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Vlastné i prenajaté nehnutelnosti st z hladiska dani a Uc¢tovnictva
velmi rozsiahla oblast. V nasom e-booku sme preto zhrnuli zdkladné
informacie, ktoré by ste mali vediet.

E-book pre Vas pripravili danovi a uc¢tovni Specialisti z UOL.

Mate na nas otazku? Ozvite sa nam:

®

UCTOVNICTVO

+421 553 244 200
info@uol.sk

E-book je pre vSetkych zadarmo.
Zdielajte ho so vsetkymi, koho by mohol zaujimat.
Dakujeme.

Vasi danovi a uctovni Specialisti z UOL


https://www.uol.sk/

Nehnutel'nosti a legislativa .....cccociimirircrcrrrinns e, 4

1] = 1V o - 4
Stavby povazované za nehnutelnosti.........cocevviviiiniiieienennnne, 4
Stavby, nehnutelnosti v ,,DPH" ... 4
POZEMOK .. vt 6
Vlastnictvo k nehnutelnosti........cocveiiiiiiiiiiee e 6
Vlastnictvo bytu vs. ¢lenské prava k druzstevnému bytu ......... 6
Nehnutel'nosti @ UCtOVNICLVO ..eveieiirnrarerereraresnissssrararasarases 7
Nehnutel'nosti v zakone o dani z prijmov .......ccceeveveverananas, 8

Predaj nehnutelnosti a dan z prijmov fyzickych osob (,DPFO").. 8

Predaj rozostavanej stavby.........coiiiiiiii 10
Zamena NehnUtelMOSt ......oiv i e 11
Uplatnenie vydavkov pri prijmoch z predaja nehnutelnosti ...... 12
Prevod ¢lenskych prav a povinnosti v bytovom druzstve ......... 13
Predaj nehnutelhosti a dan z prijmov pravnickych osob (,DPPO")14
Prenajom nehnutelnosti a dan z prijmov fyzickych oséb.......... 14
Prendjom nehnutelnosti a dan z prijmov pravnickych oséb...... 16
Nehnutel'nosti v DPH......ccicviimmnemne i smesmassasssnssassassansas 19
Dodanie (predaj) nehnutelnosti alebo jej ¢asti........cccveuennn..n. 19
Prendjom nehnutelosti.....ovvvviiiiiiii e 26
Sluzby suvisiace s nehnutelnostami.......ccoccvvvvieeiirieiieeniesneenn. 27

Zahrriovanie transakcii s nehnutelnostami do obratu pre DPH..28

Dan Z NehNUEEINOStl vvve v v rnrnsrerresnesrnsnn s s rnnsnnsnnnnns 29



UOL

UCTOVNICTVO

Zdanovanie nehnutelnosti aktualne najdete v troch dariovych
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

Zrekapitulujme si niektoré zakladné pojmy:

Stavba

V zmysle Stavebného zdkona je stavba stavebna konstrukcia
postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je
pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Gpravu
podkladu.

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

Podla Obcianskeho zakonnika si nehnutelnostami pozemky

a stavby spojené so zemou pevnym zakladom. Stavby, vodné toky
a podzemné vody nie st suéastou pozemku. Uvedené je dblezité
pre Uctovnictvo, v cene stavby nesmie byt zahrnuty pozemok, na
ktorom sa stavba nachadza a ani naopak.

V eurdpskej a nasej legislative sa v suvislosti s nehnutelnymi
vecami pouzivaju pojmy ako budova, stavba, nehnutelny majetok,
ale aj investicny majetok. Pojem stavba je komunitarnym pojmom,
ktory sa ma vykladat jednotne vo vSetkych ¢lenskych $tatoch.
Budovu mozno vymedzit ako (umelo vytvorenl) stavbu so
strechou a murmi. Stavba ma Sirsi vyznam, ktory zahffia aj iné
(umelo vytvorené) stavby, ktoré nie si obvykle klasifikované ako
budova. Stavby mézu zahfiiat 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".
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Byt

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

Bytovy dom

Budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy urcena

na byvanie. Ma viac ako 3 byty. Byty a nebytové priestory su

vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov.
Spolocné Casti domu a spolocné zariadenia domu su v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Apartman v bytovom dome
Miestnost alebo sibor miestnosti v bytovom dome, ktory je spdsobily
plnit rovnaku funkciu ako byt. Méze 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 stibor miestnosti uréenych rozhodnutim stavebného
Uradu na iné Ucely ako na byvanie. Nepatria tu spolo¢né ¢asti domu
a spoloc¢né zariadenia domu.

Stavebny pozemok

Cast Uzemia uréend Uzemnym planom obce alebo Gzemnym
planom zdény alebo Uzemnym rozhodnutim na zastavanie alebo
pozemok zastavany stavbou. Polnohospodarsku a lesnd podu
mozno urcit tieZ za stavebny pozemok, ak si splnené podmienky
na jej vynatie, pripadne je v zastavanom Uzemi.

Na Ucely DPH nie je podstatny zapis v katastri na liste vlastnictva.
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Pozemok

Pozemkom sa podla katastralneho zakona rozumie €ast
zemského povrchu oddelena od susednych casti urcitou
hranicou, napr. hranicou Uzemnej spravnej jednotky,
katastralneho Gzemia, zastavaného Uzemia obce, hranicou
vymedzenou pravom k nehnutelnhosti, hranicou drzby.

Podla Obcianskeho zakonnika stavby, vodné toky a podzemné vody
nie su sucastou pozemku.

Vlastnictvo k nehnutel'nosti

Podla Obcianskeho zakonnika sa vlastnictvo k nehnutelnosti
nadobuda vkladom do katastra nehnutelhosti.

Podla Katastralneho zdkona sa prava k nehnutelhostiam do katastra
zapisuju vkladom prav, zéznamom prav a poznamkou o pravach

k nehnutelhostiam v katastri.

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 nom podiel) a mame
C¢lenské prava k uzivaniu daného bytu.
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Nehnutel'nosti a uctovnictvo

U¢tovné a dariové predpisy povazuju nehnutelnosti za dlhodoby
hmotny majetok, bez ohladu na vysku ich ocenenia. Do nakladov
sa opotrebenie nehnutelnosti dostava prostrednictvom
uctovnych odpisov, ktoré si ictovna jednotka nastavi sama
podl'a predpokladanej doby pouzivania majetku. Pozemky
sa neodpisuju.

Uctovné odpisy sa zvycajne nastavuju rovnomerne, vycisluju sa
mesacéne a odpisovat sa za¢ina od mesiaca zaradenia majetku do
pouzivania (pripadne od nasledujuceho mesiaca, podla nastavenia
v internej smernici k odpisovaniu).

Len si pripomenme, ze Uctovné odpisy nie su danové odpisy,
uctovne potrebujeme zachytit redlnu mieru opotrebenia.

Priklady nastavenia uctovnych odpisov:

Spoloénost vybudovala a do majetku zaradila v juni 2024 spevnend
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.

UcCtovné odpisy za rok 2024 teda budu:

120 000 : 240 mesiacov x 7 = 3 500 eur

Spoloénost vybudovala a do majetku zaradila v juni 2024
spevnenu beténovu plochu na parkovanie svojich strojov

a mechanizmov ako i na skladovanie stavebného materialu za
120 000 eur. Vzhladom k predpokladanej velkej zatazZi a rychlemu
opotrebeniu odhadla dobu Zivotnosti na 5 rokov.

Uctovny odpis tejto plochy za rok 2024 bude:

120 000 : 60 x 7 = 14 000 eur.
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V zakone o dani z prijmov (,ZDP") sa najcastejSie stretdvame so
zdanenim pri predaji nehnutel'nosti a so zdanenim prijmov
z prenajmu nehnutel'nosti. ZDP pristupuje odliSne ku zdaneniu
prijmov z nehnutelnhosti u fyzickych a u pravnickych oséb, preto sa
S nimi oboznamime samostatne.

Ak ste predali nehnutel'nost (dom, byt, pozemok...) pripadne len
jej Cast, takyto prijem je na danové Ucely povaZzovany za prijem
z prevodu vlastnictva nehnutelnosti.

Zakon vsak umoznuje v urcitych pripadoch fyzickym osobam
predaj nehnutelhosti oslobodit. Od dane bude oslobodeny a do
daniového priznania sa neuvedie prijem z predaja nehnutelhosti:

e po uplynuti 5 rokov odo dfa jej nadobudnutia,

¢ nadobudnutej dedenim v priamom rade alebo
niektorym z manzelov, ak uplynie aspon 5 rokov odo
dna 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 takuato
nehnutelnost do vlastnictva dedi¢ (od smrti poruditela)

e 7 predaja nehnutelnosti vydanej opravnenej osobe podla
osobitnych predpisov (ide o vydanie v rdmci restitucnych
zakonov)

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

Moment nadobudnutia nehnutel'nosti (vo vdzbe na ¢asovy test)
e pri,klasickych" predajoch na zaklade zmluvy sa
vlastnictvo nadobida vkladom do katastra nehnutel'nosti

e pri dedeni sa vlastnictvo nadoblda smrtou poruditela

e pri rozhodnuti statneho organu, viastnictvo sa
nadobuda dnom uréenym v tomto rozhodnuti, ak nie
je uréeny v rozhodnuti, vlastnictvo sa nadobuda driom
pravoplatnosti rozhodnutia
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Dolezité u predavajiceho je, ze pre splnenie podmienok
pre oslobodenie sa posudzuje skorsi z datumov: prva platba
(aj preddavku) alebo den uzavretia zmluvy o prevode. Nie je
podstatné, kedy nadobudol vlastnicke pravo kupujuci.

Zdanenie predaja
V ostatnych pripadoch predaj nehnutelnosti oslobodeny nie je
a musite ho uviest v dafiovom priznani.

Pokial' nehnutel'nost v éase predaja nie je zaradena

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

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

Priklad:

Pan Novak uzavrel v roku 2024 zmluvu o predaji bytu a chaty.
Boli vyuzivané len na osobné ucely.

Byt kupil v roku 2020 za kupnu cenu 100 000 eur. Predal za
130 000 eur.

Chatu kupil v roku 2013 za 50 000 eur. Predal za 75 000 eur.
Kupujuci uhradil cenu za obe nehnutelnhosti p. Novakovi v roku 2024.
Pan Novak zdani prijem z predaja bytu.

Do ciastkového zakladu dane zahrnie prijem 130 000 eur

a vydavok na jeho kupu vo vyske 100 000 eur.

Prijem z predaja chaty je od dane oslobodeny.

Priklad - priame dedenie:

Pani Malinova v aprili 2020 predala pozemok, ktory zdedila

v novembri 2017 po smrti otca.

Otec pani Malinovej nadobudol pozemok kupou v decembri 2006.
Prijem z predaja pozemku je oslobodeny od dane, pretoZe od
nadobudnutia pozemku porucitelom (otcom) do predaja pozemku
dariovnikom pani Malinovou uplynulo viac ako 5 rokov.

Priklad — nepriame dedenie:

Pan Kovac predal v aprili 2024 chatu, ktoru zdedil v novembri
2021 po smrti sestry.

Sestra nadobudla chatu kupou v decembri 2010.

K predaju doslo do 5 rokov od jej nadobudnutia p. Kovacom,
p. Kovaé prijem z jej predaja musi zdanit.
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Priklad - preradenie z obchodného majetku do osobného
uzivania:

Pani Stastnad nadobudla byt v roku 2013 za 70 000 eur. Od
roku 2016 zacala byt prenajimat a zahrnula ho do obchodného
majetku. K 31. 12. 2020 byt z obchodného majetku vyradila

a predala ho v roku 2024 za 90 000 eur.

K predaju bytu doslo do 5 rokov od jeho vyradenia z obchodného
majetku, predaj p. Stastna zdani.

V dariovom priznani uvedie prijem z predaja 90 000 eur a ako
vydavok dariovu zostatkovu cenu.

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 zahffaju aj vydavky.

Ak vsak niektory z manzelov mal predmetnl nehnutelnost

zahrnutd v obchodnom majetku, potom prijem sa zdanuje

u toho z manzelov, ktory mal tito nehnutelnost zahrnutd

v obchodnom majetku ako posledny.

Predaj nehnutel'nosti, ktora je v podielovom
spoluvlastnictve

Spolo¢ne dosiahnuté prijmy z predaja a spolo¢ne vynalozené
vydavky zahfnaju do zakladu dane jednotlivych podielovych

spoluvlastnikov podl'a ich spoluvlastnickych podielov, ak
nie je pravnym predpisom ustanoveny alebo spoluvlastnikmi
dohodnuty iny podiel.

Predaj rozostavanej stavby spolu s pozemkom, sa na dafové
Ucely posudzuju samostatne, nakolko ako sme si povedali, podla
Obcianskeho zdkonnika stavba nie je stcastou pozemku.

Je potrebné posudzovat splinenie podmienok na Ucely oslobodenia
samostatne za pozemok a samostatne za stavbu (uvedené plati
aj vtedy, ak ide o predaj pozemku, na ktorom je umiestnena
rozostavana stavba).

10 2025 © www.uol.sk
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Predaj rozostavanej stavby evidovanej v katastri
nehnutel'nosti

Ak rozostavana stavba je evidovana v katastri nehnutelnosti,
momentom nadobudnutia takejto nehnutelnosti je zapis do katastra
nehnutelnosti. Prijem z predaja takejto rozostavanej stavby (ak nie
je splnena podmienka oslobodenia 5 rokov) sa zarad’'uje medzi
ostatné prijmy z prevodu vlastnictva nehnutelnosti.

Predaj rozostavanej stavby, ktora nie je evidovana
v katastri nehnutel'nosti

Prijem z jej predaja nie je mozné na Ucely zakona

o dani z prijmov posudzovat ako prijem z predaja
nehnutel'nosti (nie je mozné ani uplatfiovat oslobodenie).
Ide o prijem z predaja majetku dafiovnika (nejde ani o predaj
hnutelnych veci) a ako taky sa zaraduje medzi ostatné prijmy,
v danovom priznani v riadku iné prijmy.

Ak dochadza k zamene nehnutelnosti nezahrnutych do obchodného
majetku a nie je splnena podmienka oslobodenia, pri zamene
dochadza k prevodu vlastnictva nehnutelhosti a prijem (penazny aj
nepefiazny) ziskany zamenou sa povazuje za ostatny prijem

8§ 8 z prevodu vlastnictva nehnutelhosti.

Priklad:

Pan Novy vlastni byt A, ktory nadobudol kipou za 60 000 eur.
Pani Biela viastni byt B nadobudnuty kupou za 105 000 eur.

Tieto byty neboli zahrnuté v obchodnom majetku. Obidvaja sa na
zaklade zamennej zmluvy dohodli, Ze si predmetné byty vymenia.
Pan Novy je povinny doplatit p. Bielej 80 000 eur. V zamennej
zmluve je uvedena cena vymienanych bytov, ktora bola urcena
na zaklade znaleckého posudku tak, ze cena bytu A je 80 000 eur
a cena bytu B je 120 000 eur.

V désledku zameny ziska p. Novy neperiazny prijem 120 000 eur.
Pani Biela ziska nepenazny prijem 80 000 eur a penazny prijem
80 000 eur, v uhrne prijem 160 000 eur.

Pan Novy si méze prijem ziskany zamenou v sume 120 000 eur
znizit o vydavok v sume 60 000 eur.

Pani Biela si méze dosiahnuty prijem 160 000 eur znizit

o vydavok v sume 105 000 eur.

2025 © www.uol.sk 11
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e pri nehnutelnosti nadobudnutej kapou je vydavkom
preukazatelne zaplatena kipna cena

e pri nehnutelnosti nadobudnutej dedenim je vydavkom
cena nehnutelnosti zistena v ¢ase nadobudnutia
do 31. 12. 2015 je to reprodukéna obstaravacia cena
(cena uvedena v osvedceni o dedicCstve)
po 31. 12. 2015 je to vSeobecna cena (uvedena v
osvedceni o dediCstve, resp. uzneseni o dedicstve)

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

Ak by bol prijem oslobodeny od dane, vydavkom je cena
nehnutelnosti zistena v ¢ase darovania.

do 31. 12. 2015 je to tzv. reprodukéna obstaravacia cena
(uréena napr. znaleckym posudkom k ¢asu darovania,
resp. ohodnotenie uréené v darovacej zmluve)

po 31. 12. 2015 vydavkom je cena v Case darovania
urcena znaleckym posudkom.

Ak by prijem z predaja u darcu nebol oslobodeny od dane:
vydavkom u predavajluceho je obstaravacia cena zistena

u darcu (nadobudacia cena u darcu).

e vydavky na technické zhodnotenie, opravu a udrzbu apod.

e vydavky preukazatelne vynalozené na obstaranie majetku
alebo jeho vyrobu vo vlastnej rézii

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

e ak ide o nehnutelnhost, ktord bola zahrnuta v obchodnom
majetku, vydavkom je dafova zostatkova cena

12 2025 © www.uol.sk
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Prevod clenskych prav a povinnosti v bytovom druzstve

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.

Prijem z prevodu &lenskych prav druZstva je mozné oslobodit, ak
sme tento byt na byvanie uzivali aspon 5 rokov odo dfia uzavretia
najomnej zmluvy s bytovym druzstvom.

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

Priklad

Pan Vesely obstaral v roku 2020 odplatnym prevodom clenské
prava v bytovom druZstve suvisiace s uzivanim najomného
druZstevného bytu za 60 000 eur. Tieto Clenské prava predal

v roku 2024 za 75 000 eur.

Pan Vesely nespliria podmienku oslobodenia prijmu a prijem
podlieha dani z prijmov.

Pan Vesely zdani prijem zniZeny o obstaravaciu cenu
obchodného podielu a o sumu oslobodenych prijmov (500 eur),
tj. zdani 75 000 - 60 000 - 500 = 14 500 eur.

PREDAJ

2025 © www.uol.sk 13
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U pravnickych oséb ziadne oslobodenie prijmu z predaja
nehnutel'nosti neexistuje. Prijem je predmetom dane rovnako
ako dalsie prijmy pravnickej osoby.

Ako vydavok uplatnime danfovu zostatkovu cenu.

I Pozor, Uprava prebehne v dafiovom priznani, nakolko zauctovana
Uctovna zostatkova cena v nakladoch je zvycajne rozdielna ako
danova zostatkova cena.

Prijem z prenajmu nehnutelnosti (priCom nejde o prenajom
vykonavany na zdklade Zivnosti) je potrebné zdanit.
Povinnost podania dafiového priznania k dani z prijmov FO vznika
v pripade, ak Uhrn vsetkych zdanitelnych prijmov (Cize nielen
Z prenajmu) presiahne

- v roku 2024 sumu 2 823,24 eur

- v roku 2025 sumu 2 816,90 eur

I Pozor, prijem z prenajmu je oslobodeny od dane z prijmov do
vysky 500 eur.

K prijmom si mézeme uplatnit preukazatelné dafiové vydavky,
uplatnit pausalne vydavky zial nie je mozné. Vydavky si uplatnime
rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov z prenajmu zahrfiovany
do zakladu dane k celkovym prijmom z prendjmu.

Priklad:

prijmy z prenajmu 5 000 eur

vydavky 2 800 eur

zdanitelhy prijem z prendajmu je 4 500
(uplatnili sme oslobodenie 500 eur)
uplatnitelhé vydavky po prepoclte st 2 520 eur (4 500 : 5 000 x 2 800)
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Aké st to preukazatel'né vydavky?
A) ak mame nehnutelnost zaradend 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

vvvvv

B) ak nemame nehnutelnost zaradent v obchodnom majetku:
¢ len vydavky na riadnu prevadzku nehnutelnosti, napr. na
energie a ostatné sluzby

I Pozor, pri prijmoch z prenajmu podla § 6 ods. 3 (nie pri Zivnosti)
nemdzeme vykazat stratu.

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

e v rovnakom pomere

e vinom dohodnutom pomere

)

[ /”“.' ' ¢ PRENAJOM

2025 © www.uol.sk 15



Nehnutel'nosti v daniach a uctovnictve

Prenajom nehnutel’'nosti a dan z prijmov
pravnickych osob

Predmetom dane z prijmov su i prijmy (vynosy) z prendjmu
nehnutelhosti. K nim mozno uplatnit vydavky (naklady) ako pri
FO, ktora ma nehnutelnost v obchodnom majetku, napr.

e danové odpisy pri vlastnej nehnutelnosti
e technické zhodnotenie

e opravy, Udrzba

e energie

e poistenie

Danové odpisy
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 rovnomerné odpisovanie.
Pre 2. odpisovu skupinu je mozné rozhodnut sa medzi

rovnomernym alebo zrychlenym odpisovanim.

Priklady pre 2. odpisovu skupinu:
Odpisujeme 6 rokov. Zaradujeme sem:

¢ jednotlivé oddelitelné sucasti zabudované v stavbach:
rozvody pocitacovych sieti

e Uhrn technického zhodnotenia a oprav vykonanych na
budovach, v ktorych sa poskytuje kupelna starostlivost
a s nou spojené sluzby
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Priklady pre 4. odpisovu skupinu:
Odpisujeme 12 rokov. Zaradujeme sem:

jednotlivé oddelitelné sucasti zabudované v stavbach:
» klimatizacné zariadenia

= 0sobné a nakladné vytahy

= eskalatory a pohyblivé chodniky

drobné stavby ako: koOlne, pracovne, letné kuchyne,
pristresky, zariadenia na nadoby na odpadky, stavby na
chov drobného zvieratstva, sauny, Uschovne bicyklov

a detskych kocikov, ¢akarne a stavby Sportovych zariadeni,
pivnice, Zumpy

za drobné stavby sa povazuju aj napr.:

= oplotenie

* pripojky na rozvodné siete a kanalizaciu

* nastupné ostrovéeky hromadnej verejnej dopravy,
priechody cez chodniky

» reklamné stavby, na ktorych najvacsia informacna plocha
je mensia ako 3 m?

Priklady pre 5. odpisovu skupinu:
Odpisujeme 20 rokov. Zaradujeme sem napr.:

Nebytové budovy

Budovy pre obchod a sluzby
Budovy pre dopravu a komunikacie
Garazové budovy

Priemyselné budovy a sklady

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

Potrubné rozvody, telekomunikacné a elektrické rozvody
a vedenia

Komplexné priemyselné stavby
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Priklady pre 6. odpisovu skupinu:
Odpisujeme 40 rokov. Zaradujeme sem:

18

Bytové budovy (jednobytové, dvojbytové aj viacbytové)
Hotely a ubytovacie zariadenia
Budovy pre administrativu

Budovy pre kultaru a verejnu zabavu, vzdelavanie
a zdravotnictvo (muzea, skoly, kniznice...)

Ostatné nebytové budovy okrem polnohospodarskych
budov, budov a kasarni pre hasi¢ov

Ostatné inzinierske stavby (Sportové a rekreacné stavby,
Sportové ihriska)

o
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Nehnutelnosti su pre Gcely DPH povazované za tovar, ich
najom je povazovany za sluzbu, teda ich dodanie a najom je
predmetom DPH.

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

a) prvej kolaudacie stavby alebo odo dria zacatia prvého uzivania
stavby (podla toho, ¢o nastane skor)

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena Ucelu uzivania stavby

(napr. prestavba administrativnej budovy na bytovy dom),

dalSie podmienky:

- vykonané stavebné prace zacali po 31. 12. 2018

- vo vysSke min. 40% z hodnoty stavby pred ich za¢atim

- skumame trhovu hodnotu (napr. znalecky posudok, porovnanie
cien cez realitku)

c) kolaudacie, ktorou sa povolilo uzivanie stavby po vykonani
stavebnych prac, v dosledku ktorych doslo k podstatnej

zmene podmienok uzivania stavby (napr. rekonstrukcia)

dalsSie podmienky:

- vykonané stavebné prace zacali po 31. 12. 2018

- vo vyske min. 40% z hodnoty stavby pred ich zacatim

- skumame trhovu hodnotu (napr. znalecky posudok, porovnanie
cien cez realitku)

Oslobodeny je predaj bytu, apartmanu alebo nebytového

priestoru, po uplynuti 5 rokov od:

a) kolaudacie stavby, na zadklade ktorej sa povolilo prvé uZivanie
alebo odo dnia zacatia prvého uzivania bytu, apartmanu alebo

nebytového priestoru (podla toho, ¢o nastane skor)

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena Ucelu uzivania bytu,
apartmanu, nebytového priestoru (napr. prestavba bytu na
ateliér) dalsie podmienky:

- vykonané stavebné prace zacali po 31. 12. 2018

- vo vySke min. 40% z hodnoty bytu, apartmanu, nebytového
priestoru pred ich zacatim

- skumame trhovl hodnotu (napr. znalecky posudok,
porovnanie cien cez realitku)
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c) kolaudacie, ktorou sa povolilo uzivanie stavby, bytu, apartmanu

alebo nebytového priestoru po vykonani stavebnych prac na
spolo¢nych Castiach stavby alebo jednotlivom byte, apartmane

alebo nebytovom priestore, v dosledku ktorych doslo k

podstatnej zmene podmienok doterajsieho uzivania

dalSie podmienky:

- vykonané stavebné prace zacali po 31. 12. 2018

- vo vySke min. 40% z hodnoty stavby pred ich zacatim

- skimame trhovu hodnotu (napr. znalecky posudok, porovnanie
cien cez realitku)

Ak sa rekonstruuju len spoloCné priestory, stavebné naklady sa
rozpocitaju na jednotlivé byty, apartmany, nebytové priestory podla
podlahovej plochy pripadne inych kritérii.

Predaj (stavebného) pozemku, na ktorom stavba stoji,
ktorej dodanie bude od DPH oslobodené, je tiez oslobodeny.
Oslobodené od dane je dodanie pozemku okrem dodania
stavebného pozemku.
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Moznost zdanenia

Pokial je plnenie od DPH oslobodené, neuplatfiuje sa pri jeho
uskutocneni DPH na vystupe.

I Pozor, ak pri predaji v rezime oslobodenia ide o nehnutelnhost,

pri ktorej si platitel odpocitaval dan na vstupe (aj Ciastoc¢ne), je
povinny vykonat Upravu odpocditanej dane, jednoducho povedané
dan na vstupe resp. jej ¢ast vratit.

Existuje véak moznost zo zédkona toto plnenie zdanit s vynimkou
stavby urcenej na byvanie, bytu a apartmanu v bytovom dome.

I Pozor pri apartmane v apartmanovom dome (nie v bytovom
dome) je moznost sa rozhodnut pre zdanenie.

Polyfunkcné budovy

Ak je splnené oslobodenie od dane, platitel' dane sa mdze rozhodnut
predaj zdanit, ale len na ¢ast nehnutelnosti (nebytové priestory).
Vyska DPH sa vsak ,nevyfakturuje" ak ide o predaj medzi dvoma
platitelmi, uplatni sa tzv. tuzemsky prenos na kupujlceho.

V pripade predaja neplatitelovi predavajuci vyfakturuje DPH

na vystupe.

~Drobné stavby" a pozemky

Oplotenia, pripojky na rozvodné siete a kanalizaciu, nastupné
ostrovceky... dodavané spolu s pozemkom, aky rezim zdanenia
uplatnit?

Délezité je urdit hlavny ciel transakcie (dodanie pozemku &i stavby).
Vo vacsine pripadov ciefom zakaznika je kipa pozemku, na
ktorom suU umiestnené inzinierske siete, ¢i oplotenie, Cize cielom
nie je kupa stavby.

Pouzivanie nehnutel'nosti a narok na

odpocet DPH, Gprava odpocitanej dane

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

I Pozor uz pri nadobudnuti nehnutelnosti vo vztahu k odpo¢tu DPH
na vstupe skimame na aky Ucel ju budeme pouzivat a v akom
rozsahu na podnikanie ¢i iné sukromné Uucely.

Priklad

Stavebna spolocnost, ktora sa zaobera vystavbou, si postavila aj
polyfunkénd budovu, v ktorej ma sidlo a zaroveri ¢ast priestorov
(byty) prenajima.

Stavebné sluzby su zdariovanou ¢innostou, zatial’ ¢o prendjom
bytov je oslobodeny od DPH bez naroku na odpocet.

Prijaté plnenia (dodané tovary a sluzby) suvisiace s chodom firmy
je potrebné rozdelit do 3 skupin:

1. u vstupov suvisiacich so stavebnou &innostou je piny narok
na odpocet

2. u vstupov suvisiacich s prenajmom narok na odpocet nie je

3. vstupy pouZité pre chod oboch Cinnosti (Uctovné sluzby,
energie - spolo¢nost ma len 1 elektromer, vymalovanie
celej nehnutelhosti apod.) je potrebné prepocitat
koeficientom, tym bude narok na odpocet krateny

Mame vSak v zakone este tzv. Gpravu odpocitanej dane

a opravu odpocitanej dane. Pokial' sme si pri nadobudnuti
nehnutelnosti uplatnili narok na odpocet, je potrebné v dalsich
rokoch sledovat

e Ucel jej pouzivania a/alebo
e rozsah jej pouzivania na Gcely podnikania ako i na
iné ucely (sukromné)
Casovy test (obdobie na Gpravu odpoditanej dane) je

20 kalendarnych rokov, zacina plynut v roku, v ktorom bola
nehnutelnost uvedena do uZivania.
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Zmena Gcelu a rozsahu pouzivania

Pokial' nehnutelnost pouzivate aj pre plnenia oslobodené od DPH
bez naroku na odpocet (napr. prenajimate bez DPH, pouzivate

ju pre finanéné, poistovacie a iné oslobodené dodavky) alebo ju
pouzivate pre nepodnikatelski ¢innost (napr. byvanie pre konatela)
je potrebné na konci kazdého roka upravit odpoditana dari.

Plati to aj opacne, Cize nehnutelnost bola vyuzivana len na
oslobodené dodavky a zacne sa pouzivat Uplne ¢i ¢iastoéne na
dodavky zdarfiované. Pomerna ¢ast upravenej dane sa vrati do
Statneho rozpoctu alebo bude dodato¢ne narokovatelna.

Pre lepSie pochopenie si uvedieme priklady

Priklad:

Spoloénost, platitel DPH nadobudla v roku 2024 nehnutelhost
a DPH 50 000 eur odpocitala v plnej vyske. V roku 2025 zacala
prenajimat ¢ast nehnutelnhosti s oslobodenim od dane. Pri zmene
ucelu pouzitia nehnutelhosti z plného odpocitania dane na
pomerné odpocitanie dane spolocnost vypocita ro¢ny koeficient.
Koeficient sa vypocita za kalendarny rok ako podiel/pomer
hodnoty bez DPH dodanych tovarov a sluzZieb, pri ktorych je
dar odpocitatelna (zdanitelné dodavky)/ a hodnoty bez DPH

zo vsetkych dodanych tovarov a sluZieb.

Spolocnosti vysiel koeficient vo vyske 0,80.

Spoloénost vykona Upravu odpocitanej dane v poslednom
zdaniovacom obdobi roka 2025 nasledovne:

(50000 x (1-0,80))/20x 19 =+ 9 500 eur

V dariovom priznani prizna dodatocne neodpocitatelnd dan vo
vyske 9 500 eur (vrati ju).

Priklad:

Spolocénost, platitel’ DPH kupila v roku 2024 nehnutelnost, ktort
chcela pouzivat na &innosti oslobodené od dane. Vstupniu DPH vo
vyske 120 000 eur neodpocditala.

V roku 2025 zalala prenajimat nehnutelhost inému platitelovi
dane v cene s DPH.

Spoloénost vykona uUpravu odpocitanej dane v poslednom
zdanovacom obdobi roka 2025 nasledovne:

(120 000 x (0-1)) / 20 x 19 = - 114 000 eur

Spoloénost si uplatni dodatocne odpoditatelnt dari vo vyske
114 000 eur.
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Priklad:

Spoloénost, platitel’ DPH vykonala v roku 2024 rekonstrukciu
nehnutelnosti. Vstupnu DPH 100 000 eur z rekonsStrukcie
neodpocitala, pretoze ju planovala prenajimat s oslobodenim
od dane. V roku 2025 sa spolo&nost rozhodla poskytovat v tejto
nehnutelnosti ubytovacie sluzby, ktoré podliehaju zdaneniu.
Rocny koeficient v roku 2025 bol vypocitany vo vyske 0,75.
Spoloénost vykona uUpravu odpocitanej dane v poslednom
zdariovacom obdobi roka 2025 nasledovne:

(100 000 x (0-0,75)) / 20 x 19 = - 71 250 eur.
Tuto DPH si uplatni v decembri 2025 resp. za IV. Stvrtrok 2025.

Priklad:

Spoloc¢nost, platitel’ DPH kipila v juni 2024 nehnutelhost, pri
ktorej predpokladala vyuzitie na ucely podnikania vo vyske 60 %
a na sukromné ucely vo vyske 40 %.

DPH na vstupe uvedena vo fakture je 40 000 eur. Pomerna vyska
dane je 24 000 eur (40 000 eur x 60 %). Tuto si odpocitala pri
nakupe.

Spoloc¢nost uskutocriuje podnikatelské ¢innosti s dariou na
vystupe, teda s ndrokom na odpocitanie dane.

Koniec obdobia na upravu odpocitanej dane je v roku 2043.
Spolo¢nost v novembri 2024 zmenila rozsah pouZitia tejto
nehnutelhosti na podnikanie a na iny ucel ako na podnikanie tak,
Ze zalala nehnutelhost na ucely podnikania vyuZivat vo vyske

80 % a na sukromné ucely len vo vyske 20%.

Spoloénost vykona upravu odpocitanej dane v poslednom
zdarniovacom obdobi roka 2024 nasledovne:

(40 000 x (0,6 - 0,8)) / 20 x 20 = - 8 000 eur

8 000 eur predstavuje pre spoloénost dodato¢ne odpoditatelhd
dar zo statneho rozpoctu.
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Oprava odpocitanej dane zo sluzby, ktora bola vykonana
na nehnutel'nosti

Relativnou novinkou v zdkone je mechanizmus
opravy odpocitanej dane zo sluzby, ktora bola
vykonana na investic(nom majetku platitel'a
DPH, pri nadobudnuti ktorého platitel’ neuplatnil
odpomtame dane a ktora viedla k trvalému
zvysSeniu 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 odpoditant dan ma len zo sluzieb, ktoré viedli

k trvalému zvysSeniu 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 odpoditanie dane.

Zase podme radsej na priklad:

Priklad:

SZCO, platitel DPH v maji 2024 zaviedla plynové kurenie

v budove, ktort nadobudla v roku 2007 s oslobodenim od dane.
Faktura dodéavatela za stavebné prace bola vo vyske 20 000 eur
zo dria 27. 6. 2024 s prenesenim dariovej povinnosti.

Tzv. samozdanenim odviedla SZCO 4 000 eur na vystupe

a zaroven si ju uplatnila na vstupe v juni 2024, DP bolo podané
13. 7. 2024.

SZCO tuto budovu preradila v oktébri 2021 z obchodného
majetku do sukromného majetku

SZCO mé povinnost opravit odpocitant dari v zdariovacom obdobi
oktdber 2025.

Obdobie pre ucely opravy odpocitanej dane z predmetnych
stavebnych prac trva 240 kalendarnych mesiacov od uplatnenia
odpocitania dane, tj. od jula 2024 do juna 2044.

Spolo&nost musi opravit odpoditant dari za obdobie od oktébra
2025 do juna 2044, nasledovne:

4 000 : 240 x 225 = 3 750 eur.

To znamend, Ze SZCO vréti v oktébri 2025 sumu DPH vo vyske
3 750 eur.

2025 © www.uol.sk 25



Nehnutel'nosti v daniach a actovnictve

Prenajom nehnutel'nosti

Najom nehnutelnosti chapeme pre Ucely DPH ako sluzbu.
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
¢ najmu bezpecnostnych schranok.

Platitel' sa véak méZe rozhodnat, Ze ndjom nehnutel'nosti
zdani, ale len v pripade, ak je najom poskytnuty pre zdanitel'na

osobu (platltel’ DPH aJ neplatltel’ DPH) a_ak_n_ej_d_e_o_n_amm_b_\d;u,_

i. VvV prlpade najmu bytu, rodinného domu a najmu
apartmanu v bytovom dome alebo ich ¢asti je ndjom vzdy
oslobodeny od dane bez naroku na odpocet dane.

°—

Odpocditanie dane pri poskytovani najmu nehnutel'nosti

Platitel si m6ze odpodéitat dar z prijatych tovarov a sluzieb

vtedy, ak prijaté tovary a sluzby pouzije na Gcely svojho

zdanovaného najmu nehnutel'nosti.

Ak platitel poskytuje iba najom nehnutelnosti, mézu pri

odpoditani dane nastat situacie:

e platitel poskytuje ndjom nehnutelnosti iba pre nezdanitelné

osoby, najom je oslobodeny od dane, nema narok na
odpocitanie dane

e platitel poskytuje ndjom nehnutelnosti iba pre zdanitelné
osoby a rozhodne sa najom pre vSetkych najomcov zdanit,
mbze si odpoditat daf v plnom rozsahu

e platitel poskytuje ndjom oslobodeny od dane a zaroven aj
najom zdaneny, bude dan na vstupe z klUpenych tovarov
a sluzieb na Gcely tychto najmov kratit koeficientom
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Pokial s poskytnuté sluzby suvisiace s nehnutelnostami, napr.
stavebné prace, stavebny dozor, ocerfiovanie nehnutelnosti,
realitna ¢innost, ubytovacie sluzby, je miestom dodania miesto,
kde sa nehnutel'nost nachadza.

Tuto skutoc¢nost je potrebné mat na mysli napr. pri poskytovani
stavebnych prac na nehnutelnostiach nachadzajucich sa mimo
tuzemska a informovat sa o povinnostiach ohladom DPH, napr.

z dévodu moznej registracie v State, kde sa nehnutelhost nachadza.

Stavebné prace na nehnutel’'nostiach v tuzemsku
Do Uvahy prichadzaju nasledujlce varianty zdanenia:

1. Dodavatel' i odberatel’ sa platitelia DPH
Potom su stavebné prace fakturované v rezime prenesenia
danovej povinnosti.
Faktura je dodavatelom vystavena bez DPH s textom ,Prenesenie
danovej povinnosti®,

Dan prizna odberatel tychto stavebnych prac a pri spineni
podmienok si uplatni odpocet DPH, tzv. tuzemské samozdanenie.

2. Dodavatel je platitel’ DPH a odberatel je neplatitel’
Uplatiuje sa Standardny rezim zdanenia vratane DPH.

Odporucany zoznam, ¢o vSetko spada pod stavebné prace
pravidelne aktualizuje finan¢na sprava.

2025 © www.uol.sk 27



UOL

UCTOVNICTVO

Ak zdanitelna osoba dosiahne obrat 50 000 eur alebo 62 500 eur
za kalendarny rok, je povinna podat ziadost o registraciu za
platitela DPH do 5 dni odo dna, ked dosiahla tento obrat. Prijmy
dosiahnuté prostrednictvom najmu (na pokracujicej baze)
sa zahrnaja do obratu pre Gcely DPH.

Plati aj pre fyzické osoby — obcanov.

Do obratu sa nezahffia hodnota prilezitostne predanej
nehnutelhosti.

Priklad:
Obcan prenajima viac nehnutelhosti na pokracujucej baze.
Hodnota prenajmu bez dane bola nasledovna:

za 1/2025 vo vyske 15 000 eur
za 2/2025 vo vyske 10 000 eur

za 3/2025 vo vyske 30 000 eur

Obcan ako zdanitelha osoba dosiahol k 31. 3. 2025 obrat vo
vySke 55 000 eur. Je povinny podat Ziadost o registraciu za
platitela DPH do 4. 4. 2025 (5. a 6. je vikend).

Délezité hlavne pri FO v suvislosti s nehnutelnostami je
skimat, ¢i ide o ekonomicku éinnost alebo o nakladanie so
sikromnym majetkom.

Je potrebné posudit, akym spdsobom naklada s majetkom.
Pokial FO preda zo svojho sikromného majetku pozemok, ktory
rozdeli na niekolko parciel a postupne ich predd, nejedna sa

o ekonomicku &innost.

Pokial' vSak pozemok rozparceluje, zabezpedi inZinierske siete,
vybuduje pristupové komunikacie, pojde o vykon ekonomickej
¢innosti, predavajuci musi sledovat obrat resp. povinnost registracie
pre DPH.

Tieto pripady vyzaduju detailné posudenie.

Za zmienku v tejto suvislosti stoji zahriiovanie predaja
nehnutel'nosti do obratu a do vypoctu koeficientu pre
kratenie naroku na odpocet.

Prilezitostny predaj nehnutelnosti sa do obratu ani do vypoctu
koeficientu nezahrriuje. Bude sa jednat napr. o situdciu, ked’
spolo¢nost predava nehnutelnost, kde mala sidlo.
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Dari potrebnu priznat v darfiovom priznani na dany rok hned' na
zaciatku roka do 31. 1., je danl z nehnutelnhosti. Dovodom pre vznik
povinnosti platit tuto dar je samotna existencia nehnutelnosti, ¢ize
s nou nemusi byt nijako nakladané v rdmci podnikania.

Dan z nehnutelnosti je miestnou darou, ktoru ukladad mesto alebo
obec (spravca dane).

Mesto ¢i obec urci vo svojom vSeobecne zavaznom nariadeni
podrobnosti o vyske dane, zniZzeni alebo oslobodeni od dane,
o moznosti podat darfové priznanie elektronicky.

Zakon rozlisuje 3 druhy dane z nehnutelnosti:
e dan z pozemkov,
e dan zo stavieb

e dan z bytov a z nebytovych priestorov
v bytovom dome.

Dariova povinnost k tejto dani vznika 1. januara zdarnovacieho
obdobia, ktoré nasleduje po obdobi, v ktorom sa osoba stala
vlastnikom, spravcom, ndjomcom alebo uzivatelom nehnutelnosti,
ktora je predmetom dane z nehnutelnosti. Ak sa danovnik stane
vlastnikom, spravcom, ndjomcom alebo uZivatelom nehnutelhosti
1. 1. bezného zdarovacieho obdobia, vznikad dariova povinnost
tymto driom.
Dariova povinnost zanika 31. decembra zdafiovacieho obdobia,
v ktorom danovnikovi zanikne vlastnictvo, sprava, najom alebo
uzivanie nehnutelnosti.

Darovnik je osoba, ktord ma dariovu povinnost. Vo vadésine pripadov
je to vlastnik, v niektorych pripadoch spravca, uzivatel’, najomca.
V pripade spoluvlastnictva viacerymi osobami, bud’ kazdy zo

spoluvlastnikov za svoj podiel alebo ak sa dohodnu, zvoleny zastupca.

Miestna prislusnost spravcu dane u dane z nehnutelnosti zavisi
od miesta, kde sa nehnutelnost nachadza.

Danové priznanie sa podava do 31. 1. bezného roka.
Priznanie sa nepodava kazdorocne, ale len vtedy, ked' nastali
zmeny skutoc¢nosti rozhodujldce na vyrubenie dane (napr. predaj
a kupa bytu - rozhodujuce st pravne Ucinku vkladu do katastra,
dedicstvo, darovanie, kolaudacia stavby). V dalsich rokoch
spravca dane vyrubi dan automaticky. Danovnik nevycisluje
dan z nehnutelnosti v darfilovom priznani.

2025 © www.uol.sk 29



UOL

UCTOVNICTVO

Danové priznanie sa v $pecifickych pripadoch podava do
30 dni od vzniku danovej povinnosti

¢ nadobudnutie nehnutelnosti vydrazenim
e nadobudnutie nehnutelnosti dedenim

K daniovému priznaniu sa prikladaju dokumenty, ktoré preukazuju
zmeny (napr. kdpia rozhodnutia o povoleni vkladu do katastra
nehnutelnosti, rozhodnutie o dedicstve)

Typy danovych priznani
¢ Priznanie: ak podavate priznanie prvykrat

o Ciastkové priznanie: vznikla vdm novéa dariové povinnost
(napr. nadobudli ste dal$iu nehnutelnost, nastala zmena
vyuzitia stavby, vymery, druhu pozemku, sprava, najom ci
uzivanie nehnutelnosti zaniklo)

¢ Dodatoc¢né priznanie: ak ste v priznani neuviedli spravne
Udaje

e Opravné priznanie: ak opravujete priznanie pred
uplynutim lehoty na podanie DP

Spdsob podania darfiového priznania méze byt postou, osobne,
prostrednictvom zastupcu, elektronicky.

Vypocdet a splatnost dane z nehnutel'nosti na aktualny rok
Dan z nehnutelnosti vypocita spravca dane, ktory danovnikovi
doruci rozhodnutie o vyrubenej dani.

Spravca dane vyrubuje dan kazdoroc¢ne podla stavu k 1. 1.
prislusného zdariovacieho obdobia. Na zmeny skutocnosti, ktoré
nastanu v priebehu zdanovacieho obdobia, sa neprihliada, buda
zohl'adnené az v d’alSom roku. Za nehnutelnost nadobudnutu
v roku 2024 teda vlastnik plati prvykrat za rok 2025.

Kto nehnutelhost v rovnakom roku kupi aj preda, dar neplati vobec.

Splatnost dane

Vyrubena dan z nehnutelnosti je splatna do 15 dni odo dia
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia. Spravca dane
moze urdit platenie dane z nehnutelnosti aj v splatkach, pricom
lehotu splatnosti jednotlivych splatok urci v rozhodnuti o vyrubenej
dani. V pripade, Ze vyrubena dan je vysSia ako 33 000 eur, mesto
¢i obec urdi platenie dane najmenej v 2 rovhomernych splatkach.
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Nehnutel'nosti v daniach a actovnictve

Kto ma teda povinnost podat darfiové priznanie
Vv januari 2026?
Je to danovnik, ktory napriklad:

zakupil, zdedil, ziskal darom nehnutelnost v roku 2025
predal, daroval nehnutelnost v roku 2025

vykonal v roku 2025 zmeny na svojej nehnutelnosti,
predovsetkym v priebehu stavby (stavebné povolenie,
kolaudacia stavby apod.)

vykonal v roku 2025 zmenu v spdsobe uzivania
nehnutelnosti, napr. zacal ju pouzivat na podnikanie

Naopak nie je potrebné priznanie podavat len preto, Ze sa zmenili
sadzby majuce vplyv na vysku dane.
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Ako je to vo Vasom pripade?

Radi Vam poradime
Do nasho e-booku sa vosli len zakladné principy Uctovania
a zdanovania nehnutelnhosti. Oblast nehnutelnosti v daniach
a Uctovnictve je velmi komplexna a kazdy pripad vyZaduje
individualne posudenie.
Zaujima Vas ako postupovat vo Vasom pripade? Ozvite sa
nam. Uctovni a danovi Specialisti z UOL Vam radi poradia.

www.uol.sk
+ 421 553 244 200

info@uol.sk

Viete, ze ako zakaznikovi UOL je Vam
k dispozicii danovy poradca?

Dai{ovj
W~ poradca.
» _

 zadormo

Zistite, preco si nas vybrali uz stovky slovenskych firiem: uol.sk


https://www.uol.sk/
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