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ZPRAVA O TRHU S PUDOU

leden 2017

Tato ZPRAVA O TRHU S PUDOU byla zpracovana spolecnosti
FARMY.CZ s.r.o. — specialisty na zemédélské nemovitosti v Ceské
republice. Uvedené vystupy jsou obecného charakteru a vyjadruiji
zejména prumérné monitorované hodnoty. Ze zverejnénych udajd
nelze dovozovat trzni cenu konkrétnich pozemku. Spole¢nost
FARMY.CZ s.r.o. poskytuje tuto zprdvu jako obecny informacéni
materidl o trhu se zemédélskou pudou a neprejimd zddnou
zodpovédnost za pripadna investic¢ni rozhodnuti u¢inénd na

zdkladé uvedenych informaci.

O monitoringu trznich cen ptdy

V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu
trznich cen zemédeélské plidy za obdobi let 2004 az
2016 s podrobnéjsim rozborem situace na trhu v roce
2016. Monitoring trznich cen je provadén na obsdhlém
souboru obchodt realizovanych za podminek predpo-
kladajicich dosazeni trzni ceny. Prevody pozemkd ur-
¢enych pro budouci vyuziti k nezemeédeélskym Gceltim
nejsou v Setreni zahrnuty. Monitoring je provaden ve
24 kvalitativnich a velikostnich kategoriich. Vysledna
prameérnad trzni cena pudy je vzdy kalkulovdana dle za-
stoupeni jednotlivych sledovanych kategorii v celko-
vém zemédélském padnim fondu CR.
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Trzni cenou zemeédélské pldy pro Ucely této zpravy ro-
zumime cenu, které Ize dosdhnout na trhu mezi dob-
rovolnym kupujicim a dobrovolnym proddvajicim, kdy
obé strany jednaji informované, rozumné, bez natlaku
a zdroven pri dostatecné prezentaci nabidky na trhu.
Za trzni ceny pudy nepovazujeme ceny dosazené pfi
prevodech, kdy je nékterd ze stran pfi sjedndavani ob-
chodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevyhod-
nénim muaze byt napr. neznalost aktudlnich cen pady,
nedostatecnd prezentace nabidky na trhu a jedndni
pod tlakem. Za soucasné situace na trhu s padou je
podminkou dosazeni skutecné trzni ceny ddkladna
prezentace nabidky Sirokému okruhu potencidlnich
kupujicich.

www.farmy.cz, www.trhfarem.cz
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Vyvoj trznich cen pudy v roce 2016

Zemédélska pada se v roce 2016 obchodovala nej-
Castéji za trzni ceny v rozmezi 15-25 Ké/m?, pricemz
u skutecné nejkvalitnéjsich pozemkd orné ptdy a v lo-
kalitach s vysokou konkurenci pak az za ceny presa-
hujici 30 KE&/m>.

Pramérné trzni ceny zemédélské pady v CR se meziroc-
né zvysily 0 25,54 % z drovné 162.565 K¢ /ha (16,26 Ke/
m?) v roce 2015 na Uroven 204.085 K¢é/ha (20,41 K¢/
m?) v roce 2016 (graf 1). Tento meziroc¢ni rast byl nej-
vy$sim zaznamenanym meziro¢nim rlstem za sledo-
vané obdobi od roku 2004. Za posledni 3 roky (2013-
2016) vzrostly trzni ceny zemédélské pldy o cca 65 %,
ke zdvojndsobeni Urovné trznich cen doslo za obdobi
poslednich 6 let (2010-2016).

K ndristu cen sjedndvanych v uzavrienych kupnich
smlouvdch je nutné ddle pricist i efekt postupného
prenosu danové povinnosti k dani z nabyti nemovi-
tych véci z pfrevodce na nabyvatele v odhadované vysi
1-2 %. Redlny meziro¢ni nardst trznich cen zemédélské
plady po zapocteni prenosu této danové povinnosti tak
¢inil cca 27 %.

V pribéhu roku 2016 byl vyvoj trznich cen puady velmi
nerovnomérny (graf 2). Ceny rostly vyrazné zejména

ZPRAVA O TRHU S PUDOU
leden 2017

UDALOSTI ZA ROK 2016

20,41 «/m - 25,54 +

byla prdmérna trzni vzrostla trzni cena pidy

proti roku 2015

027 %

byly trzni ceny orné pldy
vyssi nez ceny TTP

cena zemeédélské pldy

o 186 %

byly trzni ceny pady
vyssi nez ceny ,Uredni”

o
PUd u proddvaji i nékteri zemédélci

v 1. ¢tvrtleti, a to o 15 % proti predchozimu ctvrtle-
ti. Rast cen pokracoval i ve 2. ¢tvrtleti, kdy ceny proti
predchozimu ¢tvrtleti vzrostly o témér 6 %. Ve 3. Ctvrt-
leti roku 2016 se rust cen témér zastavil (+1 %), pri-
¢emz v poslednim ctvrtleti byl dokonce zaznamendn
mirny pokles o necelé 1 %. Pokles v poslednim Ctvrtleti
Ize ¢astecné zddvodnit i zménou zdkona o dani z na-
byti nemovitych véci.

Graf 1

Vyvoj trznich cen zemédélské pady v obdobi 2004-2016 (K¢/ha)
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Poplatnikem této dané ve vysi 4 % (obvykle z kupni
ceny)je od 1.11. 2016 vzdy nabyvatel nemovité véci. Do
konce fijna si prevodce s nabyvatelem mohli smluvné
ujednat, kdo je poplatnikem dané. Presto bylajiz v prd-
béhu roku 2016 dan z nabyti nemovitych véci v preva-
Zujicim poctu obchod® hrazena nabyvatelem.

Rozdil mezi trznimi cenami orné pady a trvalych trav-
nich porostd (TTP) byl v roce 2016 ve vysi 27 %, tj. mir-
né nizsi nez rozdil 29 % v predchozim roce (graf 3).

Z hlediska velikosti obchodd byla i v roce 2016 nej-
vy$$i poptavka po vymeérdch stredni velikosti (5-50
ha). Za nejlikvidnéjsi povazujeme nabidky pozemk
o velikosti kolem 10 ha. Primeérné trzni ceny u ob-
chodtd s celkovou vymérou do 2 ha cinily 20,1 K&/
m?, u obchodl s vymérou 2-5 ha to bylo 18,8 K&/m?
a u obchodd s vymérou nad 5 ha 20,8 K&/m? (graf 4).
Nejvyssi mezirocni narast trznich cen (o 38 %) byl za-
znamendn u obchodd s vymérou do 2 ha a to patrné
z ddvodu rozsifeni zdjmu investord na tyto doposud
opomijené mensi vymeéry.

V roce 2016 jsme také zaznamenali zménu v pristu-
pu investor( k transakcim s vymérami nad 50 ha.
U téchto vymér bylo dfive automaticky ocekdvdno
dosazeni vyssi prodejni ceny.V soucasné dobé uz neni
mozné s timto mnozstevnim bonusem pocitat a trzni
ceny vymér nad 50 ha jsou na obdobné Urovni jako
ceny u vymer 5-50 ha. U extrémné rozsahlych vymeér
v radu stovek hektard zemédélské pldy pak zazna-
mendvdame i pokles jednotkové ceny. Zejména pfi na-
bidce portfolia vétsiho mnozstvi drobnéjsich pozem-
kd v raznych lokalitdch je nutné pocitat s dosazenim

sv v

prodejem mensich celkd.

Regiondlné bylo nejvyssich trznich cen dosahova-
no v nejurodnéjSich oblastech Hané a v okoli Hradce
Krdlové. Nadprameérné trzni ceny v poméru ke kvalité
pldy jsou stdle dosahovdny i v prihranicnich lokalitach
zejména zdpadnich Cech, méné vyznamné pak jiznich
Cech ijizni Moravy. V téchto oblastech ovliviiuje ceny
zdjem kupujicich z Némecka, méné pak z Rakouska.
V severnich oblastech CR je vliv blizkosti hranice na
cenu pudy zanedbatelny. Extrémné vysokych cen az
nad 50 K¢/m? bylo dosahovdno v nékterych lokalitdch
pobliz Prahy.
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Vyvoj trznich cen pidy v pribéhu r. 2016
(% zména proti predchozimu Ctvrtleti)
20,00 —
15,04 %
15,00 —
10,00 —
5,88 %
ool |
0,99 % 0.74%
o -N.___ R A
-5,00 \ \ \
1.Q 2.Q 3.Q 4.Q
zdroj: FARMY.CZ
Graf 3

Trzni ceny orné pldy a TTP v obdobi 2013-2016 (K&/m)
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Graf 4
Trzni ceny pudy dle velikosti obchodu v 2013-2016 (K&/m?)
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Nabidka a poptavka v roce 2016

Na strané poptdvky rozliSujeme pro Ucely této zpravy
tri zdkladni skupiny investord — zemédélské investo-
ry, dlouhodobé nezemédélské investory a spekulativni
nezemeédélské investory.

V roce 2016 byli skupinou nejvice poptdvajici a na-
kupujici zemédélskou pidu za trzni cenu zemédélsti
investofi. Podil této skupiny na obchodech realizo-
vanych za trzni ceny vzrostl z 50 % v roce 2015 na
necelych 54 % v roce 2016 (graf 5). Aktivita zemédél-
skych investord byla v roce 2016 vyznamné podporena
dostupnym financovanim ndkupu zemédélské pady ze
strany bank a extrémné nizkymi Urokovymi sazbami.
Podle dostupnych Udajd je odhadovdno, Zze 20-25 %
véech realizovanych obchodd se zemédélskou pudou
je financovdno z bankovnich Gvérd. Zprostredkované
Ize tedy financujici banky povazovat za vyznamné ini-
cidtory rdstu cen zemédélské pudy v roce 2016. Velky
nardst zajmu zemédélcl o ndkup pudy eviduje i Pod-
puarny a garancni rolnicky a lesnicky fond, ktery v roce
2016 evidoval 680 zadateld o poskytnuti podpory na
nakup pudy. Fond poskytl v tomto roce podporu na
nakup 10 tis. ha zemédélské pldy.

Podil skupiny dlouhodobych nezemédélskych inves-
tord na obchodech realizovanych za trzni ceny se sni-
zil na 46 % v porovndni s podilem 49 % v roce 2015.
Tato skupina investorG pri ndkupu zemédélské pady
ve vyrazné vétsi mife vyuzivd vlastni zdroje financo-
vani. Dle ocekdvani se mezi vyznamné kupujici v této
skupiné zacinaji zafazovat cirkve a cirkvemi viastnéné
spole¢nosti.

Podil obchodt realizovanych za trzni ceny skupinou
spekulativnich nezemédélskych investord byl v roce
2016 zcela zanedbatelny (do 1 %). Adresdty hromad-
ného obesildni vliastnikd nabidkami na odkup pudy se
vyrazné vice nez v roce prechozim stali nejdrobnéj-
$i vlastnici pddy i vlastnici spoluvlastnickych podild.
Ceny nabizené témito zdjemci za odkup pldy jsou té-
mér vzdy pod skutecnou trzni cenou.

Ze zahrani¢nich investor’ pochdzel zdjem predevsim
z Némecka a méné nez v predchozich letech z jinych
zemi (Rakousko, Belgie, Itdlie, Holandsko). U téchto in-
vestord prevazuje zdjem o ndkup pldy pro vlastni ak-
tivni hospodareni.
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zemedelsti investori

farmari a zemédélské spolecnosti, jejich hlavni
motivaci je drzba pady jako vyrobniho prostredku,

dlouhodobi nezemedeélsti
investori

nakupuji ptdu za Ucelem stredné az dlouhodobé
drzby, hlavni motivaci je priméreny dlouhodoby vynos
investice a jeji bezpecnost,

spekulativni nezemeédeélsti
investori

nakupuji pldu se zadmérem prodat v kratsim obdobi,
jejich hlavni motivaci je realizace maximdlniho zisku
v kratkém obdobi.

Graf 5
Struktura kupujicich u prevodd za trzni cenu v r. 2016
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Na strané nabidky doslo v roce 2016 k nékolika zajima-
vym zméndm, které sice vyrazné neovlivnily celkovou
uroven nabidky pady, mohou ale naznacovat budouci
trendy na trhu s pddou. Hlavni skupinou proddvajicich
byli stale ,,pavodni® vliastnici zemédélské pidy — tedy
predevsim restituenti, jejich rodinni prislusnici, dédico-
vé atp., ktefi nemaji zdjem pddu sami uzivat. Zemé-
délskou pldu vsak v roce 2016 prodavali ve vétsi mire
i aktivni zemédélci a to vétsinou soucasné s uzavienou
smlouvou na zpétny pacht.
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V druhé poloviné roku 2016 pak také zacaly vyprodeje
portfolii nékterych vyznamnéjsich spekulativnich neze-
médélskych investord. Tyto skutecnosti odrdzeji rediné
obavy vilastnikd o dalsi vyvoj na trhu s padou.

V roce 2016 celkovd poptdvka po zemédélské pldé
vyrazné prevazovala nad nabidkou. Pida byla v tomto
roce velmi dobre likvidni a pfi kvalitni prezentaci na-
bidky na trhu bylo mozné nalezeni kupujiciho za trzni
cenu v radu tydnd. V mnoha pripadech pak dochdzelo
i k soutézi o nabizené pozemky mezi vice zdjemci.

Utedni ceny putdy

Tzv. Ufedni ceny pady stanovené vyhlaskami Minister-
stva financi a Ministerstva zemédélstvi maji pfi sjed-
navani obchodd pouze informativni charakter a po-
skytuji informaci o pravdépodobné kvalité pozemkd
je predpokladdna i vyssi trzni cena. Redlnou trzni cenu
jednotlivych pozemkl vsak vedle bonity pady vyrazné
ovliviuje rfada dalsich faktord, jako velikost a tvar po-
zemku, umisténi, erozni ohrozeni, uzavrené pachtovni
smlouvy, konkurence kupujicich v okoli, ajiné.

Zdkladnim podkladem pro Uredni ceny jsou bonitované
pudné ekologické jednotky (BPEJ) a k nim vyhldaskou
prifazené ceny. Ceny stanovené pro jednotlivé BPEJ by
mély odrazet ekonomicky efekt zemédélské vyroby na
konkrétnich pozemcich. Uréuje je Vyhldska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona o ocenovdani majetku (ocero-
vaci vyhlaska). V praxi jsou tyto ceny vyuzivany nej-
Castéji k ocenéni pozemkd pro Gcely dané z nabyti
nemovitych véci, a to jako ceny dle BPEJ ndsledné
upravené o vyhlaskou stanovené prirdzky ci srazky.

Vyhldaska ¢. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu kata-
stralnich dzemi s prifazenymi prmeérnymi zdkladnimi
cenami zemeédeélskych pozemkd je vyuzivana prede-
vsim pro vypocet dané z nemovitych véci. Ceny stano-
vené touto vyhldskou pro jednotlivd katastrdlni Gzemi
jsou vazenym prameérem cen dle BPEJ v prislusném
katastralnim Uzemi.

Primérnd cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku
aktualné ¢ini 7,14 KE€/m2. Primérnd trzni cena pady byla
v roce 2016 0 186 % vyssi. Pres tento rozdil mezi cenou
Uredni a cenou trzni nejsou zndmy zdadné informace in-
dikujici pfipadné zvyseni Urednich cen v blizké dobé.
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Legislativni zmény ovliviujici trh
s pudou

Koncem roku 2016 byla schvdlena novela obcanského
zdkoniku, kterd s G¢innosti od 1.1.2018 opétovné zavdadi
predkupni pravo pro spoluvlastniky nemovitosti. Prodej
pozemk( zatizenych predkupnim pravem je dle nového
obcanského zdkoniku ve vétsiné pripadd komplikova-
néjsi nez za platnosti starého obcanského zdakoniku,
a to bude platit i pro prodej spoluvlastnickych podild.

S Uc¢innosti od 1.8.2016 byla schvalena novelizace za-
kona ¢. 139/2002 Sb o pozemkovych Upravach a po-
zemkovych Urfadech. Vyznamnou zménou pro vilastniky
pldy vstupujici do pozemkovych Uprav je ustanoveni,
dle kterého je pozemkové Upravy mozné schvdlit se sou-
hlasem vlastnikd alespon 60 % vymeéry (dfive 75 %).
Tato Uprava nemd vyznamny dopad na samotny trh
s padou. Vlastnici pady a investori ji vsak vnimaji jako
dUlezity signdl jak rychle mdze byt schvdlena a apliko-
vana zména zdkona ovlivaujici viastnictvi pady.

V prubéhu roku 2016 i naddle zaznivaly pozadavky na
zdkonnou regulaci trhu s padou. Hlavnimi inicidtory
téchto ndvrhl jsou Agrarni komora CR a Zemédélsky
vyplyvda zejména trvald snaha o uzdkonéni predkup-
nich prdav pro pachtyre a dalsi skupiny zemédélc, pri-
padné i ve prospéch stdtu a omezeni moznosti ndkupu
pldy pro zahrani¢ni subjekty. Ministerstvo zemédél-
stvi zvazuje zfizeni pracovni skupiny k feseni této pro-
blematiky.

Pripadné zavedeni regulace prevodd zemédélské puady
a predkupnich prav by mélo na trh se zemédélskou
pldou zdsadni dopad. Poletné skupiné nezemédél-
skych investor( (podil 46 % v roce 2016) by tim byla
vyznamné omezena moznost nakupovat zemédélskou
pldu, coz by snizilo konkurenci na strané poptdvky
a zcela jisté mélo dopad na vysi trznich cen zemédél-
ské pudy. Zaroven by tim vSichni vliastnici ztratili moz-
nost nabidky pady Sirokému okruhu zdjemcl a moz-
nost svobodné volby kupujiciho.

Ke schvdleni pripadnych legislativni zmén v tom-
to sméru patrné nedojde do voleb v fijnu 2017. Vyvoj
v dalSich mésicich je vSak znacné nejisty a nelze vy-
loucit ani snahu o velmi rychlé prosazeni obdobnych
navrha.

www.farmy.cz, www.trhfarem.cz
www.cenova-mapa-pudy.cz




0

= FARMY.CZ

zemeédeélské nemovitosti

Ocekavany vyvoj v roce 2017

V roce 2017 jsou ocekdavany uddlosti, jejichz disledky
mohou vyznamné ovlivnit i trh se zemédélskou pudou.
Jsou to predevsim parlamentni volby v fijnu 2017 a na-
sledny vyvoj legislativniho prostredi, ocekavané ukon-
ceni devizovych intervenci centrdlni banky v prabéhu
roku a vyvoj kurzu koruny a uUrokovych sazeb, dalsi
jedndni o vystoupeni Spojeného krdlovstvi z EU a vliv
Brexitu na budouci spole¢nou zemédélskou politiku
EU. Dopady vsech téchto uddlosti se v roce 2017 ne-
projevi v plném rozsahu, nicméné i tak budou znaéné
ovliviiovat ocekdavdni a jedndni vlastnikd a investord
v pribéhu roku. Vyznamnad bude i skutecnost, nakolik
bude plda zdGraznéna jako politické téma v pribéhu
predvolebni kampané.

V roce 2017 lze ocekdvat mirné zvyseni nabidky ze-
médélské pldy k prodeji. Zejména u krdtkodobych
a stfednédobych investor( jsou patrné rostouci oba-
vy z dalsiho vyvoje. Riziko mozného zavedeni regu-
laci trhu s pldou a v mensi mife i opétovné zavedeni
predkupniho prava pro spoluvlastniky nemovitosti (od
1.1.2018) bude pro ¢ast dosud vyckavajicich viastnik{
dostatecnou motivaci k prodeji pady.

Ocekdvdame také castéjsi prodeje ze strany aktivnich
zemédélskych subjektd — tj. vliastnikd, ktefi maji zdjem
na proddvané ptdeé i naddle hospodafit, ale nepovazuji
za nutné ji vlastnit. DalSim impulsem pro tyto zemé-
délské vlastniky mlze byt i pfipadny rist drokovych
sazeb a jejich snaha snizit své dvérové zatizeni. U né-
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kterych subjektl nelze vyloudit ani nucené prodeje ze-
médélské pudy z dvodd neschopnosti splacet prijaté
dveéry, zejména v pripadé horsich vysledkd zemeédél-
ského roku.

Na strané poptavky po zemédélské pldé olekdvame
v roce 2017 stagnaci nebo mirny pokles. Cena pady jiz
vzrostla do Urovné, kdy i mnohé zemédélské subjekty
povazuji ndkup pady za ekonomicky neefektivni. Pro-
gndzy dalsiho vyvoje cen jsou nejisté a Ize ocekdvat
i pokles zdjmu u téch investord (zemédélskych i neze-
meédélskych), jejichz hlavni motivaci k ndkupu byl dlou-
hodoby rist cen pady v minulych letech. Predpoklada-
me dalsi dtlum aktivit spekulativnich nezemédélskych
investord, prestoze snahy o vykupy pldy pod trzni
cenou od méné informovanych vlastnikd budou zcela
jisté pokracovat i v roce 2017.

Poptdvku zahrani¢nich investord by oslabilo oc¢ekava-
né posileni koruny po ukonéeni intervenci CNB. V pro-
stredi soucasné svétové ekonomiky vsak nelze vylou-
¢it vstup nového evropského ¢i globdlniho investora,
ktery by na objemové malém trhu s padou CR mohl
poptavku vyrazné posilit.

V roce 2017 lze nejpravdépodobnéji ocekdavat vy-
rovndvani nabidky a poptdvky po zemédélské pudé
a z toho plynouci zpomaleni rdstu trznich cen zemé-
délské pady. Je vSak na misté zddraznit, ze z vyse
uvedenych dlvodu je mira nejistoty predikce vyvoje
trhu se zemédélskou ptdou v CR v pfistich dvou le-
tech velmi vysoka.
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