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Intenzita kupno-predajnych transakcii s poPnohospodarskou podou
v dvanastich okresoch Slovenska v rokoch 2007- 2013

Intensity of purchase-merchantable transactions with agricultural land in twelve
districts of Slovakia in period 2007 — 2013

Abstract The monitoring of the transactions on the agricultural land market in Slovakia by
Research Institute of Agricultural and Food Economics in Bratislava began in six selected
districts in 2001. The monitoring of the transactions on the land market has run in twelve
districts of Slovakia since 2007. The basis for monitoring of the land market and building of
the database about size, type and price of sold land are data from actual sales contracts
obtained from Cadastral registry.

The contribution evaluates transactions on the agricultural land market in Slovakia in twelve
districts of Slovakia in the seven year period (2007-2013). During this period were together
for all twelve districts sold 53 508.23 hectares of agricultural land. The largest area of
agricultural land was sold in Topolcany district and this area represented about quarter
(24.27 %) of the total sold land area. The average market price for the set of twelve districts
in the observed period was 1.07 EUR.m-.

Key words number and area of plots — average market price of agricultural land —
transactions on the agricultural land market — correlation analysis — selected regions of
Slovakia

Abstrakt Monitorovanie transakcii na trhu s pol'nohospodarskou podou na Slovensku
Vyskumnym tstavom ekonomiky polnohospodérstva a potravinarstva v Bratislave zacalo v
roku 2001 v $iestich vybranych okresoch. Od roku 2007 prebicha sledovanie transakcii na
trhu s pddou celkovo v dvanastich okresoch SR. Podkladom pre sledovanie trhu s pddou a
budovanie databazy udajov o velkosti, druhu acene preddvanych pozemkov su udaje
zo skuto¢nych kipno-predajnych zmlav ziskanych z Katastra nehnutel'nosti.

Prispevok hodnoti transakcie na trhu s pol'nohospodarskou podou na Slovensku za obdobie
sedem rokov (2007-2013) v dvanastich okresoch Slovenska. Za toto obdobie bolo sumarne za
vSetkych dvanast’ okresov predané 53 508,23 ha pol'nohospodarskej pddy. Najvacsia vymera
pol'nohospodarskej pddy bola predana v okrese TopolCany a tato vymera predstavovala cca
Stvrtinu (24,27 %) zcelkovej predanej vymery pddy. Priemerna trhova cena
pol'nohospodarskej pddy v dvanastich okresoch Slovenska za obdobie rokov 2007-2013 mala
hodnotu 1,07 EUR.m™.

Krucové slova pocet a vymera pozemkov - priemerna trhova cena pol'nohospodarskej pody -
transakcie na trhu s pol'nohospodarskou podou — korelacna analyza - vybrané regiony
Slovenska
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Na zéaklade Spravy o pol'nohospodarstve a potravinarstve v Slovenskej republike za rok
2012 (1) v roku 2012 vymera vyuzitej polnohospodarskej pody predstavovala 1 927 450 ha
a medziro¢ne klesla 0 2 248 ha. Pokles bol v désledku zniZenia vymery trvalych porastov, a to
0 5111 ha a trvalych luk a pasienkov 0 3 288 ha. Vymera ornej pddy sa medziro¢ne mierne
zvysila o 1 556 ha.

Specifikom Slovenska je rozdrobenost pozemkového vlastnictva, ktora je dana
historickym vyvojom (rézne usporiadanie majetko-pravnych pomerov po roku 1848, ako aj
v dosledku dvoch svetovych vojen). Tym vznikla aj rozdielna situacia z hladiska
rozdrobenosti pozemkového vlastnictva medzi tizemim Ciech a Slovenska. Napriklad
v rakuskej Casti monarchie, kde platilo nemecké zvykové pravo, zvy€ajne pozemok zdedil
jeden dedi¢ (obycajne najstarsi syn). Naopak v Uhorsku dedili podu vSetci opravneni dedici,
¢im doslo k vyraznému rozdrobeniu vlastnictva pody (Bandlerova A., MariSova E.,2000) (2).

Trh s pol'nohospodarskou podou ako nehnutelnostou je stéastou obecného trhového
systému, jeho parcidlnym trhom, ktory podliecha vSeobecnym trhovym zédkonom s uréitymi
zvlastnostami. Tie su ur¢ené najmi prirodnou podmienenostou. Mozno konstatovat’, Ze tento
rozsah je okrem produkénych schopnosti konkrétnej pol'nohospodarskej pddy, resp. pozemku,
uréeny aj ekonomickou atraktivnostou polohy pozemku. Iny rozsah miestneho trhu bude
V pol'nohospodarsky produkénych oblastiach, iny v rekreaénych a turistickych oblastiach a
v okoli vel'kych miest (Buday S., Vilgek J., 2013)(3).

Vplyv na vysSku ceny pody ma taktiez jej danové zatazenie, ktoré uruje obec. Medzi
jednotlivymi obcami v tom existuji rozdiely. Vel'mi problematické a chaotické je aj urcenie
ceny pol'nohospodérskej pody, ked’ v sucasnosti na Slovensku neexistuje jednotny cenovy
predpis, ktory by stanovil jednotni vysku ceny pol'nohospodarskej pody (Baran T. a kol.,
2012) (4).

Metodicky postup

Zakladnym materialom pouzitym k rieSeniu ulohy boli udaje z katastra nehnutel'nosti
0 transakciach s pddou v dvanastich vybranych okresoch SR. K hodnoteniu boli pouzité data
Z0 vsetkych kupno-predajnych zmluv ohlasenych na vklad do katastra nehnutelnosti za
obdobie prislusného (hodnoteného) kalendarneho roka.

Ziskané data boli vyberovym Setrenim preskimané z hladiska umiestnenia pozemku
Vv ramci obce. Pre ucely hodnotenia boli vyluc¢ené pozemky nachadzajice sa v intravilanoch
obci a druh pozemku zahrady. Udaje boli doplnené o kody a nazvy okresov. Dalej boli do
databazy doplnené kody vel'kostnych kategorii a ich velkostnych intervalov.

Vystupy vo formate MS Excel boli vyhodnotené jednak bezprostrednou analyzou
konkrétnych hodnot, ktord je vhodnejSia pre subory mensSej a strednej velkosti a taktiez
metodami Statistickej analyzy. Zakladnou veli¢inou vykonavanych analyz bola trhova cena
pody podl'a okresov, katastralnych tizemi, druhov pozemkov na zdklade vzorca:

2 TC V.

poz poz

PTCox = 3y
poz
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kde PTCok je priemerna trhova cena za okres,
TCpoz je priemernd kupna (trhova) cena pozemku,

Vpoz je vymera prislusného pozemku,

Na urcenie zavislosti medzi hodnotenymi premennymi (napr. medzi tradnou a trhovou
cenou za vybrané okresy, velkost'ou pozemku a jeho priemernou trhovou cenou) boli pouzité
Statistické metody, predovsetkym korelacna analyza, ktora skima vzt'ahy medzi premennymi
(X aY) graficky a pomocou réznych mier zavislosti (korelacnych koeficientov). Korela¢ny
koeficient merajuci silu $tatistickej zavislosti medzi dvoma kvantitativnymi premennymi:

LE-X)(-Y)
VEE—%2( -¥)°

Correl (X,Y) =

kde x, y su stredné hodnoty aritmetickych priemerov prislusnych premennych v danom
rozsahu.

Transformacia dat aich spracovanie bolo vykonané s pouzitim opera¢ného systému
UNIX, databazového systému INFORMIX a $truktirovaného dotazovacieho jazyka SQL. Pre
Statistické vyhodnotenie bol okrem analytickych nastrojov programu Excel vyuzity aj
Statisticky softvér SPSS (Statistical Package for the Social Sciences) a software NCSS
(Number Cruncher Statistical Software).

Vlastna praca
Pocet a vymera predanych pozemkov

V dvanastich vybranych okresoch SR bolo za obdobie rokov 2007-2013 predanych
130 704 pozemkov s pol'nohospodarskou podou. V ramci tohto poétu predstavovali pozemky
s ornou pddou 66,77 %, pozemky s trvalymi trdvnymi porastmi 32,61 %. U vinic pocet
predanych pozemkov ¢inil 0,47 %, u sadov len 0,15 %.

Sledovanie pocétu predanych pozemkov Vramci v jednotlivych vybranych — okresov
ukazalo, ze najvacsi pocet pozemkov s pol’nohospoddrskou poédou bol predany v okrese
Liptovsky Mikulds, ¢o predstavovalo 24,13 % z celkového poctu predanych pozemkov.
Nasledoval okres Zilina s 19,60 % predanych pozemkov. Najmenej pozemkov s PP bolo
predanych v okresoch Banska Bystrica (1,89 %) a Svidnik (0,48 %). Pri predaji pozemkov
S ornou poédou bolo poradie okresov velmi podobné ako pri pol'nohospodarskej pode.
V okrese Zilina bolo predané o nieo viac pozemkov s ornou pédou ako v okrese Liptovsky
Mikul4$. V Ziline ¢inil predaj 18,88 % a v Liptovskom Mikulasi 18,22 % z celkového poétu
predanych pozemkov s ornou pddou. Najmensi pocet pozemkov s ornou podou bol predany
v okrese Banska Bystrica (1,33 %) a v okrese Svidnik, kde predaj pozemkov s OP ¢inil
0,51%. Pri trvalych travnych porastoch bolo najviac predanych pozemkov opit’ v okrese
Liptovsky Mikula$ (36,51 %), nasledoval okres Zilina (21,39 %). Najmenej predanych
pozemkov s trvalymi travnymi porastmi bolo zaznamenanych v okrese Dunajska Streda (1,25
%) a v okrese Svidnik, len 0,42 % z celkového poctu pozemkov s TTP. Pozemky s vinicami
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boli v obdobi rokov 2007-2013 predavané v siedmich okresoch. Najviac ich bolo predané v
okresoch Nitra (34,09 %), Trnava (24,80 %) a Rimavska Sobota (23,16 %). Najmenej v
okrese Kosice-okolie (0,49 %). V pocte predanych sadov dominoval okres Liptovsky
Mikulas, kde ich bolo predané 38,46 % z celkového predaného podtu. Dalsi v poradi bol okres
Dunajska Streda s podielom 14,36 % predanych pozemkov. Najmens$i podiel pozemkov so
sadmi z celkového poctu pozemkov bol zaznamenany v okrese Michalovce a ¢inil 1,03 %.

Pocet predanych pozemkov v dvanastich okresoch SR v rokoch 2007-2013

Number of sold plots in twelve districts of Slovakia in period 2007-2013 Graf 1
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Pramen: VUGK, vlastné vypocty
1) Number of plots, 2) Source: RIGC, own calculations

Za sedem sledovanych rokov bolo v dvanastich okresoch SR predané celkom 535 082 254
m? polnohospodarskej pddy. Podl'a druhu pozemku sa na celkovej predanej vymere najviac
podielala orna pdda, a to 65,12 %-ami z celkovej predanej vymery. Podiel trvalych travnych
porastov ¢inil 33,91 %. ZastGpenie predaja vinic a sadov bolo minimalne. Vinice boli
predavané v 0,20 % a sady v 0,76 % z celkovej predanej vymery pddy.

Z regionalneho hladiska najvdcSia vymera predanej pol’nohospoddrskej pédy bola
v okrese Topol'¢any, ¢o predstavovalo 24,27 % z celkovej predanej vymery pddy. Dalej
nasledoval okres Kosice-vidiek (20,85 %) a treti v poradi bol okres Rimavska Sobota (17,11
%). NajmensSia predand vymera pol'nohospodarskej pddy bola v okrese Svidnik (0,84 %) a
Banska Bystrica (0,81 %).
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Vymera predanej poP’nohospodarskej pody v rokoch 2007-2013 v dvanastich okresoch

SR podl’a druhu pozemku
Area of sold agricultural land in period 2007-2013 in twelve districts of Slovakia by type of
land Tab. 1
Okres ! Vymera (m?) °

PoPn. poda ® Orn4 poda * Vinice ° Sady ° TTP’
Dunajské Streda 19 808 764 18 183 425 109 818 92 854 1422 667
Trnava 50 011 436 45 371 081 246 440 10 474 4383441
Nitra 27 899 065 24 047 193 213 815 133 305 3504 752
Topol¢any 129 865 189 110 314 760 137724 2664722 16 747 983
Liptovsky Mikul4s 30 709 538 14 685 350 309 100 15 715 088
Zilina 13 646 426 7435119 11 863 6 199 444
Banska Bystrica 4 353 165 1799 812 2553 353
Rimavské Sobota 91 539 966 50 014 113 297 105 838 910 40 389 838
Presov 16 026 251 9125341 17 537 6 883 373
Svidnik 4 491 495 1 668 454 2823041
Kosice-okolie 111 584 065 48 303 261 11 468 5278 63 264 058
Michalovce 35 146 895 17 507 732 53 595 2 000 17 583 568
Spolu ® 535 082 254 348455641 1069965| 4086043 181 470 605

Pramern: VUGK, viastné vypocty °
1) District, 2) Area, 3) Agricultural land, 4) Arable land, 5) Vineyards, 6) Orchards, 7) Permanent grasslands,
8) Total, 9) Source: RIGC, own calculations

Co sa tyka ornej pédy, najviac jej bolo predané v okrese Topol'¢any (31,66 %). S d’alsou
zna¢nou vymerou predanej ornej pody nasledovali okresy Rimavskd Sobota (14,35 %).
Kosice-okolie (13,86 %) a Trnava (13,02 %). NajmenSie percenta ornej pody boli, podobne
ako pri pol'nohospodarskej pode, predané v okresoch Banska Bystrica (0,52 %) a Svidnik
(0,48%). Najvacsia vymera trvalych travaych porastov bola predana v okrese Kosice-vidiek,
¢o predstavovalo 34,86 % z celkovej predanej vymery TTP. Nasledoval okres Rimavska
Sobota (22,26%). NajmenSia vymera predanych TTP bola zaznamenana v okresoch Banska
Bystrica (1,41 %) a Dunajskad Streda (0,78 %). Okres Rimavska Sobota patril za obdobie
rokov 2007-2013 k okresom s najviésim predajom vinic (27,77%). Dalie v poradi boli
okresy Trnava (23,03 %) a Nitra (19,98 %). Z celkového predaja vinic najmensi podiel
predaja (1,07 %) bol v okrese Kosice-okolie. Najvacsi predaj sadov, co sa tyka vymery, bol
zaznamenany v okrese Topoldany (65,22 %). Dalgia vic§ia vymera predanych sadov bola
v okrese Rimavska Sobota, kde podiel predaja predstavoval 20,53 %. NajmenSia vymera
sadov bola predana v okrese Michalovce, len 0,05 %.

Priemernd trhova cena pol’nohospoddrskej pody v dvandstich okresoch Slovenska v rokoch
2007-2013

Priemerna trhova cena pol'nohospodarskej pddy v dvanastich okresoch Slovenska za
obdobie rokov 2007-2013 mala hodnotu 1,07 EUR.m V ramci tohto sledovaného obdobia
bola najvyssia priemerna trhova cena vinic, ktora ¢inila 1,95 EUR.m™. Priemerna trhova cena
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ornej pddy mala hodnotu 1,26 EUR.m™. Trvalé travne porasty mali za sledované obdobie
priemernu trhovu cenu 0,71 EUR.m?”a priemerna trhova cena sadov ¢inila 0,68 EUR.m™.

Priemerna trhova cena pody v dvanastich vybranych okresoch Slovenska podl'a druhu pozemku
v rokoch 2007 - 2013
Average price of land in period 2007-2013 in twelve districts of Slovakia according to type of

land Tab. 2
Cenav EUR.m? ?

Okres * Poln. péda * Orna pdda® | Vinice® | Sady® | TTP’
Dunajska Streda 2,04 2,12 4,90 3,92 0,78
Trnava 1,73 1,84 1,04 25,56 0,53
Nitra 2,04 2,16 5,14 1,28 1,08
Topol'Cany 0,35 0,28 0,22 0,12 0,83
Liptovsky Mikulas 1,20 1,73 1,57 0,70
Zilina 3,87 5,00 3,37 2,51
Banska Bystrica 3,93 3,36 4,34
Rimavska Sobota 0,47 0,42 0,17 0,17 0,54
Presov 2,83 3,92 52,01 1,26
Svidnik 0,09 0,17 0,04
Kosice-okolie 1,18 1,95 0,17 18,53| 0,59
Michalovce 0,43 0,74 1,98 0,03| 0,12
Spolu ® 1,07 1,26 1,95 0,68 0,71

Pramen: VUGK, viastné vypocty °
1) District, 2) Price, 3) Agricultural land, 4) Arable land, 5) Vineyards, 6) Orchards, 7) Permanent grasslands,
8) Total, 9) Source: RIGC, own calculations

Analyza priemernej trhovej ceny pol’nohospodarskej pody z okresného hl'adiska ukazala,
ze za obdobie rokov 2007-2013 mal najvysSiu priemerntl trhovi cenu pol'nohospodarskej
pody okres Banskd Bystrica ajej hodnota ¢inila 3,93 EUR.m™. O nieto niZSia priemerna
trhova cena polnohospodarskej pody bola zaznamenani v okrese Zilina a jej hodnota bola
pody patrili: okres Michalovce (0,43 EUR.m'Z), okres Topol'cany (0,35 EUR.m'Z) a Svidnik
(0,09 EUR.m). Najvyssiu priemernt trhovi cenu ornej pédy mal okres Zilina (5,00 EUR.m’
?). Nasledoval okres Presov (3,92 EUR.m™) a Banska Bystrica (3,36 EUR.m?). Okres Banska
Bystrica mal aj najvysSiu priemerna trhova cenu trvalych travnych porastov, ktorej hodnota
&inila 4,34 EUR.m™. Najnizs$iu priemernu trhova cenu TTP (0,04 EUR.m?) mal okres
Svidnik. Najvyssia priemerna trhova cena vinic bola zaznamenana v okrese Nitra a jej
hodnota ¢inila 5,14 EUR.m%, nasledoval okres Dunajskéa Streda s priemernou trhovou cenou
4,90 EUR.m™. Sady boli za najvyssiu priemernt trhovi cenu predavané v okrese Presov
(52,01 EUR.m?), kde sa jednalo 0 mensie vymery a d’al$ia vy$sia priemerna trhova cena
sadov bola zaznamenana v okrese Trnava, kde jej hodnota &inila 25,56 EUR.m™.
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Medziroéné porovnanie vyvoja trhu s podou v dvandstich okresoch Slovenska v rokoch
2007-2013

Vyvoj poétu a vymery predanych pozemkov

Vyvoj poctu predanych pozemkov v rokoch 2007-2013 vykazoval kolisavy trend. Oproti
poctu pozemkov predanych v roku 2007, ktory predstavoval 7 550 pozemkov, doslo v roku
2008 k nepatrnému znizeniu poctu predanych pozemkov, ale v nasledujicom roku sa pocet
predanych pozemkov opdt cCiastocne zvySil. K vyraznejSiemu ndrastu poctu predanych
pozemkov doslo v roku 2010. V roku 2011 dos$lo k ¢iastoénému poklesu poctu predanych
pozemkov oproti predoSlému roku. V nasledujucom roku pocet predanych pozemkov opit
vyraznejSie narastol a v poslednom zo sledovanych rokov bol zaznamenany najvacsi pocet
predanych pozemkov (32 060) za celé obdobie. Rozdiel v pocte pozemkov predanych medzi
prvym a poslednym monitorovanym rokom ¢inil 24 510 pozemkov.

Aj vo vyvoji vymery predanych pozemkov Vv obdobi sledovanych siedmich rokov bol
zaznamenany kolisavy trend, ktory zhruba kopiroval vyvoj poctu predanych pozemkov
vV danom obdobi. Vyraznejsi rozdiel vo vyvoji sledovanych ukazovatel'ov bol v obdobi rokov
2007-2009. Kym pocet pozemkov bol znizeny v roku 2008 oproti roku 2007 a v roku 2009 sa
uz zacal zvySovat’, vymera zostala nizSia oproti roku 2007 aj v roku 2009. Po prechodnom
znizeni v rokoch 2008-2009 vymera predanej pddy vroku 2010 velmi vyrazne
vzrastla. V roku 2011 predana vymera opét trocha poklesla, nie vSak pod uroven roku 2007.
V obdobi poslednych dvoch sledovanych rokov prislo k znaénému nérastu predanej vymery.
Rok 2013 predstavuje maximum predanej vymery pol'nohospodarskej pddy za celé sledované
obdobie a narast predanej vymery oproti prvému hodnotenému roku 2007 ¢inil 87 174 117

me.

Vyvoj po¢tu pozemkov a vymery predanej po’'nohospodarskej pody sumarne za
dvanast’ okresov Slovenska v rokoch 2007 — 2013
Development of number of plots and area of sold agricultural land in twelve districts of

Slovakia in period 2007-2013 Graf 2
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Pramefi: VUGK, vlastné vypocty °
1) Area, 2) Number of plots, 3) Source: RIGC, own calculations
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Co sa tykalo poctu predanych pozemkov za obdobie rokov 2007-2013 mal ich vyvoj
v ramci jednotlivych okresov rozdielne trendy a tieto boli va¢sinou kolisavé. NajnizSie pocty
predanych pozemkov boli u va¢siny okresov zaznamenané v rokoch 2007-2009. Narast poctu
predanych pozemkov bol u via¢Siny analyzovanych okresov zaregistrovany v roku 2010, 2012
a predovsetkym v roku 2013. Oproti predchadzajicemu roku bol najvyraznejs$i narast poctu
predanych pozemkov v roku 2013 zaznamenany v okresoch PreSov (o 1 339 pozemkov),
Topol'éany (o 1055 pozemkov) a Liptovsky Mikulas (o 974 pozemkov). Narast poctu
predanych pozemkov bol aj v dalSich okresoch, ako Dunajska Streda, Rimavska Sobota,
Banska Bystrica, Nitra. Naopak v niektorych okresoch bol vroku 2013 v porovnani
s predchadzajacim rokom pocet predanych pozemkov niz$i. Jednalo sa o okresy Trnava,
Zilina a Kogice-okolie.

Vyvoj poétu predanych pozemkov s pol’nohospodarskou podou v dvanastich okresoch
Slovenska v rokoch 2007-2013
Development of number of sold plots with agricultural land in twelve districts of Slovakia in

period 2007-2013 Tab. 3
Okres' | 2007 | 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2007-2013
DS 593 842 336 492 525 408 1203 4399
TT 1074 855 813 1618 1638 2194 1381 9573
NR 443 906 1275 496 611 611 951 5293
TO 322 225 576 2196 3138 4547 5 602 16 606
LM 1148 934 3016 6 666 6118 6 339 7313 31534
ZA 564 703 1470 4745 5225 6 607 6 298 25612
BB 617 80 183 344 226 297 717 2 464
RS 1703 1280 810 387 844 3618 4 151 12 793
PO 196 260 315 177 152 236 1575 2911
SK 5 70 13 283 21 12 220 624
KE 644 696 1659 5997 2091 1290 1251 13 628
MI 241 447 382 627 912 1260 1398 5 267
Spolu ? 7550| 7298 10 848 24 028 21 501 27 419 32 060 130 704

Pramefi: VUGK, vlastné vypocty >
1) District, 2) Total, 3) Source: RIGC, own calculations

Analyza vyvoja vymery predanej polnohospodarskej pddy v rokoch 2007-2013 v
jednotlivych monitorovanych okresoch ukazala, ze podobne ako pri vyvoji poctu pozemkov
aj tu sa prejavil trend kolisavosti, ale nie vzdy totozny so sumarom za vsetky vybrané okresy.
Hoci bol vyvoj vymery v jednotlivych okresoch individudlny, vo vicSine sledovanych
obdobia boli zaznamenané v rokoch 2007-2009, podobne ako tomu bolo pri pocte predanych
pozemkov. Narast predanej vymery v mnohych z hodnotenych okresov bol viditeny v roku
2010, u viacerych okresov pokracoval aj v roku 2011. Najvacsie vymery predanej pody boli
Vo vicsine sledovanych okresov vyberového suboru zaregistrované v rokoch 2012-2013.
V tomto obdobi u prevazného poctu okresov nastal aj znacny nérast predanej vymery pody.
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Iba u minimalneho poc¢tu okresov, ku ktorym mozno zaradit’ napr. okres Kosice-okolie, bol
Vv tomto obdobi zaznamenany pokles predanej vymery pdody.

Vyvoj predanej vymery pol’'nohospodarskej pody v dvanastich okresoch Slovenska
v rokoch 2007-2013
Development of sold area of agricultural land in twelve districts of Slovakia in period

2007-2013 Tab. 4

Okres ' 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2007-2013

DS 4227508 2740689 | 2440288 2211725| 3151227 3413401 1623925| 19808 763
1T 6815053| 3201836| 2583298 9385402 | 8839318| 10809 405 8377124 | 50011436
NR 2206258 | 4281722| 6023098 2675105| 4759639 3149925 4803318 | 27899 065
TO 10162796 | 4574058 | 4616167 | 15785842 | 21510914 | 31207507| 42007905| 129865 189
LM 2 044 447 994023 | 3185043 5876692 | 5224257 6813 102 6571974| 30709538
ZA 1628042 | 1386278| 2333650 1325200 | 2217563 3472527 1283166 | 13646426
BB 1146 057 37 297 436 857 196 174 267 533 302 048 1967 199 4 353 165
RS 13947109 | 6550250 | 2459860 4933099| 3537668| 15130791 | 44981189 | 91539 966
PO 1352 298 849953 | 2889555 950 429 343 684 566 248 9074084 | 16026251
SK 42 467 157 423 208 806 2646 152 128 265 110 069 1198313 4 491 495
KE 4045578 | 3703924 | 16877957 | 51119993| 15101223| 12377642 8357748 | 111584 065
Ml 1105594 | 1718139 | 1115205 5653906 5590161| 14312511 5651379 | 35146895
Spolu § 48 723207 ] 30195592 | 45169 784 | 102759 719| 70671452 | 101665176 | 135897 324 | 535082 254

Prameii: VUGK, vlastné vypocty 3
1) District, 2) Total, 3) Source: RIGC, own calculations

Vyvoj priemernej trhovej ceny pol’nohospodarskej pody vV monitorovanych dvandstich
okresoch SR v rokoch 2007-2013

Analyza priemernej trhovej ceny pozemkov s polnohospodarskou pddou sumdarne za
dvanast’ okresov v obdobi rokov 2007-2013 bez rozliSenia vel'kostnych kategorii ukazala, Ze
vyvoj priemernej trhovej ceny bol kolisavy, ale v konecnom ddsledku ho mozno hodnotit” ako
klesajiici. Na zaciatku sledovaného obdobia mala priemernd trhovd cena hodnotu 1,46
EUR.m? Najvys§iu hodnotu (2,76 EUR.m®) polas monitorovaného obdobia dosiahla
priemerna trhova cena polnohospodarskej pody v roku 2008. V nasledujucom roku prislo
k jej poklesu az pod uroven roku 2007. Aj v d’alSich rokoch pokracoval pokles priemerne;j
trhovej ceny pol'nohospodarskej pody s miernymi narastmi v rokoch 2011 a 2013. V roku
2012 bola u priemernej trhovej ceny PP zaznamenand najnizSia hodnota (0,67 EUR.m?)
pocas celého hodnoteného obdobia. Rozdiel medzi priemernou trhovou cenou v roku 2012
atrhovou cenou vroku 2008, kedy dosiahla najvyssSiu hodnotu, c¢inil 2,09 EUR.m™.
Priemernd trhova cena v poslednom sledovanom roku narastla oproti predchadzajiicemu roku
00,05 EUR.m™.
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Vyvoj priemernej trhovej ceny poI’'nohospodarskej p6dy sumarne za dvanast’ okresov
Slovenska v rokoch 2007 — 2013
Development of average market price of agricultural land total in twelve districts of

Slovakia in period 2007-2013 Graf 3
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Prameni: VUGK, vlastné vypoéty 2
1) Average market price (EUR per m?), 2) Source: RIGC, own calculations

V ramci jednotlivych okresov SR v rokoch 2007-2013 vyvoj priemernej trhovej ceny
pol'nohospodarskej pody vykazoval zna¢ne rozdielny a prevazne kolisavy trend. V polovici
monitorovanych okresov (Dunajska Streda, Trnava, Nitra, TopolCany, Liptovsky Mikulas,
Kosice-okolie) bola priemerna trhova cena na maximalnej Grovni v roku 2008, v d’alSich
(Zilina, Michalovce) mala najvyssiu hodnotu vroku 2007. V roku 2011 mal najvyssiu
hodnotu priemernej trhovej ceny okres PreSov. U okresov Banskd Bystrica a Svidnik boli
maximalne dhodnoty priemernej trhovej ceny dosiahnuté vroku 2012. V poslednom
sledovanom roku 2013 mal najvysSiu priemernt trhovll cenu za celé hodnotené obdobie
boli vo viac ako polovici okresov zaznamenané v poslednom hodnotenom roku. Vo dvoch
okresoch (Rimavska Sobota a PreSov) naopak na zaciatku sledovaného obdobia v roku 2007.
vidiek mal najniZSiu priemernd trhovi cenu PP v roku 2012. Okres Topol'¢any mal v obdobi
rokov 2007-2013 zaznamenané dve rovnaké minimalne hodnoty priemernej trhovej ceny, a to
v roku 2010 i v poslednom hodnotenom roku 2013.
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Vyvoj priemernej trhovej ceny pol’nohospodarskej pody v dvandstich okresoch Slovenska

v rokoch 2007-2013
Development of average market price of agricultural land in twelve districts of Slovakia

in period 2007-2013 Tab. 5
Okres ' 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2007-2013

DS 1,64 3,09 1,83 2,62 2,34 1,81 0,75 2,04
TT 2,94 6,40 2,91 2,07 0,96 0,67 0,39 1,73
NR 2,31 4,89 1,93 2,30 1,36 1,56 0,38 2,04
TO 0,33 1,02 0,68 0,18 0,68 0,30 0,18 0,35
LM 4,19 4,83 1,51 0,90 0,70 0,77 0,69 1,20
ZA 4,88 3,22 2,75 4,73 4,37 3,47 4,68 3,87
BB 5,06 5,25 2,77 5,28 7,07 8,09 231 3,93
RS 0,11 0,16 0,15 0,45 0,23 0,27 0,74 0,47
PO 0,76 4,25 1,69 1,91 6,41 6,34 3,11 2,83
SK 0,08 0,50 0,11 0,04 0,27 1,38 0,01 0,09
KE 2,14 3,49 1,13 1,13 1,04 0,80 0,93 1,18
MI 1,97 0,98 1,50 0,15 1,04 0,19 0,05 0,43
Spolu 2 1,46 2,76 1,44 1,07 1,09 0,67 0,72 1,07

Pramen: VUGK, vlastné vypoéty :
1) District, 2) Total, 3) Source: RIGC, own calculations

Hodnotenie faktorov ovplyvitujucich vysku trhovej ceny pody v dvandstich okresoch
Slovenska v rokoch 2007-2013

Na tcely analyzy boli z radu moznych faktorov vplyvajucich na vysku trhovej ceny pody
vybrané: vzdialenost’ katastralneho tizemia/pozemku od vécSich sidiel a velkost” pozemku.
Hodnotenie bolo uskutocnené v troch vybranych okresoch Slovenska. Zo zapadného
Slovenska to bol okres Dunajska Streda, zo stredného Slovenska okres Banskd Bystrica

a predstavitelom vychodného Slovenska bol okres Kosice-okolie.

Podkladom pre korela¢nti analyzu boli priemerné trhové ceny katastralnych izemi okresu
Dunajska Streda a vzdialenosti tychto katastralnych uzemi od mesta Bratislava. Celkovo boli
na uskutocnenie analyzy pouzit¢é hodnoty zo 104 katastralnych Uzemi. Iked’ hodnota
vypocitaného korelacného koeficientu -0,29639 poukédzala na malu zévislost, v kone¢nom
testovani bola zavislost medzi sledovanymi premennymi potvrdena. Hodnota regresného
koeficientu mala zapornu hodnotu, ktord vyjadruje negativnu zavislost'. Priemerné trhové
ceny pol'nohospodarskej pody st vyssie, ¢im je vzdialenost’ katastralneho tizemia k Bratislave
mensia. Vysledok vplyvu vzdialenosti na trhovli cenu pozemku v okrese Dunajska Streda bol
predpokladany z dovodu blizkosti Bratislavy ako najvyznamnejSiecho odbytista
pol'nohospodarskej produkcie azaroven mesta s mnozstvom pracovnych prilezitosti.
Pozemky v bezprostrednej blizkosti hlavného mesta si v mnohych pripadoch vynaté
Z pol'nohospodarskeho pddneho fondu a st vyuzivané na nepolnohospodarske, zvicsa
stavebné ucely. V obciach v blizkosti Bratislavy narasta individualna aj komer¢na vystavba,
ktora sa premietla v trhovej cene pozemkov.
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Vztah medzi priemernou trhovou cenou pody v katastralnych izemiach okresu
Dunajska Streda za roky 2007- 2013 a vzdialenost’ou katastralnych izemi od mesta
Bratislava

Relation between average market price of land in cadastral areas of Dunajska Streda

district and distance of cadastral areas from Bratislava in period 2007-2013 Graf 4
Dunajska Streda
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Pramen: VUGK, vlastné vypoéty 3 1) average market price, 2) distance (km), 3) Source: RIGC, own
calculations

V d’alSom okrese boli hodnotené vzdialenosti jednotlivych katastralnych uzemi od
hlavného okresné¢ho a zaroven hlavného mesta Banskobystrického kraja - Banskej Bystrice.
Na analyzu boli pouzité data o priemernej trhovej cene v 46 katastralnych uzemiach okresu.
Hodnotenie siboru dat pomocou korelacnej analyzy poukédzalo na malu zavislost medzi
premennymi na zaklade nizkej hodnoty korelacného koeficientu (-0,26584). Nasledné
testovanie linedrnej nezavislosti premennych suboru nepotvrdilo vztah premennych ani na
jednej z hladin vyznamnosti. V okrese Banska Bystrica bola udajova zédkladina na analyzu
mensieho rozsahu a viaceré katastralne izemia mali zhodné vzdialenosti od okresného mesta.
Vysledok analyzy ukdzal, Ze v tomto okrese nemd vzdialenost’ katastralnych tizemi od mesta
Banskd Bystrica Statisticky vyznamny vplyv na vySku priemernej trhovej ceny. MozZno
predpokladat’, ze tu existuju iné¢ vyznamnejsSie vplyvy na vysku trhovej ceny, ako napriklad
atraktivnost’ izemia z hl'adiska rekreécie, turizmu a zimnych Sportov.
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Vzt’ah medzi priemernou trhovou cenou pody v katastralnych uzemiach okresu Banska
Bystrica za roky 2007- 2013 a vzdialenost’ou katastralnych tizemi od mesta Banskd
Bystrica

Relation between average market price of land in cadastral areas of Banska Bystrica
district and distance of cadastral areas from Banskd Bystrica town in period 2007-2013

Graf 5
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Prameii: VUGK, vlastné vypoéty 3 1) average market price, 2) distance, 3) Source: RIGC, own calculations

Tretim analyzovanym okresom bol okres KoSice-okolie, kde na ucely analyzy boli pouzité
hodnoty zo suboru 89 katastralnych tzemi. Vypocitana hodnota korelaéného koeficientu (-
0,42757) bola najvyssia z troch hodnotenych okresov a poukdzala na strednu zavislost’ medzi
premennymi. Na zdklade testovania sa potvrdila Statisticky vyznamna zavislost, c¢ize
vzdialenost’ katastralnych uzemi od hlavného mesta okresu vplyva na vysku trhovej ceny.
V okrese KoSice-okolie ma na vysledok, pravdepodobne ako v okrese Dunajské Streda, vplyv
moznost’ zamestnania a kultarneho vyzitia v hlavhom okresnom a zaroven krajskom meste.
V katastralnych tzemiach najbliz§ich k hlavnému mestu dviha priemernt trhovi cenu
transformdacia pol'nohospodarskej pddy na stavebné ucely. Niektoré katastralne izemia blizko
okresného mesta su okrem individudlnej vystavby vyuZivané aj na d’alSie stavebné ucely
(logistické a nakupné centra).
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Vzt’ah medzi priemernou trhovou cenou pody v katastrdalnych uzemiach okresu KoSice-
okolie za roky 2007- 2013 a vzdialenost’ ou katastrdalnych tizemi od mesta KoSice
Relation between average market price of land in cadastral areas of Kosice-okolie
district and distance of cadastral areas from Kosice-okolie in period 2007-2013  Graf 6
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Prameii: VUGK, vlastné vypodty 3
1) average market price, 2) distance, 3) Source: RIGC, own calculations

Dalsim hodnotenym faktorom vplyvajiicim na vysku trhovej ceny pddy bola velkost
predavané¢ho pozemku. Tento faktor bol analyzovany rovnako ako vzdialenost’ katastralnych
uzemi v stbore troch vyssie uvedenych okresov.

Na korela¢ntl analyzu boli pouZzité ndhodne vybrané hodnoty zo stiboru tidajov ziskanych
z katastra nehnutel'nosti o transakciach s podou, a to tdaje o vel’kosti predavanej parcely a jej
trhovej cene. Parcely boli vybrané zo sumarnej databazy udajov za jednotlivé okresy,
nerozliSujuc velkostné kategorie, katastralne izemia a druh pozemku. V okrese Dunajska
Streda bolo na analyzu vybranych 381 udajov, v okrese Banské Bystrica to bolo 258 udajov
audaje pouzité na analyzu z okresu KoSice-okolie boli v poéte 333. Vo vSetkych troch
okresoch bola na zaklade vypocitaného korelaéného koeficientu, ktorého hodnota bola
Vv okrese Dunajska Streda 0,18223, v okrese Banska Bystrica 0,17744 a v okrese KoSice-
okolie 0,27042 azaverenym testovanim linearnej nezavislosti stboru na hladinach
vyznamnosti 0,05 a 0,01 potvrdend linearna zavislost medzi premennymi, teda vel'kostou
parcely a vyskou trhovej ceny za parcelu.

Rozclenenie suborov pouzitych k analyze v jednotlivych okresoch na subory podla
velkostnych kategorii (do 1 ha a nad 1 ha) a uskuto¢nenie analyz zvlast' v kazdej vel'kostnej
kategorii prinieslo nové vysledky. Analyza vplyvu velkosti parcely na trhovu cenu pddy
v okrese Dunajské Streda v kategorii pozemkov do 1 ha nepotvrdila Statisticky vyznamnu
zavislost medzi cenou parcely ajej velkostou. Regresny koeficient pri analyze tejto
velkostnej kategorie nadobudol zapornu hodnotu, ¢o poukazovalo na negativnu zavislost’
(mald parcela — vysokd cena). Tato zavislost pri testovani linedrnej nezavislosti
a vyznamnosti koeficienta korelacie vSak nebola potvrdend ani na jednej hladine
vyznamnosti. Naopak pri analyze stboru pozemkov velkostnej kategoérie nad 1 ha bola
potvrdena Statisticky vyznamna zavislost’ medzi vel’kost'ou parcely a jej trhovou cenou.
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V okrese Banska Bystrica analyzou stborov pozemkov do 1 ha a nad 1 ha bola potvrdena
zavislost medzi velkostou parcely atrhovou cenou pol'nohospodarskej pddy u oboch
velkostnych kategorii. Hodnota korelacného koeficientu, ktoré ¢inila vo velkostnej kategorii
do 1 ha 0,56032 a vo velkostnej kategorii nad 1 ha 0,61371, poukazovala na zna¢nt zavislost’
premennych.

Vysledky analyzy v okrese KosSice-okolie potvrdili zavislost medzi premennymi vo
velkostnej kategorii pozemkov do 1 ha. Vo velkostnej kategorii nad 1 ha bola hodnota
korelacného koeficientu 0,08845 a testovanie linearnej nezavislosti nepotvrdilo zavislost
medzi vel'kost'ou parcely a jej cenou ani na jednej z hladin vyznamnosti. Na tento vysledok
mohli mat" vplyv predaje vacSich vymer v niektorych katastralnych tzemiach za tzv.
symbolicki cenu napr. obciam, obcianskym zdruzeniam a obCanom postihnutym zivelnou
katastrofou.

Zaver

V dvanastich vybranych okresoch SR bolo za obdobie rokov 2007-2013 predané 130 704
pozemkov s pol'nohospodarskou pddou. V ramci tohto poctu predstavovali pozemky s ornou
podou 66,77 %, pozemky s trvalymi travnymi porastmi 32,61 %. Pocet predanych pozemkov
u vinic ¢inil 0,47 %, u sadov len 0,15 %.

Sledovanie poctu predanych pozemkov Vramci v jednotlivych okresov ukazalo, ze
najvacsi pocet pozemkov s polnohospoddrskou poédou bol predany v okrese Liptovsky
Mikulas, ¢o predstavovalo 24,13 % z celkového poctu predanych pozemkov. Nasledoval
okres Zilina s 19,60 % predanych pozemkov. Najmenej pozemkov s polnohospodarskou
podou bolo predanych v okresoch Banska Bystrica (1,89 %) a Svidnik (0,48 %).

Za sledované roky bolo v dvanastich okresoch SR predané celkom 535082 254 m?
pol'nohospodarskej pddy. Podla druhu pozemku sa na celkovej predanej vymere najviac
podielala orna poda, a to 65,12 %-ami z celkovej predanej vymery. Podiel trvalych travnych
porastov ¢inil 33,91 %. Vinice boli predavané v 0,20 % a sady v 0,76 % z celkovej predanej
vymery pody.

Z regionalneho hl'adiska najvicésia vymera polnohospodarskej pody bola predana v okrese
Topol'¢any, &o predstavovalo 24,27 % z celkovej predanej vymery pody. Dalej nasledoval
okres Kosice-vidiek (20,85 %) atreti v poradi bol okres Rimavska Sobota (17,11 %).
NajmenSia predana vymera pol'nohospodarskej pddy bola v okrese Svidnik (0,84 %) a Banska
Bystrica (0,81 %).

Priemernd trhova cena polnohospodarskej pody v dvanastich okresoch Slovenska za
obdobie rokov 2007-2013 mala hodnotu 1,07 EUR.m. Najvyssia priemerné trhova cena bola
u vinic a ¢inila 1,95 EUR.m™. Priemerna trhova cena ornej pddy mala hodnotu 1,26 EUR.m™.
Trvalé travne porasty mali za sledované obdobie priemernt trhovll cenu 0,71 EUR.m? a
priemerna trhova cena sadov ¢inila 0,68 EUR.m™

V hodnoteni vysky priemernej trhovej ceny pol'nohospodarskej pddy podla okresného
hl'adiska mal najvys$Siu priemernu trhovi cenu pol'nohospodarskej pody okres Banska
Bystrica ajej hodnota C¢inila 3,93 EUR.m? Onieto niZsia priemernd trhovd cena
polnohospodarskej pody bola zaznamenana v okrese Zilina, kde jej hodnota bola 3,87
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vwr

patrili: okres Michalovce (0,43 EUR.m?), okres Topol¢any (0,35 EUR.m?) a Svidnik (0,09
EUR.m?).

Vyvoj poctu predanych pozemkov v rokoch 2007-2013 vykazoval kolisavy trend. Pocet
pozemkov predanych v roku 2007 predstavoval 7 550 pozemkov. K vyraznejSiemu narastu
poctu predanych pozemkov dosSlo v roku 2010. V roku 2011 doslo k ¢iastocnému poklesu
poctu predanych pozemkov oproti predoslému roku. V nasledujucom roku pocet predanych
pozemkov opit’ vyraznejSie narastol a v poslednom zo sledovanych rokov bol zaznamenany
najvacsi pocet predanych pozemkov (32 060) za celé obdobie. Celkovo mal vyvoj pozemkov
za sledované obdobie stlipajtci trend.

Aj vo vyvoji vwmery predanych pozemkov V obdobi sledovanych siedmich rokov bol
zaznamenany kolisavy trend, ktory zhruba kopiroval vyvoj poc¢tu predanych pozemkov
a Vv konecnom hodnoteni ho mozno taktiez oznacit za rastici. Rozsah predanej vymery
pol'nohospodarskej pody v roku 2007 v nasledujucich dvoch rokoch poklesol a vyraznejSie sa
zacal zvySovat’ v roku 2010. V roku 2011 predana vymera opit’ trocha poklesla, nie v§ak pod
uroven roku 2007. V obdobi poslednych dvoch sledovanych rokov prislo k znaénému narastu
predanej vymery. Rok 2013 predstavuje maximum predanej vymery pol'nohospodérskej pody
za celé sledované .

Vyvoj priemernej trhovej ceny v obdobi rokov 2007-2013 za stibor dvanast’ okresov bol
kolisavy, ale vkonetnom dosledku ho mozno hodnotit ako klesajici. Na zaciatku
sledovaného obdobia mala priemerna trhova cena hodnotu 1,46 EUR.m™. Najvyssiu hodnotu
(2,76  EUR.M?) pocas monitorovaného obdobia dosiahla priemernd trhovd cena
EUR.m) priemernej trhovej ceny poas celého obdobia. V nasledujucom roku (poslednom
sledovanom) priemernd trhova cena pody narastla oproti predchadzajuicemu roku o 0,05
EUR.m™,

Vysledky analyzy v troch vybranych okresoch (zo zapadného Slovenska to bol okres
Dunajské Streda, zo stredného Slovenska okres Bansk4 Bystrica a z vychodného Slovenska
okres Kosice-okolie) na vplyv vybranych faktorov na vysku trhovej ceny pddy potvrdili
Vv dvoch okresoch zavislost' (negativnu) medzi vzdialenostou pozemku od vicSieho sidla a
vySkou priemernej trhovej ceny. Vo vSetkych vybranych okresoch bola potvrdena zavislost
medzi velkostou parcely a jej trhovou cenou.
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