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ZPRAVA O TRHU S PUDOU

leden 2024

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

www.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
2023. Monitoring je provadén na obsdahlém 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 pudy v roce 2023

SHRNUTI ROKU 2023
V roce 2023 cCinila prdmeérnd trzni cena zemédél-
. Y . v . v .
ské p.udy 13513.725 Kc/ha (tj. 34,4 Kc/lml), coz pred 34’4 Kc/m2 o 2’9 %
stavuje ndrust cen o 2,9 % ve srovndni s hodnotou
334.080 K¢/ha (tj. 33,4 K&/m?) v roce 2022 (graf 7). byla primérna trzni vzrostla trzni cena pady
cena zemeédélské pady v r. 2023 oproti r. 2022

Poptdavka po ndkupu zemédélské pudy zUstdavala po

Vv

zvyseni zdjmu o ndkup bylo mozné pozorovat ve druhé

poloviné roku.V prvnim Ctvrtleti nedoslo k zadné zmé- 1 O ,7 % o 23 %

né cenové Urovné ve srovndni s poslednim ctvrtletim

roku 2022. Ve druhém ctvrtleti byl zaznamendan na- byla inflace v roce 2023 byly trzni ceny orné
rist o 0,9 %, ve tretim ctvrtleti doslo k rdstu o0 2,4 % pady vys$si nez trzni
a ve &tvrtém Ctvrtleti k rdstu o0 1,6 %, vzdy ve srovndni ceny TTP

s predchozim ctvrtletim (graf 2).

Graf1 zdroj: FARMY.CZ
Vyvoj trznich cen pudy v obdobi 2006-2023 (K¢/ha)
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Graf 2 zdroj: FARMY.CZ

Vyvoj trznich cen pldy v pribéhu r. 2021-2023 (% zména proti predchozimu Ctvrtleti)
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Zemédélska plida se v roce 2023 obchodovala nej-
Castéji za trzni ceny v rozmezi 27-45 K&/m2. U nej-
kvalitnéjSich pud a pozemkl v blizkosti velkych mést
ceny presahovaly i 50 K¢/m?2. Diky nizsi konkurenci
na strané poptdvky byly méné Casté prodeje za pré-
miové ceny. K vyraznéjSimu zvySeni cen doslo zejmé-
na u méné kvalitnich ornych pad a trvalych travnich
porostl. Ceny TTP rostly v roce 2023 dvojndsobnym
tempem nez ceny orné pady. Zatimco u orné pady ci-
nil meziro¢ni ndrdst cen cca 2,4 %, v pripadé trvalych
travnich porostd ¢inil tento ndrast 4,8 %. Ddle se tak
snizil rozdil mezi cenou orné ptdy a TTP (graf 3) a ornd
pida se v roce 2023 proddvala za ceny pramérné
0 23 % vyssinez v pripadé TTP.

| v roce 2023 doslo k dalsSimu mirnému snizeni poptdv-
ky po ndkupu pudy ze strany nezemédélskych inves-
tord. Vzhledem k vyraznému zpomaleni rdstu cen pady
a relativné niz8im vynosUm z investice neni jiz nakup
pady pro nezemédélské investory tak atraktivni jako
v minulosti. V roce 2023 jsme zaznamenali podil ne-
zemeédélskych investorl na realizovanych obchodech
ve vySi 43 % a zemédélskych investorl 57 %, coz je
opét mirny posun ve prospéch zemédélskych investort
(graf 4).

Z pohledu region nedoslo k zadnym zaznamenatel-
nym zmeéndm. Nejvyssich trznich cen bylo dosahova-
no v okoli Prahy a v oblastech s velmi drodnou pudou,
tj. v okresech Hradec Kradlové, Olomouc, Kolin a Mlada
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Graf 3 zdroj: FARMY.CZ
Trzni ceny orné pudy a TTP v obdobi 2018-2023 (K¢/m?)
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Boleslav. Vyssich cen vzhledem ke kvalité puady pak
bylo dosahovdano také u pozemkt v blizkosti jihozd-
padnich hranic s Némeckem, zejména v okresech Ta-
chov, Cheb a Domazlice (mapa).

Graf 4
Struktura kupujicich za trzni cenu v obdobi 2014-2023

zdroj: FARMY.CZ
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dlouhodobi nezemédélsti investori
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Mapa

Priimeérné trzni ceny pady v okresech — stav prosinec 2023

zdroj: FARMY.CZ
www.cenova-mapa-pudy.cz

Spole¢nost FARMY.CZ publikuje pravidlené ak-
tualizované informace o trznich cendch pddy na

www.cenova-mapa-pudy.cz.

Utedni ceny pady

U tzv. Ufednich cen pldy doSlo v roce 2023 jen ke
zméndm ve vybranych katastrdlnich dzemich, zejmé-
na z davodd probihajici aktualizace BPEJ. Vyhldska
¢.298/2014 Sb. o stanoveni seznamu katastralnich
Uzemi s pfifazenymi prumérnymi zdkladnimi cenami
zemédélskych pozemk( byla novelizovana vyhlaskou
¢.351/2023 s Gcinnosti od 1.1.2024. Pro rok 2024
byla préimérnd zdkladni cena zemédélskych pozemkd
upravena celkem u 128 katastrdlnich dzemi (z celko-
vého poctu 13 039 katastrdlnich Uzemi s evidovanou
zemédélskou pldou), z toho v 66 pripadech doslo ke
snizeni ceny a v 62 pripadech ke zvyseni ceny.
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Ceny stanovené touto vyhldskou jsou vyuzivany pre-
devsim ke stanoveni dané z nemovitych véci. Pro jed-
notliva katastralni dzemi jsou tyto ceny vdzenym
primeérem hodnot jednotlivych pozemkd podle Bonito-
vanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) v daném
katastrdalnim dzemi. Ceny pudy stanovené vyhldskou
maji pri obchodnich jedndanich pouze informativni cha-
rakter a poskytuji informace o pravdépodobné kvalité
pozemkd v konkrétni lokalité. Prifazené ceny pro jed-
notlivé BPEJ by mély reflektovat ekonomicky dopad
zemedélské vyroby na konkrétnich pozemcich.

Pramérnd zdkladni cena zemédélskych pozemkd za
celé Gzemi Ceské republiky je i po Upravé vyhladky ve
vysi 7,13 KE/m?, pricemz pramérnd trzni cena pudy
(tj. 34,4 K&/m?) byla v roce 2023 jiz o0 381 % vyssi. Cel-
kovd uUroven cen stanovenych vyhldskou pro jednot-
livd katastrdIni dzemi zGstdvd na stejné drovni jiz od
roku 2015, kdy byly ceny naposledy plosné navyseny
occal5 %.

www.farmy.cz, www.trhfarem.cz
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Zvyseni dané z nemovitych véci

S nabytim Géinnosti ,konsolida¢niho balicku® (zdkona,
kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti s konso-
lidaci verejnych rozpocttd) doslo od 1. 1. 2024 ke zmé-
nam v dani z nemovitych véci, zejména k navyseni
sazeb dané o cca 80 % proti roku 2023.

U zemédélskych pozemkd doslo ke zvySeni sazeb dané
u tzv. vybranych zemédélskych pozemkl (tj. pozem-
kG orné pddy, chmelnic, vinic, zahrad nebo ovocnych
sadd) z 0,75 % na 1,35 % ze zdkladu dané a u trvalych
travnich porostl z 0,25 % na 0,45 % ze zdkladu dané.
Zdkladem dané zUstavad i naddle cena zjisténd ndsobe-
nim vymeéry pozemku a primeérnou cenou stanovenou
vyhldaskou pro jednotliva katastralni dzemi.

Obec mlze obecné zdvaznou vyhldskou pro zemé-
délské pozemky a nevyuzitelné ostatni plochy upra-
vit vysi dané stanovenim mistniho koeficientu ve vysi
0,5 az1,5, nebo véechny zemédélské pozemky vietné
zahrad nachdzejici se na jejim Uzemi od dané osvo-
bodit.

Nové nejsou predmétem dané z nemovitosti veskeré
pozemky druhu vodni plocha, véetné rybnikd slouzi-
cich k intenzivnimu a prdmyslovému chovu ryb, které
doposud dani podléhaly.

Prestoze doslo od roku 2024 ke zvyseni sazeb dané
z nemovitosti o 80 %, redlny pomér platby dané k trz-
ni cené pldy dlouhodobé klesd. Zatimco v roce 2009
byla pfi préimérné trzni cené pidy 96.000 K¢/ha pri-
meérnd vyse dané za 1 ha orné pady ve vysi 465 KC (tj.
0,48 % z trzni ceny), v roce 2024 bude pri odhadované
prumérné trzni cené zemédélské pidy 360.000 Ké/ha
prameérnd vyse dané za 1 ha orné pudy ve vysi 963 K¢
(tj. 0,27 %). Divodem je skutecnost, Ze primeérné ceny
pldy stanovené vyhlaskou pro jednotliva katastralni
Uzemi nejsou prubézné aktualizovdny a neodpovidaji
urovni skutecnych trznich cen pady.

Infla¢ni koeficient, kterym bude od roku 2025 pribéz-
né zvySovdana dan z nemovitosti se na zemédélské po-
zemky nevztahuje (resp. rovnd se vzdy 1).

Pti celkové vymére zemédélské pady v CR cca 4 mil. ha
bez zahrad (z toho cca % tvori trvalé travni porosty s niz-
$i sazbou), pfi pramérné vyhldskové cené 7,13 K&/m?,
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se celkovy vybér dané za zemédélské pozemky (bez
zahrad) zvysi odhadem o cca 1,4 mld. K¢ za rok. Pou-
ze Cdst tohoto zvy$eni dané (odhadem 1 mld. K¢&) se
okamzité promitne ve zvysSenych ndkladech zemédél-
skych podnikd. Jednd se o dané za vlastni pozemky
podnikl a za propachtované pozemky, kde je vyse
pachtovného sjedndna v ndvaznosti na vysi dané.
Zbyvajici ¢ast zvyseni dané dopadne pfimo na vlast-
niky pady a snizi jejich vynos z pudy.

Zména zdanéni prodeje podniku

Od roku 2025 budou prijmy z prodeje podilt v obchod-
nich spolec¢nostech podléhat zdanéni. Drive byly tyto
prijmy osvobozeny, pokud proddvajici vlastnil akcie
akciové spole¢nosti déle nez 3 roky, nebo podil ve spo-
le¢nosti s ru¢enim omezenym déle nez 5 let.

Od roku 2025 bude pfi prodeji splnénim casového tes-
tu osvobozen pouze prijem do cdstky 40.000.000 K¢
za rok na poplatnika. Ddle bude mozné stanovit hod-
notu spolec¢nosti k 31.12. 2024 znaleckym posudkem
a zdanéni se bude vztahovat pouze na ndrlst ceny
nad hodnotu dle znaleckého posudku.

Ndstroji vedoucich k optimalizaci dané z prijm0d pfi
prodeji podniku bude jisté vice (napr. rozlozeni inkasa
ceny do vice obdobi) a redlny vybér dané z prodejd ze-
médélskych podnikd patrné nebude v prvnich letech
velky. Nové zdanéni vSak prodeje podnikd nepochybné
administrativné zkomplikuje. Je také otdzkou, zda se
nejednd jen o prvni krok k vyraznéjsimu zdanéni pro-
deje podnikd v dalsich letech.

Rust pachtovného

Vyse pachtovného za pddu a nemovitosti v zemédél-
stvi rostlo v minulych sedmi letech pramérnym tem-
pem 7 % ro¢né (zdroj CSU).

V roce 2023 ohldsil Statni pozemkovy Grfad zvyse-
ni pachtovného za pacht jim spravované zemédélské
pUdy. Z pGvodni Urovné ve vysi 2,2 % z vyhlaskové
ceny cini pachtovné noveé 5,8 % z primérné ceny pldy
stanovené vyhlaskou. Zmény se tykaji i zhruba 12 000

www.farmy.cz, www.trhfarem.cz
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uzavrenych smluv, které budou postupné aktualizo-
vany.

Cena stanovend vyhldskou pro jednotliva katastradl-
ni Uzemi se pohybuje od 1,15 do 19,08 K&/m?2. Uroven
pachtovného za pozemky spravované SPU se tak
muze pohybovat od 667 do 11.066 K¢/ha/rok + dan
z nemovitych veéci.

V duasledku skokového zvysSeni pachtovného ze stra-
ny SPU pravdépodobné dojde k tlaku na zvy$eni
pachtovného i ze strany dalsich vliastnikl. Spole¢né
s dopadem zvyseni dané z nemovitosti a jeho promit-
nuti do vySe pachtovného je tak mozné, Zze celkové
pachtovné vzroste v roce 2024 vyraznéji nez v letech
predchozich.

Prodeje podnik( v roce 2023

Zisk celého zemédélstvi v roce 2023 je odhadovan ve
vy$i 16 mld. K& (zdroj CSU), coz znamend pokles o cca
37 % proti 25,6 mil. v roce 2022. Tento pokles byl
zpUsoben zejména vyraznym poklesem cen zemédél-
skych komodit a vysokymi cenami vstuptd. Pres uve-
deny meziro¢ni pokles zisku zemédélského sektoru se
v dlouhodobém pohledu nejednd o dramaticky propad
(graf 5). Zemédélsky sektor i v méné Uspésném roce
2023 potvrzuje svou stabilitu a dlouhodobou ziskovost.

ZPRAVA O TRHU S PUDOU
leden 2024

Zména dotac¢nich podminek zahrnujici redistributivni
platbu na prvnich 150 ha zpdsobila pokles dotaci pro
vétsi zemeédélské podniky. Tyto zmény postihly zejmé-
na podniky stredni velikosti kolem 1.000 ha, na které
dopadlo snizeni dotaci a zdroven nemohou vyuzivat
takové Uspory z rozsahu hospodareni jako nejvétsi
podniky a skupiny. Vyvoj situace v zemédélstvi, urcita
vys$sSi mira nejistoty a nepochybné i pldnované zdanéni
prodeje podnikd privedlo v minulém roce vice vlastnik(
k rozhodnuti o prodeji zemédélského podniku.

Na druhé strané je zemédélstvi i naddle zajimavé pro
investory a stdle evidujeme zdjem o akvizice zemeédél-
skych podnikt rlznych velikosti.

Vyznamna ¢dst akvizic zemeédélskych podnikd byla re-
alizovana tuzemskymi zemédélskymi nebo finan¢nimi
skupinami. Dochazi tak k posilovani skupin s celkovou
vymeérou podnik( ve skupiné nad 5.000 haq, jejichZ po-
et je v CR minimalné 50. Kromé béznych transparent-
nich akvizi¢nich jedndni byla v roce 2023 patrnd i sna-
ha o ,neprdtelskd” prevzeti nékterych podnikda formou
vykuptd podild minoritnich akcionard/podilnikd.

Vyssi zajem investord ze zahraniéi nebyl zaznamendn.

Zaznamenali jsme pripady déleni podnikd na men-
Si subjekty bez zmény vlastnikd nebo kontrolujicich
osob.V nékterych pripadech se mize jednat o Ucelové
snizovani vymeéry podnikd s cilem dosdhnout vyssiho

Graf 5
Zisk ceského zemédélstvi 2004-2023 (mld. K<)

zdroj: CSU
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prijmu dotaci. Patrné se ale zatim nejedna o prilis roz-
sifeny postup.

Mozné legislativni zmény v pristim
obdobi

Koncem roku 2023 se objevily informace o chysta-
ném legislativnim ndvrhu ze strany viddnich poslanctd
na omezeni ndkupu pudy pro zahraniéni investory ze
zemi mimo EU. Legislativa na ochranu zemédélského
padniho fondu pred prodejem nezddoucim investordim
v tuto chvili v tuzemsku chybi. Zejména v souvislosti
s pokracujici polarizaci svéta je diskuze nad timto té-
matem na misté. Konkrétni navrh zatim nebyl predlo-
Zen a jeho detaily nejsou znamy.

V souvislosti s timto tématem ocekdvame opétovné
pokusy o zavedeni predkupniho prava pfi prodeji pudy
ve prospéch pachtyre nebo statu.

Zavedeni predkupniho prdva pro hospodarici zemé-
délce a stat bylo intenzivné prosazovadno jiz v obdobi
2017-2018 a byl predlozen i konkrétni navrh zdkona.
Proti navrhu se v8ak vyjadrila vétsina pripominkovych
mist. Alternativnim ndvrhem bylo i zavedeni infor-
madni povinnosti pro vlastnika plidy pfi prodeji. Zadny
z diskutovanych ndvrh& nakonec schvdlen nebyl. Stoji
za zminku, ze doposud nebyla nikdy navrhovdna regu-
lace prevodd obchodnich spole¢nosti viastnicich padu,
prestoze praveé takové prodeje nezddoucim investordm
mohou predstavovat vyznamné bezpecnostni riziko.

Omezeni ndkupl samotné pldy pro kupujici z vybra-
nych zemi by nemélo na trh s plddou vyznamnéjsi do-
pad. Objem takovych transakci je i dnes zanedbatel-
ny. Naopak pripadné zavedeni predkupniho prava pro
pachtyre a stat by mélo na trh se zemédélskou ptdou
vyznamny dopad a zhorsilo by postaveni vlastnikd pri
prodeji pudy.

Ocekavany vyvoj v roce 2024

Koncem roku 2023 Ceskd ndrodni banka snizila zd-
kladni Urokovou sazbu o0 0,25 % na soucasnych 6,75 %
(2T repo sazba). Na realitnim trhu se ocekdavd postupné
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snizovdani Urokovych sazeb u hypotecnich Gvérd a tim
oziveni celého trhu. Prestoze hypotecni Uvéry maiji pri-
my dopad predevsim na trh rezidencnich nemovitosti,
ovliviuji i trh se zemédélskou pidou. V disledku toho
Ize ocekdvat mirné zvyseni poptdvky po ndkupu pady
ze strany nezemédélskych investord.

V predchozich dvou letech byl rdst cen plidy nizsi nez
mira inflace. Primérnd mira inflace v roce 2023 v CR
¢inila 10,7 % (zdroj CSU), zatimco ceny zemédélské
pldy vzrostly za stejné obdobi pouze o 2,9 %. Zpo-
maleni rGstu cen pudy v minulych dvou letech snizuje
atraktivitu pady pro investory spekulujici na rychly na-
rast ceny. Ocekdavdme pozvolné snizovdni aktivit sub-
jektd zamérenych na primy vykup pudy od drobnych
vlastnikd.

Zemédélci projevuji o investice do ndkupu pady trvaly
zdjem. Objem téchto investic vSak mlze byt v letos-
nim roce ovlivnén nizsim ziskem zemédélského sektoru
v roce 2023.

Celkovou poptavku po ndkupu zemédélské pady od
vSech skupin poptavajicich o¢ekdvame v roce 2024 na
obdobné urovni jako v roce predchozim.

Nabidka zemédélské pady k prodeji dlouhodobé po-
zvolna klesd. Souvisi to s postupnym presunem
vlastnictvi pddy na novou generaci vlastnikd, jejichz
zédmérem je pUdu dlouhodobé drzet. Pada je i nada-
le konzervativni investici s nizkym vynosem. Vynos
z pachtovného se obvykle pohybuje v rozmezi 1-1,5 %
zinvestice a vétsina investord ocekdvd predevsim
zhodnoceni v trvalém rdstu cen pady.

V roce 2024 olekdvdme pouze mirné zvyseni cen ze-
médélské pidy do 5 %.

Predpoklady dalsiho vyvoje trhu s pddou mohou byt
vyrazné ovlivnény vyvojem globdlniho prostredi, kon-
fliktem na Ukrajing, konfliktem na blizkém vychodé
a daldimi globdlnimi faktory.
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