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V poslednych rokoch je trendom investovanie do
nehnutelnosti. Aj ked' média v poslednej dobe informuju

0 znizeni zaujmu o nehnutelhosti, podla nasho nazoru budu
aj nadalej nehnutelnosti dobrym aktivom k investovaniu
volnych financnych prostriedkov a ich ochrane pred inflaciou.

Investovat je mozné priamo do nehnutelnych veci

(tato forma podla nasSich skusenosti prevazuje), ale aj do
podielov v obchodnych spolo¢nostiach (podiel v s.r.o. ¢i a.s.,
apod.), ktoré nehnutelnosti viastnia.

V tomto e-booku Vas oboznamime s pravnymi a danovymi
aspektami investovania do nehnutelnosti ako v Cesku, tak
i na Slovensku. E-book sa prevazne zaobera nehnutelnymi
vecami, ale venujeme sa v nom aj problematike podielov
v obchodnych spoloc¢nostiach.

Pripravili ho pre Vas uctovni a danovi Specialisti z UOL.

Pokial' vam pri ¢itani napadnu akékolvek otazky, nevahajte
sa nam ozvat. Radi ich zodpovieme.

OL

UCTOVNICTVO

+421 553 244 200
info@uol.sk

P. S.: E-book sme napisali, aby pomahal.
Zdarma.
Zdielajte ho so vSetkymi, komu by sa mohol hodit.
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V eurdpskej a nasej legislative sa v suvislosti s nehnutelnymi
vecami pouzivaju pojmy ako budova, stavba, nehnutelny
majetok, ale aj investi¢ny majetok. Pojem stavba je
komunitdrnym pojmom, ktory sa mé vykladat jednotne vo
vSetkych ¢lenskych Statoch. Budovu mozno vymedzit ako
(umelo vytvorenu) stavbu so strechou a murmi. Stavba

ma Sirsi vyznam, ktory zahffa aj iné (umelo vytvorené)
stavby, ktoré nie su obvykle klasifikované ako budova.
Stavby mézu zahffiat stavebno-inZinierske diela, ako su
cesty, mosty, letiska, pristavy, hradze, plynovody, vodovodné
a kanalizacné systémy, ako aj priemyselné zariadenia, ako
napr. elektrarne, veterné turbiny, rafinérie atd..

Obciansky zakonnik, zakon ¢. 40/1964 Zb., definuje
nehnutelnosti ako vec. Sucastou veci je vsetko, ¢o k nej
podla jej povahy patri a neméze byt oddelené bez toho, ze
by sa tym vec znehodnotila. PrisluSenstvom veci su veci,
ktoré patria vlastnikovi hlavnej veci a si nim urcené na to,
aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali.

Nehnutelnostami s pozemky a stavby spojené so zemou
pevnym zakladom. Stavby, vodné toky a podzemné vody
nie su sucastou pozemku.

Uvedené je dolezité pre Guctovnictvo. V cene stavby
nesmie byt zahrnuty pozemok, na ktorom sa

stavba nachadza a ani naopak. Ceny by mali byt
vydislené zvlast.

Predmetom obdcianskopravnych vztahov mézu byt tiez byty
alebo nebytové priestory.

PrisluSenstvom bytu su vedlajsie miestnosti a priestory
urcené na to, aby sa s bytom uzivali.
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V praxi je najprv podpisana kdpna zmluva, zmluva

o prevode nehnutelnosti. Musi mat pisomnu formu.
Nasledne sa podava navrh na vklad do katastra
nehnutelnosti a az na zadklade pravoplatného rozhodnutia
okresného Uradu o povoleni vkladu, sa stavate
vlastnikom nehnutelnosti (Katastralny zakon), resp. sa
stavate vlastnikom nehnutelhosti vkladom do katastra
nehnutelnosti (Obciansky zakonnik).

2026 © www.uol.sk 5
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Kataster nehnutel'nosti

Podla zdkona ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelhosti

a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov su
nehnutelnosti v Slovenskej republike evidované v katastri
nehnutelnosti. V katastri sa eviduju katastralne Uzemia;
pozemky; stavby; byty, rozostavané byty, nebytové priestory
a rozostavané nebytové priestory; chranené casti prirody

a krajiny a kultirne pamiatky; prava k nehnutelnostiam.

Kataster nehnutelnostitvoria katastralne operaty usporiadané
podla katastralnych Gzemi.

Katastralny operator je subor dokumentacnych materialov
s Udajmi katastra z 1 katastralneho Uzemia.

Udaje zapisané v katastri nehnutelnosti st povazované za
hodnoverné, ak sa nepreukaze opak.

Kataster nehnutelnosti je geometrické urcenie, supis

a popis nehnutelnosti. Su¢astou katastra su Udaje

o pravach k tymto nehnutelnostiam, a to o vlastnickom
prave, zaloznom prave, vecnom bremene, o predkupnom
prave, ak ma mat Ucinky vecného prava, ako aj o pravach
vyplyvajucich zo spravy majetku statu, zo spravy majetku
obci, zo spravy majetku vyssich tzemnych celkoyv,

o najomnych pravach k pozemkom, ak ndjomné prava
trvaju alebo maju trvat najmenej pat rokov.

Kataster slUzi aj ako informacny systém, najma na ochranu
prav k nehnutelhostiam, na danové ucely a poplatkové
ucely, na ocenfiovanie nehnutelnosti, najma pozemkov, na
ochranu polnohospodarskeho podneho fondu a lesného
podneho fondu, na tvorbu a ochranu zZivotného prostredia,
na ochranu nerastného bohatstva, na ochranu narodnych
kultdrnych pamiatok a ostatnych kulturnych pamiatok, ako
aj chranenych Uzemi a prirodnych vytvorov a na budovanie
dalSich informacnych systémov o nehnutelnhostiach.
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Vsetky zmeny v katastri nehnutelnosti sa ohlasuju i
predkladaju (ako su prava k nehnutelnhostiam, prevody
vlastnictva, vecné bremena, apod.). Organmi statnej
spravy na Useku katastra je urad a okresné urady.

Pozemok definuje katastralny zakon takto:

Pozemkom sa rozumie ¢ast zemského povrchu oddelend
od susednych Casti hranicou Uzemnej spravnej jednotky,
katastralneho Uzemia, zastavaného Gzemia obce, hranicou
vymedzenou pravom k nehnutelnhosti, hranicou drzby
alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim sp6sobu
vyuzivania pozemku.

Parcelu definuje katastralny zakon takto:

Parcelou sa rozumie geometrické urcenie a polohové
urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape,

v mape urceného operatu alebo v geometrickom plane
s vyznacenim jej parcelného disla.

Katastralne Gzemie definuje katastralny zakon takto:
Katastralnym Gzemim sa rozumie Uzemno-technicka
jednotka, ktoru tvori Uzemne uzavrety a v katastri spolo¢ne
evidovany subor pozemkov.

2026 © www.uol.sk 7
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Stavebny zakon
Zakon ¢. 50/1976 Zb. - o Uzemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon)

Stavbu definuje takto:

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi
pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu.

Pevnym spojenim so zemou sa rozumie:
a) spojenie pevnym zakladom,

b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny
zaklad v zemi alebo o inu stavbu,

c) ukotvenie pilédtami alebo lanami s kotvou v zemi alebo
na inej stavbe,

d) pripojenie na siete a zariadenia technického
vybavenia Uzemia,

e) umiestnenie pod zemou.

Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia a Ucelu
¢lenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

Stavebny pozemok definuje takto:

Stavebnym pozemkom sa rozumie ¢ast Gzemia uréena
uzemnym planom obce alebo Uzemnym planom zény,
alebo Uzemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok
zastavany stavbou.

Nezastavany pozemok definuje takto:

Nezastavany pozemok, ktory je stcastou
polnohospodarskeho podneho fondu alebo lesného pédneho
fondu, mozno v Uzemnom plane obce alebo v Uzemnom
plane zény urcit za stavebny pozemok, ak st splnené
podmienky na jeho trvalé vynatie z polnohospodarskeho
podneho fondu alebo z lesného podneho fondu, alebo ak je
v zastavanom Uzemi.
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Formy vlastnictva nehnutel'nosti

Nehnutelnost je mozné nadobudnut do vyluéného
vlastnictva, do podielového spoluvlastnictva a do
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov (BSM). Jediné,
¢o maju podielové spoluvlastnictvo a BSM spolocné, je
skutocénost, ze majetok nie je vo vylu¢nom vlastnictve.
Inak sa tieto formy vlastnictva zésadne liSia.

Podielové spoluvlastnictvo

Kazdy zo spoluvlastnikov vlastni urcity podiel na nehnutelnosti.
Spoluvlastnici sa mdzu dohodnut o zrudeni spoluvlastnictva
a 0 vzajomnom vyrovnani len pisomne.

Ak nedoOjde k dohode, zrusi spoluvlastnictvo a vykona
vyrovnanie na navrh niektorého spoluvlastnika sud. Ak vec
Ziadny zo spoluvlastnikov nechce, sud nariadi jej predaj

a vytazok rozdeli podla podielov.

Bezpodielové viastnictvo manzelov (BSM)

BSM vznika zo zdkona pri uzavreti manzelstva. Stucastou
BSM manzelov je vSetko, ¢o mdze byt predmetom
vlastnictva a ¢o nadobudol niektory z manzelov za trvania
manzelstva, s vynimkami: vynimkou veci ziskanych
dedi¢stvom alebo darom; veci, ktoré slizia osobnej potrebe
alebo vykonu povolania len jedného z manzelov; a veci
vydanych v radmci predpisov o restitucii majetku jednému

z manzelov, ktory mal vydanu vec vo vlastnictve pred
uzavretim manzelstva alebo ktorému bola vec vydana ako
pravnemu nastupcovi pévodného vlastnika.

i
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Manzelia sa m6zu dohodnu(t formou notarskej zapisnice na
rozSireni alebo zuzeni rozsahu BSM.

Taktiez sud na navrh zrusi BSM v pripade, Ze jeden

z manzelov ziskal opravnenie na podnikatelskd ¢innost.
Navrh méze podat ten z manzelov, ktory neziskal
opravnenie na podnikatelsk( ¢innost. Pokial podnikaju
obaja manzelia, m6ze navrh podat ktorykolvek z nich.
Uvedené je vhodné v situacii, ked napriklad jeden

z manzelov ako fyzicka osoba vykonava podnikanie, je tu
riziko rucenia celym majetkom; alebo pohladavka veritela
len jedného z manzelov, vzniknuta za trvania manzelstva,
mdze byt pri vykone rozhodnutia uspokojena aj z majetku
patriaceho do BSM.
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Rizika spojené s nehnutel'nostami

Nehnutel'nost s nevyrieSenym pravnym vztahom

Odporucame dokladné pravne preverenie kupovanej
nehnutelnosti a pripadné nejasnosti zohladnit v kiipnej cene.

Nehnutelnost mdze v skutoénosti vlastnit ind osoba,
ako predavajuci.

Overte si aj zalozné pravo, tarchy, bremena.

Neista vyska vyvoja cien energii.

Vydrzanie

Institut vydrzania znamena,
Ze opravneny drzitel sa stava
vlastnikom nehnutelhosti, ak
ju ma nepretrzite v drzbe po
dobu 10 rokov. Toto pravo
sa zapisuje do katastra
zdznamom na zaklade
verejnych listin a inych listin.

2026 © www.uol.sk 11
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Podiely v obchodnych spoloc¢nostiach

Do nehnutelnosti je mozné investovat aj prostrednictvom
kupy podielu v obchodnej spolocnosti. V takom pripade
investor nehnutelnost priamo nevlastni, ale vlastni ju
obchodna spoloénost. Pri predaji teda vlastnik obchodnej
spolo¢nosti nepreddva samotnl nehnutelnost, ale podiel
v tejto obchodnej spolo¢nosti. Obchodné spoloénost véak
mdze nehnutelnost predat aj sama.

Vlastnictvo bytu vs. clenské prava

k druzstevnému bytu

V pripade vlastnictva nehnutelnosti sme jej majitelmi.

V pripade ,vlastnictva" druzstevného bytu nie sme majitelmi
bytu, ale sme ¢lenmi druzstva (mame v hom podiel)

a mame clenské prava k uzivaniu daného bytu.

V pripade druzstevného bytu nejde o predaj nehnutelnosti,
ale o prevod clenskych prav a povinnosti v bytovom
druzstve suvisiacich s prevodom prava uzivania najomného
druzstevného bytu.

Pri prijme z prevodu je vydavkom Uhrada za prevod
¢lenskych prav a povinnosti spojenych s prevodom prava
uzivania ndjomného druzstevného bytu. Strata sa neuznava.

12 2026 © www.uol.sk
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Rizika spojené s drzbou podielu v obchodnej
spolocnosti

Pri kiipe podielu sa mbze stat, ze obchodnd spolo¢nost
hospodari zle, niekedy aj nezdkonne. M6ze sa dostat do
problémov, zadlzenosti, ¢i likvidacie a konkurzu.

Kapa s.r.o. s nehnutel’'nostou. V tomto pripade méze
hrozit, ako aj pri kipe podielu v akejkolvek spolo¢nosti,
ze v Uctovnictve nemusia byt evidované napr. vsetky
dlhy spolocnosti.

Obtiaznejsi predaj obchodného podielu namiesto
predaja nehnutel'nosti. Bezni koncovi zakaznici mézu
byt menej ochotni kipit namiesto nehnutelnhosti podiel
napr. v s.r.o., ktord nehnutelnost vlastni.

Teraz sa trochu viac pozrime na danové a Gctovné aspekty
transakcii s nehnutel’nostami.

Investovat mdzu fyzické osoby ako stikromni investori
v ramci spravy vlastného majetku, fyzické osoby v ramci
svojho podnikania a aj pravnické osoby. Z hladiska
danovych dopadov to ma zasadny vplyv. V dalSom texte si
ich rozoberieme.

Zdanovanie nehnutelnosti aktualne najdeme v 3 danovych
zakonoch:

e v zakone o dani z prijmov
e v zakone o DPH

e v zakone o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drob. stav. odpady

2026 © www.uol.sk 13
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Dan z prijmov
V suvislosti s nehnutelnostami sa najéastejSie investori

stretnu s plynutim dvoch druhov prijmov a ich zdanenim:
e Z predaja nehnutelnosti

e Z prendjmu nehnutelnosti

Zakon pristupuje odliSne ku zdaneniu prijmov
z nehnutelnosti u fyzickych a u pravnickych oséb.

V dalSej ¢asti budeme uvazovat o nehnutelnostiach
vlastnenych v SR slovenskymi danovymi rezidentmi.

Fyzické osoby - sikromni investori

Velkd skupinu investorov tvoria fyzické osoby,

ktoré investuju zo svojich sukromnych prostriedkov
a nehnutelnosti nezahfiaju do obchodného majetku.

UoL
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Predaj nehnutel'nosti

Fyzické osoby

Ak ste predali nehnutel'nost (dom, byt, pozemok...)
pripadne len jej ¢ast, takyto prijem je na darové Gcely
povazovany za prijem z prevodu vlastnictva nehnutelnosti.

Zakon vsak umoznuje v urcitych pripadoch fyzickym
osobam predaj nehnutelnosti oslobodit.

Od dane bude oslobodeny a do danového priznania sa
neuvedie prijem z predaja nehnutelnosti:

po uplynuti 5 rokov odo dria jej nadobudnutia,

nadobudnutej dedenim v priamom rade alebo
niektorym z manzelov, ak uplynie aspon 5 rokov odo
dnia nadobudnutia tejto nehnutelnosti preukazatelne
do vlastnictva alebo spoluvlastnictva porucitela
(porucitelov), pri nadobudnuti nehnutelnosti
dedenim v nepriamom rade, napr. po sestre,
ujovi, by bol oslobodeny az po uplynuti 5 rokov

odo dna, kedy nadobudol tak(to nehnutelnost do
vlastnictva dedi¢ (od smrti poruditela)

z predaja nehnutelhosti vydanej opravnenej osobe
podla osobitnych predpisov (ide o vydanie v rdmci
restituénych zakonov)

v pripade zahrnutia nehnutelnosti do obchodného
majetku je prijem z jej predaja oslobodeny po uplynuti
5 rokov od jej vyradenia z obchodného majetku

z predaja nehnutelnosti nadobudnutej v ramci
vyrovnania podla zakona o pozemkovych Upravach,
usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych
Uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych
spolocenstvach a to po uplynuti 5 rokov odo dna

jej nadobudnutia alebo vyradenia z obchodného
majetku, ak bola tato nehnutelnost zahrnuta do
obchodného majetku,
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1. do uplynutia 5 rokov sa zapocita aj doba od
nadobudnutia povodnej nehnutelnosti, ktora bola
nahradend nehnutelnostou vyrovnanim

2. pri nadobudnutej nehnutelnosti dedenim v priamom
rade je prijem z predaja tejto nehnutelnosti
oslobodeny po uplynuti 5 rokov od nadobudnutia
porucitelom, pri ktorom sa uplatni aj postup, ze sa
zapocita aj doba od nadobudnutia povodnych
pozemkov, ktoré podliehali vyrovnaniu

Moment nadobudnutia nehnutel'nosti
(vo vazbe na casovy test)

e pri ,klasickych" predajoch na zaklade zmluvy
sa vlastnictvo nadobida vkladom do
katastra nehnutel'nosti

e pri dedeni sa vlastnictvo nadobida smrtou poruditel’a

e pri rozhodnuti statneho organu, vlastnictvo
sa nadobuda driom uréenym v tomto rozhodnuti,
ak nie je urceny v rozhodnuti, vlastnictvo sa
nadobuda driom pravoplatnosti rozhodnutia

i

V ostatnych pripadoch oslobodenie nie je a predaj zdanite
v dafnovom priznani k dani z prijmov fyzickych osob.
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Pokial' nehnutel'nost v ¢ase predaja nie je zaradena

v obchodnom majetku vlastnika, je prijem z jej predaja
ostatnym prijmom podla § 8 ods. 1 pism. b). Nie je mozné
dosiahnut darnovu stratu. To znamenad, ak su vydavky vyssie
ako prijem, zékladom dane bude nula.

Pokial’ v obchodnom majetku nehnutel'nost v ¢ase
predaja zaradena je, ide o prijem z podnikania podla
§ 6 ZDP.

2026 © www.uol.sk 17
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Uplatnenie vydavkov pri prijmoch

z predaja nehnutel'nosti

e pri nehnutelnosti nadobudnutej kiipou je vydavkom
preukazatelhe zaplatena kiipna cena

e pri nehnutelnosti nadobudnutej dedenim je vydavkom
cena nehnutelhosti zistena v ¢ase nadobudnutia;
po 31. 12. 2015 je to vSeobecna cena (uvedenad
v osvedceni o dediCstve, resp. uzneseni o dedicstve)

e pri nehnutelhosti nadobudnutej darovanim je potrebné
skimat, ¢&i by bol prijem z predaja u darcu v case
darovania, oslobodeny od dane alebo nie

e Uroky z hypotekarneho, stavebného Uveru, z Gcelového
averu na byvanie suvisiace s obstaranim nehnutelnosti,
iné poplatky suvisiace s Uverom

o akideonehnutelnost, ktord bolazahrnutavobchodnom
majetku, vydavkom je danova zostatkova cena

Predaj nehnutel'nosti, ktora je

v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov

Prijem sa zahffia do zakladu dane u kazdého z manzelov
v rovhakom pomere, ak sa manzelia nedohodnu inak.

V tom istom pomere sa zahfnaju aj vydavky.

Ak vSak niektory z manzelov mal predmetnd nehnutelnost
zahrnutd v obchodnom majetku, potom sa prijem zdanuje
u toho z manzelov, ktory mal tito nehnutelnost zahrnutt
v obchodnom majetku ako posledny.
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Predaj nehnutel'nosti, ktora je v podielovom
spoluvlastnictve

Spolo¢ne dosiahnuté prijmy z predaja a spolo¢ne vynalozené
vydavky sa zahrfhaju do zakladu dane jednotlivych
podielovych spoluvlastnikov podl'a ich spoluvlastnickych
podielov, ak nie je pravnym predpisom ustanoveny alebo
spoluvlastnikmi dohodnuty iny podiel.

Je mozny aj predaj:
e Rozostavanej stavby evidovanej v katastri
nehnutelnosti.

e Rozostavanej stavby, ktora nie je evidovana v katastri
nehnutelnosti.

Zamena nehnutel’'nosti

Ak dochadza k zamene nehnutelnosti nezahrnutych

do obchodného majetku a nie je splnena podmienka
oslobodenia, pri zamene dochadza k prevodu vlastnictva
nehnutelnosti a prijem (penazny aj nepenfazny) ziskany
Zzamenou sa povazuje za ostatny prijem § 8 z prevodu
vlastnictva nehnutelnosti.
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Pravnické osoby

Uctovné a dafiové predpisy povazuju nehnutelnosti za
dlhodoby hmotny majetok, bez ohladu na vysku ich
ocenenia. Do nakladov sa opotrebenie nehnutelnosti
dostava prostrednictvom actovnych odpisov, ktoré si
uctovna jednotka nastavi sama podl’a predpokladanej
doby pouzivania majetku. Pozemky sa neodpisuju.

Uctovné odpisy sa zvycajne nastavujli rovnomerne,
vyCisluji sa mesacne a odpisovat sa zacina od
mesiaca zaradenia majetku do pouzivania (pripadne
od nasledujuceho mesiaca, podla nastavenia v internej
smernici k odpisovaniu).

Uctovné odpisy nie st dariové odpisy, G¢tovne potrebujeme
zachytit redlnu mieru opotrebenia.

Spoloénost vybudovala a do majetku zaradila v juni
2025 spevnenu beténovu plochu na parkovanie
svojho vozového parku (osobné motorové vozidla) za
120 000 eur. Vzhladom k predpokladanej malej zatazi
odhadla dobu Zivotnosti na 20 rokov.

Uctovné odpisy za rok 2025 teda budu

120 000 : 240 mesiacov x 7 = 3 500 eur

Spoloénost vybudovala a do majetku zaradila v juni
2025 spevnenu beténovu plochu na parkovanie
svojich strojov a mechanizmov ako i na skladovanie
stavebného materidlu za 120 000 eur. Vzhladom

k predpokladanej velkej zataZi a rychlemu opotrebeniu
odhadla dobu Zivotnosti na 5 rokov.

Uctovny odpis tejto plochy za rok 2025 bude:

120 000 : 60 x 7 = 14 000 eur.
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Uréuje ich zdkon. Nehnutelhost je v prvom rade potrebné
zaradit do spravnej odpisovej skupiny.
NajcastejSie ide o 5. alebo 6. odpisovu skupinu. V tychto
dvoch skupinach je mozné len rovhomerné odpisovanie.
Pre 2. odpisovu skupinu je mozné sa rozhodnut medzi
rovhomernym alebo zrychlenym odpisovanim, odpisujeme
6 rokov. Zarad'ujeme sem ohl'adom nehnutel'nosti len:
e jednotlivé oddelitelné sucasti zabudované v stavbach:
rozvody pocitacovych sieti

e Uhrn technického zhodnotenia a oprav vykonanych
na budovach, v ktorych sa poskytuje kipelna
starostlivost a s flou spojené sluzby

Napriklad pre 4. odpisovu skupinu, odpisujeme 12 rokov:
e jednotlivé oddelitelné sucasti zabudované v stavbach:

= klimatizacné zariadenia
= o0sobné a ndkladné vytahy
= eskalatory a pohyblivé chodniky
Napriklad pre 5. odpisovi skupinu, odpisujeme 20 rokov:
¢ Nebytové budovy
e Budovy pre obchod a sluzby
e Priemyselné budovy a sklady

e InZinierske stavby (cestné komunikacie, zeleznice,
drahy, letiska, mosty, tunely, priehrady...)

e Potrubné rozvody, telekomunikacné a elektrické
rozvody a vedenia
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Napriklad pre 6. odpisovu skupinu, odpisujeme 40 rokov:
» Bytovébudovy (jednobytové, dvojbytové aj viacbytové)
o Hotely a ubytovacie zariadenia
e Budovy pre administrativu

V praxi sa c¢asto nastavuju Guctovné odpisy rovnako
ako danové odpisy,

e tato moznost nevylu¢ujeme, ale neodporicéame

e (ctovné odpisy by mali vyjadrovat redlne opotrebenie
majetku, ktoré darfiové odpisy so zakonne pevne
nastavenymi sadzbami nemusia zohladnit

e pri nespravnom nastaveni uc¢tovnych odpisov by mohlo
doéjst k skresleniu hodnoty majetku v uctovnictve.
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Prenajom nehnutel'nosti

Fyzické osoby

Prijem z prenajmu nehnutelnosti (nejde o prendajom
vykonavany na zaklade Zivnosti) § 6 ods. 3, je potrebné

zdanit prostrednictvom dariového priznania k dani z prijmov
fyzickych osob.

i

K prijmom sa uplatnia preukdazatelné danové vydavky,
uplatnit pausalne vydavky Zial nie je mozné. Vydavky
sa uplatnia rovhakym pomerom, ako je pomer prijmov
z prendjmu zahriiovany do zakladu dane k celkovym
prijmom z prendjmu.

Preukazatel’'né vydavky:
A) ak mdme nehnutelhost zaraden( v obchodnom majetku:
e odpisy, technické zhodnotenie
e opravy, udrziavanie
e vydavky na energie
e poistenie
e dan z nehnutelnosti
e fond prevadzky, udrzby a oprav
e Uroky z Gverov a poziciek na zakUpenie nehnutelnosti
B) ak nemame nehnutelnost zaraden( v obchodnom majetku:

e len vydavky na riadnu prevadzku nehnutelnosti,
napr. na energie a ostatné sluzby
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&

Bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov
Ako manzelia sa mbzete dohodnut ¢o je pre Vas vyhodnejsie
a prijem (k tomu vydavky) z prendjmu rozdelit

e v rovhnakom pomere

e vinom dohodnutom pomere

@
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Pravnické osoby
Predmetom dane z prijmov su i prijmy (vynosy) z prendajmu
nehnutelnosti.
K nim mozno uplatnit vydavky (naklady) ako pri
fyzickych osobach, ktoré maju nehnutelnost v obchodnom
majetku, napr.

e danové odpisy pri vlastnej nehnutelnosti

e technické zhodnotenie

e opravy, udrzba

e energie

e poistenie

Na rozdiel od fyzickych os6b, nesledujeme, ¢i nam

boli faktury za najom skutocne uhradené. Vedenim
podvojného Ucétovnictva zistujeme zaklad dane z G¢tovného
hospodarskeho vysledku, ktory upravime o pripocitatelné

a odpocitatelné polozky.

V pripade podielu v obchodnej spoloc¢nosti su prijmy
z prendajmu vynosom spolocnosti. Zisk spolo¢nosti sa zdani
15 %-nou alebo 21 %-nou sadzbou dane.

Investor si pocka na pripadni dividendu. Tu dostane
ocistenu o zrazkovu dan 7 %, ktord je od roku 2025 opat
na urovni 7 %. Vynimkou bol rok 2024, ked' platila zvySena
sadzba 10 %.
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Investicia do nehnutelnosti moze v urditych pripadoch
podliehat povinnostiam k DPH.

Predmetom DPH je o.i. dodanie tovaru a poskytnutie
(dodanie) sluzby za protihodnotu v tuzemsku uskuto¢nené
zdanitelnou osobou, ktora kona v postaveni zdanitelnej osoby;
nadobudnutie tovaru za protihodnotu v tuzemsku z iného
Clenského statu Eurdpskej Unie; dovoz tovaru do tuzemska.
Zdanitel'nou osobou je kazda osoba, ktorad vykonava
nezavisle akukolvek ekonomicku ¢innost bez ohladu na ucel
alebo vysledky tejto ¢innosti.

A edte ekonomickou ¢innostou (podnikanie) je kazda
¢innost, z ktorej sa dosahuje prijem a ktora zahrfia ¢innost
vyrobcov, obchodnikov a dodavatelov sluzieb vratane
tazobnej, stavebnej a polnohospodarskej ¢innosti, ¢innost
vykondavanu ako slobodné povolanie podla osobitnych
predpisov, dusevnu tvoriva ¢innost a Sportova ¢innost.

Za podnikanie sa povazuje aj vyuzivanie hmotného

a nehmotného majetku na uUcel dosahovania prijmu z tohto
majetku. Ak je majetok v bezpodielovom spoluvlastnictve
manzelov, povazuje sa jeho vyuzivanie na ucel dosahovania
prijmu za podnikanie v rovhakom pomere u kazdého

z manzelov, ak sa manzelia nedohodnu inak.

Registraéna povinnost

Podla § 4 zakona o DPH:

Ak zdanitelna osoba dosiahne obrat 50 000 alebo 62 500 eur
za kalendarny rok, je povinna podat ziadost o registraciu za
platitela DPH do 5 dni od prekrocenia obratu.

Od 1. 1. 2025 dochadza k zmene registracnej povinnosti pre
DPH. Povinnost podat Ziadost o registraciu pre DPH sa opéat

vztahuje aj na zdanitelné osoby, ktoré dosiahli obrat vylu¢ne
z plneni oslobodenych od dane podla § 37 az 39 zdkona o DPH.
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To znamena, zZe registrac¢nda povinnost sa tyka aj os6b
poskytujucich:

e poistovacie sluzby,

e financné sluzby,

e oslobodené transakcie s dodanim a najmom
nehnutelhosti.

Ak vsSak takato zdanitelna osoba dosiahne sucasne obrat
aj z inych plneni (dodani tovarov a sluzieb), tak bez
ohladu na vysku obratu dosiahnutého z tychto inych
plneni, je nadalej povinna pri prekro¢eni obratu podat
Ziadost o registraciu pre dan.

Dobrovolna registracia pre DPH: Ziadost mézete podat
dobrovolne, aj ked' vas obrat nepresiahne hranicu 50 000 eur.

i

Ak ma fyzicka osoba iba prijem zo zamestnania (zavisla
¢innost) a zadroven prenajima nehnutelnosti, obrat na ucely
DPH sa nesleduje. V takom pripade nevznika povinnost
registracie k DPH z dovodu prenajmu.

Ina situdcia nastdva, ak ma osoba Zivnost (podnikanie)

a popri tom prenajima nehnutelnosti. Vtedy sa prijmy

zo zivnosti a prijmy z prenajmu na ucely obratu pre DPH
sCitavaju. Ak sucet tychto prijmov presiahne zakonom
stanoveny limit obratu, vznika povinnost registracie k DPH.
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Podnikatel’ma prijem:
e 70 Zivnosti vo vyske 36 000 eur
e prijem z prendjmu viacerych nehnutelnosti

15 000 eur (po uplatneni oslobodenia 500 eur).
Celkovy prijem, ktory sa zapocitava do obratu pre DPH,
je teda:
36 000 eur + 15 000 eur = 51 000 eur

Kedze tymto prekrocil zakonny limit obratu, vznika mu
povinnost registracie k DPH.

Platitelom DPH sa stavate aj v pripadoch:

a) ako pravnicka alebo fyzickd osoba nadobudnete v SR
hmotny a nehmotny majetok v rdmci nadobudnutého
podniku platitela alebo Casti podniku platitela, ktora tvori
samostatnu organizacnu zlozku, a to odo dna nadobudnutia
podniku alebo jeho casti,

b) ako zdanitelna osoba, ak je pravnym nastupcom
platitela, ktory zanikol bez likvidacie, odo dria, ked' sa stala
pravnym nastupcom platitela,

c) ako zdanitelna osoba, ktord doda stavbu, ¢ast stavby
alebo stavebny pozemok alebo prijme platbu pred ich
dodanim, a to tym drfiom, ktory nastane skor, ak sa

z dodania ma dosiahnut obrat 50 000 alebo 62 500 eur,
okrem dodania stavby, Casti stavby alebo stavebného
pozemku, ktoré su oslobodené od dane,

d) ako zdanitelna osoba, ak neuplatfiuje osobitnl Upravu
podla § 68b, a to diiom dodania tovaru s miestom dodania
v tuzemsku.

1) § 4a a § 4b zdkona o DPH - upravuju moznost
tzv. skupinovej registracie.
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2) § 5 zakona o DPH upravuje registraciu za platitela DPH
u zahranicnej osoby.

3) 8§ 7 a § 7a zékona o DPH upravuje registraciu tzv. osoby
registrovanej k dani (musi sa registrovat, ale nestava sa
platitelom DPH.)

Pouzivanie nehnutel'nosti a narok na
odpocet DPH, GUprava odpocitanej dane

Narok na vstupnu DPH pri dodavkach tovarov a sluzieb
suvisiacich s nehnutelnostami zavisi od toho, &i
uskutocniujeme dodavky podliehajuce vystupnej DPH
a/alebo dodavky oslobodené od DPH.

Vel'mi v jednoduchosti:

e fakturujeme len s DPH, mame plny narok na odpocet
vstupnej DPH

e fakturujeme len oslobodené dodavky, Cize bez DPH,
nemame narok na odpocet

e fakturujeme aj s DPH aj oslobodené dodavky, vstupnu
DPH pomerne kratime

@

Mame vsSak v zakone este tzv. Gpravu odpocitanej dane
a opravu odpocitanej dane.

Ak sme pri nadobudnuti nehnutelnosti uplatnili narok na
odpocéet, musime v daldich rokoch sledovat

e cel jej pouzivania a/alebo

e rozsah jej pouzivania na Gcely podnikania ako
i na iné ucely (sukromné)
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Casovy test (obdobie na Upravu odpoditanej dane) je
20 kalendarnych rokov, zacina plynut v roku, v ktorom bola
nehnutelnost uvedena do uzivania.

Pokial' nehnutelnost pouzivate aj pre plnenia oslobodené od
DPH bez naroku na odpocet (napr. prenajimate bez DPH,
pouzivate ju pre finan¢né, poistovacie a iné oslobodené
dodania) alebo ju pouzivate pre nepodnikatelskd ¢innost
(napr. byvanie pre konatela) je potrebné na konci kazdého
roka upravit odpoé&itana dan.

Plati to aj opa¢ne, ¢ize nehnutelnost bola vyuzivana len na
oslobodené dodania a zacne sa pouzivat Uplne ¢i ¢iasto¢ne
na dodania zdanované.

Pomernd ¢ast upravenej dane sa vrati do $tatneho rozpoctu
alebo bude dodato¢ne narokovatelna.

V praxi sa stretdvame s roznymi kombinaciami, ktoré
potrebuju komplexnl analyzu a prepocet.

Oprava odpocitanej dane zo sluzby, ktora bola
vykonana na nehnutel'nosti

Ide o mechanizmus opravy odpocitanej dane zo sluzby,
ktora bola vykonana na investicnom majetku platitel’a
DPH, pri nadobudnuti ktorého platitel’ neuplatnil
odpocitanie dane a ktora viedla k trvalému zvyseniu
hodnoty investicného majetku.

Tento postup sa uplatni vtedy, ked' sa takyto zhodnoteny
majetok doda na osobnu spotrebu platitela alebo jeho
zamestnancov alebo ak sa doda bezodplatne.

Povinnost opravit odpocitant dari ma len zo sluZzieb, ktoré
viedli k trvalému zvyseniu hodnoty investicného majetku
a z ktorych si platitel’ uplatnil odpocitanie dane.

Casovy test 240 kalendarnych mesiacov plynie od
zdanovacieho obdobia, v ktorom doslo k uplatneniu naroku
na odpocitanie dane.
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Prenajom nehnutel’'nosti a DPH
Najom nehnutelnosti je oslobodeny od dane, s vynimkou:
e ubytovacich sluzieb

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

Platitel’ sa véak mdze rozhodnat, Ze ndjom nehnutel'nosti
zdani, ale len v pripade, ak je najom poskytnuty

pre zdanitel'ni1 osobu (platitel DPH aj neplatitel DPH)

a ak nejde o najom bytu, rodinného domu a najmu
apartmanu v bytovom dome alebo ich casti.

V pripade najmu bytu, rodinného domu a najmu
apartmanu v bytovom dome alebo ich casti je ndjom
vzdy oslobodeny od dane bez naroku na odpocet dane.

@

Byt

Miestnost alebo stubor miestnosti s prislusenstvom
trvalo uréenych rozhodnutim stavebného Uradu na
byvanie ako samostatné bytové jednotky (funkény celok
s vlastnym uzavretim).

Bytovy dom

Budova, v ktorej je viac ako 1/2 podlahovej plochy
ur¢end na byvanie. Ma viac ako 3 byty. Byty a nebytové
priestory su vo vlastnictve ¢i spoluvlastnictve jednotlivych
vlastnikov. Spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia
domu su v podielovom spoluvlastnictve vilastnikov bytov
a nebytovych priestorov.
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Apartman v bytovom dome

Miestnost alebo sibor miestnosti v bytovom dome, ktory
je spdsobily plnit rovnakl funkciu ako byt. M6ze ist aj

o sezénne byvanie.

Apartmanovy dom

Ubytovacie zariadenie prevadzkované zvycajne len v sezéne
(nie je podmienkou) a poskytuje hostom prechodné
ubytovanie najmenej v piatich apartmanoch alebo studiach.

Nebytovy priestor

Miestnost alebo subor miestnosti uréenych rozhodnutim
stavebného Uradu na iné Ucely ako na byvanie. Nepatria tu
spolo¢né Casti domu a spolocné zariadenia domu.

Stavebny pozemok
Na uUcely DPH nie je podstatny zapis v katastri na liste
vlastnictva.

Dodanie (predaj) nehnutel'nosti alebo jej
Ccasti a oslobodenie od DPH

Oslobodeny je predaj stavby, Casti stavby vratane
stavebného pozemku, na ktorom stavba stoji, po uplynuti
5 rokov od:

a) kolaudacie stavby, ktorou sa povolilo prvé uzivanie stavby
na urceny Ucel, alebo po piatich rokoch odo dra zacatia
prvého uzivania tejto stavby, a to podla toho, ¢o nastane skoér,

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena uUcelu uzivania
stavby, ku ktorej doslo v désledku vykonanych stavebnych
prac, ak naklady na tieto stavebné prace su vo vyske
najmenej 40% z hodnoty stavby pred zacatim stavebnych
prac; hodnotou stavby pred zacatim stavebnych prac sa
na ucely tohto odseku rozumie hodnota, ktora nie je nizsia
ako cena porovnatelnej stavby na volhom trhu v ¢ase pred
zacatim stavebnych prac,
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c) kolaudacie, ktorou sa povolilo uzivanie stavby po vykonani
stavebnych prac, v dosledku ktorych doslo k podstatnej
zmene podmienok doterajsieho uzivania stavby; podstatnou
zmenou podmienok doterajSieho uzivania stavby sa rozumie
vynalozenie nakladov na stavebné prace vo vyske najmenej
40% z hodnoty stavby pred zacatim stavebnych prac.

Ak platitel' dodava c¢ast stavby, ktorou je jednotlivy byt,
jednotlivy apartman alebo jednotlivy nebytovy
priestor, dodanie je oslobodené od dane, ak je
uskutocnené po piatich rokoch odo dna:

a) kolaudacie stavby, na zaklade ktorej sa povolilo prvé
uzivanie bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru,
alebo po piatich rokoch odo dna zacatia prvého uzivania
bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru, a to podla
toho, ¢o nastane skor,

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena ucelu uzivania bytu,
apartmanu alebo nebytového priestoru, ku ktorej doslo

v dosledku vykonanych stavebnych prac, ak naklady na

tieto stavebné prace su vo vyske najmenej 40% z hodnoty
bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru pred zacatim
stavebnych prac; hodnotou bytu, apartmanu alebo nebytového
priestoru pred zacatim stavebnych prac sa na ucely tohto
odseku rozumie hodnota, ktora nie je nizsia ako cena
porovnatelného bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru
na volnom trhu v ¢ase pred zacatim stavebnych prac,

c) kolaudacie, ktorou sa povolilo uzivanie stavby, bytu,
apartmanu alebo nebytového priestoru po vykonani
stavebnych prac na spolo¢nych ¢astiach stavby alebo
jednotlivom byte, apartmane alebo nebytovom priestore,
v dosledku ktorych doslo k podstatnej zmene podmienok
doterajSieho uzivania bytu, apartmanu alebo nebytového
priestoru; podstatnou zmenou podmienok doterajsieho
uzivania bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru

sa rozumie vynalozenie nakladov na stavebné prace vo
vyske najmenej 40% z hodnoty bytu, apartmanu alebo
nebytového priestoru pred zacatim stavebnych prac.
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Oslobodené od dane je dodanie pozemku okrem dodania
stavebného pozemku. Predaj (stavebného) pozemku,

na ktorom stavba stoji, ktorej dodanie bude od DPH
oslobodené, je tiez oslobodeny.

Pokial je plnenie od DPH oslobodené, neuplatiuje sa pri
jeho uskuto¢neni DPH na vystupe.

Ak pri predaji v rezime oslobodenia ide o nehnutelnost, pri
ktorej si platitel' odpoditaval dan na vstupe (aj Ciastocne),
je povinny vykonat Upravu odpoditanej dane, jednoducho
povedané daf na vstupe resp. jej ¢ast vratit.

Nehnutel'nosti v zahranici

Predaj, prenajom nehnutel’'nosti v zahranici, sluzby
slvisiace s nehnutel'nostami, napr. stavebné prace,
stavebny dozor, ocefiovanie nehnutelnosti, realitna ¢innost,
ubytovacie sluzby: miestom dodania je miesto, kde sa
nehnutel'nost nachadza.

Tuto skutoénost je potrebné mat na mysli a informovat sa
o povinnostiach ohl'adom DPH, napr. z dovodu moznej
registracie v state, kde sa nehnutel'nost nachadza.
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Dan potrebnd priznat v dafiovom priznani na dany rok
hned na zaciatku roka do 31. 1., je dan z nehnutelnosti.
Dévodom pre vznik povinnosti platit tuto darn je samotna
existencia nehnutelnosti, ¢iZze s lou nemusi byt v rdmci
podnikania nijako nakladané.

Dan z nehnutelnosti je miestnou danou, ktord uklada mesto
alebo obec (spravca dane).

Mesto ¢i obec urci vo svojom vSeobecne zavdaznom
nariadeni podrobnosti o vyske dane, znizeni alebo
oslobodeni od dane, o moznosti podat darfiové
priznanie elektronicky.

Darfova povinnost k tejto dani vznika 1. januara
zdanovacieho obdobia, ktoré nasleduje po obdobi, v ktorom
sa osoba stala vlastnikom, spravcom, najomcom alebo
uzivatelom nehnutelnosti, ktora je predmetom dane

z nehnutelnosti. Ak sa danfovnik stane vlastnikom, spravcom,
najomcom alebo uzivatelom nehnutelnosti 1. 1. bezného
zdarfiovacieho obdobia, vznikéd darova povinnost tymto drfiom.
Darnova povinnost zanika 31. decembra zdariovacieho
obdobia, v ktorom danovnikovi zanikne vlastnictvo, sprava,
najom alebo uzivanie nehnutelnosti.

Darnovnik je osoba, ktord méa darnovu povinnost. Vo vaésine
pripadov je to vlastnik, v niektorych pripadoch spravca,
uzivatel’, ndjomca. V pripade spoluvlastnictva viacerymi
osobami, bud' kazdy zo spoluvlastnikov za svoj podiel alebo
ak sa dohodnu, zvoleny zastupca.

Danové priznanie sa podava do 31. 1. bezného roka.
Priznanie sa nepodava kazdorocne, ale len vtedy, ked' nastali
zmeny skutocnosti rozhodujuce na vyrubenie dane (napr.
predaj a kdpa bytu - rozhodujlce su pravne ucinky vkladu do
katastra, dediCstvo, darovanie, kolaudacia stavby). V dalsich
rokoch spravca dane vyrubi dan automaticky. Darfovnik
nevydisluje dan z nehnutelnosti v dafnovom priznani.
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Investujte rozumne.
Hod'te uctovnictvo za hlavu!

Brzdia vas dane a Uctovnictvo v investovani?
Dobra sprava: Nas uctovnictvo bavi a radi sa
o neho postarame za vas.

Venujte sa tomu, ¢o vas bauvi.

Hodte Uctovnictvo za hlavu - chytame.

www.uol.sk
+421 553 244 200

info@uol.sk
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