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Abraham Maslow formuloval teorii motivaéni
struktury zdravého Clovéka. RozliSil rizné
skupiny potfeb a vymezil jejich hierarchii
znamou jako Maslowova pyramida. Do
zakladnich potfeb, oznaCovanych jako potfeby
bezpecnosti, zahrnul také bydleni [5]. Kazdy se
v Zivoté stavi pred otazku, jak co nejlépe zajistit
zohledniuje své potfeby a pozadavky v rizné
etapé zivota napf. vzdalenost do zaméstnani,
pfedSkolniho a $kolniho zafizeni, dostupnost
|ékarské péCe a naroky na dopravni spojeni.

Mnoho lidi sni o vlastni nemovitosti, ale ne
kazdy na ni ziskd dostateCné financni
prostfedky, aby sny naplnil. Na trhu se tak
objevuje  dalSi  skupina  obyvatel -
pronajimatelé. Prondjem je jednou z moznosti,
jak vyreSit (i doCasné) bytovou potiebu [8].
Pronajimatelé, fyzické osoby, pronajimaji své
nemovitosti za Uplatu najemcim a tento pfijem
je potom zdanén vsouladu se Zakonem o
danich z pfijmd (déle jen ,Zakon DP®) [10].
PFijmy zpronajmu u fyzickych osob jsou
zdanény bud v § 7 pfijmy z podnikani a z jiné
samostatné vydéle¢né cinnosti (dale téz OSVC
— osoba samostatné vydéleéné ¢inna), anebo v
§ 9 pfijmy z pronajmu. RozliSovacim kritériem
je skuteCnost, zda ma fyzicka osoba
pronajimanou nemovitost zahrnutou
v obchodnim majetku Ci nikoliv. Zdanéni v obou
pfipadech ma sva specifika a odliSnosti.

Jestlize se vlastnik rozhodne prodat
nemovitost, musi opét rozliSit, zda byla vioZzena
do obchodniho majetku nebo ne. Pfijem
z prodeje muze byt osvobozen, jestlize jsou
splnény podminky dle § 4 Zakona DP. Prodej
nemovitosti je zdanén dani z pfevodu
nemovitosti ve vySi 3% ze zakladu dané. §10
odst. 1 pism. a) Zakona CNR &. 357/1992 Sb.,
o0 dani dédicke, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, stanovuje jedno  z moznych
posouzeni zakladu dané porovnanim ceny

siednané a ceny zjisténé dle zvlastniho
pravniho pfedpisu. Zakladem je pak cena vysSi
z obou porovnavanych.

Odlisnosti ve zplGsobu zdanéni mohou u
poplatnik(i dané z pfijmG vyvolavat diskuzi, zda
je danové spravedlivé, aby stejné nemovitosti
byly zdanény rizné. Poplatnik, ktery ma
nemovitost v obchodnim majetku, se mize citit
znevyhodnén. Jeho zdanéni miZe byt
V rozporu s horizontalni spravedinosti
a muze pocitovat diskriminaci oproti jiné
skupiné poplatnikd. Dle Mankiwa [5] nastava
horizontalni  spravedinost  tehdy,  pokud
poplatnici podléhaji stejné vysi dané. Mimo
zdanéni sazbou dané z pfijmu podléha tento
pfijem také socialnimu a zdravotnimu pojisténi.

4 CiL AMETODIKA

Cilem tohoto pfispévku je na zakladé
modelovych pfikladi vyhodnotit slozky dané
z ptijmd fyzickych osob v Ceské republice
z hlediska  naplfiovani  principu  danové
spravedinosti.

Pro naplnéni stanovenych cili byly vyuZity
standardni védecké metody, které umoznily
objektivni

a systematicky kvalitativni  popis dané
problematiky. Jednd se zejména o metodu
analyzy, komparace a deskripce. Pomoci
analyzy trhu byly identifikovany vyznamné
skutecnosti pfi zdarnovani nemovitosti. Pomoci
metody komparace byla porovnana zdanéni
dvou poplatniki, znichz jeden znich mél
pronajimanou (prodavanou)  nemovitost
zahrnutou v obchodnim majetku. Metodou
deskripce  doSlo  kaplikaci zékona a
doporucenych postupl pfi zdanéni.
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5 VYSLEDKY
5.1 SOCIALNi POJISTENI

Socialni pojisténi se z pohledu OSVC sklada
z pojistného na dlchodové zabezpeceni (28
%), pfispévku na politiku zaméstnanosti (1,2 %)
a nemocenského pojisténi (2,3 %) [1].
Nemocenské pojisténi je dobrovolng, ostatni
zbylé dvé slozky jsou povinné.

U sociélniho pojisténi se rozliSuji Cinnosti na
hlavni a vedlejsi. Jestlize se OSVC rozhodne
k uCasti na nemocenském pojisténi, plati zalohy
alesponn v minimalni vySi. Vroce 2012 plati
OSVC minimalni pojistné 1836 K& mésicné,
tuto vySi pak plati az do dalSiho podani
Ptehledu o pfijmech a vydajich. Ten je OSVC
povinna podat nejpozdéji jeden mésic od
terminu podani dafového pfiznani, tj. za rok
2011 nejpozdéji do 2. kvétna 2012 nebo do 1.
srpna 2012, zpracovaval-li darové pfiznani
danovy poradce.

5.2 ZDRAVOTNI POJISTENI

Zdravotni pojisténi plati povinné kazdy obcan
Ceské republiky a to bud jako samoplatce nebo
je za néj placeno statem (jedna se napf. o
studenty, dlchodce, atd). Za zaméstnance
provadi vypoCet a odvod zaméstnavatel.
Pojistné je ve vysi 13,5 % zvyméfovaciho
zakladu [8]. Minimalni vyméfovaci zaklad pro
rok 2012 je 1256850 K¢ Maximalni
vyméfovaci zaklad je ve vySi 72 nasobku
primérné mésicni mzdy, ktera v roce 2012 Eini
25137 K¢, tedy 1 809 864 KE. Minimalni zéloha
pro OSVC je 1697 K&. Pojistné je splatné do
osmi dnl0 nasledujicich po mésici, za které
pojistné nélezi. Doplatit pojistné potom musi
pojisténec do osmi dnl po podani Piehledu o
pFijmech a vydajich OSVC.

53  PRIiJMY Z PRONAJMU NEMOVITOSTI

Pro potfeby vypoCtu danové povinnosti byla
zvolena nasledujici nemovitost. Pan Novak
koupil 9. prosince 2010 (zapis do katastru
nemovitosti) ve Znojmé rodinny dim o dvou
nadzemnich podlaZich. Pofizovaci cena byla
2 000 000 K¢. Od uvedeného data ma zde také
trvalé bydlisté (nemovitost byla vloZena do
obchodniho majetku podnikatele).

Pan Novak upravil 1. nadzemni podlazi na dva
byty, které pronajima. V roce 2012 byly jeho
mésiéni pfijmy zobou bytd 25000 K& v¢.
inkasa. Vydaje, které mu vznikly ve zdanovacim
obdobi, byly 180000 K& Protoze tuto
nemovitost vyuZziva také pro své bytové
potfeby, krati tyto vydaje koeficientem 2/3.
Danové uznatelné vydaje tak Cini 120 000 KC.
Pro zjednodu$eni predpokladame, ze poplatnik
nema dalSi pfijmy, je svobodny a bezdétny.

54  ZDANENi PRIJMU Z PRONAJMU

Celkové zdanitelné pfijmy dle § 7 (i dle § 9) byly
ve zdanovacim obdobi (25000 K& x 12)
300 000 K&. Zaklad dané z pfijm0 fyzickych
osob se vypoCte jako rozdil mezi pfijmy a
vydaji. Poplatnik ma na vybér, zda uplatni
vydaje dle § 24 Zakona DP (vydaje vynalozené
na dosaZeni, zajisténi a udrzeni pfijma), anebo
tyto vydaje uplatni ve vy3i 30 % z pfijma (§ 7
odst. 7 pism. d; resp. § 9 odst. 4 Zakona DP).
vydaje ve skutecné vysi tzn. 120 000 K&. Dilci
zaklad dané pak vynasobi sazbou ve vysi 15%.
Poplatnik si mGze odecist od vypoctené dané
slevu na poplatnika, ktera pro rok 2012 Cini
24 840 K¢ (§ 35 ba, Zakona DP).

Dil¢i zaklad dané = 300 000 K¢ - 120 000 K¢ = 180 000 K¢.
Dan z prijmu fyzickych osob = 180 000 K¢ x 15 [%] = 27 000 K¢.

Vysledna dan z piijmi po odecteni slevy na dani = 27 000 K¢ — 24 840 K¢ = 2 160 K¢.

20 Trendy v podnikani — Business Trends 4/2012



Komparace danovych povinnostiu§7ag§9
Vypocet socidlniho pojisténi =

Vyméfovaci zaklad 15 000 K.

180 000 K& x 31,5 [%] = 56 700 K&

Vypocet zdravotniho pojiSténi = 2025 x 12 = 24 300 K¢

Tab. 2: Komparace danovych povinnosti u obou variant

Polozka OSVC-§7 Pronajem - § 9 bez
dalSich pfijmu
Dan z pfijmu 2 160 K& 2160 K&
Socialni pojisténi 56 700 K¢& X
Zdravotni pojisténi 24 300 K¢ 24 300 K¢
Celkem 83 160 K¢ 26 460 K¢

Jak je vidét v tab. 1 nejvétsi rozdil ve zdanéni
téméF dvou stejnych poplatnikl je u socialniho
pojisténi, které neni poplatnik povinen platit u
pronajmu dle §9.

5.5 ZDANENi PRIJMU Z PRODEJE
NEMOVITOSTI

Jestlize se prodava nemovitost nezafazena
v obchodnim majetku, je nutné spravné urcit
délku vlastnictvi nemovitosti. Dle § 4 Zakona
DP jsou pfijmy zprodeje majetku — bytu,
rodinného domu, aj. osvobozeny v pfipadé, Ze:
a) vném mél prodavajici trvalé bydlisté
nejméné 2 roky pfed prodejem [...] § 4
odst. 1 pism. a
b) pfesahne-li doba mezi nabytim a prodejem
dobu pétilet[...] § 4 odst. 1 pism. b

Aby byl majetek zahrnuty v obchodnim majetku
od dané osvobozen, musi byt nejprve vyjmut
z obchodniho majetku a musi byt spinén stejny
¢asovy test, tedy 2 roky, pfip. 5 let. V opacném

Zdroj:Vlastni zpracovani

pfipadé jsou pfijmy zdanény dle § 7 Zakona
DP. Zakladem dané je rozdil mezi pfijmy a
vydaji.

\lySe uvedenou nemovitost se pan Novak
rozhodne prodat. Prodé ji 10. prosince 2012 za
2 400 000 Kg. Pro nazornost nebude vykazovat
poplatnik v roce 2012 jiné pfijmy.

Z pohledu poplatnika, ktery nema nemovitost
v obchodnim majetku, je nutné rozlisit dobu
vlastnictvi (trvalého bydlisté).

Doba nabyti .
, - 9. prosince 2010
(trvalé bydlisté od):

Prodej: 10. prosince 2012

Poplatnik spinil  podminku trvalého bydlisté
(déle nez 2 roky) a z tohoto dlvodu je pfijem od
dané osvobozen. Pokud by nesplnil podminku
osvobozeni, byl by pfijem zdanén dle § 10
Zakona DP.
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Tab. 2: Vypocet danové povinnosti poplatnika dle § 7 Zakona DP

Polozka

Vyse

Pofizovaci cena

2000 000 K¢

Prodejni cena

2400 000 K¢

Dil¢i zaklad dané § 7

400 000 K¢

Zaklad dané

400 000 K¢

Sazba dané

15 %

Dan

60 000 K¢

Sleva na poplatnika

24 840 K¢

Dan po slevé

35 160 K¢

Zdroj:Vlastni zpracovani

Podobné jako z pronajmu i u prodeje se z pfijmu odvadi socialni a zdravotni pojisténi.
Vypocet socialniho pojisténi = 400 000 K¢ x 31,5 [%] = 126 000 K¢

Vymérovaci zaklad je 33 334 KC.

Vypoclet zdravotniho pojisténi = 4500x 12 = 54 000 K¢.

Tab. 3: Komparace danovych povinnosti obou poplatniki

Polozka OSVC-§7 Poplatnik § 10 | Poplatnik § 10 nesplni
podminku § 4

Dan z pfijmu 35 160 K¢ osvobozen § 4 35 160 K¢&

Socialni pojisténi 126 000 KC X X

Zdravotni pojisténi 54 000 K¢ X 54 000 K¢&

Celkem 215160 K¢ osvobozen 89 160 K¢

Zdroj:Vlastni zpracovani
56 DANZ PREVODU NEMOVITOSTI 6 DISKUZE

Dan zpfevodu nemovitosti je dani, které
podléhaji vSechny pfevody nemovitosti za
uUplatu. Plati ji prodavajici. Zakladem dané u
prodeje je bud prodejni cena, anebo cena
zjisténa dle zvlastnich pravnich pfedpist (napf.
posudek znalce) a to podle toho, ktera z nich je
VysSi.

Prodejni cena v modelovém prikladu byla
2400 000 K&. Pokud tato cena odpovida i cené
zjisténe, potom dan z prfevodu nemovitosti bude
3 % ze zakladu dané, tj. 72 000 K¢&.

Danové povinnosti v3ech fyzickych osob nejsou
stejné, jak je ukdzano na prfedchozich
modelovych pfikladech. Zavisi na zplsobu
vlastnictvi a délce vlastnictvi. | kdyz by se
mohlo jednat o dvé naprosto stejné nemovitosti,
rozdil je vyznamny kvUli socialnimu pojisténi u
OSVC. Poplatnik se nem0ze placeni socialniho
pojisténi vyhnout, jelikoZ by tento skutek mohl
byt povazovan za trestny €in (§ 240 trestniho
zakoniku, zkraceni dané, poplatku a podobné
povinné platby) [9].

DalSi vznikly rozdil byl zplisoben osvobozenim
prodeje od dané z pfijmu pfi spinéni zakonem
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stanovenych podminek. Otazkou tak zustava
danova spravedlivost. Je danové spravedlivé,
aby dva témér stejni poplatnici platili rdznou
Cast ze svych pfijmu? Pozadavek spravedinosti
definoval i Adam Smith ve svych Ctyfech
danovych kanonech [3]. V kaZzdém staté by méli
obcané pfispivat na vydaje
na spravu statu Castkou, kterd by co nejlépe
odpovidala  jejich moznostem [4]. Dle
modelového pfikladu tomu v8ak neni. Pro

Pronajem § 7

daii 2160

Pomér danové zatéze §7 =

zaklad dané ~ 180 000
dan + ZP + SP _ 83160

vysvétleni je vyuZita analogie k danové kvoté a
slozené darové kvoté. Danova kvota je velmi
¢asto pouzivanym kritériem pro zhodnoceni
danovych systémd a srovnani miry celkového
daflového zatiZzeni jednotlivych poplatniku
v mezinarodnim meéfitku [6]. Slozena dariova
kvota zahrnuje dan a socialni pojisténi
v poméru k HDP. Pro potfeby tohoto pfispévku
jsou nize vypoCteny poméry danové zatéze
(povinnych plateb) k zékladu dané.

x 100 =1,20 %

Pomér povinnych platebdle§ 7 =

Prondjem § 9

dan

zéklad dané ~ 180 000

X 100 = 46,20 %

2160

Pomér danové zatéze dle §9 =

Pomér povinnych plateb dle § 9 bez dalsich prijmi =

Prodej § 7

dan

zaklad dané _ 180 000

x 100 = 1,20 %

daii +ZP 2160 + 24 300

zaklad dané ~ 180 000

35160

X 100 = 14,70 %

Pomér danové zatéze dle§ 7 =

Pomér povinnych plateb dle § 7 =

zaklad dané = 400 000
dan + pojisténi 172 324

x 100 = 8,79 %

zaklad dané

= X = 0,
200000 100 = 43,08 %

Prodej § 10 pokud by nebylo osvobozeno a nebyl by spinén Easovy test

dan

35160

Pomér danové zatéze dle § 10 =

zaklad dané _ 400 000
dan + pojisténi 89 160

X 100 = 8,79 %

Pomér povinnych plateb dle § 10 =

V rovnicich je vyCislen pomér danové zatéze
k z&kladu dané (pomér povinnych plateb
k z&kladu dané), kterd je u § 7 vice nez 40 %,
zatimco u § 9 jsou poplatnici zvyhodnéni a
danovéa zatéz je tak nizsi. Z pohledu poplatnikd
je proto vyhodnéjSi nevkladat nemovitosti do
obchodniho majetku, ale ponechat si je jako
fyzické osoby. Do danové uznatelnych vydaj(
Ize zahrnout podobné jako u OSVC vydaje na
opravy, vydaje pro zaméstnance, na reklamu,

zaklad dangé ~ 400 000

X 100 = 22,29 %

Ize odpisovat majetek dle odpisovych skupin,
vytvaret zakonné i ostatni rezervy apod.

Je zde jeden faktor, ktery by mél byt zminén.
Jestlize poplatnik nema zadné dalSi pfijmy,
musi si sam platit zdravotni pojisténi, coz
odpovida &astce 24 300 K& za rok. Uspora je
vSak na socialnim pojisténi, které se (zatim)
z pfijma dle § 9 neodvadi. Zakonodarce by pro
naplnéni darové spravedinosti mohl zakonem
zaveést povinnost odvadét socialni a zdravotni
pojisténi z pronajmu nemovitosti. Stejné tak by
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véak mohl vyjmout nemovitosti ztéto
povinnosti. Jako realnéjsi, sohledem na
vefejné finance a deficit statniho rozpoétu,
vychazi prvni zvariant. Do té doby Ize
poplatnikim  doporu€it, neni-li  pronajem
nemovitosti jejich hlavni (a jediny) zdroj pfijma,
nevkladat majetek do obchodniho majetku.
Fyzickd osoba ruCi za své zavazky veSkerym
majetkem, tzn. i majetkem, ktery neni
v obchodnim majetku podnikatele. Danové
optiméalnéjsi vychazi zdanit nemovitosti v § 9.

ZAVER

Cilem tohoto pfispévku bylo  provést
zhodnoceni dafové spravedinosti u vlastnik{
nemovitosti na zakladé komparace zpUsobu
zdanéni dle § 7 a § 9 (§ 10) Zakona o danich
z pfijm0. Byly vyhodnoceny dva rizné zplsoby
zdanéni pfijmd - zprondjmu a zprodeje
nemovitosti.

Rozdily v celkové zaplacenych Castkach dané,
byly ovlivnény dal§imi povinnymi platbami a to
socialnim a zdravotnim  pojisténim.  Sv;j
vyznam ma také § 4 Zakona o danich z pfijmq,
ktery osvobozuje pfijmy z prodeje nemovitosti
v pfipadé splnéni podminky o délce vlastnictvi
nebo podminky o trvalém pobytu. Zatimco u
OSVC bylo dafiové zatizeni (mysleno dané a
socialni a zdravotni pojisténi) vétsi nez 40 %, u
poplatnika zdanujiciho podle § 9 méné nez 15
%. Pro poplatnika je tedy vyhodnéjSi zdarovat
pfijmy v § 9, nikoliv § 7, protoZze si mlze
uplatnit stejné vydaje jako OSVC. Stejné
dopadla i komparace u prodeje § 7 a § 10. U
§10 je z pohledu poplatnika vyhodné sledovat
podminku osvobozeni, ktera mu mlZe pfinést
velkou Usporu.

Dan z pfevodu nemovitosti je jednou z dalSich
dani, kterou musi platit vSichni poplatnici bez
ohledu na zpusob zdafovani dani z pfijm0.
Tato dan navySuje darovou zatéZ a podobné
jako ostatnim povinnym platbam se ji nelze
vyhnout.

Na modelovych pfikladech byla znazornéna
také danova nespravedinost mezi poplatniky se
stejnym  druhem  pfijmi, coz odporuje
horizontalnimu principu v Ceské republice.

Tento Clanek vznikl za podpory projektu IGA €.
25/2012 s nazvem Danova spravedinost
v podminkach Ceské republiky na Provozné
ekonomické fakulté Mendelovy univerzity v
Brné.
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TAX JUSTICE AMONG PERSONAL INCOME TAXPAYERS: FROM THE VIEWPOINT OF RENTAL
INCOME AND INCOME FROM THE SALE OF REAL ESTATE

Pavel Semerad, Lucie Bartinkova

Abstract:The objective of this paper was to make an assessment of tax justice among real estate
owners on the basis of comparison of the method of taxation in accordance with § 7 and § 9 (§ 10) of
the Income Tax Act. Two different methods of income taxation were evaluated - rental income and
income from the sale of property.

Differences in total tax payments were affected by some other compulsory payments, i.e. social
insurance and health insurance. Of importance is also § 4 of the Income Tax Act, according to which
incomes from the sale of property are tax-exempt if the condition of the length of ownership or the
condition of permanent residence is satisfied. Whereas the tax liability of the sole trader (i.e. taxes,
social insurance and health insurance) was over 40 %, the tax liability of the taxpayer paying taxes in
accordance with § 9 was 1.20%. An increase would be caused by the obligation to pay health insurance
provided rental income was the only source of taxable income. For the taxpayer it is advantageous to
tax income in accordance with § 9 and not § 7 because he can deduct the same expenses as the sole
trader.

The same was evident when sales in accordance with § 7 and § 10 were compared. Even if in §10 no
exemption was granted in compliance with § 4, there is still difference in social insurance paid.

Model examples were also used to illustrate tax injustice among taxpayers with the same kind of
income, which contradicts the horizontal principle in the Czech Republic.
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