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ZPRAVA O TRHU S PUDOU

leden 2023

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.

Spolec¢nost FARMY.CZ se dlouhodobé specializuje
na trh se zemédélskou pudou, 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 dosdahnout 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
2022. 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 padnim fondu CR.
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Vyvoj trznich cen puady v roce 2022

Po obdobi vysoké poptavky a rychlém rlstu cen pldy
v roce 2021, kdy ceny meziro¢né vzrostly o 16,1 %, do-
$lo v prabéhu roku 2022 k vyraznému poklesu poptdv-
ky po ndkupu zemédélské pudy. | pres tuto zjevnou
zménu trendu byl v roce 2022 mezirocné zaznamendn
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SHRNUTI ROKU 2022

33,4 K&/m?2

byla prdmérna trzni
cena zemédélské pady

0 13,5

vzrostla trzni cena pady
v r. 2022 oprotir. 2021

dvouciferny rlst pramérnych trznich cen zemédél-
ské pudy. Primérnd trzni cena zemédélské pady byla
v roce 2022 na urovni 334.080 K¢/ha (tj. 33,4 K&/m?),
coz predstavuje ndrist cen o 13,5 % proti Urovni
294.326 K¢/ha (tj. 29,4 K&/m?) v roce 2021 (graf 1).

Pro uceleny pohled na trh s pdou v roce 2022 je nutné
zddraznit vyvoj cen v pribéhu roku. Zatimco v prvnim
pololeti doznival vyrazny previs poptavky po vsech
typech nemovitosti z roku 2021, ve druhém pololeti
roku se jiz znatelny pokles poptavky v plné mife pro-
jevil. V1. ¢tvrtleti byl zaznamendn rist cen 03,8 %
proti poslednimu ctvrtleti roku 2021, ve 2. Ctvrtleti
rast o 3,2 %, ve 3. Ctvrtleti rlst jiz pouze 0 1,1 % a ve
4, Ctvrtleti pokles o 1,5 %, vzdy proti predchozimu
Ctvrtleti (graf 2).

Zemédeélskd puda se v roce 2022 obchodovala nej-
Castéji za trzni ceny v rozmezi 25-45 Ké/m?2. U nej-
kvalitnéjSich pld a pozemkl v blizkosti velkych mést
ceny presahovaly 50 K¢/m2. Nicméné prodejd za
nadstandardni cenu bylo dosahovdno méné casto
nez v predchozim roce. V mensi mire také dochazelo

o 26 %

byly trzni ceny orné
pldy vyssi nez trzni
ceny TTP

o 1,5 %

klesla trzni cena pady
ve 4. Ctvrtleti 2022
proti predchozimu
Ctvrtleti

k soutézeni mezi jednotlivymi zdjemci a ndslednému
prepldceni nabidek. Doba prezentace nabidky ne-
zbytnd pro dosazeni kvalitni ceny pfi prodeji se v roce
2022 prodlouzila.

V regionech nedoslo k zddnym vyznamnym zméndm
a nejvyssich trznich cen bylo i naddle dosahova-
no v okoli Prahy a v oblastech s velmi Urodnou pU-
dou, tj. v okresech Olomouc, Hradec Kralové, Kolin,
Mladd Boleslav, pripadné v nékterych prihrani¢nich
oblastech.

Graf1
Vyvoj trznich cen pudy v obdobi 2005-2022 (K¢/ha)

zdroj: FARMY.CZ
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Graf 2

zdroj: FARMY.CZ

Vyvoj trznich cen ptdy v prabéhu r. 2020-2022 (% zména proti predchozimu ctvrtleti)
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Novym faktorem je zvys$end poptdvka po pozemcich
vhodnych pro realizaci fotovoltaickych elektraren na
zemédélské padé, kterd se viak v roce 2022 nestih-
la promitnout do realizovanych obchodd, a tedy ani
do prdmeérnych trznich cen pldy.

Ornd pada se v roce 2022 proddvala za ceny prameérné
0 26 % vyssi nez v pripadé TTP, coz je vyrazné men-
i rozdil, nez v predchazejicich letech (graf 3). Zatimco
u orné pUdy Cinil meziro¢ni ndrdst ceny cca 12 %, v pri-
padé trvalych travnich porostd cinil tento nardst té-
mér 19 %. Vyssi zdjem o trvalé travni porosty Ize patr-
né zdlvodnit zménami dotadni politiky smérem k vétsi
podpore ekologického zemédélstvi nebo skutecnosti,
ze v pripadé pozemkl orné pudy prestali kupujici pfi
poklesu poptavky rychleji platit nadstandardni ceny.

Spole¢nost FARMY.CZ publikuje pravidlené ak-
tualizované informace o trznich cendch pudy na
www.cenova-mapa-pudy.cz.

Utedni ceny ptdy

U tzv. Urednich cen puady nedoslo v roce 2022 k pod-
statnym Upravam. Vyhldska ¢. 298/2014 Sb. o stano-
veni seznamu katastralnich Gzemi s pfifazenymi pra-
mérnymi zdkladnimi cenami zemédélskych pozemku
byla novelizovana vyhlaskou ¢. 356/2022 s G¢innos-
ti od 1. 1. 2023. Pro rok 2023 byly pramérné zdkladni
ceny zemédélskych pozemkd upraveny u 104 katas-
tralnich Uzemi (z celkového poctu 13 039 katastrdl-
nich Gzemi s evidovanou zemédélskou pldou), z toho
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ve 48 pripadech doslo ke snizeni ceny a v 56 pripa-
dech ke zvyseni ceny.

Ceny stanovené touto vyhldskou jsou vyuzivany pre-
devsim pro vypocet dané z nemovitych véci a pro
jednotlivd katastrdlni Uzemi jsou vdzenym pramé-
rem cen jednotlivych pozemkd dle BPEJ v pfislusném
katastrdalnim Uzemi. Tzv. Ufedni ceny plidy stanove-
né vyhldskami Ministerstva financi a Ministerstva

Graf 3 zdroj: FARMY.CZ
Trzni ceny orné pudy a TTP v obdobi 2017-2022 (K&/m?)
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zemédélstvi maji pfi sjednavdni obchodd pouze in-
formativni charakter a poskytuji informaci o prav-
dépodobné kvalité pozemkd v konkrétni lokalité. Zda-
kladnim podkladem pro Gfedni ceny jsou bonitované
padné ekologické jednotky (BPEJ) a k nim vyhldaskou
prifazené ceny. Ceny stanovené pro jednotlivé BPEJ by
mély odrazet ekonomicky efekt zemédeélské vyroby na
konkrétnich pozemcich.

Vyse vyhlaskou stanovenych cen pro katastrdlni tze-
mi se pohybuje v rozmezi od 1,15 K&/m? do 19,08 K&/m?2.
Pramérnd cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku
¢ini 7,13 K&/m2, pricemz primérnad trzni cena pady (tj.
33,4 K&/m?) byla v roce 2022 o 368 % vyssi. Nejvyssi
rozdil mezi Uredni cenou a trzni cenou je pritom u ze-

vy

ni rozdil vice nez desetindsobny (graf 4).

Nabidka a poptavka

Vyvoj nabidky a poptdavky po puadé je ovliviiovan pre-
devsim ocekdvdanim dalsiho vyvoje na nemovitostnim
trhu, infla¢nim ocekdvdnim investord, vyvojem ban-
kovnich Urokovych sazeb a vykonem ceského zemé-
délstvi.

V predchozim roce 2021 prevlddalo ocekdavdni ris-
tu inflace, ceny nemovitosti rostly a dvéry byly sta-
le dostupné za nizké Urokové sazby. Zdaroven oblané
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Graf 4 zdroj: FARMY.CZ

Porovndni Uredni a trzni ceny v kategoriich (K¢/m?)
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v obdobi covidovych omezeni nashromazdili rekordni
Uspory na Uctech, jejichz ¢ast zamysleli investicemi
do nemovitosti ochranit. Mix téchto faktor ved| k re-
kordni poptdvce po vsech typech nemovitosti, tedy
i zemédélské padé.

Tato situace se zménila v prabéhu roku 2022. Pocat-
kem roku inflace prekrocila droven 10 % a na dvouci-
ferné Grovni se drzi doposud. V reakci na to Ceskd nd-
rodni banka zvysila zdkladni drokovou sazbu postupné
azna soucasnych 7 % (2T repo sazba, od ¢ervna 2022).

Graf 5
Struktura kupujicich za trzni cenu v obdobi 2014-2022

zdroj: FARMY.CZ
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Diky nejvy$si Grovni zdkladnich Grokovych sazeb CNB
za poslednich 22 let (sazby 7 % a vice byly v obdo-
bi pred rokem 2000) se tak vyrazné zdrazilo Gvérové
financovani pro kupujici a naopak se zvysilo zhodno-
ceni Uspor na sporicich bankovnich produktech. Inves-
tice do nemovitosti béhem nékolika mésicl ztratily své
kouzlo a poptavka se rychle propadla.

Pr&imérnd mira inflace v roce 2022 v CR ¢&inila 15,1 %
(zdroj: CSU) ajednd se o nejvyssi pramérnou roéni miru
inflace od roku 1993.

Pri snizovdni poptdavky po zemédélské pudé jsme za-
znamenali rychlejSi pokles zdjmu ze strany nezemé-
délskych investord. Naopak zdjem ze strany zemé-
délskych investor( klesal pomaleji, a to se projevilo
i zvy$enim podilu zemédélskych investord na celko-
vych realizovanych obchodech. V roce 2022 ¢inil podil
zemédélskych investord 56 % proti 52 % v predchozim
roce (graf 5). Zvyseni podilu zemédélskych investor( je
mozné pricist také dobrym vysledkm zemédélského
sektoru v prfedchdzejicim roce umoznujici i vétsi inves-
tice do zemédeélské pudy (graf 6).

Nabidka zemédélské pudy byla v roce 2022 na obdob-
né Urovni jako v predchozim roce, nicméné z divodu
klesajici poptavky byly nabidky k prodeji déle inzero-
vany. Koncem roku 2022 jsme zaznamenali mirny nd-
rast nabidky pudy od osob, které prodejem fesi svou
finanéni situaci.

ZPRAVA O TRHU S PUDOU
leden 2023

Nebyl zaznamendn zvyseny zdjem o ndkup pldy od
investord ze zahranidi. Presto je vhodné trvale upozor-
novat na minimdlni bariéry pro pusobeni jakychkoliv
zahrani¢nich investord na trhu nemovitosti v CR, ze-
jména v dobdch aktudlni globdini nestability.

Prodeje zemédélskych podnik(

Konflikt na Ukrgjiné zvysil vnimdni zemédélstvi jako
nezbytného oboru pro zajisténi produkce potravin.
Pres globdlni problémy zplsobené zejména konfliktem
na Ukrajing, byl rok 2022 pro zemédélsky sektor velmi
Uspésny. Prudce rostouci ceny vstupl (zejména ener-
gii, pohonnych hmot, krmiv, hnojiv) byly z&asti kom-
penzovdny zvysenim vykupnich cen komodit (pSenice
+27 %, je¢men +29 % a fepky +19 %) a tim bylo dosa-
Yeno o meziro¢né vyssi produkce o 15 % (zdroj CSU).
Pro mnoho zemédélskych podnikd se jednalo o nejzis-
kovéjsi rok za dlouhé obdobi.

Zisk celého zemédélstvi v roce 2022 je odhadovdn ve
vy$i 25 mld. K& (zdroj CSU), coz znamend pokles o cca
5 % proti roku 2021. Pres tento pokles jsou vysledky
kem zemédélského sektoru v obdobi po vstupu do EU
(graf 6).

Dlouhodobé stabilni a ziskovy zemédélsky sektor Iakd
investory a zdjem o akvizice farem a zemédélskych

Graf 6 zdroj: CSU
Zisk ceského zemeédélstvi 2010-2022 (mld. K¢)
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spolecnosti se v roce 2022 zvysil. Zatimco <dast inves-
tord pohlizi na investice se stfednédobym vyhledem
a o¢ekdvanym exitem investice v horizontu nékoli-
ka let, rozsifil se i okruh investord povazujici akvizice
zemédélskych podnikd za dlouhodobou nebo trva-
lou investici. Zdjem je predevsim o podniky s vysokou
produkci na orné ptdé, které mohou byt v mensi mire
ohrozeny pfipadnou zménou dotaci.

Nejvyznamnéjsi akvizice zemédélskych podnikd byly
realizovany tuzemskymi investory. Vyssi zdjem od in-
vestorU ze zahrani¢i nebyl zaznamendn.

Ocekavany vyvoj v roce 2023

V roce 2023 neocekdvdame zdadné legislativni zmény,
které by mohly mit podstatny vliv na trh se zemédél-
skou pudou. Nelze vyloudit diskuzi k Urovni zdanéni
nemovitosti nebo k opétovnému zavedeni dané z na-
byti nemovitych véci. Zejména u dané z nemovitych
véci u zemeédélskych pozemk je zfejmé, Ze vyse Ured-
nich cen vyuzivanych jako zdklad pro vypocet dané je
mnohondsobné nizsi nez trzni ceny pudy. Naposledy
doslo ke zvysSeni cen vyuzivanych pro vypocet dané
v roce 2015 a to o pfiblizné 0 15 %.

Vldda naddle prosazuje zvyseni podpory mensich fa-
rem na Ukor nejvétsich zemédélskych podnikd, zejmé-
na formou redistributivni platby. Tyto zmény budou
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mit vliv na vétsi konkurenceschopnost mensich zemé-
délskych subjektd, nicméné vétsi dopad a mozny rist
cen oclekdvame predevsim v oblasti pachtd nez v ob-
lasti trznich cen pady.

| v roce 2023 nelze vyloudit ndvrhy na zdanéni pfijma
z prodeje obchodnich spole¢nosti.

Vzhledem k vyhledu vyvoje inflace v nejbliz§ich mé-
sicich nelze ocekdvat vyznamnéjsi snizeni urokovych
sazeb CNB. Zejména v prvni poloviné roku 2023 tak
ocekdvame pokracovani soucasného trendu nizsi po-
ptavky po ndkupu zemédélské pady. Pripadni zdjem-
ci o ndkup budou v pristich mésicich pravdépodobné
vycCkdvat na snizeni ceny, prfipadné si z dostupnych
nabidek vybirat. Zdroven muize dojit k mirnému rlstu
na strané nabidky z dGvodu prodeje pady od vlastnikd
v horsi ekonomické situaci.

V prvni poloviné roku 2023 ocekdvdme nejpravdépo-
dobnéji stagnaci trznich cen zemédélské pady, nebo
jejich mirny pokles. Ve druhé poloviné roku by mohlo
dojit k postupnému oziveni poptdvky a tim i mirnému
rastu cen, zejména pokud by doslo ke snizeni Uroko-
vych sazeb.

Zemédélska plda bude i naddle vnimdna jako bezped-
nad investice udrzujici trvalou hodnotu, a to i presto, ze
vyse inflace v roce 2023 velmi pravdépodobné presdh-
ne rUst trznich cen pudy.
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