
Obchodný majetok a príjmy FO z prenájmu - Ing. Miroslava Brnová 
 
§ 2/m – definícia OM 
 v  písmene m) je zadefinovaný špecificky pre daňové účely fyzických osôb pojem obchodný majetok.  
Definícia obchodného majetku upravená v tomto odseku je pre daňové účely oproti definícii obchodného majetku podľa § 6 
ObchZ rozšírená nielen o podmienku vlastnenia a používania majetku na podnikanie (§ 6 ods. 1 ZDP), ale aj jeho 
používania na výkon samostatnej zárobkovej činnosti podľa § 6 ods. 2 ZDP, prenájmu podľa § 6 ods. 3 ZDP a poberania 
príjmov z použitia diela a umeleckého výkonu podľa § 6 ods. 4 ZDP. Podmienkou pre zaradenie majetku do obchodného 
majetku je však o takomto majetku účtovať alebo viesť evidenciu podľa § 6 ods. 11 alebo ods. 14 ZDP. 
 

S účinnosťou od 1.1.2014 sa zjednocujú evidencie preukázateľne vedených výdavkov podľa § 6 ods. 11 a ods. 14 
a forma takejto evidencie bude pre všetky druhy príjmov podľa § 6 ZDP uvedená v § 6 ods. 11 ZDP. Uvedené však 
neznamená, že daňovník bude viesť jednu evidenciu pre všetky druhy príjmov uvedených v § 6 ZDP, len že bude 
viesť rovnakú formu evidencie (daňovú evidenciu).    

 
Ak daňovník uplatňuje výdavky percentom z príjmov (tzv. paušálne výdavky) podľa § 6 ods. 10 ZDP, ak aj majetok  využíva 
v súvislosti s dosahovanými príjmami, nepôjde o obchodný majetok daňovníka, t.j. stále bude jeho osobným majetkom, 
pričom v období počas ktorého vedie paušálne výdavky nemôže prerušiť odpisovanie ale vedie odpisy evidenčne (§ 22 ods. 
9 ZDP). 
 
Obchodným majetkom je aj majetok obstarávaný formou finančného prenájmu. Uvedené však platí za predpokladu, že 
ho táto fyzická osoba využíva na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie predmetných príjmov, a o tomto majetku účtuje 
v súlade s účtovnými predpismi alebo vedie evidenciu preukázateľných výdavkov. 
 
Príklad 
Daňovník s príjmami zo živnosti podľa § 6 ods. 1 písm. b) ZDP, využíva na dosiahnutie predmetných príjmov osobný 
automobil, ktorý má prenajatý formou finančného prenájmu. Počas prenájmu o tomto majetku účtuje v súlade s účtovnými 
predpismi (má ho zahrnutý v obchodnom majetku). V máji 2012, po skončení prenájmu a nadobudnutí vlastníckeho práva, 
automobil z obchodného majetku vyradí a v júni 2012 ho predá. 
Príjem z predaja nie je oslobodený od dane, nakoľko k predaju majetku došlo do piatich rokov od jeho vyradenia 
z obchodného majetku (§ 9 ods. 1 písm. c) zákona ). 
 
Daňovník, fyzická osoba vlastniaci majetok a to či už  veci, pohľadávky a iné práva a peniazmi oceniteľné iné hodnoty, ak ho 
chce využívať na dosiahnutie zabezpečenie a udržanie príjmov podľa § 6 ZDP sa môže kedykoľvek  sám dobrovoľne 
rozhodnúť  
- či tento majetok zaradí do svojho obchodného majetku, t.j. bude o ňom účtovať alebo viesť evidenciu podľa § 6 ods. 11 

alebo ods. 14 ZDP (od 1.1.2014 len podľa § 6 ods. 11 ZDP   alebo  

- ho do svojho obchodného majetku nezaradí, t.j. nebude o ňom účtovať alebo nebude viesť evidenciu podľa § 6 ods. 11 

alebo ods. 14 ZDP (od 1.1.2014 len podľa § 6 ods. 11 ZDP) 

Uvedené má podstatný význam a dôsledky pre daňové účely a to  
- na rozsah uplatňovaných výdavkov súvisiacich s takýmto majetkom daňovníka ale  
- zároveň aj na zdanenie resp. oslobodenie príjmov z predaja takéhoto majetku. 

 

Ak daňovník o majetku účtuje alebo vedie evidenciu podľa § 6 ods. 11 alebo 14 ZDP (od 1.1.2014 len podľa § 6 ods. 11 

ZDP) je jeho obchodným majetkom a v súvislosti s ním je možné uplatňovať  

- výdavky na obstaranie majetku (formou odpisov), 
- výdavky na jeho technické zhodnotenie (zákonom ustanoveným spôsobom), 
- výdavky na jeho opravy a udržiavanie, 
- výdavky, ktoré je daňovník povinný platiť podľa osobitných predpisov, 
- výdavky na riadnu prevádzku majetku (napr. v prípade prenájmu nehnuteľnosti), 
- výdavky za ostatné služby súvisiace s obchodným majetkom.  
 
V opačnom prípade aj keď daňovník využíva takýto majetok na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov, stále ide 
o jeho osobný majetok a výdavky napr. na jeho opravu a udržiavanie nie sú daňovými výdavkami podľa § 21 ZDP, nakoľko 
ide o výdavky na osobnú potrebu daňovníka.  Tieto si daňovník uplatní len v prípade, ak bude takýto majetok predávať a 
príjem z jeho predaja nebude oslobodený od dane, t.j. bude ostatným príjmom podľa § 8 zákona, ku ktorému si daňovník 
v súlade s § 8 ods. 5 ZDP môže zahrnúť aj takéto výdavky.  

 Ak by však daňovník predal majetok, ktorý nebol zaradený do obchodného majetku sú podmienky pre oslobodenie príjmu 
z predaja takéhoto majetku od dane stanovené v ZDP menej prísne ako pri príjmoch z predaja majetku zaradeného do 
obchodného majetku.  



 
V súlade s týmto ustanovením sa dňom zaradenia majetku do obchodného majetku rozumie deň, kedy sa začne o ňom 

účtovať alebo viesť evidencia podľa § 6 ods. 11 alebo ods. 14 (od 1.1.2014 len podľa § 6 ods. 11 ZDP), pričom v § 9 ods. 5 

ZDP je vymedzený deň vyradenia majetku z obchodného majetku daňovníka, ktorým sa rozumie deň, v ktorom daňovník 

posledný raz účtoval majetok v účtovníctve alebo uvádzal v evidencii podľa § 6 ods. 11 alebo ods. 14 zákona (od 1.1.2014 

len podľa § 6 ods. 11 ZDP). 

 
Príklad 
Daňovník vykonáva svoju podnikateľskú činnosť v mieste trvalého bydliska, pričom má k výkonu činnosti vyčlenenú jednu 
izbu v byte (dome). O časti nehnuteľnosti účtuje v sústave jednoduchého účtovníctva ako o majetku využívanom na 
podnikanie, tzn., že ju účtuje v knihe dlhodobého hmotného majetku. Napriek skutočnosti, že uvedenú časť nehnuteľnosti 
využívanú v súvislosti s podnikaním, nevyňal z bytového fondu a nevedie ju ako nebytovú časť v súlade s osobitnými 
predpismi, z dôvodu, že o tejto časti nehnuteľnosti účtuje, je jeho obchodným majetkom v súlade s § 2 písm. m) ZDP, čo 
znamená, že všetky výdavky spojené s touto časťou nehnuteľnosti sú daňovými výdavkami spĺňajúcimi podmienky uvedené 
v § 2 písm. i)  ZDP (opravy, technické zhodnotenie a pod). 
Aj v prípade, ak by o tejto časti nehnuteľnosti neúčtoval ako o majetku využívanom na podnikanie ale v súvislosti 
s podnikaním si túto časť nehnuteľnosti vybavil zariadením (sedačka, počítač, regále na spisy a pod.) a o týchto by účtoval 
ako o majetku využívanom na podnikanie, tieto sú rovnako obchodným majetkom a ich obstaranie je daňovým výdavkom 
v súlade s ustanoveniami ZDP. Zaradenie alebo nezaradenie časti nehnuteľnosti na podnikanie sa pre uplatňovanie 
daňových výdavkov posudzuje oddelene od vybavenia takejto časti nehnuteľnosti iným hnuteľným majetkom využívaným na 
podnikanie. 
 
§ 4 – základ dane 
 podľa odseku 4 si daňovník, ktorý dosahuje príjmy z podnikania, z inej samostatnej zárobkovej činnosti, z prenájmu 
alebo z použitia diela alebo umeleckého výkonu (§ 6 ZDP), môže uplatniť do daňových výdavkov v roku, v ktorom začal 
vykonávať činnosť, aj výdavky vynaložené na zásoby a iné nevyhnutne vynaložené výdavky spojené so začatím 
činnosti, ktoré mal v predchádzajúcom roku. Inými nevyhnutnými výdavkami sa rozumejú také výdavky ako zaplatenie 
prenájmu, notárske poplatky resp. iné poplatky súvisiace so začatím činnosti a pod. 

 
Príklad 
Daňovníčka si otvorila v roku 2013 butik, t.j. v roku 2013 začala vykonávať činnosť. Už od novembra 2012 nakupovala tovar, 
platila prenájom, notárske poplatky a iné nevyhnutné výdavky. Aj keď oficiálne otvorila butik až v roku 2013 a vtedy začala aj 
dosahovať zdaniteľné príjmy, výdavky, ktoré vynaložila na zásoby, vybavenie predajne a ostatné nevyhnutné výdavky v roku 
2012 sú daňovými výdavkami daňovníčky v roku 2013. 
 
Pozor! 
Nejde o prípady, ak daňovník začal vykonávať činnosť ku koncu zdaňovacieho obdobia, pričom vynaložil na výkon činnosti 
len výdavky a  nedosiahol ani  korunu príjmov. V takomto prípade ide o vznik daňovej straty (ak viedol preukázateľné 
výdavky), ktorú si uplatňuje v súlade s § 4 ods. 2 a § 30 ZDP. 
 
Ustanovenie § 4 ods. 4 ďalej upravuje, že ak ide o daňovníka s príjmami podľa § 6, ktorý pokračuje v činnosti po úmrtí 
poručiteľa, tento pri určení základu dane prihliadne aj na zásoby získané z dedičstva po poručiteľovi, ktorý mal príjmy podľa 
§ 6, ak tieto zásoby u poručiteľa zvýšili základ dane podľa § 17 ods. 8 ZDP. 
 
Upozornenie! 
V dôsledku smrti daňovníka dosahujúceho príjmy z podnikania, z inej samostatnej zárobkovej činnosti, z prenájmu 
a z použitia diela a umeleckého výkonu (§ 6), dochádza k skončeniu poberania príjmov daňovníkom a preto dedič musí pri 
vysporiadaní daňovej povinnosti zomretého daňovníka upraviť jeho základ dane podľa § 17 ods. 8 ZDP. 

 
Príklad 
Po smrti daňovníka  dedič, ktorý pokračuje vo vykonávaní podnikateľskej činnosti fakturuje za práce, ktoré boli začaté ešte 
pôvodným podnikateľom. Vo fakturovanej sume je zahrnutý aj materiál z nespotrebovaných zásob, o ktoré bol zvýšený 
základ dane poručiteľa podľa § 17 ods. 8 ZDP. 
Je možné príjem daňovníka – pokračovateľa vo vykonávaní podnikateľskej činnosti po poručiteľovi vyplývajúci z fakturácie 
ponížiť o sumu zásob materiálu, o ktoré bol zvýšený základ dane poručiteľa? Pokračovateľ účtuje v sústave jednoduchého 
účtovníctva. 
Príjem dediča – pokračovateľa, ktorým sú nespotrebované zásoby získané dedením od poručiteľa, nie je v súlade s § 3 ods. 
2 písm. a) ZDP, s výnimkou príjmov z nich plynúcich, predmetom dane z príjmov fyzických osôb. 
Daňovník – pokračovateľ v živnosti vloží zdedené nespotrebované zásoby do podnikania. Príjem, ktorý mu bude plynúť 
z týchto zásob zahrnie do základu dane v tom zdaňovacom období, v ktorom mu bude tento príjem plynúť. 



Zdedené zásoby vložené do podnikania sa v súlade s  postupmi účtovania v sústave jednoduchého účtovníctva zaúčtujú 
v rámci uzávierkových účtovných operácií ako výdavky vynaložené na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov v tom 
zdaňovacom období, v ktorom pokračovateľ zásoby zdedil. 
 
 podľa odseku 5 je súčasťou základu dane daňovníka dane z príjmov fyzických osôb, príjem z predaja hnuteľných 
a nehnuteľných vecí (ak nejde o príjem od dane oslobodený), ktoré mal daňovník zahrnuté v obchodnom majetku, aj keď len 
sčasti, a to v takom pomere, v akom ich daňovník využíval na svoju činnosť.  
 
Poznámka! 
Pojem obchodný majetok je vymedzený v ustanovení § 2 písm. m) ZDP, ktorý je špecificky definovaný pre daňovníka fyzickú 
osobu, pričom deň vyradenia z obchodného majetku je vymedzený v ustanovení § 9 ods. 5 ZDP. 
Na využívanie majetku daňovníka ako obchodného majetku a spôsob delenia výdavkov, v prípade jeho čiastočného 
zaradenia do obchodného majetku nadväzuje aj ustanovenie § 24 ods. 4 ZDP, podľa ktorého sa pri odpisovaní HaNM, 
používaného len sčasti na zabezpečenie zdaniteľných príjmov, do výdavkov zahŕňa len pomerná časť odpisov príslušná 
k časti jeho využívania ako obchodného majetku. 
V prípade ostatných výdavkov sa aplikuje všeobecné ustanovenie o daňových výdavkoch podľa § 2 písm. i) ZDP, podľa 
ktorého je daňovým výdavkom výdavok na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov preukázateľne vynaložený 
daňovníkom, zaúčtovaným v účtovníctve alebo zaevidovaný v evidencii daňovníka podľa § 6 ods. 11 alebo ods. 14 zákona, 
t.j. ak sa využíva majetok len sčasti ako obchodný majetok, potom môžu byť aj výdavky  súvisiace s obchodným majetkom 
uplatnené ako daňové výdavky len v takom pomere v akom sa ako obchodný majetok využíva. Pomerná časť výdavkov vo 
výške príslušnej k časti majetku využívaného ako osobný majetok je nedaňovým výdavkom podľa § 21 ods. 1 písm. i) ZDP. 
 
Príklad 
Daňovník vlastnil nehnuteľnosť, pričom polovicu nehnuteľnosti využíval v súvislosti s podnikaním a mal ju zaradenú 
v obchodnom majetku. Daňovník vlastnil nehnuteľnosť 10 rokov. Rozhodol sa túto nehnuteľnosť predať za 48 000 eur. 
Keďže využíval len sčasti túto nehnuteľnosť na podnikanie a to z jednej polovice bude príjem z predaja nehnuteľnosti vo 
výške 24 000 eur súčasťou jeho základu dane z príjmov podľa § 6 ZDP a druhá polovica (zvyšných 24 000 eur), ktorá nebola 
zahrnutá v obchodnom majetku bude oslobodená od dane a to vzhľadom na skutočnosť, že daňovník nehnuteľnosť vlastní 
viac ako 5 rokov  a sú teda splnené podmienky na oslobodenie podľa § 9 ods. 1 písm. a) ZDP.  
 
 podľa odseku 8, príjem z majetku, ktorí majú manželia v bezpodielovom spoluvlastníctve (ďalej len „BSM“), sa zahŕňa 
do základu dane v rovnakom pomere medzi manželov, ak sa manželia nedohodnú inak. Dohoda môže byť aj taká, že sa 
takéto príjmy zdania len jednému z manželov. Ide o príjmy z prenájmu nehnuteľnosti podľa § 6 ods. 3 zákona, príjmy 
z kapitálového majetku podľa § 7 zákona a ostatné príjmy podľa § 8 zákona. 
V takom istom pomere ako príjmy sa u manželov zahŕňajú do základu dane aj výdavky spojené s týmito príjmami.  
 
Poznámka: 
V ustanoveniach § 143 až 151 ObčZ je upravené BSM. Jeho existencia je podmienená uzavretím manželstva. V BSM je 
všetko, čo nadobudol niektorý z manželov za trvania manželstva s výnimkou vecí, ktoré získal jeden z manželov dedičstvom 
alebo darom, ďalej veci ktoré  slúžia osobnej potrebe alebo výkonu povolania len jedného z manželov alebo ktoré boli 
vydané v rámci predpisov o reštitúcii majetku jednému z manželov, ktorý mal vydanú vec vo vlastníctve pred uzavretím 
manželstva alebo ktorému bola vec vydaná ako právnemu nástupcovi pôvodného vlastníka. Manželia môžu dohodou rozšíriť 
alebo zúžiť zákonom stanovený rozsah BSM (takáto dohoda musí byť vo forme notárskej zápisnice). Jedným 
z charakteristických znakov BSM je, že manželia nemajú kvantitatívne určený podiel na vlastníctve, ktoré je v BSM. Naopak 
pri podielovom spoluvlastníctve je spoluvlastnícky podiel presne vymedzený. 
 
Ak manželia poberajú príjmy z prenájmu nehnuteľnosti uvedené v § 6 ods. 3 ZDP, ktorá patrí do ich BSM, bez ohľadu na to, 
kto je uvedený ako účastník zmluvného vzťahu a je registrovaný u svojho miestne príslušného správcu dane, pri zdanení 
týchto príjmov postupujú v súlade so znením § 4 ods. 8 ZDP. Takéto príjmy zahrnú do základu dane v rovnakom pomere, ak 
sa nedohodnú inak a v tom istom pomere zahrnú do základu dane aj výdavky vynaložené na dosiahnutie, zabezpečenie 
alebo udržania týchto príjmov. 
 
Poznámka:  

1. V prípade, ak si manželia dohodnú iný podiel pre zdanenie príjmov v BSM uvádzaných v tomto ustanovení,  je pre 
preukázanie dohodnutého podielu na zdanenie, odporúčané uzavretie písomnej dohody medzi nimi o inom delení 
príjmov  

2. Medzi príjmy z prenájmu podľa § 6 ods. 3 nepatria príjmy z prenájmu nehnuteľnosti, ak  
- ide o prenájom, ktorý je živnosťou (sú poskytované v súvislosti s prenájmom aj služby tzv. hotelového typu, t.j. 

nejde o poskytovanie prenájmu so zabezpečením len základných služieb – dodávka vody, elektriny, plynu 
atď.), t.j. už pôjde o príjem podľa § 6 ods. 1 písm. b) ZDP 



- prenajímanú nehnuteľnosť má daňovník zahrnutú v obchodnom majetku nakoľko v takom prípade pôjde 
o príjem podľa § 6 ods. 1 (z podnikania) alebo ods. 2 (z inej samostatnej zárobkovej činnosti). 

 
Príklad  
Manželia prenajímali v roku 2013 nehnuteľnosť, ktorú vlastnili v bezpodielovom spoluvlastníctve. Rozhodli sa na daňové 
účely preukazovať skutočné výdavky a viesť evidenciu podľa § 6 ods. 11 ZDP. Vzhľadom na skutočnosť, že boli obidvaja 
dôchodcovia a nemali iné príjmy, rozdelili si tento príjem a k nemu aj výdavky v rovnakom podiele (50:50). Každý z nich si 
uplatnil aj oslobodenie príjmov z prenájmu podľa ustanovenia § 9 ods. 1 písm. g) ZDP do výšky 500 eur.  
Poznámka: 
Ak by na každého pripadol príjem z prenájmu po uplatnení oslobodenia nižší ako je suma polovice nezdaniteľnej časti (pre 
rok 2013 je to suma vo výške 1 867,97 eura), nie sú povinný podávať daňové priznanie (§ 32 ods. 1 ZDP), 
pričom v nadväznosti na § 46a daň sa neplatí a nevyrubí. 
 
§ 6/5/a 
Príjem z nakladania s obchodným majetkom 
Ako príjem z akéhokoľvek nakladania s obchodným majetkom [pojem obchodný majetok pre fyzickú osobu je definovaný v § 
2 písm. m) ZDP] sa rozumie príjem z prenájmu takéhoto majetku alebo príjem z predaja takéhoto majetku, ktorý je súčasťou 
príjmov z podnikania alebo z inej samostatnej zárobkovej činnosti. Za príjem z nakladania s obchodným majetkom sa 
nepovažuje preradenie majetku daňovníka z obchodného majetku (majetku využívaného na podnikanie) na súkromné účely. 
Príjem z predaja alebo z prenájmu takéhoto obchodného majetku sa zahrnie medzi jednotlivé druhy príjmov z podnikania 
a z inej samostatnej zárobkovej činnosti  v závislosti od toho, na ktorú z uvedených činností je majetok využívaný. 
 
Príklad  
Živnostník vlastní od roku  2000 výrobnú halu. Halu využíva v súvislosti s výkonom živnosti a  má ju zahrnutú do 
obchodného majetku. V roku 2013 halu predal. Pretože ide o predaj nehnuteľnosti  zahrnutej do obchodného majetku, príjem 
z jej predaja nie je oslobodený od dane. Nakoľko daňovník predáva nehnuteľnosť zaradenú do obchodného majetku 
(predáva svoj obchodný majetok), príjem z jej predaja  zahrnie do základu dane (čiastkového základu dane) z príjmov zo 
živnosti  podľa § 6 ods. 1 písm. b) zákona. 
 
V prípade, ak má daňovník v obchodnom majetku zahrnutú nehnuteľnosť, ktorú využíva na podnikanie alebo na inú 
samostatnú zárobkovú činnosť len sčasti, príjmy z jej predaja, ktoré nie sú oslobodené od dane sa zahrnú do základu dane 
v tom pomere, v akom daňovník tento majetok využíva na uvedené činnosti (§ 4 ods. 5 zákona).   
 
Príklad 
Daňovník  predal v roku 2013 nehnuteľnosť (sklady) za 400 000 eur. Nehnuteľnosť nadobudol do vlastníctva v roku 2001. Od 
roku 2005 polovicu tejto nehnuteľnosti využíval na zabezpečenie príjmov zo živnosti a súčasne ju mal zahrnutú 
do obchodného majetku. Vzhľadom na to, že  nehnuteľnosť je zahrnutá v obchodnom majetku a polovica z nej je využívaná 
v súvislosti s vykonávaním živnosti, príjem zodpovedajúci sume 200 000 eur (polovica príjmu dosiahnutého z predaja 
nehnuteľnosti) nie je oslobodený od dane a daňovník je túto časť príjmu povinný zahrnúť do základu dane (čiastkového 
základu dane) zo živnosti podľa § 6 ods. 1 písm. b) zákona. Polovica nehnuteľnosti nebola využívaná na vykonávanie 
živnosti to znamená, že na účely oslobodenia príjmu z predaja tejto časti nehnuteľnosti je rozhodujúce, aká doba uplynula od 
nadobudnutia  bytu do  predaja. K predaju došlo po piatich rokoch od nadobudnutia nehnuteľnosti, t. j. príjem zodpovedajúci 
jednej polovici príjmov dosiahnutých z predaja nehnuteľnosti, t.j. 200 000 eur (400 000/2 eur) je oslobodený od dane .      

 
Pri príjmoch z predaja nehnuteľností, ktoré sa zaraďujú medzi príjmy z podnikania a z inej samostatnej zárobkovej činnosti  
podľa § 6 ods. 1 a 2 zákona, sa na zistenie základu dane (čiastkového základu dane) použijú ustanovenia § 17 až 29 
zákona. Podľa § 19 ods. 3 písm. b)  zákona  je daňovým výdavkom zostatková cena nehnuteľnosti. Zostatkovou cenou 
nehnuteľnosti sa na účely zákona rozumie rozdiel medzi vstupnou cenou nehnuteľnosti a celkovou výškou odpisov 
zahrnutých do daňových výdavkov (§ 25 ods. 3 zákona).  Pojem vstupná cena je vymedzený v § 25 ods. 1 zákona. Daňovník 
môže uplatniť do daňových výdavkov zostatkovú cenu nehnuteľnosti v plnej výške, bez ohľadu na výšku príjmov 
dosiahnutých z predaja nehnuteľnosti. To znamená, že ak ide o predaj nehnuteľnosti, ktorá je využívaná na podnikanie a inú 
samostatnú zárobkovú činnosť (nie na prenájom, z ktorého plynú príjmy podľa § 6 ods. 3 zákona, nakoľko príjem z predaja 
takejto nehnuteľnosti je ostatným príjmom podľa § 8 zákona) a ktorá je zahrnutá do obchodného majetku, na daňové účely 
sa akceptuje aj prípadná strata z predaja  nehnuteľnosti.  
 
Na uvedené nadväzuje aj § 6 ods. 17 ZDP, podľa ktorého hnuteľné veci a nehnuteľnosti v BSM, ktoré využívajú na 
dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov z podnikania, z inej samostatnej zárobkovej činnosti alebo z prenájmu obaja 
manželia, zahrnie do obchodného majetku jeden z manželov. Výdavky súvisiace s využívaním týchto hnuteľných vecí a 
nehnuteľností sa rozdelia medzi oboch manželov v pomere, v akom ich využívajú pri svojej činnosti, pričom v takomto 
pomere sa rozdelí aj príjem z ich predaja. 
 



§ 6/3 – OM 
 v odseku 3, 6, 11 a 13 je vymedzený príjem z prenájmu nehnuteľností vrátane príjmov z prenájmu hnuteľných 
vecí, ktoré sú príslušenstvom prenajímanej nehnuteľnosti, určenie základu dane (čiastkového základu dane) z príjmov 
z prenájmu, možnosť vedenia preukázateľnej evidencie resp. účtovníctva pri príjmoch z prenájmu podľa § 6 ods. 3 ZDP. 
 

S účinnosťou od 1.1.2014 sa preukázateľne vedená evidencia pri príjmoch z prenájmu zlučuje s daňovou evidenciu 
podľa § 6 ods. 14 ZDP a bude uvedená v § 6 ods. 11 ZDP. 

 
Medzi príjmy z prenájmu nehnuteľností patria príjmy z ich prenájmu bez poskytovania ďalších služieb, ako sú napr. služby 
hotelového typu. Takýto prenájom nehnuteľnosti je už činnosťou, na ktorú je potrebné živnostenské oprávnenie podľa ŽZ 
a príjmy z nej plynúce budú príjmami zo živnosti podľa § 6 ods. 1 písm. b) ZDP. 
To znamená, že do príjmov z prenájmu nehnuteľnosti podľa odseku 3 budú patriť príjmy len zo samotného prenájmu 
nehnuteľností, pri ktorom sa poskytujú len základné služby, ktoré sú podmienené riadnou prevádzkou nehnuteľnosti (napr. 
dodávka vody, elektriny).  
 
Poznámka: 
Živnostenský zákon upravuje v § 4 osobitný právny režim týkajúci sa prenájmu nehnuteľností a prevádzkovania garáží alebo 
odstavných plôch pre motorové vozidlá. Samotný prenájom nehnuteľností nie je živnosťou. Takýto prenájom sa však 
považuje za živnosť, ak okrem základných služieb spojených s prenájmom sú poskytované aj ďalšie služby.  Za základné 
služby možno považovať služby podmieňujúce riadnu prevádzku nehnuteľnosti. Za uvedené  služby je možné považovať 
najmä dodávku elektriny, tepla, vody, plynu, odvoz domového a komunálneho odpadu, odvádzanie splaškov, upratovanie 
spoločných priestorov a pod. V prípade poskytovania iných služieb bude prenajímateľ nehnuteľnosti potrebovať okrem 
živnosti na prenájom nehnuteľnosti aj živnosť na vykonávanie týchto iných služieb, ak spĺňajú podmienky niektorej zo 
živností. 
Obdobne je to pri prevádzkovaní garáží alebo odstavných plôch. Živnosťou je činnosť, v rámci ktorej sa okrem 
prevádzkovania bude poskytovať aj napr. stráženie, umývanie, údržba vozidiel. V prípade, že garáž, resp. odstavná plocha 
slúži na umiestnenie najmenej 5 vozidiel, ktoré nepatria majiteľovi, je táto činnosť považovaná za živnosť, a to bez ohľadu na 
to, či sa osobitné služby poskytujú alebo nie. Takýto živnostník - prevádzkovateľ garáže alebo odstavnej plochy môže v 
súlade s § 44 ods. 2 a 4 Živnostenského zákona  predávať v rámci svojej živnosti pohonné hmoty, mazadlá, autosúčiastky, 
prípadne aj poskytovať predaj drobného občerstvenia. 
 
V súvislosti s príjmami z prenájmu je potrebné prihliadnuť aj na oslobodenie tohto príjmu do výšky 500 eur podľa § 9 ods. 1 
písm. g) ZDP. 
 
Súčasťou príjmov z prenájmu podľa § 6 ods. 3 ZDP je aj príjem z prenájmu hnuteľných vecí, ktoré sú príslušenstvom 
prenajímanej nehnuteľnosti.  
Ako sa chápe príslušenstvo k veci vymedzuje ustanovenie § 121 ObčZ. Podľa citovaného ustanovenia príslušenstvom veci 
sú veci, ktoré patria vlastníkovi hlavnej veci a sú ním určené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale užívali, pričom 
príslušenstvom bytu sú vedľajšie miestnosti a priestory určené na to, aby sa s bytom užívali. Podľa komentára 
k tomuto ustanoveniu ObčZ, príslušenstvom veci sú také veci, ktoré v právnom zmysle majú charakter samostatných vecí a z 
rozhodnutia ich vlastníka, ktorý je súčasne vlastníkom hlavnej veci, sú tieto určené na to, aby sa trvale užívali s hlavnou 
vecou. Právne úkony týkajúce sa hlavnej veci sa zásadne vzťahujú aj na jej príslušenstvo. Pokiaľ by však pri zmluvnom 
prevode hlavnej veci mohli vzniknúť pochybnosti ohľadne jej príslušenstva, je potrebné aj príslušenstvo veci v 
zmluve výslovne uviesť. Napr. pri prevode domu (prípadne aj pozemku) je potrebné v zmluve uviesť aj ďalšie stavby 
nachádzajúce sa na tom istom pozemku, ako je humno, kôlňa a pod.   
Len v prípade daňovníkom preukázanej skutočnosti, že hnuteľná vec je prenajímaná ako príslušenstvo nehnuteľnosti, je 
možné výdavky na obstaranie danej hnuteľnej veci, zaúčtované v účtovníctve resp. zaevidované v evidencii podľa § 6 ods. 
11 ZDP, považovať za daňový výdavok a to buď jednorazovo alebo formou odpisov (ak je hnuteľná vec HM podľa  § 22 ods. 
2 písm. a) ZDP).  
Predovšetkým v daňovníkom záujme je odstrániť pochybnosti, či je hnuteľná vec prenajímaná ako príslušenstvo 
nehnuteľnosti a preto by mal mať daňovník v nájomnej zmluve vyšpecifikované príslušenstvo prenajímanej 
nehnuteľnosti. 
 
V súvislosti s vynaložením preukázateľných výdavkov pred začatím prenájmu je potrebné vychádzať z ustanovenia § 4 ods. 
4 ZDP. Podľa tohto ustanovenia sa výdavky vynaložené na zásoby a iné nevyhnutne vynaložené výdavky spojené so 
začatím činnosti vynaložené v kalendárnom roku, ktorý predchádzal roku, v ktorom daňovník s príjmami podľa § 6 ZDP začal 
túto činnosť vykonávať, sa zahrnú do základu dane, počnúc zdaňovacím obdobím, v ktorom začal túto činnosť vykonávať. 
Za takéto výdavky je možné považovať napr. notárske poplatky resp. iné poplatky súvisiace so začatím vykonávania 
činnosti. 



Rovnako môže ísť aj o nákup vybavenia (nábytok, televízor, práčka a pod.) prenajímanej nehnuteľnosti, ak sa bude 
nehnuteľnosť prenajímať spolu s týmito hnuteľnými vecami (HM do výšky 1 700 eur je neodpisovaným majetkom a považuje 
sa za zásobu pre daňové účely).  
Základná zásada pre uznanie nakupovaných vecí do daňových výdavkov a to zásada vecnej súvislosti s dosahovanými 
zdaniteľnými príjmami musí byť dodržaná a preto napr. výdavky  za nákup vysávača, vreciek do vysávača, čistiacich 
prostriedkov, posteľného prádla, pracích prostriedkov a pod. je možné uznať za daňový výdavok len v prípade, ak 
prenajímateľ poskytuje nájomcovi okrem prenájmu nehnuteľnosti aj iné služby ako základné a to napr. upratovanie, 
prezliekanie a pranie posteľného prádla a pod. takéto služby však už zakladajú pre prenajímateľa povinnosť vlastnenia 
živnostenského oprávnenia na výkon tejto činnosti. Ak by naďalej takúto činnosť vykonával bez živnostenského oprávnenia, 
ním dosahované príjmy sa zaraďujú medzi ostatné príjmy podľa § 8 ZDP a to „iné“ ostatné príjmy (zberný riadok uvádzaný 
v daňovom priznaní typ B – VIII. oddiel, tabuľka č. 2, riadok 12). 
 
Príklad: 
Daňovníčka plánuje prenajímať byt. V roku 2012 byt pomaly pripravovala na prenájom, vymaľovala ho a vybavila 
zariadením. V roku 2013 si našla nájomcu a uzavrela zmluvu o prenájme  bytu spolu s vybavením bytu nábytkom. 
Sú daňovým výdavkom daňovníčky aj výdavky, ktoré vynaložila na vymaľovanie a zariadenie bytu v predchádzajúcom roku 
(rok 2012)? 
V súlade s § 4 ods. 4 ZDP je možné zahrnúť do základu dane aj výdavky daňovníka, ktoré vynaložil v roku, ktorý 
predchádzal roku kedy začal vykonávať činnosť a to na zásoby a iné nevyhnutne vynaložené výdavky. 
Podľa § 687ObčZ  je prenajímateľ povinný odovzdať nájomcovi byt v stave spôsobilom na riadne užívanie a zabezpečiť 
nájomcovi plný a nerušený výkon práv spojených s užívaním bytu. Ak byt nebol odovzdaný v stave spôsobilom na riadne 
užívanie, prichádza do úvahy oprávnenie nájomcu odstúpiť od zmluvy (§ 679 ods. 1 resp. aj § 679 ods. 2 ObčZ). Nesplnenie 
povinností prenajímateľa je dôvodom pre zľavu z nájomného (§ 698).   
Otázka povinnosti vymaľovania bytu bola riešená napr. aj rozsudkom súdu R 14/1978 (s. 127). Podľa tohto rozsudku otázku 
vymaľovania bytu a znášania nákladov s tým spojených treba riešiť so zreteľom na ustanovenie § 161 ods. 1 ObčZ (teraz § 
687 ods. 1). Keďže byt má byť odovzdaný prenajímateľom v stave spôsobilom na riadne užívanie, má užívateľ právo 
požadovať, aby mu bol odovzdaný byt hygienicky nezávadný aj esteticky vyhovujúci. Na to isté má nárok aj prenajímateľ po 
uvoľnení bytu. Byt má byť teda vymaľovaný aspoň základným náterom. Ak užívateľ prevzal byt vymaľovaný, musí ho tak isto 
odovzdať organizácii pri vyprataní opäť vymaľovaný.  
V súlade s uvedeným by  výdavok na vymaľovanie bytu mal byť uznaným daňovým výdavkom ako nevyhnutne vynaložený 
výdavok v súvislosti so začatím činnosti. 
Čo sa týka výdavkov vynaložených na zariadenie prenajímaného bytu hnuteľným majetkom, uvedené je uznaným daňovým 
výdavkom v súlade s § 4 ods. 6 ZDP k dosiahnutým príjmom z prenájmu v nasledujúcom zdaňovacom období.  
Uplatnením preukázateľných výdavkov vynaložených v roku 2012 aj 2013 k príjmom z prenájmu dosiahnutých v roku 2013 
však v súlade s § 6 ods. 6 ZDP nie je možné vykázať daňovú stratu z príjmov z prenájmu. 
 
Príklad: 
Daňovník prenajíma zariadený byt a dosahuje aj príjmy z jeho prenájmu. V roku 2013 sa rozhodol dať do prenájmu aj iný 
svoj byt, v ktorom nebýva a tak ho vybavil nábytkom a spotrebičmi tak, aby ho čo najrýchlejšie prenajal. V roku 2013 sa mu 
však tento byt nepodarilo prenajať a teda nedosahoval príjmy z prenájmu z tohto bytu. Môže si výdavky, ktoré vynaložil na 
vybavenie tohto druhého bytu odpočítať od príjmov z prenájmu z prvého bytu? 
Áno môže, avšak za predpokladu že v nasledujúcom období dôjde k reálnemu prenajatiu bytu, za ktorý bude aj dosahovať 
nejaké príjmy z prenájmu. V súlade s § 2 písm. i) ZDP je daňovým výdavkom výdavok vynaloženým daňovníkom na 
dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov a to aj budúcich príjmov. 
Aj keď nemôže byť vykázaná daňová strata z príjmov z prenájmu, sleduje sa v čiastkovom základe dane z príjmov 
z prenájmu úhrn príjmov a úhrn výdavkov a nie je potrebné sledovať samostatne príjmy a výdavky ku každej konkrétnej 
nehnuteľnosti. Podmienkou však je, že príjmy z prenájmu budú v nasledujúcom období dosahované ku každej prenajímanej 
nehnuteľnosti. 
 
Predmetné výdavky si môže prenajímateľ uplatňovať buď ich zaevidovaním v evidencii preukázateľných výdavkov podľa § 6 
ods. 11 ZDP alebo môže podľa § 6 ods. 13 ZDP viesť účtovníctvo (jednoduché, podvojné) avšak v súlade s § 1 zákona 
o účtovníctve nie je účtovnou jednotkou (neprikladá účtovné výkazy k daňovému priznaniu). Napriek skutočnosti, že 
účtovnou jednotkou nie je, ak sa účtovať rozhodne musí dodržiavať príslušné postupy stanovené pre daný typ účtovníctva. 
 
V prípade preukázateľnej evidencie podľa § 6 ods. 11 ZDP, vedie počas celého zdaňovacieho obdobia evidenciu o  
a) príjmoch a daňových výdavkoch v časovom slede,  
b) hmotnom majetku a nehmotnom majetku, ktorý možno odpisovať, 
c) zásobách, pohľadávkach a záväzkoch.  
Túto evidenciu  je daňovník povinný uchovávať po dobu, v ktorej zanikne právo daň vyrubiť alebo dodatočne vyrubiť podľa § 
69 daňového poriadku. 
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S účinnosťou od 1.1.2014 sa zjednocuje táto forma evidencie s daňovou evidenciou uvedenou v § 6 ods. 14 ZDP 
a evidenciou podľa § 6 ods. 10 ZDP a to, ak daňovník uplatňuje pri príjmoch uvedených v odsekoch 1 až 4 
preukázateľne vynaložené daňové výdavky, môže viesť počas celého zdaňovacieho obdobia  daňovú evidenciu o  
a) príjmoch v časovom slede v členení potrebnom na zistenie základu dane (čiastkového základu dane) vrátane 

prijatých dokladov, ktoré spĺňajú náležitosti účtovných dokladov podľa § 10 ods. 1 písm. a) až d) zákona 
o účtovníctve, 

b) daňových výdavkoch v časovom slede v členení potrebnom na zistenie základu dane (čiastkového základu 
dane) vrátane vydaných dokladov, ktoré spĺňajú náležitosti účtovných dokladov podľa § 10 ods. 1 písm. a) až 
d) zákona o účtovníctve, 

c) hmotnom majetku a nehmotnom majetku zaradenom do obchodného majetku [(§ 2 písm. m)], 
d) zásobách a pohľadávkach,  
e) záväzkoch. 
 
Podľa § 10 ods. 1 písm. a) až d) zákona o účtovníctve, musí účtovný doklad, ktorý je preukázateľným účtovným 
záznamom obsahovať: 
a) slovné a číselné označenie účtovného dokladu, 
b) obsah účtovného prípadu a označenie jeho účastníkov, 
c) peňažnú sumu alebo údaj o cene za mernú jednotku a vyjadrenie množstva a  
d) dátum vyhotovenia účtovného dokladu. 

 
V súvislosti s posúdením rozsahu výdavkov, ktoré bude možné uplatniť ako daňové výdavky týkajúcich sa priamo 
prenajímanej nehnuteľnosti je tento v značnej miere závislý od skutočnosti, či prenajímanú nehnuteľnosť daňovník zahrnie 
do svojho obchodného majetku alebo nie. 
 
Postup,  pre ktorý sa daňovník rozhodne,  má vplyv na uplatnenie: 

 výdavkov vynaložených na príjmy z prenájmu nehnuteľnosti a tiež  

 oslobodenia od dane (§ 9 ZDP) v prípade príjmu z predaja pôvodne prenajímanej nehnuteľnosti.  
 
Ak má daňovník  prenajímanú nehnuteľnosť v príslušnom zdaňovacom období zaradenú vo svojom  obchodnom  
majetku, t. j.  o nej účtuje (napr. v knihe dlhodobého hmotného majetku ak účtuje v sústave jednoduchého účtovníctva) 
alebo ju eviduje v evidencii  podľa  § 6 ods. 11 zákona, potom si v súlade s podmienkami  ustanovenými v zákone môže  do 
daňových  výdavkov uplatňovať:   

 výdavky na obstaranie prenajímanej nehnuteľnosti  (formou odpisov), 

 výdavky na jej  technické zhodnotenie  (ustanoveným spôsobom), 

 výdavky na jej  opravy a udržiavanie   

 výdavky, ktoré je daňovník povinný uhradiť podľa osobitných predpisov napr. 
o daň z nehnuteľností, 
o výdavky týkajúce sa úhrad vlastníka bytu a nebytových priestorov v dome do fondu prevádzky, údržby a opráv 

v súlade so zákonom č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších 
predpisov 

o poistenie prenajímanej nehnuteľnosti 
o úroky z úverov a pôžičiek, ktoré si daňovník zobral na kúpu prenajímanej nehnuteľnosti  

 výdavky na riadnu prevádzku nehnuteľnosti 
o výdavky za energie – dodávka elektrickej energie, dodávka tepla na vykurovanie a teplej úžitkovej vody, 

dodávka pitnej a úžitkovej vody pre domácnosť a dodávka plynu 
o výdavky za ostatné služby súvisiace s prenájmom nehnuteľnosti, ktorými sú najmä odvádzanie odpadovej 

vody z domácností, osvetlenie a upratovanie spoločných priestorov v dome, používanie výťahu a domovej 
práčovne, kontrola a čistenie komínov, odvoz popola, smetí a splaškov, čistenie žúmp, vybavenie bytu 
spoločnou televíznou a rozhlasovou antény, koncesionárske poplatky, poplatky za pripojenie na internet. 

 
V opačnom prípade aj keď daňovník využíva takýto majetok na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov, stále ide 
o jeho osobný majetok a výdavky 

 na obstaranie prenajímanej nehnuteľnosti, 

 výdavky na jej  technické zhodnotenie  (ustanoveným spôsobom), 

 výdavky na jej  opravy a udržiavanie a  

 výdavky, ktoré je daňovník povinný uhradiť podľa osobitných predpisov  
nie sú u daňovníka/prenajímateľa daňovými výdavkami podľa § 21 ZDP, nakoľko ide o výdavky na osobnú potrebu 
daňovníka (súvisia s jeho osobným majetkom nie obchodným).  Tieto si daňovník uplatní v prípade, ak bude takýto majetok 
predávať a príjem z jeho predaja nebude oslobodený, t.j. bude ostatným príjmom podľa § 8, ku ktorému si daňovník v súlade 
s § 8 ods. 5 zákona môže zahrnúť aj takéto výdavky.  



Daňovými výdavkami budú len výdavky na riadnu prevádzku nehnuteľnosti a výdavky za ostatné služby súvisiace 
s prenájmom nehnuteľnosti. 
 
Príklad 
Fyzická osoba  si na kúpu nehnuteľnosti zobrala hypotekárny úver. Zakúpenú nehnuteľnosť v roku 2013 prenajíma 
a dosahuje príjmy podľa § 6 ods. 3 zákona. Súvisiace príjmy a výdavky eviduje daňovník v evidencii podľa § 6 ods. 11 
zákona, v ktorej má tiež vloženú prenajímanú nehnuteľnosť.  Môže si pri dosiahnutom príjme  z   prenájmu uplatniť   do 
daňových výdavkov  úroky z hypotekárneho úveru, ktoré uhradil  banke  v roku 2013?  
Ak fyzická osoba  s príjmami podľa § 6 ods. 3 zákona využíva na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie týchto príjmov 
nehnuteľnosť,  ktorú v príslušnom zdaňovacom období  vedie  v evidencii  podľa § 6 ods. 11 zákona, t. z. nehnuteľnosť  je 
v roku 2013  zaradená  v jej obchodnom  majetku, potom úroky zaplatené v roku 2013  súvisiace so splácaním 
hypotekárneho úveru na obstaranie tejto nehnuteľnosti, sú v súlade § 19 ods. 3 písm. s) ZDP  jej  daňovým výdavkom.  
 
Príklad: 
Daňovník dosahuje  príjmy z prenájmu nehnuteľností  podľa § 6 ods. 3 zákona. Nehnuteľnosť nemá  vloženú vo svojom 
 obchodnom majetku. Môže si uplatniť do daňových výdavkov náklady vynaložené na opravu strešnej krytiny vykonanú  na 
tomto majetku?  
Ak vlastník nehnuteľnosti  vykoná v súvislosti s dosahovaním príjmov podľa § 6 ods. 3 zákona  na prenajímanej 
nehnuteľnosti  opravu alebo technické zhodnotenie,  pričom prenajímanú  nehnuteľnosť   nemá vloženú vo 
svojom obchodnom majetku,  sú takto  vynaložené  výdavky   výdavkami  na  jeho osobnú potrebu, a to  v súlade s  § 21 
ods. 1 písm. i) ZDP.  Tieto výdavky si bude môcť daňovník uplatniť až  v  prípade, keď   z predaja  predmetnej nehnuteľnosti 
dosiahne  zdaniteľný príjem podľa § 8 ods. 1 písm. b) zákona.  Preukázateľne vynaložené výdavky na opravu alebo 
technické zhodnotenie predávanej nehnuteľnosti si v takomto prípade daňovník uplatní ako výdavok na dosiahnutie príjmov  
z predaja nehnuteľnosti, a to  v súlade s § 8 ods. 5 písm. d) zákona.   
 
Naproti tomu v prípade, ak by daňovník predal majetok, ktorý nebol zaradený do obchodného majetku sú podmienky pre 
oslobodenie príjmu z predaja takéhoto majetku od dane stanovené ZDP menej prísne ako pri príjmoch z predaja majetku 
zaradeného do obchodného majetku.  
V súlade s týmto ustanovením sa dňom zaradenia majetku do obchodného majetku rozumie deň, kedy sa začne o ňom 
účtovať alebo viesť evidencia podľa § 6 ods. 11 alebo ods. 14, pričom v § 9 ods. 5 ZDP je vymedzený deň vyradenia majetku 
z obchodného majetku daňovníka, ktorým sa rozumie deň, v ktorom daňovník posledný raz účtoval majetok v účtovníctve 
alebo uvádzal v evidencii podľa § 6 ods. 11 alebo ods. 14 zákona. 
 
V prípade, ak má daňovník v obchodnom majetku zahrnutú nehnuteľnosť, ktorú prenajíma len sčasti, príjmy z jej predaja, 
ktoré nie sú oslobodené od dane sa zahrnú do základu dane v tom pomere, v akom daňovník tento majetok využíva na 
uvedené činnosti (§ 4 ods. 5 zákona).   
 
Príklad 
Daňovník  predal v roku 2013 nehnuteľnosť za 200 000 eur. Nehnuteľnosť nadobudol do vlastníctva v roku 2000. Od roku 
2004 polovicu tejto nehnuteľnosti prenajímal a súčasne ju mal zahrnutú do obchodného majetku. Vzhľadom na to, že  
nehnuteľnosť bola zahrnutá v obchodnom majetku a polovica z nej bola využívaná na prenájom, príjem zodpovedajúci sume 
100 000 eur (polovica príjmu dosiahnutého z predaja nehnuteľnosti) nie je oslobodený od dane a daňovník je túto časť 
príjmu povinný zahrnúť do základu dane (čiastkového základu dane) z predaja nehnuteľnosti podľa § 8 ods. 1 písm. b) 
zákona. Polovica nehnuteľnosti nebola využívaná na prenájom a nebola zaradená v obchodnom majetku to znamená, že na 
účely oslobodenia príjmu z predaja tejto časti nehnuteľnosti je rozhodujúce, aká doba uplynula od nadobudnutia  
nehnuteľnosti do dňa predaja. K predaju došlo po piatich rokoch od nadobudnutia nehnuteľnosti, t.j. príjem zodpovedajúci 
jednej polovici príjmov dosiahnutých z predaja nehnuteľnosti, t.j. 100 000 eur (200 000/2 eur) je oslobodený od dane.      

 
V prípade príjmov z predaja nehnuteľnosti zaradenej do obchodného majetku, ktorá bola odpisovaná sa ako výdavok uzná 
zostatková cena [rozdiel medzi vstupnou cenou nehnuteľnosti a celkovou výškou odpisov zahrnutých do daňových výdavkov 
(§ 25 ods. 3 zákona)] tejto nehnuteľnosti avšak v súlade s § 8 ods. 2 zákona len do výšky príjmu z jej predaja. 
 
Na príjem z prenájmu nehnuteľnosti nadväzuje aj § 6 ods. 17 ZDP, podľa ktorého ak  nehnuteľnosti v bezpodielovom 
spoluvlastníctve manželov využívajú na dosiahnutie, zabezpečenie a udržanie príjmov z prenájmu obaja manželia, zahrnie si 
do obchodného majetku jeden z manželov. Výdavky súvisiace s využívaním týchto nehnuteľností sa rozdelia medzi oboch 
manželov v pomere, v akom ich využívajú pri svojej činnosti, pričom v takomto pomere sa rozdelí aj príjem z ich predaja. 
 
V súlade s § 6 ods. 6 ZDP nie je možné pri príjmoch z prenájmu s účinnosťou od 1.1.2012 vykázať daňovú stratu. Straty, 
ktoré boli vykázané do 31.12.2011 je možné ešte uplatňovať v súlade so znením zákona účinnom do 31.12.2011 (§ 30 a § 
52o ods.3 ZDP). 



S účinnosťou od 1.1.2014 sa v § 30 zákona zavádza nový spôsob uplatňovania odpočtu daňovej straty. Daňovú 
stratu bude možné odpočítavať počas najviac štyroch po sebe nasledujúcich zdaňovacích období. Zároveň sa 
upravuje, že daňová strata sa bude uplatňovať počas týchto štyroch rokov v rovnomernej výške, t.j. vo výške ¼ 
ročne.  
Podľa § 52za ods. 4 ZDP sa nové pravidla uplatňovania daňovej straty použijú aj na súčet neuplatnených daňových 
strát vykázaných za zdaňovacie obdobia ukončené v rokoch 2010 až 2013, čo znamená, že sa budú uplatňovať aj na 
daňové straty z prenájmu vykázané do 31.12.2011, pričom sa už nebude môcť zvyšok tejto neuplatnenej daňovej 
straty odpočítavať od úhrnu čiastkových základov dane podľa § 6 až 8 ale len od čiastkového základu dane 
z príjmov podľa § 6 ods. 1 a 2 ZDP. 

 
 


