Metodicky pokyn
k § 6 ods. 3 zakona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich
predpisov

Obsah:

Uvodné ustanovenie

1. oddiel  Vymedzenie prijmov z prenadjmu nehnutelnosti

2.oddiel  Oslobodenie prijmov z prenajmu nehnutelnosti

3. oddiel  Zistovanie zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) z prijmov z prenajmu nehnutelnosti
4. oddiel  Uplatriovanie vydavkov

5.oddiel  Platby za energie a ostatné sluzby savisiace s prendjmom nehnutelnosti

6. oddiel  Nepefazny prijem prenajimatela

7. oddiel  Prijmy z prenajmu nehnutelnosti plynuce manzelom z ich bezpodielového spoluvlastnictva

Uvodné ustanovenie

Finan¢né riaditelstvo SR nadvazne na zmeny zakona ¢&. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,ZDP*) vykonané od 1. januara 2014 zakonom ¢&. 463/2013, ktorym sa meni a dopifia zakon
&. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopifiajii niektoré zakony,
vydava metodicky pokyn k zdafiovaniu prijmov z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP.

1. oddiel Vymedzenie prijmov z prenajmu nehnutefnosti

Prijmy z prenajmu nehnutelnosti patria medzi prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP vtedy, ak nejde o prijmy uvedené v § 6
ods. 1 av § 5 ZDP. Poberanie tohto druhu prijmu nie je u fyzickej osoby — prenajimatela podmienené vydanim
Zivnostenského opravnenia, uvedené prijmy z prenajmu nehnutelnosti plynt na zaklade podmienok dohodnutych
s najomcom v najomnej zmluve, a to v stlade s § 663 a nasl. ObCianskeho zakonnika. Prijmami z pren&jmu su
v sulade s ust. § 6 ods. 3 ZDP prijmy z prendjmu nehnutelnosti vratane prijmov z prenajmu hnutelnych veci,
ktoré sa prenajimaju ako prisluSenstvo k nehnutelnosti.

Medzi prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP nepatria prijmy z prenajmu nehnutelnosti, ktoré su zaradené medzi prijmy
podla § 6 ods. 1 pism. b) tohto zakona, ktoré dafovnik dosahuje na zaklade zivnostenského opravnenia. Ide o
pripady, ked prenajimatel poskytuje popri prendjme aj iné nez zakladné sluzby spojené s prendjmom
nehnutelnosti, napr. ubytovanie a stravovanie formou hotelov, motelov. Do Ghrnu prijmov podia § 6 ods. 1 a2
ZDP z podnikania alebo zinej samostatnej zarobkovej Cinnosti podlfa druhu dosahovaného prijmu zaradi
danovnik také prijmy z prenajmu nehnutefnosti, ktoré zodpovedaju ustanoveniu § 6 ods. 5 pism. a) ZDP.

2. oddiel Oslobodenie prijmov z prenajmu nehnutefnosti

Oslobodenie prijmov z prendjmu podla § 6 ods. 3 ZDP je upravené v § 9 ods. 1 pism. g) ZDP. Podla
predmetného ustanovenia od dane z prijmov fyzickej osoby su oslobodené prijmy podlia § 6 ods. 3 a § 8 ods. 1
pism. a) ZDP, ak Uhrn tychto prijmov nepresiahne v zdanovacom obdobi 500 eur, priom ak takto vymedzené
prijmy presiahnu 500 eur, do z&kladu dane sa zahrnu len prijmy nad takto ustanovent sumu; vydavky k prijmom
zahrnovanym do z&kladu dane sa zistia rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov zahrnovanych do zé&kladu
dane k celkovym prijmom.

Priklad ¢. 1:



Dariovnikovi plynt v roku 2014 okrem prijmov z podnikania aj prijmy z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3
ZDP vo vyske 6 000 eur. Preukazatelne vynaloZené vydavky na dosiahnutie, zabezpecenie a udrZanie tychto
prijmov s vo vyske 3 850 eur.

Sumu zdanitelného prijmu z prenajmu nehnutelnosti si dariovnik vycisli vo vyske 5500 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 prenéjmu nehnutelnosti sa vypocitaju v stlade s § 9
ods. 1 pism. g) ZDP vo vySke 3 529,17 eura [ (5 500 : 6 000) x 3 850].

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

Zakladom dane je rozdiel, o ktory zdanitelné prijmy dafovnika prevySuju dafiové vydavky podla § 19 ZDP pri
reSpektovani vecnej a Casovej suvislosti zdanitelnych prijmov a darovych vydavkov v prislusnom zdafiovacom
obdobi, ak tento zakon neustanovuije inak [§ 2 pism. j) ZDP].

Na zistenie zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) z prijmov z prenajmu podfa § 6 ods. 3 ZDP sa v stlade s §
6 ods. 6 ZDP pouziju ustanovenia § 17 az 29 ZDP. Ak preukazatelné danové vydavky spojené s prijmami podla §
6 ods. 3 ZDP su vy$Sie ako tieto prijmy, na rozdiel sa neprihliada, t. j. dafiovnik z uvedenych prijmov neméze
vykazat darovu stratu.

Vsulade s § 17 ods. 1 ZDP pri zistovani zakladu dane (Ciastkového zékladu dane) z uvedenych prijmov
vychadza dariovnik

*  Uétujlci v stistave jednoduchého udtovnictva (dalej len ,JU*) alebo dafiovnik, ktory vedie dafiovi evidenciu
podla § 6 ods. 11 ZDP, z rozdielu medzi prijmami a deavkami,
»  (Ctujuci v ststave podvojného Uctovnictva (dalej len ,PU%) z vysledku hospodarenia.

Pri zistovani zékladu dane z prijmov z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP darovnik uplatiiuje len
preukazatelne vynalozené dariové vydavky, pricom vedie dariovu evidenciu podla § 6 ods. 11 ZDP alebo méze
viest U¢tovnictvo.

Poznamka

Od 1. 1. 2013 dariovnik neméZze pri prijmoch z prenajmu podla § 6 ods. 3 ZDP uplatnit vydavky percentom z prijmov podfa
§ 6 ods. 10 ZDP. Uvedené zmena bola vykonana zékonom ¢&. 395/2012, ktorym sa meni a dopifia zékon &. 595/2003 Z. z. 0
dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov a ktorym sa meni zékon ¢. 580/2004 Z. z. o zdravotnom poisteni a 0 zmene a
doplneni zakona ¢. 95/2002 Z. z. o poistovnictve a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Ak dafovnik vychadza pri zistovani zékladu dane (Ciastkového zakladu dane) z prijmov z prenajmu podfa § 6

ods. 3 ZDP z darovej evidencie podia § 6 ods. 11 ZDP, potom pocas celého zdariovacieho obdobia vedie

danovu evidenciu o

a) prijmoch v Casovom slede v €leneni potrebnom na zistenie zakladu dane (Ciastkového zakladu dane) vratane
prijatych dokladov, ktoré spifiaju naleZitosti ugtovnych dokladov,

b) darovych vydavkoch v Easovom slede v &leneni potrebnom na zistenie zakladu dane (Ciastkového zakladu
dane) vratane vydanych dokladov, ktoré spifiaju naleZitosti Uétovnych dokladov,

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

d) zasobach a pohladavkach,

e) zavazkoch.

Tuto evidenciu je darovnik povinny uchovavat po dobu, v ktorej zanikne pravo dan vyrubit alebo dodatoéne
vyrubit podla § 69 zakona €. 563/2009 Z. z. o sprave dani (dafovy poriadok) a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov.

Ustanovenie § 6 ods. 13 ZDP vymedzuje, Ze ak sa danovnik s prijmami z prenajmu podfa § 6 ods. 3 ZDP,
rozhodne, mdze U¢tovat v sustave JU alebo v ststave PU. Dariovnik nie je v tomto pripade uctovnou jednotkou



podla zakona ¢&. 431/2002 Z. z. o utovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o Uctovnictve®),
preto nema povinnost prikladat k darfiovému priznaniu k dani z prijmov fyzickej osoby U¢tovné vykazy. Ak sa
dariovnik napriek skutonosti, Ze nie je povinny Gétovat v ststave JU alebo PU rozhodne Gdtovnictvo viest, je
povinny postupovat takymto spésobom pocas celého zdariovacieho obdobia.

Poznamka:

V sulade s ust. § 1 zdkona o tctovnictve sa za Uctovnu jednotku povazuju:

»  pravnické osoby, ktoré maju sidlo na tuzemi Slovenskej republiky,

e Zzahrani¢né osoby, ak na uzemi Slovenskej republiky podnikaju alebo vykonavaju int Cinnost podla osobitnych
predpisov,

o fyzické osoby, ktoré podnikaju alebo vykondvaju ini samostatnd zérobkovu Cinnost, ak preukazuju svoje vydavky
vynaloZené na dosiahnutie, zabezpelenie a udrZanie prijmov na ucely zistenia zakladu dane z prijmov podia
osobitného predpisu s vynimkou fyzickych oséb, ktoré vedu dariovi evidenciu podla § 6 ods. 11 ZDP.

4. oddiel Uplatiiovanie vydavkov

Fyzicka osoba, ktord dosahuje prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP aktora v suvislosti s tymito prijmami uplatfiuje
preukazatelne vynaloZené darové vydavky, sa sama rozhoduje ¢i prenajimanu nehnutelnost:

» zaradi do svojho obchodného majetku [§ 2 pism. m) ZDP], t. j. bude o nej G¢tovat alebo ju bude evidovat
v evidencii podfa § 6 ods. 11 ZDP, alebo

» nezaradi do svojho obchodného majetku, t. j. nebude o nej uctovat alebo nebude ju viest v evidencii
podfa § 6 ods. 11 ZDP.

Postup, pre ktory sa dafiovnik rozhodne, ma vplyv na uplatnenie:
» vydavkov vynalozenych na prijmy z prendjmu nehnutelnosti, a tiez
» oslobodenia od dane (§ 9 ZDP) v pripade prijmu z predaja pdvodne prenajimanej nehnutelnosti.

Ak ma danovnik prenajimana nehnutefnost’ v prisluSnom zdafiovacom obdobi zaradend vo svojom
obchodnom majetku, t. j. ak o nehnutelnosti uctuje v knihe dihodobého hmotného majetku (v pripade U¢tovania
v sustave JU) alebo o nehnutenosti uétuje ako o dihodobom hmotnom majetku v Gétovej triede 0 (v pripade
G&tovania v ststave PU), alebo ak nehnutelnost eviduje v dafiovej evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP, potom si
v stlade s podmienkami ustanovenymi v ZDP médze do dafovych vydavkov uplatriovat:

» vydavky na obstaranie prenajimanej nehnutelnosti (formou odpisov),

» vydavky na jej technické zhodnotenie (ustanovenym sposobom),

» vydavky na jej opravy a udrziavanie a

* iné suvisiace vydavky spojené s pouzivanim prenajimanej nehnutelnosti.

Inymi suvisiacimi vydavkami vynaloZenymi na dosiahnutie prijmov z prendjmu nehnutelnosti, o ktorej
prenajimatel U¢tuje alebo ju eviduje podla § 6 ods. 11 ZDP, s vydavky na riadnu prevadzku, napr. vydavky na
elektrinu, plyn, vodu, t. j. vydavky na energie. Dalej st to vydavky, ktoré je dafiovnik povinny uhradit podfa
osobitnych predpisov [§ 19 ods. 2 pism. a) ZDP], napr. vydavky tykajuce sa uhrad vlastnika bytu a nebytovych
priestorov v dome do fondu prevadzky, udrzby a oprav v stlade so zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, daf z nehnutefnosti [§ 19 ods. 3 pism. j) ZDP], troky

nehnutelnosti.

Priklad €. 2:

Fyzicka osoba si na kupu nehnutelnosti zobrala hypotekarny Gver. Zakupent nehnutelnost’ v roku 2014
prenajima a dosahuje prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP. Suvisiace prijmy a vydavky eviduje dariovnik v dariovej
evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP, v ktorej eviduje aj prenajimand nehnutelnost’ (t. j. nehnutelnost ma vioZenu
v obchodnom majetku). MéZe si pri dosiahnutom prijme z prenajmu uplatnit do dariovych vydavkov droky
Z hypotekarneho tveru, ktoré uhradil banke v roku 2014?



Ak fyzickd osoba s prijmami podla § 6 ods. 3 ZDP vyuZiva na dosiahnutie, zabezpeCenie a udrZanie tychto
prijmov nehnutelnost, ktorti v prislusnom zdariovacom obdobi vedie v dariovej evidencii podla § 6 ods. 11 ZDP, t.
z. nehnutelnost je v roku 2014 zaradena v jej obchodnom majetku, potom Uroky zaplatené v roku 2014 suvisiace
so splacanim hypotekarneho tveru na obstaranie tejto nehnutelnosti, st v sulade § 19 ods. 3 pism. s) ZDP jej
dariovym vydavkom.

Poznamka:

Ak by prenajimatel tétoval v ststave JU, mohol by sa rozhodndt, & troky zahrnie priamo do dariovych vydavkov alebo
uroky z tveru do ¢asu uvedenia tohto majetku do pouZivania budu, v sulade s § 10 ods. 27 pism. g) postupov tctovania pre
podnikatelov Gétujticich v stistave JU, tvorit sii¢ast obstarévacej ceny nehnutelnosti.

Ak by prenajimatel étoval v sustave PU, mohol by sa v stlade s ustanovenim § 35 ods. 2 pism. h) postupov tictovania pre
podnikatelov tétujucich v sustave PU rozhodndt, ¢i droky z Gveru zahrnie priamo do nakladov, ktoré su aj dariovymi
vydavkami, alebo Uroky z (veru do Casu uvedenia tohto majetku do pouZivania budud tvorit' sucast' obstaravacej ceny
nehnutelnosti.

Ak danovnik nema prenajimanu nehnutefnost’ v prisluSnom zdafiovacom obdobi zaradeni vo svojom
obchodnom majetku [§ 2 pism. m) ZDP], . j. o nej neuétuje ani ju neeviduje v dariovej evidencii podla § 6 ods.
11 ZDP, potom vydavky spojené s obstaranim prenajimanej nehnutelnosti, vydavky spojené s jej opravou alebo
technickym zhodnotenim, st v stlade s § 21 ods. 1 pism. i) ZDP vydavkami na osobnu potrebu darovnika, ktoré
suvisia s vyuzivanim jeho osobného majetku. Dafovnik si takto vynaloZené vydavky méze uplatnit ako vydavky
na dosiahnutie zdanitelného prijmu pri predaji predmetnej nehnutelnosti.

Do darfovych vydavkov si vtakomto pripade dafovnik méze uplatnit len vydavky na riadnu prevadzku
prenajimanej nehnutelnosti, ako st napr. vydavky na energie vratane vydavkov na ostatné sluzby. Do dafiovych
vydavkov nemdze v takomto pripade zahrnat, napr. ani vydavky na poistenie nehnutefnosti, dari z nehnutelnosti.

Priklad ¢. 3:

Dariovnik dosahuje prijmy z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 ZDP. Nehnutelnost nemé vloZenu vo
svojom obchodnom majetku. Mdze si uplatnit do danovych vydavkov naklady vynaloZzené na opravu stresnej
krytiny vykonant na tomto majetku?

Ak vlastnik nehnutelnosti vykona v suvislosti s dosahovanim prijmov podla § 6 ods. 3 ZDP na prenajimanej
nehnutelnosti opravu alebo technické zhodnotenie, pricom prenajimani nehnutelnost nemé vloZenu vo
svojom obchodnom majetku, su takto vynaloZené vydavky vydavkami na jeho osobni potrebu, a to v stlade 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 podfa § 8 ods. 1 pism. b) ZDP. Preukazatelne vynaloZené vydavky na
opravu alebo technické zhodnotenie predavanej nehnutelnosti si v takomto pripade dariovnik uplatni ako vydavok
na dosiahnutie prijmov z predaja nehnutelnosti, a to v stlade s § 8 ods. 5 pism. d) ZDP.

5. oddiel Platby za energie a ostatné sluzby suvisiace s prenajmom nehnutefnosti

K posudzovaniu zdafnovania prijmov z prenajmu bytu a s nim suvisiaceho nebytového priestoru podla § 6 ods. 3
ZDP vydalo Dafové riaditelstvo SR diia 24.5.2011 usmernenie, ktoré bolo vypracované na zaklade osobnej
konzultacie na Ministerstve financii SR s nasledovnymi zavermi:

» platby za energie a ostatné sluzby spotrebované najomcom, ak ich najomca plati prenajimatefovi

Pri tomto spdsobe, aj ked su platby dohodnuté oddelene za najom a za spotrebu vSetkych energii, sa bude
postupovat tak, ako to je uvedené v stanovisku Danového riaditelstva SR zo dfia 13. maja 2009 zverejneného na
intranete pod €. 6/PD/2009. Prenajimatel tak povazuje za zdanitelné prijmy z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6
ods. 3 ZDP nielen najomné, ale aj platby za spotrebu vSetkych energii, ktoré slvisia s touto prenajatou
nehnutelnostou. Ak s prenajmom nehnutefnosti suvisia 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 uhradza dodavatefom jednotlivych energii a ostatnych sluZieb, si méZe
prenajimatel uplatnit ako preukazatelny vydavok v silade s § 2 pism. i) ZDP, a to na zaklade vedeného
Uctovnictva alebo dariovej evidencie podfa § 6 ods. 11 ZDP.



o platby za energie aostatné sluzby spotrebované najomcom, ak ich plati najomca priamo
dodavatefovi energii a sluzieb

Ak platby su 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 v nadvéznosti na stanovisko Ministerstva financii SR pokladaju za
zdanite/ny prijem prenajimatefla (ide o neperiazny prijem), t. j. sU u prenajimatela suéastou prijmov z prenajmu
podla § 6 ods. 3 ZDP. Tak, ako je uvedené v prvej Casti tohto usmernenia, musi ist o platby stvisiace
s prenajmom tejto nehnutelnosti. V tomto pripade za prijem podla § 6 ods. 3 ZDP sa tiez pokladaju aj platby za
ostatné sluzby spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti.

Aj napriek tomu, Ze najomca plati priamo dodavatefovi platby za v3etky energie vratane ostatnych sluzieb,
prenajimatel (aj ked tieto platby dodavatelom neuhradza) si moze tieto platby zaplatené najomcom uplatnit ako
dafovy vydavok na zéklade vedeného uctovnictva alebo darovej evidencie podla § 6 ods. 11 ZDP.

Pri prijme z prenajmu nehnutefnosti energiami sa rozumeju dodavka
» elektrickej energie,

» tepla na vykurovanie a teplej UZitkovej vody,

* pitnej a uzitkovej vody pre domacnost,

* plynu.

Ostatnymi sluzbami suvisiacimi s prenajmom nehnutelnosti s najma
» odvadzanie odpadovej vody z doméacnosti,

» osvetlenie a upratovanie spolo¢nych priestorov v dome,

e pouzivanie vytahu a domovej pracovne,

e kontrola a Gistenie kominov,

» odvoz popola, smeti a splaskov,

o (Cistenie zump,

»  vybavenie bytu spoloCnou televiznou a rozhlasovou anténou.

Priklad ¢. 4:

Darovnik dosahuje prijmy z prenajmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP. Zmluvny vztah na dodavky energii
a ostatnych sluZieb je dohodnuty priamo medzi prenajimatelom a dodavatelmi energii a ostatnych sluZieb. Platby
za ngom aenergie ma prenajimatel s najomcom v ngjomnej zmluve dohodnuté oddelene, ato mesacné
najomné vo vyske 300 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 vetkych energii, ktoré suvisia s touto prenajatou nehnutefnostou. Platby za energie a ostatné
sluzby uhradzané prenajimatelom su sucastou jeho preukazatelnych dariovych vydavkov.

Priklad €. 5:
Vychadzame z podmienok uvedenych v priklade ¢. 4 s tym rozdielom, Ze osobitne dohodnuté platby za energie
a sluzby v mesacnej vyske 200 eur uhradza najomca priamo dodévatelom tychto energii a sluZieb.

Nakolko zmluvny vztah na dodavky energii a ostatnych sluzieb suvisiacich s prenajimanou nehnutelnostou je
uzatvoreny medzi prenajimatefom a dodavatelmi tychto energii a ostatnych sluZieb, nie medzi najomcom
a dodavatefom energii a ostatnych sluZieb, platby uhréddzané najomcom priamo dodéavatelovi energii a ostatnych
sluZieb sa pokladaju za zdanitelny prijem prenajimatela podla § 6 ods. 3 ZDP (ide ojeho nepenaZzny
prijem).Platby za energie a ostatné sluzby uhradzané prenajimatefom su sucastou preukazatelnych dariovych
vydavkov prenajimatela.

Ak platby za spotrebu energii asluzieb (alebo niektorych energii asluzieb) plati najomca priamo
dodavatefovi energii, pricom zmluvny vztah s dodavatelom energii asluzieb ma uzavrety priamo
najomca, tieto platby nie st u prenajimatela povazované za zdanitefny prijem podl'a § 6 ods. 3 ZDP.



6. oddiel Nepeniazny prijem prenajimatela

Nepefiaznym prijmom prenajimatela v suvislosti s dosahovanymi prijmami z prendjmu nehnutefnosti su v stlade
s § 17 ods. 20 a 21 ZDP aj vydavky na technické zhodnotenie a na opravy prenajatej nehnutefnosti vykonané
najomcom za ustanovenych podmienok.

Prijmom z prenéjmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP je nielen pefiazné pinenie, ale tiez nepefiazné plnenie
dosiahnuté aj zamenou ocenené cenami bezne pouzivanymi v mieste a v ase pinenia alebo spotreby, a to podia
druhu, kvality, pripadne miery opotrebenia predmetného pinenia, ak ZDP neustanovuje inak [§ 2 pism. c) ZDP].
Sucast'ou zakladu dane je nepefiazny prijem prenajimatefa, ktory je vlastnikom prenajatej veci, a to vo vyske
vydavkov vynaloZenych néjomcom po predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatefa na technické
zhodnotenie tejto veci nad ramec povinnosti dohodnutych v najomnej zmluve a neuhradenych prenajimatelom, a
to v zdanovacom obdobi, v ktorom

» bolo technické zhodnotenie uvedené do uzivania, ak o hodnotu technického zhodnotenia vlastnik zvysil
vstupnu (zostatkovu) cenu tohto majetku [§ 17 ods. 20 pism. a) ZDP].

V takomto pripade celd suma technického zhodnotenia predstavuje nepefazny prijem prenajimatela, a to v tom

zdariovacom obdobi, v ktorom bolo najomcom uvedené do uZivania. Prenajimatel, ktory o sumu technického

zhodnotenia zvySil vstupnl (zostatkovu) cenu prenajimanej nehnutelnosti, uplatfiuje darfové odpisy zjej

zvySenej vstupnej (zostatkovej) ceny.

Priklad €. 6:

Vlastnik nehnutelnosti dosahujuci prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP prenajima nehnutelnost ndjomcovi na ucely
podnikania. Néjomca na zaklade pisomného suhlasu prenajimatefa zrealizoval nad ramec povinnosti
dohodnutych v nadjomnej zmluve uzatvorenej podla § 663 aZz 723 Obcianskeho zékonnika v prenajatych
priestoroch stavebné Upravy v celkovej hodnote 20000 eur. Vykonané stavebné (pravy maju charakter
technického zhodnotenia, nakolko pri§lo k zmene pdvodného ucelu pouZitia tychto priestorov.

Néjomca vykonal toto technické zhodnotenie na vlastné naklady, do uzivania ho uviedol vroku 2014 a
prenajimatel toto technické zhodnotenie neuhradil. Neperiaznym prijmom prenajimatefa v roku uvedenia
technického zhodnotenia do uZivania je suma 20 000 eur, ak zvySil vstupnu (zostatkovi) cenu prenajatej
nehnutelnosti.

e doSlo k skonCeniu najmu, priCom nepefazny prijem sa ur€i vo vySke zostatkovej ceny, ktor( 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 ndgjomcom odpisané, suma nepenazného prijmu u

prenajimatela sa vypo€ita ako rozdiel medzi hodnotou vykonaného technického zhodnotenia najomcom a sumou

daflovych odpisov vypoCitanych podlfa § 27 ZDP (rovnomerné odpisy), ato za dobu uplatfiovania odpisov

najomcom v sulade s najomnou zmluvou.

Priklad ¢. 7:

Vlastnik nehnutelnosti prenajal podnikatelovi v roku 2012 nehnutelnost. Najomca vykonal v tom istom roku v
prenajatych priestoroch stavebné tpravy, ktoré maju charakter technického zhodnotenia, a to v celkovej vyske
2000 eur. Stavebné upravy vykonané nad ramec povinnosti dohodnutych v najomnej zmluve boli najomcom
Zrealizované na zaklade pisomného suhlasu prenajimatefa a na jeho vlastné naklady. Vykonané technické
zhodnotenie odpisoval v roku 2012 a 2013 najomca, a to v stlade s § 22 ods. 6 pism. d) a § 24 ods. 2 ZDP.
Vroku 2014 priSlo k predéasnému ukonCeniu néjmu, pricom ndjomca neuviedol prenajaté priestory do
pbvodného stavu, ani sa s prenajimatelom nedohodol na odkupeni zostatkovej ceny technického zhodnotenia.
Néjomca bezplatne odovzdal nedoodpisané technické zhodnotenie prenajimatelovi. Zostatkovd cena je u
prenajimatela poloZkou zvySujiucou zaklad dane.



Nepeniaznym prijmom prenajimatela v roku 2014 je v stulade s § 17 ods. 20 pism. b) ZDP zostatkova cena
technického zhodnotenia vo vyske 1 800 eur [(2 000 : 20) x 2 = 200; 2000 - 200 = 1 800]. Vypocita sa ako rozdiel
medzi hodnotou technického zhodnotenia zniZzeného o sumu dariovych odpisov vycislenych podla § 27 ZDP
(rovnomerné odpisy), a to za dobu uplatriovania odpisov ndjomcom v stlade s najomnou zmluvou.

Zostatkové cena technického zhodnotenia vo vy$ke 1 800 eur, o ktort viastnik nehnutelnosti v roku 2014 povinne
zvySi zaklad dane, zvysuje vstupnu (zostatkovt) cenu tejto nehnutelnosti na tcely odpisovania.

Ustanovenie § 17 ods. 21 ZDP vymedzuje, Ze nepefiaznym prijmom prenajimatefa su aj vydavky vynaloZené
najomcom na opravy prenajatého hmotného majetku zahrnuté do dariovych vydavkov najomcu nad rdmec
povinnosti najomcu dohodnutych v najomnej zmluve podfa § 664 az 669 Obgianskeho zakonnika.

Priklad ¢. 8:

Dariovnik dosahujtici prijmy podla § 6 ods. 3 ZDP prenajal nebytové priestory najomcovi, ktory v roku 2014
uskutocnil v tychto priestoroch s jeho stihlasom opravy nad ramec povinnosti dohodnutych v najomnej zmluve vo
vySke 900 eur. Tieto vynaloZené néklady zahrnul najomca vroku 2014 do svojich darovych vydavkov.
Prenajimatel tieto naklady ndjomcovi neuhradlil.

Takto vynaloZené vydavky najomcom na vykonané opravy prenajatych priestorov nad rdmec ich beznej udrzby
sU u prenajimatela neperiaznym prijmom podla § 17 ods. 21 ZDP, a to v roku 2014, v ktorom sa oprava vykonala
a vydavky boli zahrnuté do zakladu dane njomcu.

7. oddiel Prijmy z prenajmu nehnutelnosti plynice manzelom z ich bezpodielového
spoluvlastnictva

Prijmy z prendjmu nehnutelnosti podfa § 6 ods. 3 ZDP, ktoré plynu manZelom zich bezpodielového
spoluvlastnictva, zahffiaju obaja manzelia do zakladu dane v rovnakom pomere, ak sa nedohodnu inak. V akom
pomere si manzelia rozdelia dosiahnuté prijmy z prenajmu nehnutelnosti medzi sebou, v takom pomere si delia
aj vydavky vynaloZené na tieto prijmy (§ 4 ods. 8 ZDP).

Priklad €. 9:

ManZelia vlastnia v bezpodielovom spoluviastnictve byt, ktory prenajimaji. V roku 2014 z prenéjmu tohto bytu
dosiahnu prijmy podfa § 6 ods. 3 ZDP v celkovej sume 5 000 eur. Preukazatelne vynaloZené vydavky na tieto
prijmy podla § 6 ods. 11 ZDP st 3 750 eur. V sulade s § 4 ods. 8 ZDP si obaja manZelia mézu prijmy, ktoré im
v roku 2014 plynuli z prenajmu bytu rozdelit, a to bud’ v rovnakom pomere, t. j. kaZdy z nich vo vy$ke 2 500 eur
alebo v inom pomere.

Ak si manZelia rozdelia dosiahnuty prijem v rovnakom pomere, na kaZdého z nich pripadnt prijmy vo vyske 2 500
eur. Po uplatneni oslobodenia podfa § 9 ods. 1 pism. g) ZDP plynie kazdému z nich zdanitelny prijem podia § 6
o0ds. 3 ZDP vo vyske 2 000 eur (2 500 - 500). V rovnakom pomere ako si manzelia rozdelia prijmy, v takom istom
pomere si rozdelia aj vydavky. Vychadzaju pritom aj zo znenia § 9 ods. 1 pism. g) ZDP, ktoré ustanovuje
uplatnenie vydavkov rovnakym pomerom, ako je pomer prijmov zahmovanych do zakladu dane k celkovym
prijmom. Preukazatelne vynaloZené vydavky na dosiahnutie zdanitelnych prijmov z prengjmu nehnutelnosti
u kazdého z manZelov st vo vyske 1500 eur [2500:5000=0,5; 3750x0, 50=1875; (2000 :2500) x 1875
= 1500].

ManZelia si méZu rozdelit dosiahnuté prijmy z prendjmu nehnutelni aj takym spdsobom, Ze manZelka ma prijem
vo vyske 500 eur a manZel vo vy$ke 4 500 eur, pricom kazdy z nich si uplatni oslobodenie dosiahnutého prijmu
Z prenajmu nehnutelnosti v sume 500 eur. Pri takomto rozdeleni predmetnych prijmov plynie manzelke prijem
z prengjimu 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 zakladu dane z prijmov podla §
6 ods. 3 ZDP preukazatelne vynaloZené vydavky v sume 3000 eur [4 500 : 5 000 = 0,90; 3 750 x 0,90 = 3 375;
(4 000 : 4 500) x 3 375 = 3 000].
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