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Uveod

Studie ma za vikol vyhodnotit dopady plné liberalizace nakliddani se zem&d8lskou plidou

v oblasti ekonomické s piihlédnutim k celospoletenskym z4jmiim na zaklad® ¥4dosti Ustfedniho
pozemkového {Gtadu. Predmétem studie je odpovéd’ na otézku, zda: _ '

-je CR piipravena ping liberalizovat nakladani se zem&d&lskou a lesni piidou

-hodla CR uplatitovat ptechodné obdobi pro liberalizaci nakl4dani se zemédélskou a lesni
plidou

-hodla CR uplatfiovat stejny reZim jako ve vztahu ke spolec":nostém a statnim obdantim ES
také ve vztahu ke spolednostem a statnim obantim tfetich statd. '

Vysledek dopadové studie bude podkladem pro zésadni rozhodnuti viady, zda je tfeba
uplatnit pfechodné obdobi pro liberalizaci nabyvéni tuzemskych nemovitosti (zeméd&lske ptdy)
cizinci a zda bude nutno tuto oblast zafadit mezi probiémové okruhy, které se stanou pfedmétem

negociaci.

1. Rozbor situace

V Ceské republice existuje v soudasné dobé& zikaz ptevodu pidy na devizové cizozemce,
s uréitymi V}"jimkamiq. Tento stav predpokladd rovnéZz zn&ni nové navrthovaného zikona o
prodeji statni pady. Podle screeningu provedeného v Bruselu v zévéru roku 1998 zistava ve
vztahu k prijeti CR do EU otevien mj. problém nabyvéani nemovitosti cizozemci.

Z4jmem Evropské unie a Ceské republiky je vyfesit zavazky vyplj’rvajici z piijeti Asociacni
dohody.

Podle znéni této dohody maji

1. spoleénosti ES podnikajici na \izemi CR pro provadéni vidélenych ¢innosti pravo nabyvat,
w¥{vat, pronajimat a proddvat nemovitosti a, pokud jde o pifrodni zdroje, Zemédélskou
pudu a lesy pravo pachtu“z. Jedna se v tomto piipadé o tuzemce, stav plati od roku 1995.

2. Nejpozdéji ke konci Sestého roku od vstupu dohody v platnost bude poskytnuto

- pobotkam a zastoupenim spolecnosti ES podnikajicim v CR pravoe nabyvat, uZivat,

L Zdpis €9, pFiloha Il ze schizky Pracovni skupiny .5

2 . . . . . . s
Jednd se zFejmé tedy pouze o moinost ngjimat zemédélskou a lesni ptidu, pozn. zpracovatele
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pronajimat a prodavat nemovitosti a pokud jde o pfirddni zdroje, ,.zemédélskou phdu a lesy

' ~ pravo pachtu®. Jedna se v tomto p¥ipadé o cizozemce, stav nabyva platnost od roku 2001.

o 3. Néjpozdéj'i ké konei pfechodného obdob, tj maximalng po dobu 10 let od. vstﬁoﬁ é,sociaéni’_. -
- dohody v platnost bude pro podmkam spolecnost1 a statmch obtanti ES poskytnuto narodni

' "zachazenl pokud jde o vlastnictvi, pouzwam prodej a pronajem nemovxtostl a obchodovém B

a Jednatelstw v oblasti nemovitosti a prlrodmch zdrojti. Znamena to, Ze od. roku 2005

- mohou v!astmt osoby i firmy z KU zemedelskou a lesm pudu na uzemi CR pro ucely; .
‘ podnlkanl ‘ '

Reseny problem je . dvopho charakteru - pohncky a ekonomicky Otazka nabyvam

nemowtostl a zvlaste zemédelské pidy cizozemci je pro ceske obcany zpohtwkeho hlediska

‘mimofadné c1t11va zaleZitost, vyvoland védomim ekonomlckych dlSpI‘OpOrCl mezi tuzemei a -

~ cizozemci a rovn&Z negativnimi zkusenostml zejména z oblast1 Sudet.

Reseni polltlcké&flr&xtextu dané problematlky neni predmetem této studle je vSak nutno
definovat ekonomické dopady podle uvaZovanych variant vyplyvajlclch Z moZného pohtlckeho
feseni problému. Tyto varianty jsou ve své podstatd dany alternativami navrhu na usneseni . -

vlady, uvedeného v piiloze materialu pracovni skupiny €. 5.

' Zemé_déllské plda je specificky vyrobni prostiedek z celé fady diivodi. Jedna se o jedinedny,
neobnovitelny vyrobni prostiedek a pfirodni zdroj, ktery je rovm&Z ndstrojem zemédélské
politiky stitu. Prostfednictvim zemé&d&lské plhdy dochazi kregulaci zemé&délské - vyroby i
specifikaci dani a podpor sméfujicich do zemédél'ského podnikéni. Vlastnik plidy je z tohoto
pohledu velmi déleZitd osoba, kterd v pfipadé podnikani na vlastni pidé p¥imo realizuje
zem&délskou politiku statu, v pfipad® prondjmu zeme&d&lské pidy se z n&j stdva osoba poZivajici
urdity diichod, rentu vyplyvajici z hospodateni ,nz’ij emce a rovnéz z podpory hospodafeni od statu.

V piipad8 vy§si urovng subvenci uréenych zem&d&lskym podnikatelim potom oderpavd urditou

&ast téchto podpor ve sviij prospéch ve formg najemného. Vyspélé zem& EU jsou si této

souv1siost1 védomy a soustavnou podporou zemé&d&ich se snaZi vytvofit podmmky pro nakup
pronaJ até zemédélské pady formou zvyhodnenych hypoték. - ' '

Rozbor squiasné pravni situace na tizemi EU ve vztahu k nabyvani nemovitosti cizinci je
shromazdén v podkladech pracovni skupiny ¢&. 5 MF pro volny pohyb kap1talu a finanéni sluzby
od jednotlivych zastupitelskych tfadii a je rovngZ sumarizovan do prehledne tabulky s poplsem

' dlsknmmacmch a nediskriminaénich opatfeni.

Z rozboru uvedené pravni situace vyplyva, Ze staty EU nepouZivaji zadne diskrimina&ni
opatrem k ndkupu zem&délské pidy ostatnimi ob&any EU, kieré by meélo zavaZn&jsi charakter,
zabrafiujici tomuto ndkupu. Urgitd omezen{ vznikaji v n&kterych zemich nutnosti povoleni
nékupu této piidy regiondlnimi organy nebo nutnosti prokazani kvahﬁkace k zemédélské |

¢innosti.
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1.1. Rozbor trhu s pudou

Vyvo_t trthu s pudou zalem na rozvop poptavky a nabldky Nabldka zemedelske pudy Je dana
navratem pudy restxtuentum kde se prevazna cast. pudy v1atlla do soukromych rukou Tentol'
proces je le téméF u.koncen zbyva dokoncxt necelych 10% prlpadu Vzhledem kprofesmmu
zamerem restituentd, _]e_]IChZ pievazna Lhst nepodmka v oblastl zemedelstw se vytvon[ trvaly
pievis nab1dky pudy nad poptavkou na vetsme Yizemi, ktery vedl predevs1m kI‘OZVO_]l trhin
S najmem zemedelske pudy, kdy se pronajlma temer 90% ploch na kterych hospodan subjekty' ,
zemedelske prvovyroby Vyraznym &initelem na trhu s pudou j ie rovnéZ Pozemkovy fond CR,
ktery spravu;e témet 990 tis. ha stétni zemedelske pudy, z ¢ehoZ je temer 500 tis. ha ureno pro-

prodej. Vlastnictvi této orgamzage je charakterlstlcke__ velkym poglllcm_pudy na tizenii b_yvalych

Sugdet. Vétﬁ rozyoj trhu s piidou se oéekavéa po schvéleni zékona o prqdéji této pldy. Dopad l

prodeje této- statni pfidy_ na velikost trznich cen zem&d€lske pidy’ neni rmoZno S_uréitosti '_
pfedpovédét, vyvoj ’trinich cen bude do velké miry zaviset na évenméiﬁi formé statni podﬁdry
pro nékup tétd pudy.. | |
Poptéfrka‘ po zemedélské pidé vznikd na zakladg ekonomického posouzeni _Inabyti
zemédelské pldy. Vzhledem k zemé&dg&lské politice statu v pribéhu devadesdtych let se
nevytvofily dostate&né pfedpoklady pro ndkup pidy at’ jiZ vzhledem k nedostatku disponibilniho

kapitalu, nebo jeho nedostateénou rentabilitou.

Trh se zemédglskou ptdou neni jen trhem \}yluéné v oblasti zem&dglskeé vyroby, éle
Proj e.vuje se zde celospolec‘ienSk}’f_ vliv dany moznostmi aktuilniho i budouciho vyuZiti pidy. Na
zemédélskoﬁ padu se ;”:aéto pohliZf jako na neobnovitelny \}yrobni prbstfedek' na investici trvalé
hodnoty bez piisobeni inflace. Tyto a mnoho dalSich dfivodti vedou kvehce pestrému slozem-_
ucastnikl trhu se zemédélskoun pudou Tomuto pestrému slozem odpowda_u i dosahovane ceny

ptdy. Pohybuji se v rozmezi od n€kolika haléi do 9000 Kc/m

Na trh se zemé&délskou plidou tedy nevstupuji pouze podnikatelé v oblasti zemdglské
vyroby, ale i ostatni uchazeéi s uplatnénim této piidy pro rodinné potfeby, rf_:kreaci,. zajemci o
pouZiti pidy ke stavebnim ueliim v blizkeé i vzdalené budoucnosti, s’pukromé i statni organizace.
Ne&kdy je definovana cena zeméd&lské pidy z tohoto pohledu' jako ,,cena pfileiitosti“. | '

Tréni cena zem&d&lské pudy je tedy tvofena podle udelu pou21t1 dvéma samostatnyml
slozkami: '

- cenou piidy podle produkénich schopnosti pidy

- cenou pidy podle moznosti pouZiti pro nezemédé&lske tcely
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Pro vyhodnocem trZnich cen zemédélské piidy je ztohoto pohledu nutno nejdiive stanowt'

_ucel k Jakému budou lum ceny pouZity. Vteto studii budou pouzlty dosazene trzm ceny'
k pred1k01 vyvo;e na trhu se zemedelskou pudou pro zemedeiske pouz1t1 '

Obecné Je vzasade zadouei pnstup, ktery umoznuje vyhodnotlt vsechny prodeje Vdane '

: lokahte bez udelu pouzm zemé&dglské~ phdy. Vysledky tohoto vyhodnocem jsou urceny ,
predevsun pro potreby ocenem nemovxtostl pr1 21skavan1 uvéru i pro potreby onentace o} trzmch_

cenach pudy v dané Iokahte

1

------

' 'trzmch cen pouzuy 1 ‘trzni ceny zemedelske pudy, ktera byla ze spekulatlvmch duvodu '

nakoupena pro pozde_151 stavebni nebo rekreadni vyuziti, dojde k deforma01 pohledu na troven

cen zemedelske ptdy pro zemedelske pouZiti, kterA ma-podstatié VE rozlohu nez piida pro

| nezem&dgiské VYuZiti.. Zatunco nejvetm podil prodeje zemé&dglské pudy v soudasné dobé je

urden pro nezem&dglské udely, Gdelem této studie je posoudit liberalizaci trhu se zem&délskou

~ pudou jako celkem, tedy pfevazné &asti této pldy. Interpretace trZnich cen zeméd€lské plidy

podle prﬁméru viech prodejt je vjrhodna’ vzhledem k EU zhlediska dosaZeni vy$8i prim&mé
ceny na m’, zji§téné hodnoty by vEak nebyly pro odhad vyv0]e trznlch cen zem&delské pldy pro

, zemedelske uziti pouzitelné.

V nasich podmin_kéch je rozliSeni uéelu prodeje zna¥n& problematické. Zemédélskou pidu |
Ize v praxi_Zasto bez vétSich problémil pievést na nezeméd&lskou i bez izemniho rozhodnuti a
oznacem zeméd&lska piida neni tedy predpoklad zemédglského vyuziti. Ve smlouvé o prodepg

pldy neni uveden t&el pouZiti pozemku a dalsi potrebne nalezﬂ.‘ostl

V Némecku fe$ problém rozlieni Gdelu prodeje na zaklade odborného posudku znalce
z mistniho. finanéniho GFadu, ktery proddvany pozemek zatadi podle izemni situace do prodeje
pro zemeédélské nebo nezemédeélské vyﬁiiti Veskera evidence trznich cen nemovitosti je potom -
vytvarena z tohoto vzorku prodeji. V nékterych dalsich zemich j _]C jako kritérium pouZita velikost
pozemku ‘

Neexistence mistniho stanoveni u&elu prodeje pozemku vede k potiebé stanovit nihradni
kritéria. MozZnosti se nabizi celad fada - podle ‘velikosti'pozemku, podle maximalni ceny pro
zemé&délské pouZiti, nebo podle ndsobku tifedni ceny zefnédélské pidy. Ve studii ,,Statistické
vyhodnoceni tfednich cen zem&d&lské pﬁdy“3 byly je'dnotlivé mozZnosti rozebrany a jako
nejvyhodngjsi se jevi pouZiti kritéria podle dvojnasobku- tifedni ceny zem=delske pﬁdy._ Toto
kritérium vyplyva z Grovn€ cen, realizovanych zeméd&lskymi podniky pro produkéni Géely i
Zpohledu restituenti. Cena piidy se pohybuje u nakupu zem&d&lskymi podniky ve velké mife
pod trovni Ofedni ceny pidy, v piipadé vyssiho poétu zéjémcfl o pidu stoupa cena aZ ke
dvojndsobku dfedni ceny pldy. '

3 Némee, J.-Voltr,V.-Kifmovad, I.: Statistické vyhodnoceni tifednich cen 4en:edelske phidy. Studie v rdmci FeSeni
wkolu programu NAZV. VUZE, Praha 1999
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Stanov‘eni' omezujiéihd kritéria pro . definici ‘zemédélského uziti piidy- podle velikosti

. pozemku Je nepfesné. Ve smlouvé je udavana celkova vyméra prodavané’ pudy, ktera viak

riernusi byt tvofena _]ednun SOU.VISe_]IClm celkem Mimo: skutecne souv1sIe pozemky se zde mtiZe

jednatio rozdrobene vlastmctv1 samostatnych parcel. -

Rozbor trzmch cen zemedelske pudy vychazx z pen az sestllete rady trzmch cen zemedelske:'_'

pudy, zpracovavanych VUZE Ve vybranych 24 okresech CR v obdobl 1993 1998

1.2, H.I'avn'i vyé:le'd'ky_' zjiéténych tr_inich' cen zemédél'ské.pﬁdy" -

Vysledky dosazenych trzmch cen za zemedelskou ptidu bez omezupcrch podmmek pro

- primé&r CR j Jsou uvedeny v tab I

-Tab. 1. Trini‘ceny zemédélské pldy bez omezeni podle jed'notlivych' kultur v K&/m2

Ukazatel " rok 1993 rok 1994 rok 1995 rok 1996 rok 1997 rok 199,8
Orna plda ' 11,26 20,24 21,07 24,01 3714 175,35 -
Louka 8,40 8,01 5,58 © 6,21 8,91 5,601 -
Pastvina - 71,56 10,93 31,771 18,17 16,72 88,71
Zahrada 46,60 50,29 898,19f 30,01 80,98 98,22
Ovocny sad ) ' - 26,92 37,16 35,14 -~ 59,12 172,73 121,86
Vinice o 11,16] 15,19 10,77] 5127 x X
Chmelnice ' : 10,03 9,80 6,05 8,14} X X
st.p. ' 72,951 56,24 135,02} 119,07 - 80,46 96,74
Celky ' 240,87 534,36 424,36 539,86| 990,76 848,97
Les 18,52 8,86 16,44 10,51 10,46 31,41

Pramen: Viybérové Setfeni VUZE

Zpracoval: Kliimova, Hrdina

Z vysledkii je patrné, Ze trZni ceny této plidy vysoce ptevySuji Gfedni cenu zem&dgiské pidy,
I_{tété je v celostatnim priim&ru cca 5 Ké&/m®. Porovnani s vyi tfedni ceny pidy je uvedeno
predevsim za telem uvedeni teoretické vy¥e ceny pudy podle velikosti vstupd a vystupt do )
zemé&dElské vyroby, 'charakterizujicim rentabilitu vyroby. V pfiloze | je uvedeno 'rozdéleni.
trznich cen podle jednotlivych skupin okresil. Z porovnéni je patrne Ze nejvy38ich trZnich cen je
dosaZeno na okrese Praha Wchod adédiev zapadmm pohrani&i.

Ditvod podstatné vyssmh cen plidy v porovnani s tifednimi cenami piidy spo&iva pfede\?éirh
v prodeji zemidg&lské plidy v intravilsnu obee, kde se ceny pidy pohybuii v ¥adech 100 K&/m?.
V pfiloze 2 jsou shrnuty vysledky podle jednotlivych skupin kultur. Orna ptda, louky a pastviny
reprezentuji vyuZiti zemédélské pidy pro moZnou ploSnou vyrobu, ovocné sady, vinice,
chmelnice a zahrady reprezentﬁji maloplosnou intenzivni vyrobu. V tomto porovnani je
zvyraznén rozdil mezi ob&ma skupinami, kdy intenzivni vyroba je zpravidla pfitlenéna

intravilanu obce.

Vysledky trini ceny zemédélské pidy pro zemédélské uZiti jsou uvedeny v tab. 2.
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tab. 2 Trzni ceny zemédélské plady za CR pro zemédélské vyuziti v K&/m2

Ukazatel rok 1993 rok 1994 rok 1995 rok 1996 rok 1997 rok 1998

Orna pida 4,01 4,67 445 4,70 6,31 5,27
Louka 3,03 2,73 2,42 2,59 2,42 2,26
Pastvina 3,56 2,44 4,04 2,59 2,96 3,12
Zahrada _ 6,82 6,25 6,93 5,92 4,45 8,33
Ovocny sad 4,49 6,53 6,38 "9,18 6,75 1,51
Vinice 817 5,91 6,53 5,45 X X

Chmelnice 5,50 6,55 6,05 4,51 X %

st.p. 725) R 70 8,55 8,35 5,75 4,94
Les 4,01 4,47 5,95 3,91 3,50 5,68

Pramen: Vybérové Setfeni VUZE
Zpracoval: Klimova, Hrdina

V piiloze 3 a 4 jsou uvedeny vysledky trznich cen zemédélské pidy pro zemédglské vyuziti
u jednotlivych skupin okrest. V piiloze 3 jsou uvedeny kultury individualng. Z piehledu je
patrné, Ze nejvice jsou cenény zahrady, vétsiho vyznamu vSak nabyva ornd pida. Z piilohy 4
vyplyva pomérné€ maly rozdil trzni ceny mezi intenzivnimi kulturami a polnimi kulturami.
Z tohoto piehledu je dale moZno zjistit, Ze trZzni ceny pidy pro zemédélské uziti zlistavaji
v zdpadnim pohrani&i z absolutniho hlediska na pomémné nizké Grovni, zatimco tr#ni ceny bez
omezeni jsou na druhém misté za okolim Prahy. Piesto vSak dochazi vzhledem k Gfedni cené
zeméde€lské pudy k vySSi trzni cené v zipadnim pohraniéi 1 pro zemédeélské tucely, protoze

dosaZena cena je stejna v pohraniéi jako v okresech Svitavy a Chrudim, kde je ufedni cena témé&i

o dvé K&/m? vy&si. Z tohoto porovnani vyplyvé, e v pohrani&i dochézi ke vzristajicimu zajmu o
pozemky piedeviim v intravilanu obce nebo k rekrea¢nim tcelim, ale i k zemédélskym uceltim.

—

Na obr. 1 je graficky uveden zdjem o jednotlivé kultury. Nejvice se prodavaji louky, jejichz
podil prodeje €ini 0,4% z jeji celkové vyméry ve staté. Tim se znacné lidi od ostatnich kultur,
kterych se prodava podstatné méné. Rozsah prodeje chmelnic a orné pudy je okolo 0,1%
vymery, zahrady, pastviny a vinice se v této cenové kategorii prodavaji jesté méné.

Z absolutnich hodnot dosahuje nejvétsiho prodeje orna ptida a louky, jak vyplyva z obr.4.

Ostatni kultury dosahuji jen minimalniho podilu na prodeji.

Pii celkovém posouzeni trznich cen je zajimavy rozdil mezi cenou luk a pastvin, kdy ceny
pastvin pfevySuji cenu luk téméf ve vSech pfipadech. Zdivodnéni lze nalézt ve vyskytu pastvin

pievazné ve vhodnych oblastech pro rekreaci.
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Obr 1Procenta prodeje z celkove vymery dane kultury za roky 1993 - 1996
{omezeni clvomasobkem ufedni ceny zemédelske pudy)
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