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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté sloZzeném z predsedy senatu Mgr. Milana
Prochazky a soudci Mgr. Petra Kobylky a JUDr. Jany Kubenové v pravni véci Zzalobce:
CORRAL a.s., se sidlem Biskupsky dvir 2095/8, Praha, zast. JUDr. Milanem Cichoném,
advokatem se sidlem Spalova 80/9, Ostrava-piivoz, proti Zalovanému Finanénimu
Feditelstvi v Brné, se sidlem v Brn&, nam. Svobody 4, o Zalob¢ proti rozhodnuti spravniho
organu,

takto:

I. Zaloba proti rozhodnuti Finanéniho feditelstvi v Brné ze dne 2.6.2008, &.j. 7056/08-
1400-708135, se zamita.

II. Zadny z Gcastnikli nema pravo na ndhradu nakladu fizeni.

Odidvodnéni:

Shora uvedenym rozhodnutim Zalovaného bylo zamitnuto odvolani Zalobce proti
rozhodnuti Finan¢niho Ufadu v Luhacovicich ze dne 13.2.2008, ¢.j. 4586/08/304960/2604
(platebni vymér), ktery byla zalobci vyméfena dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 502 320 K¢
podle zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
(déle jen zékon o trojdani).

V rozhodnuti je zejména uvedeno, Ze v posuzovaném piipad¢ byla dne 1. 10. 2004
uzaviena leasingovd smlouva dle ust. § 269 odst. 2 zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho
zdkoniku, mezi poskytovatelem leasingu spoleénosti Union Leasing, IC 60792710 (nyni
CORRAL as.) a pifjemcem leasingu, spole¢nosti ESCALIA a.s., IC 26818965. Utelem této
smlouvy o finanénim leasingu nemovitosti byla naslednd koupé najaté véci (nemovitosti
specifikovanych v €l. II bod 1 leasingové smlouvy). Pfi finan¢nim leasingu je konstrukce a
povaha plateb odlisnd od ndjemni smlouvy. Platby nejsou najemnym, nejsou jen platbami za
uzivani, ale jejich prostfednictvim je uhrazovana kupni cena, za kterou predmét leasingu
leasingova spolecnost pofidila a finan¢ni néklady, které finan¢ni spolecnost s poskytnutim
uvedené sluzby nesla. Leasingové platby jsou splatkami leasingového uvéru, jejichz
prostfednictvim je uhrazovdn pfedmét leasingu dle splatkového kalendare. Leasingovy
najemce piejima smlouvou o finan¢nim prondjmu nebezpeci Skody na piredmétu leasingu i
nebezpeci spojend s jeho provozem, udrzbou, opravami. Tato rizika se pfi Gpravé ndjemni
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smlouvy dle obcanského zikoniku pfipisuji pronajimateli. Financni leasing spociva v
dlouhodobém pronajmu véci najemci, pficemz jeho cilem je (po skonCeni doby najmu)
pfevod vlastnictvi k najaté véci na najemce. Pievod vlastnictvi je u finan¢niho leasingu
vetsinou zajistén opcnim pravem, tedy na zéklad¢€ vyzvy najemce, anebo k nému muze dojit
automaticky. Oproti tomu je ndjemni smlouva (nidjem) smluvnim typem, ktery predstavuje
obecnou formu uzivani véci za Uplatu. Najemni smlouva je vSak urena pro vztahy, jejichz
ekonomicky obsah se od obvyklého cile leasingu 1i§i. To se projevuje v tom, Ze pronajimatel
je povinen pronajatou véc svym nakladem udrzovat a v pfipad€, ze pronajatou véc bez
zavinéni ndjemce nelze uzivat nebo ji lze uzivat omezen¢, ndjemné neptislusi nebo je narok
na slevu z najjemného. Najemné je penézni Castka, kterou najemce hradi pronajimateli za
prenechani prdva nemovitost uzivat s ptihlédnutim k jeho hodnoté a za tdrzbu a vSechny
naklady souvisejici s vlastnim provozem. Z najemného musi vlastnik mj. hradit adrzbu a
vSechny ndklady souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitosti (dait z nemovitosti,
pojisténi nemovitosti, poplatek spravcovské firmé¢ za spravu nemovitosti ap.). Cena za
finan¢ni leasing ma celkem striktné kalkulovatelnou skladbu. Je to zejména pofizovaci cena
veci zvySena o dluznou sluzbu, ¢ili o uroky podle doby a vyse splatek, a konecné i odména
pro poskytovatele leasingu. Je zde i naprosto jind ekvivalence ve vzajemnosti smluvnich
plnéni. Po zaplaceni leasingu se vlastnikem véci stane najemce, ale po skon¢eni ndjmu véci,
véc vlastni plivodni vlastnik (pronajimatel).

Pravni Gprava finan¢niho leasingu je obsazena v ust. § 24 odst. 4 zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z piijmt (dale jen ZDP). Zalobce své odvolani odavodiuje ust. § 24 odst. 6
ZDP, dle kterého ,,je-li pfed¢asné ukoncena smlouva o finanénim prondjmu s naslednou koupi
najatétho hmotného majetku, povazuje se tato smlouva pro ucely tohoto zdkona, od data
uzavieni za smlouvu o prondjmu, kdy se po skonceni ndjemni smlouvy najaty majetek vraci
pronajimateli; pfitom vydajem k dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmu je pouze ¢ast najemného,
které je vydajem (ndkladem) podle odst. 4, ptipadajici ze sjednané¢ doby najmu na skutecnou
dobu najmu, nebo skute¢né zaplacené¢ ndjemné ....,,. (jednd se o tzv. operativni leasing).
Citované ust. § 24 odst. 6 ZDP je vSak platné pouze pro ucely tohoto zédkona. Pfi ocenéni
nemovitosti pro ucely stanoveni zdkladu dané z pfevodu nemovitosti je nutné v daném
piipadé vychazet z ust. § 2 odst. 3 pism. b) zdkona €. 151/1992 Sb., o oceniovani majetku a
definovat vynos. Leasingova smlouva ¢. 024/08 12 (uzaviena dne 1. 10. 2004) byla piredcasné
ukoncena na zékladé ,,Dohody*, uzaviené dne 14.9.2005. Tato dohoda nabyvéa platnosti dnem
podpisu obéma smluvnimi stranami a U¢innosti nabyva dnem zapisu vlastnického prava k
nemovitostem, které byly pfedmétem leasingové smlouvy ¢. 024/0812 (¢l. V dohody) ve
prospéch spolecnosti BOSWELL. Dne 14.9.2005 doslo k uzavieni kupni smlouvy (sp. zn. V-
1722/2005-737) mezi zalobcem, jako prodéavajicim, a spolecnosti BOSWELL a.s., jako
kupujicim, s pravnimi u€inky vkladu prava do katastru nemovitosti vzniklymi dne 7.11.2005.
Vklad prava byl v katastru nemovitosti zapsan dne 18.9.2006 na zéklad¢ ,,Dohody o
narovnani“ (¢l. 27 dohody) uzaviené dne 27.7.2006 mezi spolenosti Union Leasing a.s. a
spole¢nosti ESCALIA a.s. Z uvedeného vyplyva, Ze ucinnost dohody o ukonceni leasingové
smlouvy nastala dnem 18.9.2006, nikoli k 7.11.2005, jak uvadi zalobce. V daném piipadé
byly nemovitosti pfedmétem leasingu, nikoli pfedmétem najmu dle platné najemni smlouvy.
Leasingovd smlouva pro potiebu ocenéni pfedmétnych nemovitosti vynosovou metodou,
nenahrazuje najemni smlouvu. Ke stanoveni zékladu dané neni rozhodné, kde pfedmétnou
nemovitost uzival.

Zalobce se v€as podanou zalobou domahal zruSeni rozhodnuti Zalovaného.

V zalob¢ uvedl, Ze uzaviel dne 14.9.2005 jako prodavajici se spolecnosti BOSWELL
jako kupujicim, kupni smlouvu o pfevodu nemovitosti, na zakladé které doslo k pfevodu
vlastnického prava k nemovitostem, a to k budové bydleni ¢p. 448, na pozemku parc. €. st.
487, jiné stavbé bez C.p. na pozemku parc. €. st. 760 (obé s obchodnim nazvem Penzion
LORETA), k pozemkam parc. €. st. 487 (zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 26 m?), p. ¢.
st. 760 (zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 60 m?) a k pozemku pozemkova p. €. 2623
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(ostatni plocha o vyméte 1719 m?), tak jak jsou tyto nemovitosti zapsany u Katastralniho
ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Valasské klobouky, na LV €. 1768, pro obec a
k. 0. Luhacovice. Katastralni ufad povolil vklad vlastnického prava na zakladé rozhodnuti sp.
zn. V — 1722/2005-737 dne 18.9.2006 s tim, Ze pravni u¢inky vkladu vznikly dne 7.11.2005.
Kupni cena byla sjednana dohodou ve vysi 5.530.991,00 K¢ a danové ptiznani z ptevodu
nemovitosti bylo podano dne 14.2.2006. Cena ptevadénych nemovitosti byla ohodnocena
castkou 7 156.490 K¢&. Z této Castky rovnéz byla vypoctena zdkonem stanovena sazba dané ve
vysi 3 %. Spravee dan€ pozadoval v fizeni doloZit ndjemni smlouvu k tomu, aby bylo mozné
vyuzit vinosovou metodu ocenéni nemovitosti. Zalobce k vyzvé dolozil smlouvu o finanénim
leasingu nemovitosti s jeji naslednou koupi €. 024/0812, dale jen leasingova smlouva ze dne
1.1.2004, kterd byla uzaviena mezi poskytovatelem leasingu, tj. Zalobcem a piijemcem
leasingu, tj. spolec¢nosti ESCALIA a.s. Do spisu dolozil Dohodu o ukonceni leasingové
smlouvy ze dne 14.9.2008 a Dohodu o narovndni, uzavienou mezi Zalobcem a spolecnosti
ESCALIA, a.s. dne 27.7.2006. Dle tvrzeni Zalobce leasingovy najemce spolecnost ESCALIA
uzivala predmétné nemovitosti az k datu 27.7.2006, tj. k datu uzavieni Dohody o narovnani s
tim, Ze pravni rezim se po datu 14.9.2005, tj. po datu uzavieni dohody o predcasném ukonceni
leasingové smlouvy zménil z leasingového vztahu na vztah najemni.

Zalobce vytkl Zalovanému nespravné hodnoceni skutkovych zjisténi a nasledné i jejich
nespravné pravni posouzeni. Zalobce zdiiraznil, Ze i po datu uzavieni kupni smlouvy a
uzavieni dohody o pfedCasném ukonceni leasingové smlouvy dne 14.9.2005 predmétné
nemovitosti uzival dosavadni leasingovy ndjemce, tj. spolecnost ESCALIA, a.s. Pfedmétné
nemovitosti uzival leasingovy najemce z titulu platné uzaviené dohody o predCasném
ukonceni leasingovych smluv ze dne 14.9.2005 s tim, Ze dle ust. § 24 odst. 4 ZDP se po
pred¢asném ukonceni leasingu leasingova smlouva zmeénila na smlouvu najemni. Spole¢nost
ESCALIA, a.s. tedy méla platné uzavienou najemni smlouvu a predmétné nemovitosti takto
uzivala az k datu 27.7.2006, kdy uzavtela s zalobcem Dohodu o narovnani, na zakladé které
nemovitosti predala zalobci a ten je ihned pfedal novému nabyvateli, tj. spolecnosti
BOSWELL, a.s. Tento novy vlastnik tedy az po 27.7.2006 mohl tyto nemovitosti uctovat,
odepisovat a délat vSechny pravni kroky spojené s vlastnictvim k vySe uvedenym
nemovitostem. K datu 7.11.2005 (pravni uinky vkladu do KN) novy vlastnik nemovitosti
neuzival a ani neprovozoval. UZival je dosavadni nijemce spole¢nost ESCALIA. Zalovany ve
svém rozhodnuti proto nespravné vyhodnotil otazku platnosti a u€innosti smluv. Na zaklad¢
Dohody o narovnani se zalobce se spole¢nosti ESCALIA, a.s. dohodl na mimosoudnim feseni
vzajemnych soudnich a pravnich spor. Dohoda o narovnani ovSem v zadném piipad¢ nebyla
nabyvacim titulem pro pfevod vySe uvedenych nemovitosti. K pfevodu vlastnického prava k
uvedenym nemovitostem tedy doslo na zdklad¢ kupni smlouvy o pievodu nemovitosti ze dne
14.9.2005. Na zakladé¢ kupni smlouvy doSlo i knabyti Uc€innosti dohody o ukonceni
leasingové smlouvy (¢l. 2.7. Dohody o narovnani). Dohoda o narovnani pouze konstatovala,
ze nemovitosti uzival az ke dni 27.7.2006 leasingovy najemce. To plyne i z toho, Ze po
zapisu vkladu vlastnického prava ve prospéch spole¢nosti BOSWELL a.s. zajisti tato
spole¢nost pievod odbéru energii ze spolecnosti ESCALIA a.s., na spole¢nost BOSWELL a.s.
Jak je tedy zfejmé 1 v dohod€ o narovnani bylo konstatovano, Ze spole€nost ESCALIA, a.s.,
pfedmétné nemovitosti jako ndjemce doposud uZzivala.

Dle nazoru Zalobce v rozhodnuti Zalovaného byla chybné vyhodnocena pravni
podstata leasingu a rovnéz byla chybné vyhodnocena otdzka platnosti a G¢innosti smluv v
piipadé tzv. odkladacich podminek. Uinnost dohody o pred¢asném ukonéeni leasingovych
smluv musela prokazateln¢ nastat dnem pravnich ucinkd povoleni vkladu vlastnického prava
ve prospech spole¢nosti BOSWELL, a.s., tak jak bylo v €l. V této dohody smluvnimi stranami
dohodnuto. K datu 14.9.2005 tedy byla platné uzaviena dohoda o predCasném ukonceni
leasingovych smluv s tim, ze jeji u€inky byly pouze odlozeny do doby splnéni odkladaci
podminky, tj. do doby vkladu vlastnického prava ve prospéch nového nabyvatele, tj.
spole¢nost BOSWELL, a.s., k datu 7.11.2005. K datu pravnich u¢inkti dohody o ptred¢asném
ukonceni leasingovych smluv, uzival dosavadni leasingovy najemce spole¢nost ESCALIA,



pokraCovani 4 30 Ca 148/2008

a.s. pfedmétné nemovitosti na zadkladé ndjemni smlouvy s tim, ze leasingovy vztah se ze
zakona zménil do pravniho rezimu najemniho.

Zalovany ve svém vyjadfeni uvedl obdobné skute¢nosti jako v napadeném rozhodnuti.

Zalobce pfi jednani pied soudem odkézal na rozhodnuti Ustavniho soudu P1. US 29/08,
dle néhoz danové zakony nemohou mit rdousici efekt. Pfedmétny penzion Loreta je neustéle
ve ztrat€ a pak stanovit vypocet dan¢ ndkladovou metodou je zcela nepftijatelné. Nemovitost
ani neni schopna si na zaplaceni dané¢ vydé¢lat. V tomto sméru odkazal i na zalobni
argumentaci.

Zalovany odkazal na své vyjadreni a zalobou napadené rozhodnuti.

Krajsky soud v Brné piezkoumal v rozsahu Zalobnich bodl napadené rozhodnuti, jakoz
1 fizeni, které pfedchdzelo jeho vydani a dospél k zaveru, ze zaloba neni divodna.

Mezi Gcastniky je sporné, zda predmétna nemovitost mohla byt ocenéna vynosovym
zpisobem (tvrzeni Zalobce), ¢i nikoliv.

Dle ust. § 10 pism. a) zdkona o trojdani zdkladem dan¢ z prfevodu nemovitosti je cena
zjisténa podle zvlastniho pravniho ptedpisu platnd v den nabyti nemovitosti, a to i v pfipade¢,
je-li cena nemovitosti sjednéna nizsi, nez cena zjisténa. Zvlastnim pravnim piedpisem je zde
zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Zpisoby ocenovani majetku a sluzeb jsou
upraveny v ust. § 2. Dle ust. § 2 odst. 3 pism. a) nakladovy zptsob vychazi z ndklada, které
by bylo nutno vynalozit na potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke
dni ocenéni. Dle ust. § 2 odst. 3 pism. b) vynosovy zplsob vychazi z vynosu predmétu
ocenéni skute¢n¢ dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych
podminek obvykle ziskat a zkapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry). Provadécim
ptedpisem, platnym a u¢innym pro posuzovanou véc k zdkonu €. 151/1997 Sb. byla vyhlaska
¢. 540/2002 Sb. (zrusena vyhl. €. 3/2008 Sb.) Dle ust. § 21 odst. 1 vyhl. ¢. 540/2002 Sb., je-li
pronajata stavba, poptipad¢ s piislusenstvim s pozemkem, kterd by se oceinovala pfi
nakladovém zpiisobu ocenéni podle § 3, jako celek jednomu nebo vice zajemctiim, oceni se
takova stavba vynosovym zplisobem.

Z obsahu spravniho spisu pro posouzeni véci soud zjistil, Ze na nemovitosti, které byly
v posuzovaném piipade predmétem dan¢ z nemovitosti, byla dne 1.10.2004 uzaviena smlouva
o finan¢nim leasingu s naslednou koupi ¢. 024/0812. Pfedmétna smlouva byla uzaviena mezi
spole¢nosti Union Leasing (nyni Zalobce) a spolecnosti ESCALIA. Dne 14.9.2005 byla mezi
zalobcem a spolecnosti ESCALIA uzaviena dohoda o ukonceni leasingové smlouvy ze dne
1.10.2004, ¢€.024/0812. Dle ¢l. V dohoda nabyvé platnosti dnem podpisu obéma smluvnimi
stranami a UcCinnosti nabyvd dnem zapisu vlastnického prava ve prospéch spolecnosti
BOSWELL, a.s. knemovitostem, které byly pfedmétem leasingové smlouvy. K zapisu
vlastnického prava k nemovitostem ve prospéch spolecnosti BOSWELL doslo na zakladé
kupni smlouvy mezi Zalobcem a BOSWELL, uzaviené dne 14.9.2005 rozhodnutim KU pro
Zlinsky kraj, Katastralni pracovist¢ Valasské Klobouky ¢.j. V-1722/2005-737, ze dne
18.9.2006 (pravni ucinky vkladu ke dni 7.11.2005).

Pro urceni zplisobu ocenéni je pak rozhodujici, zda v den nabyti nemovitosti byla tato
pronajata (ocenéni vynosovym zpusobem), ¢i nikoliv (ocenéni ndkladovym zpiisobem).

Podle ustalené¢ soudni judikatury, je-li jednoznacné poplatnikem dané z prevodu
nemovitosti  prevodce a pfedmétem dané je tUplatny pievod nemovitosti a umyslem
zékonodarce je zatizeni hodnoty pfevaddéné nemovitosti, tedy pfevodcem dosazeny vynos
z prodeje nemovitosti, piip. dosazitelny financéni vynos, je-li dohodnutd cena niZ§i, nez
zjisténa, pak musi byt ocenéni vztazeno ke konkrétné pfevadéné nemovitosti, kterd je ve
vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem dan€ a musi byt 1 pfi tomto ohodnoceni vzat v tivahu
pravni stav nemovitosti u pievodce, nikoliv nabyvatele. Ndjemni vztah kupujicich existoval
po celou dobu vkladového fizeni, tj. ode dne podani navrhu na vklad az do dne provedeni
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vkladu. Pfevodce je stdle vlastnikem, ktery nadale realizuje vSechna prava a povinnosti
spojen¢ s vlastnickym pravem, vcetné¢ danovych povinnosti. Teprve provedenim vkladu
najem konfusi zanikl, byt’ s pravnimi u¢inky ke dni podani ndvrhu na vklad (srov. rozhodnuti
Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 500/01, II. US 487/01, I11. US 644/01, rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu ¢.j. 1 Afs 98/2004-65, 1 Afs 76/2004-59).

V posuzovaném piipadé byla vS§ak nemovitost az do dne provedeni vkladu predmétem
finan¢niho leasingu. Zde se soud ztotoznuje s ndzorem zalovaného, ze z hlediska zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a navazujici provadéci vyhlasky je potfeba rozliSovat
mezi institutem ndjmu nemovitosti a institutem finanéniho leasingu s néslednou koupi.

Dle ust. § 24 odst. 6 ZDP, je-li pfedCasn¢ ukoncena smlouva o financnim prondjmu s
naslednou koupi najatého hmotného majetku, povazuje se tato smlouva, pro ucely tohoto
zakona, od data uzavieni za smlouvu o prondjmu, kdy se po skonceni najemni smlouvy najaty
majetek vraci pronajimateli; pfitom vydajem k dosazeni, zajiSténi a udrzeni pfijmi je pouze
pomeérnd ¢ast najemného, které je vydajem (ndkladem) podle odstavce 4, ptipadajici ze
sjednané doby ndjmu na skute¢nou dobu najmu nebo skute¢né zaplacené najemné, je-li nizsi,
nez pomérna ¢ast ndjemného, které je vydajem (ndkladem) podle odstavce 4, ptipadajici na
skute¢nou dobu ndjmu. Soud se neztotoznil s ndzorem zalobce, ze by v posuzovaném piipade
bylo mozno aplikovat ust. § 24 odst. 6 ZDP, protoze jak vyplyva z citovaného ustanoveni jeho
aplikace je vyhrazeno toliko pro posouzeni véci dle ZDP a nikoliv zdkona o trojdani.

I v dohod€ o narovnani, uzaviené mezi zalobcem a spolecnosti ESCALIA, je v ¢l
2.7. uvedeno, ze pro pravni jistotu Gcastnikli se tito dohodli vyslovné na tom, Ze podpisem
této dohody byly fadné€ ukonceny leasingové smlouvy ve vztahu se spolecnosti ESCALIA a
zalobcem. Ani dohoda o narovnani neprokazuje, ze by pievadéné nemovitosti byly ke dni
jejich nabyti spole¢nosti BOSWELL pronajaty.

V posuzovaném piipad¢ tedy nelze dospét k zdvéru Ze by nemovitosti, jez jsou
predmétem dan€ z pievodu, byly v den jejich nabyti spole¢nosti BOSWELL pronajaty a jejich
ocenéni by mohlo byt provedeno vynosovym zplisobem, jak namital Zalobce.

S ohledem na vyse uvedené neshledal soud namitky zalobce divodnymi.

Néhrada nakladu tizeni pted krajskym soudem, ani pfed Nejvyssim spravnim soudem,
nebyla pfiznana zadnému z Géastniki. Zalobce celkové nemél ve véci Gspéch, proto pravo na
nahradu nakladi fizeni nema (§ 60 odst.1 s.i.s.). Zalovanému 7adné naklady fizeni ve smyslu
ust. § 57 s.t.s. nevznikly.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti, které¢ nabyva pravni moci dnem doruceni,
lze podat opravny prostfedek (kasacni stiznost podle ust. § 102 a nasl. s.f.s.)
do dvou tydni od jeho doruceni k Nejvy$Simu spravnimu soudu v
B¢ prostfednictvim Krajského soudu v Brné. Podminkou fizeni o
kasani stiznosti je povinné zastoupeni stézovatele advokatem; to
neplati, ma-li stéZovatel, jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za n¢j jedna
nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakonl vyZzadovano pro vykon advokacie (§ 105 odst.2a § 106
odst. 2 a4 s.f.s.).

V Brné dne 13.10.2010
Mgr. Milan Prochazka
piedseda senatu



