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Predavate nehnutelnost? Takto legalne
zaplatite menej

Zisk z predaja bytu, domu alebo pozemku sa na Slovensku zdanuje sadzbou 19 az 35 % a pridava sa k nemu
zdravotny odvod 16 %. Spolu to moze byt az 51 % zo zisku. Mnohi pritom nemusia platit vobec alebo mézu
zaplatit ovela menej. Toto su pravidla platné v roku 2026.

V SKRATKE
o Po piatich rokoch od nadobudnutia je predaj oslobodeny od dane aj od odvodu.
o Pri dedeni v priamom rade sa do piatich rokov pocita aj doba, ked nehnutel'nost vlastnil porucitel.

0 KaZdy preukazany vydavok zniZuje zisk, z ktorého sa dar pocita.

1. Pét rokov je najvacsia uspora

Prijem z predaja je oslobodeny, ak od nadobudnutia nehnutelnosti uplynulo viac ako pét rokov. Rozhoduje datum
nadobudnutia:

e pri kiipe den vkladu do katastra, nie den podpisu zmluvy,

e pri dedeni den smrti porucitela,

e pri novostavbe den kolaudacie.

Priklad: zisk 30 000 € pred uplynutim piatich rokov znamena 5 700 € dane (19 %) a 4 800 € odvodu (16 %), spolu
10 500 €. Po piatich rokoch 0 €. Ak Vam do piatich rokov chyba niekolko mesiacov, pockat sa oplati.
Priklad predpoklada, Ze celkovy zaklad dane za rok neprekroci 43 983,32 €.

2. Zdedena a darovana nehnutelnost

e Dedenie v priamom rade (deti, vnuci, rodi¢ia): do piatich rokov sa zapocitava aj doba vlastnictva poruditela. Pri
postupnom dedeni v priamom rade sa doby scitavaju.

e Dedenie mimo priameho radu (sGrodenec, teta, stryko): pat rokov bezi od smrti porucitela.

e Darovanie: pat rokov bezi od nadobudnutia obdarovanym. Doba darcu sa nezapocitava.

e Vydavok: pri zdedenej nehnutelnosti hodnota z dedi¢ského konania. Pri darovanej znalecka cena len vtedy, ak by
predaj bol oslobodeny aj u darcu; inak obstaravacia cena darcu.

3. Vydavky, ktoré znizuja dan

Dan sa plati zo zisku, teda z predajnej ceny minus vydavky. Uplatnit mézZete najma:

e klpnu cenu, e Uroky z hypotéky na tito nehnutelnost,
e technické zhodnotenie (pristavba, rekonstrukcia), * poplatky za uver a zalozné pravo,
e opravy a Udrzbu, e poplatok za predc¢asné splatenie Gveru.

Proviziu realitnej kancelarie a odmenu advokata Finan¢na sprava vo svojom prehlade vyslovne neuvadza. Ci si ich mozete
uplatnit, si overte s dariovym poradcom.

Tip Odkladajte si zmluvy a faktary. Co nepreukazete, to neodpocitate.
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4. Sadzby a nacasovanie

Zisk sa pripocita k ostatnym prijmom, napriklad k mzde, za rok, v ktorom ste peniaze dostali. Sadzby dane v roku
2026:

ROCNY ZAKLAD DANE SADZBA
do 43 983,32 € 19 %
do 60 349,21 ¢ 25%
do 75 010,32 € 30 %
nad 75 010,32 € 35%

K tomu sa plati zdravotny odvod 16 % zo zisku. Viybera sa v rocnom zGc¢tovani zdravotného poistenia nasledujuci rok.

TIP Ak mate niektory rok nizsie prijmy, napriklad pred déchodkom, predaj v tom roku moze skoncit v nizSom pasme.

Dan z prevodu nehnutelnosti ani dedi¢ska a darovacia dan sa na Slovensku neplatia.

Pred predajom si pripravte

O list vlastnictva s datumom vkladu alebo osved¢enie ~ [J faktdry za rekonstrukcie a opravy,
o dedicstve, (O potvrdenie banky o zaplatenych Grokoch

(O kapnu alebo darovaciu zmluvu, z hypotéky.

5. Co s peniazmi po predaji
Po predaji mate na ucte velkd sumu naraz. DoleZité je, kolko z nej zostane po dani a inflacii. Takto by dopadlo
100 000 € za jeden rok pri inflacii 3,2 %:

KAM HRUBY VYNOS PO DANI  KUPNA SILA PO ROKU
Bezny ucet 0% 0% -3101€
Najlepsi terminovany vklad 3,20 % 2,59 % -589 ¢
Firemny dlhopis (priemerny kupén vacsich emisii v CR za 7,30 % 591% +2 629 €
rok 2025)

Akcie a ETF nie jeisty  po roku drzby bez dane podla trhu

e Aby si peniaze pri inflacii 3,2 % udrzali hodnotu, musi investicia zdanena 19 % zarobit aspon 3,95 % rocne pred
zdanenim.

e Vi vynos znamena vyssie riziko. V Cesku skonéilo v insolvencii 14 % mensich (podlimitnych) emisii dlhopisov
predavanych mimo bank a obchodnikov s cennymi papiermi, pri emisiach cez regulované subjekty 2 %.

e Akcie a ETF obchodované na burze st po roku drzby oslobodené od dane; do roka je oslobodenych 500 € rocne.

Svoje Cisla si prepocitate na realnyvynos.sk.

Sprievodca je vSeobecna informacia podla pravidiel platnych v septembri 2026. Nie je to dafiové ani investi¢né poradenstvo a nepontka Ziadny
finanény produkt. Pri konkrétnom predaji si postup overte s danovym poradcom.

Zdroje (overené 22. - 24. 9. 2026)
1. Zakon €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov, § 8 a § 9; pasma 2026 podla zakona ¢. 261/2025 Z. z.
2. Finan¢na sprava SR: Predaj nehnutelnosti nadobudnutej dedenim — podpora.financnasprava.sk/480982
3. finsider.sk: Dan z predaja nehnutelnosti 2026 — finsider.sk/servis/dan-z-predaja-nehnutelnosti-2/
4. Inflacia jul 2026: SU SR cez TASR, 19. 8. 2026 — post.sme.sk
5. Zrazkova dan 19 %: podnikajte.sk/dan-z-prijmov/zrazkova-dan - terminované vklady: finradar.sk, 20. 9. 2026
6. Dlhopisy a riziko: epravo.cz, 21. 7. 2026, podla Deloitte Bond Index a Surveilligence
7. Akcie a ETF: neotax.eu/sk/blog/pravidla-zdanenia-financnych-investicii-v-roku-2026
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