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ABSTRAKT

Monika Buckova: Ocenovanie, uctovanie a vykazovanie nehnutelnosti podla pravnej
upravy v Slovenskej republike — Ekonomické univerzita v Bratislave. Fakulta hospodarske;j
informatiky; Katedra uc¢tovnictva a auditorstva. — Vedlca zaverecnej prace: Ing, Martina

Mateasova, PhD. . — Bratislava: FHI, 2022, pocet stran 63.

ZéavereCnd praca je vypracovana na tému Ocefiovanie, ultovanie a vykazovanie
nehnutelnosti podl'a pravnej Gpravy v Slovenskej republike. Ciel'om zavere¢nej prace je
spracovanie rozsiahlej témy Uc¢tovania transakcii spojenych s nehnutelnostami v rozsahu
slovenskej legislativy so zameranim na dan z prijmu a dan z pridanej hodnoty ako aj na
ocenovanie a vykazovanie tychto transakcii. Jednotlivé Casti zaverecnej prace su zamerané
na analyzu transakcii spojenymi s nehnutelnostou s akcentom na Uc¢tovanie na strane
kupujiceho a predavajiceho, ocenenie a vykazanie tychto transakcii. Vysledkom rieSenia
danej problematiky je v dvoch pripadovych stadidch spracovanie nazornych postupov
uctovania a rozhodovania konkrétnych dvoch uctovnych jednotiek, ktoré vo svojom
podnikani, rieSili problematiku predaja, vystavby nehnutelnosti a na zéklade platnej
legislativy, metodickych pokynov a usmerneni aplikovali dany postup. Prinosom prace je
objasnenie problematiky uctovania zakazkovej vyroby, predaja nehnutel'nosti uréenej na

predaj a urcenie rezimu DPH pri predaji nehnutel'nosti vedenej v majetku podniku.
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Uvod

Ciel'om zavereCnej prace je spracovanie problematiky spojenej s nehnutelnost’ami
v rozsahu slovenskej legislativy so zameranim na dai z prijmu a dan z pridanej hodnoty
ako aj na oceilovanie, UCtovanie a vykazovanie tychto transakcii. Téma tykajica sa
uctovania a zdalovania transakcii spojenych s nehnute'nostami je vel'mi rozsiahla a z
dévodu Clenitej legislativy, ktora sa jej tyka aj zlozita.

V trhovej ekonomike ma obchodovanie s nehnutelnostami nezastupite'na tlohu.
Jedna sa o transakcie s vysokymi sumami a teda aj vysokym danovym dopadom. Okrem
developerskych spolo¢nosti a spolo¢nosti zaoberajuicich sa priamo prendjmom a predajom
nehnutelnosti sa s kiipou, predajom pripadne prendjmom nehnutel’nosti ¢asto stretavaju vo
svojej existencii aj podnikatel'ské subjekty, ktoré sa nezaoberaji obchodovanim s
nehnutelnostami alebo ich vystavbou. Prave pre tieto subjekty je dolezité kvalitné
poradenstvo v tejto rozsiahlej problematike, po¢nic realitnym maklérom pripadne
realitnou kancelariou, pravnikom, danovym poradcom az po uctovnika, uctovni
kancelariu.

V prvej kapitole prace sa zameriame na zakladné definicie, priblizime si tému v
troch zékladnych oblastiach: oblast’ dane z prijmov, oblast’ dane z pridanej hodnoty a
oblast’ zdkona o UCtovnictve a teda aj metodike UCtovania. Pri kupe alebo predaji
nehnutelnosti v podniku je doélezité rozliSovat v prvom rade zamer tejto transakcie,
postavenie podniku v tejto transakcii, ¢o znamena ¢i podnik vystupuje ako preddvajici
alebo kupujuci. V oblasti dane z pridanej hodnoty je potrebné tiez preskiimat’ viacero
faktorov tykajtcich sa nehnutel'nosti a postavenie oboch zmluvnych stran pri prevode prav
k predmetnej nehnutel'nosti. Je potrebné vsetky oblasti objasnit’ z pohl'adu kupujuceho ako
aj z pohl'adu predavajuceho.

Zamer prevodu prav k nehnutelnosti medzi uctovnymi jednotkami je dolezity pre
spravne vykazanie tejto transakcie v Gctovnictve a v uctovnej zavierke oboch zmluvnych
stran. V neposlednom rade je zdmer prevodu prav k nehnutelnosti dolezity aj pre spravne
vykézanie zakladu dane k dani z prijmov, na ktory méze mat’ tato transakcia priamy vplyv.
Faktory tykajuce sa predmetnej nehnutelnosti maji zasadny vplyv najmd v oblasti dani z
pridanej hodnoty. Posudzuje sa vek nehnutelnosti (stavby), konkrétne doba ktora uplynula

od jej poslednej kolaudécie, ucel pouzitia nehnutelnosti, teda ¢i sa jedna o obytni



nehnutelnost’ alebo obchodné priestory, ktoré taktiez moézu mat rdzne pouzitie
(administrativne, skladové, vyrobné).
Obstaranim nehnutel’'nosti vykazovanie a oceniovanie v uctovnictve nie je konecné. Pri
transakcidch spojenych s nehnutelnostami moéze dojst k oprave, rekonStrukeii,
modernizécii nehnutel'nosti, zmene ucelu pouzitia nehnutelnosti, prendjmu a réznym inym
mimoriadnym udalostiam, ktoré maji vplyv na vykazovanie a zdanovanie predmetnych
transakecii.

V druhej kapitole si definujeme ciel’ zavereCnej prace a Ciastkové ciele prace.
Uvadzame aj metddy skimania a metodiku préace.

Tretia kapitola prace je aplika¢nou Cast'ou zaverecnej prace. V tejto praktickej Casti
vyuzijeme teoretick¢é poznatky z prvej kapitoly. Zamerom je na dvoch pripadovych

Studiach aplikovat’ nadobudnuté teoretické vedomosti z danej oblasti.



1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

Pre spravnu interpretaciu nehnutelnosti z pohl'adu tc¢tovnictva a dani je dolezité
definovat’ zakladné pojmy. NajdolezitejSie je zadefinovat, ¢o sa chipe pod pojmom

nehnutelnost’.

Podla § 119 Zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcliansky zékonnik v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len obcCiansky zdkonnik) veci delime na hnute'né a nehnutel'né, medzi
ktoré patria nehnutelnosti. Nehnutelnostami st pozemky a stavby spojené so zemou

pevnym zakladom.

v

Podla § 43 zékona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zdkon) v zneni neskorSich predpisov (dalej len stavebny zdkon) stavba je
stavebna konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je

pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu.

Dalej mame definované konkrétne druhy obytnych nehnutelnosti podla Slovenskej

technickej normy 73 4301 Budovy na byvanie nasledovne:

Rodinny dom

Je budova urcend predovsSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom
z verejnej komunikécie, ktorda ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.
Sucast'ou rodinného domu médze byt’ aj podzemné podlazie.
Bytovy dom

Je budova, ktord sa sklada minimélne zo Styroch bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikdcie. Tieto byty si pristupné so spoloéného domového
komunika¢ného priestoru. Takisto ako rodinny dom moéZe pozostavat z podzemného,
nadzemného a ustupujuceho podlazia prip. podkrovia. Zaroven sa podla zékona jedna
o budovu, vktorej su byty a nebytové priestory vo spoluvlastnictve a vlastnictve
jednotlivych vlastnikov a sucasne spolocné casti a zariadenia su v podielovom
spoluvlastnictve.
Apartman

Vyhlaska definuje apartman ako subor dvoch alebo viacerych miestnosti na
ubytovanie hosti. Jedna ztychto miestnosti spita podmienky obyvacej miestnosti.
Sucast'ou apartmanu je hygienické zariadenie. Apartman v pripade apartmanového domu je
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vybaveny kuchynkou alebo kuchynskym, kiitom a mozno ho nazvat’ i apartmanovym by-

tom.

1.1 Vymedzenie nehnutel’nosti z u¢tovného hPadiska

Podl'a § 2 ods. 2 zakona pismena a) ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len zakon o G€tovnictve) predmetom uGctovnictva je G€tovanie

skutocnosti o:
a) stave a pohybe majetku,
b) stave a pohybe zavidzkov,
¢) rozdiele majetku a zavizkov
d) vynosoch,
e) nakladoch,
f) prijmoch,
g) vydavkoch,
h) vysledku hospodérenia G¢tovnej jednotky,
(d’alej len ,,uétovné pripady*).
Predmetom uctovnictva je aj vykazovanie skuto¢nosti, ktoré su predmetom uctovnictva.

Vymedzenie nehnutelnosti z uctovného hl'adiska nie je presne definované v zakone
o uctovnictve, v nasledujucej citacii autoriek odborného ¢lanku uvedeného na internete na

stranke www.epi.sk sa definicia pojmu nehnutel'nost’ objavuje nasledovne:

“Zakon o uctovnictve v skutocnosti nehnutelnosti nedefinuje, zobrazuje ich podla
pravneho stavu definovaného osobitnymi predpismi. Pojem nehnutel'nost’ nepouziva zakon
o uctovnictve priamo, ale uvddza ho v opatreniach ustanovujlcich postupy Uctovania
podnikatelov. Uétovanie v sustave podvojného uétovnictva pre podnikatel'ov je upravené

opatrenim MF SR ¢. 23054/2002-92, ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postupoch

10



uctovania a ramcovej uctovej osnove pre podnikatel'ov uctujucich v ststave podvojného

w1

Giétovnictva, v zneni neskorsich predpisov (d’alej len postupy pre PU).
V postupoch uétovania pre PU je pojem nehnutelnost’ uvadzany v nasledujucich &astiach:

e Vv § 2 ods. 2 upravujucom den uskutocnenia uctovného pripadu s odkazom na
katastralny zékon €. 162/1995 Z. z. v zneni n. p.,

e v § 30d pri Gprave uctovania vystavby nehnutel'nosti uréenej na predaj,

e v § 32 o0ds. 2 pism. b) pri uprave Gctovania

nehnutelnosti do majetku pred zapisom vkladu do katastra nehnutel'nosti.

Nehnutelnosti tak, ako st definované v § 119 obcianskeho zakonnika, pozemky,
stavby, byty a nebytové priestory, sa radia do GcCtovnej kategérie — dlhodoby hmotny

majetok, kde v zmysle § 13 ods. 4 postupov uétovania pre PU patria aj:

e pozemky, stavby (podla stavebného zdkona), byty a nebytové priestory, a to bez

ohl'adu na ich ocenenie,
o pestovatel'ské celky trvalych porastov s dobou plodnosti dlhSou ako tri roky,

e otvarky novych lomov, pieskovni a hlinisk, technickd rekultivacia a technické

zhodnotenie, a to za podmienok urc¢enych v nadvédznosti na ZDP.

1.2 Vymedzenie nehnutel’nosti z dannového hl’adiska

Pojem nehnutelnost’ je nepriamo vymedzeny v § 3 ods. 2 pism. a) zdkona ¢.
595/2003 Z. z.o0 dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ZDP). Za
nehnutel'nosti sa v zmysle tohto ustanovenia povazuju aj byty, nebytové priestory alebo ich
Casti.

Nehnutel'nosti st sucastou dlhodobého hmotného majetku. Hmotny majetok je

definovany v § 22 ods. 2 az 6 ZDP.

Podrla § 22 ods. 2 ZDP odpisovanym hmotnym majetkom sa rozumeju:

1 Ing. Anna JuriSova, Ing. Jana Turdciova, Ing. Valéria Jarinkovicova, 2016 Nehnutelnosti
podnikatel'a z hl'adiska tctovného i danového, Dostupné na internete: Ekonomické a pravne informacie

(online) www.epi.sk, 2016 https://www.danovecentrum.sk/form/goto.ashx?t=26&p=1020274& =3
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a) samostatné hnutel'né veci, pripadne stibory hnutel'nych veci so samostatnym technicko-
ekonomickym urenim, ktorych vstupnd cena je vysSia ako 1 700 eur a prevadzkovo-

technické funkcie dlhSie ako jeden rok,
b) budovy a iné stavby okrem:
e prevadzkovych banskych diel,
e drobnych stavieb na lesnej pode (v ZDP urcenych),
c) pestovatel'ské celky trvalych porastov s dobou plodnosti dlhSou ako tri roky,
d) zvieratd uvedené v prilohe k zakonu,
e) iny majetok:

o otvarky lomov, pieskovni, hlinisk, skladok odpadov, ak sa nepremietaju do vstupne;j

alebo zostatkovej ceny hmotného majetku,
o technické rekultivacie, ak osobitny predpis neustanovuje inak,

e technické zhodnotenie nehnutelnej kultirnej pamiatky vysSie ako 1 700 eur

(odpisova skupina 2),

o technické zhodnotenie vyssie ako 1 700 eur vykonané a odpisované ndjomcom na

prenajatom majetku,

o technické zhodnotenie plne odpisaného hmotného majetku nad 1 700 eur.
Nehnutel'nosti z dailového hladiska je dolezité analyzovat z dovodu
spravneho zaradenia do odpisovej skupiny. Nehnutel'nost’ sa zarad’'uje do odpisovej
skupiny spolu aj s jej sucast’'ou, s ktorou sa odpisuje. Je potrebné vediet’ urcit,, ktory
majetok je sucastou stavby, aktory majetok je samostatnou hnutelnou vecou

a zarad’uje sa do inej odpisovej skupiny. Podla § 22 ods. 3 ZDP samostatnou
hnutel'nou vecou je aj vyrobné zariadenie, zariadenie a predmet sluziaci na
poskytovanie sluzieb, ucelovy predmet a iné zariadenie, ktoré s budovou alebo so
stavbou netvori jeden funkény celok, aj ked’ je s fiou pevne spojené. Co je stidastou
nehnutelnosti nie je v zdkone presne definované, mézeme vychadzat’ z citovaného

odporucenia autoriek z internetovej stranky www.epi.sk: ,,V pripade pochybnosti
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mozno ako metodicki pomdcku vyuzit aj pokyn MF SR ¢.3400/1998-

62 publikovany vo Finan¢nom spravodajcovi ¢. 3/1998.2

Pre nazornost’ si v ilom uvedené niektoré priklady vybavenia stavby, ktoré su jej

sucastou a odpisuju sa spolu so stavbou v rovnakej odpisovej skupine, napriklad:

vykurovanie: rozvody ustredného vykurovania a vykurovacie telesd s

prislusenstvom,

vzduchotechnika: potrubia, zariadenia pre teplovzdusné vykurovanie, teplovzdusné
vetranie, klimatizacia a odsavanie vzduchu v nevyrobnych objektoch (ventilatory,

ohrievace a chladi¢e vzduchu, zariadenia na tlmenie hluku),

elektrické silové zariadenia a rozvody nizkeho napédtia, umelé osvetlenie a

bleskozvody okrem spojov, telekomunikacii a radiokomunikécii,

zariadenia na vertikdlnu a horizontdlnu dopravu osob a nakladov v nevyrobnych

objektoch,

izolacie stavebnych konstrukcii, potrubi a technickych zariadeni vSetkého druhu

(tepelné, hlukové, hydroizolacie),

okenice, mreze, rolety, zalizie, markizy, automatické dvere a vrata.

V citovanom pokyne su dalej uvedené priklady vyrobnych zariadeni, ktoré st

samostatnymi technologickymi zariadeniami a samostatnymi hnutelnymi vecami (resp.

subormi veci) odpisovanymi oddelene od stavieb, a to i napriek ich pevnému spojeniu so

stavbou:

zariadenia vodovodnych Cerpacich stanic, upravni vody, ¢istiarni odpadovych vdd,
vzduchotechnické zariadenia pre zabezpecenie vyrobného procesu,

zariadenia na vyrobu a premenu elektrickej energie, transformacné stanice,
meniarne, spinacie stanice, vSetky ndhradné a zdlozné zdroje elektrickej energie

vratane automatiky a akumulacie,

2

Ing. Anna JuriSova, Ing. Jana Turdciova, Ing. Valéria Jarinkovicova, 2016 Nehnutelnosti

podnikatel'a z hl'adiska tctovného i danového, Dostupné na internete: Ekonomické a pravne informacie

(online) www.epi.sk, 2016 https://www.danovecentrum.sk/clanok-z-titulky/nehnutelnosti-podnikatela-z-

hladiska-uctovneho-i-danoveho-toptema-dc-10-2016.htm#Share
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e skladové hospodarstva vSetkych druhov vratane regéalov,
e zariadenia stravovacich celkov,

¢ informacné, reklamné a propagacné zariadenia,

e zariadenia pracovni, Cistiarni a farbiarni.

Pestovatel'ské celky trvalych porastov s ¢asom plodnosti dlh§im ako tri roky su
vymedzené v § 22 ods. 5 ZDP; patria medzi neovocné stromy a kriky za presne uréenych
podmienok a d’alej chmelnice a vinice. St uvedené v prilohe ZDP €. 1 v odpisovej skupine
4 s dobou odpisovania 12 rokov. V zmysle § 23 ods. 1 pism. b) ZDP su pestovatel'ské celky
trvalych porastov s dobou plodnosti dlhSou ako tri roky, ktoré este nedosiahli plodonosny

vek (starobu), z odpisovania vylucené.

1.3 Vymedzenie nehnutel’nosti s akcentom na dan z prijmu

Pravnické osoby st povinné pri plneni si dafovej povinnosti v oblasti dane
z prijmov postupovat’ podla zdkona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich
predpisov.

Prijem, ktory pravnickej osobe vznikne pri predaji nehnutel'nosti podliecha dani z
prijmu a je teda sucast'ou zédkladu dane pre dan z prijmov. To v akej miere ma tento prijem
vplyv na dan z prijmov z pravnickych 0sob si priblizime v nasledovnych kapitolach.

Pred predajom nehnutelnosti muselo dojst’ aj k obstaraniu alebo nadobudnutiu
nehnutelnosti. Spdsoby nadobudnutia nehnutel'nosti st mozné kipou nehnutel’nosti,
nadobudnutie nehnutel'nosti bezodplatne, nadobudnutie nehnutel'nosti drazbou
nadobudnutie nehnutelnosti formou uplného alebo ciastocného obstarania z dotécii
a prispevkov, nadobudnutie = nehnutelnosti  finanénym  prenajmom, vystavbou

nehnutelnosti.

1.3.1 Ocenenie nadobudnutej nehnutelnosti

Nadobudnutie nehnutel’nosti kupou
Uz pred samotnym obstaranim nehnutel'nosti u¢tovné jednotka musi poznat’ ucel,
za ktorym nehnutelnost’ obstard. Znamena to, ze vopred ur¢i pouzitie kupovanej

nehnutelnosti, o nie vzdy vie vopred odhadnut. Ugelom nadobudnutia nehnutelnosti
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mdze byt samotné pouzitie nehnutelnosti pre vykon c¢innosti spolocnosti, alebo pre
umiestnenie sidla ¢i prevadzky firmy, d’al§im cielom Uc¢tovnej jednotky moze byt kupa
nehnutelnosti za ucelom jej nasledného predaja, teda takzvané obchodovanie
s nehnutel'nostou. Nehnutel'nost’ méze byt zakupend aj za ucelom investovania, teda
ulozenia volnych finanénych prostriedkov spolo¢nosti. VSetky tieto moznosti maji
zasadny vplyv na vykazovanie, U¢tovanie a teda aj zdanenie tejto transakcie.

Pri nehnutelnosti obstaranej kupou je potrebné rozc¢lenit nadobudnuta
nehnutelnost’ na Cast, ktora sa odpisuje a Cast’ ktord odpisom nepodlieha — teda pozemok.
Toto rozdelenie moze byt zakomponované a ocenené uz v kipnej zmluve, ak vSak toto
rozdelenie ceny za nehnutel'nost’ a za pozemok v kiipnej zmluve nie je, musi nadobudatel’
postupovat’ nasledovnej citacie autorky odborného c¢lanku uvedeného na internete na
stranke www.epi.sk:

,,Uctovna jednotka moZe vychadzat' z ceny, ktora je uvedena v znaleckom posudku,
ak je tento vypracovany. Ak nie je ani v znaleckom posudku uvedena cena jednotlivych

nehnutelnosti, rieSenim je rozdelenie kiipnej ceny inym kvalifikovanym odhadom.?

Pre spravne urCenie odpisovej zdkladne uctovna jednotka musi vediet’ spravne
vycislit’ obstardvaciu cenu nehnutel'nosti. Obstaravacia cena je definovand v §25 ods. 6
pism. a) zakona o uctovnictve ako cena, za ktori sa majetok obstaral vratane nakladov

suvisiacich s obstaranim a vSetky znizenia tejto obstaravacej ceny.

Medzi nédklady suvisiace s obstaranim dlhodobého hmotného majetku mozno

zaradit’ najma:

e naklady na pripravu a zabezpecenie vystavby dlhodobého hmotného majetku, napriklad
odvody za docasné alebo trvalé¢ odnatie pol'nohospodarskej pddy z pol'nohospodérskeho
podneho fondu, naklady na poskytnutie zaruky v suvislosti s obstaranim, a to do ¢asu jeho

uvedenia dlhodobého majetku do uzivania,

e prieskumné, geologické, geodetick¢é prace, ndhrady za ujmy polnohospodarskych

organizacii, nadklady na technicku rekultivaciu,

e ndhrady za nutené obmedzenie uzivania nehnutelnosti a nahrady majetkovej ujmy

poskytované vlastnikovi nehnutel'nosti podla osobitnych predpisov,

o skusky, ktorymi zhotovitel’ preukazuje riadne vykonanie diela,

3 Ing. Iveta Kolenov4, 2014, Kupa budovy spolu s pozemkom, www.epi.sk, Dostupné na internete:
https://www.danovecentrum.sk/aktuality/kupa-budovy-spolu-s-pozemkom-aktualita-dc.htm
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e provizie, poplatky realitnej kancelarii atd’.,
¢ naklady na montdz, prepravné naklady.

Néklady podla vyssie uvedeného ustanovenia nie st vycerpavajuce. Ich rozsah
moze byt Sirsi.
Stcast'ou obstaravacej ceny nie su:
e penale, pokuty, poplatky, uroky z omeSkania, penazné nédhrady Skod suvisiace s

obstaranim dlhodobého hmotného majetku,

e ndklady na pripravu pracovnikov pre budované prevadzky a zariadenia, ndklady na
vybavenie obstaravaného dlhodobého majetku zasobami, ndklady na biologicki

rekultivaciu,
e kurzové rozdiely, ndklady na opravu a udrziavanie dlhodobého hmotného majetku.

Nadobudnutie nehnutel’nosti bezodplatne

Nehnutel'nosti nadobudnuté bezodplatne sa oceniuju podl'a spésobu nadobudnutia.
Takzvané bezodplatné nadobudnutie moze vzniknut’ pri prevode nehnutelnosti z osobného
vlastnictva do obchodného majetku, d’alej dedenim a darovanim. Vstupna cena majetku je
urend v §25 Zakona o dani z prijmov ako vSeobecnd cena pri hmotnom majetku a
nehmotnom majetku nadobudnutom dedenim a cena podla osobitného predpisu pri
hmotnom majetku a nehmotnom majetku nadobudnutom darovanim. VS§eobecnou cenou sa
podla §1750 Obcianskeho stidneho poriadku rozumie cena ktoru ur¢i sid na zéklade
zisteni. Za vSeobecnu cenu majetku urci sid sumu zhodne tvrdenu ucastnikmi, ak su
tvrdenia rozdielne, vykond sud na jej zistenie potrebné dokazy. Cena podl'a osobitného
predpisu je cena urcena na zaklade znaleckého posudku, ktory je identifikovany v Zakone
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni

niektorych zédkonov.
Nadobudnutie nehnutel’nosti drazbou

Proces dobrovolnej drazby, legislativne upraveny v zakone ¢. 527/2002 Z. z. o
dobrovolnych drazbach, predstavuje jednu z foriem vykonu zalozného prava a zarovei
sposob, ako mozno nadobudnit’ nehnutel'nost’ do vlastnictva spravidla vyhodnejsie ako za
beznu trhovi cenu pri zmluvnom prevode. Pre blizSiu Specifikaciu procesu drazby
vyuzijeme citaciu redakcie Zisk-manazment zo internetovej stranky www.ezik.sk:

,,Uspesny vydrazitel’ vlastnicke pravo k predmetu drazby nenadobuda vkladom do
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katastra nehnutelnosti, ale uz udelenim priklepu licitdtora. Podmienkou je nasledné
doplatenie ceny dosiahnutej vydrazenim v 15-diovej zakonnej lehote, inak je drazba
neplatna. Ked'Zze hypotéku si za tak kratky Cas vydrazitel’ pravdepodobne vybavit’ nestihne,
treba mat’ volné financie, pripadne predschvaleny spotrebny uver. Vlastnicke pravo
uspesného vydrazitela je evidované v katastri nehnutelnosti, avSak zapis vlastnika
sa na liste vlastnictve vykondva iba formou zdznamu. Potencidlne riziko pre vydrazitel'a
nehnutelnosti predstavuje aj trojmesacna lehota odo dna konania drazby, kedy moze
povodny vlastnik, pripadne ind osoba napadnut’ licitdciu na sude. Pri zadujme o ucast’ na
draZbe je preto rozumné overit’ si aj fakt, ¢i neexistuji pravne spory o urcenie vlastnickeho
prava k predmetu drazby, ktorych vysledok by sa vydrazitel'a mohol tykat’. V praxi sa totiz
moze stat, ze pri ureni vlastnickeho prava k predmetu drazby v prospech tretej osoby
vydrazitel’ o vydraZent nehnutelnost’ pride.**

Nadobudnutie nehnutel’nosti formou tplného alebo ¢iasto¢ného obstarania z doticii a

prispevkov

Dlhodoby majetok je mozné uplne alebo Ciastocne obstarat’ aj z dotacii, hovorime
o investiénych dotaciach. Uétovné jednotky viak mozu obdrzat’ aj prevadzkové dotacie na

uhradu prevadzkovych nakladov.

Dotéaciu mézeme definovat’ ako nenavratné poskytnutie finanénych prostriedkov zo
Statneho rozpoctu alebo z inych institacii na vyrovnanie financnej nerovnovahy uctovnych
jednotiek. Poskytovanie prostriedkov formou dotécie je ur¢ené na konkrétny, presne
vymedzeny ucel. Dotacie sa obvykle poskytuju formou penaznych prostriedkov. Pri
uctovani o dotaciach su dolezité dve skutocnosti:

a) kto uctovnej jednotke dotaciu poskytol a

b) na aky ucel bola dotacia poskytnuta.
Nadobudnutie nehnutel’nosti finanénym prenajmom

Finan¢ny prendjom nehnutelnosti nie je v Slovenskej republike tak rozsireny, ako
napriklad finanény ndjom automobilov. K problematike finanéného najmu vydala
stanovisko aj Finan¢na sprava Slovenskej republiky:

»Podla § 2 pism. s) ZDP finanénym prendjmom je obstaranie hmotného majetku na

4 Redakcia Zisk-manazment, 2017: https://www.ezisk.sk/clanok/nadobudanie-nehnutelnosti-v-

dobrovolnej-drazbe/4209/
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zaklade ndjomnej zmluvy s dojednanym pravom kupy prenajatej veci, pri ktorom cena, za
ktort prechadza vlastnicke pravo k prenajatému majetku z prenajimatela na danovnika,
ktory obstarava hmotny majetok formou financného prenajmu, je sucastou celkovej sumy
dohodnutych platieb, vlastnicke prdvo ma prejst bez zbytocného odkladu po skonceni
najmu na danovnika, ktory obstardva hmotny majetok formou finanéného prenajmu a doba
trvania najmu je najmenej 60 % doby odpisovania podla § 26 ods. 1 ZDP. Ak spdsob
obstarania uvedeného hmotného majetku spiiia podmienky ustanovené v 24 ods. 1 ZDP,
danovnik si moze uplatnit’ do daniovych vydavkov odpisy z tohto majetku, ak ho vyuziva
na dosiahnutie, zabezpec€enie a udrzanie zdanite'nych prijmov. Podla § 19 ods. 3 pism. s)
ZDP danovym vydavkom moézu byt aj Groky z Gverov na obstaranie dlhodobého hmotného
majetku, ak podla osobitného predpisu (zdkon o uctovnictve) sa tieto uroky uctuji v
nakladoch. V danom pripade sice nejde o urok z uveru, ale zastdvame nazor, ze aj tento
urok bude danovym vydavkom (ndkladom), ak s splnené podmienky ustanovené v § 2
pism. i) ZDP.*?

V pripade prenajmu nehnutel'nosti je doba trvania najmu podl'a §2 pismena s) ZDP
urc¢ena nasledovne:

Doba trvania najmu pozemku, na ktorom je umiestnend budova alebo stavba
zaradena do odpisovej skupiny 5, je najmenej 60 % doby odpisovania takéhoto majetku; ak
predmetom prendjmu je budova spolu s pozemkom, cena, za ktorti prechadza vlastnicke
pravo k prenajatému pozemku z prenajimatela na dainovnika, ktory obstardva hmotny
majetok  formou  financného  prendjmu, musi byt  vycislena  osobitne,
Doba trvania nagjmu pozemku, na ktorom je umiestnena budova alebo stavba zaradend do
odpisovej skupiny 6, je najmenej 60 % doby odpisovania takéhoto majetku; ak predmetom
prenajmu je budova spolu s pozemkom, cena, za ktora prechadza vlastnicke pravo k
prenajatému pozemku z prenajimatela na danovnika, ktory obstardva hmotny majetok
formou finan¢ného prenajmu, musi byt vycislena osobitne,
Doba trvania najmu pozemku, na ktorom nie je umiestnena budova alebo stavba, je
najmenej 60 % doby odpisovania hmotného majetku zaradeného do odpisovej skupiny 6.
Nadobudnutie nehnutel’nosti vystavbou

Nadobudnutie nehnutelnosti stavbou si v prvom rade vyzaduje vlastnictvo
pozemku, na ktorom bude predmetné stavby vystavand. Vlastnictvo pozemku vsak nie je

podmienkou. Pozemok moze byt v dlhodobom prendjme, vel'mi ¢asto od obce, cirkvi,

5 Stanoviskd finan¢nej spravy SR, Nedodrzanie podmienok finan¢ného prendjmu (financnasprava.sk)
https://podpora.financnasprava.sk/755079-Nedodrzanie-podmienok-finanéného-prendjmu
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urbarskej spoloc¢nosti, pozemkového spolocenstva alebo vo vlastnictve fyzickej osoby. Tu
vznikd otdzka ¢i sa nejednd o spriaznent osobu voci danovnikovi, ktory vystavbu realizuje.
Definicia spriaznenych oséb je uvedend v § 2 pism. n) zdkona o dani z prijmov,
kde rozlisujeme niekol’ko typov prepojeni. Tato definicia mé za ciel’ spriaznenym (alebo
prepojenym) osobam predpisat’ povinnost transferového ocefiovanie a vypracovanie
transferovej dokumentacie. Pri vystavbe nehnutelnosti nie je jednoduché moment
nadobudnutia nehnutelnosti ako je tomu pri obstarani nehnutel'nosti kupou. Pri uréeni dna
nadobudnutia je nam napomocné stanovisko Finan¢nej spravy Slovenskej republiky, ktoré

uverejnila financnd sprava na svojej webovej stranke www.finacnasprava.sk:

»V pripade nehnutelnosti (napr. rodinného domu) nadobudnutej vlastnou vystavbou alebo
dodavatel'skym sposobom nejde o prevod a ani o prechod vlastnickeho prava. Ide o
origindlny sposob nadobudania vlastnictva k novo vzniknutej veci (napr. k
novopostavenému domu), ktord doteraz nikomu nepatrila. Pri takomto nadobudani
nehnutel'nosti sa do katastra nehnutel'nosti zapiSe zdznamom ako vlastnik osoba uvedena v
rozhodnuti o prideleni supisného cisla alebo osoba uvedend v kolaudacnom rozhodnuti,
pricom uvedeny zaznam plni len eviden¢nu funkciu. V danom pripade je preto potrebné pri
posudzovani momentu nadobudnutia nehnutelnosti vychddzat  z kolauda¢ného
rozhodnutia. Dniom nadobudnutia nehnutel'nosti obstaranej vlastnou vystavbou je den

nadobudnutia pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia.*

Z titulu iného druhu nadobudnutia tohto hmotného majetku definuje aj zakon o
uctovnictve iny spOsob ocenenia a stanovenia vstupnej ceny. V sulade s § 24 zikona o
uctovnictve sa oceiiuje majetok ku dnu uskutocnenia uUctovného pripadu, ku diu
kolaudacie, respektive eSte presnejSie ku dnu uvedenia do uZzivania. Ustanovenie § 25
zakona o uctovnictve definuje v ods. 1 pism. b), ze vlastnou ¢innostou vytvoreny hmotny
majetok — nehnutelnosti, sa ocefiuju vlastnymi nakladmi. Co st vlastné néklady, definuje

zékon o Gctovnictve v § 25 ods. 5 pism. ¢) bod 2.
Do nékladov na obstaranie vstupuju vsetky:
a) priame naklady vynalozené na zhotovenie majetku, ako je:

e spotreba materidlu, mzdové naklady pracovnikov podielajacich sa na vystavbe

nehnutelnosti,

6 Stanoviskd finan¢nej spravy SR, Predaj nehnutelnosti nadobudnutej vlastnou vystavbou, dostupné na
internete: https://podpora.financnasprava.sk/788828-Predaj-nehnute%C4%BEnosti-nadobudnutej-
vlastnou-v%C3%BDstavbou
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e externé dodavky od inych dodévatel'ov stvisiace s vystavbou nehnutel'nosti, aktivacia

vlastnych ¢innosti suvisiacich s vystavbou (napr. doprava vlastnymi vozidlami),

e vietky ndklady vynalozené vo forme poplatkov napr. za vydanie wGzemného

rozhodnutia, stavebného povolenia, kolauda¢ného rozhodnutia,

b) nepriame naklady bezprostredne suvisiace s vystavbou majetku — vyrobna rézia (odpisy
strojov a zariadeni, spotreba energie), prip. aj spravna rézia — ak vytvorenie nehnutel'nosti

(majetku) presahuje obdobie jedného roka.

Opravami sa odstraiiuje cCiastocné fyzické opotrebenie alebo poSkodenie za ucelom
uvedenia majetku do  predchddzajiceho alebo  prevadzkyschopného — stavu.
Uvedenim do prevadzkyschopného stavusa rozumie vykonanie opravy aj s pouzitim
inych nez povodnych materialov, nahradnych dielcov, sucasti alebo technolégii, ak nedojde
k zmene technickych parametrov alebo zvySeniu vykonnosti majetku ani k zmene ucelu
pouzitia.

Udrziavanim sa spomal’uje fyzické opotrebenie, predchadza jeho nasledkom a odstranuju
sa drobnejSie zdvady. Vydavky na opravu poskodeného majetku su danovym vydavkom v
plnej vyske hned’ pri obstarani, za predpokladu, ze ide o vydavok na dosiahnutie,
zabezpecenie a udrzanie prijmu, je daiiovnikom preukdzatel'ne vynalozeny a zauctovany v

uctovnictve.

Zahrnutie urokov z uverov do Casu uvedenia majetku do pouZzivania je na rozhodnuti

uctovnej jednotky.

Néklady na znalecky posudok pred zakupenim nehnutel'nosti, ako aj spravne poplatky za
zapis nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti st sucastou obstaravacej ceny kupovanej

budovy a pozemku.

Sposob Uctovania vystavby nehnutelnosti je ovplyvneny ucelom vystavby
konkrétnej nehnutel'nosti. BlizSiu Specifikaciu a priklady uctovania si uvedieme v Casti

o zakone o uctovnictve a metodike uctovania.

1.3.2 Danové odpisovanie nehnutelnosti zaradenej v obchodnom majetku

Dolezity faktor pre zacatie odpisovania je moment zaradenia nehnutelnosti do
majetku, ktory je spojeny najmi so zaciatkom vyuZzivania nehnutelnosti.

§24 ZDP urcuje, kto je osobou opravnenou na odpisovanie majetku - opravneny danovnik
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na odpisovanie je danovnik, ktory uctuje (eviduje) o nehnutelnej veci obstaranej na
zaklade zmluvy, pri ktorej sa vlastnicke pravo nadobuda povolenim vkladu do katastra
nehnutelnosti, ak do nadobudnutia vlastnickeho prava nehnutelnost’ uziva. Napriklad, ak
spoloCnost’” kupila nehnutelnost’, pricom sa zmluvne dojednali, Ze pravo uzivania
nehnutel'nosti nastane diiom podpisu zmluvy. Vlastnicke pravo vSak prejde na kupujuce az
zapisom v katastri nehnutelnosti. Vznikd otazka kedy mdze kupujici zacat’ odpisovat’
nehnutelnost’. Odpoved'ou je, Ze sa v tomto pripade uplatni postup podl'a § 24 ods. 1 pism.
¢) ZDP a odpisovat’ ma pravo kupujici uz dinom uzivania nehnutel'nosti. Vychddzame zo
skutocnosti, Ze sa kupuje skolaudovana nehnutel'nost’.

Danovnik (G¢tovna jednotka) odpisuje majetok odo dia zaradenia majetku do
uzivania. Postupy uctovania definuju tento pojem ako zabezpecenie vSetkych technickych
funkcii tohto majetku potrebnych na jeho uzivanie a splnenie povinnosti podl'a osobitnych
predpisov. Toto spifia vydanie kolaudaéného rozhodnutia ( d’alej len kolaudacia).
Uvedenim do uzivania sa rozumie aj vydanie povolenia na pred¢asné uzivanie stavby alebo
rozhodnutia o doCasnom uzivani stavby na skusobnu prevadzku (§ 83 a § 84 Stavebného
zékona).

Zacatie odpisovania nastane podla vnutornych predpisov danovnika odo dia
zaradenia, od prvého dna v mesiaci zaradenia alebo od prvého diia v mesiaci nasledujucom
po mesiaci, v ktorom bol majetok zaradeny do uZzivania.

Dolezitym faktorom pre urCenie spravnej vysky danového odpisu je zaradenie
nehnutel'nosti do spravnej odpisovej skupiny.

Odpisové skupiny (§26 ods.1):
Tabulka 1 Odpisové skupiny

Doba odpisovania v
Odpisova skupina rokoch

0 2
4
6
8

12

20

40

O, OON -

Zdroj: Vlastné spracovanie podla §26 ods. 1 Zdakona o dani z prijmov ¢. 595/2003 Z. z.

21



Plati, ze v prvom roku odpisovania zaradi dafiovnik hmotny majetok v triedeni podla

Klasifikacie produkcie a klasifikacie stavieb do odpisovych skupin.

Nehnutel'nosti zarad'ujeme do odpisovych skupin 5 a 6 a to podla Gcelu pouzitia.
Do odpisovej skupiny 5 s dobou odpisovania 20 rokov zarad’'ujeme vsetky budovy, ktoré
nie je povinnost’ zaradit’ do odpisovej skupiny 6.
Do odpisovej skupiny 6 s dobou odpisovania 40 rokov sa zarad’'uju budovy
e bytové budovy (kod klasifikacie stavieb 11)
e hotely a podobné budovy (kod klasifikécie stavieb 121)
e budovy pre administrativu (kéd klasifikacie stavieb 1220)
e Dbudovy pre kultiru a verejnu zdbavu, vzdelavanie a zdravotnictvo (kod klasifikacie
stavieb 126)
e ostatné nebytové budovy (kod klasifikacie stavieb 127), okrem nebytovych
pol'nohospodarskych budov (1271) a budov a kaséarni pre hasi¢ov (1274)

e ostatné inZinierske stavby (kod klasifikécie stavieb 24)*

Pri pouzivani budovy na niekol’ko ucelov je na zaradenie tejto budovy do odpisove;j
skupiny rozhodujuce jej hlavné vyuzitie uréené z celkovej Gzitkovej plochy.
Metoda odpisovania

Danovnik odpisuje hmotny majetok metdodou rovnomerného odpisovania (§ 27).
Metodou zrychleného odpisovania (§ 28) moze danovnik odpisovat’ hmotny majetok
zaradeny do odpisovej skupiny 2 a 3. Sposob odpisovania ur¢i danovnik pre kazdy
novoobstarany hmotny majetok a nemozno ho zmenit po celt dobu jeho odpisovania. Z
uvedeného vyplyva, ze nehnutelnosti, ktoré si zaradené do odpisovych skupin 5 a 6 sa
vzdy danovo odpisuju len rovnomerne.

Pri rovnomernom odpisovani plati, Ze sa odpis vypocita ako pomer vstupnej ceny a
pocet rokov odpisovania, t. j] VC/DO. Odpisuje sa majetok do vysky vstupnej ceny. V
prvom roku vSak plati, Ze sa uplatituje len pomerna Cast’ ro¢ného odpisu vo vyske na pocet
mesiacov od zaradenia do konca zdanovacieho obdobia.
Prerusenie odpisovania

Z uctovného hl'adiska nie je mozné prerusit’ odpisovanie. Z danového hl'adiska je
preruSenie odpisovania mozné len na hmotnom majetku (§22 ods. 9).

Uétovna jednotka ma dve cesty:

22



1. Pravo prerusit odpisovanie HM — vzdy pri kazdom majetku sa rozhodne
individualne, pricom sa musi prerusit’ na celé zdaniovacie obdobie
2. Povinnost’ prerusit’ odpisovanie HM, ak su naplnené podmienky zakona v § 22

ods. 9

Danovnik, okrem danovnika, ktory uplatiiuje ul'avu na dani podl'a § 30a a 30b, je
povinny prerusit’ uplatiovanie odpisovania hmotného majetku v tom zdafiovacom obdobi:

a) v ktorom hmotny majetok nevyuzival na zabezpecCenie zdaniteI'nych prijmov,
okrem hmotného majetku poistného a rezervného charakteru nevyhnutného na
zabezpecCenie prevadzky hmotného majetku v pouzivani. Od tejto podmienky je
oslobodeny hmotny majetok definovany v § 26 ods. 7 ZDP (formy, nastroje a Sablony),

b) ktoré zacina dinom v poradi druhej zmeny zdanovacieho obdobia z kalendarneho
roka na hospodarsky rok alebo naopak, ak v poradi k druhej zmene pride poc¢as dvoch po
sebe nasledujucich kalendarnych rokov, a to az do toho zdanovacieho obdobia, v ktorom
od poslednej zmeny zdanovacieho obdobia uplynie 12 po sebe nasledujucich kalendarnych
mesiacov,

¢) v ktorom nedbjde k prediZeniu platnosti povolenia na predéasné uZivanie stavby
alebo k prediZzeniu docasného uZivania stavby na skasobn@i prevadzku, a to aZ do toho
zdatiovacieho obdobia, v ktorom stavebny tirad rozhodne o d’alsom prediZeni platnosti
povolenia na predéasné uZivanie stavby, o d’alsom prediZeni dodasného uZzivania stavby na
sktSobnu prevadzku alebo vyda kolauda¢né rozhodnutie.

Toto ustanovenie plati od 1.3.2009.
Pomerny odpis

Urcity hmotny majetok ( § 19 ods. 3 pism. b) prvy bod) je pri predaji limitovany na
danova uznatelnost’ (zostatkova cena) a to do vysky zdanite'nych prijmov. Okrem iného
majetku do tejto kategorie patria aj budovy a stavby zaradené v odpisovej skupine 6
(bytové, nebytové a administrativne budovy). Toto ustanovenie sa nevzt'ahuje na technické
zhodnotenie na prenajatom majetku ak bolo zaradené¢ v 6 odpisovej skupine (datiova
zostatkova cena plne uznana bez ohl'adu na predajnt cenu).

,Ustanovenie zakona § 22 ods. 12 ZDP definuje, ze ak ide o predaj hmotného
majetku uvedeného v § 19 ods. 3 pism. b) prvého bodu a testuje sa na vysku zdanitel'ného
prijmu, je mozné uplatnit’ pomerny odpis za celé¢ mesiace, ktoré predchadzaji predaju. Ma
to zabezpecit' u danovnika moznost’ uplatnenia danového vydavku cez pomerny odpis.
Tento postup sa uplatnuje len ak je predajna cena nizSia ako je zostatkova cena k

poslednému dilu predchédzajiceho zdanovacieho obdobia. Pri inom hmotnom majetku sa
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to neuplatiiuje ak je strata dafiovo uznand pri predaji.*’

Technické zhodnotenie

Stcastou odpisovej zdkladne odpisovaného majetku sa stava aj jeho technické zhodnotenie
pocas doby odpisovania. Technickym zhodnotenim hmotného majetku a nehmotného
majetku podla § 29 ods.1 zdkona o dani z prijmov su podl'a tohto zdkona okrem iného aj
vydavky na dokoncené nadstavby, pristavby a stavebné upravy. Technickym zhodnotenim
stavby je:

a) pristavba

b) nadstavba

c) stavebna prava

d) modernizacia

¢) rekonstrukcia
Ak ich hodnota v uhrne je vysSia ako 1700 eur za zdanovacie obdobie. To znamena, Ze sa
musi spocitavat’ kazdd horeuvedena skuto¢nost za kalendarny rok v pripade ak
zdanovacim obdobim uc¢tovnej jednotky je kalendarny rok.

Za technické zhodnotenie hmotného majetku a nehmotného majetku sa povazuje aj
technické zhodnotenie neprevySujlice v thrne za zdanovacie obdobie 1 700 eur, ak sa
uctovnd jednotka rozhodne takéto vydavky povazovat za vydavky na technické
zhodnotenie. V tomto pripade sa takéto vydavky odpisuju ako stcast vstupnej ceny,
zvysenej vstupnej ceny alebo zvysSenej zostatkovej ceny hmotného majetku a nehmotného
majetku.

Za technické zhodnotenie sa povazuje aj technické zhodnotenie v sume vysSej ako 1 700
eur za zdanovacie obdobie vykonané na dlhodobom hmotnom majetku, ktorého
obstaravacia cena bola 1 700 eur a menej. Takéto technické zhodnotenie sa pripocita k
obstaravacej cene dlhodobého hmotného majetku a uplatni sa roény odpis vypocitany
podla § 26 zakona o dani z prijmov.

Podl'a Zakona o dani z prijmov:

Rekonstrukciou sa na ucely tohto zdkona rozumeju také zasahy do hmotného
majetku, ktoré maji za nasledok zmenu jeho ucelu pouzitia, kvalitativhu zmenu jeho
vykonnosti alebo technickych parametrov. Za zmenu technickych parametrov nemozno
povazovat’ zamenu pouzit¢tho materialu pri dodrzani jeho porovnatenych vlastnosti.

Modernizaciou sa na ucely tohto zdkona rozumie rozSirenie vybavenosti alebo

7 Clanok v odbornom Casopise, Dane, uctovnictvo, odvody, 2021, Vydavatel'stvo: Poradca
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pouzite'nosti hmotného majetku a nehmotného majetku o také sucasti, ktoré povodny
majetok neobsahoval, pricom tvoria neoddelitelni sucast majetku. Za neoddeliteln
sucast’ tohto majetku sa povazuji samostatné veci, ktoré su uréené na spolocné pouzitie s

hlavnou vecou a spolu s niou tvoria jeden majetkovy celok.

1.4 Evidencia nehnutel’nosti v uétovnictve uctovnej jednotky

Predpokladom spravneho uctovania a vykazovania transakcii tykajucich sa
nehnutelnosti — ako je samotné obstaranie alebo rekonstrukcia nehnutelnosti, je dolezity
vopred stanoveny ucel vyuZzitia. Rozpoznavame tieto zdkladné ucely, za ktorymi je
nehnutel'nost’ obstarana podnikatel’skym subjektom:

e nechnutelnost’ obstarand kupou alebo vlastnou vystavbou za ucelom pouzitia na
podnikatel'ska ¢innost’ (pre sidlo, alebo prevadzku nadobudatela, pre zaradenie do
majetku a jej ndsledné prenajimanie)

e nechnutel'nost’ obstarana kipou uréend na predaj

e nehnutel'nost’ vo vystavbe urCend na predaj — v tomto pripade je potrebné posudit’
moznost, Ze sa jedna o zdkazkova vyrobu

e nechnutel'nost’ obstarana za ucelom ulozenia vol'nych petiaznych prostriedkov

® nchnutelnost’ obstarana za acelom prendjmu

1.4.1 Uctovanie nehnutelnost zaradenej do majetku nadobiidatela

Po spravnom oceneni nadobudnutej nehnutel'nosti obstaranej za acelom pouzitia na
podnikatel'sk ¢innost’ i¢tovna jednotka nehnutelnost’ zaradi do majetku a urci Zivotnost’
danej nehnutelnosti. Ur€ovanie zZivotnosti majetku ma uctovna jednotka zjednotené pre
jednotlivé druhy majetku v internej smernici. Uétovna jednotka si vytvori odpisovy plan

pre jednotlivé druhy majetku.

Odpisovy plan

Definicia z § 20 postupov Gcétovania:

Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje na zaklade
odpisového planu nepriamo prostrednictvom uctovnych odpisov. Zostatkova hodnota sa
zistuje pomocou opravok k dlhodobému nehmotnému majetku a dlhodobého hmotnému
majetku.

Pri tvorbe odpisového planu sa zohladiiuje doba pouzitelnosti, pocet vyrobkov
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alebo podobnych jednotiek, u ktorych sa predpokladd ich ziskanie prostrednictvom
majetku, pricom sa predovsetkym zohl'adiiuje:
a) oCakavané pouzitie majetku a intenzita jeho vyuZzitia,
b) oCakavané fyzické opotrebovanie majetku, ktoré zavisi od beznych podmienok jeho
vyuzivania, ako je zmennost, plan oprav a udrzby, starostlivost’ 0 majetok v case, ked’ sa
nevyuziva,
¢) technické a moralne zastaranie,
d) zékonné alebo iné¢ obmedzenia na pouZzivanie majetku,
e) rdzna doba pouziteI'nosti a rdzny priebeh opotrebenia jednotlivych oddelitenych stcasti
dlhodobého majetku podla potrieb uctovnej jednotky.
Uétovné odpisy

Uétovné odpisy st upravené zakonom o Giétovnictve. Spdsob zaokruhlovania a den,
od ktorého sa bude o odpisoch uctovat’ si uctovna jednotka uréi sama v odpisovom pléane.
Uttovné odpisy st mesaéné a uétuje sa o nich na Géte 557 — Odpisy dlhodobého hmotného

a nehmotného majetku so sivztaznym zapisom na ucte 081 — opravky k stavbam.

V uctovnych odpisoch rozozndvame dve metddy odpisovania, ato Casovu odpisovi

metddu a vykonovi odpisovi metddu.

Uétovné odpisy nie je mozné prerusit, ako je to pri dafiovych odpisoch. Aviak
uctovné jednotky, ktoré pouzivaju vykonova metodu odpisovania, moézu odpisovanie
prerusit’ ak existuje predpoklad, Ze v nasledujicom obdobi majetok nebude produkovat
ziadne vykony.

V pripade ak bola nehnutel'nost’ nadobudnutéd bezodplatne vychadzame z postupov
Giétovania v PU. V roku 2006 v ramci novelizacie Postupov Gétovania v PU doslo k novej

legislativnej uprave prave v § 33 ods. 4, ktory sa tyka bezodplatne nadobudnutého majetku.

Dlhodoby hmotny majetok odpisovany nadobudnuty bezodplatne sa ctuje na tarchu uctu
uctovej skupiny 04 — Obstaranie dlhodobého majetku so suvztaznym zapisom v prospech
Gétu 384 — Vynosy budiicich obdobi. Utet ¢asového rozlisenia sa rozpusta do vynosov vo
vecnej a casovej suvislosti sa zauctovanim odpisov nadobudnutej nehnutel'nosti od doby
zaradenia tohto majetku do uzivania. Bezodplatne nadobudnuty dlhodoby hmotny majetok,
o ktorom sa uctuje v uctovej skupine 02 — DIhodoby hmotny majetok — odpisovany a 03 —
Dlhodoby hmotny majetok neodpisovany, sa uctuje so sivztaznym zépisom v prospech
uctu 648 —  Ostatné vynosy  z hospodarskej  cinnosti. Dlhodoby  hmotny

majetok nadobudnuty od spolo¢nikov alebo Clenov bezodplatne, ktorym sa nezvysuje
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zékladné imanie, sa U¢tuje na tarchu uctu uctovej skupiny 04 — Obstaranie dlhodobého
majetku so sivzt'aznym zapisom v prospech Uctu 413 — Ostatné kapitalové fondy. Majetok
nadobudnuty Statnym podnikom delimitdciou sa uctuje na prisluSny ucet majetku av

prospech uctu 411 — Zakladné imanie.

Pri nehnutelnosti obstaranej zo zdrojov z poskytnutej dotacie je dolezité poznat’
poskytovatela dotacie. Poskytovatela doticie je dolezité poznat najmd z ddévodu
zaucCtovania dotacie na prislusny zaviazkovy ucet. Ak dotacia je poskytnutd zo Statneho
rozpoctu a z prostriedkov Europskej unie podl'a osobitného predpisu, zauctuje sav
prospech uctu 346 — Dotdcie zo Statneho rozpoctu. Ak bola dotacia poskytnutd od inych
zdrojov ako zo Statneho rozpoctu a z prostriedkov Europskej unie podl'a osobitného
predpisu, zauctuje sav prospech uctu 347 — Ostatné dotacie. Dotacie na obstaranie
dlhodobého majetku a na obstaranie technického zhodnotenia sa uctuji so suvztaznym
zapisom v prospech uctu 384 — Vynosy buducich obdobi. Dotéacie na hospodarsku ¢innost’
so suvztaznym zapisom v prospech Uctu 648 — Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti, ak
sa dotécia poskytla na tthradu nakladov, a to v ¢asovej a vecnej stvislosti so zauctovanim
nakladov vynaloZenych na prislusny ucel, na ktory sa dotacie na hospodarsku Cinnost’

poskytli. Uétovanie dotécii zo §tatneho rozpoétu je upravené v § 52a postupov tiétovania.

Uétovanie na zaklade vlastnictva a vynimky
V uctovnictve podnikatel'ov sa uplatiiuje zasada, ze o dlhodobom majetku sa tctuje,

ak ho podnikatel’ vlastni alebo ma k nemu pravo spravy.

Postupy pre PU z danej zasady ustanovuju vynimky v § 32 ods. 2, kde st uvadzané
pripady uctovania o dlhodobom majetku, a to bez jeho aktualneho vlastnictva, ktoré
nadobudne podnikatel’ neskor. Specifickym pripadom dlhodobého majetku podl'a § 32 ods.
2 pism. ¢) postupov uétovania v PU, ked’ sa vlastnictvo ani v budicnosti nenadobuda, je
technické zhodnotenie prenajatého majetku. V majetku sa o fiom uctuje len pocas trvania
najomnej zmluvy. Vynimky podla § 32 ods. 2 postupov Gétovania v PU uplatiiované v

suvislosti s nehnutel'nost’ami, t. j. v uctovej triede 02, sa uctuju:

e dlhodoby nehnutel'ny majetok obstarany na zaklade zmluvy, pri ktorej sa vlastnicke
pravo alebo pravo spravy nadobtda povolenim vkladu do katastra nehnutelnosti, ak do
nadobudnutia vlastnickeho prava alebo prava spravy uctovna jednotka nehnutel'nost’ uziva;
uctuje sa ku dnu prevzatia do uzivania na zéklade preberacieho protokolu, ak prevzatie

nastane skor ako zapis vkladu do katastra; v danom pripade ide o skutocné fyzické
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uzivanie majetku, podmienka uvedenia do uzivania v zmysle § 33 musi byt splnend uz

pred kupou,

e technické zhodnotenie prenajatého dlhodobého majetku, ktoré na zaklade pisomne;
zmluvy s vlastnikom alebo spravcom odpisuje ndjomca za podmienok ustanovenych v
osobitnom predpise — v § 24 ods. 2 ZDP, t. j. ide o technické zhodnotenie uhradené
najomcom, ktoré¢ odpisuje ndjomca na zaklade pisomnej zmluvy a o ktoré prenajimatel’

nezvysil vstupna cenu prenajatého majetku,

e technickd rekultivacia, ktora nie je stcastou obstardvacej ceny dlhodobého majetku a
vykonava sa na pozemkoch vo vlastnictve alebo v sprave inej osoby, ako je uctovna

jednotka,

e dlhodoby hmotny majetok pri prevode vlastnickeho prava z dovodu zabezpecenia
zavdzku prevodom préva na veritel'a, ak sa povodny vlastnik (dlznik) pisomne dohodne s
veritel'om na vypoziCke tohto majetku pocas trvania zabezpecCenia zavézku; ide o situdciu,
ked’ vlastnictvo majetku na zéklade zabezpeCovacieho prava prechadza na veritel'a az do
splatenia zavézku, pricom sa zvyc€ajne dovol'uje majetok nad’alej podnikatel'ovi pouzivat’
na zéklade zmluvy o vypozicke — ktorou vlastnik majetku poskytuje pravo bezodplatného

pouzivania,

e dlhodoby hmotny majetok obstarany finanénym prendjmom.*

1.4.2 Nehnutelnost obstarana kupou urcend na predaj

V tomto pripade je vopred uréeny tcel ndkupu nehnutel'nosti a zriedkakedy sa tento
ucel zmeni. Na trhu pésobi mnoho firiem, ktoré sa takymto u¢elom podnikania zaoberaju a
je to teda ich hlavna ¢innost’. Znac¢i o tom aj mnoZzstvo reklam, kde je uvedena ponuka
vykupu zadlzenych nehnutelnosti, vymena nehnutelnosti za okamziti hotovost’ alebo
takzvané oddlzenie nehnutelnosti. Sposob vedenia uCtovnictva je vo svojej podstate
rovnaky ako pri ndkupe a predaji tovaru s pouzitim Specifickych uctov.

Podl'a prilohy ¢. 8, §30 d Postupov uctovania sa jednd o tieto zakladné

suvzt'aznosti:

Tabulka 2 Uctovanie nehnutelnosti urcenej na predaj
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Datum Doklad Text MD DAL
Podl'a ddtumu na Kupa nehnutel'nosti 133 {325,321
doklade Zmluva, faktara | urCenej na predaj

Opravy, technické
Podl'a datumu na zhodnotenie, iné 133 321
faktare Prijata faktira | naklady

Vyradenie
Podla datumu na nehnutelnosti pri 507 133
doklade Zmluva, faktara | predaji
Podl'a datumu na Predaj nehnutelnosti

315311 607

doklade Zmluva, faktara | urCenej na predaj ’

Zdroj: Vlastné spracovanie podla Usmernenia DR SR, Danové riaditelstvo SR Banska
Bystrica, jul 2011

1.4.3 Nehnutelnost vo vystavbe urcend na predaj

Uétovna jednotka, ktora planuje popripade zadala vystavbu nehnutelnosti ma
povinnost’ preskimat’ o aky typ vystavby nehnutelnosti na predaj sa bude jednat. V
pripade splnenia zdkonom danych podmienok sa totiz moZze jednat’ o zdkazkovu vystavbu
nehnutelnosti.

Uétovanie o zakazkovej vystavbe nehnutelnosti

Vychadzame z definicie zédkazkovej vyroby. Zakazkova vyroba je definovana v
opatreni Ministerstva financii Slovenskej republiky zo 16. decembra 2002 ¢. 23054/2002-
92, ktorym sa ustanovuji podrobnosti o postupoch uctovania a ramcovej uctovej osnove
pre podnikatel'ov uctujucich v sustave podvojného uctovnictva v zneni neskorSich
predpisov (dalej len postupy uctovania). Pojem zdkazkova vystavba nehnutelnosti je
zavedeny v §30d postupov uctovania.

Definicia k uctovaniu zakazkovej vystavby nehnutel'nosti uréenych na predaj podl'a
usmernenia Danového riaditel'stva SR je nasledovna:

Doplnenia uctovania vystavby nehnutelnosti uréenych na predaj do slovenskych
uctovnych predpisov vychadzaju z eurdpskej praxe, ktord zaznamenala rdéznorodost
vykazovania vynosov v suvislosti s vystavbou nehnutelnosti v roznych krajinach. Uvedena
problematika bola spracovana v ramci interpretacii k Medzindrodnym Standardom pre

finan¢né vykazovanie (d’alej IFRS), konkrétne v interpretacii IFRIC 15, priCcom zasady
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definované v uvedenej interpretacii su prevzaté do § 30d postupov uctovania.

Pri vykone kontroly v ti¢tovnej jednotke, daiovom subjekte, je nevyhnutné overit’,
¢1 uctovna jednotka, zhotovitel, spravne identifikoval druh zmluvy alebo zaCatej vystavby
a nasledne aj spravne uctoval vystavbu nehnutel'nosti, ako vystavbu nehnutel'nosti urcene;j
na predaj a Gc¢toval v stilade s ustanoveniami § 30d ods.1 az 5 postupov uctovania.

,O zékazkovej vystavbe nehnutelnosti urcenej na predaj sa uctuje len v pripade, ak
su sucasne splnené tieto podmienky ( § 30d ods.1):

a) zhotovitel na zaklade zmluvy medzi zhotovitelom a objednavatelom preniesol
efektivnu kontrolu nad zhotovovanou nehnutel'nostou na objednavatela a neponechal si
riadiacu spoluzodpovednost’ nad zhotovovanou nehnutelnostou (d’alej len ,,priebezny
transfer*),

b) zmluva nespliia podmienky zakazkovej vyroby podla § 30, pretoze objednavatel’ ma len
obmedzent moznost’ ovplyvnit hlavné konStrukéné prvky alebo architektonicko-stavebné
rieSenie nehnutel'nosti alebo ¢asti nehnutel'nosti,

¢) vystavba sa uskutocniuje priamo alebo nepriamo prostrednictvom subdodavatel'ov a pri
vystavbe sa neposkytuju len sluzby, ale sa zabezpecuje praca aj material,

d) zmluva na predaj dokoncenej nehnutel'nosti alebo jednotlivych Casti nehnutelnosti sa
uzatvéra s jednym alebo viacerymi objedndvate'mi pred ukoncenim vystavby, a to aj pred
zacatim vystavby.

Podl'a § 30d ods. 2 postupov Uctovania sa v uctovnictve zhotovitel'a uctuje o
zakazkovej vystavbe nehnutelnosti urcenej na predaj na zaklade postidenia indikatorov
priebezného transferu zhotovitelom, priCom rozhodnutie zhotovitela o existencii
priebezného transferu, zhodnotenie a opis indikatorov sa uvadzaji v poznamkach uctovne;j
zavierky. Na splnenie podmienok priebezné¢ho transferu sa jednotlivo a aj spolocne
posudzuju napriklad tieto indikatory:

a) zakazkova vystavba nehnutelnosti urenej na predaj sa uskutociiuje na pozemku vo
vlastnictve objednavatel’a,

b) objednavatel'ovi nevznika narok na odstiipenie od zmluvy s pravom vratenia pefiaznych
prostriedkov,

c¢) pri nedokonceni dohodnutej vystavby zhotovitelom, nehnutelnost’” zostava
objednavatel'ovi,

d) zmluva opraviiuje objedndvatel'a zmenit' zhotovitela, s pripadnou sankciou a najst’ si
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iného zhotovitel'a na dokonéenie nehnutel’nosti.

«8

Rozhodnutie zhotovitel'a o existencii priebezného transferu, zhodnotenie a opis

indikéatorov sa uvadzaji v poznamkach uctovnej zavierky, v Casti F. pism. q) bod 1 d. V

sulade s § 30d ods. 3 a 4 na ucely uctovania o zadkazkovej vystavbe nehnutelnosti sa u

zhotovitel'a pouzijii postupy podla § 30 postupov uctovania, t. j. ako pri Uctovani o

zékazkovej vyrobe ( § 30d ods. 3):

zhotovitelom pozadované sumy za vykonani pracu pri realizacii zakazkovej
vystavby nehnutelnosti uréenej na predaj v priebehu uctovného obdobia sa uctuji
na tarchu osobitne vytvoren¢ho analytického uctu k uctu 311 — Odberatelia so
suvztaznym zapisom v prospech osobitne vytvoreného analytického uctu k uctu
606 — Vynosy zo zdkazky ( § 30d ods. 3),

preddavky, ktoré zhotovitel' prijal pred vykonanim prisluSnej prace sa uctuju v
prospech uctu 324 — Prijaté preddavky alebo v prospech uctu 475 — Dlhodobé
prijaté preddavky ( § 30d ods. 3),

ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa podla § 30d ods. 4 postupov
uctovania douctuje rozdiel medzi narokovanymi sumami za plnenia na zadkazkove;j
vystavbe nehnutelnosti urcenej na predaj a hodnotou zadkazkovej vystavby
nehnutel'nosti uréenej na predaj podl'a metddy stupnia dokoncenia alebo podla
metddy nulového zisku na osobitny analyticky Gcet k Gétu 316 - Cistd hodnota
zdkazky so sivztaznym zapisom na osobitny analyticky ucet k uctu 606 — Vynosy
zo zdkazky ( § 30d ods.4). Na zaklade zmluvnych podmienok sa v stlade s § 30d
ods. 5 postupov UCtovania modze Uctovat o samostatnych identifikovatelnych
skutoCnostiach upravenych zmluvou (jednotlivych zlozkdch zmluvy), napriklad
osobitne o predaji pozemku, osobitne o predaji nedokoncCenej nehnutelnosti,
osobitne o realizacii dokoncenia vystavby, o ktorej sa uctuje ako o zakazkovej
vystavbe nehnutelnosti urenej na preda;.

Analyza zmluvy o vystavbe nehnutel'nosti s aplikaciou podl'a postupov uctovania,

ktora vychadza z analyzy zmluvy uvedenej v IFRS 15 v pripade, Ze existuje zmluva pri

zacati vystavby: Schéma €. 1

8

Usmernenie DR SR k t¢tovaniu zakazkovej vyroby od 1.1.2011, Danové riaditel'stvo SR Banska

Bystrica, jul 2011
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Wyskyiuji sa v zmluve i iné zloZky, kiordé sa netvkajl vystaviy
(napr. predaj pozemku, spriva nehnutelnosti) NIE

ANO
¥

Zmluva za rozdeli na samostamne
identifikevatelné zloky

Redlna hodnota cdmeny 20 2mluvy
sa alokuje na katdi zloiku

Samostaing zlodky

¥

Zlodky: Dodanie inéha tovar

alebo poskvinutie sludhy

h 4
PouZije sa IAS 18 ]

Fiza 11

¥ IFRIC 15.11

Spliia zmluva alebo Zlofka
definiciu emluvy o dliotoveni?

NIE (1A% 18)

IFRIC 15.14 8 15

Predstavuje zmluva alebo zlodka
vylutne len poskytnutic sluzieh?

NIE

k4

ZloFky: Vystavba nehnutelnost a priamo
stivisiacich slufieh

{IAS 11} |Zmluva alebo zlodka je zmluvou
® o zhotoveni v rimel rozsahu 1AS Fﬁ?m}la iR
ANO |}y melddon percer
Zmluva alebo zlodka zahifia po- Vynosy a mikle
skytnutie sluZieh v rimci rozsabu| — ®|dou percenta d
AND IAS 18

Zdroj: Usmernenie DR SR k uictovaniu zakazkovej vyroby od 1.1.2011, Danové riaditel’stvo

SR Banska Bystrica, jul 2011

Podla prilohy €. 3 cCasti F pism. q) v ¢asti o idajoch vykdzanych na strane aktiv

suvahy sa uvadzaju informacie o zdkazkovej vyrobe a zdkazkovej vystavbe nehnutelnosti

urcenej na predaj, a to v ¢leneni na:
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1. VSeobecné udaje, priCom sa uvadza

la) hodnota tej cCasti celkovych vynosov zo zdkazkovej vyroby a zdkazkovej vystavby
nehnutelnosti urcenej na predaj, ktora bola v beznom uctovhom obdobi vykazana vo
vynosoch,

1b) metdda urcenia vynosov zo zakazkovej vyroby a zdkazkovej vystavby nehnutel'nosti
uréenej na predaj vykazanych v beznom uctovnom obdobi,
Ic) metoda urCenia stupnia dokoncenia zékazkovej vyroby azdkazkovej vystavby
nehnutelnosti urcenej na predaj,
1d) opis spdsobu, na zéklade ktorého uctovna jednotka zhotovujuca nehnutelnost’ urcentt
na predaj usudila, Ze pocas vystavby nehnutelnosti urCenej na predaj dochadza
k priebeznému transferu; pri posudzovani priebezného transferu sa zohl'adiiuje jednotlivo

a aj spoloc¢ne existencia najma tychto indikatorov:

1da) vystavba nehnutel'nosti ur¢enej na predaj sa uskutocnuje na pozemku vo vlastnictve
objednévatera,

1db) objednéavatelovi nevznika ndrok na odstapenie od zmluvy s prdvom vratenia
peniaznych prostriedkov,
ldc) pri nedokonceni dohodnutej vystavby zhotovitelom nehnutelnost zostava
objednavatel'ovi,

1dd) zmluva opraviiuje objednavatel’a zmenit’ zhotovitel'a s pripadnou sankciou a najst’ si

iného zhotovitel'a na dokoncenie nehnutel'nosti;

2. udaje o zédkazkovej vyrobe a zakazkovej vystavbe nehnutelnosti urcenej na
predaj, ktoré ku dnu, ku ktorému sa zostavuje G€tovna zavierka, neboli ukoncené, pricom

sa uvadza

2a) celkova suma vynaloZenych nékladov a vykazanych ziskov znizena o vykazané straty
ku dnu, ktorému sa zostavuje uctovna zavierka,
2b) suma prijatych preddavkov,

2¢) suma zadrzanej platby.

Postup podl'a § 30d ods. 1 az 5 postupov uctovania, t.j. uctovanie o zékazkovej
vystavbe nehnutelnosti ur¢enej na predaj sa v sulade s § 861 ods. 3 postupov uctovania

vztahuje na zmluvy uzavreté po 31. 12. 2010.

Zdroj: Priloha ¢. 3 cast' F pism. q) Usmernenia DR SR k uctovaniu zdkazkovej vyroby od
1.1.2011, jul 2011
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Uttovanie o vystavbe nehnutel’nosti uréenych na predaj po ukonéeni vystavby

V §30d ods. 6 postupov uctovania je uvedeny postup uUcCtovania v uctovnictve
uctovnej jednotky, ktord stavia nehnutelnost na predaj po ukonceni vystavby a nie st
splnené podmienky na uctovanie o zakazkovej vystavbe nehnutel'nosti urcenej na predaj
alebo na uctovanie o zdkazkovej vyrobe (vystavba nehnutelnosti tzv. developérom). O
takejto vystavbe nehnutelnosti G¢tovna jednotka, zhotovitel’ uctuje ako o zasobach vlastnej
vyroby. V priebehu uctovného obdobia vlastné naklady vznikajuce na vystavbu
nehnutelnosti na predaj, Gctovna jednotka zhotovitel’, aktivuje na tarchu uctu 1271 —
Nedokoncena vyroba so suvztaznym zdpisom v prospech uctu 611 — Zmena stavu
nedokoncenej vyroby. Dokoncenu vystavbu nehnutelnosti na predaj zhotovitel' zati¢tuje na
ucet 123 — Vyrobky. Vynosy z predavanej nehnutelnosti alebo casti nehnutelnosti

zhotovitel’ zauctuje v prospech uctu 601 — Trzby za viastné vyrobky.

Tabulka 3 Uctovanie o vystavbe nehnutelnosti uréenych na predaj ako o zdsobdch viastnej

vyroby
Datum Doklad Text MD DAL
Podla ddtumu na
doklade Zmluva, faktura | Kupa pozemku 133 325,321
Podla ddtumu na Vznik nakladov na Sxx 321
fakture Prijata faktira | vystavbu
Na konci 121 611
uctovného obdobia | Interny doklad | Aktivacia ndkladov
Interny doklad - | Dokoncenie
Déatum ukoncenia | Protokol o vystavby - zniZenie 611 121
vystavby ukonceni a i. nedokoncéenej vyroby
Interny doklad - | Dokoncenie
Déatum ukoncenia | Protokol o vystavby - zvySenie 123 613
vystavby ukonceni a i. nedokoncéenej vyroby
Vystavena Predaj dokoncenej 311 601
Détum na faktare | faktara nehnutelnosti
Interny doklad
Détum vyradenia, |na zadklade Ubytok vyrobkov z 613 123
datum na faktare | faktary dovodu predaja
Vystavena Zuctovanie prijatych
Datum na faktire | faktara preddavkov 3244751 311

Zdroj: Usmernenie DR SR k uctovaniu zakazkovej vyroby od 1.1.2011, Danové riaditelstvo
SR Banska Bystrica, jul 2011
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V zmysle § 30d ods.7 sa na ucte 133 — Nehnutelnost na predaj uctuje aj obstaranie
pozemku, na ktorom sa realizuje vystavba nehnutel'nosti za uc¢elom predaja podla § 30d
ods. 6 postupov uctovania.

.,V pripade, ze zhotovitel’, ktory zacal vystavbu nehnutel'nosti ur€enej na predaj po
dokonceni, v priebehu vystavby, najneskoér pred jej dokoncenim najde objednavatela s
ktorym uzatvori zmluvu o vystavbe nehnutel'nosti, moéZe sa zmenit’ u zhotovitel'a vystavba
nehnutelnosti uréenej na predaj po dokonceni (§ 30d ods. 6), na vystavbu nehnutelnosti
uréenej na predaj v pripade, Ze zmluva bude spifat’ podmienky ustanoveni § 30d ods.1 - 5

postupov uétovania. ,,’

1.6 Vykazovanie nehnutel’nosti

Medzinarodné $tandardy pre finanéné vykazovanie ( Dalej len IFRS) boli zdrojom
pre doplnenie §30d postupov uctovania do slovenskych uctovnych predpisov. Preto aj
niektoré transakcie spojené s nehnutel'nostami sa vykazuji podla IFRS 15. Zékladnym
vychodiskom boli skusenosti z eurdpskej praxe, ato roéznorodost vykazovania vynosov

v stvislosti s vystavbou nehnutel'nosti v réznych krajinéch.
IFRS 15 vykazovanie vynosov zo zmluv so zakaznikmi

Tento Standard nahradza vSetky existujuce Standardy a interpretacie suvisiace s uc¢tovanim
a vykazovanim vynosov (IAS 11 Zakazky na zhotovenie, IAS 18 Vynosy, IFRS 13
Vernostné programy, IFRS 15 Zakazkova vystavba nehnutel'nosti, IFRIC 18 Prevody aktiv
od zékaznikov a SIC 31 Vynosy — vymenné obchody zahfiiajlice reklamné sluzby).
Standard sa aplikuje na vietky vynosy, ktoré vznikaji zo zmluv so zakaznikmi. Zakladnym
principom Standardu IFRS 15 je aplikacia pétstupiového modelu na urcenie vysky,
obdobia a sposobu vykazania vynosov zo zmliv so zédkaznikmi, priCom takyto postup sa

vztahuje ku vSetkym typom transakcii a vo vSetkych odvetviach.
Vykazovanie nehnutel’nosti v iictovnej zavierke

Nehnutel'nosti sa vykazuju v uctovych triedach 0 — Dlhodoby majetok ak su evidované v
uctovnictve ako majetok uctovnej jednotky, uctovej triede / — Zdsoby ak st evidované v

uctovnictve ako vlastné zasoby (nedokoncend vyroba a vyrobky) a uctova trieda 3 —

9  Priloha ¢. 8 U¢tovanie zakazkovej vystavby nehnutelnosti uréenej na predaj, §30 d postupov Gétovania,
2011
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Zuctovacie vztahy, ak su evidované v Gctovnictve ako Cistd hodnota zakazky pri uctovani
o zdkazkove] vystavbe nehnutelnosti. Ako ma uCtovna jednotka postupovat’ pri
vykazovani podl'a jednotlivych uctovnych tried si uvedenie v nasledovnej Casti prace, kde
pouzijeme ako ukéazku tlacivo uctovnej zavierky pre podnikatel'ov uctujucich v podvojnom
uctovnictve, uréenll pre malé a stredné podniky, vzor tlativa UZPODv14 1 (d’alej len

tlacivo uctovnej zavierky) .

Uétova trieda 0 — Dlhodoby majetok

Dlhodoby hmotny majetok zauctovany v uctovej triede 0 — Dlhodoby majetok je

predmetom inventarizacie.

Uétovna jednotka vykona inventarizaciu podla § 29 a § 30 zdkona o étovnictve najmene;j
raz za 4 roky a zuc¢tuje pripadné inventarizacné rozdiely ku ditu ku ktorému sa zostavuje

uctovna zavierka.

Podl'a § 21 ods. 2 postupov uétovania v PU sa dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby
hmotny majetok novozisteny pri inventarizdcii a v UCtovnictve doteraz nezachyteny
oceneny realnou hodnotou zauctuje rovnako ako investind dotacia, teda vysledkovo

neutralne.

Prebytok neodpisovaného dlhodobého hmotného majetku sa podl'a § 11 ods. 4 postupov
Gétovania v PU Gétuje vodi vynosom. Zostatkovd cena chybajuceho dlhodobého
(ne)hmotného majetku sa zauctuje ako manko na ucet 549 — Mankd a skody (§ 36 ods. 4

postupov Gétovania v PU).

V pripade trvalé¢ho znizenia ceny dlhodobého (ne)hmotného majetku treba rozhodnut’ o
jeho premietnuti do ndkladov bezné¢ho roka a zmenit' odpisovy plan platny pre dané

iétovné obdobie. (§ 20 ods. 5 postupov Gétovania v PU).

Preverenie pripadov prechodného poklesu ceny vo vztahu k tvorbe opravnych poloziek k
dlhodobému majetku sa uskuto¢ni na uctoch v uctovej triede 09 — Opravné polozky
k dlhodobému majetku. Opravné polozky pri dlhodobom majetku sa tvoria, ak
predpokladané buduce ekonomické uzitky su nizsie ako jeho ocenenie v UCtovnictve. Pri
tvorbe opravnej polozky sa zohl'adiiuje predpokladana predajna cena zniZena o naklady na

predaj.

Nehnutelnosti evidované v majetku actovnej jednotky sa vykazuju v riadkoch suvahy ¢.

11, 12, 13 a to v jeho brutto a netto hodnote.
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Obrazok 1 Cast tlaciva iictovnej zavierky — Dlhodoby majetok

ALl

Dihodoby hmotny
majetok

suéet(r. 12 az

r. 20)

"

Al

Pozemky
(031) - /092A/

Stavby
(021) - /081, 092A/

Samostatné
hnutelné veci a
subory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

Uttova trieda 1 - Zasoby

Vychodiskom vykéazania spravnych zostatkov na Uctoch v Uctovej triede 1 - Zasoby je

zabezpecCenie kompletnej inventarizacie zasob v €leneni, material, tovar a zasoby vlastnej

vyroby, kde patria ucty 121 — Nedokoncena vyroba a 123 — Vyrobky. Na uvedenych uctoch

sa okrem in¢ho eviduje aj rozostavana stavba a dokoncena stavba pri uctovani vystavby

nehnutelnosti urcenej na predaj po dokonceni stavby.

Zostatok na ucte 121

Nedokoncena vyroba sa vykazuje na riadku Gctovnej zévierky ¢. 36 a zostatok na ucte /23

— Vyrobky sa vykazuje na riadku uctovnej zévierky ¢. 37.

Obrazok 2 Cast tlaciva victovnej zavierky — Zdasoby

B.L

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

Material
(112, 119, 11X)
=191, 19X/

35

Nedokonéena
vyroba a polotovary
vlastnej vyroby
(121, 122, 12X) -
/192, 193, 19X/

36

Vyrobky
(123) - 1194/

37

Uitova trieda 3 — Zuctovacie vzt'ahy
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Do tejto uctovej triedy patri ucet 316 — Cistd hodnota zdkazky, na ktorom sa eviduju
nehnutelnosti, ktoré st v urCitom stupni rozostavania pri zékazkovej vyrobe. Je to
suvahovy ucet s premenlivym zostatkom. Zasady uctovania na tomto ucte sme spomenuli v
Casti o Uctovani zadkazkovej vystavby nehnutelnosti. Aktivny zostatok na ucte sa vykazuje

na riadku tlaciva uctovnej zavierky ¢. 58

Obrazok 3 Cast tlaciva tictovnej zavierky — Pohladavky

Cista hodnota 58
zakazky

(316A)

Pasivny zostatok na ucte sa vykazuje na riadku tlaciva uctovnej zavierky ¢. 107 alebo 127

podl'a ¢asového hl'adiska.
Kratkodobé zavizky:

Obrazok 4 Cast tlaciva ictovnej zavierky — Kratkodobé zaviizky

2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107

Dlhodobé zavizky:

Obrazok 5 Cast tlaciva iictovnej zavierky — Dlhodobé zdavizky

2. | Gista hodnota zakazky (316A) 127
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2 Ciel’ prace, metodika prace a metoda skimania

Cielom diplomovej prace je objasnit’ problematiku ocefiovania, uc¢tovania
a vykazovania nehnutelnosti podl'a pravnej upravy Slovenskej republiky s akcentom na
uctovnictvo a dane. Trh s nehnutel'nostami ovplyviiuje celkova ekonomiku a naopak na
ponuku, dopyt, dostupnost a samotné ceny nehnutelnosti ma vplyv niekol’ko
ekonomickych faktorov. Medzi najcastejSie faktory patri aktudlna urokova miera tverov,
dostupnost’ uverov, HDP, miera zamestnanosti ale aj mimoriadne situacie ako napriklad

celosvetova pandémia, kriza, vojnovy konflikt v okolitych krajinéach.

Ciel'om prvej kapitoly zaverecnej prace ziskanie dostatocnych informécii z oblasti
dane z prijmov, dane z pridanej hodnoty a postupov uctovania pre vyuZitie v tretej kapitole
prace v praktickych prikladoch. V tejto kapitole sme si zadefinovali zakladné pojmy ako
nehnutelnost, respektive stavba a to z roznych hladisk. Priblizili sme si taktiez
problematiku vykazovania zdkladu dane z prijmov pri transakcidch spojenych s
nehnutelnostami a ocenovanie nehnutel’nosti, sposob ich obstarania, evidencie a
vyradenia. Rozsiahlou oblastou je aj dan z pridanej hodnoty, kde bolo potrebné urcit’

miesto zdanite'ného plnenia, deft dodania a rezim DPH.

Tretia kapitola zavereCnej prace, teda praktické spracovanie témy je zamerané na
dve pripadové¢ studie, ktoré analyzuju pripady, s ktorymi sa méze uctovna jednotka stretnut’
pocas svojej pdsobnosti. Vychadzame z teoretickej Casti obsiahnutej v prvej kapitole, ktoré

sme aplikovali na konkrétne vybrané priklady v praktickej Casti prace.

Na dosiahnutie hlavného ciel'a prace je potrebné definovanie Ciastkovych ciel'ov
prace. Postupna analyza Ciastkovych ciel'ov viedla ku konecnej verzii zavere¢nej prace.

Ciastkové ciele:

1. Definicia pojmu nehnutelnost’ z pohl'adu dane z prijmov a z G€tovného hladiska

analyza spdsobov nadobudnutia nehnutel'nosti.

2. Uvedenie spdsobov evidencie nehnutelnosti v uctovnictve podla ucelu
nadobudnutia z pohl'adu dane z prijmov, podrobnejsie bola rozpisand problematika
odpisovania nehnute'ného majetku. V neposlednom rade bola spracovana téma

dane z pridanej hodnoty pri transakcidch s nehnutel'nostami, kde sme si museli
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taktiez zadefinovat’ zdkladné pojmy v tejto oblasti. Na zdver je spracovand téma

vykazovania nehnutelnosti v uctovnej zavierke ti¢tovnej jednotky.

3. V praktickej Casti aplikujeme rozne casti z prvej kapitoly a to problematiku
vystavby nehnutelnosti uréenej na predaj, rezim DPH pri predaji nehnutelnosti a

uctovanie nadobudnutia a predaja nehnutelnosti uréenej na preda;j.

Pre spracovanie témy tykajucej sa vykazovania, u¢tovania a oceiiovania nehnutel'nosti
bolo potrebné zhromazdenie vel'kého mnozstva podkladov a informacii po¢nic zakonmi,
predpismi, metodickymi pokynmi, cez materidly ziskané zo Skoleni a semindrov az po

internetové stranky s overenym obsahom od overenych zdrojov.

V teoretickej Casti prace sme mohli Cerpat’ aj zo ziskanych vedomosti nadobudnutych
Studiom a naStudovanim legislativy tykajlcej sa tejto problematiky. Pri pisani diplomovej

prace sme sa snazili ziskat’ ¢o najrozsiahlejSie informécie a poznatky z danej témy.

Pre dosiahnutie hlavného ciela diplomovej prace bolo nevyhnutné pouzite analyzy
odbornych ¢lankov a inej odbornej literatiry, podkladov z odbornych seminarov a Skoleni
a pravnych noriem pre zabezpecenie objektivnosti prace. Pro odvodzovani vSeobecnych

zaverov bola pouzitd metoda indukcie.

V nadchadzajicej casti diplomovej prace budil pouzité teoretické poznatky ziskané
doteraj$im Studiom a rozborom odbornej literatary pri pisani prace ako aj ziskané praktické
sktisenosti v oblasti  UCtovnictva, konkrétne uCtovanim transakcii  spojenych
s nehnutel'nostami. Aplikdcia zakonov, metodickych pokynov, usmerneni a smernic

tykajlcich sa transakcii s nehnutel'nost'ami je pre ich vysoky pocet a rozsiahlost’ narocna.
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3 Vysledky prace a diskusia

V tejto Casti zaverecnej prace si uvedieme konkrétne priklady uctovania vystavby
nehnutelnosti, obstaranie a predaj nehnutelnosti uréenej na predaj a urenie rezimu DPH
pri predaji nehnutelnosti vedenej v majetku uctovnych jednotiek, ktoré pocas svojej

ekonomickej ¢innosti uctovné jednotky uctovali alebo posudzovali.

3.1 Uitovanie zakazkovej vystavby a predaja nehnutelnosti uréenej na
predaj

Bauenmont s.r.o.

Je existujiica Gctovna jednotka, ktora suhlasila s uvedenim svojho ndzvu v tejto
zévereCnej praci, je to pravnicka osoba uctujuca v sustave podvojného uctovnictva, ktora
vznikla v roku 2017, zatial' neregistrovana ako platitel DPH zaoberajica sa vystavbou
obytnych budov na vlastnych pozemkoch. V rokoch 2017 a 2018 nevykonavala ¢innost’.

V roku 2019 uctovna jednotka =zacala vystavbu rodinnych domov. Tato mala
novovzniknutd developérska spolo¢nost’ ma povinnost’ uctovat’ pri vystavbe nehnutel’nosti
urenej na predaj zdkonne urcenym postupom podla splnenia, ¢i nesplnenia danych
podmienok. Jedné sa o uctovanie zékazkovej vyroby alebo u¢tovanie zakazkovej vystavby
nehnutelnosti ur¢enej na predaj a vystavby nehnutelnosti ur¢enej po ukonceni vystavby na
predaj. Spolo¢nost’ pred zacatim vystavby vyuzila poradenské sluzby uctovnika, ktoré
spocivali v rozbore zmluv a zdmerov spolo¢nosti. ISlo hlavne o postdenie, ¢i sa jednd o
zakazkovu vyrobu.

Pre posudenie, ¢i sa jedna o zdkazkova vystavbu sa skimali zdkladné znaky zakazkovej

vystavby nehnutel'nosti na predaj, ktorymi su:

- zhotovitel' preniesol efektivnu kontrolu nad zhotovovanou nehnutel'nostou na

objednavatel’a
- objednavatel ma minimalne moznosti ovplyvnit’ hlavné konstrukéné prvky nehnutel'nosti
- vystavba sa uskutoc¢niuje cez subdodavatel'ov

- zmluvy na odpredaj nehnutel'nosti alebo jej Casti sa uzatvaraju vopred
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Na zaklade posudenia zdmeru a hlavne predbeznych zmlav bolo zjavné, Ze sa jedna
o zédkazkovii vystavu nehnutelnosti uréenej na predaj. Dalsim krokom bolo uréenie metédy
ocenovania, kde bolo potrebné uctovnu jednotku informovat o moznostiach ocenenia
a uctovania zakazkovej vystavby.

Poradenstvo spocivalo v informacidch o metddach vypoctu stupiia dokoncenia zakazky.
Spolo¢nost’ mala moznost’ ¢erpat’ poskytnutych informaécii:

Pri uctovani zakazkovej vyroby sa pouziva rozpoctovanie zmluvnych nakladov a
zmluvnych vynosov. V priebehu zédkazkovej vyroby sa suma rozpoctovanych zmluvnych
nakladov a rozpoctovanych zmluvnych vynosov prehodnocuje a upravuje na zaklade
prehodnotenia buducich wudalosti a znizenia alebo odstranenia neistoty. Zmena
rozpoctovanych zmluvnych nakladov a rozpoctovanych zmluvnych vynosov sa uctuje do
nakladov alebo vynosov tuctovného obdobia, v ktorom bola uskuto¢neni. Nastava

zvazovanie, ¢o sa da vysledok zdkazkovej vyroby spolahlivo odhadnut’.

Ak sa da vysledok zakazkovej vyroby spol'ahlivo odhadnut, zmluvné vynosy a zmluvné
naklady pripadajice na uctovné obdobie sa uctuju ako naklady a vynosy metédou stupna
dokonéenia. Pri uctovani zmluvnych vynosov podla metddy stupnia dokoncenia
zakazkovej vyroby sa zmluvné vynosy priraduji k uz vynalozenym zmluvnym nékladom,
ktoré sa vynalozili na dosiahnutie stupna dokoncenia zdkazkovej vyroby. Metdda stupna
dokoncenia sa uskuto¢iiuje kumulativne v kazdom uctovnom obdobi na zéklade aktudlneho

rozpoctu zmluvnych nakladov a zmluvnych vynosov.

Pri uctovani vynosov s fixnou cenou (Co je aj pripad spolocnosti Bauenmont s. r. 0., ktora
si cenu s klientom dohodla v zmluve) sa d& vysledok zadkazkovej vyroby spolahlivo ocenit’,
ak st sticasne splnené tieto podmienky:

a) celkové zmluvné vynosy sa mozu spolahlivo stanovit’,

b) je pravdepodobné, ze do uctovnej jednotky budu plynit’ ekonomické uzitky spojené so
zmluvou,

¢) naklady na dokoncenie zdkazkovej vyroby, ako aj stupent dokoncenia zakazkovej vyroby
sa moze spol'ahlivo urcit’ ku dnu, ku ktorému sa zostavuje €tovna zavierka,

d) zmluvné néklady sa mozu identifikovat’ a spolahlivo ocenit’ tak, Ze sa mézu porovnat’

skuto¢ne vynalozené naklady s predpokladanymi nakladmi stanovenymi v rozpocte.
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Pri G¢tovani zmluvnych vynosov stanovenych ako sti¢et ndkladov na realizaciu zédkazkovej
vyroby a marze sa da vysledok zakazkovej vyroby spolahlivo odhadnt’, ak:

a) je pravdepodobné, ze do uctovnej jednotky budu plynut’ ekonomické uzitky spojené so
zmluvou a

b) zmluvné naklady sa mézu identifikovat’ a spol'ahlivo stanovit'.

Pri uctovani podla metody stupna dokoncenia zdkazkovej vyroby, pri ktorej sa stupen
dokoncenia zakazkovej vyroby zistuje podla ndkladov skutocne vynaloZzenych na
zékazkova vyrobu, sa do vypoctu zahfiiaju len tie nédklady, ktoré zodpovedaji uz
vykonanej praci. Metoda stupnia dokoncenia sa urcuje napriklad ako

a) pomer skutocne uz vynalozenych ndkladov na zédkazkovl vyrobu za vykonanu pracu a
rozpoctovanych zmluvnych nékladov na zdkazkovu vyrobu,

b) zistenie stavu vykonanej prace, napriklad pomocou odpracovanych hodin, ukonc¢enych
operacii, alebo

¢) dokoncenie pomernej fyzickej ¢asti zmluvnej prace.

Pre uctovnu jednotku bol problém odhadnut’ pravdepodobnost’, Zze do uctovnej jednotky
budt plynut’ ekonomické uzitky spojené so zmluvou, ked'ze nevedeli presne odhadnut
splnenie terminov ukoncenia etap ateda aj terminy fakturidcie subdodavatelov, ceny
materidlov a moZnosti navySenia cien za subdodavky. Preto bola zvazovana moznost’, kedy
sa vysledok zakazkovej vystavby nedéa spol'ahlivo odhadnut’.

Ak vysledok zékazkovej vyroby ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa
nemodze spolahlivo odhadnat’, uctuji sa zmluvné vynosy v sume vynalozenych zmluvnych
nakladov v danom uctovnom obdobi, pri ktorych je pravdepodobné, ze budu preplatené
Jedné sa o metodu nulového zisku.

Moznost spolahlivého odhadu vysledku zdkazkovej vyroby sa prehodnocuje vzdy ku diu,

ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.

Na zéklade poskytnutych informacii sa spoloc¢nost’ rozhodla pouzit' pri ocenovani

nedokoncenej vystavby v jednotlivych t€tovnych obdobiach metddu nulového zisku.

Uétovna jednotka postupuje podla platnej legislativy (§30d postupoch uétovania)

s vyuzitim informacii aj z usmernenia DRSR k tuc¢tovaniu zakazkovej vystavby
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nehnutel'nosti uréenych na predaj, ktoré vydalo v july 2011 Danové riaditel'stvo SR Banska
Bystrica.

Spolo¢nost’  vykonavala vystavbu dvoch rodinnych domov, obe vystavby boli
identifikované ako vystavby nehnutelnosti na zédkazku. V uctovnictve st tieto zakazky
analyticky roz€lenené, a kedZe konatel' pri komunikacii a koreSpondencii pouZiva na
pomenovanie zdkaziek mend objednévatelov, su v uctovnictve tieto zadkazky pomenované
v textoch rovnako podl'a mena objednavatela. Vybrané uctovné pripady, tykajice sa
zakazkovej vystavby spolo¢nosti Bauenmont s. r. 0. v roku 2019 pre zakazky podl’a mien

objednévatel'ov su nasledovné:

Datum Text MD DAL Ciastka

pocasroka Faktura dodavatela za material-zdkazka Varhalikova 501130 321100 2200,20 €
pocasroka Prijata zdbezpeka na zaklade zmluvy o vystavbe —Varhalikova 221100 324130 5000,00 €
pocasroka Faktlura dodavatela za stavebné prace —zak. Varhalikova 518130 321100 5800,00 €
pocasroka Faktura dodavatela za material - zdkazka Laubert 501140 321100 3809,55 €
pocasroka Faktura dodavatela za stavebné prace -zakazka Laubert 518140 321100 500,00 €
pocasroka Fakturujeme Vam stavebné prace -Vystavba RD podla zmluvy (Laubert) 311140 606140 15000,00 €

KedZe sa uctovna jednotka sa rozhodla aplikovat metédu nulového zisku, vynalozené
zmluvné naklady na vystavbu jednotlivych zdkaziek uctovanych pocas roka sa podla
analytickej evidencie (teda podla rozdelenia zakaziek) zrataju za kazdt zakazku zvlast

nasledovne:

Zékazka Varhalikovéa — néklady su v celkovej hodnote: 54 377,31 Eur
Zékazka Laubert - naklady st v celkovej hodnote: 60 025,23 Eur

U zakazky s nazvom Laubert v roku 2019 doslo k priebeznej fakturacii na objednévaterla:

Fakturacia za 2019 k zdkazke Laubert je v celkovej hodnote: 57 791,95 Eur

Nasledne sa na konci uCtovného obdobia vykonaju nasledovné uctovné zdpisy na

vycislenie Cistej hodnoty zékazky:

Datum Text MD DAL Ciastka
31.12.2019  Cista hodnota zakazky - Varhalikova 316130 606130 54377,31€
31.12.2019  Cista hodnota zakazky - Laubert - rozdiel medzi nakladmi a fakturaciou 316140 606140 2233,28 €
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Sumy zaactované do analytickej evidencie uctu 316 st vypocitane podla vysky
vynaloZenych zmluvnych nakladov pocas i¢tovného obdobia. Pri zdkazke ,,Laubert doslo
pocas uctovného obdobia ku priebeznej fakturacii v celkovej sume 57 791,95 Eur, tato
suma bola pocas roka uétovana do vynosov apreto sa neeviduje na uéte 3/6 — Cistd
hodnota zakazky, na icte zostava suma rozdielu medzi vynalozenymi zmluvnymi nakladmi

a zmluvnymi vynosmi (vynosy z priebeznej fakturacie).

V roku 2020 doslo v uétovnej jednotke k dvom zasadnym zmenam. Uétovna jednotka sa
stala platitelom DPH (od prvého mesiaca 2020) a odstipenie klienta od zékazky. Klient sa
rozhodol od zdkazky (Varhalikova), ktora nebola dokoncena odstipit’. Vo vel'mi kratkom
Case vSak bol vSak najdeny dal§i zaujemca a zdkazka bola dokoncend ako vystavba
nehnutelnosti na zdkazku. Spolo¢nost’ pri odstipeni objednavatela od zmluvy vratila
objednavatel'ovi kauciu, ktord bola vyplatena pri podpise zmluvy a nedokoncenu
nehnutel'nost’ evidovala ako nedokoncent vyrobu. Z tohto dévodu bola suma evidovana na
Géte 316130 — Cistd hodnota zdkazky — Varhalikova pretiétovanad na udet 121 —
Nedokoncena vyroba do doby, kym sa najde novy objednavatel’ zdkazky alebo sa vystavba
nehnutel'nosti ukonéi a preuctuje sa na ucet 123 - Vyrobky. Druhd zakazka (Laubert), ktora
sa priebezne fakturovala v roku 2019 bola v roku 2020 dokoncend a odovzdana.

Uétovanie vybranych tétovnych pripadov bolo nasledovné:

Datum Text MD DAL Ciastka
21.1.2020 Odstupenie od zakazky —Varhalikovd, zaradenie do ned. vyroby 121130 316130 81192,33 €
3.2.2020 Priradenie zakazky —Jezko (p6vodne Varhalikova) 316150 121130 81192,33 €
5.2.2020 Faktura dodavatela za omiekédrske prace —prenos DPH 518130 321100 3304,02¢€
5.2.2020 Faktura dodavatela za inst. kirenia —prenos DPH 518140 321100 1850,65 €
5.2.2020 Uhrada Varhalikova Marcela - vratenie zalohy 2019 324200 221100 5000,00 €
22.4.2020 Faktura dodavatela za stav. material 501130 321100 2244,00€
DPH 20% 343100 321100 448,80 €
1.9.2020 zuctovanie Cistej hodnoty zakazky - Jezko 316150 606150 37936,95 €
30.9.2020 Zuctovanie hodnoty zakazky - Jezko 606150 316150 119129,28€
30.6.2020 Trzby za vlastné vyrobky —Jezko 311100 601100 126 200,00 €
DP 20% 311100 343200 25240,00 €
31.12.2020 zuctovanie zakazky - naklady za 2020 Laubert 316140 606140 1850,65€
31.12.2020 Zuctovanie hodnoty zakazky - Laubert 606140 316140 4 083,93 €
31.12.2020 Trzby za vlastné vyrobky —Laubert 311100 601100 38094,78 €
DPH 20% 311100 343200 7618,96 €
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Spolo¢nost’ sa okrem vystavby nehnutel'nosti zacala zaoberat' aj d’alSou ¢innostou a to
kipou anaslednym predajom nehnutelnosti so zameranim na starSie nehnutelnosti a
prilezitostnym prendjmom tychto nehnutelnosti. Spolo¢nost’ uctuje pohyby zéasob
sposobom B.

V roku 2017 spolocnost’ kupila starSiu nehnutelnost’” s pozemkom, ktoru evidovala ako
nehnutel'nost’ na predaj na ucte 133 s prisluSnou analytickou evidenciou. Kedze doslo

k viacerym nakupom a predajom nehnutelnosti spolo¢nost” viedla podpornt evidenciu

nehnutelnosti s rozliSovacim znakom — ¢islo LV.

Ukézka podpornej evidencie:

LV Nakup Predaj

Opis Cislo |didtum |suma datum suma

Kupa skladu, ucebne

a dielne 1146 | 14.08.17 |60 000,00 € |30.10.19 |50 000,00 €
1146 16.11.20 |60 000,00 €

Z uvedenej evidencie, ktord je vedena na zaklade kapno-predajnych zmlav vyplyva, Ze
naktpena nehnutelnost’ bola predana po Castiach v roznych uctovnych obdobiach.
Uttovanie apostup uétovnej jednotky pri spracovani transakcii tykajucich sa tejto

konkrétnej nehnutel'nosti v roku 2019 a 2020:

Datum Text Suma MD D

14.8.2019 Obstaranie nehnutelnosti na zaklade 60 000,00 € [133110|325100
kipno-predajnej zmluvy

11.10.2019 | Rekonstrukcia, oprava nehnutel’nosti | 17 400,00 € | 133110321100
Predaj casti nehnutelnosti na

30.10.2019 | zaklade kapno-predajnej zmluvy 50 000,00 € [315100|607100
Odovzdanie nehnutel'nosti -
vyradenie z evidencie nehnutel'nosti

30.10.2019 |na predaj 41 538,00 € |507100| 133110

17.5.2020 | Rekonstrukcia, oprava nehnutel'nosti | 13 500,00 € | 133110321100
Predaj cCasti nehnutelnosti na

30.10.2020 | zaklade kapno-predajnej zmluvy 60 000,00 € [315100|607100
Odovzdanie nehnutel'nosti -
vyradenie z evidencie nehnutel'nosti

30.10.2020 |na predaj 49 362,00 € |507100| 133110
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Nékupné a predajné ceny ako aj sumy rekonStrukcii st uréené v uctovnych dokladoch —
zmluvach a faktirach. AvSak suma, v ktorej sa méa dana ¢ast’ nehnutelnosti vyradit’ nie je
jednoznacna, ked’ze sa nehnutelnost’ predava po castiach. V tomto pripade je dolezita
komunikacia medzi t¢tovnikom a konatel'om spolocnosti. Pre zauctovanie spravnej sumy
do nékladov, ktoré maji vplyv na vySku dane je potrebné urcit’ spravny pomer, akym sa
cena, v ktorej je nehnutelnost’ evidovana v Gctovnictve na ucte 133 rozdeli pocas dvoch
uctovnych obdobi. V tomto pripade sa ako klIa¢ pre rozdelenie ceny, v akej sa
nehnutelnost’ v danom u¢tovnom obdobi rozdeli rozloha predanej ¢asti pozemku a stavby
a miera jej rekonstrukcie, ktora sa pocCas evidencie vykonala. Vypocet cien, v ktorych sa
ma dand nehnutelnost’ v prisluSnom zdafiovacom obdobi vyradit si uvedieme

v nasledovnych tabulkach:

Rok 2019

Cena v ktorej bola nehnutel'nost’ obstarana 60 000,00 €
Cena rekonstrukcie 17 400,00 €
Cena spolu 77 400,00 €
Predana Cast’ podl'a rozlohy - 44% 26 400,00 €
Miera rekonStrukcie 87% z ceny rekonStrukcie |15 138,00 €
Cena v ktorej sa nehnutel'nost’ vyradi 41 538,00 €
Rok 2020

Cena v ktorej bola nehnutelnost’ evidovana z

2017 35 862,00 €
Cena rekonStrukcie 13 500,00 €
Cena spolu - suma v akej sa nehnutelnost’

vyradi 49 362,00 €*

* Cena, v ktorej je nehnutelnost’ evidovana v uctovnictve na ucte 133110

Zaverom tohto pripadu je, Ze aj jednoduché uctovanie nehnutel'nosti uréenych na predaj
spdsobom B je potrebné evidovat’ v podpornej evidencii a dodrziavat’ analytickt evidenciu
uctov 133 a to hlavne v pripade, ak sa dana nehnutelnost’ postupne rekonstruuje, popripade
sa predava po mensich Castiach vo viacerych uctovnych obdobiach. Je dolezité zadat’ si
jednotny postup pri vypocte ceny, v ktorej sa dand nehnutel'nost’ vyradi, ak sa preddva po

Castiach a tento vypocet mat’ archivovany.

3.2 Vymedzenie nehnutel’nosti s akcentom na zakon o dani z pridanej
hodnoty
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Pre ucely Zakona o dani z pridanej hodnoty ¢. 222/2004 Zbierky zakonov v zneni
neskorSich predpisov (dalej len zdkon o DPH) nie je pojem nehnutelnost’ osobitne
definovany. Z hl'adiska zakona o DPH su vSetky nehnutelnosti v sulade s § 8 ods. 1 pism.
a) zdkona o DPH tovarom. Dodanim tovaru je podl'a § 8 ods. 1 pism. b) zdkona o DPH aj
dodanie stavby alebo jej Casti na zdklade zmluvy o dielo alebo inej obdobnej zmluvy.
Castou stavby st priestory, ktoré st jej su¢astou, napr. byty, nebytové priestory, spoloéné
Casti bytového domu, spolo¢né zariadenia. Rezim pri dodani a najme nehnutelnosti
upravuje zakon o DPH v § 38. Dalsie ustanovenia, ktoré upravuju postupy stvisiace s
predajom, obstaranim a vyuZzivanim nehnutel’nosti, su definované napr. v § 49a, § 54 a §

54a zakona o DPH.

3.2.1 Den dodania nehnutelnosti pre ucely dane z pridanej hodnoty

Pri prevode alebo prechode nehnutelnosti vratane pozemkov sa povazuje za den
dodania den odovzdania nehnutelnosti do uzivania, ak predavajuci odovzda nehnutel'nost’
kupujicemu skor ako v den zapisu vlastnickeho prava k nehnutelnosti do katastra
nehnutelnosti.

Ak nehnutelnost’ je odovzdana kupujucemu do uzivania pred zapisom vlastnickeho
prava k nehnutel'nosti do katastra nehnutelnosti, potom den odovzdania nehnutelnosti do
uzivania nadobudatel’'ovi - kupujicemu sa povazuje za den dodania nehnutel'nosti a v tento
dent vznika danova povinnost. Ak nehnutel'nost’ je odovzdana do uZzivania neskor, ako v
dent zapisu vlastnickeho prava k nehnutel'nosti do katastra nehnutelnosti, potom za den
dodania nehnutel'nosti sa povazuje den zéapisu vlastnickeho prava k nehnutelnosti do
katastra nehnutelnosti podl'a zadkona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich

predpisov.

3.2.2 Dodanie sluzby spojenej s nehnutelnostou z pohladu DPH

Pre spravne uplatnenie dane z pridanej hodnoty pri dodani sluzby za protihodnotu
je potrebné v prvom rade urcit, kde je miesto dodania sluzby. Miesto dodania sluzby sa
urci podla §15 odseku 1 alebo 2 zakona o DPH, ak §16 citovaného zédkona neustanovuje

inak.
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Pre sluzby uvedené v §16 platia osobitné pravidla urcenia miesta ich dodania, to
znamend, ze pri tychto sluzbach sa neuplatni ani jedno zo zdékladnych pravidiel
ustanovenych v §15 ods. 1 a 2 zakona o DPH a sidlo zdkaznika je irelevantné. Podl'a §16
sa urcuje aj miesto dodania sluzieb vzt'ahujticich sa na nehnutelnosti a miesto dodania tejto
sluzby je tam, kde sa dana nehnutel'nost’ nachadza.

Co st sluzby vztahujice sa na nehnutelnost’ okrem iného vysvetluje Metodicky
pokyn k uplatneniu DPH pri sluzbach vztahujucich sa na nehnutel'nost’ v nadvidznosti na
vykonavacie nariadenie Rady EU ¢. 282/2011, zmenené vykondvacim nariadenim Rady
(EU) €. 1042/2013.

Aby sa v pripade sluzieb viazucich sa na nehnutel'nost’ ur¢ilo miesto dodania sluzby
podla §16 zdkona o DPH, je ddlezité, aby poskytované sluzby boli dostatocne priamo a
uzko spojené s nehnutel'nost’ou.

Po splneni oboch nizsie uvedenych kritérii sa poskytnuté sluzby povazuju za sluzby
vztahujlice sa na nehnutelnost’, teda st priamo a uzko spojené s nehnutelnostou a
vztahuje sa na ne urcenie miesta dodania sluzby podla §16 zdkona o DPH. Jedna sa o
sluzby, ktoré su:

e odvodené od nehnutelnosti a nehnutelnost’ tvori podstatny prvok sluzby, ktory je

hlavny a nevyhnutny pre poskytovanu sluzbu,

® poskytované alebo zamerané na nehnutelnost’ , priCom ich predmetom je pravna

alebo fyzick4 zmena tejto nehnutel'nosti.

3.2.3 Danovy rezim DPH pri transakciach spojenych s nehnutelnostami

Pravo odpocitat’ DPH z tovarov alebo zo sluzby vznik4 len platitelovi DPH, ktorym
mdze byt pravnické osoba ale i fyzickd osoba. Podmienky uplatnenia prava na odpocitanie
DPH vo vSeobecnosti upravuju ustanovenia § 49 az §51 ZDPH.

Pre ucely odpocitania DPH pri kiipe nehnutel'nosti, md narok na odpocet dane
danovnik, platitel DPH, ktory spiiia podmienku, Ze vyuZije kiipenti nehnutelnost’ na uéely
svojho podnikania t. j. pouziva nehnutel'nost’ na dodavky tovarov a sluzieb a zaroven plati,
ze nevznikd narok na odpocitanie DPH z takej nehnutel'nosti, ktort pouzije na oslobodené
dodanie tovarov a sluzieb — napriklad oslobodeny prendjom bytov po 1.1.2019.

Ustanovenie §38 zakona o DPH upravuje uplatiovanie DPH pri dodané stavby
alebo jej Casti vratane bytov, apartmanov a nebytovych priestorov, pri dodani pozemku,

vratane stavebného pozemku a pri najme a podnajme nehnutel’nosti alebo ich Casti vratane
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bytov, apartmanov, nebytovych priestorov, preto je potrebné definovat’ tieto jednotlivé
pojmy pre ucely ich uplatnenia podl'a zakona o DPH.

Pre ucely uplatnenia §38 zdkona o DPH musi byt nehnutel'na vec stavbou resp. jej
Castou. Pojem stavba je komunitarnym pojmom, ktory sa ma vykladat’ jednotne vo
vsetkych ¢lenskych Statoch.

Danovy rezim DPH pri dodani nehnutel’nosti alebo jej ¢asti po 01.01.2019

Znenie spominaného §38 odsek 1 Zakona o DPH (d’alej len ZDPH) je nasledovné:
,»Oslobodené od dane je dodanie stavby alebo Casti stavby vratane stavebného pozemku, na
ktorom stavba stoji, ak je dodanie uskuto¢nené po piatich rokoch odo dna
a) kolaudécie stavby, ktorou sa povolilo prvé uzivanie stavby na uréeny ucel, alebo po
piatich rokoch odo dina zacatia prvého uzivania tejto stavby, a to podl'a toho, ¢o nastane
skor,

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena ucelu uzivania stavby, ku ktorej doslo v dosledku
vykonanych stavebnych prac, ak néklady na tieto stavebné prace su vo vySke najmene;j
40% z hodnoty stavby pre zacatim stavebnych prac; hodnotou stavby pred zacatim
stavebnych prac sa na ucely tohto odseku rozumie hodnota, ktora nie je nizsia ako cena
porovnatel’nej stavby na vol'nom trhu v ¢ase pred zacatim stavebnych prac,

¢) kolaudacie, ktorou sa povolilo uzivanie stavby po vykonani stavebnych prac, v dosledku
ktorych doslo k podstatnej zmene podmienok doterajSicho uzivania stavby; podstatnou
zmenou podmienok doterajSieho uZzivania stavby sa rozumie vynalozenie nékladov na

stavebné prace vo vyske najmenej 40% z hodnoty stavby pred za¢atim stavebnych prac.*!

Je dolezité uviest’, Ze kolaudaciou stavby sa rozumie pravoplatnost’ kolaudacie nie
jej vydanie. Hodnotu stavby mozZeme ur¢it na zaklade znaleckého posudku, alebo
porovnanim ceny s obdobnou nehnutel'nost'ou od realitnej kancelarie.

Z uvedeného vyplyva, Zze 5 - rocné obdobie zacne plynit po splneni troch
sucasnych podmienok, a to:

e ide o stavebné prace, ktoré¢ si vyzadovali stavebné povolenie a nasledne

kolaudéciu stavby

e vysledkom vykonanych stavebnych prac je podstatna zmena podmienok

uzivania stavby

10 § 38 ods. 1 Zakona o dani z pridanej hodnoty ¢. 222/2004 Z. z. v zneni neskorsich predpisov
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e ndaklady na stavebné prace boli vo vyske 40% a viac hodnoty stavby pred

zacatim stavebnych prac.

Pri predaji nehnutelnosti, ktort vlastni G¢tovna jednotka, ktord je platitelom DPH

inému platitelovi DPH po viac ako 5 rokoch od kolaudacie méa predavajuci dve moznosti.

1.

MozZnost”: Predaj budovy s oslobodenim od DPH podla §38 ods. 1 pismena a)
ZDPH. Nasledne je vSak predavajiuci povinny postupovat’ podla §54 ZDPH a
upravit’ odpocitanu dan, pretoze pri nadobudnuti tejto budovy uplatnil odpocitanie
dane (obdobie na upravu pri zmene ucelu pouzitia je 20 rokov). Predavajuci je teda
povinny vratit’ Cast’ odpocitanej dane v ur¢enom pomere.

Moznost: Predaj budovy s pravom volby na zdanenie podla §69 ods. 12 pismena
¢) ZDPH. V tomto pripade vznika povinnost’ platit DPH kupujicemu, ktory ma
pravo pri splneni zakonnych podmienok aj na odpofet DPH pri nakupe. Téato
transakcia sa neoficidlne nazyva aj samozdanenie alebo odbornejSie prenesenie
dalovej povinnosti. Vyhodou uplatnenia tohto variantu pre preddvajuceho je fakt,
ze dodanie nehnutelnosti sa povazuje za zdanené a postup podla §54 ZDPH sa
neuplatni. Pre kupujaceho ale vznika riziko, ktoré musi vopred zvazit'. Ked’ze mu
prenesenim daiiovej povinnosti vznika povinnost DPH odviest’ Statu, je isté, ze
DPH musi uhradit’ zo svojich zdrojov do Statneho rozpoctu, avSak pravo na odpocet
DPH pri nékupe, ktoré by DPH na vystupe mohlo znizit, resp. Uplne vyrovnat’ nie
je vzdy isté. Ak predéavajuci predava stavbu, ktora je urCend na byvanie a aj na ucel
iny ako na byvanie platitelovi DPH, méze sa rozhodnut, Ze dodanie stavby nebude
oslobodené od dane len v casti, ktord nie je ur¢end na byvanie. Dévodom je, Ze pri
predaji nehnutelnosti platitelovi DPH urcenych na byvanie po uplynuti 5 rokov od
kolaudacie alebo naslednej kolaudacie sa predavajuci nemoze rozhodnut’, ze tento
predaj nebude oslobodeny od DPH, ked’ze od 1.1.2019 je pravo volby zdanenia
obmedzené prave pri dodani stavby urcenej na byvanie, dodani jednotlivého bytu a
dodani jednotlivého apartmanu v bytovom dome.

Pre uplatnenie tohto variantu je teda podmienkou predaj nehnutelnosti inej ako
urcenej na byvanie, po uplynuti 5 rokov od pravoplatnosti kolaudacie alebo
naslednej kolaudacie a to platitelovi DPH. Dodanie technického zhodnotenia sa
nepovazuje za dodanie stavby alebo jej Casti, ale pre ucely DPH sa postupuje ako

pri predaji tovaru.
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Prechodné ustanovenia od 1.1.2019 §85 ods. 4: Pri dodani stavby alebo casti stavby
sa §38 ods. 1 pism. b) a ods. 7 pism. b) a c¢) v zneni G€innom od 1.1.2019 uplatnia, ak sa
stavebné prace zacali po 31.12.2018.

Oprava bytov starsich ako 5 rokov po 1.1.2020

Platitel DPH si nemoéze uplatnit’ odpocitanie dane z opravy bytov, pretoze v
pripade ich nasledného predaja alebo prendjmu bude rezim DPH oslobodeny od dane.
Nejde o prestavbu bytov podl'a § 38 ods. 7 pism. b) a ani pism. c), ktoré by zakladali nova
S-ro¢nu lehotu pre oslobodenie.

Najom bytu, rodinného domu alebo apartmanu po 01.01.2020

Za platitela DPH podla §4 ZDPH mdze byt registrovand osoba, ktora je
zdaniteI'nou osobou. Pojem zdanitena osoba a ekonomicka ¢innost’ (t. j. podnikanie)
upravuje §3 ZDPH. Znenie je nasledovné:

»Zdanitel'nou osobou je kazd4d osoba, ktord vykonava nezavisle akukol'vek
ekonomicku ¢innost’ podl'a odseku 2 bez ohl'adu na ucel alebo vysledky tejto ¢innosti.

Ekonomickou ¢innostou (d’alej len ,,podnikanie®) sa rozumie kazda cinnost, z
ktorej sa dosahuje prijem a ktora zahfiia Cinnost’ vyrobcov, obchodnikov a dodavatel'ov
sluzieb vratane tazobnej, stavebnej a polnohospodarskej ¢innosti, ¢innost’ vykonavant ako
slobodné povolanie podla osobitnych predpisov, duSevnu tvoriva cinnost’ a Sportovi
¢innost’. Za podnikanie sa povazuje aj vyuzivanie hmotného majetku a nehmotného
majetku na ucel dosahovania prijmu z tohto majetku; ak je majetok v bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov, povazuje sa jeho vyuzivanie na uUcel dosahovania prijmu za
podnikanie v rovnakom pomere u kazdého z manzelov, ak sa manzelia nedohodnt inak.*!!

Najom nehnutelnosti alebo jej Casti je podl'a § 38 ods. 3 zakona o DPH oslobodeny
od dane s vynimkou:

e ubytovacich sluzieb (od 1.1.2020)

e najmu priestorov a miest na parkovanie vozidiel
e n3ajmu trvalo inStalovanych strojov a zariadeni

e najmu bezpecnostnych schranok

Podla § 38 ods. 5 sa platitel, ktory prenajima nehnutelnost’ alebo jej cast
zdanitel'nej osobe mdze rozhodnut’, ze ndjom nebude oslobodeny od dane, okrem najmu
bytu, rodinného domu a ndjmu apartmanu v bytovom dome alebo ich casti. Prechodné

ustanovenie: Ustanovenie § 38 ods. 5 v zneni u¢innom od 1. januara 2019 sa vzt'ahuje na

11 Zékon o dani z pridanej hodnoty ¢. 222/2004 Z. z. v zneni neskorSich predpisov
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zmluvu o najme nehnutelnosti uzavreti po 31. decembri 2018, na zdklade ktorej bola

nehnutel'nost’ odovzdana do uzivania po 31. decembri 2018.

Platitel’ DPH, ktory je prenajimatel'om teda moze rozhodnutie o zdaneni uplatnit’
len vtedy, ak najomca je zdaniteI'nou osobou podla § 3 ods. 1 zédkona o DPH a sucasne ide
o najom stavby alebo jej Casti, ktord nie je uréena na byvanie.

Ubytovacie sluzby

Uétovna jednotka, ktora vlastni nehnutelnost, alebo nehnutelnost mé v prenajme
a ma zmluvny sthlas na poskytovanie tejto nehnutel'nosti tretim osobam, ju méze vyuzivat’
na podnikatel'ski ¢innost’ Specifikovani ako ubytovacie sluzby. Ubytovacie sluzby
z pohl'adu dane z pridanej hodnoty st zahrnuté v zakone o DPH v §38 ods. 4, ktory bol
pomerne nedavno novelizovany.

Od 1.1.2020 je definicia ubytovacich sluzieb podl'a § 38 ods. 4 nasledujuca:

Na ucely odseku 3 pism. a) ubytovacimi sluzbami su sluzby, ktoré patria do
skupiny 55.1 az 55.3 a 55.9 osobitného predpisu (CPA); sluzby, ktoré patria do skupiny
55.9, st ubytovacimi sluzbami, len ak st poskytnuté na obdobie kratSie ako tri mesiace.

V kode 55 CPA st podl'a metodického pokynu Finanéného riaditel'stva SR uvedené
nasledovné ubytovacie sluzby:

,»J5.1 Hotelové a podobné ubytovanie

55.10 Hotelové a podobné ubytovanie Tato trieda zahffla poskytovanie ubytovania
spravidla na niekol’ko dni alebo tyzdnov, zasadne na kratkodobé pobyty pre navstevnikov,
tj. ubytovanie v zariadenych hotelovych izbach a apartmdnoch. Servis zahiiia denné
sluzby ako upratovanie a postielanie, Siroka Skalu doplnkovych sluzieb ako st reStauracné
sluzby, parkovanie, pranie bielizne, bazény a posiliiovne, rekreatné zariadenia a zariadenia
pre konferencie a spolocenské zariadenia. Tato trieda zahfiia poskytovanie ubytovania v: -
hoteloch - rekreacnych zariadeniach - hotelovych apartméanoch - moteloch Tato trieda
vylucuje: - poskytovanie domov a zariadenych alebo nezariadenych bytov alebo
apartmanov pre dlhodobejSie ubytovanie, spravidla na niekol’ko mesiacov alebo rokov,
pozri ast’ 68 55.2 Turistické a iné kratkodobé ubytovanie

55.20 Turistické a iné kratkodobé ubytovanie Této trieda zahffia poskytovanie ubytovania
spravidla na niekol’ko dni alebo tyzdnov, zasadne na kratkodobé pobyty pre navstevnikov,
v samostatnych priestoroch pozostavajucich z kompletne zariadenych izieb alebo
priestorov na byvanie alebo stravovanie a nocl'ah, s kuchynskymi zariadeniami alebo plne

vybavenymi kuchyiiami. Mézu mat’ podobu apartmanov alebo bytov v malych samostatne
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stojacich  mnohoposchodovych  budovach alebo zoskupeniach budov  alebo
jednoposchodovych bungalovov, chat, zrubov alebo stkromnych domcekov, chalup alebo
chatiek. Doplnkové sluzby, ak byvaji poskytované, su len vel'mi minimalne. Tato trieda
zahfila poskytovanie ubytovania v: - ubytovniach pre mlddez, v horskych chatach -
prazdninovych chatach, chatkdch, domoch pre deti a inych domoch - bytoch pre hosti a
bungalovoch - penziénoch, chatach a chatkdch bez upratovacich sluzieb Tato trieda
vylucuje: - poskytovanie kratkodobych ubytovani s nabytkom a zariadenim, s dennym
upratovanim, postielanim, reStauracnymi sluzbami, pozri 55.10 - poskytovanie domov a
zariadenych alebo nezariadenych bytov alebo apartméanov pre dlhodobejSie ubytovanie,
spravidla na niekol'’ko mesiacov alebo rokov, pozri diviziu 68
55.3 Autokempingy, tdboriska a miesta pre karavany
55.30 Autokempingy, taboriskd a miesta pre karavany Tato trieda zahfiia: - poskytovanie
miesta na ubytovanie v kempoch, parkovanie obytnych privesov, rekreaéné kempovanie,
rybarske a polovnicke tdborenie pre kratkodobé pobyty ndvstevnikov - poskytovanie
miesta a zariadenie pre rekreacné vozidla Téato trieda zahfiia aj ubytovanie poskytované: -
v ochrannych pristreskoch, na miestach pre bivakovanie alebo na miestach pre umiestnenie
stanov a/alebo spacich vakov Této trieda vylucuje: - horské chaty, chatky a hostely z 55.20
55.9 Ostatné ubytovanie
55.90 Ostatné ubytovanie Téato trieda zahfiia poskytovanie prechodného alebo dlhodobého
ubytovania v jednotlivych alebo zdiel'anych izbach alebo internatoch (ubytovniach) pre
Studentov, sezonnych pracovnikov a robotnikov alebo iné osoby.
55.90.1 Ubytovanie vo vysokoskolskych internatoch Tato podtrieda zahfna: - Studentské
ubytovne - Studentské internaty
55.90.9 Ubytovanie v ubytovniach a ostatné do¢asné ubytovanie Téato podtrieda zahfna: -
hostely pre robotnikov - penzidny - Zelezni¢né spacie vozne
Ubytovacie sluzby uvedené v koéde 55 CPA podla § 27 ods. 2 a prilohy ¢. 7a k ZDPH
podliehaji znizenej 10 % - nej sadzbe DPH.*!2

Plati vSak aj vynimka a to: Oslobodenie DPH sa neuplatni na ubytovacie sluzby
uvedené v § 38 ods. 4 ZDPH. Ak platitel’ poskytne sluzbu, ktora nie je uvedend v odseku 4
— napriklad ubytovanie respektive ndjom na dlhsiu dobu ako st tri mesiace, rezim DPH sa

posudi ako ndjom nehnutelnosti, pricom sa uplatni:

12 Finan¢né riaditel'stvo SR, Banska Bystrica, 2020, Metodicky pokyn k uplatiiovaniu dane z pridane;j
hodnoty pri dodani a njme nehnutel'nosti alebo jej Casti podl'a § 38 zakona ¢. 222/2004 Z. z. o dani z
pridanej hodnoty v zneni neskorsich predpisov po 1. 1. 2020
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— oslobodenie od DPH (§38 ods. 3 ZDPH), alebo
— zdanenie DPH podl'a §38 ods. 5 ZDPH, ak st splnené 2 podmienky:
- ndjomca je zdaniteI'na osoba a

- predmetom ndjmu nie je byt, rodinny dom, apartman v bytovom dome.

Uprava odpo¢itanej dane podPa § 54 zikona o DPH

Uvedeny predpis stanovuje povinnost’ upravy odpocitanej dane pri zmene ucelu

vyuzitia investicného majetku. K danej problematike vydalo finan¢né riaditel'stvo SR
metodicky pokyn:
Metodicky pokyn k Gprave odpocitanej dane pri investicnom majetku podla § 54 zékona ¢.
222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v zneni neskorSich predpisov po 1.1.2016, ktory
podrobne aj s uvedenim prikladov opisuje pripady kedy a akym spdsobom je danovnik
povinny upravit’ odpocitanu DPH podrla tohto zdkona.

,»Obdobie na upravu odpocitanej dane podla § 54a ods. 2 zdkona o DPH je 20
kalendarnych rokov vratane roka, v ktorom platitel dane uviedol nehnutelnost’ do
uZzivania.

Ak platitel' dane doda nehnutel'nost’ pred uvedenim do uzivania, upravi odpocitanta dan v
kalendarnom roku, v ktorom tito nehnutelnost” doda. V priebehu uvedeného 20-ro¢ného
obdobia je platitel dane povinny vykonat upravu odpocitanej dane pri kazdej zmene

pomeru pouzitia nehnutel'nosti na podnikatel’ské a nepodnikatel'ské ucely.

Uvedené 20-rocné obdobie na upravu odpocitanej dane pri nehnutelnostiach sa vzt'ahuje
tak na upravu odpocitanej dane podla § 54a zdkona o DPH (zmena pomeru pouZzitia na
podnikatel'ské a nepodnikatel'ské ucely), ako aj podla§ 54 zidkona o DPH (zmena

charakteru ¢innosti).

Ak v priebehu 20-ro¢ného obdobia na upravu odpocitanej dane dojde opétovne aj
viackrat k zmene pomeru pouzitia na podnikatel'ské a nepodnikatel'ské ucely, platitel’ dane
znovu vykond upravu odpocitanej dane, pricom sa opidtovne upravi a zredlni vyska
odpocitanej dane pripadajiica na zvys$né kalendarne roky.

Platitel’ dane postupuje pri uprave odpocitanej dane podl'a vzorca uvedeného v prilohe €. 1
zakona o DPH, ktory sa pouziva aj na ucely uplatnenia § 54 zdkona o DPH, pricom
uvedeny vzorec je pouzitelny nielen pri prvej zmene rozsahu pouzitia investicného

majetku, ale pri kazdej zmene, t. j. pri uprave poslednej odpocitateI'nej dane.
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Vypocet vysky zmeny odpocitanej dane (vzorec):
DD=[DVx(A-B)/20]xR

kde:

e DD = vysledok upravy: pri zdpornom ¢isle vznikne narok na dodatocne odpocitatelnt

dan a pri kladnom cisle vznikne povinnost’ priznat’ dodato¢ne neodpocitate'nt dan

e DV = vstupnéd dan vztahujuca sa k cene obstarania IM alebo je to sucet sum vstupnej
dane vztahujucej sa k prijatym stavebnym pracam, ktoré st sicastou obstaravacej ceny
stavby alebo technickym zhodnotenim stavby, resp. nehnutelnosti, v pripade obstarania
investicného majetku formou najmu s dojednanym pravom kupy, obstardvacou cenou je aj

hodnota splatok.

e A = ¢islo od 0 do 1, ktoré je podielom vyjadrujucim vysku dane, ktora platitel’ mal pravo
naposledy odpocitat’ pri IM, k vyske dane vztahujlcej sa na obstardvaciu cenu IM alebo

vlastnym nékladom IM; vypocitany podiel sa zaokrahl'uje na 2 desatinné miesta nahor

e B = Cislo od 0 do 1, ktoré je podielom vyjadrujicim vysku dane, ktora platitel' moze
odpocitat’ pri IM, k vyske dane vzt'ahujicej sa na obstaravaciu cenu IM alebo vlastnym
nakladom IM v kalendarnom roku, v ktorom nastanii dévody na Upravu odpocitanej dane
podl'a § 54 alebo § 54a ZDPH alebo stbezne podl'a § 54 a § 54a ZDPH; vypocitany podiel

sa zaokruhl'uje na 2 desatinné miesta

e R = pocet kalendarnych rokov, ktoré zostavajii do skoncenia obdobia 5, 10 alebo 20

rokov od odpocitania dane vratane roka, v ktorom doslo k zmene ucelu pouzitia IM

Dodato¢ne odpocitatel'na dain bude predstavovat’ zvySenie odpocitania dane formou jej
narokovania zo Statneho rozpocCtu. Dodato¢ne neodpocitatel'na dan bude predstavovat’

zniZenie odpocitanej dane formou jej vratenia do Statneho rozpoctu.

Podla § 54a ods. 4 zdkona o DPH, ak v priebehu obdobia na upravu odpocitanej
dane platitel’ dane predd nehnutelnost’ s uplatnenim dane, posudzuje sa tato nehnutel'nost’
az do uplynutia obdobia na upravu odpocitanej dane, akoby bola pouzivand len na
podnikanie. Ak v priebehu obdobia na upravu odpocitanej dane platitel dane
preda nehnutel'nost’ s oslobodenim dane, posudzuje sa tento majetok az do uplynutia
obdobia na upravu odpocitanej dane, akoby bol pouZzivanylen na iny ucel ako na

podnikanie.
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Vysledok tpravy odpocitanej dane podla § 54a zdkona o DPH mdze podliehat’ d’alSiemu
krateniu dane, ak platitel’ dane Cast’ nehnutel'nosti pouziva v rdmci podnikania na ¢innosti s
danou na vystupe, ako aj na ¢innosti oslobodené od dane. To znamend, ze vysledok upravy
odpocitanej dane podl'a § 54a zakona o DPH sa musi prepocitat’ koeficientom vypocitanym

podla § 50 zédkona o DPH.

Ak si pri obstarani nehnutelného majetku platitel’ odpocital dait v plnej vySke a nasledne
za¢ne majetok pouzivat’ aj na ucely nepodnikatel'ské, uplatni odpocitanie dane v pomernej
vyske, a teda nepostupuje podla § 9 ods. 2 zadkona (zdanenie pouzitia na iny ako

podnikatel'sky tcel).«!?

3.3 Urcenie danového rezimu DPH pri predaji nehnutel’nosti evidovanej
v majetku firmy

Zuzana Kosova — Loret

Definicia uc¢tovnej existujucej jednotky, ktora suhlasila s uvedenim svojho ndzvu v tejto
praci je nasledovna: Uétovna jednotka je samostatne zarobkovo &innd osoba (d’alej len
SZCO) vykonavajuca ekonomicku ¢innost’ (podnikanie), uétujiica v sustave jednoduchého
Gitovnictva, registrovana pre DPH. SZCO sa v roku 2021 rozhodla predat’ nehnutelnost’,
ktort ma zaradenu v obchodnom majetku, odpisuje ju od roku 2009.

Kupujuci je pravnicka osoba so sidlom v SR registrovana pre DPH. Obe strany sa dohodli
na kupnej cene za predmetnu nehnutelnost’. Pri zostavovani kipno-predajnej zmluvy sa
obe strany poradili s pravnikom a G¢tovnikom. Poradenstvo s uctovnikom spocivalo najma
v stanoveni kupnej ceny a rezimu DPH.

Odporucanie uctovnika:

Rozdelenie kipnej ceny na cenu za budovu a cenu za pozemok, z dovodu evidencie tychto
druhov nehnutelnosti v oboch evidencidch majetku (kupujiceho aj predavajiceho)
oddelene. Kupna cena mé byt rozdelena na cenu za pozemok a cenu za nehnutelnost’ (pre
lahSie uctovanie u kupujiceho, ktory je povinny zaradit' tento majetok kazdy zvlast z

dévodu odpisovania).

13 Finan¢né riaditel'stvo SR, Banska Bystrica, jal 2016, Metodicky pokyn k tprave odpocitanej dane pri
investicnom majetku podl'a § 54 zakona €. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v zneni neskorsich
predpisov po 1.1.2016
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Zvazovanie rezimu DPH: Nehnutelnost’ spiia podmienky podla §38, ods. 8 ZDPH kedy
sa pri predaji predavajuci ma moznost’ rozhodnut’, ¢i predat nehnutelnost’ s DPH, ¢o by
navySilo sumu na uhradu o 20%, alebo bez DPH, kde vSak vznikd predavajucemu
povinnost’ upravit’ odpocitanu dan za rekonstrukcie nehnutel'nosti vykonané v minulosti na
tejto nehnutel’nosti podl'a § 54 ods. 3 pism. a ZDPH. Predavajuci nesuhlasi s predajom
nehnutel'nosti bez DPH podl'a §38, ods. 8, je to pre neho nevyhodné z dévodu povinnosti
vratenia pomernej Casti DPH danovému uradu zvykonanych rekonstrukcii. Preto
zvazujeme moznost' predaja nehnutelnosti s DPH a vyuZzit moznost’ prenosu DPH na
kupujuceho, kde by zostala zachovana cena bez DPH — dohodnuta cena medzi kupujiicim a
predavajucim. Z dovodu, Ze kupujuci ma predschvéaleny uver uz v dohodnutej vyske
kipnej ceny bez DPH, predavajici chce vyjst kupujlicemu s cenou v ustrety a preto
zvazuje predaj nehnutelnosti v rezime prenosu DPH podl'a §69 ods. 12 pis. ¢c. ZDPH.
Avsak nastdva otazka, ¢i tento predaj s prenosom neovplyvni predavajuceho koeficient
DPH. Jedna sa o vysokll sumu v porovnanim s trzbami a koeficient by bol vysoky, ¢o by
znacne ovplyvnilo DPH na vstupe pocas nasledujuceho roka.
Rada uctovnika vyplyva z § 50 ods. 2 zakona o DPH, podla ktoré¢ho sa do koeficientu
neuvadza:
- predaj podniku alebo jeho casti tvoriacej samostatni organizacni zlozku,
- predaj hmotného a nehmotného majetku, ktory platite’ dane pouzival na ucely
svojho podnikania, okrem zasob,
- prilezitostné finan¢né sluzby, ktoré su oslobodené od dane podla § 39 zakona o DPH,
- prileZitostny prevod a prileZitostny ndjom nehnutel’nosti,
- hodnotu nadobudnutych tovarov z iné¢ho ¢lenského Statu,
- hodnotu sluzieb prijatych od zahrani¢nej osoby z iné¢ho Clenského Statu alebo treticho
Statu.
Zaverom arieSenim prikladu je, Ze predavajici moze predat’ predmetni nehnutelnost,
ktora spiiia podmienky §38 ods. 8 ZDPH kupujucemu, ktory je registrovany pre DPH na
SR s DPH s prenosom DPH podla §69 ods. 12 pism. ¢ ZDPH, teda zostane zachovana
povodne dohodnuta predajna suma bez DPH, kedy tento predaj neovplyvni predavajiceho
koeficient DPH ani povinnost’ vratenia pomernej Casti odpocitanej DPH z rekonStrukcii

tejto nehnutel'nosti.
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Z.aver

Znalost’ a dodrziavanie rozsiahlej legislativy tykajucej sa ocefiovania, uctovania
a vykazovania nehnutelnosti je zakladom pre spravny postup pri akejkol'vek transakcii
tykajicej sa  nehnutelnosti v ucCtovnictve ucCtovne] jednotky.  Obchodovanie
s nehnutel'nostami je pomerne ¢asté u mnohych subjektov vystupujicich na trhu, a pocas
vykonu podnikatel'skej ¢innosti sa s nim stretdva vac¢Sina podnikatel'skych subjektov. Moze
sa jednat’ v podstate len o technické zhodnotenie prenajatého priestoru, pripadne o kiipu
parkovacieho miesta, ¢i drobnej stavby a podnikatel'sky subjekt vo vidcSine pripadov
vyuziva sluzby odborného poradenstva uc¢tovnika, ¢i danového poradcu. Podnikatel'ské
subjekty zaoberajlice sa vystavbou, predajom, prendjmom nehnutelnosti vo vyssej miere,
pripadne developerské spolocnosti, vo vacsine pripadov maju internych znalcov, poradcov,
pravnikov, ktori ovladaju rozsiahlu problematiku. Jedné sa totiz o transakcie s vysokymi
sumami a vysokym daitovym dopadom.

V nasej diplomovej praci sme si priblizili tito rozsiahlu tému zréznych oblasti
dani, sposobov uctovania, danovych rezimov. Teoreticka Cast’ zaverecnej prace bola
obsiahnutd v prvej kapitole prace. Hlavnym cielom kapitoly bola analyza zakladnych
definicii, pravnych noriem, zakonov ausmerneni nakolko je dodlezit¢ definovat’ pojem
nehnutelnost’ z roznych pohl'adov. V zakone o u¢tovnictve ¢. 431/2002 Z. z. je definicia
majetku a aktiv, av§ak samotna definicia nehnutel'nosti uvedend nie je. V pokraovani
prvej kapitoly sme sa zamerali na sposoby obstarania nehnutel'nosti, spdsob uctovania
nehnutelnosti podl'a zameru jeho vyuzitia a vyradenie nehnutelnosti. Velka Cast’” prace
bola venovana problematike DPH pri transakciach spojenych s nehnutel'nost’ami. A uviedli
sme aj prepojenie IFRS so slovenskymi uctovnymi predpismi.

Ciastkovym cielom nasej prace bolo ziskanie dostatoénych poznatkov, ktoré sme
vyuzili v tretej kapitole prace. Jednotlivé Ciastkové ciele boli obsiahnuté v druhej kapitole
prace. Pre dosiahnutie hlavného ciel’a zavere¢nej prace je dolezité dosiahnutie Ciastkovych
cielov, hlavnym cielom prace bolo oboznamenie Citatela s problematikou ocefovania,
uctovania a vykazovania nehnutelnosti v Slovenskej republike ato z réznych pohladov
a oblasti.

Tretia kapitola, ktord je praktickou castou prace je zamerand na rozbor troch

pripadov vybranych transakcii G¢tovnych jednotiek podsobiacich na slovenskom trhu.
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Zamerom bolo priblizit' Citatel'ovi ziskané poznatky zteoretickej Casti v praktickych
prikladoch z podnikatel'ského prostredia.

V prvom priklade bola téma spracovand zpohladu uctovania v spolocnosti
zaoberajucej sa vystavbou nehnutelnosti. Novovzniknuta spolo¢nost’ zacala s vystavbou
nehnutelnosti na zadklade zmluvy so zdkaznikom, v ktorej si zdkaznik urcil parametre,
jednalo sa teda o zakazkovu vystavbu nehnutelnosti. Uétovna jednotka pouzila metédu
nulového zisku, pocas vystavby doslo k postupnej fakturacii zakazky, ale aj odstipenie od
zakazky a naslednému dokonceniu zékazky pre nového zakaznika.

V druhom priklade sme sa zamerali na DPH pri predaji nehnutel'nosti, ktora bola
evidovana v majetku firmy. Fyzickd osoba podnikajuca na zéklade osved¢enia (Zivnosti)
predavala nehnutelnost’ inému podnikatel'skému subjektu, obe strany boli registrované re
DPH. Ked'Ze cena za nehnutelnost’ bola vopred dohodnuta, bolo v zaujme ju zachovat’
anenavySovat o DPH. Hrladali sme vhodné rieSenie pre obe strany tejto transakcie
a dodrzanie platnej legislativy.

V tretom priklade sme si priblizili problematiku uctovania nehnutel'nosti ur¢enej na
predaj. Spoloc¢nost’ zaoberajuca sa len touto Cinnostou rieSila pripad predaja vacse)
nehnutel'nosti na dve casti v dvoch uctovnych obdobiach, kde bolo potrebné urcit’ pomer
pre rozdelenie ceny, v ktorej sa dand Cast' nehnutelnosti ma vyradit' (teda premietnut
v nakladoch) v prislusnom zdanovacom obdobi.

Hlavny ciel’ zavere¢nej prace bol dosiahnuty v tretej kapitole prace a to aplikaciou
ziskanych teoretickych poznatkov obsiahnutych v prvej kapitole prace do troch prikladov

uvedenych v tretej Casti zdverecnej prace.
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