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Abstract

This article surveys real estate property ownership and property taxation in
Slovak republic. It is shown that property tax reform is needed. Nowadays,
municipalities are entitled to apply particular coefficients to the property tax rates
which are established by law. Application of progressive and proportional tax rate could
be fairer. In such taxation owners of more valuable property should pay proportionally
larger taxes. Administratively easy determination of real estate value is essential. If not,
such a tax system makes the whole taxation system more complicated, and local
municipalities may not be capable of administering very sophisticated property tax
system.

NehnutelPnost’ a vlastnictvo

Pri trhu s nehnutelnostami je priam prepotrebné zdoraznit' ich velmi Specificky
charakter. Tovar na trhu s nehnutel'nostami ma netypické vlastnosti, vratane odlisnych &t
vlastnictva. Takym najtypickejSim prikladom nehnutelnosti je pozemok. Ma niekolko
nezvycajnych charakteristik. Jednou z najtypickejsich charakteristik je imobilnost. Pozemok
sa neda prestahovat, pozemok je pevnou su¢astou povrchu Zeme. Dalou &rtou pozemku je
jeho unikatnost’ a nenahraditel'nost’. Kazdy pozemok je jedine¢ny - velkostou, umiestnenim,
spadom terénu a nemdze byt jednoducho nahradeny inym, ktory by sa Uplne zhodoval.
Pozemkovy fond je vel'mi trvacny. Ako ¢ast’ plochy povrchu Zeme je v principe neznicitel'ny,
ale na druhej strane musime pripustit’ ze je degradovatel'ny. PozemKky st vo svojej podstate
“darom”, t.z. neznasame néklady ich tvorby. Samozrejme, ak neuvazujeme napr. o ich
rekultivacii. V ich cene st vSak Casto obsiahnuté naklady infrastruktiry, zlepSenia kvality a
pod.

Mesta, resp. obce st rozparcelované na mnozstvo pozemkov, rdznej konfiguracie,
vel'kosti, zvyCajne vSak s presne vyty¢enymi hranicami. Tieto pozemky s zapisané v registri
nehnutelnosti - v tzv. katastri. Rozsah pozemkového fondu mesta resp. obce je do urcitej
miery koneény. Snad’ jedinou zmenou sa tzv. uzemno-administrativne zmeny. V meste a aj v
obci je mozné dat’ existujucim pozemkom nové funkcéné vyuzitie, d’alej je mozné existujuce
pozemky zacat' vyuzivat intenzivnejSie. Z hladiska priestorového rastu mesta resp. obci je
mozna len expanzia na pozemky v okoli mesta, zabratie ornej pody. Pozemky sa nedaju
dodato¢ne vytvorit, alebo vyrobit’. Je mozné len zvysit’ ich pocet zvysit’ delenim. Pozemky st
VO svojej podstate darom, nakolko ¢lovek sa nepodiela na ich tvorbe (samozrejme ak
neuvazujeme napr. o ich rekultivacii). V ich cene su vSak cCasto obsiahnuté naklady
infrastruktury, zlepSenia kvality a pod.

Urcita kombinéacia spominanych vlastnosti plati aj pre ostatné druhy nehnutelnosti,
ktoré st zvy€ajne pevne spojené s pozemkom - domy, byty, rekreacné objekty, vyrobné haly,
nakupné strediska, obchody, pozemky s pol'nohospodarskou pddou, lukami alebo lesmi atd’.
Ako priklad uvediem budovy, ktoré sice nie su nezniitel'né, ale mnohé z nich prezivaju
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storo¢ia, mnohé maji unikatnu, neopakovateI'ni a nenahraditelni hodnotu a polohu.
Vzhl'adom k dlhodobej uzitkovej hodnote na mnohych budovach naklady ich vystavbu
znasali predchadzajuce generacie. Budovy nie su sice ,,darom® ako je to u pozemkov, boli
vytvorené I'ud’'mi, av§ak maji dlhodobu uzitkovli hodnotu. Nehnutel'nosti v§eobecnejsie, ako
Specificky typ tovaru - pozemky, budovy a pod. su predovsetkym zdroje, ktoré su prakticky a
fyzicky nepremiestnitelné (o tomto je vyznam slova “nehnutelnost™). Tato vlastnost, Ze sa
nedaju stahovat’, ich odliSuje od inych mobilnych druhov tovaru.

Vlastnictvo nehnutel'nosti je jednym z najzékladnejSich pripadov vlastnictva v historii
I'udskej spolo¢nosti. S predajom, kipou, pripadne vymenou nehnutelnosti sa spéja prevod
urcitych prav, najCastejsie v pisomnej forme, s ich presnym vymedzenim. Presné vymedzenie
Vv pisomnej forme je velmi dolezité. Predavajuci napr. mdze predat vlastnicke prava
spdsobom obmedzujucim budice vyuZzivanie (napr. tarcha na dozivotné uzivanie, prechod
cez pozemok, a pod.). Trh dava moznost’ uspokojit’ rézne predstavy a naroky, a samozrejme
ich vyjadrit v cenach. NajbeznejSie a najrozsiahlejSie z hladiska vlastnickych prav je
takzvané “plné vlastnictvo”, t.j. akési absolatne vlastnictvo prenesené na nového vlastnika
kipou nehnutelnosti so vSetkymi pravami (ale aj povinnostami). Inou formou mdze byt
prendjom za uréitym ucelom, napr. na 99 rokov so Specifikovanym ro¢nym poplatkom
majitelovi (existuje moznost’ zapisu do katastra).

V ramci svojho sukromného vlastnictva nehnutel'nosti mad majitel pravo na jej
slobodné vyuzivanie, ¢i az zniCenie. V pripade znehodnotenia, resp. zni¢enia nehnutel'nosti
majitelom tejto nehnutelnosti dochddza velmi casto aj k znehodnoteniu susednych
nehnutel'nosti, napr. nepriamo cez zniZzent cenu ich nehnutel’nosti). Majitel’ nehnutel'nosti, aj
napriek uUstavnému pravu na sukromné vlastnictvo, podliecha samozrejme urcitym
legislativnym obmedzeniam S$tatu. NajCastejSie sa jedna o planovacie limity, regulaciu
vyuZzivania, povolenie na vyrub drevin a pod. Inym typom obmedzeni vlastnika su prava
inych vlastnikov (napriklad umoZznit’ vyuzitie jeho nehnutel'nosti, vecné bremeno na prechod
cez nehnutel'nost’ a pod.).

Nehnutel'nost’ je trvdcna a prava spojené s nou majui viacsinou dlhodoby charakter. Je
samozrejmé Ze tu neexistuje problém skladovania. Tazko si vieme predstavit ukradnutie
pozemku, resp. budovy. Samozrejme je mozné ‘“ukradnut™ pozemok, resp. budovu zapisom
v katastri nehnutel'nosti (takéto pripady sa stavaju sice ojedinele, ale stavaju sa).

V principe existuju tri kategérie vlastnikov. Prvymi vyznamnymi vlastnikmi
nehnutelnosti st vlastnici zo sukromného sektoru. Rozne podnikatel'ské, obchodné
spolo¢nosti (napr. akciové spolo¢nosti, Spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym) v rozli¢nych
odvetviach podnikania v pol'nohospodarstve, priemysle, doprave, sluzbach, ale aj investicné
spoloc¢nosti, penzijné ardzne investicné fondy. Vlastnikmi nehnutelnosti mézu byt tiez
banky, poistovne, resp. developérske spolo¢nosti. Vlastnené nehnutelnosti sluzia na ich
vlastné vyrobné a administrativne potreby, ale ¢asto je vlastnictvo vyznamnych nehnutel’nosti,
¢1 uz budov, resp. pozemkov sucast'ou ich prestize.

Druhou, nemenej vyznamnou skupinou vlastnikov nehnutelnosti je tzv. verejny
sektor. Patria sem aj nehnutelnosti vo vlastnictve vlady, ustrednych Statnych orgéanov,
miestnych organov verejnej spravy, statnych podnikov, aZ po priestory v uzivani ozbrojenych
zloziek Statu. Vlastnictvo tychto nehnutel'nosti slizi na zabezpecenie mnohych vyznamnych
celospolocenskych funkcii vV ramei vykonu Statnej moci, ¢i uz na trovni vlady az po uroven
obce.

Tretiu skupinu vyznamnych vlastnikov nehnutel'nosti tvoria tzv. fyzické - sukromné
osoby. V tomto pripade sa jedna najCastejSie o vlastnictvo domov a K nim prislichajacich
pozemkov. Individudlni vlastnici tvoria vel'mi vyznamnu cast’ celkového poctu vlastnikov
nehnutelnosti. Pre velka Cast’ znich je sukromné vlastnictvo formou rieSenia vlastného

02/2011 39|Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

byvania (¢i uz trvalého, resp. rekreacného), a pre mensiu Cast’ (i ked v sicCasnosti stale
narastajucu) je vlastnictvo nehnutelnosti formou zabezpecenia osobného majetku, resp.
prevenciou voci inflacii.

Majetkové dane

Pri rovnakom prijme mé osoba s va¢$im majetkom nepochybne aj vacsiu platobnu
schopnost’. AvSak osoba, ktora nadobudla majetok svojim vlastnym pri¢inenim, mala zdroj
majetku - prijem - uz zdaneny danou z prijmu. Existencia majetkovych dani je odvodena aj
Z teorie Statu ako ochrancu majetku a Casto sa chapu ako poplatok za sluzby, ktoré vlastnici
majetku dostavaju od vlady a umozinuju im lepSie vyuzivat' svoj majetok (napr. vodovod,
kanalizécia, a pod.). Majetkové dane taktieZ v menSej miere negativne ovplyvituji pracovné
usilie nez dan z prijmu. Napriek tomu st nepopuldrne, pretoze daiiovnik priamo vnima
intenzitu zdanenia. Najvac¢Sou vyhodou majetkovych dani je v podmienkach globalizacie ich
imobilnost” ako predmetu dane.

V Slovenskej republike sa od maja 2001 zrusili dane pri dedeni manzelmi a
pribuznymi v priamom rade a nésledne potom sa po vladnom navrhu - od januara 2004 -
uplne zrusili dane pri akomkol'vek dedeni, kupe, vymene a darovani nehnutelnosti. Je to
nevidany stav, ked’ze tato dan existuje takmer vo vSetkych krajinach sveta ako percento z
ceny. V sucasnom vakuu neexistujucich dani z akéhokol'vek prevodu nehnutelnosti je
predpoklad, ze by sme mohli do zmlav uvadzat’ aj skuto¢ne platené kupne ceny ( momentalne
sa plati vzdy a bez ohl'adu na cenu len okolo 70 € na administrativny poplatok na katastri).
Uvadzanie skutocné dojednanych cien by mohlo prispiet’ k vybudovaniu solidnejSej banky
udajov o skuto¢ne dosahovanych cendch, ktort znalci uZ dnes a tak surne potrebuji pre
pouZzivanie ocefiovania obydli najfrekventovanej$iu metodu - priame porovnavanie. Osobne si
myslim Ze neexistencia priamej dane z prevodu a prechodu vlastnictva nehnutel’'nosti zrejme
nevydrzi dlho.

NajrozsirenejSou majetkovou danou je dafi z nehnutel’nosti [1], ktord je jednou

z miestnych dani. Spravu dane z nehnutelnosti vykonava obec, na ktorej Uzemi sa

nehnutel'nost’ nachddza. Od dane su oslobodené:

- pozemky, stavby, byty a nebytové priestory vo vlastnictve obce, ktora je spravcom dane, a
pozemky, stavby, byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo v sprave mestskych Casti
v Bratislave a KoSiciach,

- pozemky a stavby vo vlastnictve iné¢ho Statu uzivané fyzickymi osobami, ktoré pozivaju
vysady a imunitu podla medzinarodného prava a nie su Staitnymi obCanmi Slovenske;j
republiky, za predpokladu, Ze je zaru¢ena vzajomnost’,

- pozemky a stavby, alebo ich cCasti sluziace na vzdelavanie, alebo na vedeckovyskumné
ucely, na vykonavanie naboZenskych obradov, vo vlastnictve verejnych vysokych $kol,
alebo vo vlastnictve §tatu, v uzivani Statnych vysokych §kol, vo vlastnictve Statu v sprave
Slovenskej akadémie vied, alebo vo vlastnictve cirkvi a néboZenskych spolo¢nosti
registrovanych Staitom, ako aj pozemky a stavby alebo ich Casti sluziace strednym Skolam,
ucilistiam, strediskam praktického vyucovania a skolskym zariadeniam v zriad’ovatel'skej
pOsobnosti  samospravnych krajov alebo Skolam a Skolskym zariadeniam v
zriad’ovatel'skej posobnosti krajskych Skolskych tradov,

- pozemky, stavby a nebytové priestory vo vlastnictve Slovenského Cerveného kriza.

Zakon 582/2004 Z. z. o miestnych daniach [1] rozliSuje 3 druhy dane z nehnutel'nosti:

- dan z pozemkov,
- dan zo stavieb,
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- dan z bytov (kam patria pre ucely dane i nebytové priestory v bytovom dome).
Dari 7 nehnutel’nosti z pozemkov

Predmetom dane (t. j. za ¢o sa dan plati) z pozemkov su pozemky na izemi SR v
tomto Cleneni:
a) orna poda, chmelnice, vinice, ovocné sady,
b) trvalé travne porasty,
c¢) zahrady,
d) lesné pozemky, na ktorych su hospodarske lesy,
e) rybniky s chovom ryb a ostatné hospodarsky vyuzivané vodné plochy,
f) zastavané plochy a nadvoria,
g) stavebné pozemky,
h) ostatné plochy okrem stavebnych pozemkov.

Predmetom dane z pozemkov nie su:

- Casti zastavanych ploch a nadvori, ktoré st zastavané stavbami, ktoré st predmetom dane zo
stavieb alebo dane z bytov,

- pozemky alebo ich Casti, na ktorych st postavené pozemné komunikdacie s vynimkou
verejnych ucelovych komunikacii, a celostatne zelezni¢né drahy a regionalne zelezni¢né
dréhy,

- pozemky alebo ich Casti zastavané stavbami, ktoré nie st predmetom dane zo stavieb.

Na zaradenie pozemku do prislusnej skupiny je urcujice zaradenie pozemku podla
katastra. Pre zaradenie lesného pozemku do kategorie lesa je urcujtci lesny hospodarsky plan.

Zakladom dane (t.J. hodnota, z ktorej sa plati dan) pri ornej pode, chmelniciach,
viniciach, ovocnych sadoch, trvalych travnatych porastoch je hodnota pozemku bez porastov
urcend vynasobenim vymery pozemkov v m2 a hodnoty pddy za 1 m2 uvedenej v prilohe €. 1
zakona.

Zakladom dane pri lesnych pozemkoch, na ktorych st hospodarske lesy, rybniky s
chovom ryb a ostatné hospodarsky vyuzivané vodné plochy je hodnota pozemku bez porastov
uréend vynasobenim vymery pozemkov v m2 a hodnoty pozemku zistenej na 1 m2 podla
platnych predpisov o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku.

U zahrad, zastavanych ploch a nadvori, stavebnych pozemkov a ostatnych ploch
okrem stavebnych pozemkov je zdkladom dane hodnota pozemku urcend vynasobenim
vymery pozemkov v m2 a hodnoty pozemkov za 1 m2 uvedenej v prilohe €. 2 zakona Spréavca
dane (t. j. obec) vSak moZe vSeobecne zaviznym nariadenim ustanovit’, Ze namiesto hodnoty
stavebného pozemku uvedenej v prilohe ¢. 2 sa pouzije hodnota stavebného pozemku
uvedend vo vSeobecne zavdznom nariadeni.

Roc¢na sadzba dane z pozemkov je 0, 25 %.

Ro¢nu sadzbu moéze spravca dane (t. j. obec) vSeobecne zaviznym nariadenim podla
miestnych podmienok v obci alebo jej jednotlivej €asti znizit’ alebo zvysit' s u€innost'ou od 1.
januara prislusného zdanovacieho obdobia. Takto urcend ro¢na sadzba dane z pozemkov
nesmie presiahnut’ 20-nasobok najnizsej rocnej sadzby dane z pozemkov urenej spravcom
dane vo vSeobecne zaviznom nariadeni. Spravca dane moze vSeobecne zavdznym nariadenim
podla miestnych podmienok v obci alebo jej jednotlivej Casti ur¢it’ sadzby dane rézne pre
jednotlivé druhy pozemkov alebo pre jednotlivé katastralne tizemia.
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Daii z nehnutel’nosti 70 stavieb

Predmetom dane zo stavieb (t. j. za Co sa dail plati) su stavby na uzemi SR v tomto
¢leneni:

- stavby na byvanie a drobné stavby, ktoré maju doplnkovu funkciu pre hlavnu stavbu,

- stavby na pddohospodarsku produkciu, skleniky, stavby pre vodné hospodarstvo, stavby
vyuzivané na skladovanie vlastnej pddohospodarskej produkcie vratane stavieb na vlastna
administrativu,

- stavby rekreacnych a zahradkarskych chat a domcekov na individualnu rekreaciu,
samostatne stojace garaze a samostatné stavby hromadnych gardzi a stavby urcéené alebo
pouzivané na tieto ucely, postavené¢ mimo bytovych domov,

- priemyselné stavby, stavby sliziace energetike, stavby sliziace stavebnictvu, stavby
vyuzivané na skladovanie vlastnej produkcie vratane stavieb na vlastni administrativu,

- stavby na ostatné podnikanie a na zarobkov ¢innost’, skladovanie a administrativu
stvisiacu s ostatnym podnikanim a so zarobkovou ¢innost’ou,

Predmetom dane zo stavieb su stavby, ktoré maju jedno alebo viac nadzemnych
podlazi alebo podzemnych podlazi, spojené so zemou pevnym zakladom. Na danova
povinnost’ nema vplyv skuto¢nost’, ze stavba sa prestala uzivat’.

Zakladom dane (t.j. hodnota, z ktorej sa plati dan) zo stavieb je vymera zastavanej
plochy v m2. Zastavanou plochou sa rozumie podorys stavby na urovni najrozsiahlejSej
nadzemnej Casti stavby, priCom sa do zastavanej plochy nezapoclitava preCnievajuca Cast’
streSnej konsStrukcie stavby. Ak stavba sliZi na viaceré Ucely, na ktoré st uréené rozne sadzby
dane a priplatok za podlazie, pomerna Cast zakladu dane sa zisti ako pomer podlahovej
plochy casti stavby vyuZivanej na jednotlivy ucel vyuzitia k celkovej podlahovej ploche
stavby.

Rocna sadzba dane zo stavieb je 0,033 € za kazdy aj zataty m? zastavanej plochy.

Roc¢nl sadzbu dane moZe spravca dane (t. j. obec) vSeobecne zavdaznym nariadenim
podl'a miestnych podmienok v obci alebo jej jednotlivej €asti zniZit’ alebo zvysit' s G€innost'ou
od 1. januara prislusného zdanovacieho obdobia. Spravca dane mdze vSeobecne zaviznym
nariadenim podl’a miestnych podmienok v obci alebo jej jednotlivej Casti, alebo v jednotlivom
katastralnom tizemi urcit’ r6zne sadzby dane pre jednotlivé druhy stavieb. Takto ur€ena rocna
sadzba dane zo stavieb pri stavbach nesmie presiahnut’” 40-nasobok najnizs$ej rocnej sadzby
dane zo stavieb urcenej spravcom dane vo vSeobecne zaviznom nariadeni.

Taktiez modze spravca dane pri viacpodlaznych stavbach vSeobecne zaviznym
nariadenim podl'a miestnych podmienok v obci alebo v jej jednotlivej Casti urcit’ priplatok za
podlazie v sume najviac 0,33 € za kazdé d’alSie podlazie okrem prvého nadzemného podlaZzia.

Daii 7 nehnutel’nosti z bytov
Predmetom dane z bytov (t. j. za Co sa dan plati) je byt a nebytovy priestor
nachadzajuci sa v bytovom dome, v ktorom asponi jeden byt alebo nebytovy priestor

nadobudli do vlastnictva fyzické alebo pravnické osoby.

Zakladom dane (t.j. hodnota, z ktorej sa plati dan) z bytov je vymera podlahovej
plochy bytu alebo nebytového priestoru v m2.

02/2011 42 |Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Roc¢nad sadzba dane je 0,033 € za kazdy aj zacaty m2 podlahovej plochy bytu a
nebytového priestoru.

Roc¢nu sadzbu dane z bytov za byt alebo nebytovy priestor moze spravca dane (t. j.
obec) vseobecne zavaznym nariadenim podla miestnych podmienok v obci, jej jednotlivej
Casti alebo v jednotlivom katastralnom tizemi znizit' alebo zvysit’ s uCinnost'ou od 1. januara
prislusného zdanovacieho obdobia. Takto ustanovend sadzba dane z bytov za byt nesmie
presiahnut’ 40-nasobok najnizSej rocnej sadzby dane z bytov za byt ustanovenej vo vSeobecne
zavéznom nariadeni.

Miestne dane z nehnutel’nosti na Slovensku

Miestne dane st prijmom obci na ktorej izemi sa nehnutel'nost’ nachadza. Ako sme si
vS§imli, zédkon napr. pri pozemkoch uvaZzuje s hodnotou pozemku, ktord je pevne dand
Vv prilohe ¢.2. Samozrejme je dand moznost’ obci vSeobecne zaviznym nariadenim urcit’ sumu
ktord sa pouzije namiesto sumy s prilohy. Pri stavbach je ro¢né sadzba stanovena rovnako ako
u bytov a nebytovych priestorov na 0,033 € za kazdy aj zacaty m2 zastavanej plochy (u bytov
sa jedna o m2 podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru). Pri stavbach , bytoch a aj
nebytovych priestoroch je umoznené obci v§eobecne zavaznym nariadenim zvysit’ sumu az 40
nasobne.

Podnikatel'ska aliancia Slovenska zostavila rebri¢ek miest podl'a dani z nehnutel'nosti.
Najlepsie su na tom v Gelnici. Najdrahsie je bratislavské Staré Mesto.

Rebri¢ek miest podl’a vysky dani z nehnutel’nosti v roku 2010

Poradie * Mesto Pomer vySky dani z nehnutelnosti
k celoslovenskému priemeru
1. (1) Gelnica 34,50%
2.(2) Sobrance 37,20%
3.(3) Medzilaborce 40,60%
4.(4.) Tvrdosin 47,20%
5. (5.) Turcianske Teplice 56,00%
6. (6.) Humenné 58,50%
7.(7) Banska Stiavnica 59,10%
8.(8.) Zlaté¢ Moravce 62,70%
9.(9) Poltar 63,80%
10. (10.)  Banovce nad Bebravou 64,80%
11. (11.)  Kezmarok 65,50%
12.(12.)  Revuca 66,00%
13.(13.))  Snina 67,60%
14.(14.)  Trebisov 67,60%
15.(15.))  Namestovo 68,40%
16. (16.)  Nové Zamky 70,10%
17.(21.)  Stropkov 70,10%
18.(20.)  Zarnovica 70,10%
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Poradie * Mesto Pomer vySky dani z nehnutelnosti
k celoslovenskému priemeru

19.(17.)  lava 70,10%
20.(19.) Bytca 70,50%
21.(37.)  Povazska Bystrica 70,70%
22.(18.)  Detva 70,80%
23.(22.))  Dolny Kubin 73,10%
24.(23.)  Sabinov 74,80%
25.(24.)  Svidnik 74,90%
26.(26.) Cadca 77,30%
27.(25.) Levoca 77,90%
28.(30.)  Kysucké Nové Mesto 79,90%
29.(29.) Brezno 80,20%
30.(31.)  Hlohovec 80,40%
31.(27.)  Partizanske 81,40%
32.(32.)  Vranov nad Toplou 82,10%
33.(33.)  Zvolen 83,50%
34.(34)  Michalovce 83,60%
35.(35.)  Prievidza 85,50%
36.(36.)  Topol¢any 85,60%
37.(38.)  Stara Cubovna 87,30%
38.(39.) Martin 87,30%
39.(28.) Bardejov 89,20%
40. (40.)  Spisska Nova Ves 89,30%
41.(41)  Sala 89,80%
42.(44.) Myjava 93,80%
43.(45.))  Lucenec 95,30%
44.(48.) Galanta 95,80%
45.(46.)  Zilina 96,10%
46. (47.)  Krupina 96,90%
47.(50.)  Levice 97,90%
48.(51.)) Komarno 98,70%
49.(52.)  Poprad 100,00%
50. (53.)  Velky Krtis 101,00%
51.(43.) Roznava 102,00%
52.(55.)  Dunajska streda 106,70%
53.(56.)  Liptovsky Mikulas 107,00%
54.(42.)  Malacky 107,10%
55.(57.)  Ziar nad Hronom 108,70%
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Poradie * Mesto Pomer vySky dani z nehnutelnosti
k celoslovenskému priemeru
56. (54.)  Rimavska Sobota 110,30%
57.(58.)  Ruzomberok 110,80%
58.(49.) Nové Mesto nad Vahom 115,90%
59.(59.) Banska Bystrica 116,00%
60. (60.)  Senica 118,50%
61.(61.)  Senec 124,00%
62.(82.)  Trnava 124,00%
63. (62.)  Presov 126,00%
64. (64.)  Bratislava - Devin 132,80%
65. (65.)  Trenéin 133,20%
66. (63.)  Skalica 136,00%
67.(67.)  Bratislava - Zahorska Bystrica 136,50%
68. (68.)  Bratislava - Lamac¢ 136,50%
69. (69.)  Bratislava - Vajnory 138,70%
70.(70.)  Bratislava - Cuiiovo 140,30%
71.(71.)  Bratislava - Rusovce 141,30%
72.(66.)  Pachov 141,60%
73.(72.))  Nitra 146,40%
74.(73.)  Bratislava - Dubravka 150,50%
75.(74.)  Bratislava - Raca 153,40%
76.(75.)  Pezinok 153,70%
77.(76.)  Bratislava - Devinska Nova Ves 154,70%
78.(77.)  Bratislava - Ruzinov 155,90%
79.(78.)  Bratislava - Vrakuna 155,90%
80.(83.)  Kosice 156,30%
81.(79.) Bratislava - Petrzalka 156,80%
82.(80.)  Bratislava - Podunajské Biskupice 158,20%
83.(81.)  Piestany 172,80%
84.(84.) Bratislava - Staré Mesto 181,10%

* ¢islo v zatvorke vyjadruje umiestnenie okresu v minuloro¢nom rebricku
Zdroj : pi, CTK, SITA | 27. janudra 2010 13:24

Vicsina okresnych miest v roku 2010 ponechala sadzby z nehnutelnosti na rovnakej

urovni ako v roku 2009, pripadne svojim obyvatelom a podnikatelom tuto dan znizila.
Priemerna sadzba dane sa znizila o 0,71 percenta, a dostala sa tak pod uroven roku 2008,
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Priemerné sadzby dani z nehnutel’nosti v okresnych mestach SR

Druh nehnutePnosti Priemerna sadzba Zmena  Zmena
© 2010/2009 2010/2004
Orna poda 0,0015 2, % 371,7%
Travnaté porasty 0,0003 -9.5% 122,1 %
Zahrady 0,0279 -0,6 % 1214 %
Zastavané plochy 0,0309 -8,5% 145 0%
Stavebné pozemky 0,2979 -0,9 % 136,3 %
Ostatné plochy 0,0330 -1,6 % 161,9 %
Stavby na byvanie 0,1983 0,6 % 57,3 %
Pol'nohospodarske stavby 0,2331 3,0% 85,0 %
Rekreacné stavby 0,5937 0,2 % 57,0 %
Garaze 0,7738 -0,3% 53,5 %
Priemyselné stavby 2, 664 1,5% 227,9 %
Stavby na ostatné podnikanie 2,9532 0,4 % 1343 %
Ostatné stavby 1,1542 21% 205,3 %
Byty 0,1947 0,3% 54,5 %
Nebyt vé priestory na podnikanie 1,4402 4.1 % 75,9 %
Ostatné nebytové priestory™ 0,6237 0,0 % -4,7 %

* pozn.: danl zavedena v roku 2008

Zdroj: Podnikatel'ska aliancia Slovenska

Z 84 sledovany okresnych miest a mestskych ¢asti Bratislavy v roku 2010 sadzby 46

nemenilo a dalSie zastupitel'stvd odhlasovali iba zaokrthlenie tychto dani, najCastejSie
smerom nadol. VyraznejSie, ako o percento, zniZilo dane z nehnutel'nosti Sest’ miest a sadzby
zvysilo 14 miest.
Slovenska, kde obyvatelia zaplatia samospravam iba od 34,5 do 40,6 percenta z
celoslovenského priemeru. Naopak, viac ako 1,5-nasobok priemernej sadzby dane pytaju od
I'udi samospravy v niektorych Castiach Bratislavy, Piestanoch ¢i KoSiciach. Najvyssie dane,
1,81-néasobok priemernej sadzby, ma bratislavska mestska ¢ast’ Staré Mesto.

Napriek tomu, Ze priemerné sadzby dani z nehnutelnosti si v porovnani s rokom
2004, ked ich vysku urcoval S$tat, priblizne dvojnasobne vysSie, je mozné v buducnosti
ocakavat ich d’al$i rast. "Podl’a Statistik OECD majetkové dane na Slovensku dosahujt vysku
0,5 percenta HDP, zatial’ ¢o priemer krajin OECD je dve percentd HDP a v 15 povodnych
krajindch Eurdpskej inie dokonca 2,2 percenta HDP*.

Podl’a istej medzinarodnej analyzy je Slovenska republika v jednoduchosti platenia
dane na 122. mieste zo 178 hodnotenych krajin sveta. V EU st na tom horsie len Cesko,
Mad’arsko, Rumunsko a Pol’sko.

Bolo by najspravodlivejsie, keby sa vSetky nehnutel'nosti zdafiovali na hodnotovom
principe. To znamend, ze podla stanovenych pravidiel by sa urcila hodnota nehnutel'nosti
aztejto hodnoty by sa percentualne vypocitala dan. Problémom vsak je vypracovanie
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administrativne jednoduchého systéemu urcovania trhovej hodnoty nehnutel’nosti
a nasledné preceriovanie nehnutel’nosti.

Vsade na svete sa povazuje za narodny Sport aspon trosku oklamat’ dainovy urad.
Udajne v USA sa priznava na zdanenie cena s asi 90% zhodou so skutoéne zaplatenou, v
Portugalsku asi so zhodou 40%. Nato je ale danovy uradnik, s mapou svojho rajénu pod
sklom na stole, aby s daniovnikom napravil zrejmé vybocenia. Ak danovnik neuzndva sumu
podla stanoviska danového uradu, priberie sa znalec a zaplati ho bud’ daiovy trad, alebo
datiovnik, podl’a toho kto mal pravdu. U nas to znamy postup uz z 1.CSR.

Najmenej 4 az 5 rokov trva zavedenie daiiového zékladu podl'a ceny nehnutelnosti
vybudovanim danového katastra v ktorom sa kazda parcela a budova vedie v cene. T4 je
zékladom dane. Je zdujmom danového spravcu aktualizovat ju (Fiscal Cadastre). Je to
obrovské pole ¢innosti miestnych odhadcov, najmenej raz za 4 roky, ked’ sa danovy kataster
aktualizuje plo$ne. Na Slovensku sa s jeho budovanim ani nezacalo. A pozitivny vplyv takto
stanovované¢ho danového zakladu chyba nielen znalcom. Najviac chyba spravodlivosti
zdanovania. Ved' uz aj u nds mame viac ako desatnasobné rozdiely cien napriklad za meter
Stvorcovy podlahovej plochy podl'a miesta kde nehnutelnosti stoja a ich kvality.

Taktiez mézeme do uvah o optimdlnom danovom systéme zahrnit' aj rdzne trhové
externality, ako napriklad znecistenie. Dane uvalené na aktivity, ktoré vytvaraju negativne
externality, mézu byt vhodnym mechanizmom na redukciu tychto externalit, pricom hrani¢na
spolocenskd Skoda zapricinend externalitami by sa mala rovnat’ hrani¢nému spolocenskému
profitu z aktivit, ktoré zapri¢inuji vznik externalit.

V kone¢nom désledku sa vyuzZivanim viacerych typov dani eliminuji nedostatky ich
jednotlivych typov. Prikladom je kombindcia priamych dani, u ktorych prevazuje princip
spravodlivosti a dani nepriamych, s hlavnym principom efektivnosti.

MozZnosti ziskavania idajov o cenach nehnutel’nosti v podmienkach Slovenska

Ako bolo spominané, problémom je vypracovanie administrativne jednoduchého
systému na urCovanie trhovej hodnoty nehnutelnosti. Jednym z potencidlne spolahlivych a
najpresnejsich zdrojov udajov o cenach, a tym padom aj o trhovej hodnote nehnutelnosti, za
ktoré sa na Slovensku obchoduje s nehnutel’nostami, by mali byt oddelenia zapisu prav k
nehnutelnostiam na katastralnych tradoch. Donedavna, v ¢ase existencie dane z prechodu,
prevodu a darovania nehnutel’nosti, vSak boli bezné dvojité ceny, jedna oficialna a druha ako
podklad pre kataster. V stcasnosti je sice nebezpecenstvo dvojitych cien eliminované,
kataster vSak ceny stavieb a bytov neeviduje, hoci podklady na to ma, ked’ze sucast’ou priloh
k navrhu na vklad do katastra nehnutel'nosti by malo byt aj ocenenie nehnutel'nosti. A pokial’
ide o pozemky, kataster eviduje len ceny pol'nohospodarskej pody, aj to len od 15. aprila 2004
(datum ucinnosti poslednej novely katastralneho zédkona). Spristupnenie vhodnych udajov o
cenach nehnutelnosti na byvanie z katastra nehnutelnosti si vyzaduje ur€ité organizacné a
softvérové rieenia, ale Urad geodézie, kartografie a katastra SR nema v suéasnosti vo svojich
prioritach prace na cenovej mape nehnutel'nosti.

Cena a hodnota
Ohodnocovanie je ¢innostou, pri ktorej je ur€itému predmetu, stiboru predmetov,

prav apod. priradovany peniazny ekvivalent. Je dolezité rozliSovat’ medzi vyrazmi cena
a hodnota. V praxi sa bohuzial tieto dva terminy ¢asto zamienaju.
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Cena je termin pouzivany pre ponukovu resp. skutocne zaplatenu financnu Ciastku za
tovar, sluzby, atd’. Tato cena modze byt, ale aj nemusi byt zverejnend. AvSak pri zmene
vlastnika sa stava faktickym tdajom, ktory poznat’ mézeme, ale aj nemusime.

Hodnota vyjadruje uzitok v prospech vlastnika tovaru, sluzby, nehnutelnosti, atd’..
Hodnota je vzdy urcena k urcitému terminu.. Z toho vychddza Zze hodnota spravidla nie je
skutocne zaplatenou pozadovanou respektive ponukovou cenou. V skuto¢nosti pozndme
viacero druhov hodnoét ( kazda z nich méze mat’, a spravidla ma, inu ¢iselnti hodnotu )

Odhad vSeobecnej hodnoty nehnutePnosti na Slovensku

Pri odhade vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti sa hodnota vycisl'uje na prislusSntt merna
jednotku podl'a druhu nehnutel'nosti a to:
¢ finan¢na hodnota na bezné metre, (€/m) pri inzinierskych stavbach liniovych stavbach,
e finan¢na hodnota na Stvorcové metre, (€/m2) pri pozemkoch, plosnych stavbach a
stavbach s priblizne rovnakou kons$trukénou vySkou podlazi ako su napriklad byty,
e finanéna hodnota na kubické metre, (€/m>) pri ostatnych stavbach.

Metody oceriovania

Stanovenie  vSeobecnej hodnoty majetku upravuje vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni
(d’alej len vyhlaska) [3], ktora obsahuje aj 16 priloh, ktoré zohl'adiiuju osobitnosti a
technicko-ekonomické urcenie jednotlivych zloziek majetku (nehmotny majetok,
nehnutel'nosti, stroje, dopravné prostriedky a pod.)

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti sa postupuje podla prilohy ¢. 3
vyhlasky ,,Postup stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.*

Zakladné pojmy a nazvoslovie

Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia,
ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’
kupujiici aj preddvajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich
disponibilnych vynosov z vyuZzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou.

Podl'a vyhlasky nie Uplne rovnaky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov
a vSeobecnej hodnoty stavieb, preto st tieto postupy d’alej popisané samostatne.

VSeobecna hodnota pozemkov ( VSH, POZ)

Vseobecna hodnota pozemkov (Vngoz) sa stanovi tymito metdédami:
1) porovnavacia metoda,
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2) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos),
3) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metdody vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny.
Podrla ucelu znaleckého posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude
po zdovodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcena vybranou metdédou, ktorad
najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

Porovnavacia metoda

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoil
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m° pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri
porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merné jednotka ur¢i v zavislosti od ich druhu
(napriklad kus, 1 ha plochy a pod.). Hlavné faktory porovnéavania:

a) ckonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

c) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita
pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kancelarii) musia byt’ identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylacit
vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi preddvajucim a
kupujticim, stav tiesne predavajiiceho alebo kupujuceho a pod). Pri vypocte sa moze pouzit’ aj
matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky sibor, aby boli splnené
zname a platné testy matematickej Statistiky.

Vynosova metoda

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou buducich odcerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia.

Metoda polohovej diferencidcie

V d’alSom texte popisanad metdda sa dotyka teda iba stanovenia vSeobecnej hodnoty
pozemkov v zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarskych nelesnych pozemkov a
vSeobecnd hodnota pozemkov mimo zastavanych tizemi obci ur¢enych na stavbu
Vieobecna hodnota pozemkov (VSHpoz) uréend metodou polohovej diferenciacie sa
vypocita ako sucin vymery pozemku v metroch Stvorcovych a jednotkovej vSeobecnej
hodnoty pozemku [VSHj].

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku [VSHyyl, sa vypodita ako si&in jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemku [VHy;] a koeficientu polohovej diferenciacie [kpp].
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Jednotkova vychodiskovéa hodnota pozemku, ktora sa stanovi v zavislosti od klasifikacie obce
podl’a tabulky

Tab. Klasifikacia obci
Klasifikacia obce - nazov alebo tidaj podl’a po¢tu obyvatelov VHwu; [€/m?]
a) Bratislava 66, 39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenéin, Trnava, Zilina, Kogice, Banska 26, 56
Bystrica a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice
C) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16, 60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9, 96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6, 64
f)  Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce od 2 000 do 5 000 obyvatel'ov 3,32
h) Ostatné obce do 2 000 obyvatel'ov 1, 66

Zdroj; Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutel'nosti na byvanie
alebo rekredciu moéZu mat’ jednotkovli vychodiskovi hodnotu do 70 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti moézu mat’ jednotkovi vychodiskovl
hodnotu do 50% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vzt'ahuje k obci, z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem.

Koeficient polohovej diferencidcie vypocita ako sucin Siestich koeficientov
vyjadrujucich vplyv polohy a ostanych faktorov vplyvajicich na hodnotu pozemku:

ks — koeficient vSeobecnej situacie je roz¢leneny do 8 tried v rozmedzi 0,70 — 2,00,
kv — koeficient intenzity vyuzitia je roz¢leneny do 7 tried v rozmedzi 0,90 - 2,00
kp — koeficient dopravnych vztahov je roz¢leneny do 6 tried v rozmedzi 0,80 — 1,20,
kp — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy je roz¢leneny do 5 tried
0,90 - 2,00,
k, — koeficient druhu pozemku a vybavenia pozemku je roz¢leneny do 8 tried
0,60 — 1,50,
kp — koeficient povysujtcich a redukujtcich je roz¢leneny do 2 rozdielnych tried
povysujuce faktory v rozmedzi 1,00 — 3,00,
redukujuce faktory v rozmedzi 0,20 —1,00.

Povysujuce faktory: pozemky uréené vyhladovym planom na vysSie vyuzitie, nez
sluzia v stcasnosti, rohové parcely na obchodné ucely, pozemky so stavebnou uzaverou na
chranenych uzemiach, obchodné parcely v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to
nebolo zohl'adnené v koeficiente ks, pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote, oblasti s vyraznym zvyhodnenim
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danovych poplatkov, iné faktory.

PovySujice faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli
zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

Vysledna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie pri pozemku je vel'mi roéznoroda
S limitovanymi hodnotami: min kpp = 0,054 a max kpp =43,200.

Zikladné postupy ohodnocovania stavieb

Vseobecna hodnota stavieb sa stanovi tymito metédami:
1) porovnavacia metoda,
2) metdda polohovej diferenciacie.
3) kombinovana metoda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos
formou prendjmu),
Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny.
Podrla ucelu znaleckého posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude

po zdovodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urCend vybranou metddou, ktorad
najvhodnejsie vystihuje definiciu v§eobecnej hodnoty.

Porovnavacia metoda

Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoil
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
2) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
3) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovateI'né. Pri porovnavani sa musia vylucit
vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod). Pri vypocte sa moze pouzit’ aj
matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli splnené
zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferencidcie

Vseobecna hodnota stavieb sa vypocita ako sucin technickej hodnoty stavby (TH) a
koeficientu polohovej diferenciacie vyjadrujiceho vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecntl hodnotu v mieste a Case.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o
hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebovania.
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Vychodiskova hodnota (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut’ formou vystavby v Case ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej

hodnoty.
Vypocet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypocet sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel’ musi
byt preskimatelny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom,
zatriedenim do Ciselnika klasifikécie stavieb a jednotkovou hodnotou ur¢enou podla verejne
publikovanych katalégov uréenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.
Jednotkova hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazi, plocha podlazi, vybavenost objektu, konstruk¢no-
materialova charakteristika a pod.) a prepocita sa do cenovej rovne k terminu, ku ktorému sa
vykonéava ohodnotenie.

Vychodiskova hodnota sa stanovi ako su¢in mernych jednotieck a rozpoctového
ukazovatela. Tento sucin sa koriguje Siestimi korekénymi koeficientmi:

1. Kkcu — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré¢ bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel’ porovnatel'ného objektu,

2. ky — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybaveni porovnate'ného a hodnoteného objektu.

3. kzp — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou
zastavanou plochou hodnotenej a porovnatel’nej stavby.

4. Kkyp — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel
ceny konstrukcii a vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou
konstrukénou vySkou hodnotenej a porovnatel'nej stavby.

5. kx — koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v
zévislosti od pouZzitého materidlu nosnej konstrukcie stavby.

6. km — koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na
vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia
staveniska a pod.

Vypoéet technického stavu (TS) a technickej hodnoty (TH)

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického
stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, sposobu uzivania stavby, udrzby
stavby a pod.

Opotrebenie stavby sa vypocita: linedrnou metédou a analytickou metodou.

Opotrebenie nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych casti stavby sa pri linearnej
metode vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom, ale ukoncenie
predpokladanej zivotnosti sa urci vzdy pre celt stavbu k rovnakému roku.

Celkové opotrebenie stavby sa pri linearnej metéde mdze vypocitat’ ako vazeny priemer
opotrebeni jednotlivych casti stavby, kde vdhou je mernd jednotka pouzitd pri vypocte
vychodiskovej hodnoty.

Technicky stav sa uvadza v percentach a vypocita ako rozdiel medzi sto percentnym stavom
(vychodiskova hodnota) a opotrebenim stavby.

Pri vypocte opotrebenia sa pouzivaju tieto pojmy:
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Vek stavby (V) — vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku,
v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolauda¢né rozhodnutie. V pripadoch, ked’ doslo k
uzivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava,
sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatelne stavba zacala uzivat. Ak nemozno vek stavby
takto zistit’, pocita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, ur¢i sa zdévodnenym
odbornym odhadom.

Zakladna Zivotnost’ stavby (ZZ) — rozumie sa predpokladana zivotnost’ daného typu stavieb
s ohl'adom na ich konstrukéno-materialové rieSenie a zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v
rokoch.

Zivotnost’ stavby (Z) — rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beznej
Gdrzbe od jej vzniku az do Gplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost stavby uréuje
znalec s prihliadnutim na jej konStrukénomateridlové rieSenie, technicky stav, spdsob a
intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu.

Hodnota vyjadrujica opotrebenie (HO) sa vypocita ako sGéet hodndt vyjadrujucich
opotrebenie jednotlivych Casti stavby.

VSeobecna hodnota stavieb

Metddou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota
pre

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.

Vseobecnd hodnota stavieb s vynimkou bytov a nebytovych priestorov

Vseobecna hodnota stavieb s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita ako
sucin technickej hodnoty stavby (TH) a koeficientu polohovej diferenciacie vyjadrujaceho
vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajlicich na vSeobecnl hodnotu v mieste a ¢ase. Pri
ur¢eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohladni 20 faktorov
uvedenych v Prilohe 3 vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni

VSeobecna hodnota bytov a nebytovych priestorov

Vseobecna hodnota bytov a nebytovych priestorov sa vypocita ako sicin technickej
hodnoty bytu, alebo nebytového priestoru (TH) a koeficientu polohovej diferenciacie
vyjadrujiceho vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecni hodnotu v
mieste a Case. Pri ur€eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vdhovym priemerom zohl'adni
17 faktorov uvedenych v Prilohe 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Kombinovana metoda

Kombinovanou metéodou stanovi znalec vSeobecnii hodnotu stavieb ako vazeny
priemer vynosovej hodnoty a technickej hodnoty stavby.
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Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov V pripadoch,
ked” sa vynosovd hodnota stavieb a technickd hodnota stavieb priblizne rovnaju, alebo
vynosova hodnota stavieb je vyssia ako technickd, si vahy korigujuce vynosova hodnotu a
technickii hodnotu rovnaké. V ostatnych pripadoch vaha korigujiica vynosovi hodnotu
stavieb je vécsia ako vaha korigujica technicka hodnotu stavieb.

Vynosova hodnota (HV) sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatenych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich od¢erpatel'nych zdrojov pocas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu urci znalec.

Zaver

Stucasny model zdanovania nehnutelnosti na Slovensku nereflektuje trhova hodnotu
nehnutel'nosti. Umoziuje sice miestnym samosprdvam uplatiiovat’ koeficienty, avSak tieto
koeficienty nevystihuju skuto¢nu trhova hodnotu tej ktorej nehnutelnosti. Napr. dan
z nehnutelnosti za m* rodinného domu na Zobori v Nitre je identicka pre dom vysokého
Standardu, ako aj pre dom Standardu nizSicho a tym padom aj nizsej trhovej hodnoty. Bolo by
teda asi najspravodlivejsie, keby sa vSetky nehnutel'nosti zdafiovali na hodnotovom principe.
To, Ze sa takto nedeje nie je len v nedostatku informacii o aktualnej trhovej hodnote
nehnutel'nosti, ale zavedenie takéhoto sposobu zdanovania tuzko stvisi aj s vysokymi narokmi
na kvalitu danovej spravy na urovni obci a miest. Ako idealny spdsob na urcenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti pre potreby zdanovania nehnutelnosti sa javi porovnavacia metoda
v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vytvorenie cenovej mapy pomocou tejto metody na Slovensku by
znamenalo obrovsku investiciu. Problém spojeny s vypracovanim administrativne
jednoduchého systému urCovania trhovej hodnoty nehnutelnosti a naslednym precefiovanim
nehnutelnosti sa da vyriesit zmenou kompetencii Uradu geodézie, kartografie a katastra SR,
organiza¢nymi opatreniami a Zmenou softvéru V stvislosti so spristupnenim tdajov o cenach
nehnutel'nosti na byvanie z katastra nehnutel'nosti atym padom vytvoreni cenovej mapy
nehnutelnosti. Takyto postup by bol kompenzovany vyS§Sim vynosom a vysSou
spravodlivostou v zdanovani nehnutelnosti. Uplatiovanie uvedeného postupu zdanovania
nehnutel'nosti je opodstatnené hlavne vo vacsich mestach. Takyto postup by mohol sluZzit” ako
vhodny medzistupein a podpora k prechodu na zdanovanie zalozenom na trhovej hodnote
nehnutel'nosti.
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