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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 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,

FARMY.CZ s.r. 0.
Pugkinovo nam. 681/3, 160 OO Praha 6

e: info@farmy.cz
t: +420 220 922 711

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
2020. 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.
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Vyvoj trznich cen pady v roce 2020

Situace na trhu se zemédélskou pidou byla poc¢datkem
roku 2020 ovlivnéna ndstupem epidemie covid-19.
Pridmérnd trzni cena zemédélské pldy byla v roce
2020 na urovni 253 510 K¢/ha (tj. 25,4 KE/m?) coz
predstavuje rast o 3,9 % proti Urovni 243 985 K¢é/ha
(tj. 24,4 K&/m?) v roce 2019 (graf 7).

V prubéhu roku ceny nevykazovaly vyznamnéjsi vyky-
vy. Zatimco v 1. ¢tvrtleti roku byly zaznamendny ceny
na stejné Urovnijako v poslednim ¢tvrtleti roku 2019, ve
2. ¢tvrtleti byl evidovdn rlst 0 1,8 %. Ve 3. Ctvrtleti pak
ndsledoval mirny pokles o0 0,6 % a v poslednim ctvrt-
leti roku opét rdst o0 1,3 %, vzdy proti predchdazejicimu
Ctvrtleti. Od roku 2018 tedy pokracuje trend nizkych
Ctvrtletnich zmény cen (graf 2), zejména ve srovndni
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cena zemeédélské pady
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dan z nabyti nemovitosti
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vzrostly primérné ceny
pudy v r. 2020 proti r. 2019

o) 35 %

byly trzni ceny orné pady
vyssi nez trzni ceny TTP

s obdobim do roku 2017, kdy cena pudy rostla ¢asto
o vice nez 5 % za Ctvrtleti. Trh s pddou tedy i naddle
prochdzi klidnym obdobim a nebyt zruseni dané z na-
byti nemovitych véci, rdst cenové drovné by byl v roce

2020 minimalni.

Graf1

Vyvoj trznich cen zemédélské pudy v obdobi 2005-2020 (K¢/ha)

zdroj: FARMY.CZ
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Graf 2

Vyvoj trznich cen pldy v pribéhu r. 2018-2020 (% zména proti predchozimu Ctvrtleti)

zdroj: FARMY.CZ
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Zemédélska pada se v roce 2020 obchodovala nej-
Castéji za trzni ceny v rozmezi 20-40 K&/m2. Ceny
nad uvedenou horni hranici byly dosahovdny u velmi
kvalitnich pdd, pripadné u pozemk v blizkosti velkych
mést. Ornd puda se v roce 2020 proddvala za ceny
0 35 % vyssi nez v pripadé TTP, coz je nizsi rozdil nez
38 % v predchozim roce (graf 3).

V pohledu regiond nedoslo k zadnym zméndm a nejvys-
Sich trznich cen bylo dosahovano v okoli Prahy a v neju-
rodnéjsich oblastech CR, tj. v okresech Olomouc, Hradec
Krdlové, Kolin, Mladd Boleslav. Vyssich cen vzhledem ke
kvalité pldy bylo jiz tradi¢né dosahovdno u pozemku
v blizkosti hranic s Bavorskem a Rakouskem.

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

Vliv epidemie a zruSeni dané z nabyti
nemovitosti

S prichodem epidemie pocdtkem roku doslo k vyraz-
nému snizeni poctu obchodd, at jiz z ddvodu ztizenych
podminek pro jejich uzavirdni, tak z dGvodu vyckava-
ni investory. Jiz v poloviné roku se ale obchody témér
vratily na obvyklou Uroven.

Ocekavdany pokles cen z divodUd zvyseni nabidky ne-
movitosti na trhu se neprojevil a ceny oproti vétsino-
vému ocekdvani ddle rostly. Hlavnim ddvodem ristu
cenivtomto krizovém obdobi jsou patrné zejména ne-
jistota a obavy solventnich investor( z vyvoje v blizké
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Graf 3
Trzni ceny orné pady a TTP v obdobi 2016-2020 (K&/m’)

— 271
30,00 251 257 26,2
20,00 —
19,3 19,0 20,1
1500 — 177 18,7
10,00 |—
500
o | | | |
2016 2017 2018 2019 2020
Rozdilop-Ttpr 27 % 34 % 33 % 38 % 35 %
B ornd pada TTP

budoucnosti. Roste pocet zdjemcl o koupi, ktefi chté-
ji bezpelné investovat usporené financni prostredky
a nemovitosti za takovou investici jednoznacné pova-
zuji. To se projevilo zejména na trhu rezidencnich a re-
krea¢nich nemovitosti, kde ceny rostly vyrazné rych-
lejSim tempem nez ceny zemédélské pady. Nicméné
i na trhu s pudou je tento trend patrny, a to zejména
rostoucim podilem nezemédélskych investort na cel-
kovém objemu realizovanych obchodd.

Zatimco podil nezemeédélskych investorl na prevodech
pUdy realizovanych za trzni ceny od roku 2014 trvale
klesal ve prospéch zemédélcd, v roce 2020 jejich podil
opét vzrostl na 41 % (graf 4). Nezemédélsti (zejména
individudlni) investori v pribéhu roku rychleji reagovali
na vyvoj situace na trhu a rychleji promitli své obavy
z budouciho vyvoje do ndkupu nemovitosti.

Graf 4
Struktura kupuijicich za trzni cenu v obdobi 2014-2020

zdroj: FARMY.CZ
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K velmi rychlému oziveni realitniho trhu pomohl prislib
a ndsledné i navrh na zruseni dané z nabyti nemovi-
tych véci schvdleny vlddou jiz v dubnu. Prestoze zru-
$eni dané formou zdkona trvalo jesteé témér pal roku,
kupujici se zruSenim tohoto dodatec¢ného ndkladu na
porizeni nemovitosti kalkulovali jiz pfi ndkupech v pra-
béhu roku. Dan z nabyti nemovitych véci byla nakonec
zruSena az v zdfi, a to s platnosti na vSechny obchody
realizované od prosince roku 2019.

Soucasné se zrusenim dané doslo i k prodlouzeni ¢a-
sového testu pro osvobozeni prijm z prodeje nemo-
vitosti od dané z prijmu fyzickych osob ze soucasnych
5 na 10 let pro nemovitosti nabyté od 1. 1. 2021 a sni-
zeni maximdalniho odpoctu drokd z 300 tis. K¢ na 150
tis. K¢ pro hypotéky uzaviené od 1. 1. 2022.

Je otdzkou, zda uplné zruseni dané z nabyti nemovi-
tych véci nepovede v disledku k nezadoucim vedlejsim
efektam. Dan z nabyti (dfive dan z prevodu) nemovi-
tosti byla jedinym vyznamnym vicendkladem pri pre-
vodu nemovitosti a podstatnym zplisobem ovliviovala
chovani subjektd. Odstranéni této ndkladové poloz-
ky tak mize vést napf. k zvySenému mnozstvi zmén
vlastnictvi nemovitosti za ucelem danové optimaliza-
ce. Tato v krizi narychlo prosazend danova uleva tak
mUze doznat opét zmén, az se naplno projevi veskeré
dusledky této zddanlivé jednoduché danové zmény.

Monitorované prodejni cen pldy zaznamenaly meziro¢ni
rist 3,9 % (viz. vyse). Presto je pri zapocteni zruseni dané
z nabyti nemovitosti zfejmé, Ze kupujici byli v roce 2020
ochotni platit za pidu priblizné stejnou cenu jako v pred-
chozim roce.

Utedni ceny pady

V problematice tzv. Urednich cen pUdy nedoslo k zad-
nym podstatnym zméndam. Vyhlaska ¢. 298/2014 Sb.
o stanoveni seznamu katastrdlnich dzemi s pfifazeny-
mi prdmeérnymi zdkladnimi cenami zemeédélskych po-
zemkd byla novelizovana vyhldskou 548/2020 s ucin-
nosti od 1. 1. 2021. Ceny stanovené touto vyhlaskou
jsou vyuzivany predevsim pro vypocet dané z nemo-
vitych véci a pro jednotliva katastrdlni dzemi jsou va-
Zzenym prumérem cen jednotlivych pozemkd dle BPEJ
v prislusném katastrdlnim Gzemi.
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Pro rok 2021 byla préimérnd zdkladni cena zemédélskych
pozemkU upravena celkem u 107 katastrdlnich Gzemi
(z celkového poctu 13 O35 katastralnich Uzemi s evido-
vanou zemédélskou plidou), z toho ve 51 pripadech doslo
ke snizeni ceny a v 56 pripadech ke zvyseni ceny.

Tzv. Ufedni ceny pudy stanovené vyhldskami Minister-
stva financi a Ministerstva zemédélstvi maji pri sjed-
ndavani obchodd pouze informativni charakter a po-
skytuji informaci o pravdépodobné kvalité pozemku
v konkrétni lokalité. Zdkladnim podkladem pro Ured-
ni ceny jsou bonitované padné ekologické jednotky
(BPEJ) a k nim vyhldskou prifazené ceny. Ceny stano-
vené pro jednotlivé BPEJ by mély odrdzet ekonomicky
efekt zemédélské vyroby na konkrétnich pozemcich.

Posledni plosné zvyseni Urednich cen puady probéhlo
pred 7 lety (o cca 15 %) a od té doby jsou tyto ceny na
stejné drovni. Rozdil mezi Grednimi a trznimi cenami se
tak ddle zvysuje. ZvysSenim téchto Urednich cen by do-
Slo i k plosSnému zvysSeni zdanéni vlastnikd pady.

Priimérnd cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku ¢&ini
7,14 KE/m?, pricemz pramérnd trzni cena pudy (tj. 25,4 K&/
m2) byla v roce 2020 o 255% vyssi. Vyrazné rozdily mezi
Uredni cenou a trzni cenou se vyskytuji predevsim u pad
s nizkou bonitou, kdy u nejméné bonitnich pdd s Gredni
cenou do 3 K&/m? jsou trzni ceny az devitindsobné. Na-
opak u nejkvalitnégjsich pad s Uredni cenou nad 15 K&/m?
jsou trzni ceny pouze dvojndsobné (graf 5).

zdroj: FARMY.CZ

Graf 5
Porovndni Uredni a trzni ceny k kategoriich (K&/m?
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Hlavnim ddvodem tohoto nepoméru je vliv dotaéni po-
litiky na trh s pddou. Dotace poskytované ve zvysené
mife zemeédélctim ve znevyhodnénych oblastech srov-
navaji vyrazné rozdily v ekonomice hospodareni v riz-
né produkénich oblastech a tim i fakticky deformuji
cenu pUdy.

Prodeje zemédélskych podnik

Cdst prodejti zemédélské pady probihd formou prevo-
dd zemédélskych podnikl a v roce 2020 zdjem o ak-
vizice farem rostl. Jiz v pribéhu prvni viny epidemie
se ukdzalo, ze zemédélstvi bude postizeno méné nez
ostatni sektory. Situace v roce 2020 naopak zddraz-
nila dulezitost a nezbytnost fungujiciho zemédélstvi
v obdobi krize.

Nejcastéjsim dadvodem pro prodej farmy byvd i nada-
le genera¢ni obména. Ekonomické problémy se jako
dlvod prodeje farem objevuji vyjimecné. Zemédeélstvi
je i pres obcasné vykyvy dlouhodobé ziskové (graf 6)
a i pro rok 2020 je odhadovdn zisk zemédélského sek-
toru (zdroj: UZEI) na obdobné Grovni jako v prechozich
letech.

Zdanéni prodeje spolecnosti
Aktudlné jsou prodeje obchodnich spole¢nosti ve vét-

siné pripadd osvobozeny od dané z prijmd. To se tykad
také mnoha transakci prodejd farem, které jsou casto
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prevadény formou prodeje akcii ¢i obchodnich podild,
tzv. Share deal. V fadé evropskych zemi pfitom prijmy
z prodej spolecnosti urcité Urovni zdanéni podléhaiji.

V souvislosti s danovymi zménami na podzim roku
2020 prosel az do Sendtu ndvrh na zdanéni prodeje
obchodnich spolecnosti. Prestoze tento navrh nako-
nec nebyl schvdlen, diskuze o zdanéni téchto prijmu se
jiz rozbéhla. Vzhledem k souc¢asnému vyvoji Ize oceka-
vat, ze vlady v pristich letech budou hledat nové zdro-
je prijmua statniho rozpoctu. Diskuzi o zdanéni prode-
ju obchodnich spole¢nosti tak Ize brzy opét ocekavat
a vlastnici uvazujici o prodeji spolecnosti by o této
moznost méli redlné uvazovat.

Nabidka a poptavka

Celkovd nabidka pldy v roce 2020 jen mirné poklesla,
pozvolna se vSak méni struktura proddvajicich. Z na-
bidek prezentovanych na trhu je patrné, ze prevazujici
podil nabidek na trhu jiz nejsou nabidky od puavodnich
vlastnikt (restituentq, jejich potomkd), ale od investo-
ra, kteri padu nakoupili jako investici a nyni pozemky
ze svych portfilii nabizi déle k prodeji. Cdst takto inze-
rovanych nabidek je nabizena za ceny, které nejsou na
trhu bézné dosazitelné a proddvajici spise zkousi Stés-
ti prodat za tyto premrsténé ceny alespon malé cdasti
svych portfolii. Se zemédélskou pldou je ve stdle vétsi
mife nakldddno jako s komoditou bez emociondlnich

Graf 6 zdroj: CSU
Zisk ¢eského zemédélstvi 2010-2020 (mld. K¢&)
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Na strané poptavky rozliSujeme pro ucely monitoringu
tri skupiny investord — zemédélské investory, dlouho-
dobé nezemédélské investory a spekulativni nezemeé-
délské investory. Podil spekulativnich nezemédélskych
investord na obchodech realizovanych za trzni ceny je
jiz v poslednich 3 letech letech zanedbatelny. Vlastni-
ci vSak jsou i naddle korespondencné oslovovani na-
bidkami odkupu pod redlné trzni ceny. Stdle tedy plati
varovani vliastnikd pred nabidkami téchto subjektd, je-
jichz nabidky jsou obvykle o desitky procent nizsi nez
redlné dosazitelné trzni ceny.

Pocatkem roku 2020 celkové mirné poklesla poptav-
ka po pudé u vsech sledovanych skupin investora.
Podil zemédélskych investord na obchodech realizo-
vanych za trzni ceny se v roce 2020 pomérné vyrazné
snizil na 59 % ve srovndani s 63 % v roce 2019 (graf
4). Podil dlouhodobych nezemeédélskych investor( na
obchodech realizovanych za trzni ceny se v roce 2019
zvysil na 41 % proti 37 % v roce 2019. ZvySeny zdjem
o ndkup pldy nezemédélskymi investory prisuzuje-
me vysSimu zdjmu obcant o investice do nemovitosti
v dobé mozné krize a také rychlejsi promitnuti obav
a nejistot individudlnich investor’ do poptdvky a na-
kupu nemovitosti.

Struktura zahranic¢ich investord zdstavda obdobnd
a prevazuji zdjemci z Némecka. Vyznamnéjsi zajem ze
zemi mimo EU jsme nezaznamenali. Pfesto je vhodné
upozornit na témér neexistujici bariéry pro vstup za-
hrani¢nich investord na trh nemovitosti v CR.
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Ocekavany vyvoj v roce 2021

Na strané nabidky pady Ize v roce 2021 ocekdvat si-
tuaci obdobnou predchozimu roku. Vyraznéjsi zvyseni
nabidky vlivem epidemie zhorsenim ekonomické situa-
ce nékterych vlastnikd neocekavame. Zvyseni nabidky
z takového divodu lze oclekdvat pravdépodobnéji na
rezidencnim trhu, kde jsou ndkupy nemovitosti v mno-
hem vétsi mire financovany hypotecnimi Gvéry.

Na strané poptdvky po zemédélské padé oclekdavame
v roce 2021 mirny rist zpUsobeny zejména prebytkem
investi¢nich penéz v ekonomice, nedostatkem investic-
nich prilezitosti, nizkymi Urokovymi sazbami, a prede-
vsim zvys$enymi obavami investord z mozného inflacni-
ho vyvoje. Jako vétsina nemovitosti je zemédélskd pada
vnimdna jako investice chranici Uspory proti inflaci, coz
potvrzuje i srovndni vyvoje cen pudy a inflace z minulého
obdobi (graf 7). Aktudlni predikce inflace pro rok 2021 je
ve vy&i 1.9 % (zdroj: MF CR).

Trh se zemédélskou plidou v CR je rozsahem maly a dlou-
hodobé neni zadnym zplasobem chrdnén pred vstupem
zahrani¢niho kapitdlu. Vstup vyznamného zahrani¢niho
investora nebo skupiny investort z jakékoliv zemé tak

evs

muze zpUsobit vyraznéjsi rdst cen pady.

V roce 2021 neocekdvdme zdadné vyznamné legislativ-
ni zmény s podstatnym vlivem na trh se zemédélskou
pldou. Za predpokladu pokracujici klidné situace na
trhu Ize v roce 2021 ocekdvat mirny rast cen pudy, a to
nejpravdépodobnéji v nizsich jednotkdch procent.

Graf 7
Meziro¢ni rast cen pady vs. inflace

zdroj: FARMY.CZ
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