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Vyvoj cen zemédélské pudy za poslednich 25 let

Ctvrt stoleti v souvislostech

Vénuji se zemédélské padé od vysoké Skoly, 15 let. Zpracoval jsem stovky kupnich smluy,
vypracoval nespocet analyz trzni ceny a vidél jsem trh v rliznych fazich.

VZzdycky mé ale zajimal celkovy obraz trhu s plidou a zékonitosti, kterymi se fidi dlouhodobé.
Dal jsem si proto praci a zanofil se do dat za celych 25 let — od roku 2000 dodnes. Pokud se
zajimate o nemovitosti, pohodlné se usadte, udélejte si kavu nebo ¢aj a dejte se do ¢teni.
Protoze tohle je historie celého trhu s nemovitostmi za 25 let.

Startovni ¢ara: Rok 2000

=  Prelom tisicileti. Kdo si pamatuje tu dobu? Felicie byla povaZzovana za super auto, hospody zacaly
znovuobjevovat kofolu a premiérem byl Milo§ Zeman.

= Zemédélska ptda byla pouhé produkéni aktivum — koupit, obdélavat, sklidit. Investi¢ni rozmér?
Minimalni. Dotace? Pouze na narodni Urovni, vZzdyt jsme jesté nebyli ani v Unii. TakZe skoro zadné.

= Trh? Lokalni, bez zahrani¢niho zajmu. Ani farmafi pddu nenakupovali, povaZovali ji za finan¢né
bezcennou a najmy za garantované navzdy.

= Hektar zemédélské pudy stal v prdmeéru 60-70 tisic korun.

=  Pak priSel zlom.

2004: Vstup do EU - zasadni zména pravidel hry

= 1. kvétna 2004 vstupujeme do Evropské unie. A s tim pfichazi Spole¢na zemédélska politika a
systém pfimych plateb SAPS (Single Area Payment Scheme).

= Zpocatku na Urovni 25 % plateb zemi EU, ale s planem rlst az na 100 %. A tady zacina to zajimavé:

Kapitalizace dotaci do cen pudy.

= Predstavte si: Farmar vi, Ze kazdy rok dostane 7-10 tisic korun na hektar z EU. Tyto platby jsou
relativné stabilni, nezavislé na produkci. A néktefi farmafi, ¢i prvni vizionafi, si dokazali spocitat,

= Plda prestava byt jen produkéni aktivum. Stava se investi¢nim nastrojem generujicim stabilni
pfijem i bez vlastniho zemédélského provozu.

= Vysledek: Za 4 roky (2004-2008) cena vzrostla z 65 tisic na 96 tisic K&/ha. To je nartist o 48 %.

2008 - 2010: Finanéni krize — odola ptada padu?

= Zafi 2008. Banka Lehman Brothers pada a spousti globalni finanéni krizi jako domino.
Realitni trh se propada, akcie padaji, hypoteéni krize ni&i svétovy trh nemovitosti. My se z Ceska
nejdfiv usmivame, Ze nas se to netyka, ale pocinaje rokem 2009 zac¢ina dochazet k propadu cen
nemovitosti také u nas, zejména v nékterych oblastech.

= A cozemédélska pada? Klesa taky? Zatimco byty a komerce ztraci hodnotu, ptida roste dal:
o Rok2009: +6 %.
o Rok2010: dalSich +6 %.

* Jak je mozné, ze zrovha ZEMEDELSKA PUDA PATRILA K MALA AKTIVUM, KTERE KRIZI ODOLALY?
o  Produkénifunkce: pada vytvari fyzickou produkci potraviny, nejen finan¢ni cash flow.

o  Strukturalni nedostatek: omezena nabidka a neustaly Ubytek pldy plsobil jako ochrana cen.

o Dotace z EU poskytovaly stabilni pfijem nezavisly na financnich trzich.

o Investofi hledali investice se skute¢nou, nejen spekulativni, hodnotou podkladového aktiva —
a plida tu skute¢nou hodnotu ma.
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2011: Konec zakazu prodeje cizinciim

= Pamatujete sijesté, ze plidu si po vstupu do EU nemohli pofidit cizinci? CR pfi vstupu do EU
vyjednala sedmileté moratorium na prodej pudy cizinctiim. Sedm let, kdy ob¢ané jinych stat EU
nemohli volné kupovat ¢eskou zemédélskou ptdu.

=V kvétnu 2011 toto moratorium konci. A co se stane?
Masivni pfiliv zahraniéniho kapitalu. Zejména z Némecka a Rakouska v pohrani¢nich oblastech.

= Pro rakouské nebo némecké investory je Ceska plda extrémné levna. | kdyzZ zaplati dvojnasobek
mistni ceny, je to stale zlomek toho, co by zaplatilidoma.

= Regionalni rozdily exploduji: v pfihrani¢nich oblastech s Némeckem ¢i Rakouskem plida dosahuje
cen az 300 tisic K&/ha.
= Vysledek? Cena pudy v roce 2011 vzrostla o 10 % béhem jednoho roku.

= Od roku 2012 zag&ina Cesky statisticky Urad systematicky sledovat ceny zemédélské pldy. Mame
koneéné kvalitni data.

= Obdobi2012-2014 je relativné stabilni — prameérny ro¢ni rist kolem 7-8 %.

= Dotace dosahuji plné trovné EU (100 % v roce 2013), trh se ustaluje po pfilivu zahrani¢nich
investord.

= Rok 2014: priimérna cena 150 tisic Ké/ha.

2015 -2017: Investi¢éni boom - nejrychlejsi rist v historii

= A pak pfichazi Silenstvi.
o 2015: 163 tisic K&/ha
o 2016: 189 tisic K&/ha (+16 %)
o 2017: 241 tisic K&/ha (+28 %) € rekordni mezirocni rist

Co se stalo?

= Nizké urokové sazby po financ¢nikrizi. Investofi hledaji alternativy k nizkym vynostm z dluhopist a
spoficich uctd.

= Plda se v krizi osvédcila jako bezpecny pfistav investic: Kombinace 2-3 % vynosu z pachtovného +
5-8 % rast ceny = celkovy vynos 7-11 % ro¢né.

= Omezend nabidka: Plida permanentné ubyva kv(li zastavbé (17,9 ha denné!), coz vytvaFi
strukturalni nedostatek.

= Spekulace: Podil nezemédélskych investor dosahl v roce 2018 maxima —61 % v8ech kupujicich

= Zatfiroky (2015-2017) cena vzrostla o0 48 %. To je stejny rst jako za celé prvni ¢tyfi roky po vstupu
do EU.

2018 - 2019: Zpomaleni po boomu

= Po tak explozivnim rlstu pfichazi ochlazeni. Ze by prvni pokles? Ale kdeZe, bavime se o ptidé, ta za
téch 20let neklesala ani jednou. Jen se zpomalil ten cenovy spurt. Na rozumnou, udrzitelnou
Uroven.

= Ne pokles, ale vyrazné zpomaleni
o 2018:+2%
o 2019:+1%

= RUst nizsi nezZ inflace. Trh si odpocinul.
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2020 -2022: Covidové zemétreseni - krize, ktera paradoxné zvysila ceny

= Na podzim 2019 propukaji v Asii prvni ohniska epidemie. Jako obvykle na to koukdme z ¢eského

zavétii a jsme radi, Ze se nas svétové déni netyka. U nas jsme v bezpedi. Akorat, Ze vibec.
= 24, bfezna 2020. Zacina prvni lockdown. Ekonomika se zastavuje. Ceny pldy také zastavuji r(ist?
= RAKETOVE rostou.

2020: 254 tisic K&/ha (+2 %)

o 2021: 294 tisic K&/ha (+16 %) <« druhy nejvyssi rist v historii

o  2022: 334 tisic K&/ha (+14 %)

o Celkem +80 tisic za 2 roky.

Jak je mozné, Ze uz podruhé v zasadni svétové krizi ceny ptdy rostou?

1. "Flight to quality": Investofi pfesouvali kapital z volatilnich akcii do stabilnich realnych aktiv.

2. Nizké tGrokové sazby: CNB sniZila sazby na historickd minima pro podporu ekonomiky. Na trh
vpadly levné penize a investofi za né hledali jistou investici.

3. Previs poptavky: Extrémné vysoka poptavka i po menSich vymeérach (dfive obtizné prodejnych).

4. Strach z inflace: Realna aktiva jako ochrana penéz

5. Puda stale mizi: | pfes svou nezastupitelnost pfi vyrobé potravin je ji stale vétSi nedostatek.

»Zatimco restaurace, hotely a maloobchod krvacely, zemédélska ptida zaZivala boom.
Spolecné se sektorem e-commerce. Ten vsak par let na to tvrdé narazil, pida nikoli...*

2022 - soucasnost: Valka, inflace a nova realita

= 24.Unora 2022. Evropa se budi do Spatného snu. Do valky. Rusko napadlo Ukrajinu a najednou
mame valku v Evropé. A vSe je vzhiru nohama.

= Budou energie? Bude ropa a plyn? Budou hnojiva? Ukrajina byla obilnice Evropy, budou potraviny?
Stovky otazek, které rozkolisaly mnoha odveétvi.

= Pfimé efekty:

o Ceny pSenice +50 % vs. 2021
o  Hnojiva+100 % vs. 2020
o Energie skokové nahoru

o InflacevCR: 15,1 % (2022), 10,7 % (2023)
= A ceny pudy? Opét reaguji ristem:

o 2022:+14 % (valka zacina v unoru, ceny jesté rostou)
2023: +2,9 % (dramatické zpomaleni)
2024: +4,8 % (mirné oziveni)

Kde jsme dnes: Rok 2024-2025

= Prdmérna trzni cena je nékde kolem 370.000 K&/ha.
= Ceny podle regiont
o Nejdrazsi:
= Okoli Prahy: 50-120 K&/m? (urbanizace, spekulace)
= Hané&: 45-70 K&/m? (nejvy$si bonita pldy v CR)
»  Znojemsko: az 70 K&/m? (rakousky kapital)
o Nejlevngjsi:
= Krkonose, Jizerské hory: 15-30 K&/m?
= Jeseniky: 18-35 K&/m?
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Shrnuti
Za 25 let, od roku 2000, cena pudy vzrostla o 517 %, z 60 tisic na 370 tisic K¢/ha.

Pokud bychom ptdu hodnotili z hlediska zhodnoceni investice, pak dava smysl vycislit vypocet
zhodnoceni za poslednich 20 let. Tedy po vstupu do EU, kdy trh zacal brat pldu jako investici.

Za 20 let, od roku 2005, ceny pozemku vzrostly cca od 65 tisic K&/ ha az na dnesnich
370 tisic Ké/ha. Tedy o krasnych 8,9 % roc¢né (v priimeéru).

= Srovnani podstatnych ekonomickych ukazatell za stejnou dobu:
o Inflace v CR rostla tempem cca 3 % ro¢né
o Bytové nemovitosti cca 5-7 % ro¢né
o  Akciovy index S&P500 7-8 % roc¢né.

Je to tak, za poslednich 20 let plida rostla srovnatelné jako byty, akcie ¢i statni dluhopisy.

= Co bude dal? Oc¢ekavany vyvoj 2025-2030:
o Ocekavam i nadale rast, byt na skromnéjsi Grovni cca 2-6 % rocné.
oV méné zajimavych lokalitAch mlZe cena stagnovat.
o Stale nam ubyva dalsi plida, takze jeji nedostatek se bude zvySovat.
o Klimaticka zména zvysuje hodnotu kvalitni pady — hlavné té v lokalitach s dostatkem srazek.

Za 25 let se z pudy stala investice, ktera je rovnocennym konkurentem v§ech tradi¢nich aktiv.
A podle vS§eho to nekongéi.

Co to znamena pro vas?

Pokud mate padu a roky berete stejné pachtovné "protoze to tak bylo vZzdycky" — pravdépodobné
pfichazite o podstatnou ¢ast pachtovného.

Pokud jste zdédili pozemky a nevite, co s nimi—jejich hodnota kazdym rokem roste. Pred
prodejem si nechte pozemky ocenit zkusenym pozemkovym odbornikem.

Pokud investujete nebo zvaZujete investici — nezaleZi jen na cené za m>, ale na lokalité, kvalité
pady, dostatku vody a perspektivé Uzemi — poradte se o investici s odbornikem.

A pokud vam nékdo nabizi "rychly prodej" formou dopisu — jde o spekulanta, ktery Vam nabizi
zlomek skutecné ceny.

Poznamka:

Vzhledem k mnozZstvi zdrojd cen a réiznych cen v rznych lokalitach prosim povaZujte veskeré
uvadéné absolutni astky za ORIENTACNI. Z mého pohledu neni dleZité, zda je nyni ,,primérna“
cena pudy 380.000 K&/ha nebo 350.000 Ké/ha. Dilezité jsou trendy a zplsob, jakym cena pldy
reagovala na formujici svétoveé udalosti.

DISCLAIMER:

Tato studie shrnuje pouze m(j soukromy nazor na danou problematiku. V Zadném pfipadé se nejedna
o investi¢ni doporuceni ani podklad pro jakékoli investi¢ni rozhodnuti.

Tato studie zahrnuje i obdobi, kdy jsem se pozemky profesionalné jesté nezabyval.
Pro vypracovani jsem kromé vlastni databaze o cendch pouzil cenovou databazi Farmy.cz, volné
dostupné ¢lanky na internetu a kombinoval jsem souhrny také s umélou inteligenci.
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