6 ZAVER

Leasing nemovitosti dnes bezpochyby patfi k zasadnim a nezastupitelnym
instrumentiim financovani predev§im v soukromopravni sféfe. Pro subjekty, které ho
vyuzivaji, nabizi diversifikaci zdrojii financovani, a tim podporuje jejich dalsi rist
arozvoj jejich investiénich zamért. Ucastnici pravnich vztahtl si tento ndstroj
financovani voli z riznych divodu; velmi ¢asto srovnavaji jeho pravni a ekonomické
parametry s konvencnim financovanim formou bankovniho Uvéru a podobnymi

finan¢nimi produkty.

V soucasné ekonomické situaci, kdy banky velmi razantné snizuji svou uveérovou
angaZovanost predev§Sim v dlouhodobém investicnim horizontu, se leasingoveé
a ostatni nebankovni finan¢ni produkty (napf. factoring) stavaji velmi dulezitou
finan¢ni alternativou pro potenciondlniho investora. Jednim z divodd, ktery
ovliviiuje pokracujici konjunkturu nebankovnich finan¢nich produktti v sestupné fazi
ekonomického cyklu, je hospodarska stabilila spolecnosti, jez tyto produkty
poskytuji. Velmi Casto se jednd o spolecnosti, které jsou soucasti silnych bankovnich
skupin a jsou v ramci refinan¢nich vztahti vnimany jako daveéryhodné a stabilni
subjekty na finanénim trhu. PfedevSim jsou schopny reagovat na ztizeny piistup
k financovéani a dafi se jim ziskavat finan¢ni zdroje 1 za tvrdSich ekonomickych
podminek. V porovnani s ostatnimi komercnimi soukromopravnimi subjekty
znefinancni sféry se také odliSuji odpovidajici kapitadlovou vybavenosti, maji
dlouhodobé¢ zajisténé refinancovani formou dlouhodobych tvérovych smluv a jsou
schopny se refinancovat nejenom v Ceské republice ale i v zahraniéi. Velkou vyhodu
pro poskytovatele leasingu nemovitosti pfedstavuje institut zajisténi prostiednictvim
vlastnického prédva k pronajatému majetku. Diky postaveni vlastnika mohou tak
efektivné fidit a ovliviiovat leasingovou transakci po celou dobu jejiho trvani. Praxe
v fadé¢ zemi v zahrani¢i ukazuje, ze financni produkty, které nabizeji nebankovni
spolec¢nosti, by mohly byt 1épe vyuZity vramci vladnich programii na podporu
rozvoje a podnikani, protikrizovych programtl, statnich garanci apod. V nékterych
staitech jsou prostfedky na oziveni ekonomického rlstu sméfovany piimo
leasingovym spole¢nostem, piikladem miize byt podpora GMAC v vladni podpory

v USA nebo garance statni BGK Bank pro poskytovatele investicnich wvért
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a leasingu v Polsku®®. Je oviem pfirozené diskutabilni, jak dalece je stat opravnén
vstupovat do soukromopravnich transakci a svym aktivnim ptistupem ovliviiovat

ptirozené trzni prostiedi.

Inominatni smluvni charakter vSak leasing nemovitosti piedurcuje k pravné
slozit¢jSim a objevnéjSim feSeni; svym zplsobem se svou samotnou podstatou
a existenci podili na vlastnim dal§im utvafeni a formovani. Jedna se o pravni institut
historicky pomérné mlady a tak jeho zakotveni v jiz existujicich pramenech prava je
spiSe poskrovné a pravni UcCastnici téchto transakci, jakoz 1 moc soudni, si musi
mnohdy vypomoci interpretaci podobnych ptibuznych pravnich norem. Je otazkou,
jak dalece je tato interpretace pro leasing prospéSna a nakolik mu muze uskodit.
Délka transakci leasingu nemovitosti na dobu 15-ti let a déle, klade na leasingoveé
subjekty vysoké naroky ve smyslu dobfe pfipravené smluvni dokumentace.

Poskytovatel leasingu se tak musi nejen dobie orientovat v platném legislativnim

prostiedi, ale byt svym zpusobem i legislativnim vizionafem.

Podminky pfi sjednavani leasingového obchodu zajisté neusnadni ani fakt, Zze nékteré
nové zakony, predevSim v oblasti danového systému, jsou spiSe vysledkem
politickych debat nez skute¢nych ekonomickych potieb jejich adresatt. V tomto
kontextu Ize naptiklad uvést zakon o dani z piijmu, jehoz novelizované znéni z roku
roku 2008 (sucinnosti od 1. ledna 2009) doslo k oziveni diive platnych
a ekonomicky 1épe vyhovujicich ustanoveni — jako piiklad lze uvést novelizovana

pravidla o nizké kapitalizaci.

V dneSni dobé ekonomické recese by leasingu velmi napomohlo zrovnopravnéni
daflového rezimu s jinymi finanénimi produkty. V oblasti nemovitosti se jedna
zejména o odstranéni dvojiho zatiZzeni pfevodu vlastnictvi pfevodni dani ve smyslu
zdkona o dani dédické, darovaci a z prevodu nemovitosti. Poskytovatelé leasingu
v soucasné dob& nabizi alternativni feSeni, kterd maji snahu dopad tohoto tvrdého
ustanoveni alespont zmékcit, ovSem zcela jasné by privitali legislativni zménu s cilem

takovéto prevody nedanit. Ceska leasingova asociace rovnéZ usiluje u Ministerstva

82 Kapital asopis, &. 4/2009: Vyvoj nebankovnich finanénich produkti v roce 2008 a jejich
perspektiva, str.16,17
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financi o odstranéni danové zatéze u zajistovaciho prevodu nemovitosti, které

znamena pro leasingové subjekty opét dalsi financni zatéz.

V zakoné o danich z ptijmu je dalsi ekonomicky problematickou otazku doba odpisi,
ktera je pro vétSinu nemovitosti nastavena v délce 30-ti nebo 50-ti let. Srovndme-li
dobu odpisit napt. se sousednim Slovenskem, které zavedlo pro nemovitosti
jednotnou dobu odpist v délce trvani 20-ti let, pak je mozné se pravé zde inspirovat.
Jiz byla zminéna 1 nova pravidla tzv. nizké kapitalizace v §25 odst. 1 pism. w)
zékona o danich z ptijmu. Novela, ktera byla ptijata 1. ledna 2009, neni z hlediska
potieb refinancovani velké c¢asti ekonomickych subjektd stale dostacujici. Do
budoucna by byla Zadouci takova uprava rezimu nizké kapitalizace, kterd by
odpovidala evropskym standardiim, potfebdm ekonomiky a zdsadam prosperujiciho
finan¢niho trhu. Od poskytovateli leasingli zn€ji predevSim navrhy na odstranéni
zahrnovani nakladd na zajiSténi ptijatych refinanc¢nich zdroji do limitd pro vypocet
dané podle tohoto ustanoveni. Bylo by rovnéz ptfinosné zmirnit pozadovany pomer

vlastniho a ciziho kapitalu pro Gvéry a pajcky®.

Poskytovatele leasingu nemovitosti trapi ovSem 1 minimalni zdkonna doba trvani
finan¢niho leasingu v délce 30-ti let; navrat pfedchoziho institutu v délce trvani 8-mi
let by bylo z ekonomického hlediska vice jak zddouci. Ackoliv Ministerstvo financi
nyni usilovné pracuje na rozsahlé novele tohoto zakona, jehoz G¢innost je planovana

na pocatek roku 2011, je otazkou, zda maji vySe zminéné navrhy uspét.

Dalsim vylepSenim dnesniho stavu, po kterém volaji leasingové spoleCnosti, by
mohla byt 1 moznost uplatnéni odpoctu DPH pii rekonstrukci budov, které jsou
pfedmétem zpétného leasingu ve smyslu zdkona o dani z pfidané hodnoty. Mnohé
leasingové spolecnosti by zajisté piivitaly i moznost Upravy zékladu pro vypocet

DPH v pribéhu trvani leasingového vztahu.

Pres vySe uvedené legislativni vyhrady a sou€asnou sloZitou situaci na finan¢nich
trzich je nesporné, ze leasing nemovitosti se 1 v Ceské republice zaradil mezi

standardni nastroje financovani a jeho vyznam bude v dbsledku hledani

%3 Kapital asopis, &. 4/2009: Vyvoj nebankovnich finanénich produktd v roce 2008 a jejich
perspektiva, str. 17

93



alternativnich variant ke klasickému bankovnimu financovani i nadale rast. Leasing
nemovitosti v Ceské republice stale s prevahou vyuzivaji predevsim soukromopravni
subjekty, které jsou Casto kapitalové uzce spjaty se zahrani¢nimi subjekty a i diky
jejich hospodaiskému tlaku a ekonomickym zajmam na jejich dalsim rstu v Ceské
republice, je mozné predpokladat dalsi nartst leasingového financovani. K tomu
zajisté prispéje i silici unifikace mezindrodnich pravnich norem v oblasti danového,
finan¢niho a obchodniho prava. Jiz dnes mizeme pozorovat, ze ¢eska pravni Gprava
leasingu se bude ubirat podobnym smérem, jako je tomu ve vyspélych statech

Evropské unie.
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