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Z prenajmu

VWypracoval: Ing. Daniela Hovori¢ova
poradca pre ekonomiku

Meil: daniela.hovoricova@handlova.sk OPERACNY PROGRAM
LUDSKE ZDROJE



mailto:daniela.hovoricova@handlova.sk

Rozhodnutie

Ak sa rozhodnete, Ze budete prenajimat’ svoju nehnutel'nost’, mate dve moznosti ako
pokracovat.

» Zaplatit’ sluzby realitne] kanceldrie, ktora sa postara aj o vytvorenie zmluvy
» Prejst’ sl celym procesom sami

Prenajimat’ méze fyzicka aj prdvnickda osoba a to bytové | mebytové priestory.
Pisomna zmluva nie je vzdy potrebna, ked’ze sa prenajimatel’ a najomnik moézu
dohodnut’ ustne, ale jednotlivé body by bolo vyhovujuce spisat’ do zapisnice. Pisomna
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Grenaiimatel’ musi mysliet’ hlavne na zmluvu, ktora by mala obsahovat’: \

Oznacenie predmetu najmu

Rozsah uzivania

VysSku najomného

\ Vysku tihrad za energie a sluzby

Dalej ie vhodné mat’ v zmluve uvedené:

Opis prisluSenstva a stav bytu, obdobie prenajmu,
prava a povinnosti najomcu a najomnika, zakaz
alebo mozZnost’ d’alej nehnutelnost’ prenajimat’,
povinnost’ poistit’ nehnutel’nost’ a prislusenstvo
(prenajimatel’) a osobné veci (najomnik), dovod,
pre ktoré mozno od zmluvy odstupit’, spoésob
vypovedania zmluvu a vypovednu lehotu
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https://www.podnikajte.sk/dan-z-prijmov/zdanovanie-prijmov-prenajom-nehnutelnosti-2020

Nezabudnite sa zaregistrovat’

Ak sa rozhodnete prenajimat’ nehnutel'nost’ a nie ste samostatne zarobkovo ¢inna 0soba,
nebude vam stacit’ len ndjomna zmluva.
v" Musite sa zaregistrovat’ Na daiiovom urade, v mieste trvalého bydliska
v" Registrdcia |e povinnd len raz, bez rozdielu, kol'ko nehnutelnosti prenajimate
Tato povinnost’ SI musite splnit’ najneskor do jedného kalenddarneho mesiaca, od
nasledujuceho mesiaca, v ktorom ste zmluvu uzatvorili a zacali prenajimat’.

POZOR! Za nesplnenie registra¢nej povinnosti vim
hrozi pokuta od 60 do 20 000 eur!
Pokial’ podnikate, a to aj v oblasti, ktora nestvisi
S prenajimanim nehnutel’nosti, tiito povinnost’ uz mate
za sebou, pretoze spolu so zalozenim Zivnosti, ste si
automaticky zaregistrovali aj dan z prijmu.
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Musite si zalozit’ zivnost’ na prenajimanie nehnutel’nosti?

Na prenajimanie nehnutelnosti Zivnost’® nepotrebujete, no na druhej strane ju mat
mozZete. Nehnutel'nost’ sa teda dé prenajimat’ S rozhodnutim ze:

h Prost e d bch ~ Nehnutelnost’ zaradite do obchodného majetku - mozete
Nehnutelnost' nezaradite do_0DCNO- ' j ako dafiovy vydavok uplatnit preukazané vydavky na

dnc¢ho_majetku - mozete SI ako dafovy | riadny prevadzku nehnutelnosti rozsirené o:
vydavok uplatnit’ len preukazané vydavky

na riadnu prevadzku nehnutel'nosti ako: - vydavky na jej obstaranie - odpisy

- dodavka elektrickej energie - vydavky na jej rekonstrukciu - odpisy

- dodavka tepla a teplej vody - vydavky na jej opravy a udrziavanie

- dodavka pitnej a uzitkovej vody - vydavky na vSetky energie

- dodavka plynu - vydavky na poistenie, dan z nehnutelnosti, platby do fondu

udrzby a oprdv, uroky z tuverov a poziCiek, odmeny
- Uctovnika, realitnej kancelarie, poStové a in€ poplatky

Prenajimanie nehnutel’'nosti na zivnost’ moze byt pre niekoho vyhodne;jsie,
pre niekoho zas nie. Vsetko zavisi od vasich ostatnych prijmov a vysky vydavkov.
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U Zaradit’ ¢i nezaradit’ do obchodného majetku?

»  Pri zaradeni nehnutelnosti do obchodného majetku sa musite viest minimalne evidenciu, ako je prehl’ad
prijmov a vydavkov. Vytvorite inventarnu kartu, na ktora sa vyznacite adresu nehnutel'nosti, rok obstarania,
sposob nadobudnutia. Potom aj rok vyradenia z obchodného majetku a kazdorocne do nej zapisete odpisy za
dany rok. Odpisy sa zohl'adiiuji vo vydavkoch v danovom priznani.

1 Ako a kam oznamim zaradenie nehnutel’nosti do obchodného majetku?

»  Zaradenie nehnutel'nosti do obchodného majetku sa neoznamuje. V danovom priznani len vypisete hodnotu
nehnutel’nosti zaradenej do obchodného majetku v prislusnom vykaze. Tato hodnota sa kazdy rok znizuje o
hodnotu uplatnenych odpisov v preukazanych nakladoch.

 Vyhody a nevyhody zaradenia do obchodného majetku
» Vyhodou je, Ze si do vydavkov mozete uplatnit’ vSetky uz vyssie uvedené vydavky.

» Nevyhodou Je zdanenie nehnutelnosti pri predaji. Nehnutel’nost‘ ‘JVeN oslobodena od dane pri jej predaji az
po uplynuti 5 rokov od jej vyradenia z obchodného majetku. S\ -
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0  Dalsou vyhodou pri prendjme nehnutelnosti na Zivnost® je, ze ako fyzicka osoba si mozete zvolit, ¢i
si v danom zdanovacom obdobi uplatnite pausalne, alebo skutocéné vydavky.

» PauSalne vydavky V si méze danovnik uplatnit’ vo vyske 60 % z tthrnu z prijmov z prenajmu, ale
a] z inych podnikatel'skych prijmov zo samostatne zarobkovej Cinnosti najviac vSak do vysky
20 000 €. Tieto pausalne vydavky zahfnaji vSetky vydavky z podnikania bez toho aby ste
cokol'vek spravcovi dane preukazovali a je mozné si k nim este pripocitat’ zaplatené odvody do ZP
a SP, ktore podnikatel plati.

» Skuto¢né vydavky Vv si méze danovnik uplatnit’ iba v preukazanej vySke a musia byt’ podlozené
dokladom preukazujucim opravneny vydavok. Na poziadanie spravcu dane musi byt kazdy takyto
vydavok obhajeny tak, ze bol pouzity vylu¢ne na dosiahnutie prijmu, ktory sa tyka prenajmu, alebo
Ingj ¢innosti V Zivnosti a samozrejme aj zaplatené odvody do ZP a SP, ktoré podnikatel’ plati.

O Zaroven fyzicka osoba, ktora prenajima nehnutel'nost’ na zivnost’ ma narok uplatnit’ Si nezdanitel’'ni
¢ast’ zakladu dane na zistenie riadneho zakladu dane — t.j. v roku 2020 je NCZD vo vyske 4 414,20 €.

O Navyse ak v roku 2020 vase prijmy z podnikania budu nizsie ako 100 tis. eur, tak mozete pouzit’ na
zdanenie zvyhodnent 15 % sadzbu dane z prijmov.
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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

Prijem z prenajmu nehnutel’nosti u fyzickej osoby bez zivnosti

Ak sa rozhodnete prenajimat’ nehnutelnost bez
7ivnosti je to mozné, ale nemozete zabudndf na
registraciu u miestne prislusného spraveu dane a
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To boli zakladné¢ vyhody prenajmu bez zivnosti,
ale najvicsie nevyhody takeho to prenajmu su:

v’ Zze z prijmov z prendjmu nehnutelnosti, ktoré
dosahuje fyzicka osoba bez Zivnostenského

opravnenia nie Jje mozné uplatnit’ i
nezdanitel’né ¢asti zakladu dane (4 414,20)
v 7¢ ako fyzicka o0soba bez Zivnosti Si

tieZ nemozete na pri{my Z prenagymu uplatnit’
pausalne vydavky, ale Iba preukazané a teda
plne kontrolovatel'né spravcom dane

v’ 7e nemoze V roku 2020 vyuzit’ znizent sadzbu

dane z prijmov, ale musi pouzit’ zakladnu sadzbu
dane vo vyske 19 %
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Ako a dokedy podat’ danové priznanie ?

Ak podavate danové priznanie, plati pre vas rovnaky termin a pouzitie tla¢iva, ako pre ostatnych, teda 31. marec
a tlacivo typu B. AK byt prenajimate na zivnost, musite priznanie podavat’ len elektronicky. K tomu budete
potrebovat’ BOK kéd k svojmu ¢ipovému obcianskemu preukazu, registraciu na stranke ,,slovensko.sk®, kvalifikovany
elektronicky podpis a citacku cipovych kariet. Ti, ktori nehnutel’nost’ prenajimaju bez Zivnosti, mézu vyplnené
priznanie odniest’ priamo na danovy urad.

Zaklad dane podl'a § 6
odst. 3 zikona 595/2003 Z.z.

Zaklad dane podla § 6
odst. 1 zikona 595/2003 Z.z.
\—/
v’ Zdanitel'né prijmy z
prendajmu nehnutel'nosti na

v’ Zdanitel'né prijmy z
prenajmu nehnutelnosti

zivnost’ bez zivnosti a bez 500,-€
v' Preukéazané vydavky, = v' Preukéazané vy(}avky -
alebo pausalne vydavky : IR do vaky
v Nezdanitel'na ast’ zdkladu -- zdanitel'nych prijmov, bez
dane moznosti vykazania straty

a upravene o osloboden¢

v Odpocet danovej straty
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Vypodet zakladu dane a dane z prijmoy 7 prenajmu nehnutel’nosti v roku 2020:

1. variant — prendjom na Zivnost’,

2. variant — prenajom bez Zivnosti,

e prijmy podl’a § 6 0ds. 1 — aktivny prijem prijmy podl’a § 6 0ds. 3 - pasivny prijem
Prijmy z prenajmu nehnutel'nosti 12 000 € 12 000 €
Zdanitel'né prijmy (po odpocitani sumy oslobodenej
od dane vo vyske 500,- €) 12 000 € 11500 €
- (12 000 — 500)
Uplatnené prepocitané preukézatel'né vydavky 5000,- € i
(bez odvodov) 4791,67€
(11 500/ 12 000) * 5 000
Uplatnené pausalne vydavky 7200 € nie je moznost’ uplatnit’

(12 000 * 0,6 - maximalne do vysky 20 000 €)

Zaplatené odvody do socialnej a zdravotnej poistovne 2 851,69 € pasivny prijem nepodlieha odvodom
(SP) 2 004,90 + (ZP) 846,79
Ciastkovy ziklad dane podl’a § 6 zakona 595/2003 Z.z. 1 948,31 € 6 708,33 €
(12 000 — 7 200 — 2 851,69) (11 500 — 4 791,67)
Nezdanitel'na ¢ast’ zakladu dane na danovnika 4 414,20 € nie je moznost’ uplatnit’
Ziklad dane podPa § 6 zikona 595/2003 Z.z. -2 465,89 € 6 708,33 €
(194831 — 4 414,20)
Sadzba dane z prijmov 15% 19%
Daii z prijmov z prendjmu nehnutelnosti 0,00 € 1274,58 €

(-2 465,39 * 0,15)

(6 708,33 * 0,19)
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Vase otazky...
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DAKUJEM ZA POZORNOST

Ing. Daniela Hovoricova

daniela.hovoricova@handlova.sk

KONTAKTNE CENTRUM HANDLOVA
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