i sluzby z nabidky. Po n&jaké dobé Ceska narodni banka
snizila své sazby téméf na nulu a rozdil mezi uroenim a mezibankovnim financovanim se
zaéal zvySovat. Nasledné CNB zalala intervenovat proti &eské koruné a tuzemska
ekonomika v popfedi s bankami byla ,,zasypana“ likviditou. Z toho vyslo, Ze komer¢ni
banky musely sazby sniZzovat. Se svymi spoficimi Ucty rlizné operovaly, bud’ ménily vysi
urokl nebo zavadély limity na vyssi (lepsi) uroCeni (tieba do urcité Castky) a vymezily

podminky pro jeho pfiznani. (CNB, 2020)

Z grafu je patrné, Ze od roku 2004 do roku 2008 byly relativné dost nizké troky na
spoficich uctech. Situace se zacala ménit az od poloviny roku 2008 a nejvétsi ,,peak™
(vrchol) nastal v ptlce roku 2010. Pak se cca do zacatku roku 2013 sazby drzely vysoko,
ale béhem téhoz roku zacaly klesat a klesani se zastavilo az v roce 2017. Nasledné sazby

n¢jakou dobu stagnovaly a od druhé poloviny roku 2018 zacaly opét rust.

74



Graf'17 - Vyvoj urokovych sazeb sporicich ucti
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Zdroj: Zpracovéno dle Ceské narodni banky (CNB)

4.4.2 Nabidka sporicich uéti na ¢eském trhu

K aktudlnimu datu (biezen 2020) je na tuzemském trhu velice Sirokd nabidka
spoficich uctd, dle dostupnych zdroji okolo 40 az 50. Spofici Gty se za posledni roky
dostaly do povédomi lidi a mnoho z nich si je oblibilo a potidilo. A proto na tento finan¢ni
produkt se zamétuje velky pocet bank, panuje zde silna rivalita a boj mezi konkurenci.
V televizi, na internetu a vSude mozn¢ mohou lidi vidét reklamy na spofici ucty, které se
snazi naldkat potenciondlniho klienta a prodat mu nejenom tento produkt za pomoci
kvalitniho marketingu. Jak uz bylo zminéno, n€které spofici ucty nejsou pro banky viibec
vyhodné. Strategie téchto bank je takova, Ze chtéji naldkat na zajimavou nabidku a pak k ni
prodat zakaznikovi dalsi sluzby, které uz jsou pro banky daleko vice lukrativni a z kterych
mohou mit zajimavé trzby (zisky). (Mésec.cz, 2020)

Pied samotnym sjedndnim spofticiho uctu je dilezité, aby si ¢lovek stanovil svoje
priority a diikladné si srovnal svoje finan¢ni zazemi. Jednak se spofici ucty od sebe mohou
zasadné lisit, a navic pokud jedinec zjisti, ze spofici ucet neni to, co by potieboval, mize
své penize ulozit jinym smérem (investovat je tfeba do zde probirané orné pudy, dale
terminovanych vkladl, zlata a podobn¢). Spofici ucty se mohou liSit napiiklad v téchto
vécech:

a) Urokova sazba

b) Urokova pasma
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¢) Maximalni dosazitelnd trokova sazba

d) Pocatecni vklad

e) Karta k uctu

f) Perioda uroceni

g) Cena za vedeni

h) Nutnost zalozeni bézného uctu (poptipad¢ jiného produktu)
1) Moznosti zaloZeni

j)  Vypovédni lhita

k) Odmény

1) Internetové/mobilni bankovnictvi

m) Maximalni vklad, a tak dale

Jelikoz na soucasném trhu je mnoho spoficich uctd, byly vybrany ty s vyssi
urokovou sazbou. V prvni tabulce jsou zvoleny ty bez nutnosti investovat do jinych
bankovnich produkt. Zde jsou zvoleny ty s dobrou piehlednosti, jednoduchosti, které
nasledné budou Iépe slouzit ke srovnani vynosu ze spoficich Gt oproti vynosiim z orné
pudy (vyse pachtovného a zvySovani hodnoty zemédélského pozemku).

Lze vybrat i spofici Uty s jest€¢ vySSim procentnim ziroCenim, jenze musi byt
v kombinaci s vice produkty, coz ne kazdy ¢loveék chce. Tyto kombinované formy, které
jsou pro potencionalni zdjemce mnohem komplikovanéj$i a riskantnéj$i, jsou poté
zaznamenany v druhé tabulce.

Nasledujici tabulka (prvni) obsahuje spofici Ucty, které neni potfeba kombinovat
s dal$imi investicnimi produkty banky, aby byl dosazen vyssi urok. Je ale potfeba zminit,
ze vybrané spofici ucty maji rizné parametry a u nékterych znich, aby se dosahlo
maximalni Grokové sazby, je potteba zalozit nové spofici ucet ¢i ukladat penize v urcité

vysi, aby byl splnén pozadavek urokovych pasem.

Tabulka 4 - Sporici ucty klasické

Nizev spoficiho Gétu g]mmm Vedeni_|Vyiadovin béiny Géet
ING Konto 2|(0d 0 K& do 300 000 KE - 2 %), (Od 300 001 Ké - 0,1 %) Zdarma |Ne

Trinity Bank Spoficl uéet 1,61|(0d 0 KE do 249 999 K¢ - 1,58 %), (Od 250 000 KE - 1,61 %) |Zdarma |[Ne

Expobank NEO Géet 1,6(Neuvedeno Zdarma |Ano

Creditas - Spofici Gfet + 1,6/ Neuvedeno Zdarma |Ne

Air Bank Spofici Géet 1,5/(0d 0 KE do 250 000 KE - 1,5 %), (Od 250 000 KE - 0,4 %) Zdarma |Ano

Wustenrot Spoficl uéet 1,5[(0d 0 Ké do 1 500 000 KE - 0,5 %), (Od 1 500 001 KE - 0,1 %) |Zdarma |Ne

Hello spoficl uéet 1,5((0d 0 Ké do 300 000 K - 1,5 %) Zdarma |Ne

Zdroj: Zpracovano dle webu usetreno.cz (vypisy jednotlivych finan¢nich produkti bank a dalsich subjektt)
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Dopliujici informace a zvlastni podminky spoficich ucti:

1)

2)

3)
4)

S)

6)

7)

ING Konto: Karta k uctu — ne; Novym klientim pro prvnich 6 mésicii uroceno
az 300 000 sazbou 2 % p.a.

Trinity Bank Sporici ucet: Karta k uc¢tu — ne; Plati pro prvnich 10 000 nové¢
zfizenych ucta

Expobank NEO uéet: Karta k uctu — Ano

Creditas — Sporici ucet +: Karta k uctu — Ne; Akéni urok. sazba 1,6 % p.a.
platna do 30.6.2020 bez omezeni velikosti vkladu

Air Bank Sporici ucet: Karta k uctu — Ano; Aby byla dosazena uvedené
urokova sazba, tak je potieba zaplatit alesponl 5 plateb kartou mési¢né
Waustenrot Sporici tcet: Karta k u¢tu — Ne; Akéni trokové sazba ve vysi 1,5 %
ro¢né je pro novée klienty na 12 mésict

Hello sporici ucet: Karta k uctu: Ne

Dalsi (druhd) tabulka ukazuje spofici ucty, které je nutné spojovat s dalSimi

finan¢nimi produkty bank. Pro né¢koho to muze byt velice zajimavé a vyhodné, pro nékoho

jiného naopak komplikované, zbytecné i riskantni.

Tabulka 5 - Sporici ucty v kombinaci s dalsim produktem

Nazev spoficiho Gétu s %) | Urokové pisma Vedeni |Vyiadovin béiny Gcet
Pravidelné spofeni od Moneta Money Bank 5[(Od 3 000 Ké do 12 000 KE - 5 %) |Zdarma |Ano
Postovni spofitelna Duo Profit 3|Neuvedeno Zdarma |Ano
CSOB Duo Profit 3|Neuvedeno Zdarma |Ano
Komeréni banka Spoficl konto Bonus Invest 2,35|Viz popisek pod tabulkou Zdarma |Ano

Zdroj: Zpracovano dle webu uSetreno.cz (vypisy jednotlivych finan¢nich produktt bank a dalSich subjektit)

Dopliujici informace a zvlastni podminky spoficich ucti (kombinovanych variant):

)

2)

Pravidelné sporeni od Moneta Money Bank: Karta k u¢tu — ne; Na bézny
ucet musi piijit alespont 7 000 K& mésicné. Dale staci posilat mési¢né na spoftici
ucet 250 K¢ az 1 000 K¢. Aby klient ziskal vyhodny urok, musi byt penize na
uctu cely rok.

PosStovni sporitelna Duo Profit: Karta k uctu — Ne; Minimaln¢ tolik, kolik si
zakaznik ulozi na spofici ucet, musi také investovat do podilovych fondu.

Castka pro investovani za¢ina na 30 000 K¢&. Urok je stejné do jakékoliv &astky.
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3) CSOB Duo Profit: Karta k uétu — Ne; Stejné podminky jako u Duo Profitu
Postovni spoftitelny.

4) Komer¢ni banka Sporici konto Bonus Invest: Karta k u¢tu — Ne; Pokud si
klient zalozi ucet do 30.6.2020 ziska urokovou sazbu az ve vysi 2,35 % ro¢né
u vklada do 3 000 000 K¢ po cely rok 2020. Je zde vSak podminka, jednak musi
klient vlozit vklad na spofici tcet, a jednak musi stejnou sumu investovat do
vybranych investi¢nich produktii Komer¢ni Banky.
Urokova pasma: (Od 0 K& do 3 000 000 K& — 2,35 %), (Od 3 000 001 K¢& do
10 000 000 K¢ — 0,81 %), (Od 10 000 001 K& — 0 %)

4.4.3 Vypocet vynosi vybranych sporicich ucta

Pokud ¢loveék chee efektivné spofit nebo investovat své penize, mél by si doptedu
dobie propocitat, co kterda moznost obndsi a jaké zni plynou teoretické vynosy. Je totiz
dost pravdépodobné, ze spofici Gcty budou generovat jiné zisky, nez tomu bude u orné
pudy, eventudlné u jinych investic. Samoziejmé taky zéalezi na tom, v jaké situaci se dana
osoba naléza a jakou ma financ¢ni zdsobu ¢i kolik vlastni nemovitosti (zde orné puady).
KdyZ bude totiz nékdo vlastnit kuptikladu hektar ¢i vice hektarti orné pidy a miize ji ihned
pronajimat, bude to jiny stav, nez kdyZ jind osoba nebude vlastnit Zddnou piidu a musela
by si ji nejdiive pofidit. Na trhu tak mohou existovat vSelijaké varianty, a proto je tieba
spravné kalkulovat a peclivé promyslet véci. Mize se stat, ze nespravnym krokem by se
jedinec pfipravil o mozné zisky a nasledné by toho litoval.

U sporicich uctl si kazdy cloveék mize dle parametri (urokova sazba, perioda
uroceni, vySe dan¢, a podobn¢) daného spoficiho produktu zjistit, co vybrany ucet nabizi
a za jakych podminek. Aby nasledné zjistil pfesna Cisla, musi si je spravné vypocitat.
Avsak nejprve je dobré védet nékolik dilezitych véci: a) kolik bude prvotni vklad, b) jak
Casto bude jedinec vkladat penize, c) jak dlouho dobu chce penize spofit a podobné. Pokud
ma alespoil jiz hrubou vizi, tak variant, jak zjistit pfesné sumy je vicero. Muze si
Hteoretické sumy a vynosy (roky) ze spoficich uctli nechat spocitat odbornikem v bance,
lze je také zadat do kalkulaCky na internetu anebo klasicky, a to dosazenim hodnot do
finan¢nich vzorcti a vyuzit tak finanéni matematiku. Pro tyto ptfipady se vyuziva

jednoduché a slozené tirocent.
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Zde bude vyuZzivano zejména slozeného uroceni, jelikoz perioda tiro¢eni mize byt

1 m&sicni, pokud by vSak byla jen ro¢ni perioda, staci vzorec pro jednoduchého tiroceni.

Rovnice 6 - Slozené uroceni

— p fn
K, = Kox(1+100f)

(Zdroj: Finan¢ni matematika)

K, je budouci hodnota kapitalu

K, je soucasna (pocatecni) hodnota kapitalu

p je ro¢ni trokova mira (sazba)

f je pocet obratl troceni za rok (frekvence slozeného troceni)
n je délka spoteni v letech

Je viak potieba pamatovat na podstatnou skuteénost. V Ceské republice jsou totiz
vynosy z uroktl na spoficich tctech zdaiovany srazkovou dani ve vysi 15 % (podle zékona
o danich zpfijmil). Z tohoto diivodu je nutnost zahrnout do vzorce dan, a to tak,

ze v uvedeném vzorci slozeného uroceni se Cast H:';Of (kterd je v zavorce) vynasobi ¢islem

0,85. Jedna se o ¢islo, od kterého je jiz odectena 15 % dan — (1 — 0,15 = 0,85). Diky
tomuto kroku se vyiesi problém s dani a vzorec je tak upraveny a zarovei pouZitelny pro
piesné vypocty.

V nasledujici ¢asti budou do vypoctl pouzity nékteré ze spoficich uctl, které byly
vypsany v piedeslé kapitole. Nejdiive bude propocitan jeden vypocet pro ilustraci a zbytek
bude v tabulce kvili pfehlednosti a zejména ,Setfeni” mista. Délka spoteni, perioda
uroceni, pocatecni vklad a ostatni véci budou riizné upraveny, tak aby bylo ndzorné, jak lze

penize spofit.
Vypocty vybranych spoficich uctu na zaklad¢ parametra z predeslé kapitoly:

1) Trinity Bank Spoftici ucet: Urokova sazba 1,58 %, jedna se o &astku do

249 999 K¢), urokové obdobi — mésicéni;
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(jeden pocatec¢ni vklad — 200 000 K¢, zadné pravidelné mési¢ni ulozky, doba

spofeni — 1 rok, danl z tiroki — 15 %)

Rovnice 7 - Vypocet celkové castky sporiciho uctu

’

Kn=200000)((1+m

X 0,85)12><1

K, =202 702,5954 K¢

Naspotend c¢astka (zaokrouhleno) je 202 703 K¢, ztoho trok ¢ini 2 703 K¢.
Z ptikladu je tedy zfejmé, ze pokud jedinec ulozi penize na rok za vySe uvedenych
specifik, ziskd ke svym vlozenym 200 000 K¢ vynos 2 703 K¢&. Tento trok je jiz ocistény
od dang, ale je potfeba pamatovat na skutecnost, ze na ceském trhu jeste existuje inflace,

kterd vétsinou byva vyssi (v procentech) nez urokova sazba na spoficich uctech.

2) Ostatni sporici Gcty: jak uz bylo zminéno, upravené (viz text vyse), vysledky

jsou véetné 15 % dané

Tabulka 6 - Vypocty sporicich uctii

SpoFicl Géet Urokovi sazba (v %) |Perioda droZeni |PoZiteéni vklad |Doba spofeni |Vysledek vypotu (Naspofend Eistka)
Expobank NEO et 1,6|mésiéni 200 0005 let 214 064,82 KE| 14 064,82 K&
Hello spoicl uéet 1,5|mésiéni 150 0003 roky 155 845,48 KE|_5 845,48 KE
Air Bank Spoicl uéet 1,5|mésiéni 100 000[1 rok 101 282,48 KE| 128248 KE

Zdroj: Zpracovano dle webu uSetreno.cz (vypisy jednotlivych finan¢nich produktti bank a dalSich subjekti)

Z uvedenych moznosti a ptikladl je patrné, ze kazdy klient si mlze vybrat, jak
bude sviij spofici Ucet vyuzivat, nékteré véci si jedinec mize upravit, ostatni jsou pevné

dané bankou.

4.4.4 Prehled a vypocet vybranych terminovanych vkladi v CR

Ke spoficim uctim, orné pid¢ a jinym finanénim moznostem je zde varianta ulozit
penize do terminovanych vkladd. Terminované vklady jsou odlisné v tom, ze klient si je
sjednava na vymezenou dobu s urcitym urokem. Po sjednanou dobu klient nesmi penize

vybirat ani vkladat. Kvili této skutenosti byva urokova sazba u terminovanych vklad
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vétdinou vyssi nez u klasickych spoficich Giéti (neni tomu tak vzdy). V Ceské republice si

klient miize vybrat z Siroké nabidky.

V nasledujici tabulce jsou vybrdny terminované vklady se zajimavym

zhodnocenim. Na jedinci jen zavisi, jakou ¢astku hodla ulozit a na jak dlouhou dobu.

Tabulka 7 - Vybrané terminované vklady

Pasma Uroéeni (terminy)
Nézev term. vkladu _|Minimdlni vklad |1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 7 let 10 let
NEY PRO zhodnocent 20 000 KE 2,60% 2,80% 2,90% 3,00% 3,00% 3,00% 3,20%
J&T BANKA Clear deal 100 000 Ké 1,90% 2,30% 2,40% 2,50% 2,80% 3,00%
5 000 K& 2,00% 2,20% 2,80%
20 000 KE 1,90% 2,30% 2,30% 2,40% 2,50%
100 000 KE 1,75% 1,75% 1,80% 1,90% 2,00%
30 000 KE 1,55% 1,70% 1,85%
50 000 K& 1,40% 1,45% 1,50% 1,60% 1,70%

Zdroj: Zpracovano dle webu usetreno.cz a mésec.cz (vypisy jednotlivych finan¢nich produktti bank a dalSich subjektlt)

Vypocty riznych simulovanych moznosti terminovanych vkladi:

D

2)

3)

NEY PRO zhodnoceni: Délka vkladu — 5 let (3,00 %), vklad 200 000 K¢, arok
na konci; naspoieno s uroky po zdanéni za 5 let — 225 500 K¢, (urok za celou
dobu sporeni po zdanéni = 25 500 K¢, dan zuroku = 4500 K¢, efektivni
urokova sazba (po zdanéni) = 12,750 % p.a.)

Artesa: Délka vkladu — 1 rok (1,90 %), vklad 100 000 K¢&; naspoieno s uroky
po zdanéni za 1 rok — 101 614,97 K¢, (urok za celou dobu sporeni po zdanéni
(mésicné nenavysovano) = 1 614,97 K¢, dan z uroku je 284,99 K¢, efektivni
urokova sazba (po zdanéni) je 1,615 % p.a.)

Banka Creditas: Délka vkladu — 7 let (2,20 %), vklad 200 000 K¢&; naspoieno
s uroky po zdanéni za 7 let — 223 799,76 K¢, (urok za celou dobu sporeni po
zdaneni je 23 799,76 K¢, dan z uroku = 4 199,96 K¢, efektivni urokova sazba je
11,900 % p.a.

4.4.5 Stavebni sporeni a dalSi varianty

Stavebni spofeni jsou dalsi alternativou, jak zajimavé ulozit penize a generovat

z nich vynosy (ve formé& uroki). Velice pozitivnim prvkem stavebnich spofeni je moznost

cerpat statni podporu. Aby na ni klient dosahl, musi mési¢n¢ odesilat na spoteni kolo 1 700

81



K¢ nebo jednou ro¢né dvanactinasobek této ¢astky. Stavebni spofeni se uzavird na 6 let
a po této dobé se penize miizou vybrat. Cista irokové sazba se pohybuje od u ,,stavebek*
od né&jakych 2 % az do 4,5 %. Spofeni Casto pofizuji rodice svym détem, aby mély néjaké
finance do dospélosti, ale mize je v dneSni dobé& vyuzit prakticky kdokoliv. Mezi zndmé
stavebni spofeni v Ceské republice patii ty od Raiffeisen, Wustenrot, Modrd pyramida
a podobné.

DalSimi zajimavymi investicemi mohou byt napftiklad podilové fondy, investice do

zlata a jiné, moznosti je opravdu hodné a vypisovat vSe by bylo na n¢kolik kapitol.

4.5 Komparace sporicich a investi¢énich moZnosti s ornou ptudou

Z predeslych kapitol je uz patrné, jakym zptsobem se da se svymi financemi
nakladat, pokud je jedinec (poptipadé v urcitych moznostech i podnik) chce zvétsit a ziskat
tak zajimavé vynosy. Do jakych variant by se ¢lovék mél poustét, co je pro néj vyhodnéjsi
a jak dlouho bude trvat, nez ziska pozadované vynosy? Po minulych rozborech a analyzach
by se dalo logicky konstatovat, ze velice zavisi na mnoho faktorech a také zejména, ¢im
dany jedinec (podnik) disponuje. To je mysleno tak, ze kazdy clovék je specificky
z majetkové a financni stranky, a taky co se tyce ekonomického smysleni. N€kdo totiz
mize mit vice penéz, jiny zase méné. Nékdo vlastni zemédélskou ornou pidu, jiny
nevlastni a ptemysli o jeji koupi. VSeobecné vzato, situace u lidi se mohou vyrazné lisit,
a proto je dilezité casto promyslet, co bude tim nejlep$im a nejrozumnéjSim feSenim.

V nésledné ¢asti bude simulace nékolik variant, které mohou nastat a 1épe by mély

nastinit postup ¢lovéku pfi spofeni a investovani.

1) Clovék vlastni jeden hektar nebo vice hektari orné pidy

Jak uz je zptedeslych kapitol o zemédélské pidé patrné, hodnota orné pldy
poslednich nékolika letech rapidné stoupla. Cena za 1 ha se v ur€itych letech zvysila i
o n¢kolik tisic ¢i dokonce desitek tisic za rok. Pokud nékdo vlastnil ornou ptidu jiz pred
masivnim zvySovanim ceny nebo ji béhem tohoto procesu koupil (trend zvySovéani cen
porad trva, 1 kdyZ momentalné zacind nepatrné stagnovat a uvidi se, jak bude situace
vypadat po soucasné situaci s koronavirem), udélal urc¢it¢ dobte, protoze penize by se mu

soucasnym prodejem vratily a m¢l by navic hezky vynos (i kdyby se zapocetla roc¢ni
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inflace). Navic se da pripocist kazdoro¢ni pachtovné, které v priméru dosahuje castek
okolo 3 000 K¢ az 4 000 K¢&. V tomto souctu se ornd piida teda jevi jako nesmirn¢ vyhodna
a piekona mnohé spofici Gcty, terminované vklady, stavebni spofeni a jiné. Pokud si nékdo
poklada otazku, zda je nyni vhodnd doba na prodej orné plidy a investovani penéz do
spoficich uctl a jinych moznosti, tak je to velice zaludna otazka. VSe se bude odvijet od
vyvoji Ceské ekonomiky v nasledujicich mésicich, ktera zacind byt siln€¢ ovlivnéna
celosvétovou pandemii. Minimalni jistota je vSak v tom, Ze orna plida je pofad nesmirné
diilezita pro zemédélce a producenty zemédé€lskych plodin, takze pachtovné by mélo porad

byt relativné vysoké, a kdo bude pronajimat ornou pudy, bude mit staly rocni ptijem.

2) Jedinec nevlastni ornou pudu, ale pfemysli o jeji koupi

Ne kazdy mél v minulosti ptilezitost, v€k, myslenku, finance, dédictvi a jiné na
potizeni orné pudy. Nyni si doty¢na osoba muze klast otazku, zda ma nyni koupit ornou
pudu a jestli se tato investice vyplati a bude pro n¢j do budoucna rentabilni. Opét velice
tézkd otazka. Ceny se za posledni roky hodné posunuly smérem nahoru a dosahuji
historického maxima v Ceské republice. Podle ziskanych udaji a momentalni situace
s pandemii se nejevi uplné moudré kupovat ornou pudu, respektive velké mnozstvi. Jak uz
bylo feceno, ceny zacaly pomalu stagnovat a je dost pravdépodobné, Ze za par mésict se
zastavi GpIn& a za¢nou kviili pandemii (hospodaiskému poklesu) klesat. Clovék by mohl
litovat toho, ze ted’ nakoupil za draho a ceny by za par mésict zacaly rapidn¢ klesat, to by
pak koupé nebyla viibec rentabilni. Doporuceni je takové: pockat, jak se situace bude
vyvijet, a ulozit penize radéji do spoficich uctl, z kterych se daji okamzité kdykoliv vybrat
a poté pouzit na ndkup orné piidy. Jedind situace, kterd by se v soucasné dob¢ jevila jako
ekonomicky logickd pro pofizeni orné pudy, je takova, kdy by trzni cena prodejni orné

pudy byla velice nizka.

3) Sporici ucty, terminované vklady a jiné
Pokud se jednd o finan¢ni produkty bank, spofitelen a dalSich, ty jsou velice dobrou
alternativou pro ty, ktefi v nyn¢jsi situaci nevlastni ornou piidu a ¢ekaji, jak se bude vyvijet

ekonomika Ceské republiky. Pokud jedinec chce mit penize vice likvidni, a tedy
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dostupnéjsi, je doporuceno ulozit je na spofici Ucty. Jestli ale penize v blizké dobé nebude
potiebovat, tak je kvili vy$§imu zhodnoceni lepsi je investovat do terminovanych vkladi
a stavebnich spofeni. Co se tyké ostatnich variant, jako jsou podilové fondy, zlato a dalsi,

tam zalezi na mnoha vécech, které jsou neptedvidatelné a vétSinou dost rizikové.

4.6 Predikce rozlohy, ceny a pachtovného orné pudy

Predpovéd budouci situace jednotlivych faktorti orné pidy je v soucasné situaci
nesmirng obtizna. Tim, Ze cely svét véetné Ceské republiky zasahla pandemie
(koronavirus), se rdzem zménil vyvoj tuzemské a globédlni ekonomiky, coz bude mit
nejspiSe velky vliv na véci ohledné zemédélstvi a orné pudy. Lze se domnivat, ze po
dlouhém hospodaiském riastu dojde s velkou pravdépodobnosti ke stagnaci a ¢asem i k
hospodatskému poklesu. Jelikoz Ceskou republiku zasahly zminéné okolnosti, dalo by se
predpovidat, ze prodeje, ceny a pachtovné budou stagnovat a mozna i klesat. Z vysoké
spolehlivosti se da predikovat, ze rozloha orné piidy bude nadéle klesat a bude se stavat
jesté vice cennéjsi, nez je v soucasné dobé. Kdyby vsak situace s pandemii nenastala, dle
ziskanych udajii by ceny rostly uz relativné pomalu a pachtovné by mélo stale celkem

velké tempo zvySovani. Ale zde se hovoii pouze teoreticky, kdyby pandemie nenastala.
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5 Vysledky a diskuse

Puda v Ceské republice je nesmirné dilezitym prvkem tuzemského hospodaistvi.
Pokud se bere jako vyrobni faktor, tak se da fict, ze bez pidy by Ceska republika
a globalné cely svét viibec nemohl fungovat. Je to zasadni prvek pro lidské zivoty, ktery
jednak umoziuje preziti lidské rasy a jednak tvoii podstatnou ¢ast ekonomického trhu, kde
se stfetdva poptavka s nabidkou a pida zde je nezbytnd a neda se nahradit. Pro ceskou
ekonomiku a obecné¢ lidi a podniky je nesmirné dulezita konkrétné zeméedélska pada, ktera
v Ceské republice ma zhruba 53 % zastoupeni z celé rozlohy zemé. Ze zemé&délské pudy
nas zajiméd zejména orna puda jako producent dulezitych plodin, které jsou pro ¢lovéka
zemédéElské plidy a k roku 2019 je rozloha cca 2 940 927 hektari.

Vyvoj zemédélské pudy v Ceské republice uz se méii dlouha desetileti. Oficialng
dohledané meéfeni pochazi zprvni poloviny 20. stoleti a od té doby je pisemné
zaznamenavana statistika o rozloze v CR. Dle dosazenych vysledki bylo zjisténo,
ze vymeéra zemedélské pudy az na par obdobi po dlouhé dekady klesa. Tato skutecnost je
propojena s tim, zZe lidstvo se evolu¢né porad vyviji a doba ptindsi nové jevy a mozZnosti.
Nejvétsim podil na tom ma neustdle se zvétSujici populace, ktera je uzce souvisi
s masivnim stavebnim odvétvim, primyslem, zvétSujicimi se mésty a podobné.
Zkoumanim této problematiky bylo zjiSténo, Ze zhruba od roku 1918 az po rok 2019 se
vymeéra zemédélské ptidy zmensSila skoro o 900 000 ha. Toto ¢islo se zda byt neuvétitelné,
ale bohuzel je to tak. Podle této evoluce se jiz dneska da teoreticky predikovat varianta,
ze za par desitek az stovek let se toto ¢islo ibytku bude znovu opakovat a bude zde kriticka
situace s nedostatkem ptdy.

Orné puda, ktera je soucasti zemédelské plidy, ma dle ziskanych dat velice podobny
trend snizovani jako ptida zemédélska. Je to logické, protoze, jak uz bylo zminéno, orna
puda tvoti 70 % rozlohy zemédélské pludy, a z toho vychazi matematicky pfima tméra.
Orné puada prisla o své nejiirodné;jsi oblasti v 50. az 70. letech 20. pfedevsim kvili stavebni
a dilni ¢innosti. Od té doby se zemedélska vyroba zacala rozsifovat i do méné piiznivych
oblasti. V 90. letech se pokles ptidy zpomalil. Za existenci méfeni vyméry orné pudy (tedy
cca 100 let) se orna ptida zmensSila ptiblizné o 874 tisic ha. Pokud se tedy propoji vysledky
zemédé€lské pady a orné pldy, je z toho patrné, ze nejvice zemédélské pudy, ktera ubyvala

byla pravé orna plda, ostatni slozky ¢ini jen nepatrnou ¢ast. Dle srovnani zemédélskych
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pozemkl, orné pudy a lesni pozemkt je vysledek takovy, Ze prvni dvé zminované
dlouhodobé klesaji, avSak lesni pozemky si drzi rozlohu ¢i dokonce nepatrné rostou.

JelikoZ orné piida neustale klesa a populace Ceské republiky za poslednich zhruba
100 let velmi rychle rostla, vySlo najevo, ze podil zemédélskych pozemkl a orné pudy
neustdle klesa. Pro rok 2019 podil 1 obyvatele na 1 ha pro zeméd¢lské pozemky byl
0,3946 a co se tyka orné pudy, tam hodnota ¢inila 0,2761.

V kapitole zaméstnanych osob v zemé&délstvi pro Ceskou republiky se dle
zkoumani zjistilo, Ze doSlo k mohutnému ubytku pracovnich sil, a to tak velkym
zptisobem, Ze od 50. let 20. stoleti do roku 2016 kleslo ¢islo pracovnikli v zemédélstvi
o vice nez milion. To jen demonstruje fakt, jak se doba vyviji smérem doptedu a struktura
odvétvi zaméstnanych se méni.

Pii komparaci vyvoje rozlohy orné piidy Ceské republiky se zahrani¢nimi zemémi
vyslo, Ze nejen CR se potyké s dlouhodobym tbytkem ptidy. Ze zkoumanych zemi se se
stejnym problémem potyka i Némecko, Polsko, USA ¢i dalsi zem¢. Zajimavym faktem je
to, ze zatimco v Ceské republice od roku 1965 do roku 2016 ubylo okolo 11 % orné pudy,
tak v Polsko mélo daleko vyssi pokles, a to zhruba néjakych 30 %. Némecku také ubylo
mnozstvi orné pidy, ale ve znacné mensim méfitku, jednalo se pfiblizné o 3 %. Z téchto
udajii je zfejmé, ze ornd plida ubyva ve vicero zemich, ale v kazdé jinou rychlosti a takeé
mnozstvim.

V tématice vlastnictvi zemédélské piady v CR se doslo k vysledku, ze ze 75 %
vlastni piidu fyzické osoby, ty jsou ndsledované 21 % pravnickymi osobami, stat vlastni
okolo 3 % a ostatni subjekty okolo 1 %. Co se tyka obhospodatovani pudy, tak zde ale
pfevazuji zejména podniky pred jednotlivci (fyzickymi osobami).

Velice zéasadni Casti této prace jsou trzni ceny zemédélské a orné pudy. Dle
dosazenych rozborii dat a jejich naslednému sestaveni vySlo najevo, Ze ceny pudy za
minulych 15 let extrémné vzrostly a nékde se i zn€kolikandsobily. Takové zvySovani cen je
v Ceské republice velice novodobym trendem. Od roku 2004, kdy byla primérna cena za
1 ha okolo 65 tisic K¢ (6,58 K¢ za 1 metr ¢tvere¢ni), se ceny vysplhaly az na primérnych
243 tisic K¢ za 1 ha (odpovida 24,4 K&/m?). Procentni nartsty jednotlivych roki byly tedy
obrovské a cena se dostala na své historické maximum. Tento vyvoj je ovlivnén mnoha
faktory, zejména hospodaiskym riistem, snizovanim stavu pudy, velkymi podniky,

zahrani¢nimi investicemi a podobné. Nejvyssi ceny pudy jsou v okoli Prahy, Brna.
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V porovnani meziro¢niho ristu cen pudy oproti tuzemské inflaci vyslo, Ze procentni rist
cen se dlouhé roky drzel relativné vysoko nad inflaci. To zhodnocovalo zejména vlastniky
pozemku, ktefi diky tomu drZeli zajimavé ohodnocenou nemovitost, ktera porazi
i samotnou inflaci. AZ v poslednich dvou letech, a to konkrétné v roce 2018, se procentni
rasty témeéf srovnaly a za rok 2019 uz inflace porazila ptidu. Ornéd ptida uz dosahuje svého
momentalniho cenové stropu, a dle soucasné situace s celosvétovou pandemii ziejmé dal
moc neporoste a bude tedy stagnovat, mozna i klesat.

Na trhu s piidou v Ceské republice za rok 2019 se souhrnni poptivka u viech
skupin poptavajicich zménila smérem dolti. Naopak v poslednich letech vzrostl zdjem
oornou pidu ze strany zahrani¢nich investorl. Jsou to zajemci hlavné¢ z Némecka,
Holandska a Belgie. Nabidka pidy také klesla, a celkové se snizil pocet uskutecnénych
obchodt s pudou. Snizeni je v rozmezi 5 % az 30 % oproti predchozim dvéma roklim.

Pii zkoumani cen v zahranici se pfiSlo na to, ze ceny zeméd¢lské piidy rostou i tam
a je to doménou velké Casti Evropy. Mezi velmi cenové drahé zemé patii Nizozemsko,
Dansko, Italie, Velka Britanie. Naopak nizsi ceny jsou v Litvé, LotySsku.

V tématice zemédélského pachtu bylo zjisténo, ze velky pocet zemédélcu
(zemédelskych podniki) si pidy pronajima a vyplaci tedy majiteliim pachtovné. Primérna
velikost pachtovného za rok na 1 ha ¢ini okol 3 000 az 4 500 K¢. Lze se ale setkat
s Castkami niz§imi 1 vy$$imi. Kazdopadné pachtovné kazdym rokem roste a je tedy velice
rentabilni pro vlastniky piady. Priméma délka, na kterou se v Cesku propachtovava
(pronajima) orna puda je v obdobi 4-5 let. Jsou ale ptipady, kdy je doba kratsi nebo naopak
i delsi, zalezi na smlouvé. Co se tyka zahrani¢nich zemi, ve vétSiné evropskych statl
pachtovné také v prab¢chu let roste, jedno z nejvyssich je v Nizozemi.

V kapitole Analyza moznosti spofeni a investovani penéz v CR se doslo k mnoha
zajimavym zavéram. Jelikoz Ceska republika i cely svét momentalné prochazi pandemii, je
velice vhodné mit urcité finanéni rezervy a spofit si penize. Co se tyké spoficich ucti, na
Ceském trhu je Sirokd nabidka moznosti. Lep$i spofici ucty maji momentalné urokové
sazby okolo hodnot 1,5 % az 2 %. Dal$i variantou jsou jest¢ spofici Gcty v kombinaci
s jinymi investi¢énimi produkty bank, tam se procenta dostavaji jesté vySe, ale uz to neni
samostatny produkt a je tam vyssi riziko. U spoficich ucth si clovék mize rizné vkladat
penize a vlastnosti daného U¢tu se mohou liSit. K soucasnym zajimavym uUctim patii

napiiklad ING Konto nebo Trinity Bank Spofici ucet (jde o klasické spofici ucty).
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U kombinovanych variant je taky pestra nabidka. Vynosy (uroky) ze spoficich uctu se tedy
li8i podle vybraného Uc¢tu a také podle toho, jak se klient s danym uctem hospodafi.
Je potieba jeste¢ zdiraznit, ze vynosy zuroku jsou zdanovany 15 % srazkovou dani.
U terminovanych vkladi jsou jesté vice zajimava procenta urokovych sazeb, je tieba ale
pocitat s faktem, Ze penize mohou byt na urcitou dobu nedostupné, jelikoz Grokové sazby
jsou odstupiiovany dle délky spofeni a béhem této doby se financemi nedd manipulovat.
Z rozebiranych terminovanych vkladi nejlépe vySel ten od NEY PRO zhodnoceni
s urokovou sazbou 3,20 % na 10 let. Dal$imi z moznosti spofeni a investic mohou byt
stavebni spoteni, podilové fondy, zlato a jiné.

V komparaci zminénych spoficich a investi¢nich mozZnosti s ornou ptidou se doslo
k vysledku, ze zalezi na jedinci, protoze je velky rozdil, zda ¢lovek v dnesni dobé vlastni
ornou pudu anebo ne. Déale samoziejmé hraje velkou roli to, kolik finan¢nich prosttedka
ma a jestli je ochoten penize investovat kratkodobé nebo dlouhodobé. Ze zkoumanych
simulaci se jevi byt nejvice vyhodné to, pokud jiz jedinec vlastni ornou plidu a pronajima
(propachtovd) ji. Penize jednak ziskava z pachtovného a jednak se za posledni roky cena
orné pudy znékolikanasobila a jeji drzeni je tedy dost vyhodné. Jestlize clovék nevlastni
ornou pudu, mél by vsoucasné situaci rad€ji investovat do spoficich U¢td nebo
terminovanych vkladd, a to hlavné kvili souc¢asné pandemii, protoze se nevi, jak se vse
bude do budoucna vyvijet. Navic ceny orné¢ pidy jsou momentaln¢ opravdu vysoké a je
mozné, ze budou klesat a pozd¢€jsi nakup ptdy by tedy byl levnéjsi a vyhodnéjsi.

Celkova ptredpovéd do budoucna je velice slozitd, kviali jiz zminéni situaci
s koronavirem. AvSak je dost pravdépodobné, ze situace bude mit velky vliv na
zem&délstvi s ornou pldou stejné tak jako na spofici a investiéni produkty bank

a financ¢nich subjektt.
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6 Zavér

Tato diplomova prace poukazuje na aktudlni dulezitost a trend vlastnictvi
zemédélské orné pudy, kterd v poslednich letech hraje nesmirné dilezitou roli na
tuzemském trhu a celkové v ¢eském hospodaistvi. Dle analyzovanych dat vyslo, Ze vyméra
zemédé€lské orné pidy uz dlouhé desetileti rapidné klesa a stdva se ¢im dal vice cennéjsi.
Tento vyvoj pudy neni typicky jen pro Ceskou republiku, bylo zji§téno, Ze¢ mnohé
zahrani¢ni zem¢ maji stejny problém a v nékterych je tempo ubytku orné ptdy jeste vétsi,
mezi takové zemé patii tfeba blizké Polsko. Neni to vSak jen ptipad evropskych zemi, dle
ziskanych dat vyslo, ze i takové Spojené staty americké se potykaji s ubytkem orné ptidy.

Kviili této skuteCnosti, neustdlému vyvoji ekonomiky a dal$im jeviim se tak orna
pida vice posunula mezi moZnosti investovani a rentabilniho uloZeni pendz v Ceské
republice. Ceny orné plidy za posledni roky velmi rychle stouply a udélaly z této nemovité
véci opravdu perspektivni zalezitost. Trh s pidou zaziva nekolik let velky rust a investofi
i podniky se doslova pretahuji o zemédélské pozemky, které jsou pro né dilezitym
produkénim i finanénim nastrojem. Pro majitele ptidy je nyni zase velice vyhodna pozice,
protoze jednak se jim pofad zvySuje hodnota nemovitosti a jednak diky pronajimani pidy
ziskavaji velice zajimavé financni vynosy, které by malo kde ziskali s tak nizkym rizikem.
Pachtovného se kazdym rokem zvysuje, ale stale je relativné nizké a v porovnani
s n€kterymi zahrani¢nimi zemémi potad dost ztraci.

Pti komparaci orné piidy jako investice a dalsich finan¢nich moznosti (spofici ucty,
terminované vklady a dalsi) bylo zjisténo, zZe velice zavisi, zda dotycné osoba jiz vlastni
ornou pudu a jaky mé dostupny financni rozpocet. Pokud vlastni ornou ptdu, vyplati se ji
dal pronajimat a nezbavovat se ji, kdyz vSak ornou pidu nevlastni, je dilezité si spravné
spocitat navratnost investice a zaroven pii pfipadné koupi sledovat vySe cen, jelikoZ se
miZze objevit nabidka za niz$i cenu, ktera usetii kupcovi penize. Spofici ucty, terminované
vklady a jiné nabizeji v dneSni dobé velice zajimava procenta pii spradvném vyuzivani
mohou pfinést dobré vynosy. Je vSak dllezité zvazit priority a délku spofeni ¢i investic.

V dneSnim svété je totiz velice dulezit¢é mit dostatecné financni zdsoby a mit
spravn¢ diverzifikované finance tak, aby byl clovék ,,pojistén™ proti vSem mozZnym
budoucim situacim. Obraznym piikladem muze byt soucasna situace s globalni pandemii,
kterd jiz ted’ ovliviiuje svétové ekonomiky vcetné i té Ceské. Pokud vSak jedinec ma dobie

rozloZené penize, mize se s teoretickymi situacemi lépe vyrovnat a mit svou urcitou
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finan¢ni jistotu, kterd ho pak muze v tézkych chvilich podrzet. Co se tykd ekonomiky
Ceské republiky, tak ta za posledni roky je velmi produktivni. V tuzemsku je
zaznamenavan dlouhodoby hospodaisky rlst a s tim se i pfimou umeérou vyviji nabidky
finan¢nich subjekti v podobé& spoficich uctd, terminovanych vkladi, investic a zde
probirané orné piidy. BohuZzel soucasny problém s pandemii COVID-19 je tak obrovsky, ze
ziejmé dost ovlivni budouci vyvoj a neni Upln¢€ jasné, jak zahyba se zemédélskou pudou,
jejimi cenami, pachtem a ddle s finan¢nimi produkty bank a zejména s trokovymi sazbami.
Nyni je potiteba velice dikladné¢ a promyslen¢ ekonomicky uvazovat, dobfe se starat
o svoje finance, kter¢ se daji vyuzit podle zminéné prace.

Zavérem lze fict, Ze vytyCené cile diplomové prace byly popsany, analyzovany,
komparovany a vyhodnoceny. Cili se tedy povedlo dosdhnout za pomoci sepsané
metodiky. Pokud by se v budoucnu nékdo chtél zajimat o probiranou problematiku a vice ji
rozsifit, bylo by celkem vhodné pockat na to, jak se vyvine situace s globdlni pandemii
koronaviru (COVID-19). Tento celosvétovy problém nejspiSe dost ovlivni vyvoj
ekonomik, zminény jev zfejmé dost zasahne i1 oblast orné pudy a také spofici a investicni
nabidky. Takze celkové shrnuto, soucasna situace s nejvétsi pravdépodobnosti bude mit
vliv i na mnohé témata budoucich zavére¢nych praci, kterd pfinesou nové poznatky skrz

situaci v prvni poloving roku 2020.
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