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O monitoringu trznich cen pady

Spole¢nost FARMY.CZ se dlouhodobé specializuje na trh se zemédélskou
padou, prodej pldy za trini ceny a monitoring cen pfi realizovanych
transakcich zemédélskych pozemka.

Trzni cenou zemédélské pldy rozumime cenu, které Ize dosdhnout na trhu
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym proddvajicim, kdy obé strany
jednaji informované, rozumné, bez natlaku a zdroven pfidostatecné
prezentaci nabidky na trhu. Za trzni ceny pldy nepovaZujeme ceny dosazené
pfi prevodech, kdy je néktera ze stran (vétsinou prodavajici) pfi sjednavani
obchodu vyraznéji znevyhodnéna. Takovym znevyhodnénim muZe byt napfr.
neznalost aktualnich cen pldy, nedostatecna prezentace nabidky na trhu,
jednani pod tlakem, atp. Za soucasné situace na trhu s pddou je podminkou
dosaZeni skutecné trini ceny predevsim dlkladnad prezentace nabidky
Sirokému okruhu potencidlnich kupujicich.

V této zpravé jsou uvedeny vystupy z monitoringu trznich cen zemédélské
pady za obdobi let 2004 az 2015 s podrobnéjsim rozborem situace na trhu
vroce 2015. Monitoring trznich cen je provadén na obsadhlém souboru
obchodu realizovanych za podminek predpokladajicich dosazeni trzni ceny.
Prevody pozemkl urcéenych pro budouci vyuZziti k jinym nez zemédélskym
uceldm (napft. stavebni, rekreacni) nejsou v Setfeni zahrnuty. Monitoring je
provadén ve 24 kvalitativnich a velikostnich kategoriich. Vysledna priimérna
trzni cena pudy je vidy kalkulovana dle zastoupeni jednotlivych sledovanych
kategorii v celkovém zemédélském padnim fondu CR.

Vyvoj trznich cen plidy v roce 2015

Zemédélskd plda se v roce 2015 obchodovala nejcastéji za trini ceny
v rozmezi 13-23 Ké/m?, pticem? u skute¢né nejkvalitnéjdich pozemkd orné
pady v lokalitach s vysokou konkurenci pak a7 za ceny presahujici 30 K&/m?.

GRAF 1
Vyvoj trznich cen zemédélské pidy v obdobi 2004- 2015 (K¢/ha)
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V roce 2015:

16,26 K¢/m?
byla primérna trini cena
zemédélské pudy

016,46 %
vzrostla trzni cena pudy
proti roku 2014

0128 %
byly trZni ceny pudy vyssi
nez ceny ,uredni”

029 %
byly trini ceny orné ptdy
vyssi nez ceny TTP

ceny orné pudy rostly
rychleji nez ceny TTP

TABULKA 1

Vyvoj trznich cen zemédélské pldy
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Primérné trini ceny zemédélské pady v CR se
meziro¢né zvysily o 16,46 % z Urovné 139.590 K¢&/ha

(ti. 13,96 K&/m?) v roce 2014 na Urovef
162.565 Ké/ha (tj. 16,26 K&/m?) v roce 2015 (tab. 1,
graf 1). Tento meziroc¢ni rlst byl doposud nejvyssim
evidovanym meziro¢nim rlstem za sledované obdobi
od roku 2004.

K narlQstu cen sjedndvanych v uzavienych kupnich
smlouvach je nutné dale pripocitat i efekt postupného
prenosu danové povinnosti k dani z nabyti nemovitych
véci z prevodce na nabyvatele. Soucasna legislativni
Uprava této dané umoznuje smluvné ujednat, kdo
je poplatnikem dané. Dan z nabyti nemovitych véci ve
vysi 4 % z kupni ceny tak byla v roce 2015 hrazena
nabyvatelem pfriblizné v jedné ctvrtiné realizovanych
obchodl a tento skryty rlst cen predstavoval dalsi
cca 1 % navic k rlstu cen sjedndvanych v uzavienych
kupnich smlouvach. Redlny meziro¢ni nardst trznich
cen zemédélské pldy po zapoclteni prenosu
danové povinnosti k dani z nabyti nemovitych véci tak
¢inil cca 17,5 %.

V roce 2015 rostly trzni ceny nejvice ve 4. Ctvrtleti
- 0 5,24 % proti predchozimu ctvrtleti (graf 2). Ve
stejném obdobi jsme zaznamenali i nejvy$si mnoZstvi
realizovanych obchodd, coZ pfi¢itame pravidelné vyssi
investi¢ni aktivité tuzemskych zemédélci po konci
hospodarského roku.

V roce 2015 se dle ocekdvani dale zvysil rozdil mezi
cenami orné pudy a trvalych travnich porostd (TTP).
Zatimco v letech 2012 a 2013 se orna plda prodavala
za ceny v priméru o 15-16 % vyssi nez ceny TTP,
v roce 2014 tento rozdil Cinil 25 % a v roce 2015
jiz 29 % (graf 3). Obdobné se zvySoval i rozdil mezi
cenami méné a vice kvalitni orné ptdy. Pozemky orné
pldy s nejvyssi bonitou se v extrémnich ptipadech
obchodovaly za ceny pies 30 K&¢/m?.

| v roce 2015 prevlddala poptdvka po vymeérach
stfedni velikosti (5 - 50 ha) a u téchto obchodl bylo
také stabilné dosahovano nejvyssi trzni ceny. Zatimco
prdmérné trzni ceny u obchodl s celkovou vymérou
do 2 ha Ccinily 14,6 K&/m? u obchodl s vymeérou
2-5 ha to bylo 14,9 K&/m? a u obchodl s vymeérou
nad 5 ha jiz 16,8 K&/m® (graf 4). Divodem je
skutecnost, Ze nabidky s vymérou 5 - 50 ha jsou trvale
nejzajimaveéjsi pro vsechny skupiny investoru.
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GRAF 2
Vyvoj trinich cen pady v pribéhu r. 2015
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GRAF 3
Trini ceny orné pdy a TTP v obdobi 2012-2015 (K&/m?)
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GRAF 4

Trini ceny pGdy dle velikosti obchodu v 2014, 2015 (K&/m?)
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U nabidek jesté rozsahlejsich vymér se s ohledem na

vysi celkové investice projevuje Ubytek
koupéschopnych zdjemcl. Vyssi vyméra tak jiz obvykle
neptindsi vyssi cenu za metr Cctverecni. Naopak
u extrémné rozsahlych vymér v radu stovek hektard
zemédélské pldy zaznamendvame pokles jednotkové
ceny.

Nejvyssi meziro¢ni rast cen vykadzaly obchody
s vymérou do 2 ha (graf 4). Je patrné, Ze pfi nedostatku
vétsich nabidek obratili investofi svou pozornost

i k malym vyméram, které drive opomijeli.

Z pohledu regiond je nejvyssich triznich cen
dosahovano v nejurodnéjsich oblastech Hané
- zejména v lokalité mezi mésty Olomouc, Prerov,
Vyskov a Prostéjov. Nadprlmérnych cen je
dosahovano i v prihrani¢nich lokalitach zapadnich
a jiznich Cech, pfestoze plda je zde spise priimérné
bonity. V téchto oblastech je jiz patrny vliv zdjemcd
z Némecka (zemi byvalé NSR) a Rakouska. V severnich
oblastech je vliv blizkosti hranice zanedbatelny.

V nékterych lokalitach pfispiva k vysoké konkurenci na
strané poptavky a nasledné nadprimérnym cendm
pldy vyssi koncentrace bioplynovych stanic v regionu
a jejich potteba zajistit dostatecné mnoZstvi nezbytné
komodity.

U¥edni ceny pady

Ceny pldy sjednavané pfi realizaci obchod jsou dosud
ovliviovany existenci tzv. "Ufednich" cen pady
stanovenych  vyhldskami Ministerstva  financi

a Ministerstva zemédélstvi. Zakladnim podkladem pro
tyto uredni ceny jsou bonitované pldné ekologické
jednotky (BPEJ) a k nim vyhlaskou pfifazené ceny. Ceny
stanovené pro jednotlivé BPEJ by mély odrazet
ekonomicky efekt zemédélské vyroby na konkrétnich
pozemcich. Uréuje je Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocerfiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska). V praxi jsou tyto ceny vyuzivany nejcastéji
k ocenéni pro ucely dané z nabyti nemovitych véci
(dfive dan z prevodu nemovitosti) a to jako ceny dle
BPEJ nasledné upravené o vyhlaskou stanovené
prirdzky ci srazky.

Vyhlaska ¢. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu
katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi
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zakladnimi cenami zemédélskych pozemkii je vyuzi-
vana predevsim pro vypocet dané z nemovitych véci.
Ceny stanovené touto vyhlaskou pro jednotliva
katastralni Uzemi jsou vazenym primérem cen dle
BPEJ v pfislusném katastralnim Gzemi.

Ufedni ceny i nadédle poskytuji prvotni informaci
o predpokladané kvalité pozemkd v konkrétni lokalité
a u pozemk(d svySsi Uredni cenou je obvykle
dosahovana i vyssi trzni cena. Vyslednou trzni cenu
jednotlivych pozemk( vsak vedle bonity vyrazné
ovliviiuje i fada dalSich faktord - umisténi, velikost
a tvar pozemku, lokalita, uzaviené pachtovni smlouvy,

vySe dotaci, konkurence kupujicich v okoli, a jiné.

Priimérna cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku
aktudlné &ini 7,14 K&/m?. Primérna trini cena byla
v roce 2015 o0 128 % vyssi.

Nejvyraznéjsi rozdily mezi Ufednimi a trznimi cenami
500 %, zatimco u pozemkl s nejvyssi bonitou tento
rozdil Cini pouze nékolik desitek procent (graf 5).
Vyrazny rozdil mezi Urovni Ufednich a trznich cen
méné bonitnich plid je disledkem soucasné dotacni
politiky.

GRAF 5

Srovnani trznich a Urednich cen pady v roce 2015
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Investofi na trhu se zemédélskou pludou

Na trhu se zemédélskou pldou pusobi tyto zakladni
skupiny investor(:

= zemédélsti investofi - farmafi a zemédélské
spole¢nosti, jejich hlavni motivaci je drzba pady
jako vyrobniho prostfedku,

= dlouhodobi nezemédélsti investofi — nakupuji
pidu za Ucelem stfedné aZz dlouhodobé drzby,
hlavni motivaci je pro né pfiméreny dlouhodoby
vynos investice a jeji ocekavana bezpecnost,

= spekulativni nezemédélsti investofi - nakupuji
padu se zamérem prodat v kratSim obdobi, jejich
hlavni motivaci je realizace maximalniho zisku
v kratkém obdobi.

V roce 2015 nakupovali zemédélskou pldu za trzni
cenu témér stejnou mérou zemédélci i dlouhodobi
nezemédélsti investofi (graf 6).

Podil zemédélskych investori na obchodech
realizovanych za trini ceny vzrostl ze 44 % v roce 2014
na 50 % v roce 2015. Zemédélci jsou dlouhodobé
nejpocetnéjsich skupinou poptavajicich na trhu se
zemédélskou pldou. V minulosti vSak nebyli ochotni
nabizet vlastniklim skutecné trzni ceny. Tato situace se
v poslednich tfech letech vyrazné zménila a mnozi
prosperujici zemédélci jsou pfipraveni a ochotni
nabizet za pldu odpovidajici ceny.

Ve skupiné dlouhodobych nezemédélskych investort
se projevuje ocekdvany narlst poptavky ze strany
cirkvi  nebo cirkvemi  vlastnénych  Ucelovych
spole¢nosti. Na zdkladé zakona o majetkovém
vyrovnani s cirkvemi jsou cirkvim vyplaceny finan¢ni
nahrady za nevydany majetek. Tyto prostifedky jsou
jimi vyuzivany i k investicim do pady. Nebude-li nakup
pady  nezemédélskym  subjektim legislativné
zkomplikovan, Ize i v budoucnu pocitat s cirkvemi jako
vyznamnym hracem na trhu se zemédélskou pldou.
Dlouhodobi nezemédélsti investofi se na obchodech
realizovanych za trzni ceny v roce 2015 podileli 49 %.

Skupina spekulativnich nezemédélskych investoru
byla v roce 2015 na trhu stéle aktivni. Tito investofi
i naddle vyuzivaji predevsim pisemného oslovovani
vlastnikll formou hromadné korespondence. Podil
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spekulativnich investor( na obchodech realizovanych
za trini ceny je vsak zcela zanedbatelny (1 %), nebot
ceny nabizené témito zdjemci jsou obvykle pod
skutecnou trzni cenou a to casto i velmi vyrazné.

Trini ceny vlastnikim dosud nenabizi ani fondy
a obdobné spolecnosti pro kolektivni investovani.

Pozitivnim efektem korespondencéni aktivity
spekulativnich zdjemct je zvySujici se povédomi
vlastnikl o hodnoté zemédélské pldy. S rostouci
infomovanosti vlastnikl klesa i efektivita cinnosti
téchto investorl a lze predpokladat, Ze jejich aktivity
budou slabnout.

GRAF 6

Struktura kupujicich u pfevodd za trzni cenu v r. 2015

dlouhodobi e
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zdroj: FARMY.CZ

Ve vSech uvedenych skupinach jsou zastoupeni
tuzemsti i zahranicni investofi. Zajem zahranicnich
subjektl se soustfedi predevsim na vétsi vlastnické
celky a zemédélské spolecnosti a o nakup vymeér
pod 5 ha projevuji zdjem zcela minimalné. Celkovy
podil zahrani¢nich investord na realizovanych
obchodech nebo na vlastnictvi pidy v CR nelze,
vzhledem k casto nejasné vlastnické strukture
subjektd, monitorovat.

Zahrani¢ni investofi i nadale pochazeji predevsim
z Némecka, Rakouska, Holandska a Belgie. | u téchto
zahranic¢nich investord je vsak patrny posun v motivaci
k nakupu pldy od stfednédobé financni investice
k zajmu o dlouhodobé vlastnictvi a ¢asto i aktivni
uzivani vlastnéné puldy.
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Navrh zakona o nabyvani vlastnictvi k
zemédélskym pozemkim

V pribéhu roku 2015 vyznamné zesilily hlasy navrhujici
uzadkonéni predkupnich prav pro pachtyre, pripadné
dalsi skupiny zemédélcl. Dle dostupné verze ndavrhu
"zdkona o nabyvani vlastnictvi k zemédélskym
pozemkim" se prakticky jednd o  kopii zdkona
pochazejiciho z legislativy Slovenské republiky "zdkona
o nadobudani vlastnictva polhohospodarskeho
pozemku" ¢. 140/2014 Z.z., ktery je ve Slovenské
republice platny od 1.6.2014.

Z dostupného ndvrhu zdkona vyplyvaji pro prodej
zemédélské pldy v CR ni%e uvedend pravidla. Prodej
bez znac¢ného administrativniho omezeni by byl mozny
pouze:

= zemédélci, ktery ma tento pozemek
propachtovany a minimalné 3 roky hospodafi ve
stejné obci, nebo

= spoluvlastnikovi pozemku, nebo

= osobé blizké.

V pfipadé prodeje jiné neZz vyse uvedené osobé by byl
prodej zemédélského pozemku dale podminén
nasledujicimi povinnostmi vlastnika:

= zverejnit nabidku v registru nabidek a na uredni
desce obce a vyckat, zda nebudou mit zajem dalsi
zvyhodnéné osoby v poradi - zemédélci
hospodafrici v obci, v sousednich obcich, v okrese,
kde se pozemek nachazi, nebo jini zemédélci,

= nabidnout pozemky jiné  osobé  (napr.
nezemédeélci) by bylo moiné nejdfive po
4 meésicich od zverejnéni nabidky v registru, pokud
by neprojevil zajem nikdo s predkupnim pravem.

Pozemky by vidy mohly nabyvat pouze osoby splnujici
podminku 10-letého trvalého pobytu nebo sidla na
tzemi CR. Nabyvatel by musel doloZit osvédéeni o
splnéni podminek k nabyti vlastnictvi k zemédélskému
pozemku vydavané Statnim pozemkovym uradem.

Navrh zdkona nijak nefesi a neomezuje prevody podild
na obchodnich spole¢nostech vlastnicich zemédélskou
padu.

Zastanci navrhovaného zdkona argumentuji predevsim
ochranou pudy a srovnatelnymi zakony v sousednich
zemich. OdpUrci navrhu argumentuji, Ze navrh zakona
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v pfipadé schvdleni:

= podpofi dalsi rlist velkych farem, jejichz intenzivni

hospodareni je ¢asto oznacovano za hlavni pficinu
rychle klesajici kvality padniho fondu v CR,

= znemozni rozvoj malych farmard a vstup novych
zajemcl do odvétvi,

= nefesi prodej pldy zahrani¢nim investorim,
protoZe prodej spolecnosti vlastnicich pldu by
nijak omezen nebyl,

= omezuje prava vlastnik( a zvysuje byrokracii,

* mazZe byt v rozporu s Ustavou CR (i ve Slovenské
republice byl zakon napaden u Ustavniho soudu).

Odbornici upozoriuji zejména na rizika vyplyvajici ze
specifické struktury zemédé&lstvi v CR, kterd ma
z celé EU vyrazné nejvyssi primérnou vyméru farem
a to 133 ha/farmu. Prdmérnad vyméra farmy v EU
je 16 ha/farmu (graf 7). Tato struktura s sebou prinasi

v s

i negativni dopady jak ve zhorSovani produkéni

schopnosti pud, tak i v degradaci pady na pouhy
vyrobni prostiedek.

GRAF 7

Primérnd vyméra farmy v zemich EU (ha)
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zdroj: EUROSTAT

Tato zprdva je chrdanéna autorskym zakonem. Dalsi Siteni textu nebo jeho ¢asti je mozné

pouze se zietelnym uvedenim autora textu Ci citace — spolecnosti FARMY.CZ s.r.o..

Strana 5




FARMY.CZ

ZEMEDELSKE
NEMOVITOSTI

ZPRAVA O TRHU S PUDOU

Ocekavany vyvoj na trhu s ptidou v r. 2016

Vyvoj trhu se zemédélskou pldou v roce 2016 bude
vyznamné ovlivnén dalSim vyvojem legislativniho
prostiedi v CR. Pfipadné zavedeni regulace ptevodd
zemédélské pudy a predkupnich prav pro zemédélce
dle vySe uvedeného ndvrhu zakona by mélo na trh
se zemédélskou pUdou zdsadni dopad. Aktualné
navrhovand opatfeni by vyznamné omezila moZnost
nakupovat zemédélskou pldu pocetné skupiné
nezemédélskych investord. To by sniZilo konkurenci na
strané poptdvky a zcela jisté mélo dopad na wvysi
trznich cen zemédélské pudy. Vzhledem k navrhované
administrativni zatézi spojené s prodejem puady by se
investice do pldy stala méné likvidni a tim méné
atraktivni.

V tuto chvili nelze predvidat dalsi vyvoj pfi prosazovani
tohoto zdkona nebo obdobnych omezeni. Uéastnici
trhu vsak jiz nyni musi zvaZzovat mozna rizika souvisejici
s pfipadnym zavedenim takovych omezeni.

V roce 2016 predpokladame dalsi mirny pokles
nabidky zemédélské pldy k prodeji. U soucasnych
drobnéjsich vlastnikG je jiz delsi dobu impulsem
k prodeji plady predevsim zména aktualni Zivotni
situace a aktualni potfeba finanéni prostredkl. Vétsina
vlastnikl si uZ dobfe uvédomuje rostouci hodnotu
plGdy a nemd motivaci k okamzitému prodeji. Nabidky
vétsich celkl zemédélské pldy jsou a budou spise
nahodilé a jsou obvykle realizovany v ramci prevodu
obchodnich spolec¢nosti.
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V pripadé neménného legislativniho prostfedi v roce

2016 ocekdvame i mirny pokles poptdavky po
zemédeélské pldé. U  skupiny spekulativnich
nezemédélskych investorl predpokladame postupny
pokles zajmu a to s ohledem na klesajici Ucinnost
metod vyuZivanych témito zdjemci a nizsi zisky z jejich
aktivit. To patrné prinese i zklidnéni horecné situace na
trhu s pidou vyvolané v poslednich dvou letech pravé
plosnym obesilanim vlastnik( pldy ze strany téchto
investor(l. Zajem o nakup pldy ze strany zemédélskych
investor(l i dlouhodobych nezemédélskych investor(
ocCekdvame v obdobné vysi jako v pfedchozim roce.

Béhem roku 2016 je ocekavano schvaleni novely
zakonného opatreni senatu upravujiciho dan z nabyti
nemovitych véci. Poplatnikem dané pak bude jiZ
vyhradné nabyvatel. Tato zména bude kupujicimi
zohlednéna v nabizenych cendch a ¢ast pripadného
rastu trznich cen ve vysi cca 3% bude absorbovana
touto legislativni Upravou.

Nejsilnéjsim trendem roku 2016 bude dle naseho
ocCekavani pokracujici diferenciace cen pldy podle
kvality a  produkénich  schopnosti  pozemkd.
S rostoucimi cenami budou investofi dale vyraznéji
zvazovat veskeré okolnosti s moznym vlivem na
budouci hodnotu kupované pady. Kromé kvality pldy
bude ve stdle vétsi mite zvaZovana i pravdépodobnost
budouciho erozniho ohrozeni a klimaticky region.
S ohledem na vysokou zavislost soucasné trini ceny
TTP na vysi dotaci budou tyto pozemky stale méné
vyhleddvanou investici.

V poslednich letech pozorujeme na trhu s pldou
zvysujici se zdjem vlastnik(l o Setrné uzivani vlastnéné
pady. Vice vlastnik(l si uvédomuje, Ze spravny zplsob
uzivani pady je z dlouhodobého pohledu pro vlastnika
dllezitéjsi a ekonomicky vyhodnéjsi nez kratkodoby
efekt dosazeny maximalizaci pachtovného. V roce
2016 i v dalSich letech Ize o¢ekdvat pokracovani tohoto
prospésného trendu.

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 pldy za obdobi 2004 a7 2015. Uvedené vystupy jsou obecného
charakteru a vyjadruji zejména priimérné monitorované hodnoty. Ze zverejnénych udajl nelze dovozovat trzni cenu konkrétnich pozemka.
Spole¢nost FARMY.CZ s.r.o. poskytuje tuto zpravu jako obecny informacni materidl o trhu se zemédélskou pldou a neprejima zadnou
zodpovédnost za pripadna investicni rozhodnuti uc¢inéna na zakladé uvedenych informaci.

Tato zprdva je chrdanéna autorskym zakonem. Dalsi Siteni textu nebo jeho ¢asti je mozné

pouze se zietelnym uvedenim autora textu Ci citace — spolecnosti FARMY.CZ s.r.o..
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