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Nepristupnost poli, problémy s povodiiami ¢i so suchom, rozdrobené pozemky - realita slovenskej pody. Jedna
parcela je v priemere vlastnena 11 vlastnikmi, a jeden vlastnik ma v priemere podiel v 22 parcelach. Evidovanych
je vySe 100 mil. spoluvlastnickych vztahov. Rozdrobenost je len ¢ast problému, chaos v evidencii viastnickych a
uzivatel'skych vztahov zataZuje polnohospodarov, samospravy a beznych I'udi.

Od roku 2009 sa Statu nepodarilo obstarat Ziaden projekt pozemkovych Uprav. Celkovy poCet ukoncenych
projektov pozemkovych Uprav bol v susednom Cesku 5238, kym na Slovensku to bola len desatina z toho
(509). Pritom odhadované ro¢né vydavky na spracovanie vSetkych zvySnych katastralnych tzemi do 30 rokov
st okolo 27-30 mil. eur. Pre porovnanie, len chystana podpora pre polhohospodarov prostrednictvom projektu
.Zelend nafta” stoji 30 mil. eur. Politicky su vSak atraktivnejSie priame prispevky, kedZe su viditelnejSie ako
niekol'koro¢né prace na projektoch pozemkovych Gprav.

Aktudlne planované nové projekty pozemkovych Uprav by zvysili budtcu trhovd hodnotu pozemkov v rozpati
od mimoriadne pesimistickych 15,9 mil. eur az po optimistickych 662,5 mil. eur. Usporiadanim pozemkov
sa podporia investicie v obciach, zniZia sa administrativne naklady spravovania ndjomnych zmldv pre
polnohospodarov, zniZi sa Sanca na,.zakrizovanie” ploch, sprehladni za vyplacanie priamych platieb. Zefektivni
a stransparentnf sa fungovanie SPF, otvori sa Sanca na reformu Stadtneho vlastnictva pdy.

Zahrani¢né skidsenosti ukazuju aj na dalsie benefity pozemkovych dprav. Pozemkové Gpravy zniZuju variabilné
naklady na obrabanie pédy, lepSie usporiadanie parciel viedlo v modelovom nemeckom Gzemik efektivnejSiemu
vyuZitiu lesa, k narastu prijmov fariem, k redukcii emisii CO2, ale aj k narastu najomného za podu.



Slovenské polnohospoddrstvo md za sebou roky stagndcie. Takmer 30 rokov po revolucii drvivd
va¢sina podnikov nedokaze konkurovat zapadoeurdpskym agropodnikatelom. Nizka pridana hodnota
polnohospodarskej produkcie, slaba kapitalova vybavenost a zavislost od Statnych dotacii nie su vysledky,
ktorymi by sme sa mohli chvalit. Problémy moZno zhrut do dvoch zakladnych rovin - systém neefektivnej
podpory v polnohospodarstve a naruSené vlastnicke vztahy s pédou. Prave na podu sa pozrieme v tomto
texte bliZSie.

Napriek masivnej podpore z eurofondov ma Slovensko v rémci EU jednu z najniZich pridanych hodnét
pol'nohospodarskej produkcie na hektar. Trzby v polnohospodarskej produkcii v poslednych rokoch stagnovali
alebo len mierne rastli. Zaostavame nielen za zapadom, ale aj za susedmi z V4, ktori dokazali pridant hodnotu
na hektar v poslednych rokoch zdvojndsobit. Zaostalost ilustruje aj podpriemerné formovanie kapitalu v
podobe strojov, pddy ¢i budov. Kym na Slovensku za vySe 20 rokov pribudol kapital vo vySke 6,5 mld. eur, v
Madarsku to bolo 15,6 mld., v Cesku 18,2 mld. a v podobne velkom Dansku viac ako 30 mld. eur sformovaného
kapitalu. Slaba konkurencieschopnost slovenskych farmdrov sa prejavuje najma v krizovych ¢asoch, kedy su
eSte vyraznejSie odkazani na Statnu pomoc. Jednorazové finantné programy (bez skdmania hlbSej hodnoty)
namiesto podpory systémovych zmien spdsobili zranitelnost polnohospoddarskeho sektora. Motivdcie
pol'nohospoddrov sa potom sustred'uju skér na nutné minimum pre ziskanie podpory, ako redlnu produkciu
a pridanu hodnotu pre spotrebitela. Naopak, podnikavi farmari maju problém v zdeformovanom prostredi
konkurovat.

Problémov je viac, jednou z najvacsich prekaZok pre farmdrov je rozdrobenost a pristup k péde. Nejde len
o malé polnohospodarske podniky, ktoré maju problém sa k pdde dostat. Aj vel'ké farmy maju taZkosti, ak
chcu udrziavat ndjomné zmluvy s niekol'kymi stovkami vlastnikov. Zahranicni autori! upozorfiuju aj na dalSie
negativne aspekty rozdrobenosti pozemkov. Jednym z nich je napriklad pomalSia adopcia inovacii, Ci investicie
do technoldqii. Prikladom méZze byt Upadok zavlaZovacich systémov?,

Nepristupnost poli, problémy s povodiiami ¢ so suchom, rozdrobené pozemky - realita slovenskej p&dy.
Jedna parcela je v priemere vlastnena 11 vlastnikmi, a jeden vlastnik ma v priemere podiel v 22 parcelach.
Evidovanych je vySe 100 mil. spoluvlastnickych vztahov?. Privelkom mnoZzstve vlastnikov a malych podieloch
neexistuje motivacia zavadzat drahé protipovodniové ¢i protierézne opatrenia, o vedie k znehodnocovaniu
pozemkov. Rozdrobenost je len ¢ast problému, chaos v evidencii vlastnickych a uZivatel'skych vztahov zatazuje
polnohospodarov aj beznych l'udi a pripravuje ich o vynosy z ich majetku.

Vlastnicke vztahy nie je moZné v stcasnosti efektivne chranit. Spomerime si na spravy z jari 2018, kedy sa
farmari nevedeli dostat k vlastnej péde a konflikty vyustili az do fyzickych Gtokov# Nevysporiadané vztahy
k pdde vedu aj k neopravnenému Cerpaniu eurofondov. Strach z vydierania a slaba pravna ochrana potom
spbsobuje, Ze nadani polnohospodari so skutonym zdaujmom produkovat maju zhorSené i Ziadne moZnosti
dostat sa k (vlastnej) pdde.

Situdciu komplikuju aj ndhradné pozemky, ktoré na Slovensku vyuZivalo zaCiatkom roka 2018 az 100 000
ob¢anov®. Nahradné pozemky mali rieSit rozdrobenost pddy tym, Ze vlastnikovi bola zverena do uzivania
scelendplochaovymeresuctujehojednotlivych podielov bezodplatne. Natejto ploche savSak mohlinachadzat
podiely inych vlastnikov, ¢im sa vytvorila eSte komplikovanejSia schéma vlastnickych a uzivatel'skych vztahov.

Dobre chrdanené vlastnicke prava doddvaju l'udom vySSiu istotu v podnikani. Nemusia zvySovat ndklady na
poistenie i iné ochranné prostriedky, kedZe maju zdkladnu inStitucionalnu garanciu ochrany svojho majetku.



Ked' investor vybera miesto na podnikanie, chce mat zdruku, Ze S$tdt jeho majetok nevyvlastni, alebo ak déjde
k sporu, sud bude spravodlivo a nezaujato posudzovat jeho pripad. Krajiny so skorumpovanymi inStitdciami a
nefungujdcou rule of law (vladou prava) nedostatocne chrania vlastnicke prava, ¢oho vysledkom je neochota
podnikatelov investovat a pomaly ekonomicky rozvoj.

Konkrétne problémy pri vlastnictve pody

Na Slovensku su prava vlastnikov k pdde znatne oklieStené. Ak ide o polnohospoddrsku pddu, zdkon
donedavna stanovoval predkupné pravo len vymedzenym subjektom. Vlastnik tak nemohol predat pozemok
osobe, ktord nevykondva pol'nohospoddrsku ¢innost v obci a nie je v spoluvlastnickom alebo pribuzenskom
vztahu®. Cielom zakona bolo zabrdnit ,Spekulantom” aby ziskali ponohospodarsku pddu. V praxi vSak zdkon
viac obmedzoval ako chranil a neriesil podstatu veci.

Nielen predaj pbdy je zlozity. Drviva vdcsSina obrabanej polnohospodarskej pddy na Slovensku (80 - S0 %)’
je vnajme. V minulosti skomplikovali dIhé ndjomné zmluvy vlastnicke aj uzivatel'ské vztahy k pdde. Mohlo sa
tak beZne stat, 7e 15-ro¢nd ndjomna zmluva bola automaticky pred(?ena na dal3ich 15 rokov, o spdsobilo
vlastnikovi tazkosti pri vypovedani zmluvy®. Takéto pripady do zna¢nej miery zabetdnovali ceny ndjmov na
Ukor vlastnikov. Potencidlni zaujemcovia o pddu mali zaroven problém sa k nej dostat, kedZe boli zablokované
dlhymindjomnymizmluvami.Novelazdkona ondjme polnohospoddrskej pody zmdja 2018 tuto situdciu mierne
zlepsila, napriek tomu ostalo mnoho komplikacii. Zaviedlo sa napriklad prednostné pravo najmu pozemku.
Vlastnik md tak povinnost uzavriet novi ndjomnu zmluvu s predoSlym uZivatelom, ak si tento riadne plnil svoje
povinnosti, a to aj v pripade, ak dostal od iného zaujemcu lepSiu ponuku®. Ak pévodnému uzivatelovi vlastnik
odmietne moznost uzavriet ndjomnu zmluvu a uzavrie ju s inou osobovu, je tento pravny Ukon povazovany za
neplatny. Toto opatrenie mad chranit zodpovednych uZivatelov pddy, zarover ale obmedzuje slobodu vlastnika
vybrat si ndjomcu podla vlastného uvdzenia.

Dal3ie sporné ustanovenie zékona je o ndjomnych zmluvach na neurtity ¢as. Ak napriklad uzivatel’ pozemku
zaSle vlastnikovi ndvrh ndjomnej zmluvy a tento do dvoch mesiacov nereaguije, poklada sa zmluva za uzavretd
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na neurcity ¢as. Vlastnik teda musi vyjadrit jednoznacny nesuhlas so zmluvou?,

Kym kratSie najomné zmluvy umoziiuji mensim vliastnikom flexibilnejSie nakladat so svojim majetkom, vel'kym
firmam spdsobuju administrativne tazkosti. Ak ma firma popri beznej Cinnosti uzatvarat a sledovat viac ako
2000 najomnych zmldv, oberd ju to o ¢as a prostriedky, ktoré by mohla investovat do efektivnejsej vyroby.

Poriadok do pozemkového vlastnictva v extravildnovych ¢astiach katastralnych dzemi prinasaju pozemkové
dpravy. Tie sa skladaju z dvoch podmnozin. Jednou su tzv. komasdcie, teda scelovanie pozemkov, kedy sa
vlastnikmi. Druhou podmnoZinou je navrh ale aj realizdcia tzv. spolo¢nych zariadent, ktorymi su spristupnenie
pozemkov (polné cesty), Ci protierdzne a protipovodfiové opatrenia. Maju za ciel vyrieSit nielen majetkopravnu
ale aj krajinotvornu rovinu.

Na Slovensku bol postup pozemkovych dprav velmi pomaly. Doteraz bolo ukoncenych 418 komplexnych a 91
jednoduchych Gprav z celkového pottu 3559 katastralnych tizemi. To je vyrazne menej ako v Cesku, kde ro¢ne
spustia priblizne 200 projektov PU. Pozndme dva zékladné druhy PU, ktoré sa Ii$ia rozsahom tizemia, dfZkou
realizacie a obsahom projektu.

Komplexné pozemkové tipravy (v zakone uvadzané len ako pozemkové Upravy) rieSia okrem vlastnickych
a uZivacich vztahov aj navrhy komunikacnych, ekologickych, protieréznych a protipovodiiovych opatreni,
spristupnenie pozemkov, zlepSovanie polnohospoddrskej vyroby atd. Obvodom projektu je spravidla
celé katastralne tzemie okrem intravildnovych tasti. Rozsahu Gzemia i okruhu problémov je timernd dfzka
spracovania projektov, ktora je 4-6 rokov. Komplexné pozemkové Upravy nariaduje i financuje Stdt. Doteraz
boli na Slovensku financované najmd z eurofondov cez vyzvy Programu rozvoja vidieka, v men3ej miere zo
Statneho rozpoctu.

Jednoduché pozemkové tpravy maju za ciel' v prvom rade majetkové usporiadanie pozemkov v danej
lokalite. Ak napriklad investor chce realizovat investitny zamer, nardZa ale na problém mnoZstva vlastnikov na
danom pozemku, mdZe poZiadat o povolenie jednoduchych pozemkovych Gprav. Potrebny je sthlas vlastnikov
s vymerou viac ako 50 % Uzemia. Pri financovani v3ak nie je zavisly na verejnych prostriedkoch - jednoduché
PU financuje Ziadatel, m6Ze nim byt investor, zdruZenie vlastnikov alebo obec. Nevyhodou je, Ze dotknutym
vlastnikom sa nescelia pozemky v celom katastralnom Gzemi, ale len v obvode projektu pozemkovych Uprav.
Jednoduché pozemkové Upravy teda len s€asti prispievaju k zmenSeniu rozdrobenosti pddy. Pre vyrieSenie
vel'kej rozdrobenosti pozemkového vlastnictva je potrebné venovat sa prave komplexnym pozemkovym
dpravam.

Aktérmi pozemkovych Uprav nie su len samotni viastnici, ale napriklad aj Slovensky pozemkovy fondY, ktory
spravuje takmer 700 000 ha pozemkov??. Ide o p6du nezistenych vlastnikov a Statne pozemky.

Pozemkové Upravy su vyhodné nielen pre polnohospoddrov i stikromné osoby, ktoré chcd svoj pozemok
vyuzit alebo zhodnotit, ale su aj alternativou voCi vyvlastneniu majetku. Znehodnotenie kvality pddy je
nasledkom jej rozdrobenosti, kedZe vlastnici nemaju motivaciu zavadzat drahé opatrenia pri malej vymere
svojich podielov. Co viak najviac brani pozemkovym tpravam?

V prvom rade ide o financie - ak chct obce zatat komplexné pozemkové dpravy, je to niekolkoroCny proces,
ktory nie je lacny. Primodelovom tGzemi je odhadovana priemerna cena 270 eur za 1 ha'3. V poslednych rokoch
savlady spoliehali najma na financovanie z eurofondov, cez vyzvy programu rozvoja vidieka. Vysledok: od roku
2009 sa $tétu nepodarilo obstarat Ziaden projekt PU, A to aj napriek tomu, Ze v PRV st finanéné prostriedky



alokované priamo na pozemkové Upravy. Pritom odhadované ro€né vydavky na spracovanie
vSetkych zvy3Snych katastralnych tizemi do 30 rokov s okolo 27-30 mil. eur'®. Pre porovnanie, len
chystana podpora polnohospodarov prostrednictvom projektu Zelend nafta stoji 30 mil. eur. Politicky su v3ak
atraktivnejSie priame prispevky, kedZe su ,viditelnejSie” ako niekol'korocné prace na projektoch pozemkovych
dprav.

Ak sa chceme in3pirovat k lepgiemu, nemusime st daleko. V susednom Cesku sa kaZdoro¢ne na PU vyhradi zo
Statneho rozpoctu v prepocte priblizne 28 mil. eur”. Financovanie priamo zo Statneho rozpocCtu je rieSenim
aj pre Slovensko. Okrem toho, Ze verejné obstaravania boli niekol'kokrat zru$ené, musia byt prostriedky EU
vynaloZené v programovacom obdobi, ktoré konci uz v roku 2020 (s moZnostou financovania do 03/2023).
Pri 4 - 6 ro¢nej priemernej dlzke pozemkovych Uprav je to tazko splnitelny ciel. Kym na Slovensku je
vysporiadanych 12 % tzemia, v Cesku je to dvojndsobne viac - okolo 28 % Uzemia®, Hoci je rozdrobenost
pozemkového vlastnictva vyrazne vy3sia na Slovensku ako v Cesku, tempo zahajenych PU je v Cesku ovela
vysSie.

DéleZity bude rozpottovy zdvdzok do budtcna, ktory bude nezdvisly od eurdpskych zdrojov. Stétny
pozemkovy Urad v Cesku mé& vypracovanu koncepciu PU, kde o.i. uvadza, Ze zdroje z eurofondov st vyuZivané
prioritne na vystavbu a realizaciu spolo¢nych zariadenf a len ojedinele dofinancované zo zdrojov Statneho
rozpoCtu®°. Spolo¢né zariadenia sU napr. vetrolamy, cesty, protipovodiiové Ci protierézne opatrenia. Zaroven
koncepcia obsahuje prioritné ¢innosti pre kazdy kraj v ramci pozemkovych Uprav a tieZ poradie katastralnych
Gzemi, v ktorych doéjde k zahdjeniu Uprav. KedZe tvorba spolo¢nych zariadeni je finan¢ne naro¢na, priority
v oblasti postupu budovania spolo¢nych zariadeni sd stanovené v zavere projektu. Ak sU napr. niektoré
vodohospodarske opatrenia neodkladné, su vykonané prioritne a dalSie rieSenia su realizované dodatocne.
Aj na Slovensku ohlasilo Ministerstvo pédohospodarstva tvorbu koncepcie®. Aby ciele v nej nezostali len na
papieri, je v prvom rade nutné zabezpetit spolahlivé financovanie projektov PU.

Okrem finan¢nej ndro¢nosti projektov nie st vlastnici pozemkov dobre informovanf o vyhodach PU. Castokrat
panuje neddvera voti zmendm v pozemkovom vlastnictve a prave transparentnost a jednoduchost procesu
by mali byt prioritou pre ziskanie podpory ttastnikov konania PU. Od roku 2010 do3lo k vyraznejSiemu posunu
v tejto oblasti, odborna verejnost sa snazila o zjednoduSenie a zrychlenie celého procesu, spracoval sa ndvrh
novych technologickych postupov a navrh cennikov??, AvSak ani to neprinieslo zmeny v zadavani projektov -
chybajuce financovanie ostalo kl'i€ovym problémom.



Hodnota za peniaze pozemkovych tprav

Pozemkové Upravy prind3aju benefity, z ktorych st mnohé na prvy pohlad nevidite/né. Setria naklady v
spravnych konaniach, odstrafiuju prekazky pre investorov, pomdhaju zabrafiovat Skodam sp6sobenych
prirodnymi Zivlami, Setria naklady na pripadné sudne spory, prispievaju k ochrane prirody. Mnohé z tychto
benefitov st jasné aZ pri porovnani nékladov spojenych s tizemiami, kde prebehli PU s pozemkami, kde nedoglo
k Ziadnym majetkopravnym ¢i krajinotvornym tpravam. Po PU dochddza k zniZovaniu pottu parciel, & zmene
tvaru pozemkov, o vyznamne prispieva k zniZzovaniu nakladov v budticnosti. Ciefom tejto analyzy je pozriet sa
blizSie na oba typy benefitov pozemkovych Uprav.

Zazracné zbohatnutie

Ministerstvo pddohospoddrstva ohlasilo v marci 2019 spustenie pozemkovych Uprav v 168 katastralnych
Uzemiach, spolu v hodnote 45 mil. eur?3. Pdjde o Uzemia v rozlohe do 2000 ha, aby bolo mozné Cerpat
prostriedky z programu rozvoja vidieka (programovacie obdobie konc¢i v roku 2020). Rozpocet MPRV pre rok
2019 e vo vyske 1,193 mld. eur, pldnované vydavky na PU predstavuiju priblizne 3,7 % z celkového rozpottu.

Ak by sme mali vybrat jeden klGtovy efekt, ktory PU budd mat, bolo by nim zvy3enie trhovej hodnoty
slovenskej pddy. Pddy nepribudne, ani sa nezvysi jej Urodnost, napriek tomu jej hodnota ,zazracne” vzrastie
vdaka PU. Ako je to mozné? KIi¢ k tomuto zbohatnutiu sa skryva v transakénych nakladoch. Ak dnes chce
niekto nakladat s pédou (obhospodarovat, predavat, prenajimat), musi investovat prostriedky (Cas, pravnika,
poplatky...) kvéli rozdrobenosti vlastnictva. Je to podobna situacia ako pri inych nehnutelnostiach. Ak zdedia
rodicovsky dom piati surodenci (nedajboZe eSte rozhddani), hodnota pdtinového podielu tychto vlastnikov
je na trhu vyrazne niZSia, ako je pdtina ceny, ktord by za dom dostal vyhradny viastnik. Toto je len vysledok
komasacie, teda Upravy vlastnictva.

V tomto kontexte je potrebné oddelit trhovt cenu pddy od dradnej hodnoty pédy. Uradnd hodnota sa
stanovuje pri vypoCte dane z nehnutelnosti a urCuje ju napr. zdkon 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a
miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady?*. Vypocita sa ako nasobok vymery
pozemku v m2 a hodnoty za m2 v danej lokalite ur€enych zdkonom. Hodnota tradna sa liSi od trhovej hodnoty
pozemkov. Trhovd hodnotu urcuje dohoda medzi predavajicim a kupujicim, ktora je ovplyvnena polohou
pozemku voci obci, pristupnostou pozemku, chranenymi Gzemiami v okoli, konkurenciou medzi kupujtcimi,
tvarom pozemku, podmienkaminajomnejzmluvy, ¢i kvalitou pddy (pozndme 9 skupin hodnotenia kvality pédy,
ktoré su stanovené vyhlaskou MPRV). PU maju priamy vplyv na tvar pozemku, pristupnost pozemku, uréenie
hranic a majetkoprdvnych vztahov (zvySuju pravnu istotu) a teda ovplyviiujud trhovd hodnotu pozemkov.

Pre ilustrciu uvadzame priklad zo Starej L'ubovne, kde po 19 projektoch PU do$lo k vyraznej redukcii
vlastnickych vztahov, & pocCtu parciel, pri si¢asnom zachovani vlastnickych prav:
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Pozemkovd Upravy su investiciou, ktord zvysi hodnotu aktiva - polhohospodarskej pddy - na Slovensku.
Vytislenie tohto efektu je mozné len v hrubych rysoch. Zadsadné problémy st dva. Po prvé, neexistuije kvalitna,
celoslovenska Statistika trhovych cien pdédy na Slovensku. Po druhé, nie je mozné presne odhadnut efekt
pozemkovych Uprav na cenu, ked%e dosial' sa PU odohrdvali relativne izolovane.

Pre uCenie priemernej trhovej ceny polnohospodarskej pddy budeme vychddzat z poslednych dostupnych
cenovych Udajov z Vyskumného Ustavu ekonomiky polnohospodarstva a potravinarstva, ktory monitoruje
trhové ceny v 12 okresoch Slovenska. Priemernd cena polnohospodarskej pédy v tychto okresoch bola 0,41
eur/1ms?

Ako alternativhu metddu na urcenie priemernej ceny za meter Stvorcovy pozemku mézeme pouzit Gctovnictvo
SPF. To vykazuje hodnotu pozemkov za rok 2017 vo vySke 290 247 176 eur pri ploche 249 683 hektarov pddy
vlastnenej Statom (z toho 103 163 ha ornej pbdy, 51 992 ha trvalych travnych porastov, 38 295 ha lesnej
pbdy, 34 860 ha ostatnej plochy a 21 373 ha inych druhov pozemkov). Priemerna hodnota by tak dosahovala
necelych 12 centov/m?,

Pri odhade mozného zhodnotenia pozemkov po vykonani PU vychddzame z cenovych rozdielov mensich
rozdrobenych pozemkov a velkych scelenych pléch nad 10 ha. Tieto ¢isla sme ziskali dotazovanim odbornikov,
zaoberajlcich sa polnohospodarstvom a predajom pddy. Odhad trhovych cien pri bonitnejSich pddach v
Nitrianskomkrajije 0,50 eur/1m2 prinescelenych plochachaccaleur/1me2 priscelenych pozemkoch. Primenej
bonitnych p6dach sa pohybuju odhady cien pri nescelenych plochach 0,20 eur/1Im2 a pri skomasovanych
plochdch 0,40 eur/1m2. Odhadovany ndrast trhovej hodnoty na 1m2 tak predstavuje 100 %. Celkova plocha
navrhovanych obvodov projektov PU v 168-ich katastralnych Gzemiach, v ktorych sa planuju realizovat
projekty PU je podla Pozemkového odboru MPRV 132 500 ha (1 325 000 000 m2).

Ak odhadujeme priemernd trhovd cenu na 0,50 eur/1me, a predpokladdme 100 % ndrast trhovej ceny na
hodnotu 1 eur/ 1m2, agregatna hodnota, ktorud ziskame po ukontenom projekte pozemkovych dprav stipne
0 662,5 mil. eur. Budeme predpokladat aj moznost niZzSieho narastu cien po projektoch pozemkovych dprav,
¢o moze byt spésobené narastom ponuky pody po PPU (o mbZe viest ndsledne k niz&im cendm). Pri 50 %
naraste trhovej ceny na 1m2 nam pri priemernej cene 0,50 eur vychddza pridana hodnota 331,3 mil. eur. Pri
30 % zhodnoteni sa jedna o zhodnotenie vo vyske 198,75 mil. eur, ktoré vySSie ceny prinesu vlastnikom pdd.

cendach. 100 % narast trhovej ceny pri vychodiskovej cene 0,20 eur / 1m? na 0,40 eur/ 1m? prinesie v danych
lokalitach vysSie zhodnotenie o0 265 mil. eur. Pri 50 % néraste trhovych cien po projektoch PU ziskaju viastnici
132,5 mil. eur navy3e a pri 30 % zhodnoteni 79,5 mil. eur. Pri najnizSom uvaZzovanom zhodnoteni trhovych
cien - 10 %, pribudne 26,5 mil. eur.

Uttovnictvo SPF uddva priemernu trhovt cenu 0,12 eur/ 1m2. Ak by sme uvaZovali zhodnotenie 0 100 %, v
dotknutych katastralnych dzemiach budeme ocakdvat zvySenie hodnoty trhovych cien 0 159 mil. eur. Po 50 %
naraste cien 79,5 mil. eur a po 30 % zhodnoteni trhovych cien 53 mil. eur. NajnizSie 10 % zhodnotenie bude
mat za nasledok zvySenie trhovych cien vo vyske 15,9 mil. eur v danych katastrdlnych dzemiach spolu.

Vy&Sie uvedené vypocty ilustruj, Ze moznd budtca trhovéd hodnota pozemkov po PPU sa mdZe zvysit v rozpati
od pesimistickych 15,9 mil. eur aZ po optimistickych 662,5 mil. eur. S primeranou davkou istoty m6zeme
skonStatovat, Ze len vd'aka sceleniu, lepSiemu tvaru pozemkov i pristupnosti pride na vybranych dzemiach k
zhodnoteniu p6dy o mnoho desiatok miliénov eur.



Pozrime sa aj na alternativne naklady PU. V pripade, Ze by sme chceli vy¢islit ndklady na geometrické plany na
majetkopravne usporiadanie pozemkov v priemernom katastralnom dzemi, v ktorom je cca 2500 pozemkov
a cena za geometricky plan na jeden pozemok je 160 eur®® (pre zjednoduSenie pokladame jeden pozemok za
jednu mernu jednotku), naklady naich vyhotovenie dosiahnu vySku 400 000 eur. (V tom eSte nie st zahrnuté
naklady na vyhotovenie zmluy, vyjadrenia Statnych organov a zdpis do katastra nehnutelnosti).

PU zaroveti nahradzaju mapovanie vel'kej mierky. Ked%e cena mapovania je porovnatelnd s cenou PU, av3ak
pri mapovani absentuje usporiadanie vlastnictva, st ekonomicky efektivnejSie.

Zvysenie trhovej hodnoty pody je len jeden pozitivny efekt vykonania PU. Dal3ie benefity sme rozdelili podla
toho, kto je hlavnym beneficientom. Ako spominame vysSie, rozdrobené pozemkové vlastnictvo sa netyka len
samotnych vlastnikov, ale vSetkych aktérov, ktory s pozemkovou agendou prichddzaju do styku, predovSetkym
pol'nohospoddri, samosprdvy, Ci Statne Urady.

Rozdrobené pozemky spdsobuju problémy aj obciam. Zistovanie vlastnikov, neefektivna komunikdcia so
Slovenskym pozemkovym fondom (ked' ¢akanie na vyjadrenie trva niekolko mesiacov), ¢i vlastnicke spory
nielen komplikuju kazdodennd pracu, ale spdsobuiju aj zmarenie investi¢nych aktivit. Priklady z praxe ukazujd,
Ze aj pozemky o zanedbatelnej rozlohe vedia skomplikovat vystavbu spolo¢nych objektov. Autori poznaju
priklad z praxe, ked' obec v Zilinskom kraji Ziadala o dotaciu na vystavbu kanalizécie za 200 000 eur, zmarend
bola prave nevysporiadanymi plochami. Mnoho takychto zmarenych investicii ostava neviditelnych.

V poslednych rokoch sa rozvoj turizmu stal jednym z nosnych pilierov ekonomickej prosperity v regiénoch.
Prispieva k tvorbe pracovnych miest aj v odlahlych regiénoch, ktoré nie su atraktivne pre tvorbu velkych
priemyselnych zavodov ¢i budovanie biznis centier. K jeho rozvoju prispievaju aj priamo samospravy, z ktorych
mnohé sa snaZia budovat cyklochodniky, revitalizovat parky, budovat ndu¢né chodniky, a pod. Aj tieto aktivity
sd limitované nejasnymi vlastnickymi vztahmi k pozemkom. Samosprdvy nemozu ziadat o projekty, kedze
by doba vysporiadania vlastnictva ohrozila UspeSnost celého procesu. Ako priklad mézeme uviest snahu
o cyklospojenie medzi Popradom a KeZzmarkom?” alebo v Trnave?®, kde snahy o cyklistickd infrasStrukttru
boli vyrazne spomalené. Problém priznava aj Ministerstvo pédohospodarstva, ktoré sa snazi o podporu
nemotorovej dopravy?°.

Nemenej doleZitd je funkcia PU pri predchddzani povodni. Naklady na povodne sa vy3plhali len v druhom
polroku 2017 na viac ako milién eur. Tvorba protipovodriovych opatreni vyZaduje usporiadané pozemkové
vlastnictvo, ktoré je jedno z hlavnych cielov PU.

Pravne ndklady buddtcich sporov ohladne pozemkového viastnictva su sice tazko vycislitelné, ale urcite

12



13

nie zanedbatelné. Nemusi ist len o spory o urCenie hranic pozemku, ale napriklad aj o nelegalne uzivanie.
Tieto pripady sa objavuju aj vo vztahu obec-obtan. Prikladom m6zu byt aj uz spominané cyklotrasy, ktoré su
prioritou aj pre Ministerstvo pédohospodarstva a rozvoja vidieka. Vznikaju totiZ aj nelegdlne a vysporiadanie
pozemkov pod nimi je zdlhavy proces™.

Vel'kd Cast obhospodarovanej pddy je v ndjme. Administrativa spojend s najomnymi zmluvami s vlastnikmi nie
je zadarmo. Stoji pofnohospodarov ¢as a peniaze, ktoré by mohli lepSie investovat do produkcie. Priemernd
farma na Slovensku obhospodaruje cca 80 hektdrov pddy?, pri priemernej rozlohe parcely 0,35 - 0,45 ha
a priemernom pocte 12 vlastnikov na parcelu ide o podstatné administrativne naklady. Rozdrobenost v3ak
nespdsobuje len ,papierovy” ndklad. Ak pol'nohospodarske podniky nemaju plochy scelené, pribddaju dalSie
naklady (pohonné hmoty, ¢asové a mzdové naklady). Presun z jedného pozemku na druhy, ale aj obchadzanie
vyfatych pléch vytvara bezné naklady.

Pozrime sa na konkrétne druzstvo pod Tatrami?®, ktoré obhospodaruje 640 ha p&dy. Spolu eviduje okolo 500
ndjomnych zmldv, medzi niektorymi su aj vlastnici s niekol'kymi m? pddy. P6dnu agendu md na starosti externa
zamestnankyfia, ktord sa zaoberd len pédnou evidenciou. Napriek tomu je vytyCenie hranic v niektorych
pripadoch priam nemozné. Castokrdt nevedia ani samotni prenajimatelia pdy, kde presne leZi ich pozemok.
Pri beZnej pracovnej naplni ako koseni ¢i orani musia stroje obchddzat aj vyfiaté plochy - vlastnici si ich mdzu
vynat ak chcu na nich sami hospodarit. Existuju ale aj pripady, kedy dojde k vyfatiu plochy bez d'alSej Cinnosti
na nej. Na poliach su aj prirodné prekazky, ktoré farmdrom komplikuju pracu, ak pribudnu este vlastnicke
prekazky, predraZuje to ich pracu.

Ak dbjde k sporu medzi prenajimatelom p6dy a ndjomcom (farmarom), tahaju farmari ¢asto za kratsi koniec.
Chcu sa vyhndt sddnym sporom, zdroven sa obavaju viacndsobnych deklaracii (tzv. zakrizovaniu pléch).
To nastdva v pripade, ak si o priame platby na tu istd plochu poZiada aj iny Ziadatel. Nasledne musi dojst k
preskdmaniu stavu, pocas ktorého su platby pozastavené, ¢o pre niektoré podniky méze znamenat stratu
desiatok Ci stoviek tisic eur. Farmari sa tak v mnohych pripadoch stali rukojemnikmi neusporiadaného
vlastnictva a priamych platieb.

Naklady rozdrobenej pody nesie aj Stat. Celkova hodnota nakladov sa tazko vycisluje, kedZe je ndrotné
odhadnut, kol'ko strdvi priemerny zamestnanec pddnou agendou. DalSie naklady tvoria aj stidne spory o
urCenie vlastnickeho prava k pozemkov. Slovensky pozemkovy fond vo svojich vyro¢nych spravach zverejiiuje
sddne konania, kde v pripade nedspechu bude zaviazany zaplatit viac ako 10 000 eur (vratane trov konania).
Len v roku 2017 bolo takychto konani proti SPF vedenych 1834 Zarover by sa otvorila moznost rozsiahlej
reformy Statneho vlastnictva pody, napriklad jej prevedenim do vlastnictva obci.



Priklady zhodnotenia pozemkovych dprav zo zahranitia mézu slizit ako predobraz moznych benefitov pre
Slovensko. Nemecky zékon o pozemkovych Upravach urtuje, aby pred zatatim procesu PU bola vykonand
analyza nakladov a vynosov. Len ak vynosy prevy3uji naklady sa zatina projekt PU. Oficidlne analyzované
benefity PUv Nemecku zahf#iaju aj benefity vo forme vytvorenych investicii, na to viazanych pracovnych
miest, dopady na turizmus (narast dennych turistov v dbésledku novych spolo¢nych zariadeni, ako napr.
cyklotrasy), uSetrenie stavebnych nakladov (nizSie naklady na projek&nd ¢innost v pripade upravenych
pozemkov®) a pod. Pozemkové Upravy tak mézu zvySit konkurencieschopnost Slovenska 3aj v inych
sektoroch, ako v polnohospodarstve.

V analyzach nakladov a vynosov nemeckych autorov su ¢asto spominané naklady na obrabanie p6dy. Po
komasacii pléch dochadza k Usporam pri obrabani poli na variabilnych nakladoch a Casovej Uspore. Pri
vel'kosti poli okolo 1 - 3 ha dochadza k priemernym dGsporam od 10 - 140 eur na variabilnych
nakladoch, pri postdeni celkového vynosu na hektar ziskava nemecka farma pribliZzne od 20 -
150 eur/1 ha naviac3®. Ak premietneme naklady na slovenské pomery a konzervativne ratame s najnizSou
nemeckou hodnotu dodatocného vynosu 20 eur/1 ha obrabanej pddy, méZzu polnohospodari pri celkovej
vymere Upravami zasiahnutej pédy 132 500 ha ziskat ro€ne zhruba 2,7 mil. eur.

Iné nemeckeé Studie uvadzaju, Ze priemerné variabilné naklady na hektar pri koseni sd na 5 ha ploche 0 45
eur nizie ako pri ploche 1 ha (¢o predstavuje zniZenie variabilnych nakladov strojov o 18 %37), Ceska
analyza® ukazala €asové naklady orby na hektar po pozemkovych apravach niZzSie 01 % - 16
% v zavislosti od pévodného usporiadania Uzemia (sledované 3 dzemia). Tu sa ukazuje, Ze jeden ciel sa da
dosiahnut réznymi spésobmi. Napriklad v sdcasnosti sa slovenské Ministerstvo pddohospodarstva snazi
pomdct farmarom s nakladmi na palivo zavedenim ,zelenej nafty”, alternativnym spdsobom su v&ak aj PU,
kedZe tie nepovedU k nizSej cene za palivo, ale k niZzSej spotrebe paliva. Vyhodou oproti zelenej nafte je nulova
byrokraticka zataZ pre farmarov.

Zaujimavé je aj vycislenie benefitov v pripade lesnych pozemkov, ked' lepSie usporiadanie parciel viedlo v
modelovom nemeckom Uzemi k efektivnejSiemu vyuZitiu lesa - vy3Si vynos v priemere 0 2,3 - 3,3 m3
drevnej hmoty na 1 hektar3®. Pri aktudinej cene dreva 50 - 450 eur?® za meter kubicky (podla druhu
a kvality dreva) by to v slovenskej realite znamenalo zvy3enie hektarového vynosu zhruba o 100 -
1500 eur na hektar. V 26 analyzovanych nemeckych Uzemiach o celkovej rozlohe 13 700 ha, kde prebehli
PU, vytislili ¢istt hodnotu benefitov na 3,5 nasobok nakladov na projekty PU%. DalSie nepriame vplyvy v
podobe vysSej zamestnanosti v drevarskom priemysle odhadli na 504 novych pracovnych miest (v rdmci
analyzovanych Uzem). Vychadzali z efektivnejSej tazby dreva (3,05 m3/1 ha/l rok naviac) a priemernému
narastu 19 pracovnych miest na 1000 m3. Celkova pridana hodnota novych pracovnych miest bola vycislenad
na 95 mil. eur,

Analyza z Belgicka*® z 90. rokov pocitala scenare pre pozemkové Upravy na Flamskom Uzemi Poppen. Boli
pripravené tri alternativy s réznym dérazom na zahrnutie ekologickych investicii (Ziadne, stredné, vysoké) a
nasledne odhadnuté zmeny prijmu farmdrov na hektar. Tie sa pohybovali na Urovni narastu 13 % - 16 %.

Okrem Uspory pohonnych hmot, miezd ¢i opotrebenia strojov ma tvar pozemku priaznivy efekt na Zivotné
prostredie. KratSie Casy obrabania ¢i kosenia pbdy totiZz sposobuju aj niZzSie emisie CO,. Na modelovych
tzemiach vo Finsku vypotitali, Ze PU viedli priemerne k 13 % redukcii emisii C0,*. Tento Udaj zaroveri
ocenili (priemernou strednou hodnotou za 1 ha) na 2 eur/1 ha. Ide ale o zanedbatelny efekt pri porovnanis
Usporou pohonnych hmét a ¢asovej Uspore.

V predchddzajlcej kapitole sme sa pokusili vy¢islit efekt zvy$enia trhovej hodnoty pozemkov po PU.
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Alternativne sa m&Zeme pozriet na zahranicné zdroje, ktoré uvadzaju aj percentudlne zmeny ndjomnych cien
bezprostredne po dokonteni PU. Narast ndjomného sa pohyboval od 3 % - 108 %, v zavislosti od konkrétneho
dzemia. V trhovom prostredi st ndjomné ceny Uzko korelované s predajnymi cenami.

Pri deviatich sledovanych katastralnych Gzemiach v Nemecku bol priemerny narast ndjomnych cien okolo
32 %, ¢im by nas vysSie uvedeny vypocet s 30 % zhodnotenim trhovych cien priniesol vlastnikom v 168
katastralnych Gzemiach narast hodnoty v rozmedziod 53 - 198 mil. eur (v zavislosti od priemernej trhovej ceny
pody). Dolezité je uviest, Ze podiel prenajimanych pléch tvoril okolo 60 % tychto nemeckych katastralnych
Gzemi.

Autori nemeckej analyzy si vdimli, e v désledku PU v sledovanych uUzemiach sa priblizne 75 %
polnohospodarskych subjektov rozhodlo dokupit pddu. Kupujdci ako aj predavajuci profitujd z nového
usporiadania, predovSetkym z vatSej transparentnosti na trhu, z lepSieho a aktudlnejSieho odhadu hodnoty
pozemkov a Setria naklady na nové zameriavanie ploch ¢i znalecké posudky.*> Vlastnicky vztah zaroven
motivuje uZivatelov k tvorbe vy33ej pridanej hodnoty.

Negativa - na €o sa treba pripravit

Netreba otakavat, Ze PU budu zézracny prtik, ktorého Sibnutim zakvitnd polia plodinami a finanné vykazy
farmdrov tu¢nymi ziskami. Pozemkové Upravy mdzu vyrazne prispiet k pohybomv polnohospodarskom sektore
na Slovensku. Tieto pohybu budu z dihodobého hladiska k prospechu, ale pre niektorych hracov na trhu mézu
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znamenat aj problémy. Po rokoch stagnécie na trhu s pédou mézu PU prispiet k vatsej obchodovatelnosti
pody, na ¢o sa budu musiet pripravit vlastnici, ako aj uZivatelia pddy. Zmeny méZzu viest k snahe vlastnikov
obrabat svoje vlastné plochy, ktoré doposial’ prenajimali inym uzivatelom. KedZe vdcSina polnohospoddrskej
pody je v ndjme, mbZe dbjst k zmendm pre viaceré subjekty. Pri pozemkovych Upravach vSetky ndjomné
zmluvy zanikaju a uzatvdraju sa nové, o znamend dalSiu administrativnu a Casovl zataz pre uzivatelov.
Specializované ekologické polnohospodarstvo, pri ktorom je viazana podpora z eurofondov na niekol’ko rokov,
mdZe byt rovnako ohrozené zmenami vo vlastnickych vztahoch. Pri napredovani projektov PU bude nutné
komunikovat aj s uzivatel'mi a docielit vzajomny konsenzus v dalSom postupe.

Pozemkové Upravy st kli€ovym rieSenim pre pozemkoveé vlastnictvo na Slovensku. Pomdhajud aktivizovat p6du
tym, Ze ju scelia, spravia pristupnou a umozZnia budovat zariadenia na jej zhodnotenie. Nie su rieSenim len
pre problémovy sektor polnohospodarstva, ale umoZziuju efektivny vykon vlastnickych prav ktorémukol'vek
vlastnikovi pody.

Tato analyza ponukla vlastné, aj prevzaté odhady benefitov pozemkovych uprav pre slovenské
pol'nohospodarstvo:

* Rozpocet MPRV pre rok 2019 je vo vySke 1,193 mld. eur, pldnované vydavky na pozemkové Upravy
predstavuju priblizne 3,7 % z celkového rozpottu.

«  MoZnéd buduca trhova hodnota pozemkov po PPU sa méZe zvysit v rozpati od mimoriadne pesimistickych
15,9 mil. eur az po optimistickych 662,5 mil. eur.

» Usporiadanim pozemkov sa podporia investicie v obciach, ¢i uz komertné (vystavba), alebo nekomertné
(cyklotrasy, naucné chodniky).

*  Znizia sa administrativne ndklady spravovania ndjomnych zmlav pre polnohospodarov.
*  ZnizisaSancana ,zakrizovanie” pléch, sprehladni za vyplacanie priamych platieb.
«  Zefektivni a stransparentni sa fungovanie SPF, otvori sa Sanca na reformu Statneho vlastnictva pady.

* V Nemecku sa pri pozemkovych Upravach do kalkulacii hodnoty za peniaze pozemkovych Uprav zahfiiaju
aj benefity v podobe vytvorenych investicii, na to viazanych pracovnych miest, dopadov na turizmus aj
uSetrenych stavebnych nakladov.

* Pozemkové dpravy znizujd variabilné naklady na obrdbanie pbdy. Ak rdtame s najnizSou nemeckou
hodnotou dodato¢ného vynosu 20 eur/1 ha, méZu slovenski polnohospodari pri celkovej vymere Gpravami
zasiahnutej pddy 132 500 ha ziskat ro¢ne zhruba 2,7 miliéna eur.

* Iné nemecké Studie uvadzaju, Ze priemerné variabilné ndklady na hektdr pri koseni su po pozemkovych
Upravach niZsie 0 18 %.

+  (eskdanalyza ukazala tasové naklady orby na hektar po pozemkovych tpravach nizSie 0 1 % - 16 %.

» LepSie usporiadanie parciel viedlo v modelovom nemeckom dzemi k efektivnejSiemu vyuZzitiu lesa - vySsi
vynos v priemere o 2,3 - 3,3 m3 drevnej hmoty na 1 hektdr. V slovenskej realite by to znamenalo zvySenie
hektarového vynosu zhruba 0 100 - 1500 eur na hektar.

* Analyza z Belgicka z 90. rokov pocitala scendre narastu prijmov farmy na hektar pddy pre pozemkové
dpravy na Flamskom dzemfiPoppen. Odhadnuté zmeny prijmu farmarov na hektar sa pohybovali na Grovni
narastu13 % - 16 %.
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* Na modelovych tzemiach vo Finsku vypocitali, Ze pozemkové Upravy viedli priemerne k 13 % redukcii
emisii CO2. Tento Udaj zdroven ocenili (priemernou strednou hodnotou za 1ha) na 2 eur/1 ha.

* Ndrast ndjomného za pddu po pozemkovych Upravach sa v réznych nemeckych tzemiach pohyboval od
3% - 108 %.

V prioritach agrorezortu pozemkoveé Upravy doposial figurovali len formalne. Zda sa, Ze v tomto ohlade svita
na lepSie Casy. Rezort by mal z pozemkovych Uprav spravit prioritu na nasledujdce roky, vratane zabezpecenia
dostatocnych rozpottovych zdrojov na dlhSie obdobie a ¢asového planu. Rozpottové vydavky na pozemkové
dpravy v porovnani s inymi vydavkami rezortu nijak nevycnievaju a mali by mat prioritu pred jednorazovymi,
hoci mozno voli¢sky lepSie komunikovatelnymi, prispevkami a dotaciami do sektoru.

Stidia vysla s podporou Zamestnavatel'ského zvizu geodézie a kartografie
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