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Financ¢né riaditelstvo SR
Lazovna ¢. 63
974 01 Banska Bystrica

NASE CiSLO 0000 VYBAVUJE JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA  VAS LIST ZO DNA 16. 4. 2025 V BRATISLAVE DNA 16. 4. 2025

VEC Ziadost o usmernenie vo veci aplikacie e-fakttry v prostredi spravy bytovych domov.

NasSe odborné zdruzenie zdruzuje vramci SR prostrednictvom spravcov a SVB takmer 300 000 bytov. Ide
o znacny pocet subjektov, ktoré nemaju dostatoCne jasné a jednoznac¢né informacie, ¢i a avakom rozsahu budu
povinni zabezpecit tuto novu povinnost. Dovolujeme si Vas teda tymto poZiadat o metodické usmernenie k
praktickej aplikacii pravidiel tykajucich sa vystavovania, prijimania a evidencie elektronickych faktur v
podmienkach spravy bytovych domov podla zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Problematika je Specificka tym, Ze pri sprave bytového domu spravca alebo spolo¢enstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov nevystupuje (najma spravca) vyluéne ako subjekt prijimajici alebo vystavujuci faktiry vo
vlastnom mene a na vlastny ucet. V ramci spravy domu zabezpecuje hospodarenie s finanénymi prostriedkami
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pricom jednotlivé plnenia suvisiace so spravou domu moézu byt
fakturované sposobom, pri ktorom je potrebné rozliSovat medzi pravnym postavenim spravcu alebo
spolo¢enstva a postavenim samotnych vlastnikov. Ide najma o rozdiel medzi postavenim spravcu alebo SVB
v rezime BSB a v rezime B2C pri vykone spravy majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

V suvislosti s postupnym zavadzanim elektronizacie fakturacie preto vznikaju viaceré praktické otazky, pri
ktorych povazujeme za potrebné ziskat jednotné metodické stanovisko Finanéného riaditelstva SR. Ziadame
najma o usmernenie k tymto otazkam:

1. Faktury za tovary a sluzby dodavané pre bytovy dom

Ak dodavatel vystavuje faktlru za dodavku tovaru alebo sluzby suvisiacej so spravou konkrétneho bytového
domu, pricom naklady tejto dodavky tovaru alebo sluzby znasaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov
prostrednictvom platieb na u¢et domu, je spravnym prijemcom faktury sprdvca alebo spolo¢enstvo vlastnikov
ako subjekt zabezpecujuci spravu domu, alebo ma byt faktura vystavena priamo na vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v zastupeni spravcom alebo SVB? Tieto naklady nevstupuju do uc¢tovnictva spravcu ani
SVB a neuplatiiuje sa z nich ani odpocet DPH, ani prenesenie darfovej povinnosti. Ma na tuto otazku vplyv
skuto¢nost, ¢i spravca kona vo vlastnom mene alebo v mene vlastnikov (pri zastupovani na sude napr. kona vo
vlastnom mene ale na Ucet vlastnikov)? Mame za to, Ze v pripade vykonu spravy ide o model B2C ateda od
1.1.2027 by pre spravu bytovych domov nemala nastat Ziadna zmena a dodédvatelia by nadalej mali okrem iného
poskytnut spravcovi alebo SVB aj tlacenu fakturu, vystavenud priamo na vlastnikov, zastupenych spravcom alebo
SVB. Mame za to, ze SVB by nemalo byt v rovhakom postaveni ako iné napr. neziskové organizacie, nakolko ide
len o prostriedok pravnej subjektivity pre vykon spravy svojpomocou.

2. Elektronicka faktira zaslana spravcovi alebo SVB

Ak dodavatel zasle elektronicku fakturu spravcovi bytového domu alebo SVB na jeho elektronickd adresu,
pricom faktura sa tyka konkrétneho bytového domu, povaZzuje sa takato faktlra za riadne doruc¢enu a prijatu
spravcom alebo SVB ako prijemcom uc¢tovného dokladu v rezime B2C?
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3. E-faktira a elektronicky tuétovny doklad
Ziadame o vysvetlenie, aké poZiadavky musiv podmienkach spravy bytovych domov spifat elektronické faktura,
aby mohla byt povazovana za riadny uctovny a danovy doklad. Najma ziadame o stanovisko k otazke
a) Cije mozné za e-fakturu povazovat fakturu zaslanu vo formate PDF elektronickou poStou, pripadne Ci
musi mat elektronicka fakttra osobitny Struktirovany format alebo spinat dalsie technické poziadavky
a byt doruéena prostrednictvom certifikovaného postara,
b) ¢&i moézu vlastnici, zastupeni spravcom alebo SVB nadalej trvat vylu¢ne na dorucovani faktur
v papierovej forme.

4. Elektronicky archiv spravcu / SVB

Ak spravca vedie dokumentaciu jednotlivych bytovych domov elektronicky, je mozné faktury uchovavat vylué¢ne
v elektronickej podobe, ak je zabezpecena ich Citatelnost, autenticita, integrita a moznost ich spatného
vyhladania pocCas celej zakonom stanovenej lehoty? Je v takomto pripade potrebné uchovavat aj pévodnu e-
mailova spravu, ktorou bola faktira dorucend, alebo postacuje uchovanie samotného elektronického
dokumentu teda faktary?

5. Postavenie spravcu a SVB ako prijimatela faktary

Za osobitne vyznamnu povazujeme otazku, ¢i mozno spravcu bytového domu alebo SVB povaZovat za
prijimatela elektronickej faktury v pripade, ak faktira ekonomicky suvisi vylu¢ne s konkrétnym bytovym domom
a jej uhrada je realizovana z finan¢nych prostriedkov vlastnikov, ktoré su vedené na osobitnom uUc¢te domu.
Ziadame preto o objasnenie, & z pohladu dafiovych predpisov predstavuje rozhodujlce kritérium osoba
uvedena na fakture, osoba, ktora fakturu uhradza, osoba, ktorej je plnenie dodané, alebo pravny vztah medzi
dodavatelom, spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, resp. konec¢ny uzivatel alebo konecny
spotrebitel.

Dalej si dovolujeme poZiadat o usmernenie, &i:

a) spravca ako neplatca DPH je povinny od 1.1.2027 zabezpecit prijimanie e-faktlry prostrednictvom
certifikovaného postara, a ak nie, ¢i mu povinnost vznikne od 1.7.2030,

b) spravca ako platca DPH je povinny od 1.1.2027 zabezpedit prijimanie e-faktury prostrednictvom
certifikovaného postara, a ak nie, ¢i mu povinnost vznikne od 1.7.2030,

c) SVB ako neplatca DPH je povinny od 1.1.2027 zabezpecit prijimanie e-faktury prostrednictvom
certifikovaného poS$tara, a ak nie, ¢i mu povinnost vznikne od 1.7.2030,

d) SVB ako platca DPH (v realite nepozname SVB platcu DPH) je povinny od 1.1.2027 zabezpecit prijimanie
e-faktury prostrednictvom certifikovaného postara, a ak nie, ¢i mu povinnost vznikne od 1.7.2030,

V realite SVB niekedy nemaju uctovny software a vykonavaju len rozic¢tovanie nakladov priamo vlastnikom.
e) akou formou maju SVB bez vlastného uctovného software zabezpedit prijimanie e-faktiry najma
sohladom na to, Ze nedisponuju ¢asto ani technickym vybavenim ako je pocitat, pripadne ani
emailovou adresou, budu nuteni zabezpecit si aspori minimalne technické prostriedky, ak ano tak aké?

6. Postavenie spravcu ako odosielatela faktury

V segmente spravy bytovych domov sa vyskytuju situacie, kedy spravca alebo SVB vystavuju v mene vlastnikov
fakturuvociinym subjektom, pricom doteraz dana faktura bola vystavovani bez vy¢islenia DPH, nakolko vlastnici
nemozu byt platcami DPH, a to ani v pripade, ak ide o refakturaciu nakladu u¢tovaného s DPH dodavatelom,
napriklad spolo¢né teplo alebo voda pre viac ako jeden bytovy dom avSak s uzatvorenou zmluvou na jeden
z domov, ktorym nalezi odber takéhoto tovaru, pripadne refakturacia nakladov na pomernu ¢ast zdielanej sluzby
pre viac bytovych domov a pod.
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Dovolujeme si poziadat o usmernenie ¢i:
a) spravca alebo SVB je povinny od 1.1.2027 zabezpecit odosielanie e-faktiry prostrednictvom
certifikovaného postara a ak nie, ¢i mu povinnost vznikne od 1.7.2030, ak prijimatelom faktury su ini
vlastnici iného bytového domu, zastupeni inym alebo rovnakym spravcom alebo SVB,

Vlastnikom bytov a nebytovych priestoroch vdomoch su €asto pravnické osoby, ktorym sa doteraz pri i¢tovani
nakladov nevycislovala DPH, nakolko dom ako taky nie je a neméze byt platcom DPH. S ohladom na uvedené
Ziadame o usmernenie Ci:

b) spravca alebo SVB je povinny od 1.1.2027 zabezpeclit odosielanie e-faktury prostrednictvom
certifikovaného postara a ak nie, ¢i mu povinnost vznikne od 1.7.2030, ak prijimatelom faktury, resp.
vyuctovani (v praxi sa vyskytuju oba pripady) su vlastnici v bytovom dome, ktori su FO podnikatelmi
alebo pravnické osoby.

Vzhladom na osobitost spravy bytovych domov povaZujeme za potrebné, aby metodické usmernenie
zohladniovalo aj skutoénost, Ze spravca podla zdkona €. 182/1993 Z. z. zabezpecuje spravu cudzieho majetku,
ktorym je majetok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a pri svojej €innosti administrativne spracuva velké
mnozstvo uctovnych a dafovych dokladov tykajucich sa jednotlivych bytovych domov. Obsahom tejto Ziadosti
nie su doklady, ktoré su nakladom priamo spravcu alebo SVB.

Cielom tejto ziadosti je dosiahnut jednotny a pravne isty postup pri elektronizacii fakturacie tak, aby zavedenie
e-faktur v sprave bytovych domov nebolo v rozpore s poZiadavkami dafiovych a uc¢tovnych predpisov a zaroven
umoznilo spravcom efektivne elektronicky spracuivat a uchovavat doklady suvisiace so spravou jednotlivych
bytovych domov. PoCas jesene budeme ako zdruzenie organizovat dostatok podujati pre spravcov aj SVB, na
ktorych im vime VaSe usmernenie prezentovat a zabezpecit tak ¢o najlepsSiu implementaciu novych pravidiel do
praxe.

Za poskytnutie metodického usmernenia a zodpovedanie uvedenych otazok Vam vopred dakujeme.
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