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Analyza investi¢niho potencialu Zemédélskych pozemki

Uvod: Od podcenéné tiidy k strategické investici

Tradi¢ni investi¢ni trhy, jako jsou akcie a nemovitosti, pfitahuji vétSinu pozornosti investori. Zemé&délské
pozemky vSak ziistdvaji opomijenou investicni tfidou, a to navzdory své fundamentalni povaze. Jejich role
ptesahuje pouhou produkci potravin; predstavuji kone¢ny a nenahraditelny zdroj, jehoz hodnota se v kontextu
rostouci globalni populace, klimatickych zmén a potieby potravinové bezpecnosti neustale zvysuje.

Tato studie si klade za cil analyzovat pozoruhodny investi¢ni potencial zemédélskych pozemkil v Ceské
republice. Zaméii se na historické a ekonomické faktory, které vedly k soucasnému stavu, a pfedstavi cenovou
konvergenci jako podstatny determinant budouciho chovani trhi.

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 zésadné odliSnymi vyvojovymi
cestami, které zdsadné determinovaly uplynuly vyvoj, soucasny stav a také vyhled do budoucna. Zvlastni
nezndmou piedstavuje prubeh a nasledky aktudlné probihajici valky na Ukrajiné.
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Historické ramovani: Transformace krajiny a vlastnickych vztahu

Historie Ceského zemédélstvi je poznamendna radikélnimi systémovymi zménami, které mély hluboky a
dlouhodoby dopad.

e Doba kolektivizace (1950-1989): Nasilné scelovani pozemku do velkych celka vedlo k rozoravani mezi,
likvidaci remizki a mokfadii a napfimovani vodnich tokii. Tyto praktiky, pod hlavickou zvySovani
potravinové sobé&stacnosti, zptisobily rozsahlou degradaci ptidy a naruseni ekosystémul, véetné masivniho



odlivu vody z krajiny a snizeni biodiverzity. Dllezitym socidlné-ekonomickym disledkem byla ztrata
osobni motivace zeméd¢lcu, ktefi se stali pouhymi d€lniky v zeméd¢€lské velkovyrobé. Tento proces piispél
k odtrzeni generaci od piidy a zaniku tradi¢niho hospodareni.

e Obdobi restituci (devadesata léta): Restituce byly sice moraln¢ spravedlivé, ale ekonomicky casto
neuspesné. Mnozi z restituentt, ktefi mnozi byli vnuky ptavodnich vlastnikt, ziskali ptidu, av§ak neméli uz
zadné zkuSenosti se zeméd¢€lstvim ani podnikdnim. Fungujici kontinuita byla narusena. Chybél kapital,

v

stroje a know-how. Zaroven trh se zemédélskymi komoditami zaplavily levnéjsi importy-bylo to obdobi
prosazujici se globalizace. Bylo snadnéjsi i levnéjsi dovézt plodiny i z vzdalenych teritorii (Argentina
apod.). Dodavatelsko-odbératelské vztahy byly ptetrhany. Pro nastupujici obchodni fetézce bylo snadné;jsi
navazat na dosavadni obchodni vztahy ve svych piivodnich teritoriich, nez odebirat zemédélské produkty
od mistnich zemédé€lct. V dusledku téchto faktori se mnoho pozemkl prodavalo v nouzi za symbolické
ceny (az 1,75 K¢&/m?). Tento jev piedstavuje trzni selhani, jehoz nasledky jsou patrné dodnes.

e Soucasnost (po roce 2000): Postupem Casu se zaCala prosazovat konsolidace pozemkii pod kontrolou
velkych zemédélskych holdingli-tzv. agrofertizace. I kdyz v nekterych ohledech zefektivnila vyrobu, casto
pokracovala v trendu velkoplo$sného hospodaieni a potlacovala diverzifikaci. Nastup evropskych dotaci
zemédelské vyroby veetné anomalii (,,povinna“ velkoplosna produkce fepky apod.). Postaveni i moznosti
velkych zemédélskych podnikii jsou v ostrém kontrastu s moznostmi drobnych, individualnich zemédélct,
ktefi tvofi roztfisténou vlastnickou strukturu.

Rozdily mezi vlastnostmi zemédélské pidy v CR a v blizkych oblastech

Zasadni odlisnosti v cenach zemédélskych pozemki ve stiedni Evropé nelze vysvétlit pouze ekonomickou silou danych
zemi. Jsou spojeny s prodélanym vyvojem — nizkou cenovou zakladnou v devadesatych letech a pouze postupnym
(dosud neukonc¢enym) nartistem cen.

e Zapadni modely (Rakousko, Bavorsko): Zde je etablovan stabilni sektor s dlouhou historii rodinnych farem, kde
se majetek pfedavd z generace na generaci. Zemédélci disponuji osveédéenym know-how, vybudovanou
infrastrukturou a maji silnou financni pozici, kterd jim umoziuje odolavat trznim Sokiim. Jejich ¢innost je navic
podporovana dotacni politikou EU. To vSe pfispiva k tomu, Ze cena zemédé€lskych pozemkl se zde pohybuje v
rozmezi 5—-6 EUR/m?.

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

Investi¢ni ptilezitost spociva v této cenové disparité. Lze predpokladat, ze v budoucnu dojde postupnému vyrovnani cen
v CR a dale k cenové konvergenci, kdy se cena pozemkii v CR bude postupné vyrovnavat s cenovou hladinou v Bavorsku
a Rakousku. I ta samoziejme i v nasledujicim obdobi bude rist.

Nasledky valky na Ukrajiné na ceny zemédélskych pozemki ve stiedni Evropé

Valka na Ukrajin€, ktera je vyznamnym svétovym producentem obilovin a olejnin, méla dramatické dusledky pro
globalni i regionalni zemédelské trhy. Na jedné stran¢ naruSeni dodavatelskych fetézcl a ohroZeni dodavek plodin do
n&kterych oblasti, na druhé strand zvysena nabidka ukrajinskych produktii — také v CR. To nemélo zatim fatalni
nasledky, ale nastaly nerovnovahy v nabidce. Vzhledem k rostouci poptavce po lokalnich zdrojich potravin a zvySené
geopolitické nejistoté¢ se zemcdélska pltda stala jeSté atraktivnéj$i investici. Kapital, ktery diive sméfoval do
rizikovéjSich aktiv, se presunul do stabilnéjSich komodit, jako je pida. To vedlo k akceleraci cenového ristu
zemédélskych pozemkii v Ceské republice.

Dalsim dtlezitym faktorem je ocekavany budouci vyvoj. Ackoliv se valka mize jevit jako doCasnd krize, jeji dlouhodobé



disledky — zejména poskozeni infrastruktury, zaminovani rozsahlych zeméde€lskych ploch a odchod pracovni sily z
Ukrajiny — budou mit dopad na globalni produkci po mnoho let. Tento faktor zvysuje strategickou hodnotu a atraktivitu
zemeédé€lske pudy v sousednich, stabilngjSich regionech, jako je stfedni Evropa. Lze proto predpokladat, ze poptavka po
investicich do zemédélskych pozemki se bude i v budoucnu zvySovat.

Analyza vynosnosti investice do zemédélskych pozemki

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

zdroj: FARMY.CZ
Vyvoj trznich cen ptdy v obdobi 2008-2025 (K&/ha)
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[Graf vyvoje trznich cen piidy v obdobi 2008—-2026 (K¢/ha) — zdroj: FARMY.CZ, leden 2026]

Dlouhodobé analyza vyvoje cen zemédélskych pozemki ukazuje stabilni ro¢ni rst, ktery se pohybuje mezi 8
a 10 % rocné. Tento vynos, tvofeny Cisté¢ zhodnocenim pozemku, je navic odolny viici mnoha béznym trznim
vykyvum, coz z pudy ¢ini efektivni ochranu proti inflaci.

Pro vypocet primérného ro¢niho vynosu (i) se vyuziva vzorec pro vnitini vynosovou miru:

- (.JFV
i v 1| % 100(%]

kde:

® ije vnitini vynosova mira
e FV je kone¢na hodnota pozemku
e PV je pocatecni hodnota
e 1 je pocet let drzby

Analyza skute¢ného vyvoje trznich cen nas pfivadi k témto zaveérim:



e V pribéhu sledovaného obdobi nastal trvaly kazdoro¢ni narist cen

e Zadny rok stagnace nebo poklesu (a to ani v letech hlubokych poklest na kapitalovych trzich)

e Ani vzdalen¢ se dosud nepfiblizujeme cendm ve stejné plodinové oblasti Rakouska a Bavorska - 37 K¢ /
m2 v CR ve srovnéani s 3,5 — 3,8 EUR / m2

Vypocet primérného ro¢niho vynosu realizovaného drzbou zemédélskych pozemki:

Obdobi Pocet let Primérny ro¢ni vynos za obdobi (%)
2008 — 2025 17 8,95
2010 —2025 15 8,98
2015 -2025 10 8,65
2020 — 2025 5 8,00

Interpretace vysledkii:

e Jde o ro¢ni vynos pro majitele pozemku tvoieny pouze zménou trzni ceny a nijak nezohlediuje vynosy ze

zemé&délské produkce a ndklady na jejich dosaZeni, pachtovného)

Primérny stabilni rist cen vzdy vyssi nez 8 % rocné

Pozoruhodna stabilita cenového vyvoje za rizné dlouha obdobi

Opravnény predpoklad dalSiho sméfovani vyvoje cen

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

Rakousku

e Obvyklé pachtovné (ndjemné za prongjem (pacht)) je kolem 1 % z ceny pozemku — to je dostupné pro
zemé&délce, zatimco trzni cena je pro né pfili§ vysoka-nasledkem toho vétSina eskych zemédéelct hospodari

na propachtovanych pozemcich

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

e Nejisty predpoklad vyvoje zeméd€lstvi, vyvoje cen zemédelskych pozemkl na Ukrajiné

Vysledek vypocti za rizné dlouhd obdobi ukazuje, Ze investice do zeméde€lskych pozemkl piinéasela
majitelim pozemkl dlouhodobé vyznamné stabilnéjsi vynos ve srovnani s jinymi aktivy. Podobné ptiznivy
vynos lze ocekdvat i v nésledujicich letech — zejména v souvislosti s probihajici konvergenci se
zapadoevropskymi oblastmi ve stejném plodinovém pasmu.

Je velmi smysluplné investovat do zemédé€lskych pozemki! Od investice 1ze opravnéné oc¢ekavat primérny
vynos kolem 8 % ro¢né! Navic lze ocekéavat pokracujici cenovou konvergenci k zemédélskym pozemkiim v
Bavorsku a Rakousku. Navic se miize projevit dodate¢ny zdjem nasledkem vyvoje na Ukrajing.

Avsak:

e Zeméd¢lskych pozemkl je omezeny pocet a jen ubyvaji!
e Zemédélskych pozemki je piili§ malo pro pokryti potfeb investori!



e Je nutno vyfesit vztah s pachtyfem, starat se o vybér pachtovného ...
e Je nutno odvadét dan z nemovitosti ...
e Je nutno pocitat s tim, ze dal$i vyvoj nemusi byt piesn¢ podle o¢ekdvani, ale mtize se vyvinout jinak ...

Piida je konzervativnim pilirem portfolia a hmatatelnym aktivem

Zemédelské pozemky predstavuji v kontextu soudobych ekonomickych a geopolitickych nejistot vyznamnou
slozku diverzifikovaného portfolia. Jejich specifickd povaha jakozto omezeného piirodniho zdroje definuje
jejich dlouhodobou stabilitu a nezastupitelnou roli v rdmci ochrany kapitalu.

Vlastnosti zemédélskych pozemku z hlediska investora:

1. Spolehliva ochrana pred inflaci prostiednictvim hmotného aktiva
Puda predstavuje limitovany a neobnovitelny ptirodni zdroj, jehoz celkova vymeéra v disledku urbanizace a rozvoje
infrastruktury setrvale klesa. Historicka data potvrzuji, ze trzni ceny pudy v Ceské republice vykazuji stabilni
rustovou tendenci nezavislou na cyklickych vykyvech kapitalovych trhli. Vyse uvedené vypocty dokladaji, ze
zhodnoceni tohoto aktiva spolehlivé prekonava miru bézné inflace.

2. Generovani pravidelného pasivniho pfijmu formou pachtu
Vlastnéné pozemky je mozné efektivné komercializovat prostiednictvim pachtovnich smluv uzaviranych s
mistnimi zemé&dglci, druzstvy &i agropodniky. Obvykla vyse roéniho pachtu v CR se pohybuje v rozmezi 2 700 az
7 000 K¢ za hektar a rok (s ohledem na regionalni specifika, bonitu piidy a specifické kvality pozemku v ramci
pudniho celku), coz investorovi zajistuje dalsi vynos nad pfirozeny narust jeho trzni hodnoty.

3. Nizka volatilita a bezidrzbovost
Na rozdil od reziden¢nich ¢i komercnich nemovitosti (bytové jednotky, administrativni budovy) nevyzaduje
zemeédelska ptuda naklady na provoz, stavebni tdrzbu, renovace ani administrativu spojenou s fluktuaci najemnik.
Hodnota tohoto aktiva nepodléha prudkym propadim, coz z pudy ¢ini idealni stabilizacni prvek konzervativniho
portfolia.

4. Optimalizace dafiové zatéZe a mezigenera¢ni transfer majetku
Dan z nemovitych véci u zemédé€lskych pozemkti zistava ve srovnani se stavebnimi parcelami ¢i komerénimi
objekty na minimalni Grovni. S tim staven lze opravnéné pocitat i do budoucna, nebot’ se uplatiiuji vyznamné vlivy
velkych drziteld (Agrofert aj.), a také proto, Ze n¢které pozemky drzi ,,mali“ zeméde€lci, které by vyznamné danové
zatiZzeni ohrozilo nebo i vytadilo. Soucasné pida slouZzi jako osvédceny nastroj pro bezpecny mezigeneracni pienos
jmeéni, a to diky snadné realizovatelnosti dédickych a darovacich instituta.

5. Spekulativni potencial a budouci konvergence
U pozemku situovanych v perimetru rozvijejicich se sidelnich celkt, dopravnich koridort ¢i v oblastech s
potencidlem budouci zmény tzemniho planu (napf. pro komer¢ni vystavbu, instalaci fotovoltaickych parkt ¢i
roz§ifeni zastavéného tizemi) existuje dlouhodoby piedpoklad mnohonasobného nartistu hodnoty. Tento faktor se
dopliuje s celkovou makroekonomickou tendenci cenové konvergence zemédélské puidy v CR k zapadoevropskym
standardim.

Rizika a limitujici faktory investice

aktivy (cenné papiry, cenné kovy apod.).

Dané: nelze opomenout danové aspekty (daiiové povinnosti): obvykle se nevyhneme dani z nemovitosti (ta je
nastavena velmi ptfiznivé i pro investory), dani z piijmu inkasovaného jako pachtovné ani dani z ptijmu realizované¢ho
pii prodeji nemovitosti.

Vztahy s pachtyfi: Pozemky mohou byt zatizeny existujicimi dlouhodobymi pachtovnimi smlouvami, které v ptipadée



zmeény vlastnictvi pfechdzeji na nového investora. To vSak neni velkym nebezpecim a je investory spi$ oceniovano
jako vyhoda.

Investi¢ni kouzlo — propojeni investice do zemédélskych pozemkaii s investici do zlata

Propojeni investic do zemédélské pudy a fyzického zlata predstavuje velmi zajimavou a robustni strategii pro
ochranu a zhodnoceni kapitalu. Ob¢ slozky se v portfoliu skvéle dopliuji a pokryvaji zcela odlisné, avSak
vzajemné se podpirajici ekonomické pilite: redlné vlastnictvi plodici tangibilni hodnotu (ptida) v ndvaznosti
na uplnou likviditu a schopnost uchovat hodnoty v krizi (zlato).

Nasleduje navrh, jak tyto nastroje optimalné propojit a vybalancovat.

1. Pochopeni role obou aktiv v portfoliu
Zemédélska piada (aktivum s vynosem): Poskytuje pravidelny penézni tok (pachtovné/ndjemné) a
dlouhodoby rtst hodnoty (kapitdlovy vynos) pohénény inflaci a omezenou nabidkou pidy. Je

charakterizovéana nizkou likviditou (prodej trvd mésice), vyZzaduje spravu, administrativu a vazbu na mistni
trh.

Fyzické zlato (aktivum bez vynosu, ale s maximalni likviditou): Funguje jako pojistka proti systémovym
krizim, geopolitickym rizikiim a extrémni inflaci. Jeho vlastnostmi jsou: snadna likvidita kdykoliv (slévarny /
obchodnici vykoupi ihned), avSak nulovy pravidelny vynos (neprodukuje dividendu ani najem).

2. Modelové rozlozeni portfolia (Alokace)

Idedlni pomér zavisi na vasem investicnim horizontu a potieb& likvidity, ale osvédéeny model pro
konzervativni a stabilni budovani majetku se pohybuje v nasledujicich relacich:

o Zemédélska piida (cca 60—70 % realného majetku): Tvofi stabilni zaklad, generuje pasivni piijem.
o Fyzické zlato (cca 30—40 % realného majetku): Slouzi jako rychla rezerva a bezpecny pfistav.

3. Strategie propojeni: Jak obé slozky synergicky propojit

A) Cyklické prelévani kapitalu (Cash-flow rebalancing): Vyuzijte vynost z pidy k systematickému
dokupovani zlata.

e Inkasni faze: Pachtovné ze zemédélské pudy (pfipadné vynosy z jinych podnikatelskych aktivit) vam
pravidelné pfitéka na tcet.

e Akumulacni faze: Misto reinvestice celého obnosu do dalsi (Casto drobn¢ fragmentované) pidy vycleite
pevnou ¢ast (napt. 25-30 % roc¢niho pachtovného) na nakup investi¢nich zlatych slitka. Piida pak generuje
cash flow, které se postupné¢ méni v neznicitelnou likvidni rezervu ve zlatu.

B) Zajisténi likvidity pii nakupu pozemkii: Velkym limitem pldy je jeji nizka likvidita. Pokud se naskytne
skvéla piilezitost ke koupi lukrativniho pozemku, ale chybi hotovost, mate-li ¢ast portfolia ve zlate,
pfedstavuje zlato okamzité zpenézitelnou rezervu. Zlato lze prodat v fadu hodin, coz vam umozni rychle slozit
kupni cenu na ruku a ziskat vyhodny pozemek pied ostatnimi zajemci.

Diverzifikace rizika a legislativy: Puda je véazéna lokalné — cCeli rizikim lokdlnich danovych zmén,
pozemkovych tprav, dotacni politiky statu nebo EU ¢i vlastnickych spori. Zlato je naproti tomu globalni a
anonymni nezalezi na katastru nemovitosti ani na tom, kdo zrovna vladne. Je to majetek, ktery mizete v
piipadé potieby snadno pfemistit.



Rizika investovani do zemédélskych pozemkii i do zlata

Oba nastroje jsou podlozené svymi fundamenty — generovani finan¢niho toku (produktivita) a nizka korelace
s finan¢nimi trhy, pevnéd vazba k teritoriu u pozemkd, a na druhé stran¢ uchovani hodnoty v Case, nulova
produktivita (zadny finan¢ni tok), celosvétova mobilita a nezavislost na systému u zlata. Pfesto maji oba
nastroje sva rizika: znehodnoceni pozemku (velmi neobvyklé), koupé pozemku za nevhodnou cenu (velmi
obvyklé) u pozemki; koupé nepravého zbozi ¢i riziko kradeze u zlata.

Pokud vsak zname jejich vlastnosti a specificka rizika, mizeme obou velmi efektivné vyuzit jako smysluplnou
investicni prilezitost. Zejména pfi jejich vzajemném propojeni v synergii se silné stranky obou aktiv navzajem
posiluji a jejich slabé stranky se kompenzuji.

Synergie obou aktiv:

Optimalni napojeni zemé&d¢lské plidy a fyzického zlata tvoii jeden z nejstabilnéjsich pilitt dlouhodobé rodinné
spravy majetku (family wealth management). Zatimco moderni finan¢ni trhy podléhaji cyklickym propadim,
ménovému experimentovani centralnich bank a rostoucimu zadluzeni statt, redlnad aktiva postavend na
kombinaci produkéni kapacity a monetarni suverenity nabizeji pfirozenou protisystémovou imunitu.
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Uspé&na spriava tohoto portfolia stoji na téech pilifich:

e Disciplinovaném cash-flow rebalancovani, kdy vynosy z primarni produkce pudy fyzicky zakotvuji v
ptenositelné formée drahého kovu.

e Peclivé bonitni selekci, kterd u pozemkli minimalizuje riziko nadkupu nevhodnych ¢i pravné zatizenych
parcel a u zlata zajiStuje bezpecny nakup od certifikovanych rafinérii.

e Dlouhodobém investi¢énim horizontu, jenz obéma sloZkdm umoziuje plné rozvinout jejich fundamentéalni
potencial — ochranu pfed inflaci, generovani stabilni renty a absolutni likviditu v Casech systémové
nestability.

Zavér:
Vyhodna investice s environmentalnim pfinosem

V dynamickém svété finanénich trhii piedstavuje investice do zemédélské pidy v Ceské republice dosud
nedocenénou, ale mimofadné stabilni a vynosnou piilezitost. Historicky podminénd nizka cena se stava
znatelnou vyhodou, nebot’ otevira prostor pro jedine¢nou cenovou konvergenci smérem k trovni vyspélejSich
trhi v Bavorsku a Rakousku.

Mimotadné atraktivni je i finan¢ni kouzlo, na kterém muiZete profitovat hned dvakrat: z ro¢niho zhodnoceni
pozemku a z nasledné reinvestice tohoto vynosu do jinych aktiv, naptiklad do investi¢niho zlata. Tato strategie
vytvaii synergii, ktera optimalizuje celkovy vynos. Jde o efektivni navazani dvou investi¢nich nastrojii — obou
ve form¢ néceho redlného, hmatatelného, produktivniho, v historii zcela osvédceného a nepostradatelného.

Tato investicni pfilezitost je dale umocnéna rostouci globalni poptavkou po potravinach a rostoucim dirazem
na lokalni produkci potravin a soucasné¢ udrzitelné hospodaieni v krajiné. Pida jako limitovana a
nenahraditeln4 komodita slouzi jako efektivni ochrana proti inflaci a geopolitickym rizikiim. Investovanim do
zemédélskych pozemki v CR neziskavate jen aktivum s bezpeénym a pevnym vynosem, ale také piispivate k
feSeni ekologickych vyzev. Je to investice do aktiva, které prospiva jak vasemu portfoliu, tak i zdravi a
enviromentalni bezpecnosti nasi planety.



V Praze dne 1. 10. 2026.
Ing. Viktor Harnach,
obchodnik, investor a sbératel
Ptitel Vasich financi®
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