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PREDMLUVA 7

Predmluva

Vazeni ¢tenarfi,

publikace Leasing v praxi — prakticky privodce vas seznamuje se zakladnimi praktickymi
uskalimi operativniho a finan¢niho leasingu. Tato tiskali jsou postupné probirana v ¢lenéni
na zhodnoceni vyhodnosti ¢i nevyhodnosti leasingu v porovnani s pofizenim majetku formou
uveru, uskali pravni Gpravy leasingovych operaci, Gcetni aspekty leasingu (a to jak u osob
vedoucich ucetnictvi, tak i u osob vedoucich danovou evidenci) a danové dopady leasingu
(a to pfedevsim z pohledu zakona o danich z pfijma a zdkona o dani z pfidané hodnoty).
Publikace reaguje na rozsahlé zmény danovych zakont, zejména zakona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z pfijmt a zakona ¢. 235/2004 Sb., o DPH, ke kterym doslo v prib&éhu roku 2008.
Publikace tak vychazi z aktudlni pravni Gipravy znamé k 1. 1. 2009. Na nékolika desitkach
konkrétnich piikladt jsou vysvétlovany typické problémové situace, na které mize najemce
¢i pronajimatel v praxi narazit. Cela publikace je doplnéna nékolika pfilohami, které poskytuji
Ctenaii zékladni piehled aktualnich zakont a souvisejicich pravnich ptedpist, které se piimo
tykaji leasingu. V neposledni fad¢ 1ze v prilohach nalézt také zakladni vzory smluv vazicich
se k leasingovym vztahiim.

Doufam, ze tato publikace pfispéje k vyfeSeni vasich praktickych problémi spojenych s lea-
singem a zabrani tak budoucim komplikacim, které by mohly v souvislosti s leasingem nastat
napf. pfi finan¢ni kontrole.

Brno, leden 2009 autor
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1. Leasing, jeho druhy, cena leasingu
a pravni uprava

Pojem leasing pochazi z anglického vyrazu ,lease znamenajiciho pronajem, resp. smlouvu
o pronajmu. Leasing tedy neznamena nic jin¢ho, neZ pronajem (najem) hmotnych ¢i nehmot-
nych véci a prav, kdy pronajimatel (osoba, ktera majetek pronajima) poskytuje za uplatu nebo
jiné nepenézni plnéni ndjemci (osobé, ktera ziskavad moznost majetek pouzivat) pravo danou
véc (nebo pravo) v prubéhu doby pronajmu pouzivat. Dulezité je, Ze po dobu prondjmu z{-
stava majetek ve vlastnictvi pronajimatele. Na najemce prechazi pouze pravo dany majetek
pouzivat.

1.1 Druhy leasingu a jeho cena

Z hlediska praktického leasingu se rozlisuji dva zakladni druhy leasingu — leasing operativni
a leasing finan¢ni.

1. Finan¢ni leasing — finan¢nim leasingem se obecné rozumi pronajem, u né¢hoz dochazi po
skonc¢eni doby pronajmu k odkupu najaté véci ndjemcem. Misto pojmu finan¢ni leasing se
muzeme setkat v ¢eskych danovych predpisech s pojmem finanéni pronajem s naslednou
koupi najaté véci (zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmt1). Tento druh pronajmu je dlou-
hodobéjsi nez pronajem operativni a doba pronajmu se obvykle kryje s dobou ekonomické
zivotnosti pronajimaného majetku. V pripad¢ finan¢niho leasingu pronajimatel obvykle
smluvné pienasi na najemce i povinnosti spojené s udrzbou, opravami a servisnimi sluz-
bami pronajatého majetku. Ceské leasingova a finanéni asociace definuje finanéni leasing
na svych internetovych strankach jako smlouvu, podle niz jedna strana s podnikatelskym
zamérem a za uplatu poskytne druhé strané — t7v. leasingovému ndjemci — jim vybrany
piedmét do uZivani za ucelem dlouhodobého uZivani predmétu leasingu s:

a) prenosem rozhodujici ¢dsti nebo i v§ech rizik a uZitkii spojenych s vlastnictvim pied-
métu leasingu na ndjemce,

b) prdavem Ci povinnosti pievodu vlastnictvi piedmétu leasingu na ndjemce za cenu
obvykle podstatné niZsi nez trini nebo s pravem uzavi‘eni dalsi leasingové smlouvy
za podstatné vyhodnéjsich podminek.

2. Operativni leasing — operativnim leasingem se pak obecné€ rozumi v§echny ostatni druhy
leasingu, které nejsou leasingem finan¢nim. Jedna se tedy zejména o takovy leasing, kdy
po skonceni doby pronajmu dochazi k vraceni pronajatého majetku pronajimateli (vlastni-
kovi). Operativni leasing je obvykle kratkodobéjsi nez leasing financ¢ni a také doba prona-
jmu je obvykle kratsi nez doba ekonomické Zivotnosti pronajatého majetku. U této formy
pronajatého majetku hradi pronajimatel (ovSem i tato povinnost mtize byt smluvné piene-
sena na najemce). Ceska leasingova a finanéni asociace na svych internetovych strankach
definuje operativni pronajem jako smlouvu, podle ni; jedna strana s podnikatelskym
zamérem a za uplatu poskytne druhé strané — t7v. leasingovému ndjemci — jim vybrany
Dpiedmét do uZivani za ucelem jeho docasného pouZivani bez:

a) prenosu vétsiny rizik a uZitkii spojenych s vlastnictvim piredmétu leasingu,
b) jakéhokoliv smluvniho ndaroku na moZny piechod viastnictvi piedmétu leasingu na
ndjemce.
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Dtsledné rozliseni finanéniho a operativniho leasingu je nutné zvlasté pro ucely danového
posouzeni jednotlivych leasingovych ptipadt. Z praktického posuzovani danovych dopadi
leasingu je nutno také mit na zfeteli, ze v piipadé, kdy je uzaviena smlouva o finan¢nim prona-
jmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku (finan¢ni leasing hmotného majetku) a tato
smlouva je pfed¢asné ukoncena, povazuje se tato smlouva z hlediska dané z ptijmi podle § 24
odst. 6 zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml od pocatku za smlouvu o pronajmu, kdy
se po skonceni ndjemni smlouvy najaty majetek vraci pronajimateli (operativni leasing). To
ovSem znamenad, ze se meéni zpétné danovy pohled na cely pfipad, coz miize vést k problémim
pii finan¢ni kontrole, a to zvlasté u najemce, pokud si tuto skute¢nost neuvédomi.

Predcasn¢ ukoncend smlouva o finanénim pronajmu s naslednou koupi hmotného majetku
vede pro tcely dané z piijmi ke zpétnému piehodnoceni finan¢niho leasingu na leasing ope-
rativni s moznymi negativnimi danovymi dopady na pronajimatele a zv1asté najemce!

Jak se témto problémum vyhnout, resp. kdy k negativnim dafiovym dopadiim nedojde, je
popsano v kapitole ¢. 3.

Pfi vymezovani pojmi operativni a finan¢ni leasing pro daiiové ucely je nutno vénovat pozor-
nost také ustanoveni § 24 odst. 5 zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pf{jmi, tykajicimu se tzv.
subleasingu (podnajmu) spojenému s uzavienou smlouvou o finan¢nim prondjmu s naslednou
koupi hmotného majetku. Podle tohoto ustanoveni je nutno pocinaje rokem 2001 povazovat za
smlouvu o operativnim leasingu také najemni smlouvu, na jejimz zaklad¢ najemce uzivajici
pfedmét najmu podle smlouvy o finanénim pronajmu s naslednou koupi hmotného majetku
prenecha tento predmét k uzivani jiné osob€ za uplatu'.

Pozor: Je potfeba mit na paméti, Ze se muze lisit ekonomické pojeti operativniho a financ-
niho leasingu od pojeti daniového!

1.2 Cena leasingu

Cenou za leasing je leasingova cena, ktera je obvykle placena v pravidelnych splatkach (mé-
si¢nich, ¢tvrtletnich, pfipadné ro¢nich). Leasingova cena placend ndjemcem pronajimateli
zahrnuje jednak postupné splatky pofizovaci ceny majetku, leasingovou marzi pronajimatele
(leasingové spolecnosti) a v neposledni fad€ ostatni néklady pronajimatele spojené s prona-
jatym majetkem, které jsou v ramci leasingovych splatek presouvany na najemce (jedna se
zejména o uroky z uvéru, ktery si leasingova spole¢nost bere na potizeni majetku, ktery poté
pronajima najemci, ptipadné poplatky bance za vedeni uveérovych G¢tl, jiné spravni naklady
spojené s leasingem atd.). Celkova vySe leasingové ceny je pak dana souctem jednotlivych
leasingovych splatek. V leasingovych smlouvach se také ¢asto objevuje tzv. leasingovy koefi-
cient. Leasingovy koeficient udava, o kolik je vyssi leasingova cena pronajatého majetku oproti
pofizovaci cené (piip. pofizovaci cené zvysSené o rekapitalizaci nebo snizené o dekapitalizaci
doptedu poskytovanych zaloh na potizeni posléze pronajimaného majetku). Vyse leasingového
koeficientu tak na prvni pohled fika, jaky nasobek pofizovaci ceny (pfip. upravené o rekapi-

' Toto ustanoveni vSak nelze pouzit pro subleasing v podminkach operativniho leasingu.
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talizaci ¢i dekapitalizaci) pronajatého majetku zaplati ndjemce pronajimateli za dobu trvani
leasingové smlouvy. Vyse leasingového koeficientu tak umoznuje zékladni (nicméné nikoliv
jediné) orienta¢ni méfitko pro zhodnoceni nabidek jednotlivych leasingovych spole¢nosti.
Vypocet leasingové ceny a leasingového koeficientu je tedy v zasadé velmi jednoduchy. Postup
vypoctu téchto ukazateld ukazuje nasledujici ptiklad.

Piiklad ¢. 1

Spolecnost Arma, s. r. 0. uvazuje o leasingu obrabéciho stroje, jehoz pofizovaci cena na trhu
¢ini 1 000 000 K¢2. Po prostudovani nabidky leasingové spolecnosti zjistila, Ze v ptipadé, ze
se rozhodne tento stroj pronajmout u této leasingové spoleénosti na obdobi 5 let, bude platit
na zakladé splatkového kalendare v prvnim mésici zvySenou leasingovou splatku ve vysi
255 700 K¢ a poté pravideln€ po nasledujicich 59 mésicti fadné splatky ve vysi 17 700 K¢.
Jaké vySe dosahuje leasingova cena a jaké vyse leasingovy koeficient?

Reseni:

Leasingova cena se vypocte jako souhrn jednotlivych leasingovych splatek:
Leasingovad cena = 255 700 + 59 x 17 700 = 1 300 000 K¢.

Leasingovy koeficient je pak pomer leasingové a vstupni ceny:

Leasingovy koeficient = 1 300 000/ 1 000 000 = 1,3.

Ekonomicka interpretace leasingového koeficientu je v tomto pripadé nasledujici:

V pritbéhu 5 let trvani leasingového vztahu zaplati spolecnost Arma, s. r. 0. v leasingovych
splatkach celkem 130 % porizovaci ceny obrabéciho stroje. Preplati tak hodnotu porizovaci
ceny o 30 %.

V souvislosti s interpretaci leasingového koeficientu je vSak nutno mit na zfeteli jesté dalsi
fakt, a sice, zda se jedna o leasing finan¢ni ¢i operativni. V pfipad¢ operativniho leasingu
obvykle plati, Ze jeden najemce v leasingovych splatkach splati v dob¢ trvani leasingového
vztahu pouze ¢ast pofizovaci ceny pronajatého majetku, a to z divodu, Ze ndjemni smlouva
obvykle trva obdobi kratsi nez je ekonomicka zZivotnost pronajatého majetku. Zbytek potizo-
vaci ceny poté splaci dalsi najemce, jemuz je majetek pronajat nasledné. V pfipadé finanéniho
leasingu je obvyklé, ze leasingové splatky jednoho najemce pokryji celou pofizovaci cenu
pronajatého majetku.

2 Pfipomenme si zakladni uéetni oceflovaci souvislost pofizovaného majetku, kdy se u platce DPH,
ktery uplatni narok na odpoc¢et DPH na vstupu, zvaZuje cena bez DPH, u neplatce DPH, ale i platce
DPH, ktery neuplatni narok na odpocet DPH, cena vcetné DPH, nebot’ u téchto subjektti je DPH
placend na vstupu zahrnuta ucetné do hodnoty potizovaci ceny majetku. Narok na odpocet DPH
vSak nema ani platce DPH v pfipadé potfizeni osobniho automobilu, a to ani v pfipadé potizeni
osobniho automobilu formou finan¢niho prondjmu, pokud tento automobil nepofizuje za ucelem
jeho prodeje, finan¢niho prondjmu ¢i vyvozu (v souladu s § 75 odst. 2 zakona ¢. 235/2004 Sb.,
o DPH).
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1.3 Pravni uprava leasingu

Zakladnimi pravnimi normami upravujicimi leasing (resp. najem, pronajem, ¢i vypijcku) je
zékon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik a zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zékonik v platném
znéni. Klicova ustanoveni tykajici se ndjmu predstavuji predevsim:

1. § 659—-§ 662 obcanského zakoniku, které upravuji smlouvu o vypuijéce. Smlouvou o vy-
pujcce vznikne vypujciteli (ten, kdo si véc vyptjcuje) pravo véc po dohodnutou dobu
bezplatn¢ uzivat. Pujcitel (ten, kdo véc vypijcil) je povinen ptredat vypujciteli véc ve
stavu zpisobilém k fddnému uzivani. Vypijcitel je opravnén uzivat véc fadné a v souladu
s ucelem, ktery byl ve smlouvé dohodnut nebo kterému obvykle slouzi; je povinen chranit
ji pted poskozenim, ztratou nebo zni¢enim. Neni-li dohodnuto jinak, nesmi vypujcitel
prenechat véc k uzivani jinému. Vypijcitel je povinen véc vratit, jakmile ji nepotiebuje,
nejpozdéji vsak do konce stanovené doby zapujceni. Plij¢itel miize pozadovat vraceni véci
i pfed skonCenim stanovené doby zaptij¢eni, jestlize vypujcitel véc neuziva fadné nebo
jestlize ji uziva v rozporu s u€elem, kterému slouzi. Zaroven v ndvaznostina § 617 a § 660
obcanského zakoniku plati, ze je-li tfeba, aby pii uzivani véci byla zachovana zvlastni
pravidla, zejména fidi-li se uzivani nadvodem nebo je upraveno technickou normou, je
pujcitel povinen vypujcitele s nimi seznamit, ledaze jde o pravidla obecné znama. Nespl-
ni-li pjcitel tuto povinnost, 1ze dovodit, ze je povinen vypujciteli nahradit Skodu z toho
vzniklou.

2. § 663—§ 723 obcanského zakoniku, které upravuji najemni smlouvu. Najemni smlouva
se lisi od smlouvy o vypijcce predevsim v tom, ze ndjem se sjednava za uplatu. Z tohoto
divodu je ndjemni smlouva zakladem pro vytvotreni pravniho vztahu chapaného z hle-
diska leasingu jako operativni leasing. V § 663 —§ 684 obCanského zdkoniku jsou feSeny
obecné nalezitosti ndjemniho vztahu, je vymezen pojem najem a definovano ustanoveni
o skonc¢eni najmu. Najemni smlouvou pronajimatel pienechava za uplatu najemci véc,
aby ji docasné (ve sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral i uzitky. Pronajimatel je povinen
prenechat pronajatou véc najemeci ve stavu zpisobilém smluvenému uzivani nebo, nebyl-li
zpusob uzivani smluven, uzivani obvyklému, a v tomto stavu ji svym nakladem udrzovat.
Néjemce je opravnén uzivat véc zpiisobem stanovenym ve smlouvé; nebylo-li dohodnuto
jinak, pfiméfené povaze a ur€eni véci. Pronajimatel je opravnén pozadovat piistup k véci
za Géelem kontroly, zda najemce uziva véc fadnym zptisobem. Najemce je opravnén dat
pronajatou véc také do podndjmu (subleasing), pokud neni stanoveno ve smlouveé o najmu
jinak. Najemce je povinen platit najemné podle smlouvy, jinak ndjemné obvyklé v dobé
uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnot€ pronajaté véci a zptisobu jejiho uzivani. Najem
skon¢i uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodne-li se pronajimatel s najjemcem
jinak. V § 685—§ 716 obcanského zakoniku jsou upravena zvlastni ustanoveni o najmu
bytu, najem obytnych mistnosti v zafizenich uréenych k trvalému bydleni je upraven
v § 717—§ 718 obcanského zakoniku, § 719 se tyka podnajmu bytu a v § 721-§ 7233
jsou upravena zvlastni ustanoveni o podnikatelském najmu véci movitych.

3. Ohledné najmu a podnajmu nebytovych prostor odkazuje § 720 obcanského zakoniku
na specialni zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Tento zakon
se vztahuje:

a) nanebytové prostory, jimiZ jsou mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhod-
nuti stavebniho ufadu jsou ur¢eny k jinému tucelu nez k bydleni, pfi¢emz nebytovymi
prostory nejsou piislusenstvi bytu, ani spolecné prostory domu;

b) na byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym tcelim.

3§ 720 obcanského zakoniku je zminén v souvislosti s ndjmem a podnajmem nebytovych prostor.



