FARMY.CZ

Tato zprdva je chranéna autorskym zdkonem. Dalsi Sifeni textu
nebo jeho cdsti je mozné pouze se zretelnym uvedenim autora

textu ¢i citace — spole¢nosti FARMY.CZ s.r.o.

ZPRAVA O TRHU S PUDOU
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Tato ZPRAVA O TRHU S PUDOU byla zpracovana spolecnosti
FARMY.CZ s.r.0. — specialisty na zemédélské spole¢nosti, ptidu

a daldi zemédélské nemovitost v Ceské republice. Uvedené

vystupy jsou obecného charakteru a vyjadfuji zejména pramérné
monitorované hodnoty. Ze zverejnénych Gdajd nelze dovozovat trzni
cenu konkrétnich pozemku. Spole¢nost FARMY.CZ s.r.o. kazdoro¢né
poskytuje tuto zprdvu jako obecny informaéni materidl o trhu se
zemédélskou pudou a neprejima zddnou zodpovédnost za pripadnd
investi¢ni rozhodnuti u¢inénd na zdkladé uvedenych informaci.

Spole¢nost FARMY.CZ se dlouhodobé specializuje
na trh se zemédélskou ptdou, prodej pldy za trzni
ceny, monitoring cen pri realizovanych transakcich
zemeédélskych pozemk( a zajistuje provoz stranek

Trzni cenou zemédélské pady pro Ucely této zpravy
rozumime cenu, které Ize dosdhnout na trhu mezi
dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym proddvaji-
cim, kdy obé strany jednaji informované, rozumné
a zdroven pri dostatecné prezentaci nabidky na trhu.
Za trzni ceny pudy nepovazujeme ceny dosazené pri
prevodech, kdy je nékterd ze stran pri sjednavani
obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevy-
hodnénim mUlze byt napr. neznalost aktudlnich cen
pldy, nedostatec¢nd prezentace nabidky na trhu,
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nebo jedndni pod tlakem okolnosti. Podminkou do-
sazeni skutecné trzni ceny je ddkladnda prezentace
nabidky Sirokému okruhu potencidlnich kupujicich.

V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu
trznich cen zemédélské pidy za obdobi let 2004 az
2019. Monitoring je provadén na obsdhlém souboru
obchodt realizovanych za podminek predpokladaji-
cich dosazeni trzni ceny. Pfevody pozemkt uréenych
pro budouci vyuziti k jinym nez zemédeélskym uce-
[Gm (napr. stavebni, rekreacni) nejsou v Setreni za-
hrnuty. Monitoring je provadén ve 24 kvalitativnich
a velikostnich kategoriich. Vyslednd pr&meérnd trzni
cena pudy je vzdy kalkulovdna dle zastoupeni jed-
notlivych sledovanych kategorii v celkovém zemé-
délském ptdnim fondu CR.
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Vyvoj trznich cen pldy v roce 2019

Po dlouhém obdobi dynamického rdstu cen pady ve sle-
dovanych letech 2004-2017 a zklidnéni situace, které
prinesl rok 2018, mizeme rok 2019 hodnotit jako obdobi
bez vyraznych uddlosti a pohybd na trhu s padou.

Primeérnd trzni cena zemédélské pldy v roce 2019
byla na Urovni 243985 Ké/ha (tj. 24,4 K&/m?) coz
predstavuje rdst o 1,3 % oproti Urovni 240.850 K¢/ha
(tj. 24,1 K&/m?) v roce 2018 (graf 1).
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SHRNUTI ROKU 2019
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byla prdmérna trzni
cena zemeédélské pady
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pady v r. 2019 proti r. 2018

o 20=30
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pomaleji nez inflace

Graf1
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Vyvoj trznich cen zemédélské pady v obdobi 2004-2019 (K&/ha)
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V prvnim pololeti roku ceny vykazovaly jen nizké kvar-
talni zmény (zména ceny proti prechozimu ctvrtleti).
V 1. Ctvrtleti byl evidovdn rast o 0,8 % a ve 2. Ctvrt-
leti pokles o 0,4 %. Ve druhé poloviné roku doslo
k mirnému zvysSeni cen 01,4 % ve 3. Ctvrtletia 0 2,9 %
ve 4. ctvrtleti. Diky tomuto oZiveni koncem roku 2019

doslo k vyrovndni poklest cen z 2. pololeti roku 2018
a prumeérnd cena v roce 2019 tak nakonec byla vys-
Si nez v roce 2018. S ohledem na nizké monitorované
zmény cen a moznou statistickou chybu, Ize vyvoj trz-
nich cen pady v roce 2019 charakterizovat jako stag-
naci cen s mirnym ozivenim ke konci obdobi (graf 2).

Graf 2

zdroj: FARMY.CZ

Vyvoj trznich cen zemédélské pady v prabéhu obdobi 2017-2019 (% zména proti predchozimu ctvrtleti)
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Graf 3
Meziro¢ni rast cen pady vs. inflace

zdroj: FARMY.CZ

30,00 —
2500 —
20,00 |—
15,00 —
10,00 —

500

—

o | | | | | |
2005 2006 2007 2008 2009 2010 201

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Rist cen pudy

3,75 % 8,26 % 3,94 % 12,71% 11,11 % 6,39 % 5,51% 9,82% 4,51% 12,51% 16,46 % 25,54 % 15,20 % 2,44 % 1,30 %

Bl rost cen pudy inflace

Rok 2019 byl prvnim rokem za celé monitorované ob-
dobi, kdy trzni ceny zemédélské pldy rostly pomaleji
nez inflace, kterd v roce 2019 ¢inila 2,8 % (graf 3).

Zemédélskd puda se v roce 2019 obchodovala stej-
né jako v roce 2018 nejcastéji za trzni ceny v rozmezi
15-40 K&/m? Zejména koncem roku byly dosahovany
i prémiové ceny presahujici az 50 K¢/m?. Jednalo se
vzdy o prodej vyjimecné kvalitnich pozemk( orné pady
vétsinou s urcitou pridanou hodnotou — napr. pozemky
na dosah vétsich sidel, zavlazované pozemky, atp.

V roce 2019 vyznamné vzrostl rozdil mezi trznimi cena-
mi orné pudy a cenami trvalych travnich porostd (TTP).
V roce 2018 se ornd pUda proddvala za ceny o 33 %
vysSsi nez TTP. V roce 2019 doslo u orné pudy k rdstu
cen o 2 %, uTTP doslo naopak k mirnému poklesu cen
0 1,6 %. Ornd plda se tak v roce 2019 proddvala za
ceny o 38 % vyssi nez v pripadé TTP (graf 4). Je otdz-
kou, zda se jednd o jednordzovy vykyv nebo dlouho-
dobé zvyseni rozdilu mezi cenami orné pldy a TTP.
Z pohledu velikosti obchodl byla struktura obdobnd
jako v predchozich letech. Naddle byly nejpoptdavanéjsi
a nejlépe obchodovatelné nabidky stredni velikosti
s vymérou od 5 do 10 ha. Viditelné se snizila poptavka
po velmi malych pozemcich do O,5 ha, které mohou byt
v nékterych lokalitdch problematicky prodejné. Vyho-
dou pri prodeji zastdva celistvost pozemkd, kompaktni
tvar a samostatny pristup na pozemek.
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Graf 4
Trzni ceny orné pidy a TTP v obdobi 2015-2019 (K&/m)
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Regiondlné bylo nejvyssich trznich cen dosahovdno
v okoli Prahy, v oblasti Hané a ddle v okresech Kolin,
Hradec Krdlové, Mladd Boleslav, Nymburk, tedy nej-
Grodnéjsich oblastech CR. Vy&sich cen vzhledem ke
kvalité pidy bylo jiz tradi¢né dosahovdno u pozemkl
v blizkosti hranic s Bavorskem a Rakouskem.

Spole¢nost FARMY.CZ s cilem poskytnout vlast-
nikdm maximdlné objektivni informace o cendch
pUdy vytvdri a provozuje mapu trznich cen pady na
www.cenova-mapa-pudy.cz.
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Nabidka a poptavka

Na strané poptavky rozliSujeme pro Gcely monitoringu
tri skupiny investord — zemédélské investory, dlouho-
dobé nezemédélské investory a spekulativni nezemé-
délské investory.

V roce 2019 celkové poklesla poptdvka po pudé
u vSech sledovanych skupin investort. Pritom podil ze-
médélskych investord na obchodech realizovanych za
trzni ceny v roce 2019 se zvysil na 63 % ve srovndni
s 61 % v roce 2018 (graf 5). Podil dlouhodobych neze-
médélskych investord na obchodech realizovanych za
trzni ceny se v roce 2019 snizil na 37 % oproti 39 %
v roce 2018. Presto bylo koncem roku 2019 patrné zvy-
Seni zdjmu o ndkup pudy prave od této skupiny inves-
tor. To mélo vyznamny podil na uvdadénych rlstech
cen ve 2. pololeti uplynulého roku.

Podil spekulativnich nezemédélskych investord na ob-
chodech realizovanych za trzni ceny byl v roce 2019
zcela zanedbatelny. Aktivity této skupiny investord
vyuzivajicich predevsim hromadnych korespondenc-
nich nabidek na odkup pady v roce 2019 ddle vyrazné
poklesly. Presto i naddle plati varovani vlastnikd pred
nabidkami téchto subjektd.

Ze zahrani¢ich investord naddle prevazuji zdjemci
z Némecka a zvySeny zdjem jsme zaznamenali i od in-
vestord z Holandska a Belgie. Tito kupujici jsou ¢atec-
né motivovani zdjmem o hospodareni na nakoupené
pldé a z<&dasti jsou pozemky pofizovdny jako investice
k prondjmu. Vyznamnéjsi zajem ze zemi mimo EU jsme
nezaznamenali.

Celkovd nabidka pady v roce 2019 také poklesla. Cdast
inzerovanych nabidek je vlastniky nabizena za ceny,
které jiz nejsou redlné dosazitelné. Na trhu je zejména
nedostatek investi¢né dostupnych pozemkd o velikos-
tech 5-10 ha.

Vzhledem k poklesu nabidky i poptdvky v roce 2019 do-
$lo k vyraznému snizeni poctu realizovanych transakci.
Tento pokles odhadujeme v rozmezi 20-30 % oproti
roku 2017, tj. pred pfichodem stagnace na trhu s pldou.
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Zemeédélsti investori

Farmari a zemédélské spolecnosti, jejich hlavni
motivaci je drzba pldy jako vyrobniho prostredku

Dlouhodobi nezemédélsti investori

Nakupuji padu za Gcelem stfedné az dlouhodobé
drzby, hlavni motivaci je priméreny dlouhodoby vynos
investice a jeji bezpecnost

Spekulativni nezemédélsti investori

Nakupuji padu se zdmérem prodat v kratsim obdobi,
jejich hlavni motivaci je realizace maximdlniho zisku
v kratkém obdobf

zdroj: FARMY.CZ

Graf 5
Struktura kupujicich u prevodt za trzni cenu v r. 2019
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Uredni ceny pldy

V problematice tzv. Urednich cen piady nedoslo k zadnym
podstatnym zméndm. Tzv. Uredni ceny pudy stanovené
vyhlaskami Ministerstva financi a Ministerstva zemédél-
stvi maji pri sjednavani obchodd pouze informativni cha-
rakter a poskytuji informaci o pravdépodobné kvalité po-
zemkd v konkrétni lokalité.

Zd&kladnim podkladem pro uredni ceny jsou bonitované
pudné ekologické jednotky (BPEJ) a k nim vyhlaskou pfi-
fazené ceny. Ceny stanovené pro jednotlivé BPEJ by mély
odrdzet ekonomicky efekt zemédeélské vyroby na konkrét-
nich pozemcich. Uréuje je Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k pro-
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vedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhldaska).
V praxi jsou tyto ceny vyuzivany nejcastéji k ocenéni po-
zemkU pro Gcely dané z nabyti nemovitych véci, a to jako
ceny dle BPEJ ndsledné upravené o vyhldskou stanovené
prirazky ci srazky.

Vyhlaska ¢. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu kata-
strdlnich Gzemi s pfifazenymi primérnymi zdkladnimi
cenami zemeédélskych pozemk( je vyuzivana prede-
viim pro vypocet dané z nemovitych véci. Ceny stano-
vené touto vyhldskou pro jednotliva katastrdini dze-
mi jsou vdzenym prameérem cen dle BPEJ v prislusném
katastrdlnim GUzemi. Pro rok 2019 byla prdmérnd zd-
kladni cena zemédélskych pozemk( upravena celkem
u 122 katastrdlnich dzemi (z celkového poctu 13 029
katastrdlnich Uzemi s evidovanou zemédélskou pu-
dou), z toho ve 47 pripadech doslo ke snizeni ceny
a v 75 pripadech ke zvyseni ceny. Prdmérnd cena
dle BPEJ pro celou Ceskou republiku aktudlné
v roce 2019 ¢Zinila 7,14 K¢/m?2. Pramérnd trzni cena
pudy (tj. 24,4 K&¢/m?) byla v roce 2019 o 242 % vys-
$i. Posledni Uprava U(rednich cen pudy probéhla pred
6 lety (zvyseni o cca 15 %) a od té doby jsou tyto ceny na
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stejné Urovni. Rozdil mezi Urednimi a trznimi cenami se tak
ddle zvysuje. Je otdzkou, kdy dojde k Upravé Grednich cen,
a tim i k plosnému zvysSeni zdanéni vlastnikd pady.

Prodeje zemédélskych podnik(

Cdst prodejti zemédélské plidy probihd v rémci prevo-
dl zemédélskych podnikl nebo individudlnich farem.
Prodeje farem jsou spojeny nejcastéji s generacni ob-
ménou viastnikd. Silnd poptdvka po ndkupu zemédél-
skych podnikd byla zejména v letech 2016 a 2017, kdy
investice do zemédélstvi byly velmi populdrni. Poté
doslo k urc¢itému dtlumu zdjmu a nyni je pristup vét-
Siny investord vyrazné pragmatictéjsi. Jsou zvazova-
na veskera rizika, kterd investice v této oblasti prindsi.
Aktudlné jsou zvazovdany zejména dosud nejasné zmeé-
ny ve spolec¢né zemédélské politice EU, pozadavky na
zastropovdni dotaci, zjevné klimatické zmény a hrozici
opakovana sucha, zvysujici se pozadavky na ochranu
zivotniho prostredi a v nékterych lokalitach i proble-
matika nedostatku pracovnich sil. Tato rizika se od-
razeji i v ochoté investovat do ndkupu zemédélskych
podnikd, pfipadné v nabizené cené.

Graf 6
Zisk ¢eského zemeédélstvi (mld. K&)

zdroj: CSU
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Ocekavany vyvoj v roce 2020

Na strané nabidky pady Ize v roce 2020 ocekdvat situaci
obdobnou predchozimu roku bez vyznamnych vykyv(.
Mnozstvi pldy nabizené k prodeji ze strany plvodnich
majiteld je trvale klesajici. Tento pokles je nahrazovdan
nabidkou pozemkd prevdzné z vlastnictvi nezemeédél-
skych investor(. Prodeje ze strany téchto investor vsak
nebyly doposud nikterak masivni, aby vyraznéji ovlivnily
ceny na trhu. Pohyby trznich cen ptdy tak budou zdviset
predevsim na urovni budouci poptavky.
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Na strané poptdvky po zemédélské plidé ocekad-
vadme v roce 2020 mirny rlst. Zemédeélsky sektor
CR je dlouhodobé ziskovy (graf 6). Zisk odvétvi pres
15 mld. byl dosazen i v roce 2018, kdy bylo extrémni
sucho. Tato stabilita odvétvi i v nepriznivych pod-
minkach uklidnila nezemédélské investory. V roce
2020 mlzeme ocekdvat mirné oziveni zdjmu této
skupiny investorl o ndkup zemédélské pudy. Pida
bude stdle zajimavou investici pro konzervativni
dlouhodobé investory, kteri kladou ddraz na ucho-
vani hodnoty.
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Mirné pozitivni ndladu investor’ by mohl zhorsit dal-
$i suchy rok. Po zatim velmi srazkové chudém zimnim
obdobi 2019/2020 nejsou vyhledy pro rok 2020 pfilis
dobré, a to s ohledem na nizkou snéhovou pokryvku
klicovou pro sprdavné prezimovdni rostlin a doplnéni
podzemnich vod a padni vidhy pred jarni sezénou.

Nové zvazovanym faktorem budou také silici ekolo-
gické trendy, které mohou mit v dlouhodobéjSim hori-
zontu dopad na ziskovost zemédélstvi. Nespokojenost
farmdrd je zatim patrnd napr. v sousednim Némeckuy,
kde chystand reforma zemédélstvi md vyrazné ome-
zit pouzivdni pesticidd v zdjmu ochrany Zzivotniho
prostredi. Ocekdavame, ze tato otdzka bude vice zva-
Zzovdna zdjemci o ndkup zemédélskych podnikd nez
samostatné pudy.
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Trh s padou v CR, ktery je rozsahem relativné maly,
neni naddle zadnym zplsobem chrdnén pred vstupem
zahrani¢niho kapitdlu. Vstup vyznamného zahraniéni-
ho investora nebo skupiny investor( z jakékoliv des-

v

tinace by tak mohl zpUsobit vyraznéjsi rast cen pady.

V obdobi nizsi poptdvky je klicovym predpokladem pro
prodej pldy i zemédélskych podnikd predevsim kvalit-
ni prezentace nabidky Sirokému okruhu zdjemcd. Sku-
te¢né trzni ceny pri prodeji pady i podnikl Ize bez da-
kladné prezentace nabidky dosdhnout jen zfidka.

V roce 2020 lze za predpokladu pokracujici klidné si-
tuace na trhu ocekdavat mirny rist cen pudy, a to nej-
pravdépodobnéji v nizsich jednotkach procent.

Trzni ceny zemédélské pudy v r. 2019 podle okrest
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