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Abstract: Paper focuses on property taxation development based on “non ad valorem” approach in
Slovakia. It summarizes basic principles of property taxation in general. Current more autonomous
position of local self-governments to property taxation is presented following brief outline of
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1. UVOD

Otazkam zdafiovania sa venujii Casti humdnnej geografie najCastejsie oznacované
SirSie ako geografia verejnej politiky a uZ8ie ako geografia verejnych financii (napr.
Bennett 1980). V stdasnosti sa tento smer vyskumu viac zameriava na problémy miest-
nych financii a redistribdcie verejnych vydavkov v tizemi. Pozornost’ zdafiovaniu je me-
nej frekventovand, hoci na délezitost’ jeho Stidia v rdmci geografie upozoriiuje napr.
Alvanides (2004). Skimanie miestnych dani mdZe podporit’ lepSie poznanie tak
vyznamnych procesov ako migracie, lokalizdcia byvania, ¢i miestny ekonomicky rozvoj.
Daii z nehnutelnosti si obzvlast’ zasldZi pozornost. Je vyznamnou zloZkou datiovych
prijmov miestnych samosprav po celom svete. Spolu s inymi zdrojmi sldZi na financo-
vanie poskytovania celého spektra miestnych sluzieb a v kombindcii s uZivatel'skymi
poplatkami za Sast’ sluZieb tvori zdklad ich finanénej samostatnosti.

V stvislosti s vynorenim sa pomerne velkej skupiny tzv. tranzitivnych krajin, pre-
kondvajicich désledky totalitnych reZimov, sa mobilizovala pozornost’ Specifickym
problémom transformécie ich dafiovych systémov, vritane dane z nehnutelnosti (napr.
Dillinger 1991, Kelly 1994). V tomto kontexte sd otdzky zdafiovania nehnutelnosti
predmetom odborne;j (ale aj politickej) diskusie aj na Slovensku. Byvaji sicastou hod-
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notenia prijmovych aspektov miestnych financii v §irSie zameranych analyzach (napr.
Kling at al. 2003), ako aj Castou $tadii zameranych na procesy riadenia miestnych finan-
cif (napr. Capkova a Davey 1996).

PredloZeny prispevok nacrtdva niektoré vizby dane z nehnutelnosti a Gizemia v slo-
venskych podmienkach. Pojedndva predovsetkym o otdzkach ako siasny model
zdafiovania zohladriuje priestorovii diferencidciu v trhovej hodnote nehnutelnosti, ¢i
vyuZiva svoje moznosti ako néstroja regulovania a pldnovania rozvoja. Najprv pribliZuje
zdkladné principy zdafiovania nehnutelnosti. Po stru¢nom predstaveni vyvoja zdatiova-
nia nehnutelnosti pocas transforma¢ného obdobia na Slovensku charakterizuje sticasné
pristupy, priCom sa sustred’'uje na problematiku intra-urbdnnej, ako aj inter-urbdnnej
priestorovej diferencidcie. Pri argumentécii sa opiera o pravny rdmec a prax zdatiovania
nehnutelnosti, s dorazom na zdailovanie stavieb a pozemkov v intravilane miest. V kon-
krétnych charakteristikdch sa opiera o informdcie tykajice sa miest nad 50 tis. oby-
vatel'ov, ako aj vybranych miest Bratislavského, Presovského a Kosického kraja.

2. VYBRANE PRINCIiPY ZDANOVANIA ADAN
Z NEHNUTELNOSTI VO VZTAHU K MIESTNEJ UROVNI

Dati z nehnutelnosti sa radi medzi majetkové a miestne dane, pricom je z nich naj-
CastejSie vyuZivand. MoZe mat’ dve zdkladné formy (Portnov et al. 2001) — zaloZent na
trhovej hodnote nehnutelnosti (1) alebo zaloZend na uréitom objektivnom meradle,
nestvisiacom s trhovou hodnotou nehnutelnosti (2). Prevazuje snaha aplikovat’ tzv. ad
valorem zdanenie, zaloZené na trhovej hodnote. Takéto zdariovanie si v8ak vyZaduje ob-
jektivne informdcie, ktoré spolahlivo poskytuje len efektivny trh nehnutelnosti. Od
neho sa odvija prepracovany systém ocenenia nehnutelnosti, ktory nie je mozné jed-
noducho spochybnit’. To sa tyka oboch hlavnych pristupov — kapitalového (vychiadza sa
z trhovej hodnoty), ako aj rentového (vychddza sa z rentového vynosu). Ak je tazké
takéto podmienky zabezpe€it, musi sa pristipit’ k aplikdcii druhého pristupu k zda-
novaniu. Jeho hlavnym nedostatkom je, Ze nezohladniuje hodnotu lokality, kde je
nehnutelnost” umiestnend. Typicky je aj v krajindch s nerozvinutym trhom nehnu-
telnosti, prechadzajicich socidlno-ekonomickou transforméciou v Strednej a Vychodnej
Eurdpe, ale aplikuje sa napr. aj v State Izrael (Kelly 1994, Hogye et al. 2000; Portnov et
al. 2001, Bryson et al. 2004). V tomto pripade je zdkladom zdariovania nehnutelnosti
ich plocha. S dozrievanim ich trhovych ekonomik, modernizdciou spoloc¢nosti sa aj
vnich postupne implementuji do modelu zdanenia na zaklade ploS$nej vymery
nehnutelnosti aj d’alSie prvky priblizenia k ich trhovej hodnote, najcastejSie kom-
bindciou viacerych faktorov, vratane lokalizicie.

Vychéddzajic zo zndmych poznatkov (napr. Dillinger 1991, Portnov et al. 2001) je
potrebné upozornit na niekol’ko prednosti zdafovania nehnutelnosti. Sivisia pre-
dovsetkym s ich jasnou identifikdciou vd’aka viditeInosti (stavba, pozemok), ako aj ich
pevnou lokalizdciou a nemobilnostou. Dobre prezivaji obdobia ekonomickej stagnacie
a pozitivne sa v nich prejavuje ekonomicky rast (napr. nové budovy, ich zhodnotenie).
To znamend napr. jednoduchsiu spravu dane (mensie moznosti iniku zo zdanenia) a sta-
bilitu vynosu. Nehnutelnost pomerne dobre odrdZa socidlno-ekonomické postavenie
majitel’a, jeho schopnost’ platit’ dane a ma teda aj prvky socidlnej spravodlivosti a rov-
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nosti. Pre vynos obce z tejto dane je kldGovy rozsah a hodnota lokalizovaného
nehnutePného majetku sliZiaceho réznemu Ggelu (byvanie, vyroba, obchod a pod.), ako
predmetu zdanenia. Na to vplyva viacero faktorov ako napr. historické sivislosti, poloha
a atraktivita zemia, stav a trend socidlneho a ekonomického rozvoja, konciac poc¢tom
obyvatel'stva a jeho mobilitou.

Pri charakteristike dane z nehnutel'nosti (v podobe ako sa uplatiiuje na Slovensku),
vychidzajic z bezne uvadzanych principov zdaiovania (napr. Medved et al., 2005)
platf, Ze sa jednd o pomerne menej administratfvne niroénii dan (napr. priznanie sa ne-
musi poddvat’ kazdy rok, podet nehnutelnosti je pomerne stabilny a dobre zachyteny
katastrom, sprava nekladie enormné néroky na miestnu samospravu a pod.). Vzhl'adom
na blizkost k predmetu zdanenia je jej sprdva miestnou Groviiou vhodnd. Systém
zdaflovania nehnutelnosti sim o sebe nie je dostatodne flexibilny a preto si jeho
pravidelné korekcie (napr. daffovych sadzieb) opodstatnené napr. zohladnenie vyvoja
infldcie. Dari je transparentnd, je jasné za ¢o a komu sa plati, kto ju stanovuje. V rdmci
moznosti daného modelu sa vymeriava spravodlivym spdsobom (velkost’ nehnutel'ného
majetku). Ciastoéne zohladiiuje zdsadu schopnosti dafiovej thrady, kedZe ddva moz-
nost’ zohladnenia socidlnych stvislosti (napr. niz§ie sadzby pre déchodcov) a jej sadzby
st v mnohych pripadoch pomerne nizke. Uzndva roznu vynosnost’ odlidnych aktivit via-
zanych na pozemky a stavby. Menej reflektuje zdsadu tZzitku — platim podla toho aké
miestne verejné statky a sluzby spotrebdvam. RozsiahlejSia mozZe byt diskusia o eko-
nomickej efektivnosti dane. Za Standardnej situdcie nezataZuje subjekty platiaée dan
vyznamne v ich ndkladovych polozkdch. Na druhej strane nemusi dostatotne védZne
vstupovat' do rozhodovania o lokalizdcii a parametroch nehnutelnosti, kedZe darni sa
neodvodzuje od redlnej ceny nehnutel'nosti.

3. ZDANOVANIE NEHNUTELNOSTI V SLOVENSKEJ REPUBLIKE

3.1. Dan z nehnutelnosti v SR v rokoch 1990 — 2004

Podmienky zdafiovania nehnutelnosti v r. 1990 — 2004 mézeme rozdelit’ do dvoch
obdobi. V prvom (1990 — 1992) sa pokracovalo v ,zdedenom® zdafiovani domov a
pozemkov a zaviedlo sa zdafiovanie priestorov sliZiacich na podnikanie. Druhé, dlhsie
obdobie (1993 — 2004), bolo typické zavedenim $tandardnejSich podmienok, ich pos-
tupnym upresiiovanim pod vplyvom transformagnych procesov, s pretrvdvanim silného
regulaéného rdmca stanoveného Stdtom. Diferencidcia v zdatiovani sa odvijala pre-
dovietkym od odli§nych potrieb financovania verejnych sluZieb. Zdkladnym faktorom
bola velkostnd kategéria obce, kombinovand s jej administrativnym postavenim,
kipePlnou funkciou. Tento pristup nesliZil ako vhodny prevodovy néstroj pribliZenia
k trhovej hodnote nehnutelnosti, ktord v ¢ase dynamicky réstla a priestorovo sa diferen-
covala.

Daii z nehnutelnosti od r. 1993 priamo nahradila predtym existujice podobné
zdroje prijmov — polnohospodérsku dail z pozemkov, domovii daii a lokalizalny popla-
tok, ktoré existovali do roku 1992. Specifickym bol lokalizaény poplatok (Zdkon &.
544/1990 Zb.), ktory slizil ako ur€ity medzistupeni (v r. 1990-1992) pred uplatnenim
dane z nehnutePnosti na podnikatel'ské priestory. Bol prikladom uplatnenia rentového
principu zdanenia, kedZe dovoloval sadzbu najviac 20 % z ro¢ného ndjomného
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v danom mieste obvyklom. Tykal sa objektov a priestorov, ktoré slizili priamo, alebo
nepriamo na podnikatel'skd, alebo int zdrobkovi ¢innost. Dail z nehnutelnosti najprv
zahffiala dail z pozemkov a dail zo stavieb. Od r. 1998 bola doplnend o daii z bytov, re-
flektujic postup transformacnych procesov v oblasti byvania (privatiziciu bytového
fondu). Hoci jej sprava bola zverend obciam, obce museli re§pektovat’ sadzby stanovené
$tatom (resp. zvysit’ zdkonom stanovent sadzbu dane najviac napr. o 100 % pri pozem-
koch, €i 150 % pri podnikatel'skych priestoroch). Mali v§ak moznost’ urovat’ ilavy na
dani, napr. zo socidlnych dovodov. Nomindlna sadzba dane (pozemky v zastavanych
Castiach mesta, stavby a byty) sa eSte d’alej upravovala koeficientom podl'a velkostnej
kategérie obce. Povodne vel'mi podrobné ¢lenenie obei (do 300 obyv. — koeficient 0,3;
do 600 obyv. — koeficient 0,6; do 1000 obyv. — koeficient 0,6), bolo neskorSie zjed-
nodusené do jednej kategdrie do 1000 obyvatel'ov s koeficientom 1,0. Bol to jeden z ko-
rekénych krokov reagujiicich na tazkosti financovania samospravy v malych obciach.
Na opa¢nom konci velkostnej Struktiry obci SR bola Bratislava s koeficientom 4,5,
neskorsie doplnend kategériou krajskych miest s koeficientom 4,0. Dal§imi funkciami,
ktoré sa zohl'ad- fiovali bola funkcia okresného a kiipel'ného mesta (koeficient 3,5).

3.2. Vybrané aspekty zdarnovania nehnutefnosti od r. 2005

Od r. 2005 mdzeme hovorit’ o znacnej deregulacii zdafiovania nehnutel'nosti ako
sucasti procesov fiskdlnej decentralizdcie. Prechddza pod vyrazne autonémnej$iu spravu
samosprdv, s jednoznaéne pozitivnym posunom v prospech lepS§ieho vnimania Speci-
fickych podmienok miest a ich uplatnenia v zdafiovani. Napriek tomu nachddzame prv-
ky zjednoduSovania a schematizmu v priestorovej diferenciacii v rdmci mesta, i medzi
mestami. Rastici zdujem o tito dan, ktory sposobil okrem rastu jej vynosu (obr. 1.), aj
rast jej podielu na celkovom financovani obci, v§ak moZe iniciovat’ posun k jej domysel-
nejSiemu a presnejsiemu stanovovaniu.

Z4kon stale rozoznava tri hlavné kategdrie dane z nehnutelnosti — dan z pozemkov,
dan zo stavieb a dafi z bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Zakladom dane
zo stavieb je vymera zastavanej plochy (najrozsiahlejSia nadzemnd cast’ stavby). MdoZe
byt diferencovand pre rozne stavby podla ich funkcie (rekreacné, priemyselné, sklado-
vacie a pod.). U dane z bytov je zdkladom dane vymera podlahovej plochy bytu, alebo
nebytového priestoru. Spravu dane vykondvaji obce, ¢o vyznamne odliSuje Slovensko
napr. od Ceskej republiky, kde je vyber tejto dane koncentrovany v rukach $tatu. Bryson
et al. (2004) porovnavali spravu tejto dane v oboch Stitoch a poukdzali na vhodnejsi
pristup Slovenska. Je to najmd vd’aka moZnosti maximalizicie vyberu dane priamo
zainteresovanymi obcami (vyberaji dari priamo pre seba). Obce mozu vd’aka znalostiam
miestnych podmienok, blizkosti k zdafiovanému dzemiu, moznosti presného poznania
funkéného vyuzitia nehnutelnosti, presnejsie stanovit’ vhodné zdanenie, lepSie zachytit’
eventudlne uniky, zmeny, ¢i a nedostatky v registroch nehnutel’nosti.

V rdmci posilnenia autonémie obcf v oblasti dane z nehnutelnosti sa vyrazne posil-
nili ich prava v stanovovani zdkladu a sadzby dane. M6Zu v duchu zdkona zohl'adnit
rdzne funkéné vyuZitie, socidlne, ekonomické sivislosti, miestne priority, vratane pries-
torovych diferencii. Ndrast autonémie znamenal nielen ndrast sadzieb, ale aj vyznamnt
diferencidciu zdanenia nehnutelnosti pri porovnani medzi mestami. V r. 2004 bola ro¢né
sadzba dane (za m* v kategérii stavby na ostatné podnikanie, skladovanie a adminis-
trativu) 45 Sk v Bratislave, 40 Sk v ostatnych krajskych mestdch a 35 Sk v okresnych
mestach. V r. 2005 dosiahla sadzba v tej istej kateg6rii nehnutelnosti 250 Sk v brati-

172



slavskej mestskej Casti Staré Mesto, 120 Sk v Kosiciach, 100 Sk v Ziline, 93 Sk v
Malackdch, ale len 40 Sk vo Svidniku, ¢i 35 Sk v TrebiSove. Této diferencidcia sadzieb
je urtite blizsia redlnym rozdielom v cendch nehnutelnosti ako predchddzajica. To, Ci
ich naozaj pravdivo odrdZa, by si vSak vyzadovalo detailnej$i vyskum. VySka zdanenia
okrem tohto aspektu odrdZa predovsetkym potrebu zdrojov na fungovanie mesta, jeho
redlnu finanénd situéciu, ako aj raciondlnu Gvahu zohl'adiiujicu schopnost’ Ghrady dane.
V tejto zékladnej perspektive miestne zastupitel'stva rozhoduji o sadzbéch dane.
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Zdroj: Spracované podla zavere¢nych uctov SR 1993 — 2006
Obrazok 1 Vynos dane z nehnutelnosti v Slovenskej republike

Vdaka pripadom extrémneho ndrastu zdanenia (¢i uz zdmerného, alebo ndhod-
ného), stala sa tito dan predmetom zvySeného zdujmu zo strany podnikatelov.
Podnikatel'skd Aliancia Slovenska (2007) zadala dokonca kazdoro¢ne vyhodnocovat’
vyvoj sadzieb dane z nehnutelnosti. Exempldarym pripadom bol desatnisobny nérast
dane vyrtbenej spolo¢nosti Heineken Slovensko a.s. zo strany mesta Martin (na 10,25
mil. Sk, Trend 2005), ¢o bolo vnimané aj ako trest mesta za ukonéenie produkcie v mi-
estnom pivovare. Vysledkom tlaku podnikatel’skych kruhov sa stala korekcia zdkona
(Zakon 582/2004 v zneni zdkona 517/2005 Zb.). Po nej rozdiely v sadzbach dane v
rdmci obce nemdZu presiahnut’ dvadsatndsobok v pripade pozemkov a Styridsat’nasobok
v pripade dane zo stavieb, &im sa eliminovali extrémy smerované najmid na
podnikatel'ské objekty. Zastupcovia miest upozorniovali, Ze obce si vy§§imi dafiami kom-
penzovali ofakdvany pokles transferov zo strany Stitu a pripadov extrémneho ndrastu
bolo len niekolko (ZMOS, 2005).

Pri diferenciécii svojho tizemia pre potreby dane z nehnutelnosti st mestd pomerne
opatrné. Jednd sa o priamu dan, ktord je predmetom citlivého vnimania na miestnej
tirovni. MoZnost’ podrobnejsej diferencidcie priestoru mesta a presnejSieho pribliZzenia k
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cendm nehnutelnosti dostato¢ne nevyuZili. Aj v pripade vacsich miest sa tzemie ¢leni
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len na niekol’ko zén s odliSnou sadzbou dane. Postupuji skor schematicky, najmé podl'a
uz stanovenych hranic (katastralnych tzemi, mestskych Casti), ¢i zohl'adnenim funk¢ne .
$pecifickych a stavebne s mestom nespojenych, odl'ahlych zastavanych tizemi. Moznost’
definovat’ Cast’ obce pre tcely dane v zmysle zdkona napr. ako zoznam ulic sa vyuZiva
ojedinele. Mesto KoSice ¢leni svoje tizemie na dve kategérie katastrdlnych dzemi, pri-
c¢om v necentralnych Gizemiach je sadzba na Cast’ objektov o tretinu, aZ polovicu niZsia.
Stavebne oddelené, ¢i funkéne Specificky vyuZivané tzemia zohladiiuji napr. mestd
Poprad a Senec. Mesto Bratislava rozoznava tri kategérie tizemia pre potreby zdafiova-
nia. NajvysSie sadzby pre mestsku Cast’ Staré Mesto, nizsie sadzby pre skupinu 9 central-
nych a vacSich mestskych cCasti, a najniZsie sadzby pre ostatné menSie a okrajové
mestské Casti. V jednom pripade doslo k vycleneniu menSicho tzemia v ramci jednej
mestskej Casti a jeho presunu do najnizSej kategdrie zdanenia. V pripade Bratislavy naj-
vysSie sadzby uplatiované napr. na administrativne stavby, sa vyrazne odliSuji v mest-
skej Casti Staré Mesto (250 SK) od susednych mestskych asti (161 Sk za m?). Ne-
vhodne stanovenou hranicou mesto generuje neraciondlny rozdiel v zdaneni napr. medzi
susediacimi administrativnymi budovami bezprostredne pri hranici mestskej ¢asti Staré
Mesto.

4. ZAVER

Odraz transformaénych procesov a postupného Standardizovania podmienok je
v pristupoch k zdaniovaniu nehnutelnosti zrejmy. Dokumentuje to zavedenie lokali-
zaéného poplatku, zavedenie dane z nehnutelnosti ako takej (pozemky a domy),
nésledne zavedenie zdanenia bytov, aZ po pokus o odstranenie vynimiek a teda zave-
denie rovnosti vlastnictva voc¢i zdanovaniu. MozZnost volby vysky sadzieb miestnou
samospravou od r. 2005 vytvorila podmienky citlivejsieho, lokdlneho vnimania tejto da-
ne. Znamena to aj moznost’ formovania pravdivejsich vizieb voci nakladom mesta, jeho
socidlno-ekonomickej situdcii, vratane cien nehnutelnosti. Napriek moznostiam vSak v
zdanovani pozorujeme zjednoduSent diferencidciu vzemia miest, nezohladiiovanie
zhodnocovania Gzemia napr. modernizdciou existujicich objektov, ich lepSou dostup-
nostou a pod. Nevyuzitd zostiva aj Sanca prepracovanou podrobnejSou diferencidciou
Uzemia a zdanenia nehnutelnosti regulovat’ izemny a ekonomicky rozvoj mesta. Roz-
diely v zdaniovani medzi mestami st otdzne a naznacuji vacsi déraz na lokédlne hl'adiska
ako porovndvanie vysky zdanenia medzi mestami navzajom.

Zakladnou ¢rtou modelu zdanenia nehnutelnosti na Slovensku stile zostdva, Ze sa
neopiera o trhovi hodnotu nehnutel’nosti. Dovodom nie je pritom len nedostatok infor-
madcii o aktudlnej trhovej hodnote nehnutelnosti. Aplikacia takéhoto pristupu savisi aj s
vysokymi ndrokmi na kvalitu a ndkladnost’ daniovej spravy na trovni vidieckych obcf a
miest (technologické, persondlne). Dal§f postup v §tandardizovani podmienok tejto dane
by sa-mal niest’ v znamenf aplikdcie poznatkov viacerych disciplin o diferencidcii urban-
neho priestoru (najmi geografie, ekondmie, urbanizmu), vratane zvySenia ndro¢nosti
analytickej prace tradov samospravy. Takyto pristup by mal byt kompenzovany vyss§im
vynosom a vysSou spravodlivostou v zdanovani nehnutelnosti. Formovanie moderne-

ako vhodny medzistupeni a podpora prechodu k vyuZivaniu zdanenia vychadzajiceho
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z trhovych cien nehnutelnosti. M6Ze to byt napr. prostrednictvom detailnejSich analyz
funk&nej a priestorovej Struktiry, transformdcie Gzemia a ich prepojenia na dafiové
sadzby. Tie by umoZnili hodnovernejsie diferencovanie tGzemia, vrdtane odstrdnenia
o¢ividnych diskrepancii.
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Property taxation and its selected spatial aspects in the Slovak Republic
Summary

Property taxation development in Slovakia reflects influence of the transformation
period, as well as shift toward more standard taxation conditions. It is well documented
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by series of steps. First it was introduction of location fee (tax on premises used for
business purposes) immediately after 1989. Later it had been followed by property tax
application since 1993 (land, buildings), afterwards completed by taxation of
apartments (1998). Major reform in this field has been implemented since 2005.
Although local self-governments have obtained much larger autonomy in setting
property tax, main feature of this tax still is its “non ad valorem” nature. Taxation is not
based on the property market information. Larger freedom has included opportunity for
larger spatial differentiation closer to real estate values. However, chances for more
elaborated division of own territory have remained not used. Cities apply for this
purpose division according to cadastral borders, they reduce taxation in a case of
remote and separated build territories, pay more attention to functional differentiation
of property. The differences among individual cities also are minor, reflecting local
council perspective concerning local finance needs, local social and economic situation,
less dealing with property value in interurban perspective.



