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Lepsia dan z nehnutelnhosti v hrsti, nez dan z prijmu na streche
Odhad medzery na dani z nehnutelnosti pre roky 2014 az 2017

Katarina LiSkova, Milan Vyskrabka

Dan z nehnutelnosti je spolocensky spravodlivejSia a ekonomicky menej Skodliva.
Predbezné odhady danovej medzery na Slovensku potvrdzuju relativne vysoku
uspesnost jej vyberu. Samospravy vSak poskytuju vyznamny objem legalnych
oslobodenina tejto dani. KvalitnejSie idaje by umoznili presnejsie odhadnit danové
uniky azaroven naviazat vysSku zaplatenej dane na trhovi hodnotu majetku.
Posilnila by sa tak spravodlivost danového systému.

Majetkové dane su dlhodobo len malym zdrojom prijmov obci na Slovensku. Zdanenie
préce zohrava kl'L'JéOVL'J l]lohu v rozpoétoch obci (Graf 1).V medzinérodnom porovnanl' sa

ekonomiky, ked dosahujeme len menej ako tretinu vynosu priemeru v EU (Graf 2).

Graf 1: Struktura prijmov obci, SR, 2005- Graf 2: Prijmy z majetkovych dani, krajiny
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Pritom ekonémovia a medzinarodné organizacie sa zhoduju, Ze majetkové dane patriak tym
daniam, ktoré najmenej obmedzujii ekonomicky rast narozdiel od dani z prijmu’. Zakladnym
argumentom je, ze dan z prijmu (prace, resp. zisku firiem) viac odradza ludi pracovat
a firmy tvorit zisk v porovnani s majetkovymi danami. Zdanovanie nehnutelhosti méze
taktiez poméct stabilizovat ich ceny?.

Dan z nehnutelhosti poskytuje maly priestor na vyhybanie sa plateniu dane a prispieva tak
k spravodlivejSiemu dafiovému systému. Nehnutelnost je totiz narocnejSie ukryt pred
spravcom dane. Naopak, ekonomicku aktivitu je relativne lahsie nepriznat a vyhnut sa tak
plateniu dane. Odhady unikov na dani z pridanej hodnoty, dani z prijmu pravnickych oséb

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

2 Blchligeri, H. (2015) Reforming the Tax on Immovable Property, OECD Economics Department WP.
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Najlepsie sa platidan pri = adani z mineralnych olejov? potvrdzuju priestor na zlepSenie dariovej discipliny na
bytoch, najhorsie pri Slovensku.
pozemkoch

Rozdiel medzi potencidlnym a skutoénym vynosom predstavuje medzeru na dani
znehnutelhosti. Potencialny vynos dane je dosiahnuty v pripade, Ze su vSetky existujuce
nehnutelnosti zdanené neznizenou sadzbou a zaroven vSetky nehnutelhosti su priznané
k dani z nehnutelnosti. Zakon* Specifikuje pripady, kedy mdze obec znizit sadzbu a ktoré
nehnutelnosti su automaticky oslobodené. Hodnota tychto oslobodeni a znizeni dane
tvori legalnu cast medzery. Nelegalnu cast medzery predstavuje vyrubena no
nezaplatena dafova povinnost a potencialny vynos z nepriznanych nehnutelnosti. Vyska
nezaplatenej dane zpriznanych nehnutelnosti, teda rozdiel medzi vyrubenou
a zaplatenou danou, je len ¢astou nelegalnej medzery. Nehnutelnosti, za ktoré nebolo
podané danové priznanie, resp. bolo podané nespravne vyplnené priznanie, dopifaju
nelegalnu ¢ast danovej medzery.

V zakladnom scenari odhadujeme potencialny vynos znehnutelnosti priznanych
vdarnovych priznaniach, pri ktorych tak bola vyrubena dan (viac k metodike odhadu
medzery v Boxe). Odhad celkovej medzery na tejto dani ziskame spojenim viacerych
databaz. Databaza Katastra SR obsahuje kompletny fond nehnutelnosti na Slovensku,
ktory sa véak méze liit od fondu priznaného pre dan. Cast nepriznanych nehnutelnosti
je zakonom oslobodena (napr. tie vo vlastnictve obci), no ¢ast nehnutelnosti méze byt
nepriznana nelegalne. Na zaklade uUdajov z Katastra predbezne odhadujeme objem
nepriznanych nehnutelnosti v dodato¢nom scenari.

Danovll medzeru tvoria =~ Odhadnuta medzera na dani znehnutelhosti je stabilna véase adosahuje priblizne 16 %
najma legalne = vynosu z priznanych nehnutelnhosti (Graf 3). Celkovy objem medzery predstavuje zhruba 64
oslobodenia | miliénov eur. Dominuje legélna ¢ast medzery, v podobe zakonnych oslobodeni ako aj
znizeni o ktorych rozhoduju obce, ktora dosahuje az Styri patiny nevybratej dane.
Nelegalna ¢ast medzery v ¢ase mierne klesla a dosahuje iba 2 % potencialneho vynosu,

¢o potvrdzuje vysoku uspesnost vyberu.

Graf 3: Medzera na dani z priznanych Graf 4: Medzera na dani z priznanych
nehnutelhosti (zakladny scenar), celkom, nehnutelnosti, pozemky, 2014 - 2017 (%)
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Najmensiu medzeru na priznanych nehnutelhostiach evidujeme pri bytoch a najvacsiu pri

3 https://ec.europa.eu/taxation_customs/sites/taxation/files/tgpg-report-on-cit-gap-methodology_en.pdf
http://www.finance.gov.sk/Default.aspx?CatlD=10490
4 Zakon ¢.582/2004 Z. z.
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objeme potencidlnej dane (Graf 6). USly vynos z oslobodenych bytov tvori len
zanedbatelnu ¢ast danovej medzery. Naopak, celkova medzera pri dani zpozemkov je
dvojnasobna oproti bytom (Graf 4, Graf 6). Pri pozemkoch hraju vyznamnu ulohu zakonné
oslobodenia. Medzera na dani z pozemkov ma mierne zvySujucu sa tendenciu v ¢ase, so
zvySujucim sa podielom nezaplatenej dane na Ukor objemu zniZeni. Viac ako polovicu
nezaplatenej dane z priznanych nehnutelnosti tvori dan zo stavieb (Graf 7).

Graf 5: Medzera na dani z priznanych Graf 6: Medzera na dani z priznanych
nehnutelnosti, stavby, 2014 - 2017 (%) nehnutelnosti, byty, 2014 - 2017 (%)
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Velkost medzery je Velkost medzery nie je rovhomernanaprieé¢ okresmi (Graf 8). Zatial Co podiel nezaplatenej

geograficky dane je pomerne maly, rozsah ulav sa dost liSi. Vo vaéSine okresov vyrazne dominuje

nerovnomerne rozdelena = strata vynosu z dévodu znizenia dane. Medzera je vacsSinou vysSia vo vychodnych
okresoch Slovenska.

Graf 7: Rozdelenie nezaplatenejdane z Graf 8: Medzera na dani z priznanych
priznanych nehnutelnosti, 2014 - 2017,(%) nehnutelhosti podla okresov, 2017 (%)
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Udaje zdatabazy Katastra nehnutelnosti SR naznaéuju dodatoénii nelegalnu dariovi
medzeru vo vys$ke 17 mil. eur na pozemkoch abytoch. Nad ramec nehnutelnhosti priznanych
k dani z nehnutelnosti totiz Kataster eviduje dodato¢né nehnutelhosti, ktoré by mali
podliehat dani z nehnutelnosti. Vac¢sina z tejto sumy, az 12 mil. eur, pripada na pozemky.
Byty, pre ktoré nebolo podané dariové priznanie, by do rozpoc¢tov obci mohli priniest
dodato¢nych 5 mil. eur. Tento odhad je vSak spojeny s vySSou mierou neistoty. Pri
odhade vysky medzery pre nepriznané stavby je neistota tak vysoka, Ze nereportujeme
Ziadne odhady.

Nelegalne uniky
dosahuju 17 mil. eur
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Graf 9: Dai z pozemkov (v mil. eur) Graf 10: Dari z bytov (v mil. eur)
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Prvé odhady danovej medzery pri dani z nehnutelhosti naznacuju vysoki ispesnost vyberu
tychto dani zpriznanych nehnutelnhosti. Nezodpovedanou otazkou zostava skutoény
podiel nepriznanych nehnutelnosti. Danovy systém s vysokou efektivitou vyberu je totiz
spravodlivejSi k danovnikom ako systém, ktory niektori danovnici dokazu obchadzat.
Spravodlivost pri zdanovani nehnutelnosti by posilnilo naviazanie vy$ky zaplatenej dane na
ich trhovi hodnotu. Sucasny systém uréuje sadzbu dane v Zakone a dava moznost
obciam kazdorocne tieto sadzby upravovat s mensimi obmedzeniami. Napriek tomu, ze
je nominalna sadzba dane za byt vyssia v bratislavskom Starom meste (0,611 eura/m2)
ako v PreSove (0,34 eura/m2), je efektivha danovéa sadzba v pomere k trhovej hodnote
rovnako velkého bytu nizsia v Bratislave®.

Zdanenie podla hodnoty
je ekonomicky ziaduce ...

PresnejSi odhad danovej medzery ako aj prechod na zdanovanie trhovej hodnoty
.. lepsia datova zakladna = nehnutelnosti vSak vyZzaduje zmeny vzbere tdajov. Je potrebné upravit zber Udajov
Je nevyhnutnost 'y Katastri s ciefom umoznit prepojenie s dafovymi priznaniami. Tohtoro&na novela
katastralneho zakona umoznuje zber Udajov o cene nehnutelnosti ako aj doplnenie

udajov o ich charakteristikach pre nové stavby. Dodato¢né potrebné upravy zahrnaju:

e Doplnit udaje v Katastri o uzitkovej ploche (nad ramec zastavanej plochy) ako aj
poc¢te podlazi pre starSie stavby a byty. Ako zdroj informacie mézu posluzit
stavebné Urady a kolauda¢né rozhodnutia.

e Pri predaji nehnutelnosti evidovat hodnotu jednotlivych predavanych objektov
(pozemkov, stavieb a bytov) aj pri transakciach s vaésim poétom nehnutelnosti.

Box 1: Data a metodika

Legalna dariova medzera je rozdiel medzi potencionalnou dariou dosiahnutou aplikovanim
zakladnej sadzby na nehnutelhosti so znizenou danou a nehnutelnosti oslobodené od dane
a skutocnym prijmom z tychto nehnutelhosti.

Datacentrum poskytuje Udaj o vyske zaplatenej dane vkazdej obci a vaésina obci na Slovensku
navySe reportuje detailné Udaje orozlohe jednotlivych typov nehnutelhosti, vyrubenej dani,
oslobodeniach a zniZzeniach. Tato databaza vSak neobsahuje délezitu informaciu o sadzbach dani,
ktoré obce stanovuju vo vSeobecnych zavaznych nariadeniach.

Kvoli absencii dat ozakladnych sadzbach dane je nutné spocitat danovu sadzbu ako podiel
predpisu a rozlohy nehnutelnhosti podliehajucich dani s neznizenou sadzbou na Urovnijednotlivych

5 Podla tidajov NBS k hodnotenie byvania za 2Q2018 bola priemerna cena nehnutelnosti v BA kraji (1981eur) av PO kraji
(870 eur). Efektivna sadzba pre byty v pomere k trhovej hodnote tak bola v BA starom meste 0,031% a v Presove 0,039%.
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obci. Pre kontrolu bola vypocitana danova sadzba validovana s udajmi od Podnikatelskej Aliancie
Slovenska, ktoré st dostupné pre 73 danovo vyznamnych obci.

Aplikaciou vypocitanej danovej sadzby na plochy oslobodené od dane ziskame jednu ¢astlegalnej
medzery. Druhu Cast predstavuje hodnota znizenej dane priamo reportovana obcami, o ktoru
obec dobrovolne prichadza kvoli uplatneniu danovej ulavy ustanovenej obcou vo forme znizenia
dane. Legalne oslobodenie od dane predstavuje sucet pomyselnej hodnoty zdanenia
oslobodenych pléch a hodnoty znizenia.

Nelegalnu medzeru tvori vyrubena ale nezaplatena dan pre priznané nehnutelnosti spolu s uslou
danou z nepriznanych nehnutelnosti. Nezaplatenu dan definujeme ako rozdiel medzi vyrubenym
predpisom a zaplatenou danou vdanom roku. Ak je predpis nizsSi ako zaplatena dan, rozdiel
klasifikujeme ako doplatky na dani z minulych rokov.

Rozlohu nehnutelnosti, ktoré neboli priznané na dan k nehnutelhosti, identifikujeme ako rozdiel
medzi celkovou rozlohou jednotlivych nehnutelnosti v databaze Katastra a celkovou rozlohou
zdanenych nehnutelnosti v danej obci. Objem uslej dane spodcitame ako sucéin zakladnej sadzby
spocitanej vyssie a celkovou plochou nepriznanou k dani pre kazdy typ nehnutelhosti a kazdu
obec samostatne. Kvoli naro¢nej identifikacii legalne oslobodenych nehnutelnosti (majetok obci,
univerzit atd’) tuto ast medzery nerozdelujeme na legalnu a nelegalnu.

Pre takmer vSetky byty a stavby je Udaj o rozlohe v databaze katastra nevyplneny. V pripade bytov
vieme tuto informaciu odhadnut zo spoluvlastnickeho podielu. Kvalita takto ziskaného odhadu je
vSak velmi otazna, apreto porovnavame len pocet existujucich apriznanych bytov. Za
predpokladu, Ze byty, ktoré su priznané na dan su z pohladu rozlohy reprezentativhou vzorkou
celého fondu bytov, odhad medzery je korektny. Podobny postup volime aj v pripade stavieb, kde
vSak identifikacia poctu stavieb je otazna, a z toho dévodu vysledky pre stavby neuvadzame. Pre
pozemky mame informaciu o rozlohe priamo v databaze katastra.

Presnost odhadu medzery vyrazne zavisi od kvality dat. Databazy Datacentra aj katastra su
cennym zdrojom informacii, bohuzial slaba kvalita dat limituje ich pouzitie. Data obsahovalivyrazné
nevierohodné medziroc¢né vykyvy vhodnotach premennych a nekorektne vyplnené udaje.
Evidentné chyby vdatach boli opravené automatickym nahradenim pomocou viacerych
algoritmov. Tato kontrola bola navy$e doplnena manualnou kontrolou pre obce zodpovedajlce za
viac ako 50 % vynosu z dani z nehnutelnosti. V pripade, ze obec vobec nereportovala udaje pre
dané obdobie, bola vynechana zodhadu vdanom obdobi, aby sa zabranilo pod/nad-
hodnocovaniu medzery v pripade medzirocnych zmien v sadzbach dane.

Material prezentuje nazory autora a Institutu financénej politiky, ktoré nemusia nevyhnutne
odzrkadlovat oficialne nazory Ministerstva financii SR. Cielom publikovania komentarov Institutu
financ¢nej politiky (IFP) je podnecovat a zlepSovat odborni a verejnu diskusiu na aktualne
ekonomické témy. Citacie textu by sa preto mali odkazovat na IFP (a nie MF SR), ako autora tychto
NAazorov.



