Folia geographica 3 PreSov 1999

CENA PODY V PROCESE TRANSFORMACIE POECNOHOSPODARSTVA
SLOVENSKA
Milan SVONAVEC

Abstract

The agricultural land market only forms itself in Slovak conditions. The official (adminis-
trative) land prices have their unavoidable role at present and they will have probably similar
role also in a near future. It concerns, first of all land organisation and its changes, and
assessment of financial instruments connected with economy of subjects working in agriculture
(taxes, subventions, rents etc.). This paper offers brief description of development and present
situation in evaluation of agricultural land fund production potential in Slovakia by price
mechanism.

Key words: gfficial land price, evaluation of agricultural land fund, bonity soil-ecological
unit, land market

Uvod

Prebiehajiica transformdcia rezortu polnchospoddrstva prindSa s uplatiovanim trhovych
principov vo vziahu jednotlivych zloZiek agropotravindrskeho komplexu i nové pohlady na
produkény potencidl polnohospodarskej pody. Vyznam informécie tohoto druhu (pre samotné
poln. subjekty i Stdtnu spravu & samospridvu) rastie nielen so zvySujicou sa Specializdciou
poln. podnikov & potrebou racionalizoval vyuZivanie existujicich pddnych zdrojov. V sidas-
nosti je to problém aktudlny predovsetkym preto, Ze s s nim tizko spojené otazky daiiového
zafaZenia poln. pozemkov, predaja, prevodu &i prendjmu poln. pddy a v neposlednom rade
i problém dotacnej a subvenénej politiky Stdtu voci poln. podnikom. Z ekonomického hfadiska
najtransparentnej$im sposobom vyjadrenia produkéného potencidlu pddy je jej cena.

Ocenenie pody v minulosti (i dnes) bolo pre §tdt zaujimavé hlavne z pohTadu budovania
vhodného dafiového systému, preto bolo tizko spojené s odhadom vyfazku konkrétneho
pozemku. Vzhladom na tito skutocnos( rdstla spolu s rozvojom podoznalectva déleZitost
poznania genézy pody a jej kvality pre potreby polnohospodarskej produkcie.

Prispevok sa venuje problematike z geografického hladiska mdlo spracovdvanej, po roku
1989 viak Coraz aktudlnejlej. Je venovany struénému zhodnoteniu pristupov k hodnoteniu
produkéného potencidlu pddy prostrednictvom jej ceny a zhodnoteniu regiondlnych rozdielov
v oceneni polnohospoddrskej pody.

Metodické otdzky tvorby dradnej ceny poPnohospodarskej pody

Dnesné ocenenie pddneho fondu vychddza z komplexného pddoznaleckého prieskumu
poln. péd na izemi Ceskoslovenska v 60. rokoch a nadviznej bonitdcie (vyhranicovania BPE]-
bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek) v 70. rokoch. Odli§nosti geologického vyvoja,
pddotvornych substritov a klimy v Ceskom masfve a v Karpatskej sdistave si vynitili vypra-
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covanie dvoch samostatnych sdstav BPEJ (zv14¥f pre Ceskii a pre Slovenski republiku).
Vysledkom bonitdcie bolo vyclenenie tzv. bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek
(BPEID), tj. ploch poInchospodarskej pody. ktorych podny kryt mé rovnaké pédne vlastnosti
a nachddza sa v rovnorodych klimatickych a reliéfnych pomeroch. Minimalna velkost vyhra-
ni¢enych aredlov bola 3 ha (v nekontrastnych pripadoch), resp. 0.5 ha (v kontrastnych
pripadoch, ked zistené vlastnosti boli vyrazne odlisné). Pritom treba podotknit, Ze vy¢leiio-
vanie BPEJ sa tykalo nasledovnych kategdrii poln. pody — ornd pdda, sady, vinice, chmeTnice,
liky a pasienky v extravildne obci, KedZe v intravildnoch sa predchadzajici podoznalecky
prieskum nevykondval, ale poln. kultiry st tam casto zastipené, pristiipilo sa v rdmei intravi-
lanov k odbornym odhadom pri vy¢lefiovani BPEJ v spominanych kategoriach poln. pody.
Pre pozemky typu ,,zdhrady” sa BPE] v intravildnoch na urenie ceny pody nepouzivaju. Kaz-
dd BPEIJ bola charakterizovand S-miestnym (od r. 1994 pre potreby Slovenska 7-miestnym)
kédom, ktory obsahoval informdciu o konkrétnej lokalite, pricom sa dodrZiavala zdsada,
Ze vietky v kdde zachytené zloZky fyzickogeografického prostredia st pri bonitdcii rovno-
cenné. Pri mapovani sa zaznamendvali i vlastnosti aredlov v kédoch priamo nezachytené
(rozpiitie nadmorskej vysky, Elenitost reliéfu okolia, vyskyt terénnych prekdZok, viahové
pomery, hydromeliordcie, pristupnos{ pozemku, uzZivatel, vymera a p.) Prvé &islo na Slovensku
vy¢lenenych BPET (5-miestny kéd) Specifikuje klimaticky region, druhé a tretie prisiu§nost
k hlavnej podnej jednotke, Stvrié a piate vyjadruje kombindciu svahovitosti, expozicie, hibky,
skeletovitosti, zrnitosti a prislusného pédotvorného substratu. Dnes pouZivany 7-miestny kéd
BPE] charakterizuje vy¢lenené aredly nasledovne:

XX XX X X X
klimaticky regién ~ hlavnd pédna jednotka  kombindcia ~ kombindcia zrnitos(
svahovitosti  skeletnatosti

a expozicie a hfbky

Nisledne sa takto vy€lenenym ocenovacim jednotkdm priradili normativne tdaje o para-
metrizovanej produkcii deviatich hlavnych plodin (pSenica, ja¢meii, raZ, ovos, kukurica na
zrno; kukurica na sildZ, cukrovd repa, zemiaky, viacrofné krmoviny) upravené indexami pre
Specifické podmienky, idaje o normativnych ndkladoch a cendch, ktoré odrdzali cenovy vyvoj
poslednych troch rokov. Tieto informécie boli zdrojom pre vypoéet hrubych roénych rento-
vych efektoyv na jednotku plochy a ndsledne (po zohlFadneni predpokladaného podielu dani
a drokovej miery) ceny ornej pody.

Hodnota (bonita) pddy je vyjadrend platnou tiradnou (smernou) cenou pédy. Vzhladom na
meniace sa ceny vstupov a vystupov v sektore polnohospoddrstva sa tidaje o produkeii,
ndkladoch a vynosoch a ndsledne i cena pddy aktualizuji.V sGéasnosti sa siibor informécii
o bonitaénych a ocefiovacich vlastnostiach pofn. pddneho fondu Slovenska nachddza v sprave
Vyskumného dstavu ekonomiky polnohospodrstva a potravindrstva (VUEPP) v Bratislave.
Bonita¢ny informacny systém zahfiia siibor mdp BPEJ vo fyzickej podobe (mierka 1:5000)
i v podobe digitdlnej, vyuZitelnej GIS. Druhou zloZkou je priebeZne aktualizovand a dopiﬁané
bonitacnd banka ddt. Obsahuje nasledovné bloky informdcif:

1. rcgésler organizdcii, ktoré vlastnia alebo uZivaji poln. pédu (priestorovi lokalizdcia, sektor

a ICO)
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2. register katastrdlnych uzemi (identifika¢né kody, vymery jednotlivych kategérii poln.
pddy)

3. agroekologicky blok (vysledky boniticie, vy¢lenené BPEJ a ich prislunost ku katastral-
nemu tzemiu a poln. subjektu, ich charakteristika podla kédu + tdaj o nadmorskej vyske
a vymere jednotlivych kategorii poIn. pody)

4. blok ekonomickych informdeii (sibor produkénych parametrov BPEJ, typovych Struktar,
nakladovych parametrov a ceny poln. pddy podla uZivatefov resp. vlastnikov a katastral-
nych tizemi)

5. blok informdcif o Specidlnych kultirach (sady, vinice, chmelnice) a pddach ovplyvnenych
antropogénnou ¢innostou
V zmenenych spoloensko ekonomickych podmienkach, v obdobi prebiehajicej transfor-

micie polnohospoddrstva, danového systému, v sdvislosti s reStitticiami a obnovou vlastnic-

kych prév k péde vyvstala otdzka tvorby novych, resp. prispdsobenia existujicich pravnych
noriem novej situdcii. Bonitaénd banka dét bola zdrojom, na zdklade ktorého sa tvorili v tejto
problematike v sicasnosti platné prdvne predpisy. Po r. 1989 doSlo po prvykrit k tipravdm
dovtedy platnej vyhlasky &. 205/1988 Zb. o cendch stavieb, pozemkov, trvalych porastov,
tihraddch za zriadenie priava osobného uZivania a o ndhraddch za do¢asn€ uZivanie pozemkov
vyhldskou MF SR €. 289/1990 Zb. Priloha ¢. 9 spominanej vyhldSky obsahovala cennik ornej
pddy, v ktorom boli jednotlivym sadzbdm cien pddy za m” priradené prislusné kédy BPEJ.

Ceny sa pohybovali v rozpit 0,65 — 12,00 Sk/m” t.j. minimdlna cena za hektir bola uréend

na 6500 Sk. Spominané vyhldsky boli ndsledne zruSené vyhldskou MF SR ¢. 465/1991 Zb.

V jej prilohe &. 8 bol uverejneny novy cennik ornej pody, v ktorom bola 1083-om bonitovanym

pddno-ekologickym jednotkdm priradend prislusnd sadzba v Sk/m®. Tento (dodnes platny)

cennik upresneny prilohou ¢.9 (cena porastov) je zdkladom i pre ocenenie ovocnych sadov,
vinic a chmelnic. Ceny trvalych travnych porastov (lik a pasienkov) sii 0,75- ndsobkom ceny
ornej pddy. Cenové rozpitie je 0,50 — 12,10 Sk/m” (t.j. minimdlna cena je 5000 Sk/ha).

Zaujimavy je fakt rozSirenia intervalu, predovsetkym pokles cien submargindlnych pod. Cena

konkrétneho polnohospoddrskeho pozemku sa zisti vaiZenym priemerom cien vymer jednotli-

vych BPEJ (prip. ich Gasti) v m” zasahujicich do pozemku. Podobny postup sa vyuZije i pri
vypocie ceny poln. pddy v katastroch obci, prip. v tzemiach, kde hospoddri konkréiny uZzi-

vatel. Pravdepodobne pre potreby tizemnych finanénych orgdnov a samosprdvy bola v r. 1993

vydand vyhldska MF SR €. 58/1993 Zb. o daniach. Poskytuje zainteresovanej verejnosti, §titnej

sprdve i samosprdve zdkladnu orientaCnd informdciu o oceneni poln. pody na irovni adminis-
trativnych jednotiek. & uZ pre potreby sprdvy dani alebo pridelovania dotécii jednotlivym
uZivatefom pddy. Jej sucasfou je priloha s uverejnenymi priemernymi cenami ornej pody

v katastrdlnych tzemiach jednotlivych obei Slovenska. Tento cennik je pouZiteIny v pripa-

doch, ked' prisluSny pozemok nebol bonitovany, prip. sa o tom spravcovi dane nepredloZi

doklad. Ked'Ze tiradné (smerné€) ceny pddy (podfa BPEJ) sa nemenili zdkonnou tpravou od

r. 1991, k zmendm v oceneni pddy dochddza len v pripade prehodnotenia bonitécie (kvality)

pozemku z dévodu vzniku nového subjektu, vyddvania pddy pévodnym vlastnikom alebo

z poZiadavky sicasného vlastnika na prehodnotenie aktudlnej bonitdcie.

Pred rokom 1989 mali zmeny vlastnickych vzfahov k pode podobu prevodov medzi

Stdtnymi a druZstevnymi organizdciami alebo vyvlastnenia pddy pre potreby $tdtu (bytovd
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a nebytové vystavba, vojenské tcely a p.). Dnes sa dd povedaf, Ze trh s podou je u nds
v zadiatkoch. Svoju negativnu tilohu urite zohrdva i niZ8ia atraktivita hospoddrenia na pode
vyplyvajiica z kapitdlovej ndro¢nosti a pomalej ndvratnosti vloZenych prostriedkov. MoZno
konstatovaf, Ze dynamika procesu vyvoja ceny pozemkov sa v zdkonnych norméch ovela viac
ako pri polnohospodérskych pozemkoch prejavila napr. pri pozemkoch stavebnych. Obcho-
dovanie s pofnohospoddrskou pédou za i¢elom jej vyuZitia na pofn. vrobu je skdr vynimkou,
prip. sa obchoduje s pozemkami mensimi, okrajovymi, nizSej kvality, predovietkym za icelom
scelovania, prip. vyfiatia z poln. podneho fondu. Hladina trhovych cien pddy sa v naSich
podmienkach sledovaf ned4, neexistujii prislu$né Statistické zisovania ani ndstroje na objek-
tivne ocenenie pddy z pohfadu ponuky a dopytu. Pre tcely ohodnotenia sliZia ceny smerné.
Cena administrativna (Gradnd, smernd) je limitovand a zdviznd pri tradnom oceneni poln.
nehnutelnosti — pédy (napr. odvody dani, vyiiatie z pédneho fondu, poskytovanie dotéciia p.),
pripadne sliZi ako orientalny zdklad pri tvorbe ceny zmluvnej — trhovej.

Cena p6dy v nafich podmienkach vychddza z diferencidlnej renty, t,j. z objektivneho
postidenia rozdielov vo vyrobnych ndkladoch, vynosoch a ziskoch vplyvom roznych klima-
tickych a pddnych podmienok pri hospodéreni na podach odliSnej kvality. Objektivita zdvisi
vo velkej miere od redlneho zhodnotenia nédkladov a v¥nosov, resp. od priebeZnej aktualizdcie
tychto ukazovatefov. Dne$né smemé ceny polnohospodérskej pody odvodené od vy3Sie
spomenutych zdrojov nemoZno povaZovaf za optimdlne. Za ich nedostatok sa d4 povazovat
absencia zohfadnenia vplyvu polohovej renty (vzdialenost pozemku od obce, dopravnd do-
stupnosf & moZnost realizdcie poln. produkcie) na cenu pozemku. U nds sa otdzkami vplyvu
mikropolohy pozemku vzhfadom na obec (vzdialenost, dostupnost) na cenu pofn. pozemku
zaoberd §tdtna sprdva i vyskum (PapSo 1993, Pestiin 1997, SpiSiak 1996). Je zrejmé, Ze pri
stiasnom stave trhu s pozemkami a modeli jednotného zdatiovania pozemkov faktor polohy
znaéne ovplyviiuje ndklady a bude v blizkej budiicnosti pravdepodobne vyznamnym stimulom
prehodnotenia cien pddy. V prislungch zdkonngch norméch sa vSak (na rozdiel od CR) zatial
tento fakt nebral do tivahy.Aj ked precefiovanie jednotlivych pozemkov cez BPEJ je pomerne
gastym javom (Buday 1997), chyba aktualizdcia prislusnych cennikov v zdkone (poslednd
tiprava cien BPEJ je vo vyhl. MF SR ¢&. 465/1991 Zb. resp. od nich odvodené priemerné ceny
ornej pody v katastroch obcf si publikované vo vyhl. MF SR €. 58/1993 Zb.). Problém nového
ocenenia resp. pripadnej novej metodiky ocenenia je citlivy aj z dévodu, Ze pripadné zmeny
sa premietnu i do dafiového zafaZenia jednotlivych hospoddriacich subjektov ahlavne do vysky
obdrZanych dotdcif, o v si¢asnosti, ked mnoho podnikov v tejto oblasti stdle bojuje o exis-
tenciu, je pre nich otdzka prvoradého vyznamu. Vzhfadom na to, Ze v praxi sa uZ Casto pracuje
s bonitédciou pozemkov pomocou 7-miestnej BPEJ, dodnes chyba zohladnenie tejto skutoc-
nosti v zdkone resp. prisluinej vyhlaske ( cennik o.p. vo vyhl MF SR ¢&. 465/1991 Zb. je
kon3truovany pre 5- miestne BPEJ). Prepojenie pozemku ohodnoteného 7-miestnou BPEJ
na jeho tiradnd cenu je zabezpedené cez prevodnik, ktory je internym materidlom pre potreby
pracovnikov pozemkovych tradov, v zdkone v§ak momentélne oporu nemd. Potreba dorieSe-
nia metodiky ocefiovania poInohospodérskych pozemkov bude rést (v pripade ndsho zdujmu
o integréciu) s nutnosfou zostladenia odbornych a legislativnych otdzok hodnotenia a klasi-
fikdcie poInohospoddrsky vyuZivaného tizemia s krajinami Eurépskej Unie. Uradné ceny
polnohospodérskej pddy vSak budi ete nejaky cas (v pripade priebeZnej aktualizacie pod-
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kladov) mat vzhfadom na nerozvinuty trh obchodovania s pédou nezastupitefni lohu pri
pozemkovych dpravéch, stanoveni podmienok vyfiatia z pofnohospodérskeho pddneho fondu,
¢i v otdzkach efektivity hospoddrenia (dane, prendjmy, dotéicie).

Regionilne rozdiely v cene ornej pady na Slovensku

Podra dosial platnych pravnych noriem je priemema4 tiradnd cena ornej pédy v katastroch
obci SR 4,28 Sk/m?, pri¢om rozpitie priemernych cien sa pohybuje od 0,50 Sk/m? (cel4 vymera
ornej pody v katastri je zaradend do BPEJ s najniZ$fm ohodnotenfm — 19 obcf) do 11,61 Sk/m?
(obec BAC v okrese Dunajskd Streda — je zrejmé, Ze ani jedna obec nemd cely kataster zaradeny
v najviac ocenenych BPEI).

Obce s najbonitnej$ou a najdrah§ou ornou pédou s priemernou cenou minimdlne 10 Sk/m?
sa nachddzaji na Zitnom ostrove (okres Dunajsk4 Streda, vjchodnd East okresu Senec, zdpadna
¢ast okresu Kom4rno) a na nive dolného toku Vhu (okresy Galanta, zdpadn4 &asf okresu Nové
Zamky). MozZno konstatovat, Ze najviac ocenend pdda s priemernou cenou nad 8 Sk/m? sa
nachddza len na Podunajskej niZine, mimo tohto teritéria je jej rozdirenie velmi ojedinelé
a ostrovéekovité. AZ na vynimky sposobené lokdlnymi vplyvmi si pddy Podunajskej niZiny
ocenené minimalne 6 Sk/m?, visf vyskyt tejto cenovej kategérie je aj v obciach Chvojnickej
pahorkatiny (okresy Skalica, iastoéne Senica). P8dy v katastroch obci vo Vychodoslovenske;j
niZine, KoSickej kotline, Juhoslovenskej kotline a Zdhorskej niZine s prevaZne v cenovom
intervale 4-6 Sk/m®. O p6dach submargindlnych (priemernd cena do 2 Sk/m?) méZme hovorit
na severnom Slovensku (Kysuce, zdpadnd ast Oravy, Zamagurie, prip.vysoko poloZené
oblasti slovenskych pohori) (mapa €. 1).

ViZenym priemerom priemernych cien p8dy v katastroch obci ziskame pohfad na priemer-
ni cenovi hladinu omnej pdy za obec v jednotlivych okresoch Slovenska. V podmienkach
izemnospravneho ¢lenenia platného dor. 1996 (prislusné ocenenie plati od r. 1991 resp. 1993)
mali najvysSie priemerné ceny pddy za obec 4 okresy juZného Slovenska — Dunajskd Streda
(9.68 Sk/m?), Galanta, Nové Zamky a Komémo (vietky nad 8 Sk/m?). Nasledujii vietky ostatné
okresy byvalého Zapadoslovenského kraja (6-8 Sk/m?) s vynimkou Senice, Tren&fna a Brati-
slavy, ktoré sa spolu s okresmi TrebiSov a Michalovce pohybovali v rozpiti 4-6 Sk/m>.
V priemere najniZ$ie ohodnotené boli pédy okresov Cadca (1.57 Sk/m?) a Stard Cuboviia
(1.92 Sk/m?). V rdmci nového tizemnosprévneho Elenenia pribudli k vy3ie menovanym ok-
resom v najvy$8ej cenovej kategdrii (nad 8 Sk/m?) okresy vzniknuté po rozdeleni okresu
Galanta (Galanta, Senec, safa) a okresy Nitra, Bratislava 2 a Bratislava 5. V dalSom intervale
(6 — 8 Sk/m?) st okresy tvoriace siivisly pas obkolesujici tizemie s najvyssie ocenenymi
podami od Pezinka aZ po Levice, doplnené okresom Skalica. V najniZ8ej kategérii sa popri
okresoch Cadca (a Kysucké Nové Mesto) a Stard Luboviia ocitli okresy PovaZska Bystrica
a Gelnica, a tieZ okres Bratislava 1, kde sa v8ak poIn. péda takmer nenachddza. Priemernd
cena za obec v okrese Cadca klesla na troveii 1.43 Sk/m* (mapa &. 2- jedna strana spolu
s mapou &. 1).

Zaver

Trh s polnohospoddrskou pddou sa v naich podmienkach len formuje. Z tohto dévodu
majii v siasnosti velmi déleZitd dlohu iradné (oficidlne, smemné, administrativne) ceny.
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Vychddzaji z ocefiovania pody prostrednictvom BPEJ (bonitovanych pédno-ekologickych
jednotiek), vy&lenenych (vybranych) na ziklade odlisnych p6dnych, klimatickych a reliéfnych
pomerov konkrétnych lokalit.

Najbonitnej&ie a najviac ocenené pody sa nachddzaji v Podunajskej niZine. predovsetkym
v okresoch Dunajskid Streda a Galanta, najmargindlnejsie podmienky pre pofnohospoddrsku
vyrobu s na severe Slovenska (okresy Cadca, PovaZskd Bystrica, Stard Duboviia) a v okrese
Gelnica.

Napriek tomu, 7e tradné ceny nemozno povaZoval za dostatoéne objektivne (napriklad
z ddvodu absencie zahrnutia vplyvu polohovej renty, ¢i faktu, Ze nedoslo k aktualizdcii
prislu¥nych pravnych predpisov od r. 1991), mali by mal v sicasnosti a blizkej budiicnosti
nezastupitelné miesto predovietkym pri vysporiadani majetkovo-pravnych vziahov k pdde,
zdanovani polnohospoddrskych pozemkov a pri rozdefovani dotdcii polnohospoddrskym
podnikom. Mali by by( zdkladom., od ktorého sa bude odvijaf v budiicnosti vy¥ka tvoriacej sa
trhovej ceny polnohospoddrskej pody.
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LAND PRICE IN TRANSFORMATION PROCESS OF AGRICULTURE
IN SLOVAKIA

Milan SVONAVEC
Summary

The on-going transformation of agriculture, renewal of original ownership rights and
beginnings of agricultural land market formation influence expansion of new opinions on
evaluation of production potential of the land fund. The land price is one way of its expression.

Resulting from the fact, that land market is not developed enough, the official (administra-
tive) land prices play very important role. They are based on pricing of land connected with
bonity soil ecological units, which are defined with respect to the differences in soil, climate
arelief conditions of particular localities. These prices do not incorporate issue of location rent
(location, accessibility of particular piece of land, consumption possibilities etc.) although
location factor has significant influence on effectiveness of agricultural production.

Land with the highest price is located in Podunajskd niZina, especially in districts Dunajskd
Streda and Galanta, while the most marginal conditions for agricultural production are on the
north of Slovakia (districts Cadca, PovaZskd Bystrica, Stard Cuboviia) and in district Gelnica.

Although these official prices arent sufficiently objective, they are helpful especially in the
processes dealing with property rights transfers, land reorganisations, in taxation of agricultural
land, and also in distribution of subventions to entrepreneurs in agriculture. They should be
the basis of agricultural land market price introduction in the future.

Recenzent: RNDr. Peter Mariot, CSc.

NEOLITICKE A SUCASNE POLNOHOSPODARSTVO SEVERNEJ CASTI
MEZOPOTAMIE

Jozef TEREK

Abstract

To compare systems of agriculture 5 thousand years ago, i.e. in developed neolit and our
presence, there are similar features in plant and animal production which are dominanting.
The contenporary way of transplantation of new system and technologies carry high production
is realized through laws and goverment commands, which can be enlist to category of foried
means. The autor can see the causes of this state in mentality of classic peasant, or the notion
of general goodness and influence coming from state polici. The contenporary state can be
characterized as continuation in old productive conceptions preferred by central managment.

Key words: Neolitic agriculture, Mesopotamia
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