Sprava o vysledku kontroly
2023

Vyrubovanie a vyber dane z prijmov
z prevodu vlastnictva nehnutelnosti
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Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

Kontrolovali sme

Financ¢né riaditelstvo Slovenskej republiky

Financné riaditelstvo SR spolu s danovymi tradmi, colnymi tradmi a Kriminalnym dradom tvoria finanénu spravu,
ktorej hlavnym poslanim je zabezpecovat' jednotny vyber dani a cla v pinej vyske naroku SR a EU, zabezpecovat
ochranu fi8kalnych zaujmov, obchodnopolitickych opatreni a bezpeénostnych zaujmov Statu a EU.

Finanénou spravou odhadovany roény vypadok dafovych prijmov z dévodu nepriznania a neodvedenia dane
z prevodu vlastnictva nehnutelnosti predstavuje cca 22 mil. eur.

Ako sme postupovali

Kontrola bola vykonana podla prislusnych ustanoveni zakona o NKU SR a 3tandardov, ktoré vychadzaji zo
zakladnych principov kontroly stladu v ramci medzinarodnych Standardov najvy$sich kontrolnych intitucii (ISSAI).
Kontrolu v kontrolovanom subjekte vykonali traja kontroléri s viacro€nou kontrolérskou praxou. Kontrolovanym
obdobim boli roky 2020 az I. polrok 2023 a suvisiace obdobia.

Preco sme kontrolovali

Kontrolné akcie zamerané na prijmy $tatneho rozpo¢tu a udrzatelné verejné financie patria dlhodobo ku
kontrolnym prioritam NKU SR. Existujlice rizika pri sprave dani vo forme nepriznania a neplatenia dani spdsobuit
vyrazné vypadky v dafovych prijmoch anarG$aji princip dafovej spravodlivosti. Spésob vyrubovania
a vymahania dani patri do kontrolnej posobnosti NKU SR.

Co sme zistili
¢ Na podporu dobrovolného pinenia dane z prevodu vlastnictva nehnutelnosti v obdobi rokov 2021 az 2023
zaslala finan¢na sprava celkom 25 947 informativnych listov k 29 711 nehnutelnostiam.

o Podiel zdanenych nehnutelnosti za obdobie rokoch 2016 az 2019 sa po zaslani listov zvysil z pévodnych cca
32 % 0 14 az 19 p. b. Za obdobie rokov 2020 az 2022, po zaslani listov eSte pred lehotou na podanie dariového
priznania dosiahol podiel zdanenych nehnutelnosti z celkovych nehnutelnosti, ktoré finanéna sprava
identifikovala, Ze by mali podliehat zdaneniu, rozpatie cca 52 az 55 %.

o U vybranych darovnikov, ktori nezareagovali na list, boli vykonané preverenia formou miestnych zistovani,
s dorubenou dariou 597 tis. eur.

e Kontrolou NKU SR neboli zistené poru$enia véeobecne zavaznych pravnych predpisov.

o Celkovy vynos (dodatoény vyber dane z prijmov a zdravotnych odvodov) zo zrealizovanej listovej kampane
dosiahol sumu 28,3 mil. eur, z toho 15,2 mil. eur na dani z prijmov a 13,1 mil. eur na zdravotnych odvodoch.

Co odporié¢ame

Kontrola v kontrolovanom subjekte skongila zaznamom o vysledku kontroly, t. j. neboli zistené nedostatky. NKU SR
preto nepredloZil kontrolovanému subjektu Ziadne odporucanie.

www.nku.gov.sk



Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

VYKON KONTROLNEJ AKCIE

Ué&el kontrolnej akcie

Ugelom kontrolnej akcie bolo preverit spdsob vyrubovania a vyberu dane z prijmov z prevodu vlastnictva
nehnutelnosti finannou spravou.

Kontrola bola zamerané na postup finanénej spravy voci dafiovnikom, ktorych identifikovala, Ze si pravdepodobne
nesplnili svoju povinnost priznat a odviest dar a aky vplyv na dodatoéne vybrané prijmy do Statneho rozpoctu mala
opakovana preventivna listova kampan realizovana finanénou spravou v rokoch 2021 az 2023.

Ramec kontrolnej akcie

Pri kontrole boli pouzité viaceré metody a techniky ako Studium vSeobecne zavaznych pravnych predpisov,
internych predpisov, pristup detailného preverovania predloZzenej dokumentécie a dokladov, analyticka
a porovnavacia metoda, rozhovory a konzultacie s kompetentnymi zamestnancami kontrolovaného subjektu.
Kontrolovanym obdobim boli roky 2020 az I. polrok 2023 a suvisiace obdobia.

Vysledky kontrolnej akcie

Danovnikovi, ktory preda alebo prevedie nehnutelnost vo svojom vlastnictve do 5 rokov od jej nadobudnutia alebo
5 rokov od jej vyradenia z obchodného majetku, a dosiahne prijem, vznika zakonna povinnost takyto prijem priznat
v danovom priznani a zaplatit prislusni dan. Existuji vSak aj zakonom vymedzené pripady, kedy je prijem
z prevodu vlastnictva nehnutenosti od dane oslobodeny.

Dan sa plati z rozdielu medzi predajnou cenou (prijmy) a kiipnou cenou vratane ostatnych nakladov (vydavky).
Okrem dane z prijmov (vo vySke 19 %), takyto prijem podlieha aj odvodu do zdravotnej poistovne (14 %).
V pripade, Ze je sU&astou prijmov zo Zivnosti, vztahujd sa na neho okrem dane z prijmov a zdravotnych odvodov
aj socialne odvody. Dosiahnuty prijem sa v dafiovom priznani uvadza aj vtedy, ak bola nehnutelnost predana bez
zisku, t. j. ak rozdiel medzi prijmami a vydavkami je nula.

Nepodanie dafového priznania sa povazuje za spravny delikt, za ktory hrozi darovnikovi pokuta vo vySke od 30 eur
do 16 000 eur. Pri rozhodovani o vy$ke pokuty sa prihliada na zavaznost, trvanie a mozné nasledky.

Vyhladavacia ¢innost’

Na oblast zdarovania prijmov z prevodu nehnutefnosti sa finanéna sprava zamerala v roku 2020. Na zaklade
Udajov z katastra nehnutefhosti za roky 2016 aZ 2019 finan¢na sprava identifikovala 15 164 predajov nehnutelnosti
na byvanie (byty adomy), ktoré by mohli podliehat zdarovaniu. Z tohto po¢tu bolo priznanych v dafovych
priznaniach 4 776 predajov (31 %). Zo zvySnych 10 388 pripadov nepriznanych predajov domov a bytov finanéna
sprava odhadla vypadok vo vyske 42,6 mil. eur, z toho na dani z prijmov fyzickych osob vo vyske 22,9 mil. eur
a na zdravotnych odvodoch 19,7 mil. eur.

Danovym zakladom pre odhad vypadku na daniach a odvodoch bol rozdiel medzi predajnou a kipnou cenou
nehnutelnosti. Predajné a kipne ceny boli odhadnuté na zaklade Udajov o priemernej cene domu / bytu za m? na
urovni kraja a o priemernej vymere predavanych domov / bytov v Slovenskej republike. Odhad nepocital
s ostatnymi dariovo uznatelnymi vydavkami vymedzenymi v zékone odani z prijmov. Zdravotné odvody
predstavuju 14 % zo zakladu dane, dan z prijmu predstavuje 19 % zo zékladu dane ponizeného o zdravotné
odvody.
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Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

Graf ¢. 1 Odhad vypadku danovych prijmov a zdravotnych odvodov v rokoch 2016 az 2019
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Zdroj: FR SR

Vyhodnocovanie rizika nepriznania prijmu z prevodu vlastnictva nehnutelnosti finanéna sprava realizovala
opakovane aj v nasleduijucich rokoch 2021 az 2023 (vzdy za predchadzajuci rok). V roku 2023 za zdarovacie
obdobie roku 2022 sa okrem bytov a domov pri identifikacii nepriznanych predajov zamerala aj na byty a garaze.

Zamerom finanénej spravy bolo v pripade identifikovanych predajov podliehajucich zdaneniu, dat’ dariovnikom
Sancu nerepresivnym spdsobom dodatoéne prijem z predaja nehnutelnosti priznat. Z tohto dévodu finanéna
sprava identifikovanych dariovnikov oslovila zaslanim informativnych listov, v ktorych ich upozornila, Ze ak
z dévodu predaja alebo prevodu nehnutelnosti dosiahli prijem, mohla im vzniknut povinnost' priznat tento prijem
v dafovom priznani a zaplatit prisludnd dar. Listovi kampar realizovala finan¢nd sprava celkom trikrat,
kazdoroéne v mesiaci februar v rokoch 2021 az 2023, pri€om za zdafovacie obdobie rokov 2016 az 2019 spatne
po termine na podanie dafiového priznania (ex-post) a za zdarovacie obdobie 2020 az 2022 eSte pred terminom
na podanie dafiového priznania (ex-ante).

Tabulka €. 1 Prehlad zaslanych listov

Listové kampa# Pocet odoslanych listov Pocet odoslanych Pocet
ex-post ex-ante listov celkom nedorucenych listov
2021 8 837 4117 12 954 749
2022 511 5167 5678 890
2023 0 7315 7315 524
Spolu 9348 16 599 25 947 2163

Zdroj: FR SR

V obdobi rokov 2021 aZz 2023 zaslala finanéna sprava celkom 25947 informativnych listov k 29711
nehnutelnostiam, pri¢om ak nehnutelnost viastnili viaceri vlastnici, list bol zaslany kazdému z vlastnikov. Ak jeden
vlastnik vlastnil viac nehnutelnosti, list bol zaslany jeden.

Okrem zasielania informativnych listov finanéna spréva v rokoch 2021 az 2023 za ¢elom zvySenia povedomia
(edukacie) ob¢anov o danovej povinnosti pri predaji nehnutelnosti pravidelne oslovovala potenciélnych dariovnikov
prostrednictvom masovokomunikaénych prostriedkov.

Podiel zdanenych nehnutefnosti z identifikovanych nehnutelnosti potencialne podliehajicich zdaneniu za
zdanovacie obdobie rokov 2016 az 2019 sa po zaslani listov zvySil z pdvodnych cca 32 % o 14 az 19 p. b. Za
zdarovacie obdobie rokov 2020 aZz 2022, po zaslani listov eSte pred lehotou na podanie danového priznania
dosiahol podiel zdanenych nehnutelnosti z celkovych nehnutelnosti, ktoré finanéna sprava identifikovala, ze by
mali podliehat zdaneniu, rozpéatie cca 52 az 55 %.
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Graf €. 2 Podiel zdanenych predajov pred a po zaslani informativnych listov (listova kampar)
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Kontrolna ¢innost’

Finanéna sprava ma pravo vykonat u vybranych subjektov dafiovd kontrolu a detailne preverit priznanie vietkych
poloziek dane z prijmu. V pripade ob&anov, ktori nereagovali na zaslany list a prijem z predaja nehnutelnosti
nepriznali, finanéna sprava v ramci uplatiovanej analyzy rizik vybrala skupinu konkrétnych fyzickych oséb, u ktore;
nasledne danovi kontroléri vykonali ¢innosti smerujlce k preverovaniu skuto¢nosti rozhodujtcich pre dorubenie
dane.

Tabulka €. 2 Vysledky preverenia prijmov z prevodu nehnutelnosti u vybranych oséb (subjektov)

Obdol_ale RN Pocet vybranych Pocet ukonéenych Po'dlel' Vyska dorubenej
subjektov na . . ; ukonéenych .
. subjektov na preverenie prevereni p dane v eurach
preverenie prevereni
3Q - 2021 340 324 95,3 % 340 530
4Q - 2022 313 251 80,2 % 256 002
Spolu 653 575 88,1 % 596 532

Zdroj: FR SR, stav k 11.09.2023

Spravnost udajov a postup spravcu dane pri preverovani prijmov z prevodu nehnutefosti u vybranych osob
danovymi kontrolérmi bol NKU SR skontrolovany na konkrétnych pripadoch, priéom bolo zistené, ze spravca dane
postupoval v sulade s metodickymi pokynmi a platnou legislativou.

Dodatoény vynos

Celkovy vynos (dodatoCny vyber dane z prijmov a zdravotnych odvodov) po rozposlani listov v rokoch 2021 az
2023 (za obdobie rokov 2016 az 2022) podfa odhadu finanCnej spravy predstavoval sumu 28,3 mil. eur, z toho
15,2 mil. eur na dani z prijmov a 13,1 mil. eur na zdravotnych odvodoch.

Finanénej sprave sa realizaciou pisomného upozornenia danovnikov na dobrovolné priznanie dane z prijmov
z prevodu nehnutelnosti v rokoch 2021 az 2023 podarilo zvysit prijmy na tejto dani a s tym suvisiace zdravotné
odvody 024 % (za zdanovacie obdobie rokov 2016 az 2022). Percentualny narast dodato€nych prijmov na
celkovych prijmoch za jednotlivé zdariovacie obdobia dokumentuje nasleduijtci graf:

www.nku.gov.sk



Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

Graf €. 3: Podiel dodatoénych prijmov na celkovych prijmoch
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Odhad dodatoéného vynosu finan¢nej spravy vychadzal z Gdajov v dafovych priznaniach k dani z prijmov fyzickej
osoby typ B, kde boli uvedené prijmy a vydavky z prevodu vlastnictva nehnutelnosti a zo Zivnosti v pripade, ze
dané osoba podnika s nehnutelnostami (tzn., Ze ma v dafiovom priznani uvedeny SK NACE 68100 — kupa a predaj
nehnutelnosti alebo SK NACE 68310 - realitné kancelarie). Zakladom dane bol rozdiel medzi prijmami
a vydavkami. Zdravotné odvody predstavuji 14 % zo zakladu dane, dari z prijmu predstavuje 19 % zo zé&kladu
dane ponizeného o zdravotné odvody.

Dodato¢né prijmy boli porovnanim stavu prijmov a vydavkom pred a po posielani listov. Z dévodu, Ze za roky 2020
az 2022 boli listy zasielané eSte pred lehotou na podanie dariového priznania, bol objem priznanych prijmov a
vydavkov pred posielanim listov odhadnuty v zavislosti od rastu cien nehnutelnosti za predpokladu, ze rast prijmov
z predaja nehnutelnosti priznanych v dafiovom priznani koreluje s rastom priemernych cien nehnutelnosti.

Nariadenie vlady

S cielom motivovat' dafiovnikov na podanie dafového priznania a thradu dane z prijmov z prevodu vlastnictva
nehnutelnosti viada SR vydala v Zbierke zakonov SR dria 4. 12. 2021 Nariadenie €. 461/2021 Z. z. o upusteni od
vyrubenia uroku z omeSkania a ulozenia pokuty na dani z prijmov z prevodu vlastnictva nehnutelnosti. V zmysle
uvedeného nariadenia finanéné sprava upustila od vyrubenia pokuty a sankéného Uroku kaZdej fyzickej osobe
(nepodnikatefovi), ktord v nahradnej lehote od 1. 1. 2021 do 28. 2. 2022 dodatoCne priznala a uhradila prijmy
z prevodu vlastnictva nehnutelnosti za zdariovacie obdobie rokov 2016 az 2020.

Tabulka €. 3 Pocet danovnikov, na ktorych sa vztahuje Nariadenie viady SR €. 461 zo dria 04.12.2021

Ustanovenie Nariadenia vlady SR &. 461/2021 PECCEIREeUl e,
na ktorych sa nariadenie vlady vztahuje

§ 1 - upustenie od vyrubenia uroku z ome$kania zaplatenia dane 2908
§ 2 - upustenie od uloZenia pokuty za nepodanie dafiového 4 651
priznania

Zdroj: FR SR

Zaver

NKU SR pozitivne hodnoti iniciativu finanénej spravy zameranu na oblast zdafovania prijmov z prevodu
nehnutelnosti, a konstatuje, Ze realizacia listovej kampane prispela k podpore dobrovolného plnenia dariovej
povinnosti, ¢im do3lo bez dodatocne vynalozenych nékladov a administrativnej zataze spojenej s pripadnym
vykonom dariovej kontroly a vyrubovacieho konania k zvy$eniu dafiovych a odvodovych prijmov.
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Reakcia kontrolovaného subjektu

Kontrola bola ukonéend zaznamom o vysledku kontroly. Kontrolovany subjekt bol oboznameny s vysledkami

kontroly NKU SR pri ich predlozeni.

Kontakt

Najvyssi kontrolny urad SR
Priemyselna 2

824 73 Bratislava 26

@ +421 250 114 911

< info@nku.gov.sk

Zoznam pouzitych skratiek

Finanéné riaditel'stvo Slovenskej republiky
Lazovna €. 63

974 01 Banska Bystrica

@ +421484393111

X info@financnasprava.sk

EU Eurépska Unia

FR SR Financné riaditelstvo Slovenskej republiky
NKU SR Najvys3i kontrolny urad Slovenskej Republiky
p. b. Percentualny bod

SKNACE Statisticka klasifikacia ekonomickych innosti
SR Slovenské republika
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