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Robit reformy je umenie. To si musia mysliet (nielen) autori nedavneho navrhu na zmenu
zdanovania viacpodlaznych stavieb'. Ich navrh totiz po medializacii prezil na verejnosti
len dva dni. Pritom predlozeny navrh bol sice opatrny krok, no krok spravnym smerom.
Prave rozdielne zdanenie podiahovej plochy vbudovach v zavislosti od podlazia je
dokonaly priklad nespravodlivosti a nedokonalosti si¢asného spdsobu zdarnovania.

Skutocnou motivaciou pri zdarfovani byvania je totiz zdanit majetok, nie velkost plochy, na
ktorej stoji budova. Aktualny spdsob vsak ignoruje vsetky charakteristiky nehnutelnosti -
kvalitu, vek, hodnotu atd. Podlahové plocha je jednoduchy a aspon s¢asti dobry indikator
pre aproximaciu hodnoty nehnutelnosti. Kazdé poschodie domu zvySuje jeho hodnotu,
apreto je spravodlivé rovnako zdanit kazdé poschodie. Jednoposchodova
maloobchodna predajfia o velkosti 10 000m2 dnes plati vysSiu dan nez vlastnik 10
poschodového business centra so zastavanou plochou 1 000 m2. Pritom spravodlivejSie
zdanovanie nehnutelnosti nemusi nutne znamenat neumerné zvySenie danového
zataZzenia domacnosti. Ved samospravy mézu vyvolané dopady timit aj zmenou sadzby
dane.

A preco vlastne chceme zdanovat majetok? Ak akceptujeme potrebu poskytovat verejné
sluzby, tak zakladnou otazkou je ako zabezpedit dostatocny prijem na ich financovanie.
Tu sa ekonémovia zhoduju, Ze majetkové dane patria k tym, ktoré najmenej obmedzuju
ekonomicky rast? na rozdiel od napriklad dane z prace.

Napriek tomu je na Slovensku prijem z majetkovych dani len minimalnym zdrojom
financovania samosprav. V roku 2015 tvoril prijem miest a obci z dane z prijmu fyzickych
0s0b viac ako 74 % zo vSetkych danovych prijmov. Naproti tomu celkovy prijem z
nehnutelnosti na byvanie® tvori len 1,6 %. V medzinarodnom porovnani sa tak radime ku
nedosahujeme ani polovicu priemeru v EU (Graf 1). NavySe v mnohych krajinach EU je uz
dnes systém zdanovania zaloZzeny na principoch hodnotového rezimu®.

Ak chce Slovensko v priimoch domécnosti dobiehat vyspelejsie krajiny EU, nutne musi
realizovat aj zmeny v dafiovom mixe v prospech menej bolestivych dani. Potvrdzuju to aj
mnohé odporuc¢ania viacerych zahrani¢nych institacii (OECD, MMF, EK). K myslienke
zdanovat nehnutelnosti podla ich hodnoty sa otvorene prihlasili aj posledné dve viady na

1 Poslanecky navrh na vydanie zékona, ktorym sa meni a doplifia zakon &. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.

2 J. Youngman (2016), “A good tax: Legal and policy Issues for the property tax in the United States®, Lincoln
Insitute of Land Policy

3 Celkovy prijem z dane z nehnuelhosti (vratane komerénych) predstavoval 16%.

4UN (2013), ,Property tax regimes in Europe®, United Nations Human Settlements Programme
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Slovensku®. Priklad z konca juna nam v$ak jasne odpoveda pre¢o sa od roku 2012 reédlne
ni¢ nezmenilo.

Presadzovat reformy je narocné a ¢asto aj politicky nakladné. Mnohé reformy maiju
potencial prispiet k zlepSeniu Zivotnej Urovne v spolo¢nosti. Organizacia pre ekonomicku
spolupracu a rozvoj preto cielene analyzuje spésob implementacie reforiem v ¢lenskych
krajinach a odporuc¢a nepodcenit hlavne nasledujtice aspekty®:

o Cimcitlivejsia téma, tym je potrebny silnejsi mandat, silnejsi lider a podpora viady.

e Uspesné reformy boli spravidla sprevadzané efektivnou komunikaciou so
vSetkymi dotknutymi subjektmi.

e Kuvalitné podkladové analyzy pomozu vyladit ¢rty reformy a poskytnu argumenty
na jej podporu.

¢ Institucie musia byt dostato¢ne pripravené na hladku implementaciu zmien.

e Implementacia reforiem si vyZaduje ¢as. Priprava analyz a komunika¢na kamparn
si vyzaduju adekvatny ¢asovy priestor.

o Uspesna implementacia reformy méze vyzadovat niekolko pokusov.

Prvy pokus smerom k spravodlivejSiemu zdanovaniu nehnutelhosti nevysiel. Verejna
diskusia by pravdepodobne vyzerala inak, ak by niekto upozornil na existujucu anomaliu,
ktora spdsobuje rozdielne zdanenie rovnakej podlahovej plochy, respektive hodnoty
stavieb. Nedostatok dat a faktickych argumentov stazuje konstruktivnu diskusiu.

OECD radi nevzdat sa. Sance na Uspe$ni zmenu zvysime lepsim vysvetlenim cielov
a potencialnych dopadov zmeny. Na to vSak analytici potrebuju data, ktoré v sucasnosti
nie su kdispozicii. Na urovni katastra je preto nevyhnutné zacat zbierat udaje
o charakteristikach nehnutelnosti, ktoré pomézu zmapovat Struktiru nehnutelosti na
Slovensku. Medzitym bude nutné najst siln€ho lidra reformy a vydat sa smerom, ktory uz
nejedna vlada deklarovala vo svojom programovom vyhlaseni — zaviest hodnotovy princip
zdanovania nehnutelnosti.

Graf 1: Podiel vynosu dani z nehnutelhosti na HDP, rok 2014
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Zadroj: Eurostat

Material prezentuje nazory autorov a Institutu financnej politiky, ktoré nemusia nevyhnutne odzrkadlovat
oficidlne nazory Ministerstva financii SR. Cielom publikovania Institutu finanénej politiky (IFP) je podnecovat a
zlepSovat odbornu a verejnu diskusiu na aktualne ekonomicke témy. Citacie textu by sa preto mali odkazovat
na IFP (a nie MF SR), ako autora tychto nazorov.

5 Napriklad Uznesenie vliady SR ¢.638 z roku 2016 ,.... pripravit komplexnu novelu zakona ¢. 582/2004 Z. z....,
ktord by mala viest k spravodlivejSiemu vyrubovaniu dane z nehnutelhosti na zaklade trhovej hodnoty (polohova
renta)..

6 OECD (2010), ,Making reform happen*, http://www.oecd.org/env/making-reform-happen-
9789264086296-en.htm
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