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Systém zdaniovania nehnutel'nosti zaloZzeny na hodnote nehnutel'nosti je Standardom vo vacSine
vyspelych eurépskych krajin. Prechod na takyto typ systému a zaroven zvysSenie podielu tychto dani
odporuca Slovensku vacsina relevantnych ekonomickych institucii. Vyhody hodnotového zdanenia st
najma vyssia spravodlivost danového systému, danovy mix menej obmedzujuici ekonomicky rast, nizsia
cyklickost' prijmov samosprav a efektivny nastroj fiSkalnej konsolidacie. NavySe, cez systém zdatiovania
nehnutel'nosti sa mozu sledovat aj sekundarne ciele, akymi sa stabilizdcia cien nehnutel'nosti
a environmentalne ciele.

V slovenskych podmienkach je historicky vysoka miera vlastnictva nehnutel'nosti na byvanie. K reforme
zdanenia tychto nehnutel'nosti preto treba pristupovat vel'mi citlivo. V komentari ponikame ilustraciu
sucasného systému zdanenia nehnutelnosti na Slovensku v porovnani s hodnotami nehnutel'nosti
v okresnych mestach, prehlad trendov v zdaneni nehnutelnosti vo vyspelych krajinach a moznosti
takéhoto danového systému s ohl'adom na Specifika Slovenska.

1. Motivacia

Reforma zdanovania nehnutel'nosti na Slovensku méze mat potencialne vel'ka pridant hodnotu.
Mnoho rokov sa vedie diskusia o zmene zdanenia nehnutel'nosti zo systému zaloZenom na ploche
nehnutel'nosti na systém zaloZeny na hodnote nehnutel'nosti. Primarne ide o 2 hlavné benefity, ktoré by
tadto zmena mohla priniest: (i) zmena dafiového mixu smerom od danf z prace k majetkovym daniam a
(ii) zlepSenie férovosti zdanenia nehnutelnosti vramci Slovenska. Zdanovanie nehnutel'nosti vSak
okrem toho méze byt uCinnym nastrojom aj na iné, sekundarne ciele. Spravne nastaveny systém
zdanovania nehnutel'nosti vie slizit aj na stabilizaciu cien nehnutel'nosti (ESRB, 2020) a méze plnit’ aj
environmentdlne ciele.

V eurépskom kontexte patrime ku krajinam s najniz$im zdanenim nehnutel'nosti. V porovnani k
vel'kosti ekonomiky st len 3 krajiny, ktoré majui nizsie vynosy z dane z nehnutelnosti - Litva, Cesko
a Esténsko (graf 1 A). Aby sme dosiahli priemer Eurépskej Unie, museli by sme mat’ vynos z tychto dani
takmer patnasobne vyssi. NavySe, zdanenie majetku brzdi ekonomiku menej ako zdanenie prace
a zdaneniu nehnutelnosti sa navyse tazsie vyhyba (LiSkova a VySkrabka, 2018). Dodato¢ny vynos by
tak mohol byt pouzity bud’ na efektivnu konsolidaciu, alebo na zmenu daniového mixu cez odl'ahcenie
v sucasnosti vysokého danového zataZenia prace.

Analytické komentdre nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji ndzory analytikov iseku menovej
politiky a bankovych obchodov (UMB). Sirenie je povolené bez predchadzajiceho sthlasu, aviak s uvedenim zdroja ,Analytici
UMB?". Ak nie je uvedené inak, casové rady st sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Graf 1: Porovnanie zdanenia nehnutel'nosti medzi europskymi krajinami

A - ako pomer k HDP B - ako pomer k zasobe sikromného kapitalu
4.5% 1.2%
4.0%
1.0%

3.5%
3.0% 0.8%
2.5% Ly

N BN BN N A 0.6%
2.0% I I
1.5% 0.4%
1.09

A - HHH“““

0.5% | I I
|||||||I||o.0% -~
'Do:mn:m P e e e i TY R TE T e = = > A X = N w ESEEgt;ngziﬁﬁﬁgfbgogﬁ;UB

EeE028FEzara=0E2255280295500 — 2021 Pri -

— 2021 EU-27 EA-19 riemer

Zdroj: EK, Eurostat Zdroj: Tax foundation

Zmenu danového systému zdanenia nehnutelnosti odporuca viacsina relevantnych domacich
amedzinarodnych institucii. Eurépska komisia dlhodobo vola po zmene slovenského danového
systému, o. i. aj zmenou zdaniovania nehnutelnosti na hodnotovy zaklad dane. Okrem nej odporuca
reformu zdanenia nehnutel'nosti aj OECD alebo MMF (vid box). Navyse, systém zdanenia nehnutel'nosti
zaloZeny na hodnote nehnutel'nosti by privitali aj domace inStiticie zastupujuce podniky a obce - Slovak
business agency (agentura pre podporu MSP) a ZdruZenie miesta obci Slovenska.

K reforme dane z nehnutelnosti vSak treba pristupovat s ohl'adom na S$pecifika a historické
zvyklosti Slovenska. Slovenské domacnosti maji majetok vyrazne koncentrovany v nehnutel'nostiach.
A7 takmer 70 % aktiv slovenskych domacnosti tvoria nehnutel'nosti urc¢ené na hlavné byvanie (Cupak
et al,, 2023), ¢im sa Slovensko radi na druhu priecku za Litvou. Pre porovnanie, v krajindch zapadne;j
Eurépy (Nemecko, Spanielsko) je to len okolo 40 %. To sice nepredstavuje prekazku pre zavedenie
hodnotového zakladu dane pre zdanenie nehnutel'nosti, no bude si to vyZadovat starostlivé nastavenie
systému, predovSetkym vjeho zaciatkoch. Potencidlne implementacné rizika vyplyvajuce z
narodnych osobitosti a moznosti, ako sa s nimi vysporiadat rozoberame viac v kapitole 3, Casti (iv)
Implementacia reformy a komunikacia.

Box: Prehl'ad odporucani domacich a zahrani¢nych institacii

Europska komisia (EK, 2024, str. 12): ,Zefektivnit danovy mix, a to najma zniZzenim prekazok na trhu
vy J p

prace a intenzivnejSim vyuzivanim environmentdlneho zdanenia a pravidelného zdanovania

nehnutel'nosti.”

Medzinarodny menovy fond (MMF, 2023): ,Po roku 2024 by dodatoc¢né prijmy mohla priniest zmena
dane z nehnutel'nosti na systém zalozeny na trhovej hodnote nehnutel'nosti.“

OECD (OECD, 2022, str. 29): ,Slovensko je jednou z mala krajin OECD, ktora este stale pouziva pre
opakované dane z nehnutel'nosti zaklad dane zaloZeny na ploche. Systém dani z nehnutel'nosti zalozeny
na pravidelne aktualizovanych trhovych hodnotach by mohol zvysit prijmy bez zvySenia danovych
sadzieb. Okrem toho by sa zdatiovanie nehnutelnosti stalo spravodlivejSim a mohlo by sa znizit
kolisanie cien nehnutel'nosti.”
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IFP (LiSkova a Vyskrabka, 2018, str. 4): ,Spravodlivost pri zdanovani nehnutel'nosti by posilnilo
naviazanie vySky zaplatenej dane na ich trhovt hodnotu.*

NBS (Nevicky a Variko, 2023, str. 6): ,Dodato¢nym zdrojom konsolidacie, no skor v strednodobom
horizonte, je vysSia orientacia na majetkové dane. Reforma by mala ist smerom od plochy nehnutelnosti
k jej trhovej hodnote.”

Slovak business agency (SBA, 2021, str. 99): ,Problémom je nedostato¢na diferenciacia daiiového
zataZzenia obdobnych nehnutelnosti sréznou trhovou hodnotou. Jednym zmoZnych rieSeni
nedostatocne diferencovaného daifiového zatazenia nehnutelnosti sliZiacich na podnikatel'ské ucely
moze byt zdanenie vychadzajtce z trhovej hodnoty nehnutel'nosti.”

Zdruzenie miest a obci Slovenska (ZMOS, 2022, str. 199): ,Zavedenie hodnotového zdainovania
nehnutel'nosti je asi najpodstatnej$im reformnym uasilim v oblasti miestnych dani a poplatkov.“

Vsucasnom systéme zdanenia nehnutelnosti nie je nijak Kkonzistentne zabezpecena
horizontalna férovost zdanenia. Rozdiely v hodnote nehnutel'nosti medzi obcami nie su v systéme
premietnuté vobec, co ma za nasledok velmi rozdielne efektivne zdanenie nehnutelnosti napriec
obcami (Liskova a VySkrabka, 2018). Ilustrativne je to vidiet na priklade bytov (graf 2). Ked' si
porovname sucasné ponukové jednotkové ceny bytov so sadzbami, ktorymi sa v jednotlivych obciach
byty zdafuju, existuju obce s relativne nizkou sadzbou dane, no hodnotnymi bytmi (Pezinok, Senec,
Dolny Kubin, Liptovsky Mikula$, na grafe ¢ervenou) a na druhej strane obce s relativne vysokou sadzbou
dane, no nizkou hodnotou bytov (Levice, Vranov nad Topl'ou, Velky Krtis, na grafe zelenou).

Graf 2: Porovnanie sadzby dane a hodnoty nehnutel'nosti podl'a miest (eur/m2)
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Poznamka: Cena za m2 je priemerna ponukova cena za m2 pri bytoch (priemer od 10.2023 - 2.2024). Z dévodu priliSnej
heterogenity a nedostato¢ného mnozstva idajov sme s cenami domov neuvazovali. Rovnako aj sadzba dane je pre dan z bytov.
Zdroj: Podnikatel'ska aliancia Slovenska, Nehnutel'nosti.sk
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Efektivna sadzba vo vztahu k hodnote nehnutel'nosti je tak v Bratislavskych satelitoch, ale aj
inych lukrativnych lokalitach relativne nizka. V menej lukrativnych lokalitach v§ak obce nemaju ind
mozZnost ako sa vo vacSej miere spoliehat na vys$Sie zdanenie nehnutelnosti, co vedie k vysokej
efektivnej sadzbe dane z nehnutelnosti. V si¢asnom systéme tak dochadza k pripadom, Ze majitelia
menej hodnotnych nehnutel'nosti platia vyssie dane ako majitelia hodnotnejsich nehnutel'nosti, ¢o vedie
k nizSej férovosti zdanenia.

2. Eurépsky prehl'ad

Pravidelna dan z nehnutel'nosti je v europskych Krajinach typicka lokalna dan - dan, ktorej vynos
prinaleZi niZ$im drovniam samospravy ako S$tat, teda napriklad regiénom, obciam a pod. Existuja vSak
aj vynimky, napriklad v Grécku (OECD, 2021) je viac ako 80% vynosu tejto dane prijmom centralnej
vlady (Statu). Jednd sa vSak skor o ojedinely priklad. Pravidelné zdanenie nehnutel'nosti tvori zna¢ny
podiel prijmov samosprav, ¢im zvySuje ich autondémiu od centralnej vlady. Samospravy vedia Casto
efektivnejSie alokovat niektoré vydavky, nez centralna vlada a dan z nehnutel'nosti napomaha tito tzv.
vertikalnu fiSkalnu medzeru uzatvarat.

Zaroven tiez plati, Ze vyspelejSie krajiny maja tendenciu sa viac spoliehat na prijmy z dane
z nehnutel'nosti. Existuje korelacia medzi relativnym prijmom ztejto dane auroviiou vyspelosti
krajiny. TaktieZ s narastajucou Zivotnou urovnou, Krajiny podiel dani z nehnutelnosti na svojich
prijmoch zvysuja (OECD, 2021).

Vo vicsine Kkrajin OECD je zakladom dane z nehnutel'nosti hodnota nehnutel'nosti (graf 3 A),
pricom pocetné su aj zmieSané, resp. viaceré zaklady dane. Daiové systémy zaloZené Cisto na
podlahovej ploche su vo vyraznej mensine. V krajinach, kde sa dan z nehnutel'nosti plati z hodnoty, sa
vyuzivaji v prevaznej vacSine na ohodnocovanie nehnutelnosti udaje o nedavnych predajoch
nehnutel'nosti. Tento systém je vyhodny aj na masové oceniovanie nehnutelnosti a vhodny na vac¢sinu
beznych typov nehnutelnosti, no je naro¢ny na dostupné data, ¢ize mu musi predchadzat efektivna
vymena dat medzi relevantnymi inStiticiami.

Zodpovednost za ohodnocovanie nehnutel'nosti nesie vo vicSine pripadov danova institucia
(graf 3 B). Iba asi v Stvrtine pripadov za ohodnocovanie zodpoveda vylucne kataster. Ohodnocovanie
nehnutel'nosti samostatnou institdciou je zriedkavé. Krajiny sa vSak relativne rovnomerne rozdel'uju
vtom, na akej Urovni vlady toto ohodnocovanie prebieha. V pribliZzne tretine krajin zodpoveda za
ohodnocovanie centralna vlada, d'alSej tretine regionalna, resp. lokalna urovei vlad (regiény, spolkové
republiky, obce) a tretina krajin ma ohodnocovanie zmie$ané, resp. na viacerych trovniach $tatu.

1Z anglického ,vertical fiscal imbalance” - k vertikalnej fiSkalnej nerovnovahe dochadza vtedy, ked’ vlastné prijmy tzemnych
samosprav nedostatocne pokryvaju ich vydavky, ked'Ze rozsah decentralizicie prijmov nezodpoveda rozsahu decentralizacie
vydavkov. Slovenska republika patri medzi krajiny s vysokou mierou vertikalnej fiskalnej nerovnovahy, ¢ize vlastné zdroje
financovania nezohl'adfiuju skuto¢né vydavkové potreby tzemnych samosprav (Capkova a Zelenak, 2015).
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Graf 3: Prehl'ad krajin OECD
A - Zaklad dane pre dan z nehnutel'nosti B - Zodpovedna institicia za ohodnocovanie
nehnutel'nosti
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Poznamka ku grafu A: Kapitalova hodnota - hodnota nehnutel'nosti na zaklade trhu s nehnutel'nostami, Anualizovana hodnota
- hodnota nehnutelnosti na zaklade trhu znajmami nehnutelnosti. Slovensko je v kategérii ,ZloZeny zaklad“ kvoli
hodnotovému zakladu dane z pozemkov. Ten je vSak stanoveny podl'a tabul’ky v zdkone, ktora nie je pravidelne aktualizovana
anavySe dan z pozemkov tvori len ¢ast pravidelného zdanovania nehnutelnosti, popri dani zo stavieb a bytov, ktorych
zakladom je podlahova plocha.

Zdroj: OECD (2021)

Pri ohodnocovani nehnutel'nosti je tiezZ podstatné dbat’ na aktualnost dat. V principe je mozné
pouzit dve metddy: opatovné ohodnotenie nehnutel'nosti, alebo indexaciu (Almy, 2014). Opatovné
ohodnotenie nehnutel'nosti je nakladnejsi systém, no v dlhSom horizonte presnejsie zachytava vyvoj
cien nehnutel'nosti. Vac¢sina krajin vyuziva tito metddu, pripadne ich kombinaciu. DIhodobé vyuzivanie
indexovania totiz moze viest k poklesu férovosti ocefiovania nehnutel'nosti v ¢ase (OECD, 2021).

Progresivne danové systémy pri pravidelnej dani z nehnutel'nosti sii v mensSine, vyuziva ich asi
len tretina krajin OECD. Progresivita sa da v zasade dosiahnut dvoma spésobmi - narastom sadzieb
s rastom hodnoty nehnutel'nosti alebo fixnou dafiovou ul'avou, akousi nezdanitel'nou ¢astou zakladu
dane, po pripade ich kombinaciou. Vac¢sina krajin vyuziva prvd moznost alebo kombinaciu oboch
moznosti (graf 4). Progresivny danovy systém v sebe vSak nesie viaceré tuskalia a k takémuto systému
treba pristupovat vel'mi citlivo, s ohl'adom na charakteristiky konkrétnej ekonomiky a historickych
zvyklosti jej obyvatel'ov (viac v kapitole 4, ¢asti iii).

wul
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Graf 4: AKko je dosiahnuta progresivita systému v krajinach OECD
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3. Dolezité aspekty reformy (policy implications)

Zdroj: OECD (2021)

Mnoho autorov a institucii odporuca zvySenie majetkovych dani, no v menSine pripadov je zrejmé, ako
by mal novy systém vyzerat. Z prehl'adu eurdpskych krajin sa daju identifikovat tzv. best practises,
priklady krajin alebo celoeur6pske trendy, ako systémy zdanenia nehnutel'nosti funguji. V mnohych
pripadoch je efektivita systému obmedzena aj jeho realizovatelnostou. So zretelom na Specifika
Slovenska, redlne moznosti posunu systému zdanenia nehnutel'nosti a vo svetle eur6pskych trendov
sme spisali mozné parametre zdanenia nehnutel'nosti, ku ktorym by sa mohol slovensky systém uberat.

(i) Stupen centralizacie

V stcasnosti je systém zdanovania nehnutel'nosti takmer plne decentralizovany. Stanovovanie
sadzieb a vyber dane vykonavaji samospravy, len s minimalnym obmedzenim stanovenym zakonom.
Tie st zaroven aj prijemcami prijmov ztejto dane. Nie je to zriedkavy systém - pravidelna dan
z nehnutel'nosti je typickou lokalnou datou v takmer vSetkych eurdépskych krajinach a jej vynosy tvoria
nezanedbatel'nu cast prijmov samosprav. Tato decentralizacia so sebou nesie mnozstvo vyhod (vyssia
autondémia samosprav, efektivnejsia alokacia vydavkov financovanych z tychto prijmov a pod.), no nesie
v sebe aj isté negativa. Decentralizovany systém je narocnej$i na koordinaciu medzi jednotlivymi
sektormi verejnej spravy (Stat a samospravy) a vykonavanie cielenej fiSkalnej politiky je taktieZ omnoho
narocnejsie, ak nie nemozné.

Centralizacia sa pritom modZe tykat viacerych aspektov systému - vyberu dane, stanovovania
sadzieb, zostavovania a udrzby cenovych map, a pod. Obdobne ako pri dani z prijmov zamestnancov,
kde fiskalnu politiku vykonava centralna vlada, so Specifickymi moznostami cielenia politiky cez
jednotlivé nastroje dane (nezdanitel'na ¢ast zakladu dane, vyssie sadzby dane, daniovy bonus a pod.), no
vynosy dane idd samospravam, rozdelené podl'a Specifického kl'ica.
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Zakladnym centralizovanym prvkom pri dani znehnutelnosti zaloZenej na hodnote je
zostavovanie, udrzba a aktualizacia cenovych map. Z dobrej praxe eurépskych Kkrajin vidime, Ze
starostlivost o cenové mapy a udrZiavanie aktualizovanych hodnot nehnutel'nosti by mala zastreSovat
danova alebo katastralna autorita. Stanovovanie sadzieb a vyber dane by mohlo ostat’ v kompetencii
samosprav, ¢o by sice zachovalo ich vysSiu autonémiu, no neriesil by sa tak problém horizontalnej
spravodlivosti zdanovania nehnutel'nosti a efektivnejsie cielenie fiSkalnej politiky, napriklad na
vlastnikov viacerych nehnutel'nosti.

Jednym z efektivnych spdésobov, ako zvysit férovost systému a potencidlne aj vynos dane
z nehnutelnosti by bola aj nasledna centralizacia vykonu fiSkalnej politiky. ISlo by najma
o stanovovanie sadzieb dane, dafiovych vynimiek a d'alSich parametrov danového systému. Na jednej
strane by takyto systém do istej miery znamenal stratu kompetencii samosprav, priniesol by v$ak rad
benefitov. Vyber dane a cely vynos dane by mohol nad’alej ostdvat samosprave, pricCom sdcasnym
prehodnotenim medzivladnych transferov? by sa mohlo dosiahnut viacero efektov:

a) Cast dodato¢ného vynosu by sa dostala do centralnej vlady pri zachovani objemu prijmov
obci, o by mohlo priniest’ fiSkalnu konsolidaciu menej ohrozujicu ekonomicky rast, alebo
zmenu danilového mixu smerom k nizSiemu zdaneniu ekonomickej aktivity,

b) zlepSila by sa moZnost efektivnejSie vykonavat fiSkalnu politiku prostrednictvom tejto dane
azvysit tak férovost zdanenia, ¢i uZ cielenim na vysokoprijmové domacnosti, alebo
domacnosti vlastniace vacsie mnozstvo drahsich nehnutel'nosti,

) zvysil by sa podiel dani z nehnutel'nosti na prijmoch samosprav. Tie maju tendenciu byt
menej cyklické, ako prijmy z medzivladnych transferov (Blochliger 2015), ¢im by sa
hospodarenie samosprav stalo stabilnejSim.

Celkovou centralizaciou systému by sa dala docielit redistribicia vynosu dane medzi obcami za
cenu celkovej straty kompetencii samosprav. Systém by vyzeral obdobne ako pri dani z prijmu FO,
kde by fiskalnu politiku aj vyber dane robila centralna vlada, s ndslednym prerozdelenim vynosu dane
medzi obce podl'a urcitého kl'ic¢a. Tymto sposobom sa da docielit’ transfer vynosov od bohatych obci
k menej bohatym. Beruc vSak do tvahy rozdielny rozsah sluzieb a inych (fixnych) nakladov, ktoré vacsie
obce musia znasat, by si takéto nastavenie vyzadovalo citlivi parametrizaciu. Takyto systém dane
s centralizaciou vyberu dane je vSak vo vacSine krajin OECD zriedkavy a vyber dane z nehnutel'nosti je
vacSinou riadeny lokalne (graf 5).

Inym rieSenim by mohla byt kombinacia lokalnej a centralnej dane. Takyto systém bol uz
v minulosti u nas pripravovanys3. To, Ze ¢ast prijmov (napr. nad ramec sucasnej dane z nehnutel'nost{)
by islo centralnej vlade, nie je zriedkavé v eurépskych krajinach, napr. Grécko, Vel'’ka Britania, Svédsko,
frsko, Mad’arsko, Holandsko, Taliansko, Portugalsko alebo Francuzsko (OECD 2021, zoradené podla
vysky podielu pre centralnu vladu). Prinieslo by to vSak vysSiu komplexnost systému zdanovania
nehnutel'nosti a moznu danovu sutaz medzi centralnou a lokalnou uroviiou vlady a preto sa takyto
systém vo vSeobecnosti neodporuca (Blochliger 2015).

27 centralnej vlady do lokalnych trovni vlady - na Slovensku obciam a VUC.
3 https://index.sme.sk/c/6425654 /sef-ifp-filko-nemozeme-sekat-vydavky.html
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Graf 5: Vyber dane v krajinach OECD
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Optimalne nastavenie vztahu stat-samosprava bude jednou z najvacsich vyziev takejto reformy.
Systém s ¢iasto¢nou centralizaciou by bol menej naro¢ny na koordinaciu medzi ré6znymi droviiami
vlady, ¢o by znamenalo zna¢nud vyhodu pri prechode na hodnotovy systém zdatiovania nehnutelnosti.
Znamenal by vSak ¢iasto¢nd stratu kompetencii samosprav (napr. pri urcovani sadzby dane). Pri
spravnom nastaveni aktualizacie cien nehnutelnosti by bol vSak rast vynosu dane zabezpeceny prave
zhodnocovanim nehnutelnosti a nebolo by potrebné frekventovane menit sadzby dane, ako je tomu
v suc¢asnom systéme.

Zdroj: OECD (2021)

(ii) Systém zaloZeny na hodnote nehnutel'nosti

Jednym z najdolezZitejSich aspektov je damnovy systém zaloZeny na hodnote nehnutelnosti.
Prechod zo systému zaloZenom na ploche nehnutel'nosti si bude vyzadovat dodatocné naklady na
ohodnocovanie nehnutel'nosti a udrziavanie tejto databazy - cenovych map. Hromadné ohodnocovanie
nehnutelnosti sa javi byt ndkladovo efektivnejSie aviac zohladrnujice trhové podmienky ako
individualne ohodnocovanie (Almy, 2014)* Pre takyto systém zdanovania nehnutelnosti je
podmienkou mat dékladné data o nehnutelnostiach adobri kooperaciu medzi jednotlivymi
relevantnymi institiciami ohl'adom ich vymeny.

Takyto systém by zvysil férovost zdanenia naprie¢ samospravami a zdynamizoval vynosy dane
v sulade s vyvojom na trhu s nehnutel'nostami. V eurdpskych krajinach plati trend, Ze s vysSou
hodnotou nehnutel'nosti je aj vynos dane vys$si (v % HDP, ¢iZe ocisteny o efekt vel'’kosti ekonomiky, vid
graf 6). Vo viac zadlZenych krajinach (oranzové krajiny maju verejné zadlZenie vysSie ako 100 % HDP)
je tento trend eSte vyraznejsi. S pravidelnou aktualizaciou cenovych map by sa tak hodnotové zdanenie
prejavilo rastom danovych prijmov aj bez pravidelnej aktualizacie sadzieb na rozdiel od sucasného

systému. Zaroven, ak by bola granularita cenovych map minimalne na rovni okresu, uz aj to by mohlo

i

4 Almy, 2014: “Another significant difference between mass valuation and single property valuation is that the former makes
use of more market evidence than single-property valuation, which involves highly selective use of market evidence.”
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pomdct vyrovnat regiondlne rozdiely v efektivnych danovych sadzbach (vid' graf 2). Samozrejme, ¢im
podrobnejsia granularita, tym presnejSie by sa efektivne sadzby vyrovnavali, no s vy$$imi nakladmi na
zostavenie a spravu systému.

Graf 6: Vztah hodnoty nehnutel'nosti, vyinosu z dane z nehnutel'nosti a verejného zadlZenia
v krajinach EU (2021)
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Poznamka: Velkost bubliny reprezentuje vel'kost verejného dlhu na HDP. Oranzovou farbou su oznacené krajiny s verejnym
dlhom véaésim ako 100% HDP. Hodnota nehnutel'nosti vyjadrena v parite kiipnej sily.
Zdroj: Joint research centre, EK, Eurostat, vlastné prepocty

V eurédpskych krajinach sa ako najbeZnejs$i systém javi byt taky, v ktorom gestorom cenovych
map je danova institicia (v naSich podmienkach Finan¢na sprava), vyuzivajica data od inych
inStitacii. V prvom rade by iSlo o kataster, alternativne o externé inStiticie z prostredia trhu
s nehnutelnostami (v nasSich podmienkach napr. NARKSS5). Data by mohli byt v zavislosti na efektivite
vymeny dat aktualizované minimalne kazdé 2 roky, kombinaciou prehodnocovania (tam kde budu
dostupné data) a indexacie (pri nedostupnosti dat).

Zakladom dane mdze byt aj zmieSany agregat zohl'adiiujici cenu nehnutel'nosti. V pripade horsej
dostupnosti alebo nizkej granularity idajov o cenach nehnutel'nosti je alternativnou aj zmiesany zaklad
dane. ISlo by o arbitrarny agregat, ktory by sam o sebe nemal vypovednu hodnotu, no zahfiial by
informacie o cene (resp. cenovom raste nehnutel'nosti), popripade aj stave, kvalite, vel'kosti alebo
poradi, kol'ka nehnutel'nost je to pre daného vlastnika. Parametrizovanim sadzby by sa tak dal docielit
systém, ktory by principidlne nevychadzal len z plochy nehnutel'nosti, ale zohl'adiioval by aj iné faktory,
¢im by v podstate aproximoval jej hodnotu.

5 Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska, https://www.narks.sk
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Danovy systém zaloZeny na hodnote nehnutel'nosti posobi navyse ako stabilizujici prijmovy
komponent, vzhl'adom na cyklické vykyvy ekonomiky. Ceny nehnutel'nosti m6zu podliehat’ cyklickym
vykyvom - ked’ sa ekonomike dari, nehnutel'nosti st drahSie a naopak. Vzhl'adom v3ak na fakt, Ze
aktualne ceny nehnutelnosti sa do zdkladu dane dostavaju s oneskorenim (a v mnohych danovych
systémoch aj viacroénym), pdsobia dane z nehnutel'nosti acyklicky (O’Brien et al. 2022, Blochliger
2015). To plati aj pre danové systémy s relativne ¢astym aktualizovanim cien nehnutel'nosti, ako napr.
USA (Geerolf a Grjebine, 2018).

(iii) Progresivita

Viacero krajin ma v systéme zdanovania nehnutel'nosti nejakym spésobom prvok progresivity.
V slovenskych podmienkach vsak treba problematiku progresivity zdanovania nehnutelnosti brat
vel'mi citlivo a opatrne, najma z troch dévodov:

1. Vysoka miera vlastnictva nehnutelnosti. V Slovenskych podmienkach nie je vlastnictvo
nehnutel'nosti vysadou najlepSie zarabajucich doméacnosti, ale jeho miera je vysoka napriec
celou prijmovou distribticiou. Vel'ku €ast aktiv domacnosti tvoria nehnutel'nosti (Cupak et al.,
2023), ¢iZze ich nadmerné zdanenie by mohlo sposobit nezelané efekty.

2. Korelacia medzi hodnotou nehnutel'nosti a prijmom domacnosti nie je dokonala (OECD
2021). Existuji domacnosti bohaté na aktiva (ktoré napriklad zdedili viacgeneracnu
nehnutel'nost) a chudobné na prijem. Preto naviazanie progresivity na hodnotu nehnutel'nosti
moZe so sebou niest’ potrebu kompenzacie pre nizkoprijmové domacnosti.

3. Nehnutel'nosti su len c¢astou bohatstva domacnosti. PriliSnd progresivita zdanenia
nehnutel'nosti mozZe deformovat rozhodnutia majetnejSich domacnosti v neprospech
nehnutel'nosti. Preto zdanenie nehnutel'nosti by malo byt vnimané a menené aj v kontexte inych
majetkovych dani.

(iv) Implementacia reformy a komunikacia

Z hl'adiska ekonomickej efektivity zdanenia je zdanenie nehnutelnosti preferované pred
napriklad zdanenim prace. Vel’ky podiel I'udi vlastni svoju nehnutel'nost, ktora je urCena na byvanie
a tvori jeho hlavnu zloZku majetku. Zdanenie nehnutelnosti je tak do vel'kej miery danovo neutralne
(Schwerhoff et al, 2022) - dodato¢né zdanenie nehnutelnosti ovplyviiuje spravanie I'udi
a rozhodovanie o nakladani s nehnutel'nostami len do ve'mi malej miery. Napriklad, ak by mal vlastnik
bytu, v ktorom byva, zaplatit mierne viac na daniach, nerozhodne sa predat svoju nehnutel'nost, lebo
by nemal kde byvat.

Na druhej strane, zdanenie nehnutel'nosti ako uZ naakumulovaného majetku (stavu) naraza na
domacnosti s nizkym prijmom (tokom), ¢o treba pri reforme zdanovania nehnutel'nosti
zohl'adnit. Ide najma o nizkoprijmové domacnosti - dochodcov, jednoosobové domacnosti,
viacpocetné rodiny, ktoré sa khodnotnej nehnutelnosti dostali napriklad dedenim. Alternativa
v podobe trhu s najomnym byvanim je na Slovensku slabaé a preto aj danovy systém musi byt (aspon
v jeho zaciatkoch/prechodnom obdobi) tymto podmienkam prisp6sobeny.
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Reforma dane z nehnutel'nosti je preto politicky naro¢na na implementaciu. V tabul'ke nizsie sme
spisali potencialne problémy, ktoré sa m6zu z pohl'adu I'udi vyskytnut pri reforme dane z nehnutel'nosti
(podl'a Blochliger 2015). Vo vSeobecnosti sa daju tieto problémy rieSit Styrmi spdsobmi:

1. Postupné nacasovanie reformy. Isté prechodné obdobie s dudlnou platnostou systémov moze
zmiernit jednorazovy Sok z prechodu na novy systém. Prva daiiova povinnost v novom systéme
pre domacnosti s nizkym prijmom moéze vzniknit neskér, napriklad v momente predaja
nehnutel'nosti, dedenia a pod.

2. Spojenie sinymi danovymi reformami. Reforma dane nemusi mat za ciel' fiskalnu
konsolidaciu hned’ v prvych rokoch platnosti, méze byt spojena s redukciou iného danového
zat'aZenia, s cielom mat danovy mix menej obmedzujici ekonomicky rast.

3. Darnové oslobodenia aodklady. RieSenie problémov s likviditou mozZe byt pre viaceré
domacnosti rozdielne. Danové oslobodenia pre seniorov (trvalé alebo docasné), moZnost
uhradzat’ dan postupne v splatkach alebo odklady dane v avodnych etapach reformy mozu
zmiernit negativne efekty na likviditu domacnosti a poskytnit cas na adaptaciu. Taktiez
rozdielny pristup k vlastnikom jednej nehnutelnosti (alternativne pri kiipe prvej nehnutel'nosti)
a vlastnikom viacerych nehnutelnosti moZe tlmit negativne efekty na ekonomicky krehké
domacnosti.

4. Efektivna komunikacia. Transparentnost ajednoduchost ohodnocovania
nehnutel'nosti, zverejiiovanie cenovych map a metodiky ich aktualizicie tieZ zmierni nedéveru
a horsiu informovanost dotknutych doméacnosti.

systému

Tabul'ka 1: Potencialne problémy s implementaciou hodnotovej dane z nehnutel'nosti

Kategodria Popis MozZné rieSenie

Pride k poklesu cien
nehnutelnosti

Postupné nacasovanie,
efektivna komunikacia

Pride k rastu cien ndjmov Spojenie s inymi reformami,

danové oslobodenia

Nespravne vnimanie daiove;j

Daii bude regresivna, viac zaplatia | Spojenie s inymi reformami,

reformy nizkoprijmovi dafiové oslobodenia
Nizkoprijmové domacnosti Postupné nacasovanie,
nebudi mat’ novu dan z ¢oho danové oslobodenia, odklad
zaplatit platenia
Danové zat'azenie nelikvidného Postupné nacasovanie,
aktiva a nie finan¢ného toku odklad platenia

Problémy s likviditou Jednorazova vysoka platba dane 0Odklad platenia

Néarast celkového danového
zataZenia

Postupné nacasovanie,
spojenie s inymi reformami

Neddvera k neznadmemu

Novy, komplexny systém
zdanovania nehnutel'nosti

Efektivna komunikacia

Komplikované ohodnocovanie
nehnutel'nosti, neintuitivny
zaklad dane

Efektivna komunikacia

Nezverejnovanie cenovych map

Efektivna komunikacia

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a Blochliger, 2015
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Velkou vyzvou bude tiez zmena kompetencii jednotlivych zucastnenych stran - najma Statu
a samospravy. Systém by preto mal byt nastaveny tak, aby so stratou kompetencii ohl'adom fiskalnej
politiky mali samospravy jasne definované benefity, ktoré novym systémom dosiahnu (automaticky rast
danovych vynosov srastom cien nehnutelnosti, vy$si podiel dane znehnutelnosti na celkovych
prijmoch a pod.). Na druhej strane, zo strany centralnej vlady bude potrebné vyrazne posilnit' datovy
aparat medzi jednotlivymi institiciami (napr. kataster, finan¢na sprava, Statisticky drad, sikromné
realitné institucie) a jasne zadefinovat zodpovednost' za spravu databaz a cenovych map. To si okrem
finan¢nych zdrojov bude vyZadovat’ aj zmeny v legislative.

5.Zaver

Zmena zdanovania nehnutel'nosti zo systému zaloZeného na ploche na hodnotovy systém so sebou nesie
isté ndklady, najma na digitalizaciu a vymenu dat medzi vladnymi inStitdciami a vypracovanie a spravu
ramca na ohodnocovanie nehnutel'nosti. Reforma tymto smerom by vSak mala rad benefitov. ZvySila
by férovost zdanenia nehnutel'nosti, dannovy mix by sa stal menej obmedzujicim ekonomicky
rast, zniZila by cyklickost prijmov samosprav avedela by prispiet k efektivnej fiSkalnej
konsolidacii. V kontexte eur6pskych trendov, ako aj odporucani medzinarodnych a domacich institucii
je to v8ak krok spravnym smerom. Efektivna komunikacia, na¢asovanie a systém vynimiek a odkladov
dokazu stlmit politické naklady na reformu a priniest efektivnejSie a udrzatel'nejSie verejné financie.
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