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Vyvoj trinich cen zemé&dé&lské pidy v CR

Abstrakt

Bakalaiska prace hodnoti vyvoj trznich cen zemddélské pady v Ceské republice
v obdobi 1990 az 2022. Obecna Cast je vénovana charakteristice trhu se zemédélskou ptuidou se

vSemi jejimi atributy. TéZ je vymezena trzni cena pudy a faktory pasobici na tvorbu ceny.

V analytické casti je zhodnocen vyvoj pramérnych trznich cen zemédélské puady
v desetiletych obdobich od roku 1990. Vyvoj trznich cen je porovnavan s puasobenim kli¢ovych

faktort, ovliviiyjicich zmény nabidky a poptavky po zemédélské pudy.

Zavéreéna &ast hodnoti trh zem&délské pady v Ceské republice ve sledovaném obdobi
a vyvoj ceny pudy. Jsou zdiraznény hlavni atributy pidy nejen jako primarniho vyrobniho

faktoru, nybrz 1 jako vyhodné investice.

Klicova slova: zemédélska pada, trh se zemédé€lskou pidou, trzni cena zemédélské pudy,

ufedni cena zemeédé€lské puady, 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 pudy je téma, které na prvni pohled se muze zdat nepiilis lakavé.
Zatimco produkce potravin a jejich distribuce az do nedavné minulosti pfedstavovala majoritni
ekonomickou aktivitu lidi, v dobé 21. stoleti, kdy zisk soukromych subjekti dosahuje rocné
fadu miliard, je ekonomicky vyznam zemédélsky sektor témeét zanedbatelny [Voltr, 2011].

Tomu odpovidaji 1 soucasné makroekonomické ukazatele.

Jen pro srovnani lze uvést podil zemédélstvi na hrubém domacim produktu (HDP). I
pres velmi dobré vysledky ceského zemédelstvi v poslednich letech, kdy zisk presahl hranici
20 mld. K¢, podil tohoto sektoru na HDP je minimalni, pohybujici se v rozmezi 2 — 3 %. V roce
2021, ve kterém zisk Seského zem&délstvi byl 21,99 mld. K& a tedy od vstupu CR do Evropské
unie tieti nejvyssi [MZe, 2022], odvétvi zemedélstvi, lesnictvi a rybarstvi se na HDP podilelo
2,36 % [CSU, 2022].

Pro uplnost Ize dodat, Ze odvétvi stavebnictvi se na HDP podili vice nez dvounasobné.
Ptes z unijniho hlediska nadprimérné zastoupeni pramyslu hlavni podil na HDP ma odvétvi

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

Nicméné v poslednich letech vyvolané diskuze na téma dotaci zemé&délského sektoru ¢i
regulace prevodi zemédé€lské pudy naznacuje, ze trh zemédélské pudy je i dnes pojmem

aktualnim.

Soucasnost tématu podtrhuje i nynéjsi situace na trhu nemovitosti zptisobena nastupem
covidové pandemie a nasledné¢ ekonomickou krizi posilenou konfliktem na Ukrajinég.
Zemeédelska puda se stala vice nez zakladnim zdrojem zemédélské prvovyroby investiCnim

kalkulem a predmétem investi¢nich spekulaci [Farmy.cz, 2023].


http://Farmy.cz

2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Piedkladana prace si klade za cil zhodnotit trh se zem&dé&lskou ptidou v CR, respektive
vyvoje trzni ceny zeméd¢€lské pudy od 90. let 20. stoleti. Hlavni diraz bude zaméten na druhé

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

2.2 Metodika

Prace bude rozdélena do dvou casti. Prvni teoretickd Cast se bude vénovat vyvoji
prevodi pozemkového majetku a ocenovani pudy. Zminé€ny budou i hlavni atributy pudy
z ekonomického hlediska, stejné tak i1 klicové faktory podilejici se na mechanismu trhu

zemédélské pudy.

Cast druh4 analyticka bude sledovat vyvoj trzni ceny zemé&délské pidy. Trzni ceny
budou porovnany s faktory ovliviiujici jejich vyvoj.
Pro lepsi prehlednost tématu bude vyvoj trznich cen zemédélské pidy rozdélen do

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

Vyvoj trznich cen bude sledovan na zakladé dat zverejnénych spolecnosti Framy.cz,
ktera trh pady monitoruje souvisle od roku 2004, Ceského statistického Gstavu piipadng
Eurostatu. Setieni spoletnosti Farmy.cz je zaméfeno na prevody ptdy, ktera je obchodovana
vyhradné za ucelem budouciho zemédélského vyuziti. Pozemky sméfiované pro jiné nez
zemeédelské ucely, napt. pozemky stavebni, do Setfeni zahrnuty nejsou. Monitoring trznich cen
této spoleCnosti je provadén na obsahlém souboru obchodu realizovanych za podminek
predpokladajicich dosazeni trzni ceny, tedy ceny, které 1ze dosahnout na zékladé dobrovolného
jednani prodejct a kupujicich, kdy ani jedna z uvedenych stran neni znevyhodnéna. Z tohoto

divodu byla vyse uvedena data vyhodnocena jako nejrelevantnéjsi.

Kromé uvedeného budou pro obdobi devadesatych let 20. stoleti a obdobi prvniho
desetileti 21. stoleti pouZita i data Setfeni 24 vybranych okrest CR Vyzkumného ustavu
zemeédéelské ekonomiky (dnes Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky a informaci)

provadéného od roku 1996 a zvetejiiovanych prostfednictvim Situacnich a vyhledovych zprav


http://Framy.cz
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Ministerstva zem&délstvi CR. Setfeni sice zahrnuje obdobi pred rokem 2004, viak bez filtrace

ucelu kupovanych pozemku. Z tohoto divodu bude k témto datim pfistupovano obezietné.

Vzhledem k uvedené relevantnosti a kompaktnosti dat spolecnosti Farmy.cz vysledky
dalSich Setfeni pro zjednoduSeni a transparentnost uvedeny nebudou. Jedna se predevsim o
Setfeni Ustavu zem&délské 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 Havlickiv Brod, Klatovy, Olomouc, Praha-vychod a
Znojmo. Dale to jsou udaje Ceského statistického ufadu, vychazejici z pfiznani k dani
z prevodu nemovitosti. Tato dan byla v zafi 2020 zrusena, a to se zpé&tnou ucinnosti pro veskeré

prevody probéhlé po 1. 12. 2019.

Data z téchto Setfeni navic podavaji obdobny obraz vyvoje trznich cen zeméd¢lské pudy

jako monitoring provadény spolecnosti Farmy.cz.

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

Primérma afedni cena zemédé€lské pudy je urena vyhlaskami Ministerstva financi a
Ministerstva zemédélstvi. Zakladni ocenovaci jednotkou jsou bonitované pudné ekologické
jednotky (BPEJ) a k nim vyhlaskou pfifazené ceny. Ufedni ceny pady jsou stanoveny na
zakladé vypocitanych hrubych ro¢nich rentnich efekti (HRRE), a to podle rovnice:

UCZPgpr) = BCZP +HRRE *D /U
kde

UCZPgpry = ufedni cena zemé&délské pudy jednotlivych bonitovanych ptidné-ekologickych
jednotek v K¢/ha

BCZP = bazicka cena zemédélské pudy
D = celkovy podil nezdanéné rostlinné produkce
U = trokova mira

HRRE = hruby ro¢ni rentni efekt K¢/ha


http://Farmy.cz
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3 Teoreticka cast

3.1 Trh obecné

Prirucky 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
vymysSlen, stejn¢ jako napft. jazyk vznikl spontanné sam od sebe tak, ze jednotlivci hledali
vzajemné vyhodné smény. Pokud néjakd vyména nebyla pro nékoho pfinosem, pak se
neuskuteCnila. Trh je tedy ,hra s kladnym uétem*, vSichni zacCastnéni si sménou polepsi

[Hladik, 2014].

Trh zemédélské pudy je soucasti obecného trzniho systému. Je parcialnim trhem, ktery
s urCitymi zvlastnostmi, danymi naturaln€ vécnymi nalezitostmi ptidy, podléha obecnym trznim
zakonitostem. [Némec, 2004]. Svym rozsahem trh se zemédélskou pidou je maly [Farmy.cz,

2021].

V podminkach aplného trzniho systému statky podléhaji pisobeni trznich sil, nabidky
a poptavky a jsou predmétem smény. 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 zem&délské pidy v CR je pom&mé& mladou zaleZitosti, a to i pies to, Ze s prvnimi
pevody pady, respektive s rozvojem vlastnickych a uZivatelskych vztaht na tzemi dnesni CR
se setkavame jiz v obdobi vrcholného stiedoveku. V dobé 12. az 14. stoleti se zacaly osidlovat
pohranic¢ni ¢asti Ceského kralovstvi, aby i1 tyto dosud nevyuzivané oblasti pfinasely jejich
vlastnikim pravidelny zisk. Tehdy v ramci tzv. velké a vnitini kolonizace byla ptida v téchto
oblastech za tzv. zakupni peniz pouze pronajimana. Najemce tak stale hospodafil na pronajaté,
nesvobodné pud€. Nutno dodat, ze vlastniky pudy byl panovnik a feudalové, at svétsti Ci

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


http://Farmy.cz

3.2.1 Prvni pozemkové reformy — raabizace

Prvni pokus zmény ve struktufe v drzby pudy pfichazi az za vlada Marie Terezie
v souvislosti s prvni pozemkovou reformou probihajici v letech 1775 az 1787 [Némec, 2004].
Z divodu zabezpeCeni finan¢nich piijmi 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 lépe a vyrabi vice svobodny vlastnik nez poddany, stat pfistoupil podle
navrha tehdejsiho feditele komornich panstvi F. A. Raaba k déleni puidy a k odstranovani roboty
prevodem na penézité davky [Holman, 2017]. Tzv. raabizace se uskutecnila predev§im na
statnich statcich, pozemcich zruseného jezuitského fadu, komornich statcich a statcich
kralovskych mést. Pida téchto statka byla v malych vymeérach pirevedena na drobné uchazece
z fad poddanych. Celkem bylo rozparcelovano a ptevedeno v Cechach 148 panstvi, na Moravé

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

Dalsi velka pozemkova reforma probehla v revolucnim roce 1848. Patentem cisare
Ferdinanda 1. bylo zruseno poddanstvi a roboty. Byvali poddani, tj. najemci pudy, se stali

majiteli dosud obhospodafovanych pozemki, ovSem za finan¢ni kompenzace [Némec, 2004].

Obé uvedené reformy vsak do struktury vlastnictvi pidy nezasahly vyraznym
zpiisobem. Jak dokladaji statistiky pied prvni svétovou valkou v Cechach 81 % vsech drzitelt
pudy vlastnilo pouze 33 % veskeré pudy s tim, ze jejich drzba nepfesahovala 5 ha. Obdobné
udaje jsou k dispozici i pro Moravu, zde bylo drobnych majitela vlastnici pozemky do 5 ha 75

% z celkového poctu, vlastnici v§ak pouze 17 % veskeré pudy [Némec, 2004].

3.2.2 Pozemkova reforma 1919

Podstatnou zménu meéla pfinést 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 obdé€lavané pudy, piipadné 250 ha
veskeré vymeéry. Piida se méla vykupovat v relaci cen z let 1913 az 1915. Do konce roku 1932
bylo na zakladé této reformy zabrano zhruba 1 264 tis. ha zeméd¢€lské a 3 816 tis. ha veSkeré
pudy, coz predstavovalo cca 17 % zemeéd€lské a cca 29 % pudy z celkové plochy statu. Ani tato
reforma vSak neuspokojila potfeby malych a stfednich rolnikd, a naopak zesilila i tak

prevazujici velkovyrobni charakter ¢eskoslovenského zemédélstvi. Nejvétsimi pozemkovymi
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vlastniky i1 nadale zlstavaly Slechtické rody Lichtensteint s 60 tis. ha pudy, Schwarzenberku

s 50 tis. ha pudy apod [Némec, 2004].

3.2.3 Pozemkové reformy po roce 1945

Mnohem podstatn€jsi zasah do struktury vlastnicko-uzivatelskych vztahti pidy méla
pozemkova reforma provadéna po roce 1945 a naslednd kolektivizace a socializace
Ceskoslovenského zemédélstvi po roce 1949. Reforma provadéna ve tfech etapach od roku 1945
az 1948 v kone¢ném dusledku vedla ke zméné socialni struktury zemédélstvi, zlikvidovala
dosud prevazujici velké statkarské pozemkové vlastnictvi a vyrazné posilila skupinu stfedniho
rolnictva. Celkem bylo pferozdéleno 4 143 tis. ha pudy, z toho 2 136 tis. pudy zemédélské.
Pocet rolnika hospodafici na vymére od 2 ha do 20 ha v roce 1949 predstavoval cca 51 % vSech
hospodaficich subjektt. Tito obhospodaiovali cca 46 % veskeré zemédélské pudy [Neémec,

2004].

3.2.4 Kolektivizace a socializace zemédélstvi

Soucasné s provadénim treti etapy pozemkové reformy byla tehdejsi vladou pfijimana
fada novych zakont podstatn€ omezujici soukromé vlastnictvi zemedélské pudy. Pida nemohla
byt predmétem volné koupé a prodeje, spekulace, volného predavani do pachtu a ziskavani tzv.
bezpracného dichodu, dokonce nemohla byt ani svévolné parcelovana. Trh se zemédé€lskou
piidou v Ceskoslovensku do roku 1951 az do 90. let 20. stoleti prakticky neexistoval [Némec,
2004].

Podle sovétského vzoru zadala v tehdejsim Ceskoslovensku vznikat Jednotna
zemédélska druzstva (JZD), do kterych vstupujici rolnici prenasSeli veSkeré vyrobni prostredky,
tj, pudu, zivy 1 mrtvy inventaf, a to do spoleCného vlastnictvi [Neumann, 1962]. Procesy
kolektivizace zménily vlastnické, prevazné rodinné vztahy k padé na vztah zaméstnanecky bez

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

Vedle JZD vznikaly predevS§im na pudé vlastnéné statem v pohrani¢nich oblastech
rozsahlé statni statky. Postupné scelovani zemédé€lské pudy vedlo k tomu, ze JZD bézné

hospodafrila na vice katastralnich uzemi a statni statky Casto na tizemi celych okresa. Statni

11



statek Sumava hospodafil v ramci ti piihrani¢nich okrest piiblizné na 80 tis. ha pady. 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 spolecenského fadu a

obnové trznich struktur a vlastnickych vztaht k majetku [Némec, 2004].

Zakladnim predpokladem pro rozvoj trhu se zemédélskou pudou po roce 1989 byla
obnova vlastnickych prav k pudé a zemédélskému majetku [Némec, 2001]. Zemédelska
druzstva se pretransformovala na mensi soukromé celky a fyzické osoby. Rozsahlé statni statky
byly postupné privatizovany do menSich pravnickych a fyzickych osob [Némec, 2004].
V dusledku této transformace vznikla béhem velmi kratké doby v zemédélstvi zcela nova
vlastnicka a podnikatelska struktura. Dle statistiky Agrocenzu ke konci roku 2000 soukromy
sektor obhospodaroval jiz 98 % celkové vymeéry zemédélské pudy, tj. cca 4 196 tis. ha [Némec,
2001]. Z toho pfiblizné€ 74 % pudy obhospodatovaly pravnické osoby a cca 26 % pudy osoby
fyzické [Némec, 2004].

I pres rychly transformacéni proces trh zemédélské pudy pro obdobi 90. let zlstal
v podstaté staticky. Zemédelsky sektor setrvavajici v intencich velkokapacitni vyroby vlivem
stale vice se rozevirajicich cenovych niizek a vlivem vyrazného omezeni statnich dotaci se stal
zahy ztratovy. Za této situace vyrazné€ ubylo zajemci o zemédé€lské podnikani a koupi

zemédélské pudy. Nabidka pudy prevazila nad poptavkou [Némec, 2001].

Aktivaci trhu zemédé€lské pudy nastartoval az prodej statni pidy ve spravé
Pozemkového fondu CR roku 1999, respektive novela & 253/2001 Sb. zakona &. 95/1999 Sb.,
o podminkach pirevodu zeméd€lskych a lesnich pozemk z vlastnictvi statu na jiné osoby. I pies
pocateCni zajem predevsim o pozemky obchodované pro jiné nez zemédé€lské vyuziti, tj.
pozemky s vymeérou do 1 ha, postupem Casu rostla poptavka i o pozemky vyhradné zeméedélské.

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

Zemédélsky sektor vstupem CR do EU (1. kvétna 2004) i diky zpfisnénym pravidlam
pro zeméd¢lské podnikani, odstranéni konkurence neschopnych podnikii a Cerpani podpor
z fondi EU pro zemédé€lské prvovyrobce prestal byt ztratovy [Némec, 2004]. Nakup pudy
podpofil 1 roku 2004 zalozeny Pozemkovy a garancni rolnicky a lesnicky fond, ktery mél
formou finan¢nich podpor na snizeni Grokového zatizeni u ziskanych uveéri umoznit nakup
zemédélské nestatni pidy, jako primarniho vyrobniho prostfedku zemédélskym prvovyrobcim

[MZe, 2012].

Ziskovost zemédélského hospodarstvi udrzela trh pudy zivym po celé dalsi obdobi.
Zemédelska puda 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 vztaht k zemédélské pudé je mozné obecné

rozlisit nasledujici strukturu Gcastnika trhu s padou.

Na stran€ nabidky, potencionalnich prodejct pudy to je jednak stat, jehoz padu spravuje
Pozemkovy fond CR [Némec, 2001]. Nabidka statni piidy byla v letech 2000 az 2010 zcela
klicova. S postupnym odkupem statni pudy vsSak role statu klesa a dnes je zcela zanedbatelna
[MZe, 2015]. Dominantni roli na strané nabidky dnes maji soukromi vlastnici pudy, ktefi z
jakéhokoli davodu chtéji padu prodat. Tato skupina je velmi riznoroda, zahrnuje jak pivodni
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 zemédélské.
Tedy farmare a zemédélské spoleCnosti, jejichz hlavni motivaci je drzba ptdy jako vyrobniho
faktoru. Dale dlouhodobé nezemédé€lské investory, kteti skupuji ptidu za Gcelem jeji stiedné a
dlouhodobé drzby. Jejich hlavnim motivem je pfiméfeny dlouhodobi vynos investice a jeji
pudu se zamérem ji prodat v kratkém obdobi a maximalizovat tak zisk [Farmy.cz, 2016]. Podil
téchto spekulativnich nezemédé€lskych investori na realizaci obchodid vsak byl po celé

sledované obdobi nepatrny, nepiesahl 1 % vSech nakupt [Farmy.cz, 2022]. Netspésnost téchto
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je mozné hledat predevsim v neefektivnosti tzv. obalkové metody, tj. hromadného obesilani
majiteld pozemkt t€mito spekulanty s nabidkou odkupu pady, vSak za ceny vyrazné nizsi nez

ceny trzni [Farmy.cz, 2016].

Podil na realizovanych nakupech pudy dvou ptedeslych se v prubéhu sledovaného
obdobi meénil v zavislosti na sile faktord pusobici na trh pudy. Strukturu kupujicich za trzni

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

Graf 1 - Struktura investoru v obdobi 2014 — 2021

Struktura investort v obdobi 2014 - 2021
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3.4 Trini cena zemédélské pudy

I ptes skutecnost, ze na pudu nelze nahlizet jako na bézné obchodovanou komoditu,
sména pudy pies jeji veskeré specifické vlastnosti v rozvinutych trznich ekonomikach podléha
veskerym zakonitostem trhu, tj. ptisobeni poptavky a nabidky, proto je nutno zminit trzni cenu
zemédélské pudy [Némec, 2001]. Vzhledem k tématu prace predevsim. V soucasné dobé se

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

Historii oceriovani pozemku je mozné sledovat jiz od 11. stoleti. Duvodem
ekonomického hodnoceni padniho fondu byl odvod poplatkt za uzivani pudy, tedy zdanéni
(odvod berni). Pii zcela jednoduché klasifikaci ptidy na dobrou, prostiedni a Spatnou, byla
puvodné dan odvadéna prevazné z vyméry pozemku. Nékdy téz vysevu na plochu. Tento stav

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

Mnohem sofistikovanéjsi pristup ocenovani zaloZzeny na vynosnosti pudy piinesl az
josefinsky katastr z roku 1785 operujici s tzv. hrubym vynosem a nasledné stabilni katastr
cisarfe Frantiska I. z23. prosince 1817. Pfedmétem zdanéni stabilniho katastru byl tzv. Cisty
vynos, kterym se rozumél vynos, jehoz mohl drzitel pozemku docilit pii obvyklém
obhospodarovani pady pfi dané bonity, po odecteni vSech nutnych a v obci obvyklych naklada
na osev, zpracovani pudy a oSetfovani plodin. Tento Cisty vynos nazyvany katastralni vytézek
tvoril zaklad dané. K nému byla stanovena sazba v celkové vysi 21,33% skladajici se

z pozemkové dané 16 % a tietinové prirazky 5,33 % [Némec, 2001].

Katastralni vytézek jako zaklad pro stanoveni dané z nemovitosti prevzal i dafiovy
systém prvni Ceskoslovenské republiky a ziistal 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 prechodu od trzni ekonomiky k centralné planované ekonomice, ve
kterém se zcela zasadnim zptusobem deformovaly vlastnické vztahy k pidé€, pfineslo na jedné
stran€ bezplatné uzivani zeméd¢€lské pudy, na strané druhé dalsi krok ve vyvoji hodnoceni
ptdniho fondu [Némec, 2001]. Katastralni vytézek byl nahrazen systematickym popisem
kvality padniho fondu. Tento prizkum pud, se kterym se zacalo v roce 1961, je do souCasnosti
nejpropracovangj§im piidoznaleckym prizkumem na uzemi Ceské republiky a kvalitou popisu

patii k nejpodrobnéjsim zpracovanim pudnich charakteristik na svété [Voltr, 2011].

Na detailni prizkum ptd navazoval ekonomicky popis pudné-klimatickych podminek,
ktery sledoval naturalni vynosy a pfimé naklady hlavnich zemédé€lskych plodin na vybraném
vzorku pozemkt (5000 pozemkud). Vynosy byly dany kombinaci klimatu a hlavni puadni
jednotky s upravou pro konfiguraci terénu danou svazitosti, expozici, skeletovistosti a hloubkou
pudy. Vysledky byly zpracovany do soustavy tzv. bonitovanych ptidné ekonomickych jednotek
(BPEJ) [Voltr, 2011]. Hlavni padni a klimatické podminky, které maji vliv na produkéni
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schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomické ohodnoceni byly vramci BPEJ vyjadieny

pétimistnym kodem [Janatka, 2012].

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

zemédélské ptdy (UCZP) [Némec, 2001].

3.4.2 Uiedni cena zemédélské pudy

Pti stanoveni afednich cen bylo vyuzito analyzy postupt ocefiovani pudy ve vyspélych
zemich s trzni ekonomikou [Némec, 2001]. Zakladem ur&eni UCZP se stal systém BPEJ, ktery
byl propojen s ekonomickymi parametry jako cena produkce, naklady produkce, mira
kapitalizace a bazicka cena pudy. Predevsim v pocatecnich letech pfechodu na trzni ekonomiku
tyto UCZP byly zakladni orientaci vznikajicich vlastnicko-uZivatelskych vztaht [Voltr, 2011].
Nutno doplnit, 2¢ UCZP v této dob& svou hodnotou slouzily pro G&ely smény nebo prevodi
vlastnictvi pozemku predevsim mezi statnimi organizacemi, nebo mezi obCany a statem. Pfi
prevodech pozemkii 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 zem&délské pady upadal.
V soudasné dob& UCZP stanovené vyhlagkami Ministerstva financi a Ministerstva zem&dglstvi
maji pii sjednavani obchodu a ceny pudy pouze informativni charakter, a slouzi predevsim pro
vypocet daitové povinnosti. Po zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci dnes pouze pro stanoveni
dané znemovitych véci [Farmy.cz, 2021]. O informativnim charakteru UCZP svédéi i
skutecnost, ze primérna trzni cena zemé&délské plidy v roce 2022 v hodnoté 33,4 K&/m? byla
zhruba 0 368 % vy$§i nez praimérma UCZP stanovena pro celou CR, UCZP pro rok 2022 ¢&inila
7,13 K&/m? [Farmy.cz, 2023].

Nedostatkem UCZP je skuteGnost, e tyto nemohou poskytnout ekonomické a trzni
ocenéni konkrétniho zemédélského pozemku. Cena konkrétniho zemédélského pozemku odrazi
nejen ekonomicky potencial produkcni schopnosti, ale 1 velikost horizontalni a vertikalni
Clenitosti pozemku, jeho polohu, zpisob jeho vyuzivani, technické vybaveni a dalsi vlastnosti
vyplyvajici z vlastnickych vztahti k pozemku. Veskeré tyto vlastnosti nejlépe vystihuje pouze

trzni cena [Némec, 2001].
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3.4.3 Trzni cena zemédélské pudy

Jak jiz bylo zminéno vySe, sména puda i pies veskeré jeji specifické atributy
v podminkach rozvinuté trzni ekonomiky podléha obecnym trznim mechanismim, tj. pisobeni
nabidky a poptavky, prodavajicich a kupujicich [Janatka, 2012]. Cena, za kterou ke sméné
dochazi, jenz je vysledkem shody mezi predstavou o prodejni cené prodavajiciho a kupni cené

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

Za trzni cenou zemédé€lské pudy je mozné povazovat takovou cenu, kterou lze
dosahnout na trhu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodéavajicim. 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 pii sjednavani obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevyhodnénim miize byt
neznalost aktualnich cen pudy, nedostateCna prezentace nabidky na trhu, nebo jednani pod

tlakem apod. [Farmy.cz, 2017].

Pres uvedena obecna pravidla trhu, kterym podléha i obchod se zemédé€lskou padou,
nelze prodej zemédé€lské pudy srovnavat s prodejem kteréhokoliv statku jiného. A to diky jejim

specifickym vlastnostem [Némec, 2001].

V roviné obecné je mozné hovorit o funkci produkéni a mimoprodukéni [Janatka, 2012].
Puda je zcela nezastupitelna z nékolika hledisek. Ptda je zakladnim ¢lankem potravinového
fetézce. Ma svou funkci retencni, tj. je dulezitou zéasobarnou vody pro rostliny a
mikroorganismy. Soucasné je dulezitym filtratnim Ccisticim systémem, pfes ktery voda
prochazi. Je transformac¢ni a asanacni medium umoziujici pfeménu latek. Ma pufrovaci
schopnost, schopnost do urcité miry vyrovnavat pH, tj. zadrzuje, degraduje, ale i za urcitych
podminek uvolriuje potencialni rizikové latky. Z pudy pochazi mnoho slozek stavebniho
materialu a surovin, poskytuje prostor pro umistovani staveb a pro riznorodé aktivity ¢lovéka.
V neposledni fadé pida je prostiedim, v némz probiha archeologicky a paleontologicky

vyzkum. Je tedy neomezenou zasobarnou informaci [MZP].

Z hlediska trzniho k hlavnim atributim pady naleZi omezenost, nepiemistitelnost,
neobnovitelnost. Piida je predné chapana jako omezeny zdroj. Nabidka ptudy je neménna, dana
ptirodou. Mnozstvi pudy nelze zvysit dle potieby, proto nabidka ptdy je neelasticka [Némec,
2001].
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Puda je nereprodukovatelna. Pfi jeji degradaci ji nelze obnovit. Tim je myslen zejména
zabor zemédé€lské pudy pro stavebni pozemky. V dusledku neexistence trhu s pudou a
neakceptace tohoto fenoménu doslo predevSim v 50. létech minulého stoleti v souvislosti
s masivni pramyslovou a bytovou vystavbou k nenavratné ztrat€é zemédélské pady i v téch
neurodngjsich oblastech [Némec, 2004]. Zatimco vyméra zemédé&lské pidy v CR v roce 1948
C¢inila 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 pudy, ibytku nenavratnému [MZe, 2009].

Puda je nepfemistitelna, tj. nemobilni, je pevné spjata s povrchem [Némec, 2004].
Kupujici ma vétSinou zajem o konkrétni pozemek, jeho z4djem neuspokoji pozemek jiny, na

jiném misté [Némec, 2001].

Predmétem poptavky se puda téz stava proto, ze umozinuje zhodnoceni vlozeného
kapitalu. Kapital do ni investovany je do zna¢né miry chranén pred inflaci [Némec, 2001]. Pida

svym zpusobem predstavuje tezauraci kapitalu [Némec, 2004].

3.5 Faktory ovliviiujici trh zemédélské pudy

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

2004].

Jestlize je na padu v prvni fad€ nahlizeno jako na zakladni produk¢ni faktor, a ma
nezastupitelnou roli pro zajisténi zemédé€lské prvovyroby, tj. zajisténi vyzivy populace, tim
hlavnim faktorem pusobicim na nabidku a poptavku po zemédélské pudé je situace na trhu
zemeédelskych komodit, respektive rentabilita zemédélského sektoru [Némec, 2004]. Pti nizké
ziskovosti zemédelské prvovyroby, pfipadné ztratovosti, zajem o koupi pudy predevsim ze
strany zemeédelskych investorti bude minimalni. Zeméd¢lsti podnikatelé nebudou mit zajem o
roz§ifeni vyroby, respektive nebudou disponovat dostateCnym kapitalem, potfebnym pro nakup
zemédélské pudy. Pifi dlouhodobé zaporné bilanci zemédélské vyroby muze dochazet
k situacim, ze zemé&délsti prvovyrobci budou ukoncovat svou Cinnost a nabizet pudu k prodeji.
V kazdém pripadé nabidka zemédé€lské pudy bude prevazovat. V pripadé kladné bilance tomu
bude naopak, ziskovost zemédélského sektoru zvysi zajem o koupi pudy, a to i ze strany

nezemédé€lskych investorli. Poptavka prevazi nad nabidkou a ceny pludy porostou [Brcak,
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2010]. K tomuto lze doplnit, ze Ceské zeméde€lstvi od roku 2004 vykazuje vyrazny zisk
[Farmy.cz, 2023].

Vzhledem k tomu, Ze z ekonomického hlediska je zemédé€lska ptuida statkem vzacnym,
tj. omezenym, jeji mnozstvi je limitovano zemskym povrchem, navic je statkem
neobnovitelnym, tj. nelze jej vyrobit, je nutno pidu chranit. Jednim z dalSich faktora pasobici
na trh zemédélské pudy tak jsou pravni a legislativni podminky trzniho prostedi. Tedy zakony
upravujici nejen uzivani zemédé€lské pudy, nybrz i podminky jejiho prevodu [Némec, 2004].
Nutno podotknout, ze v tomto sméru je Ceské prostfedi zcela benevolentni, a to vzhledem
v porovnani s trznim prostiedim vyspélych ekonomik statd EU [Farmy.cz, 2022]. Obecné lze
konstatovat, ze v zemich s mensi vymérou zemeédé€lské pady jsou pravidla pro prevod pudy
piisn€jsi. Dokonce i v zemich s rozsahlym pozemkovym zemédélskym fondem pievod pudy
podléha schvaleni prislusnych ufadi [Némec, 2004]. Pres rozvifenou diskuzi na toto téma
v poslednich letech prevod pozemkd v CR neni nijak omezen a do budoucna se s podstatnou

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

Predevs§im v posledni dobé je puda stale vice vnimana jako vyhodna investice a
z dlouhodobého hlediska jako ochrana kapitalu pred inflaci [Farmy.cz, 2021]. Na trh se
zemédélskou pudou, tj. na vysi nabidky a poptavky pasobi vyznamnym zpusobem inflace a
souvisejici monetarni politika Ceské narodni banky (CNB) [Némec, 2004]. Toto lze
demonstrovat jak vy$§im meziro¢nim rastem primérnych cen zemédé€lské pudy nad inflaci, tak
i aktivaci trhu v dobé ekonomické krize. Vysoka mira inflace v poslednich letech na trh pudy
prilakala predevs§im nezemédélské investory, ktefi maji zajem své dichody ulozit do pudy jako

protiinflacnimu opatteni [Farmy.cz, 2021].

Obdobnym zptsobem je mozné na pudu nahlizet jako na vynosovou investici, a to
v souvislosti s tim, Zze pida muze generovat dichod v podobé najmu, pachtu [Némec, 2004].
Pro tadu spekulativnich investorti tak v ptipadé velmi nizkych tirokovych sazeb pohybujicich
se pod hranici nagjemného se drzba pudy a jeji pronajem stava vyhodnym zdrojem piijmu.

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

Na trh zeméd¢lské pudy, tj. na nabidku a poptavku puady pusobi v neposledni fadé i
daniové zatizeni zemeédelské pudy. [Némec, 2004]. Zruseni dané z pfevodu nemovitych véci
v zaifi 2020 bylo poptavkou piijato jisté kladn€ (dad byla 1. listopadu 2016 nabyvatel
nemovitosti), a prispé€lo k oZiveni trhu s ptidou v prubéhu uvedeného roku [Zakon ¢. 386/2020

Sb.].
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Nalezli bychom i dalsi pfi¢iny ménici s riznou intenzitou urovern vzajemného pusobeni
nabidky a poptavky, tj. vysi trzni ceny zemédé€lské pudy. Jejich ptisobeni je docCasné. Vyse byly
jmenovany ty prevazujici, na které bude bran ohled pfi sledovaném vyvoji trznich cen

zemédélské pudy.
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4 Analyticka cast

4.1 Trh zemédélské pudy 1993 — 1999

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

dobou prechodu celé ceské ekonomiky do novych trznich struktur.

Trh se zemé&d&lskou piidou a vyvoj trznich cen pidy v Ceské republice monitoruje od
roku 1996 Vyzkumny tstav zemé&dglské ekonomiky Praha, nyni Ustav zem&délské ekonomiky
a informaci [Némec, 2004]. Na zaklad¢ Setfeni tohoto ustavu, které zachycuje vyvoj trhu od
roku 1993, je mozné konstatovat, ze trh se zemédélskou pudou vyhradné pro zemédélské
vyuziti 1 pfes znacnou legislativni pfipravenost az zhruba do roku 2001 stagnoval. Dle
ziskanych dat se z veskerého Zemé&dé&lského ptdniho fondu CR (ZPF CR) ro&né& prodalo a
nakoupilo kolem 0,21 % ptdy, tj. néco malo pres 9 tis. ha pady ro¢né. Udaje transakci

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

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

Trhs padou | 1993 1994 | 1995 | 1996 | 1997 1998 1999
podil pieyodi ZPF () 17 0,22 0,20 0,20 0,29 0,21 0,17

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Nutno podotknout, ze trh se zemédélskou pidou byl aktivni hlavné v oblastech, kde
kupujici méli Sanci preménit zemédélskou pudu na stavebni pozemky, predevsim v okoli
velkych mést a v rekreacnich oblastech [MZe, 2003]. Tomu odpovida i podil prodeju podle
vymeéry pozemki. Ve sledovaném obdobi byl nejvétsi zajem o vymeéry do 0,1 ha, vhodnych pro
stavebni ucely. Tyto pozemky tvoii pfiblizné 55 % veskerych prodejii. Naopak nejmensi zajem
byl o pozemky s vymérou nad 5 ha, tj. 0 pozemky pro zeméd¢lské vyuziti. PoCet nakupt této
vymery byl 2,2 % veskerych realizovanych obchodi ZPF. [Némec, 2004]. Podil prodejt podle
vymeéry pozemkt uvadi graf 2.
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Graf 2 -Podil prodeju zemédélské pudy dle vyméry pozemku v letech 1993 az 1999

Pocet prodeju podle vyméry prodavané pldy

2%

8%

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

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Milo 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 nizka rentabilita zemédélské vyroby, ktera
vyvolavala zadluzenost podnikii a nedostatek financnich zdrojia [Némec, 2004]. Piehled
ztraty/zisku ceského zemédélstvi v letech 1991 az 1999 ukazuje graf 3 [ZS, 2015]. Pouzivejte
relevantni zdroje dat dle citacni normy! Postaveni potencionalnich zajemct o koupi zemédélské
pudy zhorSovala i neochota bankovniho sektoru poskytovat na nakup pudy tvér. Zemédeélska
puda pro zemédé€lské vyuziti nebyla lukrativni komoditou, ktera by bankam zarucovala
navratnost uvéru z urovné piijmi zemeédé€lskych hospodait. Ke stagnaci trzniho prostedi se
zemédélskou padou prispél i dosud prevazujici velkovyrobni charakter vyuzivani zemédélské
pudy a koneckoncti i nedokoncené restituce. Ke dni 31. 12. 1999 nebylo dokonceno jesté 8 457
restitunich pfipadt, nebyla zahajena restituce cirkevni pudy 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
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[e)]
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Zdroj: ZS - vlastni zpracovani

4.1.1 Trzni cena zemédélské pudy 1993 - 1999

Primeérma trzni cena zemédélské pudy v letech 1993 az 1999 znacné kolisa. Analyzu
vyvoje cen zkresluje skute¢nost, ze data shromazdéna Ustavem zemé&dé&lské ekonomiky a
informaci nerozliSuje ucel vyuziti pudy. Kromé pozemki kupovanych za Gcelem zemédélské
prvovyroby priméma cena zemédé€lské pudy zahrnuje i pozemky obchodované zjiného
divodu, predevs§im pro prevod na stavebni parcely. Praimérna 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). Priimérna trzni cena zemé&d&lské pady v letech 1993 az 1999 byla
21,87 K&m?. Vyvoj primémych trznich cen plidy v uvedeném obdobi uvadi tabulka 2 [MZe,
2003].

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

rok 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
cena 1348 | 1647 | 1960 | 1826 | 2801 | 3184 | 2542
v Ké/m?

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

23



Jak jiz bylo uvedeno vySe, Setfeni Ustavu zemé&d&lské ekonomiky a informaci
zahrnovalo veskeré pozemky, tedy 1 ty které byly skupovany pro jiné nez zemedélské uziti,
predevsim za uCelem pfevodu na pozemky stavebni, tj. pozemky s vymeérou do 1,0 ha. O tyto
pozemky byl ze strany kupujicich nejvétsi zajem. Tomu odpovida nejen pocet realizovanych
obchodu (55 % vsech obchodu), ale 1 vySe prumérnych trznich cen. Pozemky s vymérou do 1
ha, které byly z 95 % nakupovany pro stavebni ucely, byly v uvedeném obdobi obchodovany
za primérnou trzni cenu 66,78 K&/m?. Pozemky s vymeérou od 1 ha do 5 ha, které byly uzivany
ze 40 az 55 % pro zemé&délské ucely, byly na kupovany za trzni cenu v priméru 14,30 K&/m?.
A pozemky s vymeérou nad 5 ha, z 85 % zemédélsky vyuzivany pro produkei trznich komodit,
se kupovaly v priméru 4,72 K&/m2. Vyvoj trznich cen zemédélské ptdy podle velikostnich

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

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

vymeéra 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
pozemku
<1ha 27,5 | 34,69 | 5443 | 4452 | 12494 | 101,94 | 7945
1-5ha 1296 | 16,15 | 1409 | 1525 | 1464 | 1742 9.6
> 5 ha 3,68 3,79 4,66 3,71 6,53 4.1 6,57

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Staticky charakter trhu se zemédé€lskou pidou, tj. trhu s pozemky pofizovanymi
vyhradné pro zemédélské vyuziti vykazuje nejen mala poptavka po zemédélskych pozemcich,
vyjadfena trzni cenou, nybrz nizka variabilita vykazované primeérné trzni ceny. Zatimco
prumérna trzni cena pozemku s vymérou 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 pozemkd s vymérou nad 5 ha, o které je uvazovano jako o
pudé obchodované pro zemédélské uziti, vrostla absolutné 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 pudou 2000 — 2009

Oziveni trhu zemédé€lské pudy pfinesl az prodej statni pudy ve spravé Pozemkového

fondu CR (od 1. 1. 2013 Statni pozemkovy ufad). Zakonem & 95/1999 Sb., o podminkach
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prevodu zemédelskych a lesnich pozemkt ve vlastnictvi statu na jiné osoby, bylo k pfevodu
v prvni fazi nabidnuto zhruba 600 tis. ha puady. Nabyvatelem nabizeného zemédélského
pozemku mohl byt, kromé& obce, vysoké Skoly zajistujici vzdelavani v zemédélskych a
lesnickych oborech a pravnickych osob jako vlastnikid budov, dle § 4 odst. 1 pism. ¢) pouze

ob&an Ceské republiky [N&mec, 2004].

Vzhledem k pocatecni administrativni narocnosti celého procesu poptavka po nabizené
padeé v prvnich letech od zacatku prodeje piili§ nevzrostla. Objem ro¢n€ obchodované pudy se
v letech 2000 a 2001 vuci letim predchozim dokonce snizil. Vyvoj prodané a kupované pudy

v uvedeném obdobi uvadi tabulka 4 [MZe, 2012].

Tabulka 4 - Podil pfevodii zemédélské pady na ZPF CR v letech 2000 az 2009, hodnoty
jsou uvedeny v procentech

rok 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
podil [ 0719 [ 013 | 1,84 | 3,74 | 281 | 341 | 342 | 3,71 | 294 | 2,56
prevodu
ZPF CR

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

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

Tabulka 5 - Podil prevodu statni pudy 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

PFCRna | 57,65 21,91 41,81 33,69 38,44 35,04
PZF

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani
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Obdobn¢ jako v pfedchozim obdobi nejvétsi zajem byl o pozemky do 0,1 ha, tedy o
pozemky, které byly kupovany predev§im pro stavebni ucely. Pozemky s vymérou do 0,1 ha
participovaly ve sledovaném obdobi na celkovém poctu pievodi cca z 50 %. Naopak pozemky
s vymérou nad 5 ha, u nichz je uvazovana koupé pro zemédelské ucely, se na celkovém poctu
realizovanych obchodi podilely zhruba 4 %. Cetnost prodejt dle vyméry pozemku uvadi graf
4 [MZe, 2012].

Graf 4 -Pocet prodeju zemédélské pudy dle vyméry pozemki v letech 2000 az 2010

Pocet prodeju podle vyméry proddvané pldy

m<0,lha ®=01-1ha ®=1-5ha >50 ha

Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

4.2.1 Trzni cena zemédélské pudy 2000 — 2009

Rozvoj trhu zemédélské pudy se projevil i dynamicky se vyvijejici trzni cenou pudy. Pti
sledovani vyvoje trznich cen zemédélské pidy v tomto obdobi je urcity rozpor, a to vzhledem
k charakteru dat zahrnutych do jednotlivych Setfeni. Udaje zvefejnéné Ministerstvem
zemeédélstvi se rozchazeji s daty spolecnosti Farmy .cz, ktera do svého vyzkumu zaradila pouze
pozemky obchodované pro nasledné zemédélské vyuziti. Pozemky skupované pro budouci jiné,

nez zemédélské ucely nejsou do Setfeni zahrnuty. Spolecnost Farmy.cz vSak hodnoty
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prumérnych trznich cen zemédelské pudy uvadi od roku 2004, prechozi 1éta k dispozici nejsou

[Farmy.cz, 2015].

Jak jiz bylo naznaCeno, primérné ceny zemédélské pudy zaznamenané Ministerstvem
zemédélstvi a zvetfejiiované prostfednictvim vydavanych Situacnich a vyhledovych zpravach
se od predchozich lisi, a to zna¢né. Situacni a vyhledova zprava Ministerstva zemedélstvi
z roku 2009 sice udava vyvoj primérnych trznich cen zemédelské ptudy v letech 2000 az 2007,
hodnoty vychazejici z prizkumu Ustavu zemé&dé&lské ekonomiky a informaci (UZEI) vsak
zahrnuji 1 pozemky skupované pro jiné nez zemédélské vyuziti. Rozdily uvadi tabulka 6 [MZe,

2009].

Tabulka 6 - Vyvoj pramérnych trznich cen zemédélské pudy v letech 2000 az 2009, ceny
jsou uvedeny v K&/m?

cena 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Kém?/rok

VUZE | 27,12 | 3485 | 21,24 | 23,90 | 19,59 | 18,89 | 26,99 | 24,58

Farmy.cz 6,60 | 683 | 7,40 | 7,69 | 8,67 | 9,63
CsU 498 | 483 | 468 | 518 | 593 | 5095
UZEI 7,39 | 9,28

Zdroj: Farmy.cz, MZe - vlastni zpracovani

Rozdily primérnych cen uvedenych Setfenich jsou vice nez trojnasobné. Primérna trzni
cena pudy ziskana z monitoringu spole¢nosti Farmy.cz, zahrnujici pouze padu kupovanou pro
dalsi zemédélské 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?2. Vyssi
pramérné ceny zemédélské pady VUZE jsou dany pravé zahrnutim obchodt ptdy pro stavebni
ucely, tj. pozemkl s vymeérou do 1 ha, pozemka ve sledovaném obdobi nejvice poptavanych.
ZvysSeny zajem o , stavebni“ pozemky doklada nejen uvedena Cetnost prodeju, nybrz i vysoka
prumérna cena. Zatimco puda s vymérou nad 5 ha, uvazovana v budoucnu primarné pro
zemédélské vyuziti, se v obdobi 2000 az 2007 obchodovala za trzni cenu v priméru 3,93 Ké/m?,
priméma trzni cena ,,stavebnich® pozemk® s vymérou do 1 ha se pohybovala od 92,14 K&/m?
vroce 2001 do 159,49 K&/m? primér 115,94 K&/m?. Hodnoty roénich primérnych cen
zemédélské pudy podle velikostnich kategorii prodavanych pozemkt v letech 2000 az 2007
uvadi tabulka 7 [MZe, 2009].
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Tabulka 7 - Vyvoj trzni ceny zemédélské pudy dle velikosti pozemku v letech 2000 az
2007, ceny jsou uvedeny v K&é/m?

vyméra 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
pozemku
<1ha | 92,14 | 108,78 | 97,14 | 116,68 | 10424 | 9577 | 147,07 | 159,49
1-5ha | 13,60 | 1995 | 12,90 | 1323 | 13,63 | 10,76 | 2047 | 21,56
>5ha | 420 5,57 3,40 3,57 3,75 3,71 3,61 3,59
Zdroj: MZe - vlastni zpracovani

Podle Ustavu zemédélské ekonomiky a informaci uvadénych Ministerstvem
zemé&dé&lstvi pro obdobi 2000 az 2004 lze obecné konstatovat, Ze v obdobi pred vstupem Ceské
republiky do Evropské unie (1. kvétna 2004) trh zemédélské pudy nedozral podstatnych zmén
obdobi let devadesatych. Poptavka byla predev§im o pozemky ,,stavebni®, u nichz primérné
roéni trzni ceny prekracovaly hranici 100 K&/m?2. Zajem o piidu pro zemédélské vyuziti naopak
stagnoval [MZe, 2009]. Konkurenci na strané poptavky nezvySily ani ocekavané obavy
v souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie [Némec, 2003]. Pfed vstupem do
EU si Ceska republika pro prodej ptidy vyjednala sedmileté ptechodné obdobi, b&hem néhoz
byl prodej zemédé€lské pudy cizincim zakazan [Smlouva, 2003]. Pfedpokladany pfiliv
koupéschopnych cizincli vSak nenastal a primérna trzni cena zemédélské pudy zastala zhruba

na stejné arovni [MZe, 2009].

Zdrzenlivost zajemct o koupi zemédélské pudy podporovala i vykonnost Ceského
zemeédélstvi, ktera v tomto tzv. predvstupnim obdobi byla ztratova [Némec, 2004]. Zisk

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

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

Pro obdobi po vstupu CR do EU jsou k dispozici mnohem relevantngjsi a kompaktngjsi
data, a to vzhledem k jiz zmiflovanému Setfeni spolecnosti Farmy.cz, zahrnujici pouze trzni
ceny pozemkl sménovanych vyhradné za GCelem zemédélského vyuziti. V tomto obdobi
prameérné trzni ceny pady v CR kazdoro&né 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 primérnych rognich cen

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

Tabulka 8 - Vyvoj prumérnych trznich cen zemédélské pudy 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

29


http://Farmy.cz
http://Farmy.cz
http://Farmy.cz
http://Farmy.cz

Graf 6 - Vyvoj pramérné trzni ceny zemédélské pudy v letech 2004 az 2009, ceny jsou
uvedeny v K¢/m2
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12

10

8
o

£ 6
Q0
b4

4

2

0

2004 2005 2006 2007 2008 2009
rok

Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

K ristu poptavky po zemédeélské pude, respektive trzni ceny pudy piispél od roku 2004
pravideln¢ vykazovany zisk ¢eského zemédelstvi (viz graf ), stejné tak jako dostupnost cizich
zdroju potiebnych pro nakup pudy zaloZzenim Podptrného a garancniho rolnického a lesnického
fondu v roce 2004. PGRLF od roku 2004 formou proplaceni Casti arokd podporoval nakupu
nestatni zemedélské pudy, a tim poskytoval finan¢ni prostiedky na snizeni arokového zatizeni
ze ziskanych uvérd pro nakup zemédélské pudy. Cilem programu bylo prispét k feSeni
prechodného nedostatku vlastnich finan¢nich zdroji zemédeélskych prvovyrobct a umoznit tak
nakup nestatni zemédélské ptidy, jako primarniho vyrobniho prostiedku. Podpora se vztahovala
na uroky placené do konce roku 2003. Mezi léty 2004 az 2011 bylo timto programem schvéaleno
1 593 zadosti s celkovou vysi uvéru 2,92 mld. K¢ a s touto podporou bylo nakoupeno témért 59

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

Na mirné zvySeni meziro¢niho ristu trznich cen pudy v poslednim dvouleti sledovaného
obdobi pozitivné pusobily i1 dalsi ekonomické faktory. Jednat obdobi nastupujici tzv. velké
recese, tj. obdobi vSeobecného hospodarského poklesu vztahujici se na roky 2007 az 2015.
Cesky statisticky tfad jiz v listopadu 2008 vykazoval meziroéni sniZeni pramyslové produkce
v CR 0 17,4 % [CSU, 2008]. Dale to byl klesajici trend zakladnich trokovych sazeb CNB.
Urokové sazba se snizila b&hem 20 kalendainich mésict z hodnoty 3,75 % vypsané CNB od 8.
Ginora 2008 aZ na uroveil 1,00 % platnou od 17. 12. 2009 [CNB, 2022]. Za této situace se
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investice do pidy pro mnohé investory staly lakavou alternativou zuroceni svych vklada. Na
padu bylo nahlizeno jako na komoditu uchovavajici hodnotu a jako na ochranu pred moznou
rostouci inflaci. Zvysenim konkurence na strané poptavky rostly i trzni ceny pudy. Meziro¢ni
prirastek v letech 2008 a 2009 dosahl dvoucifernych hodnot, 12,71 % v roce 2008 respektive
11,11 % 2009 [Farmy.cz, 2015].

4.3 Trh zemédélské pudy 2010 - 2022

Oproti predeslému dynamickému obdobi na trhu se zemédé€lskou pudou dochazi
vletech 2010 az 2020 k mirné stagnaci. Zatimco v piredchozim desetileti primér objemu
kazdorocné zobchodované pudy byl nad hranici 100 tis. ha, coz predstavuje zhruba 2.5 %
celkové vyméry zem&délského padniho fondu Ceské republiky, ve druhém desetileti 21. stoleti
dochazi k poklesu, a to predevsim v souvislosti s vyraznou redukci prodeje statni ptidy [MZe,
2015]. Prodej statni pudy predstavoval historickou etapu prevodu zemédé€lské pady mezi nové
nabyvatele a svym objemem vyrazné ovliviioval trh s padou, chovani subjektti na trhu a tvorbu
ceny pudy, a to az zhruba do roku 2013. V tomto roce vyméra prevedené statni pidy Cinila jiz
pouze 1 351 ha z celkového objemu 84 800 ha pievedené zemé&dglské pady v Ceské republice,
coz prestavuje 0,03 % podil na zemé&délském padnim fondu CR [MZe, 2015]. Celkova vyméra
prevedené statni pidy do soukromého vlastnictvi prostiednictvim Pozemkového fondu CR
v letech 1999 az 2011 predstavovala 547,3 tis. ha, tj. 91 % z celkové predpokladané nabidky
statni pady, tedy z priblizne 600 tis. ha [MZe, 2012]. K roku 2014 to jiz bylo 561,7 tis. ha, tedy
93% nabizené statni pudy [MZe, 2015]. Prodej stani pudy tak byl do poloviny druhé dekady
21. stoleti v podstaté ukonCen. Vysi kazdorotné prevadéné zemédélské pudy, vcetné
procentniho podilu z celkového ZPF CR, v letech 2010 az 2020 doklada tabulka 9 [MZe, 2018,
2021].

Tabulka 9 - Podil pi-evodii zemé&délské piidy z celkového ZPF CR v letech 2010 aZz 2020

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

ha

% ZPF 1,56 | 1,6

CR

2,13 (2,11 (23 239 244 (227 1,84 | 1,56 | 1,33

2 2 2 2 2 2 2 2 2

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

Pro obdobi druhé dekady 21. stoleti, s pfesahem do roku 2022, je charakteristicky rust
prumérnych trznich cen zemédélské pudy. Primérna trzni cena zemédé€lské pudy od roku 2010
se vice nez ztrojnasobila, nartist o 226 %. Zatimco v roce 2010 zajemci o pudu 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].

Rast cen nebyl pravidelny a ve sledovaném obdobi se tak muzeme setkat s jistymi
vykyvy. Zatimco pro prvni ,,ctvrtinu“ tohoto obdobi je zaznamenam pouze mirny rist cen
s meziro¢nim zvySenim od 4,51 % v roce 2013 [Farmy.cz, 2014] do 9,8 % v roce 2012
[Farmy.cz, 2013], ve druhé , Ctvrtiné“ obdobi, ohraniené roky 2014 az 2017, dosahoval
meziro¢ni rast pramérnych cen pudy jiz dvoucifernych hodnot s extrémem v podob€ maxima
meziro¢niho rustu v roce 2016. Primérna cena zemédelské pudy v tomto roce vrostla proti roku
2015 0 25,54 %, na hodnotu 20,41 K¢&/m? [Farmy.cz 2017]. Nasledovalo obdobi stabilizace
trhu se zemédélskou pudu, ceny zemédélské pudy stagnovaly. Meziro¢né 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 padou a
potazmo i cen pudy prerusil nastup pandemie covid-19 béhem roku 2020. Doba nejistoty
dalsiho ekonomického vyvoje se dotkla pfirozené i trhu s piidou. Piida se stala velmi zadanou
trzni komoditou, coz se odrazilo i na rast jeji ceny. MeziroCni narust 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 zemeédelské pudy v letech 2010 az 2022 uvadi
tabulka 10 a graf 7. Ro¢ni rast prumérnych trznich cen zemédé€lské pudy v letech 2010 az 2022
uvadi tabulka 11 [MZe, 2018, 2021; Farmy.cz, 2023].

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

75/1111(2 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

ro

Farmy | 1025 | 1081 | 1187 | 1241 | 13,96 | 16,26 | 20.41 | 23,51 | 24,09 | 24.40 | 25,35 | 29.43 | 33.41

CZ

CSU | 564 [ 451 [ 681 | 86 [ 115 | 124 | 140 | 153 [ 181 [ 189 - - -

UZEL | 63 113 [ 82 [ 11,7 | 152 [ 129 [ 20,1 | 21,0 - - - - -
Zdroj: MZe, Farmy.cz, - vlastni zpracovani
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Tabulka 11 - Vyvoj rustu pramérnych trznich cen zemédélské pudy v letech 2010 az
2022, ceny jsou uvedeny v K¢é/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 | 25,35 | 29,43 | 3341

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
rustu
cen
(%)

Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

Graf 7 - Vyvoj pramérné trzni ceny zemédélské pudy v letech 2010 az 2022, ceny jsou
uvedeny v K¢/m?

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

Pro sledované obdobi, ohranicené roky 2010 az 2013, je typicka stabilizace trhu. Rast
trznich cen byl pozvolny, v meziro¢nim pfirastku fadu jednotek, pramérny meziro¢ni rast 6,55
%. Spolecnost Farmy.cz, mirny rist cen zemédélské pudy, tedy priblizeni poptavky nabidce
pudy, odkazuje poklesem ze strany zajemcu, konkrétné zemédélskych investorti. Nizs§i zajem
kupujicich klade do souvislosti s prerusenim podpory nakupu soukromé pady prostiednictvim
Podpiirmého a garancniho rolnického a lesnického fondu (PGRLF). Pro rok 2012 program
vypsan nebyl [MZe,2012].
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Pokles poptavky zemédélské pudy nezastavilo ani skonCené moratorium na zakaz
prodeje zemédélské pudy cizim statnim pfislusnikim vroce 2011. Ackoli se ocekaval
v souvislosti s touto liberalizaci trhu narGst zajmu zahrani¢nich investort, dle hodnot
zaznamenanych spolecnosti Farmy.cz, k vyraznéjsim investicim cizinct do ¢eské ptidy nedoslo

[Farmy.cz, 2012].

Od roku 2014 byl u cen zemédelské pidy zaznamenan dynamicky vyvoj, kulminujici
v roce 2016, ve kterém prumérna cena pudy vuci roku predeslému vzrostla o rekordnich 25,54
% [Farmy.cz 2017]. Strmy rast cen pudy byl vyvolan naristem konkurence na stran€ poptavky.
Jednou z pobidek ke vstupu kupujicich bylo znovuotevieni programi na podporu nakupu
nestatni zemédé€lské pady. Od 1. fijna 2013 byl v gesci PRLG otevien program , Podpora
nakupu pudy“ a v roce 2015 program ,, Podpora nakupu pidy — snizeni jistiny aveéru“. V ramci
téchto programu byla poskytovana pifima financni podpora zeméd€lskym prvovyrobciim na
snizeni jistiny Gveéru na nakup pudy. 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 programii fondu schvaleno celkem 3 356 zadosti na nakup
zemédélské pudy v celkové vymére 43 tis. ha, piicemz celkova vySe podporovanych, respektive
zprostiedkovanych tvért dosahla 6,03 mld. K¢ a na podporach bylo vyplaceno cca 1,42 mld.
K& [MZe, 2021].

Stimulem pro vstup kupujicich na trh se zemeéd¢€lskou ptdou byly i legislativni upravy,
tykajici se prevodu zemédelskych pozemkad, at’ jiz platné nebo navrhované. Koncem roku 2016
byla schvalena novela obCanského zakoniku, ktera s platnosti od 1. ledna 2018 opétovné
zavedla predkupni pravo pro spoluvlastniky nemovitosti a naznacila mozné budouci
komplikace pii prodeji takto zatizenych pozemki. S Gcinnosti od 1. srpna 2016 byla dale
schvalena novelizace zdkona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych
ufadech, na zakladé které bylo mozné pozemkové upravy schvalit se souhlasem vlastnikt
alespont 60 % vyméry pozemku, dosud bylo potieba souhlasu vlastnikti 73% celkové vymeéry
pozemku. I kdyZ spole¢nost Farmy.cz uvadi, Ze tyto zmény trzni cenu zemédélské pudy vyrazné
neovlivnily, byly vnimany jako dilezity signal, jak rychle mize byt schvalena a aplikovana
zména ovliviiyjici vlastnictvi pady, a to predevSim v navaznosti se zesilujicimi hlasy po
zékonné regulaci trhu s padou ze strany Agrarni komory CR a Zemé&d&lského svazu CR.
Zakladem prosazované regulace byla trvala snaha o uzakonéni predkupniho prava pro pachtyte
a dalsi skupiny zeméd€lcu, ptipadné i ve prospéch statu a omezeni moznosti nakupu pudy pro

zahrani¢ni subjekty [Farmy.cz, 2017].

34


http://Farmy.cz
http://Farmy.cz
http://Farmy.cz
http://Farmy.cz
http://Farmy.cz
http://Farmy.cz

V bfeznu 2017 byl na zakladé navrhu zpracovaného Zemédélskym svazem CR
predlozen né¢kolika poslanci navrh zadkona o nékterych otdzkach spojenych s prevodem
vlastnického prava k zeméd€lskych pozemku. Podle tohoto navrhovaného zakona by vlastnik
zemeédéelského pozemku mohl pozemek prevést pouze po predchozi nabidce ucinéné statu a tzv.
opravnénému uzivateli. Timto opravnénym uzivatelem by byla osoba, kterd by byla aktivné
hospodaticim zemédélcem a soucasné: a) by byla najemcem, pachtyfem nebo podnajemcem
nebo podpachtyifem v pripadé uzavieni podnajemni ¢i podpachtovni smlouvy mezi majetkove
propojenymi osobami, b) obhospodarovala by puidu po dobu minimalné 3 let v obci, ve které
se prodavany pozemek nachazi, ¢) méla by v Ceské republice pobyt v piipadé fyzické osoby
minimaln& 10 let, a u pravnickych osob sidlo v Ceské republice po dobu 10 let. [Farmy.cz,
2018]. Piijeti navrhovaného zédkona by tak mélo zcela zasadni dopad na trh se zemédélskou
ptdou, a to piedevsim pro tzv. nezemédélské investory predstavujici v roce 2017 44 % podil
veskeré poptavky. Tito by tak méli vyrazn€ omezeny piistup ke koupi zemeédélské pudy, coz
by vedlo ke snizeni konkurence na stran¢ poptavky a tim padem i na vyS$i trzni ceny zemédélské
pudy. Na stran¢ druhé by prodavajici ztratili moznost nabidky pady Siroké skupin€ zajemcu a
moznost svobodné volby kupujiciho [Farmy.cz, 2017]. V pfipominkovém fizeni se k tomuto
navrhu negativné vyjadfila vétSina tzv. pfipominkovych mist véetn€ Ministerstva zemédelstvi,
Ministerstva Zivotniho prostiedi, a nesouhlas s navrhem vyjadiila i vlada CR. Navrh tohoto
zakona nebyl do konce roku 2017 poslaneckou snémovnou projednan [Farmy.cz, 2018].
Nicméné Ministerstvo zemédélstvi zapocalo v kontextu s navrhem na zménu zékona ¢.
252/1997 Sb., o zeméd¢lstvi, s ptipravou alternativniho navrhu na zavedeni tzv. informacni
povinnosti pii prodeji pudy a zaroven uvazovalo o zakonem stanoveni minimalni doby
hospodareni na zemédélské pude. Dle tohoto navrhu by vlastnik pozemku musel zamysleny
zamér prodeje oznamit pachtyfi (s vyjimkou zahrad, pozemki zatizenych predkupnim ¢i
zastavnim pravem, pozemku v zastavéném uzemi obce). Po dobu 30 dnii od oznameni zaméru
prodeje pudy by vlastnik prodavaného pozemku nesmél Cinit zadné pravni kroky k ziskani
dalsich zajemcu o koupi pudy, tj. informovat jiné zajemce o koupi, vyuZzivat poradenstvi ¢i
vyuzivat realitni kancelafe. Oba uvedené navrhy nakonec byly zcela odmitnuty jako
protiustavni a omezujici prava vlastniki zemédé€lskych pozemku [Farmy.cz, 2019]. Navrhy
vSak mohly pusobit jako psychologicky kalkul a v dobé jejich projednavani jako obava z
uvazovanych omezeni. Informovany zajemce o koupi zemédé€lské pidy mohl byt pod tlakem

navrhovanych omezeni a svij vstup na trh zemédélské pudy tak urychlit.
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Do ristu trznich cen zemédé€lské pudy se promitlo i zvySeni ufednich cen pudy. Od 1.
ledna 2014 byly zvySeny ceny piifazené k jednotlivym BPEJ a od 1. ledna 2015 také primérné
zakladni ceny zemédélskych pozemki prifazené k jednotlivym katastralnim tizemim. V souctu
se jednalo o navyseni zhruba o 15 %. Primérna Gfedni cena zem&dglské pady pro celou Ceskou
republiku tak byla zvySena na 7,14 K&/m? oproti predchozi urovni 6,22 K&/m? [Farmy.cz,
2015]. I kdyz afedni ceny pudy stanovené vyhlaskou Ministerstva financi a Ministerstva
zemeédélstvi maji pouze informativni charakter, poskytuji informace o pravdépodobné kvalité
pozemku v konkrétni lokalité [Farmy.cz, 2021] a maji vyznam predevsim z hlediska stanoveni
vySe dané z nemovitosti [Némec, 2001], mohly byt padnym argumentem prodavajicich pro
zvySeni ceny nabizeného pozemku. Obdobi let 2018 az 2020, do nastupu epidemie covid-19, je
opétovné obdobim stabilizace trhu zemédélské pudy, a obdobim stagnace trznich cen puady.
Rocni rast trznich cen zemédélské pudy 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 zemédélské pudy, tedy porovnani vySe cen v jednotlivych Ctvrtleti roku s vysi cen
pudy ve stejném Ctvrtleti roku predchoziho byl v nékterych kvartalech zaznamenam dokonce
mirny propad. To plati pfedev§im pro 2. az 4. ctvrtleti 2018 (propad -0,4 %, -0,8 %, -0,7 %), 2.
ctvrtleti 2019 (propad -0,4 %), a 3. ctvrtleti 2020. Vyvoj Ctvrtletnich primérnych cen
obchodované pudy v letech 2018 az 2020 ukazuji grafy 8, 9 a 10 [Farmy.cz, 2021].

Graf 8 - Vyvoj pramérnych cen zemédélské pudy v roce 2018, hodnoty jsou uvedeny v
procentech
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Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani
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Graf 9 - Vyvoj pramérnych cen zemédélské pudy v roce 2019, hodnoty jsou uvedeny v
procentech
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Zdroj: Farmy.cz - vlastni zpracovani

Graf 10 - Vyvoj prumérnych cen zemédélské pudy v roce 2020, hodnoty jsou uvedeny v
procentech
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Spolecnost Farmy.cz piisuzuje tomuto vyvoji pokles na strané poptavky, zpisobeny
odchodem investorti, pro které¢ vySe trznich cen pudy, dosazena dynamickym rdstem v
predchozim obdobi, nebyla rentabilni, a za kterou jiZ nebyli ochotni ptidu nakupovat. Odchod

konkurence na strané€ poptavky zemédélské pudy podpoftila i politika zvySovani urokovych
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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. tinora 2020 hodnota urokové sazby dosahla Grovné 2,25 % [CNB, 2022]. Pro mnohé
nezemédélské investory byl vklad na spofici ¢ty mnohem lakavéjsi alternativou zuroCeni
investic nez vynos z pachtovného pohybujici se na arovni 1 — 2 % [Farmy.cz2019].

Rist arokovych sazeb neptiznivé zasahl i do rozhodovani zemédélskych investort, pro
které pti nedostatku vlastnich finan¢nich prostfedka se Gvéry staly ¢asto nedostupné. Ochotu
ke koupi zeméd¢lské pudy narusily i obavy ze silicich ekologickych trendd, omezujicich
zemédéelskou produkci a majicich zhlediska dlouhodobého horizontu vliv na zisk
zemédelského sektoru. Na rozhodovani potencionalnich investord negativné pusobily i

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

Meznikem, ktery vyraznym zpusobem zasahl do ¢eské ekonomiky a zasahl do tvorby
trznich cen zemédélské pudy, byl nastup epidemie covid-19 pocatkem roku 2020. Natizeni
vlady mifici k zamezeni Sifeni koronaviru SARS CoV-2 sice vyrazné omezila fungovani
Ceského podnikatelského prostiedi, paradoxné vSak na trh se zemédélskou pidou piilakala nové
subjekty. Mnozi nezeméd€lsti investofi, v dobé ekonomické krize a ristu cenové hladiny, chtéli
zurocit své nasetiené uspory z predchozich obdobi a investice do nemovitosti jako komodity
dlouhodobé uchovavajici hodnotu byla vhodnou pfilezitosti. Zajem poptavajicich cilil primarné
na trh rezidencnich a rekreac¢nich nemovitosti, nicméné vyrazné promluvil i do trhu zemédélské

pudy [Farmy.cz, 2021].

Tomuto odpovida i fakticita, ze mezirocni rist primérnych cen zemédelské pudy byl
v letech 2006 az 2022 vyjma let 2019 a 2022 vyssi nez rocni pramérna mira inflace. Vyvoj
meziro¢niho rdstu pramérnych cen v porovnani s primérnou ro¢ni mirou inflace v letech 2006

az 2022 ukazuje graf 11 [Farmy.cz, 2021].
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Graf 11 - Vyvoj rustu prumérnych cen pudy v porovnani s prumérnou ro¢ni mirou
inflace v letech 2006 az 2022
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Ptiznivou udélosti pro kupujici bylo dlouho diskutované zruSeni dané z nabyti
nemovitosti zdkonem ¢. 386/2020 Sb. ze dne 25. zafi 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 ptdu pripravil statni
rozpocet zhruba o 1,57 % danovych piijmu statu. Hodnota je vypocitana z absolutni ¢astky
vybranych dani od jejiho zavedeni [Finan¢ni sprava, 2022].

Vstup poptavajicich subjektd na trh zemeédélské pady urychlila i dlouhodobé
vykazovana vykonnost Ceského zemédelstvi. Pro Ceské zemédé&lstvi jako obor nezbytny pro
zajisténi produkce potravin, pies veskeré globalni problémy zptsobené konfliktem na Ukrajiné,
byl rok 2022 mimotradné uspedny. Zisk Ceského zemeédélstvi za rok 2022 je predpokladan na
25 mld. K¢, coz 1 pres pokles o 5 % proti roku 2021 piestavuje druhy nejlepsi vysledek od
&lenstvi Ceské republiky v Evropské unii. Vyvoj zisku eského zemédélstvi v letech 2010 az
2022 ukazuje graf 12 [Farmy.cz, 2023].

39


http://Farmy.cz
http://Farmy.cz

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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Zdroj: MZe — vlastni zpracovani

Konec progresivnimu ristu cen pidy uéinilo az navyseni urokovych sazeb Ceskou
narodni bankou, reagujici na rust inflace. Primérna 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
zékladni urokova mira platna od 23. Gervna 2022 je na Grovni 7,0 % [CNB, 2022]. Nakup
zemédélské pudy ztratil pritazlivost vyhodné investice a investofi hledali vyhodnéjsi zuroCeni

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

5 Vysledky a diskuse

Na zékladé vyzkumu bylo zji§téno, Ze trh zem&délské pady v CR je dynamicky se
rozvijejicim prostfedim, n€kdy az turbulentnim. To plati pfedev§im pro druhé desetileti 21.

stoleti.

Po obnové vlastnickych vztahti a pfechodu ekonomiky od direktivniho planovani do
struktur trhu i na zemédé€lskou pudu, 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 pudy 1ze o trhu se zemédélskou
ptudou uvazovat az v poslednich tficeti letech. Pies pocatecni nezajem zpusobeny piedevs§im
pasivni bilanci ¢eského zemeédelstvi a neochotou bankovniho sektoru poskytnout financni
prostiedky pro nakup pidy je mozné s nastupem 21. stoleti pozorovat strmy vzestup. Do roku
2001 bylo rocné v priméru prodano a nakoupeno cca 0,20 % z celkové vymeéry zemedélského
pozemkového fondu CR. K aktivaci trhu pady piispéla predeviim nabidka statni pady v drzeni
Pozemkového fondu CR (Statniho pozemkového ufadu). Mezi léty 1999 az 2014 bylo z tohoto
fondu prevedeno cca 561,7 tis. ha pudy. Z prevazné Casti se jednalo o prevody pozemkii malé

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

Od roku 2004 pravidelné vykazovany zisk Ceského zemédélstvi oteviel i trh pady
v budoucnu vyuzité primarn€ pro zemédélské ucely. Zemédélska puda se stala zadanou
komoditou nejen jako predpoklad zajisténi zemédélské prvovyroby, ale postupem casu i jako

zajimava vynosova investice a investice uchovavajici trvalou hodnotu.

Jak bylo uvedeno vySe, puda vtrzni ekonomice nabyva realné hodnoty a je
v soucasnych podminkéach plné rozvinutého trhu i pres veskera specifika bézné€ smeénitelnou
komoditu podléhajici pasobeni trznich sil, tj. nabidky a poptavky. Pravé diky specifickym
vlastnostem na utvareni trzni ceny, tj. poméru nabidky a poptavky ptisobi nékolik Cinitelt. Mezi
ty klicové patfi: ziskovost zemed€lského sektoru, vySe urokovych sazeb, mira inflace a

v neposledni fadé legislativa.

Vzhledem ke skutecCnosti, Zze plida je spolecné s praci jednim z primarnich vyrobnich
faktori, ma nenahraditelnou funkci pfi zajisténi zemédélské prvovyroby. Poptavka a nabidka

po pudé je v prvé fadé odvisla od rentability zemédé€lského sektoru.

Jak dokazuje text predchozich kapitol, dal§im z faktor ovliviiujicim poptavku a
nabidku po zemé&dglské padé je uvérova politika CNB. To jak z hlediska dostupnosti cizich
zdroji potiebnych k nakupu zemédélské pudy, tak i vzhledem k ocekavanému vynosu
v pripade nakupu pidy jako investice. Na vysi trzni ceny nemalou mérou pusobi i mira inflace.
Puda krome toho, Ze je definovana jako jedem ze zakladnich vyrobnich faktort, je téz statkem,
ktery nedegraduje ptuisobenim ¢asu, naopak jeji hodnota Casem roste a je vnimana stale vice
jako vhodna protiinflacni investice. V neposledni fad€ na tvorbé trzni ceny se podili legislativni
opatieni 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 soutasné dob& op&tovné oteviena
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debata na toto téma. Nutno podotknout, Ze Ceské prostiedi je zatim benevolentni. Vyjma tzv.
prechodného obdobi 2004 az 2011, kdy prodej zemédélské plidy cizinciim byl omezen,

neexistuji zadné bariéry pro prodej a koupi pudy.
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6 Zavér

Obecné 1ze konstatovat, ze trzni cena zemédélské pudy v CR ma vzestupnou tendenci.
Relevantni jsou predevsim udaje MZe (Zprava o stavu Ceského zemédélstvi) a data ziskana
spolecnosti Farmy.cz, ktera do svého Setfeni zahrnuje pouze pidu obchodovanou za ucelem

jejiho zemédélského vyuziti.

Primeérna trzni cena zemédélské plidy od roku 2004 az do roku 2022 vzrostla z hodnoty
6,59 K¢&/m? na tiroveni 33,41 K&/m?, tj. o témé&f 407 %. Meziro¢ni riist cen piidy byl plynuly
v prumeéru 9,61 % za rok, dvouciferny meziro¢ni narast byl zaznamenan v letech 2014 az 2017
a vobdobi 2021 az 2022. Spolecného jmenovatele ristu cen zemédélské pidy je mozné
sledovat piedevsim v ziskovosti zemé&délského sektoru a v dotacni politice. Pravé roky 2014,
2016, 2021 a 2022 byly pro ¢eské zemedélce velmi uspé$né. Rocni zisk prekrocil hodnotu 20
mld. K& V obdobi 2021 az 2022 na rist cen pudy, na zvySeni poptavky, pisobila i omezeni
zpusobena vyskytem koronaviru SARS CoV-2 a valka na Ukrajiné. Tyto momenty zesilily
vyznam zemédélstvi jako nezbytného odvétvi pro zajiSténi produkce potravin, zdaraznily
produkéni funkei pudy jako zakladni podminky zemeédélské prvovyroby, a v neposledni radé

zvysily roli pidy jako uchovatele hodnoty.

Pro 1éta nasledna lze oCekavat jistou stagnaci cen pudy, nebo jejich mirny pokles. Ceny
pudy vlivem predchozich udalosti se dostaly na takovou hodnotu, za kterou jiz mnozi zajemci
nebudou ochotni ptidu kupovat. Na omezeni poptavky bude mit vliv i vyvoj inflace, respektive
opatieni CNB v podobé vyse Girokovych sazeb. Vzhledem k vysokym urokovym sazbam budou
bankovni uveéry, jako zdroj financi nakupu pudy, pro vétSinu zeméd¢€lskych investort takika
nedosazitelné. Naopak nezemédél§ti investofi budou v bankovnich tustavech hledat vySsi

zarodeni investic.

I pfes naznaCeného mozného poklesu poptavky trh zeméde€lské pudy zistane Zivym
prostfedim. Zemédélska ptda bude stale vice vnimana jako investice udrzujici dlouhodobé svou

hodnotu, a to i pfes to, ze vySe inflace pravdépodobné piekona rust trznich cen pudy.
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