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MMP/067573/14 JUDr. Pesek 27.3.2014

Vée: Stanovisko k moZnosti uplatnéni dané z pridané hodnoty viici kupujicim u smluv o
smlouvach budoucich kupnich — Lucie Fikerlovda a Commodus Bohemia s.r.o.

V souladu s usnesenimi ZMP &. 87 ze dne 26. 2. 2009 a ¢.641 ze dne 13.12.2012 byla mezi méstem
Plzeti a pani Lucii Fikerlovou dne 18. 12. 2009 uzaviena smlouva o budouci smlouvé kupni C.
2009/004526 ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 31.12.2012.

V souladu s usnesenimi ZMP &. 415 ze dne 16. 9. 2010 a ¢.640 ze dne 13.12.2012 byla mezi méstem
Plzeti a spolecnosti Commodus Bohemia s.r.o. dne 26. 10. 2010 uzaviena smlouva o budouci smlouve
kupni &. 2010/004133 ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 31.12.2012.

Na zékladé vyse jmenovanych smluv se mésto za podminek ve smlouvach uvedenych zavazalo prodat
kupujicim pozemky p.¢. 806/1, p.&. 806/2, resp. p.¢.9153/12 a p.¢. 9153/24, vSe k.u. Plzeti.

Obé vyse jmenované smlouvy uvadéji mj. i cenu, za niz budou predmétné pozemky v budoucnu pro-
dany. Tyto ceny jsou stanoveny pevnou &astkou za metr &tveredni, resp. za celou vyméru pozemku.
Smlouvy nefesi otazku DPH, nebot’ v dobé jejich uzavieni DPH pievod stavebnich pozemki nezaté-
7ovala a ani nemohl nikdo tusit, Ze v budoucnu zatéZovat bude. Smlouvy proto obsahuji pouze obecné
ustanoveni v &l. X, a sice Ze ,, ... dan& budou placeny dle zdkona.” Danémi se pfitom v dobé& uzavirani
smlouvy myslela dari z prevodu nemovitosti a dafi z pifjmu.

V mezidobi od uzavieni vyse uvedenych smluv do soudasnosti doslo ke zméné zékona ¢. 235/2004
Sb., o dani z ptidané hodnoty, v tom sméru, Ze od 1. 1. 2014 zakl4ddaji kone¢né kupni smlouvy uzavie-
né na zékladé vyse uvedenych smluv o smlouvich budoucich zdanitelné plnéni dle tohoto zédkona. Za-
kon viak stanovuje pouze povinnost prodavajiciho odvést dafi v piislugné vysi (21%), nestanovuje jiz
ale vyslovnou povinnost kupujiciho se na této daiiové povinnosti podilet.

Lze tedy uzaviit, Ze jelikoZ ani zdkon, ani uzavi‘ené smlouvy o smlouvach budoucich neukladaji
kupujicim povinnost uhradit prodavajicimu &istku odpovidajici odvedené dani z pFidané hod-
noty, je tieba, nedojde —li k opa¢né dohodé mezi kupujicimi a prodavajicim, cenu stanovenou ve
smlouvach budoucich povaZovat za cenu kone¢nou. Odvedena daii z piidané hodnoty pak bude
zat&%ovat prodavajiciho a tim sniZovat jeho €isty p¥ijem z prodeje piedmétnych nemovitosti.
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JelikoZ je evidentni, ze mésto poéitalo s urditym pifjmem za prodej svych nemovitost, ktery se v du-
sledku nepredvidatelné okolnosti pomérné razantng snizi, nabizi se kromé shora uvedend dohody
smluvnich stran o tom, Ze kupni cena v konené kupni smlouvé bude navy$ena o nové zavedenou
DPH, vyuzit ustanoveni § 50a odst. 3 zékona &. 40/19648Sb., obcansky zakonik. (k tomu je vhodné
zminit, Ze préva a povinnosti vyplyvajici ze smluv o smlouvach budoucich uzavienych za doby ucin-
nosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, se ve smyslu § 3028, odst. 3 zdkona &. 89/2012Sb, ob-
cansky zdkonik G¢inného od 1. 1. 2014 budou nadéle Fidit dosavadni préavni tpravou, tedy zdkonem
¢. 40/1964Sb.).

Dle ustanoveni § 50a, odst. 3 zakona &. 40/1964Sb., citujic ,, ... zdvazek zanikd, pokud okolnosti, ze
kterych iicastmici pri vzniku zavazku vychdzeli, se do té miry zménily, Ze nelze spravedlive pozadovat,

aby smlouva byla uzaviena...

Vzhledem k obecné formulaci citovaného § 50a odst. 3 je obtizné posoudit, zda zvySeni datiové po-
vinnosti a tudiz ztréta prodévajiciho ve vysi 21% je natolik vyznamnou zménou okolnosti, aby zptiso-
bovala zanik zdvazki ze smluv o smlouvach budoucich.

Dostupna judikatura se k moznosti uplatnit toto ustanoveni v piipadech zmén cenovych hladin mezi
dobou uzavieni smlouvy o smlouvé budouci a kone¢né smlouvy stavi v zasadg negativné. Zmeéna
v trzni hodnoté pozemki v pribéhu Casu je chépana soudy jako okolnost predvidatelna a riziko z nf
plynoucti je pfi¢itdno na vrub smluvnim stranam. Je viak tfeba piipomenout, ze dostupnd judikatura se
vaze k veelku predpokladatelné zméné trzni ceny v Sase. V piipadé vyse uvedenych smluv vsak jde o
v podstaté nepredpokladatelné vyrazné daiové zatizeni zdsahem tieti osoby (zakonodarce). Na tento
piipad nelze dle mého nézoru bezvyhradné aplikovat judikaturu vztahujici se ke zménam v trzni cen,
nebot’ nelze o¢ekavat, Ze by smluvni strana mohla za obvyklych okolnosti predpokladat vznik danové
povinnosti v takovém rozsahu nékolik let doptedu. (viz nap. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kra-
lové sp. zn. 23 Co 81/2004 ,, ... Vzdy Ize iotiz pozadovat po iicastnicich smlowvy o smlouve budouci,
aby si vyhodnotili mozny ndriist hodnoty piredmétu kupni smlouvy s ohledem na mozny predpoklddany
riist spotiebitelskych cen zbozi a sluzeb a to nejen viivem inflace, ale i viivem Jinych predpoklddanych
okolnosii...  Niemén& konkrétni piipad, kdy by soud fesil aplikaci § 50a odst. 3 v p¥{padé zmény
dafiovych predpist, mi neni znam a proto je obtizné predikovat, zda by argumentace o zaniku zavazki
ze smluv o smlouvach budoucich z tohoto diivodu byla tGispésn4.

Lze tedy Fici, Ze od doby uzavi‘eni smluv o smlouvach budoucich doglo nepochybné k vyrazmné
zméné okolnosti, z nichZ strany p¥i uzavirani smlouvy vychazely. Tato zména nebyla z pohledu
smluvnich stran nijak piedpokladatelna. Je vSak nejisté, zda intenzita této zmény (alespon z po-
hledu soudu) vede k zaniku zivazki smluvnich stran a tedy k zédniku povinnosti mésta uzav¥it

konecné kupni smlouvy.

Na zékladé shora uvedeného, tedy nejistoty smluvnich stran ohledng existence zavazku mésta uzaviit
kupni smlouvu za ptivodné sjednanych podminek, kdyz p¥ichézi v tvahu zanik zavazku dle § 50a za-
kona ¢. 40/1964 Sb., i s prihlédnutim ke skute¢nosti, Ze kupujici jsou zvyhodnéni jiz tim, ze obvykla
cena proddvanych nemovitosti se v dob& od uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni zvysila oproti
tehdy sjednané kupni ceng, se jevi jako nejvhodnéjsi, i jako spravedliva, dohoda smluvnich stran na
tom, Ze nové zavedenou DPH ponesou kupujici. Tim spiSe by to mélo platit v piipadé, kdy kupujici
bude sdm platcem DPH. Uvedeny zévér navic vychazi i ze skutednosti, 7e je to kupujici, v jehoZ zajmu
byly smlouvy o smlouvéach budoucich kupnich uzavirany.

S pozdravem

JUDr. Stanislav Pesek
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