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An analysis of the farmland market in Slovakia: exanples of Dunajska
Streda and Liptovsky Mikula$ districts in the contex of transformational
processes after 1989

The transformational changes after 1989 were refieim many aspects of the life
of our society. They also had a major impact orncagiural production, and af-

fected the market in farmland and land use. Thepfzuses on the analysis of
farmland market trends in the Slovak Republic in ¢hatext of transformation

processes with consideration of the districts oh@jska Streda and Liptovsky
Mikulas from 2001 to 2009. An econometric model wasd to estimate different
attributes which could influence the market pridettee parcel. The model has
proved the high level of importance of variabldéges of parcel and population
density of towns and villages.
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UvoD

Vplyv transformg&nych zmien po roku 1989 sa prejavil vo vSetkychetisp
toch Zivota spolénosti. Vynima@ny dosah mali tieto zmeny na ljpwhospo-
darsku vyrobu, ptiom sa zasadnym sp6sobom odrazili Wrmhospodarskej
politike Statu. Ta sa musela prispdosopbdmienkam a trendom v Europskej
unii a nastupu globalizacie. V pripade SlovensKathio dosahy razantnejSie,
kedZe zna&na cag’ populacie (takmer 50 %) Zije na vidieku a kazdénrm
v charaktere pimohospodarstva sa prakticky dotyka celého ruralmetestoru.
Transform&né procesy sa iom za&ali vyznamne prejavovauz od devéde-
siatych rokov 20. stotéa (Zubriczky 2004). Spominané procesy spoésobili
viaceré zmeny i zlladiska perspektiv udrzditeého rozvoja (Ira a Huba 1999).
V obdobi po roku 1989 sa &ili rozvij&' aj tendencie ,ekologizacie" poo-
hospodarskej vyroby (Huba et al. 1994). Yatom na objektivny vyvoj
agroprodukcie — najma od&atku nového milénia — je produkcia ekologickych
potravin podriadend ekonomickym aspektoml'Rdecas’ populacie preferuje
z finantnych doévodov lacné potraviny bezlakdu na ich ekologickd stopu.
Zarovei sa hodnota pbdy stalaéai@’ou trhového mechanizmu a poda séalka
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v znanej miere — najma v okoli miest a najdolezitejdtomunika&nych osi —
vyuZiva’ na neptnohospodarskecely.

Daldim priamo suvisiacim Specifikom Slovenska jénverychle a mimo-
riadne razantné Zkenenie sa do integtaych procesov (vstup do colnej Unie a
schengenského priestoru, akceptovanie spejopdnohospodarskej politiky
EU, z&lenenie sa do eurozony), ktoré bolo v porovnarstatoymi postkomu-
nlstlckyml krajinami realizované vo vynimine kratkomcase, azda s vynimkou
byvalej juhoslovanskej republiky Slovinska (najrmautejSia republika byvalej
Juhoslavie s vyrovnanymi majetkovopravnymtatzmi). Na zaklade predcha-
dzajucich tvrdeni mdéZzeme konStatdyvae proces integracie a transformécie je
aj v oblasti pénohospodarstva na Slovensku mimoriadne intenzivogrevna-
ni s ostatnymi krajinami byvalého vychodného bloRuejavmi transformacie
v pa’nohospodarstve v tychto krajinach sa na prikladeheginého Nemecka
zaoberal napr. Mehl (1997). Vyvoju trhu s podouCeskej republike sa
venovali Vrbova a Mmec (2005). Spominani autori uvadzaju, ze aj niprie
regionalnym rozdielom ma vo vSeobecnosti cendinploospodarskej pody
rasticu tendenciu. V ramci postsocialistickych ikr&uropy sa problematikou
trhu s pdnohospodéarskou pddou zaoberalo viacero autoroZesku to boli
hlavhe Nmec et al. (2006), &nec a Kdera (2007) a Voltr (2009), v Ma-
darsku Tanka (2000), Burgené (2002), Gimes (2002ygai et al. (2004) a
Hamza a Miské (2006), v Litve Caipaite (2006) a é&se (2006), v Bulharsku
Risina et al. (2006) a Stoyaneva (2006). Zaujimpeki'ad na trhové wahy
suvisiace s pbédou v postsocialistickych krajindalrdpy prindSaju niektori
predstavitelia francuzskej Skoly (ako napr. Boiebal. 2006).

Transform&né procesy sa v rurdlnom priestore Slovenskej fédgupre-
javili v podobe zmien rozlohy faohospodarskych arealov a v Struktlre vyuZzi-
tia pd’nohospodarskej pédy v désledku vyraznej zmeny ekicigch, social-
nych a inych podmienok. Na vyvoj trhu sTpohospodarskou pédou maju
okrem prirodnych vyznamny vplyv socidlno-ekonomigkécesy suvisiace so
zmenami Struktury vyuzivania zeme. Spominané zmakiyez reflektuju pd-
nohospodarsku politiku EU, vplyv globalnych trendovo vyznamnej miere aj
vplyv podcenenia vyznamu fraohospodarskej politiky. V foohospodarstve
na Slovensku, pdd Statistickych Udajov, pracovalo roku 1990 pridiZ
240 000 pracovnikov, v roku 2013 to bolo pribliZé@ 000,¢0 sa odrdZa na
zvySenej nezamestnanosti hlavne v okrajovych regidnSlovenska. Samo-
zrejme, pdnohospodarska politika bola ovpliavana aj realnymi mozntami
Statu. Zmenami vyuZivania Priohospodarskej krajiny sa podrobnejSie zaobe-
rali napriklad Skokanova et al. (2004) a BoltiZza€hrastina (2008). Muchova
a Petrowi (2010) analyzovali moZnosti vyuZzitia Statistickyatlajov o pdde pri
hodnoteni vyvoja krajiny Slovenskej republiky.

Problematika slovenského lpmhospodarstva ostaladas transform&ného
procesu akoby bokom od zaujmu politikov, ekondmoxedeckej komunity.
Pritom pbda a $iou suvisiaca obZiva obyvdttva je — podobne ako zasobo-
vanie vodou — jednym zl'k¢ovych momentov zabezpenia fungovania spo-
lo¢nosti. Dostupnaszdravych a finaéne prijaténych potravin je vyznamnym
zakladom socialnej stability spa@loosti, prtom pd’nohospodéarska produkcia
ma vyrazny vplyv na charakter krajiny a Zivotné stredie (napr. formou
rozlozenia ekologickych £azi a pod.).
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Osobitnou kapitolou sledovanej problematiky so@aikonomickej trans-
forméacie spolénosti je trh s ptnohospodarskou pbdou, na rozvoj ktorého
vplyva cely rad faktorov, vratane ekonomickych, gradickych, historickych,
socialnych ad’alSich (Buday 2006). M6Zeme konStatvae rozvoj trhu s p6-
dou ma délezity vplyv na charakter vidieka v n&@8m slova zmysle (charakter
vyuZitia zeme, zmeny majetkovych pomerov vratanstupu zahraginych
subjektov pésobiacich v poohospodarskom sektore, zmeny v charaktere osid-
lenia vidieka — napr. suburbantre& procesy v okoli miest). Tento vyvoj sa
vyznauje mnohymi, pre Slovensku republiku charakteristici Specifikami.
Jednym z najvyznamnejSich je problematika stanavétmiovych cien pddy,
kedZe na Slovensku je aj v dbsledku historického vgveg’ké mnozstvo
pozemkov s nevysporiadanymi majetkovopravnyntiabami. Zarové mdézeme
sledovd velké regionalne disparity aj v ramci blizkych Gzermmyelkov. Pre
analyzy faktorov ovplykujucich trh s pddou su potrebné podrobné vstupteé da
a vhodné Statistické metddy. VyuZitie ekonometratkynodelov pri hodnoteni
cien pdnohospodarskych pozemkov (napr. Plantinga a MA0£1) patri zati
v slovenskej literatare k méalo zastipenym témam.

Brad&ova (2006) uvadza, Ze dradna centnpbospodarskej pddy nachadza
v sltasnosti vyuzitie vo viacerych oblastiach pri staerdvhodnoty pozemkov
pre potreby pozemkovych Uprav, vysky dane tnpbospodarskej pédy, vySky
ndmu a v neposlednom rade v3eobecnej hodnofpopospodarskej pody.
Trhové ceny pody, za ktoré je mozné prislusna zloZliajetku v danom mo-
mente kdpi a predéd, reprezentuju redlnu cenu pbédy. Realne ceny sdugro
tom trhu (Bielik 2001). DélezZité je, Ze trhova cgm@nohospodarskej pddy sa
vytvara na zaklade dohody medzi dvoma stranamivageakticky vysledkom
zhody medzi predavajucim a kupujuacim.

Ciel'om ¢lanku je charakterizo¥avyvoj trhu s pédou v kontexte politicko-
spolaenskych zmien po roku 1989 s dérazom na posleds&rdéie. Spomi-
nany vyvoj analyzujeme podrobnejSie na prikladectivokresov Slovenska
vyrazne odlisnych z liadiska prirodného potencidlu preI'pohospodarsku
vyrobu (Dunajska Streda a Liptovsky Mikulas).

RELEVANTNE ASPEKTY FORMOVANIA TRHU S PODOU

Faktory ovplywujuce trh s pédou

Trh s pdnohospodéarskou pédou na Slovensku ovly® viacero faktorov,
ktoré savisia nielen s historickym vyvojom za pdsigch 150 rokov, ale aj so
zasadnymi spotensko-politickymi zmenami po roku 1989. Bandler¢2@811)
uvadza ako vyznamné nasledovné faktory: neexistencthodnenych Gverov
na nakup ptnohospodarskej pody, extrémna rozdrobémmezemkového viast-
nictva, neukotené pozemkové Upravy, neukeny restitdny proces a prob-
lémy s pddou neznamych vlastnikov, sedeméomoratorium na predaj pody
cudzincom, d&oveé za&azenie a nestabilita pravnej Upravy.

Od jula 2013 maju gimohospodari k dispozicii novy Uverovy produkt Moja
poda, Waka ktorému mozu ziskapddu do vlastnictva za zvyhodnenych
podmienok. Vzliadom na charakter prmohospodarskej produkcie bude tima
vyznamny vplyv na zmeny vyuZitia zeme v nasledupdigad’nohospodarskom
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roku. Specifikom Slovenska je rozdrobenhpezemkového vlastnictva, ktora je
dana historickym vyvojom (r6zne usporiadanie majetiravnych pomerov po
roku 1848, ako aj dbsledok dvoch svetovych vojesoaialistickej kolekti-
vizacie). Tym vznikla aj rozdielna situacia Padiska rozdrobenosti pozemko-
vého vlastnictva medzi Uzemi@iech a Slovenska. Napriklad v rakuskeagti
monarchie, kde platilo nemecké zvykové pravo ¢ajtye pozemok zdedil jeden
dedi. Naopak v Uhorsku dedili p6du vSetci opravneniidlectim doSlo

k vyraznému rozdrobeniu vlastnictva pody (Bandlarawarisova 2000).

Koniec prvej svetovej vojny a vzniKeskoslovenskej republiky po roku
1918 znamenal zasadny zdsah do majetkovopravnynkrpe z tiadiska vlast-
nictva pddy. V doésledku pnohospodarskej reformy bola mnohym byvalym
vel’kym vlastnikom (Bachta a cirkev) athta pdda. SkonfiSkované pozemky
boli pridelené lojalnym atanom Statu, napriklad legionarom.

Vyraznym zdsahom do majetkovopravnej Struktliry padces kolektivi-
zacie, ktory z&al v masivnej podobe v roku 1956. V désledku kalizdcie
doSlo k niekéko desé#roci trvajucej diskontinuite wahu medzi majittom a
konkrétnym pozemkom. Po roku 1989 v procese zra@neaajetkovopravnych
vzt'ahov sa v3etky spominané okolnosti naplno prejesiitivenska republika sa
doteraz vyrovnava s ich dosledkami. Nasledkom jakoeieny restitdny
proces a problém s pédou neznadmych vlastnikovIshoa priblizne 500 000
ha. Vzitadom na historické savislosti je majetkové uspaenmae pozemkového
vlastnictva na Slovensku zloZitejSie ak@&skej republike. Niektoré pozemky
nie su vysporiadané uz nidikm generacii, vynimine az od roku 1848.

Okrem spominanych socialno-ekonomickych faktoromucggd’nohospo-
darskej pddy ovplykwuju aj prirodné podmienky, prejavujuce sa najmaod
nosti pody. Na uzemi Slovenska vznikli prvé botmtaklasifikacie pody pdi
Urodnosti v suvislosti s evidenciou pozemkov uZ7v dtor@i. Oceiovanie pod
pod’a ich bonity v ekonomickom vyzname sa vSak rozwira#d od polovice 19.
storaia. Vyznamnou zmenou bol kataster FrantiSka |.kard817. Dovodom
jeho vzniku bola snaha o vybudovanie systému, Kbgrgluzil ako podklad pre
vyberanie poplatkov a dani. Hodnotenie péd sa ogkild prvykrat na zéklade
realneho katastralneho tigZzku, ktory predstavoval priemernyjisty vynos
z pozemku pri konkrétnom spdsobe obhospodarovaBiierer 2007). Na
zaklade uvedenych skutmosti sa prvy raz v historii prostrednictvom botm
tried klasifikuja pddy (zrnito§ prevzduSnenie, obrabét®s’, kamenitos,
humaoéznos, substrat a sklon pozemku).

Stanovenie Uradnej ceny pody

V slasnosti pouzZivana metodika stanovenia Uradnej pédy vychadza
Z pristupov vyuZitia bonitacie poohospodarskej pody (tzv. bonitované pddno-
ekologické jednotky — BPEJ) pouZivanej pri katezfiii katastralnych Gzemi
a pd’nohospodarskych podnikov do prodak-ekonomickych skupin. Sustava
BPEJ bola ocenena na zaklade parametrizovanychdawdtich plodin (pSeni-
ca, ovos, raz, fjanei, kukurica na zrno, kukurica na silaz, zemiaky, routa
repa a viacréné krmoviny). Kritériom pre stanovenie Uradnychngm’nohos-
podarskej pédy bolo ekonomické ocenenie hrubékinélwo rentového efektu
(d’alej len “HRRE") rastlinnej vyroby v danych podnbrkatickych podmien-
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kach pri normativne stanovenej efektivnosti hospama. Pri uéeni ceny
trvalych travnych porastov bolo navrhnuté prenasabadnu cenu ornej pody
koeficientom 0,75 (StriBanskd a Budaj 2006). Uradna cena pddy sa stanovuje
na zaklade vzorca:

, HRREBPEX(1- D
UCPPBEJ=

+ BcPg

kde je UCPPBPEJ- Uradnéa cena pinohospodarskej pody jednotlivy@PEJ
(€/ha),D — celkovy podiel nezdanenej rastlinnej produktie; Urokova miera,
BcPp— bazicka cena finohospodéarskej pdody (664 €/ha).

Trhové ceny pddy a vplyv transfortmych procesov na ich vyvoj

Na vysku trhovych cien pddy vplyva rad faktorovjma dopyt a ponuka
v mieste polohy pozemkov, ich makropoloha (lokaliagokresu v ramci Uze-
mia Statu) a mikropoloha (poloha Uzemia v rdmciesld), pristup k pozemku,
dostupné infrastruktira a produné schopnaspddy (Bandlerova 2011).

Délezity vplyv na rozvoj trhu ma aj nerovnomern&kg dotacii pre dmo-
hospodarstvo v jednotlivyckilenskych krajinAch EU. Dotacie su v novych
¢lenskych krajinach realne nizSie ako v povodnepgsike, z&inali sa na urov-
ni 50-60 %, v stasnosti uz dosahuju takmer 90 % dotacii v zapadpsikych
krajinach. Politicka agenda EU sa v suvislosti kratujacimi globaliz&nymi
procesmi prindSajucimi nové vyzvy od zakladu akiuge (Belickova a Kristel
2011). Europska komisia bolagas nami skimaného obdobia vyzvana, aby sa
uskutanilo uplné preskimanie vSetkych aspektov vydavkby #&atane spolo-
¢nej europskej ptmohospodarskej politiky (EC 2007). &$ny stav rokovani a
nové predbezné navrhy Etlalej ¢iastaine znevyhotuju byvalé postkomu-
nistické krajiny. Planované vyrovnanie Urovne ditatd by realizované az
v rokoch 2020 az 2028. Ako priklad méZeme uViesivrh na maximalne
dotacie na pinohospodéarsky podnik do vySky 300 000 eiar,znevyhoduje
vel'ké podniky typické pre nové&enské krajiny. Podobne ofee pomalSie ma
klesa vyrovnavanie dotacii v prepte na 1 ha gmohospodarskej pody.

MATERIAL A METODY
Skumané Uzemia

Vysokoprodukny region okresu Dunajskd Streda je situovany mticky
najvhodnejSich podmienkach pre I'pohospodéarsku vyrobu na Slovensku
v kukuriénej vyrobnej oblasti s najdlhdim vegatgm obdobim. Naopak, okres
Liptovsky Mikuld$ sa nachadza v podhorskej aZz hejrablasti s najkratSim
veget&nym obdobim a najdlhdou zimou (Zelensky 2002).

Doélezitou charakteristikou okresu Dunajska Strezlgeho priestorova ho-
mogenita z Padiska prirodnych pomerov.dika reliefu Podunajskej roviny je
priestorova diferenciacia sléreého Ziarenia a zrazok mala, a tak spolu s charak-
terom pddnej pokryvky (Urodn#&rnozeme &iernice) na rozlozenie fjoohos-
podarskych aktivit najviac vplyvaju socialno-ekonckg cinitele. Okres méa
vyhodnu dopravna polohu a jeho zdpadna a centi&@dgavyrazne inklinuja
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k Bratislave ako najwiiemu odbytisku pmohospodarskych produktov v SR
(Blazik et al. 2011). Napriek relativne mensim ko&%m Ghrnom patri region
Z hradiska zasob pitnej vody k najlepSie disponovanyramici celej strednej
Europy.

Vyraznoudértou okresu Liptovsky Mikulas je jeho K& prirodna diverzita,
vyplyvajlica najma z pestrosti reliéfu a nadmorskeky, podmiaujica diver-
zifikované vyuzitie pddy. Okres méa napriek relaéwtobrej dopravnej dostup-
nosti pdnohospodarskych vyrobnych areélov nevyhodu v podobeSich od-
beratéskych centier pinohospodarskej produkcie (k najvyznamnejSim patria
Liptovsky Mikulas a Ruzomberok).

Uhrnné hodnoty druhov pozemkov a metéda dominahtpyocesov

Pri Statistickych analyzach vyvoja trhu sT'pohospodarskou podou boli
pouzité databazy uhrnnych hodnoét druhov pozemkd¥i{B), poskytujlce tiez
informécie o aktualnom stave vyuZzitia zeme (lang) @sjeho zmenéach. Databa-
za obsahuje desaakladnych katego6rii: orna péda, chimiee, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé trAvne porasty (spolu tvoriinpbospodarske plochy),
lesné pozemky, vodné plochy, zastavané a ostaimehyl(Feranec 2008).
UHDP tieZ obsahuje sumarne Udaje o predavanej péd& druhu pozemku
(poket predanych pozemkov za rok, ich vymeru, priemeredu v Sk.ii a
€.m?) v katastralnych Gzemiach jednotlivych obci Slmlaj republiky. Vyho-
dou databazy je jej kaZzdamwa aktualizicia, diferenciacia na relevantné
kategorie pozemkov pdd spbsobu obhospodarovanialmpahospodarskych
arealov.

Zmeny vyuZitia zeme boli analyzované na zéakladgasddHDP. Zakladné
ukazovatele boli vybrané ptal prac zaoberajicich sa obdobnou problematikou:
Bicik a Kupkova (2006), Sveda a VigaSova (2010) a iBlat al. (2011).
Metoda dominantnych procesov vo vyuZiti krajiny gidza z metédy hlavnych
krajinnych procesov. Metdda je zaloZzend na zjedsexu Struktiry druhov
vyuzitia pody na hlavné kategorie: orna p6da +oant chménice + zahrady +
ovocné sady, trvalé travne porasty, lesné ploctogné plochy, zastavané
plochy a ostatné plochy. V tejto Struktire sa meldnmacasovymi horizontmi
uréia kladné a zaporné hodnoty zmeny rozlohy tychtedarii. Pre najuiu
kladni hodnotu sa vygda jej podiel na thrnnej hodnote kladnych zmieaka
tento podiel presahuje hodnotu 75,0 % — ide o siby0-74,9 % — o stredny a
ak 25,0-49,9 % — ide o slaby proces intenzifikqmEnohospodarstva, zatrav-
novania, zalesovania, rozSirovania vodnych pléch alebo urbaneaderi
pouZziti tejto metddy treba rdtaj s obmedzeniami, ktoré so sebou prinasa praca
s absolutnymi hodnotami teostnych zmien, ktoré zvyhadju kategorie
s ve’kou rozlohou. Vysledné mapy boli spracované v peatgeografickych
informatnych systémov (GIS) ArcGIS 9.3 a Mapinfo Profesal@hO.

Ekonometricky model

Na kvantitativne hodnotenie vplyvu jednotlivych tiadov na trhové ceny
parciel bol pouzity ekonometricky model, ktory pstauje Statistickll a mate-
maticka Specifikaciu skiimaného ekonomickéhéavmi. M& charakter symbo-
lického modelu a pomocou algebraickychalzov popisuje zékladnu ekono-
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mickd hypotézu (Klimek 2006). V analyzach boli pivédata o kipno-predaj-
nych transakciach za rok 2009, ktoré poskytol Vysky Ustav ekonomiky
polnohospodarstva a potravinarstva (VUEPPJ:aka homogenite prirodnych
podmienok okresu Dunajska Streda vplyvaju na mriestl distribGciu ptno-
hospodarskych aktivit ekonomické a socialne faktdriychto dévodov bol pre
analyzy socialno-ekonomickych atribatov trhu $rmhospodarskou pédou naj-
vhodnejsi. V modeli bolo pouZitych 265 reprezentatth zaznamov VUEPP
(Mlynar¢ik 2011).

Do modelu vstupovali ako nezavislé premenné nagledudata: vEkos’
parcely, podiel ornej pddy na rozlohe konkrétnehtagtralneho uzemia piad
UHDP v roku 2009, vzdialenésod vybranych sidiel ako najg&ich centier
odbytu pdnohospodarskych produktov (Bratislava a Dunajskada), vzdiale-
nog’ parcely od intravilanu a cestnej komunikacie, Gkypd’nohospodarskej
pbdy v katastralnom Gzemi za roky 2001 az 200%okaumbyvatéstva v obci
v roku 2009, existencia sluzieb pre turistov v offab. 1). Analyzy vplyvu
spominanych faktorov na vysku ceny parcely v roBO2s pouzitim linearneho
regresného modelu boli realizované prostrednictiaoh modelov aplikacie
OpenGeoDA: Classic, Spatial Lag, Spatial Error @ims2006).

Tab. 1. Subor premennych testovanych v ekonométkom modeli pod’a
Mlynar ¢ika (2011)

Premenna Popis (predpokladny vplyv na vysku ceny)* Zdroj dat

cena parcely zavisla premenna VUEPP Bratislava
velkog’ parcely velkos' parcely v m (-) VUEPP Bratislava
podiel ornej pody podiel ornej pody v katastralnom Gzemi v % (+) Sprava katastra DS
vzdialenos od sidiel ¢asova vzdialend’sod centra sidiel v minatach (-) Google Maps
vzdialenos od intravilanu  najblizSia vzdialenask intravilanu v m (-) GKU Bratislava
vzdialenog od komunikacie vzdialenos od ciest I., II. a Ill. triedy v m (-) Geofabrik GmBh

Ubytok pdnohosp. pody Ubytok pdnohosp. pody v katastranom Gzemi v % (- Sprava katastra DS
hustota obyvatistva priemerny poet obyvael'ov v obci na krf (+) Statisticky drad SR

turistické sluzby pristupnos sluzieb v obci v binarej Skéale (+) Statisticky drad SR

* (+) s rastucou hodnotou premennej sa predpokifdéna zvysenie trhovej ceny

(-) s rasticou hodnotou premennej sa predpokiply& na zniZenie trhovej ceny

VYSLEDKY A DISKUSIA

Priestorovy prejav transforréiaych procesov

V poslednom desaoci, odhliadnuc od kalamitnej situacie spésobendj-vic
ricou v lesoch Tatier roku 2004, patria k najvyzm&jgim faktorom ovplyv-
nujucim zmeny vyuZzitia zeme transfortme procesy. Na Uzemi Slovenska boli
pod’a eurépskej metodologie CORINE land cover zaznanéema pdnohos-
podarskej pbde v rokoch 2000 az 2006 n&i€i Ubytky pléch ornej pbdy
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v prospech mozaiky poli, Uk a trvalych kultdr (317ha) a ornej pddy v pros-
pech Ik a pasienkov (1 336 ha). Tento Ubytok mizwju aj nase vyskumy
v okresoch Dunajska Streda a Liptovsky MikuladS.oxai dochadza k zniZo-
vaniu vymery ptnohospodarskych pléch v désledku ich zabesnia (Feranec
a Novaek 2009). Spominany trend vyplyva zo zmen3ovarilhy pestovania
obilnin, krmovin (v désledku dramatického zniZestimvu hospodarskych zvie-
rat — napr. péet kusov hovadzieho dobytka sa od roku 1990 zmiZil500 000
na 500 000 kusov, pri oSipanych bolo zaznamenaré/gaznejSie znizenie) a
inych v minulosti typickych plodin (napr. strukoyirmak — pestuje sa uz len na
osivo pre Cesku republiku) &#aka menSej konkurencieschopnosti mnohych
slovenskych agrosubjektov v porovnani s produkeidatoch zapadnej Euré-
py, najma Holandska, Francuzska a Danska (Blazét. €2011). Poth udajov
VUEPP bol v roku 2011 zaznamenany schodok v obchqutgravinami zhruba
v hodnote 1 mid. euréo v pripade jeho zniZenia o polovicu mohlo poskygtnu
pracu az 15 000udi. Vplyvom transforméych procesov doslo k zmensSeniu
pestrosti skladby na Slovensku pestovanych plodiposilneniu pestovania
niekd’kych plodin v monokulttrach (obilniny, repka olemé&lin€nica).

Osobitny vplyv na procesy vo vyuZiti zeme okresun@lska Streda mala
dostavba vodného diela Gdkovo, rozvoj dopravnej infrastruktary a spojenia
s Matarskou republikou (Strauss 2007). Z dominujucichiikotvornych pro-
cesov je zrejmy pomerne silny stiparbanizacie a intenzifikcie vystavby
v okoli Galgikova suvisiaci s vystavbou vodného diela a jelevgazkovanim.
Zarover pozorujeme narast suburbardizgch procesov v smere na Samorin,
kde prebieha vystavba rezidexych komplexov, suvisiaca s blizkos! Bratis-
lavy ako najvéSieho demografického a ekonomického centra Sloweri3évo-
dom je Ubytok pléch gmohospodarskej produkcie, napriklad v spojitosti so
zastavenim vyroby v dunajskostredskom cukrovarslikta sledované obdobie
zberové plochy cukrovej repy z 2 500 ha na 33Q&aredpoklad, Ze aredly luk
a pasienkov, lokélne tieZ ornej pddy, v blizkostravilanov sidiel budu o nie-
kor’ko rokov vyradené z evidencie lpmhospodarskehej pédy a stani sa
stavebnymi pozemkami (na individualnu vystavbu an&gné vyuZitie, napr.

v podobe priemyselnych parkov) a z toho dbévodutiblova cena vyznamne
vzrastie. Trend zalésvania sa prejavuje aj v severovychodnej oblastesik
Dunajska Streda.

Okres Liptovsky Mikulas patri zl'adiska prirodnych podmienok k odliSné-
mu typu pdnohospodarskeho vyuZitia. V minulosti tu previadadinej naréné
plodiny — okopaniny, krmoviny a strukoviny, ako mjzsiahle plochy Uk a
pasienkov. Okresdiaka prirodnému potencidlu, dopravnej dostupnosiira-
Struktare patri k najvyznamnejSim centram cestownélthu na Slovensku.
K najvyraznejSim prejavom transfortmgych procesov v okrese Liptovsky
Mikula$ patri zatr&govanie a zal@mvanie spésobené poklesom zaujmu & po
nohospodarsku produkciu, hajma v podhori Zapadayizkych Tatier. Predaj
pozemkov s pévodnym poohospodarskym vyuzitim preto savisi aj s novou
vystavbou obytnych domov, obchodnych centier, darid cestovného ruchu,
skladovych a vyrobnych priestorov. IntenzivnejSistavba je pozorovatea
v okoli centralneho dopravneho koridoru tvorenérafmicou D | a Zelezwt
nou tra’ou Zilina — KoSice. K oblastiam s najintenzivnejsgistavbou patria
obce na zapadnom okraji vodnej nadrzZe LiptovskaaWabrlizkosti BeSgovej —
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regionalneho centra cestovného ruchu, a katasti@eenia v okolid’alSieho
centra turizmu — Liptovského Jana (napr. Podidurd katastralnom Gzemi obce
Vychodn& sa najvyraznejSie prejavuje proces #alemia (vplyv marginalnej
polohy). Na rozdiel od okresu Dunajsk& Streda srokrgse Liptovsky Mikulas

v poslednom deseoci nezaznamenali Ziadne katastralne Uzemie s prejavm
intenzifikacie pdnohospodarstva.

Analyza predaja a nakupuljmmhospodarskych pozemkov

Priemerné hodnoty Gradnych cienl'pohospodarskej pddy obci sledova-
nych okresov znaztwju obr. 1 a 2. Empirické vyskumy potvrdzuja, Z€38iha
predanych pozemkov s vymerou do 1 ha budé im& ako p&nohospodarske
vyuZitie, predovSetkym na stavebné a rekméaltely (Buday a Bradibva
2010). Pozemky s vymerou nad 1 ha maju prevazheopospodarske vyuZitie,
sporadicky sa pouzivaju aj na vystavbu Sportovycdalav, supermarketov
a podobne. V sledovanom obdobi (2001-2009) bol&@rese Dunajska Streda,
patriacom k regiébnom s najvhodnejSimi prirodnymdmgenkami pre pino-
hospodéarsku vyrobu v Slovenskej republike (BlaZikak 2011), predanych
8 758 pozemkov s celkovou vymerou 7 760 ha (z fmymemky s vymerou nad
1 ha predstavovali 13,46 % a ich rozloha az 85,6% %elkovej vymery
predanych pozemkov). Zaraveredpokladame icl’alSie pdnohospodarske
vyuZitie aj wWaka prichodu zahrafého kapitalu do podnikania v agrarnom
sektore. V okrese Liptovsky Mikula$ s charakterastinphospodéarskej vyroby
typickym pre podhorské az horské oblasti Sloversska sledovanom obdobi
realizovalo 8 601 predajov pozemkov s celkovou ugmel 447 ha. Podiel
pozemkov s vikos'ou nad 1 ha predstavoval len 2,12 % s podielom vyme
43,15 %,¢o svedi o v&Som zaujme kupujucich o pozemky s menSou rozlohou
vyuZite'né aj na iné ako foohospodarskecély, predovSetkym na vystavbu.

V dunajskostredskom okrese nac¢$objem predajov vplyval aj vstup
zahranéného kapitalu do podnikania v pwhospodarskom sektore. K najva
§im skupinam patria danske Donau Farm z okolia Haaa Dan-Slovakia
Agar z okolia Dunajskej Stredy (Haluza 2011). Vgrani s okresom Dunajs-
ka Streda je v okrese Liptovsky Mikuld$ predaj pokev s rozlohou w&Sou
ako 1 ha, vhodnych na intenzivnu’pohospodarsku vyrobu, sotva pokaw
z hradiska celkovej predanej plochy.

Z porovnania p&u predanych pozemkov s kes'ou do 1 ha (obr. 3)
vyplyva narast pttu predajov v okrese Dunajska Streda v rokoch 20@806.
Predaj p&nohospodarskej pody sa zvysSil vocsie obci okresu, najviac
v Dunajskej Strede, Gaikove a V&kom Mederi aj v suvislosti so suburba-
nizatnymi trendmi, v dosledku prejavov finamej a ekonomickej krizy vSak
v d’alSich rokoch pet predajov poklesol. V okrese Liptovsky Mikula&pnou-
jeme naopak vyrazny (temer Stvornasobny) naradupwedajov v roku 2009,
pricom najvysSi prirastok zaznamenali obce Hybe, Vaz¢gchodna. Napriek
menSiemu potencidlu drodnosti pédy disponuju ldkabkresu Liptovsky
Mikula$ atraktivitou z Badiska rozvoja cestovného ruchu a s nim sivisiacej
vystavby. Zarove k v&Siemu zaujmu o pozemky prispel prichod zaliraého
investora so zamerom pwhospodarskej vyroby v troch spominanych obciach.
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Obr. 2. Priemerna Uradna cendmpahospodarskej poédy v obciach okresu

Litovsky Mikulas

V okrese Dunajska Streda bol tiez v rokoch 20050@62identifikovany
narast predaja foohospodarskych pozemkov sl’kes’ou nad 1 ha (obr. 4),
tykal sa ale menSieho ¢o katastralnych GUzemi. Nag& absolltny prirastok
zaznamenali Dunajska Streda a Gkbvo. Na transakciach s frmhospo-
darskou pbédou sa podau aj zahrariné spoldénosti so zmieSanou kapitalovou

76



GEOGRAFICKY CASOPIS / GEOGRAPHICAL JOURNAL 66 (2014) 1, 67-85

U¢ag’ou zaujimajuce sa o kvalitné pédy v PodunajskeijnaizSedlak 2011).
Medzi okresy, v ktorych je zvySeny dopyt po pédestzany zahradnych pod-
nikatd’ov, patri okres Dunajska Streda. Na&Biizaujem o kupu pozemkov sa
zarovei o¢akava v pohrainych oblastiach s Mearskom, Rakuskom @eskou
republikou. Podiel ptiu ve’lkych pozemkov predanych v sledovanom obdobi
v okrese Liptovsky Mikula$ bol viac-menej vyrovnarngzi’adom na mensSiu
bonitu pddy podhorskych a horskych oblasti tiezagge nizSi ako v pripade
Dunajskej Stredy, ptom sa priemerne predalo 25 pozemkatne

:
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Obr. 3. Pget pozemkov a priemerna vymera predanénpbospodarskej pody
s va’kos’ou do 1 ha predanych v okresoch Dunajska Stredatavsky Mikulas
v rokoch 2001 az 2009
Zdroj dat: VUEPP
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Obr. 4. Pget pozemkov a priemerna vymera predanénpbospodarskej pody
s véd’kos’ou nad 1 ha predanych v okresoch Dunajska Strédaasky Mikulas
v rokoch 2001 az 2009
Zdroj dat: VUEPP
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Obr. 6. Priemerna trhovéa cenal’pohospodéarskej pédy v obciach okresu
Liptovsky Mikulas v roku 2009

Priemerné trhové ceny pddy bez rozliSentelul vyuZitia sa v okrese
Dunajska Streda (obr. 5) pohybovali v rozpéti ®ILGE/nt v roku 2001 az po
4,59 €/nf v roku 2008. V okrese Liptovsky Mikula$ dosiahthova cena
minimalnu hodnotu 0,25 €/mv roku 2002 a maximéalnu hodnotu 10,26 €/m
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v roku 2008 (obr. 6). Maximalne rozdiely cien bpbzorované v roku 2008,
ked trhova cena v okrese Dunajska Streda bola 15@8bkésn Uradnej,

v Liptovskom Mikuldsi v tom istom roku dosiahla ¢hid cena 256-nasobok
Uradnej ceny.

Ekonometricky model

Aplikaciou ekonometrického modelu pre déata z okiesnajska Streda sme
zistili, Ze vySka trhovej ceny parcely vykazuje pienu priestorova autokore-
laciu. Moranovo 1. kritérium (Moran 1950) vykazowahajvy3Siu kladna
hodnotu pri pouZiti vah vzdialenosti (treshold aliste) v prvom teste s uvazo-
vanou prahovou euklidovskou vzdialetiog (edist = 2 369). Parcely s vySSou
hodnotou vykazuju tendenciu zhlukdvsa v zdpadnej a centralrigjsti okresu
v okoli Dunajskej Stredy. S pouZzitim spatial lagd®lo (priestorového modelu)
boli stanovené premenné s pravdepodofmosad 95 % ako Statisticky vyz-
namné. Premenné s mensim vplyvom na model boliupost prehodnotené
s vyuzitim kritickych hodnét chi-kvadratu pre rézhkadiny vyznamnosti a
pocty stupiov valnosti. Podla vysledného modelu ovpliyuje trhové ceny pédy
v okrese vikos’ parcely a hustota Padnenia. Na zaklade Breuch-Paganovho
testu bola potvrdena homoskedasticita, poZiadadkekého a konstantného
rozptylu nahodnych zloZiek, ktora je obsahom pré&thztu dvoj a viacnasob-
ného linearneho ekonometrického modelu (HuSek #&&el2003 a Hatrak
2007).

Pomocou linearneho regresného modelu bolo vysvyatled0 % variability
ceny pody (koeficient determinacie’=®,398), poukazujic na stredni mieru
vplyvu spominanych premennych. Podobné hodnotydasliahnuté pri kvanti-
tativnych analyzach trendu vyvoja nehmotného majetkCeskej republike
(Sabolovt 2011). Ekonometrické analyzy trhu s pédou v nagietimienkach
sa v minulosti nerealizovali. Ako gify nepresnosti vysledkov ekonometric-
kych modelov pri spominanej problematike uvadzapetencialne nepresnosti
hodndét premennych vstupného suboru (agregacia whtividualne vplyvy
(napr. rodinny a Spekulativny predaj), predaj mroia neptnohospodarske
vyuzitie, pri ktorom sa uplatju iné principy tvorby cien.

Vzhradom na mnoZzstvo vplyvajucich faktorov, s nim siagisho vékého
objemu analyzovanych dat a nutnosti tasini’ okrem ekonomickych aj poli-
tické a geografické vplyvy, nepatri problematikaveja trhu s pédou Kasto
rieSenym témam vyskumov.

Uradna cena pddy, ktord ma vyznam préenie vysky dane z pjnohospo-
darskej pddy i vSeobecnej hodnotylpohospodarskej pddy, sa stanovuje na
zaklade produtného a ekonomického ocenenia prostrednictvom bearitach
pddno-ekologickych jednotiek ztéddiujucich Urodnog pody, bioklimatické
charakteristiky, sklon a orientaciu pozemkov. Tra@ena pody sa tuje na
zaklade dohody medzi kupujucim a predavajucim gwgplhanu viacero fak-
torov, napr. ponuka a dopyt, bonita pody, lokalizdgoozemku a existujuca
infraStruktdra. Pri rozdeleni do Rkstnych kategérii dosahovali trhové ceny vo
vel'kostnej kategorii do 1 ha v oboch okresoch nikkoasobne vyssie hodnoty
ako v kategorii nad 1 ha. Pri konStituovani sawfeh cien pédy dochadza
v menej produénych okresoch k zniZzovaniu vyznamu BPEJ, ktoré aohr
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rozhodujucu ulohu pri stanoveni Uradnych ciefnpbospodarskych péd. Kom-
parécia priemernych trhovych a Uradnych cien pdevrekuta@nog’, Zze trhové
ceny su niektkonasobne vysSie ako Uradné, najma v okrese Dun&tlkeda
s vyznamnou pimohospodarskou produkciou a v okrese Liptovsky Ni&u
atraktivnom z badiska cestovného ruchu.

Ako najvyznamnejSie faktory ovplywjlce trhova cenu pody zlédiska
prirodného produlného potencialu v takmer homogénnom okrese Dunajska
Streda boli aplikaciou ekonometrického viacrozmbménearneho regresného
modelu identifikované J&os’ parcely a hustota Padnenia v katastralnom
Uzemi obce. Nedostatky v tradnomiomeani pody a z nich vyplyvajlce Rked
rozdiely medzi trhovymi cenami Z&diska prirodnych pomerov rovnako bonit-
nych pd@nohospodarskych arealov méze zmigmoH'adiovanie socialno-eko-
nomickych pomerov, existujucej infrastruktary a domej dostupnosti parciel.

ZAVER

Transforméacia vyrobnych aktivit v postsocialistichy krajinach Eurdpy
zasiahla v3etky odvetvia hospodarstva, ale prigediransformacia v ditych
smeroch prebieha doteraz. Ide o pédohospodarstuavae jehotag’ pa’no-
hospodarstvo. Trhové tahy v pdnohospodarstve sa nezaobidu ani bez trho-
vych vz’ahov k pbéde. Tieto ¥ahy su tvorené na zaklade dohody medzi kupu-
jucim a predavajucim, prip. medzi ndjomcom a priemaie’om. Spominany trh
nie je vylne trhom v oblasti gmohospodarskeho podnikania na péde, ale sa
tu prejavuje aj celospatensky vplyv dany moZzng@ami aktualneho a buduiceho
vyuZzitia pédy. Trh s pimohospodarskou pédou ako nehtintet’ou je sidag’ou
trhového systému, jeho parcialnym trhom. V prippdinohospodarskej pody
cenu vyznamne ovplywju fyzicko-geografické podmienky. Mozno twdize
tento rozsah podmienok je okrem prod&iuch schopnosti faohospodarskej
pody, resp. pozemku, ¢eny aj ekonomickou atraktivnému polohy pozemku.
Iny rozsah miestneho trhu bude Wwpohospodarskych prodékych oblastiach,
iny v rekre&nych oblastiach a v okoli Vieych miest. Autori¢lanku, geografi,
chapu pbédu ako I¥icovy obnovitény zdroj, prtom si uvedomuju nutnés
zachovania ochrany najma najkvalitnejSefrpmhospodarskej pddy pred inymi
formami jej vyuZitia.

V prispevku sme sa zaoberali dvoma reprezentativoptag’ami — vysoko-
produkénou pdnohospodarskou obksu okresu Dunajska Streda a vysokopro-
dukénou oblagou v cestovnom ruchu okresu Liptovsky Mikulés. 1Gra bolo
zachytt’ cenovy potenciél gmohospodarskych péd na zaklade uradnej a trho-
vej hodnoty, pdom sme pouZili niektoré kvantitativne porovnavacietody.

Nie vzdy sa potvrdila hypotéza, Ze tam, kde je kgsaradna ceny pody, je
vysoka aj trhova cena. Uradna cena vychadzalakowal arovne bonitovanej
pédno-ekologickej jednotky pri z&adneni parametrizovanych naturalnych
vynosov hlavnych plodin pestovanych na ornej p&etrhovej ceny pddy sa
¢asto premietali nefaohospodarske aspekty, ako geograficka poloha pozem
ku, moznosti jeho vyuZitie mimo vegéteeho obdobia. Takéto mozZnosti
vyuZitia sa vyskytovali najma v okrese LiptovskyKJias.
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Prispevok bol vypracovany v ramci rieSenia projekgpodporovanych
Vedeckou grantovou agentirou Ministerstva SkolSiRaa Slovenskej akadémie
vied (VEGAY. 1/1143/12 (50 %) a 1/1247/12 (50 %).
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Tibor Blazik, Vladimir Fadan, TomaS Charvat, Jan My nairk,
Peter SpiSiak

AN ANALYSIS OF THE FARMLAND MARKET
IN SLOVAKIA: EXAMPLES OF DUNAJSKA STREDA
AND LIPTOVSKY MIKULAS DISTRICTS IN THE CONTEXT
OF TRANSFORMATIONAL PROCESSES AFTER 1989

According to the study of relevant data and ourdya®s, the farmland market is ex-
panding in the Slovak Republic only partially. Tim@st important reasons that caused
this state are absence of privileged credits foclpase of farmland, still proceeding
landscaping, disintegration and missing systenan€l Iproprietorship (thanks to a dif-
ferent historical legislative development compatedhe Czech Republic) and unfin-
ished process of restitution. The Slovak market ¢tysned to the sophisticated and
highly effective agricultural production of the Wex European countries that is easily
applied in our business network. This fact, togethih lower level of subsidies to
farmers compared to the older EU members, causeddbrease in production of vari-
ous crops and empowerment of monoculture growtsoafe selected crops, which in-
fluenced the utilization of agricultural land and imarket value. We can also observe
important disparities in the market value of landniacro- and micro- regions of the
Slovak Republic.

According to the amount of relevant factors coneeédb the large volume of the
analysed data and the necessity to consider ngtth@leconomic but also political and
geographical impacts the issue of land market dgweént is not a frequently studied
research subjects. During the observed period (200D) in the district of Dunajska
Streda, one of regions with the most suitable mhttownditions for agricultural produc-
tion in the Slovak Republic, 8,758 pieces of laretavsold with the overall area 7,760
ha, of which the pieces of land over 1 ha represketB.46% and their area 85.69% of
the overall acreage of the sold land. We supposi farther agricultural production
also thanks to the influx of foreign capital inteetagricultural sector. In the district of
Liptovsky Mikula$ with the character of agricultuggoduction typical of foothill and
mountain areas of Slovakia, in the observed er@18eces of land with the overall
area 1 447 ha were sold. The fraction of piecdaraf with areas over 1 ha represented
only 2.12% with the area fraction 43.15%, whiclndicative of higher interest of buy-
ers in the smaller pieces of land. These can adsatiized for other than agricultural
purposes, mainly by the building industry. The @#i price of the land, which is im-
portant for assigning the tax rate for agricultleadd and also for the general value of
the agricultural land, is set based on the prodeaind economic evaluation by the soil-
ecological quality units (BPEJ) taking into accosail fertility, bioclimatic characteris-
tics, slope angle and orientation of the land. TWarket value of land is set between
seller and buyer and it is influenced by multipdetbrs such as supply and demand,
quality of the soil, localization of the piece @nd and existing infrastructure. When
separated according to the area size the marlastsin the category up to 1 ha reached
several times higher values than in the categogr dvha. When the farmland market
prices that played the crucial role in setting difficial agricultural land prices are con-
stituted the importance of BEPJ is lowered in #eslproductive districts. The compari-
son of average market and official prices confirntieat the market prices are several
times higher than the official ones especiallyhia district of Dunajsk& Streda with im-
portant agricultural production and in the disto€tLiptovsky Mikulas that is attractive
for tourists.

The most important factors that influence the mapteee of the land according to
the natural and productive potential in the nednbmogenous district of Dunajska
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Streda were identified applying economic multiverinear regression model, the size
of the parcel of land and population density in tiaglastral area of the municipality.
Failures in the official land evaluation and resgtlarge differences between the mar-
ket prices according to the natural characterigt&svell as the evaluated quality of ag-
ricultural areas could reduce the effect of theieeconomic situation, existing infra-

structure and accessibility of the parcels of land.
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