NEHNUTELNOSTI
A DANE




1. Prenajom nehnutelnosti a dane

Prijmy z prenajmu nehnutelhosti patria medzi prijmy podla § 6 ods. 3 vtedy, ak nejde o prijmy
uvedené v § 6 ods. 1 a v § 5 zadkona. Poberanie tohto druhu prijmu nie je u fyzickej osoby —
prenajimatela podmienené vydanim Zivnostenského opravnenia, uvedené prijmy z prendjmu
nehnutelnosti plynd na zaklade podmienok dohodnutych s ndjomcom v najomnej zmluve podla
Obcianskeho zakonnika. Prijmami z prendjmu su prijmy z prendjmu nehnutelnosti vratane prijmov
z prendjmu hnutelnych veci, ktoré sa prenajimaju ako prislusenstvo k nehnutelnosti.

Medzi prijmy podla § 6 ods. 3 Zakona o dani z prijmov nepatria prijmy z prendjmu nehnutelnosti, ktoré
su zaradené medzi prijmy podla § 6 ods. 1 pism. b) tohto zdkona, ktoré danovnik dosahuje na zaklade
Zivnostenského opravnenia. Ide o pripady, ked prenajimatel poskytuje popri prendjme aj iné nez
zakladné sluzby spojené s prenajmom nehnutelnosti, napr. ubytovanie a stravovanie formou hotelov,
motelov.

V zmysle § 9 ods. 1) pism. g) je od dane oslobodeny prijem z prendajmu nehnutelnosti, ak nepresiahne
v zdarfilovacom obdobi 500 EUR. Ak takto vymedzené prijmy presiahnu uvedenud sumu, do zakladu dane
sa zahrnu len prijmy nad takto ustanovend sumu.

Vydavky pri prenajme nehnutelhosti si viak dariovnik nemdéze uplatnit v plnej vyske, ale musi
ich zistit rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov z prenajmu zahrnovanych do zdkladu dane v
danovom priznani k celkovym prijmom z prendjmu.

Pri zistovani zakladu dane z prijmov z prendjmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP danovnik uplatiiuje
len preukdzatelne vynaloZené danové vydavky, pricom vedie dafovi evidenciu podla § 6 ods. 11 ZDP
alebo méze viest uctovnictvo.

Pozn.: Od 1. 1. 2013 dariovnik neméZe pri prijmoch z prendjmu podla § 6 ods. 3 ZDP uplatnit vydavky
percentom z prijmov podla § 6 ods. 10 ZDP.

Ak daniovnik vychadza pri zistovani zadkladu dane z prijmov z prendjmu podla § 6 ods. 3 z dafiovej
evidencie podla § 6 ods. 11 ZDP, potom pocas celého zdafovacieho obdobia vedie dafovu evidenciu
o:

a) prijmoch v ¢éasovom slede v ¢leneni potrebnom na zistenie zakladu dane vratane prijatych
dokladov, ktoré spltiaju naleZitosti Gétovnych dokladov,

b) danovych vydavkoch v ¢asovom slede v ¢leneni potrebnom na zistenie zakladu dane vratane
vydanych dokladov, ktoré spiiiaju naleZitosti i¢tovnych dokladov,

c) hmotnom majetku a nehmotnom majetku zaradenom do obchodného majetku [§ 2 pism. m) ZDP],
d) zasobach a pohladavkach

e) zavazkoch

Ak sa danovnik s prijmami z prendajmu podla § 6 ods. 3 rozhodne, mbze uUctovat v sustave
jednoduchého Gétovnictva (JU) alebo v sistave podvojného tGétovnictva (PU) (§ 6 ods. 13 ZDP). Ak sa
vsak dariovnik rozhodne Uctovnictvo viest, je povinny postupovat takymto spésobom pocas celého
zdanovacieho obdobia.

Od 1. janudra 2012 datovnik neméze pri prijmoch z prenajmu vykazat dafovi stratu, teda pri
prijmoch z prendjmu uvedenych v dariovom priznani mdze uplatnit dariové vydavky maximalne do
vysky tychto prijmov.



Ak danovnik dosiahol v zdariovacom obdobi len zdanitelné prijmy z prendjmu nehnutelnosti (t. j. len
tzv. pasivne prijmy), neméze si znizit zaklad dane odpoditanim nezdanitelnej ¢asti zakladu dane na
danovnika alebo nezdanitelnej ¢asti zakladu dane na manzela/manzelku.

Nezdanitelnd &ast zakladu dane na dafiovnika je moZné uplatnit a odpoéitat len od tzv. aktivnych
prijmov, t.j. prijmov zo zavislej ¢innosti alebo prijmov z podnikania alebo prijmov z inej samostatnej
zarobkovej ¢innosti.

Zaradenie/nezaradenie nehnutelnosti
do obchodného majetku

Fyzicka osoba, ktora v suvislosti s prijmami z prendjmu uplatfiuje preukdzatelne vynalozené darnové
vydavky, sa sama rozhoduje ¢i prenajimant nehnutelnost:

e zaradi do svojho obchodného majetku [§ 2 pism. m) ZDP], t. j. bude o nej Gc¢tovat alebo ju bude
evidovat v evidencii , alebo

e nezaradi do svojho obchodného majetku, t. j. nebude o nej Gétovat alebo nebude ju viest v
evidencii

Postup, pre ktory sa FO rozhodne, ma vplyv na uplatnenie:

e vydavkov vynaloZenych na prijmy z prenajmu nehnutelnosti, a tiez
e oslobodenia od dane (§ 9 ZDP) v pripade prijmu z predaja pévodne prenajimanej nehnutelnosti.

Ak ma darnovnik prenajimanu nehnutelnost v prislusnhom zdarfiovacom obdobi zaradent vo svojom
obchodnom majetku méze do dafiovych vydavkov uplatiiovat:

e vydavky na obstaranie prenajimanej nehnutelnosti (formou odpisov),
e vydavky na jej technické zhodnotenie (ustanovenym spésobom),
e vydavky na jej opravy a udrziavanie a
e iné suvisiace vydavky spojené s pouZivanim prenajimanej nehnutelnosti napr.:
o vydavky na elektrinu, plyn, vodu, t. j. vydavky na energie,
o vydavky, ktoré je daniovnik povinny uhradit podla osobitnych predpisov [§ 19 ods. 2 pism.
a)], napr. vydavky tykajuce sa uUhrad vlastnika bytu a nebytovych priestorov v dome do
fondu prevadzky, tdrzby a oprav v stlade so zdkonom €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
o dan z nehnutelnosti [§ 19 ods. 3 pism. j)],
uroky z uverov a poziciek, ktoré si danovnik zobral na ndkup prenajimanej nehnutelnosti,
o (napr. Uroky suvisiace so splacanim hypotekdrneho Uveru na obstaranie nehnutelnosti)
poistenie prenajimanej nehnutelnosti.

O

Ak dariovnik nema prenajimanu nehnutelnost v prislusnom zdafiovacom obdobi zaradenu vo svojom
obchodnom majetku potom vydavky spojené s obstaranim prenajimanej nehnutelnosti, vydavky
spojené s jej opravou alebo technickym zhodnotenim, su v sulade s § 21 ods. 1 pism. i) zdkona
vydavkami na osobnu potrebu dafovnika, ktoré suvisia s vyuzivanim jeho osobného majetku. Dafiovnik
si takto vynaloZené vydavky moze uplatnit ako vydavky na dosiahnutie zdanitelného prijmu pri predaji
predmetnej nehnutelnosti.




Do dariovych vydavkov si v takomto pripade dafiovnik méze uplatnit len vydavky na riadnu prevadzku
prenajimanej nehnutelnosti, ako su napr. vydavky na energie vratane vydavkov na ostatné sluzby. Do
danovych vydavkov neméze v takomto pripade zahrnut, napr. ani vydavky na poistenie nehnutelnosti
a dan z nehnutelnosti.

Pri prijme z prenajmu nehnutelnosti energiami sa rozumeju dodavka

elektrickej energie,

tepla na vykurovanie a teplej Uzitkovej vody,
e pitnej a UZitkovej vody pre domacnost,

e plynu.

Ostatnymi sluzbami stvisiacimi s prenajmom nehnutelnosti st najma

e odvadzanie odpadove]j vody z domacnosti,

e osvetlenie a upratovanie spolo¢nych priestorov v dome,

e pouZivanie vytahu a domovej pracovne,

e kontrola a ¢istenie kominov,

e odvoz popola, smeti a splaskov,

e (istenie Zump,

e vybavenie bytu spolo¢nou televiznou a rozhlasovou anténou
e koncesionarske poplatky a poplatky za pripojenie na internet

Zdanite'nym prijmom prenajimatela z prenajmu nehnutelnosti podl'a § 6 ods. 3 ZDP je nielen
najomné, ale aj platby za spotrebu vsetkych energii, ktoré suvisia s touto prenajatou
nehnutel'nostou. Platby za energie a ostatné sluzby uhradzané prenajimatel'om s sicastou jeho
preukazatel'nych danovych vydavkov.

Pozn.: Ak su platby dohodnuté oddelene za ndjom a za spotrebu vsetkych energii, aj ked' tieto platby
plati ndjomca priamo doddvatelovi energii, prifom zmluvny vztah s doddvatelom energii mad
uzavrety prenajimatel, tak tieto platby sa pokladaju za zdanitelny prijem prenajimatela (ide o ne-
penazny prijem), t. j. su u prenajimatela stucastou prijmov z prendjmu podla § 6 ods. 3 ZDP. V tomto
pripade sa za prijem podla § 6 ods. 3 ZDP pokladaju aj platby za ostatné sluzby spojené s uZivanim
predmetnej nehnutelnosti.

Aj napriek tomu, Ze ndjomca plati priamo doddvatelovi platby za vsetky energie vrdtane ostatnych
sluZieb,

prenajimatel (aj ked' tieto platby doddvatelom neuhrddza) si méZe tieto platby zaplatené ndjomcom
uplatnit ako dariovy vydavok na zdklade vedeného uctovnictva alebo dariovej evidencie podla § 6 ods.
11 ZDP.

Ak platby za spotrebu energii a sluZieb (alebo niektorych energii a sluZieb) plati ndjomca priamo
doddvatelovi energii, pricom zmluvny vztah s doddvatelom energii a sluZieb ma uzavrety priamo
ndjomca, tieto platby nie su u prenajimatela povaZované za zdanitelny prijem podla § 6 ods. 3 ZDP.



Odpisovanie nehnutelhosti

Nehnutelnosti pri ich vloZeni do obchodného majetku sa ocenia spésobom uréenym v § 25 ZDP.

Z takto urcenej vstupnej ceny nasledne dariovnik nehnutelnost aj odpisuje, ¢o je vlastne postupné
zahrnutie vstupnej ceny do dariovych vydavkov. Podla ustanovenia § 25 ods. 1 ZDP sa nehnutelnost
pre danové ucely odpisuje zo vstupnej ceny, ktorou je

e oObstaravacia cena,

e suma vo vyske vlastnych nakladov,
e reprodukénd obstardvacia cena,

e suma vo vySke pohladavky,

e zostatkova cena.

Sucastou vstupnej ceny je aj

e technické zhodnotenie,
e DPH len v urcitych pripadoch (napr. u danovnika, ktory nie je platiteflom DPH)

Co sa tyka technického zhodnotenia, toto je sucastou vstupnej ceny v tom zdariovacom obdobi,
v ktorom bolo dokoncené a zaradené do uZivania.

Majetok sa ocenuje obstaravacou cenou v sulade s§ 25 ods. 1 pism. a)ag) ZDP. V pripade
nehnutelnosti sa podla § 25 ods. 6 zdkona o Uétovnictve nehnutelnost oceni obstaravacou cenou, ak
nehnutelnost nadobudol kidpou, pricom touto cenou je cena, za ktoru sa nehnutelnost obstarala
a naklady suvisiace s jej obstaranim. Pre dariové Ucely sa obstaravacou cenou ocenuje predovsetkym
majetok, ktory bol nadobudnuty kidpou alebo prevodom. Podla§ 25 ods. 1 pism. a) ZDPsa
obstaravacou cenou oceriuje aj nehnutelnost nadobudnutd od fyzickej osoby darom, pricom tato
obstaravacia cena je zistend u darcu v pripade, ak ide o nehnutelnost, ktora u darcu nebola zahrnuta
v obchodnom majetku a pri jej predaji uskutoénenom v deri darovania by sa na prijem z jej predaja
nevztahovalo oslobodenie podla § 9 ZDP.

MozZnost odpisovania budov sa s Uc¢innostou od 1. 1. 2015 zmenila v dvoch smeroch a to

o predizila sa doba odpisovania pri vybranych druhoch budov a stavieb a odpisové skupiny sa pre
budovy a stavby rozdelili na odpisovu skupinu 5 a 6 s dobou odpisovania 20 (budovy vyrobného
charakteru) a 40 (budovy administrativneho charakteru) rokov, a zaroven,

e sazrusila moznost odpisovania zrychlenym spésobom a lizingové odpisovanie. Budovy sa odpisuju
uz len rovnomernou metédou.

Postup pri odpisovani hmotného majetku je rieSeny ustanovenim § 26 ods. 1 ZDP, podla ktorého sa
v prvom roku odpisovania zaradi hmotny majetok — budovy v triedeni podla klasifikacie stavieb do
odpisovych skupin uré¢enych podla prilohy ¢. 1 v ZDP.

Do odpisovej skupiny 5 st zaradené budovy tzv. vyrobného charakteru a inZinierske stavby medzi,

ktoré patria napr.:

e budovy pre obchod a sluzby - obchodné centrd, obchodné domy, autoservisy,
e priemyselné budovy — zavody, dielne, montdzne haly,
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Do odpisovej skupiny 6 st zaradené budovy a stavby tzv. administrativneho charakteru medzi,
ktoré patria napr.:

e bytové budovy - jedno a viacbytové budovy, domy pre dochodcov, internaty, robotnicke hotely,
detské domovy, utulky pre bezdomovcov a pod.,

e hotely a iné ubytovacie zariadenia — hotely, motely, penzidny, oddelené restauracie a bary,

e budovy pre administrativu — budovy na Uradnicke a administrativne tGcely, banky, posty, mestské
Urady, vladne budov, sudy,

Odpisovanie budov a stavieb v dvoch odpisovych skupinach bolo mozné prvykrat pouzit za zdarnovacie
obdobie zacinajuce najskor 1. 1 2015.

Podla prechodného ustanovenia § 52zd ods. 6 ZDP aplikoval dafovnik postup odpisovania s pouzitim
novej doby odpisovania (40 rokov) aj na nehnutelnosti zaradené do pouzivania do 31. 12. 2014, pricom
uz uplatnené odpisy spatne neupravoval.

V nadvéaznosti na skutoc¢nost, Ze odpisovanie budov je v sucasnosti nastavené v dvoch odpisovych
skupinach s ré6znou dobou odpisovania, ZDP upravuje aj postup zaradenia budovy do odpisove;j
skupiny, ak sa budova pouzZiva na viacero ucelov. V tomto pripade je pre zaradenie budovy a stavby
do prislusnej odpisovej skupiny rozhodujtce hlavné vyuzitie budovy uréené z celkovej Uzitkovej plochy
budovy.

Nehnutelnhost v BSM a iné formy vlastnictva

e Bezpodielové spoluvlastnictvo manzZelov (dalej len ,BSM“) je upravené v § 143 aZ 151
Obcianskeho zakonnika. Jeho existencia je podmienend uzavretim manzelstva. V BSM je vSetko, ¢o
nadobudol niektory z manZelov za trvania manZelstva s vynimkou veci, ktoré ziskal jeden
z manzelov dedi¢stvom alebo darom, dalej veci ktoré slizia osobnej potrebe alebo vykonu
povolania len jedného z manzelov alebo ktoré boli vydané v ramci predpisov o restitucii majetku
jednému z manZzelov, ktory mal vydanu vec vo vlastnictve pred uzavretim manZelstva alebo
ktorému bola vec vydana ako prdvnemu nastupcovi pévodného vlastnika. Manzelia m6zu dohodou
rozsirit alebo zUzit zdkonom stanoveny rozsah BSM (takato dohoda musi byt vo forme notarskej
zapisnice). Jednym z charakteristickych znakov BSM je, Ze manzelia nemaju kvantitativne urcéeny
podiel na vlastnictve, ktoré je v BSM. Naopak pri podielovom spoluvlastnictve je spoluvlastnicky
podiel presne vymedzeny.

Ak manzelia poberaju prijmy uvedené v § 6 ods. 3 ZDP z prendajmu nehnutelnosti, ktora patri do ich
BSM, bez ohladu na to, kto je uvedeny ako Ucastnik zmluvného vztahu a je registrovany u spravcu dane,
ktorym je dafovy Urad, pri zdaneni tychto prijmov postupuju v sulade so znenim § 4 ods. 8 ZDP. Takéto
prijmy zahrnu do zdkladu dane v rovnakom pomere, ak sa nedohodnu inak a v tom istom pomere
zahrnu do zakladu dane aj vydavky vynaloZené na dosiahnutie, zabezpecenie alebo udrzZania tychto
prijmov. V kone¢nom désledku sa teda manzelia mézu dohodnut, ¢i bude tieto prijmy zdarnovat len
jeden z nich, alebo obaja v uréitom (fubovolnom) pomere, podla toho, co je pre nich vyhodnejsie.

e Vylucné vlastnictvo nehnutelnosti Ak darovnik pobera prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP z prendjmu
nehnutelnosti, ktora je v jeho vyluénom vlastnictve, nema pravo rozdelit tieto prijmy na iné osoby
s cielom optimalizovat svoju danovu povinnost. Toto plati i v pripade, ak jeden z manZelov
prenajima nehnutelnost nadobudnutd napriklad dedenim alebo darovanim, ktord je v jeho
vyluénom vlastnictve za podmienky, ze nehnutelnost nebola vlozena do BSM (bez ohladu na to, ze
uzitok plynuci z nakladania s touto nehnutelnostou je prijmom patriacim do BSM).
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e Podielové spoluvlastnictvo je upravené v § 137 az 142 Obcianskeho zakonnika. Spoluvlastnikovi
prisldchaju prava a povinnosti k spolo¢nej veci podla pomeru jeho podielu k podielom ostatnych
spoluvlastnikov. Za trvania spoluvlastnictva spoluvlastnicky podiel uréuje najma to, akou mierou sa
spoluvlastnici podielaju na uZivani spolo¢nej veci, pripadne na jej UZitkoch a prirastkoch, ako maju
prispievat na naklady vynaloZené na vec a na naklady spojené s jej uzivanim a udrziavanim. Ak
chyba urcenie spoluvlastnickych podielov, ma sa za to, Ze podiely vSetkych spoluvlastnikov su
rovnaké. Ak nehnutelnost vlastnia viaceri spoluvlastnici, pri zdaneni prijmov z prenajmu
nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP postupuju podla § 10 ods. 1 ZDP. Prijmy dosiahnuté spolo¢ne
dvoma alebo viacerymi danovnikmi z dévodu spoluvlastnictva k veci alebo zo spoloénych prav
a spolo¢né vydavky vynaloZzené na ich dosiahnutie, zabezpecenie a udrzanie sa zahrnu do zakladu
dane jednotlivych danovnikov podla ich spoluvlastnickych podielov, ak nie je prdvnym predpisom
ustanoveny alebo ucastnikmi dohodnuty iny podiel (§137 az 142 Obcianskeho zakonnika).
Podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti si nemédze na tGéely zdanenia uréit iny podiel na prijmoch
a vydavkoch z prendjmu nehnutelnosti ako je jeho podiel na nehnutelnosti uréeny k podielom
ostatnych spoluvlastnikov. Podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti nemozu delit spoloéne
dosiahnuté prijmy z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP a danové vydavky spojené
s tymto prijmom spO6sobom uvedenym v § 10 ods. 2 ZDP a to ani vtedy, ak by mali uzatvorenu
zmluvu o zdruzeni. Postup delenia prijmov a vydavkov podla § 10 ods. 2 ZDP je mozny len
u danovnikov, ktori spolo¢ne podnikaju alebo vykonavaju ini samostatni zarobkovi cinnost
a dosahuju prijmy podla § 6 ods. 1 a 2 ZDP.

Registracia na danovom urade

Ak dariovnik prenajme na Gzemi SR nehnutelnost resp. jej ¢ast (okrem pozemku), a nie je registrovany
na miestne prislusnom danovom Urade z titulu vykonavania podnikatelskej alebo inej samostatnej
zérobkovej ¢innosti, vznikd mu povinnost registracie, a to v lehote do konca kalenddrneho mesiaca po
uplynuti mesiaca, v ktorom na izemi SR prenajal nehnutelnost.

Ak darovnik prenajme na Gzemi SR nehnutelnost, pricom uz je registrovany na miestne prisluSnom
dafovom drade ztitulu vykondvania podnikatelskej alebo inej samostatnej zarobkovej
¢innosti, nevznika mu povinnost registracie ani povinnost oznamit tato skutoc¢nost spravcovi dane. Ak
je fyzickd osoba registrovana z dévodu prenajimania nehnutelnosti, nema povinnost oznamovat
danovému Uradu prenajatie kazdej dalSej nehnutelnosti.

Registracnd povinnost sa vztahuje aj na osoby, ktoré prenajimaju iba cast bytu, ¢ast nebytového
priestoru alebo ¢ast nehnutelnosti okrem pozemku. Povinnost registracie sa vztahuje aj na fyzickd
osobu, ktora dalej prenajima nehnutelnost, ktori ma sama v ndjme (pre registraciu na dariovom Grade
nie je rozhodujuce, ¢i prenajimatel je vlastnikom prenajimaného bytu). Povinnost registracie ma aj
fyzickd osoba, ktord prenajala byt fyzickej osobe, ktora tento byt dalej prenajima.

V pripade prenajmu bytu, ktory je v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov sa registracia vztahuje
na toho z manzelov, ktory je uc¢astnikom zmluvného vztahu. Povinnost poziadat o registraciu ma ten z
manzelov, ktory je v zmluve uvedeny ako prenajimatel bytu. Ak su ucastnikmi zmluvného vztahu
obidvaja manzelia, povinnost registracie vznika obidvom manzelom.



Prenajom nehnutelnosti z pohladu dane
z pridanej hodnoty

Ak obcdan prenajima alebo poskytuje podndjom nehnutelného majetku (dalej len najom)
nachadzajluceho sa na Uzemi SR, napr. dom, byt, garaz, pozemok, polhohospodarsku p6du, atd. na
pokracujucej baze na ucely dosahovania opakovaného prijmu z tohto majetku bez ohladu na
skutocnost, ¢i je nehnutelnost prenajatd slovenskej alebo zahrani¢nej osobe, stava sa zdanitelnou
osobou a pri splneni urcitych podmienok mu vznikaju povinnosti plyndce zo zakona o DPH (registracia
za platitela DPH, podavanie danovych priznani, platenie DPH, atd").

Ak sa obéan z titulu prendjmu nehnutelnosti stane zdanitelnou osobou, musi si sledovat obrat (prijem)
pre uclely registracie za platitela DPH, aby vedel, ¢i ma povinnost sa zaregistrovat za platitela DPH. Ak
dosiahne obrat 49 790 eur za 12 predchddzajucich po sebe nasledujucich kalendarnych mesiacoy, je
povinny podat Ziadost o registraciu za platitela DPH. Obrat sa nesleduje za kalendarny rok, t.j. od 1.1.
do 31.12, ale kazdy mesiac si zdanitelna osoba napocita prijem za poslednych 12 mesiacov — napr. od
2/2016 do 1/2017; od 3/2016 do 2/2017; a pod.. Ak ob¢an ako zdanitelna osoba dosiahne obrat 49 790
eur skor ako za 12 predchdadzajucich po sebe nasledujucich kalenddrnych mesiacov, napr. uz za 2 alebo
3 po sebe iduce kalenddrne mesiace, je povinny podat Ziadost o registraciu za platitela uz
v nasledujicom mesiaci po dosiahnuti obratu. Ziadost sa podava do 20. dfia kalendarneho mesiaca
nasledujiceho po mesiaci, v ktorom dosiahol obrat. Ziadost sa podava dafiovému uUradu, v mieste
ktorého ma dana fyzicka osoba trvaly pobyt (miestna prislusnost pre ucely DPH sa neodvija od
umiestnenia nehnutelnosti, ale od bydliska fyzickej osoby). Ak sa obcdan ako zdanitelnd osoba
zaregistruje na zdklade dosiahnutého obratu alebo dobrovolne za platitela DPH , diiom uvedenym
v osvedceni o registracii nadobuda postavenie platitela dane, t.j. od tohto dna pri vykonavani svojej
ekonomickej ¢innosti (najme nehnutelnosti) postupuje podla § 38 ods. 3 a 5 zakona o DPH.

V zmysle § 38 ods. 3 a 5 zdkona o DPH je ndjom nehnutelnosti oslobodeny od dane, s vynimkou najmu:

e v ubytovacich zariadeniach,

e najmu priestorov a miest na parkovanie vozidiel,
e najmu trvalo inStalovanych zariadeni a strojov a
e najmu bezpecnostnych schranok.

Platitel sa vak moZe rozhodnut, Ze ndjom nehnutelnosti zdani, ale len v tom pripade, ak je najom
poskytnuty pre zdanitelnt osobu (napr. pre podnikatela, ktory je alebo nie je platitelom DPH). Ak
platitel prenajima nehnutelnost viacerych zdanitelnym osobam, méze sa rozhodnut, ¢i ndjom zdani pre
vSetkym najomcov alebo len pre niektorych ndjomcov. Ak platitel prenajima nehnutelnost sukromnej
osobe (nezdanitelnej osobe), ndjom je vidy oslobodeny od dane.

Vo vieobecnosti pri poskytovani ndjmu nehnutelnosti si platitel méZe odpoéitat dafi z prijatych
tovarov a sluZieb vtedy, ak prijaté tovary a sluzby pouZije na ucely svojho zdanovaného najmu
nehnutelnosti. Vecné a ¢asové podmienky na odpocitanie dane upravuje § 49 az § 51 zakona o DPH.

To znamena, Ze ak platitel poskytuje iba najom nehnutelnosti, m6zu pri odpocitani dane nastat
nasledovné situdcie:



e ak platitel poskytuje ndjom nehnutelnosti iba pre nezdanitelné osoby, najom je oslobodeny
od dane a platitel nema ndrok na odpocitanie dane pri kipe tovarov a sluzieb, ktoré prijme na
Ucely oslobodeného ndjmu,

o ak platitel poskytuje najom nehnutelnosti iba pre zdanitelné osoby a platitel sa rozhodne
najom pre vsetkych najomcov zdanit, mdze si odpoditat dan z kdpenych tovarov a sluzieb
v plnom rozsahu, ak prijaté tovary a sluzby pouzije na ucely zdafnovaného najmu,

e ak platitel poskytuje ndajom oslobodeny od dane (t.j. ndjom pre nezdanitelné osoby alebo
najom pre zdanitelné osoby, ktorym sa platitel nerozhodol ndjom zdanit) a zaroven aj najom
zdaneny (pre zdanitelné osoby, ktorym sa platitel rozhodol ndjom zdanit), bude dat na vstupe
z kupenych tovarov a sluzieb na Ucely tychto najmov kratit koeficientom (§ 50 zakona o DPH).

Pri vypocte koeficientu postupuje platitel' dane podla § 50 zakona o DPH. Vo vSeobecnosti sa koeficient
vypocita ako podiel, v ktorého Citateli s zdafiované prijmy a v menovateli su vSetky prijmy (zdafiované
aj oslobodené). Vypocitany koeficient sa zaokrdhli na 2 desatinné miesta nahor. V priebehu
kalendarneho roka platitel pouziva koeficient z predchadzajiceho kalenddrneho roka. Ak platitel
v predchadzajucom kalendarnom roku nemal koeficient, platitel si ho ur¢i odhadom podla charakteru
svojej ¢innosti a odsuhlasi ho s daftlovym uradom.

2. Prevod viastnictva

nehnutelnosti a dane
(podla § 8 ods. 1 pism. b)

Ak ma danovnik prijem z predaja nehnutelnosti, ktory nie je oslobodeny od dane a takyto prijem
presiahne za zdanovacie obdobie roku polovicu zdkladnej nezdanitelnej casti zakladu dane na
dariovnika, je povinny podat dariové priznanie k dani z prijmov FO typ B.

Takyto prijem sa zaraduje medzi ostatné prijmy, podla § 8 ods. 1 pism. b) zdkona o dani z prijmov, a to
prijmy z prevodu vlastnictva nehnutelnosti. Ak dafiovnik fyzickd osoba dosiahne len prijem z predaja
nehnutelnosti, t. j. ostatny prijem podla § 8, podla zdkona mu nevyplyva povinnost registracie na
miestne prislusSnom danovom urade.

V danflovom priznani uvedie prijem z predaja nehnutelnosti, ktory nie je od dane z prijmov oslobodeny
a k nemu prislichajice vydavky. Ak st vydavky vyssie ako prijem, na rozdiel sa neprihliada — nie je teda
mozné vykazat danovu stratu.

Pozn.: Ak dariovnik dosiahol v zdariovacom obdobi len zdanitelné prijmy z predaja nehnutelnosti,
ktoré st na dariové ucely povaZované za tzv. pasivne prijmy, neméZe si znizit zaklad dane odpocitanim
nezdanitelnej casti zdkladu dane na dariovnika alebo nezdanitelnej casti zdkladu dane na
manZela/manZelku.

Do zadkladu dane (Ciastkového zadkladu dane) sa zahrnie prijem z predaja nehnutelnosti az v tom
zdanovacom obdobi, v ktorom bol prijaty, bez ohladu na to, v ktorom zdariovacom obdobi nadobudol
vlastnicke pravo k nehnutelnosti kupujuci.

Avsak v praxi mbze nastat pripad, Ze kupujuci predavajucemu — FO! (u PO neplati), poskytne zalohu na
kupu uvedenej nehnutelnosti v predchadzajucom roku. V tomto pripade je potrebné zalohu zdanit
v roku kedy bola fyzicky zaplatena.



Oslobodenie prijmu z predaja nehnutelnhosti

Zakon o dani z prijmov v ustanoveni § 9 zakona vymedzuje podmienky, ktoré musia byt splnené pre
oslobodenie prijmu z predaja nehnutelnosti. Ak prijem z predaja nehnutelnosti je oslobodeny od dane,
danovnik takyto prijem v dafiovom priznani neuvadza a z tohto titulu dafnové priznanie ani nepodava.

0Od dane je oslobodeny prijem:

e 7z predaja nehnutelnosti (nezaradenej v obchodnom majetku), ato po uplynuti 5 rokov odo
dia jej nadobudnutia,

e 7z predaja nehnutelnosti (nezaradenej v obchodnom majetku) nadobudnutej dedenim (postupnym
dedenim) v priamom rade alebo niektorym z manzelov, ak uplynie aspon 5 rokov odo dna
nadobudnutia tejto nehnutelnosti preukazatelne do vlastnictva alebo spoluvlastnictva poruditela
(alebo porucitelov),

Pozn: V pripade zdanenia, resp. oslobodenia prijmov z predaja zdedenej nehnutelnosti je potrebné
rozliSovat medzi predajom nehnutelnosti nadobudnutej dedenim v priamom rade alebo dedenim
v nepriamom rade (inymi osobami). O dedenie v priamom rade ide vtedy, ak porucitelom je
pribuzny v priamom rade, t. j. priamy predok alebo priamy potomok (napr. rodicia, deti, stari
rodicia, vnuci). Dedenie v nepriamom rade je napr. po sestre, bratovi, ujovi...

e zpredaja nehnutelnosti zaradenej do obchodného majetku, ato po uplynuti 5 rokov od jej
vyradenia z obchodného majetku,

e 7z predaja nehnutelnosti vydanej oprdvnenej osobe podla osobitnych predpisov (ide o vydanie
v rdmci restituénych zdkonov napr. zdkon ¢. 119/1990 Zb. o sudnej rehabilitacii v z. n. p., zdkon
¢. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v z. n. p., zakon ¢. 319/1991
Zb. o zmierneni niektorych majetkovych krivd a inych krivd, zdkon ¢. 87/1991 Zb. o mimosudnych
rehabilitdciach v z. n. p., zadkon ¢. 42/1992 Zb. o Uprave majetk. vztahov a vyporiadani majetkovych
narokov v druzstvach v z. n. p. a iné).

Pre ucely posudenia podmienok oslobodenia prijmu z predaja nehnutelnhosti je rozhodujlce uréenie
momentu nadobudnutia nehnutelnosti do vlastnictva predavajlceho, ktoré sa posudzuje v zavislosti
od sp6sobu nadobudnutia nehnutelnosti do vlastnictva.

e Ak sa nehnutelnost prevadza na zaklade zmluvy (kipna, darovacia, zdmenna), podla Obcianskeho
zakonnika sa vlastnictvo nadobuda vlastnictvo vkladom do katastra nehnutelnhosti.

e Pri nadobudnuti nehnutelnosti dedenim sa vlastnictvo nadobuda smrtou poruéitela. Ak sa
vlastnictvo nadobuda rozhodnutim statneho orgdanu, vlastnictvo sa nadobudda diiom uréenym
vtomto rozhodnuti, pricom ak nie je urceny vrozhodnuti, vlastnictvo sa nadobuda driom
pravoplatnosti rozhodnutia.

Obdobie pre uplatnenie oslobodenia zadina plynit od zadiatku nadobudnutia vlastnictva
predavajicim a konci diiom prijatia prvej platby alebo preddavku alebo diom uzavretia zmluvy
o prevode alebo diiom uzavretia zmluvy o budicom predaji a to tym dfiom, ktory nastal skor. Na
ucely oslobodenia od dane u predavajticeho nie je podstatné, v ktorom zdanovacom obdobi
nadobudol vlastnicke pravo k nehnutelnhosti kupuijtci.



Uplatnenie vydavkov pri prijmoch z predaja
nehnutelnosti

Vydavky, ktoré si mbze dariovnik uplatnit pri prijmoch z predaja nehnutelnosti, vymedzuje zakon o dani
z prijmov v ustanoveni § 8 ods. 5 a uplatiiuju sa v zavislosti od spésobu nadobudnutia nehnutelnosti
a ucelu, na aky bola nehnutelnost vyuzivana.

Podla zakona o dani z prijmov je pri prijmoch z prevodu vlastnictva nehnutelnosti vydavkom napr.:

e pri nehnutelnosti nadobudnutej kipou je vydavkom preukazatelne zaplatena kdpna cena,

e pri nehnutelnosti nadobudnutej dedenim je vydavkom cena nehnutelnosti zistend v case
nadobudnutia, pricom pri nehnutelnosti nadobudnutej do 31.12.2015 je vydavkom tzv.
reprodukéna obstardvacia cena (cena uvedena v osvedcéeni o dedicstve); pri nehnutelnosti
nadobudnutej dedenim po 31.12.2015 je vydavkom tzv. vSeobecnd cena podla Obcianskeho
sudneho poriadku, t. j. cena uvedena v osvedceni o dedicstve, resp. uzneseni o dedi¢stve

e pri nehnutelnosti nadobudnutej darovanim je potrebné posudit skutocnost, ¢i by bol prijem
z predaja u darcu v ¢ase darovania, ak by nehnutelnost predal, oslobodeny od dane alebo nie.

o Ak by bol prijem z predaja u darcu oslobodeny od dane, potom je vydavkom cena
nehnutelnosti zistend v ¢ase darovania. Ak bola nehnutelnost nadobudnuta darovanim do
31.12.2015, vydavkom je cena v ¢ase darovania — tzv. reprodukéna obstardvacia cena —
ur¢end napr. znaleckym posudkom k ¢asu darovania, resp. ohodnotenie uréené
v darovacej zmluve; ak bola nehnutelnost nadobudnutd darovanim po 31.12.2015,
vydavkom je cena v ¢ase darovania ur¢ena znaleckym posudkom.

o Vpripade, ak by prijem zpredaja u darcu nebol oslobodeny od dane, vydavkom
u predavajuceho je obstardvacia cena zistena u darcu (t.j. cena, za ktord nehnutelnost
nadobudol darca do vlastnictva).

e ak ide o majetok, ktory bol zahrnuty v obchodnom majetku, vydavkom je zostatkova cena (§ 25
ods. 3 zakona),

e financné prostriedky preukazatelne vynalozené na technické zhodnotenie, opravu a udrzbu veci
vratane dalSich vydavkov suvisiacich s predajom veci okrem vydavkov na osobné ucely,

e vydavky preukazatelne vynaloZené na obstaranie majetku alebo jeho vyrobu vo vlastnej rézii;
vydavkami preukazatelne vynaloZzenymi na obstaranie nehnutelnosti su aj:

o Uhrada za prevod clenskych prav a povinnosti spojenych s prevodom prava uZivania
najomného druzstevného bytu

o uroky z hypouveru alebo stavebného Uveru suvisiace s obstaranim tejto nehnutelnosti
alebo uroky z ucelového uveru na byvanie, ktory ma v zmluvnych podmienkach uvedené
obstaranie tejto nehnutelnosti, okrem Urokov, ktoré boli uplatnené ako darovy vydavok
pocas zaradenia tejto nehnutelnosti do obchodného majetku, pri€om rovnako sa budu
posudzovat aj iné poplatky suvisiace s poskytnutym Gverom napr. poplatky za zrusenie
Uverovej zmluvy alebo poplatky za predc¢asné splatenie Uveru, vedenie Uverového uctu,
zriadenie zaloZzného prdva a pod.

Pozn.: Vydavkom nie je hodnota vlastnej prdce na nehnutelnosti, ktoru si dariovnik sdm postavil alebo ju
vlastnou prdcou zhodnotil.



Predaj nehnutelnosti z pohladu dane z pridanej
hodnoty

Zakon o DPH sa na obcana vztahuje vtedy, ak pri predaji nehnutelnosti kona v postaveni zdanitelnej
osoby. Podla § 3 ods. 1 zakona o DPH zdanitelnhou osobou je kazda osoba, ktora vykondva nezavisle
akukolvek ekonomickd ¢innost podla odseku 2 bez ohladu na Ucel alebo vysledky tejto ¢innosti.

Obcan pri predaji svojho sukromného nehnutelného majetku kona v postaveni zdanitelnej osoby, ak
pred dotknutym predajom podnikne aktivne kroky k predaju nehnutelnosti uplatnenim podobnych
prostriedkov, aké pouzivaju podnikatelské subjekty (vyrobcovia, obchodnici, firmy poskytujuce
sluzby). Takéto aktivhe kroky mdZu pozostavat okrem iného zo zavedenia inZinierskych sieti na
tychto pozemkoch, ako aj z vyuzitia overenych marketingovych krokov, CiZe ide o ¢innosti, ktoré nie
si normdlne zaclenené do ramca nakladania so sukromnym majetkom. Ob¢an ma pri predaji
nehnutelnosti postavenie zdanitelnej osoby, ked ide o opakovany ndkup a predaj nehnutelnosti za
Ucelom ziskania prijmov majucich sustavnu povahu.

Ak obcan predava svoj sukromny nehnutelny majetok v postaveni sukromnej osoby, tento predaj nie
je predmetom DPH - nepodlieha zakonu o DPH. Pri predaji nie je rozhodujuce, aku vysku prijmu
dosiahne z predaja, rovnako je bezpredmetné, aké mnozstvo nehnutelnosti preddva a v akom ¢asovom
obdobi. Takéto predaje patria do rdmca nakladania so sukromnym majetkom a pri ich realizacii obc¢an
nemad postavenie zdanitelnej osoby.

3. Dan z nehnutelnosti

Dan z nehnutelnosti je jednou z miestnych dani. Tie upravuju obce vSeobecne zavaznymi nariadeniami,
v ktorych upravuju ich sadzby, zniZzenia alebo oslobodenia.

Spravcom dane z nehnutelnosti je preto prislusna obec (mesto), v ktorého katastralnom Gzemi sa
nehnutelnost nachadza. Spravcom dane nie je obec (mesto), kde ma fyzicka osoba trvalé bydlisko,
resp. pravnickd osoba svoje sidlo. V Bratislave a KoSiciach vykonavaju spravu dane z nehnutelnosti
magistraty, nie jednotlivé mestské casti.

Priznanie k dani z nehnutelnosti podavaju len tie fyzické a pravnické osoby, ktorym pribudla
nehnutelnost alebo nastala zmena oproti vlanajsiemu roku, a to do 31. janudra.
Ak v priebehu zdanovacieho obdobia dafiovnik nadobudne nehnutelnost vydrazenim, je povinny podat
priznanie k dani z nehnutelnosti do 30 dni od vzniku dafovej povinnosti. Ak v priebehu zdarfovacieho
obdobia darnovnik nadobudne nehnutelnost v dedi¢skom konani, je povinny podat priznanie k dani
z nehnutelnosti do 30 dni od vyznacenia pravoplatnosti dedi¢ského osvedcenia.

Ak je pozemok, stavba, byt alebo nebytovy priestor v bytovom dome v spoluvlastnictve viacerych
0sOb, priznanie, Ciastkové priznanie, opravné priznanie alebo dodatocné priznanie k dani
z nehnutelnosti poda kaidy spoluvlastnik do vysky svojho spoluvlastnickeho podielu. Ak sa
spoluvlastnici dohodnu, prislusné priznanie poda zastupca, ktorého dohodou urcili spoluvlastnici,
pricom tuto skutocnost vyznadi v prislusnom priznani.

Ak je pozemok, stavba, byt alebo nebytovy priestor v bytovom dome v bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov, prislusné priznanie podava jeden z manzelov.



