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Hlavnim cilem této diplomové prace bylo za vyuziti odbornych prament, tykajicich se
dané problematiky, popsat vyvoj oceniovani zeméd€lskych pid v Ceskych zemich, zhodnotit
souCasnou situaci na trhu pudy, podat piehled pouzivanych cen zemédé€lské pidy (ZP)
a moznosti jejich vyuziti. Dale, v souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie, se
prace zabyva zhodnocenim situace na trhu s pidou v EU, srovnanim urovné cen zemédélské
pudy v jednotlivych clenskych zemich a také ocekavanym vyvojem situace na trhu se
zemédélskou piidou v CR po vstupu do EU.

Pida je jednim z produkénich faktorti, ktery je nenahraditelnym zdrojem produkce
potravin a pfirodniho bohatstvi. Jako zakladni vyrobni prostfedek v zemédé€lstvi ma tadu
specifickych vlastnosti: mnozstvi pidy je fixni (je vzacnym statkem); pro vyrobu vétSiny
potravin je nenahraditelnd; doba upotiebitelnosti pidy je nekone¢nd; plida je Zivou hmotou, ve
které probiha mnoho procest (biologické, fyzikalni, chemické); poskytuje Ziviny pro biologicky
rust rostlin a zvifat a nelze ji premistit.

Celkova vyméra padniho fondu v Ceské republice k 31.12. 2002 ¢&inila 7 886 tis. ha.
Zemé&délsky ptudni fond zaujima zhruba polovinu z celkové rozlohy, to je 4 272 tis. ha (54 %).

Ocenovani, respektive hodnoceni (bonitace) pid, mad v ceskych zemich dlouholetou
tradici. Jiz od prvnich zadznamt z 11. stoleti bylo hodnoceni piidy spojovano s vybérem dani
z pozemku a pozdéji také s tvorbou pozemkového katastru. V soucasné dobé€ jsou pro ocenovani
zemédélskych pozemki v CR uplatiiovany dva druhy cen, a to:

e ceny trzni

e ceny Ufedni

Trzni ceny

Trzni ceny, které se pouZzivaji pti koupi a prodeji pozemki, se stanovuji dohodou mezi
prodavajicim a kupujicim na trhu s piidou. Trzni ceny zem&dé&lskych pozemkii v Ceské republice
sleduje Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky Praha ve vybranych 24 okresech od roku 1993.
Na zaklad¢ tohoto vyberového Setfeni bylo zjisténo, Ze na vysi trzni ceny ma nejveétsi vliv
poloha, velikost, ucel vyuziti a druh kupované¢ho pozemku.

Primérna trzni cena zemé&délské piidy v Ceské republice bez ohledu na vyse uvedené
vlivy v jednotlivych letech v obdobi od roku 1993 do roku 2002 zna¢né kolisa. V dlouhodobém
priméru za celé obdobi byla priméma trzni cena 25,76 K&/m?* (5,1krat v&tsi nez priméma
ufedni cena ZP).

Podle kritérii v nékterych zemich Evropské unie byly velikosti proddvanych pozemki

rozdéleny do tfi intervalti: do 1,0 ha, 1,0 — 5,0 ha a nad 5,0 ha. Nejvyssi primérnd trzni cena



prepoCtend na hektar je u nejmenSich kupovanych pozemkii (s vymérou 0,10 az 1,00 ha)
a klesd s rostouci velikosti pozemku. Rozdilné trzni ceny pozemku podle jejich velikosti jsou
zpisobeny vétsi poptavkou po menSich pozemcich, které jsou casto nakupovany pro pievod
na stavebni pozemky, k zahradkatskym uceliim nebo ke sceleni pozemkd.

V celé Ceské republice existuji velmi zietelné regionalni rozdily. Uroven trznich cen
zemédeélské pudy se 1iSi jak v riiznych okresech tak i v jednotlivych oblastech. Pii rozboru
trznich cen zemédé€lské pidy podle regionli se jednoznacné ukézalo, Ze trzni ceny v okresech
kolem Prahy (Praha — vychod a Praha — z4pad) jsou vyrazné vyssi nez v jinych okresech daného
sttedoCeského regionu. Stejné tak i v okoli jinych velkych mést dosahuje primérna trzni cena

zemédelskych pozemkt (orné pdy) vyssi turovné nez v ostatnich oblastech.

Ufedni ceny
Utedni ceny byly stanoveny vynosovym zptisobem a slouzi pro fiskalni ucely statu,
v nékterych piipadech jako zaklad pro stanoveni vySe ndjmu z pozemkl. Vychdzeji z bonitaéni
soustavy, kterd definuje produkéni schopnosti pudy. Zakladem pro ur€eni ufedni ceny
zem&délské pudy je cena BPEJ, kterd se uvadi v K&/m”. BPEJ neboli bonitovana puadné
ekologicka jednotka charakterizuje urcitou cast zemédélské plidy se stejnymi stanovistnimi
a produkénimi vlastnostmi dané pidou, klimatem a reliéfem terénu.
Charakteristika BPEJ je stanovena vyhldskou ministerstva zemédélstvi. Konkrétni
vlastnosti lokality BPEJ jsou vyjadieny pétimistnym ciselnym kdédem:
1. dislice - znaci ptislusnost ke klimatickému regionu
2. + 3. ¢islice - vymezuji piisluSnost k hlavni pidni jednotce dané klasifikaénim zafazenim
pudy, jeji zrnitosti, vlahovym rezimem a dalSimi ekologickymi faktory
4. Cislice - vyjadiuje kombinaci sklonitosti a expozice ke svétovym strandm

5. ¢islice - urcuje kombinaci skeletovitosti a hloubky ptidniho profilu

Kritériem pro stanoveni uiednich cen ZP bylo ekonomické ocenéni hrubého roc¢niho
rentniho efektu (HRRE) rostlinné vyroby pro konkrétni BPEJ pii normativné stanovené
efektivnosti hospodafeni. HRRE by mél co nejvice odpovidat redlnému zisku z rostlinné vyroby
v ur¢itych podminkéch.

Utedni ceny jsou upraveny zdkonem. Seznam 2199ti BPEJ s pfifazenou cenou (v K&/m?)
je uvetejnén v priloze vyhlasky ministerstva financi ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji neéktera
ustanoveni zédkona o oceflovani majetku, ve znéni pozdgjSich predpisii. Uvedené sazby jsou

limitovany jako ceny maximalni, ale je mozné je upravit pro konkrétni pozemek opravnymi



koeficienty, které jsou také soucasti vyhlasky. Sazbu lze zménit srdzkami az o 35 % a pfirdzkami
az 0 560 % z hlediska vlivu polohy a dalSich faktord piisobicich na vyuZitelnost pozemki pro
zemédélskou vyrobu.. Podle vyhlasky je:

& nejnizsi cena BPEJ 0,70 K¢/m®

& nejvyssi cena BPEJ 14,81 K&/m®

Utedni ceny se pouzivaji pro vypolet dani (dané dédické, darovaci, zpfevodu
nemovitosti, z pozemkul), ke stanoveni vySe ndjmu zemédélské pidy, pii prodeji a koupi
pozemkd ve vlastnictvi statu, pfi provadéni pozemkovych uprav, ke stanoveni nahrad
pii vyvlastnéni pudy pro veifejné ucely, pii poskytovani nékterych druhii dotaci do zeméd¢lstvi.

Vazenym primérem ze vSech BPEJ v jednotlivych katastralnich uzemich byly stanoveny
primérné uredni ceny zemédélskych pozemku. Tyto ceny jsou uvedeny ve vyhlasce
ministerstva zemédélstvi a slouzi ze zédkona pro stanoveni dané z pozemkl. Primérnd uredni
cena zem&d&lské pudy podle BPEJ za celou Ceskou republiku je 5,24 K&/m®.

V porovnani cen zemédélské pudy v Ceské republice s nékterymi zemémi v Evropské
unii, ve kterych je zeméd¢€lstvi na vysoké technologické urovni, jsou trzni ceny i Gfedni ceny

v CR velmi nizké.

Puda je specificky pfedmét trznich vztahl, proto ma trh s pidou ve vSech vyspélych
zemich tadu zvlastnosti. Ob¢ strany, tedy poptavka po pliidé i nabidka pidy maji sva specifika.
Jednim ze zakladnich ryst trhu se zeméd¢lskou pidou je skutecnost, ze poptavka po pade je
odvozena od poptavky spotiebiteli po findlnich produktech. Nabidka pudy je neelasticka,
protoze mnozstvi piidy je omezené bez ohledu na jeji cenu.

Trh zem&délské pidy v Ceské republice neni stale jesté dostateéné rozvinuty. Pficiny
tohoto stavu jsou jak ekonomické, tak i technické a organizacni. Problémy, které brani rozvoji
trhu se zemédé€lskou ptidou, jsou nasledujici:

1) obecné nizka rentabilita zemédélské vyroby

2) zadluzenost podnikl a nedostatek finan¢nich zdrojt

3) neochota bankovniho sektoru poskytovat Gvéry na ndkup zemédélské pudy

4) roztiisténost parcel z vlastnického hlediska a pomaly postup pozemkovych uprav

5) problém zjednodusené evidence parcel

6) vétsina pudy je v uzivani velkych podnikt s vysadnim postavenim na mistnim trhu s ptidou
7) nebyly dokonceny restituce a dofeSena problematika cirkevni piidy a Zidovského majetku
8) z psychologického hlediska chybi ,,pocit vlastnictvi pudy*

Rozvinuty trh s pidou vede ke zvySovani produktivity a konkurenceschopnosti

vvvvvv



sektoru. Pfedpoklady pro rozvoj trhu se zemédélskou pidou na aroven statlh v EU jsou: dostatek
investi¢nich prostfedkll v zemé&dé€lstvi, dostupnost bankovnich uvérti na ndkup plidy a vyteSeni
zadluZenosti zemé&délskych subjektd, kterd vznikla v disledku transformace zemédélstvi.
K ¢aste¢nému oziveni trhu s ptidou pfispiva prodej zemédélskych pozemku ve vlastnictvi statu,
které spravuje Pozemkovy fond CR. Prodej statni pudy je legislativné podporovan mnohymi
upravami a novelizacemi zakona o prodeji statni ptidy (zakon ¢. 95/1999 Sb.).

Rozvoj trhu se zemédélskou piidou v CR bude do znaéné miry zaviset na ekonomickém
stavu zemédélstvi a jeho rozméru po vstupu CR do EU. Po vstupu dne 1. kvétna 2004, bude
vyhlaSeno sedmileté obdobi zakazu prodeje pudy cizinciim, tj. do roku 2011. Diky sedmiletému
obdobi zdkazu prodeje pudy cizincim nemaji vlastnici zemédélské pidy své pozemky nyni
zdjem prodéavat, protoze ocekavaji, ze po skonceni tohoto sedmiletétho moratoria se ceny
pozemki vyrazné zvysi. Divody takového ocekéavani jsou vyrazné vyssi ceny zemédélské pudy
v okolnich zemich soudasné EU nez v CR, zvyseni piijmi nasich zemédélct z podpor a dotaci
z rozpoctu EU a piedpokladané zvysSeni konkurenceschopnosti nasich zeméd¢€lcti po odstranéni
celnich bariér se zemémi EU.

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie se otekava oziveni trhu s piidou a rist
trznich cen zeméd¢lské pudy. Nepiedpoklada se vSak vyrazné skupovani pudy cizinci, nebot
1 pfesto, ze se na uzemi soucasné¢ Evropské unie vytvofil jednotny trh zbozi, zlstava trh se
zemédelskymi pozemky v podstaté narodnim trhem kazdé jednotlivé zemé. Ptipady nakupu
zemédélské pudy v cizi zemi jsou spiSe vzacné. Trh s pozemky v EU mé vétSinou jesté uzsi
uzemni prostor nez celondrodni, kdy se koupé a prodeje odehravaji zpravidla v ramci jedné obce
¢1 sousednich obci, kdy zeméd¢€lci nakupuji zemédé€lskou pldu s cilem rozsifit vlastni
hospodarstvi. Mezi jednotlivymi zem&mi EU existuji relativné velké diference cen zeméd¢lskych
pozemkdu, které by se v nejbliz§i budoucnosti mély udrzet a trhy se zemédélskymi pozemky
zUstat trhy narodnimi na izemi jednotlivych zemi.

Na zékladé veskerych informaci se oekava, Ze po vstupu CR do EU (k 1. kvétnu 2004)
a zvlasté po skonceni sedmiletého obdobi zédkazu prodeje pldy cizincim (po roce 2011) by se
mél trh se zemé&dé&lskou ptidou v Ceské republice rozvinout a stét se jednim ze zakladnich faktori

dalsiho rozvoje ceského zeméd¢lstvi.
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