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e Poskytnout informace k dosud opomijené investi¢ni tfidé¢ — zeméd¢lskych pozemku

e Vzbudit zdjem o tuto investory dosud neobjevenou investi¢ni ptilezitost

e Dosahnout opravnéného profitu ucastniklim seminaie nasledkem uspésné investice

e Piispét k podpofe a udrzitelnosti zemé&d&lské vyroby i péée o krajinu v CR (i v blizkych teritoriich
ve stfedni Evrop¢)

Obsah:
e Zaramovani problematiky co do mista i ¢asu
e Porovnani vyvoje v byvalych tzv. socialistickych zemich (kde byla uskutecnéna kolektivizace a

nasledn¢ pak privatizace) se zemémi, které prochazely standardnim vyvojem (Rakousko,
Bavorsko)

e Jaké byly nésledky kolektivizace a nasledné privatizace (enviromentéalni i ekonomické)

e Co z toho plyne (jaké vyhoda) pro nés jako investory — privatni osoby s opravnénymi soukromymi
zajmy

¢ Finanéni kouzlo

Zpiesnéni:
e Casovy limit: 11 minut
e Osoba ptednasejiciho
o Zemédélské pozemky v CR
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Zaramovani co do mista: mapa stifedni Evropy s vyznac¢enou shodnou plodinovou oblasti:

namouryg

*
ologne Berlin

Zaramovani v Case:
1. Padesata az osmdesata 1éta — obdobi kolektivizace
2. Devadesata léta — restituce
3. Poroce 2000

Ad 1.: Kolektivizace:

e Scelovani pozemkil, rozoravani mezi, napfimovani vodnich tok, vysouSeni moktadu, ,,Poru¢ime
vétru, desti ...«

e Ztrata osobni motivace zemédélcti na ekologické 1 ekonomické udrzitelnosti jejich ¢innost

e Ztrata trznich mechanismi a jejich nahrazeni planovanymi parametry (staitem stanovované ceny)

e Pocatky zemédélské velkovyroby

e VyuzZiti primyslovych hnojiv, zvySeni hektarovych vynosi

e Rozbity staleté tradice zemédé€lské vyroby na rodinnych hospodafstvich, ztrata osobnich vazeb
k ptidé, zména profese od zemé&délské k primyslovym, opousténi venkova a st€hovani do mést ...

e Nastoleni pozadavku na potravinovou sobésta¢nost

e Zachovani podrobné evidence o pozemcich, které byly zdruzstevnény

Ad 2.:Devadesata léta — restituce

e Odmitnuta socialistickd velkovyroba a navrat k soukromému hospodateni

e Opusteéni pozadavku na potravinovou sobéstacnost

e Restituce zemedélského majetku na zdklad¢é zachované evidence zdruzstevnénych pozemkt

e Konec regulovanych vykupnich cen zemédélskych produkti, rist nadkladt (hnojiv, pohonnych
hmot ...)

e Ptichod zahrani¢nich maloobchodnich fetézct, které neodbiraji od mistnich zemé&d¢€lct a které
diktuji ceny



Otevieni trhu mimoevropskym zemedélskym producentim — nasledek globalizace
Konec ekonomické udrzitelnosti podnikatelt v zeméd¢lstvi

Konec naivnich zeméd¢lskych nadsencd, kteti ptisli k restituovanym pozemktim, ale nebyli
zakotveni v osvédéené tradici zemédelské vyroby, nedostatek podnikatelského 1 ekonomického
know — how ...

Ohrozeni ekologické udrzitelnosti udrzby krajiny

Odprodeje zemédélskych pozemki za ceny ... 1,75 K¢

Ad 3.: Po roce 2000:

Neexistence pozadavku na potravinou sobéstacnost

Neudrzitelnost zemé&délské vyroby a udrzby krajiny — ztrata motivace ,,shora“

Odchody neuspésnych zemédelci mimo odvétvi-odprodeje zemédeélskych pozemkill za smésné
ceny

ZvySovani tlaku na zménu zemédé€lskych pozemki na stavebni, komunikace, solarni farmy ...
Pokracujici otevienost trhu mimoevropskym dodavatelim — ptetrvavajici globalizace
Pozadavky zapadoevropskych a pozdéji vSech farmait na poskytovani dotaci

OdliSnosti mezi zavedenymi, tradi¢nimi, zapadoevropskymi farmari a ,,novymi* zemédélci na

restituovanych pozemcich:

Zapadoevropsti zemédelci:

= osvéd¢ené know—how,

= pozemky pfevazné obdelavané generacemi piedki, zdédéné, ddvno splacené

= vybudovana technologické zakladna, stroje, hnojiva ...

= vybudované dodavatelsko — odbératelské vztahy — zajem jejich domacich obchodnich fetézct



vyznamny vliv na politiky a predstavitele statu
zavedena (nebo zavadejici se) opatieni na ochranu trhu se zeméd€lskymi komoditami
obvykla cena zeméd¢lskych pozemku (Bavorsko, Rakousko ...) —mezi 5 -6 EUR / m2

Vysledek? Stabilni odvétvi zaloZzené na osvédcenych tradicich a hodnotach, vysoké kvalifikovanosti,

finan¢ni sile 1 podpote z politické urovné

OdliSnosti mezi zavedenymi, tradi¢nimi, zapadoevropskymi farmafi a ,,novymi* zemédélci na
restituovanych pozemcich:
,»Vychodoevropsti® zeméd¢lci:

rozdrobenost zemédélské vyroby jako reakce na po socialistickou velkovyrobu, kterd se

neosvédcila

pouze ¢asteCné know—how ,,zdédéné* z ptredchazejici doby

bidna kapitalova vybavenost

slabé know—how v oblasti podnikéani a ekonomie

zastaralé strojni vybaveni

zemédelstvi se ztratilo z pozornosti politickych predstavitelti - zemédé€lci ztratili politicky vliv
vSe vyse uvedené neplati pro agrofertizaci

prumérna cena pozemkd mezi 35 — 50 K¢/ m2

rozdrobend vlastnickd struktura pozemka mezi restituenty a jejich dédici

Vysledek? Rozbité odvétvi poskozené ztracenou identitou, ztratou tradic, nedostatkem know—how,
kapitalu, politické podpory ... rakousti a bavorsti zemédélci si kupuji a nebo pronajimaji v dojezdové
vzdalenosti od hranic ¢eské zemédélské pozemky a hospodati na nich ...

Cenovy vyvoj v oblasti zemédélskych pozemkii:

Graf1 zdroj: FARMY.CZ
Vyvoj trznich cen pldy v obdobi 2006-2023 (K¢/ha)
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Rust (%) 8,26 394 12,71 1,11 6,39 5,51 9,82 4,51 12,51 16,46 25,54 1520 2,44 1,30 390 16,10 13,51 2,89

K tomu: staly narist cen i v obdobich, kdy padaly akcie.



Vypocet vynosové miry zemédelskych pozemkii:
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I = vnitini vynosova mira nartstd cen za sledované obdobi

n = pocet obdobi (let)

FV = cena na konci sledovaného obdobi

PV = cena na pocatku sledované¢ho obdobi

Vysledek je vypocten v procentech (primérného ro€niho ristu)

3 poznamky:

1. Jde o ro¢ni vynos pro majitele pozemku tvofeny pouze zménou trzni ceny a nijak nezohlediuje
vynosy ze zemédélské produkce a naklady na jejich dosazeni, pachtovného)

2. obvyklé pachtovné (najemné za pronajem (pacht)) je kolem 1 % z ceny pozemku — to je dostupné
pro zemédélce, zatimco trzni cena je pro né pfili§ vysoka - » vétsina Ceskych zemédélct hospodafi
na propachtovanych pozemcich

3. pro zeméd¢lce z Bavorska a Rakouska v dojezdové vzdalenosti je vyhodné si propachtovat nebo
koupit zemédélské pozemky v Cesku

Vypocet primérného rocniho vynosu realizovaného drzbou zeméd¢€lskych pozemkii:

Obdobi Pocet let Priimérny ro¢ni Obdobi Pocet Primérny ro¢ni

vynos za obdobi let vynos za obdobi
(%) (%)
1994 — 2023 29 10,80 1994 — 2024 30 10,77
2006 — 2023 17 9,52 2006 — 2024 18 9,55
2013 — 2023 10 10,71 2014 — 2024 10 10,49
2018 — 2023 5 7,31 2019 — 2024 5 9,09

Poznamky:

1. pro vypocet je pro rok 2024 (neukonceny) pouzita predpoklddand hodnota 37,7 K¢/ 1 m2

2. Sméfovani cenového vyvoje smérem k vyrovnani cenové hladiny mezi pozemky v CR a
v Bavorsku a Rakousku (37 K&/ m2 v CR ve srovnéni s 5— 6 EUR / m2)

3. Nejisty predpoklad vyvoje zemédélstvi, vyvoje cen zeméd¢€lskych pozemkti na Ukrajiné

Je velmi smysluplné investovat do zemédélskych pozemkii!
Od investice 1ze opravnéné ocekavat primérny vynos kolem 10 % ro¢né!

Lze oc¢ekavat cenovou konvergenci k zemédélskym pozemktim v Bavorsku a Rakousku

Navic se mtze projevit dodate¢ny zdjem nasledkem vyvoje na Ukrajiné

Avsak:

Zemédélskych pozemki je omezeny pocet a jen ubyvaji!

Zemé&délskych pozemkd je ptilis malo pro pokryti potieb investort!
Je nutno vyfesit vztah S pachtyfem, starat se o vybér pachtovného ...

Je nutno odvadét dan z nemovitosti ...




Je nutno pocitat s tim, Ze dalSi vyvoj nemusi byt presné podle o¢ekavani, ale mtiZe se vyvinout jinak

Nastroj k investovani do zemédélskych pozemkii:

e Investice do pozemki zapsanych v katastru nemovitosti

e Na 5 let (Ize prodlouZit 1 zkratit)

e Po skonceni 5 — ti leté lhiity odprodej pozemku vyieSen!

e Zajistény vynos 10 % rocné

e Moznost dodatecného vynosu

e Minimalni ¢astka k investovani: 500 tis. K¢

e \ztah s pachtyfem vyfeSen

e Zajem investori o zemédélské pozemky neni dosud probuzen!
e V soucasné dobé (2024) mame pozemky pro potieby investorii!

Cely dokument je k staZeni:

www.investicnipozemky.eu — Dokumenty - Dokument ¢islo 16 - Pfednaska 17.9.2024
nebo ZDE

Anglicka verze je ZDE

Ptednaska v PowerPointu (v¢etn¢ poznamek a komentéiti) je ZDE

Zaverecna poznamka: nic kromé vytvoreni vzorecku pro vypocet vnitini vynosové miry z této stati
nebylo vytvofeno pomoci umélé inteligence, ale vSe je produktem autora.
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