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Vyvoj trinich cen zemédélské pidy v CR

Abstrakt

Bakalaiska prace hodnoti vyvoj trznich cen zemé&délské pudy v Ceské republice
v obdobi 1990 az 2022. Obecna ¢ast je vénovana charakteristice trhu se zemédé¢lskou pidou se

vSemi jejimi atributy. TézZ je vymezena trzni cena pudy a faktory puisobici na tvorbu ceny.

V analytické casti je zhodnocen vyvoj primérnych trznich cen zemédélské pudy
v desetiletych obdobich od roku 1990. Vyvoj trznich cen je porovnavan s pasobenim kli¢ovych

faktort, ovliviiujicich zmény nabidky a poptavky po zemédélské pudy.

Zavéretna ¢ast hodnoti trh zemédélské pudy v Ceské republice ve sledovaném obdobi
a vyvoj ceny pudy. Jsou zdliraznény hlavni atributy pidy nejen jako primarniho vyrobniho

faktoru, nybrz i jako vyhodné investice.

Kli¢ova slova: zemédélska puda, trh se zemédélskou ptidou, trzni cena zemédélské pudy,

ufedni cena zeméd¢lské pudy, nabidka, poptavka



The development of market prices with agricultural land in Czech Republic

Abstract

The bachelor’s thesis assesses the development of market prices of agriculutral land in
the Czech Republic between 1990 and 2022. The general part deals with the characteristics of
the market and land with all its attributes. The market price of the land and the factors

influencing pricing are also defined.

The analytical part assesses the evolution of average market prices of agricultural land
in 10-year periods since 1990. The evolution of market prices is compared with the effect of

key factors influencing changes in supply and demand for agricultural land.

The final part assesses the agricultural land market in the Czech Republic over the
reference period and the development of the land price. The main attributes of land not only

as a primary production factor but also as a profitable investment are highlighted.

Keywords: agricultural land, agricultural land market, market price of agricultural land, official

price of agricultural land, supply, demand
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Uvod

Trh zemédélské pidy je téma, které na prvni pohled se mize zdat nepfili§ lakavé.
Zatimco produkce potravin a jejich distribuce az do nedavné minulosti pfedstavovala majoritni
ekonomickou aktivitu lidi, v dob¢ 21. stoleti, kdy zisk soukromych subjektti dosahuje rocné
fadu miliard, je ekonomicky vyznam zemédélsky sektor témét zanedbatelny [Voltr, 2011].

Tomu odpovidaji i soucasné makroekonomické ukazatele.

Jen pro srovnani lze uvést podil zeméd¢€lstvi na hrubém domécim produktu (HDP). I
ptes velmi dobré vysledky ¢eského zemédélstvi v poslednich letech, kdy zisk piesahl hranici
20 mld. K¢, podil tohoto sektoru na HDP je minimdlni, pohybujici se v rozmezi 2 — 3 %. V roce
2021, ve kterém zisk ¢eského zemédélstvi byl 21,99 mld. K¢ a tedy od vstupu CR do Evropské
unie tieti nejvyssi [MZe, 2022], odvétvi zemédélstvi, lesnictvi a rybaistvi se na HDP podilelo

2,36 % [CSU, 2022].

Pro tplnost Ize dodat, Ze odvétvi stavebnictvi se na HDP podili vice nez dvoundsobné.
Ptes z unijniho hlediska nadprimérné zastoupeni priimyslu hlavni podil na HDP ma odvétvi

sluzeb, které na HDP dlouhodobé participuje vice nez dvéma tfetinami [CSU, 2022].

Nicméné v poslednich letech vyvolané diskuze na téma dotaci zemédélského sektoru ¢i
regulace prevodi zemédélské pudy naznacuje, Zze trh zemédélské pidy je i dnes pojmem

aktualnim.

v

Soucasnost tématu podtrhuje 1 nynéjsi situace na trhu nemovitosti zpisobena nastupem
covidové pandemie a nasledné¢ ekonomickou krizi posilenou konfliktem na Ukrajiné.
Zemédé@lska pida se stala vice nez zdkladnim zdrojem zemédé€lské prvovyroby investicnim

kalkulem a pfedmétem investicnich spekulaci [Farmy.cz, 2023].



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Piedkladana prace si klade za cil zhodnotit trh se zemédélskou ptidou v CR, respektive
vyvoje trzni ceny zemédelské pudy od 90. let 20. stoleti. Hlavni diiraz bude zaméten na druhé

desetileti 21. stoleti, a to vzhledem k dostupnosti a kompaktnosti dat.

2.2 Metodika

Prace bude rozdélena do dvou c¢asti. Prvni teoretickd ¢ast se bude vénovat vyvoji
pfevodli pozemkového majetku a ocenovani pidy. Zminény budou i hlavni atributy ptdy
z ekonomického hlediska, stejné tak 1 klicové faktory podilejici se na mechanismu trhu

zemedélské ptdy.

Cast druh4 analyticka bude sledovat vyvoj trzni ceny zemédélské pady. Trzni ceny
budou porovnany s faktory ovliviiujici jejich vyvoj.
Pro lepsi prehlednost tématu bude vyvoj trznich cen zeméd¢€lské pudy rozdélen do

desetiletych period, tj. na 1éta 1990 az 1999, 2000 az 2009 a 2010 az 2022.

Vyvoj trznich cen bude sledovan na zéklad¢ dat zvetejnénych spolecnosti Framy.cz,
ktera trh pudy monitoruje souvisle od roku 2004, Ceského statistického ustavu piipadné
Eurostatu. Setieni spole¢nosti Farmy.cz je zaméfeno na pievody pudy, ktera je obchodovana
vyhradné za Ucelem budouciho zemédélského vyuziti. Pozemky sménované pro jiné nez
zemedelské ucely, napt. pozemky stavebni, do Setfeni zahrnuty nejsou. Monitoring trznich cen
této spolecnosti je provadén na obsidhlém souboru obchodii realizovanych za podminek
predpokladajicich dosaZeni trzni ceny, tedy ceny, které 1ze dosdhnout na zdklad¢ dobrovolného
jednéni prodejcii a kupujicich, kdy ani jedna z uvedenych stran neni znevyhodnéna. Z tohoto

davodu byla vyse uvedena data vyhodnocena jako nejrelevantné;jsi.

Kromé¢ uvedeného budou pro obdobi devadesatych let 20. stoleti a obdobi prvniho
desetileti 21. stoleti pouzita i data Setfeni 24 vybranych okrestt CR Vyzkumného tistavu
zemedelské ekonomiky (dnes Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky a informaci)

provadéného od roku 1996 a zvetejiiovanych prostiednictvim Situacnich a vyhledovych zprav



Ministerstva zemé&délstvi CR. Setfeni sice zahrnuje obdobi pied rokem 2004, viak bez filtrace

ucelu kupovanych pozemki. Z tohoto diivodu bude k témto datim pfistupovano obezietne.

Vzhledem k uvedené relevantnosti a kompaktnosti dat spole¢nosti Farmy.cz vysledky
dalsich Setfeni pro zjednoduseni a transparentnost uvedeny nebudou. Jedna se predevsim o
Setieni Ustavu zemédélské ekonomiky a informaci v Praze, instituci navazujici od roku 2008
na &innost Vyzkumného ustavu zemédélské ekonomiky. Ustav své Setfeni provadi na zakladé
kupnich smluv ve vybranych okresech Havlickliv Brod, Klatovy, Olomouc, Praha-vychod a
Znojmo. Dale to jsou udaje Ceského statistického ufadu, vychazejici z pfiznani k dani
z pievodu nemovitosti. Tato dan byla v zari 2020 zruSena, a to se zpétnou Gc¢innosti pro veskeré

ptevody probéhlé po 1. 12. 2019.

Data z téchto Setfeni navic podavaji obdobny obraz vyvoje trznich cen zemédélské pudy

jako monitoring provadény spole¢nosti Farmy.cz.

V zavérecné praci bude vyuzita metoda analyzy dokumentu, deskripce a komparace.

Primérna ufedni cena zemédelské pudy je urena vyhlaSkami Ministerstva financi a
Ministerstva zemédé€lstvi. Zakladni ocenovaci jednotkou jsou bonitované piidné ekologické
jednotky (BPEJ) a k nim vyhlaskou pfifazené ceny. Utedni ceny pidy jsou stanoveny na

zéklad¢ vypocitanych hrubych ro¢nich rentnich efektii (HRRE), a to podle rovnice:
UCZPgpe; = BCZP + HRRE * D / U
kde

UCZPgp; = tfedni cena zemédélské pudy jednotlivych bonitovanych piidné-ekologickych

jednotek v K¢/ha

BCZP = bazicka cena zeméd¢lské pudy

D = celkovy podil nezdanéné rostlinné produkce
U = lrokové mira

HRRE = hruby ro¢ni rentni efekt K¢/ha



3 Teoreticka ¢ast

3.1 Trh obecné

Ptirucky a ucebnice ekonomie trh obecné charakterizuji jako misto, kde se setkava
poptavka a nabidka, kupujici a prodejci. Na vztahu mezi poptavkou a nabidkou je zalozen cely
trzni mechanismus, mechanismus smény zbozi a utvafeni cen [Brcak, 2010]. Trh nebyl
vymyslen, stejné jako napft. jazyk vznikl spontdnné sdm od sebe tak, ze jednotlivci hledali
vzéjemné vyhodné smény. Pokud néjakd vyména nebyla pro n€koho pfinosem, pak se
neuskutecnila. Trh je tedy ,hra s kladnym Gétem®, vSichni zGc¢astnéni si sménou polepsi

[Hladik, 2014].

Trh zeméd¢lské pudy je soucasti obecného trzniho systému. Je parcidlnim trhem, ktery
s urcitymi zvlastnostmi, danymi naturaln€ vécnymi nalezitostmi pidy, podléha obecnym trznim
zékonitostem. [Némec, 2004]. Svym rozsahem trh se zemédélskou ptidou je maly [Farmy.cz,

2021].

V podminkach uplného trzniho systému statky podléhaji plisobeni trznich sil, nabidky
a poptavky a jsou predmétem smeny. Cena, za kterou jsou statky sménovany a na které se

prodavajici a kupujici dohodnou, je cenou sjednanou, tj. cenou trzni [Némec, 2001].

3.2 Trh zemédélské pudy

Trh zemé&dglské pudy v CR je pomémé mladou zaleZitosti, a to i pies to, Ze s prvnimi
prevody pudy, respektive s rozvojem vlastnickych a uZivatelskych vztahti na izemi dne$ni CR
se setkavame jiz v obdobi vrcholného stiedoveku. V dobé 12. az 14. stoleti se zacaly osidlovat
pohrani¢ni casti ¢eského kralovstvi, aby i1 tyto dosud nevyuzivané oblasti pfinasSely jejich
vlastnikiim pravidelny zisk. Tehdy v ramci tzv. velké a vnitini kolonizace byla pida v téchto
oblastech za tzv. zakupni peniz pouze pronajimand. Najemce tak stale hospodafil na pronajaté,
nesvobodné pudé. Nutno dodat, Ze vlastniky piady byl panovnik a feudalové, at’ svétsti Ci

cirkevni. Tento stav trval v podstaté az do 20. stoleti [Némec, 2004].



3.2.1 Prvni pozemkové reformy — raabizace

Prvni pokus zmény ve struktuie v drzby pldy pfichazi az za vlada Marie Terezie
v souvislosti s prvni pozemkovou reformou probihajici v letech 1775 az 1787 [Némec, 2004].
Z divodu zabezpeCeni financnich pfijmi do statni pokladny a opirajici se o tehdejsi
ekonomické teorie, které vykladaly, ze svobodna prace je produktivnéjsi nez nucena robota, a
ze na pudé pracuje 1épe a vyrabi vice svobodny vlastnik nez poddany, stat piistoupil podle
navrhl tehdejsiho feditele komornich panstvi F. A. Raaba k dé€leni piidy a k odstranovani roboty
pfevodem na penézité davky [Holman, 2017]. Tzv. raabizace se uskuteCnila pfedevSim na
statnich statcich, pozemcich zruseného jezuitského fadu, komornich statcich a statcich
kralovskych mést. Piida téchto statkli byla v malych vymeérach pievedena na drobné uchazece
z fad poddanych. Celkem bylo rozparcelovano a pfevedeno v Cechach 148 panstvi, na Moravé

69 [Némec, 2003]. Soukromé pudy slechty se reforma v podstaté nedotkla [Tapie, 1997].

Dalsi velkd pozemkova reforma probéhla v revolu¢nim roce 1848. Patentem cisafe
Ferdinanda I. bylo zruSeno poddanstvi a roboty. Byvali poddani, tj. najemci pudy, se stali

majiteli dosud obhospodatovanych pozemkd, ovSem za finanéni kompenzace [Némec, 2004].

Ob¢ uvedené reformy vSak do struktury vlastnictvi pidy nezasahly vyraznym
zptsobem. Jak dokladaji statistiky ped prvni svétovou valkou v Cechach 81 % viech drziteld
pudy vlastnilo pouze 33 % veskeré pudy s tim, Ze jejich drzba neptfesahovala 5 ha. Obdobné
udaje jsou k dispozici i pro Moravu, zde bylo drobnych majitelti vlastnici pozemky do 5 ha 75

% z celkového poctu, vlastnici vSak pouze 17 % vesSkeré piidy [Némec, 2004].

3.2.2 Pozemkova reforma 1919

Podstatnou zménu méla piinést az pozemkova reforma roku 1919. Po vzniku
Ceskoslovanské republiky byl 16. dubna 1919 vydan zaborovy zakon, kterym byl zabran tzv.
velky pozemkovy majetek, tj. majetek presahujici 150 ha obdélavané pudy, ptipadné 250 ha
veskeré vymeéry. Pida se méla vykupovat v relaci cen z let 1913 az 1915. Do konce roku 1932
bylo na zaklad¢ této reformy zabrano zhruba 1 264 tis. ha zeméd¢lské a 3 816 tis. ha veskeré
pudy, coz piedstavovalo cca 17 % zemédélske a cca 29 % piidy z celkové plochy statu. Ani tato
reforma vSak neuspokojila potfeby malych a stfednich rolnik, a naopak zesilila i tak

ptevazujici velkovyrobni charakter ¢eskoslovenského zeméd¢€lstvi. Nejveétsimi pozemkovymi
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vlastniky 1 nadale zistavaly Slechtické rody Lichtensteint s 60 tis. ha pudy, Schwarzenberka

s 50 tis. ha pudy apod [Némec, 2004].

3.2.3 Pozemkové reformy po roce 1945

Mnohem podstatnéjsi zasah do struktury vlastnicko-uzivatelskych vztahii pidy méla
pozemkova reforma provadéna po roce 1945 a naslednd kolektivizace a socializace
ceskoslovenského zemédélstvi po roce 1949. Reforma provadéna ve ttech etapach od roku 1945
az 1948 v kone¢ném dusledku vedla ke zméné socidlni struktury zemédélstvi, zlikvidovala
dosud prevazujici velké statkatské pozemkové vlastnictvi a vyrazné posilila skupinu stiedniho
rolnictva. Celkem bylo pterozdéleno 4 143 tis. ha pidy, z toho 2 136 tis. pudy zeméd¢lské.
Pocet rolnikl hospodaftici na vyméte od 2 ha do 20 ha v roce 1949 piedstavoval cca 51 % vSech
hospodaficich subjektl. Tito obhospodarovali cca 46 % veSkeré zemédélské pidy [Némec,

2004].

3.2.4 Kolektivizace a socializace zemédélstvi

Soucasné s provadénim treti etapy pozemkové reformy byla tehdejsi vladou pfijimana
fada novych zékont podstatné omezujici soukromé vlastnictvi zemédélské pady. Piida nemohla
byt pfedmétem volné koupé a prodeje, spekulace, volného predavani do pachtu a ziskévani tzv.
bezpracného diichodu, dokonce nemohla byt ani svévolné parcelovana. Trh se zemédélskou
ptdou v Ceskoslovensku do roku 1951 az do 90. let 20. stoleti prakticky neexistoval [Némec,

2004].

Podle sovétského vzoru zadala v tehdejsim Ceskoslovensku vznikat Jednotna
zemedelska druzstva (JZD), do kterych vstupujici rolnici pienaseli veskeré vyrobni prostredky,
tj, pudu, zivy 1 mrtvy inventaf, a to do spole¢ného vlastnictvi [Neumann, 1962]. Procesy
kolektivizace zménily vlastnické, pfevazné rodinné vztahy k ptid€ na vztah zaméstnanecky bez

odpovédnosti za majetek, fizeni a kontrolu podniku [Némec, 2001].

Vedle JZD vznikaly pfedevsim na pud¢ vlastnéné stitem v pohranicnich oblastech
rozsahlé statni statky. Postupné scelovani zeméd¢€lské pidy vedlo k tomu, ze JZD bézné

hospodafila na vice katastralnich Gzemi a statni statky Casto na uzemi celych okresti. Statni
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statek Sumava hospodafil v ramci ti piihrani¢nich okrest pfiblizné na 80 tis. ha pudy. Tento

stav trval az do roku 1989 [Némec, 2004].

3.2.5 Obnova trzniho prostiredi 1989

V listopadu 1989 dochazi v Ceskoslovenské republice ke zméné spoledenského fadu a

obnov¢ trznich struktur a vlastnickych vztahti k majetku [Némec, 2004].

Zékladnim ptedpokladem pro rozvoj trhu se zeméd¢€lskou pidou po roce 1989 byla
obnova vlastnickych prav k pidé¢ a zemédélskému majetku [Némec, 2001]. Zeméd¢lska
druzstva se pfetransformovala na mensi soukromé celky a fyzické osoby. Rozsahlé statni statky
byly postupné privatizovany do menSich pravnickych a fyzickych osob [Némec, 2004].
V dtsledku této transformace vznikla béhem velmi kratké doby v zemédé€lstvi zcela nova
vlastnické a podnikatelska struktura. Dle statistiky Agrocenzu ke konci roku 2000 soukromy
sektor obhospodaroval jiz 98 % celkové vyméry zemédélské plidy, tj. cca 4 196 tis. ha [Némec,
2001]. Z toho pftiblizn¢ 74 % pldy obhospodatovaly pravnické osoby a cca 26 % pldy osoby
fyzické [Némec, 2004].

I ptes rychly transformacéni proces trh zemédélské pldy pro obdobi 90. let ziistal
v podstat¢ staticky. Zemédélsky sektor setrvavajici v intencich velkokapacitni vyroby vlivem
stale vice se rozevirajicich cenovych nlizek a vlivem vyrazného omezeni statnich dotaci se stal
zahy ztratovy. Za této situace vyrazné ubylo zdjemcli o zemédélské podnikani a koupi

zemé&délské pltidy. Nabidka plidy prevazila nad poptavkou [Némec, 2001].

Aktivaci trhu zemédélské puady nastartoval az prodej statni pidy ve sprave
Pozemkového fondu CR roku 1999, respektive novela €. 253/2001 Sb. zakona ¢. 95/1999 Sb.,
o podminkéch pifevodu zemédé€lskych a lesnich pozemki z vlastnictvi statu na jiné osoby. I ptes
pocatecni zdjem piedevSim o pozemky obchodované pro jiné nez zemédé€lské vyuziti, tj.
pozemky s vymérou do 1 ha, postupem ¢asu rostla poptavka i o pozemky vyhradné zemédélské.

A to hlavné od roku 2004, tedy roku vstupu CR do EU [MZe, 2012].
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3.2.6 Trh zemédélské piidy po roce 2004

Zeméddlsky sektor vstupem CR do EU (1. kvétna 2004) i diky zptisnénym pravidlim
pro zeméd¢€lské podnikani, odstranéni konkurence neschopnych podnikti a Cerpani podpor
z fondl EU pro zemédé€lské prvovyrobce prestal byt ztratovy [Némec, 2004]. Nakup pady
podpofil i roku 2004 zalozeny Pozemkovy a garancni rolnicky a lesnicky fond, ktery mél
formou finan¢nich podpor na snizeni urokového zatizeni u ziskanych Gveéri umoznit nakup
zemedelské nestatni pudy, jako primarniho vyrobniho prostiedku zemédélskym prvovyrobctiim

[MZe, 2012].

Ziskovost zeméd¢€lského hospodarstvi udrzela trh pidy zivym po celé dalsi obdobi.
Zemédélska ptida vSak dnes neplni ,,pouze® svou zakladni funkci produkéni, nybrz je vnimana

jako vyhodna rentabilni investice a investice uchovavajici hodnotu [Farmy.cz, 2023].

3.3 Subjekty trhu

Z hlediska vlastnickych a uZivatelskych vztahli k zemédélské ptidé je mozné obecné

rozlisit nasledujici strukturu ucastnikt trhu s piidou.

Na strané nabidky, potencionalnich prodejcti pidy to je jednak stat, jehoz pidu spravuje
Pozemkovy fond CR [Némec, 2001]. Nabidka statni pidy byla v letech 2000 az 2010 zcela
klicova. S postupnym odkupem statni pidy vSak role statu klesa a dnes je zcela zanedbatelna
[MZe, 2015]. Dominantni roli na stran¢ nabidky dnes maji soukromi vlastnici ptdy, ktefi z
jakéhokoli divodu chtéji pudu prodat. Tato skupina je velmi riznorodd, zahrnuje jak ptivodni
vlastniky, tj. restituenty a jejich dédice, tak spekulanty, tj. spolecnosti s pozemky obchodujici

[Farmy.cz, 2019].

Pro zjednoduSeni na strané poptavky je mozné rozliSit jednak investory zemé&délskeé.
Tedy farmare a zemédélské spolecnosti, jejichz hlavni motivaci je drzba pidy jako vyrobniho
faktoru. Déle dlouhodobé nezemédélské investory, kteti skupuji piidu za ucelem jeji stfedné a
dlouhodobé drzby. Jejich hlavnim motivem je piiméieny dlouhodobi vynos investice a jeji
pudu se zdmérem ji prodat v kratkém obdobi a maximalizovat tak zisk [Farmy.cz, 2016]. Podil
téchto spekulativnich nezeméd¢€lskych investorii na realizaci obchodi vsSak byl po celé

sledované obdobi nepatrny, neptesahl 1 % vSech nakupti [Farmy.cz, 2022]. Neuspésnost téchto
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je mozné hledat piedev§im v neefektivnosti tzv. obalkové metody, tj. hromadného obesilani
majitelll pozemku témito spekulanty s nabidkou odkupu pady, vSak za ceny vyrazné nizsi nez

ceny trzni [Farmy.cz, 2016].

Podil na realizovanych nakupech ptidy dvou ptedeslych se v priibéhu sledovaného
obdobi ménil v zavislosti na sile faktorti ptisobici na trh pady. Strukturu kupujicich za trzni

cenu v obdobi 2014 az 2021 uvadi graf 1 [Farmy.cz, 2022].

Graf 1 - Struktura investoru v obdobi 2014 — 2021
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3.4 Trzni cena zemédélské pudy

I ptes skutecnost, Ze na pudu nelze nahlizet jako na bézn¢ obchodovanou komoditu,
sména pudy pres jeji vesSkeré specifické vlastnosti v rozvinutych trznich ekonomikach podléha
veskerym zékonitostem trhu, tj. ptisobeni poptavky a nabidky, proto je nutno zminit trzni cenu
zemedélské ptidy [Némec, 2001]. Vzhledem k tématu prace predevsim. V soucasné dobé se

rozliSuje Ufedni cena a cena trzni [Janatka, 2012].
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3.4.1 Ocenovani pudy

Historii oceniovani pozemkt je mozné sledovat jiz od 11. stoleti. Divodem
ekonomického hodnoceni piidniho fondu byl odvod poplatkti za uzivani ptidy, tedy zdanéni
(odvod berni). Pii zcela jednoduché klasifikaci pidy na dobrou, prostfedni a Spatnou, byla
puvodné dan odvadéna prevazné z vymery pozemku. Nekdy téz vysevu na plochu. Tento stav

trval az do 18. stoleti [Voltr, 2011].

Mnohem sofistikovangjsi pfistup oceniovani zaloZeny na vynosnosti pudy piinesl az
josefinsky katastr z roku 1785 operujici s tzv. hrubym vynosem a nésledné stabilni katastr
cisafe FrantiSka 1. z 23. prosince 1817. Pfedmétem zdanéni stabilniho katastru byl tzv. Cisty
vynos, kterym se rozumél vynos, jehoz mohl drzitel pozemku docilit pfi obvyklém
obhospodatovani pidy pii dané bonity, po odecteni vSech nutnych a v obci obvyklych naklada
na osev, zpracovani ptidy a oSetfovani plodin. Tento Cisty vynos nazyvany katastralni vytézek
tvofil zaklad dané. Knému byla stanovena sazba v celkové vysi 21,33% skladajici se

z pozemkové dané 16 % a ttetinové ptirazky 5,33 % [Némec, 2001].

Katastralni vytézek jako zéklad pro stanoveni dan¢ z nemovitosti pfevzal 1 danovy
systém prvni Ceskoslovenské republiky a zistal hlavnim dafiovym instrumentem aZ do 50. let
19. stoleti. Naposledy byl katastralni vytézek uzit jako zaklad pro stanoveni pozemkové dané

roku 1948 (zakon €. 49/1948 Sb.) s platnosti do roku 1952 [Némec, 2001].

Nasledné obdobi ptechodu od trzni ekonomiky k centralné planované ekonomice, ve
kterém se zcela zasadnim zptsobem deformovaly vlastnické vztahy k piidé€, pfineslo na jedné
stran¢ bezplatné uzivani zeméd¢€lské piidy, na stran¢ druhé dalsi krok ve vyvoji hodnoceni
pudniho fondu [Némec, 2001]. Katastralni vytézek byl nahrazen systematickym popisem
kvality ptidniho fondu. Tento prizkum ptd, se kterym se zacalo v roce 1961, je do soucasnosti
nejpropracovangj§im ptidoznaleckym priizkumem na tizemi Ceské republiky a kvalitou popisu

patii k nejpodrobnéjSim zpracovanim pidnich charakteristik na svété [Voltr, 2011].

Na detailni priizkum ptd navazoval ekonomicky popis pudné-klimatickych podminek,
ktery sledoval naturdlni vynosy a ptimé naklady hlavnich zemédélskych plodin na vybraném
vzorku pozemkl (5 000 pozemkil). Vynosy byly dany kombinaci klimatu a hlavni pldni
jednotky s upravou pro konfiguraci terénu danou svazitosti, expozici, skeletovistosti a hloubkou
pudy. Vysledky byly zpracovany do soustavy tzv. bonitovanych piidné ekonomickych jednotek
(BPEJ) [Voltr, 2011]. Hlavni pidni a klimatické podminky, které maji vliv na produkéni
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schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomické ohodnoceni byly v ramci BPEJ vyjadieny

petimistnym koédem [Janatka, 2012].

Pfi névratu k trzni ekonomice pocatkem 90. let 20. stoleti, kdy se ptida opétovné stala
pfedmétem smény a méla byt obchodovana za cenu v penézich, bylo v dusledku dlouholeté
absence institutu trznich cen rozhodnuto, Ze pro ocenéni budou zpracovany tzv. Gfedni ceny

zemé&délské pudy (UCZP) [Némec, 2001].

3.4.2 Utedni cena zemédélské pudy

Pti stanoveni Gfednich cen bylo vyuzito analyzy postupti ocefiovani pidy ve vyspélych
zemich s trzni ekonomikou [Némec, 2001]. Zakladem uréeni UCZP se stal systém BPEJ, ktery
byl propojen s ekonomickymi parametry jako cena produkce, naklady produkce, mira
kapitalizace a bazickd cena ptidy. Pfedevsim v pocatecnich letech prechodu na trzni ekonomiku
tyto UCZP byly zakladni orientaci vznikajicich vlastnicko-uZivatelskych vztahti [Voltr, 2011].
Nutno doplnit, ze UCZP v této dobé svou hodnotou slouzily pro téely smény nebo prevodi
vlastnictvi pozemkti pfedevsim mezi stdtnimi organizacemi, nebo mezi obCany a statem. Pfi
pfevodech pozemkl mezi obcany bylo mozné dohodnout cenu bez omezeni [Némec, 2001].

UCZP jsou aktualizovany a pravideln& zvefejiiovany ve vyhlagkach [Voltr, 2011].

S postupnym rozvojem systému trhu vyznam UCZP pii sméné zemédélské pudy upadal.
V soucasné dobé UCZP stanovené vyhlaskami Ministerstva financi a Ministerstva zemédélstvi
maji pii sjednavani obchodi a ceny piidy pouze informativni charakter, a slouzi pfedev§im pro
vypocet dailové povinnosti. Po zruseni dan€ z nabyti nemovitych véci dnes pouze pro stanoveni
dand znemovitych véci [Farmy.cz, 2021]. O informativnim charakteru UCZP svédéi i
skute¢nost, Ze priimérna trzni cena zemé&dé&lské piidy v roce 2022 v hodnoté 33,4 K&/m? byla
zhruba o 368 % vysii nez priméma UCZP stanovena pro celou CR, UCZP pro rok 2022 ¢inila
7,13 K¢&/m? [Farmy.cz, 2023].

Nedostatkem UCZP je skute¢nost, Ze tyto nemohou poskytnout ekonomické a trzni
ocenéni konkrétniho zemédélského pozemku. Cena konkrétniho zemédélského pozemku odrazi
nejen ekonomicky potencidl produkéni schopnosti, ale 1 velikost horizontalni a vertikalni
Clenitosti pozemku, jeho polohu, zptisob jeho vyuzivani, technické vybaveni a dalsi vlastnosti
vyplyvajici z vlastnickych vztahl k pozemku. Veskeré tyto vlastnosti nejlépe vystihuje pouze

trzni cena [Némec, 2001].
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3.4.3 Trini cena zemédélské puady

Jak jiz bylo zminéno vySe, sména puda 1 pres veskeré jeji specifické atributy
v podminkéch rozvinuté trzni ekonomiky podléha obecnym trznim mechanismim, tj. ptisobeni
nabidky a poptavky, prodavajicich a kupujicich [Janatka, 2012]. Cena, za kterou ke smén¢
dochazi, jenz je vysledkem shody mezi pfedstavou o prodejni cené prodéavajiciho a kupni cené

kupujiciho, je cenou sjednanou, tj. cenou trzni [Némec, 2001].

Za trzni cenou zeméd¢lské pidy je mozné povazovat takovou cenu, kterou lze
dosahnout na trhu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim. Obé& strany
smény jednaji informované, rozumné, bez natlaku a zaroven pii dostatecné prezentaci nabidky
na trhu. Za trzni ceny pudy tak nejsou uvazovany ceny dosazené pii prevodech, kdy je jedna ze
stran pfi sjednavani obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevyhodnénim muze byt
neznalost aktudlnich cen pudy, nedostatecnd prezentace nabidky na trhu, nebo jednani pod

tlakem apod. [Farmy.cz, 2017].

Pfes uvedend obecnd pravidla trhu, kterym podléha i obchod se zeméd¢€lskou piidou,
nelze prodej zeméedelské ptidy srovnavat s prodejem kteréhokoliv statku jiného. A to diky jejim

specifickym vlastnostem [Némec, 2001].

V roviné€ obecné je mozné hovotit o funkei produkéni a mimoprodukéni [Janatka, 2012].
Pida je zcela nezastupitelna z nékolika hledisek. Puda je zdkladnim ¢lankem potravinového
fetézce. Ma svou funkci retencni, tj. je dilezitou zéasobarnou vody pro rostliny a
mikroorganismy. Soucasn¢ je dulezitym filtraénim Ccisticim systémem, pies ktery voda
prochazi. Je transformacni a asanacni medium umoziujici pfeménu latek. M4 pufrovaci
schopnost, schopnost do urcité miry vyrovnavat pH, tj. zadrzuje, degraduje, ale 1 za urcitych
podminek uvoliiuje potencialni rizikové latky. Z pidy pochazi mnoho slozek stavebniho
materialu a surovin, poskytuje prostor pro umistovani staveb a pro riznorod¢ aktivity ¢lovéka.
V neposledni tfadé¢ pida je prostiedim, v némz probiha archeologicky a paleontologicky

vyzkum. Je tedy neomezenou zasobarnou informaci [MZP].

Z hlediska trzniho k hlavnim atributim pidy nélezi omezenost, nepiemistitelnost,
neobnovitelnost. Piida je pfedné chapana jako omezeny zdroj. Nabidka pidy je neménna, dana
prirodou. Mnozstvi plidy nelze zvysit dle potteby, proto nabidka pudy je neelastickd [Némec,

2001].
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Piida je nereprodukovatelna. Pti jeji degradaci ji nelze obnovit. Tim je mySlen zejména
zabor zeméd€lské pidy pro stavebni pozemky. V disledku neexistence trhu s pidou a
neakceptace tohoto fenoménu doslo predevSim v 50. létech minulého stoleti v souvislosti
s masivni primyslovou a bytovou vystavbou k nenavratné ztrat¢ zemédélské pudy 1 v téch
netirodngj§ich oblastech [Némec, 2004]. Zatimco vyméra zemédélské pidy v CR v roce 1948
Cinila 4 751 tis. ha, v roce 1971 vymeéra byla 4 465 tis. ha. Jen za toto cca dvacetileté¢ obdobi
doslo k ubytku 286 tis. ha zemédélské pady, ubytku nenavratnému [MZe, 2009].

Piida je nepremistitelnd, tj. nemobilni, je pevné spjata s povrchem [Némec, 2004].
Kupujici méa vétSinou zajem o konkrétni pozemek, jeho zdjem neuspokoji pozemek jiny, na

jiném misté [Némec, 2001].

Predmétem poptavky se puda téz stdva proto, ze umoziiuje zhodnoceni vlozeného
kapitalu. Kapital do ni investovany je do zna¢né miry chranén pted inflaci [Némec, 2001]. Pada

svym zpusobem piedstavuje tezauraci kapitalu [Némec, 2004].

3.5 Faktory ovliviiujici trh zemédélské pudy

Pokud v rozvinutych trznich ekonomikach je na plidu nahlizeno jako komoditu,
podléhajici trznimu mechanismu, tj. pisobeni nabidky a poptavky, existuji i faktory, které
pusobeni trznich sil ovliviiuji, a podili se na tvorbé trznich cen zeméd¢lské pudy. [Némec,

2004].

Jestlize je na pudu v prvni fadé nahlizeno jako na zakladni produkéni faktor, a ma
nezastupitelnou roli pro zajisténi zeméd¢lské prvovyroby, tj. zajisténi vyzivy populace, tim
hlavnim faktorem ptisobicim na nabidku a poptavku po zeméd¢lské pudée je situace na trhu
zeméedélskych komodit, respektive rentabilita zemédélského sektoru [Némec, 2004]. Pti nizké
ziskovosti zemédélské prvovyroby, ptipadné ztratovosti, zajem o koupi pidy predevSim ze
strany zeméd¢€lskych investorti bude minimélni. Zeméd¢lsti podnikatelé nebudou mit zdjem o
rozsiteni vyroby, respektive nebudou disponovat dostatecnym kapitalem, potiebnym pro ndkup
zemedelské pudy. Pii dlouhodobé zaporné bilanci zeméd€lské vyroby mulze dochdzet
k situacim, ze zem¢edé€lsti prvovyrobcei budou ukoncovat svou ¢innost a nabizet ptidu k prodeji.
V kazdém piipad¢ nabidka zemédélské ptidy bude pievazovat. V ptipad¢ kladné bilance tomu
bude naopak, ziskovost zemédé€lského sektoru zvysi zdjem o koupi pidy, a to i ze strany

nezemédélskych investort. Poptavka prevazi nad nabidkou a ceny pudy porostou [Brcak,
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2010]. K tomuto lze doplnit, ze Ceské zemédélstvi od roku 2004 vykazuje vyrazny zisk

[Farmy.cz, 2023].

Vzhledem k tomu, Ze z ekonomického hlediska je zeméd¢€lska ptida statkem vzacnym,
tj. omezenym, jeji mnoZzstvi je limitovdno zemskym povrchem, navic je statkem
neobnovitelnym, tj. nelze jej vyrobit, je nutno pidu chranit. Jednim z dalSich faktort piisobici
na trh zeméd¢lské ptidy tak jsou pravni a legislativni podminky trzniho prostiedi. Tedy zakony
upravujici nejen uzivani zemédélské pudy, nybrz i podminky jejiho pfevodu [Némec, 2004].
Nutno podotknout, ze v tomto sméru je Ceské prostiedi zcela benevolentni, a to vzhledem
v porovndni s trznim prostiedim vyspélych ekonomik stati EU [Farmy.cz, 2022]. Obecné 1ze
konstatovat, ze v zemich s mensi vymérou zemedélské plidy jsou pravidla pro prevod pudy
piisngjsi. Dokonce 1 v zemich s rozsdhlym pozemkovym zemédélskym fondem pievod pidy
podléhd schvaleni piislusnych ufadi [Némec, 2004]. Ptes rozvifenou diskuzi na toto téma
v poslednich letech pfevod pozemki v CR neni nijak omezen a do budoucna se s podstatnou

zménou v tomto sméru nepocita [Farmy.cz, 2018].

Predev§im v posledni dobé je puda stile vice vniméana jako vyhodnéd investice a
z dlouhodobého hlediska jako ochrana kapitalu pied inflaci [Farmy.cz, 2021]. Na trh se
zemedélskou ptudou, tj. na vysi nabidky a poptavky plisobi vyznamnym zplisobem inflace a
souvisejici monetarni politika Ceské narodni banky (CNB) [Némec, 2004]. Toto lze
demonstrovat jak vy$$im meziro¢nim riistem priimérnych cen zeméd¢€lské piidy nad inflaci, tak
i aktivaci trhu v dobé ekonomické krize. Vysoka mira inflace v poslednich letech na trh ptidy
prilakala predevsim nezemédélské investory, kteti maji zajem své diichody ulozit do ptidy jako

protiinfla¢nimu opatieni [Farmy.cz, 2021].

Obdobnym zplisobem je mozné na ptidu nahlizet jako na vynosovou investici, a to
v souvislosti s tim, Ze ptida mize generovat diichod v podobé najmu, pachtu [Némec, 2004].
Pro tadu spekulativnich investori tak v ptipad¢é velmi nizkych trokovych sazeb pohybujicich
se pod hranici ndjemného se drzba pidy a jeji prondjem stava vyhodnym zdrojem piijmu.

V ptipad¢ zvySeni urokové sazby tomu je naopak [Farmy.cz, 2023].

Na trh zemédélské ptidy, tj. na nabidku a poptavku plidy plsobi v neposledni fad¢ i
danové zatizeni zeméedélské pudy. [Némec, 2004]. ZruSeni dan¢ z pievodu nemovitych véci
v zafi 2020 bylo poptavkou piijato jist¢ kladn¢ (dan byla 1. listopadu 2016 nabyvatel
nemovitosti), a piispélo k oziveni trhu s piidou v prubéhu uvedeného roku [Zakon ¢. 386/2020

Sb.].
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Nalezli bychom 1 dalsi ptfi¢iny ménici s rliznou intenzitou urovein vzajemného ptisobeni
nabidky a poptavky, tj. vysi trzni ceny zemédelské pudy. Jejich plsobeni je doCasné. Vyse byly
jmenovany ty pievazujici, na které bude bran ohled pii sledovaném vyvoji trznich cen

zemedélské ptdy.
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4 Analyticka Cast

4.1 Trh zemédélské piady 1993 — 1999

Obdobi devadesatych let 20. stoleti bylo dobou rozsahlych celospoleenskych zmén,

dobou prechodu celé ¢eské ekonomiky do novych trznich struktur.

Trh se zemédélskou piidou a vyvoj trznich cen pady v Ceské republice monitoruje od
roku 1996 Vyzkumny tistav zeméd&lské ekonomiky Praha, nyni Ustav zemé&dé&lské ekonomiky
a informaci [Némec, 2004]. Na zaklad¢ Setfeni tohoto ustavu, které zachycuje vyvoj trhu od
roku 1993, je mozné konstatovat, ze trh se zeméd¢€lskou piidou vyhradné pro zemédélské
vyuziti i pfes znacnou legislativni pfipravenost az zhruba do roku 2001 stagnoval. Dle
ziskanych dat se z veskerého Zemédélského pudniho fondu CR (ZPF CR) roéné prodalo a
nakoupilo kolem 0,21 % pudy, tj. néco malo pres 9 tis. ha pidy roéné. Udaje transakci

zemé&délské pidy v CR s procentnim podilem na celkovy ZPF CR uvadi tabulka 1 [MZe, 2003].

Tabulka 1 - Podil prevod(i zemédélské piidy na ZPF CR v letech 1993 aZ 1999, hodnoty jsou
uvedeny v procentech

Trh s plidou 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
podil P*gﬁdﬁ ZPF 0,17 0,22 0,20 0,20 0,29 0,21 0,17

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Nutno podotknout, ze trh se zemédélskou pudou byl aktivni hlavné v oblastech, kde
kupujici méli Sanci pfeménit zemédélskou pliidu na stavebni pozemky, predevsim v okoli
velkych mést a v rekreacnich oblastech [MZe, 2003]. Tomu odpovida i podil prodeji podle
vymeéry pozemki. Ve sledovaném obdobi byl nejvétsi zajem o vymeéry do 0,1 ha, vhodnych pro
stavebni ucely. Tyto pozemky tvofi ptiblizné 55 % veskerych prodeji. Naopak nejmensi zdjem
byl o pozemky s vymérou nad 5 ha, tj. o pozemky pro zeméd¢lské vyuziti. Pocet nakupt této
vymeéry byl 2,2 % veskerych realizovanych obchodt ZPF. [Némec, 2004]. Podil prodejti podle
vymeéry pozemku uvadi graf 2.
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Graf 2 -Podil prodeji zemédélské pidy dle vyméry pozemku v letech 1993 az 1999

Pocet prodeju podle vyméry proddvané pldy

2%

8%

m<0,1ha =0,1-1ha 1-5ha >5ha

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Malo rozvinutému trhu pfispivaly podminky c¢eského podnikatelského prostiedi,
pusobici negativné na rozhodovani pro investovani do zemédélského sektoru, respektive pro
koupi zemédélské pudy. Predevsim to byla obecné nizké rentabilita zemédélské vyroby, ktera
vyvolavala zadluzenost podnikii a nedostatek finan¢nich zdroji [Némec, 2004]. Ptehled
ztraty/zisku ceského zemédelstvi v letech 1991 az 1999 ukazuje graf 3 [ZS, 2015]. Pouzivejte
relevantni zdroje dat dle citatni normy! Postaveni potencionalnich zajemct o koupi zemédélskeé
pudy zhorSovala 1 neochota bankovniho sektoru poskytovat na nakup pudy uvér. Zeméd¢elska
puda pro zemédé€lské vyuziti nebyla lukrativni komoditou, kterd by bankdm zarucovala
navratnost uvéru z rovné piijmi zemedélskych hospodait. Ke stagnaci trzniho prostredi se
zemédelskou ptidou ptispél 1 dosud prevazujici velkovyrobni charakter vyuzivani zemédélské
pudy a koneckoncti i nedokoncené restituce. Ke dni 31. 12. 1999 nebylo dokonceno jesté 8 457
restitucnich ptipadl, nebyla zahajena restituce cirkevni piidy a zidovského majetku [Némec,

2004].
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Graf 3 -Vyvoj ztraty/zisku ¢eského zemédélstvi v letech 1991 az 1999 (mld. K¢)

vyvoj ztraty/zisku zemédélstvi v CR v mid. K¢

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

mld. K¢
[e)]
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Zdroj: ZS - vlastni zpracovani

4.1.1 Trzni cena zemédélské pady 1993 - 1999

Primérna trzni cena zeméd¢€lské pudy v letech 1993 az 1999 znacné kolisa. Analyzu
vyvoje cen zkresluje skuteGnost, Ze data shromazdéna Ustavem zemédélské ekonomiky a
informaci nerozliSuje Gcel vyuziti pidy. Kromé pozemkl kupovanych za ucelem zemédélské
prvovyroby primérna cena zemédélské pidy zahrnuje 1 pozemky obchodované z jiného
divodu, predevsim pro prevod na stavebni parcely. Primérnd cena prodavané a nakupované
zemédélské piidy v uvedenych letech se pohybovala v rozmezi od 13,48 K&/m? (rok 1993) do
31,84 K&/m? (rok 1998). Primérna trzni cena zemédélské ptdy v letech 1993 az 1999 byla
21,87 K&/m?. Vyvoj primérmych trznich cen piidy v uvedeném obdobi uvadi tabulka 2 [MZe,
2003].

Tabulka 2 - Vyvoj priumérnych trznich cen zemédélské piidy v letech 1993 az 1999, ceny
jsou uvedeny v K&/m?

rok 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
cena 13,48 16,47 19,60 18,26 28,01 31,84 25,42
v K&/m?

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani
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Jak jiz bylo uvedeno vyse, Setfeni Ustavu zemédélské ekonomiky a informaci
zahrnovalo vesSkeré pozemky, tedy i ty které byly skupovany pro jiné nez zemédé€lské uziti,
predevsim za ucelem prevodu na pozemky stavebni, tj. pozemky s vymérou do 1,0 ha. O tyto
pozemky byl ze strany kupujicich nejvétsi zajem. Tomu odpovida nejen pocet realizovanych
obchodil (55 % vSech obchodil), ale 1 vySe primérnych trznich cen. Pozemky s vymérou do 1
ha, které¢ byly z 95 % nakupovany pro stavebni ucely, byly v uvedeném obdobi obchodovany
za praimérnou trzni cenu 66,78 K&/m?. Pozemky s vymérou od 1 ha do 5 ha, které byly uzivany
ze 40 az 55 % pro zem&délské tcely, byly na kupovéany za trzni cenu v priméru 14,30 K¢&/m?.
A pozemky s vymérou nad 5 ha, z 85 % zeméd¢€lsky vyuZzivany pro produkci trznich komodit,
se kupovaly v priméru 4,72 K&m? Vyvoj trznich cen zemédélské piidy podle velikostnich

kategorii prodavanych pozemki vyjadiuje tabulka 3 [MZe, 2003].

Tabulka 3 - Vyvoj trzni ceny zemédélské pudy dle velikosti pozemki v letech 1993 az
1999, ceny jsou uvedeny v K&/m?

vyméra 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
pozemKkii
<1ha 27,5 34,69 54,43 44,52 | 12494 | 101,94 79,45
1-5ha 12,96 16,15 14,09 15,25 14,64 17,42 9,6
>5ha 3,68 3,79 4,66 3,71 6,53 4,1 6,57

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Staticky charakter trhu se zeméd¢lskou ptidou, tj. trhu s pozemky potfizovanymi
vyhradné pro zemé&délské vyuziti vykazuje nejen mald poptavka po zemedélskych pozemcich,
vyjadfena trzni cenou, nybrz nizka variabilita vykazované primérné trzni ceny. Zatimco
prumérna trzni cena pozemkii s vymeérou do 1 ha ve sledovaném obdobi oscilovala v hodnotach
od 27,5 K&/m? (rok 1993) do 124,94 K&/m? (rok 1997), tedy vzrostla v absolutni hodnoté vice
nez 4,5 krat, primérna trzni cena pozemki s vymérou nad 5 ha, o které je uvazovano jako o
ptidé obchodované pro zeméd&lské uziti, vrostla absolutng o 78 %, z hodnoty 3,68 K&/m? v roce

1993 na cenu 6,57 K&/m? v roce 1999.

4.2 Trh se zemédélskou ptadou 2000 — 2009

Oziveni trhu zemédélské pidy piinesl az prodej statni pidy ve spravé Pozemkového

fondu CR (od 1. 1. 2013 Statni pozemkovy uiad). Zakonem &. 95/1999 Sb., o podminkach
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pievodu zemédé€lskych a lesnich pozemki ve vlastnictvi statu na jiné osoby, bylo k pfevodu
v prvni fazi nabidnuto zhruba 600 tis. ha ptdy. Nabyvatelem nabizeného zeméd¢lského
pozemku mohl byt, kromé obce, vysoké Skoly zajistujici vzdélavani v zemédélskych a
lesnickych oborech a pravnickych osob jako vlastnik budov, dle § 4 odst. 1 pism. ¢) pouze
ob¢an Ceské republiky [Némec, 2004].

Vzhledem k poc¢ate¢ni administrativni narocnosti celého procesu poptavka po nabizené
pudé v prvnich letech od zacatku prodeje pfili§ nevzrostla. Objem ro¢né obchodované ptudy se
v letech 2000 a 2001 viici letim piedchozim dokonce snizil. Vyvoj prodané a kupované ptidy
v uvedeném obdobi uvadi tabulka 4 [MZe, 2012].

Tabulka 4 - Podil pFevodii zemé&délské piidy na ZPF CR v letech 2000 az 2009, hodnoty
jsou uvedeny v procentech

rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
pfl')eov(:)i(liﬁ 0,19 0,13 1,84 3,74 2,81 341 3,42 3,71 2,94 2,56
ZPF CR

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Prodej nabizené statni ptidy vzrostl az novelou uvedeného zékona ¢. 253/2001 Sb., ktera
sniZila cenu pozemkl az na 10 % ceny stanovené cenovym piedpisem Ministerstva financi,
umoznila pouzit predkupni pravo ke koupi pozemkii osobam pronajimajicich si pozemky od
Pozemkového fondu CR, a dile umoziiovala prodej vlastnikovi budovy nebo stavby touto
nemovitosti zastavéného nebo pozemku navazujiciho [Némec, 2004]. Nabizend statni puda se
na celkovém objemu obchodované plidy podilela v letech 2004 az 2009 zhruba z 44 %. Podil
nabizené pudy na veskerych obchodech uvadi tabulka 5 [MZe, 2012].

Tabulka 5 - Podil prevodi statni pidy na veskerych realizovanych obchodech v letech
2004 az 2009, hodnoty jsou uvadény v procentech

rok 2004 2005 2006 2007 2008 2009
PF CR 1,62 1,77 1,43 1,25 1,13 0,92
PF CR na 57,65 21,91 41,81 33,69 38,44 35,94

PZF

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

25




Obdobn¢ jako v predchozim obdobi nejvetsi zajem byl o pozemky do 0,1 ha, tedy o
pozemky, které byly kupovany piedevsim pro stavebni ucely. Pozemky s vymérou do 0,1 ha
participovaly ve sledovaném obdobi na celkovém poctu ptevodi cca z 50 %. Naopak pozemky
s vymérou nad 5 ha, u nichz je uvazovéana koup¢ pro zemédélské ucely, se na celkovém poctu
realizovanych obchodii podilely zhruba 4 %. Cetnost prodeji dle vyméry pozemku uvadi graf
4 [MZe, 2012].

Graf 4 -Pocet prodeji zemédélské piidy dle vyméry pozemki v letech 2000 az 2010

Pocet prodeju podle vyméry proddvané pldy

m<0,lha =0/1-1ha m®m1-5ha >50ha

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

4.2.1 Trzni cena zemédélské pady 2000 — 2009

Rozvoj trhu zemédélské pidy se projevil i dynamicky se vyvijejici trzni cenou pudy. Pfi
sledovani vyvoje trznich cen zemédélské ptidy v tomto obdobi je urcity rozpor, a to vzhledem
k charakteru dat zahrnutych do jednotlivych Setieni. Udaje zvefejnéné Ministerstvem
zemeédelstvi se rozchézeji s daty spolecnosti Farmy.cz, ktera do svého vyzkumu zatradila pouze
pozemky obchodované pro nasledné zeméd¢€lské vyuziti. Pozemky skupované pro budouci jiné,

nez zemedélské ucely nejsou do Setfeni zahrnuty. Spolecnost Farmy.cz vSak hodnoty
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prumérnych trznich cen zemédélské pudy uvadi od roku 2004, ptechozi Iéta k dispozici nejsou

[Farmy.cz, 2015].

Jak jiz bylo naznaceno, primérné ceny zemédé€lské piidy zaznamenané Ministerstvem
zem&délstvi a zvetejiiované prostiednictvim vydavanych Situacnich a vyhledovych zpravach
se od pfedchozich 1isi, a to zna¢n&. Situacni a vyhledova zprava Ministerstva zem&délstvi
z roku 2009 sice udava vyvoj primérnych trznich cen zeméd¢lské pidy v letech 2000 az 2007,
hodnoty vychézejici z prizkumu Ustavu zemédélské ekonomiky a informaci (UZEI) vak
zahrnuji 1 pozemky skupované pro jiné nez zemédé€lské vyuziti. Rozdily uvadi tabulka 6 [MZe,

2009].

Tabulka 6 - Vyvoj priitmérnych trznich cen zemédélské piidy v letech 2000 az 2009, ceny
jsou uvedeny v K¢/m?

ce'/‘a K 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
K&/m?/T0

VUZE | 27,12 | 34,85 | 21,24 | 23,90 | 19,59 | 18,89 | 26,99 | 24,58

Farmy.cz 6,60 | 6,83 | 7,40 | 7,69 | 8,67 | 9,63
’CSI'J 498 | 483 | 4,68 | 518 | 5,93 | 595
UZEI 7,39 | 9,28

Zdroj: Farmy.cz, MZe - vlastni zpracovani

Rozdily primérnych cen uvedenych Setfenich jsou vice nez trojndsobné. Primérna trzni
cena pudy ziskand z monitoringu spole¢nosti Farmy.cz, zahrnujici pouze ptidu kupovanou pro
dalsi zemédglské vyuziti, v obdobi let 2004 az 2009 je 7,80 K&/m?. Naopak priimérna trzni cena
prodavané zemédélské pady v letech 2000 az 2007 uvadéna VUZE je 24,65 K&/m?. Vyssi
primérné ceny zemé&délské pidy VUZE jsou dany pravé zahrnutim obchodt ptdy pro stavebni
ucely, tj. pozemkii s vymérou do 1 ha, pozemku ve sledovaném obdobi nejvice poptavanych.
Zvyseny zajem o ,,stavebni® pozemky doklada nejen uvedena Cetnost prodejli, nybrz i vysoka
praimérnd cena. Zatimco puda s vymérou nad 5 ha, uvazovand v budoucnu primarné pro
zeméd&lské vyuziti, se v obdobi 2000 az 2007 obchodovala za trzni cenu v priméru 3,93 K&/m?,
primérna trzni cena ,,stavebnich pozemkii s vymérou do 1 ha se pohybovala od 92,14 K&/m?
vroce 2001 do 159,49 Ké&/m?, primér 115,94 K&/m?. Hodnoty roénich primérnych cen
zemedeélské pady podle velikostnich kategorii prodavanych pozemku v letech 2000 az 2007
uvadi tabulka 7 [MZe, 2009].

27



Tabulka 7 - Vyvoj trzni ceny zemédélské pudy dle velikosti pozemku v letech 2000 az
2007, ceny jsou uvedeny v K&/m?

vyméra 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
pozemkii
<1 ha 92,14 | 108,78 | 97,14 | 116,68 | 104,24 | 95,77 | 147,07 | 159,49
1-5ha | 13,60 19,95 12,90 13,23 13,63 10,76 20,47 21,56
>5 ha 4,20 5,57 3,40 3,57 3,75 3,71 3,61 3,59
Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Podle Ustavu zemé&dé&lské ekonomiky a informaci uvadénych Ministerstvem
zemé&délstvi pro obdobi 2000 az 2004 1ze obecné konstatovat, Ze v obdobi pied vstupem Ceské
republiky do Evropské unie (1. kvétna 2004) trh zemédélské ptidy nedozral podstatnych zmén
obdobi let devadesatych. Poptavka byla pfedevsim o pozemky ,,stavebni®, u nichz primérné
ro¢ni trzni ceny prekracovaly hranici 100 K&/m?. Zajem o ptidu pro zemédélské vyuziti naopak
stagnoval [MZe, 2009]. Konkurenci na stran¢ poptavky nezvysily ani ofekavané obavy
v souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie [Némec, 2003]. Pied vstupem do
EU si Ceské republika pro prodej piidy vyjednala sedmileté piechodné obdobi, béhem néhoz
byl prodej zemédélské pidy cizincim zakdzdn [Smlouva, 2003]. Pfedpokladany pfiliv
koupéschopnych cizincti vSak nenastal a primérna trzni cena zeméd¢lské pudy zlstala zhruba

na stejné urovni [MZe, 2009].

Zdrzenlivost zajemcli o koupi zemédé€lské plidy podporovala i vykonnost ¢eského
zemedelstvi, ktera v tomto tzv. predvstupnim obdobi byla ztratova [Némec, 2004]. Zisk

zeméedélského sektoru v obdobi let 2000 az 2009 uvadi graf 5 [ZS, 2015; Farmy.cz, 2015].
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Graf S - Vyvoj ztraty/zisku ¢eského zemédélstvi v letech 2000 az 2009 (mld. K¢)

vyvoj ztraty/zisku v zemédélstvi CR v mid. K¢
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Zdroj: ZS, Farmy.cz - vlastni zpracovani

Pro obdobi po vstupu CR do EU jsou k dispozici mnohem relevantn&jsi a kompaktnéjsi
data, a to vzhledem k jiz zminovanému Setieni spolecnosti Farmy.cz, zahrnujici pouze trzni
ceny pozemki sménovanych vyhradné za ucelem zemédélského vyuziti. V tomto obdobi
pramérné trzni ceny puidy v CR kazdoroéné rostly, a to od 6,60 K&/m? v roce 2004 aZ na cenu
9,63 K¢&/m? v roce 2009, za sledované obdobi celkem o 46 %. Vyvoj priimérnych ro¢nich cen

zemedelské pudy v letech 2004 az 2009 uvadi tabulka 8 a graf 6 [Farmy.cz, 2015].

Tabulka 8 - Vyvoj priitmérnych trznich cen zemédélské piidy v letech 2004 az 2009, ceny
jsou uvedeny v K¢/m?

rok 2004 2005 2006 2007 2008 2009

cena 6,59 6,83 7,4 7,69 8,67 9,63
K¢&/m?

index ristu 3,75 8,26 3,94 12,71 11,11
cen (%)

Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani
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Graf 6 - Vyvoj primérné trzni ceny zemédélské piady v letech 2004 az 2009, ceny jsou
uvedeny v K¢/m2

vyvoj trzni ceny zemédélské pudy v letech 2004 - 2009
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Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

K rastu poptavky po zemédé€lské pude, respektive trzni ceny pudy ptispél od roku 2004
pravidelné vykazovany zisk ¢eského zeméd¢€lstvi (viz graf 5), stejné tak jako dostupnost cizich
zdrojti potfebnych pro nakup piidy zalozenim Podpiirného a garan¢niho rolnického a lesnického
fondu v roce 2004. PGRLF od roku 2004 formou proplaceni ¢asti tiroki podporoval nakupu
nestatni zemedélské pldy, a tim poskytoval finan¢ni prostiedky na snizeni irokového zatizeni
ze ziskanych Uvéri pro ndkup zemédélské piidy. Cilem programu bylo piispét k feSeni
piechodného nedostatku vlastnich finan¢nich zdroji zeméd¢€lskych prvovyrobeii a umoznit tak
nakup nestatni zemédélské pidy, jako primarniho vyrobniho prostfedku. Podpora se vztahovala
na uroky placené do konce roku 2003. Mezi léty 2004 az 2011 bylo timto programem schvaleno
1 593 zadosti s celkovou vysi uvéru 2,92 mld. K¢ a s touto podporou bylo nakoupeno témét 59

tis. ha piidy za primérnou cenu 10,58 K&/m?*[MZe, 2012].

Na mirné zvyseni meziro¢niho ristu trznich cen pidy v poslednim dvouleti sledovaného
obdobi pozitivné plisobily i1 dalsi ekonomické faktory. Jednat obdobi nastupujici tzv. velké
recese, tj. obdobi vSeobecného hospodaiského poklesu vztahujici se na roky 2007 az 2015.
Cesky statisticky ufad jiz v listopadu 2008 vykazoval meziro&ni sniZeni primyslové produkce
v CR o 17,4 % [CSU, 2008]. Dale to byl klesajici trend zakladnich Grokovych sazeb CNB.
Urokova sazba se snizila béhem 20 kalendainich mésicti z hodnoty 3,75 % vypsané CNB od 8.

tinora 2008 aZ na trovei 1,00 % platnou od 17. 12. 2009 [CNB, 2022]. Za této situace se
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investice do ptidy pro mnoh¢ investory staly ldkavou alternativou ziroceni svych vklada. Na
pudu bylo nahliZzeno jako na komoditu uchovévajici hodnotu a jako na ochranu pifed moznou
rostouct inflaci. ZvySenim konkurence na strané poptavky rostly i trzni ceny pidy. Meziro¢ni
ptiriistek v letech 2008 a 2009 dosdhl dvoucifernych hodnot, 12,71 % v roce 2008 respektive
11,11 % 2009 [Farmy.cz, 2015].

4.3 Trh zemédélské pidy 2010 - 2022

Oproti predeslému dynamickému obdobi na trhu se zemédélskou pidou dochdzi
v letech 2010 az 2020 k mirné stagnaci. Zatimco v pfedchozim desetileti primér objemu
kazdorocn€ zobchodované plidy byl nad hranici 100 tis. ha, coz ptedstavuje zhruba 2,5 %
celkové vyméry zemédélského piidniho fondu Ceské republiky, ve druhém desetileti 21. stoleti
dochazi k poklesu, a to pfedevsim v souvislosti s vyraznou redukci prodeje statni ptidy [MZe,
2015]. Prode;j statni ptdy ptedstavoval historickou etapu prevodu zemédélské piidy mezi nové
nabyvatele a svym objemem vyrazn¢ ovlivitoval trh s ptidou, chovani subjektl na trhu a tvorbu
ceny pudy, a to az zhruba do roku 2013. V tomto roce vymeéra prevedené statni pudy Cinila jiz
pouze 1 351 ha z celkového objemu 84 800 ha pievedené zemédélské pidy v Ceské republice,
coz prestavuje 0,03 % podil na zemé&dé&lském pidnim fondu CR [MZe, 2015]. Celkova vyméra
prevedené statni pidy do soukromého vlastnictvi prostfednictvim Pozemkového fondu CR
v letech 1999 az 2011 ptedstavovala 547,3 tis. ha, tj. 91 % z celkové predpokladané nabidky
statni pidy, tedy z ptiblizn¢ 600 tis. ha [MZe, 2012]. K roku 2014 to jiz bylo 561,7 tis. ha, tedy
93% nabizené statni pudy [MZe, 2015]. Prodej stani pidy tak byl do poloviny druhé dekady
21. stoleti v podstat¢ ukoncen. Vysi kazdorocné pirevadéné zemédé€lské pudy, vcetné
procentniho podilu z celkového ZPF CR, v letech 2010 az 2020 doklada tabulka 9 [MZe, 2018,
2021].

Tabulka 9 - Podil pievodii zemé&délské piidy z celkového ZPF CR v letech 2010 az 2020

rok 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
prevedena | 66,0 | 67,7 | 90,2 | 89,3 [ 97,0 | 100,6 | 102,7 | 98,3 | 77,2 | 66,7 | 55,8
puida v tis.

ha

%ZPF | 156 | 1,6 |2,13 |211 23 1239 (244 |227 1,84 | 156 | 133

CR

Zdroj: MZe - vlastni zpravovani
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4.3.1 TrZni cena zemédélské pudy 2010 - 2022

Pro obdobi druhé dekady 21. stoleti, s ptesahem do roku 2022, je charakteristicky rist
pramérnych trznich cen zemédélské ptidy. Primérna trzni cena zemédélské ptidy od roku 2010
se vice nez ztrojnasobila, nariist o 226 %. Zatimco v roce 2010 zajemci o pidu zaplatili
v priméru 10,25 K&/m? [Farmy.cz, 2014], v roce 2022 kupujici zaplatili jiz v priméru 33,41
K¢&/m? [Farmy.cz, 2023].

Rist cen nebyl pravidelny a ve sledovaném obdobi se tak muzeme setkat s jistymi
vykyvy. Zatimco pro prvni ,,Ctvrtinu® tohoto obdobi je zaznamendm pouze mirny rast cen
s mezirocnim zvySenim od 4,51 % v roce 2013 [Farmy.cz, 2014] do 9,8 % v roce 2012
[Farmy.cz, 2013], ve druhé ,,Ctvrtin€” obdobi, ohranicené roky 2014 az 2017, dosahoval
meziro¢ni rast primérnych cen pudy jiz dvoucifernych hodnot s extrémem v podobé maxima
meziro¢niho rastu v roce 2016. Primérna cena zemédelské ptidy v tomto roce vrostla proti roku
2015 o 25,54 %, na hodnotu 20,41 K&m? [Farmy.cz, 2017]. Nasledovalo obdobi stabilizace
trhu se zemédélskou pidu, ceny zemédelské pudy stagnovaly. Mezirocné doslo jen k velmi
mirnému zvySeni v fadu jednotek procent, od 1,3 % v roce 2019 [Farmy.cz, 2020] do 3,9 %
v roce 2020 [Farmy.cz, 2021]. Toto obdobi urcité stabilizace trhu se zemédélskou ptidou a
potazmo 1 cen pudy prerusil nastup pandemie covid-19 béhem roku 2020. Doba nejistoty
dalsiho ekonomického vyvoje se dotkla ptirozené i trhu s ptidou. Piida se stala velmi Zadanou
trzni komoditou, coz se odrazilo i na rust jeji ceny. Mezironi nartst opét dosahoval
dvoucifernych hodnot, 16,10 % pro rok 2021 [Farmy.cz, 2022] a 13,50 % pro rok 2022
[Farmy.cz, 2023]. Vyvoj primérnych trznich cen zemédélské pudy v letech 2010 az 2022 uvadi
tabulka 10 a graf 7. Ro¢ni rist primérnych trznich cen zeméd¢€lské pidy v letech 2010 az 2022
uvadi tabulka 11 [MZe, 2018, 2021; Farmy.cz, 2023].

Tabulka 10 - Vyvoj pramérnych trznich cen zemédélské pudy v letech 2010 az 2022,
ceny jsou uvedeny v K¢/m?

Ke¢/m2 | 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
/rok

Farmy | 10,25 | 10,81 | 11,87 | 12,41 | 13,96 | 16,26 | 20,41 | 23,51 | 24,09 | 24,40 | 25,35 | 29,43 | 33,41
.CZ
CSU | 564 | 451 | 681 | 86 [ 11,5 | 124 | 140 | 153 | 18,1 | 189
UZEL | 63 11,3 [ 82 | 11,7 | 152 [ 12,9 | 20,1 | 21,0 -
Zdroj: MZe, Farmy.cz, - vlastni zpracovani
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Tabulka 11 - Vyvoj ristu primérnych trznich cen zemédélské pidy v letech 2010 az
2022, ceny jsou uvedeny v K¢/m2

rok 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
K&m? | 10,25 | 10,81 | 11,87 | 12,41 | 13,96 | 16,26 | 20,41 | 23,51 | 24,09 | 24,40 | 2535 | 29,43 | 33,41

index 6,39 5,51 9,8 451 12,51 16,46 25,54 15,20 2,44 1,30 3,90 16,10 13,50
ristu
cen
(%)

Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

Graf 7 - Vyvoj primérné trzni ceny zemédélské piady v letech 2010 az 2022, ceny jsou
uvedeny v K&/m?

vyvoj trzni ceny zemédélské pady v letech 2010 - 2022
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Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

Pro sledované obdobi, ohrani¢ené roky 2010 az 2013, je typicka stabilizace trhu. Rast
trznich cen byl pozvolny, v meziro¢nim ptirGstku fadu jednotek, primérny meziro¢ni rist 6,55
%. Spole¢nost Farmy.cz, mirny rist cen zemédélské pudy, tedy ptiblizeni poptavky nabidce
pudy, odkazuje poklesem ze strany zdjemcti, konkrétné¢ zemedélskych investorti. Nizsi zajem
kupujicich klade do souvislosti s pferusenim podpory nakupu soukromé ptdy prostiednictvim
Podpirného a garan¢niho rolnického a lesnického fondu (PGRLF). Pro rok 2012 program
vypsan nebyl [MZe,2012].
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Pokles poptavky zeméd¢€lské piidy nezastavilo ani skonfené moratorium na zakaz
prodeje zemédélské pidy cizim stitnim pfislusnikim v roce 2011. Ackoli se ocekaval
v souvislosti s touto liberalizaci trhu nérGst zajmu zahrani¢nich investori, dle hodnot
zaznamenanych spolecnosti Farmy.cz, k vyraznéjSim investicim cizincti do ¢eské ptidy nedoslo

[Farmy.cz, 2012].

Od roku 2014 byl u cen zeméd¢lské ptidy zaznamendn dynamicky vyvoj, kulminujici
v roce 2016, ve kterém primérna cena pudy vici roku predeSlému vzrostla o rekordnich 25,54
% [Farmy.cz 2017]. Strmy rGst cen pidy byl vyvolan narGstem konkurence na stran€ poptavky.
Jednou z pobidek ke vstupu kupujicich bylo znovuotevieni programli na podporu ndkupu
nestatni zemédé€lské pudy. Od 1. fijna 2013 byl v gesci PRLG otevien program ,,Podpora
nakupu ptdy* a v roce 2015 program ,,Podpora ndkupu piidy — snizeni jistiny uvéru®. V ramci
téchto programii byla poskytovana pfima finan¢ni podpora zemédélskym prvovyrobcim na
sniZeni jistiny uvéru na ndkup pady. Jen pro rok 2016 PGRLF evidoval 680 takovych zadosti
na nakup cca 10 tis. ha pudy [Farmy.cz, 2017]. Vyro¢ni zprava PGRLF za rok 2020 uvadi, ze
od roku 2013 bylo vramci programti fondu schvaleno celkem 3 356 Zzadosti na nakup
zemedelské pady v celkové vymeéte 43 tis. ha, pticemz celkova vyse podporovanych, respektive
zprostiedkovanych uvérit dosahla 6,03 mld. K¢ a na podporach bylo vyplaceno cca 1,42 mld.
K¢ [MZe, 2021].

Stimulem pro vstup kupujicich na trh se zeméd¢€lskou ptidou byly i legislativni Gpravy,
tykajici se prevodu zemédélskych pozemkd, at’ jiz platné nebo navrhované. Koncem roku 2016
byla schvalena novela obcanského zdkoniku, kterd s platnosti od 1. ledna 2018 opétovné
zavedla predkupni prdvo pro spoluvlastniky nemovitosti a naznacila mozné budouci
komplikace pfi prodeji takto zatizenych pozemku. S Gc¢innosti od 1. srpna 2016 byla dale
schvélena novelizace zdkona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych
ufadech, na zadklad¢ které bylo mozné pozemkové upravy schvalit se souhlasem vlastnikl
alespont 60 % vymeéry pozemku, dosud bylo potfeba souhlasu vlastnikit 73% celkové vyméry
pozemku. [ kdyZ spolecnost Farmy.cz uvadi, Ze tyto zmény trzni cenu zemédélské pidy vyrazné
neovlivnily, byly vnimany jako dilezity signal, jak rychle miize byt schvalena a aplikovana
zména ovlivilyjici vlastnictvi pidy, a to pfedevSim v ndvaznosti se zesilujicimi hlasy po
zakonné regulaci trhu s ptidou ze strany Agrarni komory CR a Zemédélského svazu CR.
Zakladem prosazované regulace byla trvala snaha o uzakonéni predkupniho prava pro pachtyte
a dalsi skupiny zemédé€lct, ptipadné i ve prospéch statu a omezeni moznosti ndkupu pidy pro
zahrani¢ni subjekty [Farmy.cz, 2017].
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V bfeznu 2017 byl na zakladé navrhu zpracovaného Zemédélskym svazem CR
ptedlozen nékolika poslanci navrh zdkona o nékterych otazkach spojenych s ptfevodem
vlastnického prava k zemédélskych pozemkii. Podle tohoto navrhovaného zdkona by vlastnik
zeméedeélského pozemku mohl pozemek pievést pouze po predchozi nabidce ucinéné statu a tzv.
opravnénému uzivateli. Timto opravnénym uzivatelem by byla osoba, kterd by byla aktivné
hospodaticim zemé&délcem a soucasné: a) by byla najemcem, pachtyfem nebo podnajemcem
nebo podpachtyfem v ptipad¢ uzavieni podnajemni ¢i podpachtovni smlouvy mezi majetkove
propojenymi osobami, b) obhospodarovala by ptidu po dobu minimaln¢ 3 let v obci, ve které
se prodavany pozemek nachazi, ¢c) méla by v Ceské republice pobyt v piipadé fyzické osoby
minimélné 10 let, a u pravnickych osob sidlo v Ceské republice po dobu 10 let. [Farmy.cz,
2018]. Ptijeti navrhovaného zakona by tak mélo zcela zadsadni dopad na trh se zemédélskou
pudou, a to ptedevSim pro tzv. nezeméd¢€lské investory predstavujici v roce 2017 44 % podil
veskeré poptavky. Tito by tak méli vyrazné omezeny piistup ke koupi zemédélské pudy, coz
by vedlo ke snizeni konkurence na stran¢ poptavky a tim padem i na vysi trzni ceny zemédélské
pudy. Na stran¢ druhé by prodavajici ztratili moznost nabidky ptudy Siroké skupiné zéjemcti a
moznost svobodné volby kupujiciho [Farmy.cz, 2017]. V piipominkovém fizeni se k tomuto
navrhu negativné vyjadfila vétSina tzv. pfipominkovych mist véetné Ministerstva zemédélstvi,
Ministerstva Zivotniho prostfedi, a nesouhlas s ndavrhem vyjadila i vlada CR. Navrh tohoto
zékona nebyl do konce roku 2017 poslaneckou snémovnou projednan [Farmy.cz, 2018].
Nicméné Ministerstvo zemédélstvi zapocalo v kontextu s ndvrhem na zménu zakona ¢.
252/1997 Sb., o zeméd¢lstvi, s ptipravou alternativniho navrhu na zavedeni tzv. informacni
povinnosti pfi prodeji pidy a zaroven uvazovalo o zdkonem stanoveni minimalni doby
hospodateni na zemédélské pade. Dle tohoto navrhu by vlastnik pozemku musel zamysleny
zamer prodeje ozndmit pachtyii (s vyjimkou zahrad, pozemki zatizenych predkupnim ci
zastavnim pravem, pozemku v zastavéném tizemi obce). Po dobu 30 dnti od oznameni zdméru
prodeje pudy by vlastnik proddvaného pozemku nesmél Cinit zddné pravni kroky k ziskani
dalSich zajemct o koupi ptdy, tj. informovat jiné zajemce o koupi, vyuzivat poradenstvi ¢i
vyuzivat realitni kanceldfe. Oba uvedené navrhy nakonec byly zcela odmitnuty jako
protitstavni a omezujici prava vlastnikii zemédélskych pozemku [Farmy.cz, 2019]. Navrhy
vSak mohly ptisobit jako psychologicky kalkul a v dobé jejich projednavani jako obava z
uvazovanych omezeni. Informovany zdjemce o koupi zemédé€lské piidy mohl byt pod tlakem

navrhovanych omezeni a sviij vstup na trh zeméd¢€lské puady tak urychlit.
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Do rtstu trznich cen zemédélské pidy se promitlo 1 zvySeni ufednich cen pudy. Od 1.
ledna 2014 byly zvySeny ceny pfifazené k jednotlivym BPEJ a od 1. ledna 2015 také primérné
zakladni ceny zemédélskych pozemkd piifazené k jednotlivym katastralnim izemim. V souctu
se jednalo o navyseni zhruba o 15 %. Primé&ré tifedni cena zemé&délské pudy pro celou Ceskou
republiku tak byla zvySena na 7,14 K&/m? oproti predchozi tirovni 6,22 K&/m? [Farmy.cz,
2015]. T kdyz afedni ceny pudy stanovené vyhlaskou Ministerstva financi a Ministerstva
zemé&délstvi maji pouze informativni charakter, poskytuji informace o pravdépodobné kvalité
pozemkl v konkrétni lokalité [Farmy.cz, 2021] a maji vyznam piedevsim z hlediska stanoveni
vySe dan¢ z nemovitosti [Némec, 2001], mohly byt padnym argumentem prodavajicich pro
zvySeni ceny nabizeného pozemku. Obdobi let 2018 az 2020, do néstupu epidemie covid-19, je
opetovné obdobim stabilizace trhu zeméde€lské ptidy, a obdobim stagnace trznich cen pudy.
Ro¢ni rlst trznich cen zemédélské piidy se vratil na hodnotu jednotek, 2,44 % pro rok 2018,
1,3 % pro rok 2019 a 3,9 % v roce 2020 [Farmy.cz, 2021]. Pfi sledovani Ctvrtletnich zmén
trznich cen zeméd¢lské pudy, tedy porovnani vySe cen v jednotlivych Ctvrtleti roku s vysi cen
pudy ve stejném ctvrtleti roku ptedchoziho byl v nékterych kvartidlech zaznamenam dokonce
mirny propad. To plati pfedev§im pro 2. az 4. ¢tvrtleti 2018 (propad -0,4 %, -0,8 %, -0,7 %), 2.
ctvrtleti 2019 (propad -0,4 %), a 3. ctvrtleti 2020. Vyvoj ctvrtletnich primérnych cen
obchodované ptdy v letech 2018 az 2020 ukazuji grafy 8, 9 a 10 [Farmy.cz, 2021].

Graf 8 - Vyvoj prumérnych cen zemédélské piidy v roce 2018, hodnoty jsou uvedeny v
procentech
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Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

36



Graf 9 - Vyvoj prumérnych cen zemédélské piidy v roce 2019, hodnoty jsou uvedeny v
procentech
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Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

Graf 10 - Vyvoj primérnych cen zemédélské pidy v roce 2020, hodnoty jsou uvedeny v
procentech
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Spolecnost Farmy.cz piisuzuje tomuto vyvoji pokles na strané poptavky, zpisobeny
odchodem investort, pro které vyse trznich cen pudy, dosazend dynamickym rlstem v
ptedchozim obdobi, nebyla rentabilni, a za kterou jiz nebyli ochotni ptidu nakupovat. Odchod

konkurence na stran¢ poptavky zemédélské pudy podpoftila i1 politika zvySovani Grokovych
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sazeb Ceské narodni banky [Farmy.cz, 2019]. Jen za rok 2018 doslo ke zvyseni zakladnich
urokovych sazeb z 0,5 % platnych k 3. listopadu 2017 na 1,75 % platnych k 2. listopadu 2018.
Ke dni 7. unora 2020 hodnota tirokové sazby dosahla urovné 2,25 % [CNB, 2022]. Pro mnohé
nezemédélské investory byl vklad na spofici ucty mnohem lakavéjsi alternativou zuroceni
investic neZ vynos z pachtovného pohybujici se na Grovni 1 — 2 % [Farmy.cz,2019].

Rist trokovych sazeb nepiizniveé zasahl i do rozhodovani zemédélskych investort, pro
které pfi nedostatku vlastnich finan¢nich prostredkii se tivéry staly casto nedostupné. Ochotu
ke koupi zeméde€lské pudy naruSily 1 obavy ze silicich ekologickych trendli, omezujicich
zemedé€lskou produkci a majicich zhlediska dlouhodobého horizontu vliv na zisk
zem&délského sektoru. Na rozhodovani potencionalnich investorti negativné pisobily i

extrémné suché obdobi let 2018 a 2019 [Farmy.cz, 2020].

Meznikem, ktery vyraznym zplisobem zasahl do ¢eské ekonomiky a zasahl do tvorby
trznich cen zemédélské pldy, byl nastup epidemie covid-19 pocatkem roku 2020. Natizeni
vlady mifici k zamezeni Sifeni koronaviru SARS CoV-2 sice vyrazn¢ omezila fungovani
ceského podnikatelského prostredi, paradoxné vSak na trh se zeméd¢élskou ptidou prilakala nové
zuroCit své nasetfené uspory z predchozich obdobi a investice do nemovitosti jako komodity
dlouhodobé uchovavajici hodnotu byla vhodnou pfilezitosti. Zajem poptavajicich cilil priméarné
na trh reziden¢nich a rekreanich nemovitosti, nicméné vyrazné promluvil 1 do trhu zemédélské

pudy [Farmy.cz, 2021].

Tomuto odpovida i fakticita, Ze meziro¢ni rust primérnych cen zemédélské pudy byl
v letech 2006 az 2022 vyjma let 2019 a 2022 vys$i nez ro¢ni primérna mira inflace. Vyvoj
meziro¢niho ristu priimérnych cen v porovnani s primérnou rocni mirou inflace v letech 2006

az 2022 ukazuje graf 11 [Farmy.cz, 2021].
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Graf 11 - Vyvoj ristu primérnych cen pidy v porovnani s primeérnou ro¢ni mirou
inflace v letech 2006 az 2022

mezirocni rust primérnych trznich cen pady vs inflace
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Ptiznivou udélosti pro kupujici bylo dlouho diskutované zruSeni dan¢ z nabyti
nemovitosti zdkonem ¢. 386/2020 Sb. ze dne 25. zati 2020 platné zpétné pro veskeré obchody
uzaviené od 1. prosince 2019 [Zakon ¢. 386/2020 Sb.]. Tento dodatecny naklad pti prodeji, ve
vysi 4% ceny nemovitosti, od 1. listopadu 2016 nesl nabyvatel nemovitosti. Nutno
podotknout, Ze tento vstiicny krok vlady vii¢i kupujicim zemédélskou piidu piipravil statni
rozpocet zhruba o 1,57 % danovych piijmi statu. Hodnota je vypocitdna z absolutni ¢astky
vybranych dani od jejiho zavedeni [Financni sprava, 2022].

Vstup poptavajicich subjekti na trh zemédé€lské pidy urychlila i dlouhodobé
vykazovana vykonnost ¢eského zemédélstvi. Pro Ceské zemédélstvi jako obor nezbytny pro
zajisténi produkce potravin, pies veskeré globalni problémy zplisobené konfliktem na Ukrajiné,
byl rok 2022 mimotadné GspeéSny. Zisk ceského zemédelstvi za rok 2022 je predpoklddan na
25 mld. K¢, coz i ptes pokles o 5 % proti roku 2021 piestavuje druhy nejlepsi vysledek od
&lenstvi Ceské republiky v Evropské unii. Vyvoj zisku deského zemédélstvi v letech 2010 az

2022 ukazuje graf 12 [Farmy.cz, 2023].
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Graf 12 - Vyvoj zisku ¢eského zemédélstvi v letech 2010 az 2022 (mld. K¢)

vyvoj zisku v zemédélstvi CR v mld. K& v letech 2010 -
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Konec progresivnimu ristu cen pidy uéinilo az navyseni trokovych sazeb Ceskou
narodni bankou, reagujici na rtist inflace. Primérné ro¢ni mira inflace za rok 2020 dosahla
hodnoty 3,2 %, pro rok 2021 3,8 % a pro rok 2022 rekordnich 15,1 % [CSU, 2023]. Aktualni
zakladni urokova mira platna od 23. Eervna 2022 je na arovni 7,0 % [CNB, 2022]. Nakup
zemedelské pudy ztratil pritazlivost vyhodné investice a investofi hledali vyhodnéjsi ziroceni

svych Uspor na finan¢nim trhu [Farmy.cz, 2023].

5 Vysledky a diskuse

Na zakladé vyzkumu bylo zjiiténo, Ze trh zemédélské pidy v CR je dynamicky se
rozvijejicim prostfedim, n€kdy az turbulentnim. To plati pfedevSim pro druhé desetileti 21.

stoleti.

Po obnov¢ vlastnickych vztahii a pfechodu ekonomiky od direktivniho planovani do
struktur trhu 1 na zemédélskou ptidu, pres veskeré jeji specifické vlastnosti, je nahlizeno jako
na komoditu podléhajici pisobeni trznich sil, tj. nabidky a poptavky, a je tedy béznym

predmétem smény.
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Vzhledem k dlouholeté absenci soukromého vlastnictvi pidy 1ze o trhu se zemédélskou
pudou uvazovat az v poslednich tficeti letech. Pfes pocatecni nezajem zplisobeny predevsim
pasivni bilanci ¢eského zemédélstvi a neochotou bankovniho sektoru poskytnout finan¢ni
prostiedky pro nakup pidy je mozné s ndstupem 21. stoleti pozorovat strmy vzestup. Do roku
2001 bylo roéné v priméru prodano a nakoupeno cca 0,20 % z celkové vyméry zeméd¢€lského
pozemkového fondu CR. K aktivaci trhu ptdy piispéla predevsim nabidka statni piidy v drzeni
Pozemkového fondu CR (Statniho pozemkového uiadu). Mezi 1éty 1999 az 2014 bylo z tohoto
fondu pievedeno cca 561,7 tis. ha pudy. Z pievazné ¢asti se jednalo o prevody pozemkl malé

vymeéry do 1 ha, obchodované pro jiné nez zemédélské uziti, predevsim jako pozemky stavebni.

Od roku 2004 pravidelné¢ vykazovany zisk Ceského zemédélstvi oteviel i trh pudy
v budoucnu vyuzit¢ primarn€¢ pro zemédélské ucely. Zemédelska puda se stala Zadanou
komoditou nejen jako piedpoklad zajisténi zemédélské prvovyroby, ale postupem Casu i jako

zajimava vynosova investice a investice uchovavajici trvalou hodnotu.

Jak bylo uvedeno vySe, pida v trzni ekonomice nabyvéd redlné hodnoty a je
v soucasnych podminkach plné€ rozvinutého trhu i pies veskera specifika bézn¢ sménitelnou
komoditu podléhajici plisobeni trznich sil, tj. nabidky a poptavky. Pravé diky specifickym
vlastnostem na utvéieni trzni ceny, tj. poméru nabidky a poptavky plisobi nékolik ¢initeld. Mezi
ty kliCcové patii: ziskovost zeméd€lského sektoru, vyse urokovych sazeb, mira inflace a

v neposledni fad¢ legislativa.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze ptida je spole¢né s praci jednim z primarnich vyrobnich
faktorti, ma nenahraditelnou funkci pfi zajisténi zeméd¢€lské prvovyroby. Poptavka a nabidka

po pude je v prvé fadé odvislé od rentability zemédélského sektoru.

Jak dokazuje text predchozich kapitol, dalSim z faktorti ovliviiujicim poptavku a
nabidku po zemé&délské pudé je Gvérova politika CNB. To jak z hlediska dostupnosti cizich
zdrojii potfebnych k ndkupu zemédélské pudy, tak i vzhledem k o¢ekdavanému vynosu
v ptipadé ndkupu pidy jako investice. Na vysi trzni ceny nemalou mérou pisobi 1 mira inflace.
Pida kromé toho, Ze je definovana jako jedem ze zakladnich vyrobnich faktort, je téz statkem,
ktery nedegraduje ptisobenim Casu, naopak jeji hodnota ¢asem roste a je vnimana stale vice
jako vhodna protiinflacni investice. V neposledni fad¢ na tvorbé trzni ceny se podili legislativni
opatfeni at’ v ramci ochrany pudy pied jeji fyzickou degradaci, ¢i omezeni svobodného prodeje
a jejiho nasledného volného nakladani. To dosvédCuji nejen navrhy ze strany Agrarni komory

CR a Zemédélského svazu CR zlet 2016 a 2017, ale i v sou¢asné dob& opdtovné oteviena
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debata na toto téma. Nutno podotknout, ze Ceské prostiedi je zatim benevolentni. Vyjma tzv.
ptfechodného obdobi 2004 az 2011, kdy prodej zemédelské plidy cizincim byl omezen,

neexistuji zddné bariéry pro prodej a koupi pudy.
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6 Zavér

Obecné lze konstatovat, ze trzni cena zemédélské ptidy v CR ma vzestupnou tendenci.
Relevantni jsou pfedevsim udaje MZe (Zprava o stavu Ceského zeméd¢lstvi) a data ziskana
spolecnosti Farmy.cz, ktera do svého Setfeni zahrnuje pouze pidu obchodovanou za ucelem

jejiho zemédélského vyuziti.

Primérna trzni cena zemédélské pltidy od roku 2004 az do roku 2022 vzrostla z hodnoty
6,59 K&m? na tiroven 33,41 K&/m?, tj. o téméf 407 %. Meziro¢ni rlist cen pidy byl plynuly
v priméru 9,61 % za rok, dvouciferny meziro¢ni nartst byl zaznamenan v letech 2014 az 2017
a vobdobi 2021 az 2022. Spolecného jmenovatele ristu cen zemédélské pidy je mozné
sledovat predevsim v ziskovosti zemédélského sektoru a v dotacni politice. Pravé roky 2014,
2016, 2021 a 2022 byly pro ¢eské zemédélce velmi tspésné. Rocni zisk piekrocil hodnotu 20
mld. K¢. V obdobi 2021 az 2022 na rist cen pludy, na zvySeni poptavky, pusobila i omezeni
zpiisobend vyskytem koronaviru SARS CoV-2 a valka na Ukrajiné. Tyto momenty zesilily
vyznam zemédélstvi jako nezbytného odvétvi pro zajisténi produkce potravin, zdiiraznily
produkéni funkei pidy jako zakladni podminky zeméd¢€lské prvovyroby, a v neposledni fadé

zvysily roli pidy jako uchovatele hodnoty.

Pro 1éta néslednd 1ze ocekévat jistou stagnaci cen pudy, nebo jejich mirny pokles. Ceny
pudy vlivem predchozich udélosti se dostaly na takovou hodnotu, za kterou jiZ mnozi zdjemci
nebudou ochotni pidu kupovat. Na omezeni poptavky bude mit vliv i vyvoj inflace, respektive
opatfeni CNB v podobg vyse urokovych sazeb. Vzhledem k vysokym tirokovym sazbam budou
bankovni uvéry, jako zdroj financi nakupu pudy, pro vétSinu zeméedélskych investora takika
nedosazitelné. Naopak nezeméd€lsti investofi budou v bankovnich ustavech hledat vyssi

zaroceni investic.

I pfes naznaceného mozného poklesu poptavky trh zeméd€lské pidy zlstane zivym
prostiedim. Zeméd¢lska ptida bude stale vice vnimana jako investice udrzujici dlouhodobé svou

hodnotu, a to i ptes to, ze vyse inflace pravdépodobné piekona rlst trznich cen pudy.
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