Metodicky pokyn k uplatiovaniu dane z pridanej hodnoty pri dodani a najme
nehnutelnosti alebo jej ¢asti podla § 38 zakona €. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov po 1. 1. 2020

Vzhladom na Upravu § 38 zakona €. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v zneni neskor$ich predpisov (dale;
len ,zakon o DPH®) s ucinnostou od 1.1.2020, Finan¢né riaditelstvo SR vydava novy metodicky pokyn
k uplatfiovaniu dane z pridanej hodnoty pri dodani a najme nehnutelnosti alebo jej Casti. Tymto metodickym
pokynom sa rusi metodicky pokyn k uplatiovaniu dane z pridanej hodnoty pri dodani a najme nehnutelnosti alebo
jej Casti podla § 38 zakona o DPH z aprila 2019, z ktorého sa do nového metodického pokynu preberaju vietky
Casti, ktorych sa novela zakona o DPH od 1.1.2020 nedotkla.

Finanéné riaditelstvo SR vydava metodicky pokyn k uplatfiovaniu dane z pridanej hodnoty pri dodani stavby alebo
Casti stavby vratane stavebného pozemku a pri najme nehnutelnosti alebo jej ¢asti podla ustanovenia § 38 zakona
0 DPH, ktoré bolo s G¢innostou od 1.1.2020 zmenené zakonom ¢&. 368/2019, ktorym sa meni a dopir'la zakon ¢&.
222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon €. 368/2019 Z. z.%).
Ustanovenie § 38 zakona o DPH je transpoziciou ¢l. 12 ods. 2, 3 a €l. 135 ods. 1 pism. j) azl) a ods. 2 a ¢l. 137
smernice Rady €. 2006/112/ES o spolocnom systéme dane z pridanej hodnoty (dalej len ,smernica®).

1. Oddiel Vymedzenie pojmov

Ustanovenie § 38 zakona o DPH upravuje uplatfiovanie DPH pri dodani stavby alebo jej Casti vratane bytov,
apartmanov a nebytovych priestorov, pri dodani pozemku vratane stavebného pozemku a pri ndjme a podnajme
nehnutelnosti alebo jej Easti vratane bytov, apartmanov, nebytovych priestorov, preto je potrebné definovat tieto
jednotlivé pojmy pre UCely ich uplatnenia podla zakona o DPH.

1.1. Stavba a ¢asti stavby

V platnej eurdpskej legislative (smernica; vykonavacie nariadenie Rady (EU) &. 282/2011, ktorym sa ustanovujl
vykonavacie opatrenia smernice 2006/112/ES o spolodnom systéme DPH; vykonavacie nariadenie Rady (EU) ¢.
1042/2013, ktorym sa meni vykonavacie nariadenie (EU) ¢. 282/2011, pokial ide o miesto poskytovania sluZieb)
ako aj v zakone o DPH sa pouzivaju v suvislosti s nehnutelnymi vecami pojmy ako budova, stavba, nehnutelny
majetok, ale aj investitny majetok (§ 54 zakona o DPH).
Pre ucely uplatnenia § 38 zakona o DPH musi byt nehnutefna vec stavbou resp. jej Castou. Pojem stavba je
komunitarnym pojmom, ktory sa méa vykladat jednotne vo vSetkych Elenskych Statoch.
Pojem budova je definovany v ¢l. 12 ods. 2 smernice (€l. 4 bod 3 pism. a) Siestej smernice) v slvislosti s
vykonavanim ekonomickej ¢innosti, ktorou je dodanie budov alebo ¢asti budov a pozemkov, na ktorych stoja, pred
prvym obyvanim, a dodanie stavebnych pozemkov.
V &l. 13b vykonavacieho nariadenia Rady &. 1042/2013, ktorym sa meni vykonavacie nariadenie Rady (EU) &.
28212011, pokial ide o miesto poskytovania sluzieb (dalej len ,vykondvacie nariadenie®) je definicia pojmu
,nehnutelny majetok®, z ktorej vyplyva, Ze ide o SirSi pojem. Nehnutelnym majetkom je nielen

- akakolvek budova alebo stavba pripevnena k zemi alebo v zemi nad Uroviiou mora alebo pod Aou, ktora

sa nemoze jednoducho rozobrat alebo premiestnit, ale aj o. i.:

- akakolvek urcita Cast zeme na povrchu alebo pod nim, ku ktorej mozno zalozit viastnicke pravo a drzbu.
Pojmy ,,budova“ a ,,stavba“ v slvislosti s citovanym ¢l. 13b vykonavacieho nariadenia su podrobne vymedzené
vo Vysvetlivkach k pravidlam EU voblasti DPH tykajicim sa miesta poskytovanych sluzieb v sivislosti
s nehnutelnym majetkom. Budovu mozno vymedzit ako (umelo vytvorend) stavbu so strechou a murmi. Stavba mé
v8ak Sir8i vyznam, ktory zahfiia aj iné (umelo vytvorené) stavby, ktoré nie su obvykle klasifikované ako budova.
Stavby m6zu zahffat stavebno-inzinierske diela, ako su cesty, mosty, letiska, pristavy, hradze, plynovody,
vodovodné a kanalizaéné systémy, ako aj priemyselné zariadenia, ako napriklad elekirarne, veterné turbiny,
rafinérie atd. (Cl. 64. a 65.). Vysvetlivky su zverejnené na webovom portéli financnej spravy ako Priloha k MP
k uplatneniu DPH pri sluzbach vztahujicich sa na nehnutelnost — Vysvetlivky k pravidlam EU v oblasti DPH
tykajucim sa miesta poskytovania sluzieb stvisiacich s nehnutefnym majetkom (dalej len ,Vysvetlivky®).



Stavbou pre ucely uplatnenia § 38 zékona o DPH su budovy, mosty, cesty, tunely, letiskd, pristavy, hrédze,
stavebno-inZinierske diela, pamétniky, plynovody, vodovodné a kanalizaéné systémy....

Pri vyklade jednotlivych pojmov, ako napr. byt, bytovy dom, apartmanovy dom, nebytovy priestor, uplatnenych
v ustanoveni § 38 zakona o DPH, je potrebné podporne vychadzat aj z legislativy platnej v SR a to najma:

o zakona €. 162/1995 Z. Z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
v zneni neskorsich predpisov (katastralny zakon)

o z&kona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku v zneni neskordich predpisov
(stavebny zakon)

e zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej
len ,zakon o vlastnictve bytov¥)

e vyhlasky €. 259/2008 Z. z. MZ SR o podrobnostiach o poZiadavkach na vnutorné prostredie budov a
0 minimalnych poZziadavkach na byty nizSieho Standardu a na ubytovacie zariadenia

e vyhladky ¢. 532/2002 Z. z. MZP SR, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami
s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie (dalej len ,vyhladka €. 532/2002 Z. z.%)

o vyhlasky ¢. 277/2008 Z. z. MH SR, ktorou sa ustanovuju klasifikacné znaky na ubytovacie zariadenia pri
ich zaradovani do kategorii a tried (dalej len ,vyhlaska &. 277/2008 Z. z.%)

e vyhlagky Uradu geodézie, kartografie a katastra SR €. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €.
162/1995 Z. z. okatastri nehnutefnosti a ozapise vlastnickych ainych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,vyhlaska €. 461/2009 Z. z.%)

Vo vyhlaSke €. 461/2009 Z. z. sa o. i. nachadza i rozdelenie stavieb podla druhu, rozdelenie priestoru
podla druhu ako aj rozdelenie nebytovych priestorov podia druhu. Podla prilohy €. 9 citovanej vyhlasky sa rozdeluju
priestory podla druhu na: bytovy priestor, nebytovy priestor, rozostavany byt a rozostavany nebytovy priestor.
Jednotlivymi druhmi nebytovych priestorov podfa prilohy €. 10 tejto vyhlasky su zariadenie obchodu, garéz,
zariadenie verejnej spravy a administrativy, zariadenie sluzieb (vyrobné, nevyrobné, opravarenské), zariadenie
Skolské a vychovné, zariadenie kultirne a osvetové, zariadenie stravovacie, skladovy priestor, zariadenie
zdravotnickej a socialnej starostlivosti, telovychovné a Sportové zariadenie, ateliér, iny nebytovy priestor.

Bytové budovy st v zmysle § 43b ods. 1 stavebného zakona stavby, ktorych najmenej polovica podlahovej plochy
je urena na byvanie. Medzi bytové budovy patria:
a) bytové domy
b) rodinné domy
c) ostatné budovy na byvanie, napr. detské domovy, Studentské domovy, domovy déchodcov a Utulky pre
bezdomovcov.

Bytovy dom je podfa § 2 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy
ur€ena na byvanie ama viac ako tri byty avktorej byty anebytové priestory su vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spoloéné Casti domu a spolo¢né zariadenia domu su suCasne v
podielovom spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Obdobne bytovy dom upravuje § 43b ods.
2 stavebného zakona ako budovu uréent na byvanie pozostavajucu zo 4 a viacerych bytov so spoloénym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie. Podla § 44 ods. 1 vyhlasky €. 532/2002 Z. z. musi mat bytovy dom najmenej
jedno garazove stojisko na jeden byt. Ak nemozno garazové stojisko situovat v dome alebo stavebnym napojenim
naf, musi byt vymedzena zodpovedajlca plocha na odstavenie vozidla. Odstavné a parkovacie stojisko moze byt
umiestnené aj mimo pozemku stavby bytového domu, ak ho nemozno technicky umiestnit na tomto pozemku.

Cast'ou stavby su priestory, ktoré st stdastou stavby, napr. byty, nebytové priestory, spoloéné &asti bytového
domu, spolo¢né zariadenia. Tieto si¢asti stavby su definované v osobitnych predpisoch nasledovne:

Byt je podla § 2 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov miestnost alebo subor miestnosti, ktoré si rozhodnutim
stavebného Uradu trvalo uréené na byvanie a mozu na tento el sluzit ako samostatné bytové jednotky. Obdobne
je byt definovany v § 43b ods. 4 stavebného zakona ako obytna miestnost alebo subor obytnych miestnosti
s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku s vlastnym uzavretim, uréeny na trvalé byvanie.
PrisluSenstvom bytu su podla ods. 6 cit. ustanovenia miestnosti, ktoré plnia komunikacné, hospodarske alebo
hygienické funkcie bytu.



Spoloéné ¢asti domu su v zmysle § 2 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpeénost, najma zéklady domu, strechy, chodby, obvodové mary, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né
terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Nebytovy priestor je podla § 2 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov miestnost alebo subor miestnosti, ktoré st
rozhodnutim stavebného Uradu uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo
bytu ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu.

Apartman v bytovom dome - je podia § 38 ods. 9 zakona o DPH na ucely uplatnenia § 38 ods. 5 a 8 zékona
0 DPH miestnost alebo subor miestnosti v bytovom dome, ktory je spdsobily plnit rovnaku funkciu ako byt. Tento
pojem tiez upravuje § 5 ods. 8 vyhlasky €. 277/2008 Z. z., ako subor dvoch alebo viacerych miestnosti na
ubytovanie hosti. Jedna z tychto miestnosti spiia podmienky obyvacej miestnosti. Si¢astou apartmanu je
samostatné hygienické zariadenie (samostatna kupelfia a samostatné WC alebo kipelfia s WC). Apartman je
oznatovany ako nebytovy priestor, nakorko nespifia normy pozadované pri bytovych jednotkach. Nevyzadui
sa presné rozmery, ani splnenie svetlotechnickej normy, ¢im su primarne vhodné na sezdnne ubytovanie. To
ale nie je podmienkou. Pri apartmane sa nevyZaduje v Uzemnom plane dosiahnutie uréitého pomeru medzi
bytovymi a nebytovymi priestormi. V zmysle stanoviska publikovaného Uradom geodézie, kartografie a katastra
SR v katastralnom bulletine apartmany v bytovom dome sa zapisuju katastralnymi odbormi na listy vlastnictva
réznym spdsobom, ako byt —t.j. vec uréena na byvanie (aj ked ide iba 0 sezdnne byvanie). V poznamke sa uvadza,
Ze ide o apartman. Pri kolaudacii sa mozno stretn(t s ich oznacenim ako ,nebytové priestory”, pripadne ako ,byt-
apartman®.

Apartmanovy dom je podla § 4 ods. 13 vyhlasky &. 277/2008 Z. z. ubytovacie zariadenie, ktoré je prevadzkované
zvy€ajne len v sezone (Co nie je podmienkou) a poskytuje hostom prechodné ubytovanie najmenej v piatich
apartmanoch alebo v tudiach.

1.2. Stavebny pozemok

Pojem stavebny pozemok je definovany v &l. 12 ods. 3 smernice ako akykolvek neupraveny alebo upraveny
pozemok, ktory Clenské Staty zadefinuju ako stavebny pozemok. V SR je stavebny pozemok upraveny v § 43h
stavebného zakona. Rozumie sa nim ¢ast uzemia urend Uzemnym planom obce alebo Uzemnym planom zony
alebo Uuzemnym rozhodnutim na zastavanie alebo pozemok zastavany stavbou. Nezastavany pozemok, ktory je
sucastou:

- pofnohospodéarskeho pddneho fondu v zmysle zak. €. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani polnohospodarskej
pddy a o zmene zak. €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania Zivotného prostredia
0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

alebo

- lesného pddneho fondu v zmysle zak. €. 326/2005 Z. z.. o lesoch v zneni neskorSich predpisov,

mozno v lzemnom plane obce alebo v Gzemnom plane zény urdit za stavebny pozemok, ak su spinené podmienky
na jeho trvalé vynatie z polnohospodarskeho podneho fondu alebo z lesného pddneho fondu, alebo ak je v
zastavanom Uzemi.

Priklad 1

Platitel A uzatvoril dria 1.2.2019 kupnu zmluvu s platitefom B, predmetom ktorej bol pozemok v katastralnom tzemi
obce O, zapisany v katastri nehnutelnosti ako orna p6da. Kupna cena bola stanovena vo vyske 44 000,-€. Obecné
zastupitelstvo rozhodlo na svojom zasadnuti dria 15.11.2018, Ze uvedeny pozemok bol zahrnuty do uzemného
plénu obce na zastavanie. Predmetny pozemok je na tcely zakona o DPH stavebnym pozemkom, hoci je na liste
vlastnictva zapisany ako polnohospodarska p6da, a preto predaj stavebného pozemku podlieha zdaneniu (kipna
cena je v stlade s § 22 ods. 1 zakona o DPH cenou vratane dane).

Priklad 2

Obec Z (platitel dane) prekvalifikovala obecné pozemky (polnohospodarsku p6du) na stavebné pozemky
vykonanim aktivnych krokov za tymto tucelom. Dria 12.2.2019 predala 12 stavebnych pozemkov uréenych na
vystavbu obchodného centra spolocnosti A za cenu 3 600 000,-€. Dodanie pozemku uréeného na vystavbu sa



povaZuje za cinnost podliehajticu dani bez ohfadu na to, aku Cinnost’ zdanitelné osoba vykonava a s prihliadnutim
na to, Ze tato ¢innost nepredstavuje iba uplatfiovanie viastnickeho prava. Ide teda o plnenie podliehajuce zdaneniu
DPH, pretoZe predaj stavebnych pozemkov nie je oslobodeny od dane podfa § 38 ods. 2 zakona o DPH. Kipna
cena vo vyske 3 600 000,-€ je cenou vratane DPH (§ 22 ods. 1 zakona o DPH).

2. Oddiel Dodanie nehnutefnosti alebo jej ¢asti
2.1 Uplatnenie danového rezimu

Podla § 38 ods. 1 zakona o DPH je oslobodené od dane dodanie stavby alebo Casti stavby vratane stavebného
pozemku, na ktorom stavba stoji, ak je dodanie uskutocnené po piatich rokoch odo dria

a) kolaudéacie stavby, ktorou sa povolilo prvé uZivanie stavby na uréeny ucel, alebo po piatich rokoch odo
dria zacatia prvého uZivania tejto stavby, a to podla toho, ¢o nastane skér,

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena Ucelu uZivania stavby, ku ktorej doslo v désledku vykonanych
stavebnych prac, ak naklady na tieto stavebné prace su vo vyske najmenej 40 % z hodnoty stavby pred
zacatim stavebnych prac; hodnotou stavby pred zalatim stavebnych prac sa na ucely tohto odseku
rozumie hodnota, ktora nie je niZ$ia ako cena porovnatelnej stavby na volnom trhu v ¢ase pred zacatim
stavebnych prac,

¢) kolaudacie, ktorou sa povolilo uzivanie stavby po vykonani stavebnych prac, v désledku ktorych doSlo
k podstatnej zmene podmienok doterajSieho uZivania stavby; podstatnou zmenou podmienok
doterajSieho uZivania stavby sa rozumie vynaloZenie nakladov na stavebné prace vo vySke najmenej 40
% z hodnoty stavby pred zacatim stavebnych prac.

Plynutie 5-ro¢nej doby je blizSie upravené v Casti 2.2. tohto metodického pokynu.

Platitel musi uplatnit rovnaky dariovy rezim na stavbul/jej Cast a aj na pozemok, na ktorom stavbaljej €ast stoji.

V pripade, ze v Ease dodania stavby/jej Gasti vratane pozemku, na ktorom stoji, uplynul asovy test piatich rokov,
podlieha toto pInenie oslobodeniu od dane. Platitel sa vSak méze rozhodnut toto pinenie zdanit (§ 38 ods. 8 zakona
o DPH) s vynimkou stavby uréenej na byvanie, bytu, apartmanu v bytovom dome. Pozemok, na ktorom stavbaljej
Cast stoji je evidovany v katastri nehnutelnosti samostatnym parcelnym ¢islom (tvori pddorys stavby a zvyCajne je
zapisany v katastri nehnutelnosti na samostatnej parcele).

Ak v ¢ase dodania stavbyl/jej Casti vratane pozemku, na ktorom stoji, neuplynul ¢asovy test piatich rokov, podlieha
toto plnenie DPH.

Podla § 38 ods. 7 zakona o DPH je oslobodené od dane aj dodanie takej Casti stavby, ktorou je jednotlivy byt,
jednotlivy apartman alebo jednotlivy nebytovy priestor, ak je uskutocnené po piatich rokoch odo dna

a) kolaudacie stavby, na zaklade ktorej sa povolilo prvé uZivanie bytu, apartmanu alebo nebytového
priestoru, alebo po piatich rokoch odo diia zaCatia prvého uZivania bytu, apartmanu alebo nebytového
priestoru, a to podla toho, ¢o nastane skoér,

b) kolaudacie, ktorou sa povolila zmena ucelu uZivania bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru, ku
ktorej doSlo v désledku vykonanych stavebnych prac, ak naklady na tieto stavebné prace st vo vyske
najmenej 40 % z hodnoty bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru pred zacatim stavebnych prac;
hodnotou bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru pred zacatim stavebnych prac sa na ucely tohto
odseku rozumie hodnota, ktora nie je niZSia ako cena porovnatelného bytu, apartmanu alebo nebytového
priestoru na volnom trhu v ¢ase pred zaCatim stavebnych préc,

¢) kolaudacie, ktorou sa povolilo uZivanie stavby, bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru po vykonani
Stavebnych prac na spolo¢nych Castiach stavby alebo jednotlivom byte, apartmane alebo nebytovom
priestore, v d6sledku ktorych do$lo k podstatnej zmene podmienok doterajSieho uZivania bytu, apartmanu
alebo nebytového priestoru; podstatnou zmenou podmienok doterajSieho uZivania bytu, apartmanu alebo
nebytového priestoru sa rozumie vynaloZenie nékladov na stavebné prace vo vyske najmenej 40 %
Z hodnoty bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru pred zacatim stavebnych prac.

Plynutie 5-roCnej doby od kolaudécie je blizSie uvedené v Casti 2.3. tohto metodického pokynu.



Dodanie stavby ur€enej na byvanie alebo Casti stavby, ktorou je jednotlivy byt, jednotlivy apartman v bytovom dome
po uplynuti Easového testu 5-ich rokov je vzdy oslobodené od dane, pretoze ustanovenie § 38 ods. 8 zakona o DPH
vyluuje moznost rozhodnutia platitela dane pre zdanenie dodania

- stavbyl/tej Casti stavby, ktora je urena na byvanie

- jednotlivého bytu

- jednotlivého apartmanu v bytovom dome. Ak platitel doda apartman v apartmanovom dome po uplynuti
¢asového testu 5-tich rokov, toto vyluéenie moZnosti volby zdanenia neplati. To znamena, Ze sa pri tejto transakcii
mbze platitel rozhodnut pre zdanenie.

Pokial sa spolu s rodinnym domom, bytovym domom, bytom, apartménom v bytovom dome dodéva aj pozemok,
uplatni sa rovnaky darovy rezim, tzn. oslobodenie od dane, aj na toto pinenie. Platitel sa nemdze rozhodnut pre
zdanenie tejto transakcie.

V pripade, ze sa dodava spolu so stavbou uréenou na byvanie (rodinnym domom, bytom, apartmanom) resp.
s nebytovym priestorom aj garaz resp. parkovacie miesto, je potrebné posudzovat tieto pripady individuéine
s ohladom na vSetky prvky, ktorymi si najmé ekonomicky ciel danej transakcie, moznost rozdelenia jednotlivych
plneni na samostatné a nezavislé pinenia....

Ak dodava platitel stavbu, ktoré je uréena na byvanie a aj na iny igel ako byvanie, pricom stavba spifia podmienky
na oslobodenie od dane, méze sa platitel rozhodnut zdanit dodanie tej Casti stavby, ktora nie je uréena na byvanie.
Platitel dane pritom bude musiet stanovit pomernu cenu stavby, ktord sa vztahuje k ¢asti urenej na byvanie
apomernu cenu k Easti stavby urCenej na iny Gcel (§ 38 ods. 8 zakona o DPH).

Priklad 3

Platitel viastni rekreant chatu nachadzajticu sa v Slovenskom raji. Jej prva kolaudacia bola 15.5.2010. Platitel
tuto chatu predal dria 12.2.2019 za cenu 230.000,-€. Ide o pinenie oslobodené od dane podla § 38 ods. 1 pism.
a) zadkona o DPH, nakolko ubehlo viac ako 5 rokov od prvej kolaudacie rekreacnej chaty. Platitel sa m6Ze rozhodnat
v zmysle § 38 ods. 8 zakona o DPH toto pinenie zdanit, pretoZe ide o stavbu urenti na rekreacné ucely. Ak platitel
oslobodil dodanie rekreacnej chaty, je povinny v poslednom zdafiovacom obdobi roka 2019 vykonat tpravu
odpocitanej dane podla § 54 zakona o DPH, v pripade, ak pri nadobudnuti chaty resp. jej vytvoreni viastnou
c¢innostou bola dafi odpocitana tplne alebo Ciastocne.

Priklad 4

Platitel dane vykonal v roku 2014 nadstavbu v bytovom dome, v ramci ktorej vybudoval 2 nové bytové jednotky.
Kolaudécia tychto bytov prebehla 5.10.2014. Islo o kolaudaciu, na zaklade ktorej sa povolilo prvé uZivanie
uvedenych bytov. Uzivanie tychto bytov zadalo az v novembri 2014. Casovy test piatich rokov zacina plynit odo
dria 5.10.2014, nakolko kolaudacia bola skér ako prvé uZivanie bytov.

Platitel sa v roku 2021 rozhodol predat’ jeden z tychto bytov. Predaj tohto bytu musi platitel oslobodit' od dane,
nakolko uz uplynulo 5 rokov od kolaudécie tohto bytu (§ 38 ods. 7 pism. a) zakona o DPH). Platitel sa neméze
rozhodnut’ zdanit tento predaj (§ 38 ods. 8 zakona o DPH).

Priklad 5

Platitel P ako predavajuci uzatvoril s platitelom K ako kupujtcim dria 15.2.2019 kupnu zmluvu, ktorej predmetom
Jje polyfunkény dom, pozostavajuci z 12-tich bytov a 5-tich nebytovych priestorov, v ktorom su prevadzkované
obchodné jednotky (predajiia nabytku, predajiia potravin, predajiia elektroniky, predajiia koZusin a predajria
kancelarskych potrieb). V ¢ase predaja uplynulo 5 rokov od prvej kolaudacie polyfunkéného domu. Podla § 38 ods.
1 zékona o DPH je dodanie domu oslobodené od dane. Platitel sa rozhodol zdanit predaj ¢asti nehnutelnosti
vztahujiucej sa na nebytové priestory (§ 38 ods. 8 zakona o DPH). Predaj Casti nehnutelnosti, v ktorej sa
nachadzaju byty, je oslobodeny od dane. Platitel’ sa neméze rozhodnut' pre jej zdanenie. Kupnu cenu vo vySke
990 000,-€ preto platitel P rozdelil na dve ¢asti:

- Cast' vztahujuca sa k nebytovym priestorom vo vyske 440 000,-€

- Cast' vztahujucu sa k bytom vo vyske 550 000,-€.

Kupnu cenu Casti nehnutelnosti vztahujicej sa k 12-tim bytovym priestorom vo vyske 550 000,-€ platitel P oslobodi
od dane.

Kupnu cenu Casti nehnutelnosti vztahujicej sa k 5-tim nebytovym priestorom vo vyske 440 000,-€ sa platite/
rozhodol zdanit, avSak vysku DPH nevyuctuje. Iba slovnd informaciu, Ze sa jedna o prenesenie dariovej povinnosti,



uvedie vo fakttire resp. kupnej zmluve (§ 74 ods. 1 pism. k) zékona o DPH). Na zaklade rozhodnutia platitela je
povinnost platit dafi prenesena na kupujtceho platitela K (§ 69 ods. 12 pism. c) zakona o DPH).

Priklad 6

Platitel dane vlastni bytovy dom, v ktorom ma zamer vykonat rekonstrukciu spolocnych casti a spolocnych
zariadeni domu (zateplenie, schodisko, vstupné dvere, pivnicné priestory a spolocné chodby, kocikaren...). Bytovy
dom bol skolaudovany 1.6.2008. K 1.1.2019 bola stanovena trhova hodnota uvedenej nehnutelnosti vo vyske 287
450,-€.

V obdobi od januara do novembra 2019 boli vykonané stavebné prace (rekonStrukcia) na zaklade povolenia
stavebného dradu. Dria 2.12.2019 bola vykonana ich kolaudacia. Celkové naklady na rekonstrukciu Cinili 122
000,-€.

Dria 15.8.2020 sa rozhodol platitel predat bytovy dom, pricom neméZe uplatnit oslobodenie od dane, nakolko podla
§ 38 ods. 1 pism. ¢) zakona o DPH doS$lo k podstatnej zmene podmienok uZivania stavby, kedZe naklady na
stavebné prace boli vo vyske 122 000,-€, ¢o je viac ako 40% trhovej hodnoty bytového domu pred zacatim
stavebnych prac (40% x 287 450 = 114 980,-). Pétrocna doba na uplatnenie oslobodenia od dane pri dodani
bytového domu zacina plynat' 2.12.2019. Platitel je povinny pri predaji nehnutelnosti uplatnit DPH.

Ak by naklady na rekonStrukciu Cinili menej ako 114 980,-€, potom by platitel uplatnil oslobodenie od dane pri
dodani (predaji) bytového domu, nakolko 5-ro¢na doba uz uplynula, kedZe kolaudacia, ktorou sa povolilo prvé
uzivanie stavby bola 1.6.2008. Platitel sa uz neméze rozhodnut predaj nehnutelnosti zdanit, lebo ide o dom uréeny
na byvanie (§ 38 ods. 8 zakona o DPH).

Priklad 7

Platitel dane vlastni nehnutelnost’ — prevadzkovu budovu, v ktorej vykonal v r. 2017-2019 stavebné Upravy,
vysledkom ktorych je prestavba prevadzkovej budovy na bytovy dom, v ktorom je 8 bytov. Kolaudécia bola dria
1.3.2019, o ¢om vydal stavebny drad rozhodnutie. Naklady na predmetné stavebné dpravy ¢inili 830 000,-€ bez
DPH a v d6sledku tychto stavebnych prac doSlo k zmene ucelu uzivania stavby. Nehnutelnost' (prevadzkova
budova) bola pévodne skolaudovana 4.5.2004.

Dria 15.6.2021 sa rozhodol platitel predat’ bytovy dom. Platitef je povinny uplatnit na tento predaj oslobodenie od
dane, pretoZe uz uplynulo 5 rokov od kolaudacie zo dria 4.5.2004 (§ 38 ods. 1 pism. a) zakona o DPH). Po
kolaudacii zo dna 1.3.2019, ktorou sa povolila zmena ucelu uZivania stavby po vykonani stavebnych prac, sa
neuplatni postup podfa § 38 ods. 1 pism. b) zakona o DPH, pretoZe stavebné prace zacali pred 31.12.2018.
Uvedené vyplyva z prechodného ustanovenia § 85kg ods. 4 zakona o DPH.

Platitel sa neméZe rozhodnut pre zdanenie, pretoze ide o dom uréeny na byvanie (§ 38 ods. 8 zakona o DPH).
Viykonané stavebné prace su investicnym majetkom, pri ktorom platitel postupuje podia § 54 zakona o DPH,
ked' sleduje zmenu ucelu jeho pouZitia po dobu 20 rokov z dévodu Upravy odpocitanej dane.

Priklad 8

Platitel dane vlastni nehnutelnost — prevadzkovu budovu, v ktorej vykonal v priebehu roka 2019 stavebné tpravy,
vysledkom ktorych je vybudovanie 6-tich bytov. Ich kolaudacia bola dfia 11.12.2019, o ¢om vydal stavebny urad
rozhodnutie. Naklady na predmetné stavebné tpravy Cinili 800 000,-€ bez DPH. Trhova hodnota nehnutelnosti
pred zacCatim stavebnych prac Cinila 1200 000,-€. Nehnutelnost (prevadzkova budova) bola pévodne
Skolaudovana 4.5.2002.

Dria 1.5.2021 platitel predal bytovy dom. Platitel je povinny uplatnit na tento predaj DPH, pretoZe eSte neuplynulo
5 rokov od kolaudécie zo dria 11.12.2019, ktorou sa povolila zmena ucelu uZivania stavby po vykonani stavebnych
préc. I8lo totiZ o také stavebné prace, ktorych néklady boli viac ako 40% hodnoty stavby pred ich zacatim (800
000 x 100/1 200 000 = 66,66%) a stcasne tieto prace zacali po 31.12.2018 (§ 38 ods.1 pism. b),

§ 85kg ods. 4 zakona o DPH).

Priklad 9

Dria 5.11.2022 predal platitel dane polyfunkénu budovu, v ktorej sa nachadzali bytové jednotky - byty a obchodné
priestory. V uvedenej budove boli vykonané v obdobi r. 2019-2020 stavebné prace za ucelom zateplenia budovy,
vymeny strechy, vymeny instalacii a prestavby obchodnych priestorov, vysledkom ktorych bola kolaudacia dria
12.7.2020. I8lo o kolaudaciu v zmysle § 38 ods. 1 pism. c¢) zakona o DPH, ked" do$lo k podstatnej zmene



podmienok doterajSieho uZivania stavby, nakolko néklady na stavebné prace Cinili 45% hodnoty stavby pred
zaCatim stavebnych prac.

Vzhfadom k tomu Ze neuplynulo 5 rokov od kolaudacie zo dria 12.7.2020, dodanie polyfunkcnej budovy podlieha
zdaneniu DPH.

Priklad 10

Platitel dane predal dria 15.2.2020 nehnutelnost’ inému platitelovi dane na zaklade Kdpnej zmluvy v rezime
zdanenia DPH. Prvé kolaudacia nehnutelnosti bola uskutocnena pred 20 rokmi, nehnutelnost’ bola pévodne
uZivana ako galvanizoviia. Predavajlci vykonal na objekte galvanizovne stavebné tpravy. Prislusny stavebny drad
vydal dnia 23.10.2018 kolaudacné rozhodnutie, ktorym povolil uZivanie stavby: ,stavebné Upravy objektu —
galvanizovria — za Ucelom zriadenia administrativnych priestorov*,

V § 43a ods. 1 stavebného zakona sa stavby podla stavebnotechnického vyhotovenia a tcelu lenia na pozemné
stavby ainZinierske stavby. Pozemné stavby sa podfa ucelu Clenia na bytové budovy a nebytové budovy.
V § 43¢ ods. 1 stavebného zékona st nebytové budovy definované ako stavby, v ktorych je viac ako polovica ich
vyuzitelnej podlahovej plochy uréena na nebytové ucely.

Vtomto pripade ide ozmenu popisu stavby z galvanizovane na administrativno - skladové priestory.
RekonStrukciou doSlo k podstatnej zmene doterajSieho uZivania stavby, avSak ustanovenie § 38 ods. 1 pism. c)
zakona o DPH sa v zmysle prechodného ustanovenia § 85kg ods. 4 zakona o DPH neuplatni, nakolko stavebné
préce zacali pred 31.12.2018. Kolaudécia dria 23.10.2018 sa teda neberie do tvahy. Ide o nehnutelnost, u ktorej
od prvej kolaudacie uplynulo viac ako 5 rokov, preto je tento predaj podfa § 38 ods. 1 pism. a) zakona o DPH
oslobodeny od dane a dodavatel - platitel dane nie je povinny k cene uplatnit' dafi. Platitel dane (predavajuci) sa
méZe rozhodnut na dodanie nehnutefnosti uplatnit’ zdanenie. KedZe prijemcom tohto plnenia je platitel dane,
osobou povinnou platit dan je podla § 69 ods. 12 pism. ¢) zakona o DPH prijemca plnenia — kupujuci. Dochadza k
tuzemskému prenosu dariovej povinnosti na kupujiceho (kupujtci vykona tuzemské samozdanenie). Predavajtici
vystavi faktdru bez DPH so slovnou informaciou ,prenesenie dariovej povinnosti“ (§ 74 ods. 1 pism. k) zakona o
DPH).

Priklad 11

Spolocnost’ (platitel’ dane) pontika na predaj trojizbovy byt nachadzajuci sa v Bratislave za cenu 140.000,-€.
Uvedeny byt je v pévodnom stave, pricom v ¢ase predaja uplynulo 5 rokov od jeho kolaudacie. Plnenie, ktorym je
dodanie tohto bytu, je jednoznacne oslobodené od dane v zmysle § 38 ods. 7 pism. a) zakona o DPH, pricom sa
platitel nemé6Ze rozhodnut pre zdanenie, nakolko tito moznost vylucuje § 38 ods. 8 zakona o DPH.

Priklad 12
Platitel dane N ako predavajuci uzatvoril dria 15.2.2019 kipnu zmluvu s platitelom dane C ako kupujucim,
predmetom ktorej bola nehnutelnost, ktorej prva kolaudacia bola dria 4.4.2008. Uvedent nehnutelnost platitel dane
N vyuzival do roku 2017 ako skladovacie priestory. V roku 2018 vykonal platitel N rekonStrukéné prace (stavebné)
na tejto nehnutelnosti za tcelom jej vyuZitia ako vyrobnej haly. Kolaudacia vyrobnej haly po vykonani stavebnych
prac bola dna 12.1.2019.
Pri uplatneni dariového reZimu (oslobodenia od dane resp. zdanenia tejto transakcie) pri predaji predmetnej
nehnutelnosti je potrebné vykonat ¢asovy test uplynutia 5-tich rokov odo dria prvej kolaudacie stavby, tzn. odo
dria 4.4.2008. V tejto suvislosti sa kolaudacia zo dria 12.1.2019 neberie do Gvahy, nakolko stavebné prace zacali
pred 31.12.2018. Ide teda o stavbu, u ktorej uplynulo 5 rokov od prvej kolaudacie.
Platitel dane N mdzZe predmetné pinenie:
- oslobodit od dane (§ 38 ods. 1 zakona o DPH)
- zdanit (§ 38 ods. 8 zékona o DPH), avSak k cene neuplatni DPH, pretoZe osobou povinnou platit DPH je
kupujuci platitel C (§ 69 ods. 12 pism. c) zdkona o DPH). Informéciu o preneseni povinnosti platit DPH
uvedie predévajuci platitel N na fakture (§ 74 ods. 1 pism. k) zakona o DPH).

Pokial je predmetom dodania stbor nehnutelnosti spifiajtici podmienky oslobodenia od dane podla § 38 ods. 1
zakona o DPH, pri¢om tento stbor nehnutelnosti tvoria pozemky, z ktorych su niektoré zastavané budovami,
a zvysné pozemky su na zaklade uzemného rozhodnutia ur€ené na zastavanie, pricom su vyuzité ako chodniky,
oplotenia, respektive na nich stoja iné stavby, ktoré nie su zapisané na liste vlastnictva, priom vSetky



nehnutelnosti si zapisané na jednom liste vlastnictva, potom pre G&ely uplatnenia DPH je rozhodujlcou
skutoCnostou fakt, &i ide o jedno plnenie alebo viacero odliSnych a samostatnych pineni.
Z judikatury Stdneho dvora vyplyva, Ze transakcia pozostavajlica z viacerych plneni, méze na Gcely zakona o DPH
z hospodéarskeho hladiska predstavovat jediné pinenie, ak by Elenenie predmetnej transakcie na samostatné
plnenia bolo z hospodarskeho hladiska umelé a ohrozovalo by funkénost systému DPH, ktory ma byt Co
najjednoduchsi. O jediné plnenie mdze ist' v dvoch pripadoch, a to:
- akjeden prvok tvori hlavné plnenie, zatial ¢o iny prvok treba chdpat ako vedfajSie pinenie, ktoré podlieha
rovnakému danovému rezimu ako hlavné plnenie, alebo
- ak dva alebo viaceré prvky alebo Ukony poskytnuté platitefom dane v prospech spotrebitefa, ktory sa
povazuje za priemerného spotrebitela, su tak Uzko spojené, ze objektivne tvoria jedno neoddelite/né
hospodarske pInenie, ktorého roz€lenenie by bolo neprirodzené.
Pri posudzovani plnenia ako jediného resp. viacerych samostatnych pineni je rozhodujlcim kritériom zdmer resp.
ciel zakaznika, tzn. ¢i s obe plnenia vtak Uzkom prepojeni, ze nemaju oddelene z pohladu priemerného
spotrebitela pre zékaznika potrebné praktické vyuzitie, ked' zékaznik nema zaujem kupovat jednotlivé objekty
apozemky oddelene, &i uz z dbvodu zvySenych administrativnych povinnosti, zvySenych nakladov alebo
akychkolvek inych dévodov.
V sUvislosti s posudzovanim zloZeného plnenia je na webovom portali finanénej spravy zverejnené usmernenie
Uplatnenie dane z pridanej hodnoty pri zdanitefnych obchodoch, ktoré predstavuju jedno zlozené plnenie alebo
viacero odlignych plneni, v kontexte rozhodnuti Stidneho dvora EU.

2.2. Plynutie 5-roénej doby pri dodani stavbyljej ¢asti vratane pozemku, na ktorom stoji

V ustanoveni § 38 zakona o DPH je v odseku 1 osobitne upravené plynutie 5-ro¢nej doby odo diia kolaudéacie
resp. prvého uzivania pri dodani stavby a €asti stavby vratane pozemku a samostatne v odseku 7 pri dodani ¢asti
stavby, ktorou je jednotlivy apartman, jednotlivy byt alebo jednotlivy nebytovy priestor.

Podla ustanovenia § 38 ods. 1 zdkona o DPH sa uplatiiuje zdanenie nielen na tzv. nové stavby resp. ich asti, ked
sa berie do Uvahy ich prva kolaudacia resp. ich prvé uZivanie, ale aj na také stavby, u ktorych doSlo k takym
rozsiahlym stavebnym pracam, vysledkom ktorych je mozné stavbu alebo jej East povazovat za ,novu stavbu®.
To, ze mozno povazovat za ur€itych podmienok stavbu po vykonani stavebnych préc, za novu stavbu uviedol
Sudny dvor vo viacerych svojich rozhodnutiach, napr. v rozsudku ¢. C-326/11 J.J. Komen en Zonen Beheer
Heerhugowaard BV (d'alej len ,,Komen“)', v rozsudku ¢. C-308/16 Kozuba Premium Selection sp. z 0.0. (dalej

1 Spolotnost Komen na zaklade notarskej zapisnice nadobudla casti nehnutelného majetku, ktoré zahffiajii obchodné priestory
nachadzajlce sa v nakupnej pasazi v Hoorne. Za defi dodavky tohto nehnutelného majetku sa povazoval tento isty defi. Na Ucely prestavby
predmetného nehnutelného majetku na novu budovu boli uz predtym, nez Komen nadobudia obchodné priestory, na ziadost na ucet
predavajuceho uskutonené rozsiahle demolacné prace. Po tomto nadobudnuti Komen pokraCovala v renovacii a prestavbe, takze
vysledkom vSetkych uskutonenych prac, €i uz na (cet predavajuceho, alebo na icet Komen, bolo postavenie novej budovy. Uskutonenymi
pracami nikdy pocas procesu prestavby budovy nedoslo k vzniku nezastavaného pozemku.

Finanény organ povazoval tito dodavku majetku za oslobodent od dane. Zo spisu bolo zrejmé, Ze poCas demolacnych prac minimalne
jeden z obchodov v désledku poSkodenia budovy neplatil prenajom. Konkrétne bol vstup do uvedenej budovy obmedzeny a budova bola
bez osvetlenia. V okamihu dodavky vSak bola nakupna pasaz este spristupnena verejnosti a aspon jeden obchod bol v prevadzke. Takze
existujuca budova sa mala eSte povazovat za budovu, ktora ako takad bola v prevadzke. Spolo¢nost Komen nesuhlasila so zavermi
finanéného organu a tvrdila, Ze ide o dodanie nehnutelného majetku, ktory podlieha DPH.

Sudnemu dvoru bola polozena otazka, &i sa méa ¢l. 13 B pism. g) v spojeni s ¢l. 4 ods. 3 pism. a) Siestej smernice vykladat tak, ze dodavka
budovy, pri ktorej predavajuci pred jej dodavkou vzhladom na postavenie novej budovy uskutonil prestavbu (rekonstrukciu), pri¢om po
dodavke v stavebnych a rekonstrukénych pracach pokracoval kupujuci, ktory ich aj dokoncil, nie je oslobodena od DPH?

Vyjadrenie Sudneho dvora:

Oslobodenie od DPH podla ¢l. 13 B pism. g) v spojeni s ¢l. 4 ods. 3 pism. a) Siestej smemice sa vztahuje na dodavky existujucich budov
alebo &asti budov a na pozemok, na ktorom stoji. Clenské $taty mozu zaviest DPH na dodavku budovy alebo asti budovy a na pozemok,
na ktorom stoji, ku ktorej do$lo pred prvym obsadenim.

V danom pripade sa predavajlici vo&i kupujlicemu zaviazal zabezpegit demolaciu. Umysel zmluvnych stran postavit budovu vyplyva zo
skuto&nosti, ze predavajuci pred dodavkou a na svoj Ucet ziskal stavebné povolenie, na zaklade ktorého po uskutoéneni dodavky v pracach
pokracoval kupuijuci. V tejto stvislosti boli predavajicim vykonané len Ciastotné demolaéné prace v existujlcej budove, ktora bola navyse
sCasti obsadena, zatial ¢o samotné prace spocivajuce v prestavbe uvedenej budovy na novu budovu mali byt vykonané kupujucim po
uskutoéneni dodavky. Takéto plnenie nemozno kvalifikovat ako dodavku budovy s pozemkom, na ktorom stoji, pred svojim prvym
obsadenim v zmysle prestavby budovy podla €l. 4 ods. 3 pism. a) Siestej smernice. O dodavku novej budovy ide len vtedy, ak bola prestavba
dokoncena, alebo prinajmenSom znacne pokro€ila s cielom vytvorit podstatne odliSnd budovu, ktorl moZno obsadit.



len ,Kozuba“)? . V tejto veci mozu jednotlivé Clenské Staty stanovit rozsah stavebnych prac (rozsah prestavby,
rozsah rekonstrukcie), ktoré sa vykonaju na stavbe a ktoré budu viest k zmene jej uzivania alebo podstatnym

Podla €l. 13 B pism. g) v spojeni s €l. 4 ods. 3 pism. a) Siestej smernice sa oslobodenie od DPH vztahuje na plnenie spogivajuce v dodavke
nehnutelného majetku, ktory tvori pozemok a existujlica budova, ktora je v prestavbe na novl budovu, pretoze v okamihu tejto dodavky boli
na existujlcej budove vykonané len Ciastocné demolacné préce, a prinajmenSom ako taka bola este vyuzivana.

2 Spolo¢nost Kozuba rozhodla v roku 2015 o zvy$eni zakladného imania v defi, ked' spoloénik vloZil do spolo¢nosti obytnt budovu, ktora sa
nachédzala v oblasti Jablonka a bola postavena v roku 1992. Tato budova bola v r. 2006 zrekonStruovana na ucely ekonomickej ¢innosti
spolo¢nosti Kozuba, ktora vynaloZila investicie na rekontrukciu vo vyske priblizne 55% jej povodnej hodnoty. Po dokon€eni prac v r. 2007
bola budova zapisana do zoznamu dihodobého majetku ako iny hmotny majetok do rubriky ,vzorovy dom®, pod ktorou zostala zapisana az
do svojho predaja v r. 2009. Spolo¢nost’ Kozuba sa domnievala, ze tento predaj bol oslobodeny od dane. Finanéné organy boli odliSného
nazoru a predmetny predaj budovy zdanili aj napriek tomu, ze sa dotknuta budova z Uétovného hladiska vyuzivala na viastné potreby
spolognosti. Tato skutocnost vSak neviedla k tomu, Ze by sa po vykonanej rekon3trukcii budovy uskutociiovali zdanitelné transakcie. Preto
datum ,prvého obyvania“ tejto budovy mal byt stanoveny nie na defi 31.7.2007, ale na den 15.1.2009, kedZe tento datum zodpoveda
uskuto€neniu prvej zdanitelnej transakcii, ktorou bol konkrétne jej predaj, ktory sa navySe uskutoénil v ramci prvého obyvania budovy.
Otézka polozena Sudnemu dvoru: Ma sa €l. 135 ods. 1 pism. j) smernice vykladat tak, ze brani vnutroStatnej pravnej Uprave, ktora stanovuje,
Ze dodanie budov, stavieb alebo ich ¢asti je oslobodené od dane, okrem pripadu, ak

- sadodanie uskuto¢ni v rdmci prvého obyvania alebo pred nim,

- medzi prvym obyvanim a dodanim budovy, stavby alebo jej Easti uplynuli menej ako 2 roky,
pricom pol'sky zakon o DPH definuje ,prvé obyvanie® ako odovzdanie budov, stavieb alebo ich Easti do uzivania prvému nadobudatelovi
alebo prvému uzivatefovi na z&klade zdanitefnych transakcii po tom, o tieto budovy, stavby alebo ich ¢asti boli postavené alebo
zrekonStruované, ak naklady vynaloZené v suvislosti s rekonstrukciou v zmysle predpisov o dani z prijmu predstavovali najmenej 30%
povodnej hodnoty?
Uvedenou otazkou sa vnutrotatny sud pyta, €i na zaklade uvedenej Upravy podlieha oslobodenie od dane dvojitej podmienke, a to aby sa
transakcia netykala dodania, ktoré sa uskuto¢nilo v ramci prvého obyvania, ku ktorému do$lo v rdmci zdanitelnej transakcie, a aby v pripade
rekonstrukcie existujlcej budovy boli ndklady vynalozené na tento Ucel nizSie ako 30% pdvodnej hodnoty tejto budovy.
Cl. 135 ods. 1 pism. j) smernice upravuje oslobodenie od DPH v pripade iného dodania budov, neZ je upravené v &l. 12 ods. 1 pism. a)
smernice, ktory odkazuje na dodanie budov alebo ¢asti budov a pozemkov, na ktorych stoja, pred prvym obyvanim. Tieto ustanovenia
posudzované vo vzajomnej sUvislosti tak rozliSuju medzi tym, &i ide o novl alebo existujucu budovu, priCom predaj existujliceho
nehnutelného majetku v z&sade nepodlieha DPH. Ratio legis tychto ustanoveni predstavuije relativna absencia pridanej hodnoty vyplyvajucej
z predaja existujicej budovy. Nésledny predaj budovy po jej prvom dodani kone&nému spotrebitelovi totiz nevytvara znaénu pridand
hodnotu, v désledku ¢oho musi byt v z&sade oslobodeny od dane. Prave pridana hodnota uréuje to, ¢i dodanie budovy podlieha DPH,
pretoze toto ustanovenie (¢l. 12 ods. 2 smernice) opraviluje ¢lenské Staty, aby stanovili pravidld uplatfiovania kritéria uvedeného v ¢l. 12
ods. 1 pism. a) smernice, ktorym je kritérium ,prvého obyvania“ pri prestavbe budov. Smernica totiz umoziuje zdanit dodanie budov, ktoré
boli predmetom prestavby, kedze v dosledku tejto transakcie ziskava dana budova pridand hodnotu podobne ako v pripade jej povodnej
vystavby.
Pol'sky zakonodarca na jednej strane tym, ze pojem ,prvé obyvanie* posudil ako uskuto¢nenie zdanitelnej transakcie, vylucil z uvedeného
oslobodenia od dane obyvania, ktoré nie st zdrojom prijmu alebo ktoré nevedu k zdanitelnym transakciam s tym désledkom, Ze oslobodenie
upravené v ¢l. 135 ods. 1 pism. j) smernice sa neuplatfiuje na prevod existujicej budovy, ktoru jej vlastnik vyuzival pre vlastné obchodné
potreby z dévodu, Ze toto vyuzivanie nemozno povazovat ,za prvé obyvanie® pri absencii takejto zdanitelnej transakcie. Na druhej strane
v rozsahu, v akom rozsiril kritérium ,prvého obyvania“ na prestavby nehnutelného majetku, stanovil kvantitativne kritérium, podla ktorého
musia naklady na takuto prestavbu dosiahnut urity percentualny podiel pévodnej hodnoty budovy, a to najmenej 30%, aby bol jej predaj
zdaneny na ucely DPH.
Pojem ,prvé obyvanie” sa nachadza v ¢l. 12 smernice bez toho, aby bol definovany. Tento pojem treba chapat tak, ze zodpoveda kritériu
prvého pouzitia majetku jeho majitelom alebo najomcom. Toto kritérium bolo stanovené na ur¢enie okamihu, v ktorom je vyrobok spdsobily
opustit vyrobny proces, aby vstlpil do odvetvia spotreby. Z tejto analyzy vSak nevyplyva, ze k pouzivaniu majetku jeho vlastnikom musi
dochadzat' v ramci zdanitelnej transakcie. Clenské &taty nie st najma opravnené uplatnit na oslobodenie od DPH v oblasti dodania budov
v ase po ich prvom obyvani podmienku, a to, aby k prvému obyvaniu dolo v ramci zdanitelnej transakcie. Pokial ide 0 moznost ¢lenského
Statu vymedzit' pravidla uplatfiovania kritéria ,prvého obyvania®, treba uviest, ze stanovenie kvantitativneho kritéria, podla ktorého musia
naklady na prestavbu dosiahnut uréity percentualny podiel z pévodnej hodnoty budovy, predstavuje vykonanie tejto moznosti.
Rovnako pojem ,prestavba“ nie je definovany v smernici, ale naznacuje, Ze na budove musia byt vykonané podstatné zmeny, ktorych Gi¢elom
je zmenit jej uZivanie alebo podstatnym spdsobom zmenit podmienky jej obyvania. Tento pojem zahffia najma pripad, ked boli uskutoénené
kompletné préce alebo dostatogne pokroCilé prace, po skonceni ktorych sa bude budova vyuZivat na iny Ucel. Uvedeny pojem treba vykladat
aj v stlade s ciefom smernice, ktorym je zdafiovanie transakcie, ktorej ucelom je zvysit hodnotu majetku. V pripade novych budov je tato
pridana hodnota vysledkom stavebnych prac, v dosledku ktorych doSlo k podstatnej zmene reéineho stavu z dévodu prechodu
z nezastaveného, ba dokonca nepripraveného, pozemku k obyvatelnej budove. V pripade existujlcich budov vznika pridana hodnota vtedy,
ak doslo k podstatnej prestavbe spdsobom, ze existujucu budovu mozno povazovat za novl budovu.
Cl. 12 ods. 1 a2 agl. 135 ods. 1 pism. j) smernice brania vntro$tatnej tprave, ktora podmiefiuje oslobodenie od DPH v pripade dodania
budov tym, aby k prvému obyvaniu tychto budov doslo v ramci zdanitelnej transakcie, ale nebrania tomu, aby vnutro$tatna pravna Uprava
podmieriovala oslobodenie tym, aby v pripade rekonstrukcie existujucej budovy nepresiahli néklady na rekon3trukciu 30% jej pévodnej
hodnoty, pokial by sa pojem rekon3trukcie vykladal rovnako ako pojem prestavba v tom zmysle, Ze sa na budove musia vykonat podstatné
zmeny, ktorych U¢elom je zmenit jej uzivanie alebo podstatnym spésobom zmenit podmienky jej obyvania.



spbsobom zmenia podmienky uzivania stavby, priCom tato prestavba spdsobi, ze sa dana stavba po vykonani
stavebnych prac (prestavby, rekonstrukcie) bude povazovat za ,novu stavbu®. V pripade, ze v okamihu dodavky
stavby nie st dokoncené stavebné prace (prestavba, rekonstrukcia) alebo nie su tieto prace znaéne pokrodilé
s ciefom vytvorit podstatne odlidnu stavbu, nie je mozné dodavanu stavbu povazovat za ,novu stavbu®.

Pre ucely § 38 zakona o DPH sa plynutie 5-ro¢nej doby posudzuje v situaciach uvedenych v bodoch 2.2.1 a2 2.2.3.

221 —podla§ 38 ods.1 pism.a) zakona o DPH - odo dna prvej kolaudacie stavby, ktorou sa
povolilo prvé uZivanie stavby na urCeny Ucel, o om vydava v zmysle § 82 ods. 1 stavebného z&kona stavebny
Urad kolaudacéné rozhodnutie, v ktorom sa urcia podmienky uzivania stavby, ak je to potrebné. Diiom kolaudacie
je den, kedy nadobudne pravoplatnost kolaudaéné rozhodnutie.

alebo

- odo dna zacatia prvého uzivania stavby ato

podla toho, ¢o nastane skor.

Ak prebehne prva kolaudacia skor ako zaéne uZivanie stavby, potom ¢asovy limit 5-tich rokov za¢ina plynut odo
dna kolaudécie a naopak, ak k uZivaniu stavby dojde skér ako sa uskutocnila kolaudacia, potom &asovy limit 5-
tich rokov zacina plynut odo dia zacatia uzivania stavby.

Stavebny urad mézZe podla § 83 stavebného z&kona na Ziadost stavebnika vydat ¢asove obmedzené povolenie
na pred¢asné uzivanie stavby aj pred odovzdanim a prevzatim vietkych dodavok, pokial to nema podstatny vplyv
na uzivatelnost stavby a pred€asné uZivanie neohrozuje bezpecnost azdravie oséb. Do 15 dni odo dia
odovzdania a prevzatia takej stavby je stavebnik alebo buduci uzivatel povinny podat stavebnému dradu navrh na
kolaudaciu stavby. Stavebny Urad méZe dokonca aj upustit od kolaudacie podia § 81c stavebného zakona, ak
ide o:

a) drobné stavby, stavebné upravy a udrziavacie prace, po ktorych ohlaseni stavebny Urad ur€il, ze podliehaju
stavebnému povoleniu,

b) jednoduché stavby aich zmeny s vynimkou stavieb na byvanie, stavieb na individualnu rekreaciu, garazi
a stavieb s prevadzkovym a vyrobnym zariadenim.

V pripade, Ze pojde o dodanie takej rozostavanej stavby, u ktorej este nebola vykonana kolaudacia resp. ktora este
nie je uzivana, nezacne plynut 5-rocny ¢asovy limit, ¢o znamena, ze ide o plnenie, ktoré podlieha zdaneniu a nie
je mozné uplatnit oslobodenie od dane.

Priklad 13

Platitel dane N ako predavajuci uzatvoril diia 15.4.2019 kupnu zmluvu s platitefom dane C ako kupujicim,
predmetom ktorej bola nehnutelnost, ktorej prva kolaudacia bola dria 4.4.2010. Uvedent nehnutelhost platitef dane
N vyuZival do roku 2017 ako skladovacie priestory. V roku 2018 vykonal platitel N rekon$trukéné prace (stavebné)
na tejto nehnutelnosti za tcelom jej vyuZitia ako vyrobnej haly. Kolaudacia vyrobnej haly po vykonani stavebnych
prac bola dna 12.2.2019.

K odovzdaniu nehnutelnosti kupujicemu platitelovi dane C do$lo v deri zapisu zmeny viastnika nehnutelnosti
v katastri nehnutelnosti, t.j. 29.4.2019.

Casovy test 5-tich rokov zacal plynut dfiom prvej kolaudécie stavby, tzn. dfiom 4.4.2010. Podla prechodného
ustanovenia § 85kg ods. 4 zakona o DPH sa kolaudacia zo dna 12.2.2019 neberie do Gvahy, nakolko stavebné
préce zacali pred 1.1.2019. Ide teda o stavbu, u ktorej uplynulo 5 rokov od prvej kolaudéacie.

Priklad 14

Platitel dane Z na zéklade stavebného povolenia stavebného tradu vybudoval stavbu — skladovacie priestory

vo svojom prevadzkovom areali. Diia 15.11.2017 bola stavba pripojena na zéklade povolenia stavebného Uradu
na docasné uzivanie stavby k odberu elektriny a vody, nakolko ju platitel bezprostredne potreboval na uskladnenie
fovaru.

Ku kolaudacii tejto stavby doslo az dria 3.1.2018. Plynutie 5-rocnej doby zacalo driom uZivania stavby, tzn. driom
15.11.2017, nakolko tento der nastal skér ako kolaudécia (§ 38 ods. 1 pism. a) zakona o DPH).
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222 —podra § 38 ods. 1 pism. b) zdkona o DPH - odo dnia kolaudacie, ktorou sa povolila zmena
ucelu uzivania stavby, ku ktorej doSlo v dosledku stavebnych prac, priCom musi byt spinena podmienka, ze
naklady na stavebné prace tvoria najmenej 40% z hodnoty stavby pred ich za&atim.

Zmenu UcCelu uzivania stavby povoluje stavebny urad v stavebnom konani, vysledkom ktorého je kolaudacné
rozhodnutie. Pri zmene UGCelu uzivania stavby dochadza k zmene uzivania z bytovych na nebytové priestory
a naopak. Ide teda o dodanie takej stavby (vratane pozemku, na ktorom stoji), na ktorej boli vykonané stavebné
Upravy:

- ktoré si vyzadovali stavebné povolenie a nasledne kolaudaciu,

- vysledkom ktorych bola taka prestavba, ktora zmenila ucel uzivania stavby a

- ktorych naklady boli vo vySke 40% a viac z hodnoty stavby pred zaCatim tychto stavebnych prac.

V svislosti s vykonanymi stavebnymi pracami na stavbe (prestavbou) je definovany pojem ,hodnota stavby pred
zacatim stavebnych prac, a touto hodnotou sa rozumie hodnota, ktoré nie je nizSia ako cena porovnatelnej
stavby na volnom trhu v ¢ase a v danom mieste (priestore) pred zaéatim stavebnych prac. Sposoby, ktorymi platitel
dane preukazuje tuto hodnotu stavby ustanovenie § 38 zakona o DPH neupravuje. Preto si platitel moze tento
sposob zvolit sam, av8ak rozhodujucou skutoénostou je preukaznost a hodnovernost dokazu. Ako jeden z
moznych spdsobov sa javi znalecky posudok, ale méze ist napr. aj o porovnanie cien stavieb ponukanych v danom
Case a priestore prostrednictvom realitnych kancelarii prip. iny spdsob.

VSetky vy$Sie uvedené podmienky musia byt spinené siéasne, aby bolo mozné po uskutoénenych stavebnych
pracach (prestavbe) vykonat Casovy test plynutia 5-roénej doby. Ak €o len jedna z tychto podmienok nie je
splnena, nezacne plynut 5-roéné doba po vykonani stavebnych prac.

Podla prechodného ustanovenia § 85kg ods. 4 zékona o DPH opatovné plynutie 5-roénej doby po vykonani
stavebnych prac, vysledkom ktorych je kolaudacia podla § 38 ods. 1 pism. b), zacne iba v pripade, ze stavebné
prace zacali po 31.12.2018.

Priklad 15

Platitel dane P sa rozhodol vykonat stavebné tpravy na nehnutelnosti, ktoré sluzila v minulosti ako administrativna
budova a ktorti toho ¢asu nevyuZival. Uvedena nehnutelfnost bola skolaudovana 13.5.2000. V roku 2019 prebehli
stavebné prace na nehnutelnosti, ktorych vysledkom bola prestavba nehnutelnosti na bytovy dom. Kolaudacné
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dria 1.9.2020. Skuto¢né naklady na tieto stavebné prace boli vo vyske 900
320,-€. 'V Case zacCatia rekonstrukcie bola stanovend na zaklade znaleckého posudku trhova hodnota
nehnutelnosti vo vyske 2 111 000,-€.

Pétrocna doba pre uplatnenie oslobodenia zacina plynut od kolaudacie dria 1.9.2020, ktorou doSlo k zmene tcelu
uzivania stavby, a stiCasne bol spineny 40%-tny podiel nakladov na stavebné tpravy vo vztahu k trhovej hodnote
stavby v Case zacatia stavebnych prac. Tento pomer je vo vyske 42,64 %. (900 320 : 2 111000 x 100% ). Pripadny
prevod bytového domu bude 5 rokov od kolaudacie zo dria 1.9.2020 predmetom zdanenia. Po uplynuti 5-tich rokov
(po 1.9.2025) bude prevod nehnutelnosti oslobodeny od dane bez moznosti volby zdanenia (§ 38 ods. 8 zakona
0 DPH).

Priklad 16

Platitel dane vlastni nehnutelnost, v ktorej sa nachadzala materska $kola. Na zaklade stavebného povolenia v r.
2017-2019 vykonal stavebné upravy, vysledkom ktorych je prestavba nehnutelnosti na rodinny dom. Kolaudéacia
po vykonani stavebnych prac bola diia 1.3.2019. Naklady na predmetné stavebné dpravy Cinili 830 000,-€. Trhova
hodnota nehnutelnosti pred zacatim stavebnych prac bola 1 250 000,-€. Nehnutelnost bola pévodne skolaudovana
4.5.2004.

Kolaudacia zo dria 1.3.2019, ktorou sa povolila zmena ucelu uZivania stavby po vykonani stavebnych prac,
a naklady na stavebné prace predstavovali najmenej 40% hodnoty stavby pred zacatim prac (830 000 x 100/1
250 000 = 66,4%), sa neberie do tvahy, pretoZe stavebné prace zacali pred 31.12.2018 (§ 85kg ods. 4 zakona o
DPH).

Priklad 17

Platitel dane viastni nehnutelnost' — ubytoviiu, v ktorej vykonal na zaklade stavebného povolenia v obdobi januar
az oktéber 2019 stavebné Upravy, vysledkom ktorych je vybudovanie 20 bytov. Kolaudacia po vykonani stavebnych
prac bola dria 1.11.2019. Naklady na predmetné stavebné tpravy €inili 900 000,-€. Trhova hodnota ubytovne pred
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zaCatim stavebnych prac stanovené v znaleckom posudku bola 1400 000,-€. Nehnutelnost' - ubytoviia bola
pbvodne skolaudovana 2.6.2001.

Kolaudaciou zo dria 1.11.2019, ktorou sa povolila zmena tcelu uzivania stavby po vykonani stavebnych prac,
ktorych naklady predstavovali najmenej 40% hodnoty stavby pred zacatim prac (900 000 x 100/1 400 000 = 64,3%),
zacina 5-rocné doba plynut opét’ (§ 38 ods. 1 pism. b) zakona o DPH).

Priklad 18

Platitel dane viastni nehnutelnost, v ktorej sa nachadzajti obchodné priestory. V obdobi februér az september 2019
vykonal na zaklade stavebného povolenia stavebné tpravy, vysledkom ktorych je vybudovanie 6 bytov. Kolaudécia
po vykonani stavebnych prac bola dria 15.10.2019. Naklady na predmetné stavebné dpravy Cinili 500 000,-€.
Trhova hodnota nehnutelnosti pred zaCatim stavebnych prac stanovena v znaleckom posudku bola 1 400 000,-€.
Nehnutelnost’ bola pévodne skolaudovana 22.4.2000.

Kolaudaciou zo dna 15.10.2019, ktorou sa povolila zmena Ucelu uZivania stavby po vykonani stavebnych prac, a
naklady na stavebné prace boli menej ako 40% hodnoty stavby pred zacatim prac (500 000 x 100/1 400 000 =
35,7%), nezacina plynut 5-rocné doba. Nie je totiz spinena jedna z podmienok, ktorou je minimalne 40%-tny podiel
nakladov na stavebné upravy vo vztahu k trhovej hodnote nehnutelnosti (§ 38 ods. 1 pism. b) zakona o DPH).

223 - podla § 38 ods.1 pism. c) zakona o DPH-odo dia kolaudacie, ktorou sa povolilo
uzivanie stavby po vykonani stavebnych prac, na zaklade ktorych doSlo k podstatnej zmene podmienok
doterajSieho uzivania stavby. Ide o také stavebné Upravy (prestavbu), pri ktorych nedochadza k zmene Ucelu
uzivania stavby, ale dochadza k podstatnej zmene podmienok uZivania stavby. V tejto suvislosti je definovany
pojem ,podstatnd zmena podmienok doterajSieho uzivania stavby”, ktorou sa rozumie vynaloZenie nékladov
na stavebné prace vo vySke najmenej 40% hodnoty stavby pred zagatim stavebnych prac.

Na to, aby zaala po uskutonenych stavebnych pracach (prestavbe) plynat 5-roéné doba pri dodani stavby, na
ktorej boli vykonané stavebné upravy, musia byt splnené stc¢asne nasledovné podmienky:

- ide o stavebné prace, ktoré si vyzadovali stavebné povolenie a nasledne kolaudaciu stavby,

- vysledkom vykonanych stavebnych prac je podstatnd zmena podmienok uzivania stavby,

- naklady na stavebné prace boli vo vyske 40% a viac hodnoty stavby pred za¢atim stavebnych prac.
Platitel je teda povinny preukazat hodnotu stavby pred za€atim stavebnych prac relevantnym dékazom, pri¢om
zakon o DPH nestanovuje spdsoby preukazovania tejto hodnoty. Jednym zo spdsobov je znalecky posudok, ale
mdZe tymto dékazom byt aj napr. porovnanie predajnych cien porovnatelnych stavieb na realitnom trhu prip. iny...
V pripade, Ze platitel vykona stavebné prace na stavbe v takom rozsahu, ktora nevyZaduje v zmysle stavebného
zakona stavebné povolenie, nezacne plynut 5-rocny ¢asovy test po takto vykonanych stavebnych pracach.
Podla prechodného ustanovenia § 85kg ods. 4 zékona o DPH opatovné plynutie 5-roénej doby po vykonani
stavebnych prac, vysledkom ktorych je kolaudécia podfia § 38 ods. 1 pism. c), zacne iba v pripade, Ze stavebné
prace zacali po 31.12.2018. Ide o také stavebné prace, ktorych vykonanie povolil stavebny drad v stavebnom
konani, ked rozhodnutie o povoleni stavebnych prac umoznuje v zacati stavebnych prac po 31.12.2018.

Priklad 19

Platitel dane viastni nehnutefnost’ sluziacu ako prevadzkova budova. V roku 2019 vykonal stavebné prace
(rekonStrukciu) na prevadzkovej budove na zaklade stavebného povolenia. Dria 8.11.2019 bola vykonana
stavebnym tradom kolaudéacia uvedenej rekonStrukcie. Naklady na rekonStrukciu Cinili 256 000,-€. Ku driu zacatia
stavebnych prac bol spracovany znalecky posudok nehnutelnosti (stavby) — prevadzkovej budovy, v ktorom znalec
urcil trhova hodnotu tejto stavby vo vyske 600 200,-€.

Vzhladom k tomu, Ze pomer nakladov na stavebné préce k trhovej cene tejto nehnutelnosti (stavby) je 42,65%,
(256 000 : 600 200 x 100%) zacina 5-rona doba plyndt dria 8.11.2019.

Priklad 20

Platitel dane vlastni nehnutelnost’ sluZiacu ako podnikova ubytovria. V roku 2019 vykonal stavebné prace
(rekonStrukciu) na tejto nehnutelnosti na zaklade stavebného povolenia. Dria 8.11.2019 bola vykonana stavebnym
tradom kolaudacia uvedenej rekonStrukcie. Naklady na rekon$trukciu Cinili 456 000,-€. Ku driu zaCatia stavebnych
prac bol spracovany znalecky posudok nehnutelnosti (stavby) — podnikovej ubytovne, v ktorom znalec urcil trhovi
hodnotu tejto stavby vo vyske 1 200 200,-€.
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Vzhladom k tomu, Ze pomer nékladov na stavebné prace k trhovej cene tejto nehnutelnosti (stavby) je 37,99%
(456 000 : 1 200 200 x 100%), kolaudaciou zo dria 8.11.2019 nezacina znovu plynut’ 5-ro¢na doba (§ 38 ods. 1
pism. ¢) zakona o DPH).

2.3. Plynutie 5-ro¢nej doby pri dodani bytu, apartmanu a nebytového priestoru

Pri dodani takej Casti stavby, ktorou je jednotlivy byt, jednotlivy apartman alebo jednotlivy nebytovy priestor zaCina
plynat 5-roéna doba:

2.3.1. —podra § 38 ods. 7 pism. a) zakona o DPH - odo diia kolaudacie stavby, na zaklade ktorej sa
povolilo prvé uzivanie bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru. Driom kolaudacie je den, kedy nadobudne
pravoplatnost kolaudacné rozhodnutie.

alebo
- odo dia zaCatia prvého uzivania bytu, apartmanu
alebo nebytového priestoru a to podfa toho, ktora skutoénost nastane skér.

Priklad 21

Platitel dane vybudoval na viastné néklady v obdobi roka 2019 bytovy dom s 10-timi bytovymi jednotkami.
Stavebny drad vydal dna 12.5.2019 v sdlade s § 83 stavebného zékona Casovo obmedzené povolenie na
predcasné uZivanie stavby, ktorym povolil uZivanie bytového domu. Platitel dane dodal jednotlivé byty v lehote do
30.5.2019. K uZivaniu jednotlivych bytov ich vlastnikmi doSlo od 1.6.2019. Kolaudacia bola dia 30.7.2019.
Posudzovana doba 5-ich rokov zacina plyndt' driom 1.6.2019, pretoZe k uZivaniu bytov do$lo pred driom
kolaudécie, tzn. pred driom, kedy nadobudlo pravoplatnost kolaudacné rozhodnutie (§ 38 ods. 7 pism. a) zakona
0 DPH).

KedZe § 38 ods. 1 pism. a) a ods. 7 pism. a) zakona o DPH sa neodvolava pri pojme ,uZivanie stavby*na stavebny
Zakon prip. iny hmotnopravny predpis, hema vplyv na postidenie zacatia skutkového stavu tykajiceho sa zacatia
uzivania stavby to, ¢i bolo/nebolo vydané ¢asovo obmedzené povolenie na predéasné uZivanie stavby. Pre Ucely
DPH je teda podstatné, Ze v skutocnosti doSlo k uzivaniu stavby.

Priklad 22

Platitel dane predal dria 4.4.2019 byt v bytovom dome, ktory bol skolaudovany, o ¢om vydal stavebny urad
kolaudacné rozhodnutie diia 12.2.2019. Kolaudacné rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost' 30.3.2019. K prevzatiu
bytu viastnikmi doslo 5.4.2019. Posudzovana doba 5-ich rokov zacina plynat’ driom 30.3.2019, pretoZe ku
kolaudacii doslo pred zacatim uZivania tohto bytu (§ 38 ods. 7 pism. a) zékona o DPH).

Priklad 23

Platitel dane vykonal v roku 2016 nadstavbu v bytovom dome, v ramci ktorej vybudoval 4 nové bytové jednotky.
Kolaudécia tychto bytov prebehla 5.12.2016. ISlo o kolaudaciu, na zaklade ktorej sa povolilo prvé uZivanie
uvedenych bytov. K uzivaniu uvedenych bytov doslo v januéri 2017. Casovy test piatich rokov zacina plyntt odo
dria 5.12.2016, nakolko kolaudécia bola skor ako prvé uzivanie bytov (§ 38 ods. 7 pism. a) zékona o DPH).

2.3.2. -podla § 38 ods.7 pism.b) zdkona o DPH - odo diia kolaudacie, ktorou sa povolila
zmena Ucelu uzZivania bytu, apartmanu_alebo nebytového priestoru, ku ktorej doSlo v dosledku stavebnych
prac, pri¢om musi byt spinen& podmienka, Ze néklady na stavebné prace tvoria najmenej 40% z hodnoty bytu,
apartmanu alebo nebytového priestoru pred zacatim stavebnych prac (pred zaCatim prestavby).

V tejto suvislosti ustanovenie § 38 ods. 7 zékona o DPH upravuje pojem ,hodnota bytu, apartméanu alebo
nebytového priestoru pred zacatim stavebnych prac®, ktorou sa rozumie hodnota, ktora nie je nizSia ako cena
porovnatelhého bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru na volnom trhu v ¢ase pred zaCatim stavebnych prac.
Ide teda o trhovl cenu porovnatelného bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru v danom &ase a priestore.
Zakon o DPH neuklada platitelovi dane spdsoby preukazovania tejto trhovej ceny. Ako jeden z moznych sposobov
je predlozenie znaleckého posudku, ale mdZze to byt aj napr. porovnanie trhovych cien pontkanych a realizovanych
prostrednictvom realitnych kancelarii v Case pred vykonanim stavebnych prac na danom Gzemi prip. iny sposob.
V predmetnom pripade na to, aby zacala plynut 5-roéna doba pri dodani bytu, apartménu alebo nebytového
priestoru po vykonani stavebnych prac, musia byt splnené vietky nasledovné skutoénosti si¢asne:

- stavebné prace si vyzadovali stavebné povolenie
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- vysledkom stavebnych prac bola kolaudacia, ktorou sa povolila zmena Géelu uzivania bytu, apartmanu
alebo nebytového priestoru

- naklady na stavebné prace €inili 40% a viac z hodnoty bytu, apartménu alebo nebytového priestoru pred
zaCatim stavebnych prac

- stavebné préace zacali po 31. decembri 2018 (§ 85kg ods. 4 zakona o DPH).

Priklad 24

Platitel dane vlastni 5-izbovy byt, ktory sa rozhodol prestavat na ateliér. Dria 15.3.2019 zacali na zaklade
Stavebného povolenia stavebné Upravy, vysledkom ktorych bol ateliér, skolaudovany dfia 8.10.2019. Byt bol
pbvodne skolaudovany dria 8.8.1999. Trhova hodnota bytu pred vykonanim stavebnych prac uréena v znaleckom
posudku bola vo vyske 230 000.-€. Naklady na stavebné prace boli 80 000,-€. Platitel dane sa v r. 2020 rozhodol
ateliér predat.

Testovanie podmienok, ktoré musia byt spinené vsetky sucasne, pre plynutie 5-rocnej doby po vykonani
Stavebnych prac:

- bolo vydané stavebné povolenie

- bola vykonana kolaudacia dria 8.10.2019, ktorou do$lo k zmene ucelu uZivania bytu na ateliér

- naklady na stavebné prace boli 34,8% (80 000,- x 100/230 000,-) z trhovej hodnoty bytu — nie je spinena
podmienka minimalne 40%-tného podielu

- stavebné prace zacali 15.3.2019

Kolaudaciou zo dna 8.10.2019 nezacne plynut 5-rocna doba, lebo islo o stavebné prace, ktorych naklady nedosiahli
minimalne 40% z trhovej hodnoty bytu. Dodanie tejto ¢asti nehnutelnosti je od dane oslobodené, nakolko sa pre
Sledovanie 5-ro¢ného testu neuplatni § 38 ods. 7 pism. b) zakona o DPH, ale plynutie 5-ronej doby sa sleduje od
prvej kolaudacie dria 8.8.1999.

Priklad 25

Platitel' dane sa rozhodol v roku 2019 prestavat’ garaZ v budove na 1-izbovy byt. V mesiaci februér 2019 zacali na
Zaklade stavebného povolenia stavebné upravy, vysledkom ktorych bol predmetny byt skolaudovany dria
11.11.2019. Ku driu zacatia stavebnych prac bol spracovany znalecky posudok, v ktorom urCil znalec trhovi
hodnotu casti stavby (gardZze) vo vyske 40 000,-€. Néklady na predmetné stavebné préace Cinili 30 000,-€.
Kolaudaciou zo dria 11.11.2019 zacina plyndt 5-ro¢na doba pre Ucely uplatnenia dafiového rezimu pri dodani 1-
izbového bytu. Vetky podmienky pre zacatie plynutia 5-rocnej doby v zmysle § 38 ods. 7 pism. b) zakona o DPH
boli totiz splnené (stavebné prace zacali po 31.12.2018 a ich vysledkom bola teda kolaudacia, naklady na ne Cinili
75% z trhovej hodnoty Casti stavby a stavebnymi upravami doslo k zmene Ucelu uZivania nebytového priestoru).

23.3. —podla §38 ods.7 pism.c) zédkona o DPH - odo diia kolaudacie, ktorou sa povolilo

uzivanie stavby, bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru po vykonani stavebnych prac na spolo¢nych
Castiach stavby alebo jednotlivom byte, apartmane alebo nebytovom priestore, na zaklade ktorych doslo
k podstatnej zmene podmienok doterajSieho uzivania stavby. Za podstatni zmenu podmienok doterajSieho
uzivania bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru sa rozumie vynaloZenie nakladov na stavebné préce vo
vySke najmenej 40% z trhovej hodnoty bytu, apartmanu alebo nebytového priestoru pred zagatim stavebnych prac.
Ak sa bude na zaklade stavebného povolenia rekonstruovat (opravovat) budova/stavba resp. spolo¢né Casti
budovy/stavby alebo sa budu rekonStruovat jednotlivé byty, nebytové priestory alebo apartmany a naklady na
stavebné prace budl predstavovat najmenej 40 % z trhovej hodnoty budovy/stavby, bytu, apartménu alebo
nebytového priestoru pred zaCatim stavebnych prac, na uéely oslobodenia od dane sa bude pri ich dodani brat do
Uvahy kolaudécia po vykonani stavebnych zmien.
Ak sa bude rekonstrukcia (oprava) tykat len spolo¢nych priestorov, je potrebné pri uréeni navySenej hodnoty (40
%) dodavaného bytu, nebytového priestoru prip. apartmanu vychadzat zo stavebnych nakladov rozpocitanych na
jednotlivé byty, nebytové priestory, apartmany podfa ich podlahovej plochy pripadne aj inych kritérii, ktoré by
objektivne odrazali zvySenie hodnoty dodanej Casti nehnutelnosti.

Priklad 26
Platitel dane vykonal na zaklade stavebného povolenia v roku 2019 stavebné prace (prestavbu) v apartmane
v apartmanovom dome, v rdmci ktorej doSlo k zmene dispozicného rieSenia apartmanu, vymene obkladov, podlah,
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sanitarnej techniky.... Naklady na tuto prestavbu Cinili 45 000,-€. Ku driu zaCatia stavebnych prac bola trhova
hodnota apartmanu vo vyske 123 000,-€. Kolaudacia na zaklade vykonanych stavebnych prac bola 9.12.2019.
Prvé kolaudacia predmetného apartmanu bola v r. 2001. Kolaudaciou zo dria 9.12.2019 nedochadza k zacatiu
plynutia 5-ro¢nej doby, nakolko néklady na stavebné prace (prestavbu) v porovnani s trhovou hodnotou apartmanu
dosiahli 36,58%, tzn. nedosiahli stanoveny limit 40% a viac. Ide o apartmén, u ktorého uplynula 5-rocné doba.
Platitel dane sa vS§ak m6Ze rozhodnut dodanie apartmanu zdanit (§ 38 ods. 8 zakona o DPH).

3. Oddiel Dodanie pozemku

Dodanie pozemku ako takého je oslobodené od dane s vynimkou stavebného pozemku. Dodanie stavebného
pozemku sa zdariuje.

Ak platitel dodava stavebny pozemok spolu so stavbou alebo Castou stavby, ktora na fiom stoji, vztahuje sa na
toto dodanie oslobodenie od dane alebo zdanenie v zavislosti od dafového rezimu, ktory sa uplatni na dodanie
stavby/Casti stavby. V pripade, Ze predmetom dodania je stavba alebo jej ¢ast, u ktorej uplynulo viac ako 5 rokov
od niektorej zo situacii uvedenych v § 38 ods. 1 alebo § 38 ods. 7 zakona o DPH, ide o plnenie oslobodené od
dane, priom je oslobodeny sucasne aj pozemok, na ktorom stavba alebo jej East stoji. V pripade, Ze predmetom
dodania je stavba alebo jej Cast, ktord podlieha zdaneniu, rovnaky dariovy reZim sa uplatni aj na pozemok, na
ktorom stavba stoji. Nie je pritom rozhoduijuce, Zze sa napr. nepredava cely pozemok ako taky, ale dochadza
k dodaniu spoluvlastnickeho podielu k tomuto pozemku.

Pokial ide o problematiku dodania ,drobnych stavieb® (oplotenie, pripojky stavieb a pozemkov na rozvodné siete
a kanaliziciu, nastupné ostrovéeky,...) spolu s pozemkom, je potrebné uréit, ¢i hlavnym ciefom transakcie je
dodanie pozemku alebo dodanie stavby. Vo vaésine pripadov ide o predaj pozemku, na ktorom s umiestnené
inzinierske siete, prip. oplotenie a pod. V podstate ciefom pre zakaznika v tychto pripadoch je spravidla kipa
pozemku a nie kupa stavby spolu s pozemkom.

Pri posudeni transakcie v sUvislosti s dodanim pozemku je vhodné postupovat' v intenciach rozsudku C-461/08
Don Bosco?, v ktorom posudzoval Stdny dvor dodavku pozemku zastavaného &iastoéne odstranenou budovou,
na mieste ktorej sa ma postavit nova stavba v nadvaznosti na oslobodenie od dane a v nadvaznosti na to, &i ide
0 jedno pinenie alebo dve odliSné plnenia, z ktorych jednym su odstrafovacie prace suvisiace so schatralou
budovou a druhym plnenim je dodavka pozemku. Rozhodujucim kritériom pri posudeni plnenia je jeho hospodarsky

3 Stichting Leusderend (predavajci) predal v roku 1998 spoloénosti Don Bosco pozemok zastavany dvoma schatralymi budovami, ktoré
vminulosti sluzili ako Skola s internatom. Don Bosco mal v Umysle stavby Upine odstranit a postavit nové budovy na pozemku.
S predavajucim sa dohodol, Ze poziada o odstranenie stavby, uzatvori s prisluSnym podnikom zmluvu o predmetnom odstraneni stavby
a necha si vylctovat naklady spojené s odstranenim. Podla dohody tieto naklady znaSala spolo¢nost Don Bosco (o to sa zvySi kiipna cena)
okrem nakladov spojenych s odstranenim azbestu, ktoré pdjdu na ucet predavajiceho. Obec Leusden vydala predavajicemu povolenie na
odstranenie stavby s podmienkou, Ze odstranenie sa mbze uskutoénit' az po odstraneni azbestu. Diia 30.9.1999 réno sa zacalo s pracami.
Vten isty defl na poludnie sa uskutoCnila i dodavka pozemku spolo¢nosti Don Bosco. V tomto Case bola odstranena €ast povrchu
komunikacie medzi budovami, ¢ast bo¢ného Stitu jednej z budov bola pomocou hydraulického Zeriavu zdemolovana a scasti boli
zdemolované a odstranené okenné ramy, parapety a muriva. Prace odstrafiovania azbestu sa za¢ali az po dodani pozemku a odstrariovanie
existujucich budov pokragovalo az po ukonceni uvedenych prac. Nasledne boli na predmetnom pozemku z poverenia a na t¢et Don Bosco
postavené nové budovy na administrativne Ucely.

Predmetom sporu bolo postdenie, ¢i sa ma €l. 13B pism. g) v spojeni s &l. 4 ods. 3 pism. a) Siestej smernice vykladat tak, ze dodavka
pozemku, na ktorom je postavena budova, ktora sa ma odstranit, aby sa na jej mieste postavila nova stavba, a ktorej odstranovanie sa
zaCalo uz pred tymto dodanim, je alebo nie je oslobodené od DPH.

V tejto suvislosti bolo potrebné preskimat, ¢i skutoéna existencia starej budovy alebo jej Casti v ase dodania nehnutelného majetku
predstavuje podstatné kritérium na UGcely uplatnenia oslobodenia od dane alebo Ci sa musia zohladnit iné skutoCnosti. V danej veci
predavajuci na zaklade svojho zavazku voci spolocnosti Don Bosco uskutocnil dodanie nehnutelného majetku a poskytol sluzby tykajuce sa
odstranenia existujicich budov. Treba teda posudit, Ci ide dve samostatné a odliSné pinenia alebo o jedno komplexné pinenie zlozené
z viacerych plneni, tzn. &i Ukony vykonané predavajlicim su Uzko spojené. Odstrariovacie prace a dodavka pozemku samy osebe spolu
suvisia. Hospodarskym cielom tychto Ukonov je vlastnictvo pozemku ureného na vystavbu. Preto ide o jedno plnenie, ktorého cielom je
dodanie nezastavaného pozemku a nie existujucej schatralej budovy.

Oslobodenie od DPH sa nevztahuje na dodavku pozemku este zastavaného schatralou budovou, ktora sa ma odstranit, aby sa na jej mieste
postavila nova stavba, a ktorej odstrafiovanie, zabezpegené na tieto Uiely predavajlicim, sa za€alo uz pred tymto dodanim. Uvedené pinenia
dodavky a odstranenia stavby st z hfadiska DPH jednym plnenim, pri¢om ako celok maju za ciel dodanie nezastavaného pozemku a nie
existujucej budovy a pozemku, na ktorom stoja, nezavisle od toho, ako pokrodili odstrafiovacie prace starej budovy v Ease skutoéného
dodania pozemku.
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ciel. V danom pripade tymto cielom je vlastnictvo pozemku uréeného na vystavbu. Preto ide o jedno plnenie,
ktorého cielom je dodanie nezastavaného pozemku a nie existujlcej schatralej budovy. Z uvedeného nasledne
vyplyva, Ze dodanie takéhoto pozemku nie je oslobodené od dane aj napriek tomu, ze je zastavané schatralou
budovou, ktord sa ma odstranit, aby sa na jej mieste postavila nova budova. Ide teda o dodanie stavebného
pozemku, ktoré podlieha dani.

4. Oddiel Najom nehnutelnosti alebo jej asti
Najom nehnutelnosti alebo jej ¢asti je podla § 38 ods. 3 zakona o DPH oslobodeny od dane s vynimkou

ubytovacich sluzieb

najmu priestorov a miest na parkovanie
najmu trvalo indtalovanych zariadeni a strojov,
najmu bezpeénostnych schranok.

o O T QO
= —_—— =

Najom nehnutelnosti alebo jej Easti je podla § 38 ods. 3 zakona o DPH oslobodeny od dane s vynimkou

- ubytovacich sluzieb

Zakonom €. 368/2019 Z. z., ktorym sa zmenil a doplnil zakon o DPH, sa s ucinnostou od 1.1.2020 meni znenie §
38 ods. 3 pism. a), ktoré pdvodne znelo ,najmu v ubytovacich zariadeniach (ubytovacie sluzby)‘ na znenie
,ubytovacich sluzieb“. Ubytovacimi sluzbami na ucely odseku 3 pism. a) su v zmysle § 38 ods. 4 zékona o DPH
sluzby, ktoré patria do skupin 55.1 aZ 55.3 a 55.9 $tatistickej klasifikacie nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady
(ES) €. 451/2008 z 23. aprila, ktorym sa zavadza nova Statisticka klasifikacia produktov podia Cinnosti (CPA)
a ktorym sa zruduje nariadenie Rady (EHS) €. 3696/93 v platnom zneni (dalej len ,Statisticka klasifikacia CPA®).
Jedna sa o ubytovacie sluzby skupin 55.1 Hotelové a podobné ubytovacie sluzby, 55.2 Turistické a ostatné
kratkodobé ubytovacie sluzby, 55.3 Prevadzka taborisk, rekreacnych a dovolenkovych kempov a §5.9 Ostatné
ubytovacie sluzby. Sluzby, ktoré patria do skupiny 55.9, su ubytovacimi sluzbami, len ak st poskytnuté na obdobie
kratSie ako tri mesiace.

Vylugenie ubytovacich sluzieb z oslobodenia od dane ma za ciel, aby sa kratkodobé ubytovanie v zariadeniach
hotelového resp. podobného typu zdariovalo. Pri ubytovacich sluzbach ide o ubytovanie napr. v $tudentskych
domovoch, Skolskych interndtoch pre U€astnikov konferencii alebo turistov poCas dovolenky a o ubytovanie
v skupine 55.9 — ubytovanie v ubytovniach pre robotnikov zvyCajne len na kratky ¢as alebo sezonu. Pri posledne
menovanej skupine ubytovacich sluzieb je teda déleZité zohladnenie ¢asového hladiska. V Statistickej klasifikécii
CPA sa pri tejto skupine sluZieb uvadza, ze sa jedna o ubytovanie na kratky ¢as. Pre Ucely zakona o dani z pridanej
hodnoty sa za ubytovaciu sluzbu, ktord sa zdafuje, povazuje len ubytovanie na obdobie menej ako tri mesiace.
Toto vymedzenie vychadza z rozsudku Stdneho dvora C-346/95 Elisabeth Blasi, kde sa Sudny dvor zaoberal
poskytovanim ubytovania v sektore hotelov alebo v sektoroch s podobnou funkciou. Ide o plnenia ¢&l. 13B (b) (1)
Siestej smernice (v st¢asnosti &l. 135 bod 2. pism. a) smernice 2006/112/ES). Casové kritérium troch mesiacov sa
uplatni len pri poskytovani ubytovacich sluZieb, ktoré patria do skupiny 55.9 Statistickej klasifikacie CPA.

Pri posudzovani &asového kritéria je potrebné prihliadat na skutkovy stav, tzn. ak sa napr. na poskytovanu
ubytovaciu sluzbu vztahuju zmluvy medzi tymi istymi stranami nasledujuce po sebe (bez preruSenia poskytovania
ubytovacej sluzby), doba trvania alebo poskytovania ubytovacej sluzby na zéklade tychto zmlUv sa posudzuje ako
celok. Zmluvy medzi tymi istymi stranami nasledujuce po sebe a tykajlce sa réznych ubytovacich sluzieb (napr.
iného miesta poskytovania) sa nepovazuju za zmluvy nasledujuce po sebe. Rovnako prekroenie zmluvne urCenej
doby kratkodobého ubytovania z dévodu vy3$8ej moci nema vplyv na uréenie trvania ubytovacej sluzby. Trvanie
zmluvy alebo zmluv o kratkodobom prenajme, ktoré predchadzaju zmluve povazovanej za dlhodobu, sa vsak
nespochybiuje za predpokladu, Ze nedochédza k zneuZitiu.

Ubytovacie sluzby predstavuji vynimku z oslobodenia od dane podfa § 38 ods. 3 zakona o DPH a teda podliehaju
zdaneniu, priCom sa v zmysle § 27 ods. 2 pism. a) zakona o DPH uplatni sadzba dane 10%. Ak ide o sluZbu,
ktora spifia kritéria ubytovacej sluzby uvedenej v kode 55.9 CPA, a tato sluzba je poskytnuta na obdobie tri mesiace
a dlhSie, pinenie podlieha oslobodeniu, pretoze podla § 38 ods. 4 zakona o DPH nejde o ubytovaciu sluzbu na
UCely uplatnenia § 38 ods. 3 pism. a) zakona o DPH. Moznost volby zdanenia podla § 38 ods. 5 zakona o DPH pri
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prenajme nehnutelnosti alebo jej Casti ma platitel dane vo vztahu k zdanitelnej osobe, avSak okrem najmu bytu,
rodinného domu a apartmanu v bytovom dome alebo ich Casti. Ak sa platitel rozhodne najom, ktorym je v tomto
pripade podla kddu 55.9 CPA ubytovacia sluzba v trvani dih§om ako tri mesiace, zdarovat, uplatni znizend sadzbu
dane. Sadzba dane zavisi od zatriedenia ubytovacej sluzby podfa CPA a ak tato patri do kédu 55.9 Statistickej
klasifikacie CPA, uplatni sa sadzba dane 10%.

V pripade, ak platitel prenecha nehnutelnost alebo jej Cast' inej osobe, priCom tato poskytnuta sluzba nebude
sluzbou patriacou do kédu 55 CPA, p6jde o prenajom nehnutelnosti, ktory nemé charakter ubytovania a ak sa
platitel rozhodne prenajom zdanit, uplatni zakladnu sadzbu dane za podmienky, Ze prijemca tejto sluzby je
zdanite'nou osobou.

Priklad 27

Podnikatel SK, ktorého miestom podnikania je Poprad, si objednal ubytovanie v hoteli v Bratislave na obdobie od
13.1.2020 do 20.5.2020 z d6évodu poskytovania pravnych sluZieb svojmu zakaznikovi v Bratislave. Ide o ubytovaciu
sluzbu, ktora patri do skupiny 55.1 $tatistickej klasifikacie CPA a ktora podlieha sadzbe dane 10% (§ 27 ods. 2
pism. a) zakona o DPH. Poskytovanie ubytovania v hoteli je ubytovacou sluzbou bez ohladu na dizku obdobia
tejto sluzby.

Priklad 28

Zdanitelnd osoba A, s.r.o. (platitel dane) prevadzkuje autocamping v Slovenskom raji. Zékaznikom poskytuje
miesto pre vozidlo a stan za cenu 12,-€/den. Ide o ubytovaciu sluzbu patriacu do skupiny 55.2 Statistickej
Klasifikécie CPA. Na jej klasifikéciu nemé vplyv dizka poskytovanej sluzby. Cena 12,-€/defi je cenou vréatane DPH,
na ubytovaciu sluzbu sa uplatni sadzba dane 10% v zmysle § 27 ods. 2 pism. a) zakona o DPH.

Priklad 29

Platitel A uzatvoril s fyzickou osobou, pbsobiacou ako pedagogicky pracovnik na vysokej Skole, zmluvu
0 ubytovani vo vysokoskolskom internate na obdobie od 1.3.2020 do 15.6.2020. Cena tohto ubytovania bola
stanovena vo vyske 200,-€ mesacne. Pre ucely § 38 ods. 3 zakona o DPH nejde o ubytovaciu sluzbu, pretoZe
ubytovanie je poskytnuté na obdobie dlhSie ako 3 mesiace. Toto plnenie je najmom Casti nehnutelnosti
oslobodenym od dane. KedZe najomca nie je zdanitelnou osobou, platitel A sa nemdZe rozhodnut, Ze takyto ngjom
bude zdariovat' (§ 38 ods. 5 zakona o DPH). ). Aj napriek tomu, Ze toto plnenie je ubytovacou sluzbou v zmysle
CPA, nejde o ubytovaciu sluzbu vymedzenu v § 38 ods. 4 zakona o DPH, a preto tato sluzba podlieha oslobodeniu
od DPH.

Priklad 30

Podnikatel X s miestom podnikania v Nitre vykonava v obdobi od 15.1.2020 do 31.3.2020 stavebné prace na
stavbe v KoSiciach. Za tymto uc¢elom uzatvoril zmluvu o ubytovani s platitefom P, ktory viastni ubytovriu pre
robotnikov v KoSiciach. Cena ubytovania bola stanovena vo vyske 660,-€. Ide o ubytovaciu sluzbu, pretoze
predmetné ubytovanie je kratSie ako 3 mesiace. Platitefovi P vznika poskytnutim sluzby ubytovania dariova
povinnost 60,- €. Ubytovacia sluzba podlieha sadzbe dane 10% (§ 27 ods. 2 pism. a) zakona o DPH).

Priklad 31

Platitel dane A prenajal platitelovi dane B 3-16Zkové izby v pocte 5 v robotnickej ubytovni nachadzajlicej sa
v Martine na obdobie od 1.2.2020 do 30.3.2020. Podla § 38 ods. 4 zakona o DPH ide o ubytovaciu sluzbu na tcely
uplatnenia § 38 ods. 3 pism. a) zakona o DPH. Tato sluzba patri do skupiny 55.9 klasifikacie CPA. Platitel dane
A uplatni na toto plnenie sadzbu dane 10%.

Dria 1.4.2020 uzatvoril platitel A s platitelom B zmluvu o najme, ktorej predmetom su pévodné 3-16Zkové izby
v pocte 5, na obdobie od 1.4.2020 do 30.7.2020. Pre ucely uplatnenia § 38 ods. 3 pism. a) zakona o DPH nejde
0 ubytovaciu sluzbu. Platitel A sa rozhodol toto plnenie zdanit' (§ 38 ods. 5 zakona o DPH), pricom uplatni sadzbu
dane 10% podfa § 27 ods. 2 pism. a) zakona o DPH.

- najmu priestorov a miest na parkovanie vozidiel. Prendjom parkovacich miestv garazia prenajom
vonkajSich parkovacich stati je plnenie podliehajice DPH. V tejto suvislosti bol vydany rozsudok Sudneho dvora
EU vo veci C-173/88 Morten Henriksen, z ktorého vyplyva Ze ak je prenajom parkovacich miest tizko spojeny s
prenajmom nehnutelnosti (nebytovych priestorov, bytovych priestorov) alebo ak je prenajom garazi suéastou
hlavnej transakcie, ktorou je prendjom nehnutelnosti (nebytovych priestorov, bytovych priestorov), a ktory
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je oslobodeny od DPH, potom je cely prenajom vratane garazi posudzovany ako prendjom nehnutelnosti s
oslobodenim od DPH. To znamen4, ak je prenajom parkovacich miest uzko spojeny s prendjmom nebytovych
priestorov alebo je tento prenajom garazi si¢astou hlavnej transakcie, ktorou je prenajom nebytovych priestorov,
a prenajom nebytovych priestorov je oslobodeny od DPH, potom aj prenajom parkovacich miest je oslobodeny od
DPH. Pri uplatneni konceptu zloZeného plnenia je pravo volby platitela zdanit' prendjom nebytovych priestorov
zachované s tym, ze suCasne zdani aj prenajom garazi. AvSak ak je prenajom parkovacich miest tizko spojeny
s prendjmom bytovych priestorov, neméze vyuZit platitel pravo volby na zdanenie, tzn. prenajom garazi ako suéast
hlavnej transakcie (prenajmu bytovych priestorov — prenajmu bytu, prenajmu rodinného domu, prenajmu
apartmanu v bytovom dome) podlieha jednoznacne oslobodeniu od dane s vynimkou, ak zmluva o prenajme bola
uzatvorena do 31.12.2018 a predmet najmu bol odovzdany do uzivania do 31.12.2018 alebo aj po tomto datume.

- najmu trvalo instalovanych strojov a zariadeni
Pojem ,instalované“ je mozné chapat v takom zmysle, ze ide o prvky (stroje a zariadenia), ktoré su spojené
s budovou alebo stavbou a st uréené na konkrétny Ucel v stavbe atiez na to, aby pretrvali alebo zostali
nezmenené. Ide o také pripevnenie prvku k stavbe, ktoré pri odpojeni vyvola len mensie poSkodenie budovy alebo
stavby (ako napr. odtlacky, stopy, montazne otvory), ktoré sa da jednoducho ukryt alebo opravit. Pristroj
priskrutkovany k podlahe alebo k stene za tym ucelom, aby nedochadzalo k jeho posuvaniu pocas vyroby, moze
byt prvkom, ktory je trvalo intalovany. Jeho premiestnenie jednoduchym odstranenim skrutiek z podlahy alebo
steny ma sice vplyv na podlahu alebo stenu budovy alebo stavby, avdak ju nemdZe podstatnym spdsobom
poskodit. MnoZstvo Usilia, ¢asu alebo nakladov potrebnych na opravu budovy alebo stavby ako aj skutoénost, ze
odstrénenie stroja alebo zariadenia spdsobi Skodu na samotnom stroji alebo zariadeni, su ukazovatelmi pre
uréenie, i ide o intalaciu stroja alebo zariadenia.
Pojem ,,trvalo“ mozno vykladat bud subjektivne alebo objektivne, t. j. napr. aj vzhladom na &as, poCas ktorého je
prvok indtalovany. Toto obdobie sa mdZe vztahovat na obdobie ekonomickej Zivotnosti alebo len na uréity ¢as pri
vykonavani hospodarskej ¢innosti na Ucel, na ktory bol stroj alebo zariadenie nadobudnuté.
lde teda o prenajom takych strojov a zariadeni (vybavenie alebo pristroje), ktoré spifiaju $pecifickd Ulohu alebo
funkciu nezavislu od budovy alebo stavby, v ktorej sa nachadzaju. Ugel tychto strojov a zariadenti, aj ked st fyzicky
pripojené k nehnute/nému majetku, nesmeruje k lepSiemu vyuzitiu alebo vyuzivaniu nehnutelného majetku, ale
sluzia osobitnému ucelu.
Na to, aby iSlo o prenajom Casti nehnutelnosti, musi trvalo inStalovany prvok (zariadenie alebo stroj) tvorit
neoddelitelnd sucast budovy alebo stavby. Pojem ,neoddelitelnd“ znamena, Ze bez tohto prvku by bola stavba
alebo budova neupina. Prvok namontovany v budove alebo stavbe sa povazuje za prvok tvoriaci neoddelitelnd
sucast budovy alebo stavby, ak prispieva k dobudovaniu budovy alebo stavby v stlade s vlastnostami a funkciou,
ktora sa prisudzuje budove alebo stavbe. V pripade neexistencie tohto prvku resp. jeho odstranenia by sa povaha
budovy alebo stavby zmenila tak, ze by sa nemohla vyuzivat v sulade s funkciou, na ktort bola navrhnuta.
Pojmy ,inStalované“ a ,trvalo® st podrobne popisané vo Vysvetlivkach (€l. 86 - 101).
Prenajom trvalo inStalovanych strojov a zariadeni podlieha DPH bez ohfadu na postavenie najomcu.

- najmu bezpeénostnych schranok
Bezpecnostné  schranky slizZia hlavne na uloZenie cennosti a listin. Ich prengjom sa uskutoCiuje vo
vyhradenych  miestach (vybranych obchodnych miestach, hoteloch, bankach...), ktoré spifiaju  urgité
bezpe€nostné poziadavky. Prendjom bezpeénostnych schranok je plnenie podliehajice DPH bez ohladu
na postavenie najomcu abez ohfadu na to, Ze bezpeénostné schranky mézu byt sucastou stavby alebo
nehnutelnosti.
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Pojem ,,najom nehnutelnosti alebo jej ¢asti*

Smernica nedefinuje pojem ,prenajom nehnutelnosti“. Tuto definiciu poskytol Stidny dvor vo viacerych rozsudkoch
napr. ¢. C-284/03 Temco?, C-451/06 Gabriele Walderdorff5, C-532/11 Susanne Leichenich®.

Prenajmom nehnutelného majetku sa rozumie pravo uzivat nehnutelnost dané najomcovi viastnikom za
protihodnotu na dohodnuté obdobie a vylucit z uzivania akukolvek ini osobu. Vykon najmu predstavuje relativne
pasivnu €innost, ktora sa v podstate viaze len na plynutie asu a nevytvara nejakd vyznamnu pridand hodnotu.
Aby i8lo o prendjom nehmotného majetku, treba spinit vietky podmienky charakterizujuce toto plnenie.

Platitel dane pri prenajme nehnutelnosti alebo jej Easti zdanitelnej osobe sa méZe podia § 38 ods. 5 zakona o DPH
rozhodndt, Zze najom nebude oslobodeny od dane okrem najmu bytu, rodinného domu a najmu apartmanu
v bytovom dome alebo ich €asti. Pri uplatneni volby zdanenia najmu nehnutefnosti alebo jej Casti st rozhodujucimi
skutoCnostami:

- postavenie najomcu

4 Temco je akciova spolognost, ktora je platitefom dane z titulu upratovania a tdrzby budov. Tato spolocnost vykonala adaptaéné prace
v jednej z budov, z ktorych si odpocitala DPH. V tejto budove nema spoloénost umiestnend svoju prevadzku. Nachadzaju sa tu tri
spolo¢nosti, ktoré spolu s Temcom spadajli pod spoloéné Ustredné vedenie. Temco uzatvorilo s tymito spolo¢nostami zmluvy oznacené ako
zmluvy o postUpeni, ktoré opraviuju kazdého Ucastnika (postupnika) vykonavat jeho obchodnu &innost v tejto budove podla vymedzenia
predstavenstva postupcu. Postupnik nemé Ziadne osobitné pravo na urciti ¢ast budovy. Postupnik, ktorému teda boli prenechané priestory
na vyhradné uzivanie, musi dodrZiavat ustanovenia vnitorného poriadku stanoveného postupcom. Predstavenstvo mé pravo hocikedy
poziadat postupnika o uvolnenie priestorov. Postupnik zna$a vSetky poplatky v stvislosti s jeho obchodnou ¢innostou (spotreba elektriny,
plynu su rozpocitané podla skutocnej spotreby a m2 uzivanej plochy). Najomné sa plati rocne a je stanovené podla poétu m2 uZivanej
plochy a je zvySené o 0,4% obratu postupnika. Vnutorny poriadok upravuje pravidla vstupu do budovy, upratovanie, moznost umiestnenia
obchodného oznacenia, neobmedzeny vstup oséb uréenych postupcom, ako aj povinnost postupnikov dbat na telefénne, vodovodné,
plynové, elektrické a vykurovacie rozvody, spolocny pristup uzivatelov k automatom na napoje, do jedalne a k sprcham, pristupnost
prejazdov a parkovacich miest... Povereny auditor spravcu dane skonstatoval, Zze nie je v zmluvach $pecifikovana obchodna &innost
postupnikov, neexistuje kontrola podielu najomného v zavislosti od obratu a uZivatelia maju jeden klu¢ od vstupu do budovy, budova nie je
straZend, nema vstupnu recepciu.

Sadnemu dvoru bolo polozena otazka, ¢i ukony, ktorymi jedna spolocnost st€asne roznymi zmluvami dava spoloénostiam, ktoré su
vzajomne prepojené, pravo do¢asne uzivat jednu nehnutelnost za odplatu, predstavuju ,prenajom nehnutelného majetku?

Sudny dvor uviedol, Ze €. 13 bod B pism. b/ Siestej smemice nedefinuje pojem ,ndjom* a ani neodkazuje na ziadne definicie v zakonodarstve
Clenskych Statov. O nadjom ide vtedy, ked prenajimatel ponechéva za odplatu najomcovi pravo uzivat ur€itu nehnutelnost po urcitu
dohodnutd dobu, pricom najomca sa akoby stal viastnikom s vyluCenim uzivania inou osobou. Vykon najmu predstavuje relativne pasivnu
¢innost, ktora sa v podstate viaze len na plynutie asu a nevytvara nejaku vyznamnu pridand hodnotu. Trvanie najmu vSak nie je uréujicou
skutognostou pre kvalifikovanie zmluvy o najme, je to len kritérium na rozliSenie hotelového ubytovania a prenajmu.

Aj napriek tomu, Ze zmluvy obsahovali obmedzenia prava uzivat prenajaté priestory, nemozno tvrdit, Ze nejde o vyhradné uzivacie pravo.
Prendjom nehnutelného majetku su ukony, ktorymi jedna spoloénost su¢asne réznymi zmluvami dava spoloénostiam, ktoré su s fiou
prepojené, pravo do€asne uzivat nehnutelnost za odplatu stanovenu v zavislosti na velkosti uzivanej plochy, ak predmetom tychto zmluv je
hlavne pasivne prenechanie na uzivanie miestnosti alebo priestorov v budove za odplatu viaZzucu sa na plynutie ¢asu.

5 Pani Walderdorff prevadzkuje polnohospodarsky a lesnicky podnik v Rakusku. Ide o hospodérsku €innost podliehajicu vSeobecnému
rezimu. Pani Walderdorff uzatvorila s rybarskym zdruzenim na 10 rokov n&jomnu zmluvu, ktorej predmetom je pravo rybolovu za Ghradu,
priCom sama ako vlastnik si tiez vyhradila pravo rybolovu.

Stdny dvor podal definiciu prenajmu nehnutelnosti, ktorou je pravo uzivat nehnutelnost dané najomcovi vlastnikom za protihodnotu na
dohodnuté obdobie a vylucit z uzivania akukolvek inii osobu. Pravo rybolovu si vSak v zmluve vyhradila i pani Walderdorff, preto nejde
o prenajom nehnutelnosti. Za nehnutelnost mdze byt povazovana aj plocha s€asti alebo Uplne ponorena a tato moze byt aj predmetom
prendjmu. Z ndjomnej zmluvy vyplyva, ze rybarske zdruzenie ma iba pravo vykonavat rybolov v predmetnych vodnych plochach. Toto
zdruzenie nema pravo vylucit akékolvek iné osoby z uzivania vodnych ploch, ktorym viastni¢ka umoznila ich vyuZitie.

Pravo rybolovu nie je prenajmom nehnutelnosti aj napriek tomu, Ze za nehnutelnost je povazovana plocha s¢asti alebo Upine ponorena
a tato méze byt aj predmetom prenajmu. Z najomnej zmluvy vyplyva, ze rybarske zdruzenie malo iba pravo vykonavat rybolov v uréenych
vodnych plochach, ale nemalo pravo vylucit akékolvek iné osoby z uzivania tychto vodnych ploch.

® Pani Leichenich uzatvorila so spravou vod a lodnej dopravy zmluvu o uzivani pozemku nachadzajliceho sa na lavom brehu rieky Ryn

v blizkosti Kolina nad Rynom a vodnej plochy, teda Easti rieky priliehajicej k tomuto pozemku. Pozemky dala k dispozicii uzivatelom na
Ucely prevadzky obytnej lode s pristavnym mostikom ako reStauracie. Obytna lod bola upevnena na tom istom mieste uz niekolko rokov,
nikdy nebola premiestnena a je znehybnena prostrednictvom Ian, retazi a kotiev. Nemé motor a ani ziadny pohon. Je pripojena

k vodovodnej a elektrickej sieti a ma adresu, telefénnu linku a nadrz na odpadovu vodu.

Sudny dvor uviedol, ze pojem ,prendjom nehnutelnosti“ zahfiia prendjom obytnej lode vratane priliehajlcej plochy a pristavného mostika,
ktora je upevnena o breh a koryto rieky prostrednictvom tazko uvolnitefnych prichytiek. Obytna lod je na ohrani¢enom a identifikovatelnom
stanovisku na vode rieky a podla najomnej zmluvy sa vyluéne vyuziva na trvall prevadzku. VV danom pripade ide o jedno pinenie bez
ohladu na to, aby sa rozliSoval prendjom obytnej lode a prendjom pristavného mostika. Ide o plnenie oslobodené od dane v zmysle ¢l. 13
B pism. b) Siestej smernice (§ 38 ods. 3 zakona o DPH).
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- UCel uzivania nehnutelnosti.
Platitel dane (prenajimatel) mdze rozhodnutie o zdaneni uplatnit len vtedy, ak najomca je zdanitelnou osobou
podla § 3 ods. 1 zakona o DPH a sucasne ide o najom stavby alebo jej Casti, ktora nie je uréena na byvanie.
Ak ndjomcom je ina ako zdanitefnd osoba (ob¢an, pravnickd osoba, ktora nie je zdanitefnou osobou), neméze
platitel (prenajimatel) uplatnit' rozhodnutie o zdaneni prendjmu nehnutelnosti alebo jej Easti. Rovnako toto
rozhodnutie nemdze platitel’ uplatnit' v pripade, ak prenajimana nehnutelnost alebo jej Cast' je uréena na byvanie,
¢o je uvedené ako ucel uzivania nehnutelnosti v kolaudacnom rozhodnuti tzn. ak ide o rodinny dom, byt, apartman
v bytovom dome.
Podla § 85kg ods. 5 zakona o DPH sa tento postup tyka len tych zmluvnych vztahov (napr. zmluv o najme bytu,
najme rodinného domu), ktoré boli uzatvorené po 31.12.2018, a stc¢asne k odovzdaniu nehnutelnosti alebo jej Casti
do uzivania doslo po 31.12.2018. Obe tieto podmienky teda musia byt spinené si¢asne.
Taky isty dafiovy reZim (zdanenie, oslobodenie od dane) ako na prenajom nehnutelnosti/jej €asti sa uplatni aj na
podnajom nehnutelnosti/jej Casti.
Pravnou oporou pre zmenu v § 38 ods. 5 zakona o DPH je judikatira Sudneho dvora (rozsudky vo veci C-381/97
Belgocodex, C-487/01, C-7/02 Gemeente Leusden a Holin Groep BV cs), v ktorej Sudny dvor rozhodol, Ze
¢lanok 13 C Siestej smernice (v su¢asnosti platny ¢lanok 137 ods. 1 pism. b) smernice) dava Elenskym Statom
moznost udelit zdanitelnym osobam pravo volfby zdafovat prendjom nehnutefnosti, no zaroved mé aj prévo
obmedzit rozsah tohto prava, pripadne ho aj zrusit.

Priklad 31

Platitel dane A uzatvoril diia 12.1.2019 Zmluvu o prenajme bytu v Bratislave s platitelom dane M, ktory ako
prenajimatel ma zaujem vyuzivat uvedeny byt poCas pracovnych ciest v Bratislave. Platitel dane A sa nemdze
rozhodnut” uvedeny prenajom zdanit, pretoZe ustanovenie § 38 ods. 5 zakona o DPH vyluCuje prenajom bytu
Z rozhodnutia platitela dane. Ide jednoznacne o pinenie oslobodené od dane.

Priklad 32

Platitel dane P uzatvoril diia 2.1.2018 Zmluvu o prenajme rodinného domu na dobu neurcitu s platitelom dane C,
ktory ako architekt uvedeny dom vyuZiva na podnikatelsku cinnost. Platitel dane P tento prenéjom zdariuje od
ucinnosti zmluvy, pricom poZaduje platbu ndjomného pravidelne mesacne. V zdariovani prenajmu méZe platitel
dane P pokraCovat aj po 1.1.2019 (§ 85kg ods. 5 zakona o DPH).

Priklad 33

Dria 2.1.2019 uzatvoril platitel dane P ako prenajimatel najomnt zmluvu s podnikatefom C ako najomcom, ktorej
predmetom je prenajom skladovacich priestorov. Platitel dane P sa rozhodol uvedeny prenajom zdariovat. Tento
postup mu umoZriuje § 38 ods. 5 zakona o DPH.

Priklad 34

Platitel dane P uzatvoril v roku 2015 ndjomnd zmluvu s platitefom dane N na prenajom rodinného domu na dobu
urcitd od 1.1.2015 do 31.12.2018, pricom sa platitel dane P rozhodol tento prenajom zdariovat. Dfia 23.12.2018
bol medzi platitelmi dane uzatvoreny dodatok k tejto zmluve, ktorym doSlo k zmene v trvani najmu z doby urcitej
na dobu neurcitt a zaroven k zvySeniu ceny najmu. Platitel dane P mbZe nadalej pokraCovat v zdaneni tohto
prenajmu, nakolko podlfa § 85kg ods. 5 zadkona o DPH sa na tento prenajom neuplatni § 38 ods. 5 zakona o DPH
v zneni t¢innom od 1.1.2019.

Priklad 35

Platitel dane A (SK1) uzatvoril v roku 2015 ndjomnd zmluvu s platitefom dane B (SK2) na prenajom rodinného
domu na dobu urciti od 1.1.2015 do 30.4.2019, pricom sa platitel dane A (SK1) rozhodol tento prenajom zdariovat.
Dria 23.4.2019 bol medzi platitelmi dane uzatvoreny dodatok k tejto zmluve, ktorym do§lo k zmene v trvani ndjmu
z doby urCitej na dobu neurcitu. Platitel dane A (SK1) méze nadalej pokracovat'v zdaneni tohto prenéjmu, nakolko
podia § 85kg ods. 5 zdkona o DPH sa na tento prendjom neuplatni § 38 ods. 5 zakona o DPH v zneni d¢innom od
1.1.2019.
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Priklad 36
Platitel dane C (SK1) ako prenajimatel uzatvoril v roku 2017 najomnu zmluvu s platitelom dane D (SK2) na
prenajom prizemia rodinného domu na dobu neur€itd, pricom platitel dane C (SK1) sa rozhodol tento prenajom
zdariovat. Cena najmu vratane DPH bola stanovena mesacne vo vyske 1 200,-€. Dria 15.2.2019 bol medzi
platitelmi dane podpisany dodatok k tejto zmluve, ktorym doSlo k zmene v predmete najmu a k zmene vo vyske
ceny najmu. Predmetom najmu sa stal cely rodinny dom. Cena mesac¢ného najmu bola stanovena nasledovne:

- vo vySke 1 200,-€ (vratane DPH) za prengjom prizemia rodinného domu

- vo vyske 1 300,-€ za prendjom ostavajticich Casti rodinného domu. Ide o cenu bez DPH, pretoZe toto

plnenie je oslobodené od dane podia § 38 ods. 5 zakona o DPH.

V predmetnom pripade ide o dve rovnocenné plnenia, pri ktorych sa uplatni dafiovy reZim samostatne. Na
pokraCovanie prenajmu prizemia rodinného domu plati rozhodnutie platitefa dane o zdaneni (§ 85kg ods. 5
zadkona o DPH). Prenajom ostatnych casti rodinného domu podlieha oslobodeniu od dane (§ 38 ods. 5 zakona

0 DPH).

Viypracoval: Financné riaditelstvo SR, Banska Bystrica
Odbor dariovej metodiky
Februar 2020
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