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Ak sa rozhodnete, že budete prenajímať svoju nehnuteľnosť, máte dve možnosti ako

pokračovať.

➢ Zaplatiť služby realitnej kancelárie, ktorá sa postará aj o vytvorenie zmluvy

➢ Prejsť si celým procesom sami

Prenajímať môže fyzická aj právnická osoba a to bytové i nebytové priestory.

Písomná zmluva nie je vždy potrebná, keďže sa prenajímateľ a nájomník môžu

dohodnúť ústne, ale jednotlivé body by bolo vyhovujúce spísať do zápisnice. Písomná

forma je potrebná len v prípade prenajímania nebytových priestorov.

Rozhodnutie



Prenajímateľ musí myslieť hlavne na zmluvu, ktorá by mala obsahovať:

❖ Označenie predmetu nájmu

❖ Rozsah užívania

❖ Výšku nájomného

❖ Výšku úhrad za energie a služby

Ďalej je vhodné mať v zmluve uvedené:

Opis príslušenstva a stav bytu, obdobie prenájmu,

práva a povinnosti nájomcu a nájomníka, zákaz

alebo možnosť ďalej nehnuteľnosť prenajímať,

povinnosť poistiť nehnuteľnosť a príslušenstvo

(prenajímateľ) a osobné veci (nájomník), dôvod,

pre ktoré možno od zmluvy odstúpiť, spôsob

vypovedania zmluvu a výpovednú lehotu

https://www.podnikajte.sk/dan-z-prijmov/zdanovanie-prijmov-prenajom-nehnutelnosti-2020


Ak sa rozhodnete prenajímať nehnuteľnosť a nie ste samostatne zárobkovo činná osoba,

nebude vám stačiť len nájomná zmluva.

✓ Musíte sa zaregistrovať na daňovom úrade, v mieste trvalého bydliska

✓ Registrácia je povinná len raz, bez rozdielu, koľko nehnuteľností prenajímate

Túto povinnosť si musíte splniť najneskôr do jedného kalendárneho mesiaca, od

nasledujúceho mesiaca, v ktorom ste zmluvu uzatvorili a začali prenajímať.

Nezabudnite sa zaregistrovať

POZOR! Za nesplnenie registračnej povinnosti vám 

hrozí pokuta od 60 do 20 000 eur!

Pokiaľ podnikáte, a to aj v oblasti, ktorá nesúvisí 

s prenajímaním nehnuteľností, túto povinnosť už máte 

za sebou, pretože spolu so založením živnosti, ste si 

automaticky zaregistrovali aj daň z príjmu.



Na prenajímanie nehnuteľnosti živnosť nepotrebujete, no na druhej strane ju mať

môžete. Nehnuteľnosť sa teda dá prenajímať s rozhodnutím že:

Prenajímanie nehnuteľnosti na živnosť môže byť pre niekoho výhodnejšie,

pre niekoho zas nie. Všetko závisí od vašich ostatných príjmov a výšky výdavkov.

Musíte si založiť živnosť na prenajímanie nehnuteľnosti?

Nehnuteľnosť nezaradíte do obcho-
dného majetku - môžete si ako daňový
výdavok uplatniť len preukázané výdavky
na riadnu prevádzku nehnuteľnosti ako:

- dodávka elektrickej energie

- dodávka tepla a teplej vody

- dodávka pitnej a úžitkovej vody

- dodávka plynu

Nehnuteľnosť zaradíte do obchodného majetku - môžete
si ako daňový výdavok uplatniť preukázané výdavky na
riadnu prevádzku nehnuteľnosti rozšírené o:

- výdavky na jej obstaranie - odpisy

- výdavky na jej rekonštrukciu - odpisy

- výdavky na jej opravy a udržiavanie

- výdavky na všetky energie

- výdavky na poistenie, daň z nehnuteľností, platby do fondu
údržby a opráv, úroky z úverov a pôžičiek, odmeny
účtovníka, realitnej kancelárie, poštové a iné poplatky



❑ Zaradiť či nezaradiť do obchodného majetku?

➢ Pri zaradení nehnuteľnosti do obchodného majetku sa musíte viesť minimálne evidenciu, ako je prehľad

príjmov a výdavkov. Vytvoríte inventárnu kartu, na ktorú sa vyznačíte adresu nehnuteľnosti, rok obstarania,

spôsob nadobudnutia. Potom aj rok vyradenia z obchodného majetku a každoročne do nej zapíšete odpisy za

daný rok. Odpisy sa zohľadňujú vo výdavkoch v daňovom priznaní.

❑ Ako a kam oznámim zaradenie nehnuteľnosti do obchodného majetku?

➢ Zaradenie nehnuteľnosti do obchodného majetku sa neoznamuje. V daňovom priznaní len vypíšete hodnotu

nehnuteľnosti zaradenej do obchodného majetku v príslušnom výkaze. Táto hodnota sa každý rok znižuje o

hodnotu uplatnených odpisov v preukázaných nákladoch.

❑ Výhody a nevýhody zaradenia do obchodného majetku

➢ Výhodou je, že si do výdavkov môžete uplatniť všetky už vyššie uvedené výdavky.

➢ Nevýhodou je zdanenie nehnuteľnosti pri predaji. Nehnuteľnosť je oslobodená od dane pri jej predaji až

po uplynutí 5 rokov od jej vyradenia z obchodného majetku.



❑ Ďalšou výhodou pri prenájme nehnuteľnosti na živnosť je, že ako fyzická osoba si môžete zvoliť, či

si v danom zdaňovacom období uplatníte paušálne, alebo skutočné výdavky.

➢ Paušálne výdavky v si môže daňovník uplatniť vo výške 60 % z úhrnu z príjmov z prenájmu, ale

aj z iných podnikateľských príjmov zo samostatne zárobkovej činnosti najviac však do výšky

20 000 €. Tieto paušálne výdavky zahŕňajú všetky výdavky z podnikania bez toho aby ste

čokoľvek správcovi dane preukazovali a je možné si k nim ešte pripočítať zaplatené odvody do ZP

a SP, ktoré podnikateľ platí.

➢ Skutočné výdavky v si môže daňovník uplatniť iba v preukázanej výške a musia byť podložené

dokladom preukazujúcim oprávnený výdavok. Na požiadanie správcu dane musí byť každý takýto

výdavok obhájený tak, že bol použitý výlučne na dosiahnutie príjmu, ktorý sa týka prenájmu, alebo

inej činnosti v živnosti a samozrejme aj zaplatené odvody do ZP a SP, ktoré podnikateľ platí.

❑ Zároveň fyzická osoba, ktorá prenajíma nehnuteľnosť na živnosť má nárok uplatniť si nezdaniteľnú

časť základu dane na zistenie riadneho základu dane – t.j. v roku 2020 je NČZD vo výške 4 414,20 €.

❑ Navyše ak v roku 2020 vaše príjmy z podnikania budú nižšie ako 100 tis. eur, tak môžete použiť na

zdanenie zvýhodnenú 15 % sadzbu dane z príjmov.

https://jaspis.sk/aktuality/danova-evidencia-alebo-pausalne-vydavky
https://jaspis.sk/aktuality/danove-priznanie-zivnostnika-s-pausalnymi-vydavkami
https://jaspis.sk/aktuality/danove-priznanie-zivnostnika-s-pausalnymi-vydavkami
https://jaspis.sk/aktuality/nezdanitelna-cast-zakladu-dane


Príjem z prenájmu nehnuteľnosti u fyzickej osoby bez živnosti

To boli základné výhody prenájmu bez živnosti,
ale najväčšie nevýhody takého to prenájmu sú:

✓ že z príjmov z prenájmu nehnuteľnosti, ktoré
dosahuje fyzická osoba bez živnostenského
oprávnenia nie je možné uplatniť si
nezdaniteľné časti základu dane (4 414,20)

✓ že ako fyzická osoba bez živnosti si
tiež nemôžete na príjmy z prenájmu uplatniť
paušálne výdavky, ale iba preukázané a teda
plne kontrolovateľné správcom dane

✓ že nemôže v roku 2020 využiť zníženú sadzbu
dane z príjmov, ale musí použiť základnú sadzbu
dane vo výške 19 %



Ako a dokedy podať daňové priznanie ?
Ak podávate daňové priznanie, platí pre vás rovnaký termín a použitie tlačiva, ako pre ostatných, teda 31. marec

a tlačivo typu B. Ak byt prenajímate na živnosť, musíte priznanie podávať len elektronicky. K tomu budete
potrebovať BOK kód k svojmu čipovému občianskemu preukazu, registráciu na stránke „slovensko.sk“, kvalifikovaný
elektronický podpis a čítačku čipových kariet. Tí, ktorí nehnuteľnosť prenajímajú bez živnosti, môžu vyplnené
priznanie odniesť priamo na daňový úrad.



Položka
1. variant – prenájom na živnosť,                              

príjmy podľa § 6 ods. 1 – aktívny príjem

2. variant – prenájom bez živnosti,                              

príjmy podľa § 6 ods. 3 - pasívny príjem

Príjmy z prenájmu nehnuteľnosti 12 000 € 12 000 €

Zdaniteľné príjmy (po odpočítaní sumy oslobodenej      

od dane vo výške 500,- €)
12 000 € 11 500 €

- (12 000 – 500)

Uplatnené prepočítané preukázateľné výdavky 5000,- €  

(bez odvodov)
- 4 791,67 €

(11 500 / 12 000) * 5 000

Uplatnené paušálne výdavky 7 200 € nie je možnosť uplatniť

(12 000 * 0,6 - maximálne do výšky 20 000 €) -

Zaplatené odvody do sociálnej a zdravotnej poisťovne 2 851,69 € pasívny príjem nepodlieha odvodom

(SP) 2 004,90 + (ZP) 846,79

Čiastkový základ dane podľa § 6 zákona 595/2003 Z.z. 1 948,31 € 6 708,33 €

(12 000 – 7 200 – 2 851,69) (11 500 – 4 791,67)

Nezdaniteľná časť základu dane na daňovníka 4 414,20 € nie je možnosť uplatniť

Základ dane podľa § 6 zákona 595/2003 Z.z. -2 465,89 € 6 708,33 €

(1 948,31 – 4 414,20)

Sadzba dane z príjmov 15% 19%

Daň z príjmov z prenájmu nehnuteľnosti 0,00 € 1 274,58 €

(-2 465,89 * 0,15) (6 708,33 * 0,19)

Výpočet základu dane a dane z príjmov z prenájmu nehnuteľností v roku 2020:



Vaše otázky...



ĎAKUJEM  ZA  POZORNOSŤ

Ing. Daniela Hovoričová
daniela.hovoricova@handlova.sk

KONTAKTNÉ CENTRUM HANDLOVÁ


