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ANOTACE

Tématem bakalaiské prace je vyznam pidy pro investory a podniky. Prace je rozdé€lena na
teoretickou a praktickou ¢ast. Prvni z nich se zabyva zakladnimi definicemi a obecnymi
informacemi, které souvisi s investovanim a investi¢nimi pfilezitostmi pidy na uzemi Ceské
republiky. Ve druhé &asti jsou komparovany ceny zemédélské pady v Ceské republice
a sousednich zemich. Na zavér jsou zde uvedeny vyhody, nevyhody a doporuceni pro

investory a podniky, ktefi chtéji rozsifit své investice o investovani do pidy.
KLICOVA SLOVA

Investovani, piida, ndvratnost, cena plidy, analyza investic

TITLE

The importance of land for investors and businesses

ANNOTATION

The bachelor thesis deals with the importance of land for investors and businesses. The
bachelor thesis is divided into two parts — theoretical and practical. The first one deals with
the fundamental definitions and general informations of investment and possibilities of
investment in land in the Czech Republic. In the second part there are compared land prices in
the Czech Republic and neighboring countries. In conclusion, there are the advantages,
disadvantages and recommendations for investors and businesses who want to expand their

investments by investing in land.
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Investment, land, return, land price, investment analysis
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UvVoD

Pida, jako zékladni pfirodni zdroj, hraje kliCovou roli v mnoha oblastech lidské Cinnosti
a stava se ¢im dal tim vice cennym aktivem pro investory a podniky napfi¢ riznymi sektory.
Tento text se zamétfuje na vyznam pudy pro investory a podniky, zkouma rizné aspekty jejiho
vyuziti a hodnoty, a poskytuje piehled o tom, jak miize pida piispét k ekonomickému ristu

a udrzitelnému rozvoji.

V dnes$ni dobé, kdy se svét potyka s vyzvami, jako jsou klimatické zmény, urbanizace
arostouci potteba udrzitelné produkce potravin, se stava plida stdle vice uznavanou nejen
Z hlediska ekologického, ale i ekonomického. Investoii a podniky hledaji zptisoby, jak
efektivné vyuzivat padu tak, aby zvysili svou konkurenceschopnost, zatimco zaroven

ptispivaji k ochrané a obnove zdroji.

Tento Gvod poskytuje rdmec pro diskuzi o riznych dimenzich a pfilezitostech, které pida
nabizi, a zdiraziuje dullezitost strategického pristupu k investicim do pudy a jejiho
managementu. Nasledujici kapitoly jsou podrobné&ji vénovany specifickym oblastem, jako
jsou investice, investi¢ni kritéria, investi¢ni pfilezitosti pidy a komparaci a analyze cen pudy

v CR a v zahrani&i. Sou&asti prace jsou navrhnuta doporuéeni pro investory a podniky.

Cilem préce je komparace cen pudy v Ceské republice a zahrani¢i. Na zakladé vymezenych
védeckych metod jsou formulovdna doporuceni jak pro investory, ale i pro podniky, které
uvazuji rozsifit své podnikatelské aktivity na zahrani¢nich trzich. Tato analyza je zaméfena na
poskytnuti praktickych relevantnich informaci pro investory a podniky, které hledaji efektivni
zpusoby, jak vyuzit tento cenny zdroj ke zvySeni své konkurenceschopnosti. Prace je
soustfedéna na srovnani trendd v cendch zemédélské pidy v riznych geografickych
oblastech, aby ¢tenafi 1épe porozuméli dynamice trhu a podpofili strategické rozhodovani.
Ugelem je poskytnout komplexni piehled, ktery umozni investortim a podnikéim strategicky
planovat investice a podpofit dlouhodoby udrzitelny rozvoj. Zamétfeni na sousedni staty
Ceské republiky poskytlo cenné regionalni srovnani, které mize odhalit rozdily a podobnosti

v piistupu k zemédelské pude v ramci stiedoevropského regionu.



1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 Investice

Investice dle Jilka (2009) piedstavuji zékladni pilit ekonomického ristu a rozvoje jak pro
jednotlivce, tak pro podniky a celé narody. Tato kapitola je zamétena na rizné typy investic
souvisejicich s pidou a je rozdélena do tii hlavnich kategorii: readlné investice, finan¢ni

investice a rozdily mezi investicemi a spekulacemi.

Polach (2012) hovoii o tom, ze redlné investice obvykle zahrnuji fyzické aktiva, jako jsou
nemovitosti, stroje nebo vybaveni, které maji pfimy dopad na vyrobni kapacity
a infrastrukturu. Finan¢ni investice se soustfedi na ndkup cennych papird, jako jsou akcie,
dluhopisy nebo fondy, které nepiinaseji ptimy fyzicky zisk, ale mohou generovat vynosy
skrze trzni hodnotu. Kli¢ovym aspektem, ktery rozliSuje investice od spekulaci, je ¢asovy
horizont a ocekdvand navratnost. Investice jsou charakterizovany dlouhodobym zivazkem
a ocekavanim postupného rlstu, zatimco spekulace casto vyhleddvaji rychly zisk
z kratkodobych trznich kolisani. Novotny (2018) uvadi, ze kazdy jednotlivec S volnymi
penéznimi prostfedky by se mél rozhodnout pro investice na trhu, kterému rozumi, nebot” tim

sniZuje riziko ztraty.
V ramci této kapitoly jsou prozkoumany specifika téchto typt investic v kontextu pidy.
Investice realné

Realné investice predstavuji klicovy nastroj pro rozvoj a optimalizaci vyuziti plidy. Jedna se
0 investice, které jsou sméfovany do fyzickych aktiv, coz miize zahrnovat nakup zemédélskeé
pudy, lest, komer¢nich nemovitosti nebo primyslovych arealt. Tyto typy aktiv jsou obvykle
spojeny s dlouhodobym horizontem navratnosti a vyzaduji aktivni sprdvu a rozvoj.

(Polach, 2012)

Reélné investice, znamé také jako investice do hmotnych aktiv, jsou dle Jilka (2009) klicovou
soucasti diverzifikovaného investi¢niho portfolia. Tyto investice zahrnuji fyzické objekty
nebo zbozi, které maji inherentni hodnotu, a jsou Casto povazovany za méné volatilni ve
srovnani s financnimi investicemi, jako jsou akcie nebo dluhopisy. Jednou z hlavnich vyhod
realnych investic je jejich schopnost poskytovat ochranu proti inflaci, nebot’ hodnota
fyzickych aktiv obvykle roste spolu s cenovou Urovni v ekonomice. Redlné investice jsou
rovnéz vyznamné svym piinosem k ekonomické stabilité a rozvoji. Investice do nemovitosti,

infrastruktury nebo pramyslovych zafizeni mohou generovat pracovni mista, podporovat
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lokalni ekonomiky a zlepSovat Zivotni prostiedi. Navic, vzhledem k jejich hmotné povaze,
realné investice poskytuji investorim jistotu a viditelnost, coz mize byt vyhodné v ¢asech
ekonomické nejistoty. Avsak, zaroven je dulezité si uvédomit, ze realné investice vyzaduji
aktivni spravu a udrzbu, a mohou byt spojeny s vysSimi pocatecnimi néklady a slozitostmi
vV porovnani s n¢kterymi finan¢nimi investicemi. Podle Rejnuse (2014) mohou byt také
ovlivnény lokalnimi trznimi podminkami a regulaénimi zménami, coz vyzaduje ditkkladnou
analyzu a strategické planovani. Celkové redlné investice predstavuji atraktivni moznost pro
ty, ktefi hledaji stabilni a dlouhodobé vynosy, a jsou ochotni vénovat ¢as a zdroje na spravu
arozvoj svych investic. S rostoucim dirazem na udrzitelnost a odpovédné investovani se
o¢ekava, ze zajem o realné investice, zejména ty spojené s vyuzivanim a ochranou pudy, kde

se o¢ekava budouci rust.

Podle Valacha (2010) mize byt pfikladem realné investice nakup zemédé€lské pady, ktera je
nasledné vyuzivana pro produkci potravin. Tato ptida mize byt déle rozvijena skrze zavadéni
modernich agrotechnologii, coz zvySuje jeji produktivitu a udrzitelnost. Investice do
zemédélské pldy tak pfindsi nejen financni vynosy z prodeje produkce, ale muze také
piispivat k zabezpec€eni potravinové sobéstacnosti. DalSim ptfikladem mohou byt investice do
komer¢nich nemovitosti, jako jsou kancelarské budovy nebo obchodni centra. Tyto
nemovitosti jsou dle Rejnuse (2024) obvykle pronajimany riznym podnikiim, coz generuje
pravidelny pfijem z ndjmu. Investice do téchto typl nemovitosti vyzaduje peclivé planovani
a spravu, aby bylo dosazeno optimalniho vyuziti a udrzeni hodnoty nemovitosti. V oblasti
prumyslu miize byt investovano do ndkupu primyslovych areélii nebo vystavby tovaren. Tyto
investice jsou Casto spojeny s vyrobou a zpracovanim surovin, coz mize byt pfimo spojeno
s vyuzitim pldy, napiiklad v ptipad¢ téZebnich projektd nebo zpracovani dfeva z lesnich
pozemkl. Dle Traxlera (2023a) investice do pltdy a s ni spojené infrastruktury jsou
povazovany za stabilni a bezpe¢né, avSak vyzaduji hluboké porozuméni trhu a schopnost
adekvatn€ reagovat na zmény v ekonomickém prostfedi a regulacnich rdmcich. Spravné
zvolené a efektivné spravované redlné investice mohou pfinést vyznamné vynosy a prispeét

k rozvoji ekonomiky.
Investice finan¢ni

Financ¢ni investice jsou ¢asto dle Jilka (2009) vnimany jako dynamicky a flexibilni nastroj pro
rust kapitalu a generovani vynost. Tyto investice zahrnuji Siroké spektrum finan¢nich

nastrojii, vetné¢ akcii, dluhopisti, investi¢nich fondd, derivati a dalSich cennych papiri.
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Oproti realnym investicim, finan¢ni investice neptedstavuji vklad do fyzickych aktiv, ale jsou

reprezentovany pravy na majetkové ucasti nebo pohledavky.

Investice do akcii jsou ¢asto vnimény jako jeden z nejatraktivnéjSich zplisobii finan¢niho
investovani. Pti ndkupu akcii se dle Kurky a Patizkové (2014) stava investor spolumajitelem
dané spolecnosti a je mu ptizndno pravo na ¢ast zisku v podobé dividend. Rist hodnoty akcii
je ovliviiovan rtiznymi ekonomickymi, politickymi a trznimi faktory, a proto muze byt
volatilni. Investovani do akcii je obvykle spojeno s dlouhodobym investi¢nim horizontem,
aby byly minimalizovany vykyvy trhu a maximalizovan potencial rtstu. DIuhopisy jsou
povazovany za konzervativnéj§i formu finan¢nich investic. Pii nakupu dluhopisu je
investorem poskytnuta piijcka emitentovi dluhopisu, ktery miize byt korporaci, municipalitou
nebo vlddou. Graham a Zweig (2007) hovoifi o tom, Ze ndvratnost dluhopisi je
reprezentovana pravidelnymi urokovymi platbami a vracenim jmenovité hodnoty dluhopisu
na konci jeho splatnosti. Riziko spojené s investicemi do dluhopistit obecné¢ zavisi na
kreditnim hodnoceni emitenta a aktudlnich trznich urokovych sazbach. Investi¢ni fondy
nabizeji moznost diverzifikace investic tim, ze kombinuji ruzné typy aktiv pod spravou
profesiondlniho manazera. Fondy mohou byt zaméfeny na akcie, dluhopisy, nemovitosti nebo
specifické primyslové sektory a geografické oblasti. Investovani prostiednictvim fondl
snizuje riziko spojené s vybérem jednotlivych cennych papirti a umoznuje investorim tézit
z expertizy a zkuSenosti manaZer fondl. Derivaty, jako jsou opce a futures, jsou pokrocilé
finan¢ni nastroje, které umozinuji spekulaci na zmény ceny zékladnich aktiv nebo hedging
(zajisténi) proti rizikim spojenym s trznimi vykyvy. Tyto nastroje vyzaduji pokrocilé znalosti

a porozumé&ni trhiim, a proto jsou obvykle vyuzivany zkuSenéj$imi investory.

Finan¢ni investice dle Mikové (2021) mohou byt provadény piimo jednotlivci nebo
prostiednictvim institucionalnich investorti, jako jsou investi¢ni banky, pojiStovny, nebo
penzijni fondy. Vybér spravného typu financni investice a strategie zavisi na individuédlnich
investicnich cilech, toleranci k riziku a investicnim horizontu. V dnesni globalizované
arychle se ménici ekonomice jsou finan¢ni investice povazovany za nezbytny nastroj pro

zachovani a rtist majetku.
Investice vs. spekulace

Investice a spekulace jsou casto zminovany ve financnim kontextu, avSak jejich

charakteristiky a pfistupy se znacné lis§i. Obé strategie jsou vyuZzivany s cilem dosédhnout
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zisku, ale rozdily v riziku, ¢asovém horizontu a metodach hodnoceni jsou zésadni, jak uvadi

Kudlagek (2021).

Investice jsou dle Kurky a Patizkové (2014) charakterizovany jako proces, pfi kterém jsou
finan¢ni prostfedky ulozeny do riznych typt aktiv s ofekdvanim dlouhodobého piirtistku
hodnoty. Investofi jsou pifi tomto procesu vedeni dikladnou analyzou a hodnocenim
fundamentalnich hodnot danych aktiv. Pfistup k investicim je obvykle konzervativngjsi,
s dirazem na minimalizaci rizik a stabilni rist. Investovany jsou typicky do akcii, dluhopist,
nemovitosti nebo podilovych fondi, kde je ocekavana postupnd akumulace hodnoty. Na
druhé strang, spekulace je vnimana jako strategie s vysokou mirou rizika, kde hlavnim cilem
je doséhnout rychlého zisku z kratkodobych cenovych pohybi na trhu. Spekulanti jsou ¢asto
méné zaméfeni na fundamentdlni hodnotu aktiv a vice se spoléhaji na trzni trendy
a psychologii ostatnich investort. Typickymi néstroji pro spekulaci jsou dle Kudlacka (2021)
jsou derivaty, jako jsou opce a futures, a také kratkodobé obchody s akciemi a dal$imi
finan¢nimi instrumenty. Dle Némce (2022) rizika spojena se spekulaci jsou vyrazné vyssi nez
u investic. Zatimco investice jsou provadény s oc¢ekavanim stabilniho ristu, spekulace mize
vést k velkym ztratdm v kratkém casovém obdobi, coz je dano vysokou volatilitou
a nejistotou trznich pohybt. Spekulanti musi byt pfipraveni na moznost rychlé zmény trznich
podminek, které mohou jejich pozice zna¢né ovlivnit. Casovy horizont je dal§im dileZitym
rozliSovacim faktorem. Investice jsou ¢asto udrZzovany po mnoho let, coz umoznuje aktivim
rist a generovat vynosy pies rizné ekonomické cykly. Naproti tomu spekulace se obvykle
odehrava béhem kratSich ¢asovych period, nékdy dokonce béhem jediného dne (tzv. day

trading).

Ptestoze investice a spekulace predstavuji odliSné strategie, ob€ maji své misto ve financnim
sveté. Rozhodnuti mezi investici a spekulaci by mélo byt ucinéno na zakladé€ individualnich
finan¢nich cild, tolerance k riziku a casového horizontu. Dilezité je, jak doplituje Némec
(2022) také pouziti spravného mixu téchto strategii v rdmci celkového investicniho portfolia,

aby bylo dosazeno optimalizace vynost a minimalizace rizik.

1.2 Investi¢ni kritéria

Investi¢ni kritéria dle Polacha (2012) pfedstavuji klicové faktory, které jsou brany v tvahu pii
rozhodovani o investicich. Tyto kritéria umoziuji investoriim vyhodnotit potencialni piinosy
a rizika spojend s ruznymi investiénimi moznostmi a jsou zasadni pro informované

a strategické investicni rozhodovani. Investi¢ni kritéria nejsou univerzalni a mohou se liSit
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v zavislosti na individudlnich cilech, potfebach a preferencich investora, jakoz i na
specifikdch investiéni pfilezitosti. Tti zakladni investicni kritéria, kterd jsou obvykle
zvazovana, zahrnuji riziko, navratnost a likviditu. Kazdé z téchto kritérii hraje podle Rejnuse
(2014) specifickou roli v procesu hodnoceni investic a spolecné poskytuji uceleny pohled na
potencidlni investi¢ni pfiilezitost. Riziko se tykda pravdépodobnosti a mozného rozsahu
finan¢ni ztraty, navratnost hodnoti ofekavany zisk nebo vynos z investice, a likvidita se
zamétuje na schopnost rychle a efektivné prevést investici zpét na penize bez vyznamné ztraty

hodnoty.

V nasledujicich podkapitolach je podrobnéji prozkoumana kazda z téchto klicovych kategorii
investicnich kritérii, aby bylo poskytnuto hlubSi porozuméni jejich vyznamu a vlivu na
investi¢ni rozhodovani. Porozuméni témto kritériim je nezbytné pro kazdého investora, ktery

24

si pieje maximalizovat své vynosy a zaroven spravng fidit své investi¢ni riziko.
Navratnost

Navratnost je povazovana za jedno z kliCovych kritérii, které jsou brany v uvahu pii
hodnoceni investi¢nich pftilezitosti. Toto kritérium je obvykle definovano jako mira zisku,
ktery je generovan z investice, a je vyjadieno bud v absolutnich Ccislech, nebo jako
procentudlni pomér vzhledem k investované ¢astce. Navratnost je sledovana s cilem posoudit

efektivitu investice a jeji schopnost generovat vynosy pro investora.

Rejnus (2024) hovoii o tom, Ze méfeni ndvratnosti mizZe byt realizovano prostfednictvim
nékolika riznych metod. Jednou z nejcastéji pouzivanych metod je vypocet rocni procentudlni
miry navratnosti (Annual Percentage Rate, APR), kterd poskytuje normalizovany zpiisob
hodnoceni vynosnosti investic nezavisle na jejich trvani. Dal$i metodou je interni mira
navratnosti (Internal Rate of Return, IRR), kterd je pouzivana k vyhodnoceni vynosnosti
projektii nebo investic s rtiznymi cash flow, a reflektuje casovou hodnotu penéz. Vyznam
navratnosti neni omezen pouze na posouzeni minulych vysledki, ale je také klicovym
faktorem pfi planovani budoucich investi¢nich strategii. Na zaklad¢ historické ndvratnosti
mohou byt formulovany piedpovédi a odhady pro budouci vykonnost, které poméhaji
investorim v rozhodovani o tom, zda udrzet, zvysit, nebo snizit své investice v urCitych
aktivech. Riziko spojené s investici je tizce spojeno s ocekavanou navratnosti. Obecné plati,
Ze vy$$i potencidlni navratnost je spojena s vysSim rizikem ztraty. Tento vztah je znam jako

riziko-navratnost trade-off. Investofi, ktefi jsou ochotni pfijmout vyss§i miru rizika, jsou
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obvykle odménéni moznosti vysSich vynosd, zatimco konzervativngj$i investofi, ktefi

preferuji nizsi riziko, mohou oc¢ekévat nizs§i navratnost.

Vybér spravné urovné navratnosti, kterou investor ocekava, a spravného poméru mezi rizikem
a navratnosti, je kliCovy pro uspésné investicni rozhodovani. Jelikoz jsou individudlni
finan¢ni cile, potfeby a tolerance k riziku rGzné, je dulezité, aby byla navratnost investice
pecliveé zvazena a byla v souladu s celkovou investi¢ni strategii a cili investora.

Likvidita

Likvidita je dle Rickové (2021) povazovana za jedno z klicovych investi¢nich kritérii, které
je vzato v uvahu pii hodnoceni investi¢nich pfilezitosti. Toto kritérium je definovano jako
schopnost rychle a efektivné prevést investici na penize bez vyznamné ztraty hodnoty.
Vysoka likvidita je obecné pozadovéna v situacich, kdy mize byt nutné rychle reagovat na
meénici se trzni podminky nebo osobni finan¢ni potieby. Aktiva s vysokou likviditou, jako
jsou napiiklad akcie obchodované na hlavnich burzdch, mohou byt obvykle prodana témeét
okamzité za trzni cenu. Na druhé strané€, aktiva s nizkou likviditou, jako jsou nemovitosti
nebo specidlni sbératelské pfedméty, mohou vyzadovat dlouhé obdobi k nalezeni kupce
a mohou byt prodana s vyznamnym diskontem v piipadé potieby rychlého prodeje. Likvidita
je tedy, jak dale autorka udava, dualezitda nejen z hlediska moznosti rychlého ptistupu
k finan¢nim prostfedkiim, ale také z hlediska ochrany hodnoty investice. Investofi musi zvazit
likviditu aktiva pfi formulaci svych investi¢nich strategii, protoZe to muze ovlivnit jejich
schopnost reagovat na nefekané financni poteby nebo vyuzit nové investiéni piileZitosti.
Likvidita maze byt také ovlivnéna externimi faktory, jako jsou trzni podminky a ekonomické
klima. Béhem finan¢nich krizi nebo trznich turbulence miize dle Polacha (2012) likvidita
rychle klesat, coz ztézuje prodej aktiv za pfijatelné ceny. Proto je dilezité, aby investofi
pochopili a zohlednili tyto faktory pii hodnoceni likvidity svych investic. Strategické fizeni
likvidity v investi¢nim portfoliu je kliCové pro udrZeni finan¢ni flexibility a minimalizaci rizik
spojenych s nizkou likviditou. Podle Greenwalda a kol. (2022) by méli investofi pecliveé
planovat své likvidni rezervy a diverzifikovat své investice tak, aby se vyhnuli pfilisné
koncentraci v aktivech s nizkou likviditou. Toto je zvlasté dilezité pro investory, kteti mohou
potiebovat rychly pfistup k hotovosti pro pokryti ndhlych vydaji nebo pro vyuZiti novych

investi¢nich moznosti.

V kone¢ném disledku je dle FiSera (2023) likvidita nezbytnou souc¢ésti kazdého investi¢niho

rozhodovani, ktera pomahda zajistit, Ze investice miize byt efektivné a vcas realizovéna
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S minimalnimi finan¢nimi ztratami. Spravné zohlednéni likvidity mtize vést k lepsi ochrané
a rustu investi¢niho kapitalu.

Riziko

Riziko je podle Jilka (2009) povazovano za zasadni aspekt, ktery je zkouman v ramci
investi¢niho rozhodovaciho procesu. Toto kritérium je definovano jako potencial pro vznik
finan¢ni ztraty nebo odchylky od ocekavanych vysledkii investice. Investofi se musi

vypofadat s rliznymi formami rizika, vetné trzniho rizika, uvérového rizika, likvidniho

rizika, operativniho rizika, atd.

Jak hovofi Rejnus (2024), trzni riziko, zndmé také jako systematické riziko, je spojeno
s celkovymi pohyby na finan¢nich trzich a nelze ho eliminovat prostfednictvim diverzifikace.
Uvérové riziko vznika v ptipadg, Ze protistrana neni schopna splnit své finanéni zavazky, coz
muze vést k finanénim ztratdm. Likviditni riziko se tyka schopnosti rychle a za pftijatelnou
cenu prodat aktivum, zatimco operativni riziko je spojeno s internimi procesy, systémy, lidmi
a externimi udalostmi, které mohou ovlivnit operace spolecnosti. Kazdy investor by mél
provadét peclivou analyzu rizika pfed provedenim jakékoli investice, nebot’ na sebe bere
urCitou miru rizika, protoze se zadna investice bez rizika neobejde. (Novotny, 2018)
Tato analyza zahrnuje posouzeni potencidlnich negativnich scénaii a jejich
pravdépodobnosti. DllleZitou soucasti fizeni rizika je také stanoveni tolerance k riziku, coz je
uroven rizika, se kterou je investor ochoten a schopen se vypotadat. Diverzifikace investic je
jednou z nejcastéji pouzivanych strategii pro snizeni rizika. RozloZenim investic mezi rizné
typy aktiv, geograficke oblasti a sektory mohou investofi snizit dopad negativnich udalosti na
celkové portfolio. Dalsi strategii je pouziti derivati, jako jsou opce a futures, které mohou
poskytnout ochranu proti pohybiim cen aktiv. Vedle téchto strategii je dulezité provadet
pravidelné pifehodnoceni investi¢niho portfolia a pfizplisobovat investi¢ni strategie aktualnim
trznim podminkdm a osobnim finanénim cilim. To zahrnuje reevaluaci ptidéleni aktiv
a ptipadné rebalancovani portfolia, aby bylo zajiSténo, Ze Uroven rizika zlstavd v souladu

s investi¢nimi cili a toleranci k riziku. (Rejnus, 2024)

Zaclenéni komplexniho pfistupu k fizeni rizika je nezbytné pro ochranu investic
a maximalizaci vynost v nejistém investicnim prostfedi. Informovanost a proaktivni fizeni
rizika umoznuje investorim lépe navigovat v dynamickém svéte investic a dosahovat svych

finan¢nich cilu.
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2 INVESTICNI PRILEZITOSTI PUDY

Investi¢ni pfilezitosti plidy jsou povazovany za atraktivni oblast pro investory, kteti hledaji
stabilni a dlouhodobé vynosy. Puda jako zdroj je inherentné¢ omezend a jeji hodnota ma
tendenci rast s ¢asem, coz je dano rostouci poptavkou ve spojeni s omezenou nabidkou. Tato

kapitola poskytne obecny tvod do investi¢nich piileZitosti, které ptida v CR nabizi.

2.1 Investovani do pudy

Pida mize byt dle Klasse a Kudlacka (2024) vyuzita riznymi zpusoby, coz otevira Siroké
spektrum investicnich moznosti. Tyto moznosti zahrnuji zemédélské vyuziti, kde je pida
vyuzivana pro péstovani plodin nebo chov dobytka, coz pfindsi pravidelny pfijem z prodeje
zemédelskych produktii. Dalsi vyuziti pidy muize byt dle Kudlacka (2021) ve formé
developerskych projektd, kde je plida vyvijena pro rezidenéni nebo komeréni ucely,
potencialné generujici vyznamné kapitalové zisky. Dle Mojepole.cz (2024b) jsou investice do
pudy také casto vnimany jako ochrana proti inflaci, jelikoz hodnota nemovitosti, véetné ptdy,
ma tendenci rust v dobé rostoucich cen. Kromé toho muize piida slouzit jako diversifikace
portfolia, protoze jeji vykonnost €asto nekoreluje pfimo s tradi¢nimi finan¢nimi trhy, coz
muze pomoci snizit celkové riziko portfolia. Jak uvadi Mojepole.cz (2024a), investice do
pudy nejsou bez rizik. Mezi hlavni rizika patii regulace a zékony o uZivani pidy, které mohou
ovlivnit moznosti jejiho vyuZziti, a environmentdlni faktory, které mohou ovlivnit
zemédélskou produktivitu. Tato rizika vyzaduji diikladnou ptfedbéZnou analyzu a planovani

jako soucast investi¢niho rozhodovani.

Traxler (2023a) informuje, Ze agrarni pozemky jsou tradicné povazovany za spolehlivé
uchovatele hodnoty. S rozvojem novych zéastaveb dochéazi k poklesu plochy piidy vhodné pro
zemédelstvi jak v nasi zemi, tak celosvétové. Melon a Chalabi (2008) k tomu jesté tikaji, ze
pocet lidi, které je tfeba uzivit, neustdle nariistd. To vede k tomu, Ze Grodna piida se stava
stale vzacnéjSim zdrojem. Proto hodnota zeméd¢elské pidy dlouhodobé stoupa rychleji, nez je
primérna mira inflace. Na obrazku 1 je zieteln¢ vidét, jak rtist ceny pudy v naprosté vetsSing

pripadi nasobné prevysuje rist inflace, coz z pudy déla témér jistou vyhodnou investici.
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Obrizek 1: Srovnani ristu ceny pidy a inflace v CR v letech 2006 — 2022
Zdroj: (Traxler, 2023a)

V nasledujicich kapitolach jsou podrobné&ji prozkoumany specifické aspekty investovani do
pudy, vcetné detailniho pohledu na rizné typy pldnich investic, strategie spravy
a optimalizace vynosii, a nejlepsi praxe pro minimalizaci rizik a zajisténi udrzitelnosti
investic. Tato detailni analyza poskytne investorim hlubsi pochopeni potencidlu a vyzev

spojenych s investicemi do ptdy.
Cesky fond pidy

Cesky fond pudy je investi¢ni nastroj zaméfeny na akvizici a spravu zemédélské puady
v Ceské republice. Tento fond byl zaloZen s cilem poskytnout investorim pfileZitost
participovat na vynosnosti zemédélské pidy, kterd je vzhledem k rostouci poptavce po
potravinach a omezeném mnoZstvi obdélavatelné pidy povazovana za cenny a stabilni

investiéni aktivum. (Cesky fond pudy, 2024)

Hlavni strategii Ceského fondu pidy (2024) je nakup kvalitnich zemé&délskych pozemki
s vysokym potencidlem vynosu. Fond se zamétuje na lokalizace s dobrymi agroklimatickymi
podminkami a dostupnou infrastrukturou, coz zvySuje Sance na uspeSné hospodateni
a zajisténi stabilnich vynost pro investory. Po akvizici pozemkl fond obvykle uzavira
dlouhodobé ndjemni smlouvy se zkusenymi zemédélci nebo zemedélskymi spole¢nostmi, coz
zajistuje pravidelny a predvidatelny cash flow. Investovani do Ceského fondu ptidy nabizi
fadu vyhod. Jednou z nich je diverzifikace investi¢niho portfolia, jelikoZ ptida jako aktivum
Casto vykazuje nizkou korelaci s tradi¢nimi finan¢nimi trhy. Dale fond poskytuje ochranu
proti inflaci, protoze hodnota pidy a najemného obvykle roste v ¢ase. Fond také umoziiuje
investorim vstup do zemédé€lského sektoru bez nutnosti pfimého zapojeni do zemédélské

&innosti, coZ snizuje bariéry vstupu a managementové naroky. (Cesky fond pudy, 2024)
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Fond Cesky fond pudy je fizen tymem vysoce kvalifikovanych profesionald, ktery zahrnuje

odborniky s rozsdhlymi zkusenostmi v oblastech realitniho investovani, zemédélstvi, pravnich

sluzeb a finan¢niho fizeni. Tento multidisciplindrni tym zajiStuje, ze vSechny aspekty

investi¢niho procesu jsou peclivé zvazeny a spravovany s nejvyssi urovni odbornosti a due

diligence.

Investi¢ni proces fondem (Cesky fond ptidy, 2024):

1.

Identifikace a akvizice: Tym pravideln¢ identifikuje potencialni investi¢ni pfilezitosti
na zaklad¢ predem stanovenych kritérii, jako jsou lokalita, kvalita pidy, pfistup
K vodnim zdrojim a potencial pro zvySeni hodnoty. Po identifikaci vhodného
pozemku provadi tym dikladnou analyzu a due diligence, vcetné¢ pravnich,
environmentalnich a trznich aspektl, aby =zajistil, Ze investice spliiuje vSechny
pozadavky a ocekavani.

Financovani a nakup: Nakup pozemki je financovan prostfednictvim kombinace
vlastnich zdroji fondu a externiho financovani. Fond mliZze vyuzivat bankovni Gvéry
nebo emitovat dluhopisy k ziskani potfebnych finan¢nich prostiedkd.

Sprava a optimalizace: Po akvizici pozemku tym zajistuje jeho efektivni spravu
arozvoj. To zahrnuje uzavirani ndjemnich smluv s provéfenymi zemédélci nebo
zemédelskymi spole¢nostmi, sledovani trznich trendd a cen, a implementaci
udrzitelnych zemédélskych praktik, které zvySuji produktivitu a ochranuji Zivotni

prostiedi.

Jak investovat do Ceského fondu pidy (Cesky fond pady, 2024):

Pfimé investice: Investoii mohou piimo investovat do fondu zakoupenim podili nebo
akcii fondu, které jsou obvykle dostupné prostiednictvim finan¢nich instituci nebo
piimo od spravcovské spolecnosti fondu.

Investi¢ni certifikaty nebo fondy: DalS$i moZnosti je investovat prostiednictvim
investicnich certifikatl nebo fondl, které fond plidy samotny vydava, a které
umoznuji $irsi rozlozeni rizik a snizeni vstupnich nakladt pro jednotlivé investory.
Soukromé a institucionalni investice: Fond miize také nabizet specidlni investi¢ni
programy pro soukromé a institucionalni investory, vCetné tailor-made feSeni, ktera

odpovidaji specifickym potfebam a cilim téchto investora.
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Investovani do Ceského fondu ptidy nabizi moznost ziskat dle Mojepole.cz (2024a) stabilni
vynosy z investic do zemédélské pludy, a zaroven pfispét k udrzitelnému rozvoji
zemé&délského sektoru. Dle Traxlera (2023b) diky peclivému fizeni a strategickému piistupu
k akvizicim a spravé pudy fond slibuje byt atraktivni moznosti pro $iroké spektrum investort
hledajicich dlouhodobé a stabilni investi¢ni pfilezitosti. Rizika spojend s investovanim do
Ceského fondu pidy zahrnuji regulativni zmény, environmentalni rizika, volatilitu cen
zemédelskych produktl a potencialni problémy s likviditou v pfipad€, ze by bylo tieba
aktivum prodat v kratkém casovém horizontu. Fond se snazi tato rizika minimalizovat
prostifednictvim  peclivé selekce pozemkt, diverzifikace portfolia a strategického

managementu najemnich vztaha.

Cesky fond pudy predstavuje zajimavou moznost pro investory, ktefi hledaji stabilni
a dlouhodobé vynosy a chté€ji investovat do trvale udrzitelného a etického projektu, ktery
prispiva k rozvoji ¢eského zeméedélstvi a podporuje lokalni komunity. Investor vSak musi

oplyvat dostate¢nym kapitalem, aby mohl investovat do tohoto fondu.
Avant — Ceské pole 2015

AVANT — Ceska pole 2015 je otevieny podilovy fond, ktery byl zaloZen v roce 2015 s cilem
investovat do zemédélské pidy a nemovitosti spojenych s ¢eskym zemédélstvim. Fond je
urcen pro investory, ktefi hledaji moznost dlouhodobého kapitalového ristu a zaroven chtéji
podpofit rozvoj ceského zemédélského sektoru. Sprava fondu je svéfena tymu zkuSenych
profesionali, ktefi maji rozsahlé znalosti v oblastech realitnich investic, zemé&délstvi
a finan¢niho managementu. Tento tym zajiStuje, Ze investice jsou provadeény strategicky
asdirazem na maximalizaci vynosi za soucasného minimalizovani rizik. (AVANT

investi¢ni spolecnost, 2024)

Strategie a cile fondu: Cilem fondu AVANT — Ceska pole 2015 je generovat vynosy
prostiednictvim akvizice, spravy a valorizace zeméd¢€lské plidy a souvisejicich aktiv. Fond se
primarné zaméfuje na nadkup kvalitnich zeméd¢€lskych pozemki, které nabizeji potencial pro
zvySeni hodnoty bud’ prostfednictvim piimého zemédélského vyuziti, nebo diky rozvojovym
projektiim. Investice do téchto pozemkti jsou provadeény s peclivym vybérem a diukladnou due

diligence.
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Investi¢ni proces (AVANT investi¢ni spole¢nost, 2024):

1. Identifikace a selekce: Fond identifikuje atraktivni investi¢ni piilezitosti na zakladé
peclivé analyzy trhu a specifickych kritérii, jako je lokalita, kvalita pidy a moZnosti
jejiho vyuziti.

2. Akvizice: Po tspésné due diligence a vyjednavani nasleduje akvizice pozemku nebo
nemovitosti.

3. Sprava a optimalizace: Fond spravuje ziskané pozemky s cilem zvysit jejich hodnotu
a produktivitu, coz mize zahrnovat zlepSeni infrastruktury, zavadéni modernich
zemédélskych technologii nebo restrukturalizaci ndjemnich smluv.

4. Realizace hodnoty: Cilem fondu je v dlouhodobém horizontu realizovat hodnotu

prostfednictvim prodeje pozemki nebo jejich efektivnéjsiho vyuziti.

Jak investovat: Investofi mohou do fondu AVANT — Ceska pole 2015 investovat ndkupem
podilovych listi, které jsou dostupné prostiednictvim distribu¢nich siti nebo piimo od
spravcovské spolecnosti fondu. Fond nabizi pravidelné vykazy a transparentni komunikaci
0 svych aktivitich a vykonnosti, coz investorem umoziuje sledovat vyvoj jejich investic.
Minimalni investice klienta ¢ini 1 000 000 K¢&. Vyjimkou jsou investofi do produktu AVANT
Flex, kdy si kazdy investor mliZze postavit jedinecné portfolio. V tomto produktu je mozné
investovat do fondu AVANT — Ceska pole 2015 jiz od 100 000 K¢&. Podilovy fond AVANT —
Ceska pole 2015 tak piedstavuje zajimavou piileZitost pro investory, ktefi maji zdjem o sektor
zemédelské pudy a chtéji kombinovat potencial pro rist kapitalu s podporou udrzitelného
rozvoje ¢eského zemédélstvi. (Fondykvalifikovane.cz, 2024) Nasledujici tabulka 1 ukazuje
finan¢ni ukazatele fondu k 30.09.2024.

Tabulka 1: Finanéni ukazatele AVANT - Ceska pole 2015

Vlastni kapital 239 951 266 K¢
Objem majetku 251 521 751 K¢
Zhodnoceni za posledni 3 mésice 2,42 %
Zhodnoceni za poslednich 12 mésici 11,21 %
Zhodnoceni od 1. upisu za 113 mésica 141,28 %

Zdroj: (AVANT, 2024)
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Komparace Ceského fondu pole a Avant — Ceské pole 2015

Nasledujici porovnani dvou investi¢nich fondti zaméfenych na zemédélskou pidu v Ceské
republice, Ceského fondu pidy a AVANT — Ceské pole 2015, odhaluje nékolik kliovych
rozdili 1 podobnosti, které jsou dulezité pro potencidlni investory pii rozhodovani, kam

umistit své financ¢ni zdroje.

Strategie investovani a zaméfeni: Oba fondy se specializuji na investice do zeméd¢lské
pady, coZ je aktivum znamé svou stabilitou a potencidlem dlouhodobého ristu. Cesky fond
pudy se vénuje piedevSim ndkupu a spravé zemédélskych pozemkid s cilem jejich
dlouhodobého drZeni a valorizace. Na druhé strané, AVANT — Ceské pole 2015 miize kromé
zemeédelské pady investovat také do nemovitosti spojenych s agrobyznysem, jako jsou

skladovaci a zpracovatelské kapacity, coz mize ptinaset diverzifikaci rizik a zdroji piijma.

Management a expertiza: Oba fondy jsou spravovany tymy s rozsdhlymi zkuSenostmi
v oblasti realitniho investovani a zemédélstvi. Cesky fond pady klade velky diraz na due
diligence a pribéZzné monitorovani stavu a vykonnosti nabytych pozemkd. Tym AVANT —
Ceské pole 2015, kromé& zakladni spravy pozemki, implementuje sofistikované strategie pro
zvySovani hodnoty investovanych aktiv, coZ muze zahrnovat technologické inovace

a restrukturalizaci operaci na ziskanych nemovitostech.

Vynosy a rizika: Investice do zem&délské piidy jsou obecné povaZzovany za méné rizikové se
stabilnimi, aviak moZna niz§imi vynosy ve srovnani s jinymi typy realitnich investic. Cesky
fond pidy se mize chlubit stabilnimi vynosy diky konzervativni investicni strategii a diirazu
na ochranu kapitalu. AVANT — Ceské pole 2015 by mohl nabidnout potencialné vyssi vynosy
diky SirSimu spektru investi¢nich pfilezitosti a aktivnimu managementu, ale s tim miiZze pfijit
I vy$§i uroven rizika. V soucCasné chvili vSak primérné roc¢ni vynosy vychazeji 1épe pfi
investovani do Ceského fondu pidy, kdy je pramémy roéni vynos 8 %. Avant — Ceské pole

2015 uvadi primérmy roéni vynos mezi 4 -6 %.

Pristup pro investory: Investice do obou fondl jsou dostupné prostiednictvim nakupu
podilovych listli, ale mohou se lisit minimalni vySe investice, poplatky za spravu a dostupnost
pro malé investory. Cesky fond pidy a AVANT — Ceské pole 2015 mohou nabizet rizné
podminky pro vstup a vystup z investice, coz je dulezité zvazit pii sestavovani osobni

investicni strategie.
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Pii rozhodovani mezi Ceskym fondem ptidy a AVANT — Ceské pole 2015 by investofi méli
zvazit své individualni investi¢ni cile, toleranci k riziku a preference ohledné typu spravy
a strategie fondu. Oba fondy nabizeji zajimavé pfilezitosti v sektoru zeméd¢€lskych

nemovitosti, ale s riiznym pfistupem k risku a potencidlu pro vynosy.

23



3 METODIKA PRACE
V této kapitole jsou uvedeny pouzité metody, které byly v prubéhu psani bakalaiské prace

vyuzity, a které vedly k naplnéni stanovenych cilti.

Teoreticka Cast bakalaiské prace vznikla na zaklad¢é analyzy literarnich zdroju, které se
zabyvaji fesenou problematikou. Kapitoly teoreticka vychodiska a investi¢ni pfilezitosti pady
jsou shrnutim teoretickych poznatk vybrané odborné literatury. V této Casti jsou vymezeny
pojmy tykajici se investic, investi¢nich kritérii a investovani do pady. Podkladem pro

zpracovani této Casti byla odborna literatura a internetové zdroje.

Niésledn& byla pomoci metody komparace provedena analyza cen pidy v CR a v zahraniéi.
Metodou byly porovnavany nejen ceny pidy v riiznych letech v Ceské republice, Polsku a na
Slovensku, ale také riizné aspekty investic do pudy. Mezi tyto aspekty patii napt. praktické
aspekty, proces a postup investovani a rizika investovani do pidy. Byla zde také provedena
komparace investi¢nich pfilezitosti. Porovnanim byly zjistény pramérné ceny puady

v jednotlivych zemich v riznych letech a jejich meziro¢ni rusty cen.

Na zakladé analyzy cen pidy v CR a zahrani¢i a jejich nasledna komparace byla formulovana
doporudeni pro investory a podniky, ktefi zvazuji investice do pidy at’ v Ceské republice nebo
Polsku a na Slovensku. V této ¢asti doslo na zhodnoceni vSech faktord, které hraji roli
v hodnoté ceny pudy, specifikace trhit v jednotlivych zemich a byly zde také poskytnuty

navrhy na to, jak mohou investofi a podniky vyuZit dostupné informace pro své investice.

Zav€rem prace bylo popsdno naplnéni cile bakalaifské prace a shrnuti doporueni pro

investory, ktefi chtéji své investice rozsifit o investovani do pudy.

24



4 KOMPARACE A ANALYZA CEN PUDY VCR
AV ZAHRANICI

4.1 Aspekty investic do pudy pro potieby komparace

Pida predstavuje dle Stejskalové (2022) kli¢ové aktivum pro investory a podniky, které
usiluji o dlouhodobé a stabilni investice. Tento omezeny a nenahraditelny zdroj ma
pfirozenou tendenci zvySovat svou hodnotu v Case, coz z n¢ Cini dilezity prvek pro
diverzifikaci investi¢niho portfolia a ochranu proti inflaci. Investice do pidy nabizeji fadu
vyhod, v¢etn¢ zhodnoceni kapitalu, diverzifikace portfolia a generovani pravidelného piijmu,

at’ uz prostfednictvim prondjmu nebo zemédélské produkce.

Kli¢ové faktory ovliviiujici hodnotu pidy zahrnuji jeji geografické umisténi, kvalitu pudy,
dostupnost infrastruktury a jeji vyuziti. Naptiklad katastralni Gzemi a bonitované pudné
ekologické jednotky (BPEJ) hraji vyznamnou roli pii urCovani ceny zemédélské pudy,
protoze poskytuji informace o Grodnosti a vhodnosti piidy pro rizné typy plodin. Investice do
pudy také nabizeji vyhody v kontextu zahrani¢nich trhii. Pfistup na nové a rozvijejici se trhy
muze investorim umoznit vyuzit rozdily v cendch pudy mezi zemémi a t€zit z potencialnich
prilezitosti k rastu. (Farmito.cz, 2023) Zaroven mohou zahrani¢ni investice poskytnout
pfistup k riiznym formam statni podpory, jako jsou danové tlevy a dotace, které mohou déle
zvysit jejich atraktivitu. P¥i srovnani nékladil a pfinosti investic do pidy v Ceské republice
aV zahrani¢i je dilezité vzit v uvahu pravni ramec, ekonomické podminky a politickou
stabilitu v jednotlivych regionech. To poméha investorim lépe posoudit rizika a potencialni
vynosy spojené s jejich investiénim rozhodnutim. Celkové lze fici, Ze puda predstavuje
strategickou investici, kterd nabizi stabilitu, rGstovou perspektivu a moZznost diverzifikace
portfolia. Je dilezité, aby investofi peclivé zvaZzovali v§echny relevantni faktory a trendy na

trhu, aby mohli plné vyuzit potencial, ktery investice do piidy nabizi. (Sumbera, 2022)

KdyZz se mluvi o vyznamu pldy pro investory a podniky, obvykle se mysli na zemédélskou,

komer¢ni nebo primyslovou ptidu, kterd mize mit rizné vyuziti a hodnotu. (Fiser, 2023)

e Zemédélska puda: Tato puda je vyuzivana pro péstovani plodin a chov
hospodarskych zvifat. Pro investory mize byt atraktivni diky potencidlu pro produkci
potravin, obnovitelné zdroje energie (napf. bioplyn) nebo pro jeji rostouci hodnotu

v disledku poptavky po potravinach.
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e Komer¢ni pida: Tento typ pidy je urcen k vystavbé obchodnich budov, ndkupnich
center, kancelaiskych komplexi apod. Investice do komer¢ni piidy mohou pfinadset
pravidelny pfijem z prondjmu nebo zhodnoceni pii prodeji.

e Primyslova pida: Je vyuzivana pro tovarny, sklady a dalsi primyslové aktivity. Pro
podniky a investory je klicova lokalita, pfistup k infrastruktufe a moznost rozsifovani.

e Reziden¢ni puda: Tato pida je urCena pro vystavbu obytnych objektl. Pro investory

muze byt atraktivni diky poptadvce po bydleni a moznosti rozvoje projekti.

Celkové je puda povazovéna za stabilni investici, ktera miiZze poskytovat zajisténi proti inflaci
a mit dlouhodobou hodnotu. Konkrétni vyznam a atraktivita ptidy zavisi na jeji lokalité,
moznostech vyuziti, pravnich predpisech a aktudlnich trendech na trhu. Pfi investici jak
v tuzemsku, tak v zahrani¢i si musi podniky a investofi hlidat rizné aspekty. To vysvétluje
tabulka ¢. 2, ta zahrnuje vyhody a nevyhody investovani do pldy, které jsou nasledné vice

popsane.

Tabulka 2: Vyhody a nevyhody investovani do pady

Vyhody Nevyhody

Omezena nabidka a rtst hodnoty Nizka likvidita

Diverzifikace portfolia Naklady na dan¢ a ptipadnou udrzbu
Relativni stabilita a nizké riziko Regulace a omezeni vyuZiti

Moznost zemédélského a developerského | Zavislost na ekonomickych podminkéch

vyuziti

Ochrana proti inflaci Nizky nebo nepravidelny pasivni piijem

NiZz8i naklady na udrzbu nez u nemovitosti | Environmentalni a regula¢ni rizika

Zdroj: viastni zpracovani
Zakladni aspekty investic do pudy (MojePole.cz, 2024c):

¢ Riist hodnoty v ¢ase: Piida obvykle zhodnocuje svou hodnotu diky omezené nabidce
a rostouci poptavce, zejména v mestskych a priméstskych oblastech. Tento rlist mize
byt jesté vyraznéjsi v oblastech s perspektivou rozvoje.

e Ochrana proti inflaci: Jako realné aktivum puida neni pfimo ovlivnéna inflaci, coz
Z ni ¢ini atraktivni investici pti vysoké inflaci, na rozdil od penéznich a dluhopisovych
investic.

e Diverzifikace portfolia: Pida ma nizkou korelaci s jinymi tfidami aktiv, takZze muze
pomoci rozlozit riziko a zvysit stabilitu investi¢niho portfolia.
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Investice do pady, at’ uz v CR nebo v zahrani¢i, vyzaduje pro investory a podniky peclivou

analyzu kli¢ovych faktort, které ovliviiuji hodnotu ptidy. Dukladné zvaZzeni ekonomickych,

pravnich a trznich podminek je nezbytné pro efektivni investi¢ni strategii. Investofi by méli

byt pfipraveni na dynamické zmény na trhu a schopni vyuzit ptilezitosti v rtiznych regionech.

e Dlouhodoba a stabilni investice (Fondrealit, 2023):

O

Riist hodnoty: Pida obecné¢ zhodnocuje svou hodnotu v dlouhodobém
horizontu diky omezené nabidce a rostouci poptavce. V méstskych oblastech
navic pfibyva poptavka po stavebnich pozemcich, coz vede k vyraznému ristu
cen.

Ochrana proti inflaci: Pada je realnym aktivem, coZ znamena, Ze jeji hodnota
neni pfimo ovlivnéna inflaci, na rozdil od penéZnich nebo dluhopisovych

investic.

e Diverzifikace portfolia (Graham, Zweig, 2007):

o

Nizka korelace s jinymi aktivy: Hodnota pidy neni piimo svazéna s vykyvy
akciovych trhti, coz z ni ¢ini vhodny néstroj pro rozlozeni rizika v ramci
investi¢niho portfolia.

Riiznorodé vyuziti: Pidu lze vyuzZivat pro rizné ucely — zemédélstvi,
lesnictvi, developovani nebo rekreaci, coz nabizi flexibilitu v reakei na trzni

zmény.

o Kiicové faktory ovliviiujici hodnotu pidy (Fiser, 2023):

o

Lokalita: Blizkost k méstskym centrim, dopravni dostupnost a turoven
infrastruktury hraji zasadni roli v ur€ovani hodnoty ptidy.

Urodnost a typ pidy: Zem&délska puda s vysokou urodnosti méa vyssi
hodnotu, stejné jako stavebni pozemky v atraktivnich lokalitach.

Pravni aspekty a regulace: Vlastnickd prava, mistni zemni pldnovéni

a dostupnost dotaci mohou vyznamné ovlivnit trzni hodnotu ptidy.

4.2 Srovnani aspektii investic do pidy: Ceska republika vs. zahrani¢i

Ceska republika

V Ceské republice piedstavuje investice do pidy stabilni moZnost, zejména diky silnému

pravnimu prostfedi a Clenstvi v Evropské unii, které poskytuje rizné dotace a podpory pro

zemédélstvi. Ceny pudy se zde lisi podle regionu, pfi¢emz nejvySsi hodnoty dosahuji
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V oblastech s vysokou poptavkou po stavebnich pozemcich, jako je Praha a jeji okoli.

(Budiidkové, 2022)

Praktické aspekty (Budndkova, 2022):

vvvvv

vlastnickd prava a zajist'uje stabilitu investice.

e Dotace a podpora: Zemédélci mohou vyuzivat dota¢ni programy EU, které mohou
snizit celkové naklady na provoz a zvysit rentabilitu investice.

e Infrastruktura: Dobfe rozvinuta infrastruktura v klicovych regionech usnadiuje

pfistup na trh a distribuci zeméd¢€lskych produkti.

Investoii by vSak méli zvazit i vyssi vstupni naklady v prémiovych lokalitach a potencialni
konkurenci v jiz rozvinutych oblastech. Nasledujici obrazek 2 zietelné ukazuje cenové rozdily
pidy v jednotlivych regionech Ceské republiky. Nejvyssich cen dosahuje ptda tradi¢né

v okoli Prahy a ve stfednich Cechach a dale v okoli velkych mést (Brno, Plzef, Jihlava apod.).

F o

sl

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

Obrazek 2: Pramémé trzni ceny v okresech CR (k Gervnu 2023)
Zdroj: (Farmy.cz, 2024)
Zahranic¢i
Investice do pudy v zahrani¢i mohou nabidnout rtizné¢ vyhody, zejména v zemich s méné
rozvinutym trhem, kde jsou ceny pidy Casto nizsi. Tyto trhy mohou nabidnout vyssi potencial

rustu, zejména v regionech s rychle rostouci ekonomikou a zvySujici se poptavkou po

zemédelskych produktech. (Wojnar, 2023)
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Praktické aspekty (Skiivan, 2024):

e Nizké vstupni naklady: V méné rozvinutych zemich, zejména vychodni Evropy
(Rumunsko, Bulharsko, Chorvatsko), mohou byt ceny pudy vyrazné niz$i, coz
umoziuje investortim vstup na trh s mensim kapitalem.

e Riistové prilezitosti: Zemé s rychle rostouci ekonomikou mohou poskytovat vyssi
miru navratnosti diky zvySujici se poptavce po potravinach a urbanizaci.

e Vlidni pobidky: Nékteré zemé nabizeji zahrani¢nim investorim vyhodné podminky,
jako jsou danové ulevy nebo investi¢ni pobidky, které mohou dale zvySovat atraktivitu

investic.

Na druhou stranu, investoii musi byt pfipraveni na potencidlni rizika spojend s politickou
nestabilitou, ménovymi vykyvy a moznymi bariérami v oblasti regulace a vlastnickych prav,

které se mohou zménit velice rychle a zejména nepiedvidang.

Pii rozhodovani o investicich do piidy v CR nebo v zahraniéi je dilezité peclivé zvazovat
nejen naklady a potencialni vynosy, ale 1 pravni a ekonomické prostredi. Vyuziti mistnich
odbornikil a provedeni dikladné due diligence mlize vyrazné snizit rizika a zvysit Sance na
uspéch investice. Investor by mél provést dikladnou analyzu, kdy napt. pomoci SWOT

analyzy si ur¢i zdkladni vyhody a nevyhody investice do dané konkrétni zemé.
Vyhody investic v zahranic¢i (Svoboda, 2023):

o Diverzifikace rizik: Rozlozenim investic do riznych geografickych oblasti lze snizit
dopad ekonomickych a politickych rizik v jedné zemi.

e Pristup na nové trhy: Zahrani¢ni investice do pidy mohou otevtit dvefe k novym
trhiim a sektoriim s riistovym potencidlem.

e Podpory a pobidky: Nékteré¢ zemé poskytuji atraktivni podminky pro zahraniéni

investory, véetn¢ danovych tulev a podpory rozvoje infrastruktury.
Investi¢ni prileZitosti - charakteristika

Investofi by méli zvazit specifické podminky v jednotlivych zemich, vCetné regulaci, trznich
trendi a nakladd. Kazdd ze sousednich zemi nabizi unikatni vyhody, které zavisi na
investi¢nich cilech, at’ uz jde o stabilitu, rist nebo modernizaci. Dilezité je také zohlednit

politické a ekonomické faktory, které mohou ovlivnit budouci vyvoj trhu.
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Investice do pidy v zahrani¢i predstavuji atraktivni ptilezitost pro diverzifikaci portfolia

a ochranu kapitalu. Nize jsou uvedeny kli¢ové informace, jak postupovat pfi investovani do

pudy v téchto zemich.

Na zéaklad¢ prostudovani informaci od Kotnovského (2024) a Férmakleti.cz (2021) je mozné

pro investici do pudy v zahrani¢i poradit néasledujici:

Proces investovani do pudy v zahranici:

MozZnosti investic do zahrani¢ni pady:

Piimé investice: Nakup a vlastnictvi pidy piimo. Tato metoda vyzaduje hluboké
znalosti mistniho trhu a pravnich aspektt.

Investi¢ni fondy: Fondy specializujici se na zemédélskou nebo lesnickou pidu. Tyto
fondy umoziuji investovat bez nutnosti ptimého vlastnictvi.

Akciové spole¢nosti: Investice do akcii spolecnosti, které vlastni nebo spravuji ptidu,
mohou poskytnout nepiimou expozici.

Realitni investi¢ni trusty (REITs): REITs nabizeji pristup k pid¢ prostiednictvim

vetfejné obchodovanych akcii.

Postup investovani:

Prizkum trhu: Analyza potencidlu trhu, ekonomické stability a pravniho prostiedi
Vv cilové zemi.

Pravni a danové aspekty: Porozuméni mistnim zédkonim, dafiovym povinnostem
a vlastnickym pravim je klicové.

Vybér lokality: Identifikace atraktivnich lokalit s potencidlem riistu.

Financovani: Zajisténi financovani prostiednictvim Gvért, partnerstvi nebo vlastniho
kapitélu.

Sprava majetku: Efektivni sprava pidy pro zajisténi optimalniho vynosu a udrzby.

Rizika investovani do zahrani¢ni pudy:

Politicka rizika: Zmény v politickém prostfedi mohou ovlivnit hodnotu a vlastnictvi

pudy.
Ekonomicka nestabilita: Fluktuace ménovych kurzii a ekonomicka nestabilita mohou

ovlivnit navratnost investice.
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e Pravni rizika: Komplexni pravni prostfedi miize pfedstavovat vyzvu pro zahrani¢ni
investory.
e Piirodni katastrofy: Pida je zranitelnd vici pfirodnim katastrofam, které mohou

poskodit hodnotu a vynos.

4.3 Komparace a analyza investic do piidy v CR a v zahrani¢i

Tato kapitola je zaméfena na srovnani aspektd (trznich faktortl) a cen zemédélské pudy
v Ceské republice s vybranymi sousednimi zemémi. Analyza provedena je nejen absolutnimi
primérnymi cenami pidy, kdy koncovym rokem priimérné ceny zemédélské plidy je v ramci
Eurostatu rok 2022, (rok 2023 je uveden jen u analyzy CR), ale pfedeviim faktory, které
ovliviiuji hodnotu piidy v riznych regionech. Prace je zaméfena na sousedni zemé, konkrétné
na Slovensko a Polsko, které jsou nasi ekonomice nejvice podobné. Tato srovnani pomohou
Iépe pochopit, jak se ceny pudy vyvijeji v kontextu geografické¢ a ekonomické blizkosti

k Ceské republice.

V ramci komparace a analyzy je text vénovan klicovym faktorim, jako jsou ekonomické
podminky, regulace trhu, dostupnost modernich technologii, pracovni naklady a dalsi aspekty,
které mohou ovlivnit rozhodovani investora pii zvazovani investic do zemédelské pidy. Tyto
informace pomohou vytvofit komplexni obrdzek - summary o investi¢nich ptileZitostech

V oblasti zemé&dglstvi v regionu stfedni Evropy, resp. sousednimi staty Ceské republiky.

Pro tucely této analyzy byla vyuzita data z Eurostatu (2024) a informace z odbornych studii,
uvedenych v seznamu literatury. Jako védeckd metoda komparace je zvolena zékladni analyza

a komparace trhti jednotlivych zemi, kdy jsou jednotlivé staty samostatné charakterizovany.
Komparace investi¢nich prilezZitosti

Ptda v Ceské republice mé rtizné hodnoty v zavislosti na lokalité a vyuziti. Primérma cena
zemédelské ptdy se v roce 2023 pohybovala okolo 13 760 EUR/ha. Rist cen byl zaznamenan
v disledku rostouci poptavky po ekologickém zeméed¢lstvi a dotacich EU. (Eurostat (2024)

Srovnani s vybranymi zemémi

Ceny zeméd¢lské pudy napfi¢ zemémi z tabulky ¢. 3 ukazuji na rizné investi¢ni strategie.
Ceska republika a Polsko nabizeji niz$i ceny a potencial pro rist skrze modernizaci a expanzi.

Naopak, Némecko a Rakousko ptedstavuji trhy s vys§imi ndklady, ale také s vyssi stabilitou
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a technologickymi moznostmi. Slovensko se nachdzi mezi témito dvéma extrémy, coz muze
byt atraktivni pro investory hledajici rovnovahu mezi néklady a ptistupem k rozvijejicim se

trhum.

Tabulka 3: Primérné ceny zeméd¢€lské pudy (EUR/ha pro rok 2022)

Zemé Prumérna cena zemédélské pudy (EUR/ha, rok = 2022)
Ceska republika 12 885
Némecko 48 000
Polsko 12 673
Rakousko 50 000
Slovensko 23282

Zdroj: (Eurostat, 2024)

Ceny zemédélské pidy v zemich sousedicich s Ceskou republikou dozajista odrazeji, jak bylo
uvedeno, razné investicni strategie a ekonomické podminky, kter¢é mohou ovliviiovat
rozhodovani investord. V Rakousku a Bavorsku, coz je ¢ast Némecka, nedoslo k procesim
znarodnéni a restituci, jako tomu bylo v Ceské republice. To umoznilo kontinualni rozvoj
zemédélského sektoru, a to vedlo k tomu, Ze zemé&délské pozemky zlstaly v dlouhodobém
vlastnictvi zeméd¢lci, ktefi na nich hospodati. Takova stabilita podporuje trvalé obdélavani
krajiny a zachovani jeji produktivity. Pfevody vlastnictvi jsou zde vzacné, kdyZ se zemédé€lec
rozhodne ukoncit svou c¢innost, obvykle najde nastupce, ktery bude v obd&lavani pldy
pokracovat. (SZIF, 2024) Tato situace pfispiva k udrZeni stabilnich a vysokych cen pldy, jez
se pohybuji okolo 5-6 EUR/m? tedy pfiblizné v priméru vysokych 50 000 EUR/ha.
(Eurostat, 2024)

V Ceské republice se zda, ze dochazi k podobnému vyvoji jako v Rakousku a Némecku.
Ocekava se, ze zemédelska plda bude koncentrovana v rukou zemédé€lcl nebo velkych
investord, Casto zahrani¢nich. (Kurzy.cz, 2021) Tento trend by mohl vést k tomu, Ze cenové
hladiny se vyrovnaji s témi, které jsou v soucasnosti bézné v oblasti nemovitosti urcenych
k bydleni. (Sumbera, 2022) Tyto rozdily v cenach a trznich podminkach mohou vést investory
k rozdilnym rozhodnutim podle jejich specifickych cild a preferenci, pficemz trend
soustiedéni pidy v rukou stabilnich vlastniki muze ovlivnit budouci vyvoj cen na celé

sttedoevropské trovni.

Nasledujici faktory ovliviiuji cenu pidu v ramci jednotlivych zemich (Valach, 2010):
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e Ekonomické faktory: Ekonomicky rust, investice do infrastruktury a zeméd¢lstvi
maji pfimy vliv na hodnotu ptdy.

e Politické faktory: Zemédélské dotace, regulace a statni intervence mohou bud
podporovat, nebo brzdit riist cen.

e Demografické trendy: Urbanizace a st€hovani obyvatelstva do mést zvySuji poptavku

po stavebni pad¢, coz tla¢i ceny nahoru.

Analyza ukazuje, Ze ceny pudy v Ceské republice nabizi zajimavé piileZitosti pro investory,
zejména ve srovnani s vyspélymi zépadoevropskymi zemémi. Budouci vyvoj cen bude zaviset
na politickych rozhodnutich, ekonomickém riistu a demografickych trendech, které nejdou

jednoznaéné predikovat.
Ceska republika

Priméma cena zemédélské pudy se pohybuje okolo 12885 EUR/ha za rok
2022 a 13 760 EUR/ha. pro rok 2023. Puda je relativné levnéjsi nez v zapadni Evropé, coz
predstavuje prilezitost pro investory zaméfené na ekologické zeméd¢lstvi a bioprodukei diky

rostouci podpote EU.

Ceny stavebni pudy vyrazné rostou v okoli Prahy a dalSich velkych mést. Investofi mohou

tézit z urbanizacnich trendi a rozvoje infrastruktury. (Eurostat, 2024)

Primérmé trzni ceny zeméd¢lské puidy v CR se v roce 2023 v meziro¢nim srovnani zvysily

0 2,9 % na uroven 343.725 K¢/ha, jak nazorné ukazuje obrazek 3. (Farmy.cz, 2024)
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Obrazek 3: Vyvoj trznich cen zemédé€lské pidy z obdobi 2006 — 2023 (K¢/ha)
Zdroj: (Farmy.cz, 2024)
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V obdobi od roku 2006 do roku 2023 doslo k vyznamnym zméndm v trznich cendch pudy
v Ceské republice. Jak vysvétluje obrazek 3, na za¢atku sledovaného obdobi v roce 2006 byla
cena pudy 73 983 Kc/ha. Postupem c¢asu ceny rostly, a v roce 2023 dosahla cena

334 080 K¢/ha.

Z pohledu procentudlniho rastu byly nckteré roky charakterizovany vyraznym rlstem cen,
zatimco jiné zaznamenaly mirnéj$i zmény. Napiiklad v roce 2016 doslo k vyraznému naristu
cen o 25,54 %, coz byl jeden z nejvétSich narhsti b&hem sledovaného obdobi. Naopak,

v letech 2019 a 2020 byl rust cen pomérné mirny, s hodnotami 1,30 %, resp. 3,90 %.

Celkové tento vyvoj ukazuje na fluktuace na trhu s pidou, s obdobim intenzivnéj$iho rlstu
nasledovaného stabilizaci. Tyto zmény mohly byt ovlivnény riznymi faktory, vcetné
ekonomickych podminek, poptavky po pidé a dalSich makroekonomickych ukazateli. Pro
investory a zemédé€lce je analyza téchto trendl klicova pro strategické rozhodovani tykajici se

nakupu a prodeje pldy, které se v jednotlivych krajich 1isi.

Od roku 2015 jsou ceny ocenovany v souladu s Ocenovaci vyhlaSkou 441/2013 Sb.
(Cesko, 2024) Podle dostupnych tudajii, které zpracovava tabulka &. 4 dosahuje nejvyssi
primé&rmna cena zeméd¢€lské pudy v Jihomoravském kraji, coZ je ocekavané vzhledem k jeho
pfiznivym podminkdm pro zemédé€lstvi. Na druhém mist€é se nachazi Olomoucky kraj,
nasledovany Stfedoceskym krajem. Do seznamu péti krajli s nejvyS§imi primérnymi cenami
zeméedélské pidy se dale fadi Kralovéhradecky a Zlinsky kraj. Tento trend odrazi nejen
kvalitu plidy a vhodnost pro zemédélskou ¢innost, ale také poptavku a ekonomické faktory

specifické pro tyto regiony.
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Tabulka 4: Primérné ceny zemédélské pady v jednotlivych krajich CR (K&/m?)

Kraj 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Hlavni mésto Praha 10,79 | 10,79 | 10,79 | 10,80 | 10,79 | 10,80 | 10,80
Stfedocesky kraj 8,97 8,97 8,97 8,97 8,97 8,96 8,96
Jihocesky kraj 4,67 4,67 4,67 4,67 4,67 4,65 4,67
Plzensky kraj 4,71 4,71 4,71 4,71 4,71 4,71 4,71
Karlovarsky kraj 3,86 3,86 3,86 3,86 3,86 3,88 3,87
Ustecky kraj 7,49 7,49 7,49 7,48 7,49 7,48 7,50
Liberecky kraj 5,17 5,17 5,17 5,18 5,17 5,18 5,17
Kralovéhradecky kraj 8,40 8,41 8,41 8,41 8,41 8,41 8,41
Pardubicky kraj 7,44 7,43 7,44 7,43 7,44 7,44 7,44
Kraj Vysocina 4,91 4,91 4,91 4,91 4,91 4,91 4,91
Jihomoravsky kraj 10,70 10,70 10,70 10,70 10,70 10,70 10,70
Olomoucky kraj 9,51 9,50 9,54 9,51 9,54 9,54 9,54
Zlinsky kraj 7,85 7,84 7,82 7,82 7,82 7,82 7,82
Moravskoslezsky Kkraj 5,64 5,64 5,63 5,63 5,63 5,63 5,63

Zdroj: viastni zpracovani podle CSU (2024) a Eurostat (2024)
Po zpracovani udaji z tabulky 4 je mozné vypocitat aritmeticky pramér zjisténych cen
zemé&délské pudy pro celé izemi Ceské republiky za dané obdobi, viz nasledujici tabulka 5.
Tento vypocet poskytuje piehled o celkové cenové hladiné zeméd¢€lské pidy v ramci celé
zem¢ a umoziuje srovhani s primérnymi cenami v jednotlivych krajich. Timto zpiisobem Ize
ziskat cenné informace o trendech a rozdilech v cendch zemédélské piudy napfic riznymi

regiony CR, coZ mlize byt uZitecné pro investory, zemédélce a dalsi zainteresované subjekty.

Tabulka 5: Primérné ceny zemé&délské pudy za celou CR (K&/m?)

Obdobi 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Priimérna cena zemédélské pidy v CR 715 | 715 | 7,15 | 715 | 7,14 | 7,13 | 7,13
(K¢&/m?) podle cenového predpisu

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 6 vysvétluje trend vyvoje trzni ceny zemédélské pady v CR. Od roku 2017 do roku
2023, kdy vzrostla primérd trzni cena zemé&délské pidy v CR z 23,51 K&m? na

34,37 K¢/m?, tedy 0 46 %.
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Tabulka 6: Primérné trzni ceny zemédélské pady v CR (K&/m?) 1(kurz EUR/CZK = 1/23)

Obdobi 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Priamérna trzni cena zemédélské piidy
. 23,51 | 24,09 | 24,40 | 25,35 | 29,43 | 33,40 | 34,37

v CR (K¢&/m?)

Primérna trZni cena zemédélské pudy

. 1,02 | 1,04 | 1,06 1,1 1,28 | 145 | 1,49
v CR (EUR/m?)!

Meziro¢ni rust trznich cen (v %) 247 | 1,30 | 3,90 | 16,10 | 13,51 | 2,89
Inflace v daném roce (v %) 2,5 2,1 2,8 3,2 3,8 15,1 | 10,7

Zdroj: viastni zpracovani podle Farmy.cz (2024) a CSU (2024)

Nasledujici obrazek 4 graficky znazorfiuje vyvoj trzni ceny zemédélské pady v CR od roku

2017 do roku 2023, podle tdaju vyplyvajicich z tabulky ¢. 6.
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Obrizek 4: Interpretace rastu trznich cen piidy v CR v jednotlivych letech

Zdroj: viastni zpracovani
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Obrazek 5: Interpretace dat mezirocniho porovnani meziro¢niho rustu trznich cen a inflace
Zdroj: viastni zpracovani

Tento rist byl provdzen nckolika vyraznymi skoky, jak napt. ukazuje obrazek 5, zejména
Vv letech 2020 a 2021, kdy ceny rostly rychleji nez inflace. V roce 2021 cena vzrostla
0 16,10 %, zatimco inflace byla pouze 3,8 %.

V nésledujicich letech 2022 a 2023 se situace zménila, kdy inflace vyrazné vzrostla:

o 2022: Cena zemédélské pudy vzrostla o 13,51 % na 33,40 K¢&/m?, zatimco inflace
dosadhla 15,1 %. To znamenad, Ze redlné zhodnoceni bylo negativni, protoZe inflace
prevysila rast cen.

e 2023: Cena pudy vzrostla méné vyrazné, o 2,89 % na 34,37 K&/m?, zatimco inflace
byla stale vysoka, dosahujici 10,7 %. I v tomto roce realné zhodnoceni bylo negativni,

protoze ruist cen nedokdzal piekonat inflaci.

Pro podniky a investory je tento trend dilezity, protoze naznacuje rostouci hodnotu
zemédelskeé pidy jako investiCniho aktiva. Je vSak nutné brat v tvahu vliv inflace, ktera mtze
ovlivnit realnou hodnotu investice. V letech s vysokou inflaci, jako byl rok 2022, kdy inflace

dosahla 15,1 %, se realny rlst cen zpomaluje, 1 kdyz nominélni ceny rostou.

Kli¢ové body pro podniky a investory:

« Rostouci hodnota: Zemédélska ptida v CR dlouhodobé roste na hodnoté, coZ z ni &ini

atraktivni investici.
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o Inflace: Vysoka inflace mize snizit redlné zhodnoceni investice, coz je dilezité pti
hodnoceni dlouhodobé navratnosti.
e Ekonomické podminky: Stabilni ekonomické prostfedi a nizkd inflace podporuji

vys$i redlné zhodnoceni.

Pro podniky je klicové sledovat nejen rist cen, ale také celkové ekonomické podminky, které
mohou ovlivnit névratnost investic do zeméd¢€lské pudy. Stabilni rast cen pidy mize

znamenat bezpecnou a vynosnou investici, ale vysoka inflace miize snizovat realné vynosy.

Polsko

Ceny zemé&délské pudy v Polsku jsou podobné jako v Ceské republice, primémé kolem
12 673 EUR/ha. Polsko disponuje dynamicky rostoucim zemédélskym sektorem, ktery je
podporovan Evropskou unii. To vytvafi vhodné podminky pro investice do modernizace

zemédé@lstvi. (Eurostat, 2024 & FarmyStejskal.cz, 2024)

Tabulka 7 zobrazuje primérné trzni ceny zemédélské pudy v Polsku v letech 2017 az 2022,
vyjadiené v EUR za m2. V tomto obdobi doslo k postupnému nardstu prumérné ceny, ktera
vzrostla z 0,96 EUR/m? v roce 2017 na 1,27 EUR/m? v roce 2022, coz ptedstavuje celkovy
nariist o 32,3 %. Tento nardst vSak nelze posuzovat izolované, protoze je dilezité zohlednit
také inflaci v danych letech. V roce 2018 vzrostla primérna cena na 1,04 EUR/m?, coz
ptedstavovalo meziro¢ni rast o 1,96 %. V roce 2019 cena vzrostla na 1,10 EUR/m?, pfi¢emz
meziroéni narast Cinil 5,77 %. Nicméné v roce 2020 doSlo k poklesu o 2,73 % na
1,07 EUR/m?, kdy toto mohlo byt zptisobeno dopady ekonomickych nejistot a pandemie
Covid-19. Rist cen se vratil v roce 2021, kdy primérna cena dosahla 1,09 EUR/m?, a to
predstavovalo nariist o 1,87 %. Nejvyraznéjsi skok byl zaznamenan v roce 2022, kdy
pramérna cena vzrostla o 16,51 % na 1,27 EUR/m?. Tento narst miize byt spojen s rostouci

poptavkou a pfizptisobovanim se trznim podminkam.
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Tabulka 7: Priimérné trzni ceny zemé&délské ptdy v Polsku (EUR/m?)

Obdobi 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Prumérna trzni cena zemédélské pudy v Polsku
0,96 1,04 1,1 1,07 | 1,09 | 1,27
(EUR/m?)
Meziro¢ni rust trznich cen (v %) 196 | 5,77 | -2,73 | 1,87 | 16,51
Inflace v daném roce (v %) 2 1,7 2,3 3,2 51 | 14,36

Zdroj: vlastni zpracovani podle Farmy.cz (2024) a Eurostat (2024)

Pti analyze ristu cen zemédélské pudy je klicové také porovnat tyto udaje s inflaci, jak
nazorn¢ ukazuje obrazek 6, ktery vychazi z dat tabulky 7. Inflace v letech 2017 az 2022
postupné nartistala, pfi¢emz v roce 2022 doséhla rekordnich 14,36 %. V porovnani s inflaci se
zda, Ze rust cen zemédélské pudy je ve skuteCnosti relativné skromny. Napiiklad v letech
2021 a2 2022, kdy se ceny pudy zvysily o 1,87 % a 16,51 %, se inflace v téchto letech
pohybovala kolem 5,1 % a 14,36 %. Timto zptisobem se ceny zemédélské pudy nezdaji realné

rust tak vyrazng, jak by se mohlo na prvni pohled zdat.
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Obrazek 6: Polsko - interpretace dat mezirocniho porovnani meziro¢niho ristu trznich cen
zemé&délské plidy a inflace
Zdroj: vlastni zpracovani
Vzhledem k této analyze se tedy zdd, ze i kdyz primérné ceny zemédélské ptidy v Polsku
vykazuji narist, tento nartst mize byt do zna¢né miry vyvazen rostouci inflaci. To naznacuje,
ze realna hodnota pidy se nemusi zvySovat tak rychle, jak by naznaCovaly nominélni ceny.
Tyto informace jsou dulezité pro investory a zeméd¢lce, ktefi zvazuji investice do zemédélské

pudy v Polsku.

39



Vyhody:

e Rostouci zemédélsky trh, ktery nabizi potencial pro expanzi.
e Nizké néklady na pracovni silu mohou snizit provozni naklady.

e Podpora EU mtze usnadnit piistup k dotacim a grantim.
Komparace s CR

Polsko nabizi podobné ceny jako CR, ale s moznosti vyuZit dynamicky rozvoj sektoru a nizsi

naklady na pracovni silu, coz miize byt atraktivni pro investory hledajici riistové ptilezitosti.
Jak koupit pidu:

e Pravni podminky: Pro obCany EU je ndkup pidy obecné moZny, avSak existuji
omezeni pro zemédelskou plidu, ktera mohou vyzadovat schvaleni od mistnich uradu.
o Zprostiedkovatelé: Realitni kancelare a pravni poradci v Polsku mohou poskytnout

nezbytnou pomoc pii vyjednavani a nakupu.

Polsko patii mezi rychle rostouci trh s niz§imi naklady a potencidlem pro modernizaci.

Vhodné pro investice do rozvoje zemédélské infrastruktury.

Shrnuti polského trhu s piidou je provedeno podle nasledujicich bodd.

e Velikost trhu: Polsko je jednou z nejvétsich ekonomik ve stiedni a vychodni Evropg,
s rostoucim stfednim a vys§im pfijmovym segmentem.

o Ristové trendy: Polsko je v procesu modernizace, s rostouci poptavkou po
technologickych a infrastrukturnich projektech.

o Konkurence: Trh je stale vice konkuren¢ni, ale nabizi pfilezitosti pro zahraniéni
investory, zejména v oblastech, které podporuji riist a modernizaci.

e Zakaznické chovani: Polsti spotiebitelé jsou cenoveé citlivi, ale rostouci ptijmy vedou

k vétsi poptavce po kvalitngjSich vyrobcich.
Slovensko

Na Slovensku jsou ceny zemédélské pudy podstatnd nizsi nez v Ceské republice, pfibliznd
4790 EUR/ha. Slovensko ma podobné piirodni a klimatické podminky jako CR, ale s niz§imi
naklady. (Eurostat, 2024 & Skiivan, 2024)
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Tabulka 8 zobrazuje prumérné trzni ceny zemédé€lské pidy na Slovensku v letech 2017 az
2022, vyjadiené v EUR za m?. V tomto obdobi se primérna cena zemédélské pidy zvysila
20,30 EUR/m? v roce 2017 na 0,48 EUR/m? v roce 2022, coz predstavuje celkovy nartist
0 60 %.

Tabulka 8: Primérné trzni ceny zemédélské piidy ve Slovensku (EUR/m?)

Obdobi 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Prumérna trzni cena zemédélské pudy na

0,30 0,35 | 0,38 0,4 0,39 | 0,48
Slovensku (EUR/m?)

Meziro¢ni rast trZznich cen (v %) 16,6 | 8,57 | 5,26 -2,5 | 23,08

Inflace v daném roce (v %) 1.4 2,5 2,8 2 2,8 12,1

Zdroj: viastni zpracovani - Farmy.cz (2024) a Eurostat (2024)
Pti analyze téchto dat je rovnéz dulezité zohlednit inflaci, viz obrazek 7. V letech 2017 az
2022 inflace na Slovensku zaznamenala rast, pficemz v roce 2022 dosdhla 12,1 %.
V porovnani s meziro¢nimi naristy cen zeméedélské pidy se ukazuje, ze 1 kdyZ ceny pudy
vykazuji narGst, inflace mlze tento rist zcela vyvazit. Naptiklad v roce 2022, kdy ceny
vzrostly o 23,08 %, inflace vzrostla na 12,1 %, coz naznacuje, Ze realny nartst hodnoty ptdy

je niz8i, nez by se na prvni pohled zdélo.
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Obrazek 7: Slovensko - interpretace dat meziro¢niho porovnani meziro¢niho ristu trznich
cen zem¢edélské pudy a inflace

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnanim téchto dat se situaci v Ceské republice, kde ceny zemé&d¢€lské pidy rovnéz rostou,

1ze vidét podobné trendy. V CR se pramémé ceny zvysily v poslednich letech, avak také zde
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inflace hraje kli¢ovou roli v posuzovani realného nartistu hodnoty pady. V Ceské republice
byly v poslednich letech zaznamendny vyrazné meziro¢ni naristy cen, které vSak musime
hodnotit v kontextu rostouci inflace. Celkové tedy lze konstatovat, ze primérné trzni ceny
zemédelské pidy na Slovensku vykazuji rostouci trend, avSak tento rtist je znacné ovlivnén
inflaci. To naznacuje, Ze realnd hodnota zemé&d¢€lské pidy nemusi rist tak vyrazné, jak by se
mohlo zdat pti pohledu pouze na nominalni ceny. Tyto informace jsou dilezité pro investory
a zemédélce, ktefi zvazuji investice do zeméd¢€lské pudy v regionu, a ukazuji na potiebu

dikladné analyzy trznich podminek.

Vyhody:

e Blizkost trhu EU usnadiiuje exportni aktivity.
o Nizké néklady na pracovni silu mohou zvysit konkurenceschopnost.

e Rostouci investice do infrastruktury zlepsuji ptistup k trhim a logistiku.

Komparace s CR

Slovensko nabizi niz$i ceny pidy a provozni ndklady, coz muize byt atraktivni pro
investory hledajici efektivni naklady. Podobné ptirodni podminky usnadiuji adaptaci

produkénich metod z CR.

Jak koupit pidu:

e Pravni podminky: Slovaci i obéané EU mohou kupovat ptidu relativné snadno, ale je
tteba respektovat omezeni tykajici se zemédélske ptidy.
e Zprostiedkovatelé: Doporucuje se spolupracovat s mistnimi realitnimi kancelaremi

nebo pravnimi poradci, ktefi znaji mistni trh a zdkony.
Slovensko je vyhodné pro investory hledajici nizké naklady a blizkost k velkym evropskym
trhiim. Ptilezitosti v oblasti zeméd¢lské modernizace a rozvoje infrastruktury.

Shrnuti slovenského trhu s pidou je provedeno podle nésledujicich bod:
o Velikost trhu: Slovensko je mensi trh s rostouci ekonomikou, hodné propojeny
s ¢eskym trhem.

e Rustové trendy: Vyznamny rlst v automobilovém primyslu a technologickém

sektoru, podpoieny zahrani¢nimi investicemi.
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o Konkurence: Konkurence je mensi nez v zapadnich zemich EU, coz mtize poskytnout
pfilezitosti pro nové ucastniky na trhu.
e Zakaznické chovani: Slovakim zéalezi na cen¢, ale také na kvalité; v poslednich

letech roste zajem o ekologické a udrzitelné produkty.

Kazda z téchto zemi nabizi unikatni pfilezitosti a vyzvy. Pii rozSifovani podnikatelskych
aktivit na zahrani¢ni trhy je dulezité se zaméfit na konkrétni trzni segmenty, které jsou
Vv souladu s rastovymi trendy a preferencemi zédkaznika — investort ¢i podnikl v jednotlivych

zemich.

Celkové je dulezité, aby investofi peclivé zkoumali podminky v jednotlivych zemich, aby
mohli ¢init informovand rozhodnuti a maximalizovat navratnost svych investic. Vzhledem
K relativné vysokym cenam ptdy v Ceské republice miize byt pro nékteré investory a podniky
vyhodné zvézit investice do plidy v zahrani¢i. V nékterych zemich mohou byt ceny pudy
niz8i, coz by mohlo pfinést lepsi ndvratnost investic. Investovani do zahrani¢ni pidy muze
také nabidnout diverzifikaci rizika, coZ je dulezité v kontextu globalnich ekonomickych zmén
a nejistot na domécim trhu. Je v§ak nezbytné peclivé zkoumat pravni a ekonomické podminky
v zahrani€i, aby investofi mohli ¢init informovana rozhodnuti a minimalizovat potencidlni

rizika spojend s mezinarodnimi investicemi do pudy.
Shrnuti komparovanych zemi

Nasledujici obrazek 8, ktery vychazi z tabulek 7, 8 a 9, ukazuje nazorné¢ meziroéni rist cen

v CR, v Polsku a na Slovensku o¢i§tény o miru inflace v jednotlivych letech.
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Zdroj: vlastni zpracovani

V letech 2018 az 2022 se trzni ceny zemé&délské pudy v Ceské republice, Polsku a na

Slovensku vyvijely zna¢né rozdiln€, kdyz byly ocistény o inflaci. Tento komplexni piehled

ukazuje klicové trendy a vysledky:

1.

Rok 2018: Slovensko vykazalo nejvyssi rust cen zemédélské pudy o 14,1 %, coz
nazna¢uje silnou poptavku nebo zhodnoceni pidy. CR a Polsko ziistavaly stabilni
S nizkym rastem 0,34 % a 0,26 %.

Rok 2019: Ceska republika zazila pokles -1,5 %, coz miiZe naznaCovat utlum
Vv poptavce. Polsko s 3,47 % a Slovensko s 5,77 % pokracovaly v pozitivnim trendu.
Rok 2020: CR s 0,7 % a Slovensko s 3,26 % zaznamenaly mirny rist, zatimco Polsko
¢elilo vyraznému poklesu 0 -5,93 %, pravdépodobné vlivem ekonomickych tlaki.

Rok 2021: CR dosahla vyrazného nartistu 0 12,3 %, coz svédéi o obnové trhu. Polsko
a Slovensko vsak pokracovaly v poklesu o0 -3,23 % a -5,3 %.

Rok 2022: Slovensko se vratilo k silnému rastu 10,98 %, Polsko také posililo
s 2,15 %, zatimco CR vykazala pokles 0 -1,59 %.

V obdobi 20182022 dominovalo Slovensko v riistu cen zemédélské pidy, zatimco Ceska

republika prochazela vyraznym kolisanim. Polsko c¢elilo poklesiim ve dvou letech. Celkové

lze fici, Zze Slovensko vykazalo nejvyraznéjsi zhodnoceni, zatimco CR a Polsko mély vice

nestabilni vyvoj. To naznacuje, Ze podminky na trhu se v jednotlivych zemich lisily, coz mé¢lo

piimy vliv na ceny zemédélské pudy.
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5 DOPORUCENI PRO INVESTORY A PODNIKY

Tato kapitola je zaméfena na zaklad¢ piedchozich informaci na formulaci doporuceni pro
investory a podniky, ktefi zvazuji investice do zemd&dglské pady v Ceské republice a jejich
sousednich zemich. Na ziklad¢ provedené komparativni analyzy cen zemédé€lské pudy
a identifikace klicovych faktort, které ovliviiuji jeji hodnotu, nabidneme konkrétni strategie

a sméry, jak efektivné investovat a minimalizovat rizika spojena s témito investicemi.

Prvnim krokem v doporuCeni je zhodnoceni (shrnuti) ekonomickych, pravnich
a environmentalnich faktord, které hraji klicovou roli v hodnoté zemédélské pudy. Dale je
tteba se vénovat specifikim trhu v jednotlivych zemich a vysvétlime, jak tyto faktory mohou
ovlivnit rozhodovani o nakupu. V neposledni fad¢ poskytneme ndvrhy na to, jak mohou
investofi a podniky vyuzit dostupné informace pro optimalizaci svych investic a dosazeni co
nejlepSich vysledkti. Zhodnoceni ekonomickych, pravnich a environmentalnich faktort je

zasadni pro pochopeni hodnoty zeméd¢lské plidy v jednotlivych zemich.

Nasledujici odstavce jsou podrobnéji zaméfeny na kazdou z analyzovanych zemi: Ceskou

republiku, Polsko a Slovensko.

Ceska republika: Ekonomicky faktor je v Ceské republice ovlivnén stabilnim hospodaiskym
ristem a rostouci poptavkou po zemédélské padé€, coz vede k jejimu postupnému zdrazovani.
Pravni ramec poskytuje jasna pravidla pro obchodovéani s piidou, ale existuji zde 1 urcité
administrativni bariéry, které mohou investice zkomplikovat. Environmentélni regulace je na

vysoké urovni, coz vyzaduje dodrzovani ptisnych standardi pro zemédélskou vyrobu.

Investofi by méli peclivé sledovat regionalni trzni trendy a regulace, které mohou ovlivnit
hodnotu zeméd¢lské pady. Dilezité je také vyhledat odborné pravni poradenstvi k zajiSténi,
ze vSechny transakce jsou v souladu s mistnimi zakony a regulacemi. Investice do technologii
a udrzitelnych zemédé€lskych praktik mohou také zvySit produktivitu a udrzitelnost, coz

ptisp&je k dlouhodobému zhodnoceni.

Polsko: Polsko nabizi relativné niz$i ceny zeméd€lské pidy, coz muze byt atraktivni pro
investory. Ekonomicky rist zemé podporuje rozvoj zemédélského sektoru. Pravni prostiedi je
vSak mén¢ predvidatelné s nckterymi nejasnostmi, které mohou ovlivnit obchodovani
s pudou. Environmentalni pozadavky jsou vyznamné, ale jejich dodrzovani mulze byt

nekonzistentni.
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Z dtvodu relativné nizsich cen a rostouciho trhu je Polsko atraktivni pro investory. Dulezité
je vSak peclivé monitorovat politické a pravni zmény, které by mohly ovlivnit trh. Navazani
kontakti s mistnimi Ufady a ziskéni poradenstvi od expertli na mistni realitni a zeméd¢lské

pravo je kliCové pro Gspésné investice.

Slovensko: Slovensko, podobné jako Ceska republika, zaZiva postupny riist cen zemédélské
pudy, ale v ramci celé EU27 ma jednu z nejlevnéjSich cen ptdy. Ekonomické faktory jsou
pozitivné ovlivnény integraci do EU a pfistupem k fondim EU. Pravni ramcové podminky
jsou stabilni, ale mohou zahrnovat nékteré specifické pozadavky pro cizi investory.
Environmentalni standardy jsou vysoké, coz vyzaduje dodrzovani udrzitelnych zemédélskych

praktik.

Podobné jako v Ceské republice, i na Slovensku mize piistup k dotacim EU a vyuziti
modernich zeméd¢lskych technologii zvysit efektivitu a ziskovost investic. Dilezité je také
udrzovat silné vztahy s mistnimi zemédélci a investovat do udrzitelnych a ekologicky

Setrnych zemédé€lskych metod.

Tato analyza ukazuje, Ze investice do zeméd¢lské ptidy musi byt peclivé zvazena s ohledem
na mnozstvi riznych faktori v kazdé zemi. Investofi by méli zvazit jak ekonomické
prileZitosti, tak potencialni pravni a environmentdlni rizika. VyuZiti téchto strategii muize
pomoci investorim a podnikim maximalizovat vynosy z investic do zemédé¢lské pudy

a zéaroven piispét k udrzitelnému rozvoji zemédélského sektoru v danych zemich.

V ramci doporuceni pro investory a podniky ohledné pidnich investic je dulezité se také
zam¢fit na nékolik klicovych strategii, které mohou pomoci maximalizovat jejich uspéch. Zde

je detailngj$i pohled na tato doporuceni:
1. Diverzifikace portfolia:

e RozlozZeni rizika: Investofi by méli zvazit, jak zaclenit rizné typy pudy do svého
portfolia, napiiklad zeméd¢lskou plidu, komeréni nemovitosti nebo lesni pozemky.
Kazdy typ ma jiny rizikovy profil a potencial navratnosti.

e Geograficka diverzifikace: Nutn¢ zvazit investice do pidy v riznych oblastech, které
mohou mit odlisné ekonomické a demografické -charakteristiky. To pomulze

minimalizovat dopad lokalnich ekonomickych vykyv.
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o Diverzifikace ucelii: Investice do ptidy s riiznymi potencidlnimi vyuzitimi, jako je
zemédé€lstvi, rekreace nebo primyslové vyuziti, mize nabidnout vétsi flexibilitu

a ochranu pfed specifickymi trznimi zménami.
2. Identifikace perspektivnich lokalit:

e Analyza rustu regionu: Investofi a podniky by méli hledat regiony s rostouci
populaci a ekonomikou, coz naznacuje zvysenou poptavku po pid¢ pro rizné ucely.

e Infrastrukturni projekty: Lokality s planovanymi nebo probihajicimi
infrastrukturnimi projekty (napf. nové délnice, Zeleznice) mohou v budoucnosti
zaznamenat nariist hodnoty pudy.

e Ekologické a udrzitelné projekty: S rostoucim dirazem na udrZitelnost mizZe byt
strategické investovat do pudy, kterd je vhodnd pro ekologické projekty, jako je

obnovitelna energie nebo ekologické zemedélstvi.
3. Monitorovani regula¢nich zmén:

e Pravni politika a regulace: Investofi musi sledovat veSkeré zmény v legislativé
tykajici se vyuzivani pidy, ochrany Zivotniho prostfedi a stavebnich pfedpisi, které
mohou ovlivnit hodnotu a vyuzitelnost ptidy.

e Podpora a dotace: Investofi se musi informovat o dostupnych statnich dotacich
a podpirnych programech pro urcité¢ typy vyuziti pudy, jako je zeméd¢€lstvi nebo
obnovitelna energie.

e Politické zmény: Investofi by méli vénovat pozornost politickym zméndm, které
mohou ovlivnit trh s piidou, naptiklad zmény v daniové politice, které by mohly zvysit

nebo sniZzit atraktivitu pidnich investic.

Uplatnéni téchto strategii mtize pomoci investorim a podnikim Iépe informované
a strategicky fidit své pludni investice, minimalizovat rizika a maximalizovat potencialni

pfinosy.

Pro dosazeni co nejlepSich investi¢nich vysledki je nezbytné, aby investofi a podniky uc¢inné

vyuzivali dostupné informace a pfistupovali k investicim strategicky.
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ZAVER
Cilem prace byla komparace cen ptidy v Ceské republice a zahraniéi. Na zékladé vymezenych

védeckych metod byla formulovana doporuceni jak pro investory, ale i pro podniky, které

uvazovali rozsifit své podnikatelské aktivity na zahrani¢nich trzich.

Pida predstavuje kliCovy zdroj pro investory a podniky zejména v zemédélském a stavebnim
odvétvi. V porovnani se sousednimi zemémi Ceské republiky - Polskem a Slovenskem - Ize
fici, ze kazda z téchto zemi nabizi specifické podminky a ptilezitosti pro investice do pudy.

Polsko a Slovensko jsou casto vnimany jako trhy s vy$§im rizikem, ale zaroven s vé&tSim
potencidlem pro rist hodnoty investice. V obou zemich se nachazi oblasti s niz§imi cenami
pudy, coz miize byt pro investory atraktivni, ale je tfeba pocitat s riznymi vyzvami, véetné

politickych a ekonomickych rizik.

Celkové lze fici, ze puda jako investice mize nabizet zajimavé pftilezitosti, ale je nezbytné
dikladné pochopit mistni trh, regulace a potencidlni rizika spojend s investici v kazdé zemi.
Pro podniky, které se rozhoduji investovat do pidy, je téz kritické ocenit dlouhodoby
potencidl a strategické umisténi plidy ve vztahu k jejich obchodnim ciliim. Lze konstatovat, Ze
neni mozné jednoznacné urcit, kterd zemé nebo konkrétni lokalita je nejlepsi pro investici do
pudy. Kazdy investor ¢i podnik musi peclivé zvazit fadu faktorti pred tim, nez se rozhodnou
pro nékup piidy v Ceské republice, Polsku nebo na Slovensku. DileZité je provést diikladnou
analyzu ekonomickych podminek, politické stability, pravnich regulaci a environmentalnich
omezeni specifickych pro kazdou zemi. Investofi by méli také zohlednit specifické aspekty
tthu s ptdou v dané oblasti, vcetné historie cen pudy, dostupnosti infrastruktury
a potencialniho rozvoje regionu. Dilkladné porozuméni vSem témto faktorim je klicové pro

uspésnou investici, kterd miize ptinést zddouci vynosy.

V kone¢ném disledku je kazda investice do pudy jedinecna a vyZzaduje individualni pfistup.
Investofi a podniky by méli provést komplexni due diligence, aby si byli jisti, Ze jejich
investicni rozhodnuti jsou dobfe podlozena a optimalizovdna pro specifické podminky

a moznosti, které dana lokace nabizi.
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