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ABSTRAKT

KOSTOLNIKOVA, Dominika: Bariéry a rizikd zdariovania majetku vo vizbe na efektivnost
a spravodlivost  dariového  systému. —  Ekonomickd univerzita v Bratislave.
Narodohospodarska fakulta; Katedra financii. — Veduci zdvereénej prace: doc. Ing. Erika

Neubauerova, PhD. — Bratislava: NHF EU, 2019. 56 s.

Cielom zavereénej prace je analyza systému zdanovania nehnutelnosti Slovenskej
republiky a vyhodnotenie jeho vztahu k efektivnosti a spravodlivosti. Praca je rozdelena do
4 kapitol a obsahuje 9 grafov, 7 tabuliek a 4 prilohy. Prva kapitola je venovanad teoretickym
zakladom, legislativnym prepojeniam a pokusom o zavedenie cenovych mdap do praxe.
V kapitole ,Ciele a metodika prace” su opisané hypotézy, Statistické metddy a postupy ako
sme sa dopracovali k ziskanym vysledkom a aké nastroje sme na to pouzili. Prakticka ¢ast
sa zaobera analyzou a funk¢nostou danového systému v oblasti zdariovania nehnutelnosti.
Efektivnost sme skumali prostrednictvom darnovej medzery, v dalSej ¢asti sme pomocou
troch vybranych kategérii rodinnych domov vyhodnocovali spravodlivost zdanenia a na
zaver sme vycislili potencidlny vynos pri moznom prechode na sp6sob zdanovania z ceny
nehnutelnosti. Vysledkom rieSenia danej problematiky je zistenie, Ze dariovy systém SR ma
este velké rezervy a potencial aby sa mohol viac pribliZit spravodlivosti v oblasti zdariovania

nehnutelnosti aby tak dobehol jeho efektivnost.

Klacové slova: cenové mapy, zdanovanie nehnutelnosti, darn z hodnoty, efektivnost

a spravodlivost zdariovania



ABSTRACT

KOSTOLNIKOVA, Dominika: Barriers and Risks of Property Taxation in Relation with
Efficiency and Fairness of Taxation System. — University of Economics in Bratislava. Faculty
of National Economy; Department of Finance. — Tutor: doc. Ing. Erika Neubauerova, PhD. —

Bratislava: FNE UEBA, 2019. 56 p.

The aim of the research is to analyse tax system of immovable property in Slovak
republic and describe its efficiency and social fairness. The thesis is divided into 4 chapters
and it contains 9 graphs, 7 tables, and 4 appendices. The first chapter explores about
theoretical foundations, legislative connections and attempts to introduce the pricing maps
into the legislation. In the chapter ‘The aims and the methodology’ we characterize
hypotheses, statistical methods and processes that we used to obtain results. The main
part of the thesis is about evaluation and functionality of immovable property tax system.
Efficiency is researched by analysis of tax gap, and fairness is evaluated considering three
categories of family houses. In the final part the potential revenue is calculated in case of
transition to the value taxation system. The results of the researched problematics is that
the Slovak taxation system has still a big deficiency and potential to achieve better fairness

and approach it to its efficiency.

Key words: pricing maps, taxation of immovable property, property value taxation,

efficiency and fairness of taxation
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Uvod

Hoci su spravodlivost a efektivnost relativne pojmy, takmer sistotou mézeme
usudit, Ze z hladiska platenia dani si dafiovnici viac potrpia na spravodlivosti, kde na druhe;j
strane, Statu ide viac o efektivnost. Na prvy pohlad sa moze zdat, Ze tieto dve vlastnosti su
protichodné, a ¢o je efektivnhe nemdze byt spravodlivé a naopak, ¢o je spravodlivé, nemoze
byt efektivne. Cielom diplomovej prace bude preto najst kompromis a suvis, ako by si tieto

dva aspekty mohli najst k sebe cestu v suvislosti so zdarilovanim nehnutelnosti.

V teoretickej Casti sa pozrieme na zdkladné pojmy a nevyhnutné casti zakona, ktoré
sa na skimanu problematiku Uzko viazu. Taktiez charakterizujeme tedriu a metodologiu
tvorby cenovych map, ktoré popisuju spdsob oceriovania nehnutelnosti v pripade
stanovenia ceny znalcom. Ziskané udaje by mohli byt nasledne vyuzité ako datova zakladna
pre zdanovanie nehnutelnosti z ich ceny. Nakoniec uvedieme struény popis a chronolégiu
pokusov zavedenia cenovych map do nasho darfiového systému. Rozoberieme problémy,
ktoré doteraz branili ich uvedeniu do praxe a zhrnieme odporucania odbornikov, aké

opatrenia a nevyhnutné zmeny v zakonoch je potrebné pre tento ciel uskutocnit.

Prakticka cast prace bude sustredena na vyhodnotenie a analyzu aspektov, ktoré
priamo, alebo aj nepriamo vplyvaji na efektivnhost a spravodlivost pri zdarovani
nehnutelnosti.

V prvej Casti sa v kratkosti zameriame na porovnanie majetkovych dani v kontexte
krajin Eurdpskej Unie, kde ukazeme vyznam a percentualny podiel z jej vynosu na celkovom
objeme dani. Druha cast sa bude snazit poukazat na efektivhost vyberu dane
z nehnutelnosti pomocou analyzy darfiovej medzery pre jednotlivé kraje. Budeme tak
zistovat hlavne mieru vyhybania sa a schopnosti dariovnikov platit tuto dan. Blizsie sa
pozrieme aj na zakonné oslobodenia a mozné znizenia pri danej dafiovej povinnosti.

Tretia a Stvrta Cast bude venovana analyze spravodlivosti dane z nehnutelnosti, kde sa
sustredime na dan zo stavieb na byvanie. Pomocou vybranych Statistickych nastrojov
budeme skumat vysku danového vynosu a porovnavat dva spdsoby zdanenia. Nasim

zamerom bude na vybranej reprezentacnej vzorke znazornit empiricky dokaz zdanenia
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troch vybranych rodinnych domov v réznych lokalitdch Slovenska a porovnat vysku
zaplatenej dane. Rozdielom vo vysledkoch poukdZzeme na nerovnost medzi regionmi a na
potencial statu vyberat tuto dar spravodlivejsie a efektivnejsie. Pri analyze vysky dariového
vynosu z globalneho hladiska sa budeme zameriavat na prijem pocas sucasného sposobu
zdanenia a prijem, ktory by eventudlne mohla dosiahnut samospravna jednotka pri zdaneni

pomocou cenovych map.
KedZe cielom prace je poukazat na bariéry spravodlivosti a efektivnosti pri zdariovani

nehnutelnosti, pokusime sa popisat pozitiva nového spdsobu zdanenia a potrebné kroky,

ktoré bude nevyhnutné uskutocnit pri jeho moznom zavedeni do praxe.
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1 Sucasny stav problematiky na Slovensku a v zahranici

1.1 Zakladné pojmy a teoretické vychodiska

KedZe sa vpraci budeme zaoberat predovietkym dariou z nehnutelnosti,
v nasledujucich riadkoch si objasnime elementarne terminy, ktoré sa na tuto problematiku
Uzko viazu. Co rozumieme pod pojmom nehnutelnost? Zakon o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady zahfna pod toto
pomenovanie pozemky, stavby, ako aj byty anebytové priestory v bytovom dome.
V nadchadzajucich ¢astiach sa budeme blizSie zameriavat a analyzovat hlavne pozemky a
stavby. Podstatné je tu preto vymedzit predmet dane, zaklad dane a vSeobecnu sadzbu
dane. Od pojmov, ktorym nebudeme v dalSej blizSej analyze venovat pozornost, budeme

abstrahovat.

1.1.1 Predmet dane, zaklad dane a sadzba dane

Prvou kategériou v ramci zdarfiovania nehnutelného majetku st pozemky. Podla
definicie zakladnych pojmov katastralneho zakona NRSR rozumieme pod pojmom pozemok
,cast zemského povrchu oddelenu od susednych casti hranicou uzemnej sprdvnej jednotky,
katastrdlneho uzemia, zastavaného uzemia obce, hranicou vymedzenou prdvom
k nehnutelnosti, hranicou drZby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim sp6sobu
vyuZivania pozemku.”? Ide teda o presne vymedzené Gzemie, ktoré je ur¢ené na stavebné
alebo polnohospodarske ucely. Podla doplneného zakona ¢.582/2004 Z. z. o miestnych
daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady z 29.
novembra 2011 sa v §6 ods. 1 vymedzuje pozemok nasledovne:

,Predmetom dane z pozemkov su pozemky na uzemi Slovenskej republiky v tomto
cleneni:

a) ornd poéda, chmelnice, vinice, ovocné sady, trvalé travnaté porasty,

1 Ondrias, Martin. Gepron. Definicie zdkladnych pojmov (podla zékona NRSR ¢&. 162/1995 Z.z. — Katastrdlny
zdkon). [Online] [cit: 12. 2. 2018.] Dostupné na internete: < https://www.gepron.sk/c/7-definicie-zakladnych-
pojmov-podla-zakona-nrsr-c-162-1995-z-z-katastralny-zakon >
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b) zéhrady,

c¢) zastavané plochy a nddvoria, ostatné plochy,

d) lesné pozemky, na ktorych su hospoddrske lesy, rybniky s chovom ryb a ostatné
hospodadrsky vyuZivané vodné plochy,

e) stavebné pozemky.“?

Pri vypocte zakladu dane z pozemkov pouzivame m?. ,Zdkladom dane z pozemkov
je hodnota pozemku bez porastov uréend vyndsobenim vymery pozemkov v m? a hodnoty
pédy za 1 m?.“ 3 Hodnota pédy je pre jednotlivé kategdrie poltu obyvatelov v obci
vymedzena v prilohe zdkona. Ro¢nd sadzba dane je vyjadrena percentudlne, fixne dand
zdkonom, a to vo vyske 0,25%. Tuto sadzbu vSak moZe spravca dane zvysit alebo zniZit

vSeobecnym zdvaznym nariadenim podla miestnych podmienok obce.

Druhu kategdriou majetkovych dani zastupuju stavby. ,Predmetom dane zo stavieb
su stavby na uzemi Slovenskej republiky, stavby na byvanie a drobné stavby, ktoré maju
doplnkovu funkciu pre hlavnu stavbu; chaty a stavby na individudlnu rekredciu; samostatne
stojace gardZe; stavby hromadnych gardzi a stavby hromadnych gardzi umiestnené pod
zemou.”* Pre nase potreby povaZujeme toto vymedzenie predmetu dane za postacujlce,
nakolko sa budeme v préci zaoberat aj inymi faktormi. Nasledujice riadky Specifikuju este
presnejsie, o ¢om sa na trhu jedndme pri vyraze ,stavba“.

,Predmetom dane zo stavieb su stavby, ktoré maju jedno alebo viac nadzemnych
podlazi alebo podzemnych podlazi, spojené so zemou pevnym zdkladom alebo ukotvené
pilétami. Na dafiovu povinnost nemd vplyv skutoénost, Ze stavba sa prestala uZivat.”>

NajdolezitejSou Castou je pre nas zaklad dane a sadzba dane. Tie povaZujeme za
nosné piliere celej podstaty nasej analyzy. ,,Zdkladom dane zo stavieb je vymera zastavanej

plochy vm?. Zastavanou plochou sa rozumie pédorys stavby na urovni rozsiahlejsej

2Z4kon ¢.582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné stavebné
odpady, §7, ods. 1

3 TamtiezZ, §6, ods. 1

4 TamtieZ, §10, ods. 1

5 TamtieZ, §10, ods. 2
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nadzemnej Casti stavby, pricom sa do zastavanej plochy nezapocitava precnievajuca cast
stresnej konstrukcie stavby.“®

,Roénd sadzba dane zo stavieb je 0,033 € za kaZdy aj zaéaty m? zastavanej plochy.
Rocénu sadzbu dane zo stavieb mbZe spravca dane vSeobecnym zdvéznym nariadenim podia
miestnych podmienok v obci alebo jej jednotlivej Casti alebo v jednotlivom katastrdlnom
uzemi zniZit alebo zvysit s ucinnostou od 1. janudra prislusného zdariovacieho obdobia. Pri
viacpodlaznych stavbdch méZe sprdvca dane vseobecne zdvéznym nariadenim podla
miestnych podmienok v obci alebo v jej jednotlivej Casti urcit priplatok za podlaZie v sume
najviac 0,33 € za kaZdé dalsie podlaZie okrem prvého nadzemného podlaZia.”” V pripade,

Ze obec priplatok za podlazie neurdci, dan sa vypocita ako pri jednopodlaznej stavbe.

Ked teda mame vymedzené vsetky potrebné kategoérie, na dokoncenie prehladu
nam ostava uviest uz len spésob vypoctu dane. Vo vseobecnosti vieme, Ze potrebujeme uz
len vyjadrit vztah ziskanych Udajov. Dan z pozemkov vycislime ako sucin zdkladu dane
arocnej sadzby dane z pozemkov, dan zo stavieb vypocitame ako sucin zakladu dane
(zastavana plocha v m?) ronej sadzby dane zo stavieb (méZe sa v jednotlivych oblastiach
lisit). Ak by iSlo o stavbu viacpodlaznu, ro¢nd sadzba dane sa zvysi o sucin pocétu dalSich
podlaZi a priplatku za podlazie, pricom do poctu dalSich podlazi sa nezapocitava prvé
nadzemné podlazie. Ak dana stavba sluZi nielen na byvanie, ale napriklad aj na

podnikatelské ucely, dan sa vypocita ako sucet pomernych &asti dane.

1.1.2 Hodnota a cena

Jednym z prvych krokov k dalSej ¢asti — problematike ocefiovania nehnutelnosti —
by malo byt désledné vysvetlenie pojmov, ktoré s tymto oborom Uzko suvisia. V oblasti
ocefiovania sU najfrekventovanej§imi pojmami hodnota acena. Co tieto dva pojmy
znamenaju, ¢o maju spolocné a ¢im sa liSia? V praxi méZzeme ndjst Siroké spektrum definicii

vysvetlujuce tieto vyrazy. Legislativa tie pojmy vymedzuje vo Vyhlaske ¢. 492/2004 Z. z. -

6 Zakon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady, §11
7 TamtieZ, §12, 0ds. 1 -3
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Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, a to:
,Vseobecnou hodnotou majetku sa rozumie vyslednd objektivizovand hodnota majetku,
ktord je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku driu
ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj preddvajuci budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou

pohnttkou, obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.” 8

Zo zakona tak isto vyplyvaju rozne postupy pri stanovovani hodnoty nehnutelnosti.
V nasej praci sa budeme zaoberat predovsetkym nehnutelnostami — stavbami.

Hodnota je predovsetkym pojmom ekonomickym. Je velmi doleZité si uvedomit, Ze
znalec urcuje hodnotu majetku, nie jeho cenu. Cena nehnutelnosti je nasledne uréena az
trhom, teda prienikom ponuky a dopytu. Ulohou znalca pri uréovani hodnoty majetku je
pouzit z moZnych ocenovacich sposobov taky, ktory umozni pri znalosti konkrétnych
faktorov ovplyvriujucich hodnotu majetku zachytit, ¢o mozno najlepsie stav trhu a dalsich

okolnosti v dobe, ku ktorej sa ocenenie vykonava.

Na trhu nehnutelnosti nachddzame cely rad pripadov, kedy nie je mozné zistit cenu
konkrétnej nehnutelnosti pri strete ponuky s dopytom. Napriek tomu je ale nutné nejakym
vseobecne uznavanym a akceptovatelnym sp6sobom stanovit jej hodnotu. Preto dochadza
k oceneniu nehnutelnosti.

LJednotlivé nehnutelnosti su vicSinou jedinec¢né, neopakovatelné a lisSia sa v mnohych
ohladoch. Vyslednd hodnota je uvdcSiny postupov ovplyvnend jednotlivymi
charakteristikami konkrétnych nehnutelnosti. Hovorime o tzv. hodnototvornych faktoroch
alebo o faktoroch ovplyvriujucich hodnotu majetku. V pripade nehnutelnosti st nimi najmd:

e velkost mesta,

poloha nehnutelnosti v obci vzhladom k centru ¢&i periférii,

prevlddajuca zdstavba v okoli nehnutelnosti,

e inZinierske siete,

dopravnd dostupnost,

8 Vyhlaska ¢.492/2004 — Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku
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obchody a sluZby v okoli nehnutelnosti,

zdravotné stredisko a lekdreri v okoli nehnutelnosti,

moznost kulturneho a sportového vyZitia v okoli alebo Casti obce,

Skolstvo v Casti obce,

dostupnost sustavy uradov,

ponuka pracovnych prileZitosti v obci,

Zivotné prostredie v okoli nehnutelnosti,

zloZenie obyvatelstva (konfliktné skupiny) a jeho hustota v okoli nehnutelnosti,
prirodnd lokalita v okoli, pekny vyhlad,

moznost parkovania v okoli nehnutelnosti,

orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm,

pouZitd stavebnd technoldgia, typ stavby (tehlovd, montovand),

vybavenie nehnutelnosti (podstandard, Standard, nadstandard),

poloha bytu v dome, pocet poschodi, pocet bytovych jednotiek na poschodi,
Ci su pivnica, balkon alebo terasa sucastou bytu,

konstrukcia bytového jadra,

viastné kurenie, moznost jeho reguldcie, mesacné prevddzkové ndklady a pod.”

1.2 Teodria tvorby cenovych map a jej funkcie

Kazda c¢innost, vratane tvorby cenovych map, by mala byt podloZena a nasledne

zdévodnena potrebnym teoretickym zakladom. Pokial autor cenovej mapy nepoznd alebo

nechdpe pojmy ako je pravdivost a uUplnost dat, alebo zdkladné zakony a zadkonitosti

trhového hospodarstva, nebude nikdy schopny zostavit pouzitelni cenovi mapu.

® Hefman, J. 2005. Oceriovdni nemovitosti. Praha: Vysokd skola ekonomicka v Praze Nakladatelstvi
Oeconomica, 2005. s.7-8. ISBN 80-245-0947-4
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Samotna existencia a tvorba cenovych map ma v zasade tri funkcie:
1. Mala by poskytovat vseobecné navody, rieSenia a postupy, ktoré mézu byt nasledne
aplikovatelné na konkrétny pripad tvorby cenovej mapy.
2. Umoznuje vytvdranie novych, napr. presnejSich alebo objektivnejSich metéd tvorby
cenovych map.

3. V niektorych aspektoch mézu tedrie vytvarat aj novu skutocnost.

1.2.1 Predmet popisu cenovych madp

Cenové mapy vo svojej podstate popisuju priestorové usporiadanie cien pozemkov
alebo stavieb na pozemkoch v danej lokalite a v danom ¢ase. Aj ked'vo findlnom grafickom
vyjadreni popisuju len ceny hmotnych ekonomickych statkov, je evidentné, Ze su v tejto
cene vyjadrené vplyvy mnohych podmienok, faktorov a Ciniteflov rozmiestnenia, ato
hmotnych aj nehmotnych, ktoré tato cenu urcuju. Nehmotnym ekonomickym statkom
mobzeme v tomto pripade rozumiet napriklad goodwill, ktory je trhovo kvantifikovatelny
a uplatnitelny. Ked' si na trhu predstavime dva celkom rovnaké pozemky s rovnakou
vyuzitelnostou, orientaciou, tvarom, vybavenim inZinierskymi sietami atd., jeden z nich
vsak bude v prémiovej lokalite, zatial ¢o druhy sa bude nachadzat v rozvojovej ¢asti mesta,

prave vdaka goodwillu bude hodnota prvého pozemku vyssia.

1.2.2 Sposob tvorby cenovych madp

Pri tvorbe cenovej mapy musi jej tvorca dbat na jedno zakladné pravidlo —
mimochodom je pripisované Sokratovi — ktoré je podstatou tvorby cenovych map: , Ak
vychadzas zo svojich predstav, unika ti podstata veci.” Tvorca nesmie preto nikdy vychadzat
zo svojich nespravnych alebo mylnych predstav a dopustit, aby mu unikla prava podstata
veci. A hlavnou podstatou nie je ni¢ iné, ako porozumenie funkcii popisovaného majetku.

Pozemok alebo stavba maju len takd hodnotu, ktora sa rovna ich ekonomickej uzito¢nosti.
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1.2.3 Dévod tvorby cenovych map

Na tuto otazku je odpoved najlahsia. Cenové mapy sa tvoria preto, pretoze bez nich
by sme nemali zaklad, z ktorého vychadzaju pri svojej ¢innosti odhadcovia ceny majetku,
realitni makléri, zaujemcovia o kipu nehnutelnosti, finanéné Urady, organy Statnej spravy
a samospravy a vsetky ostatné subjekty, ktoré sa objavuju na realitnom trhu. Napriklad
¢innost odhadcu nehnutelného majetku je Uplne zavisla na cenovych mapach, ktoré si
vytvori bud sdm, alebo ich nejakym spésobom kupi na trhu u Specializovanych predajcov
prostrednictvom profesijnych komoér a zdruZzeni. Kvalita odhadcu je ndsledne priamo
Umerna kvalite cenovych map, ktoré ma k dispozicii, a to aj za predpokladu, Ze ich dokaze
spravne metodicky pouzivat.

Tak isto vSetci vieme, Ze ocenovanie je zakladnym kameriom vsetkych typov
Uctovnictva. Na pouZitom spdsobe ocenenia totiZ zavisi obsah a vypovedacia schopnost
prakticky vsetkych zakladnych veli¢in zistovanych v U¢tovnictve. To znamena, Ze celkova
vysSka vykdzaného majetku a zavazkov podniku, tak ako aj ich rozdiel, su vychodiskovymi
zakladmi prepoctov a ukazovatelmi charakterizujucimi finanénu situdciu podniku. Na
ocefiovani je vyrazne zavisla aj finanéna analyza podniku a z nej vyvodzované zévery.1°

Bez cenovych map by sme teda nemohli uskuto¢novat ocenenie, bez ocenenia by
sme nepoznali hodnotu majetku a bez znalosti hodnoty majetku by neexistovala zmena

a nasledne celd ekonomika.

1.2.4 Metodologia tvorby cenovych map

,Zdkladné metodologické pristupy pri tvorbe cenovych mdp su tieto:
1. reflexia (pozorovanie);
2. indukcia a dedukcia;
3. analdgia (modelovanie);

4. analyza a syntéza. !

10 spracované podla: ORT, P. a kol. 2008. Oceriovdni nemovitosti a cenové mapy. Praha: Verlag Dashofer,
2008. 6/3 str. 1-3 ISSN 1803-5159

11 ORT, P. a kol. 2008. Oceriovdni nemovitosti a cenové mapy. Praha: Verlag Dashofer, nakladatelstvi, spol.
s.r.0. 2008. 6/4 str. 1 ISSN 1803-5159
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Reflexia alebo pozorovanie je pociatocna a relativne najjednoduchsSia metdda
tvorby cenovej mapy. PresnejsSie ide o sledovanie a nasledné zachytenie daného stavu.
Samotné pozorovanie chapeme ako zvlastnu formu zmyslového vnimania uréenu nielen na
pozorovanie, ale aj na vysvetlenie javu, ato tak jeho kvalitativnej, ako aj kvantitativnej
stranky. Pre pozorovanie je vhodné si vopred stanovit zakladnl axiomatickd jednotku
vyjadrujucu typicku charakteristiku pozorovaného javu. Pri tvorbe beinej cenovej mapy
stavebnych pozemkov to bude meter Stvorcovy celkovej zastavanej plochy. Nutnym
znakom jednoduchej reflexie je statickost a obmedzena vypovedacia schopnost o podstate

veci, na druhej strane vsak vSeobecna platnost pre urcity vopred definovany ucel.

Indukcia a dedukcia su spOsoby prechadzania od jednych vyrokov k druhym.
Zjednodusene povedané, indukcia je postupom od jednotlivého k vSeobecnému, a naopak,
dedukcia od vSeobecného k jednotlivému. Pri tvorbe cenovej mapy sa tieto dva pristupy
cyklicky opakuju. Vysvetlime si to v praxi. Ak vezmeme subor skutocne realizovanych cien,
vytvorime z nich priemernu cenu daného pozemku v skimanej lokalite. V dalSom cykle
opat zhromazdujeme udaje o konkrétnych cenach a nasledne ich porovnavame s pévodne

zistenou priemernou cenou, ktoru este dalej upravujeme a upresnujeme.

Analdgiou alebo modelovanim rozumieme spbsob pozndvania urcitého javu,
procesu pomocou modelu, ktory sa v niektorych prvkoch modelovanému procesu podoba
avinych sa liSi. DokaZzeme jednoducho charakterizovat, ako sa bude spravat jeden
ekonomicky subjekt a na zaklade tejto analyzy vieme popisat celd mnoZinu prvkov
zhodnych vlastnosti. Praktickou aplikaciou tejto tedrie moéZzeme vnimat opat indikaciu
priemernych cien analyzovanej komodity v skimanej lokalite. Modelovanie je casto
pouZivané tvorcami cenovych map pri indexaciach alebo extrakciach cien inych pozemkov

alebo funkénych celkov stavieb s pozemkami.

Analyza a syntéza je zvycajne zaverecnou metddou pri stanovovani trhovej hodnoty
majetku. Podobne ako je indukcia inverzna k dedukcii, tak isto je analyza inverznd
k syntéze, teda postupovanie od javov k principom a opacne. Pre tvorbu cenovych map ako

vednu disciplinu to znamena neustalu cyklickost v poznavani jednotlivého — spracovanie
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Udajov konkrétneho pripadu — apoznavani vseobecného - vytvdranie databaz

a informacnych systémov.

1.2.5 Cenotvorné prvky a ich porovnanie

Na dokonale transparentnom trhu s nehnutelnostami by sa mali zostavovat cenové
mapy len zo skutocne realizovanych a skuto¢ne pravdivych a uplnych ddajov. Takyto trh
véak v praxi neexistuje nikde na svete. Su ale krajiny, ako Svaj¢iarsko alebo Luxembursko,
ktoré sa mu snazia ¢o najviac priblizit.

Prvym a najdoleZitejSim krokom pri tvorbe cenovej mapy je potrebné zistit ddaje
z ktipnych zmliv a preniest ich do katastradlnej mapy. Co viak v pripade, ak nemame
dostatok dat? Neostava nic¢ iné, ako cenovi mapu dotvorit a chybajice Gdaje doplnit. Tie
sa daju indikovat porovnavacim pristupom na zaklade sustavy cenotvornych prvkov.

Ak mame napriklad pravdivé a Uplné uUdaje o cene istého stavebného pozemku,
mobzeme pomerne spolahlivo odhadnut cenu susedného pozemku. Avsak za predpokladu,
Ze je uzemnym planom urceny narovnaké uZivanie. Tak isto musime zvazit fakt, Ze
pozemok bude mat napriklad strmsi zraz, bude blizsie frekventovanej komunikacie a
z hladiska moznej zastavby ma menej vyhodny tvar, je napriklad prilis uzky a natiahnuty.
V takejto situdcii vieme s dost vysokou mierou pravdepodobnosti predpokladat, Ze tento
susedny pozemok sa preda za relativne nizSiu Ciastku. A to, v akom intervale by sa tato
Ciastka mohla pohybovat, sme schopni indikovat prave pomocou porovnania sustavy
cenotvornych Cinitefov. V ocenovani a trhovych principoch tento postup nazyvame priame
porovnanie. Je zaloZeny na principe parovej analyzy. 2

Nepriamym porovnanim vieme determinovat cenu pozemku vtedy, ak v danej
lokalite uz existuje kvalitna, ale nie celkom Uplnd cenova mapa. Tato metdda komparuje
a upravuje cenu konkrétneho pozemku voci uz nejakym spésobom zistenej priemernej
cene referencnej vzorky pozemkov.

V praxi tvorby cenovych map sa ako najlepsie osvedcilo rieSenie, ktoré spaja tieto

dve metédy, teda priame a nepriame porovnanie.

12 Spracované podla: ORT, P. a kol. 2008. Oceriovdni nemovitosti a cenové mapy. Praha: Verlag Dashofer,
nakladatelstvi, spol. s.r.0. 2008. 6/5 str. 1-2 ISSN 1803-5159
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Je velmi nepresné, ak porovnavame konkrétny pozemok s jedinym porovnavanym
prvkom, a tak isto je nepresné, ak stanovujeme priemerné ceny pozemkov. Preto sa na
tvorbu cenovej mapy obvykle pouziva kompardcia s tromi alebo Styrmi dalSimi pozemkami,
ktorych cena je znama.

,Pri indikdcii korekcie cenotvornych Cinitelov musi zdsadne platit, Ze musia byt:

e podloZené relevantnymi dokumentami,

e zdbvodnené cenotvornou argumentdciou. 13

Ziadna z dalej uvedenych korekcii cenotvornych prvkov nesmie byt stanovena
nepodloZzenym odhadom, ale ¢o najviac presnym vypoctom alebo Statistickou analyzou.
Stale musime mat na pamati, Ze predmetom su majetky so stotisicovymi hodnotami
a kazdy pripadny nesprdvne aplikovany cenotvorny cinitel méze posunut Udaje v cenovej

mape aj o desattisicové Ciastky.

Ak prechadzame uZ priamo k ¢innosti samotného oceriovania, pre prehladnost
pouzivame spravidla tabulky. V stlpci nalavo je uvedeny ocernovaci prvok, v dalSom stlpci

sa nachadza ,oceriovany pozemok“ a v tretom, poslednom stlpci ,,porovnavany pozemok®”.

1.2.6 Charakteristika a analyza ocenovacich prvkov

A) Identifikacné udaje

1. Poradové C(Cislo porovndvaného pozemku — 1z praktického hladiska je lepSie
oznacovat pozemky arabskymi Cislicami

2. Nazov pozemku — najvhodnejSie je oznacenie dvoma slovami; prvé urcuje typ
pozemku (polnohospodarska péda, les priemyselnd zéna, parkovisko), druhé
obvykle katastralne Uzemie, obec alebo miestny nazov

3. Parcelné ¢Cislo — tento udaj ziskame z vypisu z katastra; pokial sa ocerfiovany
pozemok sklada s niekolko desiatok jednotlivych parciel, vSetky tieto Cisla do

tabulky neuvadzame, ale odkazeme na prislusnu prilohu

13 ORT, P. a kol. 2008. Oceriovdni nemovitosti a cenové mapy. Praha: Verlag Dashofer, nakladatelstvi, spol.
s.r.0. 2008. 6/5 str. 2 ISSN 1803-5159
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Adresa pozemku — v mestach a obciach je tento Udaj jednoduchy a jednoznacny,
avsak pri pozemkoch ako je ornd poéda uréena Uzemnym planom na zastavbu, si
obvykle pomdhame pomocnym identifikatorom (napr. krizovatka presne uréenych
dvoch ciest)

Katastralne uzemie — jednoznacne zistime z vypisu z katastra nehnutelnosti

Obec

Okres

B) Zakladné udaje pre porovnanie

U pozemkov je zakladny porovndvaci uUdaj jednoznaény — 1m-.

2, Uinych typov

nehnutelnosti je to o nieco zloZitejsie.

1.

Cena pozemku — ak si vyberieme pozemok pre porovnanie, musime logicky poznat
jeho cenu; z hladiska pravdivosti je idedlnou cenou predajnd; ak ju nepozname,
budeme musiet inu cenu korigovat a upravovat

Rozloha pozemku — bud' celkova rozloha, alebo rozloha komercne vyuziteln3;
nevyuZzitelnu ¢ast tvori napr. komunikacia, vodna plocha, verejna zelen, prudky svah
a pod.

Cena za 1m? — tato cenu zistime jednoducho — vydelenim ceny rozlohou

Datum transakcie — datum uskutocnenia obchodu alebo datum zacatia ponuky
pozemku; Cinitel je uvddzany preto, Ze vSetky ceny sa vplyvom ¢asu a inflacie menia;
cenu stard do 3 mesiacov povaZzujeme za cenu aktualnu; ak behom sledovaného
obdobia nedoslo k dramatickym cenovym posunom, moézeme za aktudlne ceny
povaZovat aj ceny staré 1 rok; medzi dramatické cenové posuny zaradujeme zmeny
zakonov, makroekonomické cenové posuny alebo podstatné zmeny technickych

poziadaviek

C) Pravne udaje

1.

Druh transakcie — medzi vhodné druhy transakcie patria predaj, drazba, ponuka
alebo ina, uz existujlica cenova mapa
Vlastnicke prava — tento korekény Cinitel zohladriuje mozni obmedzenost daného

pozemku; prikladom je prenajatie pozemku na urcitu dobu
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D) Technické parametre
Lokalita — tento cenovy faktor je typickym atribitom nepremiestnitelnosti
nehnutelnosti.

Ako sme uz spominali, dva takmer identické pozemky napr. srovnakou
rozlohou, vyuZitelnostou, vybavenostou inZinierskymi sietami a svahovitostou sa
mozu vdaka lokalite cenovo odliSovat aj o desiatky percent. Preto pri porovnavani
a korekcii by sme mali vyberat ¢o najpodobnejsie pozemky a pokial je mozné aj
v rovnakej lokalite.

Vacsina investorov uprednostiiuje pravidelny (obdiznikovy alebo $tvorcovy)
tvar kvéli ¢o najvacsej komercnej vyuzitelnosti. Tak isto je brana do Uvahy orientacia
pozemku. Jednak orientacia k svetovym strandam, jednak orientacia z komeréného
hladiska. Urcite je pre nas podstatné, ¢i je strana, ktord prilieha ku chodniku dlha 5
alebo 25 metrov.

Svahovitost zo sebou nesie naklady na Upravu terénu a na zaklady stavby.
Niekedy je zastavba dokonca ekonomicky neefektivna a zaroven technicky
nemozna. Korekcia vychadza zvycislenia ndkladov na odvoz zeminy, jej
deponovanie a na stavbu opornej steny.

Pri analyze porovnavanych pozemkov je potrebné preverit, ¢i je technicky
mozné a uskutocnitelné sa na inZinierske siete napojit alebo vytvorit nové. Ide
orozvody elektriny, plynovodu, vodovodu a kanalizdciu. Ta je zvacsa

najnarocnejsim problémom.

E) Ostatné parametre

Velkost pozemku — vztah ceny a velkosti pozemku je nepriamo Umerny. Do Uvahy
berieme mnohé okolnosti, napriklad ¢i sa da vacsi pozemok jednoducho rozdelit a predat
po Castiach, alebo ¢i je velkostou ako celok vhodny na investicné zamery pre vystavbu
hypermarketu, golfového ihriska ¢i parkoviska. Nepriama Umernost spociva v tom, Ze
meter Stvorcovy vacSieho pozemku je vzdy lacnejsi ako meter Stvorcovy mensieho

pozemku (za predpokladu zhody ostatnych parametrov).
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1.3 Pokusy zavedenia cenovych map na Slovensku

Prvé navrhy na zmeny prisli uz v koncepcii danovej reformy z rokov 2004 — 2006. Na
zaCiatku roku 2003 Ministerstvo financii SR zverejnilo a navrhlo k problematike zdafiovania
nehnutelnosti nacrt zmien. ,Navrhuje sa, aby sa vsetky nehnutelnosti, t. j. pozemky
a stavby, zdariovali na hodnotovom principe. To znamend, Ze podla jednotnych pravidiel sa
urc¢i hodnota nehnutelnosti a z tejto hodnoty sa percentudlne vypocita dar. Zavedenie
tohto spésobu zdariovania nehnutelnosti bude mozZné v zdvislosti od vypracovania
administrativne jednoduchého systému urcovania trhovej hodnoty nehnutelnosti (cenovad
mapa).” * Najskorsi termin G¢innosti bol uréeny na 1.1.2005. Najvacsi problém videli
tvorcovia reformy v samotnej koncepcii: kto, ako a za ¢o bude cenové mapy tvorit. Hlavnym
cielom bolo dostat ocenovanie nehnutelnosti na vyssiu kvalitativnu Uroven. Alternativne
sa totiZ uvaZovalo aj o tom, Ze sa budu zdanovat len pozemky. Teda dan zo stavieb a dan
z bytov by bola zrusend. Avsak celkovy objem vybranej dane by sa nezmenil vzhladom na
to, Ze by sa neprihliadalo, akd stavba je na pozemku umiestnend. Za vyhodu takéhoto
sposobu zdarnovania povazovalo MF SR neutrdlny vztah k investiciam. Maximalna sadzba
dane bola navrhnutd vo vyske 0,1 % - 0,2 % z hodnoty ceny nehnutelnosti. KedZe tuto

sadzbu spravuje obec, je mozné ju znizit aj o 100 %.

1.3.1 Problém pri ziskavani dat

V roku 2014 sa zacala zavadzat do obsahu katastra evidencia cien nehnutelnosti. Tato
zmena umoznila sledovat vyvoj cien na trhu, atak aj zlepsila kvalitu podnikatelského
prostredia. Zacala sa tak vytvarat databaza cien, ktord je pri zavedeni cenovych map

nevyhnutnou sucastou.

Prvym konkrétnym krokom po dlhej dobe bola aktivita rezortu financii. Hlavnym
podnetom bolo zdanenie luxusného byvania. KedZe bola a stdle je dan z nehnutelnosti

v sprdve mesta, a zdroven je naviazana na Stvorcovy meter, je tento zamer zatial tazko

14 |nstitut pre ekonomické a socialne reformy (INEKO). 2003. Koncepcia dariovej reformy v rokoch 2004-2006.
[Online] Dostupné na internete: < http://www.ineko.sk/reformy2003/menu_dane_koncepcia.htm>
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uskutocnitelny. Na to, aby mohol byt z drahych nehnutelnosti vyssi prijem, je nutné vediet,
kde sa nachadzaju a kto v nich byva. Dane by boli teda naviazané na trhové hodnoty domov.
Plan ziskania Udajov bol obratit sa na realitné kancelarie, ktoré tieto informacie poskytuju
aj bankam pri schvalovani hypoték. Na zaklade ziskanych podkladov chcelo ministerstvo
vytvorit informativnu kalkulacku ceny bytov. Prvykrat sa rezort financii stretol s Narodnou
asociaciou realitnych kanceldrii v roku 2013. Ich databazy, ktoré tvori asi 850 realitnych
kancelarii, zbieraju udaje uz od roku 2000 a mdZeme v nich najst takmer 200 réznych
charakteristik bytov a domov, ktoré su neoddelitelnou stucastou pri tvorbe cenovych map.
Ro¢ne do databazy pribuda vySe 300-tisic udajov. Jedinym a najvacsim problémom,
ktorému musel rezort &elit, bolo spoplatnenie ziskavania vietkych informacii. Udaje si teda
mohol len pozi¢at, nesmel ich vSak zverejnovat. S ich pomocou bolo v plane vypracovat
vlastnu analyzu realitného trhu a vytvorit tak dostatoénu datovd zakladriu. Cenové mapy
boli ale eSte stdle v nedohladne. Primarnym ciefom bol zatial alternativny nastroj,
pomocou ktorého by sa dala urcit priblizna cena nehnutelnosti pre jednotlivé lokality.
Navrh katastralneho zdkona mal za ulohu predlozit drad geodézie, kartografie a katastra.

VIddou bol ale nakoniec v tom Case stiahnuty.

Na zaciatku roku 2016 sa zacalo hovorit o cenovych mapach ako o prevencii pri
predrazenych tendroch. Mali kontrolnym organom poméct pri porovnavani vysutazenych
cien tovarov asluZieb sich cenami na trhu. Vtedajsi podpredseda vlady pre investicie
Lubomir Vazny sluboval ich zavedenie v roku 2016, kedZe sa o ich implementdacii hovorilo
uz Styri volebné obdobia. ,Momentdlne sa tvori metodika stanovenia cenovych mdp,
zavedenia tohto ndstroja predpokladdme v prvej polovici roku 2016.” *> Spolupracu
nadviazali s Ndrodnou asocidciou realitnych kancelarii Slovenska, ktorej prezidentom je
doteraz Jan Palencar: ,,Cenové mapy su vhodnym pomocnikom pre Siroku verejnost, aby si
vedeli povedat, Ze zhruba za aku cenu sa preddvaju nehnutelnosti.“*® Nastupila teda

moznost zverejnenia a spristupnenia informacii aj pre Siroku verejnost a obc¢anov.

15 Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska. 2016. Proti predraZzenym tendrom maju Stdtu poméct
cenové mapy. [Online] 7. 1. 2016 Dostupné na interenete: <https://www.narks.sk/2162/>
16 Tamtiez.
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1.3.2 Vypracovanie nového ndvrhu

Vroku 2017 bol parlamentu predloZzeny navrh na zmenu zdkona o miestnych
daniach. V tomto pripade ale neslo o zavedenie cenovych map. V dosledku toho, Ze zo
strany OECD narasta tlak na zvySovanie zdafovania nehnutelnosti, bol vypracovany novy,
Uplne odlisny plan. Po novom by sa rozloha nehnutelnosti nasobila po¢tom podlazi, viac by
teda zaplatili podpivni¢ené a poschodové domy.

Tieto zmeny presli prvym Ccitanim bez toho, aby verejnost dostala moZnost
pripomienkovania. Poslanci navrhovali, aby sa dan vycislila ako sucin zastavanej plochy
a poctu nadzemnych aj podzemnych podlazi, teda dan by sa platila osobitne za kazdé
poschodie vdome. V takomto pripade sa ale mohla zvysit niektorym ob¢anom dari az na
dvoj alebo trojnasobok. Poslanci po tomto zisteni zmenili predloZeny navrh a zacali rokovat
o opravach. Chceli, aby sa vysSie zdanenie dotklo len podnikatelov, a vlastnikov
sukromnych domov nie. V pévodnej novele zakona totiz Uplne absentovali akékolvek
prepocty. Takto zmeneny zdkon povaZovali za spravodlivejSi s argumentom, Ze sa
zrovnopravnia platitelia dane z bytov s platitelmi dane zrodinnych domov. Podla ich
navrhu mali samospravy na daniach vybrat ro¢ne az o 14 miliénov eur viac.

Na druhej strane, systém obdrzal aj viaceré kritiky. Analytik INESS Martin Vlachynsky
si takéto navrhované zvysenie vébec nevedel predstavit v praxi. Vyjadril sa, Ze ,,mdloktoré
obecné zastupitelstvo si v neddvnej histdrii dovolilo razantnejsie zvySovat sadzby. S novou
legislativou by podla neho mali obce moZnost vyhovorit sa na novy vzorec vlddy.” *” Ako
rieSenie kvoli tlaku OECD povaZuje cenové mapy aj dafiova poradkyna Alica Orda Oravcova.
Podla jej slov vtedajsi plan ministerstva stroskotal na tom, Ze pri zdaneni luxusnych domov
nevedeli presne definovat, ¢o skutocne luxusna nehnutelnost je. ,ZvySenie dane
z nehnutelnosti sa dalo ocakdvat, kedZe zmenu v plateni dane z nehnutelnosti od nds do
desiatich rokov poZaduje aj OECD. V pripade, ak by mali byt zvysené sadzby dane
z nehnutelnosti vzhladom na redlnu hodnotu nehnutelnosti na zdklade cenovych mdp, bolo

by zvysenie ovela vyssie, ako je stu¢asne navrhované. 18

17 KUSNIROVA, M. 2017. Dari za poschodie. Smer navrhuje nové zdariovanie nehnutelnosti. INESS. [Online] 29.
6. 2017 Dostupné na internete: <http://iness.sk/sk/dan-za-poschodie-smer-navrhuje-nove-zdanovanie-
nehnutelnosti-sme>

18 Tamtiez.
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Ministerstvo financii zobralo do Uvahy prave fakt, Ze tdto zmena by najviac poskodila
obyvatelov vidieka, ktori si v minulosti postavili obrovské niekolkogeneracné domy. Jan
Palencar nasledne navrhol rieSenie, aby sa sadzby prisp6sobovali trhovym hodnotdm bytov
a domov. Cize najviac by zaplatili ludia Zijuci v centre Bratislavy a v okresoch s vysokou
nezamestnanostou by tieto dane boli ovela nizsie. Tu by ale systém narazil zasa na problém
dochodcov, ktori Ziju v lukrativnejSich Stvrtiach. Primator Martina popisal konkrétny priklad
z praxe: ,V sedemdesiatych rokoch, ked budem hovorit konkrétne o Martine, sa postavili
celé Casti, ktoré su teraz velmi lukrativne, ale Zije tam strednd trieda, maju velké domy a
my by sme trestali tych ludi za tu dobu, Ze v sedemdesiatych rokoch si vybrali lokalitu, ktord
je teraz najluxusnejsia, ale ti ludia nemaju tolko finanénych prostriedkov.“* Jednotny
systém teda budu musiet schvalit primatori a starostovia z celého Slovenska. Keby sa dane
zvysili len v niektorych obciach, tento postup by sa nésledne obyvatelom vysvetloval len

velmi tazko.

1.3.3 Odporucania odbornikov

Zatial najcCerstvejSie informacie, ktoré sa nam podarilo ziskat, bol rozhovor
s riaditelkou Institutu finanénej politiky Luciou Sramkovou. V relacii Analyzy a trendy sa
vyjadrila k su¢asnému stavu zdanovania nehnutelnosti a zavadzaniu cenovych map. ,OECD
ndam dlhodobo hovori, Ze by sme mali zvysit, resp. zmenit systém zdariovania nehnutelnosti
na hodnotovy princip. Vldda to md v tomto volebnom obdobi aj v programovom vyhldseni.
My sme uZ podnikli prvé kroky, atym je zmena zdkona o katastri, ktory je aktudine
v legislativnom konani. Pomocou neho by sa mala zacat zbierat udajovd zdkladria, ktord je
potrebnd na zavedenie takejto dane. Kameriom urazu, pre¢o sme doteraz nevedeli zdanit
nehnutelnosti na zdklade hodnoty, bola prave chybajuca udajovd zdkladria. V praxi bude
prvym krokom, Ze my v institute skonstruujeme cenovu mapu, ktord ohodnoti vsetky
nehnutelnosti v krajine na zdklade transakcii v katastri. Treba dodat, Ze kaZdy systém sa dad

nastavit aj lavicovo aj pravicovo, a tak vygenerovat rézne mnoZiny vitazov a porazenych.

19 Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska. 2016. Zdanenie luxusnych nehnutelnosti sa nedari.
[Online] 30. 12. 2016 Dostupné na internete: < https://www.narks.sk/zdanenie-luxusnych-nehnutelnosti-sa-
nedari/>
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CiZe aj tdto dari sa dd nastavit velmi lavicovo, zjednodusene, zdanenim vil na Slavine, a nie
velkych domov, ktoré st v regiénoch s vysokou nezamestnanostou. “%°

K si€asnému dafiovému mixu sa vyjadril aj analytik INESS Radovan Durana.
,0dporucania, Ze mame zdariovat viac majetok ako prdcu, pretozZe to pésobi demotivacne
— nie je to Uplne tak, Ze to spbsobi zdsadnu zmenu. Stdle to je 52:48. Clovek md z dlhodobého
hladiska aj tak tendenciu ku spotrebe, teda spotrebovat svoj majetok, uspory alebo prijem.
V podstate je jedno, ¢i bude zdaneny na zaciatku pri prijme, alebo na konci pri vyuZivani
nehnutelnosti. Pri vysokom zdaneni nehnutelnosti sa méZeme dostat napriklad aj do
situdcie, Ze ludia nebudu chciet vlastnit dom, pretoZe dariovad zdtaZ bude prilis velka. Ale
myslim, Ze to nie je slovensky problém. V odporucani OECD je débleZita jedna veta: nie zniZte
dane z nehnutelnosti, ale nahradte. A toto na Slovensku chyba, pretoZe by sme mali mat aj
environmentdlne dane, ktoré maju nahradit zdanenie prdce. Avsak nasi politici odmietaju
pripustit zniZzenie dane z prijmu fyzickych oséb. Pokial' sa nebudeme bavit o tom, ¢o zniZime,

tak tdto téma by mala ostat bokom, pretoZe toto by mal byt jeden balik.” %!

20TA3. 2018. O dariovom zataZeni na Slovensku. Analyzy a trendy. [Online] 29. 3. 2018 Dostupné na internete:
<https://www.ta3.com/clanok/1124961/o-danovom-zatazeni-na-slovensku.html>
21 Tamtiez.
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2 Ciele a metodika prace

Cieflom diplomovej prace je definovat mieru spravodlivosti a efektivnosti si¢asného
darnového systému v oblasti zdariovania nehnutelnosti, a zaroven navrhnat vhodnu dpravu
tejto dane tak, aby bola pre samospravne celky efektivnejSia a pre danovnikov
spravodlivejsia.

V ramci vypoctov a analyz, ktoré budeme v praci demonstrovat pre dosiahnutie
nasho ciela sme si stanovili 2 hypotézy, ku ktorym uvadzame aj metodiku, ako sme dané

vysledky dosiahli.

Hypotéza 1
Zaplatena dan vypocitana podla zastavanej plochy a poctu podlazi (sucasny sposob)
sa bude v troch vybranych modelovych prikladoch lisit v mensej miere, ako keby sme ju

nahradili sp6sobom zdanovania z trhovej ceny nehnutelnosti.

Metodika
Vyber domov

Pri vybere porovndvanych domov v kapitole 3.3 sme zvolili metodiku, vdaka ktorej
sme chceli dosiahnut, aby vybrané nehnutelnosti nedisponovali Ziadnymi extrémnymi
hodnotami, t.j. prilis velky pozemok, ktory by neimerne zvysil predajnt cenu domu alebo

prilis velka atraktivita oblasti, v ktorej by sa nehnutelnost nachadzala.

Prvym krokom bol na portali www.nehnutelnosti.sk filter, kde sme si podla vopred
urcenych kritérii vybrali len urcité typy nehnutelnosti — rodinny dom, ktory je v p6vodnom
stave a nachddza sa v kategérii ,predaj“. Vyberom mozZnosti ,Pévodny stav” sme sa chceli
vyhnut stavbam, pre ktoré mohol byt este tento rok ako posledny pre uplatnenie

oslobodenia od dane.
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Obrdzok 1 Spésob filtrdcie vyberu nehnutelnosti do analyzy

Lokalita

Stav

P&vodny stav

Druh

Typ

Redinny dom Predaj

Cena od do

Vymeraod do Klidové slove

Hladat (5 274)

V prvej kategbrii vybranych nehnutelnosti sme zvolili lokalitu okolia Bratislavy —

vSetky okresy od Bratislava | az po Bratislava V a zahrnuli sme aj okres Senec, Malacky

a Pezinok.

Druhu kategoriu tvoria rodinné domy, ktoré sa nachadzaju v akomkolvek krajskom

meste okrem Bratislavy, teda Banska Bystrica, KoSice, Nitra, PreSov, Trencin, Trnava

a Zilina.

Do tretej skimanej kategdrie sme zaradili vSetky nehnutelnosti, ktoré sme nasli

v okoli najmenej rozvinutych okresov podla zoznamu za 4. Stvrtrok 2018 a zaroven sa

nachddzali aspori 5km od tohto okresného mesta. Chceli sme sa teda zamerat na oblasti

cvve

Tabulka 1 Zoznam najmenej rozvinutych okresov od 1.1.2016 do 31.12.2018

Okres Datum zapisu Okres Datum zapisu
Lucenec 31.12. 2015 Rozhava 31.12. 2015
Poltar 31.12. 2015 Sobrance 31.12. 2015
Revuca 31.12. 2015 Trebisov 31.12. 2015
Rimavska Sobota 31.12. 2015 Bardejov 20. 10. 2017
Velky Krtis 31.12. 2015 Medzilaborce 20. 10. 2017
KeZmarok 31.12. 2015 Kosice — okolie 22.1.2018
Sabinov 31.12. 2015 Levoca 25.4.2018
Svidnik 31.12. 2015 Snina 25.4.2018
Vranov nad Toplou 31.12. 2015 Stropkov 19. 10. 2018
Gelnica 20.7.2017 Michalovce 19.10. 2018

Zdroj: Ustredie prdce, socidlnych veci a rodiny
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V kazdom z vyberov sme sa sustredili len na trojpodlazné domy, ktoré mali zaroven

v popise uvedené pre nas nevyhnutné parametre, a to zastavana plocha, plocha pozemku

a cena. Nasledne sme domy rozdelené do 3 kategérii umiestnili do grafu, kde sme sledovali

pomer zastavanej plochy a velkosti pozemku. Podrobnou analyzou umiestnenia vSetkych

bodov sme vybrali elipsovity klaster. Dovodom bol fakt, Ze pri vypocte dane z nehnutelnosti

zohrava velku rolu zastavana plocha, preto sme vyberali z priamky kolmej na x-ovu os

a zaroven nam aZ tak nezaleZalo na velkosti pozemku, na ktorom sa dana nehnutelnost

nachadzala.

Zoznam vsetkych nehnutelnosti v grafe uvddzame v Prilohe ¢. 1.

Graf 1 Vyber klastru pre analyzu
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Poslednym krokom pre vyber konkrétnych nehnutelnosti bol ten, Ze sme spomedzi

domov v klastri pre kazdu kategdriu vybrali ten, ktorého cena bola medidnom v danej

skupine domov.
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Median sme hladali v nasledovnych zoznamoch nehnutelnosti (zakruzkovana

plocha grafu):

Tabulka 2 Zoznam domov v klastri pre vyber medidnu ceny - okolie Bratislavy

ZP/m2 Pozemok/m2 Cena

118 1386 365 000,00 €
120 1327 225 000,00 €
124 1018 395 000,00 €
110 888 249 900,00 €
128 579 750 000,00 €
120 570 514 700,00 €
111 508 656 000,00 €
113 380 500 000,00 €
119 396 500 000,00 €
123 369 520 000,00 €
140 700 548 000,00 €

Median 500 000,00 €

Zdroj: www.nehnutelnosti.sk

Pre okolie Bratislavy sme nasli ako median ceny dva domy. Nasledne sme sa do
analyzy rozhodli pre nehnutelnost, ktorej zastavana plocha sa najviac pribliZzovala priemeru

dalich dvoch vybranych domov — teda 119 m?2.

Tabulka 3 Zoznam domov v klastri pre vyber medidnu ceny - krajské mesta

ZP/m2 Pozemok/m2 Cena

110 1150 240 000,00 €
121 807 165 000,00 €
120 812 124 990,00 €
132 726 112 990,00 €
129 600 152 000,00 €
122 600 250 000,00 €
115 366 269 990,00 €

Median 165 000,00 €

Zdroj: www.nehnutelnosti.sk
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Zo skupiny krajskych miest bolo do klastra zaradenych 7 domov. Medidnom ceny

bol dom so zastavanou plochou 121 m? a pozemkom 807 m?2.

Tabulka 4 Zoznam domov v klastri pre vyber medidnu ceny - obce NRO

ZP/m2 Pozemok/m?2 Cena
120 1536 61 990,00 €
105 702 63 900,00 €
120 738 43 900,00 €
135 593 59 900,00 €
130 753 78 000,00 €
Median 61 990,00 €

Zdroj: www.nehnutelnosti.sk

Z poslednej skupiny domov, ktoré sa nachadzaju v najmenej rozvinutych okresoch
sme v klastri nasli len 5 z nich. Dovodom je velky pocet nehnutelnosti, ktoré maju
neporovnatelne vadésie pozemky s ostatnymi nehnutelnostami vo zvysnych dvoch
skupinach. Medidnom bola cena 61 990,00 €, ktorej prislichal dom so zastavanou plochou

120 m2.

Stanovenie sadzby

Pre uréenie sadzby v pripade zdanovania podla trhovej hodnoty nehnutelnosti sme
postupovali podla prikladu Danska. KedZe 1% by v nasej krajine spdsobilo velmi vyraznu a
pravdepodobne spoloénostou neakceptovatelnt zmenu, rozhodli sme sa stanovit sadzbu

pomerovo k priemernému prijmu danej krajiny.
Zamerali sme sa na vysku priemernej Cistej mesacnej mzdy obyvatelov za rok 2018,

ktord sme dali do vztahu v pomere k 1% dani v Dansku. Nasledujica tabulka ilustruje

vypocet, ako sme stanovili sadzbu pre Slovensko.
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Tabulka 5 Vypocet sadzby dane z nehnutelnosti v pomere k ddnskej sadzbe

Priemerna rocna mzda 2018 Percentualne zdanenie
Dansko 3270€ 1%
Slovensko 748 € 0,228746 = 0,23 %

Zdroj: Eurostat, vypocty autorky

Hypotéza 2

Zaplatena dar sa v pomere k cene nehnutelnosti sa v rozlicnych regiénoch velmi lisi
— predpokladame, Ze v bohatsich regidonoch bude tento podiel neporovnatelne nizsi ako
v chudobnejsich ¢astiach Slovenska. Na zaklade tohto tvrdenia prepokladdame, Ze tato dan

nie je spravodliva.

Metodika

Na vizualizaciu rozdielov v spravodlivosti zdafiovania v réznych regionoch sme
pouZzili Statisticki metddu - boxplot analyzu alebo krabicovy diagram. Najprv sme vycislili
dan, ktoru jednotlivi majitelia rodinnych domov zaplatili podla sucasného spésobu
zdanovania a nasledne sme identifikovali, kolko percent tvori vysledna suma na cene danej
nehnutelnosti. Zo ziskanych vysledkov sme potom identifikovali 5 zakladnych hodnét —
minimum, 1. kvartil, median, 3. kvartil a maximum — ktoré nam posluzili na skonstruovanie
boxplotu. Kvartily ndm rozdelili data do 4 rovnakych skupin, z ktorych kazdd predstavuje

Stvrtinu vzorky dat.
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3 Vysledky a analyza prace

V nasledujlcej, praktickej ¢asti, sa budeme snazit poukazat na mieru spravodlivosti
a efektivnosti vyberania dane z majetku — konkrétne nehnutelnosti. V prvej ¢asti popiseme
suvislosti a prepojenost na vyznam tejto dane kde tiez ukdZeme, ako sme na tom
v porovnani s ostatnymi krajinami Eurépskej unie.

V dalsej ¢asti sa budeme snazit vysvetlit mieru efektivnosti a Uspesnost vyberu dane
z nehnutelnosti v slovenskych regiénoch pomocou danovej medzery. UkdZzeme si priklady
moznych oslobodeni od dane a na grafoch interpretujeme vysledky medzery na dani pre
jednotlivé kraje SR.

V tretej podkapitole budeme pre blizSie pochopenie demonstrovat analyzu vysky dane
z nehnutelnosti na konkrétnych prikladoch, ktoré sme poctivo vybrali pomocou velmi
podrobnej metodiky. UkdZzeme si, ktoré faktory najviac vplyvaju na jej vysku a zaroven
budeme porovnavat mozny prechod na zmenu spdsobu jej vyberu. Uz dlho planovanou
alternativou je totiz zdafiovanie nehnutelnosti na zaklade ich ceny. Tam sme ale narazili na
problém, ktory bol rovnakou pri¢inou aj pre stat, preCo tento systém doteraz nebol
zavedeny do praxe. Dévodom bola chybajica udajovd zdkladna, ktora by sluzila ako
nevyhnutny prvok pri vypocte dane. Preto sme sa snazili vymysliet spdsob, ako tieto data
ziskat a ¢o najpresnejsie analyzovat vplyv prechodu na iny spdsob zdariovania namiesto
toho, aky pouzivame v sucasnosti.

Stvrta ¢ast bude venovana analyze spravodlivosti dane v kontexte pomeru zaplatenej
dane vybranych nehnutelnosti z predchadzajucej kapitoly k cene tychto nehnutelnosti.
Vizualizaciu ukaZzeme na boxplotoch, kde porovname spravodlivost vysky dane medzi
troma réznymi kategdriami. Nakoniec sa budeme venovat prepoétom a porovnaniu
potencidlneho vynosu z dane zo stavieb, kde sme sa zamerali hlavne na stavby na byvanie,
teda rodinné domy. Vtejto suvislosti vycislime potencidlny prijem, ktory by mohli

samospravy dosiahnut pri zmene dariového systému.
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3.1 Nehnutelnosti ako zdroj prijmu

Dane z majetku tvoria z dlhodobého hladiska len velmi maly zdroj prijmu
samosprav. Od roku 2005 aZ doteraz sa tento podiel pohybuje len okolo Urovne 15 — 18 %

z celkového prijmu obci na Slovensku.?? Ak by sme toto porovnanie uskutoénili na

evvs

dane v pomere k celkovému objemu vybranych dani.

Graf 2 Podiel majetkovych dani na celkovom objeme dani v rémci krajin EU
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Zdroj: Dariovd a colnd unia, ddta zaloZené na Eurostate; udaje za rok 2017

Na Slovensku dosahuje prijem z majetkovych dani percentualne menej ako patinu
prijmov EU. Celkovy prijem z tejto dane tvori 1,3 %, ¢o predstavuje 361 miliénov eur.
Rovnaku percentudlnu uroven dosahuju aj Chorvatsko a Litva, avSak absolutne cCisla su
mensie 0 121 az 204 milidnov. NajvyssSim prijmom z tohto zdroja disponuje Velka Britania
a Francuzsko, zatial ¢o Esténsko je jedinou krajiny, ktord vykazuje nizSie Cisla ako my.

Priemer vietkych krajin EU je hodnota 4,4 %.

22 Spracované podla: LISKOVA, K. — VYSKRABKA, M. 2018. Lepsia dari z nehnutelnosti v hrsti, nez dari z prijmu
na streche. Institut financnej politiky. [Online] 26. 11. 2018. Dostupné na internete:
<https://www.finance.gov.sk/sk/financie/institut-financnej-politiky/publikacie-ifp/komentare/22-lepsia-
dan-z-nehnutelnosti-hrsti-nez-dan-z-prijmu-streche-november-2018.html>
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Dalsi graf hovori o vztahu k vyvoju ekonomiky, kde su znazornené percentudlne
podiely vybranej dane z nehnutelnosti k celkovému domacemu produktu krajiny. V tomto
pripade nie sme v ramci krajin EU na Uplne poslednych miestach. Spolu s Nemeckom
zastdvame 19. poziciu na urovni 0,4 %, o je presne Stvrtina percentualneho podielu na
vysledku EU. Franclzsko a Velkd Britdnia si v prvenstve svoje pozicie len vymenili. Najnizie

hodnoty vykazuju Chorvatsko a Luxembursko, a to len na urovni 0,1 %.

Graf 3 Percentudliny podiel prijmu z dane z nehnutelnosti na HDP v rémci krajin EU
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Zdroj: Dariovd a colnd unia, ddta zaloZené na Eurostate; udaje za rok 2017

3.2 Efektivnost z hfadiska dafiovej medzery

Dan z nehnutelnosti méZzeme povaZovat pre spoloc¢nost za ovela spravodlivejsiu ako
ktorukolvek int dari. Ide hlavne o vysoku Uspesnost jej vyberu, ¢o potvrdzuje aj velmi maly
nesulad medzi skutone vybranou danou a jej potencidlnou vyskou. Rozdiel medzi tymito
dvoma vysledkami voldme danovd medzera. Ak by pri zdaneni vSetkych existujucich
nehnutelnosti nebola uréena aj znizena sadzba, naplnila by sa vyska potencidlneho prijmu,
samozrejme za predpokladu, ak by boli vSetky nehnutelnosti ¢estne priznané. U nas vsak

plati, Ze za urcitych podmienok platia isté ¢iasto¢né alebo UpIné oslobodenia a nie vsetky
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nehnutelnosti su zdanené zdkladnou sadzbou. Zakon ¢. 582/2004 Z. z. Specifikuje

konkrétne pripady, kedy mbze byt sadzba spravcom dane zniZena, a ktoré nehnutelnosti

su oslobodené automaticky. Nizsie uvadzame niektoré vybrané priklady z §17 odstavca 1:
,0d dane su oslobodené:

a) pozemky, stavby, byty a nebytové priestory vo vlastnictve obce, ktord je sprdvcom dane;

b) pozemky a stavby vo viastnictve iného stdatu uzivané fyzickymi osobami, ktoré pouZivaju

vysady a imunitu podla medzindrodného prdva a nie su statnymi obéanmi SR;

c) pozemky a stavby alebo ich cCasti vo vlastnictve cirkvi a ndboZenskych spolocnosti

registrovanych Statom, ktoré sluzia na vzdeldvanie, na vedeckovyskumné ucely alebo na

vykondvanie ndboZenskych obradov;

d) pozemky a stavby alebo ich Casti vo vlastnictve verejnych vysokych $kél alebo vo

vlastnictve stdtu v sprdave Stdatnych vysokych skél sluZiace na vysokoskolské vzdeldvanie

alebo na vedeckovyskumné ucely;

g) pozemky verejne pristupnych parkov vo vlastnictve zdravotnickych zariadeni

poskytujucich ustavnu zdravotnu starostlivost;

h) pozemky, stavby a nebytové priestory vo vlastnictve Slovenského Cerveného kriza.” %3

Okrem nehnutelnosti, ktoré su oslobodené bez akéhokolvek zasahu spravcu dane,
existuju podla zakona aj také, kde méze byt sadzba vseobecnym zavaznym nariadenim
znizena. Patria medzi ne napriklad cintoriny, urnové hdje, mociare, raseliniskd, pozemky
v ndrodnych parkoch alebo chranenych prirodnych rezervaciach, skolské zariadenia, lesné
pozemky alebo pozemky a stavby vo vlastnictve registrovaného socialneho podniku.

Okrem toho tu su zaradené aj pozemky, stavby na byvanie a byty, ktoré uzivaju
fyzické osoby starsie ak 62 rokov, osoby v hmotnej nudzi alebo drZitelia preukazu ZTP, ak

slGZia vyhradne len na ich osobnu potrebu alebo trvalé byvanie.?

Hodnota vsetkych tychto oslobodeni a znizeni dane, tvori v dafiovej medzere jej
legdlnu cast. Naopak, nelegalna cast je tvorena dariovou povinnostou, ktora sice bola

danovnikovi vyrubend, ale nebola zaplatena. Patri tu rovnako aj potencialny vynos z tych

23 78kon ¢.582/2004 7. z. §17 ods. 1
24 Tamtiez.
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nehnutelnosti, ktoré neboli priznané vobec alebo bolo danové priznanie vyplnené
nespravne.

Nasledujuce grafy popisuju dafiovid medzeru, teda rozdiel medzi vyrubenou
a zaplatenou danou, za rok 2017 podla jednotlivych krajov. Uz na prvy pohlad je vyska
stiptekov velmi podobna a v mnohych pripadoch st rozdiely bez poznania konkrétnych
¢isel takmer nepostrehnutelné. Tieto Udaje uvdadzame blizSie v Prilohe €. 2. Ak su rozdiely
v niektorych pripadoch pozitivne, tieto skuto€nosti sa klasifikuji ako doplatky na dani

z minulych rokov.

V prvom grafe, kde sU zobrazené data za vSetky nehnutelnosti dokopy moézeme
pozorovat velmi minimalne rozdiely. Dokonca pre Bratislavsky a Zilinsky kraj je rozdiel
pozitivny, to znamen3, Ze na dani bolo zaplatené viac ako bola vyrubena Ciastka. Konkrétne
v Bratislavskom kraji to bolo vy3e 156 tisic a v Zilinskom viac ako 809 tisic. Najvy33ia dafiova

medzera bola zaznamenana v Nitrianskom kraji, a to takmer 909 tisic eur.

Graf 4 Dariovd medzera za vsetky nehnutelnosti SR

90,000,000 €
80,000,000 €
70,000,000 €
60,000,000 €
50,000,000 €
40,000,000 €
30,000,000 €
20,000,000 €
10,000,000 €
0€
@ 3 B = A ) N P
RS <& & & % ¥ > A
(b QQ/ é\ 60 Q&
3 < RS
X3
B vyrubend dan zaplatend dan

Zdroj: DataCentrum

Dal$i graf reprezentuje data, ktoré sa tykaju len dane zo stavieb. Tu sme
zaznamenali preplatky ai vtroch krajoch; v Bratislavskom, Zilinskom a Pre$ovskom.

Najvy33i z nich, opat v Zilinskom kraji, siahal ai do vysky takmer 285 tisic. Co sa tyka
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danovej medzery, v pripade stavieb bola najvyssia v Banskobystrickom kraji, a to vySe 531

tisic eur.

Graf 5 Dariovd medzera za stavby
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Zdroj: DataCentrum

Posledny graf zndzorfuje udaje, ktoré hovoria o stave dafiovej medzery v kategérii
stavieb eSte konkrétnejSie, a to konkrétne o stavbach urcéenych na byvanie a drobnych
stavbach, ktoré maju doplnkovu funkciu pre hlavnu stavbu. Vtomto pripade nebola
negativna danova medzera zaznamenana vobec. V kazdom kraji islo iba o preplatky, ktoré
ako sme spomenuli vyssie, su charakterizované nedoplatkami z minulych zdanovacich
obdobi. M6Zeme teda konstatovat, Ze vyber dane zo stavieb na byvanie je nastaveny ¢o sa

tyka vyberu velmi efektivne.
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Graf 6 Dariovd medzera za stavby uréené na byvanie
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Zdroj: DataCentrum

Z predchadzajucich vysledkov vyplyva, Ze dan z nehnutelnosti vytvdra len velmi
obmedzené mozZnosti na vyhybanie sa jej zaplateniu. Viditelnym prikladom su preplatky
v danom zdanovacom obdobi, ktoré vyplyvaju z dafiovej povinnosti z minulych rokov.
Ztohto dbévodu ju méZeme klasifikovat aj ako dar, ktoré velmi pozitivne prispieva

k efektivnosti celého dariového mixu ndsho systému.

3.3 Porovnanie zaplatenej dane podfa dvoch spdsobov zdariovania na

prikladoch

Aby sme si vedeli predstavit konkrétny, aj ¢iselny — absolttny a percentualny rozdiel,
v tychto dvoch spdsoboch zdanenia, v nasledujucej podkapitole sa budeme venovat
demonstracii vypoctu dane podla oboch postupov. V oboch prikladoch zoberieme do tGvahy
trojpodlazny rodinny dom sc¢o najviac podobnymi parametrami vtroch rozlicnych
oblastiach Slovenska, kde pri kazdom z nich urobime analyzu oboch sp6sobov zdanenia

danej nehnutelnosti. Vysledkom bude porovnanie a rozbor ziskanych vysledkov.
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3.3.1 Porovndvané nehnutelnosti

Ako priklady stavieb sme vybrali tri rodinné domy z portalu www.nehnutelnosti.sk.
Jednym z nasich vyberovych kritérii bol aj pévodny stav, kde sme sa chceli vyhnut prave
tym domom, pre ktoré by eSte mohlo platit 15-ro¢né oslobodenie zo Zdkona ¢. 317/1992
Zb., ktorého platnost trvala az do konca roku 2004.

Nasim zamerom bolo ndjst ¢o najviac podobné rodinné domy v troch réznych
Castiach Slovenska — v okoli Bratislavy, v jednom z krajskych miest a tretiu nehnutelnost
sme hladali v najmenej rozvinutych okresoch (NRO) Slovenska, ktora sa zaroven nachadza
aspon 5 km od daného okresného mesta.

Vsetky tri vybrané priklady maju porovnatelne velku zastavanu plochu a tak isto
sme pozornost sustredili na velkost pozemku, kedZe aj tento aspekt ma nemaly vplyv na
predajnu cenu nehnutelnosti.

Podrobnejsiu metodiku vyberu konkrétnych nehnutelnosti uvadzame v kapitole

Ciele a metodika — Ciel 1.

3.3.2 Charakteristika porovndvanych spésobov zdanenia

Za sucasny sposob zdanenia nehnutelnosti podla Zdkona o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komundine odpady a drobné stavebné odpady povaZiujeme
zdanenie podla zastavanej plochy nehnutelnosti a poctu podlazi. ,,Zdkladom dane zo
stavieb je vymera zastavenej plochy v m?. Zastavanou plochou sa rozumie pédorys stavby
na drovni najrozsiahlejSej nadzemnej Casti stavby, pricom sa do zastavenej plochy
nezapoditava precnievajuca Cast stresnej konstrukcie stavby.”?®  Pri viacpodlaZnych
stavbach méze spravca dane urdit priplatok za podlaZzie najviac do vysku 0,33€ za kazdé
dalsie podlazie okrem prvého nadzemného. Ak tuto sadzbu neuréi, nehnutelnost sa

zdanuje ako jednopodlazna stavba.

25 Zakon ¢€.582/2004 Z. z. §11
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Na vypocet dane z rodinného domu, pouzijeme vzorec pre dan zo stavieb:

Dari = [(ro¢nd sadzba dane zo stavieb za m?) + (podet dalSich podlaZi x priplatok za

podlaZie)] x vymera zastavenej plochy stavby za kaZdy aj zaéaty m?

Druhym sp6sobom zdanenia je zdanenie podla trhovej ceny nehnutelnosti. Kedze
na Slovensku sa doteraz sadzby pre tento sp6sob zdanenia nikde neuvadzaju, ako priklad
pre jej urCenie a presny spdsob principov tohto zdanenia sme vybrali Dansko. Jednou zo
zloziek zdanovania majetku je prave dan z hodnoty nehnutelnosti, kde je sadzba urcena
Statom, avsak danovy vynos plynie do prislusnych samosprav.

Vsetky osoby, ktoré vlastnia nehnutelnost si povinné platit dan z hodnoty tejto
nehnutelnosti. Jedna tretina potom plynie do samospravy mesta alebo obce a dve tretiny
su prijmom okresnych samosprav. Ohodnocovanie nehnutelnosti prebieha od roku 2003
kazdé 2 roky, predtym to boli kazdé 4 roky a v rozmedzi rokov 1998 — 2002 to bolo kazdy
rok. Celkova hodnota majetku je zaloZena na trhovej hodnote. Hodnota tiez odrdza
priemernt hotovostnu platbu, ktord by bol raciondlny kupujici ochotny zaplatit za
nehnutelnost v ¢ase ocenenia. Hodnota by tiez mala reflektovat najlepsSiu moznu
ekonomicku vyuzitelnost nehnutelnosti.

Predajné ceny su priamym dékazom trhovej ceny. Preto zhromazdovanie a analyza
predajnych cien tvori taktiez zaklad pre jej odhad. Cena za prendjom je tiez dblezitym
nepriamym ddkazom trhovej ceny a tento aspekt musi byt rovnako zohladneny. Pri tych
typoch nehnutelnosti, kde nie je dostupnd predajna alebo ndjomnd cena sa zohladriuju
informdcie o stavebnych nakladoch a opotrebovani.

V sucasnosti je vySka dane stanovend na 1% z celkovej hodnoty nehnutelnosti
a moze dosiahnut az vysku 3% ak hodnota prekroci 3 040 000 DKK (nieco vyse 407 tis. €).
Na druhej strane, v Dansku su uUrokové sadzby z hypoték odpocditané od dane z prijmu.
Sadzba pre vlastnikov, ktorych vek prekro¢i 67 rokov sa znizuje o 0,4%. Cize $tandardne
dosahuje vysku 0,6% a pri drahsich nehnutelnostiach to je 2,6%.

Tento systém sme ale nemohli implementovat priamo a bezo zmeny do nasho
prostredia. V kapitole Ciele a metodika uvddzame preto spdsob, ako sme stanovili vysku
sadzby, ktora bude prijatelna pre slovenské regiény.

Po celej analyze sme sa napokon dopracovali k hodnote 0,23 %.
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3.3.3 Porovnanie vypoctu zdanenia nehnutelnosti

V nasledujucich podkapitolach sa budeme venovat vycisleniu konkrétnych
nehnutelnosti, a to v Bratislave Il — RuZinove, v okresnom meste PreSov a v obci Breznicka

nachdadzajlcej sa v okrese Poltar.

Pre vypocet dane z rodinného domu, ktory sme vybrali z bratislavského regidnu sme
museli v prvom rade zistit, do ktorého danového pasma patri. Zo Vseobecne zavazného
nariadenia (VZN) mesta Bratislavy sme zistili, Ze Bratislava je rozdelend do troch pasem,
kde sa sadzby z nehnutelnosti liSia. V naSom pripade sme teda hladali, kde je zaradeny
RuzZinov. Potrebné informacie sme nakoniec ziskali z 2. pasma, kde je vysSka sadzby
stanovena na 0,52 € na m? zastavanej plochy a priplatok za dal3ie podlaZie je uréeny na

0,33€. Ziskané udaje sme doplnili do vzorca na vypocet dane z nehnutelnosti.

Dan = [(0,52) + (2x 0,33)] x 119
Dan = 140,42 €

V sucasnosti teda majitel trojpodlazného rodinného domu so zastavanou plochou

119m? zaplati v RuZinove 140,42¢€.

Ak by sme v tom isto pripade zmenili spdsob zdanenia a zobrali do Uvahy trhovu

hodnotu nehnutelnosti, vysledna suma by bola viac ako 8-ndsobne vyssia.

Darni = 500 000 x 0,0023
Dan =1 150 €
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Pre nehnutelnost nachadzajicu sa v meste PreSov sme tiez hladali sadzbu, ktoru
budeme na vypocet potrebovat, vo VZN mesta. V porovnani v Bratislavou sa v meste na
vychode Slovenska vyrazne neliSila vo vyske len sadzba, ale aj priplatok za podlazZie.
V PreSove bola sadzba nizsia o 18 centov a priplatok sa liSil aZz o 23 centov. Pre vypocet dane

sme pouzili vzorec.

Dan = [(0,34) + (2x0,10)] x 121
Dari = 65,34

V pripade krajského mesta na vychode by sa zaplatena dan z hodnoty nehnutelnosti
liSila v nizSej miere ako v predchddzajucom modelovom priklade Bratislavy. Bola by sice
diametralne odlisnda, avSak pomer medzi tymito dvoma spdsobmi zdanenia by nedosiahol

ani 6-nasobok.

Dan = 165 000 x 0,0023
Dan = 379,5 €

Pre vypocet dane zrodinného domu v Breznicke sme sa na sadzbu pozreli na
stranku obce, kde sme vyhladali dokument so VZN. Tato malic¢ka vidiecka obec, ktorej
rozloha neprekraduje ani 10 km? a osidlenie nedosahuje ani hranicu 800 obyvatelov si
stanovila sadzbu z nehnutelnosti 5 centov za m? a priplatok za podlaZie len 0,033 €. Dan
z vybranej trojpodlaZnej nehnutelnosti z rozlohou 120 m? vypod&itame po dosadeni do

vzorca.
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Dari = [(0,05) + (2 x 0,033)] x 120

Dan = 13,92

Najvacsi relativny rozdiel budeme pozorovat pri zmene spdsobu zdariovania prave

v tejto malej obci, ktord bola zaradena spolu s okresnym mestom Poltar do najmenej

rozvinutych okresov na Slovensku. Nas vybrany modelovy rodinny dom, ktory ma sice

v sucasnosti.

Dan = 61 990 x 0,0023

Dan = 142, 57 €

evve

3.3.4 Zhrnutie analyzy

Nasledujuca tabulka ukazuje sumarizaciu analyzy, aku vysoku dan zaplatia

nehnutelnosti, ktoré maju takmer identicki zastavanu plochu, ale nachadzaju sa v inych

Castiach Slovenska. V predchadzajucich kapitolach sme skimali a porovnavali hlavne vplyv

sadzby a vplyv hodnoty nehnutelnosti na tuto danovu povinnost.

Tabulka 6 Porovnanie vysledkov analyzy

Priplatok za

Sadzba Zaplatena dan Cena Zaplatena dan
podlazie
RuZinov 0,52 0,33 140,42 € | 500000 € 1150,00 €
PreSov 0,34 0,10 65,34 € 165 000 € 379,50 €
Brezni¢ka 0,05 0,033 13,92 € 61990 € 142,57 €

Zdroj: vypocty autorky

Z tabulky mo6Zeme

ako prvy postrehnut vyrazny rozdiel medzi dvoma koneénymi

sumami, ktoré sa liSia rddovo o desiatky az stovky eur. Dokonca, vysledna suma pri

sucasnom spbsobe zdanenia za najdrahsi dom sa rovna potencidlnej sume zaplatenej

z hodnoty najlacnejsieho domu.
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Ak zoberieme do Uvahy len sucasny spésob zdanenia, kde aj napriek velmi podobnej
velkosti domu su vysledné sumy velmi odlisné, hned’ prvy rozdiel poukazuje na lokalitu
domu. Hoci len z velmi strucnej, ale zaroven velavravnej analyzy vyplyva fakt, Ze najvacsi
dopad na predmet skimania ma samosprava, v ktorej sa dand nehnutelnost nachadza.
NezdleZi teda, aku velku zastavanu plochu rodinny dom ma, ale aku sadzbu obec stanovi.

V druhom pripade, kde by samosprava obce nehrala Ziadnu rolu, by zaviselo len od
samotnej ceny nehnutelnosti. T4 je vSak ale naviazand aj na atraktivitu oblasti a dostupnost
dalSich klucovych parametrov, ktoré ju ovplyviujd. V nerozvinutych oblastiach mézeme
predpokladat mensi dopyt po praci, ateda nedostatok pracovnych miest, absenciu
priemyselnej vyroby a chybajuci cestovny ruch. Zaplatena dan by bola niekolkonasobne

vysSSia a pravdepodobne by mala najvacsi vplyv na hladové doliny.

3.4 Analyza spravodlivosti a efektivnosti dane z nehnutelnosti

Hoci je spravodlivost relativny pojem, snaZili sme sa najst spésob ako ju popisat ¢o
najobjektivnejsie. Zvolili sme preto sp6sob cCiselného a percentudlneho porovnania. Na to,
aby sme vedeli zobrazit konkrétne Ciselné vyjadrenia, vypocitali sme dan, ktord zaplatia
jednotlivé domacnosti v troch kategdriach z predchadzajucej podkapitoly. Druhym krokom
bolo vyjadrenie pomeru tejto sumy k cene nehnutelnosti. Nasim zamerom bolo zistit

relativitu spravodlivosti medzi jednotlivymi troma skupinami navzajom.

Nasledujici graf popisuje rozloZenie ziskanych hodnét do 4 skupin — kvartilov.
V prvom pripade vidime, Ze pre domy v okoli Bratislavy plati, Ze kone¢nd suma, ktoru
zaplatia na dani tvori pre viac ako 75 % z nich menej ako 0,04 % z ich hodnoty. Pri krajskych
mestach tento priemer stupa. Polovica vlastnikov domov v krajskych mestach zaplati

v rozpati 0,026 % az 0,048 % z hodnoty ich nehnutelnosti.
Za najvyraznejsSi prvok grafu povaZujeme zaciatok tretieho kvartilu 3. boxplotu, ktory

zacina priblizne na hodnote, kde konéi treti kvartil 1. boxplotu. Z uvedeného vyplyva, Ze

priblizne polovica obyvatelov najmenej rozvinutych regionov zaplati pomerovo k cene
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nehnutelnosti viac, ako 75% tych, ktori byvaju v Bratislave alebo jej okoli. Mbzeme
konstatovat, Zze 50 % Bratislavéanov zaplati na dani v rozpati 0,014 % - 0,037 % z hodnoty
ich nehnutelnosti, zatial ¢o 25 % domov v najchudobnejSich okresoch je zdanenych az

0,066 % - 0,096 %.

Graf 7 Boxplot (krabicovy graf) spravodlivosti zdariovania
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Zdroj: Vlastné spracovanie

Na zaklade predchadzajlcej vizualizacie moéZzeme definitivne potvrdit, Ze sucasny
sposob zdanovania nie je spravodlivy, prinajmensom ovela nespravodlivejsi, ako keby

nehnutelnosti boli zdarfiované vo vztahu k ich hodnote.

Druhym dbkazom je vzdjomna zavislost zaplatenej dane v pomere kcene
nehnutelnosti vo vSeobecnej rovine. Ak ddme do pomeru sucasne zaplatenu dan a trhovu
cenu nehnutelnosti, tak isto méZeme uzZ na prvy pohlad pozorovat nespravodlivost. Medzi
tymito dvoma premennymi neexistuje Ziadne koreldcia. Jednotlivé body su od trendovej
spojnice rozne vzdialené z ¢oho vyplyva, Ze medzi nimi nie je Ziadna suvislost. Tento trend

sme znazornili na grafe.
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Graf 8 Pomer zaplatenej dane k cene nehnutelnosti
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Zdroj: Vlastné spracovanie

Pri zdaniovani z trhovej ceny sa o nespravodlivosti hovorit neda. Pri pomere dane
a ceny pozorujeme linearny trend, kde su cena a dan navzdjom priamo Umerné. KedZe trh
s nehnutelnostami je premenlivy, v grafe napravo sme zndazornili aj 10 percentnt nahodnu
odchylku od sucasnej trhovej ceny pri nezmenenej zaplatenej dani. Hoci uz v tomto pripade
nie je dan priamo naviazana na trhovd cenu a jej vysku sme zachovali z pévodného grafu,

stdle m6Zeme pozorovat vyssiu korelaciu ako pri si¢asnom spdsobe zdarovania.

Graf 9 Pomer dane z trhovej ceny k cene nehnutelnosti a k odchylenej cene
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Zdroj: Vlastné spracovanie
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Pokial ide o efektivnost, tento aspekt zaujima predovsetkym samospravy, do
ktorych vynos z dane plynie. Potencialny dodatoc¢ny prijem, ktory by tato dan mohla
priniest sme sa pokusili vypocitat pomocou dostupnych dat a udajov. KedZe, bohuzial,
neexistuje Ziadna dostupna databdaza cien vSetkych nehnutelnosti, snaZili sme sa najst

sposob ako sa aspon priblizit k pozadovanému vysledku.

V nasledujlcej analyze budeme uvaZovat len s potencidlnym vynosom, ktory sa tyka
rodinnych domov. Ako zdklad ndm posliZila priemernd cena za m? osobitne pre kazdy
okres, ktoru sme ziskali z portalu www.nehnutelnosti.sk (zber idajov sme uskutocnili k 16.
marcu 2019), pocet obyvanych bytov v rodinnych domov v 4 kategériach podla rozlohy
a priemerna plocha bytu, ktord sme vytaZili tiez z portalu www.nehnutelnosti.sk, a ktoru
sme rozdelili pre potreby vypoctu do 4 velkostnych kategérii. Podrobné udaje pre vsetky
okresy su uvedené v Prilohe €. 3. Ako vysledok sme ziskali sumu, ktoru by potencialne
mohol vybrat $tat na daniach, ak by bola dan zo zastavanej plochy a poctu podlazi

nahradena danou z trhovej ceny nehnutelnosti.

Tabulka 7 Porovnanie vynosu z dane dvoch spésobov zdanenia

KRAJ dan zo ZP dan z trhovej ceny
Bratislavsky 3769 607,09 € 2480202 362,13 €
Trnavsky 2636271,98 € 2631819 723,27 €
Trenciansky 2131594,25 € 1717 331 693,05 €
Nitriansky 2 857917,94 € 2217 202 804,39 €
Zilinsky 2350627,92 € 1814 514 910,95 €
Banskobystricky 2438 049,24 € 1253127297,19 €
PreSovsky 2452 798,05 € 1728712 125,48 €
KoSicky 272170192 € 1508997 792,64 €

spolu 21 358 568,39 € 15351 908 709,10 €

Zdroj: Vlastné spracovanie

Z vytvorenej tabulky vyplyva, Ze zmena sp6sobu zdanovania by priniesla do miestnych
samosprav dokopy viac ako 700 nasobne viac prijmov ako je tomu v sucasnosti.

Z pévodnych 21 milidnov by do lokalnych rozpoctov pribudlo viac ako 15 miliard.
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4 Diskusia

Po spracovani problematiky dane z nehnutelnosti sme postrehli mnoho pozitiv, ale aj
zapornych stranok. Nie vSetko, ¢o sa zdd spravodlivé v teoretickej rovine musi automaticky
fungovat aj v praxi. Preto uvadzame niektoré postrehy, vyhody a nevyhody, ktoré by zmena

systému zdariovania mohla priniest:

Vyhody zdanovania nehnutelnosti z trhovej ceny

= ZvySenie prijmu pre samospravy

= Hodnota nehnutelnosti nie je len vysledkom vlastnika, ale aj vysledkom usilia
spolocnosti

= Motivacia obyvatelstva stahovat sa do regidnov z nizSou cenou nehnutelnosti oZivi
trh a nerovnosti sa zacnu zmierriovat

= Reguldcia cien nehnutelnosti zo strany kupujucich, kde vysoka cena moze odradit
od jej kupy a donuti trh aby sa prispésobil — vysledkom je tak isto vyrovnavanie
rozdielov

= Administrativna jednoduchost a jednotnost

= Spravodlivost v ocefiovani, pretoze vkazdom pripade su zohladnené rovnaké

premenné

Nevyhody zdanovania nehnutelnosti z trhovej ceny

= ZvySenie absolutnej vysky zaplatenej dane za nehnutelnost

= Pociato¢na administrativna narocnost pri ocefiovani vsetkych nehnutelnosti
a vytvorenie databdzy

= Moziné danové uniky pri nepriznanej zvySenej hodnote majetku ako je napr.
rekonsStrukcia

= Vyska dane nezohladnuje konkrétny prijem dafiovnika a schopnost platenia
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Zaver

V Uvode prace bolo nasim zamerom charakterizovat teoretické vychodiska a poukazat
na vybrané casti zakona, ktoré su prepojené so skimanou oblastou — zdariovanim
nehnutelnosti. Popisali sme tedriu a spdsob tvorby cenovych map, ktoré charakterizuju
postup pri oceriovani nehnutelnosti a prvky, ktoré je potrebné zohladnit. Nie menej
dodleZitou ¢astou bola podkapitola o minulych netspesnych pokusoch zavadzania cenovych
map aj do slovenského darfiového systému a odborné rady ekondmov pésobiacich v
Institute financénej politiky.

V praktickej casti sme sa zamerali na vyhodnotenie miery efektivnosti
a spravodlivosti v kontexte dane z nehnutelnosti. Na to, aby sme sa vedeli tento ciel naplnit
¢o najobjektivnejsie, stanovili sme si oblasti a vybrali nastroje, pomocou ktorych sme vedeli
detailne analyzovat jednotlivé parametre tejto dane.

Najprv sme sa pozreli na vyznam majetkovych dani vo vztahu ku krajindm EU.
Z hladiska vynosu Slovensko nepripisuje tejto skupine dani az taky vyznam, ako napriklad
dani z prijmu. Avsak z hladiska efektivnosti vyberu, na ktory poukazuje aj velmi mald
danfovd medzera, ma tato dan velky nevyuzity potencidl mozného vynosu do rozpoctu
jednotlivych samospravnych jednotiek.

Pri analyze spravodlivosti ajej moZnych prekazok sme pozornost sustredili na
nemalld podmnozinu nehnutelnosti — rodinné domy. Vybrali sme si komparativhu metddu
dvoch danovych systémov, kde sme porovnavali jednotlivé dafiové povinnosti na troch
reprezentativnych vzorkach z réznych ekonomickych a kultirnych podmienok. Tu sme
potvrdili nasu hypotézu, kde sa vysledna dan takmer rovnakych nehnutelnosti vzdjomne
liSila pri sposobe zdanenia ich trhovej ceny v ovela vyssej miere ako pri zaplatenej dani
podla sucasného zakona.

Ked sme sa na spravodlivost v zdariovani pozreli celistvejsie, bolo velmi zaujimavé
pozorovat vysledky dvoch systémov vo vztahu k percentudlnemu podielu na cene
nehnutelnosti. Na boxplotoch sme zndazornili nerovnost regidénov pri urovani sadzby
samospravami. Na tomto mieste sme potvrdili aj nds druhy predpoklad, kde podiel
zaplatene dane na cene nehnutelnosti je ovela nizsi v bohatSich regiénoch ako v najmenej

rozvinutych oblastiach Slovenska.

51



Na konci sme k celkovej analyze doplnili este Ciselné vyjadrenie potencidlneho
vynosu dane zo stavieb na byvanie. Hoci spociatku, rovnako ako u tvorcov cenovych map
v minulosti, bola bariérou chybajica uUdajova zakladna, pokusili sme sa nedostatok
podkladov pokryt z inych zdrojov. Konecny vysledok méze byt preto skresleny. Prinosom
nasej prace je teda aspon model, ako mozno chybajicu datovu zakladnu nahradit a vycislit
tak potencial efektivnosti a spravodlivosti dafiového systému.

LepSou alternativou ako verejny portal by vsak boli Udaje z Katastra nehnutelnosti.
Kazdym prevodom alebo predajom majetku by sa Udajovd zakladna postupne zacala
zvacsovat a nasledne by systému dovolila aplikovat zdanenie nehnutelnosti z trhovej ceny
do praxe. Klucovou zéleZitostou by ale ostalo, ¢i by sadzba, ktord sme navrhli podla

objektivnych kritérii bola akceptovana aj dafiovnikmi a aké nasledky by priniesla.
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Priloha ¢. 1

Zoznam vsetkych nehnutelnosti pre ,,okolie Bratislavy” pouzitych v Grafe ¢.1

Zr:;/ Pozcrann:ok/ cena okres obec
182 993 449 000,00 € | Pezinok Limbach
197 640 299 000,00 € | Bratislava IV - Zahorska Bystrica Bratislava
119 396 500 000,00 € | Bratislava Il - RuZinov Bratislava
142 765 395 000,00 € | Bratislava Il - RuZinov Bratislava
113 380 500 000,00 € | Pezinok Svaty Jur
120 570 514 700,00 € | Bratislava Il - Ruzinov Bratislava
150 900 558 000,00 € | Bratislava | - Staré Mesto Bratislava
140 700 548 000,00 € | Pezinok Pezinok
100 518 515 000,00 € | Bratislava IV - Karlova Ves Bratislava
123 369 520 000,00 € | Pezinok Limbach
100 519 514 800,00 € | Bratislava | - Staré Mesto Bratislava
144 1500 439 900,00 € | Pezinok Svaty Jur
120 1327 225 000,00 € | Senec Reca

253 529 419 000,00 € | Pezinok Pezinok
142 760 550 000,00 € | Bratislava Il - Vrakuna Bratislava
128 579 750 000,00 € | Bratislava | - Staré Mesto Bratislava
111 508 656 000,00 € | Senec Senec
300 500 315 000,00 € | Senec Ivanka pri Dunaji
118 1386 365 000,00 € | Bratislava Il - Podunajské Biskupice | Bratislava
220 1900 349 000,00 € | Pezinok Modra
180 773 525 000,00 € | Bratislava IV - Zdhorska Bystrica Bratislava
124 1018 395 000,00 € | Bratislava Ill - Nové Mesto Bratislava
90 400 265 000,00 € | Pezinok Pezinok
172 371 850 000,00 € | Bratislava Ill - Nové Mesto Bratislava
110 888 249 900,00 € | Bratislava Ill - Nové Mesto Bratislava
145 452 460 000,00 € | Bratislava IV - Karlova Ves Bratislava




Zoznam vsetkych nehnutelnosti pre , krajské mesta” pouzitych v Grafe ¢.1

ZP/m? | Pozemok/m? cena krajské mesto
121 807 165 000,00 € | PreSov
121 810 274 000,00 € | KoSice
405 701 239 000,00 € | Nitra
108 2191 215 000,00 € | Banska Bystrica
85 2095 175 000,00 € | Banska Bystrica
104 393 219 900,00 € | PreSov
121 807 165 000,00 € | Presov
163 519 222 000,00 € | Trnava
157 668 240 000,00 € | KoSice
98 483 159 900,00 € | KoSice
139 294 189 900,00 € | Trencin
199 1054 395 000,00 € | Trnava
115 366 269 990,00 € | KoSice
175 861 220 000,00 € | Nitra
120 812 124 990,00 € | KoSice
180 779 240 000,00 € | KoSice
122 600 250 000,00 € | Trencin
140 620 180 000,00 € | KoSice
175 800 113 500,00 € | Zilina
90 3027 290 000,00 € | Zilina
110 1150 240 000,00 € | PreSov
132 726 112 990,00 € | Zilina
139 1559 240 000,00 € | Nitra
129 600 152 000,00 € | KoSice
100 2164 259 900,00 € | Trnava
105 360 119 900,00 € | Trnava




Zoznam vsetkych nehnutelnosti pre ,,obce v NRO” pouzitych v Grafe ¢.1

ZP/m? |Pozemok/m? cena obec okres
105 702 63 900,00 € | Dobsina Roznava
190 795 33 500,00 € | Nenince Velky Krtis
165 1344 27 500,00 € | Hajnacka Rimavska Sobota
270 975 50 000,00 € | Kruzna Roznava
150 661 66 990,00 € | Kalinovo Poltar
200 4486 127 000,00 € | Budikovany Rimavska Sobota
300 2400 99 000,00 € | Panické Dravce Luéenec
270 497 48 000,00 € | Dobroc¢ Luéenec
120 738 43 900,00 € | Halic¢ Lucenec
150 1754 52 900,00 € | Tomasovce Lucenec
210 1213 360 000,00 € | Sokol Kosice - okolie
100 794 48 675,00 € | Zakovce Kezmarok
314 803 39 000,00 €| Ubla Snina
120 1536 61 990,00 € | Breznicka Poltar
175 1223 56 900,00 € | Drzkovce Revuca
180 724 65 900,00 € | Rozriavské Bystré Roznava
150 513 37 900,00 € | Plesivec Roznava
142 632 94 900,00 € | Mala Ida Kosice - okolie
200 824 70 000,00 € | Kalinovo Poltar
382 944 84 900,00 € | Vidina Lucenec
100 642 63 000,00 € | Gortva Rimavska Sobota
100 406 39 000,00 € | Spisska Stara ves KeZmarok
156 1168 85 000,00 € | Druzstevna pri Hornade |Kosice - okolie
130 753 78 000,00 € | Pecovska Nova Ves Sabinov
135 593 59 900,00 € | Jaklovce Gelnica
240 1568 55 000,00 € | Vojcice Trebisov
150 2562 32 000,00 € | Bracovce Michalovce




Priloha ¢. 2

Danova medzera za vSetky nehnutelnosti SR uvedend v Grafe €. 4

kraj vyrubena dan zaplatena dan rozdiel
Bratislavsky 82687 871,43 € 82 844 540,22 €| -156 668,79 €
Trnavsky 47294 272,01 € 46 988 050,92 €| 306 221,09 €
Trenciansky 37728 011,84 € 37525 153,66 €| 202 858,18 €
Nitriansky 44964 992,39 € 44 055 996,98 €| 908 995,41 €
Zilinsky 34942 031,09 € 35751 205,10 €|-809 174,01 €
Banskobystricky | 33 283 551,80 € 32558 481,84 €| 725 069,96 €
PreSovsky 27 214 497,45 € 27 189 916,56 €| 24 580,89 €
KosSicky 40333 517,43 € 39692 520,47 €| 640 996,96 €
Danova medzera za vSetky stavby SR uvedend v Grafe ¢. 5

kraj vyrubena dan zaplatena dan rozdiel
Bratislavsky 60 030 282,27 € 60 061 480,61 €| -31198,34 €
Trnavsky 31699 530,32 € 31444 676,12 €| 254 854,20 €
Trenciansky 29 560 460,94 € 29299 674,70 €| 260 786,24 €
Nitriansky 25090 440,78 € 24 614 906,36 €| 475534,42 €
Zilinsky 27 606 670,11 € 27 891 585,06 €|-284 914,95 €
Banskobystricky | 21 127 485,36 € 20596 086,58 €| 531 398,78 €
PreSovsky 18 439 360,07 € 18 479 928,65 €| -40 568,58 €
KoSicky 27 768 980,52 € 27 288 659,83 €| 480 320,69 €

Danova medzera za vSetky stavby uréené na byvanie uvedena v Grafe €. 6

kraj vyrubena dan zaplatena dan rozdiel

Bratislavsky 3764628,20 € 3769607,09€| -4978,89€
Trnavsky 2622 798,65 € 263627198 €| -13473,33€
Trenciansky 2043 693,00 € 2131594,25€| -87901,25€
Nitriansky 2662 438,79 € 2857917,94 €|-195 479,15 €
Zilinsky 2256917,89 € 235062792 €| -93710,03 €
Banskobystricky | 2 043 759,83 € 2438 049,24 €|-394 289,41 €
PreSovsky 2269 220,93 € 2452 798,05 €|-183 577,12 €
KosSicky 2016 904,29 € 2721701,92€|-704797,63 €




Priloha ¢. 3

Obyvané byty v rodinnych

domoch podla celkove;j Priemerna plocha bytu Priem. cena Vysledna dan z ceny nehnutelnostiv €
OKRES | velkost v m2 podlahovej plochy bytu v m2 zam2 Vysledna daf za okres
spolu <40 40-80 81-120 >120 | <40 40-80 81-120 >120 <40 40-80 81-120 > 120

Banovce nad Bebravou 6078 96 1093 3277 1612 | 35 56 62 70 498,00 € 384854,4 7010764,3 23271550 12924693,6 43 591 862,28 €
Banska Bystrica 12557 | 218 2762 6710 2867 | 36 67 101 181 890,00 € | 1606485,6 37880554 138727237 106224357 284 438 633,30 €
Banska Stiavnica 2987 57 624 1601 705 | 35 70 103 179 510,00 € 234013,5 5123664 19343121,9 14802673,5 39503 472,90 €
Bardejov 11371 | 142 1709 5349 4171| 35 75 97 202 345,00 € 394369,5 10170686 41170985,6 66855707,7 118 591 749,00 €
Bratislava | 2790 23 385 1563 819 | 35 70 107 211 1637,00€ | 303090,55 10146945 62967908,9 65064316,6 138 482 260,55 €
Bratislava Il 5202 51 841 3003 1307 | 35 78 102 178 | 1637,00€| 672070,35 24698303 115327272 87593545,5 228291190,85 €
Bratislava lll 4678 51 740 2413 1474 | 35 67 110 197 | 1637,00€| 672070,35 18667366 99937049,3 109330221 228 606 706,23 €
Bratislava IV 4449 41 628 2054 1726 35 71 104 177 1637,00€ | 540291,85 16787828 80428560,2 115024558 212781237,91€
Bratislava V 1753 10 162 834 747 | 35 70 111 194 | 1637,00€ 131778,5  4269623,4 34855036,7 54563076,2 93 819514,82 €
Brezno 11686 | 253 2744 6285 2404 | 40 70 107 187 424,00 € 986902,4 18731642 65581712,4 43839921 129 140177,36 €
Bytéa 6414 | 146 1513 3777 978 | 35 67 100 172 950,00 € 1116535 22149564 82527450 36755196 142 548 744,50 €
Cadca 18590 | 330 4501 10658 3101 | 35 71 103 176 526,00 € 1397319 38661700 132808699 66027980,5 238 895 697,58 €
Detva 5966 | 121 1315 3308 1222 | 35 68 103 177 376,00 € 366242,8  7733041,6 29465811,5 18705105,1 56 270 201,04 €
Dolny Kubin 5970 96 1075 2932 1867 | 35 63 105 181 422,00 € 326121,6 6573388,5 29880891,6 32799194,6 69579 596,32 €
Dunajska Streda 24563 | 188 2765 13201 8409 | 25 74 104 165 956,00 € 1033436 44989647 301874132 305080202 652977 416,12 €
Galanta 19837 | 158 2810 10264 6605 | 27 72 100 165 944,00 € | 926233,92 43927718 222851968 236622804 504 328 724,32 €
Gelnica 5628 | 130 1257 2980 1261 | 35 65 102 181 277,00 € 289880,5 5205425,6 19365291,6 14541234,1 39401 831,76 €
Hlohovec 8880 74 1434 4854 2518 | 39 76 106 177 770,00 € 511110,6 19301066 91122200,4 78930990,6 189 865 368,00 €
Humenné 8971 | 108 1222 4001 3640 | 35 70 99 191 301,00 € 261689,4  5921934,2 27421933,8 48131465,2 81737 022,57 €




llava

KeZmarok
Komarno

Kosice |

Kogice Il

Kosice Il

Kosice IV
Kosice-okolie
Krupina

Kysucké Nové Mesto
Levice

Levoca

Liptovsky Mikulas
Lucenec

Malacky

Martin
Medzilaborce
Michalovce
Myjava
Namestovo

Nitra
Nové Mesto nad
Vahom

Nové Zamky
Partizdnske
Pezinok
Piestany

Poltar

7573
10693
21960
3270
2702
758
3268
23962
4714
5776
22432
5231
12240
13751
15046
12209
2414
16951
4867
11450
28074

11431
30119
7826
11205
11671
4758

100
736
184
29
21

16
271
152
119
341

80
181
333
185
112

40
153

85
129
358

198
284

67
137
139
183

1524
2278
2960
502
277
74
409
2929
1122
1409
4287
838
2604
2969
2169
2125
586
1907
1273
1616
4350

2605
4327
1276
1740
2063
1251

4072
5080
12803
1751
1290
399
1686
11855
2194
3147
10942
2695
6197
7199
8243
6669
1267
7728
2486
6264
14807

5964
16819
4158
5529
6236
2342

1877
2599
6197

988
1114

279
1157
8907
1246
1101
6862
1618
3258
3250
4449
3303

521
7163
1023
3441
8559

2664
8689
2325
3799
3233

982

35
35
30
40
40
35
35
29
35
35
35
35
40
35
35
26
35
35
35
35
31

35
37
35
38
35
35

76
72
70
72
60
70
50
68
68
70
73
70
71
69
69
70
77
70
70
80
71

72
71
71
69
69
72

102

98
102

97
103
103
106
106

99
104
104
107
105
110
104
104

96
106
101
100
104

104
105
100
104
103
102

191
184
177
180
176
181
178
181
199
184
168
185
173
186
157
171
178
176
167
156
167

169
172
176
166
174
182

952,00 €
518,00 €
403,00 €
1272,00€
1272,00€
1272,00€
1272,00€
665,00 €
313,00 €
671,00 €
452,00 €
458,00 €
481,00 €
331,00 €
1355,00€
669,00 €
219,00 €
259,00 €
503,00 €
270,00 €
922,00 €

752,00 €
534,00 €
553,00 €
1276,00 €
958,00 €
267,00 €

766360
3069046,4
511648,8
339369,6
245750,4
61437,6
163833,6
1202034,1
382986,8
642784,45
1240762,6
294952
800961,2
887295,15
2017933,8
448069,44
70518
318997,35
344177,75
280381,5
2353441,9

1198612,8
1290592,6
298260,55
1527856,9
1071954,1
393331,05

25360823
19540866
19205368
10574289
4862347,2
1515460,8
5982852
30463357
5492549
15221568
32534386
6179244,4
20453717
15596068
46641851
22888163
2272795,1
7951999,3
10309136
8028288
65494731

32440378
37732392
11522905
35235209
31364738
5531321,5

90943722,2
59312657,6
121044427
49690438,3
38872447,2
12023338,3
52285153
192201559
15636659,9
50510357
118303153
30376369,1
71985281,6
60286585,7
267168819
106720539
6126603,84
48797837,8
29048139,3
38899440
326557132

107279478
216899506
52885602
168755696
141526145
14669866,4

78498692,7
56974654,2
101668788
52028870,4
57360483,8
14773987,4
60251561,8
246580943
17850208,5
31264788,7
119846751
31531422,2
62354829,4
46020585
217685343
86907776,3
4671213,06
75099184,2
19764595,3
33335031,6
303108597

77869359,4
183555473
52046148
185078466
123950504
10975440,8

195 569 598,00 €
138 897 224,48 €
242 430 231,55 €
112 632 966,96 €
101341 028,64 €
28374 224,16 €
118 683 400,32 €
470447 892,60 €
39362 404,24 €
97 639498,11 €
271925 053,20 €
68381 987,70 €
155594 789,09 €
122790 533,78 €
533513 946,65 €
216 964 547,37 €
13141 130,04 €
132168 018,57 €
59466 048,28 €
80543 141,10 €
697 513 901,74 €

218787 827,52 €
439 477 962,96 €
116752 915,79 €
390597 227,68 €
297913 341,08 €

31569 959,85 €




Poprad

Povazska Bystrica
Presov

Prievidza

Puchov

Revica
Rimavskd Sobota
Roznava
Ruzomberok
Sabinov

Senec

Senica

Skalica

Snina

Sobrance
Spisska Nova Ves
Stara Luboviia
Stropkov

Svidnik

Sala

Topolcany
Trebisov

Trencin

Trnava
Turcianske Teplice
Tvrdosin

Velky Krtié

11694
9600
21302
20912
7643
6438
15793
11831
10464
9067
16128
12348
7967
6341
5563
11436
8321
3321
5139
10105
14149
19120
18009
20480
3681
6037
9726

258
288
301
213
160
175
470
361
162
357
116
171

92

73

36
234
263

53

52
103
126
278
258
140

37

46
268

2339
2623
3252
3460
1950
1638
3670
2569
2297
1861
1868
2110
1172
1292

861
1991
1643

553

962
1455
2024
2484
3559
2923

748

807
1911

5718
5048
10622
11069
3925
3040
8049
5464
5359
4292
7813
6514
4086
3048
2743
5918
3827
1728
2510
5054
7581
9236
9477
10402
1957
3179
4875

3379
1641
7127
6170
1608
1585
3604
3437
2646
2557
6331
3553
2617
1928
1923
3293
2588

987
1615
3493
4418
7122
4715
7015

939
2005
2672

25
35
30
35
35
35
35
35
35
35
38
40
40
35
35
35
35
35
35
35
40
35
35
40
35
35
35

69
67
72
66
60
80
69
60
58
67
70
70
69
80
69
73
78
70
70
68
71
73
68
73
71
70
66

103

98
104
108
102
101
105
100

98
105
104
103
101
110
113
103

87
107

95
107
102
108
103
104
101

95
104

185
183
180
174
163
186
176
191
180
179
164
179
185
205
161
184
192
200
163
173
181
179
168
160
172
193
168

749,00 €
753,00 €
796,00 €
520,00 €
765,00 €
299,00 €
358,00 €
349,00 €
304,00 €
678,00 €
1432,00€
637,00 €
655,00 €
191,00 €
92,00 €
521,00 €
529,00 €
464,00 €
390,00 €
654,00 €
606,00 €
384,00 €
1024,00€
1121,00€
783,00 €
462,00 €
225,00 €

1111141,5
1745755,2
1653212,4
891618
985320
421216,25
1354493
1014211,5
396446,4
1948470,3
1451818,9
1002128,4
554392
112241,15
26661,6
981407,7
1119972,4
197965,6
163254
542264,1
702475,2
859353,6
2126745,6
1443848
233216,55
171078,6
485415

27802828
30436584
42867084
27311856
20586150
9011620,8
20850958
12372818
9315161,9
19443691
43067114
21639527
12182764
4540604,8
12570944
17416452
15592497
4131131,2
6040398
14882555
20029464
16015242
56998666
55015508
9564219,7
6002627,4
6527020,5

101459106
85677785,8
202246279
142976059
70441582,5
21115140,8
69589239,3
43859528
36720725,4
70275920,4
267622127
98299712,4
62171145,9
14728850,4
6558732,44
73042855,8
40509904,8
19732101,1
21388965
81343826,8
107777258
88098140,2
229898373
278922557
35596049,1
32091051,3
26237250

107688561
52009476,6
234866009
128400168
46117198,8
20274083,7
52228591,4
52694606,1
33301497,6
71374205,8
341969218
93178455,4
72936444,3
17362893,2
6551199,48
72606435
60457336,3
21066528
23613076,5
90897151,4
111456332
112593692
186560102
289388392
29085975,7
41118900,9
23230368

238061 635,70 €
169 869 601,32 €
481632 583,76 €
299579 701,20 €
138130 251,30 €
50822 061,55 €
144 023 281,86 €
109941 163,34 €
79733 831,36 €
163 042 287,30 €
654 110 277,44 €
214119823,19€
147 844 746,35 €
36744 589,55 €
14 393 687,96 €
164 047 150,17 €
117679 710,68 €
45127 725,92 €
51205 693,50 €
187 665 797,04 €
239965 528,32 €
217 566 428,16 €
475 583 887,36 €
624 770 304,21 €
74479 461,12 €
79383 658,20 €
56 480 053,50 €




Vranov nad Toplou 13423 | 298 1989 5995 5141 | 35 76 105 183 | 438,00 €| 10507182 15228261 634133115  94776494,2 174 468 785,28 €
Zlaté Moravce 9733 | 109 1344 5301 2979 | 35 74 107  176| 503,00 €| 441357,35 11506065  65620177,8  60656729,8 138 224 329,58 €
Zvolen 8609 | 165 1699 4299 2446 | 35 74 103  191| 670,00€| 889927,5 19374377  68235017,7  71993362,6 160 492 684,40 €
Zarnovica 5792 | 120 1261 3272 1139 35 75 106 180 | 417,00 € 402822  9070688,3  33264657,1 196634682 62401 635,57 €
Ziar nad Hronom 6926 | 103 1379 3579 1865 | 33 73 105  176| 408,00 € | 318962,16 94465913  35264602,8  30802041,6 75832 197,84 €
Zilina 24239 | 402 4641 12923 6273 | 35 70 103 172| 916,00 € | 2964267,6 68443612 280429617 227314450 579 151 946,20 €

spolu 64142024 1542318888 6982343412 6763104385 | 15351 908 709,10 €




Priloha C. 4

KRAJ

okres okres kraj
Bratislava 2308900,97 € 901 980 910,36 €
Bratislavsky kraj Malacky 41453385 €| ,_ o 07.09€ 533513 946,65 €| 2480202 362,13
Pezinok 409 249,35 € 390 597 227,68 € €
Senec 636 922,92 € 654 110 277,44 €
Dunajska Streda 463297,21 € 652977 416,12 €
Galanta 354 055,51 € 504 328 724,32 €
Hlohovec 213079,13 € 189.865368,00€ | o 000723 57
Trnavsky kraj | pjestany 408516,79 € | 2636271,98 € | 197 913341,08 € e
Senica 346 693,87 € 214119 823,19 €
Skalica 235501,71 € 147 844 746,35 €
Trnava 615 127,76 € 624 770 304,21 €
Banovce nad Bebravou 99 565,04 € 43591 862,28 €
llava 174 207,54 € 195 569 598,00 €
Myjava 146 436,08 € 59 466 048,28 €
Nové Mesto nad
Tren&i Véhom 304 781,43 € 218787 827,52 €| 1717331
; l:raajnSky Partizanske 140 966,86 € 2131594.25€ 116 752 915,79 € " 33€ e
PovaZskd Bystrica 169 777,58 € 169 869 601,32 €
Prievidza 469 724,41 € 299579 701,20 €
Plchov 167 020,36 € 138130251,30 €
Trenéin 459 114,95 € 475583 887,36 €
Komarno 354 280,44 € 242 430231,55 €
Levice 455736,91 € 271925053,20 €
Nitra 867 162,98 € 697 513 901,74 €
Nitriansky kraj | Nové Zamky 501 074,06 €| 2857917,94€ | 439477 962,96 € 2217 20€2 804,39
Sala 192 859,82 € 187 665 797,04 €
Topol¢any 324429,39 € 239965 528,32 €
Zlaté Moravce 162 374,34 € 138 224 329,58 €
Bytca 106 027,27 € 142 548 744,50 €
Cadca 318 235,93 € 238895 697,58 €
Zilinsky kraj | Dolny Kubin 140 311,56 € | 2350627,92 € 69 579 596,32 € 1814 51€4 910,95
Kysucké Nové Mesto 90912,18 € 97 639 498,11 €
Liptovsky Mikulas 293072,49 € 155 594 789,09 €




Martin 287 834,61 € 216964 547,37 €
Namestovo 198 172,09 € 80543 141,10 €
RuZzomberok 193 336,79 € 79733 831,36 €
Turcianske Teplice 75 033,99 € 74 479 461,12 €
Tvrdosin 110151,67 € 79 383 658,20 €
Zilina 537 539,34 € 579151 946,20 €
Banska Bystrica 404 476,34 € 284 438 633,30 €
Banska Stiavnica 69 849,83 € 39503 472,90 €
Brezno 208 634,11 € 129 140177,36 €
Detva 173 085,84 € 56 270 201,04 €
Krupina 108 393,19 € 39362 404,24 €
Banskobystricky Lucenec 250 316,48 € 122 790 533,78 € 1253127 297,19
kraj Poltar 81349,35¢| 2438049,24€ | 31 569959 85 ¢ €
Revlca 90 663,12 € 50 822 061,55 €
Rimavska Sobota 192 902,89 € 144 023 281,86 €

Velky Krtié
Zvolen
Zarnovica

Ziar nad Hronom

115316,94 €
282 179,16 €
183 083,56 €
277 798,43 €

56 480 053,50 €
160492 684,40 €
62 401 635,57 €
75832 197,84 €

Presovsky kraj

Bardejov
Humenné
KeZmarok
Levoca
Medzilaborce
Poprad
PreSov
Sabinov
Snina

Stara Lubovna

200435,15 €
126 598,23 €
178 922,61 €
109171,19 €

23 298,07 €
249 287,66 €
656 733,71 €
109 070,98 €
114 708,31 €
123 223,23 €

2452798,05 €

118 591 749,00 €
81737 022,57 €
138 897 224,48 €
68 381 987,70 €
13141 130,04 €
238 061 635,70 €
481632 583,76 €
163042 287,30 €
36 744 589,55 €
117 679 710,68 €

1728712 125,48
€

Kosicky kraj

Stropkov 297 293,48 € 45127 725,92 €
Svidnik 61202,92 € 51205 693,50 €
Vranov nad Toplou 202 852,51 € 174 468 785,28 €
Gelnica 78 155,67 € 39401 831,76 €
Kosice I, 11, Ill, IV 602 447,99 € 361031 620,08 €

Kosice-okolie
Michalovce
Roznava
Sobrance

Spisska Nova Ves

Trebisov

363 526,02 €
823 035,98 €
208 578,90 €
223 005,38 €
190 789,09 €
232 162,89 €

2721701,92 €

470 447 892,60 €
132168 018,57 €
109941 163,34 €

14 393 687,96 €
164 047 150,17 €
217 566 428,16 €

1508 997 792,64
€
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