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Uvod

Cielom metodického pokynu je zabezpeit jednotny postup pri posudeni zdanitelnosti prijmu z prenajmu plynuceho
v suvislosti s prenajmom nehnutefnosti vratane prijmov z prendjmu hnutelnych veci, ktoré sa prenajimaju
ako prislusenstvo k nehnuteflnosti a uplatneni vydavkov na tento prijem do dafovych vydavkov podla zakona
¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZDP*).

1. oddiel Vymedzenie prijmov z prenajmu nehnutelnosti

V stlade s § 6 ods. 3 ZDP prijmami z prenajmu, ak nejde o prijmy uvedené v § 6 ods. 1 ZDP (prijmy z podnikania)
av §5ZDP (prijmy zo zavislej €innosti), st prijmy z prendjmu nehnutelnosti vratane prijmov z prenajmu hnutelnych
veci, ktoré sa prenajimaju ako prisluSenstvo nehnutelnosti. V sulade s § 121 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obgiansky
zakonnik (dalej len ,Obciansky zékonnik®) prislusenstvom veci su veci, ktoré patria vlastnikovi hlavnej veci a su
nim urené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali a prisluSenstvom bytu su vedrajSie miestnosti a priestory
uréené na to, aby sa s bytom uzivali. V stlade s § 658 Obcianskeho zakonnika najom bytu vznika najomnou
zmluvou, ktorou prenajimatel prenechdva najomcovi za ndjomné byt do uZivania, a to bud na dobu ur€itu,
alebo bez urenia doby uzivania; najomna zmluva spravidla obsahuije aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. V § 3
ods. 2 pism. a) ZDP je na UCely ZDP zavedena legislativna skratka, v zmysle ktorej pod pojem nehnutelnost
zahffiame nehnutelnost, byt, nebytovy priestor alebo ich Casti. Prijmom z prenajmu je prijem z prendjmu
nehnutelnosti na zaklade uzatvorenej najomnej zmluvy v stlade s § 663 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika. V stlade
s § 663 ObcCianskeho zakonnika najomnou zmluvou prenajimatel prenechédva za odplatu najomcovi vec, aby ju
docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky. Rovnako prijmom z prenajmu je napr. aj prijem
z kratkodobého prenajmu bytu, ktorého pravne vztahy upravuje zakon €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu
(dalej len ,zakon o kratkodobom najme bytu®). V sulade s § 3 ods. 1 zékona o kratkodobom najme bytu kratkodoby
najom bytu vznikd uzavretim najomnej zmluvy, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt



alebo jeho Cast do uzivania, a to na dobu urcitd, najdlhSie na dva roky. Kratkodoby najom bytu mozno na zaklade
dohody zmluvnych stran za rovnakych podmienok predlZit najviac na dalSie dva roky, a to dvakrat.

Podla § 4 ods. 1 zékona €. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (zivnostensky zakon) v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,zivnostensky zakon®) prenajom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov je Zivnostou,
pokial sa popri prenajme poskytuju aj iné nez zakladné sluzby spojené s prenajmom.

Prevadzkovanie garazi alebo odstavnych pléch pre motorové vozidla je Zivnostou, ak su splnené podmienky
podla § 4 ods. 1 zivnostenského zakona alebo ak garaze, pripadne odstavné plochy slizia na umiestnenie
najmenej piatich vozidiel patriacich inym osobam nez majitelovi alebo néjomcovi nehnutefnosti (§ 4 ods. 2
zivnostenského zakona).

Medzi prijmy podia § 6 ods. 3 ZDP nepatria prijmy z prendjmu nehnutelnosti, ktoré su zaradené medzi prijmy
podla § 6 ods. 1 pism. b) tohto zakona, 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. upratovacie sluzby, vymena postelnej bielizne, uterakov, resp. ide o ubytovanie a stravovanie
formou hotelov, motelov, penzidnov. Aj ked vztahy, ktoré tu vznikaju, su do urcitej miery podobné vztahom,
ktoré vznikaju pri osobnom uzivani nehnutelnosti formou jej prenajmu, zakladny rozdiel spociva v skuto¢nosti,
Ze pri ubytovacich sluzbach (pri ktorych je potrebné zivnostenské opravnenie) nejde o uspokojovanie potreby
trvalého byvania, ale iba o poskytnutie prechodného ubytovania na dohodnuty ¢as alebo na €as vyplyvajici z t¢elu
ubytovania.

Pri uréeni, i ide o prijem z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP alebo o prijmy podfa § 6 ods. 1 pism. b)
ZDP je potrebné zvolit individualny pristup a je potrebné vychadzat z reaineho charakteru poskytnutej ¢innosti
a treba vziat do Uvahy aj § 3 ods. 6 zakona €. 563/2009 Z. z. o sprave dani (dafovy poriadok) a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zmysle ktorého pri uplatfiovani osobitnych predpisov pri sprave dani sa berie do Uvahy
skutoCny obsah pravneho ukonu alebo inej skutoCnosti rozhodujlcej pre zistenie, vyrubenie alebo vybratie dane.
Na pravny Ukon, viacero pravnych Ukonov alebo iné skutoénosti uskutonené bez riadneho podnikatelského
dévodu alebo iného dovodu, ktory odréza ekonomicku realitu, a ktorych najmenej jednym z Ucelov je obchadzanie
danovej povinnosti alebo ziskanie takého danového zvyhodnenia, na ktoré by inak nebol dafovy subjekt
opravneny, sa pri sprave dani neprihliada.

V pripade sprostredkovania ubytovania prostrednictvom webovych platforiem (napr. www.booking.com,
sk.airbnb.com) pre kategorizaciu predmetného prijmu nie je podstatné, ¢i sa sprostredkovanie vykonava
prostrednictvom webovych platforiem alebo inym spdsobom, pre sprdvne posudenie je dblezité vychadzat
z charakteru arozsahu realne poskytnutej sluzby. Napriklad podfa Udajov z platformy www.booking.com
z charakteru reélne poskytovanych sluZieb vo vacsine tychto pripadov vyplyva, Ze ide o kratkodobé ubytovanie,
ktoré nerieSi naplnenie potreby trvalého byvania a spravidla majitel resp. prevadzkovatel nehnutefnosti
zabezpeduje aj iné ako zakladné sluzby a to vymenu postelnej bielizne, upratovacie sluzby, poskytnutie rafajok
a pod. a preto ide vo vacSine pripadov o prijem zo Zivnosti podia § 6 ods. 1 pism. b) ZDP.

Potrebné je tiez pripomenut, Ze medzi prijmy zo Zivnosti podfa § 6 ods. 1 pism. b) ZDP v Ziadnom pripade nie je
mozné zaradit prijmy z &innosti (prenajom, popri ktorom sa poskytuju aj iné ako zakladné sluzby, resp. ubytovanie),
ktora sice vykazuje znaky podnikania, ale danovnik ju vykonédva bez zivnostenského opravnenia, a to aj napriek
tomu, Ze takéto opravnenie je na vykon predmetnej Cinnosti potrebné. Takto dosiahnuté prijmy danovnik zaradi
medzi ostatné prijmy podfa § 8 ZDP.

Priklad ¢. 1:

Dariovnik poskytuje svoj dvojizbovy byt uzivatelom prostrednictvom webovej platformy www.booking.com.
Dariovnik zabezpeluje aj vymenu postelnej bielizne a poskytuje rafiajky. Je mozné prijem dariovnika dosiahnuty
Z tejto Cinnosti zaradit medzi prijmy z prenéjmu podia § 6 ods. 3 ZDP?

Predmetny prijem dariovnika nie je moZné zaradit medzi prijem z prenajmu podla § 6 ods. 3 ZDP, nakolko dariovnik
poskytuje aj iné ako zakladné sluzby spojené s prenajmom nehnutelnosti (vymena postelnej bielizne, poskytnutie
rariajok). Na poskytovanie danej sluzby sa vyZaduje Zivnostenské opravnenie a predmetny prijem z danej ¢innosti
dafiovnika sa zaradi ako prijem zo Zivnosti podfa § 6 ods. 1 pism. b) ZDP. V pripade, ak by dariovnik poskytoval



vy$Sie uvedenu cinnost’ bez Zivnostenského opravnenia napriek tomu, Ze takého opravnenie je na vykon
predmetnej ¢innosti potrebné, predmetny prijem sa zaradi medzi prijmy podla § 8 ZDP ako iny ostatny prijem.

Do thrnu prijmov podla § 6 ods. 1 a 2 ZDP z podnikania alebo z inej samostatnej zarobkovej innosti podfa druhu
dosahovaného prijmu zaradi dafovnik aj také prijmy z prendjmu nehnutefnosti, ktoré zodpovedaju ustanoveniu
§ 6 ods. 5 pism. a) ZDP, v zmysle ktorého prijmom z podnikania alebo z inej samostatnej zarobkovej Cinnosti je
aj prijem z akéhokolvek nakladania s obchodnym majetkom dariovnika.

Priklad ¢. 2:

Dariovnik, fyzicka osoba, ma Zivnost's nazvom Skladové a pomocné Cinnosti v doprave, v ramci ktorej vykonava
¢innost' skladovania a uskladriovania tovarov a z danej ¢innosti dosahuje prijem zo Zivnosti podla § 6 ods. 1 pism.
b) ZDP. Tento Zivnostnik ma zaradené vo svojom obchodnom majetku tri budovy, ktoré vyuZiva ako sklady. Jednu
Z tychto budov (sklad) dé do prendjmu najomcovi za odplatu 2 000 eur mesacne, nakolko ho nevyuZiva.
Ako zdanime tento prijem z prenéjmu nehnutelnosti?

Nakolko je dany sklad zaradeny v obchodnom majetku dariovnika (prenajimatela), v stlade so znenim § 6 ods. 5
pism. a) ZDP je tento prijem dariovnika prijmom zo Zivnosti podfa § 6 ods. 1 pism. b) ZDP.

V stlade s § 49a ods. 2 ZDP ucinnym od 1.1.2023 fyzicka osoba, ktora nie je registrovana podla § 49a ods. 1 ZDP,
je povinna v lehote do konca kalendarneho mesiaca nasledujuceho po uplynuti mesiaca, v ktorom na uzemi
Slovenskej republiky zacala vykonavat' ini samostatnu zarobkovu ¢innost alebo v ktorom na Uzemi Slovenskej
republiky prenajala nehnutelnost’ okrem pozemku, poziadat' spravcu dane o registraciu.

2. oddiel Oslobodenie prijmov z prenajmu nehnutelnosti

Oslobodenie prijmov z prenajmu nehnutelnosti podia § 6 ods. 3 ZDP je upravené v § 9 ods. 1 pism. g) ZDP,
v zmysle ktorého st od dane z prijmov fyzickej osoby oslobodené prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP a § 8 ods. 1 pism.
a) ZDP, ak uhrn tychto prijmov nepresiahne v zdarovacom obdobi 500 eur, pri€om ak takto vymedzené prijmy
presiahnu 500 eur, do za&kladu dane sa zahru len prijmy nad takto ustanovenU sumu; vydavky k prijmom
zahrnovanym do z&kladu dane sa zistia rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov zahrnovanych do zékladu dane
k celkovym prijmom. Pri vypodte oslobodenia od dane pri prijmoch z prenajmu treba vziat' do Uvahy aj oslobodenie
od dane podla § 9 ods. 1 pism. i) ZDP, v zmysle ktorého je od dane oslobodeny prijem podia § 8 ods. 1 pism. d)
az f) ZDP [prijmy z prevodu opcii, prijmy z prevodu cennych papierov a prijmy z prevodu Ucasti (podielu)
na spolocnosti s ruenim obmedzenym, komanditnej spolo¢nosti alebo z prevodu ¢lenskych prav druzstval, ak dhrn
tychto prijmov zniZeny o vydavok podfa § 8 ods. 5 a 7 ZDP nepresiahne v zdafiovacom obdobi 500 eur; ak takto
vymedzeny rozdiel medzi Uhrnom prijmov a uhrnom vydavkov presiahne 500 eur, do zakladu dane sa zahrnie
len rozdiel nad takto ustanovent sumu; ak dafovnik suCasne dosiahol aj prijmy podla § 6 ods. 3 a § 8 ods. 1
pism. a) ZPD, uplatni sa oslobodenie od dane podfa § 9 ods. 1 pism. g) ZDP a podfa § 9 ods. 1 pism. i) ZDP,
najviac v uhrnnej vyske 500 eur.

Priklad ¢. 3:

Prenajimatel prenajimal jednoizbovy byt ndjomcovi v roku 2022 za 450 eur mesacne pocas celého kalendarneho
roka. Suma vo vySke 5400 eur (12 x 450 eur) bola prenajimatelovi daného zdariovacieho obdobia aj uhradena.
Néjomna zmluva medzi prenajimatelom a najomcom je uzavreta v sulade s § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika.
Aka ja vy$ka zdanitelného prijmu prenajimatela z prenajmu danej nehnutelnosti v zdariovacom obdobi roka 2022?

Prenajimatel dosiahol v zdariovacom obdobi roka 2022 prijem z prenéjmu predmetnej nehnutelnosti podla
§ 6 0ds. 3 ZDP vo vyske 5400 eur (450 eur x 12 = 5400 eur). V pripade, Ze nepobera prijmy podla § 8 ods. 1
pism. a) ZDP alebo si neuplatriuje oslobodenie z prijmov definovanych v § 8 ods. 1 pism. a) ZDP, v sulade s § 9
ods. 1 pism. g) ZDP si uplatni oslobodenie vo vyske 500 eur a jeho zdanitelné prijmy z prenajmu nehnutelnosti za
zdariovacie obdobie roka 2022 st vo vyske 4 900 eur (5 400 eur — 500 eur = 4 900 eur).

Priklad ¢. 4:

Dariovnik dosiahol v roku 2022 okrem prijmov z podnikania aj prijmy z prenajmu nehnutelnosti podia § 6 ods. 3
ZDP vo vyske 6 000 eur. Preukazatelne vynaloZené vydavky na dosiahnutie, zabezpecenie a udrZanie tychto
prijmov boli vo vy$ke 3 850 eur. Prijmy aj vydavky z prenajmu nehnutelnosti boli v roku 2022 aj uhradené.



Sumu zdanitelného prijmu z prendjmu nehnutelnosti si dariovnik vycisli vo vyske 5 500 eur (6 000 - 500)
ako rozdiel medzi celkovymi prijmami z prenajmu nehnutelnosti a sumou 500 eur, ktora je od dane oslobodena.
Vydavky vynaloZené na dosiahnutie zdanitelnych prijmov z prenajmu nehnutelnosti sa vypocCitaju v sdlade s § 9
ods. 1 pism. g) ZDP vo vyske 3 542 eur [ (5 500 : 6 000) x 3 850 = 0,92 x 3 850 = 3 542].

3. oddiel Prijem ziskany vydanim, dedenim alebo darovanim nehnutelnosti v sivislosti s prijmom
z prenajmu nehnutelnosti

V stlade s § 3 ods. 2 pism. a) ZDP predmetom dane nie je prijata nahrada opravnenej osoby podia osobitnych
predpisov, prijem ziskany vydanim, darovanim alebo dedenim nehnutelnosti, bytu, nebytového priestoru alebo ich
Casti alebo hnutelnej veci, prava alebo inej majetkovej hodnoty okrem prijmu z neho plynticeho a okrem darov
poskytnutych v suvislosti s vykonom éinnosti podfa § 5 ZDP alebo § 6 ZDP a darov, ktoré boli poskytnuté
poskytovatelovi zdravotnej starostlivosti od drZitela.

V suvislosti s darmi je dbleZita skutocnost, Ze v okamihu nadobudnutia viastnictva k nehnutelnosti, hnutelnej veci,
préva alebo inej majetkovej hodnoty darom, dariovnik ziskal prijem (pefiazny alebo nepefiazny), ktory nie je
u danovnika (obdarovaného) predmetom dane. Ak by vSak z takéhoto darovaného majetku dafriovnikovi plynul
prijem, napr. ak by dariovnik darovant nehnutelnost prenajal, tento prijem uz je predmetom dane, ktory ak nie je
oslobodeny od dane podla § 9 ZDP, je zdanitelnym prijmom.

Priklad ¢. 5:
Fyzicka osoba (nepodnikatel) nadobudla na zaklade darovacej zmluvy nehnutelnost' v hodnote 200 000 eur. Je
tento prijem predmetom dane z prijmov a vznika fyzickej osobe povinnost tento prijem priznat'v dariovom priznani?

Nepeniazny priiem vo forme nehnutelnosti nadobudnutej darovanim nie je predmetom dane z prijmov
a obdarovanému nevznika povinnost' tento prijem priznat’ v dariovom priznani. Ak vSak tato fyzicka osoba
(obdarovany) predmetnt nehnutelnost' prenajme, potom tento prijem z prendjmu nehnutelnosti uz je predmetom
dane z prijmov, ak nie je od dane oslobodeny podia § 9 ZDP.

Priklad €. 6:

Dvaja stirodenci postavili v rémci podnikania budovu, ktort viastnili obaja rovnym dielom. Uvedena budova sliZila
na podnikanie, plne odpisana bola v roku 2018 a v roku 2020 obaja stirodenci ukoncili Zivnost a budovu
Z obchodného majetku vyradili. V sucasnosti strodenci budovu prenajimaju, ale nie ako podnikatelia. Jeden
zo surodencov chce darovat svoju polovicu nehnutelnosti druhému sdrodencovi. Bude prijem ziskany
darovanim plne odpisanej nehnutelnosti u prenajimatela predmetom dane z prijmov fyzickej osoby (prijem
podla § 6 ods. 3 ZDP). Ak predmetny prijem bude predmetom dane, akym spdsobom prenajimatel zahrnie tento
prijem do zakladu dane?

V nadvéznosti na legislativnu skratku ,nehnutelnost” zavedenu v cit. ustanoveni za nehnutelnost' sa povaZuje
aj Cast nehnutelnosti. Ak ¢ast nehnutelnosti vo velkosti podielu %2 nadobudne jeden zo stirodencov darom v case,
kedy je nehnutelnost’ (ako celok) prenajimana (prijem podla § 6 ods. 3 ZDP), potom nepefiaZny prijem ziskany
darovanim uvedenej Casti nehnutelnosti je predmetom dane z prijmov v sulade s § 3 ods. 2 pism. a) ZDP.
Pri zdariovani neperiazného prijmu, ktory fyzicka osoba ziskala darovanim v suvislosti s vykonom cinnosti
podia § 6 ZDP je potrebné postupovat podla 6smeho bodu Usmernenia MF SR k zakonu ¢. 595/2003 Z. z. o dani
Z prijmov v zneni neskorsich predpisov k niektorym problematickym oblastiam pri posudzovani vyCislenia vysky
zakladu dane z prijmov uverejnenom vo FS ¢&. 5/2005, t. j. ak dariovnik dostal dar, ktory je hmotnym majetkom,
hodnotu daru zahrnie do zakladu dane postupne vo vyske odpisov darovaného majetku.

Ak darca, ktory je fyzickou osobou, uvedent nehnutelnost’ (Cast’ nehnutelnosti vo velkosti podielu %), ktord ma
byt predmetom darovania, mal zahrutd v obchodnom majetku, pricom pri jej predaji uskuto¢nenom v deni
darovania, by sa na prijem z predaja nevztahovalo oslobodenie od dane podla § 9 ZDP [darca vyradil nehnutelnost
vo vy$ke podielu 1/2 z obchodného majetku v roku 2020, t. j. ak by v roku 2022 doslo k predaju uvedenej
nehnutelnosti, nebola by spinena podmienka pre oslobodenie prijmu od dane fyzickej osoby podla § 9 ods. 1 pism.
a) ZDP], potom vstupna cena takejto nehnutelnosti (Casti nehnutelnosti vo velkosti podielu 1/2) ziskanej darom
sa u obdarovaného urci podia § 25 ods. 1 pism. f) ZDP.



V zmysle cit. ustanovenia vstupnou cenou hmotného majetku je zostatkova cena majetku zistena u darcu, ktory je
fyzickou osobou, pri vyradeni z obchodného majetku. Ak v danom pripade zostatkova cena zistena u darcu, ktory je
fyzickou osobou, pri vyradeni nehnutelnosti z obchodného majetku bola nulova, potom v nadvéznosti na spdsob
zdariovania nepefiazného prijmu ziskaného darovanim, aj hodnota daru, ktord by mal zahrndt obdarovany
do Ciastkového zékladu dane podla § 6 ods. 3 ZDP, je nulova. V danom pripade teda obdarovanému vznika
neperiazny prijem v nulovej vyske.

V pripade majetku, ktory dariovnik (fyzickd osoba) nadobudol dedenim, nie je prijem vo vySke hodnoty tohto
majetku v momente nadobudnutia dedenim predmetom dane z prijmu. To znamena, Ze v okamihu nadobudnutia
viastnictva dedenim nehnutelnosti, hnutelnej veci, prava alebo inej majetkovej hodnoty, dariovnik ziskal prijem
(pefiazny alebo nepenazny), ktory vSak v tomto momente nie je u dariovnika (dedi¢a) predmetom dane. Ak vSak
zo zdedenej nehnutelnosti plynie prijem, napr. v suvislosti s jej prendjmom, dany prijem je uz predmetom dane
a ide o zdanitelny prijem, ak nie je oslobodeny podla § 9 ZDP.

Priklad €. 7:

Darovnik, fyzicka osoba zdedila na zaklade uznesenia o dediCstve po zomrelom porucitelovi nehnutelnost
v hodnote 100 000 eur. Je tento prijem predmetom dane aje tento dafiovnik povinny tento prijem priznat
v dafiovom priznani? Ako je to v pripade, ak by dariovnik predmetnu nehnutelnost’ prenajal a poberal by z nej
prijmy z prenéjmu podla § 6 ods. 3 ZDP?

Darniovnikovi vznika neperiazny prijem vo vySke 100 000 eur vo forme nehnutelnosti, no vzhladom na znenie § 3
ods. 2 pism. a) ZDP tento prijem nie je predmetom dane z prijmov, kedZe bol nadobudnuty dedenim. Ak by
dariovnik predmetni nehnutefnost prenajal a ak by poskytoval len zakladné sluzby spojené s prenajmom
nehnutelnosti, predmetny prijem by uz bol predmetom dane z prijmov a i$lo by o zdanitelny prijem podla § 6 ods.
3 ZDP, ak by nelo o oslobodeny prijem do vysky 500 eur za zdariovacie obdobie v stlade s § 9 ods. 1 pism. g)
ZDP.

4. oddiel Zistovanie zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) z prijmov z prenajmu nehnutefnosti

V zmysle § 2 pism. ) ZDP zakladom dane je rozdiel, o ktory zdanitelné prijmy prevySuju dafiové vydavky podia § 19
ZDP pri reSpektovani vecnej a Casovej suvislosti zdanitelnych prijmov a dafovych vydavkov v prislusnom
zdanovacom obdobi, ak ZDP neustanovuje inak.

Podla § 4 ods. 1 ZDP zaklad dane je

a) sUcet Ciastkového zakladu dane z prijmov podia § 5 ZDP, ktory sa zniZi o nezdanitelné Casti zakladu dane
alebo ich ast (§ 11 ZDP), a Ciastkovych zakladov dane z prijmov podia § 6 ods. 3 a 4 ZDP a § 8 ZDP,

b) Ciastkovy z&klad dane z prijmov podla § 6 ods. 1 a 2 ZDP, ktory sa zniZi o nezdanitelné &asti zakladu dane
alebo ich ¢ast (§ 11 ZDP).

V sUlade s § 6 ods. 6 ZDP na zistenie zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) z prijmov z prendjmu nehnutelnosti
podla § 6 ods. 3 ZDP sa pouziju ustanovenia § 17 az 29 ZDP. Ak preukazatelné dariové vydavky spojené s prijmami
podia § 6 ods. 3 ZDP su vySSie ako tieto prijmy, na rozdiel sa neprihliada, to znamena, Ze dafovnik pri prijmoch
z prenajmu nehnutelnosti nemdze vykazat dariovu stratu.

Priklad ¢. 8:

Prenajimatel prenajimal rodinny dom najomcovi poCas celého roka 2022 za najomné vo vyske 1000 eur mesacne
a uplatrioval si dariové vydavky vo vyske 300 eur mesacne. Ndjomna zmluva medzi prenajimatelom a najomcom
bola uzavreta v sulade s § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika. Okrem tohto prijmu dariovnik iné nehnutelnosti
neprenajimal. Dariovnik nepoberal Ziadne prijmy podfa § 8 ods. 1 pism. a) ZDP. Ak& bola vy$ka zdanitelného
prijmu z prendjmu predmetnej nehnutelnosti za zdariovacie obdobie roka 2022 a aky bol Ciastkovy zéklad dane
z prijmov podla § 6 ods. 3 ZDP za toto zdariovacie obdobie.

Celkova vy$ka dosiahnutych prijmov z prenajmu nehnutelnosti za rok 2022 je vo vyske 12 000 eur. Na vypocet
zdanitelného prijmu v zdariovacom obdobi roka 2022 odratame z celkovej vySky dosiahnutych prijmov z prenajmu
nehnutelnosti za rok 2022 vo vyske 12 000 eur sumu 500 eur, ¢o je vySka oslobodenia od dane z prijmov



Z prenajmu nehnutelnosti vzmysle § 9 ods. 1 pism. g) ZDP. Zdanitelny prijem z prenéjmu nehnutelnosti
v zdariovacom obdobi roka 2022 je vo vyske 11 500 eur. Ciastkovy zaklad dane je rozdiel, o ktory zdanitelny prijiem
prevysuje dafiové vydavky pri reSpektovani vecnej a ¢asovej suvislosti zdanitelnych prijmov a dariovych vydavkov
v prislusnom zdariovacom obdobi. DéleZité je nezabudnut, Ze vydavky k prijmom zahrnovanym do zakladu dane
sa zistia rovhakym pomerom, ako je pomer prijmov zahrnovanych do zakladu dane k celkovym prijmom. Vyska
dariovych vydavkov pre vypocet zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) je vo vyske 3 456 eur [(11 500/ 12 000)
x (12 x 300) = 0,96 x 3 600 = 3 456]. Zaklad dane (Ciastkovy zaklad dane) z prijmov z prenajmu nehnutelnosti je
vo vySke 8 044 eur (11 500 — 3 456 = 8 044).

V sulade s § 17 ods. 1 ZDP pri zistovani zékladu dane (Ciastkového zékladu dane) z uvedenych prijmov vychadza
dafovnik
e UCtujuci v sustave jednoduchého Uctovnictva alebo dafovnik, ktory vedie darovu evidenciu podla § 6 ods.
11 ZDP, z rozdielu medzi prijmami a vydavkami,
e UCtujuci v sustave podvojného Uctovnictva z vysledku hospodarenia.

Pri zistovani zakladu dane z prijmov z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP dafovnik uplatfiuje len
preukazatelne vynalozené dariové vydavky spifiajice definiciu dafiového vydavku v § 2 pism. i) ZDP, pricom vedie
danovu evidenciu podfa § 6 ods. 11 ZDP alebo méze viest jednoduché alebo podvojné Uctovnictvo. Pri prijmoch
z prendjmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP si dafovnik nem6ze uplatnit vydavky percentom z prijmov
podla § 6 ods. 10 ZDP.

Ak danovnik vychadza pri zistovani zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) z prijmov z prenajmu podfa § 6 ods.
3 ZDP z dariovej evidencie podla § 6 ods. 11 ZDP, potom pocas celého zdarovacieho obdobia vedie dariovu
evidenciu o:
a) prijmoch v ¢asovom slede v ¢leneni potrebnom na zistenie zékladu dane (Ciastkového zakladu dane)
vratane prijatych dokladov, ktoré spifiaju nalezitosti iétovnych dokladov (§ 10 ods. 1 pism. a) az d) zakona
€. 431/2002 Z. z. v zneni zakona €. 198/2007 Z. z.),
b) darovych vydavkoch v ¢asovom slede v Cleneni potrebnom na zistenie zakladu dane (Ciastkového
zakladu dane) vratane vydanych dokladov, ktoré spifiaju naleZitosti G&tovnych dokladov (§ 10 ods. 1 pism.
a) az d) zékona €. 431/2002 Z. z. v zneni zakona €. 198/2007 Z. z.),
c) hmotnom majetku a nehmotnom majetku zaradenom do obchodného majetku [§ 2 pism. m)],
d) zasobach a pohladavkach,
e) zavazkoch.

V stlade s § 6 ods. 12 ZDP evidenciu podla § 6 ods. 11 ZDP je dafiovnik povinny uchovavat po dobu, v ktore;
zanikne pravo dan vyrubit alebo dodato¢ne vyrubit podla osobitného predpisu, ktorym je § 69 zakona ¢&. 563/2009
Z. z. 0 sprave dani (danovy poriadok) a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

Ak sa dafovnik, ktory ma prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP, rozhodne Uétovat v sUstave jednoduchého Uctovnictva
alebo podvojného Uctovnictva, aj ked' tato povinnost dariovnikovi nevyplyva z osobitnych predpisov, ktorym je
zakon €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o uctovnictve®), je povinny
tymto spdsobom postupovat pogas celého zdafnovacieho obdobia (§ 6 ods. 13 ZDP). Danovnik nie je v tomto
pripade Uctovnou jednotkou podfa zékona o Uétovnictve a dariovnik nie je povinny na Ucely podania dafiového
priznania zostavit uctovnu zavierku avtermine na podanie dafového priznania ju nie je povinny uloZit
podla osobitného predpisu, ktorym je zékon o Uctovnictve.

Poznamka:
V stlade s ust. § 1 zékona o uctovnictve sa za Uctovnu jednotku povazuju:

1. pravnické osoby (§ 18 Obcianskeho zé&konnika v zneni zakona ¢. 509/1991 Zb.), ktoré maju sidlo na Uzemi
Slovenskej republiky,

2. zahrani¢né pravnické osoby [§ 21 ods. 4 pism. b) Obchodného zékonnika], ak na tzemi Slovenskej republiky
podnikaju alebo vykonavaju int ¢innost podfa osobitnych predpisov,

3. zahranicné fyzické osoby [§ 21 ods. 4 pism. a) Obchodného zakonnika] a slovenské fyzické osoby, ktoré podnikaju
alebo vykonavaju ini samostatn( zarobkovi Cinnost, ak preukazuju svoje vydavky vynaloZené na dosiahnutie,
zabezpecCenie a udrZanie prijmov na Ucely zistenia zakladu dane z prijmov podfa osobitného predpisu, ktorym je
ZDP, okrem zahrani¢nych fyzickych 0s6b a slovenskych fyzickych os6b, ktoré vedu dafiovi evidenciu


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/#predpis.cast-prva.hlava-druha.oddiel-druhy

podla osobitného predpisu (§ 6 ods. 11 ZDP), pricom slovenskou fyzickou osobou sa na tcely tohto zakona rozumie
fyzicka osoba, ktora ma trvaly pobyt na tizemi Slovenskej republiky,

4. obchodné spolo¢nosti a druZstva odo dria obnovenia zapisu obchodnej spolocnosti a druzstva v obchodnom registri
z dbvodu nariadenia dodatocnej likvidacie do dnia vymazu obchodnej spoloénosti a druZzstva z obchodného registra
z dévodu skoncenia dodatocnej likvidacie.

5. oddiel Uplatiiovanie vydavkov

V stlade s § 2 pism. i) ZDP dafiovym vydavkom je vydavok (n&klad) na dosiahnutie, zabezpecenie a udrZzanie
zdanitelnych prijmov  preukédzatelne vynalozeny danovnikom, zauctovany v Uctovnictve danovnika
alebo zaevidovany v evidencii daflovnika podla § 6 ods. 11 ZDP, pricom pri vyuzivani majetku, ktory méze mat
charakter osobnej potreby a s nim stvisiacich vydavkov (nékladov), je dafiovy vydavok uznany len v pomernej asti
podla § 19 ods. 2 pism. t) ZDP, v akej sa pouziva na dosiahnutie, zabezpecenie a udrZanie zdanitefnych prijmov,
ak ZDP neustanovuije inak.

Spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti
vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich vzajomné
vztahy a prava k pozemku upravuje zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,zakon €. 182/1993 Z.z.")

Podla § 2 ods. 1 cit. zakona bytom sa na Ucely tohto z&kona rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného dradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento ucel slUzit ako samostatné bytové
jednotky. V sulade s § 11 ods. 1 cit. zakona vlastnik bytu je povinny na svoje naklady byt v bytovom dome udrziavat
v stave spdsobilom na riadne uZivanie, najma v€as zabezpecovat Udrzbu a opravy.

V zmysle § 13 zakona €. 182/1993 Z. z. s vlastnictvom bytu v bytovom dome je nerozluéne spojené spoluvlastnictvo
spoloénych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né prava
k pozemku. Na Ucely cit. zakona sa spolonymi ¢astami domu rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, prieéelia, vchody, schodistia, spolocné
terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolaéné kon3trukcie a zvislé nosné konstrukcie a spoloCnymi
zariadeniami domu sa rozumeju zariadenia, ktoré s ur€ené na spolotné uzivanie a sluZia vyluéne tomuto
bytovému domu, a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo obytného domu. Takymito zariadeniami sU najma
vytahy, praGovne a kotolne vratane technologického zariadenia, susiarne, koCikarne, spoloéné televizne antény,
bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizaéné, elekirické, telefénne a plynové pripojky.

Vlastnici bytov st v zmysle § 10 ods. 1 z&kon €. 182/1993 Z. z. v sulade so zmluvou o spoloCenstve alebo
so zmluvou o vykone spravy povinni poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav
(dalej len ,fond oprav®), a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra
nehnutefnosti. Zfondu oprév sa v sulade s § 10 ods. 3 cit. z&kona financuju vydavky spojené s nakladmi
na prevadzku , udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj néklady na obnovu, moderizaciu a rekon$trukciu domu.
Z fondu oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii a tych teras, ktoré st spoloénymi Castami domu. V zmysle
§ 10 ods. 5 zékona ¢&. 182/1993 Z. z. prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu neméa doteraji vlastnik bytu
pravo na vratenie alikvotnej Casti zostatku fondu oprav od spoloenstva alebo spravcu.

Vychadzajlc z predmetnych zakonnych ustanoveni mesaéné preddavky do fondu oprav su vlastnici bytu povinni
platit, priom prostriedky fondu oprév, prijmom ktorého v stlade s § 10 ods. 2 pism. a) zékon €. 182/1993 Z. z. su
aj uvedené mesacné preddavky, su uréené vyluéne na financovanie prevadzky, Udrzby a oprav spoloénych Casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako
aj na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu obytného domu a nie je mozné ich vyuzit pre konkrétny byt. Mame
za to, ze prostriedky fondu oprav bezprostredne nestvisia s konkrétnym bytom nachadzajicim sa v bytovom dome.
V pripade prevodu alebo prechodu vlastnictva bytu nema jeho doterajSi viastnik pravo na vratenie alikvotnej
(nevyCerpanej) Casti zostatku fondu oprav. Zaroven je vSak podla nasho nazoru nesporné, ze v pripade prenajmu
bytu v bytovom dome vySka najomného je dohodnuta tak, aby zahfala aj mesacné platby preddavkov,
ktoré je vlastnik bytu povinny platit do fondu oprav. Podla nasho nazoru je tiez nesporné to, Zze najomné
za prenajom bytu nachadzajuceho sa v udrziavanom, zrekonstruovanom bytovom dome, je vysSie, ako najomné
za byt nachadzajuci sa v neopravovanom, neudrziavanom, prip. nezrekon$truovanom bytovom dome.



Vzhladom na uvedené dévody, preddavky do fondu oprav preukazatelne uhradené vlastnikom prenajimaného
bytu je v sulade s § 19 ods. 2 pism. a) ZDP, za predpokladu spinenia vietkych podmienok pre uplatnenie dafiového
vydavku ustanovenych v § 2 pism. i) ZDP, mozné povazovat za vydavky vynalozené na dosiahnutie, zabezpeCenie
a udrzanie zdanitelnych prijmov z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP, a to bez ohfadu na skuto¢nost,
Ci prenajimany byt je zahrnuty do obchodného majetku viastnika prenajimaného bytu alebo v obchodnom majetku
vlastnika prenajimaného bytu zahmuty nie je.

Danovnik (prenajimatel), ktory prenajima nehnutelnost (nehnutelnosti) a dosahuje prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP
a v slvislosti s tymito prijmami uplatfiuje preukazatelné dariové vydavky, sa sam rozhoduje, &i prenajimant
nehnutefnost (nehnutelnosti):
o zaradi do svojho obchodného majetku [§ 2 pism. m) ZDP], t. . , Ze bude o nej Uctovat alebo ju bude
evidovat' v evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP, alebo
e nezaradi do obchodného majetku, t. j. nebude onej Uctovat alebo nebude ju viest v evidencii
podla § 6 ods. 11 ZDP, alebo
e zaradi do svojho obchodného majetku len ¢ast’ nehnutefnosti, t. j. Ze bude G¢tovat len o Casti
nehnutelnosti alebo bude evidovat v evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP len ¢ast nehnutelnosti (vzhladom
na legislativnu skratku zavedenu v § 3 ods. 2 ZDP, nehnutelnostou v dalSom texte tohto metodického
pokynu rozumieme aj jej East).

V stlade s § 2 pism. m) ZDP obchodnym majetkom je sihrn majetkovych hodnét, a to veci, pohladavok a inych
prav a peniazmi ocenitefnych inych hodndt, ktoré méa fyzickd osoba s prijmami podfa § 6 ZDP vo vlastnictve
a ktoré sa vyuzivaju na dosiahnutie, zabezpeCenie a udrzanie tychto prijmov, o ktorych tato fyzicka osoba tétuje
alebo Uctovala, eviduje alebo evidovala podla § 6 ods. 11 ZDP; obchodnym majetkom podfa tohto ustanovenia je
aj hmotny majetok obstaravany formou finanéného prenajmu.

Skutoénost, ¢i si dafiovnik zaradi danu nehnutefnost do svojho obchodného majetku alebo nie, ma vplyv na to,
aké vydavky suvisiace s prenajmom danej nehnutelnosti si mdze darovnik uplatnit do dafovych vydavkov a ma
vplyv aj na uplatnenie oslobodenia od dane (§ 9 ZDP) v pripade dosiahnutia prijmu z predaja pévodne prenajimanej
nehnutelnosti.

Ak ma danovnik prenajimani nehnutelnost’ v prislushom zdafiovacom obdobi zaradenu vo svojom
obchodnom majetku, t. j. ak o nehnutelnosti uctuje v knihe dihodobého hmotného majetku (v pripade Uétovania
v sUstave jednoduchého Uctovnictva) alebo o nehnutelnosti G¢tuje ako o dlhodobom hmotnom majetku v Uctovej
triede 0 (v pripade Uctovania v sustave podvojného uctovnictva), alebo ak nehnutelnost eviduje v dafovej evidencii
podla § 6 ods. 11 ZDP, potom si v sulade s podmienkami ustanovenymi v ZDP méze do darovych vydavkov
uplatiiovat’
e vydavky na obstaranie prenajimanej nehnutelnosti (formou odpisov), pricom odpisy méZe uplatnit len
do vysky prijmu z prenajmu danej nehnutelnosti [§ 19 ods. 3 pism. a) ZDP],
vydavky na jej technické zhodnotenie (ustanovenym spésobom),
e vydavky na opravy a udrziavanie prenajimanej nehnutelnosti,
vydavky tykajuce sa uhrad vlastnika bytu a nebytovych priestorov v dome do fondu oprév v sulade
so zakonom €. 182/1993 Z. z.,
dan z nehnutelnosti [§ 19 ods. 3 pism. j) ZDP],

poistenie prenajimanej nehnutelnosti,
vydavky na energie vratane vydavkov na ostatné sluzby.

Pri prijme z prenajmu nehnutefnosti energiami sa rozumeju dodavka:
o clektrickej energie,
o tepla na vykurovanie a teplej UZitkovej vody,
e pitnej a Uzitkovej vody pre doméacnost,
e plynu.

Ostatnymi sluzbami suvisiacimi s prenajmom nehnutelnosti sii najma:
e odvadzanie odpadovej vody z domacnosti,



osvetlenie a upratovanie spolo¢nych priestorov v dome,

pouzivanie vytahu a domovej praovne,

kontrola a Cistenie kominov,

odvoz popola, smeti a splaskov,

Cistenie zUmp,

vybavenie bytu spoloénou televiznou a rozhlasovou anténou,

koncesionarske poplatky,

poplatky za pripojenie na internet,

recepcia,

strazna sluzba

vydavky, ktorymi st uhrady vlastnika bytu a nebytového priestoru za sluzby poskytované za vykon
povinnej spravy bytového domu vykonavanu podfa § 6 a nasl. zakona €. 182/1993 Z. z.

e Uhrady vlastnika bytu a nebytového priestoru za vykon Cinnosti zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vykonavanu podfa § 8a ods. 5 zékona €. 182/1993 Z.z.

Priklad ¢. 9:

Fyzicka osoba si na kipu nehnutelnosti zobrala hypotekarny tver. Zakipenu nehnutelnost'v roku 2022 prenajimala
a dosahovala prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP. O suvisiacich prijmoch a dariovych vydavkoch dariovnik viedol
uctovnictvo a takisto tctoval aj o prenajimanej nehnutelnosti (t. j. nehnutelnost mal vioZzent v obchodnom majetku).
Méze si pri dosiahnutom prijme z prenajmu uplatnit do dariovych vydavkov droky z hypotekarneho Gveru,
ktoré uhradil banke v roku 2022?

Ak fyzicka osoba s prijmami podla § 6 ods. 3 ZDP vyuziva na dosiahnutie, zabezpeCenie a udrzanie tychto prijmov
nehnutelnost, o ktorej v prislusnom zdafiovacom obdobi tctovala, t. z. nehnutelnost bola v roku 2022 zaradena
v jej obchodnom majetku, potom Uroky zaplatené v roku 2022 suvisiace so splacanim hypotekarneho uveru
na obstaranie tejto nehnutelnosti, boli v stlade § 19 ods. 3 pism. s) ZDP jej dafiovym vydavkom. Pre (plnost
uvadzame, Ze fyzicka osoba si mbéZe do dariovych vydavkov zahrnut iba uroky stvisiace so splacanim
hypotekarneho tveru na obstaranie tejto nehnutelnosti v danom zdariovacom obdobi, av§ak nie celti vySku splatok
fohto (veru za dané zdariovacie obdobie. Fyzicka osoba by si mohla v tomto pripade do dariovych vydavkov
zahrndt' aj napr. vydavky na obstaranie prenajimanej nehnutelnosti (formou odpisov), pri¢om odpisy méze uplatnit
len do vy$ky prijmu z prenajmu danej nehnutelhosti.

Poznamka:

Ak by prenajimatel u¢toval v sustave jednoduchého Uctovnictva, mohol by sa rozhodnut, &i Groky zahrnie priamo do dafovych
vydavkov alebo uroky z iveru do ¢asu uvedenia tohto majetku do pouzivania budu, v sulade s § 10 ods. 27 pism. g) opatrenia
Ministerstva financii Slovenskej republiky z 13. decembra 2007 &. MF/27076/2007-74, ktorym sa ustanovuju podrobnosti
0 postupoch Gétovania a podrobnosti o usporiadani, oznadovani a obsahovom vymedzeni poloziek U&tovnej zavierky
pre Uctovné jednotky Gctujuce v sustave jednoduchého Uctovnictva, ktoré podnikaju alebo vykonavaju ini samostatni
zarobkovu Cinnost, ak preukazuji svoje vydavky vynaloZené na dosiahnutie, zabezpeCenie a udrzanie prijmov na ucely
zistenia zakladu dane z prijmov tvorit sucast obstaravacej ceny nehnutefnosti.

Ak by prenajimatel’ uctoval v slstave podvojného uctovnictva, mohol by sa v sulade s ustanovenim § 35 ods. 2 pism. h)
opatrenia Ministerstva financii SR €. 23054/2002-92 zo 16. decembra 2002, ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postupoch
Uctovania a ramcovej Uctovej osnove pre podnikatelov Uétujicich v sistave podvojného uétovnictva rozhodndt, ¢i droky
z uveru zahrnie priamo do nakladov, ktoré su aj danovymi vydavkami, alebo Uroky z veru do ¢asu uvedenia tohto majetku
do pouzivania budu tvorit st¢ast obstaravacej ceny nehnutelnosti.

Ak danovnik nema prenajimand nehnutefnost' v prislusnom zdafiovacom obdobi zaradent vo svojom
obchodnom majetku [§ 2 pism. m) ZDP], t. j. 0 nej neuétuje ani ju neeviduje v dafovej evidencii podfa § 6 ods.
11 ZDP, potom vydavky spojené s obstaranim prenajimanej nehnutelnosti, vydavky spojené s jej opravou
alebo technickym zhodnotenim, su v stlade s § 21 ods. 1 pism. i) ZDP vydavkami na osobnu potrebu dafovnika,
ktoré stvisia s vyuzivanim jeho osobného majetku. Dafovnik si takto vynalozené vydavky méze uplatnit
ako vydavky na dosiahnutie zdanitelného prijmu pri predaji predmetnej nehnutelnosti.

Do dafovych vydavkov neméze dafovnik v takomto pripade zahrnut ani napr.:
o vydavky na poistenie nehnutelnosti,
e dan z nehnutelnosti,



e Uroky sUvisiace so splacanim hypotekarneho Gveru na obstaranie prenajimanej nehnutelnosti.

Do dariovych vydavkov si v takomto pripade dafiovnik méze uplatnit len vydavky na riadnu prevadzku prenajimanej
nehnutelnosti, ako su:

e vydavky na energie vratane vydavkov na ostatné sluzby (definované vyssie),

o vydavky tykajlce sa uhrad vlastnika bytu a nebytovych priestorov v dome do fondu oprav.

Priklad ¢. 10:

Dariovnik dosahuje prijmy z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP. Nehnutelnost nema vioZenu vo svojom
obchodnom majetku. M6Ze si uplatnit do dariovych vydavkov naklady vynaloZzené na opravu stresnej krytiny
vykonanu na tomto majetku?

Ak viastnik nehnutelnosti vykona v suvislosti s dosahovanim prijmov podla § 6 ods. 3 ZDP na prenajimanej
nehnutelnosti opravu alebo technické zhodnotenie, pricom prenajimant nehnutelnost nema vioZzenu vo svojom
obchodnom majetku, st takto vynaloZené vydavky vydavkami na jeho osobni potrebu, a to v sulade s § 21 ods. 1
pism. i) ZDP. Tieto vydavky si bude méct dariovnik uplatnit aZ v pripade, ked' z predaja predmetnej nehnutelnosti
dosiahne zdanitelny prijem podlfa § 8 ods. 1 pism. b) ZDP. Preukazatelne vynaloZzené vydavky na opravu
alebo technické zhodnotenie predavanej nehnutelnosti si v takomto pripade dariovnik uplatni ako vydavok
na dosiahnutie prijmov z predaja nehnutelhosti, a to v stlade s § 8 ods. 5 pism. d) ZDP.

Priklad ¢. 11:

Fyzicka osoba v roku 2022 prenajimala rodinny dom a dosiahla prijmy podia § 6 ods. 3 ZDP. Suvisiace prijmy
a darové vydavky eviduje dariovnik v dariovej evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP. Prenajimant nehnutelnost,
tj. rodinny dom neeviduje v dariovej evidencii podfa § 6 ods. 11 ZDP (t. j. nehnutelnost nema vioZent v obchodnom
majetku). Méze si pri dosiahnutom prijme z prendjmu uplatnit do dariovych vydavkov poistné za poistenie
nehnutelnosti, ktoré uhradil poistovni v roku 20227

Ak fyzicka osoba s prijmami podla § 6 ods. 3 ZDP vyuZiva na dosiahnutie tychto prijmov nehnutelnost, ktoru
v prislusnom zdariovacom obdobi nevedie v dariovej evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP ani o nej netctuje,
t.z. nehnutelnost nie je v roku 2022 zaradena v jej obchodnom majetku, potom poistné za poistenie nehnutelnosti
zaplatené v roku 2022 nemdze byt jej darfiovym vydavkom.

Priklad ¢. 12:

Dariovnik, fyzicka osoba, vynaloZil pred zacatim prenajimania nehnutelnosti vydavky na opravu nehnutelnosti, a to
v nadvéznosti na ustanovenie § 4 ods. 4 ZDP. Podla § 4 ods. 4 ZDP sa nevyhnutne vynaloZené vydavky spojené
S0 zacatim cinnosti vynaloZené v kalendarnom roku, ktory predchadzal roku, v ktorom darovnik s prijmami
podla § 6 ZDP zacal tuto ¢innost vykonavat, zahrnu do zakladu dane pocnic zdariovacim obdobim, v ktorom zacal
tuto Cinnost’ vykonavat. Ako sa maju posudzovat vydavky na opravu nehnutelnosti vynaloZené dariovnikom
pred zacatim prenajimania nehnutelnosti?

Tak ako kazdy dariovy vydavok, aj dariové vydavky vynaloZené v suvislosti so zacatim prenéjmu, z ktorého budu
plyndt prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP, musia spifiat podmienky vymedzené v § 2 pism. i) ZDP, teda st vydavkami
dariovnikom preukazatelne vynaloZené na dosiahnutie, zabezpecenie a udrZanie tychto prijmov a st zatctované
v uctovnictve dariovnika alebo zaevidované v evidencii dafiovnika podla § 6 ods. 11 ZDP. Preto vydavky
vynaloZené na opravu nehnutelnosti v zdafiovacom obdobi, ktory predchadzal roku, v ktorom dafiovnik prenajal
tato nehnutelnost, sa mézu v sulade so znenim § 4 ods. 4 ZDP a pri spineni podmienok uvedenych § 2 pism. i)
ZDP zahrit do zakladu dane v zdariovacom obdobi, v ktorom zacal prenajom takejto nehnutelnosti
za predpokladu, Ze:

e oprava nehnutelnosti suvisela vyluéne s preukazanym zamerom prenajimania tejto nehnutelnosti a

e v zdafiovacom obdobi, v ktorom zacal prenajimat’ tuto nehnutelnost, ju prenajimatel zaradil

do obchodného majetku v suvislosti s dosahovanim prijmov podla § 6 ods. 3 ZDP.

Vydavky na opravu nehnutelnosti sa méZu zahrnit' do zékladu dane len v takom rozsahu, v ktorom prenajimatel
spinil svoju povinnost prenechat’ prenajatt vec najomcovi v stave spésobilom na dohodnuté uZivanie, alebo ak sa
spbsob uZivania nedohodol, obvyklé uZivanie, a prenajimatel je povinny v tomto stave ju na svoje naklady
udrZiavat. (§ 664 ods. 1 Obcianskeho zakonnika).



Vydavky vynaloZzené na nakup hnutefnych veci prenajimanych ako prislusenstvo nehnutefnosti mozno
povazovat za dafovy vydavok, ak su splnené podmienky vymedzené pre dafiovy vydavok v zékone o dani
z prijmoyv, tzn. vydavok je preukézatelné vynalozeny na dosiahnutie, zabezpecenie a udrzanie zdanitelnych prijmov
a zalctovany v uctovnictve prenajimatela, alebo zaevidovany v dafovej evidencii.

Priklad ¢. 13:
Je mozné pri prenajme nehnutelnosti uplatnit’ vydavky na nakup zariadenia bytu (nabytok, elektrospotrebice
a pod.), ak nehnutelnost prenajima fyzicka osoba - nepodnikatel a nezaradi ju do obchodného majetku?

Ak dariovnik nema prenajimant nehnutelnost’' v prislusnom zdariovacom obdobi zaradent vo svojom obchodnom
majetku, len v pripade dariovnikom preukazanej skutocnosti, Ze hnutelna vec je prenajimané ako prislusenstvo
nehnutelnosti, je moZné vydavky na obstaranie danej hnutelnej veci, zauctované v tctovnictve resp. zaevidované
v evidencii podfa § 6 ods. 11 zakona o dani z prijmov, povaZovat za dariovy vydavok. V zaujme odstranenia
pochybnosti, ¢i je hnutelna vec prenajimana ako prislusenstvo nehnutefnosti, sa dariovnikovi odportca, aby bolo
zmluve o prenajme nehnutelnosti vySpecifikované jej prislusenstvo. Viydavky dariovnika preukazatelne vynaloZzené
na zariadenie prenajimaného bytu (napr. kipu nabytku, postele, stola, stoli¢iek, ako aj kupu spotrebicov,
chladnicky, pracky a podobne je mozné uplatnit' v nadvéznosti na kdpnu cenu (do 1 700 eur — posudzuje sa zvIast
za jednotlivé hnutelné veci) do darovo uznatelnych vydavkov.

Ak danovnik prenajima len ¢ast' nehnutelnosti (napr. jednu izbu v byte, jedno poschodie v rodinnom dome)
a tito prenajimanu ¢ast nehnutelnosti zaradi do obchodného majetku, uréi si pomer asti nehnutelnosti zaradene;
do obchodného majetku k celkovej nehnutelnosti (napr. podla podlahovej plochy). Na zéaklade tohto pomeru
si danovnik uplatni do darovych vydavkov vSetky vydavky, ktoré st dafovymi vydavkami v pripade nehnutelnosti
vloZenej do obchodného majetku napr. daf z nehnutelnosti, poistné za poistenie nehnutefnosti, vodné a stocné
(ak nema samostatny vodomer pre prenajimanu Cast nehnutelnosti), vydavky za elektrick( energiu (ak nema
samostatny elektromer pre prenajimanu ¢ast nehnutelnosti), plyn (ak nemé samostatny plynomer pre prenajimant
¢ast nehnutelnosti) a pod.

6. oddiel Platby za energie a ostatné sluzby suvisiace s prenajmom nehnutelnosti

Pri posudzovani zdarfovania prijmov z prenajmu nehnutelnosti podia § 6 ods. 3 ZDP pri platbach za energie
a ostatné sluzby spotrebované najomcom su mozné nasledovné moznosti:

o platby za energie a ostatné sluzby spotrebované ndjomcom, ak ich najomca plati prenajimatelovi

Prenajimatel povazuje za zdanitelné prijmy z prenajmu nehnutefnosti podla § 6 ods. 3 ZDP nielen najomné, ale
aj platby za spotrebu vietkych energii, ktoré suvisia s touto prenajatou nehnutelnostou (aj ked su platby za najom
a spotrebu v8etkych energii dohodnuté oddelene). Ak s prendjmom nehnutelnosti slvisia aj platby za ostatné
sluzby spojené s uZivanim tejto nehnutelnosti, potom aj tieto platby su u prenajimatela povazované za zdanitelné
prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP.

Platby, ktoré prenajimatel nasledne uhrddza dodavatelom jednotlivych energii a ostatnych sluzieb, si méze
prenajimatel uplatnit' ako preukazatelny vydavok v stlade s § 2 pism. i) ZDP, a to na zaklade vedeného Uétovnictva
alebo danovej evidencie podla § 6 ods. 11 ZDP. Uvedené plati bez ohladu na to, ¢&i je prenajimana nehnutelnost
zaradena v obchodnom majetku dariovnika alebo nie je zaradena v obchodnom majetku.

e platby za energie a ostatné sluzby spotrebované najomcom, ak ich plati ndjomca priamo
dodavatelovi energii a sluzieb

Ak su platby dohodnuté oddelene za najom a za spotrebu vSetkych energii, aj ked tieto platby plati najomca priamo
dodavatelovi energii, pricom zmluvny vztah s dodavatelom energii ma uzavrety prenajimatel, sa aj platby platené
najomcom priamo dodavatelovi pokladaju za zdanitelny prijem prenajimatela (ide o nepefazny prijem), t. j. su
u prenajimatefa sucastou prijmov z prenajmu podfa § 6 ods. 3 ZDP, no musi ist o platby stvisiace s prenajmom
tejto nehnutelnosti. V tomto pripade za prijem podfa § 6 ods. 3 ZDP sa tiez pokladaju aj platby za ostatné sluzby
spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti.

Aj napriek tomu, Ze néjomca plati priamo dodavatefovi platby za v8etky energie vratane ostatnych sluzieb,
prenajimatel (aj ked tieto platby dodavatefom neuhradza) si méze tieto platby zaplatené néjomcom uplatnit



ako danovy vydavok na zaklade vedeného Uétovnictva alebo dariovej evidencie podfa § 6 ods. 11 ZDP. Uvedené
plati bez ohladu na to, Ci je prenajimana nehnutelnost zaradena v obchodnom majetku dafiovnika alebo nie je
zaradena v obchodnom majetku.

Priklad ¢. 14:

Darovnik dosahuje prijmy z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP. Zmluvny vztah na dodavky energii
a ostatnych sluZieb je dohodnuty priamo medzi prenajimatefom a dodavatelmi energii a ostatnych sluZieb. Platby
za ngjom a energie ma prenajimatel s najomcom v najomnej zmluve dohodnuté oddelene, a to mesacné najomné
vo vySke 500 eur a energie a iné sluzby vo vyske 200 eur.

Zdanitelnym prijmom prenajimatela z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP je nielen najomné, ale aj platby
Za spotrebu vSetkych energii, ktoré suvisia s touto prenajatou nehnutelnostou. Platby za energie a ostatné sluzby
uhradzané prenajimatelom st stcastou jeho preukazatelnych dariovych vydavkov.

Priklad ¢. 15:

Vychadzame z podmienok uvedenych v priklade ¢. 14 s tym rozdielom, Ze osobitne dohodnuté platby za energie
a ostatné sluzby v mesacnej vyske 200 eur uhradza najomca priamo dodavatefom tychto energii a ostatnych
sluZieb.

Nakolko zmluvny vztah na dodavky energii a ostatnych sluZieb suvisiacich s prenajimanou nehnutelnostou
je uzatvoreny medzi prenajimatelom a dodavatelmi tychto energii a ostatnych sluZieb, nie medzi najomcom
a dodéavatelom energii a ostatnych sluzieb, platby uhradzané najomcom priamo dodavatelovi energii a ostatnych
sluZieb sa pokladaju za zdanitelny prijem prenajimatela podia § 6 ods. 3 ZDP (ide o jeho nepefiaZny prijem). Platby
Za energie a ostatné sluzby, ktoré uhradza najomca priamo dodavatefom, su stcastou preukazatelnych dariovych
vydavkov prenajimatela.

Ak platby za spotrebu energii a sluzieb (alebo niektorych energii a sluzieb) plati ndjomca priamo
dodavatelovi energii, pri€om zmluvny vzt'ah s dodavatelom energii a sluzieb ma uzavrety priamo najomca,
tieto platby nie su u prenajimatela povazované za zdanitelny prijem podfa § 6 ods. 3 ZDP.

7. oddiel Nepeniazny prijem prenajimatela

Neperiaznym prijmom prenajimatela v suvislosti s dosahovanymi prijmami z prenajmu nehnutelnosti su v stlade
s § 17 ods. 20 a 21 ZDP aj vydavky na technické zhodnotenie a na opravy prenajatej nehnutelnosti vykonané
hajomcom za ustanovenych podmienok.

V sulade s § 24 ods. 2 ZDP technické zhodnotenie prenajatého hmotného majetku uhradené ndjomcom méze
odpisovat ngjomca na zaklade pisomnej zmluvy s viastnikom, ak viastnik nezvysil vstupnu cenu hmotného majetku
o tieto vydavky. Pri odpisovani technického zhodnotenia postupuje najomca spdsobom ustanovenym pre hmotny
majetok. Najomca zaradi technické zhodnotenie do odpisovej skupiny, v ktorej je zaradeny prenajaty hmotny
majetok. Rovnakym spdsobom sa odpisuje iny majetok uvedeny v § 22 ods. 6 pism. €) ZDP. Pri vykonani
technického zhodnotenia budovy pouZivanej na niekolko tcelov podla § 26 ods. 2 ZDP najomca zaradi technické
zhodnotenie do odpisovej skupiny na zéklade tcelu, na ktory ndjomca vyuZiva prenajaty majetok.

Priimom z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP je nielen pefiazné pinenie, ale tieZ neperiazné plnenie
dosiahnuté aj zamenou ocenené cenami bezne pouZivanymi v mieste a v ¢ase plnenia alebo spotreby, a to
podla druhu, kvality, pripadne miery opotrebenia predmetného pinenia, ak ZDP neustanovuje inak [§ 2 pism. c)
ZDP]. Sucastou zakladu dane je nepefiaZny prijem prenajimatela, ktory je vlastnikom prenajatej veci, a to vo vyske
vydavkov vynaloZenych néjomcom po predchadzajicom pisomnom suhlase prenajimatela na technické
zhodnotenie tejto veci nad ramec povinnosti dohodnutych v ndjomnej zmluve a neuhradenych prenajimatefom,
a to v zdariovacom obdobi, v ktorom

e bholo technické zhodnotenie uvedené do uZivania, ak o hodnotu technického zhodnotenia viastnik zvySil
vstupnu (zostatkovt) cenu tohto majetku [§ 17 ods. 20 pism. a) ZDP].

V takomto pripade cela suma technického zhodnotenia predstavuje neperiazny prijem prenajimatela, a to v tom
zdafiovacom obdobi, v ktorom bolo najomcom uvedené do uZivania. Prenajimatel, ktory o sumu technického



zhodnotenia zvysil vstupnu (zostatkovt) cenu prenajimanej nehnutelnosti, uplatfiuje dariové odpisy z jej zvySenej
vstupnej (zostatkovej) ceny.

Priklad ¢. 16:
Viastnik nehnutelnosti dosahujtci prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP prenajima nehnutelnost najomcovi na ucely
podnikania. Ndjomca na zaklade pisomného suhlasu prenajimatela zrealizoval nad ramec povinnosti dohodnutych
v ndjomnej zmluve uzatvorenej podia § 663 az 723 Obcianskeho zakonnika v prenajatych priestoroch stavebné
upravy v celkovej hodnote 20 000 eur. Viykonané stavebné Upravy maji charakter technického zhodnotenia,
nakolko prislo k zmene pdvodného tcelu pouZitia tychto priestorov.

Néjomca vykonal toto technické zhodnotenie na viastné naklady, do uzivania ho uviedol v roku 2022 a prenajimatel
foto technické zhodnotenie neuhradil. Neperiaznym prijmom prenajimatefa v roku uvedenia technického
zhodnotenia do uZivania je suma 20 000 eur, ak zvysil vstupnu (zostatkovtl) cenu prenajatej nehnutelfnosti.

o doSlo k skonceniu ngjmu, pricom nepefiazny prijem sa ur¢i vo vyske zostatkovej ceny, ktord by malo
technické zhodnotenie pri pouZiti rovnomerného odpisovania podfa § 27 ZDP [§ 17 ods. 20 pism. b) ZDP].

V pripade, ak sa najom skonci a technické zhodnotenie nie je najomcom odpisané, suma nepefiazného prijmu
u prenajimatefa sa vypocita ako rozdiel medzi hodnotou vykonaného technického zhodnotenia ndjomcom a sumou
dariovych odpisov vypocitanych podla § 27 ZDP (rovnomerné odpisy), a to za dobu uplatfiovania odpisov
hajomcom v stlade s ndjomnou zmluvou.

Priklad ¢. 17:

Vlastnik nehnutelnosti prenajal podnikatelovi v roku 2020 nehnutelnost. Najomca vykonal a zaradil do uZivania
v januéri v roku 2020 v prenajatych priestoroch stavebné tpravy, ktoré maju charakter technického zhodnotenia,
a to v celkovej vyske 2 000 eur. Stavebné tpravy vykonané nad ramec povinnosti dohodnutych v ndjomnej zmluve
boli ndjomcom zrealizované na zéklade pisomného suhlasu prenajimatefa a na jeho viastné naklady. Vykonané
technické zhodnotenie odpisoval v roku 2020 a 2021 njomca, a to v Sulade s § 22 ods. 6 pism. d) a § 24 ods. 2
ZDP. V roku 2022 priSlo k pred¢asnému ukonCeniu najmu, pricom najomca neuviedol prenajaté priestory
do pbvodného stavu, ani sa s prenajimatelom nedohodol na odkupeni zostatkovej ceny technického zhodnotenia.
Néjomca bezplatne odovzdal nedoodpisané technické zhodnotenie prenajimatelovi. Zostatkova cena je
u prenajimatela polozkou zvy$ujicou zaklad dane. Nehnutelnost' je zaradena v 5. odpisovej skupine s dobou
odpisovania 20 rokov.

Vzhladom na znenie § 24 ods. 2 ZDP zaradime technické zhodnotenie tieZ do 5. odpisovej skupiny. NeperiaZznym
prijmom prenajimatela v roku 2022 je v sulade s § 17 ods. 20 pism. b) ZDP zostatkova cena technického
zhodnotenia vo vy$ke 1 800 eur [(2 000 : 20) x 2 = 200; 2000 — 200 = 1 800]. Viypolita sa ako rozdiel medzi
hodnotou technického zhodnotenia zniZzeného o sumu dafiovych odpisov vyCislenych podla § 27 ZDP (rovhomerné
odpisy), a to za dobu uplatriovania odpisov ndgjomcom v stlade s najomnou zmluvou. Zostatkova cena technického
zhodnotenia vo vy$ke 1 800 eur, o ktort viastnik nehnutelnosti v roku 2022 povinne zvy$i zaklad dane, zvySuje
vstupnu (zostatkovu) cenu tejto nehnutelnosti na tcely odpisovania.

Ustanovenie § 17 ods. 21 ZDP vymedzuje, Ze nepefiaznym prijmom prenajimatela su aj vydavky vynaloZzené
hajomcom na opravy prenajatého hmotného majetku zahmuté do danovych vydavkov najomcu nad ramec
povinnosti najomcu dohodnutych v najomnej zmluve'.

Priklad ¢. 18:

Dariovnik dosahujtci prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP prenajal nebytové priestory najomcovi, ktory v roku 2022
uskutocnil v tychto priestoroch s jeho suhlasom opravy nad ramec povinnosti dohodnutych v najomnej zmluve
vo vySke 900 eur. Tieto vynaloZené naklady zahrnul najomca v roku 2022 do svojich dariovych vydavkov.
Prenajimatel tieto naklady najomcovi neuhradil.

1 Napriklad § 51, § 151n az 151p, § 659 a2 662 a § 664 aZ 669 Obéianskeho zakonnika v zneni neskorsich predpisov, § 6 zakona &. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov.



Takto vynaloZené vydavky ndjomcom na vykonané opravy prenajatych priestorov nad ramec ich beZnej tdrzby st
u prenajimatela neperiaznym prijmom podla § 17 ods. 21 ZDP, a to v roku 2022, v ktorom sa oprava vykonala
a vydavky boli zahrnuté do zakladu dane najomcu.

8. oddiel  Prijmy z prenajmu nehnutelnosti plynice podielovym spoluviastnikom

Ak prenajimany nehnutelnost’ viastnia viaceri spoluviastnici, avSak nejde o bezpodielové spoluviastnictvo
manZelov, pri zdaneni prijmov z prendjmu nehnutefnosti podla § 6 ods. 3 ZDP sa postupuje podfa § 10 ods. 1 ZDP.
Vzmysle § 10 ods. 1 ZDP prijmy dosiahnuté spolocne dvoma alebo viacerymi dafiovnikmi z dévodu
spoluvlastnictva k veci alebo zo spolo¢nych prav a spolocné vydavky vynaloZené na ich dosiahnutie, zabezpelenie
a udrZanie sa zahfriaju do zakladu dane jednotlivych dafiovnikov podfa ich spoluviastnickych podielov, ak nie je
pravnym predpisom ustanoveny alebo Ucastnikmi dohodnuty iny podiel (§ 137 aZz 142 Obcianskeho zakonnika).

Znenie ustanovenia § 10 ods. 1 ZDP nedava spoluviastnikom nehnutelnosti moZnost dohodnut' si fubovolny podiel
na spolo¢ne dosiahnutych prijmoch z prenajmu nehnutelnosti a vydavkoch suvisiacich s prendjmom nehnutelnosti.

Podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluviastnici podiefaji na pravach a povinnostiach vyplyvajticich
zo spoluviastnictva k spolocnej veci (§ 137 ods. 1 Obcianskeho zakonnika) a zaroveri podiel uréuje velkost
vlastnickeho prava a je vychodiskovym predpokladom pri postdeni pravnych tkonov tykajtcich sa spolocnej
nehnutelnosti, preto aj pre pripad dohody spoluviastnikov o hospodareni s nehnutelnostou, musia byt pripadné
zmeny vlastnickych podielov nehnutelnosti vZdy zapisané v katastri nehnutelnosti.

Priklad ¢. 19:

Dariovnik ¢. 1 a dariovnik ¢. 2 sU podielovi spoluviastnici bytu, ktory prenajimali najomcovi na zéklade pisomnej
najomnej zmluvy uzatvorenej podla § 663 a nasl. ObCianskeho zakonnika pocas celého kalendarneho roka 2022.
Ako prenajimatelia st v danej najomnej zmluve uvedeni obaja podielovi spoluviastnici. Dafiovnik &. 1 viastni 2/3
danej nehnutelnosti a dafiovnik ¢. 2 vlastni 1/3 danej nehnutelnosti. Vyska najomného predstavuje 500 eur
mesacne uz aj vratane spotrebovanych energii a ostatnych sluZieb. VySka vydavkov na energie a ostatné sluzby
je vo vy$ke 300 eur mesacne. Ani dariovnik €. 1, ani dariovnik ¢. 2 nedosiahli v danom zdariovacom obdobi Ziadne
prijmy podla § 8 ods. 1 pism. a) ZDP. Aka je vySka zdanitelného prijmu za zdariovacie obdobie roka 2022
a zakladov dane (Ciastkovych zakladov dane) u oboch dariovnikov? Predmetné prijmy aj vydavky za rok 2022 boli
v tomto roku aj uhradené.

Celkova vyska prijmov z prendjmu danej nehnutelnosti pre oboch dariovnikov v roku 2022 je vo vyske 6 000 eur
(12 x 500 eur). Vzhladom za znenie § 10 ods. 1 ZDP je prijem z prenajmu predmetnej nehnutelnosti za zdariovacie
obdobie roka 2022 dariovnika ¢. 1 vo vySke 4 000 eur (2/3 x 6 000 eur) a prijem z prenajmu dariovnika ¢. 2 vo vy$ke
2000 eur (1/3 x 6 000 eur). Vyska zdanitelného prijmu u dariovnika ¢. 1 v zdariovacom obdobi 2022 z prenajmu
danej nehnutelnosti je 3 500 eur [celkové prijmy dafiovnika ¢. 1 z prenajmu vo vyske 4 000 eur — 500 eur
oslobodenie od dane v stlade s § 9 ods. 1 pism. g) ZDP]. VySka zdanitelného prijmu u dariovnika ¢. 2
v zdariovacom obdobi 2022 z prenajmu danej nehnutelnostije 1 500 eur [celkové prijmy dariovnika ¢. 2 z prendjmu
vo vySke 2 000 eur— 500 eur oslobodenie od dane v stlade s § 9 ods. 1 pism. g) ZDP]. Rovnakym pomerom ako sa
delia prijmy dosiahnuté spolone dvoma alebo viacerymi dariovnikmi z dévodu spoluviastnictva k veci sa delia aj
vydavky na ich dosiahnutie, zabezpecenia a udrzanie v sulade so znenim § 10 ods. 1 ZDP a zaroveri musi byt
dodrZzané aj ustanovenie § 9 ods. 1 pism. g) ZDP, podla ktorého sa vydavky k prijmom zahrnovanym do zakladu
dane zistia rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov zahrmovanych do zakladu dane k celkovym prijmom.
Darnovnik ¢. 1 pri dosiahnutom zdanitelnom prijme 3 500 eur zahrnie do zakladu dane z prijmov podla § 6 ods. 3
ZDP preukazatelne vynaloZené vydavky v sume 2 112 eur [300 eur x 12 = 3 600 eur; 2/3 x 3 600 eur = 2 400 eur;
(3500 eur/4 000 eur) x 2 400 eur = 0,88 x 2 400 eur = 2 112 eur]. Dariovnik ¢. 2 pri dosiahnutom zdanitelnom
prijme 1500 eur zahmie do zakladu dane z prijmov podfa § 6 ods. 3 ZDP preukazatelne vynaloZené vydavky
v sume 900 eur [300 eur x 12 =3 600 eur; 1/3 x 3 600 eur=1 200 eur; (1 500 eur/2 000 eur) x 1 200 eur = 900 eur].
Zéklad dane (Ciastkovy zaklad dane) u dariovnika ¢. 1 je vo vyske 1 388 eur (3 500 eur— 2 112 eur) a zéklad dane
(Ciastkovy zaklad dane) u dariovnika €. 2 je vo vySke 600 eur (1 500 eur — 900 eur).



9. oddiel Prijmy z prenajmu nehnutelnosti plyniice manzelom z ich bezpodielového spoluviastnictva

Prijmy z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP, ktoré plynd manzelom zich bezpodielového
spoluviastnictva, sa zahffiaju do zakladu dane v rovnakom pomere u kazdého z nich, ak sa nedohodnu inak.
V akom pomere si manZelia rozdelia dosiahnuté prijmy z prenajmu, v tom istom pomere sa zahfriaju do zakladu
dane aj vydavky vynaloZené na dosiahnutie, zabezpecenie alebo udrZanie tychto prijmov (§ 4 ods. 8 ZDP).

Priklad ¢. 20:

ManZzelia viastnia v bezpodielovom spoluviastnictve byt, ktory prenajimaju. V roku 2022 z prenajmu tohto bytu
dosiahli prijmy podlfa § 6 ods. 3 ZDP v celkovej sume 5 000 eur. Preukazatelne vynaloZené vydavky na tieto prijmy
evidované podla § 6 ods. 11 ZDP boli 3 750 eur. V stlade s § 4 ods. 8 ZDP si obaja manzelia mézu prijmy, ktoré
im v roku 2022 plynuli z prenajmu bytu rozdelit, a to bud'v rovnakom pomere, t. j. kazdy z nich vo vyske 2 500 eur
alebo v inom pomere (napr. prijmy z prendjmu nehnutelnosti méZe zdariovat’ iba jeden z manZelov, ak sa tak
dohodnd).

Ak si manZelia rozdelia dosiahnuty prijem v rovnakom pomere, na kazdého z nich pripadnu prijmy vo vyske
2500 eur. Po uplatneni oslobodenia podla § 9 ods. 1 pism. g) ZDP plynie kazdému z nich zdanitelny prijem
podia § 6 ods. 3 ZDP vo vy$ke 2 000 eur (2 500 — 500). V rovnakom pomere ako si manZelia rozdelia prijmy,
v takom istom pomere si rozdelia aj vydavky. Nasledne prepocitaji vysku dariovych vydavkov v stlade s § 9 ods.
1 pism. g) ZDP, ktory ustanovuje uplatnenie vydavkov rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov zahrnovanych
do zékladu dane po predmetnom oslobodeni k celkovym prijmom. Preukazatelne vynaloZené vydavky
na dosiahnutie zdanitelnych prijmov z prengjmu nehnutelnosti u kazdého z manzelov st vo vyske 1 500 eur [2 500
:5000=0,5 3750x0,50=1875 (2000 :2500)x 1875=1500].

ManZelia si mbZu rozdelit' dosiahnuté prijmy z prendjmu nehnutelni aj takym spésobom, Ze manZelka ma prijem
vo vyske 500 eur a manZel vo vyske 4 500 eur, pricom kaZdy z nich si uplatni oslobodenie dosiahnutého prijmu
Z prenajmu nehnutelnosti v sume 500 eur podfa § 9 ods. 1 pism. g) ZDP. Pri takomto rozdeleni predmetnych
prijmov plynie manZelke prijem z prenajmu nehnutelnosti, ktory je oslobodeny od dane, a manZel dosiahne
zdanitelny prijem vo vyske 4 000 eur (4 500 - 500). ManZel pri dosiahnutom zdanitelnom prijme 4 000 eur zahrnie
do zékladu dane z prijmov podfa § 6 ods. 3 ZDP preukazatelne vynaloZené vydavky v sume 3 000 eur
[4 500 : 5000 = 0,90; 3750 x 0,90 = 3 375, (4 000 : 4 500) x 3 375 = 3 000].

Poznémka:

Dariovnik, ktory dosiahol prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP spolocne s dal§im dafiovnikom alebo s viacerymi dafiovnikmi z dévodu
spoluviastnictva k veci, zo spolocnych prav alebo bezpodielového spoluviastnictva manZelov, je povinny v XlII. oddiele
dariového priznania k dani z prijmov fyzickej osoby typu B s ndzvom ,Miesto na osobitné zaznamy dariovnika“ uviest ddaje
o0 dariovnikoch, s ktorymi dosiahol tieto prijmy (meno, priezvisko, adresa trvalého pobytu, dafiové identifikacné Cislo
alebo rodné Cislo, celkové spolo¢ne dosiahnuté prijmy a vydavky).

10. oddiel  Skoncenie prenajmu

V stlade s § 17 ods. 8 ZDP zaklad dane v zdariovacom obdobi, v ktorom dochadza k skonCeniu prenajmu (§ 6
ZDP), upravi darovnik, ktory

a) Uctuje v sustave jednoduchého uctovnictva alebo ktory vedie evidenciu podla § 6 ods. 11 ZDP, o cenu
nespotrebovanych zasob, zostatky vytvorenych rezerv podla § 20 ods. 9 pism. b), d) ae) ZDP a opravnych
poloZiek k nadobudnutému majetku, vysku zavézkov, ktorych thrada sa povaZuje za dariovy vydavok podla § 19
ZDP, a vysku pohladavok, ktorych inkaso sa povaZuje za zdanitelny prijem, okrem pohladavok uvedenych v § 19
ods. 2 pism. h) prvom az piatom a siedmom bode ZDP a o pomernt vy$ku najomného, ktora pripada na prislusné
zdafiovacie obdobie alebo jeho Cast; pri dalSom predaji nespotrebovanych zasob sa zahrnie do zakladu dane iba
rozdiel, o ktory prevySuje cena, za ktoru boli nespotrebované zasoby predané, cenu nespotrebovanych zasob
uz zahmutych do zakladu dane,

b) uctuje v sustave podvojného tctovnictva, o zostatky vytvorenych rezerv a opravnych poloZiek, prijmov buddcich
obdobi, vynosov budtcich obdobi, vydavkov budtcich obdobi a nakladov budtcich obdobi.

Podla § 17 ods. 9 ZDP na ucely zistenia zakladu dane dariovnika podia § 17 ods. 8 ZDP, ktory je fyzickou osobou,
skoncenim prenajmu je skoncenie poberania prijmov z prenajmu.
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Priklad ¢é. 21:

Danovnik, fyzicka osoba prenajima dvojizbovy byt od januara 2020 za 400 eur mesaCne aj vratane energii
a ostatnych sluzieb. Prenajimatel vedie dariovu evidenciu podfa § 6 ods. 11 ZDP. Od 1. decembra 2022
prenajimatel skoncil s poberanim prijmov za prenajom bytu, nakolko mu najomca neplatil na ¢as néjomné
a prenajimatel sa dohodol s najomcom na ukonceni najomnej zmluvy k 30. novembru 2022. Prenajimatel
sa rozhodol, Ze predmetny byt uz nebude prenajimat a rozhodol sa ho predat. Najomca nezaplatil prenajimatelovi
najomné za mesiac oktober a november vo vy$ke 800 eur (2 x 400 eur).

Danovnik zvy$i zaklad dane (Ciastkovy zaklad dane) z prijmov podfa § 6 ods. 3 ZDP za rok 2022 o pohladavku
vo vyske 800 eur, nakolko tato pohladévka nespliiala podmienky nevymoZitelnosti uvedené v § 19 ods. 2 pism. h)
prvom az piatom a siedmom bode ZDP. Ak by ndjomca zaplatil prenajimatelovi dizné najomné za mesiace oktober
a november 2022 vo vyske 800 eur v nasledujicom zdariovacom obdobi (zdariovacich obdobiach), prenajimatel
by uz tato sumu nezahfrial do zékladu dane (Ciastkového zakladu dane), kedZe uz bola zahrnuta do zakladu dane
(Ciastkového zakladu dane) v roku 2022 v stilade s § 17 ods. 8 ZDP.

Poznémka:

Uprava zékladu dane podla § 17 ods. 8 ZDP sa vykona len pri trvalom skonceni prenajmu nehnutelnosti (v tomto pripade
bytu). Za skoncenie prenajmu sa vSak nepovaZuje skoncenie najomnej zmluvy, ktoré méze nastat’ z akéhokolvek dévodu.
Aj po skonceni platnosti najomnej zmluvy, ak prenajimatel hlada dalej najomcu, tj. ma umysel nehnutelnost dalej prenajimat,
je stale mozné si uplatriovat’ dariové vydavky v stlade so ZDP, ktoré su vSak obmedzené do vySky prijmov z prenajmu
nehnutelnosti (§ 6 ods. 6 ZDP). Skoncenie prenajmu nastava v pripade, ak sa dafiovnik rozhodne, Ze nehnutelnost uz nebude
dalej prenajimat, napr. z dévodu jej predaja, z dévodu umyslu byvania v danom byte samotnym prenajimatelom a pod.

Priklad ¢. 22:

Darovnik, fyzicka osoba, prenajima rodinny dom a trojizbovy byt od januara 2020. Rodinny dom prenajima
za 1000 eur mesacne aj vratane energii a ostatnych sluZieb a byt prenajima za 500 eur mesacne aj vratane energii
a ostatnych sluzieb. Dariovnik vedie dariovi evidenciu podfa § 6 ods. 11 ZDP. Dariovnik sa s najomcom dohodnui
ha ukonceni prenajmu bytu k 30. junu 2022, nakolko dariovnik sa rozhodol dany byt predat.

SkoncCenie prenajmu bytu k 30. junu 2022 sa nepovaZuje za skoncenie prendjmu nehnutelnosti, nakolko dariovnik
nadalej prenajima svoj rodinny dom a nedo$lo k skonéeniu poberania prijmov z prenajmu a preto nie je v povinny
v roku 2022 upravit zaklad dane v zmysle § 17 ods. 8 pism. a) ZDP.

11. oddiel  Zdanitelnost prispevku za ubytovanie odidenca

Tato Cast’ metodického pokynu sa venuje zdanitelnosti prispevku za ubytovanie odidenca poskytnutého
podla § 36a zakona ¢. 480/2002 Z. z. o azyle a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,zakon o azyle®) a aplikacii ustanovenia § 9 ods. 2 pism. j) ZDP v pripade prispevku
za ubytovanie odidenca podla § 36a zékona o azyle (dalej len ,prispevok za ubytovanie®) poskytnutého
dariovnikovi, ktory je fyzickou osobou.

V stlade s § 9 ods. 2 pism. j) ZDP st od dane oslobodené aj napr. podpory a prispevky poskytované z prostriedkov
Statneho rozpoctu, rozpoctov obci, vy$sSich dzemnych celkov a $tatnych fondov vratane nepeniazného plnenia
okrem platieb prijatych ako nahrada za stratu prijmu alebo v suvislosti s vykonom éinnosti, z ktorych plynu prijmy
podia § 5a 6 ZDP.

Pravny ramec prispevku za ubytovanie odidenca je vymedzeny v § 36a zakona o azyle. Prispevok poskytuje obec
(z prostriedkov poukazanych z Ministerstva vnitra SR) osobe, ktoré viastni nehnutelnost’ sliZiacu na byvanie
v jej izemnom obvode, ktora v nej poskytne bezodplatne ubytovanie odidencovi (dalej len ,oprévnena
osoba“). Podrobnosti a postup pri vyplacani prispevku upravuje nariadenie viady SR ¢. 218/2022 Z. z.
0 poskytovani prispevku za ubytovanie odidenca.

Prispevok za ubytovanie odidenca je poskytovany z prostriedkov Statneho rozpoctu, a ak nie je fyzickej osobe
poskytnuty v suvislosti s vykonom ¢innosti, z ktorych plynd prijmy podla § 6 ZDP, povaZzuje sa podfa § 9 ods. 2
pism. j) ZDP za prijem oslobodeny od dane fyzickej osoby.
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ZDP osobitne neuvadza situacie, pri ktorych existuje suvislost medzi prispevkom poskytnutym zo Statneho
rozpoctu a vykonavanim cinnosti, z ktorych plynu prijmy podla § 6 ZDP. Pre tcely uplatnenia oslobodenia od dane
fyzickej osoby podla cit. ustanovenia je potrebné kazdu situaciu skimat’ osobitne, podla konkrétnych okolnosti,
ato aj v suvislosti s ust. § 3 0ds. 6 zakona ¢. 563/2009 Z. z. o sprave dani (dariovy poriadok) a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

Ak dafiovnik poskytol na zaklade zmluvy o poskytnuti ubytovania odidencovi ubytovanie v nehnutefnosti, ktord ma
v suvislosti s jej vyuZivanim na dosiahnutie, zabezpecenie a udrzanie prijmov podfa § 6 ZDP zahrnutu v obchodom
majetku, potom prispevok za ubytovanie odidenca prijal v stvislosti s vykonom cinnosti, z ktorych plyna prijmy
podla § 6 ZDP. Predmetny prispevok nie je moZné oslobodit od dane fyzickej osoby podlfa § 9 ods. 2 pism. j) ZDP,
ide teda o zdanitelny prijem. Prispevok za ubytovanie odidenca je v danom pripade sucastou tych prijmov,
v suvislosti s ktorymi ma dariovnik predmetnt nehnutelnost zahrnuti v obchodnom majetku, pricom ak by takymito
prijmami boli prijmy z prenéjmu podla § 6 ods. 3 ZDP, uplatni sa oslobodenie od dane fyzickej osoby podfa § 9
ods. 1 pism. g) ZDP. Vydavky (naklady) vynaloZené dariovnikom v stvislosti s poskytnutim ubytovania, na ktoré
bol poskytnuty prispevok podia § 36a zakona o azyle, ktory je zdanitefnym prijmom, st darfiovymi vydavkami
v stlade s § 2 pism. i) a § 19 ods. 2 pism. m) ZDP.

Oslobodenie od dane fyzickej osoby podla § 9 ods. 2 pism. j) ZDP nie je moZné na prispevok za ubytovanie
odidenca uplatnit ani vtedy, ak dariovnik na zéklade zmluvy o poskytnuti ubytovania poskytol odidencovi
ubytovanie v nehnutelnosti, v ktorej poskytuje ubytovacie sluzby na zaklade Zivnostenského opravnenia. V tomto
pripade dariovnik prispevok za ubytovanie odidenca prijme v suvislosti s vykonom Zivnosti, z ktorej plynt prijmy
podlia § 6 ods. 1 pism. b) ZDP, t. j. prijaty prispevok je zdanitelnym prijmom a je sti¢astou zékladu dane
(Ciastkového zéakladu dane) z prijmov podla § 6 ods. 1 pism. b) ZDP.

Vydavky (naklady) vynaloZené dariovnikom v suvislosti s poskytnutim ubytovania, na ktoré bol poskytnuty
prispevok podfa § 36a zakona o azyle, ktory je zdanitelnym prijmom, st dafiovymi vydavkami v stlade s § 2 pism.
i) a § 19 ods. 2 pism. m) ZDP.

Priklad ¢. 23:

V praxi dochadza k nasledovnym situaciam v suvislosti s poberanim prispevku na ubytovanie. Vychadzame

Z predpokladu, Ze pri vSetkych tychto troch situaciach dariovnik neposkytuje ubytovanie na zaklade Zivnostenského

opravnenia a ani nema prenajimant nehnutelnost zaradent v obchodnom majetku v savislosti s jej vyuZivanim

na dosiahnutie, zabezpecenie a udrZanie prijmov podlfa § 6 ZDP:

e dariovnik, ktory prenajima nehnutelnost (je registrovany na darfi z prijmov z dévodu prenajimania
nehnutelnosti), dosahoval prijmy z prenajmu nehnutelnosti podia § 6 ods. 3 ZDP. Ak nemal najomcu, rozhodol
sa poskytnit bezodplatné ubytovanie odidencovi, uzatvoril zmluvu o poskytnuti ubytovania odidencovi (dalej
len ,zmluva o poskytnuti ubytovania®) a bol mu vyplateny prispevok za ubytovanie odidenca. Registraciu
na prendjom nezrusil, ma pridelené DIC,

e dafiovnik viastni viac nehnutelnosti, pricom je registrovany z dévodu prenajimania nehnutelnosti. Jednu
nehnutelnost’ poskytol na bezodplatné ubytovanie odidencovi a ostatné prenajima na zaklade uzatvorenej
najomnej zmluvy,

o dariovnik, ktory viastni rodinny dom, tento prenajima a je registrovany na dafi z prijmov a dosahuje prijmy
z prenajmu podla § 6 ods. 3 ZDP, sa rozhodol, Ze jednu Cast' rodinného domu (napriklad prizemie) poskytne
na bezplatné ubytovanie pre odidenca.

Ani v jednom z tychto pripadov nie je pritomna suvislost medzi prijatym prispevkom za ubytovanie odidenca
a vykonavanim Cinnosti, z ktorych plynu prijmy podfa § 6 ZDP. Prispevok za ubytovanie odidenca sa v tychto
pripadoch povaZuje za prijem oslobodeny od dane fyzickej osoby podfa § 9 ods. 2 pism. j) ZDP. Vychadzame
pritom zo skutoCnosti, Ze nie je moZné, aby fyzicka osoba poskytla v rovnakom Case, rovnaku nehnutelnost
na uZivanie na zaklade zmluvy o poskytnuti ubytovania odidencovi a stiasne aj na prenajom na zaklade najomnej
zmluvy, z ktorej plynu prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP [aj v tejto suvislosti ddvame do pozornosti legislativnu skratku
zavedenu v § 3 ods. 2 pism. a) ZDP, v zmysle ktorej sa nehnutelnostou rozumie aj ¢ast nehnutelnosti]. Prijem
oslobodeny od dane sa do zakladu dane z prijmov fyzickej osoby nezahfria a vydavky (néklady), ktoré mozno
priradit’ k prispevku za ubytovanie odidenca [napr. vydavky (naklady) na spotrebu energie v poskytnutej
nehnutelnosti] viaZuce sa k obdobiu, za ktoré dariovnikovi predmetny prispevok oslobodeny od dane plynul,
sa v nadvéznosti na definiciu pojmu dariovy vydavok vymedzend v § 2 pism. i) ZDP a znenie ustanovenia § 21
ods. 1 pism. j) ZDP neuplatnia.



Zaver
Metodicky pokyn bol vypracovany v spolupraci s Ministerstvom financii Slovenskej republiky.
Tento metodicky pokyn nadobuda ucinnost 6. juna 2023.
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