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Formovanie trhu s pd’nohospodarskou pédou
v stredoeurdpskom priestore
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Abstract: Developed land market is one of the most inevitableditions for accession of Slovak and
Czech Republics to the EU. At the present time ffi@ad land prices are used for pricing of agrieul
tural plots in most of cases. This price was caldaon the basis of normatively stated production
and normatively stated costs for its achievemeftierAhe access of Slovak and Czech Republics to the
EU the land market has been slightly revived. Tstitutional factors that influenced the risingent

est in the purchase of agricultural land — tendedbé used for agricultural purposes — were mostty th
concluded form of land rent, rent level and lankl. ta
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Uvod

Ceny pody po rozSireni Eurépskej Unie su stalenveozdielne. Véké rozdiely medzi cenami po-
zemkov boli uZ v pévodnych krajinach EU-15. Vstupdasiatky novych krajin sa cenové rozdiely
skor prefibili. Je to spdsobené tym, e vEU sa Zatimerozvinul medzinarodny trh
s pdnohospodarskou pddou. Hoci sa na Gzemi EU vytjedtitotny trh tovarov, trh s fipohospodar-
skou pOdou zostava v podstate na narodnom trhuekaainostatnej krajiny. Pripadny nakup pody
v cudzej krajine je skor ojedinely. Jednu z najdfeh pdd v Eur6pe ma Luxembursko a Holandsko,
kde sa predava od 2,3 do 1,5 mil. Sk za 1 ha. LitetySsko, Slovensko patria v EU naopak ku kraji-
nam, ktoré maju najlacnejSiu podu, kde 1 ha stpjie@mere od 16 do 40 tis. Sk.

Vo vnutri krajin st obrovské rozdiely. Priemern&a@eddy vo Francizsku je cca 3 900 eur za 1
ha, ale 1 ha vinice v oblasti Champagne stoji c&a 6. eur. V Rakisku su tieZ rozdielne ceny. Kym
na okraji krajiny stoji 1 ha cca 5 tis. eur, v ingich oblastiach, v blizkosti ieych miest a turistickych
centier stipa cena az na 35 tis. eurlnerozdielne st ceny pdd v Nemecku. V stargtdmskych
krajinach ma Bavorsko 11-kréat vysSie ceny ako malbfedursko—Pomoransko v byvalej NDR.

V ramci byvaléhaCeskoslovenska problematiku tvorby cenymmhospodarskej pody a jeho trzné
formy najviac rozpracoval kolektiv autorov z Vyskuéhmo UGstavu ekonomiky pmohospodarstva
a potravinarstva v Bratislave s autormi Buday S. 2200006), Buday S., Bradéva K. (2005)

a v Prahe Vyskumni Ustav zédilské ekonomiky pod vedeniméhica J. (2006). Z lladiska geogra-
fického prispeli do tejto problematiky v byvalo@eskoslovensku Spisiak P., Stavec M. (1999),
SpiSiak P. (2007), Zeskych autorov to boli Bik I., Jagak V. (2005), Jekek L. (1999), \éznik A.
(2002).

V ramci stredoeurépskych pomerdVR, SR) st niektoré problémy trhu s pddou podobnéniale
ktoré Uplne odliSné. OdlisSndspaiva hlavne v nedorieSenych vlastnickychtalmoch k pode, ako aj
slabsi prisun zahrammého kapitalu do agrosektoru. V prispevku sa budeanberé niektorymi Speci-
fikaciami trhu s pbnohospodarskou pddou v krajinach byvaléleskoslovenska, ktoré maji witom
slova zmysle podobny historicky vyvoj v agrosektarearové aj podobnd metodiku Bovania cien
pbdy a nasledne aj ich trhové prepojenie.

Trh s po’nohospodarskou pédou v Slovenskej republike

Zakladom pre rozvinutie trhu vo vSeobecnosti jestriectvo k statkom, k hospodarskym uzitgm
predmetom vonkajSieho prostredia,épm predavajuci a kupujici musia thaoznos statkom vdéne
disponovd. Toto mozno do zrémej miery aplikova aj pre trh s pédou.

Trh s pdnohospodarskou pbddou sa vyzmg niektorymi Specifikami. Pdda je zakladnym
a neobnovittnym zdrojom produkcie potravin a prirodného bokatsazdého Statu. Péda musi’ by
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Statom chranena. Trh s pd6dou must Hyp ukitej miery regulovany Statom aj napriek skirtosti, ze

v podmienkach Uplného trhové hospodarstva podlighému pdsobeniu trhovych sil, t.j. ponuky
a dopytu,¢im sa stava beznym predmetom predaja a kipy. Jedrifdtovych predpokladov rozvoja
trhu s pddou na Slovensku je vysporiadanie vlaksyeftvz'ahov.

Na Slovensku eSte stale existuje skntm® obmedzujuca trh s pé6dou — chybajlca evidencla po
nohospodarskych a lesnych pozemkov a ich vlastnikkatastri nehnutmosti. Podia Statistiky z r.
2005 to bolo az 1,5 mil. vlastnikov, resp. spolstigov pozemkov. Na dokompletizovanie tychto
nezrovnalosti sa zriadil Register obnovy evidenaeemkov (ROEP) v katastralnom tzemi (k.U).
Ak nie suU Udaje o vlastnikovi zname, pozemky suspracovani ROEP—u zaradené medzi pozemky
nezistenych vlastnikov (SPF, 2006).

Ku koncu roku 2006 boli z 3567 k.U. SR rieSené wliage vzahy v 3545 Kk.0. av 22 k.0. zahrnu-
tych vo vojenskych obvodoch nie s rieSené viakiiez’ahy. Podla Udajov z Uradu geodézie
a kartografie a katastra SR boli do katastra neffinagti zapisané Udaje registra vlastnickych prav
(RVP) v 101 k.4. ZjednoduSeny register povodnéheustanehnuténostiam v extravilane (ZRPS)
v 637 k.U. ROEP v 1447 k.0. a projekty pozemkovyptau v 21 k.0.¢o predstavuje 62% z celkového
poctu k.0. na Slovensku.

Pd’nohospodarsky pédny fond (PPF) v SR tvori vymeri0 39 ha, lesny pddny fond (LPF)
2 006 837 ha a ostatné plochy tvoria vymeru 146188 Na listoch vlastnictva (LV) je vo vlastnictve
Statu a sprave Slovenského pozemkového fondu (&8EOm 226 253 ha pozemkov, z toho 145 201
ha pdnohospodarskej pody (PP), 33 284 ha lesnej pody 4LP385 ha ostatnej (SPF, 2006). Vymera
pozemkov vo vlastnictve Statu sa znizuje vplyvorspagriadania restitunych narokov. Pomer PP a LP
sa upravuje v prospech LP.

Na trhové vFahy k p6de na Slovensku do Znaj miery vplyva stasna ekonomika Slovenska.
Najv&Sie zmeny na trhu s pddou sa odohravali v miestedh,doslo k vEkym investiciam, predo-
vSetkym v oblasti priemyselnych parkov, automobjldv parkov, vystavbou dimic, miest s hyper-

a supermarketmi, benzinovycterpadiel. Vlastnici pddy mali Vké oiakavania a predpokladali, Zze
rozsirenie EU zdvihne cenu pédy. Tento trend Batia je vidig®. Z hradiska kupcov, cudzinci ako
fyzické osoby nemé6zu na Slovensku kupbpéddy prvych sedem rokov po vstupe do EU. Ak vSak
zahrantny podnikaté hospodari na slovenskej pdde, méze ju po troclaioklpi’ celkom legalne.
Umoznila to novela devizového zékona eSte predpustudo EU. Zatiksi vdak zahraghi investori
pddu skdr prenajimaja.

Pri ugovani ceny pozemkov rozhoduje ziskotgel'nohospodarskej vyroby. Pmohospodarstvo
v stEasnosti a ani v blizkej budicnosti nebude zdrojgamamnych prijmov. Preto poohospodar-
stvo neprfahuje investicie, ptom pdda je ako investicia. Cenu pddy ovplyje to,ci ide, alebo nejde
0 premenu ptnohospodarskeho uzivania pédy na fepbospodarske. Vysoké ceny sa dosahuju pri
premene pktnohospodarskych pozemkov na stavebné. Pri predagmkov na pinohospodarske
Ucely sa cena pohybuje pod Gmmu tzv. Gradnej ceny. NajvyhodnejSia cena podgkd tke’ je pdda
urodna a je v jednom celku. Vyhodou je’hgdnym vliastnikom pozemku. Na Slovensku jetda®b-
Iém, pretoZze pdda ma viacero vlastnikov v drobngigtoch a to komplikuje trzné vahy. Jednym
z rieSeni je, aby drobni vlastnici vstupovali dazgmkovych GpravDalej je tu pozemkové pravo.
Spoluvlastnictvo je na Slovensku daszSirené. Délezité je, aby sa vlastnictvo pddyouadalo pri
dediiskom konani¢o potom zjednodusi aj kontakt s najomcom pody.

Mozny predaj pody zavisi od vysky ponuky. Zhtja na Slovensku vyhodnejSie pédu pretigja
ktora zatid prinaSa vysSie zhodnotenie ako jej predaj. Zasia najom za pédu pohybuje od 500
do 3000 Sk za 1 ha. Zavisi to od prirodnych a pmigbh podmienok.

Monitorovanie trhovych cien PP vykonava Vyskumnytausekonomiky pBnohospodarstva
a potravinarstva od roku 2001. Udaje su ziskangéktadnych kipno—predajnych zmlGv na Gradoch
Katastra nehnutaosti vybranych okresov. V roku 2006 bol monitoriegsSireny o zigvanie najvy-
znamnejSich institucionalnych faktorov, ktoré vg@jfv na vySku cien. Zakladna wgha pre multi-
funkéné posudenie vysledkov spracovania bola ¥itaoa priemerna cena za okresy a za druhy po-
zemkov vazenym aritmetickym priemerom.
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) TCpoz .Vpoz
PTG =——————————
2 Vpoz

kde PTGk — priemerna trhova cena vybraného druhu pozemKkuease
TGo, — priemerna kupna (trhova) cena vybraného druherpka
Voo — Vymera prislusného pozemku

Urcené priemerné trhové ceny PP boli porovnané s gnaidcenami, ktoré boli vypatané pre k.U.
a okresy, resp. druhy pozemkov na zaklade cennik@iestnych bonitovanych pédno—ekologickych
jednotiek (BPEJ) a ich zastUpenia v prislusnych geimixych jednotkach.

i 2 UCgpesVeres
PUGy =————
2 Vipes

kde PQQU - priemerna trhova cena k.U.
UGgpg; - Uradna cena prisluSnej BPEJ padennika
Vepes - Vymera pozemku s danou BPEJ

Pozemky boli predavané v dvoch kategériach (BudayBidd&ova, K., 2005):
+ pozemky s vymerou do 10 tis.?rfll ha), u ktorych je predpoklad, e ide o pozemiiené
na nepdnohospodarske vyuzitie, prevazne stavebné pozemky,

« pozemky s vymerou nad 10 tis? 1 ha), ako pozemky s moZznymlpohospodarskym vyuZi-

tim.

Z uvedenych vyskumov vyplynulo, Ze nielen v regidmdunajska Streda, ale aj na Liptove su
najvyssie zisky z predaja pody. V regiénoch DuréjSkreda s Grodnou poddou je rozSirené drobné
podnikanie na pbéde. Vynosovopredavanej pody na Liptove je dana tym, Ze rafvigyt po pode
v dosledku rozvoja cestovného ruchu (vyuzivanie BKP lyziarske priestory). NajnizSie trhové ceny
pbdy su v regidne Svidniko je spdsobené viacerymi faktorndi, uz jej nizkou Urodna®u, alebo
nezaujem podnikav nepdnohospodarskyctinnostiach.

V buducnosti je tendencia pokmva’ v predaji PP, ale og& obmedzenom mnozstve. Predovset-
kym p6jde o malé plochy so zamerom ich vyuZa stavebné pozemky. Na vySku trhovych cien vply-
vaju aj jestvujlice obmedzenia, ktoré brania beznébospodarovaniu pddy (chranené Uzemia, pasma
hygienickej ochrany véd a pod).

Trh s poPnohospodarskou pédou WCeskej republike

Po vstupe’R do EU trh s PP sa &l mierne meni. Hlavnym motorom tejto zmeny boli na jednej
strane rozsirenie podpornych fondov z EU (plo3nifaie na 1 ha PP, podpora na pozemky v ramci
menej Urodnych ploch tzv. LFA apodpora na agraepyvina druhej strane legislativne UGpravy
pre predaj pozemkov vo vlastnictve Statu a podpqueogramu BDA (ktory bol vyhlaseny vo febru-
ari 2004 a ukoeny v aprili 2007).

Faktory, ktoré ovplyiuju trzn cenu pody su:
+ makropoloha pozemku, t.j. poloha regiénov (okresordmciCR,
« mikropoloha pozemkov, t.j. poloha pozemkov v rapigiesov a katastralnych tGzemi,
e pristupnos k pozemku,
¢ produlkéna schopnas— bonita,
¢ 0sobné pomery a osobnyt@h predavajliceho - kupujuceho (napr. rodinné pgmer
« Spekulativny vplyv, t.j. vyhodna kapa pialsi preda;.

Z uvedenych faktorov mozno presne stati@ény iba poth bonity pody a to vynosovou metédou.
Naiasta:né ozivenie trhu s PP mal vplyv aj priebeh pozemgkbwiprav po r. 2003.

Trh PP VCR moZno rozdefido dvoch kategorii:
« predaj a nakup goohospodarskych pozemkov,
e prenajom PP.
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Na obidve kategérie trhu s pddou do &mg miery pésobi Spotma pdnohospodarska politika
EU a $tatna politikd’R. Zmeny Struktary rastlinnej vyroby, relécie trzhycien vstupov (nakladov)
a vystupov (prijmov) spdsobili mierny pokles cienimpohospodarskych pozemkov &ec, J., a kol.,
2006). Zné&né podpory pre gmohospodarov, hlavne ploSné podpory na 1 ha PPrdtejumiery
ovplyvnili vzostup cien prenajmov.

Za obdobie rokov 2004—-2006 sa predalo a kupilo3gehtis. ha PP. Od rokul1993 do polovice ro-
ka 2006 zmenilo svojich vlastnikov cca 777 tisP t.j. 16,1% PP ¢R (Tab. 1).

Tab.1: Predaj a nakup ptmohospodarskej pody GR v % z celkového podneho fondu za obdobie
rokov 1993 az 2006

Roky | 1993|1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 ]é%%?g

PP (%) | 0,17 | 0,22 | 02 | 0,2 | 0,29 | 0,21 | 0,17 | 0,19 | 0,13 | 1,84 | 3,74 | 281 | 3,3 | 2,66 | 16,13
Zdroj: VUEZ Praha 2006

Najviac PP sa predalo vo vymere nad 5 ha, predoi$es vyuzivanim na faohospodarskecé-
ly, t.j. cca 58% z uskutmenych predajov. Najmenej sa predavali pozemky,tidn8, ktoré sa vyuZziva-

li na stavebné dely. AvSak v tejto najmenSej kategorii sa realizuggviac predajov (cca 50% zo vSet-
kych predajov). NajmensSie kipy prebiehaju u pozemiad 10 ha.

Najv&si podiel na trhu s PP mal predajpohospodarskych pozemkov vo vlastnictve Statu, kon-
krétne v sprave Pozemkového for@R (PFCR). Od r. 2004 do r. 2006 bolo predanych cca 21hés
PP. Celkova vymera prevedenia Statnej pody do sikebmviastnictva za obdobie od polovice roka
1999 do konca roka 2006 predstavuje 342 tis. h&2% z celkovej predpokladanej ponuky Statnej
pddy (cca 600 tis. ha).

Trzné ceny pinohospodarskych pozemkovOR uriuje do znanej miery poloha pozemku, ke
kog” pozemku (plocha) acél vyuzitia pozemku. Pregaly Statistickej analyzy trzné ceny pozemkov
boli rozdelené do troch Vkostnych kategorii:

e trzné ceny pozemkov do 1,0 ha, prevazne vyuZitstaaebné gely,

e trzné ceny pozemkov v rozpati od 1,0 do 5,0 haugithm jednak pre stavebné a jednak pre
pornohospodarskecély,

« trzné ceny pozemkov nad 5,0 ha s prevahou tiaghmspodarske vyuZitie.

Priemer trznych cien PP bezlaldu na polohu, \i&os’ pozemkov a &l vyuZzitia od roku 1993
do roku 2006 znime koliSe. V roku 2000 bola priemerna cena 1 hatedoérii do 1 ha cca 921,3 tis.
K&. V roku 2006 bola cena uz 1,291 milg.KPri kategorii ploch od 1 do 5 ha bola cena v r@R00
136 tis. K a v roku 2006 len mierne narastla na 177,3 tés.WKkategorii ploch nad 5 ha bola cena
v roku 2000 cca 42 tis.&a v roku 2006 bola nizSia 33,6 tis¢.KCelkove priemerna cena 1 ha PP za
obdobie rokov 2000-2006 bola 227,8 tis. K

Priemerné ceny PP vo vlastnictve Statu, ktoré padddozemkovy fond bez éhdu na polohu,
velkog’ pozemkov a &el vyuzitia v rokoch 1993 — 2001 postupne vzrastadd r. 2001 ceny pozem-
kov mierne klesali. Ceny pozemkov do 1 ha pokledllg tis. K v roku 2002 na 60,6 tis.&v roku
2006. V ostatnych kategoriach bol mierny narast.cie

Do trznych vZahov sa dasvyrazne zapisal aj prendjom PP. Z celkovej obhdasmvanej PP, t.j.

3 557 791 ha, bolo v roku 2006%U Agrocenzus, 2005) prenajimanych 3 048 877 ha{8p, z toho
bolo 2 330 942 ha ornej poda (88,3%). PP prenaiifyeitké osoby, pravnické osoby, obce. Taktiez
prenajimal Pozemkovy fond cca 411 tis. ha PP, @ ti#? tis. ha fyzickym osobam, 289 tis. ha prav-
nickym osobam.

V priemere je na farmach EU — 15 prenajimanych Ieket0% PP. Po vstupéR do EU v roku
2004 dochéadza k postupnej zmene v diverzifikacidyp@o vz'ahu k jednotlivym kategdriam poo-
hospodarskych podnikov a i vlastnikom pédyakava sa ukafenie predaja ostatnej pody.

ZVvI&¥ pri trhovych pomeroch s podou si treba viimany najomného. ¥R je poda zakona najom-
né stanovené vo vySke 1% z Uradnej ceny PP, pddaviastnik s ndjomnikom inak nedohodne.
V lokalitach, kde v danom Uzemi obce alebo k.(nazhadzaju viac nez dva podnikated subjekty, je
vySka ndjomného ovplyvnena ponukou a dopytom. Jetolavne vo vysokoproddkych oblastiach,
t.j. v kukurinej a reparskej oblasti, napr. v Polabi, na julejave. V menej priaznivych oblastiach
je vySka najomného redukovana na hodnotu odpovedaléni z pozemk(Tab. 2).Farmy fyzickych
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os6b nad 300 ha platili v roku 2005 v priemere 1K3fha nadjomného, zafiao farmy do 50 ha len
920 Ké/ha. U pravnickych oséb nebolifke rozdiely. VSeobecne mozno konsStata od roku 2004
vySka najomného podstatne vzrastla. Priemerné méomroku 2006 prekidlo 2% z priemernej
uradnej ceny PP a bliZi sa Standardu priemernénaunékrajinach EU — 15, t.j. pribliZzne 2-3% z ceny
pddy a dosahuje 40% z vySky ploSnych dotéacii na PR.

Tab.2: Priemer najmu na 1 ha prenajatej pddy f@ayrobnych oblasti (#ha)

. . s Fyzické osoby Pravnické osoby
Vyrobnd oblas ¢ 2004 2005 2006 2004 2005 2006
Kukuri €na 580 1580 1627 1077 1239 1363
Reparska 1378 1378 1447 1208 1329 1395
Zemiakarska 613 705 790 517 672 705
Zemiakarsko-ovsena 596 727 909 405 607 850
Horska 445 556 695 281 250 630
R 944 1038 1142 759 910 1002

Zdroj: FADN, VUZE 2007

Pri celkovom zhodnoteni trznej ceny PER mozno konstatova Ze déjde postupne k zniZeniu
rozsahu lukrativnych pozemkov na predaj vo viasieidtatu,d’alej sa ¢akavaji zvySené podpory
v ramci spolénej pdnohospodarskej politiky EU (hlavne v oblastiachFl. Dojde k zvySeniu trz-
nych cien pdnohospodarskych plodin (obilniny, olejniny, kukarioa zrno), hlavne z dévodov ich
vyuZitia pre biopaliva.

Zaver

Trh s pdnohospodarskou padou je v stredoeurépskom prieggralé Ceskoslovensko) udias-
to¢ne rozbehnuty, ale stale m&itg bariéry. PredovSetkym su to eSte nevysporiadaajétkopravne
pomery, nizke domace, ale aj zahtaéi investicie do agrosektoru, ¢iléd obava z podnikania
v agrosektore, ako aj zvy3ujica sa konkurenciarevggobkoch.Dalsim spolénym znakom Sloven-
ska aCeska vo v#ahu k trhu s pddou je, Zmgs’ pody este vlastni Stat prostrednictvom Pozemkovych
fondov. Trh s pddou sa rozbehne rychlejSie, ak sdbidvoch Gzemiach zvySi zahrany kapitél
v agrosektore.
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Prispevok vznikol v ramci rieSenia grantovej vyskuoep tlohy VEGA¢. 1/2340/05 Dynamika zmien
pa’nohospodarskej krajiny wasovo—priestorovych sivislostiach

Formation of Market with Agricultural Land in Centr al-European Space

Katarina PAVLIKOVA, Peter SPISIAK

Summary:Developed land market is one of the most inevitableitions for accession of Slovak and
Czech Republic to the EU. At the present time thi@adfland prices is used for pricing of agricutal
plots in the most of cases. These prices was caémllan the basis of normatively stated production
and normatively stated costs for its achievemelund\with gradual development of land market the
new prices have starked to from under the influenfcenarket — directed economy. After their full
development the official prices are supposed telmly informative function or complementary one.

After the access of Slovak and Czech Republic t&ththe land market has been slightly revived.
The institutional factors that influenced the rigimterest in the purchase of agricultural land —
tended to be used for agricultural purposes — weostim the concluded form of land rent, rent level
and land tax. Market land prices will gradually ta&eer all functions of current official agricultura
land prices.
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