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O monitoringu trznich cen pudy

Spoleé¢nost FARMY.CZ se dlouhodobé zaméfuje na prodej zemédélské pldy
za trini ceny.

Trzni cenou pldy rozumime cenu, které Ize dosdhnout na dobfe fungujicim
otevieném trhu, pfidostatecné a kvalitni prezentaci nabidky a
s pfiméfenym casem na uskuteénéni prodeje. Za trini ceny pudy
nepovazujeme ceny dosazené pfi prevodech, kdy je nékterd ze stran
(vétsinou proddvajici) pfi sjednavani obchodu vyraznéji znevyhodnéna.
Takovym znevyhodnénim muZe byt napt. neznalost aktudlnich cen pldy,
neznalost moznych zplsobl prodeje, jednani pod tlakem, nebo pokud je
prodavajici protistranou zamérné manipulovan k prodeji za nevyhodnych
podminek.

V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu trznich cen zemédélské
pady za obdobi let 2004 az 2014 s ddrazem na vyvoj v roce 2014.
Monitoring je provadén na rozsahlém souboru obchod( uskutecnénych za
podminek predpokladajicich dosaZeni trini ceny. Pozemky urcené pro
budouci vyuziti k jinym nez zemédélskym uGcelim nejsou v Setfeni zahrnuty.
Monitoring je provadén ve 24 kvalitativnich a velikostnich kategoriich.
Vyslednd prlimérnd trini cena pldy je vidy kalkulovana dle zastoupeni
jednotlivych bonitnich kategorii v celkovém padnim fondu CR.

Vyvoj trznich cen plidy v obdobi 2004 - 2014

Trzni ceny zemédélské pldy ve sledovaném obdobi od roku 2004 do roku
2014 trvale rostly (tabulka 1, graf 1). Za sledované obdobi doslo k nardstu
pradmérnych trinich cen celkem o 111,94 %. Mezironi narlst byl
zaznamenan v kazdém roce sledovaného obdobi. Vyvoj cen pldy byl
plynuly, bez vyznamnych vykyv( a to i v obdobich se zdanlivé vyznamnymi
impulsy pro rist cen pady (napt. po vstupu CR do EU nebo v roce 2011, kdy
skoncilo omezeni pro nakup pldy obcany z ostatnich ¢lenskych zemi EU).

GRAF 1
Vyvoj trznich cen zemédélské pady 2004- 2014 (K¢/ha)
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V roce 2014:

13,96 Ké/m2
byly priimérné trini ceny
zemédélské pudy

012,51 %
vzrostly trini ceny pldy
proti roku 2013

096 %
byly trzni ceny pudy vyssi
nez ceny ,uredni”

025 %
byly trzni ceny orné pudy
vyssi nez ceny TTP

ceny orné pudy rostly
rychleji nez ceny TTP

TABULKA 1
Vyvoj trznich cen zemédélské pady

ER TR

zdroj: FARMY.CZ
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Vyvoj trznich cen pldy v roce 2014

Zemédélskd puda se vroce 2014 prodavala
nejcastéji za trzni ceny v rozmezi 10-20 Ké/m2, u
nejkvalitnéjsi pozemk( i nad 20 K¢/m2. Primérné
trzni ceny zemédélské pldy se mezirocné zvysily o
12,51 % z Grovné 124.070 K¢/ha pady v roce 2013
na uUrover 139.590 K¢/ha v roce 2014. Tento
mezirocni rlst byl srovnatelny s doposud
nejvyssim evidovanym meziro¢nim rlistem v roce
2008.

Vyvoj trznich cen pldy v pribéhu roku 2014 nebyl
rovnomeérny. Zatimco v prvnim pololeti roku ceny
stagnovaly, nebo jen pozvolna stoupaly,
v poslednim Cctvrtleti roku 2014 doslo k jejich
vyraznému narastu (graf 2). Vyrazny rlst cen

koncem roku lze vysvétlit zejména zvySenou
investicni  aktivitou tuzemskych zemédélcl
vobdobi po prodeji zemédélské produkce

a vyplaté dotaci.

Ceny orné pldy se v roce 2014 zvysovaly rychleji
(+14,53 %) neZ ceny trvalych travnich porost(
(+5,31 %) a rozdil cen orné pGdy a TTP se tak
zvySuje. Zatimco v roce 2012 a 2013 se orna puda
prodavala za ceny v priméru o 15-16 % vyssi
nez TTP, pak v roce 2014 tento rozdil Cinil jiz 25 %
(graf 3). Je zfejmé, Ze ornd plda se svou vyssi
produkéni schopnosti ma i vyssi potencial pro rist
trzni ceny.

V roce 2014 opét prevazoval zdjem o nabidky
stfedni velikosti (5 - 50 ha). U téchto nabidek byly
dosahované ceny nejvyssi. Zatimco prameérné trzni
ceny u obchod( s celkovou vymérou do 2 ha Cinily
12,04 K¢/m2, u obchodi s vymérou 2-5 ha to bylo
14,00 K&/m2 a u obchod( s vymérou nad 5 ha jiz
15,55 K¢/m2 (graf 4). Ddvodem je skutecnost, Ze
nabidky 5 - 50 ha pozemk( v jedné lokalité jsou
nejzajimavéjsi pro silnou skupinu dlouhodobych
nezemédeélskych investord (viz. déleni dale),
zatimco drobné pozemky jsou témito zajemci spiSe
opomijeny. Naopak u nabidek nad cca 50 ha se jiz
projevuje pokles poctu koupéschopnych zajemcl
a tak i konkurence na strané poptavky.
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GRAF 2
RUst trznich cen zemédélské pldy v r. 2014 (2013 =100%)
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GRAF 3

Trzni ceny orné pldy a TTP 2012-2014 (K&/m?2)
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GRAF 4
Trzni ceny pudy dle velikosti obchodu (K¢/m?2)
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Investofi na trhu se zemédélskou plidou

Trh se zemédélskou pldou je vyznamné ovliviiovan
chovanim rozdilnych skupin investor(i s odlisSnou
motivaci k ndkupu zemédélské pldy. V zakladnim
rozdéleni se jedna o tyto skupiny investoru:

= zemédélsti investofi - farmafi a zemédélské
spolecnosti,

= dlouhodobi nezemédélsti investofi — nakupuji
pGdu za ucelem stfedné aZ dlouhodobé drzby,
hlavni motivaci je pfimérfeny dlouhodoby vynos
investice a o¢ekdvana bezpecnost investice,

= spekulativni nezemédélsti investofi - nakupuji
pGdu se zamérem prodeje v kratsim obdobi, hlavni
motivaci je realizace maximalniho zisku v kratkém
obdobi.

Ve vSech uvedenych skupindch jsou zastoupeni
tuzemsti i zahranicni investofi. Podil zahrani¢nich
investorli na realizovanych obchodech vzhledem
k Casto nejasné vlastnické struktute nakupujicich
subjektd nemoniturujeme. Nejvy$si zastoupeni
zahrani¢niho  kapitdlu  subjektivné  vnimame
ve skupiné zemédélskych investor(l, naopak skupina
spekulativnich  nezemédélskych  investord je
prevazné doménou Ceskych osob a spolecnosti.

Zajem zahranicnich investor byl v roce 2014
posilen nizSim kurzem koruny a i naddale pochazi

predevsim od investord z Némecka, Itdlie,
Holandska, Belgie a Rakouska.
Nejpocetnéjsi skupinou poptavajicich na trhu

s pldou jsou zemédélsti investofi. Ceské zemé-
délstvi je aktudlné ve velmi dobré ekonomické
situaci. Zisk zemédélského sektoru vzrostl vroce
2014 meziro€né o 22 %. Odhadovany zisk sektoru za
rok 2014 ¢inil 19,8 miliardy korun a prekonal
i dosud nejvyssi zisk z roku 2011 (graf 5, zdroj: MZE,
CsU). Ceské zemédélstvi si vede dobfe i v
evropském srovnani. V roce 2014 vzrostly realné
pfijmy na pracovnika v zemédélstvi proti
pfedchozimu roku o 7,2% - tj. tretim nejvysSim
tempem ze vsech zemi E28. Ve vétSiné zemi E28
doslo naopak k poklesu tohoto ukazatele (zdroj:
EUROSTAT).
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GRAF 5
Zisk ¢eského zemédélstvi 2004-2014 (mld. K¢/ rok)
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Efektivné hospodafici zemédélské subjekty tak
disponuji volnymi financnimi prostredky. Také banky
aktivné podporuji zemédélce pfi nakupu zemédélské
pady a ti tak mohou investovat ve znacném rozsahu.

Rok 2014 pfinesl wvyraznou zménu v pfistupu
zemédélskych investord k nakupu pady v konkurenénim
prostifedi. V minulosti zemédélci ¢asto vyuzivali znalosti
mistni situace, vlastnikd a relativné nizké poptavky
k vwvhodnému nakupu pldy. V disledku zvysené
poptavky a plosného oslovovani vlastnikli, zejména ze
strany spekulativnich investord, vSak ubylo prileZitosti
k ndkupu za nizké ceny. Zemédélci tak musi soutézit
s nabidkami jinych zdjemcld a jsou mnohem castéji
ochotni platit proddvajicim skutecné trini ceny.

Uvedena zména se vyrazné projevila zejména
v poslednim Ctvrtleti roku 2014, kdy znacna cast
zemédélcl vyuzila pfijmy z prodeje produkce a dotaci
na nakup zemédélské pudy. Toto nahlé zvyseni
poptavky zemédeélcl bylo pricinou narlstu prodejnich
cen u obchod( realizovanych koncem roku 2014.

Pfestoze jsou zemédélci nejpocetnéjsi poptavajici
skupinou na trhu se zemédélskou pddou, u obchodl
realizovanych za trini ceny nejsou dosud skupinou
nejvyznamnéjsi. Nejcastéjsimi investory kupujicimi
padu v konkurenénim prostfedi za trini ceny byli i
v roce 2014 dlouhodobi nezemédélsti investofi (graf 6).
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Investice do pldy je aktudlné vnimana jako atraktivni
alternativni investice a bezpecné dlouhodobé ulozeni
prostredk(l. Zemédélska plda je tak jiz soucasti portfolia
mnoha investord.

Skupina nezemédélskych investorl nemd pfi nakupu
pady vyhodu znalosti mistniho prostredi jako zemédélci
a obvykle nepostupuje formou oslovovani desetitisicl
vlastnik(l jako mnozi spekulativni zdjemci. Na trhu
konkuruje dobrou cenou a u obchodu realizovanych za
trini cenu tak tato skupina dosud prevazuje.

GRAF 6

Struktura kupujicich u pfevodd za trzni cenu 2014
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V roce 2014 vyrazné zesilily aktivity spekulativnich
nezemédélskych investorl. Vlastnici pidy jsou plosné
obesilani nabidkami na odkup pozemk( za vice ¢i méné
nevyhodnych podminek. Obdobnym zplsobem dosud
postupuji i stavajici ¢i nové vzniklé spolecnosti pro
skupinové investovani do zemédélské pldy / fondy. Tito
investofi kupuji pddu predevsim od vlastnikd, ktefi
nemaji aktualni informace o cené pudy. Pri dostatecné
konkurenci mezi zdjemci jiz nebyvaji ochotni nabidnout
vlastnikdim trZzni cenu. PfestoZe tato skupina investoru
dosud realizuje vétsinu nakupl pldy pod skuteénymi
trznimi cenami, jeji aktivity pfispivaji i k rdstu trznich
cen, nebot snizuji celkovou nabidku zemédélské pady
na trhu.

Ufedni ceny plidy

Ceny pudy sjednavané pfi realizaci obchod( jsou dosud
ovliviiovany tzv. ,urednimi“ cenami pUldy. Jedna se o
ceny stanovené vyhlaskami*. Od 1.1.2014 byly zvySeny
ceny prirazené k jednotlivym BPEJ** a od 1.1.2015 také
pramérné zakladni ceny zemédélskych pozemki
pfifazené jednotlivym katastralnim Uzemim. V obou
ptipadech se jednalo o navyseni cca 15 %. V navaznosti
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na zménu téchto Urednich cen doslo od 1.1.2015 ke
zvySeni dané znemovitych véci u zemédélskych
pozemkl o cca 15%. V praxi toto zvySeni majetkové
dané z pldy dolehlo zéasti na vlastniky a z€asti na
najemce/pachtyfe pozemk( v zdvislosti na znéni
najemnich/pachtovnich smluv.

Primérna ufedni cena pro celou Ceskou republiku
aktualné ¢&ini 7,14 KE/m2 (oproti predchozi urovni
6,22 K&/m2). Pramérné trini ceny jsou vsak nadile
vyrazné vyssi nez nové stanovené ceny Uredni - v roce
2014 ¢inil tento rozdil 96 %.

Existence ufednich cen a jejich vyrazna odliSnost od
Urovné redlnych trznich cen umozniuje kupujicim snaze
presvédcit neznalé vlastniky kprodeji pldy pod
skutecnou trzni cenu. Informovanost vlastnik(i se vSak
zvySuje a pri dostatecné konkurenci mezi zdjemci pak
nemaji Ufedni ceny pfi stanoveni trzni ceny podstatny
vliv.

Ufedni ceny vsak nadale poskytuji zdkladni informaci
o pravdépodobné kvalité prevadéného pozemku nebo
lokalité. Setfeni prokazuje, Ze u pozemk( s vyssi Gredni
cenou je pravdépodobnéji dosahovana i vyssi trzni cena,
jak je patrné ze srovnani trznich cen v jednotlivych
urovnich arednich cen (graf 7). Z monitoringu je zfejmé,
Ze vysoké trini ceny mohou dosdhnout i pozemky

svvs

* Vyhldska 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu katastrdlnich dzemi s
prifazenymi prameérnymi zdkladnimi cenami zemédélskych pozemki a
Viyhldska 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhldska).

**Bonitovand pldné ekologickd jednotka

GRAF 7

Trzni ceny pldy v jednotlivych Urovnich Grednich cen
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Ocekavany vyvoj na trhu s pudou 2015

Nabidka zemédélské puldy k prodeji bude v roce 2015
dale klesat. Prodej statni pady fakticky skoncil. Vlastnici
ochotni k prodeji jiz vétsinou wvyuzZili predchozich
nabidek. Impulsem k prodeji pady je obvykle zména
Zivotni situace vlastnika - dédictvi, investice do bydleni,
atp.. Jednotlivé nabidky vétsSich celkll zemédélské pUdy
Ize ocekdvat predevsim jako soucast prodeje farem (i
zemédélskych spolecnosti a takové nabidky oslovuji jen
malou ¢ast investor(.

Poptavka po zemédélské pldé bude i v roce 2015
vysoka. Bude pokracovat vysoky zdjem o nakup pudy ze
strany zemédélskych investord i dlouhodobych
nezemédeélskych investor(. U spekulativnich nezemé-
délskych investor(l Ize predpokladat postupny pokles
zajmu a to s ohledem na klesajici uc¢innost metod
vyuzivanych témito zdjemci (zejména direct mailing).
Vliv na vyvoj poptavky by mohlo prinést schvaleni
legislativnich zmén omezujicich prava vlastnikl pldy
(aktudlné viz. dale).

V roce 2015 ocekdvame pretrvavajici previs poptavky po
zemédélské pudé nad dostupnou nabidkou. Trzni ceny
pudy i nadale maji potencial k rastu.

Investofi budou stédle dlslednéji zohledrovat kvalitu a
produkéni schopnosti nakupované pUdy. Soucasny
relativné maly rozdil v trzni cené kvalitni a méné kvalitni
pady se bude zvétSovat. U skutecné nekvalitnich a
degradovanych pozemk( lze predpokladat i pokles

O TETO ZPRAVE
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trznich cen, v delSim obdobi i vyrazny. Opét ocekdavame
vétsi rGst cen u orné pldy neZ u trvalych travnich
porostQ.

S rostoucim zajmem o investice do zemédélské pady a
rostouci cenou se vice zvazuji i rizika souvisejici s touto
formou investice. Jednim zrizik je moznd degradace
pozemk( a nasledné snizeni trini ceny vlivem
nedetrného uZivani a erozi. Vodni erozi je ohroZeno v CR
zhruba 52 % zemédélského pldniho fondu (zdroj:
VUMOP). Aktudlné &asto praktikovany nakup pGdy
"od stolu", bez znalosti skute¢ného stavu pozemku,
bude stdle riskantnéjsi. Pozitivnim trendem bude
zvySujici se zajem vlastniki o Setrné uZivani pldy
najemci/pachtyfi.

Nelze vyloudit ani moZnou zménu zdanéni vlastnictvi
pudy, byt tato otdzka neni pravdépodobné aktualni.
Zvyseni dané ze zemédélské pidy od 1.1.2015 vsak
ukazalo, jak jednoduse (zménou Urednich cen) mize byt
dan z nemovitosti u pldy zvysena.

Zneklidnujici  jsou  aktudlni  navrhy  zakonnych
predkupnich prav ve prospéch pachtyfe ¢i statu
souvisejici s pripravovanou novelou obcanského

zakoniku. Dojde-li k takto zasadnimu omezeni prav
vlastnik( pady, vyrazné se zkomplikuje prodej pozemka.
Snizi se tim likvidnost pozemk( a omezi moZnosti
vlastnikl pfi sjedndvani prodejni ceny. To by mélo
negativni vliv na trZni ceny pldy a rozvoj celého trhu se
zemédélskou pldou v CR.

Tato ZPRAVA O TRHU S PUDOU byla zpracovana spole¢nosti FARMY.CZ s.r.o. — specialisty na zemédélské nemovitosti v Ceské republice.
V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu trznich cen zemédélské pudy za obdobi 2004 az 2014. Uvedené vystupy jsou obecného
charakteru a vyjadruji zejména priimérné monitorované hodnoty. Ze zverejnénych Gdajl nelze dovozovat trzni cenu konkrétnich pozemka.
Spole¢nost FARMY.CZ s.r.o. poskytuje tuto zpravu jako obecny informaéni materidl o trhu se zemédélskou pidou a neprejima zadnou
zodpovédnost za pfipadnad investic¢ni rozhodnuti uc¢inéna na zakladé uvedenych informaci.
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