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leden 2022

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

a daldi zemédélské nemovitosti 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 ptdou a neprejimd zaddnou zodpovédnost za pripadnd
investi¢ni rozhodnuti u¢inénd na zdkladé uvedenych informaci.

Spole¢nost FARMY.CZ se dlouhodobé specializuje
na trh se zemédélskou pldou, prodej pldy za trzni
ceny, monitoring cen pri realizovanych transakcich
zemeédélskych pozemkl a zajistuje provoz stranek
WwWw.cenova-mapa-pudy.cz.

Trzni cenou zemédélské puady 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 mlze 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 dikladnd prezentace
nabidky Sirokému okruhu potencidlnich kupujicich.

V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu
trznich cen zemédélské pldy za obdobi let 2004 az
2021. Monitoring je provadén na obsdhlém souboru
obchodt realizovanych za podminek predpokladaji-
cich dosazeni trzni ceny. Pfevody pozemk( urcenych
pro budouci vyuziti k jinym nez zemédélskym uce-
[dm (napr. stavebni, rekreacni) nejsou v Setreni za-
hrnuty. Monitoring je provadén ve 24 kvalitativnich
a velikostnich kategoriich. Vyslednd primeérnd trzni
cena pudy je vzdy kalkulovana dle zastoupeni jed-
notlivych sledovanych kategorii v celkovém zemé-
délském pdnim fondu CR.

www.farmy.cz, www.trhfarem.cz
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Vyvoj trznich cen pady v roce 2021

Primérnad trzni cena zemeédélské ptdy byla v roce 2021
na urovni 294.326 K¢/ha (tj. 29,4 K¢/m?), coz pred-
stavuje nardst o 16,1 % proti Urovni 253.510 K¢/ha
(tj. 25,3 K&/m?) v roce 2020 (graf 7). Trh s pudou se
po tfech letech prevazujici stagnace vratil, vyjadieno
v procentech, ke dvojcifernému rastu cen.

Ceny pudy vyrazné rostly v prabéhu celého roku 2021.
Jiz v 1. Ctvrtleti byl zaznamendn ndrlst o 5,9 % proti
poslednimu ctvrtleti roku 2020 a rast cen pokracoval
i naddle: + 3,6 % ve 2. Ctvrtleti, + 7,4 % ve 3. Ctvrtleti
a + 4,3 % v poslednim Ctvrtleti, vzdy proti predchdzeji-
cimu Ctvrtleti (graf 2). Vzrast cen o 7,4 % ve 3. Ctvrtleti
byl nejvyssim zaznamenanym ctvrtletnim vzrdstem
od roku 2017.
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Vyvoj trznich cen zemédélské pady v obdobi 2005-2021 (K&/ha)
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Graf 2

zdroj: FARMY.CZ

Vyvoj trznich cen ptdy v pribéhu r. 2018-2021 (% zména proti predchozimu Ctvrtleti)
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Zemédélska plda se v roce 2021 obchodovala nejc¢astéji
za trzni ceny v rozmezi 20-45 K&/m?2. U nejkvalitnéjsich
pld a pozemk( vhodnych parametrl (jako napf. tvar,
velikost, pristup k pozemku, zcelenost), pripadné u po-
zemkd v blizkosti velkych mést, pak ceny presahovaly
i 50 K&/m?2. Ornd plida se v roce 2021 proddvala za ceny
prameérné o 33 % vyssi nez v pripadé TTP, coz byl mensi
rozdil, nez v predchdzejicich letech (graf 3).

Z pohledu region nedoslo k zddnym vyznamnéjsim
zméndm. Nejvyssich trznich cen bylo dosahovdno
v okoli Prahy a v oblastech s velmi drodnou padou, tj.
v okresech Olomouc, Hradec Krdalové, Kolin, Mladd Bo-
leslav. Vyssich cen vzhledem ke kvalité pidy pak bylo
jiz tradi¢né dosahovdno u pozemkl v blizkosti hranic
s Bavorskem a Rakouskem, zejména v okresech Tachov
a Cheb (mapa).

Spole¢nost FARMY.CZ i naddle poskytovala pravidel-
né aktualizované informace o trznich cendch pddy na
www.cenova-mapa-pudy.cz.
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Graf 3

zdroj: FARMY.CZ

Trzni ceny orné pady a TTP v obdobi 2017-2021 (K&/m’)
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Vliv inflaéniho oéekdavani a zruseni
dané z nabyti nemovitosti

Pramérnd mira inflace v roce 2021 v CR ¢&inila 3,8 %
(zdroj: CSU). Bylo to o 0,6 % vice nez v roce 2020
a jednd se o nejvyssi pramérnou ro¢ni miru inflace od
roku 2008. Situace na trhu nemovitosti je ovlivnéna
predevsim silicimi obavami, Ze inflace ddle poroste
a bude dlouhodobéjsi. Takovd ocekdvani zvysuji po-
ptavku po vsech typech nemovitosti véetné zemedél-
ské pudy a tlaci na dalsi rdst cen.

Vyraznym zasahem do realitniho trhu s dopadem do roku
2021 bylo zruseni dané z nabyti nemovitych véci v zari
2020. Tato zména byla rovnéz jednou z pricin rychlej-
Sich rlstu cen vSech nemovitosti v roce 2021. Odstranéni
danového ndkladu v Uhrnné vysi 8 % (4 % pfi ndkupu
a 4 % pri prodeji nemovitosti) vyznamné zjednodusilo
a rozsifilo spekulativni obchodovani se vsemi druhy ne-
movitosti. Témto obchodidm se tak vénuji i subjekty, kte-
ré by pravdépodobné nenakupovaly, pokud by prevody
nemovitosti zdanény byly — napf. realitni kanceldre.

Utedni ceny pady

V problematice tzv. Urednich cen pUdy nedosSlo v roce
2021 k zadnym podstatnym zméndm. Vyhldaska
¢. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu katastralnich
Uzemi s prifazenymi prameérnymi zdkladnimi cenami
zemédélskych pozemkd byla novelizovana vyhldskou
453/2021 s i¢innosti od 1. 1. 2022. Ceny stanovené touto
vyhldaskou jsou vyuzivany predevsim pro vypocet dané
z nemovitych véci a pro jednotlivd katastrdlni Gzemi
jsou vazenym primérem cen jednotlivych pozemkd
dle BPEJ v prislusném katastrdlnim Gzemi.
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Pro rok 2022 byla pramérnd zdkladni cena zemédél-
skych pozemkU upravena celkem u 124 katastralnich
Uzemi (z celkového poctu 13 039 katastrdlnich Gzemi
s evidovanou zemédélskou pudou), z toho ve 53 pripa-
dech doslo ke snizeni ceny a v 64 pripadech ke zvyseni
ceny.

Tzv. Ufedni ceny pUdy stanovené vyhlaskami Minister-
stva financi a Ministerstva zemédélstvi maji pri sjedna-
vdni obchodl pouze informativni charakter a poskytuji
informaci o pravdépodobné kvalité pozemk( v konkrét-
ni lokalité. Zakladnim podkladem pro Uredni ceny jsou
bonitované pldné ekologické jednotky (BPEJ) a k nim
vyhldaskou prifazené ceny. Ceny stanovené pro jednotli-
vé BPEJ by mély odrdzet ekonomicky efekt zemédélské
vyroby na konkrétnich pozemcich.

Primérnd cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku
¢ini 7,13 K&é/m?, pricemz pramérnd trzni cena pudy
(tj. 29,4 K&/m?) byla v roce 2021 0 312 % vyssi.

Prodeje zemédélskych podnik(

Zdjem o akvizice farem a zemédélskych spole¢nosti se
v roce 2021 zvysil. Koupé farmy muaze byt pro nékteré
investory prilezitosti k nabyti zemédélské pidy, nicmé-
né zemédeélsky sektor Idka investory i diky stabilni zis-
kovosti. | v prvnim ,,covidovém" roce 2020 vzrost! zisk
Ceského zemédélstvi proti predchdzejicimu roku o0 8,5 %
(zdroj: CSU) a zemédélstvi tak prokazuje dlouhodobou
stabilitu i ve slozitych obdobich (graf 4). Odhad zisku
zemedeélského sektoru za rok 2021 nebyl ke dni vydani
této zprdvy zverejnén.

Graf 4 zdroj: CSU
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Nabidka a poptavka

Celkova nabidka zemédeélské pldy v roce 2021 opét
mirné klesla. Vzhledem k vysoké poptdvce jsou pozemky
nabizené za akceptovatelné ceny proddvdny rychleji
nez v minulosti. Vybér pozemkl prabézné nabizenych
k prodejije tak vyrazné omezenéjsi. Narealitnich portdlech
pak obvykle zUstavaji nabidky pozemkd nabizenych za
prehnané vysoké ceny.

ZvysSend poptdvka po ndkupu byla zaznamendna zejmé-
na od nezemédélskych investord, ktefi vnimaji zemédél-
skou pudu jako bezpelnou investici v nejistych casech.
To se projevilo i vyssim podilem nezemédélskych inves-
tord na celkovych realizovanych obchodech. Zatimco od
roku 2014 podil nezemédélskych investord na prevodech
pudy realizovanych za trzni ceny trvale klesal a stdle vice
prevazovali zemédélci, v roce 2020 se tento trend obra-
til a v roce 2021 ¢inil podil nezemédélskych investord jiz
48 % (graf 5).

Struktura zahranicich investord zGstava obdobnd s pre-
vahou zdjemc z Némecka. Vyznamnéjsi zdjem o ndkup
pudy investory ze zemi mimo EU nebyl zaznamendn.
Presto je vhodné, zejména v dobé zvysené globdlni ne-
stability, opakované upozornovat na minimdlni bariéry
pro pUsobeni jakychkoliv zahrani¢nich investord na trhu
nemovitosti v CR.
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Ocekavany vyvoj v roce 2022

V roce 2022 neocekdvdme zdadné legislativni zmény, které
by mohly mit podstatny vliv na trh se zemédélskou p-
dou. Vldda deklaruje zvyseni podpory rodinnych a eko-
logickych farem na Ukor nejvétsich zemédélskych podni-
k. Tyto zmény by vSak nemély trh s pddou vyznamnéji
ovlivnit, protoZze jde pouze o Upravu distribuce podobného
objemu celkovych dotaci.

Zména dotacni politiky se patrné projevi ve zvyseni zisko-
vosti mensich farem, a to by pak v pfipadé jejich prodeje
mohlo prinést viastnikiim pozitivni efekt v podobé vyssi
prodejni ceny. V blizkém obdobi Ize predpokladat diskuzi
o zdanéni prijmU z prodeje obchodnich spole¢nosti a patr-
né i o znovuzavedeni dané z nabyti nemovitych véci.

Daléi vyvoj na trhu s padou v CR v roce 2022 zdvisi
na mnoha faktorech, z nichz nékteré jsou vyhradné glo-
balniho charakteru a jen obtizné predvidatelné. Progno-
zy vyvoje cen nemovitosti se znac¢né rozchdzeji a nelze
vyloucit jak dalsi rist, tak korekce cen na prehratych
nemovitostnich trzich.

Lze predpoklddat, Zze pida bude naddle vnimdna jako
vhodnd protiinfla¢niinvestice. S ohledem na predpoklda-
dany vyvoj inflace v roce 2022 lIze tak s vyssi pravdé-
podobnosti o¢ekdvat i dalsi rast cen zemédélské pudy.

Graf 5
Struktura kupujicich za trzni cenu v obdobi 2014-2021

zdroj: FARMY.CZ
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