Ekologicka a ekonomicka udrzitelnost zemédélskych pozemkii:
Analyza investi¢niho potencidlu Zemédélskych pozemku

Uvod:
Od podcenéné tridy k strategické investici

Tradi¢ni investi¢ni trhy, jako jsou akcie a nemovitosti, pfitahuji vétSinu pozornosti investort.. Zemédelské
pozemky vsak zlstavaji opomijenou investi¢ni tfidou, a to navzdory své fundamentalni povaze. Jejich
role presahuje pouhou produkci potravin; ptedstavuji kone¢ny a nenahraditelny zdroj, jehoz hodnota se v
kontextu rostouci globalni populace, klimatickych zmén a potteby potravinové bezpecnosti neustale

zvysuje.

Tato studie si klade za cil analyzovat jedine¢ny investi¢ni potencial zemédélskych pozemki v Ceské
republice. Zaméti se na historické a ekonomické faktory, které vedly k souasnému stavu, a predstavi
cenovou konvergenci jako klicovy determinant budouciho chovani trh.

Zemépisné vymezeni:

Ceska republika patii do oblasti stejné plodinové oblasti spolu s Bavorskem, Rakouskem, Slovenskem,
Polskem, Mad’arskem a Ukrajinou. Tato oblast prosla v historii dvéma zasadné odlisSnymi vyvojovymi
cestami, které zasadn¢ determinovaly uplynuly vyvoj, soucasny stav a také vyhled do budoucna. Zvlastni
neznamou piedstavuje prubéh a nasledky aktudlné probihajici valky na Ukrajiné.

Historické ramovani:

Transformace krajiny a vlastnickych vztaht
Historie Ceského zeméd€lstvi je poznamenana radikalnimi systémovymi zménami, které mély hluboky a
dlouhodoby dopad.

Doba kolektivizace (1950—-1989): Nasilné scelovani pozemki do velkych celkt vedlo k rozoravani mezi,
likvidaci remizkl a mokiadii a napfimovani vodnich tokl. Tyto praktiky, pod hlavickou zvySovéni
potravinové sobéstacnosti, zplisobily rozsahlou degradaci piidy a naruseni ekosystémil, véetné masivniho
odlivu vody z krajiny a sniZeni biodiverzity. DileZitym socidlné-ekonomickym diisledkem byla ztrata
osobni motivace zemédélet, kteti se stali pouhymi délniky v zemédélské velkovyrobg. Tento proces
pfispél k odtrZeni generaci od piidy a zaniku tradi¢niho hospodateni.

Obdobi restituci (devadesata 1éta): Restituce byly sice moralné spravedlivé, ale ekonomicky casto
neuspésné. Mnozi z restituentll, kteti mnozi byli vauky pivodnich vlastnikd, ziskali ptidu, avSak neméli
uz zadné zkuSenosti se zemédé€lstvim ani podnikdnim. Fungujici kontinuita byla naruSena. Chybél kapital,

v

stroje a know-how. Zaroven trh se zeméd¢lskymi komoditami zaplavily levnéjsi importy - bylo to obdobi
prosazujici se globalizace. Bylo snadnéjsi i levnéjsi dovézt plodiny i z vzdéalenych teritorii (Argentina
apod.). Dodavatelsko-odbératelské vztahy byly pretrhany. Pro nastupujici obchodni fetézce bylo snadné;jsi
navazat na dosavadni obchodni vztahy ve svych plivodnich teritoriich, nez odebirat zemédélské produkty
od mistnich zemédélci. V disledku téchto faktort se mnoho pozemku prodéavalo v nouzi za symbolické

ceny (az 1,75 K&/m?). Tento jev predstavuje trzni selhdni, jehoZz nésledky jsou patrné dodnes.



Soucasnost (po roce 2000): Postupem casu se zacala prosazovat konsolidace pozemki pod kontrolou
velkych zemédélskych holdingl-tzv. agrofertizace. I kdyz v nékterych ohledech zefektivnila vyrobu, Casto
pokracovala v trendu velkoplosného hospodateni a potlacovala diverzifikaci. Nastup evropskych dotaci
zemédelské vyroby véetné anomalii (,,povinna“ velkoplosna produkce fepky apod.). Postaveni i moznosti
velkych zemédélskych podnikt jsou v ostrém kontrastu s moznostmi drobnych, individuéalnich
zemédélca, ktefi tvori roztiisténou vlastnickou strukturu.

Rozdily mezi vlastnostmi zemé&délské piidy v CR a v blizkych oblastech:

Zasadni odlisnosti v cenach zemédélskych pozemk ve stfedni Evropé nelze vysvétlit pouze ekonomickou
silou danych zemi. Jsou spojeny s prodélanym vyvojem — nizkou cenovou zdkladnou v devadesatych
letech a pouze postupnym (dosud neukoncenym) nartstem cen.

Zéapadni modely (Rakousko, Bavorsko): Zde je etablovan stabilni sektor s dlouhou historii rodinnych
farem, kde se majetek predava z generace na generaci. Zemédé€lci disponuji osvédéenym know-how,
vybudovanou infrastrukturou a maji silnou finan¢ni pozici, ktera jim umoziuje odolavat trznim Sokim.
Jejich Cinnost je navic podporovana dotacni politikou EU. To vSe ptispiva k tomu, Ze cena zemédélskych
pozemk se zde pohybuje v rozmezi 5—6 EUR/m?.

Vychodni modely (Ceské republika): Zde vidime nasledky rozdrobené vlastnické struktury a absence
generaci predavaného know-how a kapitalu. Zeméd¢lstvi se zde potyka se slabou politickou podporou a
omezenym vlivem. V diisledku toho se primérna cena pozemkl pohybuje na urovni 35-60 K¢&/m?2.

Investicni ptilezitost spociva v této cenové disparité. Lze predpokladat, ze v budoucnu dojde postupnému
vyrovnani cen v CR a déle k cenové konvergenci, kdy se cena pozemkti v CR bude postupné vyrovnavat
s cenovou hladinou v Bavorsku a Rakousku. I ta samoziejmé 1 v nasledujicim obdobi bude rust.

Nasledky valky na Ukrajiné na ceny zemédélskych pozemku ve stiedni Evropé

Viélka na Ukrajin€, kterd je vyznamnym svétovym producentem obilovin a olejnin, méla dramatické
dasledky pro globalni i1 regionalni zeméd¢€lské trhy. Na jedné stran¢ naruseni dodavatelskych fetézct a
ohrozeni dodavek plodin do nékterych oblasti, na druhé stran¢ zvySena nabidka ukrajinskych produktt —
také v CR. To nemélo zatim fatalni nasledky, ale nastaly nerovnovahy v nabidce. Vzhledem k rostouci
poptavce po lokélnich zdrojich potravin a zvySené geopolitické nejistoté se zemeéde€lska plida stala jeste

atraktivnéjsi investici. Kapital, ktery diive smétoval do rizikovéjsich aktiv, se presunul do stabilnéjSich
komodit, jako je ptida. To vedlo k akceleraci cenového riistu zemédélskych pozemkii v Ceské republice.

DalSim dilezitym faktorem je o¢ekavany budouci vyvoj. Ackoliv se valka miiZe jevit jako doCasna krize,
jeji dlouhodobé disledky — zejména poskozeni infrastruktury, zaminovani rozsahlych zemédélskych
ploch a odchod pracovni sily z Ukrajiny — budou mit dopad na globalni produkci po mnoho let. Tento
faktor zvysuje strategickou hodnotu a atraktivitu zeméd¢elské plidy v sousednich, stabilnéjsich regionech,
jako je stfedni Evropa. Lze proto pfedpokladat, Ze poptavka po investicich do zemé&délskych pozemkt se
bude i v budoucnu zvySovat.

Vynosnost, prakticky investi¢ni nastroj a finan¢ni kouzlo

Zde je uveden graf vyvoje cen zemé&délskych pozemkt v Ceské republice:



Graf1 relraj: FARMY CZ
Vywaj trznich cen pldy v obdobi 2007-2024 (KE/ha)
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(Zdroj: web farmy.cz, Zprava o trhu s pidou, leden 2025)

Dlouhodobé analyza vyvoje cen zemédé€lskych pozemkti ukazuje stabilni ro¢ni rust, ktery se pohybuje
mezi 8 a 10 % roc¢né. Tento vynos, tvofeny €isté¢ zhodnocenim pozemku, je navic odolny vii€i mnoha
béznym trznim vykyvim, coZ z pudy ¢ini efektivni ochranu proti inflaci.

Pro vypocet primérného ro¢niho vynosu (i) se vyuziva vzorec pro vnitini vynosovou miru:
i="/FV/PV -1 * 100 [%)]

kde:

i je vnitini vynosova mira
FV je kone¢na hodnota pozemku
PV je pocate¢ni hodnota
n je pocet let drzby

Analyza skute¢ného vyvoje trznich cen nas privadi k témto zavéram:
e V pribéhu sledovaného obdobi nastal trvaly kazdoro¢ni nérlst cen
e  Zadny rok stagnace nebo poklesu (a to ani v letech hlubokych poklesti na kapitalovych trzich)

e  Ani vzdaleng se nepiiblizujeme cenam ve stejné plodinové oblasti Rakouska a Bavorska-36 K& / m?
v CR ve srovnani s 5-6 EUR / m?

Vypocet priitmérného ro¢niho vynosu realizovaného drzbou zemédélskych pozemkii:

Obdobi Pocet Primérny ro¢ni
let vynos za obdobi
(%)
1994 — 2024 30 10,61
2007 — 2024 17 9,51
2014 — 2024 10 9,94
2019 — 2024 5 8,11




Interpretace vysledkii:

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. Primérny nartst cen v rozmezi 8-10 % roc¢né, v poslednich 1étech spi$ nizsi nartst

3. Opravnény predpoklad dal§iho smétovani vyvoje cen

4. Sméfovani cenového vyvoje smérem k vyrovnani cenové hladiny mezi pozemky v CR a v Bavorsku
a Rakousku

5. Obvyklé pachtovné (ndjemné za prondjem (pacht)) je kolem 1 % z ceny pozemku — to je dostupné
pro zemédelce, zatimco trzni cena je pro né piilis vysoka-nasledkem toho vétsina Ceskych zemedélct
hospodafi na propachtovanych pozemcich

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

7. Nejisty predpoklad vyvoje zemedélstvi, vyvoje cen zemédélskych pozemki na Ukrajiné

Vysledek vypocth za riizné dlouha obdobi ukazuje, Ze investice do zemédélskych pozemkl prinasela
majitelim pozemkii dlouhodobé vyssi vynos ve srovnani s jinymi aktivy. Podobné ptfiznivy vynos lze
ocekavat 1 v nasledujicich letech — zejména v souvislosti s probihajici konvergenci se zdpadoevropskymi
oblastmi ve stejném plodinovém pasmu.

Je velmi smysluplné investovat do zemédélskych pozemku! Od investice l1ze opravnéné ocekavat
pramérny vynos kolem 8 % ro¢né! Navic 1ze o¢ekavat cenovou konvergenci k zeméd€lskym pozemkim
v Bavorsku a Rakousku. Navic se mtze projevit dodate¢ny zajem nadsledkem vyvoje na Ukrajin¢.
AvSak:

o Zemédélskych pozemkl je omezeny pocet a jen ubyvaji!

e Zemédélskych pozemkt je pfili§ malo pro pokryti potieb investort!

e Je nutno vyfesit vztah s pachtyiem, starat se o vybér pachtovného ...

e Je nutno odvadét dan z nemovitosti ...

e Je nutno pocitat s tim, ze dalsi vyvoj nemusi byt pfesné podle ocekavani, ale mize se vyvinout jinak

Nastroj k investovani do zemédélskych pozemkii:

e Investice do pozemkll zapsanych v katastru nemovitosti (pfimé vlastnictvi)
e Na 5 let (Ize prodlouzit i zkratit)

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

e  Zajistény vynos 9 % ro¢né

e  Moznost dodate¢ného vynosu

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

e Vztah s pachtyfem vyfeSen

e Zajem investori o zemédélské pozemky neni dosud probuzen!

e Vsoucasné dobé (2025) mame pozemky pro potieby investori!

Finan¢ni kouzlo:
Bezpecnost investice je zajiSténa po celou dobu drzbou pozemki zapsanych na jméno investora v katastru

nemovitosti, likvidita dohodnutym zptisobem vyplaty ro¢niho vynosu na jeho tcet . Toho lze s vyhodou
vyuzit naptiklad tim, Zze obdrzeny ro¢ni vynos umistime do jiné¢ — také velmi osvédcené investice —



investi¢niho zlata. Pro investovani do investicniho zlata je velmi spravné, aby investice probihala
postupné — napiiklad rocné s vyuzitim ¢astky, ktera je investorovi poukazovana jako vynos z pozemku ...
Na jedné investované ¢astce tedy investor profituje dvakrat! Navic, pokud zapocitdme i vynos z pachtu,
muzeme realizovat v podstaté tieti vynos ... Dost osvédcené a ocenéné mnohymi investory.

Zavér:
Vyhodn4 investice s enviromentalnim prinosem

V dynamickém svété finanénich trhii predstavuje investice do zemédélské pady v Ceské republice dosud
nedocenénou, ale mimotadné stabilni a vynosnou pftilezitost. Historicky podminénd nizké cena se stava
znatelnou vyhodou, nebot otevira prostor pro jedinecnou cenovou konvergenci smérem k urovni
vyspélejsich trhit v Bavorsku a Rakousku.

Mimotadné atraktivni je i finan¢éni kouzlo, na kterém muzete profitovat hned dvakrat: z rocniho
zhodnoceni pozemku a z nasledné reinvestice tohoto vynosu do jinych aktiv, naptiklad do investi¢niho
zlata. Tato strategie vytvari synergii, kterd optimalizuje celkovy vynos. Jde o efektivni navazani dvou
investi¢nich nastroji — obou ve formé néceho redlného, hmatatelného, produktivniho, v historii zcela
osveédceného a nepostradatelného.

Tato investi¢ni prileZitost je dale umocnéna rostouci globalni poptavkou po potravinach a rostoucim
darazem na lokalni produkci potravin a souc¢asné udrzitelné¢ hospodareni v krajin€. Puda jako limitovana
a nenahraditelna komodita slouzi jako efektivni ochrana proti inflaci a geopolitickym rizikiim.
Investovanim do zemédélskych pozemkt v CR neziskavate jen aktivum s bezpeénym a pevnym vynosem,
ale také prispivate k feSeni ekologickych vyzev. Je to investice do aktiva, které prospiva jak vaSemu
portfoliu, tak i zdravi a enviromentalni bezpe¢nosti nasi planety.

V Praze dne 16. 9. 2025.

Ing. Viktor Harnach,
obchodnik, investor a sbératel
https://www.harnach.cz/
https://www.investicnipozemky.eu/

https://www.zlatosambicemi.cz/
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