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Dan z nabyti nemovitych veéci

Podminky pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci je nutno posuzovat v kontextu definice
finan¢niho leasingu, ktera byla do zékona 586/1992 Sb., o danich z prijm{, zavedena s u¢innosti od
1. 1. 2014, a to bez jakychkoli prechodnych ustanoveni.

Pro posouzeni naplnéni podminek pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci dle § 9 odst. 2
zakonného opatreni 340/2013 Sbh., o dani z nabyti nemovitych véci, je rozhodné znéni zédkona
586/1992 Sb., o danich z prijmi, uc¢inné v dobé vzniku danové povinnosti - tj. okamziku prechodu
vlastnického prava z prodavajiciho na kupujiciho.

Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci z titulu ukonéeni smlouvy o finan¢nim leasingu zavedlo
poprvé zakonné opatieni 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci. Toto osvobozeni (splnéni
podminek doby trvéani financ¢niho leasingu) nelze dovozovat zpétné pres prechodna ustanoveni
jednotlivych novel uvedeného zakona tykajicich se uplatnéni danovych vydaju z titulu splatek
najemného za financni leasing; tato prechodna ustanoveni se vztahuji vyluéné k uplatnéni danovych
vydaju dle § 24 zékona 586/1992 Sb., o danich z prijmd.

(Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky ¢.j. 5 Afs 99/2020 - 28 ze dne 8.10.2021)

Nejvyssi spravni soud rozhodl v pravni véci zalobkyné: QANTO s.r.o., se sidlem P., zast. JUDr. M.N.,
advokatem, se sidlem L., proti zalovanému: Odvolaci financ¢ni reditelstvi, se sidlem B., v rizeni o
kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové - pobocka

v Pardubicich ze dne 10. 3. 2020, ¢. j. 52 Af 61/2019 - 41, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové - pobocka v Pardubicich, ze dne 10. 3. 2020, ¢. j. 52 Af 61/2019 - 41, se rusi a véc se mu
vraci k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni:

[1] Kasacni stiznosti se zalovany (dale ,stézovatel“) domahd zrusSeni shora ozna¢eného rozsudku
krajského soudu, kterym bylo zruseno jeho rozhodnuti ze dne 30. 9. 2019,

€. j. 39950/19/5100-31461-701836; timto stézovatel pravomocné zalobkyni doméril dan z nabyti
nemovitych véci dle zdkonného opatreni senatu 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,

v platném znéni (dale ,zékon o dani z nabyti nemovitych véci“), a to z divodu nesplnéni podminek
pro priznani danového osvobozeni dle § 9 odst. 2. uvedeného zakona.

[2] Zalobkyné na zakladé kupni smlouvy ze dne 31. 10. 2017 zakoupila od spole¢nosti TESTA
INVEST s.r.0., nemovité véci v kupni cené 10 615 936 K¢, které byly pred tim predmétem leasingové
smlouvy; smlouva byla ujednana na dobu 240 mésica, tj. 20 let. Vklad préva vlastnického do katastru
nemovitosti byl proveden dne 12. 12. 2017 s pravnimi ucinky ke dni 31. 10. 2017.

[3] Dne 29. 3. 2018 podala zalobkyné danové priznani k dani z nabyti nemovitych véci, v némz
uplatnila nérok na osvobozeni podle § 9 odst. 2 zdkona o dani z nabyti nemovitych véci. Spravce
dané, potazmo stézovatel dospéli k zavéru, ze pro ucely posouzeni opravnénosti uplatnéného
osvobozeni od dané ve smyslu § 9 odst. 2 zdkona o dani z nabyti nemovitych véci nebyla splnéna
podminka minimdlni doby finan¢niho leasingu ve smyslu § 21d odst. 2 zakona €. 586/1992 Sb., o
danich z prijmi, ve znéni u¢inném do 31. 10. 2017, tj. doba 30 let, procez zalobkyni nebylo
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osvobozeni od dané priznano a byla ji domérena dan.

[4] Zalobkyné v Zalobé predevsim namitala nespravnou aplikaci pravni upravy rozhodné pro
posouzeni naplnéni defini¢nich znaki finan¢niho leasingu; odkazala na relevantni pravni ipravu v
zékoné o danich z prijml a upozornila predev$im na prechodné ustanoveni jednotlivych novel, ktera
spravni organy nezohlednily; upozornila na § 24 odst. 4 zékona o danich z prijmu uc¢inného v dobé
uzavreni leasingové smlouvy, tj. k 17. 11. 2004, dale na ¢ast prvni, Cl. II., bod 9, prechodnych
ustanoveni zdkona 545/2005 Sb., kterym se méni zédkon o danich z prijmu; dle ¢asti prvni, ¢l. IL.,
bodu 9 prechodnych ustanoveni: ,U hmotného majetku, ktery je predmétem smlouvy o financnim
pronajmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku uzaviené do konce zdanovaciho obdobi
zapocatého v roce 2004, se pro ucely ustanoveni § 24 odst. 4 pism. a), § 24 odst. 4 pism. b) a § 30
odst. 4 zdkona 586/1992 Sb., ve znéni zakona 492/2000 Sbh. pouzije doba odpisovani platna v dobé
uzavreni smlouvy.” V takovém pripadé by zakonnou podminkou byla minimdlni doba finan¢niho
leasingu 8 let a zalobkyni by narok na osvobozeni od dané z nabyti nemovitosti vznikl. Pokud spravni
orgéany postupovaly dle zdkona o danich z prijmu ve znéni ke dni vzniku danové povinnosti, tj. k
31.10. 2017, pricemz dospély k zavéru, ze zalobkyné nesplnila podminku minimalni doby 30 let
trvani leasingu, postupovaly nezakonné.

[5] Krajsky soud argumentaci zalobkyné prisvédcil, zalobu shledal diivodnou a rozhodnuti
stézovatele zrusil. Konstatoval, shodné se stézovatelem, ze zalobkyni vznikla dle § 3 zékona

¢. 280/2009 Sb., danovy rad, danova povinnost okamzikem, kdy nastaly skutecnosti, které jsou podle
zdkona predmeétem dané nebo skutecnosti tuto povinnost zakladajici. Danova povinnost tudiz
zalobkyni vznikla dne 31. 10. 2017, tj. dnem préavnich u¢inka kupni smlouvy; na posouzeni danové
povinnosti se tak pouzije pravni uprava ucinna ke dni vzniku danové povinnosti. Krajsky soud
soucasné vsak téz zduraznil, ze k posouzeni, zda predmét dané byl zaroven predmétem financéniho
leasingu, je nutné vychazet z ustanoveni zakona o danich z prijmi, kterd financni leasing upravuji;
zékon o danich z prijmi, ve znéni u¢inném ke dni vzniku danové povinnosti, tj. 31. 10. 2017 pritom
stanovi nejkrat$i moznou dobu finan¢niho leasingu 30 let. Na tomto misté dle krajského soudu vsak
danové organy nespravné ukoncily pravni posouzeni danové povinnosti zalobkyné, nebot jiz
neprihlizely ke vSem relevantnim ustanovenim v zékoné o danich z prijmu; konkrétné vytkl
stézovateli, ze neprihlizel predevs$im k prechodnym ustanovenim novely zakona o danich z prijma
provedené zakonem 267/2014 Sb.; tato v ¢l. I., bod 108, obsahovala znéni § 21d odst. 2 zdkona o
danich z prijmi: ,Miniméalni dobou finan¢niho leasingu je minimélni doba odpisovani hmotného
majetku uvedena v § 30 odst. 1 nebo doba odpisovani podle § 30a nebo 30b v okamziku uzavreni
smlouvy. U hmotného majetku zarazeného v odpisové skupiné 2 az 6 podle prilohy ¢. 1 k tomuto
zékonu se tato doba zkracuje o 6 mésicl.”. Dle krajského soudu vSak nelze pominout prechodné
ustanoveni obsazené v ¢l. II zminéné novely, bod 23, ktery zni: , Ustanoveni o financ¢nim leasingu
dle zdkona 586/1992 Sh., ve znéni i¢inném prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona, se pouzije
na smlouvy o financnim leasingu, u kterych byl predmeét financniho leasingu uzivateli prenechan ve
stavu zpUsobilém obvyklému uzivani prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zédkona.” Z citovaného
prechodného ustanoveni tak dle krajského soudu zcela jasné vyplyva, ze byl-li predmét finan¢niho
leasingu zalobkyni prenechén ve stavu zpusobilém obvyklému uzivani prede dnem nabyti uc¢innosti
novely (dle smlouvy v roce 2004), pouziji se ustanoveni o finan¢nim leasingu dle zdkona o danich

z prijmu ve znéni pred nabytim u¢innosti zminéné novely. Uzavienou leasingovou smlouvu bylo tedy
v tento moment nutno posuzovat dle pravni tpravy uc¢inné do dne nabyti G¢innosti novely

€. 267/2014 Sh., tj. do 1. 1. 2015, konkr. je tedy treba vychazet z § 24 odst. 4 pism. a) zdkona

o danich z prijma, dle kterého ,doba finan¢niho leasingu hmotného movitého majetku Cini alespon
minimdlni dobu odpisovani uvedenou v § 30 odst. 1; u hmotného movitého majetku zarazeného v
odpisové skupiné 2 nebo 3 podle prilohy ¢. 1 k tomuto zakonu lze dobu finanéniho leasingu zkréatit az
0 6 mésicu. U nemovitych véci musi doba financ¢niho leasingu trvat nejméné 30 let.” Dle krajského
soudu vSak opét v tomto pripadé bylo nutno zohlednit pravni pravu obsazenou v zakoné
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261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoctu, ktery v ¢l. I, bod 121 nahradil ve vété druhé § 24
odst. 4 zékona o danich z prijmu ¢islo ,8 ¢islem ,30“. Touto novelou tedy doslo ke zméné zékonného
pozadavku na nejkratsi moznou dobu financniho leasingu u nemovité véci (z 8 na 30 let). Rovnéz

v tomto pripadé bylo dle krajského soudu nutno tuto novelu aplikovat véetné prechodnych
ustanoveni; dle ¢L. II. bodu 12 zdkona 261/2007 Sb.,: , U hmotného majetku, ktery je predmétem
smlouvy o finanénim pronajmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku uzavrené do dne
nabyti G¢innosti tohoto zdkona, se az do doby ukonceni financniho prondjmu s naslednou koupi
najatého hmotného majetku pouzije zakon 586/1992 Sb., ve znéni i¢inném do dne nabyti tc¢innosti
tohoto zdkona.” I v tomto pripadé je tak nutno pri posuzovani zdkonnych nalezitosti pro financéni
leasing postupovat dle upravy platné pred nabytim Gc¢innosti zdkona 261/2007 Sh.; proto je treba
vychézet z § 24 odst. 4 pism. a) zdkona o danich z prijm{, ktery v rozhodném obdobi stanovil: , U
nemovitosti musi doba ndjmu trvat nejméné osm let.” Takto znéjici § 24 odst. 1 pism. a) zakona o
danich z prijm byl u¢inny i ke dni podpisu smlouvy o finan¢nim leasingu, tj. ke dni 17. 11. 2004.

[6] Krajsky soud poukazal shodné s Zalobkyni rovnéz na zdkon 545/2005 Sb., konkrétné ¢l. II,
bod. 9, ze kterého vyplyva, ze ,u hmotného majetku, ktery je predmétem smlouvy o financnim
pronajmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku uzaviené do konce zdanovaciho obdobi
zapocatého v roce 2004, se pro ucely ustanoveni § 24 odst. 4 pism. a), § 24 odst. 4 pism. b) a § 30
odst. 4 zakona 586/1992 Sb., ve znéni zakona 492/2000 Sb. pouzije doba odpisovani platna v dobé
uzavieni smlouvy.” Z uvedeného dovodil, Ze zdkonodarce pri novelizacich zékona o danich z prijma
vzdy udrzoval pro smlouvy uzavrené pred ucinnosti novel pravni jistotu spocivajici v aplikaci pravni
upravy ucinné pred ucinnosti novely. Krajsky soud dospél k zavéru, ze pri posuzovani zakonnych
nalezitosti financniho leasingu byly danové organy povinny vychazet z pravni upravy ucinné v dobé
uzavrieni leasingové smlouvy, jelikoz i pres Cetnou novelizaci zakona o danich z prijmu prechodna
ustanoveni vzdy odkazuji pri posuzovani nalezitosti finan¢niho leasingu na pravni tpravu uc¢innou
pred nabytim uc¢innosti citovanych dil¢ich novel.

[7] V kasacni stiznosti stézovatel predevsim predeslal, Ze samotny institut osvobozeni od dané z
nabyti nemovitych véci v pripadé nabyti predmétu financ¢niho leasingu jeho uzivatelem byl do
pravniho radu zaveden az zdkonem o dani z nabyti nemovitych véci, stejné tak zakonna definice
finan¢niho leasingu byla do pravniho radu zaclenéna az zakonnym opattenim Senatu ¢. 344/2013
Sb., 0 zméné danovych zakont v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych
zékonu.

[8] Stézovatel ma za to, ze krajsky soud pri posouzeni podminek pro osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci nespravné aplikoval § 24 odst. 4 zadkona o danich z prijma a posuzoval splnéni
podminek pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci v kontextu prechodnych ustanoveni
vSech zakonnych predpist, kterymi byla postupem ¢asu ménéna ustanoveni zdkona o danich z prijmu
tykajici se uznatelnosti ndkladi na najemné u finan¢niho pronajmu s naslednou koupi najatého
hmotného majetku, resp. finan¢niho leasingu. Krajsky soud pritom zcela odhlédl od toho, ze
predmétem prezkumu je splnéni podminek pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci podle
zékona o dani z nabyti nemovitych véci, a nahlizel na prislu$na ustanoveni zékona o danich z prijma
a jeho novel, jakoby od pocatku stanovovala podminky pro osvobozeni dané z nabyti nemovitych véci.
Tak tomu vSak byt nemohlo, nebot osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci v pripadé nabyti
predmétu finanéniho leasingu jeho uzivatelem predstavuje v pravnim radu zcela novy institut
zavedeny az citovanym zdkonnym opatrenim. Soucasné se zakotvenim tohoto osvobozeni od dané z
nabyti nemovitych véci byl do zakona o danich z prijma novelou provedenou zakonnym opatrenim
Senatu 344/2013 Sb. vlozen zcela novy § 21d: ,,Obecna spolecna ustanoveni o financnim leasingu”,
jehoz obsahem je zdkonna definice financ¢niho leasingu.

[9] Stézovatel poukdzal na rozsudek NSS €. j. 4 Afs 8/2019 - 41, ze dne 4. 4. 2019, v némz
se uvadi: ,Zakonné opatreni senatu 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, a zdkonné
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opatreni senatu 344/2013 Sb., kterym byl do zdkona o danich z prijml implementovan § 21d, jsou
vzajemné provazané predpisy prijaté v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava. Ustanoveni § 9
zakonného opatreni ¢. 340/2013 Sb. je proto treba interpretovat v souvislosti s § 21d zakona o danich
z prijmu. Jinymi slovy, pokud zékonné opatreni 340/2013 Sb., odkazuje na zdkonnou definici
finan¢niho leasingu obsazenou v zakoné o danich z prijmu, nelze vychazet ze znéni zékona o danich z
prijmu, které tuto definici neobsahovalo.” Ackoliv institut odpovidajici pozdéjsimu finanénimu
leasingu byl v minulosti Ceskym pravnim fadem aprobovan a byly s nim spojeny urcité pravni uc¢inky
(co do uznatelnosti s nim spojenych néakladi), zékonodarce nezamyslel, aby legalni definice
financniho leasingu byla smérem do minulosti definovana odliSnymi podminkami navdzanymi na
znéni jakéhokoliv zékonného ustanoveni ve znéni u¢inném v minulosti. Takova vile by totiz musela
byt vyslovné projevena, a to pravé prostrednictvim prechodného ustanoveni, které vsak v
posuzované véci v zakonném opatreni Senatu 340/2013 Sh., resp. 344/2013 Sh., absentuje. Proto se
prechodnéa ustanoveni v zakoné o danich z prijmu, ktera resi, v jakém znéni se pouzije pravni Gprava
zékona o danich z prijmu, aplikuji pouze pro ucely stanoveni dané z prijmu (ve vztahu k uznatelnym
vydajum), nikoliv pro ucely stanoveni dané z nabyti nemovitych véci (resp. posouzeni naroku

na osvobozeni od této daneé).

[10] Dle stézovatele se krajsky soud aplikaci prechodnych ustanoveni k uznatelnosti nakladu na
ndjemné u finanéniho prondjmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku, respektive aplikaci §
24 odst. 4 pism. a) zdkona o danich z prijma uc¢inného ke dni podpisu smlouvy o leasingu - jakozto
ustanoveni stanoviciho podminky pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci, dopustil
nespravného posouzeni pravni otazky.

[11] Stézovatel dodava, ze zaveér krajského soudu ohledné neprezkoumatelnosti rozhodnuti

0 odvolani je plné odvisly od vySe popsané zamény zdkonné definice financniho leasingu a podminky
pro uznatelnost naklada spocivajicich v ndjemném u finan¢niho pronajmu s néaslednou koupi
najatého hmotného majetku. Proto se nelze s nazorem o neprezkoumatelnosti rozhodnuti o odvolani
ztotoznit. Stézovatel pravé s ohledem na absenci zéakonné definice finanéniho leasingu v zakoné o
danich z prijmi v jeho znénich Gc¢innych pred 1. 1. 2014 neposuzoval splnéni podminek pro
osvobozeni dané z nabyti nemovitych véci v kontextu prechodnych ustanoveni novel, které nabyly
ucinnosti pred datem 1. 1. 2014. Veskera prechodna ustanoveni k jednotlivym novelam zakona o
danich z prijml ve znéni G¢inném do 1. 1. 2014 se totiz tykala vyluné podminek uznatelnosti vydaji
vynaloZenych na najemné u financniho pronajmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku
(takto se k nim stézovatel i vyjadril), nikoliv samotné definice finanéniho leasingu, ktera v té dobé
nebyla v ceském pravnim radu obsazena (viz bod 41 rozhodnuti stézovatele). Pokud tedy krajsky
soud prechodna ustanoveni tykajici se § 24 odst. 4 zdkona o danich z pri{jml zkoumal a poukazuje na
potrebu zdiivodnéni jejich neaplikace, spociva pravé v tom nezdkonnost napadeného rozsudku.
Krajskym soudem zkoumany § 24 odst. 4 zakona o danich z prijmu totiz v dobé jeho novelizaci
predchazejicich datu 1. 1. 2014 nemohl stanovovat podminky, za kterych Ize smluvni ujednani
oznacit za financ¢ni leasing coby podminku nasledného osvobozeni nabyti nemovité véci od dané z
nabyti nemovitych véci podle zakonného opatreni o dani z nabyti nemovitych véci (jelikoz § 21d
zékona o danich z prijml nebyl v dobé jednotlivych krajskym soudem zkoumanych novelizaci zékona
o danich z pt{jm@ soucasti pravniho radu Ceské republiky, stejné jako samotnad moznost osvobozeni
od dané z nabyti nemovitych véci u finan¢niho leasingu.

[12] Stézovatel poukazuje na bod 25 rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 4 Afs 8/2019 - 41,
ze dne 4. 4. 2019, z néhoz jednoznacné vyplyva, ze pro posouzeni zakonné povinnosti na dani z
nabyti nemovitych véci je rozhodnym znénim zakona o danich z prijma znéni u¢inné v dobé vzniku
danové povinnosti na dani z nabyti nemovitych véci, tj. podle § 3 danového radu v okamziku
prechodu vlastnického prava z prodavajiciho na kupujiciho (srov. body 10, resp. 32 zalobou
napadeného rozhodnuti), coZ v posuzované véci nastalo 31. 10. 2017. Zalobcem predlozend
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leasingova smlouva pritom podminky finan¢niho leasingu vyplyvajici ze zakona o danich z pi{jmu ve
znéni ucinném k vyse uvedenému dni nesplnovala (srov. bod 36 zalobou napadeného rozhodnuti).

[13] Vyse uvedené potvrzuje rovnéz zékonodarce v davodové zpravé k zakonu 254/2016 Sb.,
kterym se méni zakonné opatreni Senatu 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci. Z uvedené
davodové zpravy vyplyva: ,Aby byla urcitd transakce osvobozena od dané z nabyti nemovitych véci,
musi se jednat o finan¢ni leasing podle zdkona o danich z prijmu ve znéni G¢inném v okamziku nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, ktera je predmétem finan¢niho leasingu. Uvedené znameng, ze
nezalezi na tom, kdy byla smlouva o finanCnim leasingu uzavrena, ale zda spliiuje podminky
finan¢niho leasingu podle zékona o danich z prijmu ve znéni u¢inném v okamziku realizace transakce
(nabyti vlastnického prava k véci, ktera je predmétem financniho leasingu).”

[14] Zalobkyné vyjadiila s ndzorem stéZovatele nesouhlas, setrvala na své zalobni argumentaci
stran nutnosti aplikace prechodnych ustanoveni jednotlivych novel zékona o danich z prijmi; kasa¢ni
stiznost navrhuje zamitnout. Zalobkyné mé za to, Ze i pokud by jiné pravni ndzory Zalovaného byly
akceptovatelné, je nutné aplikovat zdsadu in dubio pro mitius. Dle této zasady by mél byt aplikovan
vyklad pro Zalobkyni priznivéjsi, tedy ten, ktery prosazuje Zalobkyneé, a ke kterému se priklonil i
krajsky soud. Neobstoji ani namitka, ze jiny vyklad neni v rozporu se zasadou legitimniho oCekavani,
protoze zalobkyné v dobé uzavreni leasingové smlouvy nemohla oc¢ekévat, ze v budoucnu bude koupé
osvobozena od dané z nabyti nemovitych véci. Zalobkyné uvadi, Ze takové legitimni oéekavani nelze
stavét pouze na tom, jaky byl stav pravni upravy v té dobé. I soucasny legislativni vyvoj ukazuje, ze
dan z nabyti nemovitych véci je dlouhodobé povazovana za nedavodnou dan, kterd ma byt kazdym
dnem zruSena, a o jejim zruSeni jsou vedeny diskuze jiz po mnoho let.

[15] Nejvyssi spravni soud po konstatovani vcasnosti kasacni stiznosti, jakoz i splnéni ostatnich
podminek rizeni, prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu a z divodd, které
stézovatel v kasaCni stiznosti uplatnil, pritom prihlizel k tomu, zda napadeny rozsudek netrpi vadami,
k nimz by byl povinen prihlizet z Gredni povinnosti (§109 odst. 3a 4 s. I. s.).

[16] Kasacni stiznost je duvodna.

[17] Mezi stranami neni sporny skutkovy stav véci, sporna je otazka pravni, konkr. aplikace
prislusné pravni Gpravy. Stézovatel zastava nazor, ze aplikovatelna je zakonna tprava, véetné
podminek pro finan¢ni leasing, dle zékona o danich z prijm{, G¢inna ke dni pravnich ucinku zapisu
vlastnického prava zalobkyné k nemovitostem do katastru nemovitosti, tj. k 31. 10. 2017. Krajsky
soud naopak dospél k zavéru, ze skrze prechodna ustanoveni jednotlivych novelizaci zakona o danich
z prijmi na véc méla byt aplikovana pravni Uprava Gcinnéd ke dni 17. 11. 2004. Konkrétné pak
zustava spornou otazka splnéni podminky doby trvéni najmu nemovité véci k naplnéni defini¢nich
znaki leasingové smlouvy dle zékona o danich z prijmu. Pravni Gprava u¢inna ke dni 17. 11. 2004
vyzadovala dobu trvani ndjmu u nemovitych véci alespon 8 let, dle pravni upravy ucinné ke dni

31. 10. 2017 se vyzaduje doba trvani ndjmu u nemovitych véci alespon 30 let.

[18] Podle § 3 danového radu danova povinnost vznikd okamzikem, kdy nastaly skutecnosti, které
jsou podle zakona predmétem dané, nebo skutecnosti tuto povinnost zakladajici.

[19] S ucinnostiod 1. 1. 2014 doslo ke zruSeni zédkona 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci
a dani z prevodu nemovitosti. Zdanéni (osvobozeni) uplatnych prevodu bylo nové upraveno zékonem
o dani z nabyti nemovitych véci; zdanéni (osvobozeni) beziplatnych prijmi bylo preneseno do § 4a,
resp. § 10 zékona 586/1992 Sb., o danich z prijmu.

[20] Pro danové povinnosti u dané dédické, dané darovaci a dané z prevodu nemovitosti, jakoz i
pro prava a povinnosti s nimi souvisejici, vzniklé prede dnem nabyti ic¢innosti zdkonného opatreni
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Senatu 340/2013 Sh., se pouzije zakon 357/1992 Sh., ve znéni uc¢inném prede dnem nabyti tc¢innosti
zakonného opatreni (viz § 57 zakonného opatreni Senatu 340/2013 Sh., obdobné viz téz ¢l. I, bod 21
prechodnych ustanoveni zakonného opatreni Senatu 344/2013 Sb.)

[21] Podle § 1 odst. 1 zadkona o dani z nabyti nemovitych véci poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci je nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci.

[22] Podle § 9 odst. 2 uvedeného zdkonného opatreni od dané z nabyti nemovitych véci

je osvobozeno nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je predmétem finan¢niho leasingu
podle zékona upravujiciho dané z prijmu, jejim uzivatelem podle zékona upravujiciho dané

z prijmu.

[23] Zé&kon o danich z prijmu definuje pojem finan¢ni leasing, ktery nahrazuje drive pouzivané
slovni spojeni , prondjem s naslednou koupi najatého hmotného majetku” v § 21d, ktery byl do zakona
o danich z prijml nové vloZen na zékladé zakonného opatteni Senatu 344/2013 Sb., o0 zméné
danovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého préava a o zméné nékterych zakonu (bod
266): ,Finan¢nim leasingem se pro ucely dani z prijma rozumi prenechani véci s vyjimkou véci, ktera
je nehmotnym majetkem, vlastnikem k uziti uzivateli za Gplatu, pokud je pri vzniku smlouvy a)
ujedndano, ze po uplynuti sjednané doby prevede vlastnik uzivané véci vlastnické pravo k ni za kupni
cenu nebo beziplatné na uZzivatele véci, b) ujednano pravo uzivatele na prevod podle pismene a).”

[24] Pokud k prevodu vlastnického prava po uplynuti sjednané doby nedojde nebo je financni
leasing predcasné ukoncen, hledi se na takovy pravni vztah tak, jako by byl od poc¢atku vztahem
najemnim, nikoli vztahem z financ¢niho leasingu. V takovém pripade, napt. pokud by doslo k prevodu
vlastnického prava na jinou osobu nez na uzivatele podle smlouvy o finan¢nim leasingu, by tak nabyti
vlastnického prava k této nemovité véci od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno nebylo.

[25] Zé&konem ¢ 267/2014 Sb., kterym byl novelizovan zakon o danich z prijma, byl s u¢innosti od
1. 1. 2015 doplnén v § 21d novy odstavec 2: ,Minimdalni dobou finan¢niho leasingu je minimalni doba
odpisovani hmotného majetku uvedena v § 30 odst. 1 nebo doba odpisovani podle § 30a nebo 30b v
okamziku uzavreni smlouvy. U hmotného majetku zarazeného v odpisové skupiné 2 az 6 podle
prilohy ¢. 1 k tomuto zakonu se tato doba zkracuje o 6 mésict.” Ke zménam v § 21d odst. 2 duvodova
zprava uvadi: ,Navrzena Uprava ustanoveni § 21d odst. 2 vymezuje, co se rozumi minimélni dobou
finan¢niho leasingu, ktera je nové jednim z defini¢nich znaku finanéniho leasingu.” (srov. Poslanecka
snémovna, volebni obdobi 2013-2017, snémovni tisk ¢. 252/0, www.psp.cz)

[26] Krajsky soud shodné se stézovatelem dospél prvotné ke spravnému zavéru, ze danova
povinnost zalobkyni vznikla ke dni uzavieni smlouvy, tj. 31. 10. 2017, jakoz i k zavéru,

Ze pro posouzeni vzniku danové povinnosti je dle § 3 danového radu rozhodna pravni uprava
k tomuto datu.

[27] Nejvyssi spravni soud vsak shledal nespravnym dalsi postup krajského soudu, ktery definicni
znaky financ¢niho leasingu dovozoval zpétné per prechodna ustanoveni jednotlivych novelizaci
zékona o danich z prijmu tykajicich se splnéni podminek, za kterych Ize najemné u financniho
pronajmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku, resp. financniho leasingu, uznat jako vydaj
(néklad) dle pri stanoveni zakladu dané z prijmu (§ 24 odst. 4 zékona o danich z prijmu).

[28] Nejvyssi spravni soud se k aplikaci prechodnych ustanoveni zékona o danich z prijmu

v souvislosti s osvobozenim od dané z nabyti nemovitych véci jiz vyjadril v rozsudku ze dne
4.5.2019, ¢. j. 4 Afs 8/2019 - 41: ,Na tomto misté je treba predné konstatovat, Ze v posuzovaném
pripadé nelze vychazet ze zdkona o danich z prijml ve znéni G¢inném do 31. 12. 2007, jak dovozuje v
kasacni stiznosti stéZovatel. Stézovatel tento postup odivodiuje odkazem na prechodné ustanoveni
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¢L. 1T bod 12 zédkona €. 261/2007 Sb., kterym byl novelizovan zakon o danich z prijmu s Gc¢innosti od
1. 1. 2008. (...) Citované prechodné ustanoveni stanovi, ze dosavadni znéni zakona se pouZzije na
finan¢ni prondjem s naslednou koupi (finanéni leasing) ,,do doby ukonceni”, tj. zdkon o danich

z prijmu ve znéni G¢inném do 31. 12. 2007 se pouzije na financni leasing uzavreny pred uc¢innosti
zakona 261/2007 Sh. po dobu jeho trvani. Ve vztahu k finanénimu leasingu se pritom novela
vztahovala k uznatelnosti tplaty (najemného) u financniho leasingu jako vydaje vynaloZzeného na
dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych prijmu, a pravé ve vztahu k této otazce je tfeba prechodné
ustanoveni vykladat. Prechodné ustanoveni nevypovida ovSem nic o tom, jak se ma postupovat pri
ukonceni finan¢niho prondjmu po uplynuti sjednané doby a prevodu vlastnického prava, jakoz i pri
stanoveni danové povinnosti vztahujici se k prevodu vlastnického prava.” Nejvyssi spravni soud dale
konstatoval: ,Vyklad stézovatele je nespravny i z toho duvodu, Ze zakonné opatieni senatu

340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci, a zdkonné opatreni senatu 344/2013 Sh., kterym byl
do zékona o danich z prijmu implementovéan § 21d, jsou vzajemné provazané predpisy prijaté v
souvislosti s rekodifikaci soukromého prava. Ustanoveni § 9 zakonného opatreni 340/2013 Sb. je
proto treba interpretovat v souvislosti s § 21d zdkona o danich z prijma. Jinymi slovy, pokud zakonné
opatreni 340/2013 Sh., odkazuje na zakonnou definici finan¢niho leasingu obsazenou v zakoné o
danich z prijm{, nelze vychézet ze znéni zdkona o danich z prijma, které tuto definici neobsahovalo.”

[29] Nejvyssi spravni soud nezpochybnuje, ze podminky pro danovou uznatelnost naklada
spocivajicich v platbach najemného dle predlozené smlouvy o financnim leasingu byly u Zalobkyné
v kontextu prechodnych ustanoveni krajskym soudem aplikovanych splnény, a proto platby
najemného nepochybné predstavuji naklady ve smyslu § 24 odst. 4 zékona o danich z prijm{, a to s
ohledem na znéni zékona o danich z prijmu u¢inné v dobé uzavreni smlouvy (v roce 2004), kdy
minimdlni doba trvani smlouvy byla stanovena na 8 let.

[30] V této souvislosti Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze pokud krajsky soud na podporu svych
uvah odkazuje na novelu zékona o danich z prijma provedenou zakonem 545/2005 Sb. a dovozuje
vuli zédkonodarce udrzovat pro smlouvy uzaviené pred Gcinnosti novel pravni jistotu spocivajici

v aplikaci pravni upravy uc¢inné pred Gcinnosti novel, ¢ini tak (v souvislosti s naplnénim podminek
pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci) zcela nepripadné. Pozadavek pravni jistoty
vyjadreny v novelach zakonu prostrednictvim prechodnych ustanoveni je zcela jisté legitimni a
Nejvyssi spravni soud o této véci s zalobkyni ani s krajskym soudem nepolemizuje. Neni pochyb o
tom, ze jednim ze zékladnich atributi, kladenych na pravni predpis v materidlné pojatém pravnim
staté, je jeho srozumitelnost a predvidatelnost nasledki. Ustavni soud napt. ve svém nélezu ze dne
11. 4. 2001, sp. zn. II. US 487/2000, uvedl: , Nelze se totiZ ztotoZnit s tim, aby negativni disledky
nedostatkd v pravni Upraveé, at uz jde o absenci prislu$nych norem, nebo jejich nesrozumitelnou
formulaci, pokud jsou jimi ze strany statu ukladany povinnosti obCanim (jednotlivcim), nesly pravé
tyto subjekty. Jestlize nastane pravni situace, ze v ivahu pripada vice moznosti jednani (v daném
pripadé lze hovorit spiSe o nutnosti), pak je nezbytné volbu jednotlivce pro nékterou z nich
respektovat.” O takovy pripad se zde vSak nejedna.

[31] Pokud zdkon o danich z prijmu danovému subjektu umoznil za urcitych predem stanovenych
podminek uplatnit do danovych vydaju dle § 24 splatky najemného, je zcela jisté tfeba trvat na tom,
aby mu tuto moznost v predem stanoveném rezimu zakonodarce garantoval za neménnych podminek
po celou dobu trvani uzaviené smlouvy; obdobné tak zakonodarce Cinil napr. v pripadé zapocatého
odepisovani majetku, apod. Jinymi slovy, jiz v dobé uzavreni leasingové smlouvy musi byt
predvidatelny nasledek jejiho poruseni - neuznani vydaju, stejné tak tomu musi byt v pripadé jejiho
neporuseni; nelze pritom odhliZzet od aspektu ucetniho. Predevsim vsak, zatimco zadkon o danich

z prijmu zalobkyni uplatnéni danovych vydaju z titulu placeni splatek najemného u finanéniho
leasingu, resp. smlouvy o finanénim najmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku, v § 24
odst. 4 v roce 2004, resp. jiz od roku 1993 garantoval, tehdy platny a G¢inny zakon 357/1992 Sh. o
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dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti v § 19 ani v § 20 zadné osvobozeni od dané
z prevodu nemovitosti, resp. nemovitych véci z titulu finan¢niho leasingu ¢i na zékladé obdobného
smluvniho ujednéni viibec neupravoval. Zalobkyné tedy ani v dobé uzavieni leasingové smlouvy

v roce 2004 nemohla legitimné ocekavat, ze v pripadé jejiho ukonceni a nasledného odkoupeni
nemovitosti bude jeji prijem od majetkové dané osvobozen, stejné tak nemohla ani predvidat, zda a
jakou dani bude v dobé ukonceni smlouvy prijem zdanén.

[32] Podminky pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci je tedy nutno posuzovat

v kontextu definice finan¢niho leasingu, ktera byla do zdkona o danich z prijma, na ktery zakon

o dani z nabyti nemovitych véci odkazuje, zanesena az s ucinnosti od 1. 1. 2014, a to bez jakychkoliv
prechodnych ustanoveni.

[33] Ackoliv tedy hmotny majetek - nemovita véc splni podminky stanovené pro finan¢ni prondjem
dle znéni zékona o danich z prijmi, které se na néj z hlediska dani z prijmu vcetné prislusnych
prechodnych ustanoveni novel aplikuje, nemusi jesté byt splnéna podminka stanovena v odst. § 9
odst. 2 zédkona o dani z nabyti nemovitych véci v spojeni s § 21d zakona o danich z prijmu.

[34] Jakkoli v nyni projednavané véci je ¢asové obdobi, v némz zalobkyni dafiova povinnost
vznikla, odliSné, dopadaji zavéry stran aplikace prechodnych ustanoveni k § 24 zakona o danich

z prijma, k nimZ Nejvyssi spravni soud v uvedeném rozsudku sp. zn. 4 Afs 8/2019 dospél, na pravée
projednéavanou véc. Nejvyssi spravni soud neshledal diivodu se od nich odchylit. Na tom nic neméni
ani fakt, ze v uvadéném pripadé znéni § 21d zékona o danich z prijmt u¢inné do 31. 12. 2014
nestanovilo jakozto defini¢ni znak financniho leasingu Zzadnou dobu jeho trvani (proCez pravée bylo
v daném pripadé osvobozeni krajskym soudem priznano a kasacni stiznosti zalovaného nebylo
vyhovéno). Jak jiz bylo predeslano vyse, novelou provedenou zakonem ¢. 167/2014 Sb. byl tento
defini¢ni znak do § 21d zékona o danich z prijmu vloZen [viz bod 25 vySe].

[35] Zalobkyni v nyni projedndvané véci dafiova povinnost vznikla v roce 2017, tedy v dobé, kdy jiz
byla minimalni délka trvani leasingu v zakoné jednoznacné vyslovné stanovena. Pro posouzeni véci je
tak rozhodné znéni zékona o danich z prijmu uc¢inné v dobé vzniku danové povinnosti, kterou je
podle § 3 danového radu okamzik prechodu vlastnického prava z prodavajiciho na kupujiciho, tedy
den 31. 10. 2017 (srov. bod 25 rozsudku sp. zn. 4 Afs 8/2019).

[36] Legalni definici financniho leasingu obsazenou v § 21d zékona o danich z prijma G¢inném

v dobé vzniku danové povinnosti nelze zpétné definovat odliSnymi podminkami navazanymi na znéni
jakéhokoliv ustanoveni zékona o danich z prijm{ ve znéni u¢inném v minulosti. Takova vile by totiz
musela byt vyslovné projevena prostrednictvim prechodného ustanoveni. Zadkon o dani z nabyti
nemovitych véci neobsahuje zadna prechodnd ustanoveni, ktera by bylo mozno ve vztahu k dani

z nabyti nemovitych véci aplikovat (napriklad: za finan¢ni leasing se povazuje kazda smlouva o
finanCnim najmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku, ktera dle u¢inného znéni v
rozhodné dobé spliiovala podminky dle § 24 odst. 4 zdkona o danich z prijmu). Ostatné ani novela
zékona o danich z prijml provedena zakonnym opatienim Senatu 344/2013 Sb. neobsahuje zadna
prechodna ustanoveni, z nichz by bylo mozno dovodit jakoukoli vazbu na dan z nabyti nemovitych
véci.

[37] Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci z titulu ukonceni smlouvy o finan¢nim leasingu
zavedl poprvé az zédkon o dani z nabyti nemovitych véci a nelze toto osvobozeni (a splnéni podminek
doby trvani financ¢niho leasingu) dovozovat zpétné ani per prechodnéa ustanoveni jednotlivych novel
zékona o danich z prijmu tykajicich se uplatnéni danovych vydaju z titulu splatek najemného za
financni leasing; jak uvedl Nejvyssi spravni soud jiz ve vySe citovaném rozsudku, tato se vztahuji

k otézce uplatnéni danovych vydaju.
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[38] Nejvyssi spravni konstatuje, ze splnéni podminek osvobozeni podle § 9 odst. 2 zakona o dani

z nabyti nemovitych véci je nutné posuzovat vzdy k okamziku vzniku dafiové povinnosti, resp.
naplnéni predmeétu dané. Aby byla urcita transakce osvobozena od dané z nabyti nemovitych véci,
musi se jednat o finan¢ni leasing podle zdkona o danich z prijmu ve znéni G¢inném v okamziku nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, ktera je predmétem finan¢niho leasingu. Uvedené znameng, ze
nezalezi na tom, kdy byla smlouva o finanCnim leasingu uzavrena, ale zda spliiuje podminky
finan¢niho leasingu podle zékona o danich z prijmu ve znéni u¢inném v okamziku realizace transakce
(nabyti vlastnického prava k véci, ktera je predmétem financ¢niho leasingu).

[39] Krajsky soud dospél v posuzované véci k zavéru o splnéni podminek pro osvobozeni od dané z
nabyti nemovitych na zakladé nespravného posouzeni pravni otazky, kdyz ve véci zdkonné definice
financniho leasingu bez zdkonného podkladu aplikoval prechodna ustanoveni tykajici se toliko
naplnéni podminek pro danovou uznatelnost vydaji (ndklada) pro stanoveni zékladu dané u dané

z prijmu dle zdkona 586/1992 Sb.

[40] Nejvyssi spravni soud shledal kasac¢ni stiznost duvodnou, proto napadeny rozsudek krajského
soudu dle § 110 odst. 1 s. I. s. zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
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