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Uvod
Pida pgredstavuje nejcerysi statek a vyrobni faktor, bez kterého vSeobetlovék neni
schopen zajistit svoji existenci. Pgawbhospodévani tohoto cenného statku vedlo
k prvnimu ucelenému odivi a tim se stalo zeftélstvi, které je kkové i v dneSnich dnech.
Prioritné v podolé zemédélské pidy se ukazuje jako nedocenitelnd investice, protoze
produkuje hlava rostlinné produkty, které zajigji zivot lidi a Ziv&ichi. Ve swté dochazi
ke znenam klimatu, kde za hlavniho vinika je ozoganclovék. To se negativhprojevuje
i u tohoto vyrobniho faktoru, protoze kazdodé&mnizi jehocast. Hlavnim problémem jsou
sami lidé a jejich nekontrolovany popéfa rast na zemi, dopkny neodbornymi zasahy,
které vedou k degradaciigly. To ma vliv na celkovou produkci zédglskych komodit ve
SWté, coz vede v &kterych zemich ke skuteosti, Ze jsowim dal tim vice zavislé na dovozu
casti zemddelskych produkd jak v oblasti rostlinné, ale i zi¢@dné. DalSi fipad, ktery se
v sowtasné dob objevuje, Uzce souvisi s&grpanim potravinovych zdrinj coz vede
k neizené migraci obyvatel whterych ¢astech sita do zemi, kde jsou uspokojovany

zakladni zivotni paeby.

Tyto skuté€nosti a z nich pramenici informace bylnvést k rozhodnuti investdy investovat
praw do pidy. Ceskéa republika ma dosud psmé dostatek zewuélské pdy, ale i jeji
mnozstvi se rychle sniZzuje mawlivem vystavby. Cilentlanku je proto upozornit na tuto
investeni prilezitost, ktera se nabiziceském trznim prostdi vedouci k zhodnoceni aktiv
potencialnich a s@asnych investdrv porovnani se zlatem. Avsak i tato investice nesiga
rizika, kterd musi investor zohlednit ve svém iriesm procesu. Podle platnéhocabnského
zakoniku se pouzivajsto pojmy pacht, propachtovatel a pathaySak pro lepSi pochopeni
problematiky ¢clanku a jeho zasgteni budou v textu nahrazeny slovy najem, pronagmat

a najemce. (Bezplatna pravni poradna, 2014)

1. Teoreticka vychodiska

Investovani do jpdy je mozné jak v realné, ale i finam formé pro investtni publikum. Ve
fyzické podols je to nakup pdy za @&elem @stovani gkterych plodin, chov hospotkkych
zvirat, vystavld nemovitosti pro osobni nebo koréir (cely, pronajmu a taktéz ke spekulaci
zaloZzené naistu ceny tohoto vyrobniho faktoru a tim zhodnodamancnich aktiv nap.

zménou Uzemniho planu. Ve finami podokt je také mozné investovat rfapdo akcii,



dluhopisi spole&nosti, které se zabyvaji invastimi aktivitami do fdy. DalSi finakni
moznosti je investovani préstnictvim investinich fondi, zangfrenych na zewudélskou

pudu, které jsou W eské republice v séasné dob dva.

Prvni z nich jeCesky fond jidy. Tento fond je fimo zandten na uvedeny Kovy vyrobni
faktor v rekterych ¢astechCeské republiky, jako je n&poblast Polabi. #ednosti fondu je
jeho zangieni na nenahraditelny vyrobni faktor, ktery prodaekpotraviny v redlné podeéb
DalSi pozitivni atributy, které by &y usnadnit investini rozhodovani investérdo pidy,

mohou byt nasledujici:

- Cenaceske gdy je 3 az 10 krat nizSi nez cenalp v zapadni Evrap

- Vynmera orné pidy uva@dna v hektarech na jednohtoveka byla 0,52 v roce 1950,
v roce 2014 to bylo 0,20 a v roce 2030 gekava pokles na 0,18.

- Swtova populace dosahujeiplizne 7,3 miliardy lidi.

- Swtova vyndra orné pidy je 1 422 597 540 hekiar(Cesky fond fdy, 2016)

Druhy fond, ktery je taktéZ zaffen na stejnou oblast investic, je fond s naz¢aska pole.
Zajimavou skuténosti pro investory, jerykonost tohoto fondu, kterd doséahla 16,61 % za
poslednich dvanact deiai. (Avant investéni spol€nost, 2016) Nevyhodou obou faihge
nedostupnost pro neprofesionalni investory, protaremalni investice napu fonduCeska

pole je jeden milion koruteskych.

Skute&nost, Zze zewdélskd pida se ukazuje jako strategickd a vyhodna investioklada
britsky finartni trh, protoze je zde¢&t8i vynos nez u realit uméstych v samém centru
Londyna. Doklada to nasledujici zhodnoceni tohditokého vyrobniho faktoru, kdgeny
orné pidy ve vychodni Anglii vys&ity o 277 procent od roku 2004. O dekadtive pitom
anglicka pole zdrazila jen o 41 proce(E1l5, 2015) DalSi igdnosti gdy je jeji odolnost
proti inflacnimu znehodnocenicetre moznosti uloZeni peanich prosiedki na delSicasovy
horizont. (Patria, 2015 elkova plocha ze#délské pidy CR je zhruba 4,3 miliGh hektawi.
Dejme tomu, Ze dneSniijpnerna cena zewdelské pidy je 17 korun za m2, potom hodnota
vesSkeré zeddelské pidy je 731 miliard K. Ze 170 000 K (cena jednoho hektaru)
investovanych do zewklské pidy je vynos z pronajmu 3 00@'Kcoz je 1,8 %(Bluetrader,
2016) Podle zdroje Farmy (2016) bylaiam€rna cena za jeden hektafdy dokonce
207 000 K ve druhémctvrtleti roku 2016. V porovhanim skterymi zendmi miazeme
hovait o tom, Zeteska fida je podhodnocend, protoZze hapNemecku stoji hektar 670 tisic,
Rakousku je to 960 tisic, a Nizozemi dokonce 1i8®onceskych korun(investportal, 2014)



Na druhou stranu i investovani dédy ma rekteré rizika, ktera vyplyvaji z povahy tohoto

vyrobniho faktoru. MZe se jednat o nasleduijici rizika:

- Nizkd likvidita pozemkve srovnani nafiklad s byty.

- Nakup nedostat®ého mnozstvi pozefhkar uz proto, Ze investorovi doSly penize,
nebo proto, Ze dalSi vlastnici odmitaji prodat.

- OdliSnost cen pozemakpodle lokalit a nebezge ndkupu pedrazenych pozemk
(QPROF, 2015)

Presto cena iy roste jak na uzentieské republiky, ale i ve &t&. Pro investory v3ak chybi
dostaténé informace, které by ppgiovaly rozhodovani. Doklada to absence cenového
indexu, ktery ma naprealitni trh Gzce souvisejici s trhemady. Jedna se bypoindex, ktery
hodnoti vyvoj cen hypotékcase (Hypoindex, 2016) Déle je to velka réiZknost pozemi,
protoze pro investni Cely a zhodnoceni jsou nejlepsSi velké plochy, aldujeproblém
scelenim do jednoho pol¥.CR ma pfimérné pole kolem deseti hekfan byva rozédleno
mezi 30 vlastnik V takovém stavu jeiga pro velké investory absoldtnezajimava(Finez,
2014) Dokladaji to informace, které se Zamji na prodej fdy za trzni ceny prodnictvim
aukci. (Aukce pdy, 2016) DalSi riziko je samotny odborny persoktdyy radi potencialnim
investoam, jak, kdy a kde investovat daigly a sami s tim nemaji dostaté fundovane

zkuSenosti. (Investhiweb, 2014)

2. Rozbor problému

Prioritni problémem, kterym sefippivek zabyva, jsou s@asné investni moznosti do
zkoumaného vyrobniho faktoru, kterym jéda a s nim souvisejici pozitiva a negativa pro
investorskou viejnost. Proto je dobré, kdyz si¢tmajici investor porovnava a analyzujelp

s dalSi realnou investici, kterdibe vykazovat podobné investi vlastnosti.

2.1 Investovani do fidy nebo do zlata

Pro komparaci bylo vybrano zlato, protoZze se jednarahy kov, ktery si dokaze
neprofesionalni (drobny) investoigulstavit stejé jako pidu. Pro srovnani jsou pouzivana
investeni kritéria, ktera tvéi vynos, riziko a likvidita, jsou dale rozény o dalSi faktory,
které je nutné zohlednitfipinvestinich zamdrech jako je dostupnostasovy horizont,

okamzik nakupu/prodeje aitlavé zatizeni.



2.1.1 Komparace mdy a zlata

Prvnim kltovym faktorem je dostupnost. Jak vyplyva z kapitigina je pdtba, alespp

nakoupit scelenych deset hekitaidy, aby byla investice zajimava z investorskéhdalible.

Vytvorit vSak takovy to investni zangr neni wibec jednoduché z hlediskasu a ochoty
vlastniki prodat svoje pole, aby byl stanoveny cil splnV pripac, Ze by se fece jen

investorovi tento zasm poddil, da se matematicky vyjéid nasledova:

Cena plidy = cena za 1 hektar - pocet hektart 1)
Dan z pozemkl = cena pldy - sazba dané (2)
Celkova cena porizeni v K¢ = cena pidy + daii z pozemki (3)

Pro modelovy fiklad byla pouZzita cenatdy za jeden hektar ve vysi 207 00@. KFarmy,
2016), kde pedpokladame nakup 10 hektaidy. Celkova cena ftzeni je pouze orientai,
protoze celkovou vysi dére pozemk miazZze obec obeegnzavaznou vyhlasSkou navysit. Sazba
darg 0,75 % je aktualni podle ZakolAR &. 338/1992 Sb., o dani z nemovityckci; ktera
se plati kazdy rok.

Cena ptdy = (207 000 - 10) = 2 070 000 K& (4)
Dan z pozemkt = 2 070 000 - 0,0075 = 15 525 K¢ (5)
Celkova cena porizeni = 2 070 000 + 15 525 = 2 085 525 K¢ (6)

Jak vychazi z celkového vygto, investor by pdebovalcastku 2 085 525 K pokud by se
mu podailo stanoveny investni zangr zrealizovat. V pipact investice do zlata, uvazuje
stejnou sumu na celkové ifpeni jako u fAdy. Investor zvolil na zéklad dostupnych
parametit investini zlatou cihlu 10g, ktera &a v den péizeni 10. 10. 2016 cenu 11 055.K
(Ceska mincovna, 2016) Vyhodou této komodity je, &@$vobozena od d&ncoz u dy

tomu tak neni. Tato situace se dé&tapatematicky formulovat.

Celkova cena potizeni v K¢ = pocet jednotek - cena ze jednu jednotku (7
2 085 525 = pocet jednotek - 11 055 8)

potet jednotek = 2 085 525/11 055 9)

pocet jednotek = 188,65 (10)

Na zaklad vypoctu maizeme tvrdit, Ze investor by si mohl koupiilpizné 188 kus zlatych
investenich cihel o hmotnosti 10 gramPi srovnavani parametru dostupnosti, je vyhgin

pro drobného investora investovat do zlatych cilpegtoZze ty nize nakupovat postupn



a jednotliv podle finagnich moznosti. Problémem udgy je dopordeny p@et hektail a to
minimalré deset a vice, aby byla investice vynosova, caiksguje praradu investar jako

nerealné.

DalSim problémem je riziko u obou investi¢eBpokladem u ze#&délské pidy je, Ze investor

ji bude nadale vyuzivat ke zhodnoceni aktiv za pdmoonajmu. Nadjemce je v tento okamzik
klicovy cinitel, protoZe ten bude platit za pronajem a terbade starat o &kenou hdu.
AvSak u najemce bfe nastat situace, Ze nebude schopen hradit najjemiéle nize
neodbornymi zasahy ceniqy znehodnotit, ale tato rizika nehrozi u zlatazlata je nejetsi
riziko ve fyzické podob v piipac, Ze by majitel byl o tento cenny kov okraden, tal®au se
da pgredejit. Dnes nabizi banky a jiné externi sprdsti moznost Uschovy, ale za to musi

majitel platit, tim se mu zvySuji nadklady a sniagjhosy.

Vynos u zkoumanych investiich moznosti rive byt kapitadlovy, to znamena, Ze investor
muze spekulovat naistu ceny bd’ pady anebo zlata a tim dosahovat vynogipadre maze
nastat opéna situace, Ze majitel prodava svoje investice whadny ¢asovy okamzik se
ztratou. Rda ma jednu iednost w¢i realnému zlatu, protoZze je mozné dosahovat jak
kapitalového, ale iithodového vynosu v podémajemného, to u zlata nelze. S vynosem

a ztratou souvisi spravnégasovani nakupu a koémvestice.

A

Nasleduje investni kritérium a tim je likvidita, kter4 je mnohem38j u zlata nezvgly.
U pidy jsou zna&né transakni naklady souvisejici s realizaci kontraktu, jajeo nap.
vytvoieni smluvni dokumentaceikoupi pouze jen &kolika metfi pozemku. U zlata sta
navstivit obchodnika a investoride hned na mistzrealizovat obchod nebo dokoncéza

objednavku uskutait on-line za pomoci internetu.

Posledni parametr, ktery musi investor zohledhitspych investinich zansrech jecasovy
horizont investice a jak pro zlato adu v realné podabse doportuje ¢asovy horizont §

a vice let.

3. Diskuze

Investice do pdy predstavuje jistotu. AvSak jako kazda jina investicpida ma svoje
negativni a pozitivni stranky, které byhmvestor znat aitkladné analyzovat nez vstoupi do
skute&ného progedi finargnich trhi. Proto zde byla vytuena komparace se zlatem, aby si
potencialni zdjemce dokazal lépecdomit a gedstavit pednosti a nedostatky srovnané
u zvolenych investic. Komparaci byehpiijit potenciélni investor k z&u co je pro gho

vyhodrejsi, dostupgjSi a gijatelnéjSi. Na srovnani drahych kéw nékolika raiznych hledisek



upozonuji Novotny, Sejkora (2016). Nelze také opominougtqou legislativu fi
provadgnych investinich zamdrech, protoZe &které staty zakazuji nebo omezuji prodej
tuzemské pdy, do rukou zahratinich viastnik.

Zavér

Padu jako investici, Ize @ité povazovat za vyhodnou, jde o Zadany vyrobni fakabledem
ke swtovym globalnim udalostem, které maji a budou it iww Ceské republice. Celkév
totiz dochazi k ubytku tohoto vyrobniho faktoru @ plati i pro ceské trzni prosedi
zpasobené nap vystavbou silnic, dalnic, rodinnych dédmProto se v budoucimasovem
horizontu da pedpokladat dalsi ust pidy a generovani vynas majiteli pozemk.
Samozejm¢ kazdy pozemek ma vlastni vynos a zhodnoceni, peojgou mezi nimi velké
rozdily jako nap. mezi zemidélskou pidou a pozemky wenymi k vystavh rezidentnich
nemovitosti. Dale je takéitkzité zohlednit i lokalitu, protoZze dochazi k riginu rozSiovani
velkych mést na Gkor Gbytku dy. Dalsi velky nedostatek Geské republice souvisejici
s tématemclanku, je absence ucelenych literarnich zdrepnerenych na problematiku

investic do fdy.

Pouzita literatura

[1] AUKCE PUDY. Aukce. [cit. 2016-10-09]. Dostupné na  www:
http://www.aukcepudy.cz/

[2] AVANT INVESTICNI SPOLECNOST. Ceska pole 2015 otéeny podilovy fond. [cit.
2016-10-08]. Dostupné na www: http://www.avantfurdénvestice-do-fondu/avant-
ceska-pole-2015-otevreny-podilovy-fond-22/

[3] BEZPLATNA PRAVNI PORADNA. Co je to pacht, kdo je glatyt, propachtovatel -
definice dle Nového afanského zakoniku 2014. [cit. 2014-01-01]. Dostupaévww:
http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdamoay-obcansky-zakonik-
2014/smlouvy-smluvni-vztahy/16789-co-je-to-pachtd-pachtyr-propachtovatel-
definice-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-2014.html

[4] BLUETRADER. Zengdélska pidaCR vynasi 2,3% mné. [cit. 2016-03-10]. Dostupné
na www: http://www.bluetrader.cz/zemedelska-puda/

[5] CESKA MINCOVNA. Investtni zlatéa cihla 10g. [cit. 2016-10-10]. Dostupnémaw:
https://ceskamincovna.cz/investicni-zlata-cihla-B®§-3017-d/

[6] CESKY FOND RIDY. Pra investovat do fody? 2016. [cit. 2016-10-08]. Dostupné na
www: http://www.fondpudy.cz/?gclid=CKyEmbKwy88CFTMWodmz80OKg

[7] E15. Britsti miliard& zatali investovat do fdy. [cit. 2015-02-27]. Dostupné na www:
http://zpravy.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnidtritsti-miliardari-zacali-investovat-
do-pudy-1167405

[8] FARMY. Odhad vyvoje trznich cen zedglské pdy - 1. pololeti 2016. [cit. 2016-07-
30]. Dostupné na www: http://farmy.cz/dokumenty/Z8R\-odhad-cen-pudy-I-lI-
2016-FARMYCZ-cervenec-2016.pdf

[9] FINEZ. Zentdélskd pida jako investice. [cit. 2014-07-01]. Dostupné navwwy
http://www.finez.cz/odborne-clanky/nemovitosti/zedetska-puda-jako-investice/



[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

HYPOINDEX. Hypoindex vyvoj. [cit. 2016-10-09]. Daginé na www:
http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

INVESTICNIWEB. Ceska zerxklska pida jako investice budoucnosti? Ano, ale pozor
na vilkky z Wall Street. [cit. 2014-11-26]. Dostupnéna  www:
http://www.investicniweb.cz/2014/11/26/ceska-zentekie puda-jako-investice-
budoucnosti-ano-ale-pozor-na-viky-z-wall-street/

INVESTPORTAL. NetuSené rizikoipinvestovani do fidy (1/2). [cit. 2014-08-28].
Dostupné na www: http://investportal.cz/netusezé<orpri-investovani-do-pudy-1-2
NOVOTNY, J., SEJKORA, F. Vyznam inve&tich drahych ko¥ pro investory
a podnikatelské prastidi. Mezinarodni &decka konference — Aktualne problémy
podnikovej sféry 2016. Ekonomicka Univerzita v Bsktve, 2016. s. 799-807. ISBN
978-80-225-4245-6

PATRIA. Zemédélska pida — opomijena investice, ktera sézm stat lakadlem. [cit.
2015-10-22]. Dostupné na WWW:
https://www.patria.cz/zpravodajstvi/3037911/zemski@lpuda--opomijena-investice-
ktera-se-muze-stat-lakadlem.html

QPROF. Investice do udy. 2015. [cit. 2015-04-27]. Dostupné na www:
http://gprof.cz/investice-do-pudy/

ZAKON CNR ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovityctciz [cit. 2016-10-17]. Dostupné
na www: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-338

Kontaktni Gdaje:

Ing. Josef Novotny, Ph.D.

Univerzita Pardubice, Fakulta ekonomicko-spravni,stad podnikové ekonomiky

a managementu

Studentska 95, 532 10 PardubiCeskéa republika
E-mail: josef.novotny@upce.cz

Telefon: +420 466 036 246



ACTUAL INVESTING IN THE LAND

Josef Novotny

Abstract

Nowadays, when both professional and nonprofeskionestors deal where to best evaluate
mainly free funds, investment into soil turns toébgood solution due to an expected growth
potential. The aim of the article is to describd define this investment possibility compared
to gold for novice investors to better see whataativges and disadvantages this possibility
brings under the current circumstances in the CRaghublic. A problem that comes out here
is connected to investment risk since no invesneniskless, which is also valid when
realizing investment plans into soil.
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