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Faktory posobiace na vySku trhovych cien avySku najomného za
pol’nohospodarsku podu na Slovensku

Factors affecting the level of market prices and the level of rent for agricultural
land in Slovakia

Abstract In this paper we deal with the evaluation of data from a questionnaire survey realized
in 2020. The main goal of the questionnaire survey was to evaluate the information collected
about factors that affect the level of market prices of agricultural land and the level of rent for
agricultural land in Slovakia. The second objective of the questionnaire survey was to obtain
real data about purchase prices of agricultural land and rental prices for agricultural land
directly from agricultural enterprises. According to the respondents, the number of owners per
plot has the highest influence on the level of market prices of agricultural land. According to
the respondents, the level of rent is most affected by the type of land.

Key words market price of agricultural land - average annual rent for agricultural land -
agricultural enterprises - factors affecting the level of market prices of agricultural land

Abstrakt V prispevku sa zaoberame vyhodnotenim udajov z dotaznikového prieskumu
realizované¢ho v roku 2020. Hlavnym cielom dotaznikového prieskumu bolo vyhodnotenie
zozbieranych informaécii o faktoroch, ktoré posobia na vySku trhovych cien pol'nohospodarske;
pody a na vySku ndjomného za polnohospodarsku poédu na Slovensku. Druhym cielom
dotaznikového prieskumu bolo ziskanie realnych udajov o nakupnych cenach
pol'nohospodarskej pody a cenach najomného za polnohospodarsku podu priamo od
pol'nohospodarskych spolo€nosti. Na vysku trhovych cien pol'nohospodarskej pddy mé podl'a
respondentov najvacsi vplyv faktor pocet vlastnikov na parcele. Vysku najomného podla
odpovedi respondentov najviac ovplyviiuje druh pozemku.

Krluacové slova trhovd cena polnohospodarskej pddy - priemerné rocné ndjomné za
pol'nohospodarsku pddu - pol'nohospodarske podniky - faktory vplyvajiace na vysku trhovych
cien pol'nohospodarskej pody

Mnoho studii analyzovalo faktory, ktoré vplyvaju na ceny pol'nohospodarskej pody a vysku
najomného za pol'nohospodarsku podu. WEIL (2003) napisal, Ze ceny pozemkov zdvisia
hlavne od ponuky, dopytu a kvality pody. BUDAY akol. (2015) suhlasia s tymto tvrdenim
a pripominaju, Ze trhovad cena pozemkov sa tvori na vol'nom trhu pody pod tlakom ponuky
a dopytu, pricom relacie medzi cenami na jednom trhu (v Kkrajine, oblasti, obci)
su diferencované¢ podla uzitkovych a inych objektivnych vlastnosti dan¢ho pozemku.
Zakladnymi atribatmi trhovej ceny pol'nohospodérskej pddy su ponuka a dopyt, kvalita
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pozemku, druh pozemku, tvar pozemku a pristup nann a vo velkej miere ovplyviiuju cenu
aj podmienky najomnej zmluvy s uzivatel'om.

Dal§imi faktormi formujicimi cenu polnohospodéarskej pddy mozu byt poloha, druh
pozemku a ich rozloha. Cena pol'nohospodarskej pddy je urend prijmami spolo¢enstiev,
pol'nohospodarskej pody st nizSie v regionoch s vysokou nezamestnanostou. Suvisi
to s nedostatkom vlastného imania pre investicie a chybajtcich zdrojov na financovanie nakupu
pody. Faktory urcujice cenu pol'nohospodarskej pody mozno rozdelit’ na faktory formujuce trh
a uzitkovu hodnotu. Hodnota pol'nohospodarskej pddy zavisi od produkéného potencidlu pody,
ekonomického umiestnenia a hodnoét organizacného majetku. Pol'nohospodéarska poda by
sa mala hodnotit’ podl'a kvality pddy, ktora sa chape ako schopnost’ podporovat’ ekosystémy,
produkovat’ biomasu a udrziavat’ &isté Zivotné prostredie. (BORAWSKI et al., 2019).

KOCUR-BERA (2016) tiez rozlisuje dve skupiny faktorov, ktoré maji dopad na cenu
pol'nohospodérskej pddy. Prva skupina zahfiia environmentalne faktory, ako su kvalita pddy,
hydrologické podmienky, klimatické podmienky a terén. Druha skupina faktorov pozostava
s priestorovych a organizaénych faktorov. Organiza¢né faktory moézeme dalej rozdelit
na exogénne a endogénne antropogénne faktory. Exogénne antropogénne faktory su relativne
trvalé patri sem napriklad: mestsky rozvoj, demografické vzt'ahy, maloobchodné siete. Taktiez
mézu byt nachylné na zmeny sem radime faktory ako agradrne vztahy, ceny
pol'nohospodarskych vyrobkov a spdsob dopravy pol'nohospodérskych vyrobkov, obmedzenia
na trhu suvermi, polnohospodarsku politiku $tatu, dane a poplatky vyberané
od pol'nohospodarov, §tatne investicie do pol'nohospodarstva, uroven vzdelania a dostupnost’
podpornych pol'nohospodarskych sluzieb. Endogénne antropogénne faktory zahfnaju vel'kost’,
tvar, polohu pozemku a dostupnost’ dopravnych sieti.

Po vstupe Slovenska do EU sa postupne zaal na cenich polnohospodarskej pody
anajomného odzrkadl'ovat' faktor spolo¢nej polnohospodarskej politiky. BUDAY a kol.
(2014) vo vyskumnej sprave uvadzaju, ze Spolo¢na pol'nohospodarska politika mala znaény
vplyv na kreovanie vysky trhovych cien pol'nohospodarskej pody u vSetkych pravnych foriem
hospodarenia na pode. Jej vplyv bol dominantny najmad u pol'nohospodarskych druZzstiev,
kde doslo k navyseniu trhovej ceny takmer u polovice subjektov. TAKAC a kol. (2020) na
zaklade ekonometrickych modelov tvrdia, Ze vplyv na vySku najomného maju urcité platby
SPP hlavne jednotna platba za plochu, platby za agroenviromentalno-klimatické opatrenia
(Greening) a platby za dobré zivotné podmienky zvierat. Ako d’alej uvadzaju poznanie tychto
faktorov predstavuje dolezité know-how nielen pre tvorcov politiky, ale aj pre subjekty
posobiace na trhu s predajom a prenagjmom pozemkov napriklad: prenajimatelia, najomcovia,
odbornici na ocefiovanie pozemkov a realitni agenti.

Metodicky postup rieSenia

Udaje potrebné pre spracovanie analyz boli ziskané pomocou dotaznikového prieskumu,
vV ktorom boli oslovené subjekty hospodariace na polnohospodarskej pode v dvandstich
vybranych okresoch SR, Vktorych VUEPP kazdoroéne od roku 2007 monitoruje trh
s pol'nohospodarskou pdédou. Do dotaznikového prieskumu sa zapojili pol'nohospodarske
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subjekty z okresov - Dunajska Streda, Topol'¢any, Liptovsky Mikulas, Rimavska Sobota,
Svidnik, Michalovce, Trnava, Nitra, Zilina, Banska Bystrica, Preov a Kogice-okolie.

Postup riesenia zahfiial nasledovné etapy:
1) Vytvorenie elektronického online dotaznika
2) Oslovenie a komunikécia s respondentmi
3) Zber, lustracia a nasledna selekcia udajov
4) Vyhodnotenie a spracovanie ziskanych udajov
Ziskané tidaje boli analyzované z viacerych hladisk:
- podla vymery pol'nohospodarskej pody
- podla regionalneho vyskytu pol'nohospodarskych subjektov
- podla poctu a druhu kipenych pozemkov
- podla pravnej formy kupujiceho
- podla priemernej nakupnej ceny pody za 1 ha

- podla priemernej vysky rocného ndjomného za 1 ha

Pre hodnotenie faktorov vplyvajicich na vysku trhovych cien pody a vysku najomného
za poI'nohospodarsku pddu sme vybrali desat’ faktorov: produkéna schopnost’ parcely, velkost’
parcely, tvar parcely, druh pozemku, pristup na parcelu, vzdialenost’ od intravilanu, vzdialenost’
od vicsich sidiel, vzdialenost’ od rekrea¢nych sidiel a oblasti, vykonané pozemkové upravy,
pocet vlastnikov parcely. VSetci respondenti hodnotili kazdy z desiatich vybranych faktorov,
ktorym mohli priradit’ odligny vplyv. Uroveii vplyvu jednotlivym faktorom prisudzovali
respondenti podl'a vopred zvolenej stupnice: NV — nizky vplyv, NEU — neutralny vplyva VV
— vysoky vplyv faktora.

Vlastna praca

V obdobi rokov 2017 — 2019 celkovo 126 z 216 pol'nohospodarskych subjektov zapojenych
do dotaznikového prieskumu kupilo 217 pozemkov s pol'nohospodarskou podou. Z toho podla
druhu pozemku 115 pozemkov predstavovala orna poda, 89 trvalé travne porasty, 10 pozemkov
vinice alen 3 pozemky s ovocnymi sadmi. Pozemok s chmelnicami nekupil v uplynulych
3 rokoch ziadny z oslovenych poI'nohospodarskych subjektov.

Celkova vymera polnohospodarskej pody respondentov oslovenych v dotaznikovom
prieskume predstavovala 121 089 ha, ztoho pol'nohospodarske subjekty sami vyuzivali
99,46 % a len 0,54 % vlastnej poI'nohospodarskej pddy prenajimali inym pol'nohospodarskym
subjektom. Subjekty zapojené do dotaznikového prieskumu vlastniaspolu 14 322 ha
pol'nohospodarskej pody, ¢o podl'a idajov zozbieranych od respondentov predstavuje 11,83 %
z celkovej vymery. Podiel prenajatej pody tvori 88,17 % z celkovej vymery.
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Tab. 1 Vymera pol’'nohospodarskej pody vo vybranych okresoch SR podl’a dotaznikového

prieskumu
Acreage of agricultural land in selected districts of the SR according to a questionnaire
survey
Vymera poPnohospodarskej pédy* (v ha)
Okres2 Celkova Cevlkové VyuZivana VyuZivana Vlastna vymera
vymera® Vylrlzivalzé Vrlastnzi5 pr’enaj athi prenaj ata in;'lm
vymera vymera vymera subjektom
Dunajska Streda 12731 12 640 2450 10191 91
Trnava 11 826 11 801 1771 10 030 24
Nitra 10 693 10583 726 9857 109
Topol'¢any 11519 11419 1385 10 034 101
Liptovsky Mikulas 18191 18 181 1228 16 953 10
Zilina 1869 1869 13 1856 -
Banska Bystrica 3607 3577 126 3451 30
Rimavska Sobota 8128 7970 2274 5696 158
Presov 10 760 10 753 232 10521 8
Svidnik 5802 5799 88 5712 3
Kosice-okolie 7037 6 958 1 646 5312 79
Michalovce 18 926 18 888 1734 17 154 38
Spolu® 121 089 120 439 13671 106 767 651

Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP?

Poznamka: - ziadna vymera®®

1/ acreage of agriculture land,(in ha) 2/ district, 3/ total acreage, 4/ total acreage used, 5/own acreage used, 6/
used leased acreage, 7/ own acreage leased to another entities, 8/ total, 9/ Source: questionnaire survey NAFC -
RIAFE, 10/ Note: - no acreage

Priemerna niakupna cena a vy§ska niajomného pol'nohospodarskej pody vo vybranych
okresoch SR

Oslovené pol'nohospodarske subjekty podl'a udajov z dotaznikového prieskumu v priemere
za dvanast vybranych okresov SR nakupovali pol'nohospodarsku pddu za 3 460 €.ha™.
Najvyssie priemerné ceny za polnohospodarku podu zaplatili respondenti v okrese Zilina, kde
priemernd ndkupna cena predstavovala 6 000 €.ha™, ¢o je 1,73-nésobok priemernej nakupne;
ceny polnohospodarskej pody za vSetky sledované okresy spolu. Druhu najvyssiu priemernti
nakupnt cenu 5 574 €.ha! (1,61-nasobok) sme zaznamenali v okrese Dunajska Streda. Vyssia
priemerna ndkupna cena ako 1,00-nasobok priemernej ceny za vSetky okresy bola zaznamenana
ete v okresoch: Trnava 4 885 €.ha?l (1,41-nasobok), Nitra 4 542 €.ha? (1,31-ndsobok)
aTopoldany 4150 €.ha'l (1,20-ndsobok). NajnizSie priemerné ndkupné ceny
pol'nohospodarskej pddy uvadzali respondenti z okresov na vychode SR. V okrese Svidnik
dosiahla priemerna nakupna cena hodnotu 1 950 €.ha, &o predstavuje 56,35 % z priemernej
respondenti z okresu Presov, kde priemerna nakupna cena pol'nohospodarskej pddy Cinila
len 1 357 €.ha* (len 39,22 %).
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Tab. 2 Priemerna nakupna cena a vy$ka najomného za poPnohospodarsku pédu vo
vybranych okresoch SR
Average purchase price and rent for agricultural land in selected districts of the SR

Polnohospodarska poda’
Okres* Nékupna cena® (v €.ha™?) Viska roénélé(.)hl:_ilj)omného“ w
Dunajska Streda 5574 159,07
Trnava 4 885 101,46
Nitra 4542 102,54
Topol'¢any 4150 74,26
Liptovsky Mikulas 3100 34,23
Zilina 6 000 40,39
Banska Bystrica 3363 36,59
Rimavska Sobota 2125 49,25
Presov 1357 46,92
Svidnik 1950 34,27
Kosice-okolie 3089 57,10
Michalovce 2640 60,27
Spolu® 3460 75,43

Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP®
1/ agricultural land,2/ district, 3/ purchase price (in €.hat), 4/ level of annual rent (in €.ha™t), 5/ total, 6/ Source:
questionnaire survey NAFC - RIAFE

Priemerna vySka ndjomného za prendjom polnohospodarskej pddy na 1 rok sumdrne
za vietky sledované okresy predstavovala 75,43 €.ha. Za prendjom polnohospodarskej pody
na 1 rok najviac zaplatili respondenti v okrese Dunajskd Streda 159,07 €.ha?,
¢o je 2,11- nasobok priemernej vysky ro¢ného najomného za vsetky okresy. V okrese Nitra
vyska roéného ndjomného &inila 102,54 €.hal (1,36-nasobok) a v okrese Trnava zaplatili
pol'nohospodarske subjekty za 1 rok prenajmu polnohospodarskej pddy v priemere
101,46 €.ha™. Vo zvysnych deviatich okresoch bola priemerna vyska roéného ndjomného nizsia
ako priemerna vyska ro¢ného najomného za vSetky okresy spolu. V okrese TopolCany
respondenti zaplatili za prendgjom polnohospodérskej pddy za 1 rok v priemere 74,26 €.ha,
¢o predstavuje 98,45 % z priemernej ceny roéného ndjomného sumarne za vsetky sledované
okresy. VysSie priemerné najomné za polnohospodarsku podu ako 40 €ha? za rok sme
zaznamenali eSte v okresoch: Michalovce 60,27 €ha?l (79,90 % z hodnoty priemerného
roéného najomného), Kosice-okolie 57,10 €.ha? (75,71 %), Rimavska Sobota 49,29 € ha
(65,29 %), Presov 46,92 €.ha™ (60,20 %) a v okrese Zilina 40,39 €.ha* (53,55 %). Najnizsie
priemerné ceny za prenajom polnohospodarskej pody boli v okresoch Svidnik 34,27 €.ha
(45,44 %) a Liptovsky Mikulas 34,23 €.ha™* (45,38 %).
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Graf 1 Podiel vy$Sky ro¢ného najomného z nakupnej ceny poPnohospodarskej pody
vo vybranych okresoch SR
Share of the level of annual rent on the purchase price of agricultural land in selected
districts of the SR
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Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP?
1/ district, 2/ average, 3/ Source: questionnaire survey NAFC - RIAFE

Na zéklade ndkupnych cien avySky roéného najomného sme analyzovali aj podiel
najomného za pol'nohospodarsku z nakupnej ceny pol'nohospodarskej pddy. Z vysledkov
analyzy vyplyva, ze najomné za pol'nohospodarsku podu predstavuje vo vacsine okresov 1-3 %
Z ndkupnej ceny pol'nohospodarskej pody. Podiel priemernej vySky ro¢ného ndjomného
na priemernej nakupnej cene za vsetky okresy ¢ini 2,18 %. Najvyssi podiel z nakupnej ceny
pol'nohospodarskej pody tvori najjomné v okrese Presov 3,46 %. V dosledku vyssich ndkupnych
cien pol'nohospodarskej pddy v Ziline sme prave v tom okrese zaznamenali najnizsi podiel
ro¢né¢ho najomného za pol'nohospodarsku pddu na nakupnej cene pol'nohospodarskej pody
atolen 0,67 %. Vo zvys$nych desiatich okresoch bol podiel v spominanom intervale 1 — 3 %
z nakupnej ceny polnohospodarskej pddy. V okrese Dunajska Streda predstavoval podiel
2,85 %, Rimavska Sobota 2,32 %, Michalovce 2,28 %, Nitra 2,18 %, Trnava 2,08 %,
KoSice- okolie 1,85 %, Topol¢any 1,79 %, Svidnik 1,76 %, Liptovsky Mikula§ 1,10 %
a Banska Bystrica 1,09 %.

Podl'a pravnej formy najvys$iu ndkupna cenu 4 001 €.ha? (1,13-ndsobok priemerne;j
nakupnej ceny za vSetky okresy spolu) zaplatili za pol'nohospodarsku pddu akciové spolocnosti.
Spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym nakupovali pol'nohospodarsku pddu v priemere
za 3 649 €.ha! (1,05-ndsobok) a verejna obchodna spolo¢nost za 3 500 €.ha (1,10-ndsobok).
Za nékup jedného hektara pody pol'nohospodarske druzstva v priemere podl'a dotaznikového
prieskumu zaplatili 3308 €.ha™ (95,60 % z priemernej ndkupnej ceny za vsetky okresy).
Najmenej finanénych prostriedkov na nakup polnohospodarskej pody vynalozili samostatne
hospodariaci rolnici, ked’ pol'nohospodarsku podu nakupovali v priemere za 3 154 €hal
(91,16 %).
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Tab. 3 Priemerna niakupna cena a vy§Ska najomného za poPnohospodarsku podu podla
pravnej formy
Average purchase price and rent for agricultural land according to legal form

Polnohospodarska poda®
Privna forma® Nékupna cena® Vyska ro¢ného najomného*
(v €ha) (v €ha?)
a.s. 4001 84,98
PD® 3308 51,89
SHR? 3154 79,42
s.r.od 3649 77,21
v.0.s.° 3500 300,00
Spolu?® 3460 75,43

Pramei: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP!

1/ agriculture land, 2/ legal form, 3/ purchase price (in €.ha™), 4/ level of annual rent (in €.ha™t), 5/ joint stock
company, 6/ agriculture cooperative, 7/ self-employed farmer, 8/ Itd., 9/ general partnership 10/ total, 11/ Source:
questionnaire survey NAFC - RIAFE

Vyska roéného nadjomného za 1 ha pol'nohospodarskej pddy bola pri jednotlivych pravnych
formach rozdielna. Verejna obchodna spoloc¢nost’ uviedla, ze kazdoro¢ne zaplati za prenajom
1 ha polnohospodarskej pddy az 300 €.ha™, ¢o predstavuje 3,98-ndsobnok priemernej roéne;j
vysky njjomného za vSetky okresy. Vyska ro€né¢ho ndjomného pri akciovych spolo¢nostiach
bola 84,98 €ha?l (1,13-ndsobok). Samostatne hospodariaci rolnici zaplatia v priemere
za prendjom polnohospodérskej pody 79,42 €.ha? (1,05-ndsobok) a spolocnosti s ru¢enim
obmedzenym 77,21 €.ha? (1,02-nasobok). Najmenej a to 51,89 €.ha! (68,79 % z priemernej
vySky ro¢ného nijomného za vSetky okresy) za rok zaplatia za prendjom pdody
pol'nohospodarske druzstva.

Podiel vysky ro¢ného ndjomného na ndkupnej cene pol'nohospodarskej pody pri samostatne
hospodariacich rol'nikoch predstavuje 2,52 %, pri akciovych spolo¢nostiach 2,12 %,
pri spolo¢nostiach s ru¢enim obmedzenim 2,11 % a podiel najomného znakupnej ceny
pol'nohospodérskej pody pri pol'nohospodarskych druzstvach bol 1,57 %. Podiel ndjomného
z nakupnej ceny predstavoval 1 — 3 %, tak ako aj v ¢leni podl'a okresov. Vynimku tvoria udaje
ziskané od verejnej obchodnej spolo¢nosti, ktora uviedla vysoké ceny roéného najomného a tak
podiel predstavuje az 8,57 %.
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Graf 2 Priemerna nakupna cena v ¢leneni podl’a toho od akych subjektov respondenti
nakupovali po'nohospodarsku pédu
Average purchase price divided according to from which subjects the respondents
purchased agricultural land
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Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC - VUEPP®

1/ average purchase price in €ha’, 2/ natural person not doing bussines in ariculture, 3/ natural person doing
bussines in ariculture 4/ family menbers, 5/ Itd., joint stock company, general partnership , 6/ legal persons and
other institutions, 7/ average, 8/ Source: questionnaire survey NAFC - RIAFE

Vzijomnou analyzou odpovedi respondentov sme zistili, hodnotu ndkupnej ceny podl'a toho
od akych pol'nohospodarskych subjektov respondenti polnohospodarsku pddu nakupovali.
To znamena, ze najvyssiu sumu za 1 ha zaplatili respondenti, ak nakupovali pol'nohospodarsku
podu od pravnickych os6b a inych institicii (cirkev...). V tomto pripade respondenti zaplatili
za pol'nohospodarsku pddu az 5 500 €.ha (1,58-nasobok priemernej ndkupnej ceny). Vyssiu
ako priemerni nakupna cenu 3504 €hal (1,01-ndsobok) zaplatili respondenti
za pol'nohospodarsku podu aj v pripade, ak nakupovali pédu od FO-nepodnikajucich
V pol'nohospodarstve. Rodinnym prislusnikom zaplatili respondenti za pol'nohospodarsku podu
v priemere 2 840 €.ha! (81,98 % z nakupnej ceny za vietky okresy spolu). Priemerna nakupna
cena polnohospodarskej pody kiipenej od s.r.o., a.s., v.0.s bola 2000 €.ha' (57,73 %).
Ak nakupovali respondenti pédu prevazne od FO-nepodnikajucich v pol'nohospodarstve
zaplatili najmenej, v priemere 1 500 €.ha* (43,30 %).

Podl’a toho od akych pol'nohospodarskych subjektov si respondenti prevazne prenajimaju
pol'nohospodarsku podu sa meni aj vySka ro¢ného najomného. Analogicky ako pri ndkupnej
cene polnohospodarskej pody respondenti, ktory si prenajimaji vacSinu vymery
pol'nohospodarskej pddy od cirkvi a inych pravnickych oséb a institucii platia za prenajom
pody na 1 rok najviac a to 105,38 €.ha? (1,40-nasobok priemerného ro¢ného najomného
za vSetky okresy). AK si prenajimali respondenti pol'nohospodarsku podu od fyzickych osob
zaplatili v priemer za rok prenajmu 77,36 €.ha™! (1,03-nasobok). Respondenti, ktory si vii¢sinu
vymery prenajimali od Slovenského pozemkového fondu platili najomné vo vyske 58,09 €.ha!
subjekty v pripade, ak vlastnikmi prenajatej pody boli ich vlastny ¢lenovia, alebo spolo¢nici
ato len 53,75 €.hal, ¢o predstavuje 71,26 % z premarneného ro¢ného najomného za vietky
okresy.
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Graf 3 Priemerna vySka najomného v cleneni podla toho od akych subjektov
je prenajimana pol’nohospodarska poda
Average level of rent divided according to from which subjects the respondents leased
agricultural land
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Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP’
1/ average level of annual rent (in €.ha), 2/ natural person, 3/ legal persons and other institutions, 4/ Slovak
Land Fund 5/ own menbers or bussines partners, 6/ average 7/ Source: questionnaire survey NAFC - RIAFE
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Faktory ovplyviiujuce vySku trhovych cien pody a najomného za poI’mohospodarsku
podu

Na vysku trhovych cien pddy a vysku najomného za pol'nohospodarsku poddu ma vplyv
mnozstvo faktorov, preto sme vybrali desat’ z naSho pohladu najdolezitejSich: produkéna
schopnost’ parcely, velkost' parcely, tvar parcely, druh pozemku, pristup na parcelu,
vzdialenost’ od intravilanu, vzdialenost’ od vécsich sidiel, vzdialenost’ od rekrea¢nych sidiel
a oblasti, vykonané pozemkové tpravy, pocet vlastnikov parcely. VSetci respondenti hodnotili
kazdy z desiatich vybranych faktorov, ktorym mohli priradit’ odlisny vplyv. Uroven vplyvu
jednotlivym faktorom prisudzovali respondenti podl’a vopred zvolenej stupnice: NV — nizky
vplyv, NEU — neutralny vplyv a VV — vysoky vplyv faktora.

Hodnotenie vybranych faktorov na vysku trhovych cien pody preukézalo, ze podl'a 50,32 %
respondentov ma vysoky vplyv na vysku trhovych cien pol'nohospodarskej pddy faktor poctu
vlastnikov na jednej parcele. Vysoky vplyv mé pre 48,15 % respondentov aj faktor velkost’
parcely. Pri faktore druh pozemku vysoky vplyv oznalilo 46,30 %, produkéna schopnost’
parcely 45,83 % apozemkové Upravy maju vysoky vplyv na vysku trhovych cien
pol'nohospodarskej pody pre 38,89 % respondentov. Naopak nizky vplyv na vysku trhovych
cien pody podla respondentov maju prevazne faktory: vzdialenost od rekrea¢nych sidiel
a oblasti 53,70 %, tvar parcely 52,31 %, vzdialenost’ od vicsich sidiel 46,30 % a nizky vplyv
faktora vzdialenosti pozemkov od intravilanu uviedlo 42,13 % respondentov.
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Graf 4 Faktory vplyvajuce na vySku trhovej ceny pol’nohospodarskej pody
Factors affecting the level of market prices of agricultural land
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Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP!®

1/ factor, 2/ production ability of plot, 3/ size of plot, 4/ shape of plot, 5/ type of land, 6/ acess to plot, 7/ distance
from urban area, 8/ distance from larger settlements, 9/ distance from recreation settlements and areas, 10/
completed land consolidation, 11/ numbers of owners, 12/ low impact, 13/ neutral impact, 14/ high impact, 15/
Source: questionnaire survey NAFC - RIAFE

Tab. 4 Faktory vplyvajuce na vySku trhovych cien pol’'nohospodarskej pody podla
pravnej formy (%)
Factors affecting the level of market prices of agricultural land according to legal

form (%)

Pravna | Faktory/ prod. velkost’ tvar druh pristup vzdial. vzdial. od vrze:jki:elslacé).d vykenané pocet

format Vplyvg/ SCh()pnosst’ parcely* | parcely® | pozemku® na e od s Vi‘lé?“g‘ sidiel Pozemlﬁ VIaStgikovl
parcely parcelu intravil. sidiel aoblasti® | UPTavy

NV 36,36 | 36,36| 54,55| 36,36| 36,36| 63,64| 27,27 54,55 36,36 36,36
a.s.® [NEU 27,27 36,36| 27,27 27,27| 5455| 2727 4545 217,27 18,18 9,09
VvV 36,36 | 27,27| 18,18| 36,36| 9,09 9,09 27,27 18,18 45,45 54,55
NV 23,53 | 26,47| 44,12 26,47| 32,35] 47,06 50,00 50,00 44,12 26,47
PD* [NEU 14,71| 2353 38,24 2647] 2647 3235 32,35| 32,35 23,53 20,59
VvV 61,76 50,00 17,65| 47,06| 41,18] 2059| 17,65 17,65 32,35 52,94
NV 25,00) 21,25( 52,50| 22,50| 28,75| 37,50| 47,50 55,00 26,25 16,25
SHRY [ NEU 32,50 30,00 33,75| 22,50| 31,25 30,00] 2750| 26,25 32,50 31,25
vV 42,50 48,75] 13,75 55,00 40,00f 32,50]| 25,00 18,75 41,25 52,50
NV 24,44 27,78| 55,56 | 24,44)| 28,89| 4222]| 46,67 54,44 30,00 24,44
s.r.0.’ | NEU 32,22 23,33| 2444 36,67| 37,78] 33,33| 34,44 30,00 32,22 27,78
VvV 43,33| 48,89 20,00 38,89| 33,33| 24,44 18,89 15,56 37,78 47,78

v.0.s.! NV - - - - - - - - - -

7 NEU - - 100,00 - - - - - - -
VvV 100,00 | 100,00 - 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP®

Poznamka: NV — nizky vplyv, NEU — neutralny vplyv, VV — vysoky vplyv®®

1/ legal form, 2/ factors/impact, 3/ production ability of plot, 4/ size of plot, 5/ shape of plot, 6/ type of land, 7/
acess to plot, 8/ distance from urban area, 9/ distance from larger settlements, 10/ distance from recreation
settlements and areas, 11/ completed land consolidation, 12/ numbers of owners, 13/ joint stock company,14/
agriculture cooperative, 15/ farmer (natural person), 16/ Itd., 17/ general partnership, 18/ Source: questionnaire
survey NAFC — RIAFE, 19/ Note: NV - low impact, NEU - neutral impact, VV - high impact,
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Na zéklade rozdelenia podl'a pravnej formy viac ako 50 % akciovych spolo¢nosti priradilo
vysoky vplyv na vysku trhovych cien faktoru pocet vlastnikov na parcele. Vysoky vplyv
navysku trhovych cien podla 45,45 % respondentov z akciovych spolo¢nosti maju
aj pozemkové upravy. Az 63,64 % sa domnieva, ze vzdialenost’ od intravilanu ma nizky vplyv
na vySku trhovych cien polnohospodarskej pody. Pol'mohospodarske druzstva uviedli,
ze vysoky vplyv na vysku trhovych cien maji hlavne faktory: produkéna schopnost’ parcely
61,76 % afaktor pocet vlastnikov parcely ozna¢ilo 52,94 % respondentov
Z pol'nohospodarskych druzstiev. Nizky vplyv podla polnohospodarskych druzstiev maji
prevazne dva faktory: vzdialenost’ od rekreacnych sidel a oblasti, vzdialenost’ od véac¢sich sidel,
ked’ oba faktory oznacilo 50,00 % respondentov. Pre 55,00 % samostatne hospodariacich
rol'nikov ma vysoky vplyv na vysku trhovych cien pol'nohospodarskej pddy druh pozemku
a52,50 % uviedlo ako faktor s vysokym vplyvom pocet vlastnikov parcely. Nizky vplyv
pre SHR maju faktory tvar parcely 52,50 % a faktor vzdialenost’ od rekrea¢nych sidel a oblasti
55,00 %. Viac ako 40 % respondentov zo spolo¢nosti z ru¢enim obmedzenym uviedlo ako
faktory s vysokym vplyvom: faktor produkéna schopnost’ parcely, pocéet vlastnikov parcely
a vel'kost parcely. Nizky vplyv podl'a 55,56 % spolo¢nosti s ru€enim obmedzenym mé faktor
tvar parcely a 54,44 % oznacilo ako faktor s nizkym vplyvom na vysku trhovych cien
pol'nohospodarskej pody vzdialenost’ od rekreacnych sidel a oblasti.

V ramci 12 sledovanych okresov v okrese Dunajska Streda va¢sina 58,06 % respondentov
oznacila druh pozemku ako faktor, ktory ma vysoky vplyv na vysku trhovych cien
pol'nohospodarskej pddy. Nizky vplyv mé na zéklade odpovedi 64,52 % respondentov faktor
vzdialenost’ od rekreac¢nych sidel a oblasti. Vysoky vplyv podl'a 62,50 % respondentov v okrese
Trnava maji 3 faktory: produkéna schopnost’ parcely, velkost' parcely a pocet vlastnikov
parcely. Polovica respondentov z okresu Trnava uviedla: tvar parcely a vzdialenost od
rekreacnych sidel a oblasti ako faktory S nizkym vplyvom. Pocet vlastnikov parcely ako faktor
s vysokym vplyvom uviedlo 64,00 % respondentov z okresu Nitra. Ako faktor snizkym
vplyvom oznacilo 52,00 % respondentov faktor pocet vlastnikov parcely. VacSina 60,00 %
respondentov Vv okrese Topol'¢any sa domnieva, Ze vysoky vplyv na vySku trhovych cien
pol'nohospodarskej pody ma faktor velkost' parcely. V okrese Liptovsky Mikula§ bolo
hodnotenie faktorov vel'mi vyrovnané. Najviac 35,71 % respondentov oznacilo vysoky vplyv
faktor pristup na parcelu. Nizky vplyv maju faktory vel'kost’ a tvar parcely, ktoré uviedlo 57,14
% respondentov. Len 36,36 % respondentov z okresu Zilina pristudilo vysoky vplyv faktoru
podet vlastnikov parcely. Druh pozemku mé podla 63,64 % respondentov z okresu Zilina nizky
vplyv na vySku trhovych cien pol'nohospodarskej pody. Vysoky vplyv faktora velkost’ parcely
uviedlo az 60,00 % respondentov z okresu Banska Bystrica. V okrese Banskd Bystrica 40 %
respondentov prevazne uvadzalo faktory: tvar parcely, vzdialenost’ od intravilanu a vzdialenost’
od rekreac¢nych sidel a oblasti ako faktory, ktoré su s nizkym vplyvom. Dvojica faktorov:
produkéna schopnost” a vel’kost” parcely ma podl'a 62,50 % respondentov v okrese Rimavska
Sobota vysoky vplyv a4 faktory: tvar parcely, vzdialenost’ od intravildnu, vzdialenost’ od
vacsich sidiel, vzdialenost’ od rekrea¢nych sidiel a oblasti 67,67 % respondentov oznacilo za
faktory s nizkym vplyvom. Podiel 58,82 % dosiahli faktory: produkéna schopnost’ parcely
a druh pozemku, ktoré maju na zaklade odpovedi respondentov z okresu PreSov vysoky vplyv
na vysku trhovych cien pol'nohospodarskej pody. Az 70,59 % respondentov v PreSovskom
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okrese uvadzalo nizky vplyv pre faktor vzdialenost od rekreacnych sidiel a oblasti.
Jednoznacne vysoky vplyv pre 72,73 % respondentov z okresu Svidnik maju faktory:
produkénd schopnost’ parcely a pocet vlastnikov parcely. Tvar parcely ma nizky vplyv pre
54,55 % respondentov z okresu Svidnik. V okrese Kosice — okolie 60,00 % respondentov
uviedlo vysoky vplyv faktora vykonanych pozemkovych tuprav anizky wvplyv faktora
vzdialenosti od vacsich sidel. Vysoky vplyv faktora druh pozemku uviedlo 51,85 % a nizky
vplyv faktora vzdialenost’ od rekreacnych sidiel a oblasti 55,56 % respondentov z okresu
Michalovce.

Graf 5 Faktory vplyvajuce na vysku najomného za pol'nohospodarsku podu
Factors affecting the level of rent from agricultural land
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Pramei: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP®

1/ factor, 2/ production ability of plot, 3/ size of plot, 4/ shape of plot, 5/ type of land, 6/ acess to plot, 7/ distance
from urban area, 8/ distance from larger settlements, 9/ distance from recreation settlements and areas, 10/
completed land consolidation, 11/ numbers of owners, 12/ low impact, 13/ neutral impact, 14/ high impact, 15/
Source: questionnaire survey NAFC - RIAFE

Z analyzy faktorov ovplyviiujucich vysku ndjomného za pol'nohospodarsku podu vyplyva,
7e vysoky vplyv na vysku nagjomného ma podl'a 45,37 % faktor druh pozemku, 43,98 % uviedlo
faktor produkena velkost’ pozemku a pre 42,13 % respondentov ma vysoky vplyv na vysku
najomného za pol'nohospodarsku pddu velkost” parcely. Vac¢Sina respondentov za faktory
Snizkym vplyvom oznacila vzdialenost od vécSich sidiel, tvar parcely, vzdialenost
od intravilanu a vzdialenost’ od rekreacnych sidiel a oblasti.

Najviac ato 54,55 % akciovych spoloc¢nosti ohodnotilo druh pozemku ako faktor, ktory
ma vysoky vplyv na vysku ndjomného za pol'nohospodarsku podu. Ako faktor s nizkym
vplyvom ohodnotil rovnaky pocet respondentov z akciovych spolo¢nosti faktor vzdialenost’
od rekreacnych sidel a oblasti. Respondenti z pol'nohospodarskych druzstiev (58,82 %)
najvacsi vplyv prisudzuju produkénej schopnosti parcely a 55,88 % respondentov uviedlo,
ze vzdialenost’ od rekreacnych sidel aoblasti ma nizky vplyv na vySku ndjomného
za pol'nohospodarsku pddu. Viac ako 45,00 % samostatne hospodariacich rol'nikov uvadzalo
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vysoky vplyv pre faktory: velkost’ parcely, produk¢éna schopnost’ parcely a druh pozemku.
Nizky vplyv faktorov vzdialenost’ od intravilanu, vzdialenost’ od vacsich sidel a vzdialenost’
od rekreac¢nych sidel a oblasti uvadzala viac ako polovica samostatne hospodariacich rol'nikov.
Podrl'a 40,00 % respondentov zo spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym ma faktor druh pozemku
vysoky vplyv a 66,67 % prisuadilo nizky vplyv faktoru vzdialenost od rekreacnych sidel
a oblasti.

Tab. 5 Faktory vplyvajice na vySku najomného za pol'nohospodarsku podu podla
pravnej formy (%0)
Factors affecting the level of rent from agricultural land according to legal form (%)

vzdial. od

. Faktory prod. SN druh pristup vzdial. od | vzdial. od < vykonané pocet
Pravna , | velkost tvar . o s xur rekreacn. 01
" / schopnost 4 s | pozemku na intravilinu | vicSich L pozemkK. | vlastnikov
forma Vplyv? parcely® parcely® | parcely 6 parcelu’ 8 sidiel® sidiel dpravy!! 2
aoblastil® | "PraYY

NV 27,27| 18,18| 4545| 27,27| 27,27| 45/45| 36,36 54,55| 36,36| 18,18
as.® [NEU 36,36| 36,36| 9,09| 18,18| 4545| 27,27| 36,36| 27,27| 18,18| 45,45
VvV 36,36 | 45,45| 4545| 54,55| 9,09 0,00 27,27| 18,18| 4545| 36,36
NV 20,59| 23,53| 52,94| 2353| 29,41 44,12| 44,12| 5588| 41,18| 23,53
PD* |NEU 20,59 | 20,59| 26,47 | 26,47| 29,41| 26,47| 29,41| 23,53| 14,71| 23,53
VvV 58,82| 55,88| 20,59| 50,00 41,18| 29,41| 26,47| 20,59| 44,12| 52,94
SHR! NV 25,00| 26,25| 45,00| 23,75| 36,25| 50,00 56,25| 61,25| 36,25| 32,50

5 NEU 28,75| 28,75| 31,25| 28,75| 35,00 32,50| 25,00| 26,25| 35,00 33,75
VvV 46,25| 45,00| 23,75| 47,50| 28,75| 17,50| 18,75| 12,50| 28,75| 33,75
sro.l NV 37,78| 41,11 | 62,22| 28,89| 46,67| 52,22| 57,78| 66,67| 3556| 34,44
"¢ |NEU 25,56 | 24,44| 23,33| 31,11 | 34,44| 3556| 26,67| 24,44| 30,00| 31,111
VvV 36,67 | 34,44| 14,44| 40,00| 18,89| 12,22| 15,56 8,89| 34,44| 34,44

NV - - - - - - - - - -
. 100,0
v.07.s. NEU ) i 0 ) ) ) i i ) )
100,0 100,0 | 100,0 100,0
vV [10000] 0 - 0 0 [10000| 0 100,00 100,00/ 100,00

Prameii: Dotaznikovy prieskum NPPC — VUEPP®

Poznamka: NV — nizky vplyv, NEU — neutralny vplyv, VV — vysoky vplyv®®

1/ legal form, 2/ factors/impact, 3/ production ability of plot, 4/ size of plot, 5/ shape of plot, 6/ type of land, 7/
acess to plot, 8/ distance from urban area, 9/ distance from larger settlements, 10/ distance from recreation
settlements and areas, 11/ completed land consolidation, 12/ numbers of owners, 13 joint stock company, 14/
agriculture cooperative, 15/ farmer (natural person), 16/ Itd., 17/ general partnership, 18/ Source: questionnaire
survey NAFC — RIAFE, 19/ Note: NV - low impact, NEU - neutral impact, VV - high impact,

Na zaklade regionadlneho €lenenia v okrese Dunajskd Streda uviedlo druh pozemku ako
faktor, ktory ma vysoky vplyv na vySku najomného za polnohospodarsku podu 54,84 %
respondentov. Viac ako 70 % respondentov priradilo k faktoru vzdialenost’ od rekrea¢nych
sidiel a oblasti nizky vplyv. Vysoky vplyv faktorov produkénd schopnost’ parcely a velkost
parcely uviedlo 56,25 % respondentov z okresu Trnava. Polovica respondentov z okresu
Trnava oznadila nizky vplyv pre faktory: vzdialenost od vécSich sidiel, vzdialenost od
rekreaCnych sidiel a oblasti a vykonané pozemkové tpravy. Podla 52,00 % respondentov
Z okresu Nitra ma faktor produkcéné schopnost’ parcely vysoky vplyv na vySku ndjomného za
pol'nohospodarsku pddu. Ako faktor nizkeho vplyvu uvadzalo 60,00 % respondentov faktor
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vzdialenost’ od rekrea¢nych sidiel a oblasti. Druh pozemkov mé na zaklade odpovedi 70,00 %
respondentov z okresu Topol'¢any vysoky vplyv na vysku ndjomného. Tri faktory: tvar parcely,
vzdialenost’ od intravildnu, vzdialenost’ od rekreacnych sidiel a oblasti vyhodnotilo 50,00 %
respondentov ako faktory s nizkym vplyvom. Vyrazne az pre 78,57 % respondentov z okresu
Liptovsky Mikula§ ma nizky vplyv faktor: produkcénd schopnost’ parcely a faktor pocet
vlastnikov parcely ma vysoky vplyv len pre 35,71 % respondentov. Len 27,27 % respondentov
z okresu Zilina uviedlo vysoky vplyv pre faktory: vzdialenost’ od intravilanu, vzdialenost’ od
vacsich sidiel, vzdialenost’ od rekreac¢nych sidiel a oblasti a pozemkové Upravy. Nizky vplyv
faktora produkéna schopnost’ parcely oznaéilo 54,55 % respondentov z okresu Zilina. Vysoky
vplyv faktora pocet vlastnikov parcely uviedlo 50,00 % respondentov z okresu Banska
Bystrica. Styridsat percent respondentov uvadzalo nizky vplyv faktor: vzdialenost od
intravilanu a vzdialenost’ od rekreacnych sidel a oblasti. Faktor produkéna schopnost’ ma podla
62,50 % respondentov Vv okrese Rimavska Sobota vysoky vplyv na vysku ndjomného
pol'nohospodarskej pody. Nizky vplyv prisudilo 79,17 % respondentov faktorom: vzdialenost’
od vicsich sidiel, vzdialenost’ od rekrea¢nych sidiel a oblasti. Podl'a 58,62 % respondentov
Z okresu PreSov ma vysoky vplyv faktor produkénd schopnost' parcely a az 70,59 %
respondentov uviedlo, ze faktor vzdialenost’ od rekreanych sidiel a oblasti ma nizky vplyv.
Vysoky vplyv na zdklade odpovedi 63,64 % respondentov Vv okrese Svidnik maju faktory
vykonané pozemkové Upravy a pocet vlastnikov na parcele a rovnaky podiel respondentov
z okresu uviedlo nizky vplyv pre faktor tvar parcely. V okrese KoSice-okolie 55,00 %
respondentov ohodnotilo dva faktory: produkénd schopnost parcely a vzdialenost
od rekrea¢nych sidiel a oblasti, ako faktory s vysokym vplyvom a podla 75,00 % odpovedi
respondentov maju faktory: produkéna schopnost parcely a vykonané pozemkové Gpravy nizky
vplyv na vySku najomného. Najviac 55,56 % respondentov z okresu Michalovce oznacilo
za faktor vysokého vplyvu druh pozemku a za faktor s nizkym vplyvom 62,96 % respondentov
uviedlo tvar parcely.

Zaver

V prispevku sme sa zamerali na analyzu ziskanych udajov z dotaznikového prieskumu
0 nakupnych cenach a vyske nadjomného za pol'nohospodarsku pdodu.

Oslovené pol'nohospodarske subjekty podla idajov z dotaznikového prieskumu v priemere
za dvanast vybranych okresov SR nakupovali polnohospodarsku podu za 3 460 €.ha™.
Priemerna vyska najomného za prendjom pol'nohospodarskej pody na 1 rok sumarne za vSetky
sledované okresy predstavovala 75,43 €.ha™l. Podiel priemernej vysky roéného ndjomného
na priemernej nakupnej cene za vietky okresy ¢ini 2,18 %. Najvy$§iu sumu az 5 500 €.ha™ za
1 ha zaplatili respondenti, ked” nakupovali pol'nohospodarsku pédu od pravnickych osdb
ainych inStitdcii (cirkev...). Ak nakupovali respondenti podu prevazne od FO -
nepodnikajucich v pol'nohospodarstve zaplatili najmenej, v priemere 1 500 €.ha™. Respondenti,
ktory si prenajimaju vacSinu vymery pol'nohospodarskej pddy od cirkvi a inych pravnickych
za pol'nohospodarsku podu pozadovali pol'nohospodarske subjekty v pripade, ak vlastnikmi
prenajatej pody boli ich vlastny ¢lenovia, alebo spolo¢nici a to len 53,75 €.ha™.
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Hodnotenie vybranych faktorov na vysku trhovych cien pddy preukazalo, ze podla
respondentov dotaznikového prieskumu maji na vysku trhovych cien pol'nohospodérskej pody
vysoky vplyv faktory: pocet vlastnikov na jednej parcele, velkost' parcely, produkéna
schopnost’ parcely a pozemkové Upravy. Naopak nizky vplyv na vysku trhovych cien pody
podla respondentov maju prevazne faktory: vzdialenost’ od rekreacnych sidiel a oblasti, tvar
parcely, vzdialenost’ od vicsich sidiel a vzdialenost’ pozemkov od intravilanu. Vysoky vplyv
na vysku ndjomného maju faktory: druh pozemku, produkcénd schopnost’ parcely a vel'kost’
parcely. Vic¢sina respondentov za faktory s nizkym vplyvom oznacila vzdialenost’ od vacsich
sidiel, tvar parcely, vzdialenost’ od intravildnu a vzdialenost’ od rekreacnych sidiel a oblasti.
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