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EKONONICKÁ  KANCELÁRIA  NTRA       19.12.2016 
 

Technické zhodnotenie prenajatého majetku 

 

 

1. Technickým zhodnotením hmotného majetku sa rozumejú výdavky na  

 dokončené nadstavby, prístavby a stavebné úpravy,  ( stavebný zákon) 

 rekonštrukcie = zmena účelu použitia, zmena výkonnosti, zmena technických parametrov 

 modernizácie = rozšírenie vybavenosti a použiteľnosti o také prvky, ktoré pôvodne majetok 

neobsahoval a sú neoddeliteľnou súčasťou majetku 

 

 Výdavky pri jednotlivom hmotnom majetku sú prevyšujúce 1 700 eur v úhrne za zdaňovacie 

 obdobie.   

 Technické zhodnotenie v sume 1700 eur a menej za zdaňovacie obdobie  (podľa rozhodnutia 

 daňovníka) môže byť účtované na účte 511 - Opravy a udržiavanie  

 
 

2. Odpisovanie technického zhodnotenia prenajatého majetku nájomcom - podmienky: 

 písomná zmluva na základe ktorej môže nájomca odpisovať technické zhodnotenie 

 vlastník(prenajímateľ) nemôže zvýšiť vstupnú cenu hmotného majetku o výdavky na TZ 

 pri odpisovaní technického zhodnotenia postupuje nájomca spôsobom ustanoveným pre 

hmotný majetok.  

 nájomca zaradí TZ do odpisovej skupiny, v ktorej je zaradený prenajatý hmotný majetok.  

 pri vykonaní technického zhodnotenia budovy používanej na niekoľko účelov podľa § 26 ods. 2 

nájomca zaradí technické zhodnotenie do odpisovej skupiny na základe účelu, na ktorý 

nájomca využíva prenajatý majetok. 

 

 

3. Skočenie nájmu - daňový a účtovný dopad   

 podľa postupov účtovania  technické zhodnotenie prenajatého majetku odpíše nájomca za dobu 

nájmu 

 pri predčasnom skončení nájmu sa zostatková cena u nájomcu zaúčtuje na účet 551.  

 v prípade, že príde k predaju technického zhodnotenia  prenajatého majetku prenajímateľovi, 

zaúčtuje sa zostatková cena na účet MD541  a vystavená faktúra za predaj na účet DAL641.  

Pre daňové účely je  daňovým výdavkom daňová zostatková cena predaného 

technického zhodnotenia a výnosom je predajná cena. Prípadná strata z predaja 

technického zhodnotenia je daňovo uznateľná .Uvedené platí ak sa predáva technické 

zhodnotenie budovy zaradenej do 5 odpisovej skupiny, no rovnako to  platí ak sa predáva 

technické zhodnotenie budovy zaradenej do 6 odpisovej skupiny.  
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 Daňovo nie je uznateľná strata pri predaji technického zhodnotenia majetku  uvedeného v § 19 

ods.3 písm.b) – lode ,lietadlá  autá....zaradené do kódov Klasifikácie produktov:  

29.10.2, 29.10.52, 30.12, 30.11,  30.3, 30.91, 30.92.1  

 ak sa  uvedú priestory do pôvodného stavu, potom náklady na likvidáciu sú súčasťou ostatných 

nákladov na hospodársku činnosť - sú daňovým výdavkom, rovnako je daňovým výdavkom 

i daňová zostatková cena  likvidovaného  technického zhodnotenia. 

 

 Obstaranie technického zhodnotenia nájomcom                                         042/311 
 Zaradenie vykonaného TZ nájomcom do užívania                                      029/042 
 Účtovné odpisy technického zhodnotenia    551/081 
 Predčasné ukončenie nájomnej zmluvy      541/081 
 Vyradenie technického zhodnotenia z používania   081/029 
 Faktúra za predaj technického zhodnotenia    311/641 

 

 

I. Zákon o dani z príjmov a ustanovenia k technickému zhodnoteniu 

 

§29 -  Technické zhodnotenie hmotného majetku a nehmotného majetku  
 (1) Technickým zhodnotením hmotného majetku a nehmotného majetku sa na účely tohto 
zákona rozumejú výdavky na dokončené nadstavby, prístavby a stavebné úpravy, 107) 
rekonštrukcie a modernizácie prevyšujúce pri jednotlivom hmotnom majetku a nehmotnom majetku  
1700 eur v úhrne za zdaňovacie obdobie.   
 (2) Za technické zhodnotenie hmotného majetku a nehmotného majetku podľa odseku 1 sa 
považuje aj technické zhodnotenie neprevyšujúce v úhrne za zdaňovacie obdobie 1 700 eur, ak sa 
daňovník rozhodne takéto výdavky považovať za výdavky na technické zhodnotenie. V tomto prípade 
sa takéto výdavky odpisujú ako súčasť vstupnej ceny, zvýšenej vstupnej ceny alebo zvýšenej 
zostatkovej ceny hmotného majetku a nehmotného majetku.  
 (3) Za technické zhodnotenie sa považuje aj technické zhodnotenie v sume vyššej ako 1 700 
eur za zdaňovacie obdobie vykonané na dlhodobom hmotnom majetku, 1) ktorého obstarávacia cena 
bola 1 700 eur a menej. Takéto technické zhodnotenie sa pripočíta k obstarávacej cene dlhodobého 
hmotného majetku a uplatní sa ročný odpis vypočítaný podľa § 26.  
 (4) Rekonštrukciou sa na účely tohto zákona rozumejú také zásahy do hmotného majetku, ktoré 
majú za následok zmenu jeho účelu použitia, kvalitatívnu zmenu jeho výkonnosti alebo technických 
parametrov. Za zmenu technických parametrov nemožno považovať zámenu použitého materiálu pri 
dodržaní jeho porovnateľných vlastností.  
 (5) Modernizáciou sa na účely tohto zákona rozumie rozšírenie vybavenosti alebo použiteľnosti 
hmotného majetku a nehmotného majetku o také súčasti, ktoré pôvodný majetok neobsahoval, pričom 
tvoria neoddeliteľnú súčasť majetku. Za neoddeliteľnú súčasť tohto majetku sa považujú samostatné 
veci, ktoré sú určené na spoločné použitie s hlavnou vecou a spolu s ňou tvoria jeden majetkový celok.  

 

§22 ods.2 - Hmotným majetkom odpisovaným na účely tohto zákona sú  
a) samostatné hnuteľné veci, prípadne súbory hnuteľných vecí, ktoré majú samostatné technicko-
ekonomické určenie, ktorých vstupná cena je vyššia ako 1 700 eur a prevádzkovo-technické funkcie 
dlhšie ako jeden rok,   
b) budovy a iné stavby 106) okrem  
1. prevádzkových banských diel,  
2. drobných stavieb na lesnej pôde slúžiacich na zabezpečovanie lesnej výroby a poľovníctva a oplotení 
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slúžiacich na zabezpečovanie lesnej výroby a poľovníctva, 107)   
c) pestovateľské celky trvalých porastov 108) podľa odseku 5 s dobou plodnosti dlhšou ako tri roky,  
d) zvieratá uvedené v prílohe č. 1,  
e) iný majetok podľa odseku 6.  

§22 ods. 6 - Iným majetkom na účely tohto zákona sú 
a) otvárky nových lomov, pieskovní, hlinísk, skládok odpadov, ak sa nezahrnujú do vstupnej ceny alebo 
zostatkovej ceny hmotného majetku,  
b) technické rekultivácie, ak osobitný predpis neustanovuje inak, 109)   
c) technické zhodnotenie nehnuteľnej kultúrnej pamiatky vyššie ako 1 700 eur,   
d) technické zhodnotenie prenajatého majetku vyššie ako 1 700 eur vykonané a odpisované 
nájomcom,   
e) technické zhodnotenie plne odpísaného hmotného majetku vyššie ako 1 700 eur,   
.   

§17 ods.20 - Súčasťou základu dane je aj nepeňažný príjem prenajímateľa, ktorý je vlastníkom veci 
prenajatej na základe nájomnej zmluvy alebo iného užívacieho vzťahu,80) (ďalej len "nájomná zmluva") 
a to vo výške výdavkov vynaložených nájomcom alebo užívateľom podľa osobitného predpisu (ďalej len 
"nájomca"), po predchádzajúcom písomnom súhlase prenajímateľa, na technické zhodnotenie tejto veci 
nad rámec povinností dohodnutých v nájomnej zmluve a neuhradených prenajímateľom, a to v 
zdaňovacom období, v ktorom   
a) bolo technické zhodnotenie uvedené do užívania, ak o hodnotu technického zhodnotenia vlastník 
prenajatej veci zvýšil vstupnú (zostatkovú) cenu tohto majetku,   
b) došlo k skončeniu nájomnej zmluvy; nepeňažný príjem sa určí vo výške zostatkovej ceny, 
ktorú by malo technické zhodnotenie pri použití rovnomerného odpisovania (§ 27).   
 
§17 ods.21 - Nepeňažným príjmom prenajímateľa sú aj výdavky vynaložené nájomcom na opravy 

prenajatého hmotného majetku zahrnuté do daňových výdavkov nájomcu nad rámec povinností 
nájomcu dohodnutých v nájomnej zmluve.    

 

§24 ods.2 - Technické zhodnotenie prenajatého hmotného majetku uhradené nájomcom môže 

odpisovať nájomca na základe písomnej zmluvy s vlastníkom, ak vlastník nezvýšil vstupnú cenu 

hmotného majetku o tieto výdavky. Pri odpisovaní technického zhodnotenia postupuje nájomca 

spôsobom ustanoveným pre hmotný majetok. Nájomca zaradí technické zhodnotenie do odpisovej 

skupiny, v ktorej je zaradený prenajatý hmotný majetok. Rovnakým spôsobom sa odpisuje iný majetok 

uvedený v § 22 ods. 6 písm. e). Pri vykonaní technického zhodnotenia budovy používanej na niekoľko 

účelov podľa § 26 ods. 2 nájomca zaradí technické zhodnotenie do odpisovej skupiny na základe účelu, 

na ktorý nájomca využíva prenajatý majetok. 

 

§19 ods.3 písm.b) Daňovými výdavkami sú aj   
b) zostatková cena (§ 25 ods. 3) alebo pomerná časť zostatkovej ceny hmotného majetku a 
nehmotného majetku pri jeho vyradení  
1. predajom okrem zostatkovej ceny osobných automobilov zatriedených do kódu Klasifikácie produktov 
29.10.2, motorových vozidiel na jazdu na snehu a podobných vozidiel s motorom zatriedených do kódu 
Klasifikácie produktov 29.10.52, rekreačných a športových člnov zatriedených do kódu Klasifikácie 
produktov 30.12, lodí a plavidiel zatriedených do kódu Klasifikácie produktov 30.11, lietadiel a 
kozmických lodí a podobných zariadení zatriedených do kódu Klasifikácie produktov 30.3, motocyklov a 
ich modifikácií zatriedených do kódu Klasifikácie produktov 30.91, bicyklov a iných kolesových vozidiel 
bez motora zatriedených do kódu Klasifikácie produktov 30.92.1 a budov a stavieb zaradených do 
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odpisovej skupiny 6 okrem technického zhodnotenia vykonaného nájomcom na budove a stavbe 
zaradenej v tejto odpisovej skupine, ktorá sa zahrnuje do výšky príjmov (výnosov) z predaja 
zahrnutých do základu dane,  
2. likvidáciou, pričom zostatková cena likvidovaného stavebného objektu alebo jeho časti v súvislosti s 
výstavbou nového stavebného objektu alebo technickým zhodnotením stavby sa zahrnie do 
obstarávacej ceny,1)   

 

II. Postupy účtovania  
 

§32 ods.2písm.c ) v účtovej triede 0 – Dlhodobý majetok sa účtuje o dlhodobom majetku, ku 

ktorému má účtovná jednotka vlastnícke právo alebo právo správy, ak ide o majetok štátu. O 
dlhodobom majetku sa účtuje v účtovníctve účtovnej jednotky, ktorá nemá k tomuto majetku vlastnícke 
právo alebo právo správy, ak ide o  
a) dlhodobý hnuteľný majetok, ku ktorému vlastnícke právo alebo právo správy prechádza na 
kupujúceho až úplným zaplatením kúpnej ceny alebo dohodnutej odplaty a do nadobudnutia 
vlastníckeho práva alebo práva správy, tento majetok kupujúci alebo nadobúdateľ užíva,  
b) dlhodobý nehnuteľný majetok obstaraný na základe zmluvy, pri ktorej sa vlastnícke právo alebo 
právo správy nadobúda povolením vkladu do katastra nehnuteľností, ak do nadobudnutia vlastníckeho 
práva alebo práva správy účtovná jednotka nehnuteľnosť užíva,  
c) technické zhodnotenie prenajatého dlhodobého hmotného majetku, ktoré na základe písomnej 
zmluvy s vlastníkom alebo správcom odpisuje nájomca za podmienok ustanovených v 
osobitnom predpise),  

 

§ 41 - Účtovanie technického zhodnotenia majetku odpisovaného nájomcom  
(1) Technické zhodnotenie vykonané na prenajatom majetku a odpisované nájomcom sa odpíše v 
priebehu nájmu.  
(2) Zostatková cena technického zhodnotenia pri predčasnom skončení nájmu sa účtuje takto:  
a) v účtovníctve nájomcu do nákladov na ťarchu účtu 551 – Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a 
dlhodobého hmotného majetku,  
b) ak sa nájomca s prenajímateľom dohodnú o odplatnom prevode technického zhodnotenia, účtuje sa 
o takomto prevode v účtovníctve nájomcu ako o predaji dlhodobého hmotného majetku.  
(3) Náklady na uvedenie prenajatého majetku do predchádzajúceho stavu sa účtujú v 
účtovníctve nájomcu do ostatných nákladov na hospodársku činnosť.  
(4) Technické zhodnotenie prenajatého dlhodobého majetku odpisované nájomcom sa účtuje na 
účte, na ktorom by sa tento majetok účtoval, ak by bol nájomca jeho vlastníkom.  
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III. DPH (zdroj – portál  finančnej správy) 

 

Otázka č. 7 - Predaj  technického zhodnotenia prenajímateľovi 

Platiteľ mal prenajatú časť nehnuteľnosti od iného platiteľa DPH, ktorú využíval  výlučne na činnosti s 

plným nárokom na odpočet DPH. Túto časť nehnuteľnosti so súhlasom prenajímateľa počas doby 

nájmu technicky zhodnotil (vykonali rekonštrukciu v roku 2004)  a  technické zhodnotenie od roku 2004 

odpisoval. Z rekonštrukcie boli uplatnené odpočty DPH na vstupe. Pri ukončení nájmu sa platiteľ s 

prenajímateľom dohodol  na odkúpení zostatkovej ceny technického zhodnotenia. Ako má platiteľ 

postupovať v zmysle zákona o DPH? Môže  uplatniť "prenos daňovej povinnosti na kupujúceho" v 

zmysle § 69 ods. 12 písm. c/ zákona o DPH alebo môže tržbu z predaja zostatkovej ceny technického 

zhodnotenia  fakturovať s DPH? 

Odpoveď 

Ak v danom prípade platiteľ dane dodá technické zhodnotenie za protihodnotu, takéto dodanie podlieha 

dani a osobou povinnou platiť daň je predávajúci v zmysle § 69 ods. 1 zákona o DPH. V prípade 

dodania technického zhodnotenia nehnuteľnosti nejde o dodanie stavby alebo časti stavby, a 

preto sa na dodanie technického zhodnotenia neuplatní daňový režim v zmysle § 38 ods. 1 

zákona o DPH a prenos daňovej povinnosti na kupujúceho v zmysle § 69 ods. 12 písm. c) zákona 

o DPH. 

 
 
 
 


