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ABSTRAKT:

Tento prispevok sa zaoberd moznostami stanovovania hodnot pozemkov pre potreby
urcovania zdkladu dane prostrednictvom miestnych samosprdv. Reforma v tejto oblasti je
potrebna. Zavedenie hodnotového principu zdanovania by bolo spravodlivejsie. Pri takejto
forme zdanovania by viastnici hodnotnejsich pozemkov platili dane priamoumerné k ich
hodnote. Hodnotové zdanenie by poniklo stabilny zdroj prijmov s potencidlnym ndrastom pre
miestne samospravy. Taktiez by t0 umoznilo intervencné rozdelenie dani podporujicich

.....

administrativne jednoduchy spésob zdanovania stavebnych pozemkov. V budiicnosti by mohli
cenovii mapu stavebnych pozemkov viest' a aktualizovat’ miestne samospravy.

ABSTRACT:

This article surveys possibilities of determining the value of building land as base for
property taxes, done by municipalities. It is shown that reform is needed. Application of ad
valorem taxation could be fairer. In such taxation owners of more valuable building land
should pay proportionally larger taxes. Ad valorem taxation will offer a stable source of
revenue with a potentially broad and expanding tax base for governments. It will provide the
benefit of a more equitable distribution on taxes, as well as greater fiscal transparency and
accountability. Administratively easy determination of real estate value is essential. Price
maps of building land, administrated by municipalities, could be a solution.
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1 UVOD

Je vel'mi doélezité si uvedomit’, Ze nehnutel'nosti predstavuji velké bohatstvo kazdej krajiny.
Obchodovanie s nimi, ich udrzba a aj vystavba novych vyznamne prispieva k ovplyviiovaniu
ekonomiky tzemia. Prirastky novo vybudovanych nehnutelnosti sleduju Svetova banka,
Eurdpska centralna banka i rdzne ratingové spolocnosti a aj tieto udaje vyznamne ovplyvnia
hodnotenie ekonomiky krajin, regionov, miest.

Po vzniku samostatnej Slovenskej republiky sa postupne zmenilo Gzemnospravne Clenenie
Slovenska a vytvorila sa druha uroven samospravy (8 vyssich tizemnych celkov), presunulo
sa niekol’ko stoviek kompetencii zo Statnej spravy na obce a na vyssie uzemné celky, zmenilo
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sa financovanie samosprav a posilnila sa tak autonémnost rozhodovania wzemnej
samospravy, ako aj kontrolné mechanizmy vo verejnej sprave. Realizaciou tychto zmien sa
vytvorili podmienky pre vysSiu mieru participacie obCana na sprave veci verejnych, naplnenie
principu subsidiarity, posilnenie postavenia a zodpovednosti Uuzemnej samospravy pri
zabezpecovani verejnych sluzieb, ale aj pri rozvoji obci, miest a vy$$ich izemnych celkov.

Decentralizacia a s tym spojend reforma verejnej spravy je pre geograficky roznorodé
Slovensko nevyhnutnost'ou. Sme presvedceni, ze decentralizovany §tat umozni lepSie vyuzitie
I'udského, vyrobného a prirodného potencidlu slovenskych obci a regionov v prospech ich
obyvatelov. S geografickou roznorodost'ou Slovenska uzko suvisi aj ekonomicka réznorodost’
a z nej vyplyvajiaca rozdielnost’ medzi regionmi. Dovody rozdielov su rozne, a ani po vyse
dvoch desatrociach sa tento obraz slovenskej krajiny nezmenil. Nie je mozné, aby sa
regionalne disparity odstranili iba realizaciou decentralizacie — t4 je vSak ndstrojom,
stratégiou, ktora vytvara podmienky pre trvalo udrzatelny rozvoj vSetkych regionov.
Primarna zodpovednost za rozvoj Uzemia v obciach lezi na samospravach. Uzemné
planovanie nie je prezitkom z ¢ias minulych, ale hlavne je potrebné udrziavat’ v tzemi
poriadok a jasné pravidla jednak preto, aby bol rozvoj spravodlivy a vyvézeny, a tiez preto,
aby prava vlastnikov nehnutelnosti neboli ohrozované ndhodnymi a meniacimi sa
rozhodnutiami. V demokratickej spolo¢nosti ma izemné planovanie predovsetkym regulacnt
ulohu.

Verejna sprava ma v rukach aj d’alS$i ndstroj — majetkové dane, ktorych vyska vyrazne
ovplyviiyje trh nehnutelnosti nielen na celostatnej, ale hlavne na regionalnej urovni. V ramci
posilnenia autondmie obci sa vyrazne posilnili ich prava v stanovovani zakladu a sadzby
dane. Obce maji moznost’ v duchu zdkona zohl'adnit’ rézne funkéné vyuzitie, miestne priority
vratane priestorovych diferencii, socidlne a ekonomické suvislosti. Na rozdiel od Ceskej
republiky, kde je vyber dane z nehnutel'nosti koncentrovany v rukach $tatu, m6Zu obce na
Slovensku vdaka znalostiam miestnych podmienok, blizkosti k zdafiovaného uzemia,
moznosti presného poznania funkéného vyuZitia podmienok, presnejSie stanovit® vhodné
zdanenie, lepSie zachytit' eventualne tUniky, zmeny, resp. nedostatky v registroch
nehnutel'nosti. UmoZnenim volby vySky sadzieb miestnou samospravou od roku 2005 sa
vytvorila moznost’ priamej vizby medzi spotrebou mesta, jeho socialno-ekonomickej situacii,
vratane cien nehnutelnosti. Aj napriek umoZneniu vol'by pri zdaflovani nehnutel'nosti nad’ale;
sledujeme pomerne zjednodusenu formu uplatiiovania daflovych sadzieb a koeficientov,
nezohl'adiiujiicich r6zne zhodnocovania iizemia, napr. moznost’ vystavby zmysle izemného
planu, pripojenia na inZinierske siete, lepSiu dostupnost’, modernizaciu a pod.

Vzhladom k sucasnej ekonomickej krize, vyvolanej aj netransparentnym obchodovanim
s nehnutel'nost'ami, nasledovanej dlhovou krizou a sti¢asnom poklese v oblasti poskytovania
dotécii z eurdpskych fondov v blizkej buducnosti, bude otdzka hl'adania zdrojov na drovni
samospravy nadobudat’ na doleZitosti. Vyznam dane z nehnutelnosti pre samospravy bude
samozrejme len alen narastat. AvSak dan z nehnutelnosti nie je len zdrojom prijmu pre
miestne samospravy. V pripade jej vhodnej aplikéacie na principoch a moznostiach funkéného
vyuzitia Uzemia vyplyvajlcich z izemného planu, moéZzeme smelo hovorit’ aj o jej regulacnej
a intervencnej ,,schopnosti““. Majitel' nehnutel'nosti, aj napriek tistavnému pravu na sukromné
vlastnictvo, podlicha samozrejme uritym legislativnym obmedzeniam Statu a reguldciam
obecného zastupitel'stva. Nema zmysel snazit' sa donutit’ stavebnika, aby v Gizemi postavil
stavbu podla priania, alebo vkusu tradnikov, alebo funkcionarov.

Skor je ucelné stanovenie istych rdmcov (v zmysle medznych limitov, zasad), ktoré umoznia
urcitl mieru volnosti, pri zamedzeni neziaduceho vyvoja. A to je podstata regulécie, tak
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dolezitej pre udrzatelny rozvoj obce. V tizemnom plane sa stanovuju funkcéné vyuzitia
uzemia. V ramci svojho sukromného vlastnictva nehnutelnosti ma majitel pravo na jej
slobodné¢ vyuzivanie, resp. aj nevyuzivanie. Existuje vSak interven¢na funkcia
prostrednictvom majetkovej dane — dane z nehnutel'nosti, kde samospravy mozu intervenovat’
za ucelom regulacie izemného a ekonomického rozvoja pomocou prepracovanej a detailnej
diferencidcie uzemia a z toho plynuceho diferencovaného zdanenia nehnutel'nosti. Absentuje
vSak nastroj — potrebnd metodika, ktorou by samospravy dokazali diferencovat’ svoje uzemia
Vv zavislosti na poskytovanom uzitku (vyjadreny hodnotou, resp. polohovym koeficientom).

Prostrednictvom detailnejSich analyz funkénej a priestorovej Struktary, transformacie tizemia
a ich prepojenia na danové sadzby by sa uzemia hodnovernejsie diferencovali a odstranili by
sa aj ocividné diskrepancie nateraz existujuce. Takyto pristup by mal byt kompenzovany
vys$§im vynosom, vysSou spravodlivostou v zdanovani nehnutel'nosti a samospravy navyse
ziskaji moznost’ intervencie v prospech udrzate'ného rozvoja uzemia.

2 SUCASNY STAV UPLATNOVANIA DANE Z NEHNUTELNOSTI

Dait z nehnutelnosti treba vnimat' ako akysi poplatok za pouzivanie Uzemia, hlavne
infrastruktury (napr. potreba budovania miestnych komunikacii, technickych sieti, ob¢ianske;j
vybavenosti). Je to vlastne akysi ekonomicky podiel z UZitku/vynosu nehnutelnosti
poskytovany obciam/mestam za uc¢elom investovania do infrastruktiry obce/mesta, tak aby
bola hodnota nehnutel'nosti zachovana resp. zvySend. Prostriedky ziskane z dani by mali
pokryt’ ro¢né naklady obci/miest, potrebnych na kvalitni udrzbu priestorov v obci a mali by
pokryvat’ tzv. rezijné naklady (obcianska vybavenost, upratovanie, osvetlenie a pod.). Proces
zavedenia a tzv. hladania spdsobu urcovania tejto dane prebiecha prakticky od vzniku
samostatnej Slovenskej republiky.

Na Slovensku je doteraz dan z nehnutelnosti zalozena na ploche, nie na trhovej hodnote
nehnutel'nosti. Dne$na dan z nehnutelnosti zdafuje pozemky, stavby a byty. Zaklad dane
je u pozemkov vymera v m? alebo cena podl'a BPEJ (bonitované podnoekologické jednotky)
a u stavieb a pozemkov je to vymera v m?. Tento princip zdafiovania stimuluje ekonomickt
neefektivnost, nepostihuje rastiice ceny nehnutelnosti a neumoziuje profitovat’ obciam zo
stavebného boomu, napriek tomu Ze musia znésat’ zat'’aze z neho vyplyvajice.

Uz aj v sti¢asnosti, ked’ obce maji opravnenie verejnou vyhlaskou (VZN) uréovat’ koeficienty
a zaklady k vypoctu dani z nehnutel'nosti, je na mieste otazka politickej citlivosti na miestne;j
urovni. Obce st na jednej strane motivované faktom, Ze 100% vynosu dane je ich vlastnym
prijmom, ktory nie je d'alej prerozdelovany. Na druhej strane musia spdsob urcenia dane
obhdjit’ pred vlastnymi obyvatel'mi. Aj tento fakt mozno vedie obce a mesta k opatrnosti pri
diferenciacii svojho uzemia pre potreby dane z nehnutelnosti. Vo viacSine pripadov obce
a mesta moznost’ podrobnejsej diferenciacie priestoru miest a obci a tym padom presnejSieho
priblizenia k cendm nehnutel'nosti dostato¢ne nevyuzili. Dokonca aj v pripade vacsich miest
sa ich izemie zvécsa Cleni len na niekol’ko zon s odlisnou sadzbou dane. Postupuje sa skor
schematicky, nereSpektujuc uzemny plan mesta s presne vymedzenymi zénami. Rozdelenie
mesta sa vicSinou robi podla katastralnych tizemi, mestskych Casti, resp. podla funkéne
Specifickych a stavebne s mestom nespojenych a odl'ahlych zastavanych tzemi. S vyuzitim
moznosti nadefinovania Casti obce/mesta pre ucely dane s nehnutelnosti v zmysle zakona
napr. ako zoznam ulic je skoér vyuZzivand velmi ojedinele. Napr. Bratislava rozliSuje tri
kategorie uzemi pre potreby zdanovania.
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Najvyssie sadzby su pre 3. pasmo na uzemi mestskej Casti Staré¢ Mesto, nizsie pre 2. pasmo
na uzemi mestskych Casti Nové Mesto, Ruzinov, Petrzalka, Karlova Ves, Dubravka, Raca,
Jarovce, Cunovo, Vajnory, Devin, Zahorska Bystrica, Lama¢ a Devinska Nova Ves.
Nevhodne stanovenou hranicou mesto prispieva k neracionalnemu rozdielu v zdaneni, napr.
na uliciach ktoré bezprostredne susedia, maju prakticky rovnaké podmienky Co sa tyka cien
pozemkov a budov, ale st v rozdielnych mestskych Castiach. V Zlatych Moravciach je naopak
odliSena sadzba dane pre ornu pddu a trvalo travnaté porasty v stavebne oddelenych castiach,
ale pri zbytku pozemkov su sadzby jednotné pre mestsku a aj stavebne oddelenu Cast’. Pri
budovach naopak spravca dane vyuzil moznost’ ur¢it’ ¢ast’ izemia vymedzenej ulicami pri
stavbach ktoré sa nachadzaju v Casti mesta, v ktorej je znizena obCianska vybavenost’ - nie st
napojené na verejny vodovod a slizia na byvanie obyvatel'ov mesta.

3 MOZNE RIESENIE Z UROVNE MIESTNYCH SAMOSPRAV PRE
POZEMKY

V ramci decentralizicie verejnej spravy presla na obce a mestd zodpovednost’ za ich tizemie.
Je to nielen zodpovednost’ za chod obce (mésta), ale najmid zodpovednost’ za udrzatelny
rozvoj. Na obce bol preneseny vykon $tatnej spravy aj v oblasti stavebnej spravy a izemného
planovania. V ramci tzemnych pldnov si obce stanovuji funk¢éné vyuzitia izemia obce
suréenim prevladajucich funkénych tzemi, najmi obytného uzemia, zmieSaného Uzemia,
vyrobného Uzemia, rekreaéného uzemia a kiipel'ného uzemia vratane urcenia pripustného,
obmedzujticeho a zakazujiceho funkéného vyuzivania. Kazdy vlastnik pozemku je povinny
riadit sa VsSeobecne zavdaznym nariadenim obce, v ktorom sa ustanovuje zavdzna cast’
uzemného planu. So zmenou vyuzitia Uzemia sa meni aj hodnota tohto Uzemia. Pri
pol'nohospodarsky vyuZivanych uzemiach je UZitok z takéhoto uzemia vyjadreny hodnotou
urody. Pri stavebnych pozemkoch uz samotny fakt moZnosti zastavania zvySuje hodnotu
uzemia niekolkonasobne oproti pol'nohospodarskemu. Vycislenie hodnoty nehnutelnosti
je mozné prostrednictvom znaleckych posudkov podla uritého systému ocenovania
nehnutelnosti (podl'a vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z.), resp. podla
cenovej mapy na zaklade realizovanych predajov. V pripade znaleckych posudkov
by sajednalo o nesmierne drahy systém ocenenia nehnutelnosti. Bolo by nutnych
jednorazovo cca 2,5 miliéna znaleckych posudkov a potom kazdoro¢ne aktualizovat' cca
250 tisic. Dnes sa robi ro¢ne cca 50 tisic znaleckych posudkov. V pripade ocenovania
pomocou cenovych map je tento postup akyto spdsob podmieneny existenciou cenovej mapy.
V stcasnej dobe nie st verejne dostupné udaje o predajoch nehnutelnosti. Dostupnost
takychto udajov je podmienena aj dostatoénym poctom predajov v ramci dotknutého regionu.
V zakone [1] je v ods. 5 § 7 stanovené: ,,Spravca dane moze vseobecne zaviznym nariadenim
ustanovit, ze namiesto hodnoty pozemku zistenej za 1 m? podla platnych gpredpisov
0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa pouzije hodnota pozemku za 1 m® uvedend
VO vSeobecne zdviznom nariadeni. Takto wurcena hodnota pozemku sa pouZije,
len ak darnovnik hodnotu pozemku nepreukadze znaleckym posudkom.

Tymto ustanovenim je obec opravnena na vytvorenie vlastného systému ur¢ovania hodnoty
pozemkov (pre ucely dane z pozemkov). Obce su motivované tym, ze 100% vynosu dane
je ich vlastnym prijmom, ktory nie je prerozdel'ovany. Na druhej strane musia sposob urcenia
a vysku dane ustat’ pred vlastnymi obyvatel'mi.

464



ExFoS - Expert Forensic Science

XXIl. mezindrodni védeckd konference soudniho inZenyrstvi

Brno 2013

Pre stanovenie ceny pozemku uréeného pre vystavbu nie je dolezité ¢lenenie pozemkov pre
ucely katastra. Naopak, dolezité pri daniach z pozemkov je stanovenie priehl'adného
a jednoduchého zakladu dane, ¢o najviac sa priblizujicemu k trhovej cene. Tento zaklad dane
pri pozemkoch sa méze stanovit’ na zaklade tzv. mapy danovych zakladov pozemkov pre
ucely dane znehnutelnosti (d’alej len ,MDZP*). V pripade, ze si spracovanie MDZP
zabezpecia obce, tieto si podrobne zmapuji svoje uzemie a ziskaji nastroj, ktory méze byt
vyuzity aj na iné ucely ako danové, napr. na efektivnejSie pldnovanie udrzate'ného rozvoja
obce a pod. Mimo fakt, ze obce najlepSie poznajii miestne pomery, tym Ze spracovavanie
MDZP bude vykonané nimi, aj nadklady budii minimalizované. Pri spracovavani MDZP
obcami a uvazovanej aktualizacii, napr. raz. za 3 - 5 rokov, sa samozrejme minimalizuju
aj naklady na spracovanie a aj potrebnu aktualizaciu. Obci by bola zaroven dana moznost
vykonania aktualizacie z vlastného popudu, napr. v pripade zmeny v obci (napr. zavedenie
plynu apod.), vykyvy trhu, resp. na ekonomicku situaciu v danom regione (napr. zmena
na trhu prace) .

4 MAPA DANOVYCH ZAKLADOV POZEMKOV (MDZP) PRE
UCELY DANE Z NEHNUTELNOSTI

Mapa danovych zakladov pozemkov obsahuje grafickii Cast’ a textova Cast. Podkladom
grafickej Casti MDZP je kopia katastrdlnej mapy, ktori je mozné ziskat na internete
na www.katasterportal.sk v ¢asti ,,mapy*“. Pre pristup do aplikacie je potreba registracie
Vv klientskej zone prostrednictvom on-line formuldra a nasledného prihlasenia do klientske;j
zony. Po prihlaseni je mozno vstipit do aplikacie ,,zobrazenie mapy®, ktord sa nachadza
v l'avej Casti stranky. V novootvorenej aplikacii mapy je moznost’ vyhl'addavania mapy podla
nazvu okresu, resp. podl'a ndzvu katastralneho izemia a nasledného vytlacenia mapy.

Spracovanie MDZP je mozno realizovat’ v dvoch fazach. V prvej je moznost’ spracovania pre
intravilan (zastavané Uzemie a izemie Uuzemnym planom uréenym k vystavbe) a v druhej
by sa dopracovala pre extravilan (izemie neuréené izemnym planom na vystavbu).

Uzemie obce navrhujeme rozdelit’ na jednotlivé zony podla skutoéného vyuZitia pozemkov
v grafickej Casti, a jednotlivé zony navrhujeme pre lepSiu a jednoznacnl orientaciu v mape
aj farebne rozlisit. Hranice zon budu kopirovat” hranice parciel.

4.1 Zony stavebnych pozemkov

Na tizemi obce sa daji rozlisit' dve zdkladné skupiny pozemkov — zastavané a nezastavané
pozemky.

V pripade nezastavanych pozemkov v intravilane obce sa za stavebny pozemok povazuje
taky pozemok, ktory bol ureny tUzemnym pldnom obce na vystavbu, vychadzajlc
z ustanovenia § 43h ods.1 a ods.2 stavebného zakona [2], kde:

., Stavebnym pozemkom je cast uzemia urcend vizemnym planom obce alebo vizemnym planom
zony, alebo tizemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok zastavany stavbou. *

., Nezastavany pozemok, ktory je sucastou polnohospodarskeho podneho fondu alebo lesného
podneho fondu, mozno v uzemnom plane obce alebo v uzemnom pldane zony urcit za stavebny
pozemok, ak su splnené podmienky na jeho trvalé vynatie z polnohospodarskeho podneho
fondu alebo z lesného podneho fondu, alebo ak je v zastavanom vuzemi.

V pripade, ze obec nema spracovany uzemny plan, v intravilane sa za stavebné pozemky
povazuju pozemky, na ktoré bolo vydané uzemné rozhodnutie, resp. uz stavebné povolenie.
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Za stavebny pozemok pre ucely MDZP povazujeme aj pozemky vedené v Katastri ako
zastavané plochy anadvoria a ostatné plochy, ato Vv pripade, ked st uz zastavané
a su vo vlastnictve rovnakej osoby. V pripade zahrad tvoriacich jeden funkény celok
S0 stavbou a pozemkom evidovanym v katastri nehnutel'nosti ako zastavana plocha a nadvorie
za ucelom ich spolo¢ného vyuzitia a su vo vlastnictve rovnakej osoby — pre t¢ely ohodnotenia
MDZP povazujeme za stavebny pozemok.

V MDZP moze byt viacero zén stavebnych pozemkov. Zakladné Clenenie je podla poctu
inzinierskych sieti na ktoré su pozemky pripojené, resp. na ktoré sa maju moznost’ pripojit
(bez ohl'adu na skutocnost, ¢i td moznost vyuzitd je, resp. nie je). NerozliSujeme,
¢i je predmetna parcela napojena na inziniersku siet’, pre potreby MDZP je dblezitd moznost’
napojenia.

Clenenie do z6n podl'a moZnosti pripojenie na inZinierske siete je nasledovné:

Moznost’ napojenia na vsetky inzinierske siete (elektrina, voda, kanalizacia a plyn);
Moznost napojenia na tri ,,média“;

Moznost napojenia na dve ,,média“;

Moznost napojenia na jedno ,,médium*;

Ziadna moZnost’ napojenia.

Clenenie do zén podl'a funkcie vyuzivania je nasledovné:

e Zbna centrdlneho tizemia a hlavnych ulic — v mestach je urcena historickym jadrom,
V obciach namestim;

o Vo velkych mestach moéze byt tychto zom viacero, a su v nich zvdcsa dislokované
reprezentacné budovy, hotely, administrativne budovy, obc¢ianska vybavenost, obytné
budovy, kostoly, a pod.

e Zona s prevahou obytnych budov resp. budov verejnych — nadvézuje na hlavna zénu;

e Zobna s prevahou rodinnych domov — okrem rodinnych domov sa tu nachadzaji
aj hotely, penziony, malé prevadzky na podnikanie, ob¢ianska vybavenost  a pod.;

e Zobna sidlisk — klasické sidliska s ob¢ianskym vybavenim pripadne hotely a pod.;

e Zobna s prevahou vyrobnou — tieto sa nachadzaju prevazne v mestach s priemyslom
Iahkym, resp. tazkym a zvicSa su na okraji miest (su aj vynimky);

e Zona s prevahou obchodnej zastavby — typické nakupné centrd na okrajoch velkych
miest (st aj vynimky — V centrach);

e Zdna s pol'nohospodarkou vystavbou — vyskytuje sa najcastejsie v obciach;

e Zona skladova — sklady a skladové aredly a v sucasnosti aj moderné logistické sklady;

Zbéna s rekreacnou vystavbou — rekrea¢né chatky, pripadne zéhradkarske osady

vyskytujice sa na okrajoch miest a obci;

Zo6na kupelna — typickym prikladom je kapel'ny ostrov v PieStanoch;

Zona pre Sportove a telovychovné tcely;

Zdbna pri rus$nej komunikacii;

Zbna chranenej oblasti.

Clenenie do zon je mozné vykonat aj podl'a polohy pozemku vo vztahu k centru obce.
V ramci mens$ich obci je mozno rozliSovat’ medzi pozemkom v centre obce a v okrajove;j Casti
obce. Vo vicsich obciach tychto zon mdze byt viacero. Dalej je mozné zohladnit’ aj d’alsie
vplyvy, ako napr. dopravné spojenie, okoliti zastavbu, zivotné prostredie, obciansku
vybavenost’ v konkrétnej zone a pod.
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Samostatne je potrebné vyclenit' pozemky, na ktorych uz stoja verejnoprospesné budovy,
resp. Pozemky, ktoré su uzemnym planom urcené pre vystavbu takychto budov (stavby
zaist'ujuce chod obce, obc¢iansku vybavenost, verejné parkoviska, kultirne a Sportové vyuzitie
obyvatel'stvom a pod.). Pri tychto pozemkoch sa dan z nehnutel'nosti neuplatiuje.

4.2 Obmedzenia na vyuZivanie stavebnych pozemkov

Pri niektorych stavebnych pozemkoch v jednotlivych zénach mozu byt uréité obmedzenia ich
vyuzitia (napr. ré6zne ochranné pasma podzemnych, resp. nadzemnych vedeni, obmedzenia
vyplyvajice z ochrany kulturnych pamiatok a pod.). Tieto obmedzenia je potrebné zohl'adnit’
pri urCovani danovych zékladov v MDZP a uviest' ich v textovej Casti, pripadne vyznacit’
v grafickej Casti.

4.3 Zony nestavebnych pozemkov

Pozemky nevyhovujice definicidm kladenym na stavebny pozemok pri spracovani MDZP
zaradit’ do z6n nestavebnych pozemkov. V ramci tychto zo6n uz nie je potrebné ¢lenenie podla
moznosti napojenia na inZinierske siete.

4.4  Graficka ¢ast MDZP pre ucely dane z nehnutel’nosti

Grafickd ¢ast MDZP obsahuje vSetky pozemky v obci. Ako podklad pre MDZP pre ucely
dane z nehnutel'nosti slazi kopia katastralnej mapy vSetkych katastralnych tzemi tvoriacich
obec, zachytavajucich skuto¢ny stav pozemkov. Mierka pre ucely MDZP nie je doblezita,
a dokonca pre vicSiu prehladnost ani nie je nutné spracovat mapu v mierke. Vel'mi
dolezitym faktom pri spracovani MDZP je zosuladenie skuto¢ného stavu s pradvnym stavom
(zapismi v katastri nehnutel'nosti) a to najmi v pripade pouzitia podkladov starSiecho data.
V pripade zistenia rozdielov (napr. pozemok bol rozdeleny na viacej parciel, pripadne
je zastavany a V katastri to zaznamenané nie je) je nutné do MDZP zaznamenat stav
skuto¢ny. Dalej mozné uviest' ¢&isla parciel, pripadne stpisné &isla budov. Na tento el
jemozné pouzit aplikdciu ,mapy“, ktorda je spristupnend na Kkataster portali
(www.katasterportal.sk) [4].

Moznosti napojenia na inZinierske siete su najddlezitejSim faktorom, ktory je nutné brat’ do
uvahy pri rozdelovani pozemkov do jednotlivych zén (hodnota pozemku zéavisi najméd od
toho na ¢o je vyuzitel'ny, aky je v lokalite Izemny plan a moZnosti napojenia na inZinierske
siete). Z6éna moze byt tvorena ulicou, siborom ulic, §tvrtou, blokom, a pod. Rozsah
zasietovania v obci je mozné zistit’ z projektovej dokumentacie - Vv pripade, Ze je zachovana.
V opa¢nom pripade sa da ziskat' uvedena informécia od spravcov, resp. prevadzkovatel'ov
inZinierskych sieti. Siete je mozno zakreslit’ priamo do kopii katastralnych map.

45 Textova ¢ast’ MDZP pre ucely dane z nehnutel’nosti

V textovej Casti je potrebné spresnit’ skutocnosti, ktoré z hl'adiska lepSej prehladnosti a aj
l'ahSej aktualizacie v buducnosti nie je ucelné zahrnut do grafickej ¢asti MDZP. Mala by
obsahovat’ zoznamy jednotlivych zén obce. V ramci jednotlivych skupin pozemkov
navrhujeme vypracovat zoznamy pozemkov suvedenim parcelnych ¢isel, druhu
pozemku, jeho spdsobe vyuzitia a vymery. Po tomto kroku je nutné znova vykonat’ kontrolu
pravneho stavu so skutocnym. Napr. ak je pozemok vedeny v katastri ako ornd pdda
a v skuto€nosti je zastavany, resp. je Uzemnym planom uréeny k vystavbe, treba zaznamenat’
skutoény stav pouzitia pozemku (zdznam o spOsobe vyuzitia pozemkov V katastri nemusi
zodpovedat skuto¢nosti).
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Ak nie je pre danl obec spracovany Uzemny plan a je vydané tizemné rozhodnutie, resp. uz
stavebné povolenie, v MDZP sa zaznamenava stav skutoény — t. z. stavebny pozemok.
V kazdej zdéne je potrebné uviest zoznam parcelnych ¢isiel pozemkov s uvedenim druhu
pozemku, jeho vyuzitia a vymery (vymera sa uvedie z katastra nehnutelnosti) a numerického
vyjadrenia zdkladu dane z pozemku podla jednotlivych zén, nakolko to v zna¢nej miere
ulah¢i aktualizaciu (periodicku, resp. vykondvanu z podnetu obci). Mdze byt uvedeny aj
popis vychodisk, ktoré boli podstatné pre spracovanie MDZP, odchylky od metodiky postupu
spracovania a zaznam o zistenych rozdieloch medzi pravnym a fyzickym stavom pozemkov.

Pri vztahu k numerickému vyjadreniu zékladu dane z pozemku v ramci jednotlivych zon je
taktiez vhodné uviest” komentéar k zdrojom, na zaklade ktorych bolo vypocitané numerické
vyjadrenie zakladu dane (t.z. uviest’ vplyvy, ktoré boli zohl'adnené pri vypocte).

Textovl Cast’ je vhodné spracovat’ pomocou tabulky v programe EXCEL z dévodu moznosti
vyuzitia filtracie v jednotlivych stlpcoch textovej Casti.
4.6 Cenovy koeficient stavebnych pozemkov

Koeficienty je potrebné urcit obcami na zaklade ich uvazenia, nakolko obce najlepSie
poznajil miestne pomery.

Navrhujeme zvazit’ moznost pripojenia na inzinierske siete napriklad:

e napojenie na vsetky inzinierske siete (elektro, voda, kanal, plyn) 100 % hodnoty,
e moznost’ napojenia na tri ,,média“ 85 % hodnoty;
e moznost’ napojenia na dve ,,média 70 % hodnoty;
e moznost’ napojenia na jedno ,,médium* 55 % hodnoty;
¢ Ziadna moZnost’ napojenia na inZinierske siete 40 % hodnoty.

Pri vyuziti stavebnych pozemkov na zaklade ich uréenia v uizemnom plane navrhujeme zvazit’
hodnotu pozemku porovnanim s cenou pozemku dosiahnutej pri predaji porovnatelného
pozemku v obci.

Pri zohl'adneni faktora polohy obce navrhujeme znizit hodnotu pozemkov v okrajovych
Castiach obce maximalne o 15 %.

5 PILOTNY PROJEKT SPRACOVANIA CMPD PRE OBEC SKYCOV
V OKRESE ZLATE MORAVCE

Obec Skycov lezi v Nitrianskom kraji v okrese Zlaté Moravce. Okrem tejto obce je v okrese

d’alSich 32 obci a jedno mesto — Zlaté Moravce. Kataster obci tvori jedno katastralne uzemie s

poctom parciel 4114, evidovanych na 1531 listoch vlastnictva a s celkovym poctom
vlastnikov 4670.
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Obr. 15 Mapa katastra obce Skycov — intravildn obce v mierke 1:7723

Fig. 1 - Map of the cadastre Skycov - urban area in scale 1:7723
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Fig. 2 - Local plan Skycov - part urban area
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Katastralne uzemie: Skycov

Obr. 17 - Rozdelenie cenovej mapy pozemkov pre ucely dane 7 nehnutel’nosti na zony

(rodinné domy, obcianska vybavenost’, Sport a podnikatel’ska)

Fig. 3 - The distribution maps of land price for the purpose of property taxes for area
(houses, public facilities, sports and business)

Zon Koeficient Pif,':cel LV |Zapisany v katastri ako AT ny Typ Uil | ol dzane

a a cislo | zastavany| pozemku |pozemku zam

1 N/A 500/3 | 112 |Orna poda NIE Orna poda 827 0,18
1 80% 501/2 | 470 |Zahrady ANO/NIE Stavebny 110 8,80
1 80% 500/5 | 111 |Zastavane plochy a nadvori ANO/ANO Stavebny 482 8,80
1 80% 492/2 | 111 [Zahrady ANO/NIE Stavebny 233 8,80
1 80% 488/2 | 271 [zZahrady ANO/NIE Stavebny 205 8,80
1 80% 486/2 | 1071 [Zahrady ANO/NIE Stavebny 954 8,80
1 N/A 500/4 | 111 |Zahrady NIE Zahrady 310 1,85
1 80% 482/3 | 1071 [Orna poda ANO/NIE Stavebny 578 8,80
1 80% 477/2 | 740 [Zahrady ANO/NIE Stavebny 1043 8,80
1 80% 476 | 739 |Zahrady ANO/NIE Stavebny 935 8,80
1 80% 500/6 | 1934 [Orna poda ANO/NIE Stavebny 313 8,80

Obr. 18 - Priklad spracovanie textovej casti cenovej mapy pozemkov pre ucely dane
Z nehnutel’nosti
Fig. 4 — Example of text processing price maps land for property tax

Hlavné problémy pocas projektu:

nesulad fyzického a pravneho stavu parciel,

nesulad hranic oblasti izemného planu s hranicami parciel,

neaktudlny stav parciel,

nutnost’ citlivého pristupu stanovenia hodnoty pozemkov v jednotlivych lokalitich (m6zu
byt’ aj velké rozdiely),
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6 ZAVER

Prezentovany postup bol vypracovany v ramci dizertacnej prace [3]. Pri jeho aplikovani
v ramci Pilotného projektu v obci Skycov bol tento postup hodnoteny pozitivne hlavne pre
jeho systémovu spravodlivost’, transparentnost’ a diferencovanost’ v zavislosti od konkrétnych
relevantnych miestnych podmienok.

Po jeho prezenticii odbornej verejnosti, predpokladame korekciu tohoto postupu
V nadvidznosti na spédtnu vdzbu jeho overenia in situ a reakcii odbornikov 1 organov Statnej
a verejnej spravy.
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