Dobry den,
K Vasim otazkam Vam nizsie predkladame vyjadrenie metodického oddelenia:

Spravu bytov a nebytovych priestorov, spolocnych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prisluSenstva domu a pozemku upravuje
zakon ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon 182/1993 Z. z.%).
V zmysle § 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sti povinni zabezpecit spravu domu. Spravu
domu vykonava
a) spolocenstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej aj ,spolo¢enstvo®) alebo
b) ina pravnicka alebo fyzicka osoba, s ktorou viastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (dalej
len ,spravca®).

Spravou domu je obstaravanie sluZieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloéenstvo zabezpecuje pre viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome
a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekon$trukciu a modernizaciu spolocnych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, prilahlého
pozemku a prislusenstva,
b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
¢) vedenie uctu domu v banke,
d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, adrzby a oprav a inych pohladavok a narokov,
e) iné Cinnosti, ktoré bezprostredne stvisia s uZivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome.

V suvislosti s povinnostou vyhotovovania elektronickej faktiry je potrebné e$te uviest, Ze spolocenstvo je pravnicka osoba, ktora
spravuje spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré st v spoluviastnictve viastnikov bytov
a nebytovych priestorov, prislusenstvo a prifahly pozemok vratane ich Gdrzby a obnovy. Sprdvcom méZe byt pravnicka osoba alebo
fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete Cinnosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory
spravuje bytové domy, musi splfiat aj podmienky podla zékona ¢. 246/2015 Z. z. o sprévcoch bytovych domov a o zmene a doplneni
zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.

V zmysle zékona 182/1993 Z. z. spolocenstvo a aj spravca konaju pri obstaravani sluZieb a tovarov v mene a na ucet viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, to znamena, Ze prijemcami (odberatelmi) jednotlivych tovarov a sluZieb obstaranych
spravcom su jednotlivi viastnici bytov a nebytovych priestorov.

Od 1.1.2027 sa povinnost vyhotovenia elektronickej faktury vztahuje na tuzemského platitela dane podia § 4, 4b alebo 4c, ktory
doda tovar s miestom dodania podlfa § 13 zakona o DPH v tuzemsku alebo poskytne sluzbu s miestom dodania podla § 15 alebo §
16 zakona o DPH v tuzemsku alebo prijal platbu pred dodanim tovaru alebo sluzby, ak prijemcom (odberatefom) tychto plneni je
a) zdanitelna osoba, ktora ma v tuzemsku sidlo, miesto podnikania, prevadzkarefi, bydlisko alebo sa v fuzemsku obvykle
zdrZiava,
b) nezdanitelna pravnicka osoba, ktora mé v tuzemsku sidlo alebo miesto charakterizované dostatocnym stupriom stalosti
a vhodnou Strukturou, ak ide o ludskeé a technické zdroje potrebné na vykon jej ¢innosti.

Povinnost vyhotovenia elektronickej faktury sa teda vztahuje na dodania tovarov alebo sluzieb s miestom dodania v tuzemsku,
ktoré boli poskytnuté tuzemskej zdanitelnej fyzickej alebo pravnickej osobe alebo nezdanitelnej pravnickej osobe. KedZe pri obstarani
tovarov a sluZieb v ramci spravy bytov a nebytovych priestorov v dome kond spolocenstvo alebo spravca v mene a na tcet viastnikov
bytov a nebytovych priestorov, povinnost' vyhotovenia elektronickej faktry je potrebné posudit v zavislosti od toho, ¢i viastnik bytu
alebo nebytového priestoru ako prijemca tovarov alebo sluZieb obstaranych spravcom je zdanitefnou osobou alebo nezdanitelnou
pravnickou osobou.

V situécii, ked” vSetci viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st len nezdanitelné fyzické osoby (obcania), dodavatel
nema podla zakona o DPH povinnost vyhotovit elektronicku fakturu (resp. akukolvek fakturu) za tovary alebo sluzby, ktoré su fyzickym
nezdanitelnym osobam dodané. V takomto pripade méZe dodavatel (napr. dodavatel energii) vyhotovit' elektronicku faktiru na
spravcu bytového domu, kedZe elektronicka faktira je vyhotovena nad ramec povinnosti ustanovenych zakonom o DPH. Ak
dodavatel vyhotovuje v tychto pripadoch elektronicku faktiru na spravcu alebo spolocenstvo, spolocenstvo a ani sprdvca nema
povinnost’ zabezpecit, aby elektronické faktury vyhotovené za tovary a sluzby dodané nezdanitelnym fyzickym osobam vedel prijat
dorucovacou sluzbou. Nie je ale vylicené, aby dodavatel zaslal takto vyhotovené elektronické faktury prostrednictvom dorucovacej
sluzby, kedZe kaZdy spravca alebo spolocenstvo, ak prijima tovary alebo sluzby vo viastnom mene je povinny zabezpecit, aby mohol
prijat’ elektronicku fakturu zasland dorucovacou sluzbou.

Ak sa v bytovom dome nachadza zdanitelna osoba (fyzicka alebo pravnicka) a/alebo pravnicka nezdanitelna osoba, v zmysle §
850 zakona o DPH je platitel/ dane (dodavatel) povinny pri tuzemskom dodani tovaru alebo sluzby zdanitelnej osobe alebo
nezdanitelnej pravnickej osobe vyhotovit elektronicku fakturu. Na elektronickej fakture musi byt uvedené podla § 74 ods. 1 pism. b)



zakona 0 DPH meno a priezvisko prijemcu tovaru alebo sluzby alebo nazov prijemcu tovaru alebo sluzby a dalsie naleZitosti podfa §
74 ods. 1 zakona o DPH, pricom musi byt dodrZana déatova Struktira podla technickej normy pre elektronicku fakturaciu (EN 16931).
To znamena na elektronickej fakture, ktort je platitel dane povinny vyhotovit v zmysle ustanoveni § 850 zakona o DPH, nesmie byt
uvedeny spravca alebo spolo¢enstvo ako prijemca (odberatel). Takto vyhotovenu elektronicku fakturu dodavatel zasle priamo na
zdanitelnd osobu alebo nezdanitelnt pravnicki osobu bud' doruéovacou sluZbou alebo so stihlasom prijemcu plnenia inym spésobom
nez dorucovacou sluzbou.

V pripade, Ze by niektora z otazok nebola uvedenym vyjadrenim dostatoéne objasnenad, pripadne by ste mali
dalsie otazky, nevahajte nas, prosim, kontaktovat.

S pozdravom

Tim eFaktura

Finan¢né riaditelstvo SR

Sekcia informatiky

Odbor 3pecializovanej digitalizacie

e-mail: efaktura@financnasprava.sk

From: kancelaria@spravcabudov.sk <kancelaria@spravcabudov.sk>
Sent: Tuesday, August 25, 2026 11:49 AM

To: efaktura <efaktura@financnasprava.sk>

Subject: Ziadost o usmernenie

Dobry den,

V prvom rade je potrebné si posudit, ako v konkrétnom pripade kond sprdvca bytového domu a SVBaNP, a kto je teda
redlny prijemca plnenia.

Vo vSeobecnosti mozno uviest, Zze od 1.1.2027 je kazda pravnicka osoba (zdanitelnd aj nezdanitelnd) povinna
zabezpedit, aby vedela prijat elektronickud faktiru dorucovacou sluzbou, ak je tuzemsky platitel' dane povinny pri
tuzemskom dodani tovaru alebo sluzby pre tuzemsku pravnicki osobu vyhotovit elektronicku faktiru z pohl'adu
zakona o DPH. Uvedena povinnost sa vztahuje aj na SVBaNP, ktoré je pravnickou osobou podla § 7 ods. 1 zdkona €.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. SVBaNP je teda povinné od
1.1.2027 zabezpedit, aby mohlo prijat dorucovacou sluzbou elektronicku fakturu od svojho dodavatela (tuzemského
platitela), ktory spolocenstvu doda tovary alebo sluzby s miestom dodania v tuzemsku, ak je dodavatel povinny
vyhotovit na dodanie elektronicku fakturu.

Zaroven uvadzame, Ze ak bytové spolocenstvo, resp. spravca bytového domu kona ako zastupca - v mene a na ucet
vlastnikov bytov (obéanov), v takomto pripade nebude mat povinnost prijimat e-faktaru/y.

Pri dodani tovarov a sluzieb, ktoré si dodavané/poskytované vlastnikom bytov — nezdanitelnym fyzickym osobam
(ob¢anom), dodavatel nie je povinny vyhotovit elektronickl faktdru, a to ani v pripade, ak na zaklade dohodnutych
zmluvnych podmienok dodavatel vyhotovuje, resp. dorucuje fakturu spolocenstvu vlastnikov bytov, ktoré kona

v mene a na Ucet vlastnikov bytov. Z uzatvorenej zmluvy medzi doddvatelom a spolofenstvom vlastnikov bytov by
malo byt zrejmé, Ze tovary a sluzby su dodavané nezdanite/nym fyzickym osobam a Ze spoloéenstvo vlastnikov bytov
kona len ako sprdvca bytov zastupuijucich jednotlivych vlastnikov, aby doddvatel spravne posudil svoje fakturaéné

povinnosti.
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To znamena, Ze elektronické faktdry musi vediet prijimat kaZzda tuzemska pravnicka osoba a kazdy podnikatel, ktory
je zdanitelnou osobou v tuzemsku, ak je prijemcom plnenia (sluzba, tovar) v tuzemsku od tuzemského platitela dane
(v zmysle vyssie uvedeného).

Blizsie informacie k elektronickej fakturacii ndjdete na portali finanénej spravy:
https://www.financnasprava.sk/sk/podnikatelia/dane/dan-z-pridanej-hodnoty/e-faktura
https://www.financnasprava.sk/ img/pfsedit/Dokumenty PFS/Zverejnovanie dok/Dane/Novinky leg/Nepriame dan
e/2026/2026.01.14 001 DPH 2026 l.pdf (pozri6. bod na str. 4)

9/DPH/2025/IM NajcastejSie otazky a odpovede k eFakture

Uvedena odpoved ma informativny charakter a bola vypracovana na zaklade informacii poskytnutych darfiovym
subjektom v jeho Ziadosti.

S pozdravom
Ing. Jana Drmajova

Centrum podpory pre dane
Finanéné riaditelstvo SR

Dobry den,

Spolo¢nost SPRAVCA budov s.r.o. ako spoloénost, ktora ponuka aj poradenstvo v oblasti spravy bytovych domov Vas
Ziadame o vydanie usmernenia vo veci e-faktury v oblasti spravy bytovych domov.

Svoju Ziadost zasielame v prilohe emailu.

S pozdravom

JUDr. Jana Guoth

SPRAVCA bhudov s.r.o.

spravca bytovych a nebytovych domov

poradenstvo v oblasti spravy domov

Email: kancelaria@spravcabudov.sk, poradenstvo@spravcabudov.sk
Web:. www.spravcabudov.sk
Tel. ¢&islo: 0944 155 703

Kanceléria: Stefanikovo namestie 2378/5, Spisska Nova Ves (budova Tatrabanky, 2. poschodie)
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