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PREDMLUVA 7

Predmluva

Vazeni Ctenafi,

publikace Leasing v praxi — prakticky privodce vas seznamuje se zakladnimi praktickymi
uskalimi operativniho a finan¢niho leasingu. Tato uskali jsou postupné probirana v ¢lenéni
na zhodnoceni vyhodnosti ¢i nevyhodnosti leasingu v porovnani s pofizenim majetku formou
uvéru, uskali pravni Gpravy leasingovych operaci, ucetni aspekty leasingu (a to jak u osob
vedoucich ucetnictvi, tak i u osob vedoucich danovou evidenci) a dafiové dopady leasingu
(a to predevsim z pohledu zakona o danich z pfijml a zakona o dani z pfidané hodnoty).
Publikace reaguje na rozsahlé zmény danovych zédkond, zejména zdkona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z pfijmi a zdkona ¢. 235/2004 Sb., o DPH, ke kterym doslo v priibéhu let 2009-2011.
Publikace tak vychazi z aktualni pravni Upravy znamé k 1. 1. 2012. Na né€kolika desitkach
konkrétnich ptiklada jsou vysvétlovany typické problémové situace, na které mize najemce
¢i pronajimatel v praxi narazit. Cela publikace je doplnéna nékolika pfilohami, které poskytuji
ctenati zékladni piehled aktualnich zakont a souvisejicich pravnich predpist, které se pfimo
tykaji leasingu. V neposledni fad¢ lze v prilohach nalézt také zakladni vzory smluv vazicich
se k leasingovym vztahtim.

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

Brno, leden 2012 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 jiného, nez prondjem (najem) hmotnych ¢i nehmot-
nych véci a prav, kdy pronajimatel (osoba, ktera majetek pronajima) poskytuje za tiplatu nebo
jiné nepenézni plnéni ndjemeci (osobe, ktera ziskava moznost majetek pouzivat) pravo danou
vée (nebo pravo) v prubéhu doby pronajmu pouzivat. Dilezité je, Ze po dobu prondjmu ziistava
majetek ve vlastnictvi pronajimatele. Na ndjemce pfechdzi 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. Financni leasing — finan¢nim leasingem se obecné rozumi pronajem, u néhoz dochazi po
skonéeni doby pronajmu k odkupu najaté véci najemcem. Misto pojmu finanéni leasing se
mizeme setkat v Ceskych danovych predpisech s pojmem finanéni prondjem s nasled-
nou koupi najaté véci (zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmti). Tento druh pronajmu
je zpravidla dlouhodobéjsi nez prondjem operativni a doba prondjmu se obvykle kryje
s dobou ekonomické Zivotnosti pronajimaného majetku. V ptipadé finanéniho leasingu
pronajimatel obvykle smluvné pfenasi na najemce i povinnosti spojené s udrzbou, opra-
vami a servisnimi sluzbami pronajatého majetku. Ceska leasingova a finanéni asociace
definuje finan¢ni leasing na svych internetovych strankach jako smlouvu, podle niz jedna
strana s podnikatelskym zdmérem a za uplatu poskytne druhé strané — tzv. leasingovému
ndjemci — jim vybrany piedmét do uZivini za ucelem dlouhodobého uZivani piedmétu
leasingu s:

a) pienosem rozhodujici ¢asti nebo i vSech rizik a uZitkii spojenych s vlastnictvim pied-
métu leasingu na ndjemce,

b) pravem Ci povinnosti pievodu viastnictvi piedmétu leasingu na ndjemce za cenu
obvykle podstatné niZsi neZ trini nebo s pravem uzavieni dalsi leasingové smlouvy
za podstatné vyhodnéjsich podminek.

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

a) p¥enosu vétSiny rizik a uZitkii spojenych s vlastnictvim piedmétu leasingu,
b) jakéhokoliv smluvniho ndaroku na moZny piechod vlastnictvi predmétu leasingu na
ndjemce.



10 LEASING V PRAXI - PRAKTICKY PRUVODCE

Dusledné rozliseni finanéniho a operativniho leasingu je nutné zvlasté pro ucely danového
posouzeni jednotlivych leasingovych piipadt. Z praktického posuzovani danovych dopadt
leasingu je nutno také mit na zfeteli, ze v pfipadé, kdy je uzaviena smlouva o finan¢nim prona-
jmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku (finan¢ni leasing hmotného majetku) a tato
smlouva je predc¢asné ukoncena, povazuje se tato smlouva z hlediska dané z piijmu podle § 24
odst. 6 zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml od pocatku za smlouvu o pronajmu, kdy
se po skonceni najemni smlouvy najaty majetek vraci pronajimateli (operativni leasing). To
ovSem znamena, ze se méni zpétn¢ danovy pohled na cely pripad, coz mize vést k problémtiim
pfi finan¢ni kontrole, a to zvlasteé u najemce, pokud si tuto skute¢nost neuvédomi.

Pred¢asné ukoncena smlouva o finan¢nim pronajmu s naslednou koupi hmotného majetku
vede pro tcely dané z piijmi ke zpétnému prehodnoceni finanéniho leasingu na leasing ope-
rativni s moznymi negativnimi danovymi dopady na pronajimatele a zvlasté najemce!

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

Pfi vymezovani pojmi operativni a finan¢ni leasing pro danové ucely je nutno vénovat pozor-
nost také ustanoveni § 24 odst. 5 zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmt, tykajicimu se tzv.
subleasingu (podndjmu) 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
pfenecha tento pfedmét k uzivani jiné osobé za tiplatu'.

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

1.2 Cena leasingu

Cenou za leasing je leasingova cena, ktera je obvykle placena v pravidelnych splatkach (mé-
sicnich, ¢tvrtletnich, pfipadné ro¢nich). Leasingova cena placena najemcem pronajimateli
zahrnuje jednak postupné splatky pofizovaci ceny majetku, leasingovou marzi pronajimatele
(leasingové spolecnosti) a v neposledni fad¢ ostatni naklady pronajimatele spojené s prona-
jatym majetkem, které jsou v ramci leasingovych splatek pfesouvany na ndjemce (jedna se
zejména o Groky z uvéru, ktery si leasingova spole¢nost bere na pofizeni majetku, ktery poté
pronajima najemci, pfipadné poplatky bance za vedeni uvérovych Gctd, 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 cen¢ zvySené o rekapitalizaci nebo snizené o dekapitalizaci
dopiedu poskytovanych zaloh na pofizeni posléze pronajimaného majetku). Vyse leasingového
koeficientu tak na prvni pohled tika, jaky nasobek potizovaci 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 umoziuje zakladni (nicméné nikoliv
jediné) orienta¢ni méfitko pro zhodnoceni nabidek jednotlivych leasingovych spolecnosti.
Vypocet leasingové ceny a leasingového koeficientu je tedy v zdsadé velmi jednoduchy. Postup
vypoctu téchto ukazateld ukazuje nasledujici priklad.

Priklad ¢. 1

Spole¢nost Arma, s. r. 0. uvazuje o leasingu obrabéciho stroje, jehoz potfizovaci cena na trhu
¢ini 1 000 000 K¢2. Po prostudovani nabidky leasingové spolecnosti zjistila, Ze v pfipad¢, ze
se rozhodne tento stroj pronajmout u této leasingové spole¢nosti na obdobi 5 let, bude platit
na zakladé¢ splatkového kalendafe v prvnim mésici zvySenou leasingovou splatku ve vysi
255 700 K¢ a poté pravideln¢ po nasledujicich 59 mésict 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:
Leasingova cena = 255 700 + 59 x 17 700 = 1 300 000 K¢.

Leasingovy koeficient je pak pomér leasingové a vstupni ceny:

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

Ekonomicka interpretace leasingového koeficientu je v tomto pripade nasledujici:

V priibéhu 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 pfipadé operativniho leasingu
obvykle plati, Ze jeden najemce v leasingovych splatkach splati v dobé trvani leasingového
vztahu pouze ¢ast pofizovaci ceny pronajatého majetku, a to z divodu, Ze najemni smlouva
obvykle trva obdobi kratsi nez je ekonomicka zivotnost pronajatého majetku. Zbytek potizo-
vaci ceny poté splaci dals$i najemce, jemuz je majetek pronajat nasledné. V ptipadé finan¢niho
leasingu je obvyklé, ze leasingové splatky jednoho najemce pokryji celou potfizovaci cenu
pronajatého majetku.

1.3 Pravni uprava leasingu

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

1. §659—§ 662 ob¢anského zakoniku, které upravuji smlouvu o vypijéce. Smlouvou o vy-
pujéce vznikne vypijéiteli (ten, kdo si véc vypijcuje) pravo véc po dohodnutou dobu
bezplatné uzivat. Pujcitel (ten, kdo véc vypijcil) je povinen piedat vypujciteli véc ve
stavu zpusobilém k fadnému uzivani. Vypijcitel je opravnén uzivat véc radné a v souladu

2 Pfipomenme si zékladni ucetni ocefiovaci souvislost pofizovaného majetku, kdy se u platce DPH,
ktery uplatni narok na odpocet DPH na vstupu, zvazuje cena bez DPH, u neplatce DPH, ale i platce
DPH, ktery neuplatni narok na odpoc¢et DPH nebo na né¢j nema narok, cena véetné¢ DPH, nebot’
u téchto subjektii je DPH placena na vstupu zahrnuta uéetné do hodnoty pofizovaci ceny majetku.
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s ucelem, ktery byl ve smlouvé dohodnut nebo kterému obvykle slouzi; je povinen chranit
ji pfed poskozenim, ztratou nebo zni¢enim. Neni-li dohodnuto jinak, nesmi vypujcitel
prenechat véc k uzivani jinému. Vypujcitel je povinen véc vratit, jakmile ji nepotiebuje,
nejpozdeji vSak do konce stanovené doby zaptjceni. Pajcitel miize pozadovat vraceni
véci 1 pred skoncenim stanovené doby zapijceni, jestlize vypujcitel véc neuziva radné
nebo jestlize ji uziva v rozporu s ucelem, kterému slouzi. Zaroven v navaznosti na § 617
a § 660 obcanského zakoniku plati, Ze je-li tieba, aby pii uzivani véci byla zachovana
zvlastni pravidla, zejména fidi-li se uzivani ndvodem nebo je upraveno technickou nor-
mou, je pujcitel povinen vypujcitele s nimi seznamit, ledaze jde o pravidla obecné znama.
Nesplni-li ptjcitel tuto povinnost, 1ze dovodit, ze je povinen vypujciteli nahradit Skodu
z toho vzniklou.

§ 663—§ 723 obcanského zakoniku, které upravuji najemni smlouvu. Najemni smlouva
se 1i8i od smlouvy o vypijcce predevsim v tom, Ze ndjem se sjednava za uplatu. Z tohoto
divodu je ndjemni smlouva zakladem pro vytvoreni pravniho vztahu chépaného z hle-
diska leasingu jako operativni leasing. V § 663 —§ 684 obCanského zakoniku jsou feSeny
obecné nalezitosti najemniho vztahu, je vymezen pojem najem a definovano ustanoveni
o skonceni najmu. Najemni smlouvou pronajimatel pienechava za iplatu najemci véc,
aby ji docasné (ve sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral i uzitky. Pronajimatel je povinen
prenechat pronajatou véc ndjemci ve stavu zptisobilém smluvenému uzivani nebo, nebyl-li
zpisob uzivani smluven, uzivani obvyklému, a v tomto stavu ji svym nékladem udrzovat.
Najemce je opravnén uzivat véc zpisobem stanovenym ve smlouvé; nebylo-1i dohodnuto
jinak, pfiméfené povaze a ureni véci. Pronajimatel je opravnén pozadovat piistup k véci
za ucelem kontroly, zda najemce uziva véc fadnym zpisobem. Najemce je opravnén dat
pronajatou véc také do podnajmu (subleasing), pokud neni stanoveno ve smlouvé o najmu
jinak. N4jemce je povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak nadjemné obvyklé v dobé
uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnote pronajaté véci a zptisobu jejiho uzivani. Nédjem
skonéi uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodne-li se pronajimatel s najjemcem
jinak. V § 685—§ 716 oblanského zakoniku jsou upravena zvlastni ustanoveni o najmu
bytu, niajem obytnych mistnosti v zatizenich uréenych k trvalému bydleni je upraven
v § 717—§ 718 obcanského zakoniku, § 719 se tykd podnajmu bytu a v § 721-§ 7233
jsou upravena zvlastni ustanoveni o podnikatelském najmu véci movitych.

Ohledné najmu a podnajmu nebytovych prostor odkazuje § 720 ob&anského 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 Gfadu jsou uréeny k jinému tcelu nez k bydleni, jimiz jsou zejména
prostory uréené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni
¢innosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci ¢innosti, dale archivy, garaze, skladové
prostory a ¢asti vetejné piistupnych prostorti budov; nebytovymi prostory nejsou pii-
slusenstvi bytu, pradelny, susarny, koc¢arkarny a pidy;

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

Na zaklad¢ § 3 tohoto zakona musi mit smlouva o najmu nebytovych prostor pisemnou
formu* a musi obsahovat predmét a i¢el najmu, vysi ndjemného a uhrady za plnéni posky-
tovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo zpisob jejich urceni, a nejde-li
o najem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se ndjem uzavira. Jde-li o ndjem sjednany

§ 720 obcanského zakoniku je zminén v souvislosti s ndjmem a podnajmem nebytovych prostor.
U najemnich smluv zminénych v ptedchozich odstavcich ob¢ansky zakonik formu smlouvy vyslovné
nenafizuje, pro praktické prokazovani souvislosti je vSak vzdy vhodné mit uzavienu pisemnou
smlouvu.
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k ucelu podnikani, musi najemni smlouva obsahovat také udaj o pfedmétu podnikani
v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

4. Obchodni zékonik samostatné upravuje v § 488b—§ 488i smlouvu o najmu podniku.
Smlouvou o najmu podniku se pronajimatel zavazuje pienechat sviyj podnik najemci, aby
jej samostatné provozoval a fidil na vlastni naklad a nebezpeci a aby z n¢j pobiral uzitky.
Néjemce se zavazuje zaplatit pronajimateli ndjemné. Ve smlouvé musi byt dohodnuta
vyse najemného nebo zplisob jejiho uréeni. Smlouva o ndjmu podniku musi mit pisem-
nou formu. V obchodnim zékoniku lze nalézt i samostatnou upravu smlouvy o najmu
dopravniho prostiedku. Tato smlouva je upravena v § 630—§ 637. Smlouvou o najmu
dopravniho prostfedku se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci dopravni prostiedek
k do¢asnému uzivani a najemce se zavazuje zaplatit uplatu (ndjemné). I smlouva o najmu
dopravniho prostfedku vyzaduje pisemnou formu.

5. Z hlediska finanéniho leasingu je nutno jesté upozornit na § 489 —§ 496 obchodniho zéko-
niku upravujici smlouvu o koupi najaté véci, podle niz se postupuje pii odkupu najatého
majetku, coz ptichdzi do uvahy pouze v souvislosti s finan¢nim leasingem.

6. Z hlediska danovych zakont upravujicich problematiku leasingu je nutno zminit zejména
zékon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijma a zakon ¢. 235/2004 Sb., o DPH.

1.4 Leasingova smlouva

Jak je vidét z ptedchozi kapitoly, Ceské pravni predpisy obsahuji celou fadu ustanoveni tyka-
jicich se najemnich vztahti a smluv, nicméné vlastni pojem leasingova smlouva v pravnich
predpisech nalézt nelze. Doslovny pojem leasingova smlouva ¢esky pravni fad nezna. Pii
uzavirani leasingovych smluv se postupuje ¢astecné podle vyse zminénych predpist za vyuziti
§ 273 ObchZ, ktery doslova fika:

(1) Cast obsahu smlouvy Ize urcit také odkazem na vieobecné obchodni podminky vypracované
odbornymi nebo zdjmovymi organizacemi nebo odkazem na jiné obchodni podminky, jez
Jsou stranam uzavirajicim smlouvu znamé nebo k navrhu prilozené.

(2) Odchylna ujednani ve smlouve maji prednost pred znénim obchodnich podminek uvedenych
v odstavci 1.

(3) K uzavieni smlouvy Ize uzit smluvnich formularii uzivanych v obchodnim styku.

Obecné se tedy pfi sepisovani leasingové smlouvy vychazi z vySe popsanych najemnich smluv,
které 1ze obvykle pro tcely leasingu vyuzit pouze ¢aste¢né. Pro ucely leasingu je pak vyuzito
ustanoveni § 273 ObchZ, které umoziuje ve specifickych ¢astech leasingové smlouvy odkazat
na vSeobecné obchodni podminky. V tomto pripad¢ se jedna zejména o vSeobecné obchodni
podminky leasingu movitych véci vytvorené Ceskou leasingovou a finan¢ni asociaci, které
lze nalézt napt. na oficidlnich internetovych strankéach této asociace www.clfa.cz.

Leasingova smlouva by obecné méla mit alespoii tyto naleZitosti:

1. Identifikaci smluvnich stran (ndjemce a pronajimatele), tzn. jméno a pifjment, resp. nazev,
adresu bydlisté, resp. sidla, IC, ptip. DIC (mtze byt doplnéno tidajem o zapisu do obchod-
niho rejstiiku, véetné spisové znacky u osob, kterych se to tyka).

2. Pfedmét smlouvy — identifikaci pronajimaného piedmétu (pokud mozno co nejptresné;si,
tzn. v¢. vyrobniho Cisla, ¢isla karoserie atd.).

3. Datum uzavieni smlouvy.
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4. Datum t¢innosti smlouvy, je-li odlisné od data uzavreni smlouvy — timto datem se obvykle
rozumi datum pfedani pfedmétu ve stavu obvyklém k uzivani a dilezité je proto, ze od
tohoto okamziku dochazi k i€¢tovani o nakladech a vynosech (vydajich a pfijmech) tyka-
jicich se leasingového vztahu.

5.Dobu trvani leasingového vztahu, pfip. datum ukonceni leasingového vztahu.

6. Udaj o cené pronajatého predmétu (vstupni cend u pronajimatele, leasingové cené, odkupni
cené po skonceni pronajmu — muze byt doplnéno formou dodatkii ke smlouveé —a splatkach
najemného v prubéhu leasingového vztahu).

7. Identifikaci, pfip. prvni mimoiadné splatky (zvysené splatky), zalohy na splatky najem-
ného, zalohy na kupni cenu (doporucuji se vyhnout pojmu akontace, viz dale).

8. Obecné stanoveni podminek a povinnosti ndjemce a pronajimatele — odborné uzivani
pfedmétu najemcem, stanoveni odpovédnosti za Skody zplisobené na pronajatém majetku,
ustanoveni o tom, zda nijemce muze dat pronajaty pfedmét do podnajmu dalsi osobé,
povinnost oznameni §kody pronajimateli ndjjemcem vcetné stanoveni terminu pro tento
ukon atd.

9. Ustanoveni o pojisténi pfedmétu leasingu (kdo je povinen dany pfedmét pojistit, kdo bude
platit pojistné atd.).

10. Ustanoveni o povinnosti provadét opravy na pronajatém majetku.

11. Ustanoveni o skute¢nosti, zda je ndjemce opravnén provadét na pronajatém majetku
technické zhodnoceni a dohodu o tom, kdo toto technické zhodnoceni bude hradit a odpi-
sovat.

12. Udaj o piipadnych sankcich vyplyvajicich z nesplnéni podminek najemcem ¢&i pronajima-
telem (nehrazeni najemného, nesplnéni oznamovaci povinnosti atd.), véetné penale.

13. Udaj o ptipadném rudeni &i garanci.

14. Ustanoveni o pfipadném pired¢asném ukonceni smlouvy a podminkéch, za kterych toto
predcasné ukonceni 1ze provést (zplsoby pfedcasného ukonéeni — napt. dohodou, znice-
nim pfedmétu leasingu, odcizenim pfedmétu leasingu, pisemnou vypovédi atd., stanoveni
povinnosti, které z toho pro najemce a pronajimatele vyplyvaji atd.).

15. Ustanoveni o prechodu vlastnictvi pronajatého majetku z pronajimatele na najemce (tyka
se finanéniho leasingu).

16. Zavérecna ustanoveni (napt. za jakych podminek 1ze smlouvu ménit v dobé trvani lea-
singu atd.).

17. Podpisy obou smluvnich stran, pfip. jejich razitka.

18. Seznam priloh (napf. splatkovy kalendar apod.).

Pti vlastnim uzavirani leasingovych smluv u leasingovych spole¢nosti 1ze o¢ekavat, Ze tyto
podminky jiz jsou zahrnuty do pfislusnych formulait. V pfipadé, Ze je uzavirana smlouva
s pronajimatelem, jehoz hlavni ¢innosti neni prondjem, je vhodné se témito podminkami
fidit. To ovSem plati i v pfipad€ smluv uzaviranych s leasingovymi spolecnostmi, u nichz je
vhodné si formulat smlouvy pted podpisem porovnat se v§eobecnymi smluvnimi podmin-
kami, ale také s konkrétnimi pozadavky najemce a pfipadné pozadovat doplnéni n€kterych
ustanoveni, kterd najemce povazuje v souvislosti s konkrétnim leasingovym vztahem za ne-
zbytna. Pfi podpisu jakékoliv smlouvy vzdy plati, ze je vhodné vyzadat si dostatecny ¢as na
jeji prostudovani, a to zasadné pi‘ed podpisem smlouvy (napi. s pomoci pravniho zastupce).




LEASING, JEHO DRUHY, CENA LEASINGU A PRAVNI UPRAVA 15

1.5 Podklady k uzavreni leasingové smlouvy

Pro uzavfteni leasingové smlouvy je obvykle nutno mit k dispozici vybrané doklady, které
leasingové spolec¢nosti pro uzavieni smlouvy pozaduji. Uzavira-li smlouvu najemce s prona-
jimatelem, jehoz hlavni ¢innosti neni pronajem, pak se pozadované dokumenty mohou lisit
podle jednotlivych pronajimatelll, nicméné obecné 1ze ocekavat, Zze pozadované dokumenty
a podklady pro uzavieni leasingové smlouvy budou zhruba odpovidat pozadavktim leasin-
govych spolecnosti.

Néjemce uzavirajici leasingové smlouvy lze rozd¢lit na 3 samostatné skupiny:
1. Pravnické osoby.

2. Fyzické osoby provozujici podnikatelskou ¢innost.

3. Soukromé osoby (nevedou ucetnictvi ani danovou evidenci).

V piipad¢€ pravnickych osob je mozné ocekavat, Ze leasingové spolecnosti budou pozadovat
od zastupce pravnické osoby pfedevsim tyto dokumenty:

1. Ovéfeny vypis z obchodniho rejstiiku (ptip. dalsi potvrzeni prokazujici opravnéni zastupce
pravnické osoby k uzavfeni leasingové smlouvy).

2. Ucetni zavérku (min. za posledni rok, ¢asto je vyzadovana také mezitimni Gi¢etni zavérka
bézného ucetniho obdobi).

Pfiznani k DPH za né¢kolik poslednich zdaniovacich obdobi (obvykle 3).
Vypisy z bankovniho (bankovnich) uctu.
Ptehled o pfijmech a vydajich (vykaz cash-flow).

S

Ptip. doklady o rucitelich — zpisobu ruceni (tyka se pouze leasingovych smluv na vysoké
castky).

7. Prehled o dalsich zavazcich spoleénosti (piehled o uvérech, pijckach atd.).

V piipad¢ fyzickych osob-podnikatelt 1ze ocekavat, ze leasingové spolecnosti budou piede-
v§im pozadovat:

1. Zvivnostensk}'/ list a jeho kopii nebo koncesni listinu a jeho kopii nebo doklad o pfidéleni
IC a jeho kopii nebo jiny platny doklad o registraci spolu s kopii.

Obcansky prukaz a jeho kopii.
Kopii daniového ptiznani.
Vypis z bankovniho G¢tu.

Vykaz o majetku a zavazcich, pfehled o pfijmech a vydajich.

o v oA W

Prehled o ptipadnych dalSich zdvazcich najemce (piehled o poskytnutych uvérech a jinych
pujckach).

7. Ptip. danova ptiznani k DPH za nékolik poslednich zdanovacich obdobi (v ptipadé¢ platcu
DPH).
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V ptipadé¢ soukromych fyzickych osob-nepodnikatelil 1ze ocekavat, ze leasingové spoleénosti
budou pozadovat predevsim nasledujici podklady:

1. Obcansky prukaz a jeho kopii.
2. Piip. druhy doklad totoznosti (RP, cestovni pas).

3. Potvrzeni o vysi Cistého mési¢niho pfijmu od zaméstnavatele s vycCislenim jinych za-
vazkd.

4. Pocet vyzivovanych osob.
5. Souhlas manzela (manzelky) s uzavienim leasingové smlouvy.
6. U cizinct se vyZaduje povoleni k pobytu a jeho kopie.

Pochopitelné, ze kazdy pronajimatel mtize mit i dal$i pozadavky na piedlozeni ur¢itych doku-
mentt, které jiny pronajimatel pozadovat nebude, takze vySe uvedené dokumenty predstavuji
pouze nejcastéj$i dokumenty, ktera jsou pro uzavieni leasingové smlouvy v praxi pozadovany
a nelze vyloucit, Ze v kazdém jednotlivém piipade bude pozadovana struktura téchto doku-
mentd odli$na.
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2. Koupé za hotové, avér, leasing

Podnikatel (ale i soukroma fyzicka osoba) stoji Casto pied zasadnim ekonomickym rozhod-
nutim, zda pofidit uréity majetek za hotové, nebo radéji pro potizeni vyuzit Gvér nebo si tento
majetek pronajmout. Kazda z téchto moznosti ma své vyhody i nevyhody.

2.1 Koupé za hotové

Predpokladem koupé majetku v hotovosti je, Ze subjekt ma k dispozici volné finanéni pro-
stiedky. Pfesto i v situaci, kdy jsou volné penézni prostiedky k dispozici, nemusi byt koupé
za hotové automaticky nejvhodnéjsi formou pofizeni majetku. Je totiz nutno zvazovat také
alternativni metody pofizeni (Gvér, leasing) a tzv. naklady obétované ptilezitosti. Naklady obé-
tované pfilezitosti jsou obvykle definovany jako prospéch, o ktery je doty¢ny subjekt pripraven
tim, Ze se rozhodne pro jinou alternativu. Naklady obétované piilezitosti 1ze definovat také
jako nerealizovany prospéch druhé nejlepsi varianty umisténi volnych penéznich prosttedki.
Rozhoduje-li se podnik napf. mezi koupi nového osobniho automobilu a investici do nového
ucetniho softwaru zefektiviiujiciho ekonomickou ¢innost podniku, investici do koupé auto-
mobilu se dobrovolné vzdava vynosi ze zvysené efektivity ekonomické ¢innosti vyplyvajici
z modernizace softwaru. Na tuto skutecnost je tedy také nutné brat ztetel. Presto ma koupé
za hotové fadu vyhod — doty¢ny subjekt se nezadluzuje, jako je tomu v pfipad€ pofizovani
majetku formou uvéry, a de facto i v pripad¢ leasingu, koupi majetku za hotové se stava oka-
mzité vlastnikem potizeného majetku, neni v zadném ptipadé omezovan v moznosti nakladani
s timto majetkem a jeho penézni toky nejsou zatizeny v dalSich obdobich po koupi nutnosti
uveérovych ¢i leasingovych splatek ani nutnosti hradit dals$i naklady spojené s alternativnimi
formami potizeni (napf. poplatky za vedeni tivérovych 0ctl, poplatky za uzavieni a spravu
uvérovych, pfipadné leasingovych smluv atd.). Hlavnimi nevyhodami tohoto zptisobu pofizeni
je nutnost vysokého jednorazového vydaje hotovosti negativné se promitajiciho do cash—flow
v okamziku pofizeni a u vétSiny dlouhodobého majetku také skutecnost, Ze dle § 25 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi°, nelze vydaje (ndklady) na potizeni dlou-
hodobého hmotného a nehmotného majetku povazovat pro danové ticely za vydaje (naklady)
danové uznatelné®. Danovym nakladem (vydajem) se v pfipad¢ odpisovaného dlouhodobého
nehmotného a hmotného majetku rozumi pouze danové odpisy vypoctené v souladu s prislus-
nymi ustanovenimi zakona o danich z piijma (jedna se o § 26—§ 33 ZDP). To ovSem znamena,
7e jednorazovy vydaj hotovosti uskutecnény v jednom roce je z hlediska ZDP obvykle nutno
rozlozit do vice zdanovacich obdobi, coz neni z Cisté ekonomického hlediska nejefektivngjsi.

2.2 Koupé na uvér

Pti koupi majetku na tvér ma podnik oproti koupi za hotové jednu velkou vyhodu, a sice, ze
nepotiebuje vétsi mnozstvi volnych finan¢nich prostredk. Ty si obstarava pajckou prostied-

5 Dale bude pouzivana zkratka ZDP = zakon o danich z piijmu.

¢ Vyjimku tvoti dle § 24 odst. 2 pism. zn) ZDP vydaje na potizeni nehmotného majetku vymezeného
zakonem €. 563/1991 Sb., o G€etnictvi, a to u poplatnikd dané z pfijma s piijmy podle § 7 nebo § 9
ZDP, pokud nevedou tcetnictvi. Jedna se tedy o fyzické osoby vykazujici ptijmy z podnikéni a z jiné
samostatné vydélecné ¢innosti nebo z pronajmu vedouci daitovou evidenci nebo uplatiyjici vydaje
procentem z piijmu.
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nictvim banky ¢i jiné Gvérové instituce. Kromé této vyhody ziskava podnik koupi majetku na
uver dalsi neoddiskutovatelné profity — majetek je sice nakoupen za ,,cizi“ penézni prostiedky,
ovSem jiz okamzikem nakupu se stava majetkem kupujiciho s pravem tento majetek danove
odpisovat. Tuto vyhodu umociiuje dale fakt, ze uroky z tvéru jsou za podminek stanovenych
v § 24 odst. 2 pism. zi) ZDP danové uznatelnym nakladem (vydajem)’. Koupi na avér tak
podnik obvykle ziskava za vyptjéené penize pravo do danoveé uznatelnych nakladi (vydajt)
uplatiovat jak odpisy majetku, tak i placené tiroky z Gvért a pujcek. Nevyhodou koupé na
uver oproti koupi za hotové je nutnost vynakladat dalsi naklady na koupi — jedna se zejména
o placené uroky z uvérl, poplatky spojené s vedenim uvérovych uctl, poplatky za vyfizeni
zadosti o tveér a v neposledni fadé také fakt, ze pfijmutim ivéru dochazi k ucetnimu zadluzeni
podniku, nebot’ vyse pfijatého Gvéru se objevi pfimo v rozvaze podniku jako polozka cizich
zdroji. To samoziejmé ponékud zhorSuje pozici podniku v pfipadé hodnoceni rizikovosti
investory, obchodnimi partnery atd.

2.3 Leasing

Ttetim zpisobem ,,pofizeni“ majetku je leasing. Slovo pofizeni je v tomto piipade v uvozov-
kach zcela zamérné, nebot’ leasingem (at’ jiz operativnim ¢i finanénim) nedochazi k potizeni
majetku v pravém slova smyslu. Vlastnické pravo k majetku zlstava po celou dobu trvani
leasingového vztahu pronajimateli. V pfipadé operativniho leasingu nedojde k pfevodu vlast-
nickych prav na ndjemce dokonce ani po skonéeni platnosti leasingové smlouvy. Na ndjemce
tedy prechazi pouze pravo takovy majetek pouzivat, za coz se najemce smluvné zavazuje
platit pronajimateli leasingové splatky. Hlavni vyhoda tohoto zptisobu poftizeni je podobna
jako v pfipadé uvéru — podnik nepotiebuje k nakupu majetku k datu nakupu velky objem
finanénich prostredki, nebot’ platby za leasing jsou rozloZeny do delsiho ¢asového obdobi.
Vyhodou je také, Ze najemné (leasingové splatky) je za podminek stanovenych v § 24 odst. 2
pism. h) a § 24 odst. 4—6, 15, 16 ZDP danov¢ uznatelnym nakladem (vydajem). Dalsi vyhodou
je fakt, ze leasing (na rozdil od tvéru) nepfedstavuje ucetné zvyseni zadluzenosti podniku
(byt’ z ekonomického hlediska se o zadluzeni bezesporu jednd), nebot’ fakticky vznikly zava-
zek z leasingové smlouvy se neprojevi v rozvaze podniku jako polozka zvySujici cizi zdroje.
O zéavazcich z leasingu se Gétuje v podminkach CR pouze v podrozvahové evidenci®. Piipadny
externi analytik tak v podminkach CR nevyéte z rozvahy podniku z4dné informace o majetku
porizeném formou leasingu. Je tak odkazan na dopliiujici idaje napt. z ptilohy k ucetni zavérce.
Nevyhodou leasingu je, Ze majetek zistava po dobu trvani leasingového vztahu ve vlastnictvi
pronajimatele. Ndjemce v tomto piipadé nema moznost uplatitovat do svych daiiove uznatel-
nych naklada (vydaji) dafiové odpisy tohoto majetku. Dalsi nevyhodou byva, ze i kdyz zGstava
pronajaty majetek ve vlastnictvi leasingové spole¢nosti (pronajimatele), zvlasté v ptipadé
finan¢niho leasingu pfenasi pronajimatel na najemce rizika vyplyvajici z vlastnictvi majetku,
jako by vlastnikem byl skutecné ndjemce (a v ptipadé€ operativniho leasingu je tato skutecnost
&asto dobfe schovana v leasingové ceng). Casto je tak napt. vyzadovano pojisténi pronajatého

7 Danovym nakladem (vydajem) vSak nejsou troky z uvért podle § 25 odst. 1 pism. w) ZDP.

8 Na tomto misté je vhodné upozornit, ze Mezinarodni ucetni standardy (IAS, resp. IFRS), které jsou
ve stale vétsi mife implementovany do Ceské tGcetni legislativy (v tomto pfipadé se jedna o IAS
17 — Leasingy) pfipousti podobné wi¢tovéni, jako se provadi v CR, pouze v piipadé operativniho
leasingu. V piipadé¢ finan¢niho leasingu je nutno v souladu s IAS 17 G¢tovat o majetku potizeném
formou finanéniho leasingu piimo do aktiv v rozvaze a o zavazku z pronajmu piimo do pasiv v roz-
vaze. Uttovani podle IAS 17 je v piipadé finan¢niho leasingu velmi podobné uétovani o potizeni
majetku formou Gvéru. V budoucnu lze ocekavat, ze ustanoveni IAS 17 o uctovani financniho lea-
singu vstoupi v platnost i v CR.
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majetku najemcem, na najemce jsou prenaseny naklady spojené s opravami pronajatého ma-
jetku atd. Jelikoz pronajaty majetek ma ve svém vlastnictvi pronajimatel, ndjemcova prava
voln¢ nakladat s pronajatym majetkem jsou také zna¢n¢ omezena. Pokud ndjemce potiebuje
provést na pronajatém majetku jakékoliv upravy, je nutno zadat o souhlas pronajimatele, v pii-
pad¢ technického zhodnoceni’ je nutno dopfedu dohodnout, kdo jej bude hradit. V souvislosti
s leasingovou smlouvou byva k nevyhodam fazena také obtizna vypovéditelnost leasingové
smlouvy ze strany najemce a také mozné problémy, které najemci vznikaji v pfipadé, kdy je
pronajaty majetek napf. odcizen.

2.4 Uvér versus leasing

Kazdy ze zptsobi pofizeni majetku ma své vyhody a nevyhody. Ma-li podnik (¢i fyzicka
osoba) dostatek volnych finan¢nich prostiedki, ziejmé se rozhodne pro koupi majetku za
hotové. Avsak i v tomto piipadé je mozné zvazovat i pofizeni formou leasingu, a to napi-.
z diivodu riznych relativné vyhodnych leasingovych akci (0 % navyseni apod.), ale i napf-.
diky poskytovanému havarijnimu pojisténi u automobilli, povinnému ruceni atd., nabizenym
leasingovymi spole¢nostmi. Hlavni rozhodovaci dilema stoji pred kupcem v okamziku, kdy
se ma rozhodnout mezi koupi na Gvér a pofizenim majetku formou leasingu. Jak tedy v tomto
ptipad¢ postupovat? Pti rozhodovani o zpuisobu potizeni majetku na Gvér ¢i formou leasingu
jsou klicové tfi oblasti:

1. Administrativni narocnost a pravo disponovani s majetkem.

2. Dariové dopady.

3. Finan¢ni naro¢nost porizeni.

2.4.1 Srovnani administrativni naro¢nosti a prava volné
disponovat s majetkem

Jednim z dtvodd, pro¢ je leasing v CR tak popularni, je skuteénost, Ze ve srovnani s pofize-
nim majetku na uvér je tento zpisob pofizovani majetku administrativné méné naro¢ny. Pii
vyfizovani leasingové smlouvy je potieba podstoupit obvykle mnohem méné procedur nez
v piipad¢ zafizovani uveru. K sepsani leasingové smlouvy obvykle staci pouze potvrzeni o vysi
prijmu fyzicke osoby (potvrzeni zaméstnavatele u fyzické osoby s pfijmy ze zavislé cinnosti,
daiiové ptiznani, piehled o ptijmech pro ucely zdravotniho a socialniho pojisténi a piipadné
ptehled o majetku a zavazcich v ptipadech fyzickych osob majicich ptijmy z podnikani ¢i jiné
samostatné vydélecné ¢innosti vedoucich daniovou evidenci), popsani rodinného stavu zadatele
a pisemny souhlas partnera (manzela, manzelky) s pofizenim majetku na leasing. V piipadé
osob vedoucich Gcetnictvi'® je obvykle vyZzadovana Gietni zavérka za minulé roky a nékdy téz
mezitimni Gcetni zaveérka aktudlniho roku. Zajisténi je vyzadovano obvykle pouze u majetku
pofizovan¢ho formou leasingu s velmi vysokou pofizovaci cenou. Dal$i administrativni tlevy
poskytuji leasingové spolecnosti zejména v souvislosti s leasingem dopravnich prosttedka
(tedy nejzadanéjsi formou leasingu). V souvislosti s leasingem dopravnich prostiedkt byva
stale castéji piimo do leasingové smlouvy zakomponovano povinné ruceni a ptip. 1 havarijni

Pojem technické zhodnoceni je definovan v § 33 ZDP.

10 Podminky pro povinnost vést Gcetnictvi stanovuje § 1 odst. 2 zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi
v platném znéni. Jednd se zejména o pravnické osoby se sidlem v CR, fyzické osoby zapsané v ob-
chodnim rejstfiku a jiné fyzické osoby, které jsou podnikateli, s roénim obratem podle zakona
¢.235/2004 Sb., o DPH vyssim nez 25 000 000 K¢.



