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Vyvoj cen zemédélské pudy v Ceské republice

Abstrakt

Bakalafska prace se zaméfuje na analyzu a zhodnoceni trhu se zemédélskou pidou,
zplisoby ocefiovani a identifikaci faktorti ovliviiujici vyvoj cen zemédélské pudy v Ceské
republice. Bakalatskéa prace je rozdélena do dvou ¢asti: teoretickou ¢ast, zamétujici se na
zemeédelsky pudni fond, ocenovani zemédélské pady a deskripci vyvoje trhu se
zemédelskou ptidou. Analyticka ¢ast zahrnuje analyzu a zhodnoceni vyvoje jak ufednich,
tak trznich cen zeméd¢lské pudy, vcetné faktorti snejvétsim vlivem na vyvoj cen

zemédelské pudy.

Klicova slova: bonitace, BPEJ, trh se zemé&d¢€lskou ptidou, trzni cena zemédélské pudy,

ufedni cena zemédélskeé pudy



The price development of agricultural land in the Czech
Republic

Abstract

The thesis analyses the agricultural land market, valuation of agricultural land and
identifies main factor that are affecting the development of agricultural land prices in the
Czech Republic. The bachelor’s thesis is divided into two sections: a theoretical part
focuses on agricultural land resources in the Czech Republic and its valuation as well as
the description of the developments on the agricultural land market. The analytical part
includes an analysis of the development of the official and market prices including all

factors that might influence said prices.

Keywords: land evaluation, BPEJ, agricultural land market, official prices of agricultural

land, market prices of agricultural land
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1 Uvod

Trh se zemédé¢lskou pudou je nedilnou soucédsti ekonomického stavu
zemédelského sektoru a pifimo odrazi stav zemédélské politiky statu. Prace je
rozdélena na dvé Casti: teoretickou a analytickou, kde se pfimo zaméfuje na vyvoj

vvvvvv

na trhu realit.

Zemédelska pida je jednim z hlavnich zdroji obzivy pro lidstvo, ovSem jeji
vymeéra se kazdym rokem zmensSuje o nékolik stovek az tisicii hektarti za Gcelem
premény pro nezemédélské ucely. Napiiklad v roce 2020 ubylo v porovnani s rokem
2019 1 908 ha zemédélské pudy. Ubytek zemédélské pady také napfimo ovliviiuje
trh s padou.

Trh se zemédélskou ptidou si v pribéhu let prosel mnoha zménami. Velky
vliv na vyvoj trhu s pidou méla privatizace statnich pozemku po roce 1989. V tomto
obdobi nebyl trh se zemédélskou pldou pfiili§ aktivni, jelikoz drtivd vétSina
vlastnikii, ktefi nem¢li zdjem o obhospodatovani svych pozemki, pozemky
pronajimala, nez aby je prodavali. Dal$im velmi dalezitym faktorem, ktery ovlivnil
trh se zemédélskou pidou, bylo omezeni prodeje zemédelské pudy cizinctim.
Jedinou vyjimku méli zahraniéni firmy se sidlem na izemi Ceské republiky a obéané
Evropské unie, ktefi minimalné po dobu 3 let Zili a hospodafili na uzemi Ceské
republiky. Toto omezeni ov§em bylo obchazeno fadou zahrani¢nich investort, ktefi
zemédéelskou ptudu skupovali za pomoci tieti strany. Toto omezeni bylo zruseno

v roce 2011.

JelikoZ kazdym rokem zemédélska plda ztraci na své celkové vymére, jeji
trzni cena kazdoroéné roste. Od roku 2004 (po vstupu CR do Evropské unie) se
primérna trzni cena za 1 m? zvysila zhruba o 30 % a je velmi pravdépodobné, Ze

Vv nasledujicich letech se trzni cena bude stale navySovat.



2 Cil prace a metodika

Cilem bakalaiské prace je analyzovat a zhodnotit trh se zemédé€lskou pudou se
zaméfenim na vyvoje cen zemédelské pudy. Prace vyty¢i podstatné pojmy spojené se

zemédelskou padou a ur¢i hlavni faktory ovliviiujici rist cen zeméd¢€lské pudy.

Metodika

Zavéreéna prace bude rozdélena na &ast teoretickou a analytickou. Cast prvni,
teoretickd, bude obsahovat detailni popis zemédélského pidniho fondu. Zahrne
obecnou definici zemédélského fondu, spolecné s deskripci ptidnich druhti na tzemi
Ceské republiky a rozdéleni oblasti s piirodnimi omezenimi. Nedilnou souéasti prvni
Casti zavéreCné prace bude obecné ocenovani pozemki, posléze zaméfené na
zemédélské pozemky ve formé bonitace. Posledni slozka teoretické c¢asti bude
obsahovat popis trhu s pidou a nastinéni souéasné situace nabidky a poptavky
zemédelské pidy v obdobi pandemie. V teoretické casti bude pouzita metoda

sekundarniho sbéru dat a komparace.

Druha ¢ast, analytickd, bude pracovat s konkrétnimi daty vyvoje jak Gfednich,
tak trznich cen. Za pomoci analyzy dokumentu bude provedeno porovnani vyvoje
té&chto cen zemédélské pidy mezi jednotlivymi roky na tzemi Ceské republiky.

vvvvvv

dany vyvoj cen zemédélské pidy v CR.

Vzorec pro vypocet ufedni ceny zemédélské pidy:

. Gz priom HRRE*®(1— D
UC=p =22 PTT — ( )\ C=pb>

HRRE = Cpp — (nNpp + nZ)

Cpp = cena parametrizované produkce (K¢/ha), neboli vynasobeni hektarového

vynosu (t) a normativni trzni ceny (K¢&/t)



nNpp = normativni naklad pro parametrizovanou produkci (K¢/ha), neboli
vynasobeni bazického nakladu (K¢/ha), koeficientu Px a koeficientu Ix
nZ = normativni zisk

UCzp = tiedni cena zemédélské pudy

HRRE = hruby ro¢ni rentni efekt (K¢)

BCZP = bazicka cena zeméd¢€lské ptidy pro marginalni podminky (K¢/ha)
D = datlov¢ zatizeni (%)

U = tirokova mira (%)

Vzorec pro vypocet trzni ceny zemédélské pudy:

(R)*(1-T)

1

Cena pudy Pr=

R = renta ziskana vypoctem Vynosy — Naklady (K&/ha)
T = dan ze zisku (%)

I =trokova mira (%)



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Zemédélsky pudni fond

Je velmi dulezité rozliSovat pojmy zemédélska pida a zemédélsky pidni
fond. Zeméd¢lské ptda je pouze oznaceni pozemku vedeného na katastralnim urade,
ktery slouzi k zeméd€lské vyrobé. Na druhou stranu, zemédé€lsky pudni fond je

obsahly souborem nejriznéjsich nemovitosti slouzicich pro zeméd¢€lskou vyrobu.

Zemé&délsky padni fond je jednim ze zékladnich ptirodnich bohatstvi Ceské
republiky. Lze ho charakterizovat jako prostfedek umoznujici zemédélskou vyrobu
a je jednou ze slozek zivotniho prostiedi. Zeméd¢lsky pudni fond tvoii pozemky
zeméd¢€lsky obhospodafované, to je orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady, trvalé travni porosty a puda, ktera ma byt nadile zemédélsky
obhospodaiovana, ale doc¢asn¢ obd¢lavana neni. Do zeméd¢€lského piidniho fondu
nalezeji téZ rybniky s chovem ryb nebo vodni dritbeze a nezemédélska piida potfebna
k zajistovani zeméd¢lské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zatizenim dulezitym
pro polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze, odvodnovaci piikopy, hraze slouzici

k ochrané pied zamokfenim nebo zatopou, technické protierozni opatieni apod. *

Celkova vyméra zemédélského pidniho fondu (ZPF) Ceské republiky
k 31. 12. 2020 &ini 4 200 204 ha, coZ je 53,25 % celkové rozlohy pidniho fondu CR
(7 887 027 ha). Orna piada zaujima 2 931 713 ha (tj. 37,17 % z celkové vyméry
ptdniho fondu), chmelnice 9 548 ha, vinice 20 179 ha, zahrady 172 056 ha, ovocné
sady 44 022 ha a trvalé travni porosty (louky a pastviny) 1022 686 ha. Lesni
pozemky zaujimaji 2 677 329 ha (tj. 33,95 % z celkové vyméry pidniho fondu).?

1 Z&kon ¢&. 334/1992 Sb., Zakon Ceské narodni rady o ochrané zemédélského ptdniho fondu
2 Souhrnné prehledy o piidnim fondu z tidajii katastru nemovitosti Ceské republiky. Praha: Cesky ufad
zemémericky a katastralni, 2021. ISBN 978-80-88197-21-8.
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3.1.1 Pudni typy

Zemédelsky piidni fond je tvofen riznymi pidnimi typy rozdélenymi podle
produktivity, a zaroven jsou zemédé€lské pozemky kategorizovany do urcitych oblasti

dle své ¢innosti.

Pidni typy zastoupené na nasem uzemi od pud v pocatecnim stadiu vyvoje
(surové pudy), ptes vyvinuté az po reliktni, které vznikly v odlisSnych klimatickych
podminkach.® Mezi nejéastdj§i ptidni typy se zastoupenim nad 5 % patii jak v CR,
tak 1 v Bazalnim monitoringu pud (BMP) nasledujici pudni typy: kambizem,
hnédozem, Cernozem, pseudoglej, fluvizem a luvizem.

Kambizem je nejvice zastoupenym pidnim typem zeméd¢€lskych pid nejen
v ramci ploch Bazalniho monitoringu pid, ale i v ramci pad celé Ceské republiky.
Kambizem¢ predstavuji piidy s velmi Sirokou ekologickou amplitudou vyskytujici se
v riiznych klimatickych podminkach, od nizin po vys$s$i plochy, a na riznych
padotvornych substratech. Jsou to pudy pievazné stfednd trodné. V CR zastoupeni
¢ini 45,0 %.

Hnédozem je druhym nejcastéjSim pidnim typem. Hnédozemé se vyvinuly
pfevazné na spraSich ¢i spraSovych hlindch a svahovindch ve stfednich polohach
hlavné v rovinatém ¢i mirn€ zvlnéném reliéfu, s pramérnou ro¢ni teplotou 7,5-8,5 °C
a srazkami 500-650 mm. Jedna se o pidy s vysokou trodnosti, typické pro fepaiské
vyrobni oblasti, v suchych létech dosahuji vyssich vynost nez ernozemé. V CR
zastoupeni ¢ini 12.7 %.

Tietim nejroziitendj§im typem pid v CR jsou &ernozemé. Vyvinuly se
V nejsusSich a nejteplejSich oblastech nizin a pahorkatin v rovinatém az mirné
zvlhnéném terénu pfevazné na spraSich. Limitujicim faktorem urodnosti je Casto
nedostatek p¥istupné vody pro rostliny. V CR zastoupeni &ini 11,4 %.*

Pseudoglej patii k Castéji se vyskytujicim pidnim typim jak v rdmci BMP,

tak i CR. Vznikaji na riznych nekarbonatovych substratech v podminkach

8 SMOLOVA, Irena. Ped, ogeografické poméry CR [online]. Dostupné z:
https://geography.upol.cz/soubory/lide/smolova/GCR1/9a_GCZ_Pedogeografie.pdf

4 POLAKOVA, Sarka, Ladislav KUBIK, Lenka PRASKOVA, Stanislav MALY, Pavel NEMEC a Jaroslav
STANA. Monitoring zemédélskych pid v Ceské republice 1992-2013: Monitoring of agricultural soils in the
Czech republic 1992-2013. Brno: Ustiedni kontrolni zkugebni istav zemé&délsky, 2017. ISBN 978-80-7401-

136-8
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promyvného vodniho rezimu s ptebytkem povrchovych vod. Nejcastéji se vyskytuji
na upati svahi nebo v rovinatych partiich. V zemédélstvi se vyuzivaji prevazné jako
trvalé travni porosty, méné &asto jako orna ptida. Zastoupeni v CR &ini 6,7 %.

Na patém misté se nachazi fluvizemé. Jsou to ptidy mlad¢, v inicidlnim stadiu
vyvoje. Mohou se vyskytovat v riznych nadmoiskych vyskach a klimatickych
oblastech. Limitujicim faktorem pro zemédélskou vyrobu mize byt kontaminace
rizikovymi prvky. Zastoupeni fluvizemi v CR &ini 5,9 %.

Poslednim nejcastéjSim typem pudy jsou luvizemé. Luvizem se vyskytuje
Vv oblastech piechodu nizin v pahorkatiny — v rovinatéj$im terénu, v mirn¢ chladném
a vlh¢im klimatu. Jsou to stiedné urodné slabé kyselé pudy a je tfeba vapnéni a

dostateéného hnojeni pro ziskani dobré tirody. V CR zastoupeni &ini 5,1 %.5

3.1.2 Zemédélské vyrobni oblasti

Zemédelské vyrobni oblasti jsou nejstarsi kategorizaci zemédélského uzemi a
vytvaii tfidici zakladnu katastrdlnich zemi pro ucely zemédélské statistiky pro
hodnoceni podnikatelskych subjekti a analyzy jejich produkénich a ekonomickych
vysledkii. Zaroven slouzily pro statistické hodnoceni zeméde€lské vyroby podle

zaméieni rostlinné vyroby v rozdilnych pidé klimatickych podminkach.®

V soudasné dobé jsou na izemi Ceské republiky &étyfi hlavni vyrobni oblasti,
které obsahuji 11 podtypii:
e Kukufi¢na oblast
o Tato oblast je nejteplejsi oblasti na uzemi Ceské republiky.
Pro tuto oblast je charakteristickd rovina nebo mirn€ zvlnény
terén s nadmoiskou vyskou do 200 m n.m. Primérné ro¢ni
teploty dosahuji 9 °C a vice. Kukufi¢na oblast se nachazi

zejména v Dolnomoravském a Dyjsko-svrateckém uvalu.

5 POLAKOVA, Sarka, Ladislav KUBIK, Lenka PRASKOVA, Stanislav MALY, Pavel NEMEC a Jaroslav
STANA. Monitoring zemédélskych pid v Ceské republice 1992-2013: Monitoring of agricultural soils in the
Czech Republic 1992-2013. Brno: Ustiedni kontrolni a zkusebni ustav zemédélsky, 2017. ISBN 978-80-
7401-136-8.

6 Plda
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o V kukufi¢né oblasti se péstuje zejména kukuftice, pSence, sdja,
slunecnice, len olejnaty, tabdk a nékdy také rajcata.
e Repaiska oblast
o Pro ftepatskou oblast je charakteristickd rovina nebo mirné
zvlnény terén do nadmoiské vysky 350 m n.m. Primérné ro¢ni
teploty dosahuji 8-9 °C. Repaiska oblast se nachazi v Polabské
nizin¢ a Hornomoravském tvalu.
o V fepaiské oblasti se péstuje zejména fepa cukrovka, jeCmen
sladovnicky, fepka olejna, hot¢ice, mak a zelenina.
e Bramborafska oblast
o Dfive tato oblast byla rozdélena na bramborafskou a
bramborarsko-ovesnou. V roce 2003 doslo k slouceni téchto
oblasti pod jeden nézev. Bramborarska oblast je nejrozsahle;jsi
oblasti v Ceské republice a pokryva vyssi polohy jiznich a
zdpadnich Cech (pahorkatiny a vrchoviny). Nachazi se
v oblastech do 550 m n.m. s praimérnymi ro¢nimi teplotami
6-8 °C.
o V bramboraiské oblasti se péstuje zejména fepka, brambory,
zZito, oves, jetel, jeCmen.
e Horska vyrobni oblast
o Tato oblast se vyznacuje malym podilem orné a kvalitni ptdy.
Pievazuje zde vétsi zastoupeni luk a pastvin. Jednd se
predevsim o oblasti ¢eského pohrani¢i (Sumava, Kruiné hory,
KrkonoSe, Jeseniky, Beskydy) snadmoiskou vyskou nad
600 m n.m. Pfevladad zde chladngjsi podnebi s primérnymi
ro¢nimi teplotami pod 6 °C.
o V horské oblasti se péstuje zejména Zito, brambory, jetel, len,

oves.’

! PROCHAZKA, Tomas. Zemé&délské (vyrobni) oblasti CR. EAgronom [online]. 2019. Dostupné z:
https://eagronom.com/cs/blog/zemedelske-vyrobni-oblasti-cr/
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3.1.3 Oblasti s prirodnimi omezenimi (ANC)

Do roku 2017 se oblasti v CR oznaGovaly jako méné ptiznivé oblasti (LFA),

od roku 2018 se oblasti zkracen¢ oznacuji jako oblasti S pfirodnimi omezenimi

(ANC).®

Oblasti ANC jsou rozdéleny do tii zakladnich typu, které maji sva specialni
kritéria. Prvnim typem jsou horské ANC: obce nebo k. 0. s primérnou nadmoiskou
vyskou nad 600 m. n. m. nebo s vyskou 500 az 600 m. n. m. a zaroven svazitosti
vyssi nez 15 % na ploSe vétsi nez 50 % celkové vyméry pudy v obcei nebo k. 0. Déle
byly za Gcelem zachovani celistvosti do horskych oblasti a obce a k. 0. Po obvodu
vymezené horské oblasti, které nespliiuji jedno kritérium, avSak vyrazné piesahuje
kritérium druhé. Horské ANC jsou dale diferencovany do 5 dil¢ich kategorii (H1 az
H5) a to podle nadmotské vysky, kde se projevuje vliv zkracené vegeta¢ni doby na
ekonomiku plodin, a ptipadn¢ svazitosti.

Druhym typem jsou ostatni ANC. Vymezeni téchto oblasti probihd ve dvou
krocich. V 1. kroku se posuzuje, zda je alespon 60 % zemédé€lské pudy obce
znevyhodnéno vlivem nékterého z nésledujicich kritérii: nizkd teplota, suchost,
omezené odvodiovani pudy, nepfizniva struktura a skeletovitost, melkd hloubka
zakotenéni, $patné chemické vlastnosti pidy a piikry svah. Ve 2. kroku dochazi
k vyfazovani obci, které své znevyhodnéni ptekonaly formou investi¢nich opatieni
(odvodnovaci systémy) nebo ptfiznivou hodnotu normativni produktivity pldy
(vylougeny jsou obce dosahujici 80 % a vice pramémé hodnoty CR bez horskych
oblasti). Ostatni ANC se dale déli na tfi dil¢i kategorie (O1 az O3), a to s ohledem na
ptirodni znevyhodnéni definované prostiednictvim kritérii pouzitych v 1. kroku
v konkrétnim katastralnim tzemi. Pti diferenciaci bylo zohlednéno, ze ptipadny
vyskyt dvou a vice znevyhodiujicich kritérii na jedné plose muze vést ke zvySenym
nakladlim pii obhospodafovani pozemku.

Tretim typem jsou specifické ANC: obce a k. 0., které nejsou zatazeny do
horskych oblasti ANC ani ostatnich oblasti ANC a které maji vynosnost zemédélské

pudy nizsi nez 80 % praméru CR horskych oblasti nebo s vynosnosti zemédélské

8 Platby pro oblasti s ptirodnimi ¢i jinymi zvlastnimi omezenimi (ANC). EAgri [online]. Dostupné z:

http://eagri.cz/public/web/mze/dotace/program-rozvoje-venkova-na-obdobi-2014/opatreni/m13-platby-pro-

oblasti-sprirodnimi-ci/
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pudy v rozmezi 80-90 % priméru a zaroven se sklonitosti vyssi nez 7° na 50 %

zemédélské pudy obce nebo k. 1.°

3.2 Bonitace

Bonitace je vyuzivana pro zhodnoceni a hospodaiské ocenéni agronomicky
a ekonomicky rozhodujicich vlastnosti zeméd¢€lského tizemi nebo pozemki véetné
klimatu a reliéfu. V letech 1961-1972 prob&hl podrobny prizkum zemédé€lskych
pud, diky kterému byly vymezeny zakladni piidni typy (Cernozem, hnédozem atd.).
Nasledné probéhlo bonita¢ni mapovani v letech 1973-1980, pii kterém vznikl systém
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ). V roce 2000 Ceska pedologicka
spole¢nost schvalila novy Taxonomicka klasifikacni systém pid Ceské republiky
(TKSP), ktery zahrnuje jak pady zemédélské, tak pidy lesni. TKSP je jediny

soucasny platny systém klasifikace ptid v Ceské republice.°

Jednotka BPEJ poskytuje podrobné informace nejen o pudné-produkéni
charakteristice Uzemi, ale zejména i o pludné-genetickych, pudné-ekologickych,
pudné-retencnich, geologickych, morfologickych, klimatickych a hydrologickych
vlastnosti stanovi§té.!! Pomoci tohoto nastroje lze zanést celkovou zemédélkou ptidu
do databaze a na zaklad¢ téchto jednotek zanést do bonitacnich map. BPEJ oviem

slouzi také jako jeden z faktort urcujicich Gfedni cenu daného pozemku.

Bonitovana pudné ekonomicka jednotka vyuziva pro klasifikaci pudy

pétimistny kod (viz. Tabulka 1)

% Situacni a vyhledova zprdva Piida 2018. Praha: Ministerstvo zeméd&lstvi, 2018. ISBN 978-80-7434-476-3.
10 Bonitace a aktualizace bonitace piid CR [online]. kraj Vysoéina. Dostupné z: https://www.kr-
vysocina.cz/assets/File.ashx?id_org=450008&id_dokumenty=4040698

1 Definice a vyznam BPEJ [online]. Statni pozemkovy ufad. Dostupné z:
https://www.spucr.cz/bpej/definice-a-vyznam-bpej
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Tabulka 1 Charakteristika kodu BPEJ

Oznacdeni kédu BPEJ Pofadi Cislice v kédu BPE] Rozsah hodnot

XHAKX 1. kod klimatického 0-9
regionu

X XX 2.a3. kad hlavni padni 01-78
jednotky

X0 XK 4. sdruzeny kod 0-9
sklonitosti a
expozice

XXX 5. sdruzeny kod 0-9
skeletovitosti a
hloubky pddy

Prvni cislice vyjadiuje prislusnost ke klimatickému regionu. Klimaticky
region zahrnuje veskera uzemi S pfiblizn€ shodnymi klimatickymi podminkami pro
zemédé€lské plodiny. Tyto regiony byly vyclenény vyhradné pro ucely bonitace
zemédelského ptidniho fondu.

Vymezeni klimatickych regioni bylo provedeno na zakladé rozhodujicich
kritérii, mezi které patii: suma primérnych dennich teplot rovnych nebo vyssich nez
10 °C, primérné ro¢ni teploty a primérné teploty ve vegetaénim obdobi, primérny
uhrn ro¢nich srazek a srazek ve vegetaénim obdobi, pravdépodobnost vyskytu
suchych vegetacnich obdobi v %, vypocet vlahové jistoty, hranice sucha a dalsi
faktory jako nadmotska vyska, Gdaje o znamych klimatickych singularitach a faktor
mezoreliéfu.

Druha a tfeti Cislice vyjadiuje zafazeni pudy do hlavni pudni jednotky
klasifika¢ni soustavy (HPJ). Tuto jednotku Ize definovat jako ucelové seskupeni
genetickych ptdnich typd, subtypi, ptdotvornych substrat, zrnitosti a hloubky
pudy. Tato soustava obsahuje celkem 78 HPJ a tvoti 13 zakladnich skupin.

Ctvrté &islo stanovuje kombinaci sklonitosti a expozice ke svétovym strandm.
Sklonitost izemi piimo ovliviiuje obhospodarovani pozemku, s ¢imz mize souviset
napi. zvySena eroze na svazitétm Uzemi. Na druhou stranu expozice ovliviiuje
vegetacni podminky vzhledem k rozdilnym teplotam, osvitu a nasledné i srazkam.

Posledni, pata &islice, vyjadiuje hloubku a skeletovitost puidy. V Ceské
republice Ize vyhodnotit celkem 2278 kodt BPEJ. 12

12 EKatalog BPEJ [online]. Vyzkumny Gstav melioraci a ochrany ptdy. Dostupné z: https://bpej.vumop.cz
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3.3 Ocenovani pozemkii

Pozemek piedstavuje ¢ast zemského povrchu (vCetné toho pokrytého napf.

vodou), tedy néco, co je dano a nelze vyrobit, ale ani spotfebovat. MnoZstvi

pozemkl je omezené, dal$i charakteristikou je prakticky nekonec¢nd Zivotnost. To

samoziejme neplati pro vSechny typy pozemku. Napiiklad pozemky jako jsou lomy,

piskovny apod. svoji Zivotnost v piipadé t&zby v ¢ase ztraceji.”

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ¢leni pozemky na:
a) Stavebni pozemky, kterymi jsou:

1. Nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti

v jednotlivych druzich pozemki, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim ureny k zastavéni; je-li zvlastnim
predpisem stanovena nejvyssi pfipustna zastavénost pozemku,
je stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému
limitu

Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy —
staveniSt¢ nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a
vV druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvofi
jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym
Vv katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvoii za Ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou ve
vlastnictvi stejného subjektu

Plochy pozemkil skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na

evidovany stav v katastru nemovitosti

b) Zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna

puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

13 DUSEK, David. Zdklady oceriovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-

1639-4.
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c) Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru
nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky

d) Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrZze a vodni
toky

e) Jiné pozemky, kterymi jsou napt. hospodarsky nevyuzitelné pozemky
a neplodnéd ptda, jako je roklina, mez skamenim, ochranna hraz,
modal, bazina'*

Omezena rozloha v daném tizemnim celku (obec, mésto, region, stat) odliSuje
pozemky oproti pievazné vétsiné jinych véci. Nelze je libovolné rozsifovat nebo
vyrabét. Vzhledem k tomu se vlastnictvi pidy stava jakousi formou monopolu, ze
kterého se odviji pozemkova renta. Absolutni pozemkovou rentu maji v daném
regionu z titulu svého pozemkového vlastnictvi vSichni vlastnici pozemkt daného
druhu (zeméd¢lskych, lesnich, stavebnich ...). Jeji vySe je dana rentou u nejméné
vyhodnych pozemki. Relativni pozemkovou rentou pak je nadvySeni, které maji nad
absolutni rentu vlastnici pozemkii vyhodnéj$ich, vynosnéjsich.

Pro ocenéni lze vyuzit nékolik metod. Pozemky by bylo mozno ocenovat
metodou vynosovou, stim, jako by byly pronajaty (vlastnikovi stavby na nich
postavené u pozemkl stavebnich, zeméd¢€lci na nich hospodaficimu u pozemkt
zemédélskych). K aplikaci vynosové metody vSak v fadé piipadii chybi podklady.
Existuje také fada pozemku, u nichZ vynos prakticky pocitat nelze — okrasné sady,
zahrady, resp. parky (zde by byla vynosova hodnota zfejmé zaporna), pozemky pod
vetejnymi budovami, kostely, silnicemi apod.

Cena pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho pfedpokladané
vyuziti. Lze dovodit, Ze cena zemédélského pozemku uréené¢ho pro vystavbu bude
(ve staté s neregulovanymi cenami pozemkil) stoupat postupné s tim, jak se bude
piiblizovat skute¢nd realizace stavby. Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit

také inzenyrské sité, jejichZ vybudovani je znaéné nakladné. ™

14 ZITEK, Vladimir. Oceriovani nemovitosti a prirodnich zdrojii. 3. vyd. Brno: Masarykova univerzita,
Ekonomicko-spravni fakulta, 2004. ISBN 80-210-3348-7.

15 BRADAC, Albert a Josef FIALA. Nemovitosti: oceiovani a pravni vztahy. 3. pieprac. a dopl. vyd. Praha:
Linde, 2004. ISBN 80-720-1441-2.
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Zemédelské pozemky (ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a
trvalé travni porosty) se ocenuji pomoci jiz vySe zminénych bonitovanych pudné
ekologickych jednotek (BPEJ). Existuje ovSem i metoda porovnavaci, kterd spoc¢iva
v shromazdéni co mozné nejvétsiho mnozstvi dat o cenach podobnych pozemki, za
které byly prodané. OvSem k provedeni této metody je za potieby existence databaze
porovnatelnych nemovitosti. To je také divod, pro¢ nelze tuto metodu pouzit na
nove vzniklych trzich. Pti vytvareni takové funk¢ni databdze mizeme narazit na dva
zéasadni problémy: skute¢nd prodejni cena (pravdivost informaci) a iplnost informaci

0 porovnavané nemovitosti.®

3.4 Trh se zemédélskou ptudou

Rozvoj trhu s pudou je do zna¢né miry zavisly na sou¢asném ekonomickém
stavu Eeského zemd&délstvi a jeho oGekavaného rozméru po vstupu Ceské republiky
do Evropské unie. Rozmér a rentabilita zemédé€lstvi od roku 1990 neustale klesaji.

Dlouhodobé pietrvava ztratovost zemédélstvi jako celku, prohlubuje se
zadluzenost a nizk4d vynosovost podnikdni v zeméd¢€lstvi. Vyrazné stouply ceny
vstupli do zemé&d¢lstvi pii malém nariistu cen zeméedélskych vyrobkill a podstatné se
snizil objem dotaci do zeméd¢lstvi. Tento proces do zna¢né miry ovliviiuje trh

s pudou a jeji vyuziti pro trzni, potravinafskou a nepotravinaiskou produkci. 1’

Vroce 1989 patiila ceskoslovenskd ekonomika mezi centralné fizené
ekonomiky s vysokou mirou monopolizace a vSechny ekonomické procesy byly
fizeny centralnim planem. Redlny trh, zahrnujici trh se zemédélskou pudou, v zasadé
neexistoval. Ekonomika se formalng& fidila centrdlnim viceletym planem a jeho
direktivnimi ukazateli. Byla uzaviend, protoze ideologickym pozadavkem bylo
spoléhani se na vlastni sily a sob&stacnost. Zeméed€lstvi se po roce 1989 velmi
obtizn¢ adaptovalo na nové spoleCenské podminky, které nastaly v procesu
transformace ekonomiky a pfiblizovani se Evropské unii. Doslo k velkému poklesu

zemédelské vyroby, a to v dusledku transformace zeméedélstvi a rozsahlych restituci

16 ORT, Petr a Josef FIALA. Oceriovdni nemovitosti — moderni metody a pristupy: ocenovani a pravni
vztahy. 3. pfeprac. a dopl. vyd. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87212-77-9.

17 NEMEC, Jifi. Trh s padou a prodej ve vlastnictvi statu. Uroda.cz [online]. Dostupné z:
https://www.uroda.cz/trh-s-pudou-a-prodej-pozemku-ve-vlastnictvi-statu/
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zemé&délského majetku. Ceska republika tak ztratila potravinovou sobdstatnost

a objevil se dfive neznamy problém neobdélavané zemédélské pidy.:8

Od roku 1991 vyvoj zemédélstvi vyrazné ovlivnily restituce zemédé€lského
majetku, které byly svym rozsahem nejvétsi v Evropé. Pida a nahrady za zvitata
byly vydavany osobam, které vétsinou zemédelsky nepodnikaly a z velké ¢asti ani na
venkové nezily. Disledkem restituci je velké roztfisténi vlastnictvi pudy. Trh s takto
vlastnénou ptidou byl minimalni, nebot’ pfevazna vétsina vlastniki zeméd¢lské pudy

na pozemcich nehospodatila a pronajimala je.®

V Ceské republice dominoval trhu se zemédélskou ptidou na strané nabidky
az do nedavné minulosti, konkrétné do roku 2012, stat, ktery nabizel prostfednictvim
tehdejsiho Pozemkového fondu CR statni pidu k privatizaci. Podinaje 1. lednem
2013 zahdjil svou ¢innost Statni pozemkovy ufad zfizeny ke dni 1. ledna 2013 na
zaklad¢ zakona ¢. 503/2012 Sb., o Stitnim pozemkovém ufadu. Protoze proces
privatizace statni pady je v soucasné dobé dokoncen, staly se soukromé subjekty na
trhu se zeméd¢lskou ptidou dominantnimi.

Vyznamnou brzdou pro plné rozvinuti trhu s ptidou zlstava velmi rozdrobena
pudni drzba, nemoznost presné¢ identifikace mnoha vlastnénych parcel a jejich
lokalizace uvniti hont bez moznosti piimého piistupu. Tyto problémy jsou feSeny
dokoncovanim digitalizace katastru nemovitosti (pokud jde o dohledatelnost
pozemki) a realizaci pozemkovych uprav (pokud se jedna o roztiisténost pozemkoveé
drzby a pftistupnost jednotlivych pozemkt). Realizace pozemkovych uprav pfitom
pocet vlastnikii pidy je dédictvim druhé poloviny 20. stoleti, kdy v ceskych
podminkach dominovaly uzivatelské vztahy nad vlastnickymi vztahy k pade.
Prestoze vlastnictvi pozemku zlstavalo pievazné soukromé, neptinaselo vlastnikiim
obvykle zadny prospéch. Pii dédéni pak pida obvykle prechazela na vSechny
opravnéné dedice, a nikoliv jen na ty, ktefi by na ni sami hospodatili tak, jak to je a

bylo obvyklé v zemich, kde je zemédélstvi dlouhodobé zalozeno na existenci

18 BROZOVA, Katefina, VOLAUFOVA, Lenka, ed. Hospodarstvi a zZivotni prostiedi v Ceské republice po
roce 1989: The economy and the environment in the Czech Republic after 1989. [Praha]: CENIA, 2008.
ISBN 978-80-85087-67-3.
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rodinnych farem. Tato situace vede ktomu, ze velkd cast vlastnikd pudy neni
ochotnd k prodeji svého majetku, protoze popsany stav negativné ovliviiuje vysi
piipadné kupni ceny a prodavajici by tak ve skute¢nosti prodavali pod cenou.

Dilezitou roli sehrava i informacni asymetrie, kdy aktéfi na rozvijejicim se
trhu s pidou nemaji dostatek relevantnich informaci pro piesnou piedstavu o realné
cen¢ zemédelskych pozemki, coz plati jak o mnohych stavajicich vlastnicich
zemedelské pudy, tak 1 nékterych potencionalnich zéjemcich o jeji nakup.

Zatim nevyfeSenym problémem cCeského trhu s pidou je zajisténi pfistupu
k pidé pro mladé zajemce o zemédélské podnikani, ktefi sice maji zemédélské
vzdélani, ale nedisponuji zemédélskou pidou a ani nemaji ptibuzné, od nichz by

v budoucnu mohli piidu pievzit.®

Z dlouhodobého sledovani trhu se zeméd&lskou pidou vyplyva, ze se v CR
ro¢né¢ zobchoduje piiblizné¢ 2-2,5 % zcelkové vyméry ZPF. Rozsah uplatné
ptevedené stitni pidy do soukromého vlastnictvi od 25. 5. 1999 predstavuje
572 tis. ha, coz ¢ini 98 % celkem pievedenych ploch. Kromé ptevazujicich tplatnych
ptevodi bylo 11,4 ha, tj. neceld 2 % z celkoveé pievedené vymery statni zemédelské
pudy, pfevedeno bezuplatné na obce, vetejné vysoké Skoly a vyzkumné instituce.
Pievedeno tak bylo uplatné a bezuplatné 97 % z celkové vyméry zemédélské pudy
o rozsahu pfiblizné¢ 600 tis. ha, ktera byla urcena k pfevodu do soukromého
vlastnictvi. Ke konci roku 2018 zlstalo k dispozici pfiblizné¢ 12 tis. ha. statni

zem&dglské pudy ve spravé SPU.2°

3.4.1 Nabidka a poptavka

Celkova nabidka ptady v roce 2020 jen mirné poklesla, pozvolna se vSak méni
struktura prodavajicich. Z nabidek prezentovanych na trhu je patrné, Ze pievazujici
podil nabidek na trhu jiZ nejsou nabidky od piivodnich vlastnikii (restituentd, jejich

potomkil), ale od investorti, ktefi ptidu nakoupili jako investici a nyni pozemky ze

19 Situacni a vyhledova zprava Piida 2018. Praha: Ministerstvo zemédélstvi, 2018. ISBN 978-80-7434-476-
3

20 Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2018, "Zelend zprava” [online]. Ustav zemédélské ekonomiky,
2018. Dostupné také z: http://eagri.cz/public/web/mze/zemedelstvi/publikace-a-dokumenty/zelene-zpravy/
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svych portfolii nabizi dale k prodeji. Se zeméd¢€lskou pidou je ve stale vétsi miie
nakladano jako s komoditou bez emocionalnich vazeb diivéjsich vlastnikd.

Na stran¢ poptavky rozliSujeme tii skupiny investorti — zemédélské investory,
dlouhodobé nezeméd¢€lské investory a spekulativni nezemédélské investory. Pocatek
roku 2020 celkové mirn¢€ poklesla poptavka po pidé u vsech sledovanych skupin
investord. Podil zemédélskych investorti na obchodech realizovanych za trzni ceny
se Vroce 2020 pomérné vyrazné snizil na 59 % ve srovnani s 63 % v roce 2019.
Zvyseny zajem o nakup pudy nezeméd€lskymi investory pfisuzujeme vysSimu zajmu

obc&anti o investice do nemovitosti v dob& mozné krize.?

3.4.1.1 Faktory ovliviiujici poptavku

Poptavku po zeméd¢€lské pudée ovliviiuji predevsim nasledujici faktory:
e Faktory ekonomické
o Pfijmy nebo dichody kupujiciho, poptipadé dostupnost financ¢nich
prostiedkii od bank
o Existence nabidky a vySe ceny pozemk nabizenych
o Ocekavany vynos z koupené pidy a doba, za kterou se investované
finance vrati
o Moznost odbytu produktli na ptidé vypéstovanych
o Statni zeméd¢lska politika a statni opatfeni (napf. cla, kvoty)
e Faktory demografické
o Pocet obyvatel, jejich struktura a hustota osidleni ovliviiuji poptavku
po zemédéelskych produktech, timto ovliviiuji také poptavku po
zemedélskeé ptidé
e Faktory socialni — ovliviiuji z4jem zacit podnikat ¢i pracovat v zemédélstvi
o Vztah ¢loveka k pide a zemédé€lstvi
o Zivotni urovei obyvatelstva
o Socidlni rozdéleni obyvatelstva
e Faktory psychologické

o Jistota investice do zemédélské pudy

21 Zprava o trhu s pudou, leden 2021. Farmy.cz [online]. Dostupné z: https://www.farmy.cz/zpravy-o-trhu-s-
pudou/
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o Jaky vynos pfinese investice do pudy (srovndme-li vynos s cenou uslé
prilezitosti)
e Faktory pfirodni a polohové
o Urodnost pudy
o Poloha pozemku

o Dostupnost pozemku??

22 SVATOS, Miroslav. Ekonomika agrdrniho sektoru: (vybrand témata). V Praze: Ceska zemédélska
univerzita, Provozné ekonomicka fakulta, 2008. ISBN 978-802-1318-465.
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4 Vlastni prace

4.1 Uredni ceny zemédélské pudy

Utedni cena zemédélské plidy je normativné stanovena cena na zékladé

kapitalizace rentniho efektu (Cistého vynosu), stanoveného pro jednotlivé bonitované

pudné ekologické jednotky. Odpovédnym spravcem ekonomického bloku datové

baze bonitace a ocenovani pudy je Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky

(VUZE).Z Nemalou roli pfi uréovani tfedni ceny sehrava pravé jiz diive zminéné

BPEJ.

Utedni ceny lze povazovat za hypotetické ceny, které by mély do uréité miry

odrazet predpokladané trzni podminky. OvSem v soufasné dobé se trzni cena

neodviji od ceny ufedni, nybrz se drzi zakona nabidky a poptavky. Dle J. Vopravila,

ufedni ceny zemédélskych pozemkl se pouzivaji ve vSech ptipadech, kdy nelze

pouzit individudlni (trZzni cenu) piidy zejména pro:

stanoveni zakladu dan¢ z nemovitosti (z pozemk),

odvod dané z pfijmu fyzickych osob, je-li cena sjednand nizsi nez
cena podle cenového predpisu,

zjiSténi ceny pozemku pfi jeho vyvlastnéni po vetejné ucely,

smén pozemkl pti komplexnich pozemkovych tpravach,

stanoveni odvodu za odnéti zemédélské pidy zemédelské vyrobé,
stanoveni majetkové podstaty pi1 uplatnéni zdkona o konkurzu
a vyrovnani,

projekéni a rozpoctovou €innost,

restituce zeméd¢elskych nemovitosti.

Je dilezité poznamenat, ze pro uvedené ucely se pouzivaji udaje o BPEJ tak,

jak jsou evidovany v katastru nemovitosti s jedinou vyjimkou, danou zdkonem

¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych uradech. Ten stanovil, ze

2 \VOPRAVIL, Jan. Pida a jeji hodnoceni v CR. Praha: Vyzkumny ustav melioraci a ochrany pidy, 2011.
ISBN 978-80-87361-08-5.
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4.2

V ocetiovani zemédélskych pozemkii pro stanoveni narokli v fizeni o pozemkovych
upravach se pouziva zakladni cena BPEJ podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ktera se
zjisti podle BPEJ evidovanych v celostatni databéazi, vztazenych k zaméfeni
skute¢ného stavu pozemku v terénu, tedy nikoliv podle BPEJ evidovanych v Katastru

nemovitosti. 24

Primérma Gfedni cena pro celou Ceskou republika v roce 2019 ¢&inila 7,14 K&
za m?. Nejniz§i mozna hodnota je podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. stanovena na 1 K&

za m?, na druhou stranu, nejvyssi hodnota, které lze dosdhnout &ini 19,79 K¢& za 1 m?,

Vyvoj trznich cen zemédélské pudy

Trzni cenou rozumime cenu, kterou lze dosdhnout na dobie fungujicim
otevieném trhu, pfi dostatecné a kvalitni prezentaci nabidky a s pfiméfenym casem
na uskuteCnéni prodeje. Za trzni ceny pudy nepovazujeme ceny dosazené pii
takovych prevodech, kdy je nékterda ze stran (vétSinou prodavajici) pii sjedndvani
obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevyhodnénim mulze byt napf.
neznalost aktudlnich cen pidy, neznalost moznych zplsobl prodeje, jednani pod
tlakem, nebo pokud je prodavajici protistranou zamérné¢ manipulovan k prodeji za

nevyhodnych podminek.?®

V soucasné dobé¢ existuje nékolik instituci, které provadéji monitoring trznich
cen zemé&délské pudy. Vedle Ceského statistického utadu, ktery sleduje ceny pudy
dle udaji finan¢nich uradt zjistovanych z pfiznani dani z pfevodu nemovitosti,
sleduji vyvoj cen také napt. Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (UZEI), ¢&i

Podpiirny a garanéni rolnicky a lesnicky fond (PGRLF).?®

Vysi trzni ceny ovliviiuje nékolik faktorti, mezi které patfi napf. poloha
pozemku dle katastralniho uzemi, ¢i celkovy vyméra pozemku. (viz. Obrazek 1 a 2,
Tabulka 2, Graf 1)

24 7PRAVA O TRHU S PUDOU za rok 2020 + Zemédélské pozemky — bonita a dafi. Enviweb [online].
Dostupné z: http://www.enviweb.cz/47403
25 Zprava o trhu s piidou, zaii 2014. Farmy.cz [online]. Dostupné z: https://www.farmy.cz/zpravy-0-trhu-s-

pudou/

% Situacni a vyhledova zprdava Piida 2018. Praha: Ministerstvo zemédélstvi. ISBN 978-80-7434-476-3.
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Obrazek 1
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Ceny pidy uvedené v Obrazku 1 a 2 jsou orientacnim odhadem trzni ceny
zemédelské plidy podle jednotlivych katastralnich tizemi. Sjednané ceny orné pidy
a travnich porostii ve sledovanych okresech byly statisticky zpracovany na zaklade
dostupnych dat o detailech smluvniho pfevodu, umisténi pozemk, charakteristice
mistniho prosttedi, slozeni a charakteristice obyvatelstva, dostupnych ekonomickych
dat o cenach prisluSnych katastralnich tuzemi a cendch BPEJ na pozemcich
Vv analyzovanych 5 okresech. K vyhodnoceni za pomoci faktorové analyzy
a nasledného regresniho modelu byly odhadnuty trzni ceny orné pudy a travnich
porostil pro zbyvajici katastralni uzemi CR.?’ Z vy3e uvedenych dat lze vydedukovat
nejvyssi cenu pdy, pohybujici se v rozmezi 2224 K&/m?, ktera se nachazi v okoli
hlavniho mésta Prahy. Naopak oblasti s nejnizsi trzni cenou se vyskytuji prevazné

V Plzeniském kraji a kraji Vysocina.

Tabulka 2

Vyvoj trinich cen zem&d&lské pidy (K&/m’) podle velikostnich kategorii prodavanych

pozemku (2000 - 2007)

Vymeéra

pozemkii 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007"
Do | ha 92,14 108,78 97,14 116,68 104,24 95,77 147,07 159,49
I-5ha 13,60 19,95 12,90 13,23 13,63 10,76 20,47 21,56
Nad 5 ha 420 5,57 3,40 3,57 3,75 3,71 3,61 3,59
Celkem 27,12 34,85 21,24 23,90 19,59 18,89 26,99 24,58
Pramen:Vybérové Setfeni VUZE, 2007
Poznamka: " |. polovina roku 2007

27 Situacni a vyhledovy zpréva Piida 2015. Praha: Ministerstvo zem&dglstvi, 2015. ISBN 978-80-7434-25-3.
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Grafl

Cena (K&/nf)

Vyvoj trznich cen podle vyméry prodavané pudy 1993 - 2007"
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Pramen: vybérové Setfeni VUZE, 2007
Poznamka: |. polovina roku 2007

V ramci analyzy lze konstatovat, ze na trzni cenu zemédélské pidy nemé vliv

pouze poloha, ¢i ucel vyuziti daného pozemku, ale dalezitym faktorem se také stava

velikost pozemku. Pokud se podivame na trzni ceny od roku 1993 do roku 2007, lze

konstatovat, Ze primérna trzni cena z.p. bez ohledu na polohu, velikost pozemku a tucel

vyuziti, zna¢n¢ kolisa. V roce 1993 priimérna trzni cena byla 13,48 K&/m?, tj. 2,7krat vétsi

nez tfedni cena. V roce 2007 primérna trzni cena byla 24,58 K&/m?, tj. 4,6krat vétsi nez

ufedni cena zeméedélské pady.

Zcela jina situace nastdva pii hodnoceni primérné trzni ceny zemédé€lskych

pozemku podle velikost proddvané vymery.

trzni ceny pozemkl do 1,0 ha. Tyto pozemky se nakupuji pfevazné pro jiné
nez zemeédéElské vyuziti, z 95 % se vyuZzivaji pro stavebni ucely,

Trzni ceny pozemkl v rozmezi 1,0 aZ 5,0 ha. Tyto pozemky se nakupuji ze
45-60 % pro jiné nez zem&deélské vyuziti, zbytek pro zeméd¢elské vyuziti,
Trzni ceny pozemkt s vymérou nad 5,0 ha. Tyto pozemky se nakupuji z
85 % pro zemédelské vyuziti k produkci trznich komodit, zbyvajici ¢ast

kolem 15 % se nakupuje pro jiné nez zemédélské vyuziti.?8

28 Situacni a vyhledova zprava Piida 2009. Praha: Ministerstvo zemédélstvi Ceské republiky. ISBN 80-708-

4800-5.
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Dle Tabulky 2 a Grafu 1 Ize vyvodit, Ze primérna trzni cena zeméd¢lskych
pozemki s prodavanou vymeérou nad 5,0 ha je po ptevaznou ¢ast sledovaného obdobi
nizs$i nez primérnd Ufedni cena zemédelské puady. V roce 1993 byla primérna trzni
cena zemédélskych pozemkil 3,68 K&/m?, tj. 73 % z urovné ufedni ceny zemédélské
pudy. V roce 2000 byla primérma trzni cena zemé&délské ptdy 4,20 K&/m?, tj. 80 %
z rovn¢ ufedni ceny zemédelské pidy. V roce 2005 pramérnd trzni cena opét
poklesla na hodnotu 3,71 K¢&/m?, tj. na troven 71 % tfedni ceny zemédélské pidy a
v roce 2007 trzni cena poklesla na hodnotu 3,59 K&/m?. tj. na uroven 68 % uiedni

ceny zem¢edélské pady.

Na druhé stran€ je primérna trzni cena zemédélskych pozemki s prodavanou
vymérou do 1,0 ha vyrazné vyssi neZ primérnd Ufedni cena zeméd¢€lské pudy. Jeji
vyvoj ma v jednotlivych letech od roku 1993 do roku 2003 pted vstupem do EU
vzestupnou tendenci. Po vstupu do EU méla primérna cena téchto pozemku

sestupnou tendenci, od roku 2006 vsak jejich cena prudce vzrista.

Pti pohledu na primérné trzni ceny rozdélené podle druhi zemédélskych
pozemki, zjistime, Ze nejvyssi prumérné trzni ceny za obdobi 2000 az 2007 maji
zahrady 153,62 K&/m?, druhd nejvyssi priméma trzni cena je u ovocnych sadd,
67,16 K&m?. Orna puda se prodavala za primérnou trzni cenu 32, 94 K&/m?. Vinice
a chmelnice se prodavaji a kupuji za relativné nizké ceny, oproti ostatnim plidnim
druhtim. Vinice maji primérnou trzni cenu 29,07 K&m?2 chmelnice dosahuji
pramérné ceny 8,14 K&/m?. Nizkou primérou trzni cenu maji trvalé travni porosty
(louky a pastviny) 12,20 K&m? a celky (pozemky, které se skladaji z vice druhii)
10,70 K&/m?. Primérmd trzni cena lesnich pozemk, ¢asto véetné porostu je nizka,

dosahuje 11,33 K&/m?.2°

Po roce 2007 je vyvoj trznich cen sledovan pouze jako celek bez ohledu na

polohu ¢i velikost. (viz. Tabulka 3, Graf 2)

29 Situacni a vyhledova zprava Pida 2009. Praha: Ministerstvo zemédélstvi Ceské republiky. ISBN 80-708-
4800-5.

29



Tabulka 3 Vyvoj cen zemé&délské piidy podle riiznych zdroji (K¢&/m?)

Databazovy zdroj 2014 2015 2016 2017 2018 2019
s 11,5 124 14,0 15,3 17,7 .
UZEI $etfeni odhadci? 15,2 12,9 20,1 21,0 - -
UZEI obchodni smlouvy™ 12,9 15,9 20,1 204 23,4 274
Prodej statni phdy® 8.6 84 - - - -
PGRLF” 12,9 13,6 13,7 18,4 21,0 223
Farmy.cz® 14,0 16,3 20,4 235 24,1 244

1) Databdze CSU podle ddajd z pfiznani k dani z nemovitosti, které se vyhodnocyji zpétné. Za rok 2018 uveden predbéZny odhad,
za rok 2017 uveden upfesnény odhad. Odhady vychézi vidy z disponibilniho vzorku ddajl pro dané roky (aktualizované ddaje CSU bfezen 2020).
2) Odhadovana trZni cena zemédélské pldy autorizovanymi odhadei pro Géely poskytovéni hypotednich ivérl (Setfeni zacalo vroce 2009, ukondeno byio v roce 2017).
3} Reprezentativni Setfeni obchodnich smiuv se zemédélskou phdou v okresech Hawickdv Brod, Klatovy, Olomouc, Praha-wichod, Znojmo.
Setfeni obchodnich smiuv provadényeh v UZE| se metodicky specializ uje na hodnoceni prodeji takovych pozemkd, u nichs se predpoklada
budouci zemédélské vyuZiti. Pro rok 2017 uvedena piedbéZna hodnota vypodtena z disponibilnich dat za 1. pololeti 2019.
4) Prevody podle §12 zékona o Statnim pozemkovém Ofadu & 503/2012 5b. bez zapodteni prevodd s uplatnénim predkupniho préva.
Od roku 2016 nejsou Udaje sledovény, protofe SPU nerealizoval prodeje v refimu soutée.
5) Od Fijna 2013 jsou Zadosti piijimany v novém programu “Podpora nakupy pldy - de minimis"
Od roku 2015 nové podpory v rdmci program( "Podpora nakupu pldy - snizeni jistiny ivéru”a "Ovéry na ndkup pldy”.
6) Farmy.cz: Zprdva o trhu s pidou leden 2020 { www.farmy.cz ).
Pramen: ésd‘; {:'ZEI_: PF éR,‘ SPU, PGRLF; Farmy.cz
Zpracoval: V. Voltr, V. Vithelm_ M. Hruska ft:IZEU

Graf 2

Graf 1 2droj: FARMY.CZ

Vyvoj trznich cen zemédélské pudy v obdobi 2005-2020 (K¢/ha)
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Situace na trhu se zemé&délskou plidou byla poc¢atkem roku 2020 ovlivnéna
nastupem pandemie covid-19. Primérna trzni cena zemédélské pudy se v roce 2020
pohybovala na tirovni 253 510 Ké&/ha (tj. 25,4 K&/m?) coz predstavuje riist o 3,9 %
oproti primérné cené 243 985 K&/ha (tj. 24,4 K&/m?) vroce 2019. Znaény narist
ceny mizeme také zaznamenat v roce 2016, kdy trzni cena vzrostla o 25,54 %

a doséhla ¢astky 204 085 Ké&/ha (tj. 20,5 K&/m?).

Zemédéelska piida se vroce 2020 obchodovala nejcastéji za trzni ceny
v rozmezi 20-40 K&/m?. Ceny nad touto hranici byly dosahovany u velmi kvalitnich
pud, poptipad€ u pozemku v blizkosti velkych mést. V porovndni s ifednimi cenami
pro Ceskou republiku, kdy primérna ufedni cena dle BPEJ ¢ini 7,14 K&/m?. trzni

cena pudy (tj. 25,4 K&/m?) byla v roce 2020 o0 255 % vysi.
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4.3

Dutlezity, byt neobvykly faktor, ktery ovlivnil nejen celkovy trh se
zemédé€lskou padou, je pandemie viru covid-19. Nastup této pandemie v pocatku
roku 2020 m¢l za nésledek vyrazné snizeni poc¢tu obchodi, at’ jiz z divodu ztizenych
podminek pro jejich uzavirani, tak z divodu vyckavani investor. OvSem jiZ
V poloviné roku se obchody vratily témét na obvyklou troven, k ¢emuz také
napomohlo zruseni dan¢ z nabyti nemovitosti. Tim se také vytvaii otazka, zda tplné
zruSeni dané z nabyti nemovitych véci nepovede v disledku k nezadoucim vedlejSim
efektim. Dan z nabyti nemovitosti byla jedinym vyznamnym vicenakladem pii
pfevodu nemovitosti a podstatnym zpisobem ovliviiovala chovani subjektu.
Odstranénim této nékladové polozky tak mulize vést napf. k zvySenému mnozstvi

zmén vlastnictvi nemovitosti za i¢elem dafiové optimalizace.*

Pachtovné

Je dulezité rozliSovat rozdil mezi pojmy pacht a najem. Pacht oznacuje
uzivani pronajaté véci (zemédélské pudy) s vynaloZenim Usili k jejimu zvelebovani
a moznosti ziskavat z ni pozitky, na rozdil od n4jmu, kdy se pronajatd véc uziva bez

jejiho dalsiho zvelebovani.

Timto se dostdvame k dalSimu velmi dalezitému faktoru ovlivitujici cenu
zemédélské puidy na trhu. Charakteristickym rysem vlastnictvi a uziti pidy v CR je
v evropském méfitku stale jesté relativné vysoky podil propachtované pidy, ktery se
ovSem stabiln€ snizuje. V soucasné dob¢ je jiz vice nez Ctvrtina vyméry zemedeélské

pidy ve vlastnictvi zemé&délet, ktefi na této piidé hospodafi.®

Vyse pachtovného je dle vybérového Setteni FADN vyznamné diferencovéana
podle vyrobnich oblasti (viz. Tabulka 3) Pachtovné na nejkvalitnéj$ich pudach
Vv kukufi¢né nebo fepaiské vyrobni oblasti je v prifezu jednotlivych let 2-2,5x vy3si

nez v horské vyrobni oblasti.

30 Zprava o trhu s pudou, leden 2021. Farmy.cz [online]. Dostupné z: https://www.farmy.cz/zpravy-o-trhu-s-
pudou/

8L Situacni a vwhledova zprdva Piida 2018. Praha: Ministerstvo zemédélstvi, 2018. ISBN 978-80-7434-476-

3.
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Tabulka 4 Priumérné pachtovné na 1 ha pronajaté pilidy podle vyrobnich oblasti

Vyrobni oblast Fyzické osoby Pravnické osoby

2014 2015 2016 2017 2018 | 2019? | 2014 | 2015 2016 2017 2018 | 20197
Kukuriéna 2415 2597 3211 3637 3776 42000 2369 2866 3055 3392 3600 4000
|||5{e parska 1975 2063] 2277 2353 2426| 26000 2962 2936 3467| 3687 3926 4200
||Bramboréfské 1391 1490 1700 1816 1914 21000 1931 2273 2724 2875 3056] 3400
||Bramboréfsko¢vesnﬁ 1363 1639 1725 1783 1919] 21000 1714 1846 2107 2461 2693 3000
||Hor5ké 932 1022) 1195 1369 1390 1500) 1255 1254 1544 1903 2116] 2400
||liR 1620f 1737 1949 2032 2110 23000 2219 2395 2781 3027 3239 3600

1) Pachtovné z pidy pocitané

podle vsledkd ze sifté FADN.
2) Kvalifikovany odhad vivoje wiie pachtovimého, viastni propodet.
Pramen: Vhérove Setfeni FADN CZ
Zpracoval: M. Leke$ovd, M. Hruska (UZEl)

Vyse pachtovného, resp. ndgjemného za zemédélskou padu v CR rostla do

roku 2013 ve srovnani s jejimi trznimi cenami vice nez dvojnasobné. Od roku 2014

dochazi k postupnému poklesu tempa ristu pachtovného (z 19 % v roce 2014 kleslo

na 15 % v roce 2015). Tempo ristu zjisténé v roce 2016 odpovidalo hodnoté 8,2 %.

V roce 2018 byl zaznamendm zatim nejnizsi nartst, ktery odpovidal hodnot¢ 3,8 %.

Tlaky na zvySovani pachtovného existuji jak na stran¢ vlastnikd, tak jsou vyvolany

i konkurujicimi si zemédélci uchazejicimi se o propachtovani pady. 2

Vyssi tempo rdstu urovné pachtovného lze ofekavat u pravnickych osob.

Pravnické osoby maji obvykle vyssi objem vyroby i vyssi intenzitu produkce, budou

tak pravdépodobné ochotnéjsi pfistoupit na vyssi cenu pachtovného, protoze pro né

nepiedstavuje natolik velky podil nakladl na vyprodukovanou jednotku vyroby, jako

je tomu u drobného soukromého podnikatele.®®

32 Situacni a vyhledova zprava Piida 2018. Praha: Ministerstvo zemédélstvi, 2018. ISBN 978-80-7434-476-

3

33 Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2019, "Zelend zprdava" [online]. Ustav zemédélské ekonomiky,
2019. Dostupné také z: https://www.psp.cz/sqw/text/tisky.sqw?0=8&T=995
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5 Vysledky a diskuse

Trh jako celek je zavisly na prostiedcich konkrétniho statu a investicnich
prostiedcich. Zemédélstvi, potazmo zemédelska piida, je velmi dilezitym zdrojem
obzivy prakticky pro celé lidstvo. V analytické casti byly zkoumany faktory
ovlivitujici vySi primérnych trznich cen zemédélské pidy. Jednim z hlavnich
faktorti, kromé produkéni schopnosti piidy, byla vymeéra jak pozemkd, tak celkového
zem&délského fondu. BohuZzel vyméra zemédélské pidy kazdym rokem vyrazné
ubyva za ucelem ptfevedeni pro nezemédélské ucely (viz Tabulka 4). Primérny
ubytek zeméd¢lskych pozemku za poslednich 5 let (obdobi 2015-2020) se pohybuje
okolo 2346 ha. Primérny ubytek orné pudy ve stejném obdobi je podstatné vyssi a
pohybuje se kolem 8489 ha. S poklesem mnozstvi nabizené zemédélské pudy nartsta

prumérna trzni cena.

Tabulka 5 Vyvoj vyméry zemédélskych pozemkii v obdobi 2015-2020 (ha)

Druh pozemku
Rok
Orna puda Zemédélské pozemky

2015 2 971 957 4211935
2016 2 965 606 4 208 374
2017 2 958 603 4 205 288
2018 2 951 395 4 203 726
2019 2 940 927 4202112
2020 2931713 4 200 204

Zdroj: Souhrnné piehledy o pidnim fondu z Gidaji katastru nemovitosti Ceské republiky 2017-2021

DalSim neméné dulezitym faktorem se stava poloha daného pozemku. Dle
analyzy lze vyvodit zavér, Ze primérné trzni ceny se pifimo odrazi od umisténi napf.
dle katastralnich tzemi. Zemédélska ptida blize mést a velkomést méa obecné vyssi
pramérnou trzni cenu nez zemedélska piida mimo tyto oblasti. S timto také tzce
souvisi dal§i faktor: pachtovné. V soucasné dobé je v Ceské republice stale velké
mnozstvi propachtované pidy navzdory kazdorocnimu poklesu. Pachtovné je blizce
ovlivnéno vyrobni oblasti daného pozemku. Z vySe uvedenych dat je zfejmi rozdil
mezi kukufi¢nou a horskou oblasti, kde vyse pachtovného v kukufi¢né oblasti je vice

nez dvojnasobna.
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Dle uvedenych vysledkii analyzy, 1ze predpokladat staly rast cen zemédélské
pudy. Dle webu Farmy.cz 1ze oCekavat mirny rast cen, nejpravdépodobné;ji v nizsich
jednotkéach procent za predpokladu klidné situace na trhu. Ceny zemédélské pudy
v Ceské republice jsou v porovnani s jinymi vysp&lymi zemémi stale velmi nizké,
ovSem na druhou stranu, na rozdil od jinych typl nemovitosti je tato cena stabilni.
Tento fakt 1ze sledovat i na soucasné situaci pandemické krize. I pfes tuto pandemii

si zemedélska ptida svou cenu drzi a z analyzy nevyplyva zadny podstatny vliv.

5.1 Porovnani priimérnych cen z. p. S vybranymi zemémi Evropské unie

Navzdory kazdoro¢nimu rastu trznich cen zeméd¢€lské pady, v porovnani
S ostatnimi staty Evropské unie jsou trzni ceny zeméd¢lské pldy stale velmi nizké
(viz Tabulka 6).
Tabulka 6 Primérné ceny zemédélské pudy ve vybranych statech EU (€/ha)

Zemé Rok
2015 2016 2017 2018 2019

Bulharko 3891 4131 4622 5011 5382
Ceska republika 4775 5463 6448 7594 8 095
Dansko 18 752 17 584 17 328 17 724 17 580
Estonsko 2567 2735 2 890 3174 3461
Finsko 8138 8326 8718 8380 8686
Francie 6 000 6070 6030 6020 6 000
Chorvatsko 2726 2 835 3005 3282 3395
Irsko 23594 18 141 19903 27 457 28 068
Italie 40153 33193 31731 30569 34 156
Litva 3089 3516 3571 3 890 2959
Lotyisko 2654 2917 2975 3 856 3922
Lucembursko 27738 26 030 35590 35110 37 300
Madarsko 3356 4182 4 368 4662 4 862
MNizozemsko 61 400 62 972 68 197 70320 69 632
Polsko 9220 9083 9699 10414 10991
Rumunsko 2039 1958 2085 4914 5339
Recko 12 633 12 272 12 264 12 387 12 604
Slovensko 24 175 28 217 3009 3432 3789
Slovinsko 16 071 17 136 16 876 18 460 18 752
Spojené kralovstvi 30292 25730 23 450 23412 -

Spanélsko 24 175 12522 12 827 13023 12 926
Svédko 7751 7921 8708 8842 9019

Zdroj: Eurostat®*

34 Agricultural prices by region. Eurostat [online]. 2021. Dostupné z:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/apri_lprc/default/table?lang=en
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Ceny zemédélské plidy se v jednotlivych statech EU vyznamné odlisuji, a to i
Vv ramci sousedicich regiond. Divodem jsou jak velmi riznorodé ptidné-klimatické
podminky, tak velmi nerovnomérna vymeéra zeméd¢elské pudy vzhledem k poctu
obyvatel, odli$né podnikatelska struktura zemédé€lstvi 1 odlisna ekonomicka uroven
jednotlivych statl a casto i nizSich izemnich jednotek, odlisna efektivnost
zemédelskych podniki a Groven podpor véetné riznych systémd a jejich aplikace.
Vyznamnou roli sehravaji i podminky vyplyvajici z pravnich predpisii a troven

liberalizace trhu se zemé&délskou ptdou.®®

Z vyse uvedené tabulky ¢&. 6 vyplyva, ze Ceskd republika patii mezi staty
s nejmensi trzni cenou zemédé€lské pidy. OvSem navzdory tomuto faktu, trzni ceny
zemédélské pudy v Ceské republice kazdoroéné rostou velmi rychlym tempem.
Oproti Nizozemsku, které mé trzni cenu zemédélské pidy nejvyssi z vybranych

zemi, byly trzni ceny zemédélské pudy Ceské republiky v roce 2019 o 760 % nizsi.

35 Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2018, "Zelend zprava" [online]. Ustav zemédélské ekonomiky,
2018. Dostupné také z: http://eagri.cz/public/web/mze/zemedelstvi/publikace-a-dokumenty/zelene-zpravy/
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6 Zavér
Bakalaiska prace se zabyva vyvojem trznich cen zemédélské pudy v Ceské
cilem bylo v teoretické ¢asti popsat zemédélsky ptidni fond, urcit zpiisoby ocenovani
zemede€lské pudy a analyzovat minulou a soucasnou situaci trhu se zeméd¢€lskou

pudou. V analytické casti byla provedena analyza vyvoje ufednich a trznich cen

zem&dglské pudy v Ceské republice a identifikace jejich faktort.

Trh se zemédélskou ptidou si prosel fadou zmén. Pocatkem roku 1989, po
ukondeni komunistického rezimu, Ceskd republika ztratila potravinovou
sobéstacnost z ditvodu velkého poklesu zemédelské vyroby v dusledku transformace
zemédélstvi, které se po roce 1989 tézce adoptovalo na spolecenské podminky
V procesu transformace ekonomiky a pfiblizovani se Evropské unii. Velky vliv na
pokles zemédélské vyroby mély také rozsahlé restituce zemédélského majetku. Trh
se zem&d¢lskou puidou v té doby byl minimalni, jelikoz vlastnici zeméd¢€lské pudy na
pozemcich nehospodaftili, nybrZ je pronajimali. Timto také vznikl novy problém

neobdélavané zeméd¢elské pldy.

Ze soucasné situace na trhu zemédé€lskych nemovitosti 1ze vyvodit hned
nékolik faktord ovliviyjicich vyvoj cen zeméd¢lské pidy:
e Poloha pozemki v ramci katastralnich uradii
e Kovalita pidy daného pozemku
e VySe pachtovného, poptipadé podminky najemni smlouvy
e Celkova vymeéra pozemku

e Konkurence kupujicich v urcité lokalité.

Dle vysledkt analyzy v analytické ¢asti a ndzorti odbornikti Ize predpokladat
stalé zvySovani cen zeméd¢€lské pudy 1 pravé z divodu stale se snizujici vymeéry
pozemkil ur¢enych pro zemédelskou vyrobu. DalSim faktorem pro nartist cen mize
byt i zvySend inflace a vétsi priliv investori z divodu pandemie, kdy investofi
S nejvetsi pravdépodobnosti budou chtit uchranit své financni prostredky pted inflaci

prace investovani do zemédélské ptdy.

36



Ovsem navzdory kazdoro¢né zvySujici se primémné trzni ceny zemédélské
pady, Ceska republika stale patii z tohoto pohledu mezi nejlevngj§i v ramci Evropské
unie. Stimto faktem také souvisi problém tykajici se kazdoro¢niho ubytku jak
zeméede€lskych pozemk, tak orné pidy. V obdobi 2015-2020 primérné ubylo 2346
ha zeméd¢lskych pozemk, orna ptida vykazovala primérny ubytek 8489 ha. Hlavni
pri¢inou takto alarmujicich ubytkl jsou pfemény téchto pozemkl pro nezemédelsky
ucely, napt. primyslové a bytové vystavby, tézbu surovin ¢i vystavbu dopravni sité.
S ubytkem zemédélské pudy také pfimo souvisi cena zemédélské pudy. Jelikoz
Ceska republika jiz dlouhodobé spada mezi zemé s nejlevngjsi zemédélskou padou,
této prilezitosti vyuzivaji investofi a skupuji zemedélskou pidu pravé za ucely bud’
dalsiho prondjmu, ¢i pravé nezemédélské ucely. Toto tempo ubytku je vskutku

alarmujici, vzhledem k dillezitosti pidy pro lidskou obzivu.

Nejde ovSem pouze o to, ze ubyva puda, kterd slouzi pro péstovani plodin.
Kromé¢ ubytku dochézi také k dlouhodobé kontaminaci plidy z primyslové ¢innosti a
zrychlené erozi. Diivodem téchto zdvaznych problémil neni pouze neSetrné zachazeni
se zivotnim prostfedim, ale také nizké spolecenské povédomi o dilezitosti tohoto
bohatstvi. Jinymi slovy: ptidy si nevazime. Stale dochazi k soustavnému porusovani

uzemnich plant ze strany investord.

Navrhi na feSeni téchto problémii miize byt hned n¢kolik. Dllezitym krokem
pro ochranu zemédelské pudy je zavedeni pfisn€jSi legislativy omezujici napf.
vystavbu primyslovych ¢i obytnych prostor v oblastech s vysoce urodnou ptdou,
vyuziti brownfield apod. Zaroven je velmi dilleZité se zaméfit na ochranu zivotniho
prostfedi jako takového, aby nedochazelo k dalsi kontaminaci pldy z jiz vystavénych
pramyslovych prostor. Dilezitym krokem by bylo podpofeni tuzemskych zeméd¢€lct
a omezeni vstupu zahrani¢nich investorti na ¢esky trh zvySenim trznich cen. Iniciace
ze strany Ceské vlady by mohla byt ndpomocna k zvySeni spole¢enského povédomi
vici této problematice a jisté by se naslo n¢kolik dobrovolnikt, kteti by aktivné

pomahali zmirnit ro¢ni tbytek velmi dilezité orné pludy.
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