FAKTORY POSOBIACE NA CENU POCNOHOSPODARSKEJ PODY A TRH S

POLENOHOSPODARSKOU PODOU V NITRIANSKOM REGIONE.

M. Fazikova, M. Keckeméthyova, H. Mic¢ekova

katedra regionalneho rozvoja, PEF

Vysoka skola pol'nohospodarska, Tr. A. Hlinku 2, 949 76 Nitra
Anotace:

Faktory, ktoré pdsobia na trhovll cenu pddy su okrem kvality pody a rentability
pol'nohospodarskej vyroby, na strane ponuky transakéné néklady, nizka elasticita ponuky pody,
etika vlastictva pody. Na strane dopytu su to uver a hotovostny tok, obmedzeny okruh
potencialnych kupcov a nizka elasticita dopytu po pode. V naSich podmienkach v stcasnosti je
trh nerozvinuty. UZ teraz vSak sme zistili potencialne posobenie vietkych tychto faktorov. Dalsi
rozvoj trhu s pol'nohospodarskou podou je determinovany typom agrarnej politiky.

Summary:

The factors, influences to a market price of a farmland, besides the quality of land and
rentability of agricultural production, are on demand side, transaction costs, low elasticity of
supply, and ethic of landownership. On the demand side there are cash flow, credits, limited
scale of potential buyers and low elasticity of demand. In our conditions the farmland market is
not improved yet. But we can see potential influencing of all these factors. Further development
is determined by the type of agrarian policy.
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Ak chceme pol'nohospodéarstvo zapojit’ do trhového systému, je potrebné poznat’ trhové
ocenenie vyrobnych faktorov a teda i faktora-pdda.

V klasickej ekonomickej teorii je cena pddy definovana ako kapitatizovna renta.

Toto je vychodiskové formulacia, ktora je vSak v pripade pol'nohospodarskej pody, ako
vzacneho vyrobného faktora korigovand mnohymi vplyvmi.

Cena pddy zavisi na troch Ciniteloch:

1. Je priamo umernd vel'kosti pozemkovej renty

2. Je nepriamo umerna vyske bankového troku

3. Je ovplyviovana vztahom medzi ponukou a dopytom



Je to skutocne tak? Ak skimame vyvoj cien polnohospodarskej pddy v zapadoeuropskych
krajinach za poslednych desat’ rokov zistujeme, ze hoci ceny potravin a najomného, maji

tendenciu rast, ceny pol'nohospodarskej pody maju tendenciu klesat’.

Napr. v Nemecku poklesla priemerna kipna cena pol'nohospodarskej pody z 36 tis. DM.ha-1lv
roku 1980 na 31 tis. DM.ha-1 v roku 1990, kym najomné vzrastlo z 286 DM.ha-1 na 430
DM.ha-l. V Anglicku bol tiez zaznamenany pokles cien pody zo 4.300 LB.ha-! v roku 1980 na
3.200 LB.ha-1 v roku 1990 a najomné vzrastlo z 92 LB.ha-! v roku 1980 na 110 LB.ha-! v roku

1990. Preco je takyto rozporuplny vyvoj, i ked’ treba poznamenat’, Ze najomné je vo vztahu k
cene pddy pri sucasnej diskontej urokovej miere nizke, resp. trhova i uctovna cena pody
vzhl'adom na dosahovany ¢isty vynos je vysoka.

Co je pri¢inou odlignosti na trhoch s pddou oproti trhom s ostatnymi nehnutelnostami. Pri¢iny
st ako na strane ponuky, tak aj na strane dopytu.

Na reédlnych trhoch s nehmutel'nost'ami posobia na cenu nehnutelnosti také faktory ako miera
rentability, rozlozenie portfolia, oCakdvané zmeny miery rentability a dlhodobé cienle
kapitalovych vkladov. Co je pre podu $pecifické, to je jej vizba na konkrétnu lokalitu, &iZe jej
nepresnost’. Vlastnictvo pddy poskytuje tiez zabezpec€enie proti inflacii, ¢ize zachovavanie
hodnoty. Tato vel'ka prednost’ pddy ako vzacneho vyrobného faktora je znizovand nevyhodou jej
pomalej obratkovosti a vysokymi transakénymi nakladmi na trhoch s nehmutel'nostami.

Pdda je Casto viac ako investicia. Ako domov a ako rodinné bohatstvo je poda Casto krat
oceflovana vyssie, nez by predurcovali trhové faktory.

Medzi obmedzenie na strane ponuky patria najmé transakéné naklady, nizka elasticita ponuky a
etika vlastnictva pddy. Transakéné naklady su naklady spojené so sprostredkovanim predaja,
zmenou vlastnictva, poistenim registraciou a pod. Toto vSetko trva urcita ¢as. Transakéné
naklady sa preto v tomto Case zarocuju.

Transakcné naklady vyplyvaju z nizkej likvidity pol'nohospodarskej pody ako nehmutel'nosti.
Napr. v USA tvoria transakéné naklady cca 10 % z kupnej ceny pody.

Nizka elasticita ponuky pody vyplyva z toho, Ze poda je obyc¢ajne na predaj vtedy, ak vlastnik
zomrel, odiSiel do dochodku a pod. V celku predajci pol'nohospodarskej pody nie st vel'mi
cenovo reagujuci.

Etika viastnictva pody pdsobi silne najmé v eurdpskych krajinach, kde ¢asto prevlada postoj, ze
podu je mozné kupit, nie vSak predat’. Toto tiez vedie k ve'mi pomalému obratu na trhu s pddou.
Pouzivanie pddy na "skladovanie hodnoty" namiesto zdroja déchodku stvisi teda s tradi¢nou

etikou vlastnika pody.



Najdolezitejsie obmedzenia na strane dopytu st uver a hotovostny tok, obmedzeny okruh
potencialnych kupcov a elasticita dopytu.

Obmedzujucim faktorom pre dopyt vSetkych druhov nehnutel'nosti je potreba viveru pre
perspektivnych kupcov a kupcova schopnost’ ziskat’ nevyhnutni hotovost’. Vysoka cena pody a
nizka rentabilita dosahované v poI'nohospodarskej vyrobe si dovodom malej ochoty bank
investovat’ peniaze takymto sposobom. Z hl'adiska ekonomickej efektivnosti je nepomerne
vyhodnejsi prendjom pody oproti petiaznej kiipe pody na podnikatel'ské ucely. Okrem toho
legislativne opatrenia v oblasti vlastnickych vztahov k pode v zdpadnej Eurdépe majui tendenciu
zvyhodnovat’ najomcov a to formou dlhodobych ndjomnych zmluv a predkupnym pravom. Napr.
v Anglicku méze byt zmluva o prenajme pol'nohspodarskej pody uzatvorena najmenej na 3
roky. V Holandsku existuju pripady dvadsatro¢nych najomnych zmlav. Tato situacia
zapricinuje, ze vol'nu pddu véacsinou kupuju kapitélovo silné spolo¢nosti, ako su sporitelne a
poistovne, najmi kvoli "skladovaniu hodnoty".

Obmedzeny okruh potencialnych kupcov je spésobeny vacsinou polohou parciel uréenych na
predaj. Parcely ponukanim na predaj lezia tam, kde lezia. St uzito¢né na zviacSenie fariem iba
tych farmarov, ktori maji farmy v susedstve. Pre investorov, ktori nie su farmari, presné
umiestnenie parcely nie je také dolezité. Parcely pontikané na predaj maji teda obmedzeny
okruh kupcov. Kazdy z nich ma obycajne nizky limit ceny, v ktorej sa chce pohybovat. Tato
cena zavisi od stupna ich informovanosti a je tiez obmedzovana ich finan¢nou situaciou. Zavisi
tiez od toho, aky tiver st schopni ziskat’ a tiez, nakol'’ko su ochotni financovat’ kiipu pozemkov
zatazenim inych nehnutel'nosti hypotékou.

Elasticita dopytu po pade je teoreticky vysSie ako elasticita ponuky. V praxi je obycajne dopyt
po pode tiez dost’ neelasticky. Toto je spdsobené fixovanym umiestnenim aj kupca aj pozemkov
a neuspokojenym dopytom.

Farmari uz tradi¢ne uprednostiiuji investovanie do pody pred inymi typmi investovania. Jednym
z hlavnych dovodov je aj to, Ze poda je sucast’ou majetku a ma teda svoju uctovnu cenu ako
aktivum. Toto je dblezité pri ziskavani Giveru a je to dolezity znak hodnotenia pre vecné
poistenie. VSeobecne sa vSak uvadza, Ze v zdpadoeuropskych Statoch existujii v tomto pripade
dost’ vysoké "tiché rezervy". Znamena to, Ze uctovne je pdda ako aktivum podhodnotena, ¢o je
najma kvoli velkosti dane z nehnutel'nosti. Tieto rezervy sa ukazu uz pri predaji pody.

Ak porovname situaciu na trhu s podou u nas a v zépadoeurdpskych krajinach, musime
konstatovat’ diametralne rozdiely. Predovsetkym musime konstatovat, Ze trh s podou je vel'mi
malo rozvinuty a to z viacerych pricin. Predovsetkym vobec neexistuje redlne trhové ocenenie

pody. Uétovna cena pddy bola stanovena na zéklade &istych vynosov dosahovanych v r. 1989,



teda v situdcii, ked’ sa renta mohla vy¢islit’ iba na zéklade cenovych relacii. Na zéklade takto
vycislenej uctovnej ceny pddy bola stanovend dan z pozemkov 1 najomné.

Situdciu na trhu s pddou sme analyzovali na zdklade informacii ziskanych v regione Nitra.
PoI'nohospodarsku podu v nitrianskom regione mozno oznacit’ ako podu lepsej kvality s dobrymi

predpokladmi pre pol'nohospodarsku vyrobu. Priemerné i¢tovna cena pol'nohospodarskej pody v
tomto regione je 64.200, - Sk.ha-1 pricom tato cena sa pohybuje v rozpiti 25.000,- Sk.ha-1 -

110.000,- Sk.ha-1. V roku 1991-92 vyska ndgjomného zodpovedala Giétovnému oceneniu pody,
ked’ pol'nohospodarske druzstva ako ndjommcovia reSpektovali centralne doporucenia a ndjomné
vo vyske 0,5 % z uétovnej ceny pddy. Ci je to ndjomné nizke, alebo vyské zavisi od uhla
pohl'adu. Ak ho porovnavame s vySkou ndjomného v Nemecku /1,5 % ceny, vo V.B. 3 %/ je to
najomné nizke. Vzhl'adom vSak k ekonomickej situdcii pol'nohospodarskych podnikov, ked’
vécSina z nich je stratova, je to sadzba prili§ vysoka. Trhové ocenenie pody sa vytvéara na zaklade
ponuky a dopytu.

O trhovom oceneni vobec nemozno hovorit, lebo v roku 1991-92 sme nezistili Ziadne predaje a
nakup pol'nohospodarskej pody s cielom podnikat’ na tejto pdde. Na strane ponuky existovala
len mala ochota predavat’ pozemky. Pokial’ vlastnici vstupovali s pddou do podnikatel'skych
aktivit, tak vacsinou ju vyuzili ako zaruku na hypotékovy tiver pre podnikanie v inych
odvetviach nez v pol'nohospodarstve.

V nasich podmienkach v si¢asnosti zaznamendvame situaciu, ktora v povojnovej ekonomicke;j
literattire nie je popisand. Klesajuci dopyt po potravinach spdsobil pokles produkcie, tym pokles
efektivnosti pol'nohospodarskej vyroby, ¢im vznikol relativny nadbytok pol'nohospodarskej
pody. Vacsina drobnych vlastnikov pody ako potencidlnych predajcov na otazku, ¢i by boli
ochotni pddu predat’, odpovedali ano, pricom ako ocakavant cenu udavali zlomky stcasnej
iGtovnej ceny a to od 15.000 - 40.000, - Sk.ha-1. Na strane dopytu sme zistili velmi maly
zaujem o nakup pody. Za hlavné faktory posobiace na nizky dopyt po pode mozno povazovat
stratovost’ a rizikovost’ pol'nohospodarskej vyroby a tym i maly zdujem o podnikanie v
polnohospodarstve a nedostatok hotovostnych finanénych prostriedkov u potencidlnych
zaujemcov o podu.

Rozvoj trhu s poI'nohospodarskou pddou, alebo aspon s prenajmom pol'nohospodarskej pody by
vel'mi prispel k efektivnej alokécii vyrobnych faktorov. Musia byt’ vSak vytvorené asponi
najnevyhnutnejsie predpoklady pre rozvoj pol'nohospodarstva ako konkurencieschopného

odvetvia.



Ako sa bude rozvijat’ trh s pédou v rozhodujticej miere bude zévisiet’ od hospodarskej politiky,
ktora sa bude uplatiiovat’ vo¢i poI'nohospodarstvu. Podari dosiahnut’ ozivenie pol'nohospdarske;j
vyroby mozno oc¢akévat’ rychle vytvorenie konkurenéného prostredia na trhu s podou a pre
uplatnenie alokacnej funkcie. Ak bude depresia v polnohospodarstve pokracovat’, mozno

ocakavat’ poklesy pddy a podstatné zmeny v sucasnych vlastnickych vztahoch.



