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Je potrebna zivnost pri prenajme nehnutelnosti? Platia sa z prenajmu socialne a zdravotné
odvody? Musite sa registrovat na danovom urade a ¢o vSetko je mozné uplatnit do
vydavkov?

Zdanovanie prijmu z prenajmu nehnutelnosti sa posudzuje odliSne pri pravnickych osobach oproti
fyzickym osobam. V Clanku sa budeme venovat zdanovaniu fyzickych osob.

Fyzicka osoba mozZe dosahovat prijem z prenajmu nehnutelnosti, ktory podlieha zalozeniu Zivnosti
alebo prijem z prendjmu nehnutelnosti, na ktory tejto fyzickej osobe sta¢i registracia na DIC (dafiové
identifikaCné Cislo) na danovom urade. Kedy teda danovnik potrebuje zivnost a kedy nie?

Prijem z prenajmu nehnutelnosti na Zivnost

Pokial fyzicka osoba prenajima nehnutelnost, kde poskytuje aj iné ako zakladné sluzby
(upratovanie, obcerstvenie a podobne), potrebuje pri takomto type prenajmu disponovat
zivnostenskym opravnenim. Takyto prijem sa bude zdanovat podla § 6 ods. 1 zakona ¢. 595/2003 Z.
z. 0 dani z prijmov (dalej len ,zdkon o dani z prijmov*). Spravidla ide o kratkodobé ubytovanie
poskytované cez rozne platformy ako napriklad Booking, AirBnB, Agoda a podobne.

Pri prendjme cez uvedené platformy je zaroven potrebné si preverit, i tato platforma nie je
zahraniCny dodavatel. Pokial sa platforma povaZuje za zahrani¢cného dodavatela, je potrebné, aby sa
fyzicka osoba registrovala podla § 7a zakona ¢. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty (dalej len
»Zakon o DPH") a za sprostredkovatelské sluzby odviedla na Slovensku DPH.

Prijem z prendjmu, ktory plynie na zaklade zivnostenského opravnenia, podlieha zdravotnym aj
socialnym odvodom.

Ak je prijem z prendjmu dosahovany formou Zivnosti, fyzicka osoba si méze uplatnit redlne vydavky
alebo pausalne vydavky. Pausalne vydavky predstavuju hodnotu 60 % z dosiahnutych prijmov za
dané zdanovacie obdobie, avSak maximalne 20 000 eur, pricom fyzicka osoba nemusi dokladovat
Ziadne blocky ani faktury. Do vydavkov sa navysSe uplatnia aj zaplatené zdravotné a socidlne odvody.

Nakolko ide o aktivny prijem, je mozné si v danovom priznani uplatnit k tomuto typu prijmu aj
nezdanitelné Casti zdkladu dane alebo danové bonusy.

Pri kratkodobom prenajme vznika zaroven povinnost vyberat a odvadzat miestnu dan z
ubytovania prislusnej obci. Vysku miestnej dane si nastavuje kazda obec v nej zvolenej vyske, a to
vSeobecne zavaznym nariadenim.

Priklad na prenajom nehnutelnosti, pri ktorom je potrebné zivnostenské opravnenie

Pani Karin vlastni trojizbovy byt v Tatrdch, ktory sa rozhodne dat do prendjmu v obdobiach, kedy
dant nehnutelnost sama nevyuziva. Tuto nehnutelnost pontka na krdtkodobé pobyty
prostrednictvom platformy AirBnB. Pani Karin ndjomnikom zabezpeci pri prichode Cistt bielizen,
obcerstvenie formou kavy a caju a zdroven po odchode hosti opdtovne zabezpeci upratanie priestoru,



novt bielizeni a doplnenie obcerstvenia. Potrebuje pani Karin zivnost pri tomto type prendjmu?

Ano, nakolko pani Karin zabezpecuje aj iné ako zdkladné sluzby, potrebuje pri takomto type
prendjmu zZivnostenské opravnenie a bude z tohto prendjmu povinnd uhradzat aj socidlne a zdravotné
odvody.

Dalej sa v nasom ¢lanku budeme venovat prijmu z prendjmu nehnutelnosti, kde nie je potrebné
zivnost.

Prijem z prenajmu nehnutelnosti bez Zivnosti

Fyzicka osoba dosahuje prijem podla § 6 ods. 3 zakona o dani z prijmov, teda bez zivnosti, ak
poskytuje prenajom len na arovni zakladnych sluzieb, ktory trva zvacsa niekolko mesiacov az
rokov. Najomnikovi su teda poskytované len sluzby spojené s prenajmom nehnutelnosti ako
vyuzitie samotného priestoru, elektrina, voda, plyn, internet a podobne. Fyzicka osoba v tomto
pripade nepotrebuje Zivnostenské opravnenie, aviak musi sa registrovat na DIC.

Pri takomto type prendjmu nevznika povinnost platenia socialnych ani zdravotnych odvodov,
zaroven vSak nie je mozné si pri takomto type prenajmu uplatnit nezdanitelné casti zdkladu dane ani
danové bonusy alebo dosiahnut danovu stratu.

Registracia na DIC pri prenajme nehnutelnosti bez Zivnosti

V pripade, ze fyzicka osoba dosahuje prijem z prenajmu podla § 6 ods. 3 zakona o dani z prijmov, je
povinna sa registrovat na danovom urade do konca kalendarneho mesiaca, ktory nasleduje po
mesiaci, v ktorom zacala prenajimat nehnutelnost.

Ak u? je tato fyzické osoba registrované na DIC z titulu vykonu podnikatelskej alebo inej samostatnej
zarobkovej ¢innosti, povinnost registracie jej nevznikd, nakolko uz danovym identifikacnym cCislom
disponuje.

Priklad na prendjom nehnutelnosti bez zivnosti a registracia na DIC

Pan Dusan dosahuje prijem len zo zdvislej ¢innosti a zdroven vlastni dvojizbovy byt v Bratislave,
ktory sa rozhodne od 15.07.2026 prenajat na byvanie ndjomnikovi. Zmluva o prendjme bude
uzatvorend na obdobie troch rokov, pricom pan Dusan je povinny zabezpecit len zdkladné sluzby ako
doddvku elektriny, plynu, sprdavcovské platby a odvoz odpadu. VSetko ostatné ako napriklad
upratovanie, bielizen, stravu si zabezpecuje ndjomnik vo vlastnej rézii. Potrebuje pdn Dusan
Zivnostenské oprdvnenie? Musi sa pdn Dusan registrovat na DIC?

Nakolko pdn Dusan poskytuje dlhodoby prendjom, kde je povinny zabezpecit ndjomnikovi len
zdkladné sluzby, nebude potrebovat zivnostenské oprdvnenie. Pdnovi Dusanovi vsak vznikd
povinnost sa registrovat na DIC na datiovom tirade v lehote do 31.08.2026, nakolko DIC este
pridelené nemd. Pdn Dusan nebude z takéhoto prijmu uhradzat zdravotné ani socidlne odvody a
rovnako mu ani nevznikne povinnost odvddzat miestnu dan obci.

Vydavky pri prenajme nehnutelnosti bez zivnosti

Fyzicka osoba, ktora dosahuje prijem podla § 6 ods. 3 zakona o dani z prijmov, si moéze uplatnit len
realne vydavky (nie je mozné uplatnit pausalne vydavky). Rozsah vydavkov, ktoré si moze fyzicka
osoba uplatnit, zavisi od toho, ¢i bude prenajimana nehnutelnost zaradena do obchodného



majetku danovnika alebo nie.

Zaradenie nehnutelnosti do obchodného majetku znamen4, ze fyzicka osoba bude o takejto
nehnutelnosti uctovat ako o obchodnom majetku alebo bude nehnutelnost evidovat v danove;j
evidencii. Zaradenie nehnutelnosti do obchodného majetku sa danovému uradu neoznamuje, je vsak
potrebné v danovom priznani vyplnit , Tabulku ¢. 1a - Zostatkova cena hmotného majetku
zaradeného do obchodného majetku”.

Nevyhodou zaradenia nehnutelnosti do obchodného majetku je, ze pokial je nehnutelnost zaradena
do obchodného majetku danovnika, nie je mozné pri pripadnom predaji uplatnit oslobodenie od dane
z prijmu pri predaji nehnutelnosti po 5 rokoch od nadobudnutia. Oslobodenie sa da uplatnit len za
predpokladu, ze fyzicka osoba tuto nehnutelnost vyradi z obchodného majetku a od vyradenia
uplynie 5 rokov.

Ak fyzicka osoba nezaradi nehnutelnost do obchodného majetku, moze si uplatnit len vydavky
na riadnu prevadzku nehnutelnosti. Takymito vydavkami si najma:

e dodavka energii (elektrina, voda, teplo, plyn),

uhrady vlastnika nehnutelnosti za sluzby poskytované spravcom nehnutelnosti,
internet,

strazna sluzba,

odvoz smeti,

osvetlenie,

vytahy a podobné.

Ak fyzicka osoba zaradi nehnutelnost do obchodného majetku, moze si do danovych vydavkov
uplatnit vSetky vydavky, ktoré st uvedené vyssie, a zaroven aj dalSie Siroké spektrum vydavkov:

¢ odpis nehnutelnosti,
« vydavky na opravy, udrziavanie a technické zhodnotenie,

vvvvv

e dan z nehnutelnosti,
« poistenie nehnutelnosti a podobné.

Oslobodenie prijmu z prenajmu do vysky 500 eur

Pri prijme z prenajmu nehnutelnosti podla § 6 ods. 3 zakona o dani z prijmov si moze danovnik
uplatnit oslobodenie od dane z prijmu do vysky 500 eur za zdanovacie obdobie, pricom je
potrebné v pomere, v akom sa znizi prijem z prendjmu, znizit aj uplatnené danové vydavky.
Vypocet kratenia vydavkov je nasledovny:

((dosiahnuty prijem-500 eur) / dosiahnuty prijem) x danové vydavky

Poznamka: V zmysle § 9 ods. 1 pism. g) zakona o dani z prijmov, si méze danovnik uplatnit

oslobodenie vo vyske 500 eur z uhrnu prijmov z prileZitostnych c¢innosti (napr. prilezitostny prijem z
polnohospoddrskej vyroby) a prijmov z prendjmu.

Bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov a prijem z prenajmu

Pokial je prenajimana nehnutelnost v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov, manzelia si sami
urcia, vakom pomere si rozdelia prijem z tohto prenajmu (stvztazne aj vydavky) a zaroven si



kazdy z manzelov moze uplatnit oslobodenie vo vyske 500 eur vo svojom danovom priznani.
Komplexny priklad na prijem z prenajmu nehnutelnosti

Pdn Maridn a pani Bedta su manzelia vlastniaci rodinny dom v Nitre. Manzelia sa rozhodnu tento
dom prenajat na obdobie 2 rokov, pricom budi ndjomnikom poskytovat len zdkladné sluzby.
Manzelia sa rozhodnt, Ze nehnutelnost nezaradia do obchodného majetku, nakolko nevylucujti
predaj nehnutelnosti v najblizsich rokoch. Prijem si manzelia rozdelia v pomere 50:50. Prijem z
prendjmu dosiahne za rok 2026 vysku 6 000 eur a vydavky 2 000 eur. Musia si manzelia zalozit
Zivnost? Musia sa registrovat na DIC? Ako si manzelia rozdelia prijem a ako vydavky?

Nakolko sa jednd o prendjom bez poskytnutia inych ako zdkladnych sluzieb, manzelia budu tento
prijem zdanovat v zmysle § 6 ods. 3 zdkona o dani z prijmov (nie zivnost). Obaja manzelia su zdrovern
povinni zabezpedit registrdaciu na DIC. Obaja manzZelia si do dariového priznania za rok 2026 uvedtl
sumu prijmov vo vyske 2 500 eur ((50 % z 6 000) - 500) a vydavky vo vyske 833,33 eur ((2 500 /
3000) x (50 % z 2 000)).

Prenajom nehnutelnosti a DPH

V sulade s § 3 zdkona ¢. 222/2004 zédkona o DPH sa za zdanitelnd osobu povazuje kazda osoba, ktora
vykonava nezavisle akukolvek ekonomicku ¢innost. Ekonomickou ¢innostou sa rozumie aj vyuzivanie
hmotného majetku na ucel dosahovania prijmu z tohto majetku.

Z uvedeného vyplyva, ze aj fyzicka osoba, ktora dosahuje prijem podla § 6 ods. 3 zdkona o dani z
prijmov (teda nie zo zZivnosti) musi pre ucely DPH sledovat svoj obrat. Tato skutoCnost je velmi
dolezita najma pre tych prenajimatelov, ktori vlastnia viacero nehnutelnosti, ktoré prenajimaju. Nie
je totiz vylucené, ze v tuhrne tato suma prenajmu dosiahne 50 000 eur za kalendarny rok, a teda by
mohla vzniknut regis
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