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ABSTRAKT

IVANOVA, Lucia: Moznosti implementdcie zmien v zdaiiovani nehnutelnosti na Slovensku.
— Ekonomicka univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra financii. —

Veduca zavereénej prace: Ing. Dasa Belkovicsova, PhD. — Bratislava: NHF EU, 2025, 69 s.

Cielom diplomovej prace je navrhnit' reformu zdanovania nehnutelnosti na Slovensku
s dérazom na zvySenie spravodlivosti a efektivnosti a vyhodnotit’ jej vplyv na danové
zat'azenie obyvatel'ov a prijmy samosprav. Diplomova praca je rozdelena do piatich kapitol
a obsahuje 13 tabuliek, 8 grafov a 2 obrazky. Prva kapitola sa venuje majetkovym daniam,
ich historickému vyvoju a medzinarodnym pristupom, priCcom osobitne rozoberd dan
Z nehnutel’nosti. Popisuje jej rozpoctové urcenie, vyhody a nevyhody, tedrie zdaniovania, ako
aj metody stanovenia zakladu dane, sadzby a danové ul'avy. Druha kapitola definuje hlavny
ciel' a Ciastkové ciele prace. V dalsej kapitole je predstavend metodika prace a pouzité
metody skimania. Stvrta kapitola sa zameriava na medzinarodné porovnanie systémov
zdaniovania nehnutelnosti a analyzuje aktudlnu slovensku legislativu. Osobitna pozornost’ je
venovana danskemu modelu, ktory vychadza z trhovej hodnoty nehnutelnosti. V ramci
kvantitativnej analyzy sa simuluje vyber dane z nehnutelnosti podla stcasného a
alternativneho modelu, pricom sa posudzuje ich dopad na prijmy samosprav a danové
zatazenie obyvatel'ov. Posledna kapitola predstavuje vysledky a navrhy na reformu, ktoré
zahfniaji napriklad zdanovanie podla trhovej hodnoty, zohl'adnenie regionalnych rozdielov
a danové ulavy. Cielom odportacani je spravodlivejSie rozdelenie danového bremena a

zvysenie efektivnosti danového systému.
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ABSTRACT

IVANOVA, Lucia: Possibilities of implementation of changes in real estate taxation
in Slovakia. — University of Economics in Bratislava. Faculty of National Economy;
Department of Finance. — Head of Thesis: Ing. Dasa Belkovicsova, PhD. — Bratislava: NHF
EU, 2025, 69 p.

The aim of this thesis is to propose a reform of property taxation in Slovakia, focusing
on increasing fairness and efficiency, and to assess its impact on the tax burden of residents
and the revenues of local governments. The thesis is divided into five chapters and includes
13 tables, 8 graphs, and 2 images. The first chapter deals with property taxes, their historical
development, and international approaches, with a particular focus on property tax.
It describes its budgetary allocation, advantages and disadvantages, taxation theories, as well
as methods for determining the tax base, rates, and tax exemptions. The second chapter
defines the main objective and partial objectives of the thesis. The following chapter presents
the methodology and methods used for analysis. The fourth chapter focuses
on an international comparison of property taxation systems and analyses the current Slovak
legislation. Special attention is given to the Danish model, which is based on the market
value of properties. As part of the quantitative analysis, the collection of property taxes under
the current and alternative model is simulated, assessing their impact on local government
revenues and the tax burden on residents. The final chapter presents the results and proposals
for reform, which include, for example, taxation based on market value, consideration
of regional differences, and tax exemptions. The aim of the recommendations is to ensure

a fairer distribution of the tax burden and to increase the efficiency of the tax system.
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Uvod

Dani z nehnutelnosti tvori doéleziti sucast dafiového systému a je kl'dcovym
nastrojom financovania samosprav v mnohych krajinach. V pripade Slovenska tento prijem
patri vylu¢ne obciam, ktoré st zodpovedné aj za jeho vyber. Dail z nehnutelnosti teda
predstavuje vyznamny zdroj finan¢nych prostriedkov, ktoré obce vyuzivaju na financovanie

miestnych verejnych sluzieb, infrastruktiry a inych oblasti miestneho rozvoja.

Diplomova praca je rozdelena do piatich hlavnych casti. Prva cast’ sa zaobera
teoretickymi vychodiskami zdanenia nehnutel'nosti, kde uvadzame klasifikdciu dani,
definujeme majetkové dane a zaoberame sa ich historiou. Analyzujeme vyhody a nevyhody
zdafiovania majetku, tedrie zdanenia majetkovych dani, definiciu dane z nehnutelnosti, ako
aj metody stanovenia zakladu dane a vypoctu sadzieb. Taktiez sa venujeme dafiovym

ulavam a oslobodeniam, ktoré su v ramci legislativy v r6znych krajinach aplikované.

Druha cCast’ prace sa venuje formulacii cielov, priCom hlavnym cielom je navrhnat
reformu zdanovania nehnutel'nosti na Slovensku s dérazom na zvySenie spravodlivosti a
efektivnosti a vyhodnotit’ jej vplyv na danové zataZzenie a prijmy samosprav. Definované st
tu aj ciastkové ciele na podporu hlavného ciela. Tretia Cast’” popisuje metodiku prace

a metody skiimania, vV rdmci ktorej su uvedené pouzité zdroje a zvolené metody vyskumu.

Stvrta &ast je aplikaéna a zahffia podrobné porovnanie systému zdafiovania
nehnutel'nosti v réznych krajin. V tejto Casti sa podrobne venujeme sucasnému systému
zdanenia nehnutelnosti na Slovensku, analyzujeme legislativu, oslobodenia a wUlavy a
nasledne uvadzame odporti€ania medzindrodnych organizécii tykajlicich sa zdanovania
nehnutel'nosti na Slovensku. Pre priklad sme si vybrali Dansko, kde podrobne popisujeme
legislativu, sposob oceflovania nehnutel'nosti, oslobodenia a tl'avy. Sucast’'ou tejto Casti je aj
kvantitativna analyza, ktord zahfiia simulaciu vypoctu podl'a si¢asného modelu zdafiovania
nehnutel'nosti na Slovensku, ako aj simul4ciu potencidlnych zmien v pripade implementacie

zahrani¢ného modelu, konkrétne danskeho.

Piata Cast’ prace sumarizuje hlavné vysledky analyz a predklada navrhy na reformu
systému zdanenia nehnutel’nosti na Slovensku. Tieto navrhy vychadzaja z porovnania a
analyzy stcasného systému zdanovania Vv Slovenskej republike a inych krajinach, ako aj
z vysledkov realizovanych kvantitativnych simulacii. Ciel'om je navrhnut reformu, ktora by

mohla prispiet k efektivnejsiemu a spravodlivejSiemu systému zdanenia.



1 SUCASNY STAV RIESENEJ PROBLEMATIKY DOMA
AV ZAHRANICI

V tejto kapitole sa zameriavame nadefiniciu a klasifikaciu dani podla
medzinarodnych Standardov, pricom venujeme zvlaStnu pozornost’ majetkovym daniam.
Skiimame ich historicky vyvoj, kategorizaciu a rozpoctové urcenie. Taktiez sa venujeme
teoridm zdanenia majetkovych dani, ktoré sa dolezité pre pochopenie ich fungovania.
Specidlne sa zaoberame dafiou z nehnutelnosti, pri¢om detailne rozoberame metddy

stanovenia zakladu tejto dane.

Téma dani je dolezita, pretoze dane predstavuju hlavny zdroj financovania verejnych
statkov a sluzieb. Okrem toho prispievaju k stabilite a rovnovdhe v spolocnosti tym, Ze
poskytujt prostriedky na podporu réznych socialnych programov a sluzieb, ¢im pomahaju
riesit’ socialne a ekonomické problémy, s ktorymi sa spolo¢nost’ stretava. Efektivny danovy

systém je zdkladom stability ekonomiky, udrzatelného rastu a vyvazeného rozpoctu.

1.1 Definicia a klasifikacia dani podl’a OECD

Danové systémy sa medzi jednotlivymi $tdtmi vyznamne liSia. Federdlne Staty
obvykle pozostavaju z viacerych urovni vlady, ktoré maju pravo vyberat’ dane, zatial’ o
unitarne Staty zvycajne maji menej urovni. VIady sa liSia v tom, ako ziskavaju prijmy
do rozpoctu, priCom niektoré krajiny preferuju ur¢ité druhy dani viac ako iné, ¢o ukazuje
rozdiely vich pristupoch k danovej politike. Aby bolo mozné porovnavat udaje
na medzinarodnej urovni, je dolezité mat jednotny klasifikacny systém a porovnatelné
udaje. Na tento Ucel sa pouziva klasifikacny systém dani podl'a Organizacie pre hospodarsku
spolupracu a rozvoj (OECD), ktory zabezpecuje jasnost’ a porovnatelnost’ informacii. Tento
systém sa orientuje na celkové zdanenie na urovni krajiny bez ohl'adu na to, ktora troven

vlady je zodpovedna za vyber dani.!

OECD je medzinarodna organizicia zamerana na podporu ekonomického a
socialneho rozvoja po celom svete. Na zaklade vyskumu a sktsenosti ¢lenskych krajin
poskytuje analyzy a navrhy nazlepsenie hospodarskych podmienok, znizovanie

nezamestnanosti a boja proti medzinarodnym danovym tnikom. Vo svojich pravidelnych

L LIN, Z. Taxes internationally. [online]. Statistics Canada, 2000. [cit. 2024-09-19]. Dostupné na:
https://www150.statcan.gc.ca/nl/en/pub/75-001-x/2000003/article/5372-eng.pdf?st=bAj9k-

eb&fbclid=lwY 2xjawFboKVIeHRUA2FIbQIxXMAABHdMoljtmsleHXv2jAlyb3MnJD34WpszcgTUkK5ua
wGahuMD1YxJ9HhRzfA _aem fs bsC7h bLLnuUjCfmMAA
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prieskumoch identifikuje hlavné vyzvy a poskytuje konkrétne odporucania na zlepSenie
politik a stratégii, vratane efektivneho danového systému, zlepSenia vzdelavania a opatreni

na ochranu Zivotného prostredia.?

Organizacia sa sklada z 38 ¢lenskych krajin rozmiestnenych po celom svete, vratane
Severnej a Juznej Ameriky, Eurépy, Azie a Tichomoria. Na Rade OECD st tieto krajiny
reprezentované svojimi vel'vyslancami, ktori zabezpecuju riadenie a dohl'ad nad ¢innost'ou
organizacie. Ak krajina prejavi zaujem o vstup do organizacie, Rada rozhodne o zacati
pristupovych rokovani a vypracuje plan, ktory zahfiia hodnotenia a odporacania

na zostladenie s jej predpismi.?

OECD definuje dane ako povinné platby, ktoré¢ jednotlivci a podniky odvadzaja
verejnému sektoru, priCom nemaji priamu protihodnotu v podobe konkrétnych sluzieb. To
znamena, ze aj ked’ jednotlivci platia dane, vyhody, ktoré ziskavaju, ako napriklad zdravotna

starostlivost alebo verejna infrastruktiira, nemusia byt priamo imerné vyske tychto dani.*

Klasifikacia dani podla OECD rozdel'uje dane podla toho, na o st zamerané,
t. j. prijmy, zisky a kapitalové zisky, mzdy, majetok, tovary a sluzby a iné dane. Socialne
prispevky, ktoré T'udia platia na podporu socialneho zabezpecenia, sa tiez klasifikuja ako
dane a su zaradené v samostatnej kategorii.> Tato kategorizacia zahfia Sest’ hlavnych oblasti,
pricom kazda znich obsahuje aj podkategoérie. Detaily tejto kategorizacie st uvedené

Vv tabul’ke ¢. 1.

2 The OECD: Better policies for better lives. [online]. OECD. [cit. 2024-09-19]. Dostupné na:
https://www.oecd.org/en/about.html

3 Members and partners,.  [online]. OECD. [cit.  2024-09-19]. Dostupné  na:
https://www.oecd.org/en/about/members-partners.html

4 Tax. [online]l. OECD iLibrary. [cit. 2024-09-21]. Dostupné na: https://www.oecd-
ilibrary.org/taxation/tax/indicator-group/english_76e12892-en

% The OECD classification of taxes and interpretative guide. [online]. OECD iLibrary, 2023. Dostupné na:
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/topics/policy-sub-issues/global-tax-revenues/oecd-classification-
taxes-interpretative-guide.pdf
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Tabulka 1 Kategorizacia dani podla OECD

Kategorie dani

Podkategorie

1000. Dane z prijmov, ziskov
a kapitalovych vynosov

1100. Dane z prijmov, ziskov a kapitalovych
vynosov fyzickych 0s6b

1200. Dane z prijmov, ziskov a kapitalovych
vynosov pravnickych osob

1300. Nezaradené medzi 1100 a 1200

2000. Socialne prispevky

2100. Prispevky zamestnancov

2200. Prispevky zamestnavatel'ov

2300. Prispevky samostatne zarobkovo
¢innych os6b alebo nezamestnanych

2400. Nezaradené medzi 2100, 2200 a 2300

3000. Dane zo mzdy a z pracovnej sily

4000. Majetkové dane

4100. Periodické dane z nehnutel’'ného
majetku

4200. Periodické dane z ¢istého majetku

4300. Dedic¢ské, darovacie a majetkové dane

4400. Dane z finan¢nych a kapitalovych
transakcii

4500. Iné neperiodické dane z majetku

4600. Iné periodické dane z majetku

5000. Dane z tovarov a sluzieb

5100. Dane z predaja, vyroby, prevodu,
prendjmu a dodavky tovarov a poskytovania
sluzieb

5200. Dane za vyuzivanie tovarov alebo
za opravnenie vyuzivat  tovary alebo
realizovat’ ¢innosti

5300. Nezaradené medzi 5100 a 5200

6000. Iné dane

6100. Uhradzané vyluéne podnikmi

6200. Uhradzané inymi osobami ako
podnikmi alebo neurcitel'né

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade The OECD classification of taxes and interpretative guide

1.2 Majetkové dane

V tejto podkapitole sa zaoberame historickym vyvojom majetkovych dani, pricom
skimame ich povod, rozvoj a faktory, ktoré ich ovplyvnili. Nasledne poskytujeme definiciu
a rozdelenie majetkovych dani, ¢im objasnujeme, ako sa tieto dane uplatiuju v praxi.
Analyzujeme, ako su majetkové dane zahrnuté do rozpoctu, a ktora troven vlady ziskava
prijmy z ich vyberu, pricom hodnotime ich dopad na hospodarenie. Na zaver podkapitoly

poskytujeme vyhody, ako aj nevyhody, ¢im poskytujeme prehl'ad o majetkovych daniach a

ich ddlezitosti v danovej politike.




1.2.1 Historicky vyvoj majetkovych dani

Majetkové dane maji bohati a zaujimavua historiu, ktora sa zacina v starovekom
Egypte, kde sa priblizne v roku 3000 pred nasim letopo¢tom zaviedli priame dane z majetku.
Tieto dane boli vyuzivané na financovanie vystavby skladov na obilie, pyramid a
na odmenovanie vojakov. V obdobi, ked’ neexistovali kovové mince na platenie, sa dane
vyberali v podobe trody, iného majetku alebo pracovnych vykonov. Dohl'ad nad tymito
transakciami vykondvali turadnici zndmi ako viziri, ktori konali v mene faradéna a
zabezpecovali zbieranie a evidenciu platieb. V ¢ase hladu a inych krizovych situaciach sa
uskladnené obilniny vyuzivali na zabezpeCenie obzivy verejnych pracovnikov a

chudobnych. ®

Bez zdanenych obilnin a potrebnej pracovnej sily by Egypt nebol schopny
zabezpecit' svoje fungovanie a postavenie ako vyznamna civilizacia v starovekom svete.
Tento systém, ktory sa rozvinul v Egypte, sa stal zakladom pre d’al$i vyvoj majetkovych dani
v neskor$ich historickych obdobiach. Histéria majetkovych dani sa nielenze tiahne
od starovekych Cias, ale presli si aj mnohymi vyznamnymi etapami. V starovekom Grécku
platili bohati obcania priamu dan nazyvanu eisphora, najmi v obdobi vojen. Tieto dane sa
urc¢ovali na zdklade hodnoty majetku a slizili na financovanie verejnych projektov, ako su
udrzba lodi ¢i kultirne podujatia. Bohati 'udia to brali ako ¢est’ a povaZovali to za sposob,
ako prispiet’ k blahu spolo¢nosti. Ak niekto odmietol prispiet, mohlo mu hrozit' studne

konanie, ¢o ho motivovalo aktivne sa zapajat’ a udrziavat’ si dobré postavenie v komunite.’

V starovekom Rime bola zavedena dan z hlavy (tributum capitis), ktora sa vyberala
od jednotlivcov bez ohl'adu naich majetok alebo spoloc¢ensky status. Tento systém bol
povazovany za nespravodlivy, najma pre I'udi, ktori neboli obanmi a museli platit’, zatial’
¢o niektori ob¢ania mohli byt' oslobodeni. Na rozdiel od starovekého Grécka, kde bohati
obcania s hrdostou platili dan, rimske obyvatel'stvo tieto dane casto povazovalo
za neprijatel'né. Postupom casu sa tento systém zdanenia rozsiril aj na nehnutel'ny majetok
(tributum sol1). Vlastnici pody museli platit’ daii na zaklade hodnoty svojho majetku, ¢o Statu
umoznilo ziskat' dodato¢né prostriedky, najmid v obdobiach zvySovania vydavkov

na armadu a spravu rie.®

® FARRELL, A. The history of property taxes. [online]. PropLogix, 2021. [cit. 2024-09-22]. Dostupné na:
https://www.proplogix.com/blog/the-history-of-property-taxes/

" Tamtiez.

8 Tamtiez.

10


https://www.proplogix.com/blog/the-history-of-property-taxes/

V Eurodpe sa zaviedli r6zne formy dani, pricom panovnici ich vyuzivali na udrzanie
moci a zabezpecenie lojalit svojich poddanych. Vybercovia dani mali ¢asto pravomoci
priamo urcovat’ hodnotu majetku a vyberat’ dane, o viedlo k ¢astym konfliktom medzi
vlastnikmi pddy a kralovskymi uradnikmi. Srozvojom civilizacie a ekonomickych
systémov niektoré Staty zacali zdanovat’ aj nehmotné vlastnictvo, ako akcie, dlhopisy a iné
finan¢né aktiva. V ranych dobach mali vybercovia dani ¢asto dvojitd tlohu, pretoze nielenze

ocetiovali majetok, ale aj priamo vyberali dane, nickedy pod hrozbou fyzického nasilia. °

V modernejSich ¢asoch sa tieto funkcie oddelili, t.j. ocenovanie preslo
na Specializovanych odhadcov a vyber dani zabezpecovali daiiovi uradnici. Namiesto
priamych hrozieb sa dnes vyuzivaju legalne néstroje, ako st daitové zalozné prava a drazby
majetku s nevyrovnanymi danami. V 17. a 18. storo¢i sa majetkové dane d’alej rozvinuli,
ked’ sa stali sti¢astou modernejSich danovych systémov. V tomto obdobi sa kladol doraz
na spravodlivost’ a rovnost’ vo vybere dani, ¢o viedlo k reformam, ktoré zabezpecili, ze
vSetci vlastnici majetku prispievaju do verejnych financii v stilade s hodnotou svojho
majetku. Tieto reformy vSak Casto vyvolavali odpor, najmé zo strany tych, ktori sa citili

nespravodlivo zatazeni.'?

Celkovo sa majetkové dane vyvinuli z jednoduchych foriem vyberu na komplexny a
dolezity nastroj verejnej spravy, ktory zohrava klI'ai¢ova ulohu v rozvoji modernych §tatov.
Historiu majetkovych dani mézeme vidiet ako vysledok spolocenskych a ekonomickych
zmien, ktoré ovplyvnili sposob, akym vlady financovali svoje ¢innosti a poskytovali sluzby
obcanom. Tymto sposobom sa majetkova dan stala doéleZitym ndstrojom financovania

Statnych a verejnych sluzieb v roznych kultirach a obdobiach.**

1.2.2 Definicia a kategorizacia majetkovych dani

Dane z majetku predstavuju povinné platby, ktoré st priamo spojené s vlastnictvom,
pouzivanim alebo prevodom majetkovych aktiv. Tieto dane moZzu byt vyberané pravidelne,
ako jednorazové platby alebo prizmene vlastnictva. Ich vyska sa zvycajne stanovuje

na zaklade aktualnej hodnoty prisluiného majetku.*?

® History of the property tax. [online]. Napa County California. [cit. 2024-09-22]. Dostupné na:
https://www.countyofnapa.org/1201/History-of-the-Property-Tax

10 Tamtiez.

1 TamtieZ.

2. Government finance statistics manual. [online]. International Monetary Fund, 2014. [cit. 2024-09-24].
Dostupné na: https://www.imf.org/external/Pubs/FT/GFS/Manual/2014/gfsfinal.pdf
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Ako sme uviedli v predchadzajtcej kapitole, majetkové dane st v klasifikacii OECD
zaradené do Stvrtej kategorie s nazvom Majetkové dane. OECD, spolu s Medzinarodnym
menovym fondom (MMF), d’alej tieto dane deli na nasledujiice podkategérie: 3
— 4100. Periodické dane z nehnutel'ného majetku;

4200. Periodické dane z Cistého majetku,;
4300. Dedic¢ské, darovacie a majetkové dane;

N
N
— 4400. Dane z finan¢nych a kapitalovych transakcii;
— 4500. Iné neperiodické dane z majetku;

N

4600. Iné periodické dane z majetku.

Prvou podkategériu su periodické, teda pravidelné dane z nehnutelného majetku,
ktoré zahfnaji povinné platby vyberané za vlastnictvo a uzivanie nehnutelného majetku ako
st pozemky, budovy ainé stavby. Tento druh dani méze byt uvaleny na majitelov,
najomcov alebo na obidve skupiny suc¢asne. Vyska dane sa zvy¢ajne pocita ako percentualny
podiel z hodnoty majetku, priCom sa zohl'adiiuju faktory ako predajna cena, kapitalizovana
navratnost’, oakavané najomné alebo iné aspekty, ako su rozloha a lokalita. V porovnani
s pravidelnymi danami z ¢istétho majetku pri posudzovani tychto dani sa zvycéajne

nezapoditavaji ziadne zavizky spojené s danou nehnutelnostou.'*

Dal$ou podkategoriou su periodické dane z &istého majetku. Tieto dane vychadzaju
z celkovej hodnoty majetku, ktory zvycajne zahifia rozne druhy hnutel'ného a nehnutel'ného
majetku. Pri uréovani tejto hodnoty sa zohladfiuju aj vSetky zavizky, ktoré vlastnik ma,
takze konecnd suma sa vypocita ako celkovd hodnota majetku minus vSetky dlhy a iné

finan¢né zavizky.

Tretou podkategoriou su dedi¢ské, darovacie a majetkové dane, ktoré sa zaoberaju
procesom darovania a prevodom vlastnictva majetku v suvislosti s umrtim fyzickej osoby.
Darovanie zahffia aj prevody medzi Zivymi rodinnymi prisluSnikmi, ktori sa snazia obist’
alebo znizit’ svoje daitové povinnosti pri dedi¢skom konani. Dedi¢ské dane sa mozu odvijat’
od celkovej hodnoty majetku, ktory bol zdedeny alebo od sumy, ktort ziskal od zosnulého.

ZohTadtiuje sa tu aj prepojenie s osobou, ktora zomrela.™®

13 Government finance statistics manual. [online]. International Monetary Fund, 2014. [cit. 2024-09-24].
Dostupné na: https://www.imf.org/external/Pubs/FT/GFS/Manual/2014/gfsfinal.pdf

4 TamtieZ.

5 TamtieZ.
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Dane suvisiace s finanénymi a kapitalovymi transakciami tvoria Stvrtu podkategoriu.
Tieto dane sa vzt'ahuju na Cinnosti spojené s vydavanim, transferom, obstardvanim a
predajom nefinan¢nych a financnych aktiv, vratane deviz a cennych papierov. Okrem toho
zahtiiaju aj dane z transakcii so Sekmi a r6znymi inymi platobnymi metoédami, ako aj dane
uplatiiované na osobitné pravne transakcie, ako je prevod vlastnictva nehnutel'nosti. Tieto
dane vSak nezahfiaji dane z uzivania tovaru, poplatky na pokrytie sidnych nakladov, dane
Z kapitalovych ziskov, pravidelné dane z nehnutel'ného a Cist¢ho majetku, ani jednorazové
platby za majetok a kolkové dane, ktoré nie su spojené s tymito transakciami. Tieto typy su
zaradené v inych kategoériach klasifikacie dani. 1
Piatou podkategoriou st iné neperiodické dane, ktoré predstavuju jednorazové
platby. Tieto dane sa mézu vzt'ahovat’ na Cisty majetok alebo na prerozdelenie bohatstva.
Zaroven sem patri aj vyberanie dani z narastu hodnoty pozemkov na zdklade povoleni
od vlady, prehodnotenie kapitalu a jednorazové dane tykajice sa konkrétnych typov

majetku. Tieto nepravidelné platby mozu sluzit’ na financovanie nevyhnutnych vydavkov.

Siesta podkategoria t. j. iné periodické dane z majetku sa zameriavaju na d’alsie
pravidelné dane, ktoré sa netykaju nehnutel'ného a ¢istého majetku. Medzi tieto dane patria
hrubé dane z osobnych aktiv, ktoré moézu zahriat’ Sperky ainé cennosti. TaktieZ sem
spadaju hospodarske zvierata, ako su dobytok, ale taktieZ aj rzne Specifické druhy majetku

ako napriklad luxusné automobily alebo jachty.!?

1.2.3 Rozpoctove urcenie majetkovych dani

Kazda krajina mé svoj vlastny systém majetkovych dani, ktoré st délezitou sticastou
jej danového systému. Tieto dane si v mnohych krajinach historicky vicSinou miestne.
Zvycajne sa vyberaji na miestnej Grovni, o znamena, Ze ich sprava a vyber st zverené
mestam alebo obciam. Tymto sposobom moZzu miestne vlady prisposobit’ svoje politiky
potrebam svojich obyvatelov. Vynimoc¢ne v niektorych krajindch su majetkové dane riadené
centralnou vladou, o sice zabezpecuje jednotné danové pravidla, ale niekedy obmedzuje

miestne organy v prispdsobovani sa lokalnym potrebam.8

16 The OECD classification of taxes and interpretative guide. [online]. OECD iLibrary, 2023. [cit. 2024-09-
24]. Dostupné  na: https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/topics/policy-sub-issues/global-tax-
revenues/oecd-classification-taxes-interpretative-quide.pdf

17 Tamtiez.
18 BIRD, R. - SLACK. E. Land and Property Taxation in 25 Countries: A comparative Review. [online].
Research Gate, 2004. [cit. 2024-09-26]. Dostupné na:

https://www.researchgate.net/publication/226647097 Land and Property Taxation in_25 Countries A Co
mparative Review
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Decentralizdcia je dolezitd pre miestne samospravy, pretoze im umoziuje ziskat
pravomoc rozhodovat’ o otazkach v zdujme ich obyvatelov, ¢im im poskytuje politicku,
fiskalnu a administrativhu nezavislost. Tymto sposobom moézu efektivnejSie reagovat
na potreby miestnych obyvatel'ov a zlepSovat’ kvalitu verejnych sluzieb. V teérii by tento
systém mal zvySovat’ efektivnost’ a spravodlivost’ v poskytovani verejnych sluzieb a vytvorit’
priaznivé podmienky pre ekonomicky rast. V praxi vSak Uspech decentralizacie zavisi
od usporiadania inStitucii a mocenskych vztahov, ako aj odtoho, ¢i su politiky
decentralizacie dobre prepojené, aby sa vytvorili spravne podmienky pre zodpovednost’

miestnych vlad voéi svojim obyvatel'om.!®

Miestne samospravy st najefektivnejsie v mensich oblastiach, kde mézu spravovat
svoju samospravu. To znamena, Zze su politicky, finanéne a administrativne nezavislé
od vyssich vlad. Hlavnym znakom politickej autondémie je skuto¢nost, Ze c¢lenovia
miestneho zastupitel'stva a miestnej samospravy su priamo voleni obyvatelmi a su im
zodpovedni. Priame demokratické vol'by sa uskutoc¢iiuji podla zakonov, ktoré taktiez
upravuju povinné miestne referendd pre dolezité rozhodnutia tykajice sa vydavkov, dani
aregulacii. Tieto predpisy umoziuju aj odvolanie verejnych ¢initel'ov a vyzaduju, aby sa

obcania zapajali do miestnych rozhodovacich procesov.

Finan¢nd autondomia miestnych samosprav je tieZ zasadnd pre ich efektivne
fungovanie. Zabezpecuje, ze ich prijmy st v sulade s ich vydavkovymi potrebami, €0
znamena, Ze maju minimalny alebo ziadny fiskalny deficit. Ak predsa takyto deficit vznikne,
je vyrovnany prostriedkami, ktoré vysSie vladne tirovne poskytnii bez potreby splnenia
akychkol'vek podmienok. Okrem toho majt primerany pristup k samofinancovaniu bez toho,
aby sa museli obracat’ na vysSie Grovne vlady (danova autonémia). Mozu taktiez Cerpat
uvery na financovanie infrastruktiry, pricom ich schopnost splacat’ je rozhodujicim
faktorom. Samospravy maji pravo rozhodovat o poskytovanych verejnych sluzbach
a o tom, ktoré vydavky budii mat’ prioritu, pricom tieto rozhodovania zohl'adiiuji potreby a

preferencie miestnych obyvatel'ov (vydavkova autonomia).?

19 KITCHEN, H. — MCMILLAN, M. — SHAH, A. Local Public Finance and Economics: An International
Perspective. 1. vyd. Cham: Springer Nature Switzerland AG, 2019. s. 28. ISBN 978-3-030-21985-7.
20 TamtieZ.
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Nakoniec administrativna autonémia miestnych samosprav im poskytuje pravo
zamestnavat’ a prepustat’ pracovnikov, ako aj stanovovat’ podmienky zamestnania. Tato
autonomia im umoznuje regulovat’ vlastné ¢innosti a funkcie, ¢o je dolezité pre poskytovanie
kvalitnych a potrebnych sluzieb. Vdaka tejto schopnosti mézu miestne trady lepSie
spravovat’ svoje zdroje a zlepSovat’ svoje procesy. To vedie k vys$sej spokojnosti obyvatel'ov

a celkovému zlepseniu kvality Zivota v ich obci.?!

V mnohych krajinach existencia miestnej dane neznamena, ze miestna vladna troven
ma pravo upravovat’ jej konkrétne detaily, ako je jej zavedenie, vyska sadzby dane, zaklad
dane alebo dokonca proces jej vyberania a spracovania. Nie vSetky prijmy zostavaji
Miestnym samospravam a obce nemaju moznost’ poskytovat danové ulavy ¢i znizenia
pre jednotlivé subjekty. Hoci existuje urcitd miera miestnej autonémie, rozhodujicu tlohu
plni vyssia vladna uroven, ktora navrhuje a spravuje tuto dan. Vyssia vladna troven c¢asto

stanovuje aj metddu ocenovania nehnutel'nosti, aby bolo zabezpecené jednotné oceniovanie.

Utinnost’ miestnych dani teda zavisi predovietkym od toho, ako si nastavené
fiskalne vzt'ahy medzi miestnymi a vys$imi vladnymi uroviiami. Zahfiia to nielen rozsah
danovych a vydavkovych pravomoci pridelenych miestnym samospravam, ale aj systém
finanénych transferov medzi réznymi Groviiami vlady. Miestne samospravy st volené
ob¢anmi v ramci volieb, ¢o znamena, ze ob&ania majii pravo rozhodovat’ o tom, kto bude
niest’ zodpovednost’ za miestne zaleZitosti. Ak ob¢ania nie su spokojni s ¢innost'ou svojich

zastupcov, mozu ich v nasledujucich vol'bach odvolat. Ak sa tak vSak nestane, budii musiet

znaat’ negativne dosledky neefektivneho riadenia miestnej vlady.?

1.2.4 Vyhody a nevyhody zdanovania majetku

Ako sme uviedli v predchadzajicej kapitole, majetkové dane st vo vacsine krajin
miestnymi datiami. Ekondmovia ich hodnotia pozitivne, najma ak st spravované na lokalne;j
urovni. Existuje mnozstvo dovodov, preco ich takto hodnotia. Jednym z dévodov je fakt, ze
majetkové dane je narocné obchadzat. Majetok, na rozdiel od prijmov ¢i inych aktiv, ma

pevne ur¢enu lokalitu a nemoéze ju jednoducho menit’. Miesto zdanenia je presne urcen€, ¢im

21 KITCHEN, H. — MCMILLAN, M. — SHAH, A. Local Public Finance and Economics: An International
Perspective. 1. vyd. Cham: Springer Nature Switzerland AG, 2019. s. 28. ISBN 978-3-030-21985-7.

22 BIRD, R. - SLACK, E. The Political Economy of Property Tax Reform. [online]. OECD iLibrary, 2014. [cit.
2024-09-26]. Dostupné na: https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/the-political-economy-of-property-tax-
reform_5jz5pzvzver7-en;jsessionid=5NGEK8VG1fQ7htCQQaHNwRuUWPx46NknhEQW7Zca_.ip-10-240-5-
125
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sa znizuje mnozstvo daniovych tnikov. Majetkové dane su zaroven povazované za efektivny
spdsob zdanenia, pretoze hodnota majetku je objektivne stanovend a v porovnani s prijmami
sa tazSie manipuluje. Z toho vyplyva, Ze tieto dane menej narusaju ekonomickt aktivitu a

rozdel'ovanie prijmov, &im spdsobuji mensie deformécie v porovnani s dafiami z prijmov.?®

Ak st majetkové dane sucast’ou miestnych dailovych systémov a prijmy z nich plyna
do rozpoétov  obci, prispievaju  k posilneniu miestnej autonomie. Obce mbZu
prostrednictvom tychto dani financovat’ verejné sluzby ako napriklad skolstvo, udrzbu ciest,
¢i budovanie parkov, ktoré priamo zlepsuju kvalitu zivota obyvatel'ov. Tento systém je Casto
efektivnejsi, pretoze obCania st ochotni podporovat’ tie projekty, ktoré im prinasaji vacsie
vyhody, nez aké predstavuje ich danové zat'azenie. Okrem toho, zlepSenie miestnych sluzieb
vedie Casto k rastu hodnoty nehnutelnosti, ¢o opét’ prospieva miestnej ekonomike. Tento
systém zabezpecCuje, Ze naklady na ticto sluzby hradia miestni obyvatelia, ktori z nich maja

prospech.?*

Napriek tomu, Ze ekonomovia povazujii majetkové dane za prinosné, medzi
danovnikmi a politikmi nie st vzdy oblibené. Existuji nazory, Ze su nespravodlivé, pretoze
nezohl'adiiuju platobnt schopnost’ danovnika. Ini tvrdia, Ze st nevhodné, pretoze financuju
sluzby, ktoré nie su priamo spojené s nehnutel'nost’ami. Navyse su kritizované za to, ze ich
prijmy nie su dostato¢né na financovanie miestnych vydavkov. Taktiez existuju obavy

z negativnych dopadov na dostupnost’ byvania, mestsky rozvoj a vyuzivanie pody.?

1.3 Teérie zdanenia majetkovych dani

V oblasti zdanenia majetku existuji dve hlavné tedrie, a to tedria uzitku a teoria
schopnosti platit’. Tieto teérie maju dlhl historiu a st dolezité aj v suCasnom daniovom
systéme. Teodria uZitku, ktori vypracovali §védski ekonémovia Erik Lindahl a Johan Gustaf
Knut Wicksell, bola povodne navrhnutd na hodnotenie Uc¢innosti danovej a fisSkélnej
politiky. Této teoria tvrdi, Ze dane by mali byt’ v zasade imerné vyhodam, ktoré jednotlivci

ziskavaju zo sluZieb poskytovanych Stitom. Inymi slovami, ti, ktori maji vacsi Uzitok

z verejnych sluzieb, by mali platit’ vySSie dane. Tento princip vychaddza z myslienky, Ze

ZBIRD, R. - SLACK, E. The Political Economy of Property Tax Reform. [online]. OECD iLibrary, 2014. [cit.
2024-09-26]. Dostupné na: https://www.oecd-ilibrary.org/docserver/5jz5pzvzv6r7-
en.pdf?expires=1727357975&id=id&accname=guest&checksum=D6448BOEF68FACAFEASE7AF79B1FEF
93

2 TamtieZ.

% TamtieZ.
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platenie dani by malo byt podobné beznym trhovym transakciam, kde jednotlivci platia

za tovar a sluzby, ktoré spotrebuvaju.?®

Problémom pri hodnoteni uzitku st charakteristické vlastnosti verejnych statkov —
nerivalitnost a nemoznost vylucenia zo spotreby. Tento princip sa casto vyuziva
na zdoévodnenie rozdielnych dani pre jednotlivcov alebo skupiny, ktoré sluzby vyuzivaju
VO vicsej miere. Jednym z argumentov Vv prospech teorie uzitku je, ze ak niekto vlastni
majetok, ktory ma dvojnasobni hodnotu v porovnani sinym, mal by prispievat
dvojnéasobne. Dan z majetku, ktora sa vyuziva na financovanie sluzieb, ako su ochrana
pred poziarmi, dCistenie ulic alebo zlepSovanie zivotného prostredia, je zamerana
predovSetkym na miestnych obyvatel'ov. Tito vlastnici nehnutelnosti priamo profituju

Z tychto sluzieb, pretoze zvySuji hodnotu ich majetku.

Dan z majetku mozeme teda vnimat’ ako cenu, ktoru vlastnici nehnutel’nosti platia
za balik sluzieb, ktoré poskytuje vlada. Aj ked’ kritici poukazuju na to, Ze je tazké presne
zmerat’ hodnotu tychto sluzieb pre kazdého jednotlivca, existuje suvislost medzi daniovym
systémom a vnimanymi prinosmi. Obc¢ania nebudu akceptovat’ systém, z ktorého nemaji
ziadne vyhody. Ich ochota platit’ dane za konkrétne sluzby zaroven naznacuje, ¢o povazuji

za dolezité a to mdze ovplyvnit rozhodovanie o sprave verejnych prostriedkov.?’

Princip uzitku zdanenia vsak v praxi vedie k tomu, ze l'udia s niz§imi prijmami by
platili vysSie dane, pretoze viac vyuzivaju verejné sluzby, ¢o je vSak v rozpore
so spravodlivostou. Tento princip tiez zlyhava pri €iernych pasaZieroch, ktori vyuZzivaju
verejné statky bez platenia. Pre chudobné domacnosti je tento systém obzvlast’ nevyhodny,
pretoZe st niitené prispievat’ na sluby, ktoré si ¢asto nemoézu dovolit, o moze prehibit’ ich

finan¢né tazkosti.?

Teoria schopnosti platit, znama aj ako tedria zaloZena na obetiach, vznikla
z myslienky spravodlivosti od Adama Smitha. Vo svojom prvom principe, tzv. kandne

rovnosti, uvadza, Ze prispevky obcanov by mali byt v stlade s prijmom, ktory si uzivaji

% OLUSHOLA, O. — BEYAI, P. - ANAGBADO, A. Taxation and the Challenge of Fiscal Susainability in
a Resource-Rich Developing Country: A Re-evaluation of the Nigerian Perspective. [online]. IntechOpen,
2023. [cit. 2024-10-2]. Dostupné na: https://www.intechopen.com/chapters/88427

2 MCCLUSKEY, W. Property Tax: An International Comparative Review. [online]. Taylor & Francis Group,
2018. [cit. 2024-10-2]. Dostupné na:
https://www:.taylorfrancis.com/books/mono/10.4324/9780429431845/property-tax-william-mccluskey

28 CHAUKE, K. The Benefit of Taxation and Its Implications on the South African Indigent Households.
[online]. International Journal of Social Science Researcg and Review, 2023. [cit. 2024-10-2]. Dostupné na:
https://ijssrr.com/journal/article/view/1657
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pod ochranou $tatu, ale aj v pomere k ich schopnostiam platit. Presadzoval teda princip
platenia dani na zaklade schopnosti platit. Tento pristup podporili vyznamni ekonémovia,
ako Mill, Edgeworth, Pigou a Dalton. Je dolezity, pretoze sa zameriava na spravodlivé
rozdelenie dani podl'a toho, aki sumu moéze kazdy jednotlivy danovnik skutoCne zaplatit’.
Zakladnym predpokladom tejto tedrie je teda, ze I'udia by mali prispievat’ na financovanie

$tatu podla svojich moznosti.??

Platenie dani sa pre danovnika javi ako ur¢ita forma obety, pretoze ide o prostriedky,
ktoré by mohli byt pouzité na iné ucely. Princip schopnosti platit’ zdoraznuje, ze spravodlivé
zdanenie by malo byt zalozené narovnakych obetach. To znamena, Ze jednotlivci
s rovnakou schopnost'ou platit’ by mali niest’ rovnaké daiiové bremeno, ¢o sa oznacuje ako
horizontdlna spravodlivost. Naopak, vertikdlna spravodlivost” poukazuje na to, zZe osoby
S vyss$imi prijmami by mali prispievat’ viac ako ti, ktori maju nizsie prijmy, ¢im sa podporuje

koncept progresivneho zdanenia.

Horizontalna a vertikdlna spravodlivost’ st dolezité aspekty datiovej spravodlivosti,
ale ich uplatnenie je naro¢né, pretoze nie je jednoduché posudit, kedy st I'udia v rovnakych
alebo odlisnych podmienkach. Mill navrhoval, aby mali r6zni dafiovnici ,,rovnaka obet™,
zatial’ ¢o Pigou uprednostiioval ,,najmensiu celkovu obet™. Napriek roznym interpretdciam
principu schopnosti platit’ neexistuje presna definicia, ¢o schopnost zahffia. Prijem sa
VO vSeobecnosti povazuje za hlavni mieru schopnosti platit, aj ked’ sa zohladiiuje aj

(A4

majetok. Vys$§i prijem a majetok zvy€ajne naznaCuji vacSiu schopnost’ platit’ dane.

Porovnavanie dafiovej zataze medzi jednotlivcami je viak zlozité, ak nie nemozné.*

1.4 Dan z nehnutel’nosti

Dane z nehnutel'nosti predstavuju vyznamny zdroj prijmov pre miestne samospravy
na celom svete, pricom vyrazne prispievaju k ich finan¢nej samostatnosti. Tieto dane vSak
maju zlozith Struktaru a ich uplatiovanie sa vyrazne liSi medzi réznymi krajinami.
V niektorych Statoch sa uplatiiuje jednotna dan na vSetky typy nehnutelnosti, zatial’ ¢o
v inych su nehnutelnosti rozdelené do roznych kategorii, ako st napriklad pozemky a
budovy, alebo reziden¢né a nerezidencné nehnutel'nosti. Rovnako sa lisia aj danové sadzby

a metody vyberu, a to nielen medzi jednotlivymi krajinami, ale aj vo vnutri nich. Jednou

2 Theories and principles of income taxation. [online]. Kharagpur College. [cit. 2024-10-2]. Dostupné na:
https://www.kharagpurcollege.ac.in/studyMaterial/05934Study-materials-of-5th-semester-Adam-Smith39s-
canons-of-taxation-07_chapter-2-09-09-2020.pdf

30 TamtieZ.
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z kl'icovych otazok pritychto daniach je ich spravodlivost. Niektori ich povazuju
za regresivne, pretoze chudobnejsie skupiny obyvatel'stva vynakladaji na byvanie vacsiu
Cast’ svojich prijmov. Na druhej strane, ini ich vnimaja ako progresivne, pretoze bohatsi

obcania vlastniaci viac nehnutelnosti platia vyssie dane.3

Dan z nehnutel'nosti sa odlisuje od inych dani $tyrmi hlavnymi charakteristikami: jej
viditeInost'ou, neelasticitou, prirodzenou svojvolou a miestnou autondémiou. Dan
z nehnutelnosti je viditel'na, pretoze ju platia priamo vlastnici, ato Vv pravidelnych
intervaloch a nie je zrazana pri zdroji alebo pri spotrebe. Tieto dane sa Casto vyuzivaju
na financovanie verejnych sluzieb, ako su cesty alebo parky, ktoré su jasne viditelné
pre obéanov. Tymto sposobom sa zvySuje zodpovednost’ miestnych vlad voci svojim
ob¢anom. Napriek tomu zvySovanie sadzieb moze vyvolat’ nesthlas a znizit' obl'ibenost’

tejto dane.

Danovy zdklad je neelasticky, ¢o znamend, Ze sa neprispdsobuje aktudlnym
ekonomickym podmienkam. Ked’ sa hodnoty nehnutel'nosti aktualizuja len zriedka, rastie
tlak na zvySovanie danovych sadzieb, ¢o moze spdsobit’ nestihlas zo strany danovnikov.
Prirodzena svojvola dane z nehnutelnosti vyplyva ztoho, ze urCenie danového zakladu
modze byt do zna¢nej miery subjektivne a niekedy je spojené s nejasnymi alebo nepresnymi
metddami oceniovania. Dati z nehnutel'nosti je zaloZzena na hodnotach aktiv a nie na prijmoch
¢i predaji, a ked’ze nehnutelnosti nie st vzdy predavané, ich hodnotu musi uréit’ niekto iny,
¢o vedie k sporom ohladom ocenenia. Toto urcenie hodnoty nehnutelnosti moze byt
problematické, pretoze majitelia prostrednictvom samoocenenia ¢asto nadhodnocuju svoj
majetok, zatial' ¢o Vv oficidlnych systémoch vlastnici Casto citia, ze ich nehnutelnosti st

nadhodnotené.®

Celkovo je dan z nehnutel'nosti v mnohych pripadoch zakladnym nastrojom miestne;
samospravy, avSak miera autonomie miestnych organov medzi krajinami sa lisi. V mnohych
pripadoch nemaji miestne vlady plna kontrolou nad vSetkymi aspektami tychto dani, ¢o
obmedzuje ich schopnost efektivne vyuzivat' tento prijem. V kone¢nom doésledku,
hodnotenie dane z nehnutelnosti zavisi od toho, ako ju l'udia vnimaju z hladiska

spravodlivosti a jej ticelu.

31 BIRD, R. — SLACK, E. International Handbook of Land and Property Taxation. 1. vyd. Cheltenham:
Edward Elgar Publishing Limited, 2004. s. 1-11. ISBN 1 84376 647 7.

32 TamtieZ.

33 TamtieZ.
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1.4.1 Metody stanovenia zdakladu dane z nehnutelnosti

Stanovenie zdkladu dane z nehnutelnosti predstavuje naro¢ny proces, ked’ze hodnota
nehnutelnosti nie je vzdy jednozna¢na. Pridani z nehnutelnosti je Casto potrebné urcit’
hodnotu eSte predtym, ako sa uskutoénia akékol'vek obchodné transakcie, narozdiel
od inych dani, ako su DPH alebo dan z prijmu, kde sa zaklad urCuje priamo na zaklade
transakcii. Na zabezpecenie dostatocnych prijmov z dani je dblezité vytvorit' spravodlivé
politiky. Metody ocenovania nehnutel'nosti su rozne, pri¢om pri ich vybere zohrava kl'ucovu
ulohu ekonomicka a socidlna situacia natrhu s nehnutelnostami, ako aj schopnosti

miestnych tiradov implementovat’ tieto dane.®*

Metody na definovanie a meranie zdkladu dane z nehnutelnosti sa daju rozdelit
do troch hlavnych oblasti. Prvou oblast'ou st rozne metddy, ktoré sa daju pouZit’ na uréenie
hodnoty nehnutelnosti. Tieto metody mdzeme rozdelit’ na metédy vychadzajuce z trhovej
ceny a metddy zamerané na plochu. Druha oblast’ sa zameriava na sG¢asti nehnutel'nosti,
ktoré su zahrnuté v zaklade dane, pricom méze ist’ bud’ len o pozemok, len o budovy alebo

iné stavby, alebo o ich kombinaciu.

Posledna oblast’ sa zaobera vyuzitim nehnutel'nosti, ked’ze rozne typy vyuZitia, ako
obytné a obchodné nehnutelnosti alebo mestské a pol'nohospodérske pozemky, mézu byt
pre ucely zdanenia hodnotené inak. Definicia zakladu dane z nehnutel'nosti, ktoru zvolime,
sa zaklada na dvoch hlavnych faktoroch. Prvym z nich zahina ciele dane, medzi ktoré patri
podpora miestnych samosprav, efektivne vyuzivanie pozemkov a investicie do rozvoja
verejnych sluzieb. Druhym faktorom je fungovanie trhov s nehnutel'nostami a rozvinutosti

spravy v jednotlivych $tatoch.*®

Zaklad dane z nehnutel'nosti je zvyc€ajne stanoveny zdkonmi platnymi v jednotlivych
Statoch. Kym niektoré Staty maju zéklad dane presne urceny, iné umoziiuju obciam vicsiu
volnost’ prijeho stanoveni. Krajiny casto prispdsobuji metddy ocenovania Svojim
socialnym, ekonomickym a politickym podmienkam, pri¢om ¢asto vyuzivaju hybridné

pristupy, ktoré kombinuju rézne metody. Privybere zakladov dane z nehnutelnosti

3 WALTERS, L. Land and Property Tax — A Policy Guide. [online]. Un-Habitat, 2011. [cit. 2024-10-5].
Dostupné na: https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-
files/Land%20and%20Property%20Tax.pdf

% BLOCHLIGER, H. Reforming the Tax on IMmovible Property: Taking Care of the Unloved. [online]. OECD
iLibrary, 2015. [cit. 2024-10-5]. Dostupné na: https://www.oecd-ilibrary.org/docserver/5js30twOn7kg-
en.pdf?expires=1728142447&id=id&accname=guest&checksum=666751E79C13390F93DEC043E49363D
A
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zohl'adiiuju aj predpokladané budiice vynosy z tychto nehnutelnosti.*® Metody uréenia

zakladu dane z nehnutel’'nosti su podrobne zobrazené na obrazku ¢. 1.

Obrazok 1 Zaklad dane z nehnutelnosti

Porovnatel'né

|’ predaje
Kapitalova trhova Nékladovy

hodnota L pristup
— Roc¢na ndjomna hodnota Prijmovy pristup

—  Hodnotovy zédklad [
% — Katastralna hodnota
= |
?: — Sebahodnotenie
N

— Nehodnotovy zaklad Rozloha nehnutel'nosti

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade Property Tax: An International Comparative Review, Land and Property
Tax — A Policy Guide a The Political Economy of Property Tax Reform

Kapitalova trhova hodnota predstavuje cenu, ktori by bol dobre informovany
kupujuci ochotny zaplatit’ a predavajuci prijat, pokial’ by ani jeden z nich nebol nuteny
uzavriet’ obchod. Predpokladom tejto metddy je, Ze medzi stranami nie st osobné ani rodinné
vztahy. Kapitdlovd trhovd hodnota sa urCuje na zaklade skuto¢nych predajov, takze
bez udajov ztrhu tento koncept straca vyznam. Tento pristup vyzaduje funkény trh
s nehnutelnost'ami, ktory zahffia banky, realitnych odbornikov, odhadcov a systémy
na verejné zaznamenavanie predajov. Vyhodou tohto pristupu k dani z nehnutel’nosti je, ze
dokaze zachytit’ zvySovanie hodn6t nehnutel'nosti a pozemkov pocas rozvoja oblasti, a teda
ma tendenciu zvySovat’ danovy zaklad, ktory rastie spolu s miestnou ekonomikou. Existuju

tri hlavné pristupy na uréenie trhovej hodnoty:%’

— Porovnatelné predaje —tento  pristup sa  pouziva  hlavne  pri obytnych

nehnutel'nostiach. Hodnota nehnutel'nosti sa odhaduje na zaklade cien podobnych

nehnutel'nosti, ktoré sa predali v poslednom obdobi, pricom sa zohl'adnia rozdiely.

36 MCCLUSKEY, W. Property Tax: An International Comparative Review. [online]. Taylor & Francis Group,
2018. [cit. 2024-10-2]. Dostupné na:
https://www.taylorfrancis.com/books/mono/10.4324/9780429431845/property-tax-william-mccluskey

3T WALTERS, L. Land and Property Tax — A Policy Guide. [online]. Un-Habitat, 2011. [cit. 2024-10-7].
Dostupné na: https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-
files/Land%20and%20Property%20Tax.pdf
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— Nakladovy pristup —tento  pristup sa  CastejS§ie  vyuziva  pri komerénych

nehnutelnostiach. Hodnota sa stanovuje na zaklade nékladov na kipu pozemku a
vystavbu, pricom sa zohladnuje vek a opotrebenie budov. Tento pristup vychadza
z predpokladu, ze informovany kupujuci by nezaplatil za nehnutel'nost’ viac, ako by
stalo ziskat’ pozemok a postavit’ prislusné stavby.

— Prijmovy pristup — tento pristup sa vyuziva hlavne pri komerénych a priemyselnych

nehnutelnostiach, kde sa hodnota odvija od toho, aky prijem moéze nehnutelnost’
priniest. Odhaduje sa buduci prijem a urcuje sa, kol’ko by bol investor ochotny

zaplatit’.3®

Vsetky tieto pristupy sa casto pouZzivaju v praxi, ale st zavislé od dostupnosti
presnych udajov z trhu. Ak trh s nehnutel'nostami nie je dostato¢ne rozvinuty, moézu byt
tieto metody narocné a viest’ k nespravnym vysledkom. Vo vel’kych mestach v rozvojovych
krajindch mdze byt potencidl na ich pouzitie, aj ked’ mézu chybat’ niektoré dolezité nastroje
trhu, ako st bankové tuvery alebo spolahlivé systémy na evidenciu vlastnictva. Metoda

kapitalovej hodnoty sa vyuziva napriklad na Novom Zélande.*

Systém ro¢nej najomnej hodnoty je zalozeny na odhadovanej alebo ocakavanej
najomnej hodnote nehnutelnosti. Dan sa teda uréuje na zaklade toho, ak(i hodnotu by mohla
nehnutel'nost’ dosiahnut’ pri prenajme. Najmy mozu byt bud’ hrubé, ¢o znamena, Ze zahtiajh
aj naklady na prevadzku a poistenie, alebo Cisté, ktoré tieto naklady nezohl'adnuji. Hodnota
nehnutel'nosti sa zvy¢ajne urcuje podla jej su¢asného vyuzitia, namiesto sposobu, akym by

sa dala maximalne a najefektivnejsie vyuzit.*?

To znamend, Ze ak sa napriklad nehnutel'nost’ nepouZziva naplno, jej odhadovana
hodnota méze byt nizSia, neZ jej mozna trhova hodnota. Komeréné nehnutelnosti sa
vacSinou prenajimaji za svoju plna trhova cenu, ktord vyjadruje najziskovejSie vyuZitie
daného priestoru. Ak je nehnutel'nost’ neuZivana a nevytvara Ziadny prijem z najmu, niektori

mozu tvrdit, ze by na iu nemala byt uvalend dan. AvSak, otazka, ¢i by sa mala na neuzivanu

3 WALTERS, L. Land and Property Tax — A Policy Guide. [online]. Un-Habitat, 2011. [cit. 2024-10-7].

Dostupné na: https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-
files/Land%20and%20Property%20Tax.pdf

39 Tamtiez.

40 MCCLUSKEY, W. Property Tax: An International Comparative Review. [online]. Taylor & Francis Group,
2018. [cit. 2024-10-71. Dostupné na:

https://www.taylorfrancis.com/books/mono/10.4324/9780429431845/property-tax-william-mccluskey
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nehnutel'nost’ uvalit’ da, zavisi od politickych rozhodnuti, a preto sa moze stat’, ze na takuto

nehnutelnost’ bude dafi uloZena. *

Problémom tohto systému je, ze regulované najmy, ktoré slizia na ochranu rodin
Sniz§imi prijmami pred problémami, ako su vysoké najomné a nestabilita na trhu
s nehnutel'nostami, stazuji presné urcenie trhovych najmov. Tieto regulované najmy
neodrazaju bezné trhové podmienky, a ak viacsina nehnutel'nosti nema rovnaké pravidla,
vznikaju problémy so ziskavanim presnych udajov o trhovych hodnotach a najmoch. Tym

sa komplikuje stanovenie realnej hodnoty nehnutel'nosti.

Dalsou nevyhodou tohto systému je uréenie roénej najomnej hodnoty pre $pecifické
nehnutelnosti, ktoré nie st zvyc€ajne dostupné na prenajom na volnom trhu a maja iba
jedného potencidlneho uzivatela, ako su ropné rafinérie, chemické tovarne, Cistiarne
odpadovych vod alebo verejné sluzby. Pri tychto nehnutelnostiach sa hodnota zvycajne
odhaduje na zaklade nakladov na ich vystavbu, znizenych o opotrebenie, a potom sa pouZije
diskontné sadzba na vypocet odhadovanej najomnej hodnoty. Ro¢na ndjomna hodnota je

zédkladom ocenenia nehnutelnosti v Keni a Maroku.*?

Katastralna hodnota nehnutelnosti sa stanovuje prostrednictvom katastra
nehnutelnosti, ktory sluzi na oficidlnu evidenciu pozemkov a stavieb. Jednym z jeho
hlavnych ciel'ov je stanovenie hodnoty nehnutelnosti pre dafiové ucely. Dan sa nepocita
podla rozlohy pozemku alebo nehnutelnosti, ale na zaklade ich hodnoty, ktora je urcena
katastralnym ohodnotenim. Délezitou stcastou tohto systému st cenové mapy, ktoré
zobrazuji hodnotu nehnutel’'nosti v r6znych lokalitach a poskytuju prehl’ad o ich hodnotéch.
Tieto mapy slazia ako zaklad na urCenie katastralnej hodnoty. PriurCovani hodnoty
nehnutel'nosti sa zohl'adiiuju rézne faktory. Pre pozemky to moze zahinat™ lokalitu, kvalitu
pody, spdsob vyuzitia podla uizemného planu alebo dostupnost’ technickej infrastruktary.
Pri budovach sa posudzuje tiez lokalita, typ stavby, ucel jej vyuZitia, technické vybavenie

a jej aktualny stav. Pri bytoch moze byt vyznamna aj ich poloha v ramci budovy.*?

41 MCCLUSKEY, W. Property Tax: An International Comparative Review. [online]. Taylor & Francis Group,
2018. [cit. 2024-10-7]. Dostupné na:
https://www.taylorfrancis.com/books/mono/10.4324/9780429431845/property-tax-william-mccluskey

42 Tamtiez.

4 AHMED, S. - WOLOWIEC, T. The concept of real estate taxation based on the Ad Valorem Principle.
[online]. International Journal of Legal Studies, 2021. [cit. 2024-10-11]. Dostupné na:
https://ijols.com/resources/html/article/details?id=218019&language=en
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Zber udajov o trhovych podmienkach v danej oblasti je nevyhnutny pre presné
urCenie katastralnej hodnoty. Tieto informéacie mézu pochddzat” od danovych tradnikov,
z verejnych a sukromnych zdrojov prostrednictvom diskusii s miestnymi obyvatel'mi.
Odbornici na zaklade tychto idajov rozdel'uju tizemie na oblasti s podobnymi vlastnost'ami,
¢im zabezpecuju, Zze podobné nehnutelnosti si ocenené v stulade s aktudlnym trhom.
Pre uspesné fungovanie katastralneho systému je klucova digitalizdcia zaznamov, ktord
zabezpecCuje efektivne spravovanie udajov a umoziuje rychlu aktualizaciu zdaniteI'nych
hodnét v stlade so zmenami natrhu. Digitalizacia tak zjednoduSuje proces registracie
nehnutel'nosti a zvySuje celkovu efektivnost’ systému. Napriek tymto vyhodam je proces
vytvarania a aktualizcie tychto map finan¢ne a Casovo naro¢ny, ¢o predstavuje jednu
Z hlavnych nevyhod zavedenia katastralneho systému. Katastrdlna hodnota je vyuZzivana

napriklad v Loty$sku a Argentine.**

Systém sebahodnotenia, nazyvany tiez hodnotové pasma, umoziuje vlastnikom
nehnutel'nosti ur¢ovat” hodnotu svojich nehnutelnosti, aby vedeli, aka dan budu platit’. Tento
spdsob je vyhodny pre krajiny, ktoré nemaji vel'a zdrojov na hodnotenie nehnutel'nosti,
navys$e je jednoduchy a nevyZaduje odborné znalosti. Na druhej strane sa moze stat, zZe
vlastnici podhodnotia svoje nehnutel'nosti. To moze sposobit’, ze niektori z nich platia vyssie
dane, zatial’ o ini S cennej$Simi nehnutel'nosti, mézu platit’ menej. Aby sa prediSlo tymto
nerovnostiam je dolezité, aby vlady zaviedli systémy na overovanie tychto hodnoteni, aj ked’
to moZe byt financne narocné. Vnimanie systému sebahodnotenia je vyznamne ovplyvnené
doverou Tudi vo vladu. Ak existuje systém sebahodnotenia, vlastnici maju tendenciu
podhodnocovat’ svoju nehnutel'nost’, a tak platia menej na daniach, ako by mali. Naopak, ak
hodnotenie vykonava vlada, mnohi vlastnici mézu mat" dojem, Ze s ich majetky

nadhodnotené a prehnane zdanené.*®

Pri sebahodnoteni vlastnici uréuju trhov hodnotu svojej nehnutel'nosti a prirad’uja
ju do spravnej hodnotovej triedy, pricom nemaju pristup k aktudlnym prieskumnym
zaznamom. Mo&zu pouZit’ online néstroje, ktoré poskytuji udaje o priemernych hodnotach

v danej oblasti. Musia v$ak tiez zohl'adnit’ Specifické vlastnosti svojich nehnutelnosti, ako

4 WALTERS, L. Land and Property Tax — A Policy Guide. [online]. Un-Habitat, 2011. [cit. 2024-10-11].
Dostupné na: https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-
files/Land%20and%20Property%20Tax.pdf

4% BIRD, R. - SLACK, E. The Political Economy of Property Tax Reform. [online]. OECD iLibrary, 2014. [cit.
2024-10-11]. Dostupné na: https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/the-political-economy-of-property-tax-
reform_5jz5pzvzv6r7-en;jsessionid=5NGEk8VG1fQ7htCQQaHNWRUWPx46NKnhE9W7Zca .ip-10-240-5-
125
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st napriklad rozloha, poloha, technicky stav budovy alebo $pecialne vybavenie, ktoré moézu
mat’ vplyv na ich hodnotu. Tento systém moze spdsobovat’ problémy so spravodlivostou,
kedy nehnutelnosti s podobnou hodnotou moézu platit’ rézne dane kvoli zaradeniu
do roznych pasiem alebo nehnutelnosti s réznymi hodnotami mdzu mat’ rovnaké danové
zat'azenie. Tieto nerovnosti mézu znizovat’ doveru l'udi v danovy systém. Finanéné urady
mozu zmenit hodnotenie, ak si myslia, Zze neodraza realnu trhovi hodnotu. Hoci systém
sebahodnotenia moéze znizit’ administrativne naklady, jeho fungovanie sa odvija od toho, ako
vlada dokaze kontrolovat’ a overovat’ hodnotenia. Sadzba dane z nehnutelnosti je zvycajne
uréena na trovni centralnej vlady a jej vyska sa moze lisit’ podl'a hodnoty majetku. Jednym

z prikladov vyuzitia systému sebahodnotenia je Vel'ka Britania.*®

Systémy zdanenia nehnutelnosti, ktoré st zalozené na nehodnotovom principe,
vychadzaju z fyzickych rozmerov nehnutelnosti, ako su rozloha pozemku, budovy alebo
ich kombinacia. Tento sposob zdanovania nezohl'adituje trhova hodnotu nehnutelnosti, ale
jej velkost’, a preto sa Casto vyuziva v situdcidch s obmedzenymi trhovymi tidajmi. Dailova
povinnost’ sa vypocitava ako sucin rozlohy nehnutelnosti a prislusnej dafiovej sadzby. Tento
pristup je najvhodnejsi v pripadoch, ked’ su ofakavané prijmy z dani nizSie. Systémy
zalozené na ploche st jednoduchsie na spravu, pretoze vyZaduju iba udaje o rozlohe a type

nehnutel’nosti.

Hoci su tieto systémy jednoduché, prinaSaju aj svoje nevyhody. Nehnutel'nosti
s rovnakou rozlohou, ale vyrazne odlisnou hodnotou, mozu platit’ rovnaka dan, ¢o spdsobuje
pocit nespravodlivosti. V dosledku toho moézu vlastnici drah$ich nehnutelnosti platit’
rovnaké dane, ako vlastnici menej hodnotnych alebo menej Ziadanych nehnutelnosti.
Danovy systém tak nezohl'adiiuje schopnost’ vlastnika platit’ dan, o moze znizit'” podporu

pre tento typ zdafiovania.*’

Pri systéme hodnotenia nehnutelnosti sa sadzba za meter $tvorcovy prisposobuje
roznym faktorom, ako napriklad lokalite, kvalite stavby alebo inym aspektom. Hoci sa
neberie priamo do uvahy trhova hodnota nehnutelnosti a lokalita, tieto Gpravy moézu

nepriamo odrazat' trhové podmienky. Napriklad, hodnota nehnutelnosti sa moéze liSit

46 BIRD, R. — SLACK, E. The Political Economy of Property Tax Reform. [online]. OECD iLibrary, 2014. [cit.
2024-10-12]. Dostupné na: https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/the-political-economy-of-property-tax-
reform_5jz5pzvzv6r7-en;jsessionid=5SNGEK8VG1fQ7htCQQaHNwWRUWPx46NknhEQW7Zca_.ip-10-240-5-
125

47 Guidance on International Mass Appraisal and Related Tax Policy. [online]. International Association of
Assessing Officers, 2014. [cit. 2024-10-24]. Dostupné na:
https://www.iaao.org/media/Standards/International _Guidance.pdf
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v zavislosti od jej presného umiestnenia v meste. Cim presnejsie s tieto zony definované,
tym viac sa jednotkova hodnota priblizuje skuto¢nej trhovej hodnote. Zony mozu byt velké

ako celé mesto alebo malé ako konkrétne susedstvé ¢i dokonca jednotlivé strany ulic.*®

Dal3im problémom pri zdafiovani tychto nehnutel'nosti je otizka, &o vietko by malo
byt zahrnuté do danového zakladu. Napriklad, ¢i by sa mali zdanovat’ aj ¢asti nehnutelnosti,
ktoré neprinasaja priame prijmy, ako st vyt'ahové Sachty ¢i technické priestory. Okrem toho
je dolezité aj to, ako spravodlivo rozdelit’ daf na spolo¢né priestory, ako su chodby, vchody,
vychody alebo iné spolo¢né priestory, medzi jednotlivych vlastnikov alebo najomcov.
Takéto priestory mozu byt prerozdelené na zdklade velkosti kazdej bytovej jednotky
Vv porovnani s celkovou rozlohou, podl'a vysky ndjmu, ktory platia jednotlivi vlastnici, alebo

podla inych kritérii. Tento systém sa vyuziva napriklad na Slovensku a v Cesku.*

1.4.2 Stanovenie sadzby dane z nehnutelnosti, danové ulavy a oslobodenia

Ked je danovy zaklad urceny, nasleduje vypocet vysky dane prostrednictvom
uplatnenia prislusnej sadzby na tento zaklad. Pri stanovovani danovej sadzby sa riesia tri

hlavné politické otazky, ktoré ovplyviiuju Giinnost’ a spravodlivost’ dafiového systému: >

1. Kol’ko danovych sadzieb by sa malo uplatnit’? Aj ked’ niektoré krajiny uvadzajt jednu
sadzbu, Casto sa v praxi lisi podl'a typu alebo hodnoty majetku. Preto je potrebné zvazit,
¢i zaviest viacero sadzieb a na zaklade akych kritérii.

2. Aké druhy nehnutel’nosti by mali podliehat’ zdaneniu? Toto rozhodnutie zahfna
urenie, ktoré typy nehnutelnosti a vlastnikov by mali podliehat” zdaneniu alebo byt
od dane oslobodeni.

3. Ktora urovei vlady by mala uréovat’ daiiova sadzbu? Urcenie, ¢i to bude narodna,
regiondlna alebo miestna vlada, je klIicové. Centralizované stanovenie sadzby
zabezpecuje rovnost a zabranuje danovej konkurencii medzi regionmi, zatial' o
decentralizované nastavenie umoziiuje miestnym vladam prisposobit’ sadzby podla

miestnych potrieb. Existuji silné argumenty pre centralizované aj miestne nastavenie

4 BIRD, R. — SLACK, E. Land and Property Taxation in 25 Countries: A Comparative Review. [online].
ResearchGate, 2004. [cit. 2024-10-24]. Dostupné na:
https://www.researchgate.net/publication/226647097 Land_and_Property Taxation_in_25 Countries_ A _Co
mparative Review

4 Tamtiez.
S0 WALTERS, L. Land and Property Tax — A Policy Guide. [online]. Un-Habitat, 2011. [cit. 2024-11-15].
Dostupné na: https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-

files/Land%20and%20Property%20Tax.pdf
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sadzby, priCom najefektivnejsi pristup sa zda byt kombinicia oboch systémov.
Pri stanovovani sadzby miestnej dane znehnutelnosti je dolezité zohladnit

administrativne kapacity vladnych trovni a SirSie politické a hospodarske ciele krajiny.

V kazdej krajine su niektoré nehnutel'nosti oslobodené, a to z r6znych déovodov ako
je vlastnictvo, Gcel vyuzitia alebo osobné charakteristiky vlastnika, t. j. vek alebo zdravotné
postihnutie. Tieto oslobodenia mozu byt poskytnuté centralnou alebo miestnou vladou,
pripadne oboma troviiami. Medzi najbeznejSic oslobodené nehnutelnosti patria Statny
majetok, univerzity, cintoriny, kostoly, charitativne organizacie, nemocnice, verejné cesty,
Skoly, kniznice, parky, vel'vyslanectva a nehnutelnosti medzinarodnych organizacii.
V niektorych krajindch su tiez oslobodené polnohospodarske pozemky a hlavné obytné

nehnutel'nosti.*!

Oslobodenia od dani st bezné, ale Casto sa stretavaji s kritikou kvoli negativnym
ekonomickym dosledkom. Tieto oslobodenia mdézu nartisat’ hospodarsku sit'az, pretoze
vlady a organizacie, ktoré su oslobodené od dani, vyuzivaji mestské sluzby, ale neplatia
zane, ¢o sposobuje vyssiu financnu zataz pre ostatnych obcanov a podniky. Zdanené
nehnutelnosti maji vyssie naklady Vv porovnani s oslobodenymi, c¢o spdsobuje
nespravodlivi  konkurenciu, najmd medzi podnikmi a verejnym sektorom. Rozdiely
v dafiovom zaobchadzani mozu ovplyvnit’ vol'bu lokality pre podnikanie a podnikatel'ské
aktivity, ¢o nasledne ovplyviiuje ekonomicky rozvoj. Okrem toho oslobodenia znizuja
celkovt danovt zakladnu, ¢o moze viest’ k vy$§im daniam pre ostatnych danovnikov alebo
poklesu kvality verejnych sluzieb. Rozdiely medzi obcami Vv poéte oslobodenych
nehnutel'nosti tieZ vytvaraji nespravodlivé rozdelenie daiového bremena. Preto je dolezité
dokladne zvazit', aké oslobodenia si naozaj potrebné a spravodlivé, aby sa minimalizovali
ich negativne dopady na ekonomiku a sluzby, priCom by sa mala zabezpecit' rovnost’

pre vsetkych.*

51 BIRD, R. — SLACK, E. Land and Property Taxation in 25 Countries: A Comparative Review. [online].
ResearchGate, 2004. [cit. 2024-11-15]. Dostupné na:
https://www.researchgate.net/publication/226647097_Land_and_Property Taxation in_25_ Countries_ A_Co
mparative Review

%2 BIRD, R. - SLACK, E. The Political Economy of Property Tax Reform. [online]. OECD iLibrary, 2014. [cit.
2024-11-15]. Dostupné na: https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/the-political-economy-of-property-tax-
reform_5jz5pzvzver7-en;jsessionid=5NGEK8VG1fQ7htCQQaHNwRuUWPx46NknhEQW7Zca_.ip-10-240-5-
125
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2 Ciel prace

Hlavnym ciel'om diplomovej prace je navrhnut’ reformu zdafovania nehnutel'nosti

na Slovensku s dorazom na zvysenie spravodlivosti a efektivnosti a vyhodnotit’ jej vplyv

na danové zatazenie obyvatelov a prijmy samosprav. Na dosiahnutie hlavného ciel'a bolo

potrebné splnit’ nasledujuce ¢iastkové ciele:

— zhodnotit’ sucasny stav zdanovania nehnutelnosti na Slovensku, vratane legislativy a

vynosov z tejto dane;

porovnat’ slovensky model zdanovania s vybranymi krajinami na zdklade kI'aicovych
ukazovatelov, ako je percentudlny podiel prijmov zdane z nehnutelnosti podla
vladnych urovni, percentudlny podiel dani z nehnutelnosti na celkovych danovych
prijmoch miestnych vlad, uroven vlady zodpovedna za vyber dani, zaklad dane
z nehnutel'nosti, podiel na celkovych danovych prijmoch statu a na HDP;

identifikovat’ hlavné nedostatky stcasného systému a mozné dovody jeho nizkej
efektivity;

vybrat' a zhodnotit’ alternativny model zdanovania nehnutelnosti, ktory by mohol
zlepsit’ vyber tejto dane a zaroven zabezpelit' jej spravodlivejSie rozlozenie medzi
danovnikov;

kvantitativne prepocitat’ vynos z dane pri su¢asnom modeli a pri moznej implementacii

novej formy zdanovania nehnutelnosti;

— vyhodnotit’ vplyv navrhovanych zmien na r6zne skupiny obyvatel’stva.

Obrazok 2: Ciele diplomovej prace

Medzinarodné porovnanie zdanovania
nehnutelnosti

Zhodnotenie suc¢asného stavu zdanovania
nehnutel'nosti na Slovensku

Névrh reformy zdanovania
nehnutelnosti v SR a
vyhodnotenie vplyvu

na obyvatelov a samospravy

Vyber a zhodnotenie alternativneho modelu

Kvantitativna analyza vplyvu na samospravy

Kvantitativna analyza vplyvu na r6zne skupiny
obyvatel'stva

Zdroj: vlastné spracovanie
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3 Metodika prace a metody skumania

Na vypracovanie diplomovej prace sme vychadzali z viacerych relevantnych
zdrojov, vratane legislativnych dokumentov, ako su zdkon o miestnych daniach a danové
zakony vybranej krajiny, ako aj odbornych ekonomickych publikacii a analyz tykajucich sa
zdanovania nehnutel'nosti. Okrem toho sme pouzili aj udaje zo Statistik medzinarodnych
organizacii, ako st OECD a Eurostat, ktoré nam umoznili porovnat’ tdaje za Slovensko
s inymi Krajinami.

Diplomova praca je zaloZzena na kombindcii kvalitativnych a kvantitativnych metod

vyskumu. PouZité boli nasledujice pristupy:

* literarna reSer§ — preskimanie odbornych publikacii, legislativnych dokumentov a
ekonomickych studii tykajtcich sa zdafiovania nehnutel'nosti na Slovensku a v zahranici,

* komparativna analyza — porovnanie systému zdafovania nehnutel'nosti na Slovensku
s modelmi v inych krajinach na zéklade stanovenych ukazovatel'ov;

» Statisticka analyza — praca s dostupnymi datami ohladom dane z nehnutelnosti
na Slovensku a v inych $tatoch, pricom sme vyuzili grafické porovnania a vyhodnotenie;

+ kvantitativna analyza — uskutoc¢nenie vypoctov, v ktorych sme modelovali vynos z dane
pri su¢asnom systéme a porovnavali ho s vynosmi pri alternativnom modeli zdanovania,
pricom sme zohl'adnili sadzby dane a spdsoby vypoctu. Analyzovanie vplyvu tychto
zmien na jednotlivé skupiny danovnikov So zameranim na mozné socialne a ekonomické
dopady;

* dedukcia a syntéza poznatkov — formulovanie zaverov o moznych zmenach zdanovania

a ich potencialnych dopadoch na zéklade ziskanych informacii.
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4 Vysledky prace

V tejto kapitole sa zameriavame na medzindrodné porovnanie zdanovania
nehnutel’nosti, pricom analyzujeme rozdiely v legislative Slovenska a referencnej krajiny.
Taktiez sa budeme venovat aj kvantitativnej analyze dane z nehnutelnosti S cielom

vyhodnotit’ dopady na samospravy a tri skupiny obyvatel'stva.

4.1 Medzinarodné porovnanie zdanovania nehnutel’nosti

Dan z nehnutel'nosti zohrava kl'aicova ulohu vo financovani miestnych samosprav
v mnohych krajinach. V prvej kapitole sme sa venovali jej vyhoddm a nevyhodam, pricom
sme zdoraznili jej vyznam ako dodlezitého zdroja prijmov pre financovanie miestnych

verejnych sluzieb, ako st Skolstvo, budovanie parkov ¢i infrastruktira.

Graf ¢. 1 zobrazuje Gdaje za rok 2023 pre vybrané krajiny OECD a znazornuje
rozdelenie prijmov z dane z nehnutel'nosti medzi ré6zne urovne vlady. Pri vybere krajin boli
zahrnuté eurdpske Staty, ako aj niekol'ko krajin z inych svetadielov, s cielom poskytnuat’ $irsi
pohl'ad na rézne pristupy k zdanovaniu. Vysledky ukazuja, ze vo véac¢sine krajin tieto prijmy
plynu predovsetkym miestnej urovni, ¢im sa potvrdzuje jej kI'aCova tiloha vo financovani
samosprav. V krajinich ako Estonsko, Finsko ¢i Slovensko prijmy z tejto dane plynt
vyluéne do miestnych samosprav, zatial’ o v inych §tatoch, ako Mexiko, Svajéiarsko alebo
Vel'ké Britania, sa Cast’ tychto prijmov prestiva aj na centralnu uroven alebo Statnu uroven.
Hoci miestna Groven zohrava dominantn tlohu pri tejto dani v takmer vsetkych krajinach,

spdsob rozdelenia prijmov medzi jednotlivé trovne vlady sa vyrazne lisi.

Graf 1 Percentudlny podiel prijmov z dane z nehnutelnosti podla vladnych urovni
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Vyznam dani znehnutelnosti pre financovanie miestnych verejnych sluzieb sa
V jednotlivych krajinach 1isi, o znazoriuje graf &. 2. V krajinach ako Velka Briténia a frsko
dosahuje podiel dani z nehnutel'nosti na miestnych prijmoch takmer 100 %, ¢o znamena, ze
tieto krajiny sa plne spolichaji na majetkové dane pri zabezpeceni financii miestnej arovni.
Tento systém zabezpecuje stabilny a predvidatelny prijem, ktory je nevyhnutny

pre financovanie verejnych sluzieb.

Naopak, vo Finsku, Norsku a Luxembursku je podiel dani znehnutelnosti
na miestnych danovych prijmoch ovela nizsi, ¢o naznacuje vécsiu diverzifikdciu zdrojov
prijmov miestnych samosprav. Financovanie miestnych vlad v tychto krajinach je prevazne
zabezpecené inymi druhmi dani, ako su dane zprijmu, priCom dani z nehnutelnosti
predstavuje len mensi podiel na celkovych prijmoch. Tento systém umozituje miestnym
samospravam diverzifikovat’ svoje prijmy a zabezpecit stabilitu financovania bez vyraznej
zavislosti od majetkovych dani.

Graf 2 Percentudlny podiel dani z nehnutelnosti na celkovych danovych prijmoch miestnych
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Graf ¢.3 znazornuje, ktora turoven vlady je zodpovednd zavyber dane
z nehnutelnosti v roznych krajinach. Zatial’ ¢o vo Franctzsku a Svédsku vyber dane je plne
v rukach centralnej vlady, v Nemecku, Holandsku a Rakusku ho zabezpecuju prevazne
na miestnej urovni. Niektoré krajiny, ako Spanielsko a Svajéiarsko, uplatiuju zmiesany
model, kde sa kompetencie rozdel'uji medzi centralnu a miestnu Groven. Tento systém
umoznuje vacsiu flexibilitu, no zaroven vyZzaduje efektivnu koordinaciu medzi r6znymi

uroviiami spravy.
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Graf 3 Uroveii viddy zodpovednd za vyber dani v jednotlivych krajindch OECD
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade Making Property Tax Reform Happen in China, OECD

Kym niektoré Stity povazuju dai znehnutelnosti za stabilny a délezity zdroj
prijmov, v inych zostava len doplnkovym prvkom danového systému. Graf ¢. 4 sa zameriava
na to, aky podiel na celkovych dafiovych prijmoch Statu tvori danl z nehnutelnosti v roznych
krajinach, ¢im poskytuje SirSi pohlad najej celkovy vyznam v danovych systémoch.
Z vysledkov vyplyva, ze existuju krajiny, kde ma tato dan dominantnejSie postavenie.
Napriklad Francuzsko, kde dan z nehnutel'nosti predstavuje 4,26 % celkovych danovych
prijmov, a teda patri medzi $taty s najvy$sim podielom tejto dane. Podobne je to aj napriklad

v Grécku, kde vynosy z majetkovych dani tvoria vyznamnt ¢ast’ danovych prijmov.

Naopak, v Lotyssku, Raktsku ¢i v Ceskej republike je podiel dane z nehnutelnosti
na celkovych danovych prijmoch minimalny, menej ako 1 %. To naznacuje, ze tieto krajiny
sa viac spoliehaju na iné formy zdanenia, pricom nehnutelnosti ostavaju relativne nizko
zdanované. Slovensko s hodnotou 1,3 % sa radi medzi krajiny s niz§im podielom dane
z nehnutel’nosti. Vacsina verejnych prijmov na Slovensku pochadza zo zdanenia préce, ¢o
zvySuje danovl zat'az pre zamestnancov a podnikatel'ov, pricom potencial efektivnejSiecho

zdanovania nehnutel'nosti Zostava nevyuZzity.
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Graf 4 Dan znehnutelnosti ako podiel na celkovych danovych prijmoch Statu v %,
Vo vybranych krajinach OECD, 2022
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade Revenue Statistics 2024, OECD

Graf ¢. 5 znazoriiuje podiel danovych prijmov z nehnutel'nosti na HDP v roku 2023
Vv jednotlivych eurdpskych krajinach a poukazuje na vyrazné rozdiely medzi Statmi. Najnizsi
podiel eviduje Ceska republika a Luxembursko (0,1 % HDP), zatial' ¢o najvyssi podiel
dosahuje Franctuzsko (2,1 % HDP). Slovensko sa shodnotou 0,4 % nachadza
pod priemerom EU (0,9 %). V medzindrodnom porovnani patrime medzi krajiny s najniz§im
vynosom ztejto dane, hoci odbornici sa zhoduju, ze zdanenie nehnutelnosti je

spravodlivejSie a menej Skodlivé pre ekonomicky rast v porovnani s dafiou z prijmov.

Graf 5 Podiel dariovych prijmov z nehnutelnosti na HDP V krajindch EU (2023)
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade Eurostat
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Pri zdanovani nehnutel'nosti zohrava kI'ic¢ova ulohu uréenie zdkladu dane, teda
spdsob, akym sa hodnota nehnutelnosti stanovuje na danové ucely. Graf ¢. 6 zndzoriuje
rozne pristupy, ktoré krajiny vyuzivaju pri vypocte tejto dane. Niektoré Staty, ako Spojené
Staty americké, Spanielsko &i Nemecko, zdafiujti nehnutelnosti na zaklade ich kapitalovej
trhovej hodnoty, ¢o znamena, Ze dain sa vypocitava podla aktudlnej trhovej ceny
nehnutelnosti. Tento model lepSie odraza redlnu hodnotu majetku, no zaroveii moze
sposobovat’ vyssiu danova zataz v regionoch s dynamicky rasticimi cenami nehnutel'nosti.
Iné¢ krajiny, ako Taliansko, Francuzsko a Belgicko, vyuzivaju ro¢ni ndjomnu hodnotu, teda
odhadovany alebo skuto¢ny prijem, ktory by mohla nehnutel'nost’ generovat’ z prendjmu.

Tento pristup odraza vynos nehnutelnosti, avSak nemusi sa zhodovat’ s jej trhovou cenou.

Zaklad dane modze byt aj kombinovany, ako je to v pripade Velkej Britanie,
Svajéiarska, ¢ Slovinska, kde sa vyuZiva viacero faktorov na stanovenie hodnoty
nehnutel'nosti. Tento systém moze zabezpecit' vacsiu flexibilitu pri vypocte dane a lepsie
prisposobit’ zdanovanie miestnym podmienkam. Slovensko je zaradené do kategorie
so zlozenym zdkladom dane znehnutelnosti najmid kvoli hodnotovému zakladu dane
z pozemkov. Téato hodnota je vSak urcend tabulkou Vv zakone, ktora sa neaktualizuje
pravidelne. Zarovenn dan zpozemkov predstavuje len cast’ celkového zdanovania
nehnutelnosti, priCom pri stavbach a bytoch sa dan vypocitava na zaklade podlahovej

plochy, t. j. rozlohy.

Specifickym pristupom je zdafiovanie na zaklade rozlohy, ktoré vyuziva napriklad
Pol'sko, Izrael a Ceska republika. Tento systém je administrativne jednoduchsi, no
nezohladfiuje hodnotu nehnutelnosti ani jej potencidlny vynos, ¢o mdze viest
k nespravodlivej danovej zatazi medzi roznymi typmi nehnutel’nosti. Vyber konkrétneho
modelu ma pritom zasadny vplyv na vySku danového zataZenia vlastnikov nehnutel’nosti a

na prijmy z tejto dane, ktoré st vyznamnym zdrojom financovania miestnych samosprav.
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Graf 6 Zdklad dane z nehnutelnosti vV krajinach OECD

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade Making Property Tax Reform Happen in China, OECD

4.2 Systém zdanovania nehnutel’nosti na Slovensku

Vtejto Casti prace Sa venujeme analyze sGfasného systému zdanovania
nehnutel'nosti na Slovensku, vratane existujicich oslobodeni a tl'av. Zaroven sa zaoberame

odportcaniami medzinarodnych organizacii zameranymi na zlepsenia systému.

4.2.1 Sucasna legislativa a systéem zdanovania nehnutelnosti na Slovensku

Dan znehnutelnosti v Slovenskej republike sa v sucasnosti riadi zakonom
¢. 582/2004 Z. z. 0 miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady. Tento zédkon rozliSuje tri typy dani zZ nehnutel'nosti, uvedené na obrazku
¢. 2. Obec mé moznost’, ale nie povinnost’ tito dan ulozit’ svojim obyvatelom. To znamena,
ze zékon ustanovuje, ktoré dane obec mdze ulozit, ale nepripisuje ich povinné ulozZenie.
Zakon zaroven definuje pojmy ako danovnik, predmet dane, zédklad dane, sadzba dane,

vypocet, oslobodenia a znizenia dane, ako aj vznik a zanik dafiovej povinnosti.>

53 Z4kon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné
odpady
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Obrazok 2 Clenenie dani z nehnutelnosti

Dan z nehnutel'nosti

Dan z bytov a
z nebytovych priestorov

Dan z pozemkov Dan zo stavieb

Zdroj: vlastné spracovanie podla zdkona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku

za komunalne odpady a drobné stavebné odpady

Dan z nehnutel'nosti ma zdanovacie obdobie kalendarny rok. Obec vykonéva spravu
dane pre nehnutelnosti na svojom uzemi. Kazdy rok v jednom rozhodnuti vyrubuje dan
na zaklade udajov k 1.januaru daného zdanovacieho obdobia. Vynimkou su pripady
nadobudnutia nehnutelnosti vydrazenim alebo dedi¢stvom, kde dafiova povinnost’ vznika
prvym dnom nasledujiiceho mesiaca. Obce mézu vo svojom vSeobecne zavdznom nariadeni
(VZN) upravit’ pravidla dane, vratane oslobodeni a znizeni pre vybrané skupiny, znizit’ alebo
uplne oslobodit’ od dane niektoré skupiny daniovnikov, ako s napriklad seniori, osoby

so zdravotnym postihnutim alebo ur¢ité druhy nehnutelnosti.>*

Spravca dane obvykle zasiela rozhodnutie o dani z nehnutelnosti do 15. maja.
Vyrubena dain musi byt uhradend do 15 dni odo dna, ked’ rozhodnutie nadobudne
pravoplatnost’, teda po uplynuti odvolacej lehoty, ak sa dafiovnik proti rozhodnutiu
neodvola. Zaklad dane sa zaokrahl'uje na eurocenty nadol. Pri oslobodeni nehnutel'nosti
od dane danovnik nemusi podavat’ priznanie. Pri zmene vlastnictva, spravy, uzivania alebo
ucelu nehnutelnosti je danovnik povinny podat’ ¢iastkové priznanie do 30 dni od vzniku
alebo zaniku danovej povinnosti. Dafiova povinnost’ vznika 1. januara po roku nadobudnutia
nehnutel'nosti kipou a zanika 31. decembra roka, v ktorom danovnik prestane nehnutel'nost’
vlastnit’, spravovat’, prenajimat’ alebo uZivat’ nehnutel'nost. Ak napriklad dafiovnik predal
nehnutelnost’” pocas roka a neoznamil to v danom roku, musi podat’ ¢iastkové priznanie

do konca janudra nasledujuceho roka.>®

5 Z4kon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné
odpady

55 TamtieZ.
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Daii z pozemkov

Dan zpozemkov sa vztahuje na vlastnikov, spravcov zapisanych v Katastri
nehnutelnosti alebo osoby, ktoré pozemok skutocne uzivaju. Nevztahuje sa vSak
na pozemky s budovami podliehajicimi inym daniam, ani na pozemné komunikacie (okrem
vynimiek), ¢i budovy, naktoré sa nevztahuje dan zo stavieb. Klasifikacia pozemku
vychadza z jeho evidencie v katastri, priCom pri lesnych pozemkoch rozhoduje program
starostlivosti o lesy. Tabulka ¢.2 detailne uvadza prehlad roéznych typov pozemkov a
pravidla vypoctu zakladu dane, t.]. na zéklade rozlohy a hodnét uvedenych v prilohach
zakona. Spravca dane méze vo VZN uréit’ iné hodnoty, ak danovnik nepreukaze ich hodnotu

znaleckym posudkom.®®

Tabulka 2 Vypocet zdkladu dane z pozemkov

Typ pozemku Paragraf v zakone | Vypocet zakladu dane

Orné poda, ovocné sady, vinice, | § 6 ods. 1 pism. a) | Rozloha (m?) x hodnota pody
chmel’nice, trvalé travnaté za 1 m? podrla prilohy ¢. 1
porasty a d’alSie plochy uréené zékona ¢. 582/2004

na pol'nohospodarske a lesné

hospodarstvo

Zahrady § 6 ods. 1 pism. b) | Rozloha (m?) x hodnota

pozemku za 1 m? podl'a prilohy
¢. 2 zakona ¢. 582/2004

Zastavané plochy a nadvoria § 6 ods. 1 pism. ¢) | Rozloha (m?) x hodnota
pozemku za 1 m? podrla prilohy
¢. 2 zakona ¢. 582/2004

Lesné pozemky § 6 ods. 1 pism. d) | Rozloha (m?) x hodnota
S hospodarskymi lesmi, rybniky pozemku za 1 m? podl'a
S chovom ryb predpisov 0 stanoveni

vSeobecnej hodnote majetku
zékona €. 582/2004

Stavebné pozemky § 6 ods. 1 pism. e) | Rozloha (m?) x hodnota
pozemku za 1 m? podrla prilohy
¢. 2 zakona ¢. 582/2004

Pozemky s transformac¢nou § 6 0ds. 1 Skuto¢na rozloha stanice/stanku
stanicou alebo predajnym (m?) x hodnota pozemku za 1 m?
stankom podla prilohy €. 2 zdkona

¢. 582/2004

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady

% Zéakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné
odpady
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Zakladna roc¢na sadzba dane z pozemkov je stanovena na 0,25 %, pri¢om obec ju
moéze upravit' cez VZN s tcinnostou od 1. janudra daného roka. Ak by stanovena sadzba
presiahla maximalne hodnoty uvedené v tabulke ¢. 3, automaticky sa uplatni zékladna

sadzba. Dafi sa nasledne vypo¢ita ako sucin prisluinej sadzby a zakladu dane.>’

Tabulka 3 Maximalne sadzby dane z pozemkov

Kategoria pozemkov Paragraf Maximalna sadzba
V zakone dane z pozemkov

Orné poda, ovocné sady, vinice, § 6 ods. 1 pism. a) | 5-nasobok zékladnej

chmel’nice, trvalé travnaté porasty, d’alsie sadzby

plochy ur¢ené na pol'nohospodarstvo a
lesné hospodarstvo

Lesné pozemky s hospodarskymi lesmi § 6 ods. 1 pism. d) | 10-nasobok zékladnej

sadzby
Zahrady, stavebné pozemky a zastavané § 6 ods. 1 pism. b), | 5-nasobok najnizsej
plochy C), e) zakladnej sadzby
Pozemky funkéne spojené - 100-nasobok
S0 stavbou jadrového zariadenia zakladnej sadzby
Pozemky s povolenim dobyvania loziska § 6 ods. 4 5-nasobok najnizsej
nevyhradeného nerastu, zariadenim zakladnej sadzby

na vyrobu elektriny zo slnec¢nej energie,
transformacnou stanicou alebo predajnym
stankom

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku

za komunalne odpady a drobné stavebné odpady
Daii zo stavieb

Pri dani zo stavieb je danovnikom majitel stavby, spravca stavby, ktora je
Vo vlastnictve Statu, obce alebo VUC, alebo najomca Slovenského pozemkového fondu. Ak
nie je mozné jednoznacne urcit danovnika, danovym subjektom je uZivatel stavby.
Pri spolo¢nom vlastnictve su spolumajitelia dafiovnikmi podla svojho podielu, pokial’ sa
nedohodnu na zastupcovi. Pri bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov st obaja manzelia

povazovani za daiovnikov s rovnakym podielom. %

Dan zo stavieb sa uplatituje na stavby na tzemi SR s aspon jednym nadzemnym
alebo podzemnym podlazim, pevne ukotvené v zemi alebo ukotvené pilotami. Skuto¢nost,

ze stavba prestala byt’ vyuzivand, neovplyviiuje povinnost’ platit’ dain. Danl sa neuplatiiuje

57 Z&kon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné
odpady
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na byty, priehrady, vodovody a podobné zariadenia. KI'uicovym kritériom je tcel vyuzitia
stavby K 1. januaru v danom zdatiovacom obdobi.”® Kategérie stavieb, ktoré su predmetom

dane st uvedené v tabul’ke &. 4.

Tabulka 4 Predmet dane zo stavieb

Kategoria stavby Paragraf v zakone
Byvanie a drobné stavby s doplnkovou funkciou § 10 ods. 1 pism. a)
Pddohospodarske stavby, skleniky, vodné hospodarstvo § 10 ods. 1 pism. b)
Chaty a rekreacné stavby § 10 ods. 1 pism. c)
Samostatné garaze § 10 ods. 1 pism. d)
Hromadné garaze § 10 ods. 1 pism. e)
Podzemné hromadné garaze § 10 ods. 1 pism. f)
Priemyselné a energetické stavby § 10 ods. 1 pism. g)
Stavby na podnikanie a zarobkovu ¢innost’ § 10 ods. 1 pism. h)
Ostatné stavby § 10 ods. 1 pism. i)

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady

Zaklad dane zo stavieb sa urcuje podl'a zastavanej plochy v m?, pricom vyc¢nievajice
Casti strechy sa nezohl'adiujt. Pri podzemnych hromadnych garazach je kI'icova najvicsia
zastavana plocha v podzemne;j Casti. Zakladna ro¢na sadzba ¢ini 0,033 € za kazdy m?. Obec
modze tito sadzbu upravit' a stanovit' rézne sadzby pre jednotlivé typy stavieb, pricom

maximalne moZze byt desatnasobkom najnizSej sadzby urcenej vo VZN.

V pripade viacpodlaznych stavieb moZe byt stanovend prirdzka za kazdé nadzemné
aj podlazie okrem prvého, vo vyske maximalne 0,33 € za podlazie. Zakon definuje podlazie
ako priestor medzi podlahou a stropom, pripadne ak strop chyba, tak strechou. Ak ma
budova rozne funkcie a pre kazdy ucel platia odlisné sadzby dane a priplatky za podlazie,
uréi sa pomerna Cast zdkladu dane ako pomer medzi podlahovou plochou casti budovy

uréenou na konkrétny ucel a celkovou podlahovou plochou budovy.®

Spravca dane moéze stanovit’ koeficient ro¢nej sadzby dane pre neudrziavané stavby,
ktory sa pohybuje od 1 do 10. Tento koeficient sa pouzije v nasledujicom zdanovacom
obdobi. Sadzba dane sa potom ur¢i ako stc¢in zakladnej sadzby a koeficientu. Koeficient
sadzby dane sa uplatiiuje na stavby, ak ich vlastnik neudrziava a stavebny urad vydal prikaz

na vykonanie oprav, ak nespliiuji normy a ohrozuji okolie, alebo ak sl nebezpecné a

% Zéakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné
odpady

60 TamtieZ.
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stavebny urad prikazal ich odstranenie. Vynasobenim rocnej sadzby a zakladu dane sa
stanovi dan zo stavieb. Pri stavbach s viacerymi podlaziami sa k tejto sume pridava priplatok
za dalsie podlazia, okrem prvého. Ak ma stavba viac funkcii, dain sa vypocita suctom
pomernych Casti podla vyuzitia. Zohl'adiiuje sa pritom sadzba, zaklad dane, zastavana

plocha a priplatok za d’alSie podlazia.®!

Daii z bytov a z nebytovych priestorov

Pridani z bytov a z nebytovych priestorov je danovnikom majitel' bytu alebo
nebytového priestoru. Ak je vlastnikom §tat, obec alebo VUC, dafiovnikom je spravca.
Pri spoluvlastnictve plati dan kazdy spoluvlastnik podl'a podielu, alebo sa mézu dohodnut’,
ze dan zaplati jeden z nich, pricom ostatni ru¢ia podla svojho podielu. Pri bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov platia dan obaja manzelia spolo¢ne a rovnakym podielom. Dan
sa vzt'ahuje na byty a nebytové priestory v bytovych domoch. Ak je byt k 1. januaru

pouzivany na iné ucely nez byvanie, povazuje sa za nebytovy priestor.

Zakladom dane sa povazuje plocha podlahy v m2 Rocna dan je vo vyske
0,033 € za kazdy zacaty m? podlahovej plochy. Spravca dane moéze tuto sadzbu upravit’
VO VZN, no maximalne moze byt desatnasobkom minimalnej sadzby uvedenej v nariadeni.
Pri roznych uceloch vyuzivania nebytovych priestorov moze spravca stanovit’ rozne sadzby.

Vynasobenim zakladu dane ro¢nou sadzbou dane z bytov sa stanovi dai z bytov.5?

4.2.2 Oslobodenia a ulavy

V oblasti dane z nehnutel'nosti su definované rézne typy oslobodeni a tlav. Tie sa
delia na zakonné oslobodenia, ktoré st stanovené zakonom, a fakultativne ul'avy, ktoré mézu
obce a mesta zahrnat’ do svojich VZN, avsak ich zavedenie nie je povinné. Prehl’ad tychto

oslobodeni a tlav, spolu s odkazom na paragraf v zakone, je uvedeny v tabul’ke ¢. 5.

61 Z&kon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné stavebné
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Tabulka 5 Prehlad oslobodeni a ulav pri dani z nehnutelnosti

Typ oslobodenia/alavy Paragraf
VvV zakone

Zakonné oslobodenia §17 ods. 1
Nehnutel'nosti obci a mestskych Casti Bratislavy a Kosic a)
Nehnutelnosti inych §tatov s vysadami a imunitami b)
Nehnutelnosti cirkvi ur¢ené na vzdelavanie, vyskum a ndbozenské ucely C)
Nehnutel'nosti verejnych vysokych $kol a Statu na vzdelavanie a vyskum d)
Nehnutel'nosti vyskumnych institucii a Slovenskej akadémie vied e)
Nehnutelnosti $tatu a samosprav na vzdeldvanie a praktické vyucovanie f)
Verejne pristupné parky vo vlastnictve zdravotnickych zariadeni 9)
Nehnutelnosti vo vlastnictve Slovenského Cerveného kriza h)
Fakultativne Gl’avy na pozemky § 17 ods. 2
Pozemky pravnickych osdb nezalozenych na podnikanie a)
Cintoriny a kolumbaria b)
Ochranné pasma a prirodné uzemia C)
Pozemky s geodetickymi a inymi technickymi zariadeniami d)
Verejne pristupné parky a Sportoviska e)
Narodné parky a chranené oblasti f)
Pozemky spojené so stavbami pre verejni dopravu 9)

Skoly a §kolské zariadenia h)

Lesné pozemky po holine do zaciatku vychovnej tazby i)

Pozemky s obmedzenym alebo Specifickym vyuzitim kvoli ekologickym, | )
ochrannym alebo rekultivaénym podmienkam
Pozemky vlastnikov v hmotnej nidzi alebo starSich ako 62 rokov, sluziace | k)
na osobnu potrebu
Pol'nohospodarske pozemky mimo zastavanych ¢asti obci, ktoré vyuzivaju | I)
samostatne hospodariaci rol'nici

Pozemky registrovanych socialnych podnikov m)
Fakultativne ulavy na stavby a byty § 17 ods. 3
Stavby a byty pravnickych osdb nezalozenych na podnikanie a)

Stavby a byty na $kolské, zdravotné, socialne ucely a kultirne zariadenia b)

Stavby alebo byty s obmedzenym vyuzitim kvoli rekonstrukcii, uzavere | C)
alebo podkopaniu
Stavby a byty vlastnikov star§ich ako 62 rokov a ZTP osoby d)
GaraZe a nebytové priestory pre osoby star§ie ako 62 rokov alebo ZTP, | €)
pouzivané na osobné ucely
Stavby na pddohospodarstvo a vodné hospodarstvo, vratane sklenikov a | f)
skladov na vlastnu produkciu
Stavby a byty registrovanych socidlnych podnikov 9)

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku

za komunalne odpady a drobné stavebné odpady
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4.2.3 Odporucania medzinarodnych organizacii pre Slovensko v oblasti

zdanovania nehnutelnosti

Slovensko je jednou z mala krajin, ktora eSte stale pouziva systém zdanovania
nehnutel'nosti na zaklade ich vymery, nie trhovej hodnoty. Tento pristup bol predmetom
odpori¢ani medzinarodnych organizacii, ako je Rada EU a OECD, ktoré navrhli
prehodnotenie systému s cielom zlepsit’ efektivnost’ a spravodlivost. Rada EU v jini 2024
upozornila, Ze prijmy z dani z nehnutelnosti su pod priemerom EU, &o je dosledkom
neaktualnosti systému, ked’ze danové prijmy neodzrkadl'uju rast cien nehnutelnosti. To
vedie k tomu, Ze danové prijmy zostdvaju na rovnakej Grovni, aj ked’ ceny nehnutelnosti
rast.% OECD vo svojom odportiéani z roku 2022 uvadza potrebu zlepsit’ dafiovy systém a
podporit’ rast. V oblasti zdafiovania nehnutel'nosti navrhuje zvysit’ prijmy z tychto dani a
prejst’ na ocenovanie na zaklade trhovej hodnoty namiesto pevne stanovenej rozlohy, ¢im by

sa zvysili dafiové prijmy a spravodlivost’.%*

V roku 2012 vlada Slovenskej republiky v ramci Narodného programu reforiem SR
prisl'ubila reformu zdanovania nehnutelnosti, ktora zahffiala prechod na dan zalozenu
na trhovej hodnote a boj proti dafiovym unikom.®® V oktébri 2020 bol predstaveny plan
»Moderné a tspesné Slovensko®. Cielom tohto planu je vyrazne zlepsit’ ekonomickt troveil
Slovenska tak, aby sa krajina pribliZila priemeru vyspelych krajin Eurdpskej tinie do roku
2030. Plan sa zameriava na modernizaciu danového systému vratane zlep$enia majetkovych
dani a dani z nehnutel'nosti, ¢o ma posilnit’ finan¢nu stabilitu samosprav a spravodlivejsie
zdanenie majetku.%® V sucasnosti je zdanenie nehnutelnosti na zaklade trhovej hodnoty
na Slovensku stale nedorieSsenym problémom. Napriek tomu, ze v minulosti bola snaha

0 jeho implementéciu, v sicasnosti tato téma este nebola plne realizovana.

8 Odporiucanie Rady k hospoddrskej, socidlnej, Strukturdlnej a rozpoctovej politike a politike zamestnanosti
Slovenska. [online]. Eur-Lex, 2024. [cit. 2025-02-07]. Dostupné na: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/SK/TXT/PDF/?uri=CELEX%3A52024DC0625&qid=1719326118501

64 OECD Economic Surveys: Slovak Republic. [online]. OECD iLibrary, 2022. [cit. 2025-02-07]. Dostupné na:
https://doi.org/10.1787/78ef10f8-en

8 Narodny program reforiem Slovenskej republiky 2012. [online]. Ministerstvo financii SR, 2012. [cit. 2025-
02-07]. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/files/sk/financie/institut-financnej-politiky/strategicke-
materialy/narodny-program-reforiem/narodny-program-reforiem/NPR2012-aktualizacia.pdf

 Moderné a tispesné Slovensko (Ndrodny integrovany reformny plan). [online]. Ministerstvo financii SR,
2020. [cit. 2025-02-07]. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/files/archiv/63/NIRP_master 20200930_final.pdf
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4.3 Systém zdanovania nehnutel’'nosti v Dansku

V Dansku upravuje dan znehnutelnosti zakon ¢.678 z3.juna 2023 o dani

Z nehnutel'nosti, pri¢om rozliSuje dan z nehnutelnosti (ejendomsskat) a dan z pozemkov
(grundskyld).

Dan z nehnutel’nosti

Dant z nehnutelnosti sa uklada fyzickym osobam, ktoré vlastnia nehnutelnost
v Dansku. Vlastnikom je osoba zapisana v autoritativnom registri. Vzt'ahuje sa aj na osoby,
ktoré vlastnia nehnutel'nost’ v zahranici, na Faerskych ostrovoch alebo v Gronsku. Ak je
vSak osoba danovym rezidentom iného $tatu podl'a zmluvy o zamedzeni dvojitého zdanenia,

daniova povinnost’ sa tyka len nehnutel'nosti v Dansku.

Daii z hodnoty nehnutel’nosti sa plati za tieto typy nehnutel’nosti:®’

1. rodinné domy — nehnutel'nosti s jednou samostatnou obytnou jednotkou;

2. dvojdomy — nehnutel'nosti s dvoma obytnymi jednotkami;

3. byvanie na pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch — ak je stanovena osobitna
hodnota pre dom a pozemok;

4. kombinované nehnutel’nosti — nehnutelnosti sjednou alebo dvoma obytnymi
jednotkami vyuZzivané na byvanie aj podnikanie, kde sa stanovuje hodnota pre obytnu
cast’;

5. byty v prenajimanej nehnutel’nosti (3 aZ 6 jednotiek) — kde jeden alebo viaceri
vlastnici obyvaju najviac jeden byt;

6. byty v nehnutePnostiach na celoro¢né byvanie — byty s viac ako 2 jednotkami, ktoré
vlastnia ¢lenovia bytového druzstva, pricom v roku 1999 bola nehnutel'nost’ ocenena;

7. vel’ké pozemky (nad 5 000 m?*) — nachadzajuce sa v pol'nohospodarskej zone, kde sa
hodnota rozdel'uje na obytnu Cast’ a zvySok nehnutel'nosti;

8. nehnutel’nosti s veternymi turbinami — ak je ¢ast’ nehnutel'nosti vy¢islena v stivislosti

s vlastnictvom turbiny.

Dant z nehnutelnosti sa nevztahuje na komerc¢ne prenajimané nehnutelnosti a
zahradné chatky nacudzom pozemku oslobodené od ocenovania. Pri prendjme
nehnutelnosti sa dan z nehnutel'nosti neplati, namiesto nej sa zdanuje dan z pozemkov a

Cisty zisk z prengymu.

7 Ejendomsskatteloven.  [online].  Retsinfomation, 2023. [cit. 2025-02-15]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/678
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Oslobodeni od dane z hodnoty nehnutel’nosti su: %
1. osoby podPa § 3 ods. 1 zakona o dani z prijmu, napriklad:

a) kralovska rodina;

b) gronska samosprava, obce, $tat a Statne podniky a instittcie;

C) uznané nabozenské komunity a institucie;

d) vzdelavacie, socialne a kultirne neziskové institacie;

e) osoby a podniky v sulade so Severoatlantickou zmluvou;

f) rozne neziskové a charitativne organizacie s povolenim vlady, ako aj organizacie
poskytujuce pomoc prijadrovych havariach alebo radiologickych ntdzovych
situaciach;

2. veduci diplomatickych misii a ich personal, vratane rodinnych prislusnikov, ktori
vlastnia nehnutel'nost’ na ucely diplomatickej misie;
3. vyslani konzularni dradnici, funkcionari a ich rodiny, ktori vlastnia nehnutel'nost’

na ucely konzularnej misie.

Zaklad dane z hodnoty nehnutelnosti sa urcuje na zdklade hodnoty nehnutelnosti,
stanovene] podla zakona o oceneni nehnutelnosti za predchadzajuci zdanovaci rok,
upravenej o zrazky, zl'avy a prirazky, ktory sa nasledne vynasobi prislusnou sadzbou dane.
Pre nehnutelnosti je zakladom dane 80 % hodnoty nehnutel'nosti. Ked’Ze pri ocefiovani vzdy
existuje urcita miera neistoty, pred vypoctom dane sa automaticky odpocita 20 %. Tento
tzv. princip opatrnosti zohladiiuje nemoZnost presne urCit skutonu predajni cenu.
Uplatiiuje sa na dan z hodnoty nehnutel'nosti aj na dan z pozemku. Ak sa vykonava nova
vystavba, predbezny zaklad dane urcuje danova a colné sprava, ktory moze byt upraveny
vlastnikom.

V pripade zahrani¢nych nehnutelnosti, ak existuje verejné ocenenie, ktoré
zodpoveda danskemu oceneniu, zaklad dane sa uréuje ako 80 % hodnoty nehnutelnosti
urcend za predchadzajlci rok. Ak takéto ocenenie neexistuje, pouziva sa obchodna hodnota
za predchadzajici rok, upravend podla schvaleného cenového indexu alebo inych
dokumentov. Ak nie je k dispozicii cenovy index pouZije sa dansky cenovy index pre dany
typ nehnutelnosti, pripadne sa urcuje odhadom, ktory sa zohl'adni na 80 %. Tento postup sa
uplatni aj v pripade, ze indexovanie skuto¢nej nakupnej ceny vedie k neprimeranému

vysledku v porovnani s realnou obchodnou hodnotou nehnutelnosti.

8 Ejendomsskatteloven.  [online].  Retsinfomation, 2023. [cit. = 2025-02-15]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/678
8 TamtieZ.
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Dani sa pocita na celoro¢nej urovni, pricom ak nehnutelnost nemohla sluzit
na byvanie alebo bola pouzivand na oslobodené ucely, dan sa vypocita pomerne len
za zdanitel'né obdobie. Pri nadobudnuti bytu sa nehnutel'nost’ povazuje za byvanie odo dna
prevzatia, priCom ak sa nastahovanie uskuto¢ni neskor ako denl prevzatia, plati den
nastahovania. Pri predaji alebo prenijme bytu je nehnutel'nost’ povazovana za byvanie
do dna pred prevzatim. Ak sa predajca vystahuje skor ako den pred prevzatim, plati den
vystahovania. Tento postup sa nevztahuje naletné chaty a podobné objekty.
Pre nehnutel'nosti, ktoré su vo vlastnictve viacerych fyzickych osob, sa dan deli medzi

vlastnikov podl'a ich podielov registrovanych v prislunom registri.”

Dan z nehnutel'nosti sa vypocita pre kazdu nehnutelnost’, pricom pre dvojdomy sa
dan pocita na kazdi obytni jednotku. Sadzba dane je 5,1 promile pre zaklad dane
do 9,2 mil. DKK (1233425,84€; pouzity priemerny kurz ECB zarok 2024:
7,4589 DKK/€). Ak zaklad dane presiahne tato hranicu, uplatiiuje sa vysSSia sadzba
14 promile pre ti cast, ktora presahuje tuto hranicu. Zakladna suma sa kazdé dva roky
upravuje podla indexu hodnoty nehnutelnosti, ktory pocita a zverejiiuje colnd a dailova
sprava.

Danovnik, ktory nadobudol nehnutel'nost’ do 1. jila 1998, ma narok na zl'avu z dane
vo vyske 1,0 promile, resp. 2,1 promile podla typu nehnutelnosti. Zl'ava je obmedzena
nal200 DKK (160,88 €) nakazdi obytni jednotku a zanikd pri zmene vlastnika,
s vynimkou urcitych situacii. Pre daflovnikov, ktori dosiahli vek odchodu do dochodku, je
znizenie dane 6 000 DKK (804,41 €) na kazd obytnu jednotku, resp. 2 000 DKK (268,14 €)
pre celoro¢né rekreatné objekty. Dan zaplatend v zahrani¢i za nehnutelnost moéze byt
odpocitana od dane z hodnoty nehnutelnosti v Dansku, pricom dan z pozemkov alebo
poplatky suvisiace s prevodom sa nezohladiiuji. Suma odpoc¢tu nemoze presiahnut’ dan

Z hodnoty nehnutelnosti.”

Daii z pozemkov

Dan z pozemkov sa vzt'ahuje na nehnutelnosti v Dansku, u ktorych bol vykonany
odhad hodnoty pozemku podl'a zdkona o ocenovani nehnutelnosti. Tato dan je povinna
pre fyzicka osobu, ktord je vlastnikom nehnutelnosti zapisanej v oficidlnom registri.

V tabulke ¢. 6 st uvedené nehnutel’nosti, ktoré musi oslobodit’ obecny organ alebo ktoré

0 Ejendomsskatteloven.  [online].  Retsinfomation, 2023.  [cit. = 2025-02-16]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/678
I TamtieZ.
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modze mestska rada uplne alebo Ciasto¢ne oslobodit’ od dane z pozemkov. Pri ¢iastoénom

oslobodeni nehnutel'nosti sa dafi vypo¢ita iba na neoslobodenu &ast’, ktorti urady stanovia.’

Tabulka 6 Oslobodenie od dane z pozemkov

Oslobodenie obecnym tiradom

Podmienky

Kralovské palace a zamky

Pozemky vo vlastnictve Statu

Nehnutel'nosti vlastnené Statom, regionmi alebo
obcami

Okrem lesnickych, zahradnickych a
pol'nohospodarskych nehnutelnosti
alebo komer¢nych prendjmov

Sukromné nehnutel'nosti vlastnené Statom
diplomatickych misii a ich personalom

Pre ucely diplomatickych misii

Konzularne uzemie a nehnutel'nosti vlastnené
konzulatmi alebo v prenajme

Pre ucely konzularnych misii

Chranené nehnutel'nosti s dolozkou podl'a
zakona o ochrane budov a historickych prostredi

Oslobodenie sa vzt'ahuje na zastavané
pozemky, dvory a zahrady

Zastavané pozemky, dvory a zahrady okolo
kultirnych domov

Ak sa nevyuzivaji komercne

Nehnutel'nosti vlastnené Narodnou bankou
Danska

Oslobodené podrla § 21 zakona
0 Narodnej banke Danska

Nehnutel'nosti postihnuté er6ziou pobrezia

Ciastoéné alebo uplné oslobodenie

Oslobodenie mestskou radou

Podmienky

Skoly, nemocnice, zdravotnicke zariadenia,
verejne pristupné kniznice a muzea

Vzt'ahuje sa na zastavanu podu, dvory
a priestory, ktoré su stcastou
priestorov vyuZzivanych institiiciou

Sportové a rekreatné zariadenia patriace
gymnastickym, Sportovym a streleckym
spolkom a inym organizaciam

Pouzivané na Sportové a rekreacné
ucely

Nehnutel'nosti na detské tabory, kempy alebo
rekreacné kolonie pre deti

Vlastnikom je organizacia
podporujuca vol'nocasové aktivity deti

Nehnutelnosti vlastnené charitativnymi
naddciami alebo verejnoprospesnymi
inStitciami

PouZzivané na ucely inStiticie

Plynarenské, vodarenské a teplarenské zavody

Pristup k dodavkam otvoreny
pre vSetkych v ramci Gzemia

Stkromné pozemky, ktoré nemaj byt’
zastavané alebo ktoré treba zachovat’

Bez povolenia rady sa nevykonaju
zmeny Vo vyuZivani majetku

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade zakona ¢. 678 z 3. juna 2023 0 dani z nehnutelnosti

2 Ejendomsskatteloven.  [online].  Retsinfomation,
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/678
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Mestska rada mdze na zéklade hodnoty pozemku pozadovat’ doplatok od vlastnika
oslobodené¢ho od dane z nehnutel'nosti, ak spdsobuje naklady obci. Moze tiez oslobodit

nehnutel’nosti patriace inym obciam, regidonom alebo Statu od doplatku.

Dan z pozemkov sa vypocita ako zaklad dane vynasobeny sadzbou dane, s odpoc¢tom
za zlepsenia pozemkov, oslobodenia a zl'avy podla prislusnych ustanoveni. Zaklad dane
predstavuje 80 % hodnoty pozemku, ktora je ur¢ena za predchadzajuce zdaniovacie obdobie,
s vynimkou pol'nohospodarskej pody, kde je zdkladom celkova hodnota pozemku. Colné a
daflova sprava modze urcit’ predbezny zaklad dane pre pozemky, pricom vlastnik ho moze
upravit’ az do vydania findlneho ocenenia. Dan z pozemkov sa vypocita ro¢ne, pricom
pri nadobudnuti pozemku sa plati odo diia prevzatia a pri prevode do dna pred prevzatim

pozemku. Ak pozemok vlastni viacero 0sdb, daii sa rozdeli podl'a podielov v registri.”

Mestska rada ur¢uje sadzbu dane z pozemkov pri schval'ovani roéného rozpoctu obce
na nadchadzajuci hospodarsky rok, pricom nemdze presiahnut’ 30 promile. Pre roky
2024 - 2028 plati limit podla prilohy 1 =zikona prekazdi obec. Sadzba
pre pol'nohospodarsku pédu musi byt medzi 1,2 a 7,2 promile. Sadzba poplatku za krytie
nakladov na spravu (dekningsafgift) méze byt maximalne 10 promile. Pre roky 2024 - 2028
nesmie byt sadzba vysSia nez uvedend v prilohe 2 zdkona pre prislusnu obec. Pre obce, ktoré

nie st uvedené v prilohe, sa poplatok za krytie neplati.”*

Ocernovanie nehnutelnosti

Podl'a zakona ¢. 1510 z 8. decembra 2023 0 hodnoteni nehnutel'nosti, ktory spravuje
colna a danova sprava, sa na Ucely dane z nehnutel'nosti za nehnutel'nosti povazuju stcasti
nehnutelnosti, vratane budov patriacich tomu istému vlastnikovi ako pozemok, vlastnicke

byty a budovy na cudzom pozemku, ak je tento pozemok evidovany v katastri.

Colnd a danovd sprava pri hodnoteni nehnutelnosti rozhoduje, do ktorej
z nasledovnych kategorii nehnutelnost’ patri: "
1. vlastnicke byvanie;
2. poI'nohospodarska nehnutel'nost’;

3. lesna nehnutelnost’;

8 Ejendomsskatteloven.  [online].  Retsinfomation, 2023. [cit. 2025-02-16]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/678

7 TamtieZ.

> TamtieZ.

47


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/678

4. komercna nehnutel'nost, zahradkarske pozemky alebo iné nehnutel'nosti, ktoré nepatria

do vyssie uvedenych kategorii.

Toto rozhodnutie vychadza zcelkového charakteru nehnutelnosti, priCom sa

zohl'adnuju udaje z Registra budov a byvania a d’alSie verejné registre.

Za vlastnicke byvanie sa na ucely tohto zakona povazuju nehnutel'nosti s maximalne
dvoma bytovymi jednotkami, a to:"®
nehnutel'nosti ur¢ené na celorocné byvanie, vratane vlastnickych bytov;

letné a rekreacné domy, ako aj byty nachadzajice sa v tychto objektoch;

N
N
— nehnutel'nosti z vy$$ie uvedenych kategorii, ak st postavené na cudzom pozemku;
— pozemky, na ktorych sa nachadzaji vyhradne takéto nehnutel'nosti;

— nezastavané mestské pozemky do 1 400 m? urcené na celoro¢né byvanie;

— nezastavané rekreacné pozemky do 2400 m? urené na vystavbu letnych alebo

rekreacnych domov.

BeZzné hodnotenie nehnutelnosti sa vykondva kazdé dva roky k 1.janudru.
Vlastnicke nehnutel'nosti sa hodnotia v parnych rokoch a nehnutel'nosti s vymerou aspoi
2 ha, budovami na podnikanie alebo mozZnost'ou vystavby veternych ¢i solarnych zariadeni
sa hodnotia v neparnych rokoch, rovnako ako ostatné nehnutelnosti. Hodnota sa urcuje
na zaklade velkosti, aktuadlneho stavu a trhovej ceny v danom obdobi. Prehodnotenie
nehnutelnosti sa vykonava k 1.janudru po beznom hodnoteni v pripadoch, ked dojde
k vyznamnej zmene, ako je vznik novej nehnutel'nosti, zvi¢senie alebo zmensenie vymery
0 aspont 25 m?, uprava podielového vlastnictva, nova vystavba, prestavba, pristavba ¢i
zburanie stavby. Rovnako sa prehodnocuju nehnutelnosti, ktorych vyuZitie sa zasadne
zmenilo, ich hodnota stupla vd’aka novym moznostiam vyuZzitia, alebo boli vaZzne poskodené
¢i kontaminované. Vyznamnou zmenou sa rozumie uprava hodnoty nehnutel'nosti 0 viac ako
20 %. Prehodnotenie vychadza z udajov platnych k 1. janudru daného roka a podla cien

Z posledného bezného hodnotenia.’’

Nehnutelnosti, ktoré sa nehodnotia:’®
1. verejné ulice, cesty, ndmestia a parky (s vynimkou pozemkov vyuzivanych

na podnikanie);

6 Ejendomsskatteloven.  [online].  Retsinfomation, 2023. [cit. 2025-02-16]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2023/678
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2. nehnutelnosti chranené¢ pred poskytovanim informacii tretim strandm, ak sa
VO vlastnictve verejnych organov;

dopravné zariadenia ur¢ené na hromadnu dopravu, vratane nakladnej dopravy;

kostoly a iné nabozenské stavby, cintoriny a schvalené pohrebiska;

majaky;

zahradné chatky na cudzom pozemku,

N o a &~ w

iné stavby nacudzom pozemku, ktorych hodnota nepresahuje 100 000 DKK
(13 406,80 €), pricom tato suma sa upravuje podla zdkona o dani z prijmu fyzickych

0sob.

Ak je do tychto podmienok zahrnuta len Cast’ nehnutelnosti, z hodnotenia bude
vynata iba tato ¢ast’. Pri hodnoteni nehnutel'nosti sa uréuje o¢akavana trhova hodnota, ktora
zohl'adiiuje faktory ako vek, velkost’, poloha a d’alsie Specifika nehnutel'nosti. Tato hodnota
sa moze lisit’ od skutocnych predajnych cien nehnutel'nosti. Hodnoti sa samostatne hodnota
samotnej nehnutelnosti a hodnota pozemku, pri¢om rozdiel medzi nimi sa nazyva rozdielova
hodnota. V pripade budov nacudzom pozemku sa hodnoti iba hodnota samotnej

nehnutelnosti.”®

Hodnota nehnutelnosti sa urcuje ako hodnota celej nehnutelnosti k datumu
hodnotenia, priCom sa nezohladiuji prevadzkové zariadenia ani inventar. Hodnota
nehnutel'nosti sa stanovuje vratane DPH. Ak nehnutel'nost’ alebo jej Casti sliZia inym ucelom
nez byvaniu, hodnota sa stanovuje bez DPH. Hodnota pozemku predstavuje jeho hodnotu
V nezastavanom stave, pricom sa predpoklada, ze bude vyuzity najefektivnej$im spésobom.

Zohl'adiiuje aj hodnotu stavebnych tprav. Hodnota pozemku sa tieZ urcuje vratane DPH.

Pri stanoveni hodnoty sa prihliada na stavebnt legislativu alebo iné verejné
regulacie, ktoré moéZu obmedzovat’ vyuzitie a zhodnotenie pozemku, vritane vecnych
bremien, ak to vlastnik preukdZe. Hodnota pozemku sa urcuje na zaklade jeho mozZného
vyuzitia a zhodnotenia uvedeného v legislative alebo inych predpisoch. Ak existuje viacero
moznosti vyuzitia, zohl'adnuje sa t4, ktora prinaSa najvyssiu hodnotu. V obytnych oblastiach,
kde je uvedené len vSeobecné vyuzitie, sa hodnota stanovuje podl'a skutocného vyuzitia

v stilade s izemnym planom, pricom nesmie byt vyssia nez povolené moznosti.®

" Ejendomsvurderingsloven.  [online]. Retsinfomation, 2023. [cit. 2025-02-19]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/1510
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Ocenovanie obytnych nehnutel’nosti

Hodnota obytnych nehnutelnosti sa urCuje podl'a cien na vol'nom trhu k datumu
ocenovania, pricom sa zohl'adnuju porovnatel'né nehnutel'nosti, trhové podmienky a udaje
z verejnych registrov. Cena je platna po zapise do katastra, no moéze sa zohl'adnit’ aj neskor
zapisana cena, ak bola zndma pred rozhodnutim. Najomné vztahy sa pri ocefiovani neberu
do avahy pokial’ nehnutel'nost’ nie je na cudzom pozemku. Byty v budovach sa ocenujt
rovnakym sposobom ako samostatné vlastnicke byty. Pri prvej ziadosti o ocenenie bytu sa
plati poplatok 2 750 DKK (368,69 €), ktory sa vrati, ak je ziadost' zamietnuta alebo

stiahnuta.8!

Ocenovanie poI’'nohospodarskych a lesnych pozemkov

Hodnota pozemku pre produként podu sa stanovuje na zaklade priemernej hodnoty
za hektar z posledného ocenovania. Produkéna poda zahina polnohospodarske a lesné
pozemky, ktoré podla nariadeni nemézu byt pouzité nainé ucely. AK st natychto
pozemkoch Casti vyuZzivané na iné tcely, ich hodnota sa stanovuje samostatne. Moze sa tiez
vykonat’ spolocné oceniovanie viacerych pozemkov alebo budov, ak spolu tvoria jeden celok.
Ak napozemku nie st ziadne budovy, jeho vymera sa urCuje odhadom. Pri domoch
na pol'nohospodérskych a lesnych pozemkoch vyuzivané na byvanie, sa oceiiuje zvIast
hodnota nehnutel'nosti a pozemku. Hodnota tychto domov sa stanovuje podobne ako

pri beznych obytnych nehnutelnostiach, avsak s 5 % znizenim.®?

Hodnota pozemkov pre domy obyvané vlastnikmi na pol'nohospodarskych alebo
lesnych pozemkoch sa ur¢i nazéklade priemernej hodnoty za hektar pre pozemok,
ku ktorému tento pozemok patri, ak by bol povazovany za produkénu podu. Pre domy
registrované na celoro¢né byvanie na pol'nohospodarskych alebo lesnych pozemkoch sa
povazuje plocha pozemku za plochu, ktora zodpoveda 10 % zaregistrovanej obytnej plochy
budovy, v pripade domov registrovanych narekreacné ucely je to 15 %. Ak bola

pri predchadzajucom hodnoteni pouzita vécsia plocha, pouzije sa aj nad’ale;j.

Danova a colnad sprava moze upravit’ plochu na ur¢enie hodnoty pozemku, ak sa
okolnosti zmenia a povodné percenta zastavania uz nie su aktualne. Hodnota nehnutel'nosti
na pol'nohospodarskych alebo lesnickych pozemkoch sa urCuje ako stcéet vypocitanych

hodnoét produkénej pody jednotlivych pozemkov. Pre kazdy pozemok sa vypocita hodnota

81 Ejendomsvurderingsloven.  [online]. Retsinfomation, 2023. [cit. 2025-02-22]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/1510
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na zaklade priemernej hodnoty produkénej pddy na hektar k datumu ocenovania. Ak

pozemky, ktoré boli vyuzivané na iné ticely a za¢nu byt’ vyuzivané ako produkéna poda, ich

hodnota sa vypocita ako véazeny priemer hodnoty produkénej pddy na hektar pre 5

najbliz§ich pozemkov.®

Ohodnotenie obchodnych nehnutel’nosti a inych podobnych nehnutel’nosti

do nasledujtcich kategorii:

1.

Obchodné nehnutel'nosti a podobné nehnutel'nosti sa podl'a skuto¢ného vyuzitia delia
84

viacpodlaZna obytna zastavba - hodnota sa uréi na zaklade ceny za m? pre priemerny
Standardizovany byt v rovnakej lokalite a nasledne na zéklade skuto¢nej obytnej plochy

alebo plochy podl'a izemného planovania a verejnych regulacii;

. obytna zastavba, ktora nespada do kategdérie 1 — hodnota sa ur¢i rovnako ako

pri nehnutel'nostiach na celoro¢né byvanie;

. obchodné a kancelarske priestory v budovach s viacerymi podlaziami v mestskych

oblastiach - hodnota sa ur¢uje na zaklade dvoch tretin hodnoty nehnutelnosti na m?
pre Standardizovany vlastnicky byt vrovnakej lokalite, hodnota sa d’alej vypocita
na zaklade skuto¢nej podlahovej plochy a ak existuje nevyuzity podlahovy priestor
Vo viacpodlaznej budove, pripo€ita sa k hodnote nehnutelnosti aj podiel z hodnoty

nevyuzitého podlahového priestoru;

. obchodné a kancelarske priestory, ktoré nespadaju do kategoérie 3 - hodnota sa urcuje

na zaklade dvoch tretin hodnoty nehnutel'nosti na m? pre Standardizovany rodinny dom

v rovnakej lokalite, hodnota sa d’alej ur¢i na zaklade skuto¢nej podlahovej plochy;

. sklady, logistika a priemysel - hodnota sa ur¢i ako polovica hodnoty nehnutel'nosti

nam? pre Standardizovany rodinny dom v rovnakej lokalite a Standardnu velkost

nehnutel'nosti, pricom sa zohl'adni skutocné plocha nehnutel'nosti;

. solarne elektrarne - hodnota sa ur¢i na zaklade roc¢nej vyrobnej kapacity zariadenia

s rovnakou vyrobnou kapacitou ako toto zariadenie, vyndsobené cenou 180 DKK
(24,13 €) za MWh a trhovej ceny pol'nohospodarskej pody v danej lokalite, ak je vyssia

ako predchadzajica hodnota, cena za MWh sa upravuje podl'a zakona o dani z prijmu;

. veterné mlyny — hodnota sa ur¢i na zaklade rocnej vyrobnej kapacity zariadenia

s rovnakou vyrobnou kapacitou ako toto zariadenie, vynasobené cenou 180 DKK

(24,13 €) za MWh, ktora sa upravuje podla zakona o dani z prijmu;

83
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8. rekreacné plochy - hodnota sa ur¢i ako desatina hodnoty pozemku na m?
pre Standardizovany rodinny dom srovnakou lokalitou a Standardnou velkostou
nehnutel'nosti, hodnota nehnutelnosti sa nasledne uréi na zaklade skuto¢nej plochy;

9. prirodné plochy v poPnohospodarskych zonach - hodnota sa ur¢i na zaklade trhovej
ceny, priCom sa zohladiiuje o¢akavana hotovostna hodnota na vol'nom trhu, ktord berie
do uvahy vek, velkost, polohu a d’alSie charakteristiky nehnutel'nosti;

10. tazba surovin v mestskych oblastiach alebo v rekreacnych oblastiach — hodnota sa

urc¢i rovnako ako hodnota v kategorii 8, avsak este sa pripodita ¢ista hodnota surovin;

11. tazba surovin, ktora nespada do kategorie 10 - hodnota sa ur¢i na zaklade trhovej

ceny prirodného pozemku s rovnakou lokalitou ako je tato nehnutelnost’, pripoc€itana
0 ¢ista hodnotu surovin;

12. pozemky v zahradkarskych oblastiach - hodnota sa ur¢i podl'a rovnakej metody ako

pre nehnutel'nosti na celoro¢né byvanie;

13. iné vyuzitie nehnutelnosti, ktoré nie je zahrnuté v predchadzajiacich bodoch —

hodnota sa ur¢i podla najviac porovnatel'nej kategorie s aktualnym vyuzitim.

Ak vyznamna Cast’ nehnutelnosti slazi inému ucelu, jej hodnota sa uré¢i podl'a
skuto¢ného vyuzitia a zaradi sa do prislusnej kategorie. Pre kategorie nehnutel'nosti 3 - 5 sa

hodnota zniZi 0 20 %.%°

Doplitujice informacie

Zaokruhl'ovanie sa vykonava na najblizsich 1 000 DKK (134,07 €). Colna a danova
sprava zverejni vysledky hodnotenia do 2 mesiacov od jeho oznamenia, vratane podrobnosti
0 hodnotenej nehnutelnosti. Pri hodnoteni méze vyuzivat' udaje z verejnych registrov,
spajatt ich s informaciami zinych verejnych registrov avyuZivat informacie
z predchadzajucich hodnoteni. Na zber udajov méze sprava poverit' odbornikov, ako st
makléri a inZinieri. VonkajSie obhliadky nehnutelnosti sa mozu vykonavat z verejne
pristupnych miest bez predchadzajiceho informovania vlastnika. Ak sa obhliadka vykonava
priamo z pozemku, vlastnik musi byt 0 tom vopred informovany. Umyselné poskytovanie
nepravdivych, nelplnych informacii alebo zamlCanie informdacii na tcely hodnotenia
nehnutel'nosti moze viest’ k pokute alebo vdzeniu az na 1,5 roka. Zakon ¢. 1510 0 hodnoteni

nehnutel'nosti sa nevztahuje na Faerské ostrovy a Gronsko.

8 Ejendomsvurderingsloven.  [online]. Retsinfomation, 2023. [cit. 2025-02-24]. Dostupné na:
https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2023/1510
8 Tamtiez.
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Verejné ocenovanie nehnutelnosti v Dansku vykondva Dénska agentura
pre posudenie nehnutelnosti (Vurderingsstyrelsen), ktora vychadza z udajov o viac ako
2,3 miliénoch nehnutel'nosti v krajine. Hoci nehnutel'nosti mézu byt podobné, ich ocenenie
sa zvycCajne li8i, a to z viacerych dovodov. Klacové faktory, ktoré ovplyviiuji hodnotu
nehnutel’nosti zahfiaju:%’

1. rok vystavby;

2. lokalita: vzdialenost’ od dblezitych ciest, dial'nic, verejnej dopravy, pobrezia, prirodnych
lokalit, vyhl'ad na more, jazero alebo iné prirodné oblasti;

3. poloha v budove: krajné radové domy alebo byty na vrchnych poschodiach byvaja

hodnotené vyssie;

plocha: pristavby ako podkrovie alebo pivnica zvys$uji hodnotu;

stavebné materialy a upravy: modernizécie, ako nova strecha, zvySuji hodnotu;

zdroje tepla: prechod na efektivnejsi vykurovaci systém zvysuje hodnotu;

kapel’ne a toalety: pritomnost’ alebo modernizacia tychto zariadent;

© N o g b

tvar a vel’kost’ pozemku: nepravidelny tvar alebo sklony mézu znizit' hodnotu, pretoze
stazuju vystavbu,

9. uzemné plany: planové obmedzenia, ktoré ovplyviiujii moznosti vystavby;

10. vecné bremena a Specialne regulacie: pravne obmedzenia na rozdelenie pozemku

alebo vykonavanie stavebnych prac.

Tieto faktory sa kombinuju sudajmi o0 predajoch nehnutelnosti v regione
za poslednych 6 rokov navypocet ceny zam? v danej oblasti. Na zaklade referen¢nych
predajov sa nasledne urCuje dan zhodnoty nehnutelnosti. Pri ocefiovani sa vyuziva
15 referenénych nehnutelnosti pre domy a 10 pre byty.88 Tieto hodnotenia sa pouzivaji
na vypocet dane z hodnoty nehnutel'nosti, ktora sa odvadza statu a dane z pozemku miestnej
samosprave. Vzhl'adom na ocakévany rast hodnot nehnutelnosti sa znizia percentd
na vypocet dane a zvysi prahova hodnota zvysena, ¢o povedie K niz§im daniam pre vacsinu

vlastnikov, aj ked” hodnoty nehnutel'nosti vzrastu. 8

87 Nyt kort giver overblik over vurderinger. [online]. Vurderingsportalen. [cit. 2025-02-27]. Dostupné na:
https://www.vurderingsportalen.dk/ejerbolig/mest-stillede-spoergsmaal/ny-kortvisning/

8 Sddan vurderer vi ejendomme. [online]. Vurderings Styrelsen. [cit. 2025-02-27]. Dostupné na:
https://vurdst.dk/kerneopgaver/ejendomsvurdering/saadan-vurderer-vi-ejendomme

8 New property assessments in Denmark and new rules on property taxation. [online]. Schjodt, 2023. [cit.
2025-02-27]. Dostupné na: https://schjodt.com/news/new-property-assessments-in-denmark-and-new-rules-
on-property-taxation
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4.4 Kvantitativna analyza dani z nehnutel’nosti na Slovensku

Téato podkapitola analyzuje vplyv dane znehnutelnosti na obce a obyvatel'ov

pri si¢asnom modeli zdanovania nehnutel'nosti a pri moznom prechode na dansky model.

4.4.1 Simulacia vyberu dani podla sucasného slovenského modelu

Ako bolo uvedené V predchadzajucich kapitolach, Vv sucasnosti je dan
z nehnutel'nosti na Slovensku stanovend predovSetkym na zaklade vymery podlahovej
plochy nehnutelnosti. V ramci tejto diplomovej prace sa zameriame na vypocet dane
z bytov, pricom jej vySka sa stanovuje podl'a nasledujuceho vzorca:

Darn z nehnutelnosti = vymera podlahovej plochy bytu X roc¢na sadzba dane

Na vypocet zdkladu dane sme vychddzali z idajov posledného s¢itania obyvatelov,
domov a bytov na Slovensku v roku 2021, pricom sme zohladnili priemerni hodnotu
podlahovej plochy bytov v jednotlivych krajskych mestach. Pocet bytov a domov sa pritom
uvadza za cel¢ kraje, a nie len za krajské mesta. Zakonom stanovené sadzby dane mozu byt
obcami individualne upravené, ¢o vedie k znaénym rozdielom medzi jednotlivymi
lokalitami. Vzhl'adom na tieto rozdiely sme pre potreby vypoctu dane pouzili roéné sadzby
dane z bytov platné pre krajské mesta na rok 2025. V pripadoch, ked” mestd disponujt

viacerymi sadzbami pre rozne mestské Casti, bol vypocitany ich aritmeticky priemer.

Vysledky prepoétu uvadzame v tabulke €. 7, ktora sumarizuje vysSku dane z bytov
pre jednotlivé kraje. Celkovy vynos z dane z nehnutelnosti na tzemi Slovenska podla
stic¢asného modelu predstavuje 223 662 431,04 €.

Tabulka 1 Prepocet vysky dane z nehnutelnosti podla sucasného modelu

) Podlahova | Sadzba | Vyska Pocet Vvika d
Uzemie plocha dane dane domov a yska dane
bytovvm? | VEUR | zalbyt | bytov ERE
Bratislavsky kraj 94,34 1,25 117,92 | 354627 | 41817 615,84
Trnavsky kraj 74,55 1 7455 | 312755 | 23315 885,25
TrencCiansky kraj 78,69 0,8 62,95 | 300303 | 18904 073,85
Nitriansky kraj 84,09 0,75 63,06 | 379244 | 23915 126,64
Zilinsky kraj 80,17 1,15 92,19 | 337861 | 31147 405,59
Banskobystricky kraj 74,53 1 7453 | 317901 | 23693 161,53
PreSovsky kraj 76,92 0,829 63,76 | 340717 | 21724 115,92
Kosicky kraj 104,18 1,207 125,74 | 342260 | 43035 772,40
Si?evrggfka ST 83.43| 0998 | 8328|2685 668 | 223662 431,04

Zdroj: vlastné spracovanie na zdklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021
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Na grafe €. 7 je zobrazeny podiel jednotlivych krajov na celkovych prijmoch z dane
Z nehnutel'nosti, ktoré plynt do rozpoctov obci tychto krajov. Z grafu vyplyva, Ze najvacsi
podiel na tychto prijmoch ma Kosicky kraj 18,93 % a Bratislavsky kraj 18,4 % a najmensi
podiel mé Trenciansky kraj 8,31 %.

Graf 7 Vplyv na rozpocty obci pri sucasnom modeli zdanovania nehnutelnosti
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade sé¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021

V tabulke ¢.8 je =zobrazeny prepoCet dane znehnutelnosti vyjadreny ako
percentualny podiel z minimalnej mesa¢nej mzdy, ktory vyjadruje dopad tejto dane
na nizkoprijmové osoby. V priemere dan z nehnutel’nosti pre nizkoprijmového obyvatel’a
Slovenska ¢ini 5,03 % jeho minimalnej hrubej mzdy. V ramci jednotlivych krajov je
viditelny rézny vplyv dane na nizkoprijmovych obyvatelov. Dan z nehnutel'nosti najviac
zatazuje nizkoprijmové osoby v Bratislavskom a KoSickom kraji, kde podiel tejto dane
na minimalnej mzde dosahuje 7,12 % a 6,74 %. Naopak, najmenej ovplyvneni touto dafiou

st obyvatelia PreSovského kraja, kde podiel predstavuje len 3,29 %.

Tabulka 8 Vplyv na nizkoprijmové osoby pri sucasnom modeli

,y " ySka Dan
Uzemie Vyska dane Pocet d;;)(;sna 1 Mzda ako %
spolu obyvatelov " v EUR

obyvatela z0 mzdy
Bratislavsky kraj 41817 615,84 719 537 58,12 816 7,12
Trnavsky kraj 23 315 885,25 566 008 41,19 816 5,05
TrencCiansky kraj 18 904 073,85 577 464 32,74 816 4,01
Nitriansky kraj 23915 126,64 677 900 35,28 816 4,32
Zilinsky kraj 31 147 405,59 691 613 45,04 816 5,52
Banskobystricky kraj | 23 693 161,53 625 601 37,87 816 4,64
PresSovsky kraj 21724 115,92 808 931 26,86 816 3,29
Kosicky kraj 43 035 772,40 782 216 55,02 816 6,74
sifg’rzgﬁka republika 1553 662 431,04 | 5449 270 41,04 816| 503

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade séitania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021
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V tabulke €. 9 su zobrazené priemerné hodnoty mzdy za jednotlivé kraje Slovenska
a vplyv dane z nehnutel'nosti na stredne prijmové a vysokoprijmové osoby. Podl'a tidajov
za 3. Stvrtrok 2024 bola priemernd mzda na Slovensku vo vyske 1484 €. Osoby
s priemernym prijmom najviac zatazi dafi z nehnutelnosti v Kosickom a Zilinskom kraji,
kde podiel tejto dane na ich mesa¢nej mzde dosahuje 4,06 % a 3,31 %. Na celostatnej urovni
vynaloZzi obyvatel’ so strednym prijmom na daii z nehnutel'nosti 2,77 % z jeho mesacnej

hrubej mzdy.

Pre vysokoprijmové osoby sme stanovili mzdu ako sumu, ktora urcuje vyssiu sadzbu
dane fyzickych osob, teda sadzbu 25 %, t. j. zaklad dane presahujtci 176,8-nasobok platného
zivotného minima. Tato hranica v roku 2025 zodpoveda sume 48 441,43 € rocne,
resp. 4 036,79 € mesacne. U tychto osob je vplyv dane z nehnutelnosti na mesa¢nu hrubu

mzdu minimalny, pri¢om priemerny podiel tejto dane na ich mzde je len 1,02 %.

Tabulka 9 Vplyv na stredne prijmové a vysokoprijmové osoby pri sucasnom modeli

Dan Mzda Dan
Vy$ka | Priemerna ako % ako %
, . v EUR
Uzemie danenal mzda z0 mzdy vvsokonrii z0 mzdy
obyvatela | v EUR stredne ysokopryj. vysokoprij.
- " 0s0b A
prijm. osob 0s0b
Bratislavsky kraj 58,12 1784 3,26 4 036,79 1,44
Trnavsky kraj 41,19 1415 2,91 4 036,79 1,02
Trenciansky kraj 32,74 1400 2,34 4 036,79 0,81
Nitriansky kraj 35,28 1240 2,85 4 036,79 0,87
Zilinsky kraj 45,04 1360 3,31 4 036,79 1,12
E%‘J?Sk"bysm"ky 37,87 1324 286| 403679 0,94
PreSovsky kraj 26,86 1172 2,29 4 036,79 0,67
Kosicky kraj 55,02 1354 4,06 4 036,79 1,36
Soveiel 41,04 1484 2,77|  4036,79 1,02
republika priemer

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021 a Statistického uradu
Slovenskej republiky

4.4.2 Simulacia vyberu dani podla danskeho modelu

V tejto cCasti prace analyzujeme mozny dopad implementicie dénskeho modelu
zdanovania nehnutelnosti na Slovensku. V Dansku sa vyska dane z nehnutelnosti odvija
od hodnoty nehnutelnosti, priCom sa uplatiiuje progresivna sadzba. Konkrétne, zakladna
sadzba dane predstavuje 5,1 promile (0,51 %) zo zakladu dane do vysky 9,2 mil. DKK, ¢o
po prepocte zodpoveda 1 233 425,84 €. Ak hodnota nehnutel’'nosti presiahne tato hranicu,
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na sumu nad touto hodnotou sa uplatiuje vyssia sadzba 14 promile (1,4 %). Rovnako ako
na Slovensku, aj v Dansku si mo6zu obce individualne upravovat sadzbu dane, avS$ak

na ucely tejto analyzy vychadzame zo zékladnej sadzby urcenej zakonom.

Nérodna banka Slovenska (NBS) pravidelne zverejiuje udaje o cenach
nehnutel'nosti, priCom pri ich zistovani vychadza z databazy Narodnej asociécie realitnych
kancelarii Slovenska. Tato databaza obsahuje informacie od subjektov sprostredkujucich
kiipu a predaj nehnutelnosti, priCom sa vyuzivaji najmi priemerné ponukové ceny
v EUR/m?2. V stcasnosti ide o jeden z najlepsich dostupnych zdrojov na ziskanie prehl'adu
0 vyvoji cien nehnutel'nosti na byvanie na Slovensku. V nasej analyze sme Cerpali z udajov

0 priemernych cenach nehnutel'nosti podl'a krajov za obdobie 4. §tvrtrok 2024.

V Dansku sa pri urceni zakladu dane uplatiiuje princip opatrnosti, podl'a ktorého sa
hodnota nehnutel'nosti znizi o0 20 %, pricom dan sa pocita len z 80 % jej trhovej ceny.
V naSom modeli sme tento princip aplikovali aj na Slovensko. Na zaklade udajov
0 priemernych cenach nehnutel'nosti a priemernej podlahovej plochy bytov v jednotlivych
krajoch sme vypocitali hodnotu zakladu dane pred a po uplatneni 20 % znizenia. Vysledky
su uvedené v tabulke ¢. 10. Z tabulky vyplyva, Ze ani v jednom kraji priemerna hodnota
nehnutelnosti neprekracuje hranicu, pri ktorej by sa zacala uplatiovat’ vyssia sadzba 1,4 %.

Preto sme v tomto modeli vyuzili vyluéne zéakladnu sadzbu.

Tabulka 10 Prepocet zakladu dane z nehnutelnosti podla danskeho modelu

Priemerna Podlahova
- 1emerna | - yocha Zaklad | ZD znizeny
Uzemie cena za m
bytov v dane 020 %
(EUR) m2

Bratislavsky kraj 3 316,43 94,34 | 312872,01 | 250 297,60
Trnavsky kraj 1 879,29 7455 | 140101,07 | 112 080,86
Trenciansky kraj 1 626,33 78,69 | 127975,91 | 102 380,73
Nitriansky kraj 1 403,55 84,09 | 11802451 94 419,61
Zilinsky kraj 1 948,79 80,17 | 156 234,49 | 124 987,60
Banskobystricky kraj 1 604,29 74,53 | 119567,73 95 654,19
PreSovsky kraj 2 222,09 76,92 | 170923,16 | 136 738,53
Kosicky kraj 1 955,62 104,18 | 203736,49 | 162 989,19
slomesl s iggmolllsl | g g 9 8343 | 16641268 | 133 130,14
priemer

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021 a Narodnej banky

Slovenska
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Uplatnenim danskeho modelu zdanovania nehnutel'nosti by sa dosiahol celkovy
vynos 1,82 miliardy eur. Vypocet, ktory zohl'adnuje znizeny danovy zaklad a aktualny pocet

nehnutelnosti, je podrobne uvedeny v tabul’ke ¢. 11.

Tabulka 11 Prepocet vysky dane z nehnutelnosti podla danskeho modelu

ZD Sadzba | Vyska Pocet Vyska dane
Uzemie zniZeny | danev | daneza | domov a | z nehnutelnosti
0 20% % 1 byt bytov spolu
Bratislavsky kraj 250 297,60 0,51 1276,52 354 627 452 687 672,65
Trnavsky kraj 112 080,86 0,51 571,61 312 755 178 774 624,77
Trenciansky kraj 102 380,73 051 | 522,14 | 300303 156 800 719,96
Nitriansky kraj 94 419,61 0,51 481,54 | 379 244 182 621 157,75
Zilinsky kraj 124 987,60 0,51 637,44 | 337 861 215 365 013,31
Banskobystricky kraj | 95 654,19 0,51 487,84 | 317901 155 083 664,61
Presovsky kraj 136 738,53 0,51 697,37 340 717 237 604 623,22
Kosicky kraj 162 989,19 051 | 831,24 | 342260 284 501 874,59
iif;rﬁgfka republika | 12313014 | 051| 678,96 | 2685668 | 1823471 182,61

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021 a Narodnej banky
Slovenska

Na zaklade aplikacie modelu na slovensky danovy systém, vysledky z grafu ¢. 8
naznacuju, Ze najvacsi podiel na celkovych prijmoch z dane z nehnutelnosti by pripadal
Bratislavskému kraju 24,29 % a Kosickému kraju 15,27 %, zatial’ o najmensi podiel by bol
v Banskobystrickom kraji 8,32 % a Trenc¢ianskom kraji 8,41 %.

Graf 8 Vplyv na rozpocty obci podla danskeho modelu

15,27%

&

8,32%

24.29% = Bratislavsky kraj
) (]

Trnavsky kraj

Trenciansky kraj

Nitriansky kraj
= Zilinsky kraj

9,59% VI
= Banskobystricky kraj

m Presovsky kraj

0,
11,56% 8,41% = Kosicky kraj

9,80%

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021 a Narodnej banky
Slovenska

V analyze vplyvu dane z nehnutel'nosti na nizkoprijmovych obyvatel'ov jednotlivych
krajov v porovnani s minimalnou mzdou na Slovensku, ktora je zobrazena v tabulke ¢. 12
sa prejavujt vyrazné regionalne rozdiely v dafiovom zatazeni domacnosti. Najvyssie danové

zatazenie v pomere k hrubej minimalnej mzde je zaznamenané v Bratislavskom kraji, kde
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evwe

obyvatelia Banskobystrického a Nitrianskeho kraja, kde dan z nehnutelnosti tvori len

30,38 % v Banskobystrickom kraji a 33,01 % v Nitrianskom kraji. V priemere
nizkoprijmovéa osoba, ktora vlastni nehnutel'nost’ na Slovensku, zaplati dan z nehnutelnosti

vo vyske 41,01 % svojej mesacnej hrubej minimalnej mzdy.

Tabulka 12 Vplyv na nizkoprijmové osoby podla danskeho modelu

VySka dane Pocet Vyska Dan ako
Uzemie Z nehnutel’nosti oce , danenal | Mzda| % zo
obyvatelov ,
spolu obyvatela mzdy
Bratislavsky kraj 452 687 672,65 719 537 629,14 | 816 €| 77,10%
Trnavsky kraj 178 774 624,77 566 008 315,85 | 816 €| 38,71%
Trenciansky kraj 156 800 719,96 577 464 27153 | 816 €| 33,28%
Nitriansky Kkraj 182 621 157,75 677 900 269,39 | 816 €| 33,01%
Zilinsky kraj 215 365 013,31 691 613 311,40 | 816 €| 38,16%
E;‘J?Sk"bysm"ky 155083 664,61 | 625601 | 247,90 | 816€| 30,38%
PreSovsky kraj 237 604 623,22 808 931 293,73 | 816 €| 36,00%
Kosicky kraj 284 501 874,59 782 216 363,71 | 816 €| 4457%
Slovenska
: : 1823471182,61| 5449270 334,63 | 816 €| 41,01%
republika priemer

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021 a Narodnej banky
Slovenska

V analyze danového zat'aZenia stredne prijmovych a vysokoprijmovych oséb podl'a
jednotlivych krajov Slovenska, zobrazené v tabulke ¢. 13, vyplyva, Ze najvysSie danové
zat'azenie pre stredne prijmové osoby by bolo v Bratislavskom kraji 35,27 % a Kosickom

vwe

predstavovalo v Banskobystrickom kraji 18,72 % a Tren¢ianskom kraji 19,40 %

V pripade vysokoprijmovych osob by sa danové zat'azenie pohybovalo od 6,14 %
v Banskobystrickom kraji po 15,59 % v Bratislavskom kraji. Priemerné danové zataZenie
pre vysokoprijmové osoby v ramci Slovenska je 8,29 %, pricom rozdiely medzi krajmi st

ovel'a menej vyrazné v porovnani so stredne prijmovymi osobami.
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Tabulka 13 Vplyv na stredne prijmové a vysokoprijmové osoby podla danskeho modelu

Dan Mzda Dan
Vyska | Priemerna ako % ako %
- . v EUR
Uzemie danenal mzda z0 mzdy vvsokonrii z0 mzdy
obyvatePa | v EUR stredne ysoxopriy- vysokoprij.
B ool 0sob .
prij. osob osob
Bratislavsky kraj 629,14 1784 35,27% 4 036,79 15,59%
Trnavsky kraj 315,85 1415 22,32% 4 036,79 7,82%
Trenciansky kraj 271,53 1400 19,40% 4 036,79 6,73%
Nitriansky kraj 269,39 1240 21,73% 4 036,79 6,67%
Zilinsk}'/ kraj 311,40 1 360 22,90% 4 036,79 7,71%
E;‘J?Sk"bysm"ky 247,90 1324 18,72% |  4036,79 6,14%
Presovsky kraj 293,73 1172 25,06% 4 036,79 7,28%
Kosicky kraj 363,71 1 354 26,86% 4 036,79 9,01%
Sloveme 334,63 1484 2255% |  4036,79 8,29%
republika priemer

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2021 a Narodnej banky

Slovenska
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5 Diskusia

Uskutocnend analyza sa zamerala na zhodnotenie dopadov zdanenia nehnutel'nosti
na samospravy a tri zadkladné prijmové skupiny: osoby s minimalnou mzdou, osoby
S priemernym prijmom a osoby s vy$§imi prijmami. Pri interpretacii vysledkov je potrebné

zohl'adnit’ niekol’ko obmedzeni, ktoré ovplyviiuju presnost’ odhadov:

1. oslobodenia a zlPavy: v analyze sme nezohladnili vSetky mozné oslobodenia alebo
zlavy, ktoré si uvedené v legislative oboch krajin, ktoré moézu vyznamne ovplyvnit’
konec¢né vysledky, a preto je dolezité¢ nase odhady povazovat za orientacné,;

2. obmedzeny rozsah nehnutel’nosti: naSa analyza sa sustredila len na byty a rodinné
domy, pricom nezohl'adnila d’alSie nehnutel'nosti, ako st komeréné objekty, nebytové
priestory a pozemky, ktoré mézu mat’ vyznamny vplyv na celkové danové zat'azenie;

3. nedostato¢né Specifikacie v Struktire nehnutel’nosti: pri vypocétoch sme zohl'adnili len
rozlohu nehnutelnosti a nezohl'adnili sme d’alSie faktory, ako je pocet poschodi, ktoré
mozu ovplyvnit’ vysku dane z nehnutel'nosti;

4. pouzitie priemernych tdajov: na Slovensku neexistuje komplexny systém hodnotenia
nehnutel'nosti na ucely zdanenia, ¢o znamend, Ze sme museli vychddzat’ z priemernych
cien a dostupnych udajov, ¢o moze ovplyvnit’ presnost’ nasich vypoctov, ked’ze trhové
ceny sa moZzu lisit’ podl'a regionov a Specifickych vlastnosti nehnutel'nosti;

5. pouzitie zakladnej sadzby dane: pre simulaciu moznej implementacie danskeho modelu
sme pri vypoctoch vychadzali zo zakladnej sadzby dane podl'a zakona, bez zohl'adnenia
miestnych uprav sadzieb a v pripade si¢asného modelu sme pouZzili redlne danové sadzby
krajskych miest, co umoznilo presnejSie odhady, avSak do vypoctov neboli zahrnuté

sadzby jednotlivych obci.

Analyza aktualneho systému zdanovania nehnutelnosti na Slovensku ukazala
viaceré nedostatky stvisiace najmi s tym, ze dan sa dnes vypocitava na zédklade vymery
nehnutelnosti a nie jej trhovej hodnoty. Tento pristup moze viest k nespravodlivostiam,
ked’ze nezohladnuje trhovii hodnotu nehnutelnosti ani prinosy plyntce z jej polohy a
infrastrukturneho zabezpecenia. V si¢asnosti mnohé krajiny, vratane Danska, vyuZzivajl
na stanovenie dane trhovi hodnotu nehnutel'nosti, ¢o umoznuje spravodlivejSie rozloZenie
daniového zatazenia. Zohladnenie trhovych hodndt nehnutelnosti by umoZnilo lepSie

prisposobit’ daflové zatazenie skutocnej hodnote majetku a zaroven lepSie reflektovat’
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ekonomicku realitu jednotlivych regionov, ¢o by zvysilo transparentnost’ a spravodlivost’

v distribicii danového bremena medzi jednotlivymi skupinami obyvatel'stva.

Zmena spdsobu zdanovania by mala najvyraznejsi dopad na nizkoprijmové skupiny
obyvatel'stva. Z analyzy vyplyva, Ze danové zat'azenie by bolo najvyssie v Bratislavskom
kraji, kde by v pripade nizkoprijmovych osob mohla dan predstavovat az 77,10 % ich
minimalnej mesac¢nej mzdy. Preto je kIicové, aby boli zavedené oslobodenia a ulavy
pre najzranitel'nejSie skupiny. Priemerné daiiové zat'azenie pre stredne prijmové osoby by sa
pohybovalo okolo 22,55 % ich hrubého mesa¢ného prijmu, pricom pre vysokoprijmové
osoby by to bolo iba 8,29 %.

NajvacSou vyzvou prizavadzani zdanovania na zéklade trhovej hodnoty je
nedostatok cenovych mép a digitalizovanych udajov o hodnotach nehnutelnosti. Slovensko
momentalne nemad uceleny systém oceniovania nehnutel'nosti na danové ucely, o stazuje
presné stanovenie zdkladu dane. Okrem toho by zavedenie hodnotového zdanovania
vyZzadovalo rozsiahle reformy v oblasti katastralnych systémov a digitalizacie udajov.
Jednym z moznych rieseni je zavedenie prechodného obdobia, pocas ktorého by sa postupne
zavadzali prvky hodnotového zdanovania, pricom by sa zaroven budoval robustnej$i systém
oceflovania nehnutelnosti. Tento pristup by umoznil Slovensku plynuly prechod

na hodnotové zdafiovanie a minimalizovanie negativnych socialnych dopadov.

Na zéklade analyzy odporti¢ame nasledovné opatrenia:

e prechod natrhovi hodnotu nehnutelnosti — zvazit' prechod zo systému zdanenia
na zaklade vymery na systém trhovej hodnoty nehnutel'nosti, ktory by zohl'adnil aktualnu
hodnotu majetku, ¢im by sa zabezpecilo, Ze danové zatazenie bude spravodlivejsie,
najmé pre obyvatelov, ktori vlastnia nehnutel'nosti s vysokou trhovou hodnotou;

e VySSie zdanenie v pripade vlastnictva viacerych nehnutelnosti;

e postupny prechod na hodnotové zdanovanie — zaviest' kombinovany model, v ktorom
by sa vymera a hodnota nehnutel'nosti pouzivali sti¢asne pocas urcitého obdobia, pricom
by sa postupne zvySoval vyznam hodnotového pristupu;

e 7zniZenie zakladu dane: zaviest' znizenie zdkladnej hodnoty nehnutelnosti o urcity
percentualny podiel, ¢o by viedlo k zniZzeniu danového zat'azenia a spravodlivej$iemu
rozlozeniu danového bremena, najmé v oblastiach s vysokymi cenami nehnutel'nosti,
zvéazit aj zavedenie danovych pasiem, ktoré by reflektovali rézne cenové Urovne

nehnutelnosti;
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e pravidelné prehodnocovanie dafiovych sadzieb — pravidelne upravovat’ danové sadzby
na zaklade aktualnej situacie ako napriklad inflacia;

e rozvoj cenovych map — vytvorit' spolahlivé cenové mapy zalozené na udajoch
z realitného trhu a digitalizacia dajov o nehnutel'nostiach;

¢ modernizacia daniovych systémov — investovat’ do digitalizacie a automatizacie vypoctu
dane z nehnutelnosti, ¢o by ul'ah¢ilo spravu dane pre samospravy aj danovnikov;

e Zohladnenie Specifickych skupin obyvatel’stva — zvazit' Specidlne oslobodenia alebo
moznosti znizenia dane pre nizkoprijmové osoby, osoby so zdravotnym postihnutim,
nezamestnanych, déchodcov a pod.;

e zohPadnenie regionalnych rozdielov — prinastavovani sadzieb a oslobodeni brat
do uvahy S$pecifika jednotlivych krajov, aby sa zabranilo nadmernému danovému
zat'azeniu v ekonomicky slabsich regionoch;

e analyzovat’ skusenosti inych krajin, ktoré presli podobnou reformou — identifikovat’

najlepS$ie postupy aplikovatel'né v slovenskom prostredi.

Na Slovensku tvori dan z nehnutel'nosti len mali Cast’ celkovych danovych prijmov
a Veuropskom porovnani patri medzi najnizSie. Aktualne je na Slovensku majetok
zdatlovany pomerne nizko, zatial’ ¢o danové zataZzenie firiem a zamestnancov je vysokeé, ¢o
moze brzdit hospodarsky rast. Uprava zdafiovania nehnutelnosti by mala lepsie odrazat ich
skuto¢né vyuzitie. Va¢sina obyvatel'ov Slovenska vlastni nehnutel'nost’, pricom na vidieku
st to Casto rodinné domy. KedZe ich majitelia nemusia mat’ vysoké prijmy, je dolezité, aby
systém dane zohl'adnoval ekonomicku situaciu v jednotlivych regionoch. Pre presnejSie a
spravodlivejSie nastavenie dane vSak Slovensku chybaji detailné udaje o cenach
nehnutel'nosti, pricom pretrvavaju aj nedostatky v katastralnom systéme, ¢o komplikuje
akékol'vek zédsadné reformy. NavySe, nevola obcanov k zmene systému a s tym spojena
neochota politickych reprezentantov vykonat’ potrebné upravy vyrazne zniZzuji moznost’

realizacie tychto zmien.
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Zaver

Hlavnym cielom diplomovej prace bolo navrhnat reformu zdanovania nehnutel’'nosti
na Slovensku s dorazom na zvysenie spravodlivosti a efektivnosti a vyhodnotit’ jej vplyv
na danové zatazenie obyvatel'ov a prijmy samosprav. Praca sa zamerala na identifikaciu
kliCovych vyziev reformy dane z nehnutelnosti a navrhla efektivnejsi a spravodlivejsi
systém zdanovania. Medzinarodné porovnanie ukézalo, ze Slovensko patri medzi krajiny
S nizkym vynosom z tejto dane v porovnani s inymi krajinami OECD. Miestne samospravy
v niektorych krajindch, ako Velka Britdnia a frsko, ziskavaju vyznamna &ast svojich

prijmov z dane z nehnutel'nosti, zatial’ ¢o iné krajiny maju roznorodejsiu Strukturu prijmov.

Stcasny model zdanovania nehnutelnosti na Slovensku zalozeny prevazne
na vymere nehnutelnosti moze viest' k nespravodlivému danovému zatazeniu a nizkej
efektivnosti systému. Alternativny model, ako napriklad dansky, ktory urcuje dan na zdklade
trhovej hodnoty nehnutelnosti, by zabezpecil vacsiu spravodlivost’ a efektivnost’, a mohol
by zvysit prijmy miestnych samosprav. Efektivnejsie nastavenie systému majetkovych dani
by posilnilo finanéni nezavislost' samosprav a znizilo tlak na iné formy zdanovania.

Reforma by mohla prispiet’ k stabilite verejnych financii na miestnej trovni.

Slovenské legislativa rozdeluje dan znehnutelnosti na dan zpozemkov, dai
z0 stavieb a dan z bytov a nebytovych priestorov. Samospravy si mézu upravovat’ sadzby
dane z nehnutel'nosti v ramci zakonom stanovenych hranic. Pri vypocte dane sa vychadza
z vymery nehnutelnosti. V Déansku sa dan naopak pocita na zaklade trhovej hodnoty

nehnutel'nosti, o je povaZzované za efektivnejsi a spravodlivejsi systém.

Analyza danskej legislativy ukdzala, Ze v Dansku sa pre Gcely stanovenia dane
vykonava hodnotenie nehnutelnosti kazdé dva roky. Tento Systém zohladiiuje viacero
faktorov, ako je napriklad rok vystavby, lokalita, vzdialenost’ od ddlezitych ciest, ¢i pouZité
stavebné materialy. Okrem toho sa uplatfiuje progresivna sadzba a 20 % znizenie dane kvoli

neistote pri urceni predajnej ceny.

Zistenia kvantitativnej simulacie sucasného slovenského systému ukazuju, ze
najvyssi podiel na prijmoch z tejto dane maju KosSicky a Bratislavsky kraj, zatial’ ¢o najnizsi
ma Trenciansky kraj. Vplyv dane na nizkoprijmové osoby sa 1iSi medzi jednotlivymi krajmi,
priCom dan najviac zat'azuje obyvatelov Bratislavského a KoSického kraja. Naopak,

najmensi dopad mé na obyvatel'ov PreSovského kraja. Stredne prijmové osoby su najviac
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zatazené v KoSickom a Zilinskom kraji. U vysokoprijmovych osob je dopad dane

z nehnutel'nosti minimalny, ked’ze nema vyrazny vplyv na ich finan¢nu situaciu.

Implementacia danskeho modelu zdanovania nehnutelnosti na Slovensku by
priniesla vyrazné regionalne rozdiely. V oblastiach s vy$$imi cenami nehnutel’nosti, ako
Bratislava a KoSice, by boli najvyssSie danové prijmy a najvicsie danové zatazenie
pre vsetky prijmové skupiny. Naopak, v menej rozvinutych regionoch, ako Banskobystricky
zohl'adnil regiondlne rozdiely v cenach nehnutelnosti a prispel k spravodlivejSiemu

rozdeleniu danovych prijmov.

Kym v sucasnosti je priemerna vyska dane znehnutelnosti na Slovensku
na obyvatel'a vo vSeobecnosti niz$ia, implementacia ddnskeho modelu by tuto hodnotu
zvysila zo sucasnych 41,04 eur na 334,63 eur. V Bratislavskom kraji, ktory mé najvyssie
ceny nehnutelnosti, by dafové prijmy vzréstli z aktudlnych 41,8 miliéna eur na viac nez
452 milidénov eur, o by predstavovalo vyrazny narast. Naopak, v menej rozvinutych
regionoch, ako je Banskobystricky kraj, by danové prijmy sice vzrastli, no vd’aka niz§im

cendam nehnutel'nosti by danové zat'azenie zostalo relativne nizSie.

Na zaklade tychto zisteni odporucame zvazit' prechod zo systému zdanenia podla
vymery na systém zalozeny na trhovej hodnote nehnutel'nosti, ktory by zohl'adnil aktualnu
hodnotu majetku a jeho redlne vyuzitie. Implementdcia by mohla prebiehat’ postupne,
kombinovanim oboch metdd, priCom by sa postupne zvySoval vyznam trhovych hodnot.
Nevyhnutné je investovat do digitalizacie, tvorby cenovych map, ktoré by reflektovali
aktualne trhové podmienky, ako aj pravidelné prehodnocovanie datovych sadzieb
v suvislosti s makroekonomickymi faktormi, ako je inflacia. Sticast'ou reformy by malo byt
aj zavedenie danovych pasiem a znizenie hodnoty zakladu dane, ¢o by zmiernilo dafiové

zatazenie, najma v oblastiach s vysokymi cenami nehnutel'nosti.

Zaroven je dolezité zohladnit’ Specifické skupiny obyvatel'stva, ktoré by mohli byt
znevyhodnené vys$im danovym zatazenim. Zavedenie vyssich dani pre vlastnikov
viacerych nehnutelnosti by spravodlivejSie rozlozilo danové bremeno. Zamedzenie
nadmernému zat'azeniu slabSich regionov by znizilo riziko migracie do bohatSich oblasti.
Realizacia tychto zmien si vSak vyZaduje rozsiahle reformy v katastralnych systémoch a

anovej sprave, ¢o si vyzadovat’ ¢asovu pripravu a investicie.
d , bude dovat’ t
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