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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich rozhodl v senté slozeném z ptedsedy JUDr. Michala
Hajka, Ph.D., a soudct Mgr. Heleny Nutilove a Mgr. et Mgr. Bc. Petra Jirika, ve véci

alobkyné: ISCentrum, s. r. 0., ICO 05909970
sidlem Otakarova 1764/30, 370 01 Ceské Budé&jovice
zastoupend advokatem Mgr. Stépanem Brunclikem
sidlem Petrska 1136/12, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému:  Odvolaci finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 24. 4. 2024, &j. 13601/24/5300-22441-711776,
takto:
L. Rozhodnuti zalovaného ze dne 24. 4. 2024, ¢&j. 13601/24/5300-22441-711776, se rusi

\ 7 Vv ’ v/ 4 /
a véc se vract zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na ndhradé nikladd ¥izeni ¢astku 18 004 K¢
do 30 dnt ode dne pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho zastupce.

M.  Zalovany nema pravo na nahradu nakladu tizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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Odivodnéni:
I. Vymezeni véci

Zalobkyné dne 17. 8. 2022 podala ¥4dné datiové priznani k DPH za zdafiovaci obdobi
Cervenec 2022. Na radku 1 zalobkyné nevykazala zadna uskute¢néna zdanitelna plnéni.

Financni Gfad pro Jihoclesky kraj (dale jen ,spravce dané“) nasledné dospél k zavéru, ze
zalobkyné neuskutecnila bez oznameni divodu za 12 bezprostredné predchazejicich po sobé
jdoucich kalendarnich mésica plnéni v ramci své ekonomické ¢innosti (zprostredkovatelska
¢innost realitnich agentur), coz by naplnovalo zakonné podminky pro zruseni registrace k
DPH dle § 106 odst. 1 zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty (dale jen ,zakon o
DPHY).

Spravce dané nasledné zalobkyni dne 16. 11. 2022 zaslal vyzvu k prokazani, ze je nadale
osobou povinnou k dani dle § 5 zakona o DPH. Zalobkyné reagovala podanim ze dne 28.
11. 2022, v némz uvedla, ze pfijala Gplaty ve vysi 5000000 K¢ na budouci prodeje
nemovitosti v ramci developerského projektu. Predlozila Smlouvu o spolupraci se
spolecnosti Zelené Chvalovice, s. r. 0., ze dne 5. 5. 2022 a zalohovou fakturu ze dne 1. 7.
2022 na c¢astku 6 050 000 K¢. Spravee dané zjistil, ze dne 14. 7. 2022 zalobkyné ptijala dvé
platby ve vy$i 1 050 000 K¢ a 5 000 000 K¢ od uvedené spole¢nosti.

Spravce dané proto dospél k zavéru, ze zalobkyné v rozporu s § 20a odst. 2 zdkona o DPH
nepfiznala dan z téchto Gplat v fadném datiovém priznani. Dne 4. 5. 2023 proto zalobkyni
zaslal vyzvu k podani dodatecného danového priznani dle § 145 odst. 2 dariového fadu.

Zalobkyné¢ dodate¢né ptiznani nepodala, pouze predloZila souhlasné prohladeni své a
spolecnosti Zelené Chvalovice ze dne 19. 5. 2023, dle néhoz tplaty nepodléhaji zdanéni dle
§ 20a zdkona o DPH. K uskutecnéni zdanitelného plnéni doposud nedoslo. Spolecnost
Zelené Chvalovice poskytla ¢astku 6 050 000 K¢ jako jistotu pro zalobkyni bez jakéhokoli
protiplnéni jakozto zajistovaci instrument. Uvedly, ze oznadeni ,, Zdloba na Budouci provize*
je obsahové nespravné a nahradi se pojmem Jistota za Budouci provize“.

Spravce dané dale postupoval dle § 143 odst. 3 pism. b) danového tadu a stanovil dar z moci
tredni. Dne 10. 10. 2023 vydal vyrozumeéni, v némz odmitl tvrzeni zalobkyné jako ucelova
a setrval na zavéru, ze danova povinnost vznikla dle § 20a ve spojeni s § 108 odst. 1 zdkona
o DPH.

Dne 30. 10. 2023 zalobkyné podala dodate¢né danové prfiznani, v némz priznala dan ve vysi
1 050 000 K¢ ze zakladu dané 5 000 000 K¢. Jako divod pro podani dodateéného dariového
ptiznani zalobkyné uvedla ,po provéreni smlouvy o spoluprici odvidime Cciastku DPH*.
Pfiznani bylo podano v pribéhu domérovaciho fizeni, a spravce dané ho tedy vyhodnortil
jako nepripustné dle § 145a odst. 1 danového radu.

Dodate¢nym platebnim vymérem ze dne 6. 11. 2023, ¢j. 2068064/23/2201-51522-307596,
spravce dané zalobkyni doméril DPH ve vysi 1 050 000 K¢.

Zalobkynino odvolani Zalovany v zahlavi oznatenym rozhodnutim zamitl a dodate¢ny
platebni vymér spravce dané potvrdil.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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II. Shrnuti Zaloby

Proti tomuto rozhodnuti podala zalobkyné dne 24.6.2024 zalobu u Krajského soudu
v Ceskych Budéjovicich.

Spravce dané i zalovany vychazeli z formalné-pravniho posouzeni, ze platba 6 050 000 K¢
prijata zalobkyni v Cervenci 2022 od zijemce (spolecnost Zelené Chvalovice) na zakladé
A i . ’ 4 i 4 v_ 7/

smlouvy o spolupraci predstavuje zalohu na budouci zdanitelné plnéni ve smyslu § 20a odst.

2 a 3 zakona o DPH. Text smlouvy skute¢né pouziva oznaceni ,Zdloba na Budouci provize®

a uvadi ¢astku véetné DPH, coz formalné navozuje dojem, ze jde o zalohu na dostateéné
Ve VvV 4 /4 v 7 4 v v .. i v 4 4 4 . 4 4

urcité znameé plnéni. Spravce dané vsak opomenul zjistit skute¢ny obsah pravniho jednani a
4 / vV o+ 4 4 4 . 4 ’ ’

realny stav véci, jak mu uklada zakon, a hodnotil pouze vybrané formalni znaky.

Z kupni smlouvy ze dne 12. 5. 2022 vyplyva, ze v dobé jejiho uzavfeni a pfijeti platby
(éervenec 2022) byla budouci ¢innost zalobkyné vysoce nejista. Zajemce teprve zamyslel
koupit pozemky, pfi¢emz Ucinnost kupni smlouvy byla vazana na splnéni odkladacich
podminek, zejména schvaleni tizemniho planu obce Kovanice, coz zalobkyné ani zajemce
nemohli ovlivnit. Ani po nabyti G¢innosti kupni smlouvy nebylo jisté, zda a jak bude
realizovana developerska cCinnost, ktera méla byt predpokladem pro ptipadné
zprostiredkovani zalobkyni. Do dne podani zaloby nebyla zahajena demolice stavajici stavby
a neni zrejmé, jak zijemce s pozemky nalozi. Nejistota ohledné uskute¢néni plnéni tedy
pretrvava.

Podle odborné literatury (Novotna, M., Olsansky, V., Zakon o dani z pridané hodnoty.
Komentar, C. H. Beck, 2021) je pro vznik povinnosti priznat DPH z pfijaté Gplaty nezbytné,
aby budouci dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby bylo jisté; jinak se mtze stat, ze pijde o
tzv. osifelou platbu, ktera DPH nepodléha.

Tento zavér podporuje i judikatura Soudniho dvora Evropskeé unie.

Rozsudek Soudniho dvora ze dne 21. 2. 2006, C-419/02, BUPA Hospitals,
ECLLIEU:C:2006:122, zdtraznuje, ze ¢l. 10 odst. 2 druhy pododstavec smérnice Rady
77/388/EHS o harmonizaci pravnich predpisu ¢lenskych stata tykajicich se dani z obratu -
Spole¢ny systém dané z pridané hodnoty: jednotny zaklad dané, drive prezdivané jako tzv.
»Sesta smérnice“, umoznujici vznik darlové povinnosti pti prijeti zalohy, je vyjimkou a musi
byt vykladan restriktivné; pro vznik povinnosti musi byt v okamziku platby znamy vsechny
relevantni znaky plnéni a zbozi ¢i sluzby musi byt presné vymezeny. DPH nepodléhaji
platby, pokud plnéni neni jasné identifikovano.

Stejny princip potvrzuje rozsudek Soudniho dvora ze dne 31. 5. 2018, ve spojenych vécech
C-660/16 a C-661/16, Kollross a Wirtl, ECLI:EU:C:2018:372, podle néhoz ¢l. 65 smérnice
Rady 2006/112/ES, o spoletném systému dané z pridané hodnoty (dale jen ,smérnice o
DPH®) nelze pouzit, pokud je uskutecnéni dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby v okamziku
platby nejisté. Jistota se tedy netyka jen popisu sluzby, sazby a mista plnéni, ale i samotného
uskuteénéni plnéni.

V projednavané véci nebylo k datu pfijeti platby jisté, zda zijemce viubec ziska pozembky,
zda zahaji stavbu a zda zalobkyné poskytne jakékoliv plnéni. Podminka dostate¢né uréitosti

plnéni dle § 20a odst. 2 a 3 zakona o DPH tak nebyla splnéna, a platba proto nemuze
podléhat DPH.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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Zalobkyné navrhla, aby krajsky soud rozhodnuti Zalovaného 1 spravce dané zrusil a véc vratil
spravci dané k dal$imu fizeni.

IM. Shrouti vyjadfeni Zalovaného

Zalovany ve svém vyjad¥eni uvedl, Ze nesouhlasi s pravnim nizorem Zalobkyné a odkazuje
na obsah spisu a napadené rozhodnuti. Podle § 20a odst. 1 zakona o DPH vznika povinnost
ptiznat dan pti dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby ke dni uskuteénéni zdanitelného
plnéni, popt. pti ptijeti tplaty, pokud je budouci plnéni dostate¢né urcité (§ 20a odst. 2 a 3
zakona o DPH). Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby je zndmo dostateCné uréité, jsou-li
znamy alespon: a) zbozi nebo sluzba, b) sazba dané, c) misto plnéni. Judikatura Soudniho
dvora (rozsudky ve vécech BUPA Hospitals a Kollross a Wirtl) vyzaduje znalost vSech

relevantnich znaku plnéni, nikoli absolutni jistotu jeho uskutecnéni.

Zalobkyné dne 14. 7. 2022 pfijala od spole¢nosti Zelené Chvalovice dvé tplaty v celkové
vysi 6 050 000 K¢, které neuvedla v pfiznani k DPH. Podminky dle § 20a odst. 3 zakona o
DPH byly podle zalovaného splnény.

Bylo znamo, ze pujde o zprostredkovatelské sluzby spocivajici v exkluzivni Cinnosti
realitniho makléte pfi prodeji rozparcelovanych a zasitovanych pozemka nebo domt a bytu
vystavénych spolecnosti Zelené Chvalovice. Tento zavér vyplyva ze smlouvy o spolupraci,
z rozhodnuti valné hromady spole¢nosti Zelené Chvalovice a z tvrzeni zalobkyné v podani
ze dne 28. 11. 2022. Zalobkyné navic dne 30. 10. 2023 podala dodate¢né datiové p¥iznani, v
némz uvedla pfijaté dplaty a odvod DPH dle této smlouvy.

Byla znama sazba dané, nebot zprostredkovatelskeé sluzby podléhaji zakladni sazbé 21 %, coz
bylo sjednano ve smlouvé a potvrzeno dodatenym ptiznanim zalobkyné (zaklad dané
5 000 000 K¢, DPH 1 050 000 K¢).

Bylo znamo misto plnéni, protoze $lo o sluzby vztahujici se k nemovité véci (§ 10 odst. 1
zakona o DPH), konkrétné k pozemkim a stavbam v katastralnim Gzemi Chvalovice u
Nymburka.

Na zakladé toho zalovany uzavira, ze budouci zdanitelna plnéni byla k datu prijeti Gplat
znama dostatecné urcité ve smyslu § 20a odst. 2 a 3 zakona o DPH, a zalobkyné méla
povinnost priznat dan z prijatych castek ke dni 14. 7. 2022 (§ 20a odst. 1 ve spojeni s § 108
odst. 1 zakona o DPH).

Namitku zalobkyné, ze jistota dle § 20a odst. 2 a 3 zakona o DPH zahrnuje i jistotu
uskuteénéni plnéni, zalovany odmita. Judikatura SDEU nevyzaduje absolutni jistotu, ale
znalost znaku plnéni. Prevzeti zalohy vyjadruje zamér stran a zaklada danovou povinnost.
Rozsudek ve véci BUPA Hospitals se neuplatni, protoze na rozdil od néj v nyni reSené véci
bylo plnéni pfesné vymezeno. Rozsudek ve vécech Kollross a Wirtl potvrzuje, ze postali
znalost relevantnich znakd, nikoli jistota uskutecnéni.

Argumenty zalobkyné o nejistoté (budouci smlouva, pocet zprostredkovani, developerska
rizika) zalovany odmita. Smlouva o spolupraci konkrétné vymezuje pozemky, zpusob
vypoctu provizi a pouziti zaloh. Kupni smlouva a zapis zastavniho prava potvrzuji zamér
realizovat projekt. Developerska rizika nejsou relevantni.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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Zalovany konstatuje, %e postupoval v souladu se zisadou materialni pravdy (§ 8 odst. 3
danového radu) a zasadou volného hodnoceni dikaza (§ 8 odst. 1 dariového tadu). Spravce
dané i zalovany hodnotili vSechny dikazy, odliSné hodnoceni neznamena jejich opomenuti.
Zalobkyné ménila sva tvrzeni bez doloZeni dikazd, coZ dle judikatury nelze povaZovat za
vérohodné.

Zalovany navrhl, aby krajsky soud Zalobu zamitl.
IV. Pravni hodnoceni krajského soudu

Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodd. Vychazel ptitom
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho orginu
(§ 75 s. 1. s.). Krajsky soud ve véci rozhodl bez jednani dle § 51 s. 1. s.

Zaloba je dvodna.

K dikaznim navrhim zalobkyné krajsky soud poznamenava, ze se jedna o listiny obsazené
ve spravnim spisu, kterym se vSak zpravidla dokazovani neprovadi (srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2009, ¢j. 9 Afs 8/2008-117, ¢. 2383/2011 Sb. NSS).

Dle ¢l. 65 smérnice o DPH ,[mld-li byt platba provedena na icet jesté pred dodanim zboZi nebo
poskytnutim sluzby, vznikd dariovd povinnost z prijaté Castky prevzetim platby.“

Dle ¢l. 167 smérnice o DPH [nldrok na odpocer dané vznika okamzikem vzniku dariové
povinnosti z odpoCitatelné dané.”

Dle § 20a odst. 1 zakona o DPH ,[plovinnost pfiznat dari p¥i dodini zboZi nebo poskytnuti
sluzby vznikd ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni.“

Dle § 20a odst. 2 zakona o DPH plati, ze ,[jle-li pred uskutecnénim zdanitelného plnéni ptijata
dplata, vznikd povinnost priznat dan z této dplaty ke dni jejiho prijeti. To neplati, neni-li
zdanitelné plnéni ke dni prijeti viplaty zndmo dostatecné urcité.”

Dle § 20a odst. 3 zakona o DPH dale plati, ze ,[d]oddni zboZi nebo poskytnuti sluzby je pro
sicely tohoto zakona znamo dostatecné urcité, jsou-li znamy alespori tyto sidaje: a) zboZi, které md
byt doddno, nebo sluzba, kterda ma byt poskytnuta, b) sazba dané v pripadé zdanitelného plnéni
a ¢) misto plnéni.“

Podstata nynéjstho sporu spociva vtom, zda ptijetim zalohy doslo k uskuteénéni
zdanitelného plnéni ve smyslu citované pravni dpravy. Postoje Glastnikl fizeni se pak
odlisuji predevsim v aplikaci zavért obsazenych v judikatufe Soudniho dvora.

Ve véci BUPA Hospitals Soudni dvur konstatoval, ze ,v prfipadé provedeni zalohové platby
vznikd dariovd povinnost k DPH, aniZ by jiZ doslo k doddani zboZi nebo poskytnuti sluzby. Aby
v takové situaci vnikla dariovd povinnost, je tieba, aby jiz byly zndmy veskeré relevantni znaky
uskutecnéni zdanitelného plnéni, tedy budouciho doddni zboZi nebo budouciho poskytnuti sluzby,
a tedy predevsim, jak konstatoval generdlni advokdt wvbodé 100 svého stanoviska, aby
v okamZiku zaplaceni zalohy byly zboZi & sluzby presné vymezeny.“ Jakkoli se tento rozsudek
vztahoval k dnes jiz netlinné Sesté smérnici, tento zavér Soudni dvir pozdéji vztahl
i na prislusny ustanoveni smérnice o DPH.

Dle vyroku rozsudku Soudniho dvora ve vécech Kollross a Wirtl totiz ,[Cllanky 65 a 167
smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spolecném systému dané z pridané

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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hodnoty musi byt vykladany v tom smyslu, Ze za takovych okolnosti, jako jsou okolnosti véci v
prvodnich Yizenich, nemiize byt ndarok na odpocet dané z p¥idané hodnoty souvisejici se zalohovou
platbou odepren pripadnému nabyvateli dotceného zboZi, jestlize tato zdaloba byla zaplacena a
prevzata a v okamZiku této platby je mozné mit za to, Ze tento nabyvatel znal vsechny relevantni
znaky budouciho doddni zboZi, a dodani tohoto zboZi se tedy jevilo jako jisté. Takovy ndrok miize
byt nicméné uvedenému nabyvateli odepren, jestlize je s obledem na objektivni skutecnosti
prokdzino, Ze v okamZiku zdlohové platby védél nebo nemobl rozumné nevédét, Ze uskutecnéni
tohoto doddni zboZ{ je nejisté “ (dtiraz doplnén).

V odivodnéni posledné citovaného rozhodnuti soudni dviir mimo jiné uvedl, ze ,vynziti
tohoto ndroku musi vnitrostatni organy a soudy této osobé povinné k dani odeprit, pokud je
s obledem na objektivni skutecnosti prokdzano, Ze v okamZiku zaplaceni zalohy tato osoba védéla
nebo nemohla rozumné nevédét, Ze je mozné, Ze se toto dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby
neuskutecni.”

Poukazat lze také na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 5. 2024, ¢j. 10 Afs
52/2023-54, ktery v této souvislosti shrnuje, ze ,[nlirok na odpocet DPH obecné vznikd uz v
okamzZiku prevzeti viplaty za konkrétni zdanitelné plnéni, ackoli prijmout a pouZit toto plnéni
Pri své ekonomické Cinnosti md dariovy subjekt aZ pozdéji; jedinou podminkou je, aby v okamzikn
platby zdloby byly zboZ{ & sluzby presné vymezeny (§ 72 odst. 3 ve spojeni's § 21 odst. 1 zdkona ¢
235/2004 Sb., o DPH, weznéni do 30.6.2017; ¢l. 167 we spojeni scl. 65 smérnice Rady
2006/112/ES, o spolecném  systému dané z pridané hodnoty; rozsudek SDEU wve wvéci C-
419/02, BUPA Hospitals, bod 45).“ Narok na odpolet DPH vsak ,nevznikne, pokud je
prokdzdno, Ze v okamZiku zaplacent zdlohy dariovy subjekt védél nebo nemobl rozumné nevédét,
Ze je doddni zboZi nebo poskytnuti sluzby nejisté, tj. Ze se mozZnd neuskutecni (rozsudek SDEU
ve vécech C-660/16 a C-661/16, Kollrof$ a Wirtl, bod 49)“ (dtGraz doplnén).

Z uvedeného je patrno, ze aby zalohova platba mohla predstavovat uskuteénéni
zdanitelného plnéni dle § 20a odst. 2 zakona o DPH musi byt v okamziku prijeti zalohy
splnény dvé podminky:

1) jasné vymezené znaky zdanitelného plnéni, k némuz se zaloha vaze, dle § 20a odst. 3
zakona o DPH (vymezené zbozi nebo sluzba, sazba dané v pripadé zdanitelného plnéni a
misto plnéni), a

2) darlovy subjekt nesmi mit povédomost o tom, ze by uskuteénéni takovéhoto plnéni
v budoucnu bylo nejiste.

Zalovany stavi do poptedi podminku 1), resp. vkladd mezi podminky 1) a 2) dokonce
rovnitko, kdyz uvedl, ze jistota stran budouciho zdanitelného plnéni vyplhjvd z faktu, Ze
odbératel v okamzZiku dopredné viplaty znal vsechny relevantni znaky budouciho zdanitelného
plnéni“ (odstavec [38] Zalobou napadeného rozhodnuti). Zalobkyné naopak zd@raziiuje
nenaplnéni podminky 2). Mezi uéastniky pak v podstaté neni spor o tom, ze v dobé prijeti
zalohy bylo zdanitelné plnéni ve smyslu § 20a odst. 3 zakona o DPH vymezeno dostatecné.
Sporné naopak je, jak a do jaké miry musi byt naplnéna podminka 2), tj. zda uskute¢néni
specifikovaného plnéni bylo dostatecné jiste.

Krajsky soud se neztotoznil se zavérem zalovaného, ktery podminky 1) a 2) fakticky smésuje
dohromady. Soudni dvur ve vécech Kollross a Wirtl 1 Nejvyssi spravai soud v rozsudku
¢j. 10 Afs 52/2023-54, tyto podminky naopak formuluji jako samostatne.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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Shora citované zavéry soudni judikatury tykajici se podminky 2) pak lze ohranicit dvéma
krajnimi polohami. Na jedné strané by bylo mozné konstatovat, ze podminka 2) neni
splnéna pouze tehdy, pokud dariovy subjekt pfijme zalohu, ackoli védél, ze k uskute¢néni
samotného zdanitelného plnéni s jistotou nedojde. Na druhé strané by pak bylo mozné
nesplnéni podminky 2) dovodit vzdy, pokud by o budoucim uskute¢néni zdanitelného
plnéni existovala jakakoli pochybnost. Ani jeden z téchto pfistupt vsak neni udrzitelny.
Zatimco prvni by se aplikoval v podstaté pouze v pfipadé zcela fiktivniho zdanitelného
plnéni, druhy by spattoval existenci pochybnosti o jeho budoucim uskuteénéni takika vzdy.
V praxi je tak zapotiebi zkoumat existenci nejistoty o budoucim zdanitelném plnéni na
urcité skale.
Pro naplnéni pottebné miry nejistoty ptitom zpravidla nebude postatovat existence béznych
podnikatelskych rizik (ta budou odli$na vzdy podle konkrétniho druhu podnikatelské
Ve M v/ W4 / 4 */ Ve /v 7 e
¢innosti, ale mohou spocivat napriklad v nedostatku vyrobniho materialu ¢i zvyseni jeho
o / N/ v 4 v . M 4 4 . v/ v /
cen, ruznych potizich v hospodareni spoleénosti, komplikacich v ramci pfislusnych
4 4 v/ 4 i M o v/ v .. \4 / 4 o
spravnich rizenich, nespolehlivosti subdodavatelt apod.), poptipadé rizika moznych zasaht
tzv. vys$i moci (napt. zivelnich katastrof). Opét by totiz platilo, ze takovato rizika jsou
ptitomna prakticky vzdy.

Zpozornét je vsak nutné v situaci, kdy uskutecnéni zdanitelného plnéni je ve vysledku zcela
podminéné vuli nezavislé tfeti osoby. Pokud odbératel i dodavatel védi, ze jednoduse nemaji
uskutecnéni zdanitelného plnéni ve svych ruku, prestoze k tomu jinak ¢ini veskeré potfebné
kroky, pak k naplnéni podminky 2) nedojde. Ptijeti zalohy pak v takovém pfipadé nelze
povazovat za uskutecnéni zdanitelného plnéni dle § 20a odst.2 zakona o DPH.
Pravé o takovou situaci se pfitom jednd v nynéjsi véci.

Dne 5. 5. 2022 uzavrela zalobkyné smlouvu o spolupraci se spolecnosti Zelené Chvalovice.
Podstatou této smlouvy je - struéné receno - to, ze spolecnost Zelené Chvalovice uzavie
kupni smlouvu na vyjmenované pozemky, pricemz zprostredkovatelem uzavreni takovéto
kupni smlouvy je zalobkyné. Spolecnost Zelené Chvalovice nasledné pripravi developersky
projekt a bude vyhradné prostfednictvim realitnich sluzeb zalobkyné nasledné prodavat
bud’to zasitované stavebni pozemky nebo nové postavené ¢i rozestavéné domy a byty. Platba
zalohy se pak vztahovala pravé k témto budoucim prodejum, respektive provizim za realitni
sluzby. Narok na jeji vyplaceni pak zalobkyni vznikl vkladem zastavniho prava (vcetné
zakazu zcizeni a zatizeni pozemku) ve prospéch spolecnosti Zelené Chvalovice, které ziidi
dosavadni vlastnik pozemku do doby podani navrhu na vklad.

Smysl této pravni konstrukce pro vyplatu zalohy lze dovodit z dikce kupni smlouvy ze dne
12. 5. 2022 uzavrené nasledné mezi spolecnosti Zelené Chvalovice s Ing. J. J. Strany kupni
smlouvy v ¢l. IV odst. 1) prohlasuji, ze ke dni podpisu této smlouvy platny a uéinny Gzemni
plan obce Kovanice zamyslenou vystavbu realizovat neumoznuje. Kupni smlouva proto
obsahuje odkladaci podminku, ktera ¢innost smlouvy vaze na skutecnost, ze ,novy sizemni
plan obce Kovanice bude prislusnymi organy samospravy pravomocné schvalen v takové podobe,
v jaké se dle Navrbu dzemnibo plinu tyki Predmétu prevodu®, popriipadé jednostranné
prohlaseni kupujiciho, ze tzemni plan jeho zamérim vyhovuje, a soucasné dojde ke slozenti
zbytku kupni ceny. Jelikoz zalobkyné byla dle smlouvy o spolupraci zprostredkovatelkou
této kupni smlouvy, lze predpokladat, ze ji byl znamy i jeji obsah, resp. 1 podoba tehdy
aktualniho Gzemniho planu.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.



50.

51.

52.

53.

54.

55.

8 61 Af3/2024

Z uvedeného je patrno, ze G¢innost kupni smlouvy a pripadné podani navrhu na vklad jsou
zavislé na budouci nejisté okolnosti. Pravé od této okolnosti - schvaleni potfebné podoby
/ 4 4 o4 . 4 v o /v 4 4 4
uzemniho planu - se pak odviji nejen samotna koupé pozemka, ale téz nasledna developerska
Ve vV Ve 7 v / Ve = 717 . ’
¢innost a konecné 1 realitni zprostredkovatelska cinnost, ktera je (potencialnim) zdanitelnym
v 4 v v /v 4 4 4 7/ 4 4 v
plnénim, k némuz se vaze vyplacena zaloha. Proces schvalovani tzemniho planu a v ném
prijaté feseni jsou pfitom projevem samospravy a politického rozhodovani. Nejedna se tedy
J\ v/ v/ 4 4 4 v 4 /v M v / .
o totéz jako napriklad fizeni o povoleni zaméru u stavebniho uradu, jehoz vysledek je
v v v / 4 7/ 4 v V Ve 4 v M . /
v podstaté predurceny pravni Gpravou. Obec ma naopak pomérné siroké moznosti, jaky
o / 4 4 M v \4 v . /
zpusob regulace v izemnim planu zvolit. Skutecnost, ze v dobé podpisu shora uvedenych
cev . ’ / / ’ ) JaY /v v .
smluv jiz existoval navrh nového Gzemniho planu, neznamena, ze v téze podobé bude 1
schvalen. Zalobkyné, ani strany kupni smlouvy pfitom nemaji k dispozici zadny pravni
nastroj, jak si pfijeti urcité podoby tizemniho planu vynutit.

Lze proto usoudit, ze zalobkyné i spolecnost Zelené Chvalovice si ke dni thrady zilohy

(14.7.2022) byly dobte védomy toho, ze k prodeji pozemkd, jakoz i jejich zhodnoceni

developerskou ¢innosti a naslednym prodejim nemovitosti vibec nemust dojit. Nejedna se

ptitom o béznou nejistotu spojenou s podnikanim, ale o nejistotu vyvérajici z nejistého
/ /7 ’ . Ve 4 7 7 4 ’

vysledku rozhodovani zastupitelstva obce pri schvalovani izemniho planu.

Zalovany v této souvislosti zdUrazriuje predevsim zjevny Gmysl zalobkyné i spolecnosti
Zelené Chvalovice naplnit Gcel kupni smlouvy i smlouvy o spolupraci (viz predev$im
odstavec [28] zalobou napadeného rozhodnuti), coz vsak na uvedeném posouzeni nic
v 4 . v ’ v v ’ 4 . Vv . v \4 \4 v
nemeéni. Stejné tak zavér o nenaplnéni podminky 2) neovliviuje skutenost, ze zalobkyné
o1V v/ / Ve / / v Vee 7 ~ / .
v prubéhu fizeni ménila sva tvrzeni ohledné povahy prijaté platby. Zalovanému lze sice
Ve v Ve \4 v/ v v v 4 4 . \4 ..
prisvéd¢it v tom, ze napriklad snaha o zpétnou zménu oznaceni zalohy jakozto jistoty (tedy
zajistovaciho institutu) se skutecné jevi jako tucelova, avsak skutelnost, ze posuzované
zdanitelné plnéni bylo z relevantniho divodu skuteéné nejisté, zalobkyné dostate¢nym
zpusobem dolozila prostfednictvim predlozenych smluv. Jejich obsah Zalovany nikterak
nezpochybnil.

V. Zavér a niklady fizeni

Pro konstatovanou vadu krajsky soud rozhodnuti zalovaného zrusil (§ 78 odst. 1s.f.s.) a
véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni (§ 78 odst. 4 s. f. s.). Zalovany je v dalsim fizeni
pravnim nazorem krajského soudu vazan (§ 78 odst. 5 s. . s.).

O nahradé nakladu fizeni krajsky soud rozhodl dle § 60 odst. 1 véty prvni s. t. s., podle
kterého nestanovi-li tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci plny tGspéch, pravo na
nahradu duvodné vynalozenych naklada rizeni pred soudem proti Géastnikovi, ktery ve véci
Gspéch nemél.

Pokud jde o procesné Gspésnou zalobkyni, v jejim pripadé jsou naklady rizeni predstavovany
zaplacenym soudnim poplatkem ve vysi 3 000 K¢ a odménou advokata za zastupovani v
fizeni o zalobé ve vysi 2 x 3 100 K¢ za dva tkony pravni sluzby (prevzeti a pfiprava véci a
sepsani zaloby) a pausalni nahrada hotovych vydaja 2 x 300 Ké dle § 7 bodu 5., § 9 odst. 4
pism. d) a § 11 odst. 1 pism. a) a d) a § 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach
advokatd a nahradach advokatd za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni
do 31. 12. 2024, 1 x 5 150 K¢ za jeden pul tkon pravni sluzby (sepsani navrhu na ptiznani
odkladného 4éinku zaloby) a pausalni nahrada hotovych vydaja 1 x 450 K¢ dle § 7 bodu 6.,
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§ 10b odst. 5 (tarifni hodnota 500 000 K¢) a § 11 odst. 2 pism. a) a § 11 odst. 3 a § 13 odst. 4
advokatniho tarifu ve znéni od 1. 1. 2025, celkem tedy 12 400 K¢. Jelikoz je zastupce
zalobkyné, resp. advokatni kancelat, jejimz je ¢lenem, platcem DPH, je nutno navysit
odménu a nahradu hotovych vydajd o sazbu této dané na dastku 15004 K¢. Celkové
zalobkyniny naklady fizeni tedy ¢ini 18 004 K¢. Tuto Castku je zalovany povinen zaplatit
zalobkyni do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho zastupce.

Zalovany, ktery nemél v soudnim fizeni aspéch, nema na nahradu naklada fizeni pravo.

O navrhu na pfiznani odkladného tlinku zZaloby ze dne 9. 9. 2025 nebylo s ohledem na
rozhodnuti ve véci samé jiz zapotrebi samostatné rozhodovat.

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem Moravské
namésti 6, Brno. O kasalni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Ceské Budé&jovice 30. zai 2025

JUDr. Michal Hajek, Ph.D. v. r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.



