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Anotace:

Transformace ¢eského zemé&délstvi je provazena intenzivnimi zménami v pozemkové drzbg. V
soucasné dob¢ jde hlavné o restituce zemédé€lského a lesniho majetku a pozemkové Upravy, které
svym objektivné narocnym postupem a rozsahem brzdi transformacni proces. Vyuziti statni
pudy, ktera nebude v restituci vracena, k poskytovani nahrad opravnénym osobam prakticky
jesté nezacalo. Do ukonceni restitu¢niho procesu a vypotraddani nahrad nelze ani zacit s
privatizaci zbyvajici statni piidy. Bézny obchod s ptidou se zatim, vzhledem k soucasné
ztratovosti zemédé€lské prvovyroby a relativné vysokym cendm ptidy, nerozviji.

Summry:

The transformation of Czech agriculture is determined by changes in land ownership. In present
time are emphasize the restitutions of lands and forests and land arrangements that in their reach
and sophistication create limits for transformation process. The usage of state land, that isn°t
touch during restitutions, as a replacement for eligible persons has not start yet. Until the
restitution process and land replacement are finished it would be possible to start with
privatisation of remaining land. In time being doesn°t function land market because of relatively
high prices of land and negative profit in agriculture production.

Kli¢ova slova:
Restituce zemédélského a lesniho majetku, pozemkové Gpravy, poskytovani nahradnich

pozemki, transformace zeméedélstvi, privatizace pudy, trh pudy

Key words:
Restitutions in land and forest property, land arrangement, replacement of land property,

transformations in agriculture, land privatisation, land market
Zakonem o pud¢ a dalSimi nésledné ptijatymi pravnimi ptedpisy se do naseho pravniho fadu

vratilo v plném rozsahu vlastnictvi k pozemktim, které bylo diive potlacovano nadfazenym
uzivanim socialistickych organizaci. Obrat k vlastnickym vztahim je provazen v soucasné dobé
intenzivnimi zménami v pozemkové drzb¢. Jedna se zejména o:

Restituce zemédé€lského a lesniho majetku

Pozemkové Gpravy

Poskytovani ndhradnich pozemki

Privatizaci statni ptdy

Trh pidy

Restituce zemédélského a lesniho majetku
Zékon o pudé¢ piijaty poslanci s u¢innosti k 24. 6. 1991 stanovil podminky restituci

zemédé€lského a lesniho majetku a feSeni restituci v oblasti nemovitého majetku svéfil nové
vytvofenym organiim statni spravy, okresnim pozemkovym tfadiim (OPU). Pfevazné k 1. srpnu
1991 vznikly OPU ve vét§ing okrest a za¢aly piijimat uplatnéni naroka od restituentd.

Odvolacimi organy zakon stanovil krajské soudy a ustfedni pozemkovy urad.



K 31. lednu 1993, kdy skon¢ila hlavni lhtita k uplatnéni restitu¢nich narokl na nemovitosti, bylo
celkem na uzemi Ceské republiky zaevidovano 256.900 piipadi. P¥ipadem rozumime jeden
majetek, jedno zabrani, zpravidla jednu usedlost, o kterou z4da jedna i vice opravnénych osob a
z hlediska vyméry se jedna fadove o ary az tisice hektar. Primérné na jeden okres pfipada asi
3.400 ptipadu, ale rozdilnost mezi jednotlivymi okresy je zna¢nd. Napiiklad v okrese Sokolov
450 ptipadi, Teplice 820, Most 850, Usti nad Labem 950. Naproti tomu Sumperk 9.300, Klatovy
10.300 a Litoméfice dokonce 18.000 ptipadi. Z uvedeného piehledu vyplyva, ze i feSeni restituci
v jednotlivych okresech je z hlediska postupu a naro¢nosti zna¢né¢ rozdilné. V nékterych
okresech jiz letos nebo v pfistim roce se vyfizovani restituci bude chylit k zdvéru, v jinych
okresech miizeme fici, Ze se relativné teprve za¢alo. V celé CR je ke konci srpna ukon&eno
rozhodnutim pozemkovych ufadl asi 45 tis. pfipadd, coz je teprve asi 17,5 %. Tempo vyfizovani
restituci je z uvedeného pohledu velmi pomalé a pokud se vyrazné nezvysi, 1ze ocekavat, ze
restituce v n€kterych okresech se nepodaii uzavtit ani v roce 2000.

Jaké jsou hlavni pfi¢iny pomalého tempa?

1. Rozsah restituci nemovitého zemédélského majetku je obrovsky a v soucasné dobé€ neni a ani
v nejbliz§i budoucnosti nebude piesné vycislen. Znacna ¢ast opravnénych osob uplatnila narok
na majetek bez podrobné identifikace a teprve zajisténim podkladi z katastralnich ufadt bude
majetek presné vymezen. Odhaduje se, ze restituce miize byt uplatnéna asi na 1/4 az 1/3 vymeéry
pozemkii celého statu.

2. Rozhodovani okresnich pozemkovych uradu je zavislé zejména na podkladech z katastralnich
uradl. Katastralni ufady byly po revoluci zavaleny objednavkami na identifikaci majetku pro
vSechny restitu¢ni zdkony, transformaci zeméd¢€lskych druzstev, na identifikaci majetku obci,
na vypisy z listl vlastnictvi, kdyz vyrazn¢ stoupl pocet ptipadi majetkovych prevodl. Ze
statnich notafstvi katastralni urady pievzaly od letosniho roku fizeni o vkladu do katastru
nemovitosti a pfednostn¢ poskytuji podklady pro privatizaci majetku statu. Pfitom katastralni
urady v souvislosti s komercionalizaci méfi¢skych sluzeb ztratily pfevaznou cast
nejkvalifikovanéjSich pracovnikll. Tok podkladi pro restituce podle zdkona o ptiidé je stale
pomaly a neodpovida potiebé urychlené restituce ukoncit. Spokojenost nemtize byt v prevazné
casti okresti ani s kvalitou poskytovanych podkladi, kdyz az polovina podkladi vykazuje
zjevné nebo skryté vady. Skryté vady si zpravidla vynucuji obnovu jiz pravomocné uzavienych
restituénich ptipadi.

3. Podklady dokladujici zptisob ptechodu majetku na stat a dokladujici opravnénost osoby jsou
uloZzeny v nejriznéjSich archivech a jejich ziskéni je ¢asto otazkou i celého roku. Mnoho
dokladti proslo fadnou skartaci nebo bylo zni¢eno z nedbalosti a neni k dispozici viibec.

4. Restitucni proces zemédélského a lesniho majetku se provadi podle zakona ¢. 229/1991 Sb.
ve znéni novel a dalSich souvisejicich predpisti. VSechny tyto pravni ptedpisy byly pfijimany
poslanci ve velké ¢asové tisni a pod vyraznym politickym tlakem. Zakon o piidé sam vykazuje
vice spornych mist, jejichz vyklad je nejednoznacny. Vykladatelem mohou byt podle naseho
pravniho fadu jen nezavislé soudy. Jejich rozhodovaci praxe vSak zatim pfili§ vyklad
nesjednocuje, kdyz jsou bézné ptipady odlisného posuzovani stejné véci u riznych soudi nebo
1 senatl jednoho krajského soudu.

5. Nedostate¢na kapacita pozemkovych ufadi. Rozvoj okresnich pozemkovych urada byl od

samého pocatku podcenén. Smelé odhady tvrdily, Ze zemédélské restituce budou dokonceny do



2 let a je proto netaktické vytvaret velké pozemkové urady, které pak bude nutné redukovat.
Dnes je na okresnim pozemkovém ufadu primérné asi 15 pracovnikli, z nichz jen 8-10 se
zabyva restitucemi.

6. Nedostate¢né technické vybaveni pozemkovych tGradii vypocetni a dalsi technikou.
Pozemkové Grady potiebuji na dovybaveni asi 80 mil. K¢, které zatim ministerstvo financi
neuvolnilo a nad¢je na uvolnéni jesté v tomto roce je minimalni.

7. Nedostatek finan¢nich prostfedki na pozemkové Upravy, z kterych se hradi i nezbytné
naklady na restituce (znalecné, identifikace parcel, vytyCeni pozemkl a geometrické plany). Ve
statnim rozpoctu na letosni rok bylo vy¢lenéno jen 200 mil. K¢ (t.j. iroven skute¢nosti r. 1992)
a MZe trvale od zacatku roku pracné zajistuje dodatecné prostfedky. V obdobi biezen-duben
pro nedostatek financi okresni pozemkové ufady omezily nebo nékde i na ¢as nucené zastavily
objednéavani podkladl a praci. Rozsah praci v letoSnim roce dosdhne skutecné téméi 600 mil.
K¢.

8. Preces restituci zemédélského a lesniho majetku neni legislativné dofesen. V soucasné dobé
se pripravuje zakon na restituci cirkevniho majetku, je snaha restituovat majetek obci a dalSich
pravnickych osob. Kazda novelizace zakona o ptidé¢ 1 kazdy novy restitu¢ni ptedpis znesnadni a
zbrzdi proces vytizovani jiz uplatnénych narok.

Restituce nemovitosti podle zdkona o ptdé byly od samého zacatku podcenény. Rozsah feseni,
slozitost a pracnost neumozni uzaviit restituce v nejblizsich letech. V fad¢ okrest pfi stavajicim
tempu nebudou ukonceny ani v roce 2000, kdyz uvazime, Ze odvolaci fizeni a pfezkumy cely
proces jesté protahnou.

Nevyteseni restitucnich pfipadl nyni je a i v nejblizsich letech ziistane brzdou procesu
privatizace a transformace v agrarnim sektoru. DofeSeni vlastnickych vztahti k nemovitostem je
vSak podminkou, ktera se nenechd obejit a kterd bude stale zpozd'ovat nebo 1 znemoznovat
rozvoj hospodaiské ¢innosti novych subjekt v zeme&délstvi.

Pozemkové upravy

Listopadem 1989 a néasledn€ novymi majetkopravnimi ptedpisy se do slovniku pozemkovych
uprav vratil vlastnik. Ten je tim novym v pozemkovych Gpravach, tim se dneSni pozemkové
upravy odliSuji od socialistickych, kdy prava a zajmy vlastnika nemusely byt respektovany.
Neznamena to vSak, zZe dnes se pozemkové Gpravy provadi jen pro vlastniky. Za situace, kdy
pievazna vétsina vlastniki nechce sama hospodatit nebo pro to nema podminky, musime i v
pozemkovych upravach respektovat stale ptevazujici ndjemni vztahy k ptidé a vytvaret optimalni
podminky pro hospodateni nejen soukromé hospodaticim vlastnikiim, ale i najemctim,

uzivatelim. Zemédélska prvovyroba v poslednich tiech letech je ekonomicky ztratova, napt. v



roce 1992 nakladova rentabilita ¢inila za zemédélstvi jako celek minus 10,05 % a zemé&d¢lstvi
vykézalo celkovou ztratu ve vysi skoro 13 mld K¢. Nejhorsich vysledki dociluji privatizujici se
statni zemédélské podniky, ale se ztratou hospodati 1 vétSina novych soukromych zemédélcii. Za
téchto neptiznivych ekonomickych podminek dochazi ke stagnaci zdjmu o soukromé
hospodateni a musime ptredpokladat, ze rozhodujici ¢ast vyroby zeméde€lskych produktti bude i v
nejblizsi budoucnosti produkovana velkoplo$snymi uzivateli ptidy, zejména ztransformovanymi
zemédé€lskymi druzstvy. V soucasné dobé je zaregistrovano 38.300 soukromych rolnikd, z nich
8.300 hospodati na vyméie nad 10 ha a vyméru nad 100 ha obhospodatuje jen 750 soukromnikii.
Celkem je soukromé obhospodatovano asi 450.000 ha zem. pidy. Zemédélstvi se nachazi v
slozitych a rozporuplnych podminkach a je tedy 1 obtizné navrhovani a provadéni pozemkovych
uprav. Dnes neni jisty a uzavieny okruh hospodaii, pro které je tfeba pozemkové Gpravy zahijit,
neni ani jistota v podkladech o vlastnictvi a kvalité pozemk, neni jistotaa trvalost v legislativné,
ve financovani statem. Jisté je jen, Ze pozadavky jsou z hlediska potieby vymény vlastnickych
prav nezvladnutelnych rozméri a ze naklady na navrhy a provadéni pozemkovych uprav jsou
vysok¢ a stale rostouci. To vSe vede pozemkové ufady ke zdrZenlivosti pii zahajovani vymény
vlastnickych prav.k peclivému posuzovani trvalosti a efektivnosti navrhovanych opatieni a ve
valné vétsin€ jen k zatimnimu uZzivatelskému feSeni pro rychlé zabezpeceni piidy k soukromému
hospodateni. Je to feseni nouzové, dlouhodobé¢ nepftijatelné, ale momentalné rozumné.
Pozemkové tipravy vyménou vlastnickych prav se nyni provadi jen asi u 12 ptipadd.

Rozsah potieby a postupu pozemkovych tiprav vyjadiuji nasledujici idaje za CR k 31. 5. 1993:
- zadosti o prosté vyc€lenéni ptivodnich pozemkad....... 77.000

z toho realizovano prostiednictvim OPU 33.400

- zadosti 0 pozemkové Upravy (smény pozemk) ........ 79.200

z toho realizovano prostiednictvim OPU 30.800

Poskytovani nahradnich pozemku

Proces poskytovani ndhrad za pozemky, které nemohou byt v restituci vraceny opravnénym
osobam, dosud nebyl plné€ rozvinut. K poskytovani téchto naturalnich nahrad miize pozemkovy
fond (PF) pouzit jen pozemkd, které jsou prokazateln¢ majetkem statu a na které neni a ani v
budoucnu nebude uplatnén restitucni narok (s ohledem napf. na restituce majetku cirkvi). Podle
stavajicich pokynt PF Ize jiz nyni poskytnout ndhradni pozemky v téch obcich, kde statni pudy
je vyrazné vice nez bude Cinit potfeba ndhrad. V obcich, kde je statni ptidy nedostatek, se zatim
nahrady nevykryvaji. Zvazuji se i moznosti spravedlivéjSiho feSeni, napt. s prihlédnutim k trzni
hodnot€ nabizené plidy. Vyuziti takového mechanismu by vSak musely pfedchazet legislativni

upravy zakona o pudé.



Privatizace statni pudy

Statni padu je nutné prednostné nabidnout opravnénym osobam k vykryti nahrad. Vzhledem k
tomu, Ze proces restituci zemeédélské a lesni ptidy nebude v nejblizsich letech ukonéen, nepocita
se zatim ani s privatizaci zbyvajici statni pidy. Vyjimku tvoii zastavéné plochy privatizovanych
budov a staveb a navazujici manipulaéni plochy, které mohou byt jiz nyni soucasti privatizacnich
projekti. Jesté pred ukonCenim restituci lze uvazovat s privatizaci statni pudy v pohrani¢nich
oblastech, kde je ptfevazné statni piidy mnohonésobné vice nez ¢ini odhad potieby plidy k
poskytovani ndhrad.

Trh pidy

Objem prodeje zemédélske a lesni ptdy je nizky a v nejblizsich letech nelze ocekavat jeho
vyrazné zvyseni. Trzni ceny zemédélské pidy klesaji a jsou hluboko pod cenami ufednimi.
Nabidka piidy vyrazné ptevysuje poptavku. Divodem je obecné nizky vynos z provozovani
zem&délské vyroby, ptipadné i ztratovost pii péstovani béznych kultur. Zajem je pouze o plidu se
specialnimi kulturami (vinice, chmelnice, ovocné sady) a o pidu, kterd miize byt v budoucnu
stavebn¢ vyuzita. Nakup pudy devizovymi cizozemci je zatim blokovan § 3 zakona o pude.
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