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Priloha ¢.1: pravni posouzeni danovych aspektit spoluprace.

PRAVNI POSOUZENI

V Praze dne 7. prosince 2021

ZAKAZKOVYCH A DANOVYCH ASPEKTU PRINCIPU

SPOLUPRACE DLE METODIKY SPOLUUCASTI INVESTORU NA ROZVOJI UZEMI

Vazeny pane docente, vazeny pane architekte,

HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancelai (,, HAVEL PARTNERS®) byla pozadana Hlavnim

méstem Praha (,,Klient* nebo ,,HMP*) 0 vypracovani odborného

0] pravniho posouzeni K otazce vyloudeni stietu postupu dle Metodiky spoluucasti investori
na rozvoji uizemi (,,Metodika‘) se zakonem €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek,

ve znéni pozdéjSich predpist (,,ZZVZ); a

(i) posouzeni danovych aspekti moznych variant spoluprace investori S HMP a pfislusnych

méstskych &asti HMP (,MC*).

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 264 54 807, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 114599,
Seznam spolupracujicich advokatl je k dispozici na webovych strankach:

www.havelpartners.cz
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1.  PREDMET A UCEL POSOUZENI

Piedmétem tohoto posouzeni je pravni analyza postupu pii spolupraci HMP a MC s investory na
zakladé¢ Metodiky v ¢asti tykajici se poskytovani nefinan¢niho plnéni. Konkrétné se pravni
posouzeni tykd moznosti zapocist na své plnéni, které se rozhodne poskytnout na zakladé smlouvy
o spolupraci uzaviené dle pravidel pfedem stanovenych v Metodice, nefinan¢ni plnéni ve formé
prevodu vlastnického prava ke stavbé dle podminek stanovenych v Metodice, zejména stavbe
vefejné infrastruktury, ob¢anského nebo rekreaéniho vybaveni, nebo ve formé ptevodu pozemku
z vlastnictvi investora do vlastnictvi HMP a spravy MC (,,pievod pozemkii“). Pfedmétem tohoto
pravniho posouzeni naopak nejsou dalsi formy nefinancniho plnéni, které musi byt samostatné
pravné posouzeny. Ugelem tohoto pravniho posouzeni je potvrzeni souladu zamysleného postupu
se ZZVZ a ptipadné upozornéni Klienta na mozny stiet této formy nefinan¢niho plnéni investora
se ZZVZ a upozornéni na piipadna rizika s takovym postupem spojenymi tak, aby Klient
piipadnému stietu se ZZVZ a rizikiim ptedesel, resp. aby k takovému stfetu viibec nedoslo.

Dale je pfedmétem této analyzy posouzeni moznych variant spoluprace HMP a MC se zajemci
0 vystavbu na izemi HMP, resp. se zajemci o zménu uzemniho planu, ktefi by se na zakladé této
spoluprace spolupodileli na rozvoji dotéené¢ho uzemi. Podrobné posouzeni daniovych aspekti
moznych variant spoluprace jsou uvedeny v priloze €. 1 tohoto pravniho posouzeni.

2. PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pro tuCely vypracovani tohoto posouzeni nam byla poskytnuta pracovni verze Metodiky
zpracovana ke dni 5. 12. 2021.

Déle jsme pfi vypracovani tohoto posouzeni vychazeli z informaci poskytnutych Klientem,
z informaci vefejné dostupnych, z obecné zavaznych pravnich predpist CR v piislusném znéni,
odborné pravni literatury, soudni judikatury a dal$ich pramenti.

3. PREDPOKLADY A VYCHODISKA POSOUZENI

Pro Gcely pravniho posouzeni v oblasti ZZVZ vychazime z aktualniho znéni Metodiky ke dni
vypracovani tohoto posouzeni (tj. Metodiky ve stavu ke dni 5. 12. 2021), ve kterém jsou nastaveny
nize uvedené principy plnéni formou realizace stavby nebo pfevodu pozemka. Tyto predpoklady
se nevztahuji k danovému posouzeni moznych variant spoluprace.

- Metodika upravuje principy spoluprace HMP a/nebo MC s investory, v ramci které dochazi
k uzavieni smlouvy o spolupraci. Na zakladé¢ smlouvy o spolupraci se investor zavazuje
poskytnout HMP a/nebo MC plnéni, jehoz vySe se stanovi dle pravidel stanovenych
V Metodice. Na plnéni investora Ize dle pfedem stanovenych pravidel Metodiky zapocist
nefinanéni plnéni, a to mj. ve forme realizace stavby nebo pfevodu pozemki. Dle Metodiky
lze na pInéni investora zapodist i jina nefinanéni plnéni, avsak ta nejsou piedmétem tohoto
pravniho posouzeni. Pfedmétem tohoto posouzeni je pravé a vyhradné nefinan¢ni plnéni
ve formée realizace stavby nebo pfevodu pozemkd.

- Investor na své naklady vyprojektuje a vybuduje vefejnou obcanskou vybavenost, rekreaéni
vybavenost, vefejné prostranstvi, nadfazenou dopravni nebo technickou infrastrukturu,
mestské byty nebo vetejnou infrastrukturu (,,stavba“), tedy realizuje stavbu, kterou nasledné
prevede do vlastnictvi HMP (spravy MC), a to za cenu odpovidajici 3 % referenéni hodnoty
stavby stanovené dle Metodiky. Stavby jsou nabizeny a realizovany investory dobrovolng,
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tj. s cilem podpofit a erpat plné moznosti spoluprace dle Metodiky, tj. Metodika neuklada
investorim povinnost stavbu realizovat. Konkrétni forma nefinan¢niho plnéni je volena
investorem.

- HMP ani MC nebude davat investorovi zdvazné pokyny pii piipravé projektové dokumentace
ani v prub&hu realizace stavby ohledné vzhledu nebo vlastnosti stavby, ale pied uzavienim
smlouvy o spolupraci, zvoli-li si investor na zakladé svého rozhodnuti plnit formou realizace
stavby, budou na zaklad¢ pravidel Metodiky stanoveny zakladni kvalitativni pozadavky
na takové nefinan¢ni plnéni (napft. energeticky stitek, prodlouzena zaruka apod.)

- Investor pievede pozemky do vlastnictvi HMP (spravy MC) za cenu odpovidajici 3 %
referen¢ni hodnoty pozemku stanovené dle Metodiky.

Vychazime tedy z piedpokladu, ze:

- HMP/MC nebudou investorovi, kromé stanovené ceny ve vysi 3 % referenéni hodnoty stavby
nebo pozemku, za pfevod stavby nebo pozemku poskytovat zadné jiné penézi ocenitelné
plnéni, které by k této hodnote slo pficitat.

- Z pohledu HMP/MLC se pfi pievodu stavby nejedna o realizaci jejich potieb a v piipadg, Ze by
se investor rozhodl stavbu nerealizovat, HMP/MC by nemusely obstarat stejnou stavbu
(jinak). Divodem piijeti staveb do vlastnictvi HMP (spravy MC) je mimoiadna vyhodnost
prevodu stejné jako obecna vyuzitelnost téchto nemovitosti (staveb).

Upozoritujeme, Ze toto pravni posouzeni nepokryva ostatni mozné formy nefinancniho plnéni
stanovené v Metodice, které musi byt samostatn¢ posouzeny. Toto posouzeni neni komplexnim
pravnim stanoviskem ve véci Metodiky; v ptipadé zadosti Klienta o rozpracovani jakékoliv
otazky ¢i pravni oblasti jsme pfipraveni takovému pozadavku vyhovét.

4, MANAZERSKE SHRNUTI

Na zaklad€ analyzy provedené nize, pti spravnosti predpokladii a vychodisek uvedenych v tomto
posouzeni a s vyhradami v ném uvedenymi, je mozné ucinit nasledujici zaveéry a doporuceni.

Upozoriiujeme, Ze niZe jsou obsazeny pouze zakladni a dil¢i zavéry a doporuceni vyplyvajici
z pravniho stanoviska — pro uplnost je nutné Cist pravni stanovisko v celku a tyto zavéry
a doporuceni nemohou pravni stanovisko v celém rozsahu nahradit.

A. ASPEKTY SPOLUPRACE Z HLEDISKA ZZVZ

(i) S ohledem na charakter vztahu a plnéni podle naseho nizoru HMP/MC nebude
povinna zadat pInéni ve formé realizace stavby nebo pi‘evodu pozemki v zadavacim
Fizeni dle ZZVZ.

(ii.) Zasadnim argumentem je v piipadé stavby naplnéni (a) vyjimky veiejné zakazky
malého rozsahu v piipadé kupni ceny do 6 mil. K& bez DPH a dale z diivodu
naplnéni podminek (b) konceptu open-house, (C) vyjimky pro pofizeni nemovitosti
a (d) jednaciho Fizeni bez uvefejnéni z divodu jedine¢nosti takového plnéni
ze strany investora. V pripadé prevodu pozemku se pak uplatni vyjimka
dle § 29 pism. h) ZZVZ zadat vefejnou zakazku v zadavacim Fizeni.

(iii.) Zakladnim p¥edpokladem tohoto posouzeni je, Ze HMP ani MC investorovi, kromé
ceny ve vysi 3 % referencni hodnoty stavby nebo pozemku za prevod stavby nebo
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(iv.)

pozemku, nebudou poskytovat Zadné jiné penézi ocenitelné plnéni, které by k této
hodnoté S$lo pricitat. Konkrétni forma nefinanéniho plnéni bude na zakladé
Metodiky zvolena investorem dle jeho svobodného uvazeni (resp. na zakladé dohody
smluvnich stran ve formé smlouvy o spolupraci) z moZnosti pfedem stanovenych
Vv Metodice, které plati pro vSechny subjekty (tj.investory na trhu) stejné
a zarovnych podminek. Pokud by piitom investor takto zvolené plnéni nenabidl
(nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci), HMP ani MC by takové plnéni
nepoti‘ebovala ani nepoptavala. Nefinan¢ni plnéni tak podle naseho presvédceni
a pravniho nizoru nepiedstavuje plnéni, o které by HMP/MC usilovaly, ani nejde
0 plnéni ve vefejném zajmu (k zajiSténi vefejné sluzby vyZadované ze strany
HMP/MC) a nejedna se o plnéni potieb HMP/MC, které by HMP/MC méla bez
developerského projektu (nezavisle na ném).

Soucinnost HMP a MC nema charakter tplatného protiplnéni. V ramci spoluprace
s investorem se dle Metodiky HMP a/nebo MC ve smlouvé o spolupraci zavazuji
pouze k poskytnuti nezbytné soucinnosti v ramci jejich samostatné pisobnosti.
Tato sou¢innost bude poskytovana v kazdém pripadé a kazdému investorovi
dle Metodiky stejné bez ohledu na formu a rozsah plnéni investora, tedy za rovnych
a predem stanovenych podminek. Soucinnost neni sluZzbou, ktera by méla
vyjadritelnou hodnotu, natoZ aby byla tato hodnota jakkoliv hrazena investorovi.
HMP ani MC neposkytuji ani ne¢ini Z4dné ¢innosti nad ramec zikona ani nad
ramec svych obvyklych ¢innosti a v souvislosti s poskytovanim soucinnosti jim
nevznikaji Zadné vicenaklady.

K plnéni formou realizace stavby

(v.)

(vi.)

V pripadé stavby, jejiz kone¢né porizovaci naklady nebudou pi‘esahovat 200 mil. K¢
bez DPH, budou 3 % jejich pofizovacich nakladi pod hranici 6 mil. K¢ bez DPH.
Nadto i v pFipadé, Ze by kone¢né pofizovaci naklady mély piesahnout 200 mil. K¢,
HMP ani MC nezaplati dle principi stanovenych v Metodice nikdy vice neZ jsou
3 % referen¢ni hodnoty stavby, pFi¢emz tato hodnota prokazatelné nikdy hodnotu
6 mil. K& nepiekrodi. Domnivame se, Ze v takovém p¥ipadé nebude mit HMP/MC
povinnost postupovat dle ZZVZ, jelikoZz budou naplnény podminky ustanoveni
§27a § 31 ZZVZ, tedy znaky veiejné zakazky malého rozsahu, pro které plati
vyjimka z povinnosti zadat takové plnéni v zadavacim fizeni. JelikoZ Metodika bude
vefejné pristupna a v pripadé spoluprace bude postupovano podle predem
stanovenych pravidel v ni stanovenych a tato pravidla se aplikuji na v§echny fyzické
a pravnické osoby (tj. investory) stejné, budou dodrZeny téz zikladni zasady
stanovené v § 6 ZZVZ, tedy zasada transparentnosti, piiméienosti, rovného
zachazeni a ziakazu diskriminace.

Postup mimo ZZVZ lze dale obhajit rozhodovaci praxi ke konceptu open-house.
Kazdy investor, ktery uzavie s HMIP/MC smlouvu o spolupraci, ma totiZ stejnou
moZnost podle pifedem danych pravidel, ktera jsou vefejné pristupnd, zapocist
na své plnéni dle Metodiky nefinancni plnéni vymezena Metodikou. Tato pravidla
se uplatni pro vSechny investory stejné. HMP tedy nema potiebu ani zdjem provadét
mezi dodavateli jakoukoli soutéZz, HMP/MC pouze stanovi, Co miiZe byt dle pFedem
stanovenych pravidel predmétem plnéni a fakticky benefituje z co moZna nejvétsiho
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(vii.)

zajmu / realizace spoluprace ze strany investoru. Timto nebude omezena
hospodaiska soutéZ, nebot’ kazdy ma moZnost nabidnout a realizovat pro HMP/MC
stejné pInéni za stejnych podminek. Timto je motivovano maximalni mnozZstvi
investori, aby vybudovali danou infrastrukturu a vybavenost. Zarovei je nastaven
plosny pristup pro vSechny, ktery nikoho neznevyhodiiuje ani nikoho nezvyhodiiuje.
ZZVZ v tomto pFipadé nelze uplatnit, nebot’ HMP/MC necht&ji vybirat nejlepsi
feSeni, nechtéji tak hodnocenim dodavatele selektovat, ale pFijimaji plnéni
od neomezeného poétu z jejich pohledu zaménitelnych dodavateli. Takové plnéni
napliiuje mantinely tzv. konceptu open-house potvrzeného judikaturou SD EU™.

Dal§im argumentem, pro¢ neni nutné, aby HMP/MC p¥ijimalo nefinanéni plnéni
formou stavby v zadavacim Fizeni dle ZZVZ je skuteénost, Ze na toto plnéni lze
pohliZzet jako na obecnou vyjimku dle § 29 pism. h) ZZVZ, kdy zadavatel neni
povinen porizovat véci nmemovité v zadavacim Fizeni. Metodika stanovi pouze
moZznosti zapocitatelného plnéni, mezi které pati'i rovnéz nefinanéni plnéni v podobé
stavby. Je pouze na investorovi, jakou konkrétni formu nefinan¢niho plnéni si zvoli.
HMP ani MC p¥edem nevi ani nebude urdovat, jakou formou a jakym zpiisobem
ma zvolené plnéni investor plnit. HMP ani MC tedy nepoptiava realizaci
vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje.

(viii.) Tim, Ze investor zvoli formu nefinan¢niho plnéni, jehoz predmétem je stavba,

(ix.)

(x.)

nebude uspokojovana potieba HMP nebo MC. Pokud by investor toto plnéni
na zikladé svého rozhodnuti nezvolil, HMP ani MC by tuto vybavenost samy jinak
nepoptavaly, nebot’ na takovém plnéni nemaji hospodarsky zajem. Nefinanéni
plnéni tohoto typu bude mit vZdy tizkou vazbu na investi¢ni zamér a bude vyuzitelné
bez ohledu na to, zda jej finilné HMP/MC pi'evezme do svého vlastnictvi a bude jej
provozovat. Pfi splnéni téchto piredpokladi se nebude jednat o veiejnou zakazku
na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Domnivame se, Ze zavéry relevantni rozhodovaci praxe lze analogicky aplikovat
inav dobé uzaviceni smlouvy o spolupraci jesté neexistujici nefinanéni plnéni,
resp. stavbu. Pro piipady, kdy bude investor poskytovat nefinan¢ni plnéni, je pro
vylouéeni definice takového plnéni jako verejné zakazky na stavebni prace
nezbytné, aby HMP/MC nemélo rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby,
zejména aby tyto poZzadavky nesméiovaly napriklad vii€i architektonické struktuie
nefinanéniho plnéni. Ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ by nemélo mit HMP/MC vliv
predevsim na projekt, tedy projektovou dokumentaci nefinan¢niho pInéni.

Uvedené neznameni, ¢ by HMP/MC nemohlo vznést uréité poZadavky
na nefinancni plnéni, avS§ak tyto poZadavky nesmi piekrocit pozadavky obvyklé,
respektive se nesmi jednat o pozadavky prili§ specifické a rozsahlé. V Metodice
je sice zamySleno s konceptem, kdy jsou na nefinan¢ni plnéni kladeny urdcité
kvalitativni poZadavky (nap¥. energeticka narocnost, zaruky za jakost apod.), av§ak
jedna se o poZadavky, které jsou velice obecné a nezasahuji do konkrétniho vzhledu

Viz rozsudek SD EU ze dne 2. 6. 2016 ve véci C-410/14, Dr. Falk Pharma GmbH proti DAK-Gesundheit nebo rozsudek SD
EU ze dne 1. 3. 2018, ve véci C-9/17, Marii Tirkkonen proti Maaseutuvirasto.

5/22



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

(xi.)

(xii.)

a architektonického FeSeni jednotlivych nefinancnich plnéni. Takové poZadavky
vSak nesmi byt nasledné sjednany ani s konkrétnim investorem ve smlouvé
0 spolupraci. HMP/MC bude v podstaté pouze deklarovat ochotu piijmout
nemovitost urcitych obecnych parametri (kapacita a kvalitativni standard) jako
nefinanéni plnéni. Specifikace pozadavkii by méla byt obdobna, jako kdyZ zadavatel
poptava koupi na trhu jiZ existujicich nemovitosti v souladu s péci Fadného
hospodare tak, aby nabidka vyhovujici takové poptavce byla dostatec¢né Siroka.

Stanovené podminky na kvalitu nefinanéniho plnéni jsou nadto piedem stanoveny
Metodikou a plati pro vSechny investory stejné a jedna se tak o podminky rovné
a transparentni. Pro vylouceni jakychkoliv pochybnosti je nezbytné, aby ve smlouvé
o spolupraci s konkrétnim investorem nebyly sjednany podrobné parametry
apoZadavky na predmét nefinanéniho plnéni uréené ze strany HMP/MC,
které by presahovaly ramec obecnych poZadavkia. V takovém pripadé by totiZ jiz
bylo mozZné hovorit o vefejné zakazce na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Dale bude dle naSeho nazoru obhajitelné také naplnéni podminek pro vyuziti
jednaciho Fizeni bez uveriejnéni smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ. Podminky
vyuziti JRBU budou naplnény zejména z toho diivodu, Ze investor nabizi HMP/MC
plnéni, které muZe poskytnout jediné on, nebot’ nefinané¢ni plnéni realizuje na svém
pozemku, na zdkladé svého dobrovolného rozhodnuti a poskytuje tak plnéni, které
nikdo jiny poskytnout nemiiZe. Zaroveii HMP/MC by takové pInéni bez toho, aniz
by ji to investor nabidl (nebyla-li by uzavi‘ena smlouva o spolupraci) ani nepoptavalo
a nepotirebovalo. S ohledem na symbolickou hodnotu kupni ceny je ziejmé,
Ze pokud by takové plnéni HMP poptavalo, byla by piedpokladana hodnota
takového pInéni Fadoveé vyssi. Je zi'ejmé, Ze plnéni o danych parametrech a v dané
lokalité neni jinak absolutné dostupné a jedinecnost této prileZitosti plyne
z okolnosti spoluprace dle smlouvy o spolupraci. Lze téZ argumentovat,
Ze ,symbolicka“ vySe ceny ma svym charakterem blizko ,beziplatnosti®
a uplatiiovana je z divodu primarné ucetnich, aniz by ucelem bylo stanovit
protihodnotu plnéni.

K plnéni formou pievodu pozemku

(xiii.) V pripadé pInéni formou pi‘evodu pozemku za 3 % referen¢ni hodnoty takového

pozemku stanovené postupem dle Metodiky sti‘et s pravidly ZZVZ nenastava, nebot’
na takové pInéni se aplikuje vyjimka z povinnosti zadat vefejnou zakazku
v zadavacim Fizeni dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle tohoto ustanoveni neni zadavatel
povinen zadat verejnou zakazku v zadavacim Fizeni, jejimZ pfedmétem je nabyti,
najem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prav.
Pozemek je dle § 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti nemovitou véci a soucasné existujici nemovitou véci ve smyslu
§ 29 pism. h) ZZVZ. Z tohoto diivodu nemuZe ke stietu se ZZVZ v pripadé této
formy plnéni viibec dojit.

6/22



HAVEL & PARTNERS s.r.o.

advokatni kancelar

B. DANOVE ASPEKTY MOZNYCH VARIANT SPOLUPRACE

Bezuplatny prevod (dar)

(bezuplatny prevod Nefinancniho plnéni ve formée darovaci smlouvy (tj. obdobné jako bezuplatny
prevod vyvolanych investic) - neni za néj Zadné protiplnéni ze strany HMP / MC).

(i)

(ii.)

(iii.)

Nevyhodou pro investory u této varianty je, Ze pokud si u pfisluSnych vstupi
uplatnili narok na odpocet dané z ptidané hodnoty (,DPH“, obecné 21 %),
musi Na vystupu odvést DPH z trzni, tedy v misté a ¢ase obvyklé ceny (aniz by jim
byla ze strany HMP a / nebo p¥islusnych MC proplacena). Odvod DPH na vystupu
tedy neni nutny pouze v pripadé, Ze piislusny investor u prisluSnych vstupt narok
na odpocet DPH neuplatnil, coZ je vSak také nevyhoda (jakkoli ziejmé v nizsi
¢astce). Na strané investoru existuje dale riziko, Ze nepovinné nepenézni plnéni
nebude povaZovano za tzv. vyvolanou investici (nebot’ nutné nepodminiuje funkci
ani uzivani hlavniho aktiva) a to by mohlo znamenat neuznatelnost prislusSnych
nakladii pro ucely dané z prijmu pravnickych osob (,DPPO%, 19 %).

Pro HMP (resp. prislusné méstské casti) je tato varianta dafiové neutralni
(osvobozeny prijem, Zadné odpisy pro tucely DPPO), a to za piedpokladu, Ze souvisi
s hlavni (tj. nepodnikatelskou) ¢innosti HMP (resp. piislusnych MC). Existuje
viak uréité riziko, Ze by aktivita (sou¢innost) HMP a / nebo p¥islusnych MC viéi
investorim mohla byt spravcem dané vnimana jako urcita forma sluzby.
V takovémto pripadé by nepovinné nepenézni plnéni pro HMP (resp. prislusné
méstské Casti) predstavovalo piijem zdanitelny DPPO (tj. jako nepenéZni odména)
a HMP (resp. prislusné méstské ¢asti) by byly povinny také odvést DPH na vystupu
z této sluzby.

S ohledem na vySe uvedené tato varianta, ktera zahrnuje jakakoli beziplatné
poskytnuta plnéni (véetné nap¥. nahrad nakladi), neni preferovana ze strany
investori.

Prodej Nefinan¢niho plnéni za ¢astku v Fadu jednotek / stovek tis. K¢

(uplatny prevod Nefinancniho plnéni za predem urcenou pausdlni ¢dstku V Fadu jednotek / stovek

tis. K¢ na zdakladé kupni smlouvy. Ze strany HMP byla zminéna moznost pripadného

prehodnoceni vyse tarifii).

(iv.)

U této varianty ma prisluSny investor narok na odpocet DPH na vstupu a DPH
na vystupu odvede pouze z kupni ceny v Fidu jednotek / stovek tis. K¢&
(pripadné v dusledku zaokrouhleni Zadnou). Pro u¢ely DPPO uplatni jako danové
uznatelné prislusné naklady (tj. z prodeje vzniklou ztratu), aniZ by bylo nutné
zkoumat, zda jde o tzv. vyvolanou investici. Rizikem vSak je, Ze by transakce mohla
byt spravcem dané pieklasifikovana na (de facto) beziplatny prevod (viz varianta
1). To by znamenalo doméieni DPH na vystupu z trZni (v misté a ¢ase obvyklé)
ceny a sankci a také moZné zpochybnéni uznatelnosti prislu$nych nakladi
pro ucely DPPO. Proti takovému postupu by bylo moZné namitat napr. celkovou
ekonomickou / obchodni logiku transakei pro prisluSného investora, kdy prislu$né
naklady jsou umoreny v kupni cené hlavniho aktiva.
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(v)
(Vi)
(vii.)
(viii.)

Na strané HMP (resp. piislusnych MC) je tato varianta dafiové neutralni
(s vyhradou/riziky niZe). DPH zaplati jen z kupni ceny v Fadu jednotek / stovek tis.

K¢ (pripadné v disledku zaokrouhleni Zadnou), neuplatni Zadné odpisy pro ucely
DPPO.

Existuje vSak riziko, Ze by spravce dané transakci preklasifikoval na (de facto)
bezuplatny prevod (viz vySe). Dale nemiiZeme vyloucdit ani riziko, Ze by spravce
dané povaZoval vztah investora a HMP (resp. p¥islusné MC) za pravni vztah,
ktery vytvorily prevazné za ucelem sniZeni zakladu dané nebo zvySeni dafové
ztraty, pricemZ by transakci zkoumal z pohledu realné hodnoty plnéni,
resp. transakce by mohla byt preklasifikovana na tzv. cenu v misté a cCase
obvyklou. V takovémto piipadé by nepovinné nepenéZni plnéni pro prislusného
investora piedstavovalo pFijem zdanitelny DPPO. Na strané HMP (resp. MC)
existuje riziko ruceni za DPH neodvedenou prisluSnym investorem. Dle nam
dostupnych informaci o aktudlnim metodickém pfistupu k ruceni za dan uplatiiuje
dafiova sprava institut ruceni pro vSechny zjevné odchylky od ekonomicky
zdiivodnitelné ceny, tj. pro ceny nepiriméirené vysoké i neprimérené nizké (jakkoli
jsme byli informovani o odpovédi Generalniho finan¢niho Feditelstvi na dotaz
HMP tykajici se ruceni, které rozumime tak, Ze na jednu stranu ustanoveni o
ruceni platce v ramci jeho verejnopravni ¢innosti sice gramaticky pokryva, ale
implicitné — ziejmé tedy mysleno z hlediska zaméru zakonodarce — nikoli). Riziko
ru¢eni HMP (resp. p¥islusnych MC) by bylo moZné zmirnit/eliminovat dalsi
formou zajiSténi ze strany prisluSného investora (mapr. bankovni ¢i finanéni
zarukou, ru¢enim ekonomicky stabilni matky, zastavnim pravem apod.).

V soucasné dobé je tato varianta vyuZivana a ze strany investoru i nadale
zvaZovana zejména pro tzv. vyvolané investice (tj. investice nutné podminujici
funkci a uZivani hlavniho aktiva), které maji obvykle z pohledu piislusného
investora zapornou ekonomickou hodnotu, nebot’ po jejich dokonceni generuji
pouze provozni naklady, resp. ztraty. Podle naseho nazoru je v tomto pripadé
obhajitelné (s vyhradou / riziky vySe), Ze takto realizované vyvolané investice
pFislusny investor nasledné pievadi HMP (resp. do spravy piislusné MC)
za ceny radu tisica ¢i desitek tis. K¢, kdy takto sjednana cena v nizké nominalni
hodnoté ma své ekonomické opodstatnéni.

Vyrozuméli jsme, Ze z pohledu investori je tato varianta preferovanym reSenim
pro pievod tzv. vyvolanych investic. Na druhou stranu tato varianta neni
preferovana pro nefinan¢ni plnéni, ktera nemaji povahu tzv. vyvolanych investic
a jsou poskytovana nad ramec.

Prodej Nefinan¢niho plnéni za materidlni kupni cenu s (vyznamnou) slevou (uplatny prevod

Nefinancniho plnéni s vyznamnou (procentni) slevou na zakladé kupni smlouvy)

(ix.)

V zasadé stejné dopady jako u varianty prodeje za cenu v Fadu jednotek / stovek
tis. K¢, avSak zmirnéni (resp. dle vySe Kupni ceny aZ eliminace) rizika
pieklasifikace na bezuplatny prevod. S ohledem na vysi predpokladané odmény
(resp. vysi slevy) za prevod nefinan¢nich plnéni a s ohledem na judikaturu
Soudniho dvora Evropské Unie (,,SDEU“), konkrétné rozsudek C-267/15
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(x.)

(xi.)

(xii.)

(xiii.)

(xiv.)

Gemeente Woerden, v tomto piripadé vidime prostor pro argumentaci a obhajeni
uplatného prevodu (prodeje) nefinan¢niho plnéni.

Na strané HMP (resp. MC) je nevyhodou zvySeni Kupni ceny (odhlédneme-
li pfipadné kompenzace nap¥. v ramci jiného plnéni) a odpo¢tu DPH z kupni ceny,
kde predpokladime nemoZnost jeho uplatnéni, pokud plnéni souvisi s hlavni
(tj. nepodnikatelskou) ¢innosti HMP (resp. p¥islusnych MC).

Podle naseho nazoru by meéla byt tato varianta zvaZovana a posuzovana
individualné s prihlédnutim k charakteristice kazdého konkrétniho nefinan¢niho
pInéni. Tato varianta muZe byt (s vyhradou / riziky vyse) spiSe obhajitelna
u pievodi neobchodovatelnych plnéni ve vefejném zajmu (parky, Skolky,
Skoly souvisejici pozemky apod.) s ohledem na jejich omezeny trZzni
potencial priznivou judikaturu SDEU.

Na druhou stranu uplatnéni této varianty miiZze byt spornéjSi u pirevodu
komerénich plnéni (byty, nebytové prostory a souvisejici pozemky apod.),
ktera mohou byt obchodovana za trZzni ceny mezi tietimi subjekty. Podle naseho
nazoru existuje nejvyS$Si riziko wuplatnéni této varianty wu stavebnich
pozemki, kterych je tieba vidy vychazet z individualniho vyhodnoceni kazdého
jednotlivého pripadu.

Z pohledu investorii je tato varianta idealnim FeSenim pravé pro nefinan¢ni plnéni,
ktera nejsou povaZovana za tzv. vyvolanou investici. V souc¢asné dobé probihaji
intenzivni diskuse ohledné stanoveni vySe prodejni ceny (resp. vySe slevy)
pro konkrétni skupiny nefinancénich plnéni. V této souvislosti rovnéz
upozoriiujeme, Ze vySe slevy dle judikatury SDEU neni v praxi zavazna ani
pro investory nicméné ani pro spravce dané (kazdy pripad musi byt vzdy
posuzovan individualné s ohledem na jeho okolnosti).

Nad ramec vySe uvedeného upozoriiujeme na skutecnost, Ze nelze predvidat,
jakym zpiisobem se bude vyvijet judikatura SDEU a ¢eskych soudi, rozhodovaci
praxe ani pravni uprava. V budoucnu tedy mohou nastat dalsi okolnosti (viz vySe),
které mohou byt relevantni pro plnéni poskytovana ze strany investori na HMP
(resp. na piislusné MC) a které mohou zisadnim zpisobem zménit shora uvedené
zavéry. Vyvoj judikatury SDEU priubézné sledujeme a obratem bychom Vais
0 nové relevantni judikatui‘'e informovali.

5. PRAVNI POSOUZENI POSTUPU DLE METODIKY Z POHLEDU PRAVIDEL ZZVZ

5.1 OBECNY PRAVNI UVOD DO PROBLEMATIKY VEREJNYCH ZAKAZEK SE ZAMERENIM NA
STAVBY

Definice vefejné zakazky neni piimo v ZZVZ vyslovné zavedena. Ustanoveni

§ 2 odst. 1 ZZVZ vsak stanovi, ze zadanim vefejné zakazky se rozumi uzavreni uplatné

smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyva povinnost dodavatele poskytnout

dodavky, sluzby nebo stavebni prdce.

Z citovaného ustanoveni vyplyvaji zakladni defini¢ni znaky vefejné zakazky, které musi
byt pro to, aby se v uvedeném piipadé€ jednalo o vefejnou zakazku, naplnény kumulativné.
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Jedna se o tyto defini¢ni znaky: (i) existence smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem
(tj. smluvni stranou je zadavatel ve smyslu §4 ZZVZ), (ii) zavazek dodavatele
poskytnout zadavateli dodavky, sluZzby nebo stavebni prace (tj. predmét smlouvy)
a (iii) zavazek zadavatele dodavateli za plnéni poskytnout uplatu (tj. aplatnost smluvniho
vztahu). S témito defini¢nimi znaky jako zakladnimi pracuje téz ustalena rozhodovaci
praxe?,

Predmétem vefejné zakazky se ve smyslu § 14 ZZVZ rozumi dodavky, sluzby nebo
stavebni prace. Uplatou pak protiplnéni zadavatele spo¢ivajici zpravidla v piimém
penézitém zavazku, ale i jiné penézi ocenitelné protiplnéni, ,,[n]apriklad pinénim
V naturalni forme, plnéni spocivajici v poskytnuti protisluzby nebo v prevedeni viastnického
¢i jiného prava.*®.

Jako tplatu dle Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze (,,UOHS®) ,,[n]elze vyloucit
ani ,neprimou‘ whradu zadavatele, a to napi. v pripadech nepenézitého protiplnéni
Ci V pripadech jinych konstrukci uplaty. V kazdém pripadé se v takovych pripadech jedna
pouze o rozlisny zpiisob uhrady ceny, nikoliv o bezplatné poskytované dodavky, sluzby
event. stavebni prdce.**. Za uplatné vztahy je pak tfeba dle rozhodovaci praxe povazovat
téz smluvni vztahy, v ramci kterych dochazi k zapo¢tu plnéni obou smluvnich stran®,

Pro ucely vyloudeni jakychkoliv pochybnosti v ramci spoluprace HMP/MC s investory
nize rozvadime zasadni rozhodnuti spravnich soudit a UOHS v ptipadé ,,spoluprace” mezi
zadavateli a dodavateli. V rozsudku ze dne 31. 5. 2010, ¢. j. 8 Afs 60/2009 — 78 (,,Rozsudek
Pec*) fesil Nejvyssi spravni soud (,,NSS*“) piipad, kdy zadavatel uzaviel s dodavatelem
kupni smlouvu o prodeji nemovitosti (budovy matetské skoly a dal$ich nemovitosti)
za cenu 16 065 000 K¢. Dodavatel pak prostiednictvim jiné stavebni firmy provedl stavebni
prace (Gprava a pristavba budovy zakladni $koly), a to namisto zaplaceni kupni ceny
za nabyté nemovitosti. Dodavatel tak neuhradil za nemovitosti kupni cenu, ale provedl
stavebni prace v hodnot¢ kupni ceny a zaroven na né¢ho bylo pfevedeno vlastnické pravo
K nemovitostem.

Podle UOHS a nasledné i spravnich soudt zadavatel pochybil, kdyZ toto plnéni nezadal
v zadavacim fizeni v souladu se ZZVZ°®. Dle Rozsudku Pec se jednalo o vefejnou zakazku,
nebot’ se jednalo zjevné o plnéni uplatné. NSS v tomto piipade zdlraznil, Ze:

,, Existence verejné zakdzky vSak neni podminéna pouze zavazkem zadavatele spocivajicim
v pFimém penéitém pinéni. Uplatnym smluvnim vztahem ve smyslu § 6 odst. 1 zdkona

2 Viz napk. rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 31. 5. 2010, &. j. 8 Afs 60/2009 — 78 nebo rozhodnuti Utadu pro
ochranu hospodatské soutéze ze dne 12. 5. 2014, &. j. S510/2012/VZ-2461/2013/521/IHn.

® Srov. DVORAK, David, MACHUREK, Tom4s, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. § 2 [Zadani vefejné zakazky].
In: DVORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. Zakon o zadavani vetejnych zakazek.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 14.

4 Viz rozhodnuti UOHS ze dne 19. 12. 2008, & j. S257/2008/VZ-23325/2008/530/RP, dostupné z:
https://www.uohs.cz/cs/verejne-zakazky/sbirky-rozhodnuti/detail-7780.html.

5 Srov. HERMAN, Pavel. Komentdr k zakonu o zaddvani verejnych zakdzek. 2. aktualizované a doplnéné vydani.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cené¢k, 2017. ISBN 978-80-7380-660-6, s. 14.

6 Tehdy platnym zakonem ¢&. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkéach, ve znéni pozdé&jsich predpisd.
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0 verejnych zakdzkdch je i takovy smluvni vztah, podle kterého zadavatel nemd piimo platit
urcitou Castku v penézich, ale poskytuje jiné plnéni, vyjadiitelné v penézich. Formalni
oznaceni pravniho ukonu, jimz dojde k zaloZeni zavazkového vztahu, ani jeho obsah
z pohledu préavnich norem soukromého prava nejsou rozhodujici. Uplatny charakter
,,celkového ™ smluvniho vztahu mezi zadavatelem a jinou osobou ve smyslu § 6 odst. 1
zdkona o verejnych zakazkach miize byt zalozen i kombinaci nékolika soukromopravnich
ttkonii, pokud z nich vyplyne povinnost zadavatele poskytnout plnéni, tFebas v naturalni
formé, vyjadritelné v penézich, které je svou povahou vydajem zadavatele, se zohlednénim
kontextu prav a povinnosti zadavatele vyplyvajicich ze vSech souvisejicich a na sebe

«

navazujicich soukromopravnich vkonii. “.

V disledku toho, Ze zadavatel pievedl vlastnicka prava kjinym nemovitostem
na dodavatele, UOHS a NSS uzaviel, Ze se jedna o protiplnéni za upravy (rekonstrukci)
a pristavbu nemovitosti zadavatele. Podle Rozsudku Pec tak neni rozhodujici formalni
oznaceni ukonu, na zdkladé kterého dojde k zalozeni zavazkového vztahu. O tplatné plnéni
jde dle NSS nejen v ptipadé, kdy zadavatel hradi urCitou ¢astku v penézich, ale téz
Vv ptipad¢, ze poskytuje jiné plnéni vyjadritelné v penézich, a to i pInéni naturalni.

V rozhodnuti ze dne 12. 5. 2014, ¢. j. S510/2012/VVZ-2461/2013/521/JHn (,,Rozhodnuti
UOHS*) UOHS fesil obdobny piipad obchazeni pravidel zadavani vefejnych zakazek,
kdy zadavatel uzavtel s dodavatelem smlouvu na vybudovani piipojek vody, kanalizace,
EE, plynu, zfizeni pfipojnych bodd, vybudovani komunikaci, chodnikt, vetejného
osvétleni, tedy zhotoveni stavby. Na zakladé uzaviené smlouvy mél zadavatel nasledné
nabyt infrastrukturu, a to za 3 % hodnoty stavby. V kone¢ném disledku pak zadavatel
pienechal dodavateli predmétné pozemky za symbolickou cenu 1 K& za m?,

V feseném piipadé UOHS dospél k obdobnému zavéru jako v Rozsudku Pec, kdyz uvedl,
ze: ,, V pripadé dalsiho pojmového znaku verejné zakazky — uplatnosti — se jedna o uplatu
zpravidla hrazenou zadavatelem, avsak nelze vyloudit ani ,,nepiimou*“ ihradu zadavatele,
a to napr. v piipadech nepenéZitého protiplnéni &i v pripadech jinych konstrukci uplaty.
V Setifeném pripadeé se jedna o jinou konstrukci ihrady, ktera spociva v Cdstecné ihradé
v penézich [...] a v soucasném pienechdni predmétnych pozemkit vybranému uchazeci
za symbolickou vihradu 1 K¢ za m?2 [ ...] Zadavatel mél moZnost ponechat si predmétné
pozemky ve svém vlastnictvi, ndklady spojené s predmétnou verejnou zakdzkou hradit
V penéZité formé a zhodnocené pozemky nasledné odprodavat tietim subjektiim Ci je jinak
vyuzit. [...] Tento postup vSak nemiize mit za nasledek to, ze by se zadavatel pri realizaci

¢

verejné zakdazky mohl vyhnout postupu podle zakona. *.

Z citovanych rozhodnuti je zfejmé, ze i prevod vlastnického prava k nemovitostem
(typicky pozemkim), aé tfeba doCasny, piedstavuje tGplatné protiplnéni ve smyslu
§ 2 0dst. 1 ZZVZ. UOHS jeité nad ramec jiz uvedeného zdtraznil, Ze zadavatel mél
moznost si pfedmétné pozemky ponechat, ale neucinil tak.

Z vySe uvedenych diivodii proto dirazné doporucujeme, aby v piipadé, Ze by mélo
dojit k realizaci nefinanéniho pInéni na pozemku HMP/MC byl kaZdy jednotlivy
pripad podroben podrobnému posouzeni. V Zadném piipadé nesmi byt umoZnéno,
aby byly jakékoliv nemovitosti ve vlastnictvi HMP/MC p¥evadény do vlastnictvi
investora, a to ani po dobu realizace takového nefinan¢niho plnéni, a ani za
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5.2

tzv. symbolickou cenu napriklad 1 K¢. V pracovni verzi Metodiky poskytnuté ke dni
zpracovani tohoto pravniho posouzeni je moZnost realizace stavby na pozemku
HMP/MC vyloudena, coZ je nastaveni spravné a nedochazi tak v této &asti ke stietu
s pravidly ZZVZ.

VYLOUCENI STRETU VARIANTY PRODEJE ZA KUPNI CENU
S (VYZNAMNOU) SLEVOU SE ZZVZ

V pracovni verzi Metodiky relevantni pro toto pravni posouzeni je stanovena varianta
pfevodu stavby do vlastnictvi HMP (spravy MC) formou prodeje stavby za kupni cenu
s vyznamnou slevou, a to za cenu ve vysi 3 % referencéni hodnoty stavby nebo pozemku
stanovené dle principti Metodiky.

K otazce takového nastaveni nejsou v oblasti prava vefejnych zakazek dostupné dostatecné
vykladové zdroje. Podle naseho nazoru vsak Ize dospét vykladem k zavéru, ze s ohledem
na charakter vztahu a plnéni HMP/MC nebude povinna zadat plnéni ve formé realizace
stavby nebo pfevodu pozemkl v zaddvacim fizeni dle ZZVZ. Zasadnim argumentem
je v piipadé stavby naplnéni (a) vyjimky vefejné zakazky malého rozsahu (,,VZMR®)
v ptipadé kupni ceny do 6 mil. K& bez DPH a dale zdivodu naplnéni podminek
(b) konceptu open-house, (c) vyjimky pro pofizeni nemovitosti a (d) jednaciho fizeni bez
uvefejnéni z divodu jedinec¢nosti takového plnéni ze strany investora. V piipadé prevodu
pozemkl se pak uplatni vyjimka dle § 29 pism. h) ZZVZ zadat vefejnou zakdzku
v zaddvacim fizeni.

Zéakladnim piredpokladem tohoto posouzeni je, z2 HMP ani MC investorovi, kromé ceny
ve vysi 3 % referencni hodnoty stavby nebo pozemku za ptevod stavby nebo pozemku,
nebudou poskytovat zadné jiné penézi ocenitelné plnéni, které by k této hodnot€ §lo pticitat.
Konkrétni forma nefinan¢niho plnéni bude na zdkladé Metodiky zvolena investorem dle
jeho svobodného uvazeni (resp. na zakladé dohody smluvnich stran smlouvy o spolupraci)
z moznosti pfedem stanovenych v Metodice, které plati pro vSechny subjekty (tj. investory
na trhu) stejné a za rovnych podminek. Pokud by pfitom investor takto zvolené plnéni
nenabidl (nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci), HMP ani MC by takové plnéni
nepotiebovala ani nepoptavala. Nefinan¢ni plnéni tak podle naseho presvédéeni a pravniho
néazoru nepfedstavuje plnéni, o které by HMP/MC usilovaly, ani nejde o plnéni ve vefejném
zajmu (k zajisténi vefejné sluzby vyzadované ze strany HMP/MC) a nejedna se o plnéni
potteb HMP/MC, které by HMP/MC méla bez developerského projektu (nezavisle na
ném).

Nadto pfevod za kupni cenu ve vysi max. 3 % koneénych pofizovacich naklada (resp. 3 %
referencni hodnoty stanovené dle Metodiky) je ¢astkou pouze ,,symbolickou®, jez ma svym
charakterem blizko ,,beztplatnosti a je uplatiiovana jen z dtivoda primarné ucetnich, aniz
by tcelem bylo stanovit protihodnotu plnéni.

S ohledem na péci fadného hospodaie upozornujeme, ze by mélo HMP ptevzit do svého
vlastnictvi pouze takové plnéni, které bude rozumné vyuzitelné, pfiméfené zaméru
investora s tim, Ze by se nemélo jednat o plnéni, které by nasledné vyzadovalo nakladnou
udrZzbu nebo provoz. Tyto podminky doporuéujeme piedem jasné vymezit také v Metodice
a ve smlouvé o spolupraci. V pracovni verzi Metodiky poskytnuté ke dni zpracovani tohoto
pravniho posouzeni jsou tyto podminky zapracovény.
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5.3

Metodika bude vetejné piistupna a v ptipadé spoluprace bude postupovano podle predem
stanovenych pravidel, kterd se budou aplikovat na vSechny fyzické a pravnické osoby
(tj. investory) stejné, a budou tak dodrzeny téz zakladni zasady stanovené v § 6 ZZVZ
(zasada transparentnosti, pfimefenosti, rovného zachéazeni a zdkazu diskriminace).

5.2.1 Soutinnost HMP a MC nemi charakter uplatného protiplnéni

V ramci spoluprice s investorem se dle Metodiky HMP a/mebo MC ve smlouvé
0 spolupraci zavazuji pouze k poskytnuti nezbytné sou€innosti v rdmci jejich samostatné
pusobnosti. Tato soucinnost bude poskytoviana v kaZzdém piipadé a kazZdému
investorovi dle Metodiky stejné bez ohledu na formu a rozsah plnéni investora, tedy
za rovnych a p¥edem stanovenych podminek. HMP a MC za svou souéinnost ziskavaji
pouze prislib nefinan¢niho pInéni dle volby investora, resp. na zakladé spole¢né dohody
smluvnich stran (tj. MC a/nebo HMP a investor).

Soucinnost neni sluzbou, ktera by méla vyjadritelnou hodnotu, natoZ aby byla tato
hodnota jakkoliv hrazena investorovi. Nefinan¢ni plnéni navic nepiedstavuje plnéni,
0 které by HMP/MC usilovaly, ani nejde o plnéni ve vefejném zajmu (k zajiiténi vefejné
sluzby vyzadované ze strany HMP/MC) a nejedna se o plnéni potiecb HMP/MC, které
by HMP/MC méla bez developerského projektu (nezavisle na ném). Potiebnost
(upottebitelnost) nefinanéniho plnéni by méla byt primarné spojena se zmeénou uzemniho
planu nebo investicnim zamérem investora (tj. zejména zvySeni atraktivity investi¢niho
zaméru a podpora ob&anské vybavenosti). Zaroveii bude HMP/MC piipravena piijmout jen

n¢ smysluplné jej mit v majetku a provozovat je;j.

Na sou¢innost HMP a MC by nemélo byt pohliZeno jako na penézi ocenitelné plnéni
i Z toho dtvodu, 722 HMP ani MC neposkytuji ani ne¢ini Zadné ¢innosti nad ramec
zakona ani nad ramec svych obvyklych ¢innosti a v souvislosti s poskytovanim
soucinnosti jim nevznikaji Zadné vicenaklady.

PLNENI FORMOU STAVBY

5.3.1 Veiejna zakazka malého rozsahu ve smyslu § 27 a § 31 ZZVZ

V pripadé stavby, jejiz konecné potizovaci naklady nebudou presahovat
200 mil. K¢ bez DPH, budou 3 % jejich pofizovacich nakladi pod hranici 6 mil. K& bez
DPH. Nadto i v piipad¢, Ze by kone¢né potizovaci naklady mély ptesahnout 200 mil. K¢,
HMP ani MC nezaplati dle principti stanovenych v Metodice nikdy vice nez jsou
3 % referencni hodnoty stavby, pficemz tato hodnota prokazatelné nikdy hodnotu 6 mil.
K& nepiekro&i. Domnivame se, Ze v takovém piipadé nebude mit HMP/MC povinnost
postupovat dle ZZVZ, jelikoz budou naplnény podminky ustanoveni § 27 a § 31 ZZVZ,
tedy znaky vefejné zakazky malého rozsahu (,VZMR®), pro které plati vyjimka
z povinnosti zadat takové plnéni v zadavacim fizeni dle ZZVZ.

Podle ustanoveni § 31 ZZVZ plati, ze zadavatel neni povinen zadat v zadavacim rizent
verejnou zakdzku malého rozsahu, avSak za dodrZeni zékladnich zasad vymezenych
Vv § 6 ZZVZ. Nefinanéni plnéni ve formé realizace stavby by svym pfedmétem, kdyby
takové plnéni bylo vefejnou zakazkou (coZ neni — viz vyse), spadlo pod definici vefejné
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zakazky na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 3 a4 ZZVZ. Podle § 27 pism. b) ZZVZ je
vetejnou zakazkou malého rozsahu na stavebni prace vetrejna zakazka, jejiz predpokladana
hodnota je rovna nebo nizsi ¢astce 6 mil. K¢ Domnivame se pfitom, Ze v posuzovaném
ptipadé lze piedpokladanou hodnotu stavby uréit na zakladé ceny stavby, kterou za jeji
uzavienim smlouvy o spolupraci prokazatelng vi, jaky bude jeji realny a prokazatelny vydaj
za stavbu a Ze za pievod stavby neuhradi vice nez pravé 6 mil. K&. V posuzovaném piipadé
se tak prokazatelné jedna o cenu nepiekracujici limity VZMR. Do predpokladané hodnoty
se nebude zapo¢itavat hodnota sou¢innosti HMP/MC, nebot tato hodnotu nema, jak bylo
objasnéno vyse v bodu 5.2.1. tohoto stanoviska.

JelikoZ Metodika bude vefejné piistupna a v pripadé spoluprace bude postupovano
podle predem stanovenych pravidel v ni stanovenych a tato pravidla se aplikuji
na vSechny fyzické a pravnické osoby (tj. investory) stejné, budou dodrZeny téz
zakladni zasady stanovené v § 6 ZZVZ, tedy zasada transparentnosti, pfiméfenosti,
rovného zachazeni a zakazu diskriminace.

Upozoriujeme vsak, Ze kdyby na nefinancni plnéni bylo nahliZeno jako na veiejnou
zakizku malého rozsahu, muselo by byt ve vnitinich predpisech HMP a MC
upraveno, Ze pro pripady nefinan¢niho plnéni dle Metodiky neni nutné realizovat
vybérové Fizeni na dodavatele takové stavby dle vnitinich pravnich predpisi HMP
nebo MC.

5.3.2 Open-house jako moZny bezpe¢ny a inovativni postup

Postup mimo ZZVZ lIze dale obhajit rozhodovaci praxi ke konceptu open-house. Ceska
pravni Gprava sice tzv. open-house koncept nezna, tento koncept byl nicméné fesen jiz
SD EU, ato v rozsudku ze dne 2. 6. 2016 ve véci C-410/14, Dr. Falk Pharma GmbH proti
DAK-Gesundheit’ (,,Falk Pharma*) a v rozsudku ze dne 1. 3. 2018, ve véci C-9/17, Marii
Tirkkonen proti Maaseutuvirasto (,, Tirkkonen®).

V piipadé Falk Pharma fesil SD EU ptipad, kdy zadavatel predem zvefejnil v Utednim
véstniku Evropské unie oznameni tykajici se ,pfipoustéciho fizeni®, jehoz koncepce
spocivala v uzavirani dohod o slevach souvisejicich s 1é¢ivymi piipravky mezi zdravotni
pojistovnou a dodavateli 1éCivych piipravkil. V ramci tohoto systému byla pak uzaviena
dohoda s kazdym hospodatfskym subjektem, ktery projevil zajem dohodu uzavfit a splnil
konkrétni pfedem stanovena kritéria. Dohoda uzaviend skazdym jednotlivym
hospodaiskym subjektem byla totozna, tedy obsahovala pevné stanovené smluvni
podminky véetné cenovych podminek. SD EU v tomto piipadé uzaviel, Ze:

»INa prvni polozenou otazku je proto treba odpovédet, ze ¢l. 1 odst. 2 pism. a) smérnice
2004/18 musi byt vykladan v tom smyslu, Ze takovy systém dohod, jako je systéem dotceny
V ptivodnim Fizeni, prostrednictvim kterého veiejny subjekt hodla na trhu nakupovat zbozi
tak, Ze po celou dobu platnosti tohoto systéemu bude uzavirat smlouvy s kazdym

" Dostupné z:
https://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=179464&pagelndex=0&doclang=CS&mode=Ist&dir=&oc
c=first&part=1&cid=6336866.
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hospodarskym subjektem, jenz se zavdze dodavat dotcené zbozi za predem stanovenych
podminek, aniz dotycny verejny subjekt provede vyber mezi subjekty, které projevi zdjem,
nybrz po celou dobu platnosti takového systému umozni kazdému takovému subjektu
kK tomuto systému pristoupit, nepredstavuje verejnou zakdzku ve smyslu této smérnice.*.

SD EU timto dospél k zavéru, ze kliCova ustanoveni zadavaci smérnice, ktera definuji
pojem vetejné zakazky, musi byt vykladana racionalné a dle jejich smyslu. Zasadni je
ptitom skute¢nost, ze po celou dobu platnosti zavedeného systému bude zadavatel uzavirat
smlouvy prakticky s kazdym hospodarskym subjektem, ktery bude dodavat dotcené zbozi
za predem stanovenych podminek, aniz by bylo ucelné provadét jakoukoliv ekonomickou
selekci. Podle SD EU totiz v takovém piipad¢ absentuje soutézni prvek. Dale pak SD EU
upozornil na to, ze takovy koncept open-house jako je v feSeném piipadé nesmi vytvaiet
zadny prostor na stran¢ dodavatelll pro vyjednavani ¢i pedlozeni ,,vyhodnéjsi nabidky.

Zakladnim pfedpokladem pro vyuziti konceptu open-house je tedy neexistence soutézniho
prvku. Na rozdil od pfimého zadani, u kterého soutézni prvek rovnéz absentuje, vSak
v ptipadé open-house konceptu nehraje roli specificky charakter plnéni od urcitého
dodavatele, nebot’ z pohledu zadavatele poskytuji vSichni dodatelé generické plnéni, které
ma pro zadavatele totozny vyznam. Piedpokladem fadného open-house konceptu je dle
vyse citované judikatury otevienost ptistupu k plnéni blize neurcitému okruhu dodavateld,
ktefi si nemohou se zadavatelem vyjednat jiné podminky plnéni. Je proto vyloucena
jakakoliv selekce dodavateld.

V ptipadé spoluprice dle Metodiky kaZdy investor, ktery uzavice s HMP/MC smlouvu
o spolupraci, ma mozZnost podle pifedem danych pravidel, ktera jsou verejné
pristupna, zapo¢ist na své plnéni nefinan¢ni plnéni vymezené Metodikou, mj. pravé
stavbu. Tato pravidla se uplatni pro viechny investory stejné. Zadny z dodavateli
nema moznost piedloZit ,,vyhodné&j§i“ nabidku plnéni. Pro HMP/MC bude mit
parametricky shodna stavba jakéhokoliv investora stejnou hodnotu. Pro HMP/MC
nehraje roli specificky charakter plnéni investora, které si investor zapocte na svou
hlavni povinnost plnéni dle Metodiky. Z pohledu HMP/MC ma kaZdy dodavatel
moznost nabidnout jakékoliv z pfedem v Metodice vymezenych forem plnéni, které
ma pro zadavatele totoZny vyznam, s piredem stanovenou (objektivné urcitelnou)
hodnotou.

HMP/MC tedy nema poti‘ebu ani zijem provadét mezi dodavateli jakoukoli soutéZ,
HMP/MC pouze stanovi mozZnosti, co miize byt dle pfedem stanovenych pravidel
predmétem plnéni a fakticky benefituje z co moZna nejvétSiho zajmu/realizace
spoluprace ze strany investori. Jak bylo podrobné rozvedeno vyse, predpokladem
radného open-house konceptu je otevienost pristupu k plnéni bliZe neurcitému
aneomezenému okruhu dodavateli, se kterymi nebudou vyjednavany (jiné)
podminky plnéni. Domnivame se proto, Ze principy nastavenymi v Metodice nebude
omezena hospodaiska soutéZ, nebot’ kazdy ma moZnost nabidnout a realizovat
pro HMP/MC stejné pInéni za stejnych podminek.

Soucasné se domnivame, Ze nastavenymi principy spoluprace je motivovano
maximalni mnoZstvi investord, aby vybudovali danou infrastrukturu a vybavenost.
Zaroven je nastaven ploSny pfistup pro vSechny, ktery nikoho neznevyhodiiuje ani
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nikoho nezvyhodiiuje. Pro vSechny investory jsou v Metodice stanoveny rovné
podminky, jakoZ i zpiisob stanoveni hodnoty nefinan¢niho plnéni, v jejiz vysi lze
takové plnéni zapocist. Pravidla stanovena v Metodice plati pro vSechny investory
stejné, neni tak dan Zadny prostor pro vyjednavani ¢i piedloZeni ,,vyhodnéjsi*
nabidky.

ZZVZ v tomto pFipadé nelze uplatnit, nebott HMP/MC nechtéji vybirat nejlepsi
feSeni, nechtéji tak hodnocenim dodavatele selektovat, ale prijimaji plnéni
od neomezeného poctu z jejich pohledu zaménitelnych dodavateli. Takové pInéni
napliiuje mantinely tzv. konceptu open-house potvrzeného judikaturou SD EU.

5.3.3 Vyjimka nabyti nemovité véci dle § 29 pism. h) ZZVZ

Dal§im argumentem, pro¢ neni nutné, aby HMP/MC pofizovalo nefinanéni plnéni
v podob¢ stavby v zadavacim fizeni dle ZZVZ je skuteCnost, Zze toto plnéni napliiuje
podminky vyjimky dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle ustanoveni § 29 pism. h) ZZVZ neni
zadavatel povinen zadat v zadavacim fizeni vetejnou zakazku, jejimz predmétem je nabyti,
najem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prav.

Domnivame se, ze tuto vyjimku lze aplikovat téz na nefinancni plnéni ve formé stavby,
ktera v dob¢ uzavieni smlouvy o spolupraci realné jesté neexistuje, a to za nize uvedenych
predpokladt.

Vetejnou zakazku na stavebni prace definuje § 14 odst. 3 ZZVZ jako vetejnou zakazku,
jejimz predmétem je a) poskytnuti Cinnosti uvedené v oddilu 45 hlavniho slovniku
jednotného klasifika¢niho systému, b) zhotoveni stavby, nebo c) poskytnuti souvisejicich
projektovych ¢innosti, pokud jsou zadavany spolecné se stavebnimi pracemi podle pismene
a) nebo b). Podle odst. 4 citovaného ustanoveni se vetejnou zakazkou na stavebni prace
rozumi bez ohledu na pravni formu spolupridce mezi zadavatelem a dodavatelem téz
zhotoveni stavby odpovidajici pozadavklim stanovenym zadavatelem, pficemz
za odpovidajici pozadavkiim stanovenym zadavatelem se povazuje stavba, u niZ ma
zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby (blize viz nize).

Aby se jednalo skute¢né o vefejnou zakazku na stavebni prace, musi byt naplnén i jiz vyse
zminény znak Uplatnosti. Dle rozhodovaci praxe SD EU se v pfipadé staveb o plnéni
uplatné jedna zejména v piipadech, kdy ,.je zhotoviteli nabizeno protiplnéni za provedeni
stavebnich praci stanovenych zadavatelem*®, tedy piipady, kdy ,,verejny zadavatel, ktery
uzavrel smlouvu v ramci verejné zakazky na stavebni prdace, obdrzi na zaklade této smlouvy
urcité plnéni za protiplnéni. Toto plnéni spociva v provedeni stavebnich praci, o které
verejny zadavatel usiluje®. V rozsudku SD EU ze dne 25. 3. 2010 ve véci C-451/08 Helmut
Miiller GmbH proti Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (,,Helmut Miiller*) tento soud
hovoti o tzv. pfimém hospodarském zajmu zadavatele.

8 Rozsudek SD EU ze dne 18. 1. 2007 ve véci C-220/05, Jean Auroux a dalsi proti Commune de Roanne, bod 45.

°Viz rozsudek SD EU ze dne 25. 3. 2010 ve véci C-451/08, Helmut Miiller GmbH proti Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben,

bod 48.
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Dle této rozhodovaci praxe se tedy musi jednat o stavebni prace, o které zadavatel pfimo
usiluje, respektive je zadavatel poptava v navaznosti na potiebu jejich porizeni, ktera
vznikla v ramci jeho ¢innosti. Poptanim stavebnich praci se tak zadavatel snazi uspokojit
vefejny zajem Ci vefejnou potiebu, kterou je v ramci svych ¢innosti povinen uspokoyjit.
V fesenych piipadech to byl zadavatel, kdo stavebni prace poptaval a kdo stanovil, jaké
presné stavebni prace a za jakym ucelem poptava.

Metodika stanovi pouze moZnosti zapoc¢itatelného plnéni, mezi které patii rovnéz
nefinan¢ni plnéni formou stavby. Je pak pouze na investorovi, jakou konkrétni formu
nefinanéniho plnéni si zvoli. HMP ani MC p¥edem nevi ani nebude urcovat, jakou
formou a jakym zpisobem ma zvolené plnéni investor plnit. HMP ani MC tedy
nepoptava realizaci vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje, jak piredpoklada
vySe citovana rozhodovaci praxe SD EU.

Tim, Ze investor zvoli formu nefinanéniho plnéni, jehoZ pifedmétem je stavba, nebude
uspokojovana potieba HMP nebo MC. Pokud by investor toto plnéni na zakladé
svého rozhodnuti nezvolil, HMP ani MC by tuto vybavenost samy jinak nepoptavaly,
nebot’ na takovém plnéni nemaji hospodaisky zajem (ve smyslu rozsudku Helmut
Miiller). Nefinanéni plnéni tohoto typu bude mit vZdy tzkou vazbu na investi¢ni
zamér a bude vyuzitelné bez ohledu na to, zda jej finilné HMP/MC pievezme
do svého vlastnictvi a bude jej provozovat. P¥i spInéni téchto piredpokladii se nebude
jednat o verejnou zakdzku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Hranice mezi tim, co se rozumi vefejnou zakazkou na stavebni prace a vyjimkou nabyti
existujici nemovitosti ve smyslu § 29 pism. h) ZZVZ se vénuje téz vykladova praxe
a judikatura. NiZe citovana rozhodovaci praxe totiz prolamuje vyslovné znéni zakonné
upravy, ze se musi jednat o ,,existujici nemovitost.

Uplatné nabyti existujici nemovitosti zadavatelem podléha obecné vyjimce ze zadavaciho
fizeni dle § 29 pism. h) ZZVZ. Pfedmétné ustanoveni sice hovoti o existujici nemovité
véci, ale vykladem této vyjimky se zabyval téz SD EU, ktery stanovil, Ze pod tuto vyjimku
za urcitych podminek spadad i nemovitost, ktera teprve vznika nebo vznikne (viz nize).
Stavba by méla byt budovana bez toho, e by si HMP/MC pied zah4jenim budovani uréily
tento typ nefinan¢niho plnéni a stavba by méla byt piipadné vyuzitelna i jinymi subjekty
nez HMP/MC.

Takové piipady jsou totiz nachylnéj$i pro podezieni pro obchézeni zdkona. Jednd se
zejména o pripady, kdy si zadavatel diktuje konkrétni podminky, jak ma stavba vypadat,
a v dasledku ¢ehoz se tak bude jednat pravdépodobné spiSe o vetejnou zakazku na stavebni
prace dle § 14 odst. 4 ZZVZ. Nize se proto blize vénujeme urceni hranice mezi vyjimkou
nabyti nemovité véci a vefejnou zakazkou na stavebni prace dle § 14 odst. 4 ZZVZ, jak ¢ini
téz SD EU v niZe citovaném rozhodném rozsudku.

ZZ\/Z oproti diive platné pravni upravé v § 14 odst. 4 vyslovné stanovi, ze bez ohledu
na pravni formu spoluprdce mezi zadavatelem a dodavatelem se za verejnou zakdzku
na stavebni prace povazuje rovnéz zhotoveni stavby odpovidajici pozadavkiim stanovenym
zadavatelem. Dale ZZVZ stanovi nevyvratitelnou pravni domnénku, co se rozumi slovnim
spojenim ,,odpovidajici pozadavkiim zadavatele, a to stavba, u niz ma zadavatel
rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby.
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Jelikoz se jedna o legislativni novinku z roku 2016, nezabyvaly se ji doposud jesté ani
spravni soudy ani UOHS. Dle autorti odborné komentafové literatury jde o vefejnou
zakazku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 14 stavebniho zakona, ,,pokud na pocatku
pravniho vztahu existuje zadani pozadavkii na stavbu na strané verejného zadavatele,
nasledné dochazi ke zhotoveni takové stavby a po jejim dokonceni pak k jejimu uzivani
verejnym zadavatelem Ci tretimi osobami v souladu se zajmy ¢i sverenymi ukoly verejného
zadavatele, pricemz dodavatel ziska v této souvislosti verejné prostiedky, jednd
se 0 verejnou zakdzku na stavebni prace.”.

Podle odborné literatury je pro urceni plnéni jako vefejné zakazky na stavebni prace
rozhodujici skute¢nost, Ze zadavatel uréi pozadavky na stavbu, a tedy i on je osobou, ktera
iniciuje potfebu realizace dané stavby. Druhym pojmovym znakem je jiz opakované
zminovana uplatnost, tedy poskytnuti protiplnéni za zhotoveni stavby ze strany zadavatele,
coz predstavuje vynaloZeni vefejnych prostfedkii na zhotovenou stavbu zadavatelem.

V Metodice jsou uvedeny pouze moznosti zapocitatelného nefinancniho plnéni investora
a je pouze na investorovi, jakou formu a predmét investor zvoli a jestli viibec nefinanéni
pInéni poskytne. V tomto rozsahu se domnivame, ze nefinan¢ni plnéni investora ve formé
zhotoveni stavby vybavenosti definici vefejné zakazky na stavebni prace nenapliiuje.

Rozhodnymi skute¢nostmi pro urceni, zda se jedna o stavbu, ktera odpovida pozadavkim
stanovenym vefejnym zadavatelem se zabyval SD EU naptiklad jiz ve vySe citovaném
rozsudku Helmut Miiller, podle kterého ,.aby bylo mozné pripustit, Ze verejny zadavatel
upresnil své pozadavky ve smyslu tohoto ustanoveni, je tieba, aby prijal opatreni s cilem
Stanovit charakteristiky stavby nebo alespoi s cilem vykondvat rozhodujici viiv na projekt
stavby.“.

Podrobngji se pak touto problematikou zabyval SD EU v rozsudku ze dne 22. 4. 2021
ve véci C-537/19, Evropska komise proti Rakouské republice®® (,,Wiener Wohnen®).
V predmétné véci se SD EU zabyval sice pronajmem nemovité véci, avSak predmétné
rozhodnuti 1ze analogicky vyuzit té€Z na ptipad vyjimky nabyti stavby do vlastnictvi, nebot’
SD EU se zde zabyval vykladem znakt vefejné zakazky na stavebni prace ve smyslu
¢l. 1 odst. 2 pism. b) staré zaddvaci smérnice!!, ktery upravuje definici obdobné jako
§ 14 odst. 4 ZZVZ.

Predmétem sporu bylo v feseném piipadé uzavieni smlouvy o dlouhodobém pronajmu jeste
pred vystavbou budovy, ve které se pronajimané prostory mély nachazet. Zalobce? tvrdil,
ze zadavatel m¢l na projekt vliv, ktery zdaleka presahoval ramec obvyklych pozadavki
najemce takové nemovitosti a Ze je nezbytné smlouvu kvalifikovat jako vefejnou zakazku
na stavebni prace. Zadavatel v uvedeném ptipadé pfitom pouze pozadoval, aby byly
dodrzeny technické normy stanovené pravnimi predpisy a aby vlastnosti budovy

10 Dostupné z:
https://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=240226 &pagelndex=0&doclang=CS&mode=req&dir=&0
cc=first&part=1&cid=4740340.

11 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/18/ES ze dne 31. bfezna 2004 o koordinaci postupti pii zadavani vefejnych
zakézek na stavebni prace, dodavky a sluzby.

12 Evropské komise.
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odpovidaly obvyklému ,,technickému stavu* na dot¢eném trhu s cilem zlepSeni energetické
uéinnosti budovy a obecné ke snizeni ekologické stopy této nemovitosti.

SD EU v tomto ptipadé zavazné rozhodl, Ze se nejedna o piipad, kdy by zadavatel m¢l
takovy vliv na projekt, ktery by piesahoval ramec obvyklych pozadavku, ale naopak
ze upravy vyplyvajici z pozadavkl zadavatele nepiekracuji ramec toho, co miize najemce
obvykle pozadovat. Aby se jednalo o vefejnou zakazku na stavebni prace, musela by dle
SD EU realizace takové stavby odpovidat pozadavkim upfesnénym vefejnym
zadavatelem?®, coz nastane tehdy, ,,pokud tento zadavatel podnikl kroky s cilem stanovit
charakteristiky stavby nebo alespoii s cilem vykondvat rozhodujici viiv na jeji projekt“**,
Rozhodujici vliv na projekt 1ze pak dle SD EU identifikovat pouze tehdy, jestlize lze

prokazat, ze:

- tento vliv je vykonadvan na architektonickou strukturu této budovy, jako jsou jeji
rozméry, vnéjsi zdi a nosné zdj;

-V ptipad€ vnitinich uprav pak pouze tehdy, pokud se vyznacuji svoji specifi¢nosti
nebo rozsahem.

V rozsudku Wiener Wohnen tak SD EU dostatecné objasnil hranici mezi rozhodujicim
vlivem na projekt stavby jako jednim z defini¢nich znakl vefejné zakazky na stavebni
prace a ramcem obvyklych pozadavk, na zakladé kterych jesté nelze hovofit o plnéni jako
verejné zakazce na stavebni prace.

Podptirné 1ze v této souvislosti pro blizkost pravnich tiprav a tam vyvinutéjsi vyklad
odkazat na némeckou rozhodovaci praxi. Vergabekammer (obdoba naseho Utadu)
napt. V rozhodnuti VK 2-88/19 ze dne 17. 12. 2019 vyslovila nazor, Ze zakonnou vyjimku
z povinnosti postupovat v zadadvacim fizeni lze pouzit i v pfipadé pronajmu budovy, ktera
se ma jesté postavit. ,,Ucelem této vyjimky, kterd by méla byt v zdsadé vykladdana striktné,
je povolit takové smlouvy o prondjmu budov, které typicky neobsahuji zadné zvlastni
pozadavky zadavatele, které by z funkcniho hlediska znamenaly uzavreni verejné zakazky
na stavebni prace. Budovy, které maji byt teprve postaveny, proto mohou podléhat vyjimce,
pokud jsou postaveny dle koncepce pronajimatele bez rozhodujiciho viivu zadavatele

JjakoZto ndjemce.“™.

Podle vyse citované rozhodovaci praxe je dilezité, aby nemovitost, kterda ma teprve
vzniknout, neméla zadné zvlastni vlastnosti, které by napiiklad vylucovaly jeji uziti tieti
stranou. Nemovitost, ktera teprve vznikne tak musi vznikat nezavisle na vuli zadavatele
a zadavatel nesmi uplatiiovat na druh stavby nebo jeji projekt rozhodujici vliv. Zaroven
zadavatel nesmi klast nestandardni pozadavky na dotCenou nemovitost, které by se
vymykaly béznym pozadavkiim na takovou nemovitost a které by vylucovaly jeji pfipadné
vyuziti jakoukoliv tfeti osobou.

13 Obdobné viz rozsudky SD EU ze dne 29. 10. 2009, ve véci C-536/07, Komise v. Némecko, bod 55, a ze dne 10. 7. 2014,
ve véci C-213/13, Impresa Pizzarotti, bod 43.

14 Obdobné viz rozsudek SD EU ze dne 10. 7. 2014, ve véci C-213/13, Impresa Pizzarotti, bod 44.

15 Text rozhodnuti v némeckém jazyce je dostupny zde.
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Dle aktualnich podminek je to pravé investor, kdo si voli konkrétni formu
nefinanéniho plnéni a to, zda viibec nefinanéni pInéni poskytne. HMP/MC piedem
nevi ani nebude urfovat, jakou formou ma investor plnit. HMP ani MC tedy
nepoptava realizaci vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje. Nebude tak
p¥imo, z aktivity HMP/MC uspokojovana potiteba HMP/MC. Pokud by investor toto
pInéni na zikladé svého rozhodnuti nezvolil, HMP/MC by tuto vybavenost samo jinak
nepoptavalo, nebot’ na takovém plnéni nema hospodarsky zajem ani by tim neplnilo
své konkrétni poti‘eby/povinnosti. Nefinan¢ni plnéni tohoto typu bude mit vzdy uzkou
vazbu na investi¢ni zamér a bude vyuZitelné bez ohledu na to, zda jej finalné
HMP/MC p¥evezme do svého vlastnictvi a bude jej provozovat. P¥i splnéni téchto
predpokladu se nebude jednat o vefejnou zakazku na stavebni price ve smyslu
§ 14 odst. 4 ZZVZ.

Domnivame se, ze zavéry vyse citované relevantni rozhodovaci praxe lze analogicky
aplikovat i na v dob& uzavieni smlouvy o spolupraci jesté neexistujici nefinanéni plnéni,
resp. stavbu. Pro ptipady, kdy bude investor poskytovat nefinan¢ni plnéni, je pro vylouceni
definice takového plnéni jako vefejné zakazky na stavebni prace nezbytné, aby HMP/MC
nemélo rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby, zejména aby tyto pozadavky
nesméfovaly naptiklad vici architektonické struktufe nefinanéniho plnéni. Ve smyslu
§ 14 odst. 14 ZZVZ by nemé&lo mit HMP/MC vliv piedevsim na projekt, tedy projektovou
dokumentaci nefinan¢niho plnéni.

Ve smyslu rozsudku Wiener Wohnen vy3e uvedené neznamena, ze by HMP/MC
nemohlo vznést urcité pozadavky na nefinan¢ni plnéni, avS§ak tyto poZadavky nesmi
prekrocit poZadavky obvyklé, respektive se nesmi jednat o poZadavky piilis specifické
a rozsahlé. VV Metodice je sice zamysleno s konceptem, kdy jsou na nefinanéni plnéni
kladeny urcité kvalitativni pozadavky (napf. energetickd naroCnost, zaruky za jakost
apod.), avsak jedna se 0 pozadavky, které jsou velice obecné a nezasahuji do konkrétniho
vzhledu a architektonického feseni jednotlivych nefinanénich plnéni. Takové pozadavky
vSak nesmi byt nasledné sjednany ani s konkrétnim investorem ve smlouvé o spolupraci.
HMP/MC bude v podstaté pouze deklarovat ochotu piijmout nemovitost uréitych obecnych
parametrl (kapacita a kvalitativni standard) jako nefinan¢ni plnéni. Specifikace pozadavka
by méla byt obdobna, jako kdyz zadavatel poptava koupi na trhu jiz existujicich

rrrrr

poptavce byla dostate¢né Siroka.

Stanovené podminky spoluprace v Metodice jsou rovné a transparentni. Pro vylouceni
jakychkoliv pochybnosti je nezbytné, aby ve smlouvé o spolupraci s konkrétnim
investorem nebyly sjednany podrobné parametry a pozadavky na ptedmét nefinanéniho
plnéni uréené ze strany HMP/MC, které by presahovaly ramec obecnych pozadavkil.
V takovém piipadé by totiz bylo jiz mozné hovofit o vefejné zakazce na stavebni prace
ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Z vySe uvedenych diivodii se domnivame, Ze v piipadé nefinan¢niho plnéni formou
prevodu vlastnického prava ke stavbé na zakladé smlouvy o spolupraci se nebude
jednat o vefejnou zakizku na stavebni prace, ale v takovém piipadé bude naplnéna
podminka nabyti existujici nemovité véci ve smyslu § 29 pism. h) ZZZV.
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5.3.4 Naplnéni podminek JRBU dle § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ

Déle bude dle naseho nazoru obhajitelné také naplnéni podminek pro vyuziti jednaciho
fizeni bez uvetejnéni (L, JRBU*) ve smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ, podle kterého mize
zadavatel pouzit JRBU, pokud veiejnd zakdzka miize byt splnéna pouze urcitym
dodavatelem, nebot' z technickych divodii neexistuje hospodarska soutéz. Soucasné
dle § 63 odst. 4 ZZVZ plati, ze podminky dle citovaného ustanoveni jsou splnény pouze
Vv ptipad€, Ze nelze vyuzit jiného postupu a zZe zadavatel nestanovil zaddavaci podminky
verejné zakazky s cilem vyloucit hospodarskou soutéz.

Technickou jedine¢nosti se ve smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ rozumi situace, kdy
zadavatel nemulze poptavat jiné nez pozadované plnéni (resp. plnéni zde nabizené
investorem), nebot’ neexistuje pfiméfena alternativa nebo nahrada takového plnéni, a proto
zadavatel nemiize z technickych diivodii poptavat plnéni jiné®e.

Podminky vyuziti JRBU budou naplnény zejména z toho diivodu, Ze investor nabizi
HMP/MC plnéni, které mize poskytnout jediné on, nebot’ nefinanéni plnéni realizuje
na svém pozemku, na zdklad¢ svého dobrovolného rozhodnuti a poskytuje tak plnéni, které
nikdo jiny poskytnout nemtize. Zaroveii HMP/MC by takové plnéni bez toho, aniz by ji to
investor nabidl (nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci) ani nepoptavalo
a nepotiebovalo. Plnéni formou realizace stavby, ktera ma byt umisténa na pozemku
investora, a to za pouhou symbolickou dle Metodiky pfedem stanovenou cenu, bude realné
mozné ziskat vyhradné a pouze od konkrétniho investora, se kterym uzaviela MC a/nebo
HMP smlouvu o spolupraci. Zadny jiny dodavatel na trhu tak nebude moci takové plnéni
v Metodice ptitom plati pro vS§echny investory na trhu stejné, Metodika je vetejné ptistupna
a kazdy se tak miize s touto seznamit a podle této viici HMP /MC postupovat/plnit. Zadny
subjekt na trhu tak nemutze byt postupem dle Metodiky diskriminovan, resp. touto nemize
byt jakkoli dotéena hospodaiska soutéz.

Na zakladé vyse uvedeného se domnivame, Ze je splnén téz piedpoklad k vyuziti JRBU
dle § 63 odst. 4 ZZVZ, resp. naplnény podminky pro vyuziti JRBU dle § 63 odst. 3 pism.
b) ZZVZ. V piipadé plnéni investora formou realizace stavby totiz nelze vyuzit jiné
alternativy. HMP by realné nemohlo v fizeni s otevienou soutézi poptat stejné plnéni
na pozemku investora, které mu investor v daném piipadé nabizi. Soucasné uvedené plati
za predpokladu, kdy cilem postupu dle Metodiky a plnénim dle ni uzaviené konkrétni
smlouvy o spolupraci neni vylouceni hospodaiské soutéze, ktera timto postupem neni
vibec dotCena, nebot pravidla spoluprace a plnéni investora formou realizace stavby
na zékladé smlouvy o spoluprace plati pro vSechny investory stejné.

Je ziejmé, Ze plnéni o danych parametrech a za tak extrémné vyhodnou cenu,
nedostupnost v dané lokalité a jedine¢nost této prFileZitosti plyne z okolnosti
spoluprace dle smlouvy o spolupraci.

1 Srov. DVORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. § 63 [Obecné podminky pouZiti].
In: DVORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. Zakon o zadavani vetejnych zakazek.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 395.
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5.4 PLNENi FORMOU PREVODU POZEMKU

V ptipadé€ plnéni formou pfevodu pozemku za 3 % referencni hodnoty takového pozemku
stanovené postupem dle Metodiky stiet s pravidly ZZVZ nenastava, nebot’ na takové plnéni
se aplikuje vyjimka zpovinnosti zadat vefejnou zakazku v zadavacim fizeni
dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle tohoto ustanoveni neni zadavatel povinen zadat vefejnou
zakazku v zadavacim fizeni, jejimz predmétem je nabyti, najem nebo pacht existujici veci
nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prdav. Pozemek je dle § 498 odst. 1 zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (,,obéansky ziakonik)
nemovitou véci a soucasné existujici nemovitou véci ve smyslu § 29 pism. h) ZZVZ.
Z tohoto diivodu nemuize ke stietu se ZZVZ v piipad¢ této formy plnéni viibec dojit.

6. DALSI DULEZITE SKUTECNOSTI, PREDPOKLADY A VYHRADY

Vétime, Ze Vam toto posouzeni poskytne nezbytné podklady pro splnéni svého ucelu. Vzhledem
ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na posouzeni otazek, které jsou predmétem
tohoto stanoviska. Toto stanovisko jsme v navaznosti na Vase pokyny, popf. dalsi jednani,
pripraveni dale rozpracovat ¢i uptesnit.

Zavéry uvedené vySe byly ucCinény na zakladé poskytnutych dokumentd a informaci
a za predpokladu pravdivosti, spravnosti, piesnosti a uplnosti téchto dokumentd a informaci.
V pfipadé, Ze tento predpoklad nebyl naplnén, nelze zarucit spravnost vyse uvedenych zavéra
a doporuceni.

Predmétem tohoto posouzeni nejsou aspekty mimo oblast prava, jeho vykladu a aplikace.

V tomto posouzeni neni feSena otazka Casové plisobnosti jednotlivych povinnosti, rizik a narokd.
Vychézime z ptedpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi v soucasné dobé platnymi a u¢innymi
pravnimi ptedpisy CR, pokud neni v tomto posouzeni vyslovné uvedeno jinak.

Toto posouzeni bylo vypracovano vyhradné pro Klienta. Poskytnutim tohoto posouzeni teti
osobe¢ nepfijima HAVEL PARTNERS Zadnou odpovédnost ani zdvazek vici takové tieti osobe.

V ptipadé, Zze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, miZete se na nas
kdykoliv s diivérou obratit.

Dékujeme Vam za spolupraci.
V lcté

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar
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(bezuplatny
Nefinancniho

Charakter / Varianta Po::;::;ne Pfislusny developer v:?:j:{) x::::}:v:?nc:::t Vyhody Nevyhody
Dariové aspekty pfi prevodu Dariové aspekty pfi pofizeni HMP / MC: HMP / MC:
Nefinancéniho plnéni Nefinancniho plnéni
obecné danfiové neutralni — nemoznost uplatnéni
Dariové neutralni, nebot bezuplatny | Podle naseho ndzoru by pfijeti operace z pohledu dané danovych odpist
prevod Nefinancéniho plnéni by | Nefinancni plnéni (napt. ve formé z pfijma i DPH z Nefinanéniho  plnéni

. Bezuplatny
prevod (dar)

prevod
plnéni  ve

formé darovaci smlouvy (tj.
obdobné jako bezuplatny
prevod vyvolanych investic)

neni za néj Zddné

protiplnéni ze strany HMP /
MC).

Dan z pFijmu

nemél byt predmétem dané z pfijm

Darové aspekty uplatnéni
vynaloZenych vydajd na Nefinanéni
plnéni

V tomto prfipadé bude zaleZet na
vyhodnoceni pfislusného developera
s tim, Ze si dokdzeme predstavit vice
moznych fesSeni. Ztohoto dlvodu
musi byt kazdd individualni situace
detailné analyzovéna.

V této souvislosti vnimame znacné
riziko, Ze by vydaje na , nepovinna“
Nefinanéni plnéni nemusela byt
vhimana jako tzv. vyvolané investice,
které obecné Ize zahrnout do
soucasti vstupni ceny ,, hlavni“ stavby
(bez ohledu na ucetni zachyceni
,hlavni” stavby jako dlouhodobého
hmotného majetku nebo zdasoby),
nebot se obdvame, Ze vybudovani
prikladmo  skolky  (¢i  jiného
,nepovinného” Nefinancniho plnéni)
nepodminuje funkci majetku (tj.
podminkou pro pfipadné udéleni

uzemniho rozhodnuti nebo
stavebniho povoleni neni
vybudovani »,hepovinného”

Nefinanéniho plnéni). Podle naseho
nazoru tedy tato ,nepovinna“
Nefinanéni plnéni nepodminuji vznik
,hlavni” stavby v Uzemnim
rozhodnuti ani stavebnim povoleni,
nybrz se prislusny developer zavazal
je dobrovolné bezuplatné prevést na
HMP (resp. do spravy MC).

Skolky) mélo byt osvobozené od
dané z pfijmd, pokud MC / HMP
prokdze spravci dané  pfi
pfipadné danové kontrole, Ze
toto plnéni souvisi s ,hlavni”
¢innosti HMP / MC.

Nicméné  vtéto  souvislosti
vnhimame urcité riziko, Ze by
,beziplatné prevedeni”
Nefinanéniho plnéni (napf. ve
formé Skolky) nemuselo
naplfiovat podminky pro
osvobozeni od dané z pfijma.
Z tohoto dGvodu v tomto pfipadé
nelze vyloudit pripadné
zdanitelné bezuplatné plnéni.

Nad rdmec vyse uvedeného

upozorriujeme, Ze odpisy
nebudou  dariové  ucinnym
nékladem HMP / MC, nebot
souvisi s jeji ,hlavni
(nevydélecnou) cinnosti (tj. jsou
vynakldddany vrdamci vykonu
verejné spravy).

neni nutné rucit za
pfipadnou nezaplacenou
DPH ze strany
pfislusného developera

Prislusny developer:

zadny zdanitelny vynos

(napf. skolky)

Prislusny developer:

velmi obtizné uplatnéni
vydajd na ,nepovinnd“
Nefinanéni plnéni jako
dariové relevantnich
poloZek;

nutnost vraceni naroku
na odpocet DPH ze
souvisejicich  pfijatych
vstupl, u kterych si ho
pfislusny developer
uplatnil




V této souvislosti si lze predstavit
také argumentaci, Ze vydaje na
,hepovinna“ plnéni mohou byt
zahrnuty do ocenéni ,hlavni” stavby
(bez ohledu na ucetni zachyceni
,hlavni“ stavby jako dlouhodoby
hmotny majetek nebo zadsoby) s tim,
Ze predstavuji tzv. podminéné
investi¢ni vydaje v souladu
s interpretaci Narodni Ucetni rady ¢.
20 (za spInéni vSech tam uvedenych
podminek) stim, Ze ,povinnost”
vybudovat tato plnéni vyplyva
z uzavieného smluvniho vztahu mezi
prislusnym developerem a HMP /
MC.

V této souvislosti si Ize podle naseho
nazoru predstavit také argumentaci,
Ze by vydaje na ,nepovinnd“ plnéni
(resp. danové (zlstatkové) ceny
,prevedenych” nemovitych  véci
(napf. Skolky) mohly byt uplatnény
jako odcitatelna polozka od zakladu
dané z pfijmu prislusného
developera.

Nicméné podle naseho nazoru by
vydaje na ,nepovinnd“ Nefinancni
plnéni méla byt danové oSetfena
spiSe jako dafnové neucinné naklady,
pokud pfislusny developer
neprokdze, Ze tyto vydaje pfimo
souviseji se zdanitelnymi vynosy.

DPH

Pfiznani DPH na vystupu pfi prevodu

Ruceni za pripadnou

Nefinancniho plnéni

V tomto pfipadé bude zdlezZet, zda si
pFislusny developer uplatnil narok na
odpocet DPH ze
souvisejicich pfijatych  plnéni i
nikoli.

— Pokud si pfislusny developer
uplatnil z pfijatych pfimo a
bezprostfedné souvisejicich
plnéni narok na odpocet
DPH, mél by pfiznat a odvést
DPH na vystupu. Tento zavér
by nemusel platit pouze

nezaplacenou DPH

HMP (resp. MC) by neméla rugit
za pfipadnou nezaplacenou DPH
ze strany pfislusného developera.

Uplatnéni naroku na odpocet
DPH na vstupu pfi_poftizeni
Nefinanc¢niho plnéni

Obecné danové neutralni, nebot
prislusny developer by DPH HMP
(resp. MC) viibec nemél
,Vvyuctovavat”.




v situaci, kdy by se nejednalo
pfevod Nefinan¢niho plnéni
ve formé dodani zbozi, nybrz
o poskytnuti sluzby. To si Ize
pfedstavit napf. v situaci,
kdy by pfislusny developer
poskytoval stavebni prace na
majetku HMP (resp. ve
spravé MC).

— Pokud si pfislusny developer
neuplatnil z ptijatych pfimo
a bezprostiedné
souvisejicich plnéni narok na
odpocet DPH, tato transakce
by méla byt danové
neutralni.

Podle naseho ndzoru by developer
mél mit pFipadné pfiznané a
odvedené DPH na vystupu danové
uéinné z pohledu dané z pfijma (at

uz jednorazové nebo formou
danovych odpisd ,hlavni“ stavby
v zavislosti na posouzeni dané
z pfijm0 vyse).
Dafiové  aspekty pfi _ prevodu | Dafiové aspekty pfi potizeni HMP / MC: HMP / MC:
Nefinanéniho plnéni
Obecné by pofizeni Nefinanéniho — danové neutralni — vidime urcité riziko
V tomto pfipadé bude zileZet na | plnéni mélo byt pro HMP / operace z pohledu dané rueni za pfipadnou
1l Prodej povaze pfisluiného Nefinanéniho | pfislusnou MC dafiové neutralni. z pfijm0 i DPH nezaplacenou DPH ze
Nefinancniho plnéni. Podle naseho nazoru by mély strany pfislusného
plnéni za byt sjednany odlisné podminky pfi | Nad rdmec vySe uvedeného | PFisluiny developer: developera (podle
Castku v fadu prevodu prikladmo (i) sSkolky; (ii) | upozorriujeme, Ze odpisy uréitych vykladl az z
jednotek / méstskych bytd; a (iii) stavebniho | nebudou danové ucinnym — pfi  prokdzani spravci Ltrini” ceny);
stovek tis. K¢ pozemku stim, Ze si lze predstavit | ndkladem HMP / MC, nebot dané (sice obtiZzném) —  nemozZnost uplatnéni
vice moZnych FeSeni. Ztohoto | souvisi s jeji »hlavni” uplatnéni  vydaji na dariovych odpist
(uplatny prevod Dait 2 piijmi dlvodu musi byt kazda individualni | (nevydéle¢nou) cinnosti (tj. jsou Nefinan¢ni plnéni jako z Nefinanéniho  plnéni
Nefinancniho  plnéni  za situace detailné analyzovana. vynakldddny v rdmci  vykonu dariové relevantnich (nap¥. skolky)
pfedem urcenou pausdini verejné spravy). poloZek;
Cdstku v fddu jednotek / Obecné by mél pfislusny developer — zdanitelny vynos | Pfislu$ny developer:
stovek tis. K¢ na zdkladé vykazat zdanitelny vynos z ,,prodeje” z pfevodu Nefinanéniho
kupni smlouvy. Ze strany Nefinanéniho plnéni ve vysi sjednané plnéni ve vysi sjednané —  vysoké riziko
HMP byla zminéna moZnost ceny podle vécné a Casové ceny (paudalni ¢&astky zpochybnéni uplatného

pfipadného  prehodnoceni
vyse tarifi).

souslednosti.

S ohledem na vysi predpokladané
odmény za prevod Nefinancnich
plnéni a sohledem na ustdlenou
judikaturu NejvyssSiho spravniho

v fadu jednotek / stovek
tis. K¢);

pfi  prokazani spravci
dané (sice obtizném)
neni  nutné  vraceni

pfevodu na bezuplatny
prevod

pfipadné riziko
preklasifikace sjednané
odmény za  prevod




soudu vtomto pfipadé vnimame
vysoké riziko pfipadného
zpochybnéni podminek pro uplatny
prevod ze strany spravce dané a
preklasifikaci na bezuplatny prevod
(pro danové dopady viz variantu 1.).
Z tohoto dlivodu tuto variantu u
Nefinancnich plnéni spise
nedoporucujeme aplikovat.

V tomto pfipadé nelze vyloucit ani
riziko, ze by spravce dané mohl
pristoupit k Upravé zakladu dané
z pfijm0 pfrislusSného developera na
odménu v misté a case obvyklou
(,trzni“) (tj. mohl by povaZovat
pfevod Nefinanéniho plnéni jako
pravni vztah vytvofeny za ucelem
snizeni zakladu dané 1z pfijm0),
pokud by pftislusny developer pfi
pfipadné danové kontrole
neprokazal fadné  ekonomické
dlvody pro vysi sjednané ceny.

Dariové  uplatnéni  vynaloZzenych
vydaji na Nefinanéni plnéni

Ptislusny developer si obecné muze
uplatnit mj. dariovou (zUstatkovou)
cenu prislusného hmotného majetku
jako daniové ucinny naklad (s
vyhradou vyse uvedeného rizika).

DPH

Vraceni naroku na odpocet DPH

Ruceni za pfipadnou

z uplatnénych pfijatych vstupt

V tomto pfipadé bude zaleZet na
povaze prislusného Nefinanéniho
plnéni. Podle naseho nazoru by mély
byt sjedndny odliSné podminky pfi
prevodu prikladmo (i) Skolek a parkd;
(ii) méstskych bytd; a (iii) stavebnich
pozemkl stim, Ze si dokazieme
predstavit vice moZnych Ffeseni.
Ztohoto dlvodu musi byt kazda
individuaini situace detailné
analyzovana.

Obecné by mél mit pfislusny
developer zachovan narok na
odpocet DPH na vstupu (DPH na
vystupu predpokladdme v zakladni

nezaplacenou DPH

Podle naSeho ndzoru vtomto
pfipadé vidime urcité riziko, Ze by
HMP (resp. ptislusna MC) mohla
rucit za pripadnou nezaplacenou
DPH ze strany pfislusného
developera. Vtéto souvislosti
mlze byt sporné, zda by se
institut ruceni aplikoval do vyse
(i) sjednané kupni ceny; nebo (ii)
z ceny vmisté a case obvyklé
(,trzni“). Sohledem na nejasné

formulované zakonné
ustanoveni, nedostupnost
oficialnich vyklad( a

neformalnich informaci se lze v
tomto pfipadé domnivat, Ze by

naroku na odpocet DPH
z pfijatych vstupt, ktery
si  pfislusny developer
uplatnil

Nefinanéniho plnéni na
vySi vmisté a Ccase
obvyklou (,trzni“)
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sazbé (21 %). Nicméné pfi ptipadné
danové kontrole musi byt schopen
prokdzat spravci dané, Ze se
skutec¢né a prokazatelné jedna o (i)
zdanitelné plnéni pro Ucely a DPH; a
Zze (ii) sjednand cena neni Cdisté
symbolickd. Zachovani naroku na
odpocet DPH na zakladé téchto
podminek bylo umoznéno nedavnym
rozsudkem Soudniho dvora Evropské
Unie (,SDEU“), konkrétné rozsudek
C-267/15 Gemeente Woerden.

V této souvislosti s ohledem na vysi
predpokladané odmény za prevod
Nefinancnich plnéni a s ohledem na
judikaturu NejvysSiho spravniho
soudu a SDEU vtomto pripadé
vnimame vysoké riziko pripadného
zpochybnéni zdanitelného plnéni ze
strany spravce dané a preklasifikaci
na bezuplatny prevod. Ztohoto
divodu tuto variantu u pfevodu
Nefinancnich plnéni spiSe
nedoporucujeme aplikovat.

Priznani DPH na vystupu pfi prevodu

spravce dané mohl pfistoupit
spise k ruceni z ceny v misté a
Case obvyklé (,,trzni“).

Na druhou stranu existuje vyklad
Generdlniho finanéniho
feditelstvi, podle kterého by se
institut ru¢eni nemusel vztahovat
na osoby povinné k dani v rdmci
vykonu vefejné spravy (napf.
HMP / MC).

Pro  neuplatiovdni institutu
rueni musi byt pti pripadné
danové kontrole HMP (resp.
pFislusnd MC) schopna prokdzat
spravci dané, ze se skutecné a
prokazatelné jednd o (i)
zdanitelné plnéni pro ucely a
DPH; a ze sjednana cena neni
Cisté symbolickd; nebo (i)
vykonava ¢innosti v ramci vykonu
verejné spravy.

Uplatnéni naroku na odpocet
DPH na vstupu pfti poftizeni
Nefinanc¢niho plnéni

Nefinanc¢niho plnéni

Obecné by mélo byt zdanitelné
plnéni (pfevod Nefinan¢niho pInéni)
ze sjednané ceny (DPH na vystupu
predpokladame v zékladni sazbé (21
%) s tim, Ze prislusny developer ma
zachovan narok na odpocet DPH na
vstupu (s vyhradou rizika uvedeného
vyse).

HMP / MC by nemély mit
moznost uplatnit si narok na
odpoc¢et DPH z pfijatého
zdanitelného  plnéni  (nakup
Nefinanéniho  plnéni), nebot
souvisi s jeji »hlavni“
(nevydéle¢nou)  Cinnosti  (tj.
prostfedky jsou vynakladany
v ramci vykonu verejné spravy).

. Prodej
Nefinancniho
plnéni za
materialni
kupni cenu s
(vyznamnou)
slevou

(uplatny prevod
Nefinancniho pinéni
s vyznamnou (procentni)
slevou na zdkladé kupni
smlouvy)

Dan z pfijmu

V zdsadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, Ze s
ohledem na wvysi predpokladané
odmeény (resp. vysi slevy) za prevod
Nefinancnich plnéni v tomto pfipadé
vidime prostor pro argumentaci a
obhdjeni prevodu Nefinancniho
plnéni jako prevodu Uplatného.

V zdsadé obdobné dopady jako
varianta Il.

DPH

V zadsadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, ze
s ohledem na vysi predpokladané
odmeény (resp. vysi slevy) za prevod
Nefinancénich plnéni a s ohledem na

V zédsadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, ze s
ohledem na vysi predpokladané
odmény (resp. vysi slevy) za
prevod Nefinan¢nich plnéni v

HMP / MC:
— danové neutralni
operace z pohledu dané

z pfijma i DPH

Prislusny developer:

— pfi prokazani uplatného
plnéni  spravci dané
danovd uznatelnost
vydajd na Nefinanc¢ni
plnéni jejich;

HMP / MC:

—  (spiSe nizsi) riziko ruceni
za pfipadnou
nezaplacenou DPH ze

strany pfislusného
developera;

— nemoznost uplatnéni
danovych odpisu

z Nefinancniho
(napft. skolky)

plnéni

Prislusny developer:




judikaturu SDEU vtomto pfipadé
vidime prostor pro argumentaci a
obhdjeni, Ze se jedna o zdanitelné
plnéni.

tomto pripadé vidime jesté vétsi
prostor pro argumentaci, Ze se

nebude  uplatfiovat  institut
pfipadného ruceni za
nezaplacenou DPH neZ ve
varianté Il.

zdanitelny vynos
z pfevodu Nefinanéniho
plnéni ve vysi sjednané
ceny (nizsi nez
nakladové);

pfi prokazani uplatného
plnéni spravci dané neni
nutné vraceni naroku na
odpocet DPH z pfijatych
vstupl, ktery si prislusny
developer uplatnil

(nizké — v zavislosti na

vySi slevy) riziko
zpochybnéni dplatnosti
prevodu a
predkvalifikace na

bezuplatny pfevod;
pfipadné (spiSe nizsi)
riziko preklasifikace
sjednané odmény za
prevod Nefinanéniho
plnéni na vysi v misté a
Case obvyklou (,trzni“)






