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SPISOVÁ ZN.: 5438/2020  
 

 

Kupující:   OPATHERM a.s., Horní náměstí 283/58, 746 01 Opava   

 
 

Předmět a důvod Dodatku ke kupní smlouvě:   Statutární město Opava na 

základě Kupní smlouvy PID MMOPP00LRLSN prodalo v roce 2021 společnosti 

OPATHERM a.s. pozemky parc.č. st. 1908 - zastavěná plocha a nádvoří, parc.č. st. 1909 - 

zastavěná plocha a nádvoří, parc.č. 1162/12 - ostatní plocha, parc.č. 1162/13 - ostatní 

plocha, parc.č. 1162/14 - ostatní plocha a parc.č. 1162/15 - ostatní plocha,  katastrálním 

území Kateřinky u Opavy, o celkové výměře pozemků 5 327m2. Pozemky se nacházejí 

v uzavřeném areálu teplárny společnosti OPATHERM a.s.., ulice Hillova. Dva pozemky jsou 

zastavěné objekty budov a ostatní tvoří funkční celek, manipulační a parkovací plochu.   
 

Celková kupní cena pozemků (byla stanovena dle znaleckého posudku zadaného 

společností) činila 4 028 543,75 Kč vč. 21 % DPH (z toho DPH činí 699 169 Kč). 

Společnost OPATHERM a.s. výše uvedenou Kupní smlouvu před podpisem odsouhlasila, 

následně smlouvu podepsala a uhradila kupní cenu v plné výši včetně 21 % DPH, město 

poté odvedlo DPH na příslušný finanční úřad.  
 

Následně společnost OPATHERM a.s. oslovila odbor FARO s tím, že nesouhlasí 

s daňovým režimem uvedeným v Kupní smlouvě a požádala město o změnu daňového 

režimu, tzn. žádá o to, aby daňový doklad (faktura) byl vystaven v režimu přenesení 

daňové povinnosti, tedy bez DPH. Tímto režimem by společnosti OPATHERM a.s. vznikl 

přeplatek na uhrazeném DPH a město by muselo tento přeplatek vrátit společnosti 

OPATHERM a.s. 
 

Odbor FARO se snažil daňovému poradci, zastupujícímu společnost OPATHERM a.s., 

vysvětlit, že prodávané pozemky město přidanilo v souladu se zákonem o DPH, toto 

stanovisko opakovaně potvrdil i externí auditor SMO Ing. Řeřucha, nicméně společnost 

OPATHERM a.s., požadovala změnu daňového režimu. Odbor FARO proto připravil 

Dodatek ke kupní smlouvě, který konzultoval s externím auditorem a po několikeré 

úpravě byl tento dodatek akceptován druhou smluvní stranou (vyjma textu v čl. III. odst. 

6). Dodatek byl předběžně konzultován i s odborem PORG, v Dodatku byly odborem 

PORG provedeny dílčí změny. 
 

Ekonomický dopad Dodatku - po podpisu Dodatku v rámci Přiznání k DPH za 

dané období, bude město nárokovat u finančního úřadu dříve uhrazené DPH zpět a DPH si 

bude řešit společnost OPATHERM a.s. Město vrátí přeplatek na DPH společnosti 

OPATHERM a.s. Pro město se jedná o operaci, která nemá vliv na její rozpočet, 

maximálně může dojít k časovému posunu mezi úhradou a případnou vratkou DPH, pokud 

vznikne v daném přiznání přeplatek na DPH. Tento časový posun je ošetřen v dodatku 

v čl. III. odst. 6, tzn. nastavit splatnost přeplatku na DPH až po kontrole Přiznání k  DPH 

příslušným finančním úřadem, v případě, že nebude finanční úřad souhlasit s opravou 

daně, nebude přeplatek na DPH vrácen kupujícímu.  
 

Dle sdělení odboru FARO, město na změnu daňového režimu dle externího auditora není 

povinno přistoupit, aktuálně nastavený daňový režim je dle externího auditora v souladu 

se zákonem o DPH, nicméně s přihlédnutím k dobrým obchodním vztahům mezi městem a 

společností OPATHERM a.s., doporučuje odpor FARO změnu daňového režimu 

uskutečnit. 



Odbor FARO: 
 
Zápis z jednání s externím auditorem dne 11. 11. 2021: 
 

1. Prodej pozemků společnosti OPATHERM a.s. MMOPP00LRLSN – SMO prodalo 

výše uvedené společnosti pozemky, které tvořily funkční celek s objekty ve 
vlastnictví kupujícího. Vzhledem k tomu, že jsme neuměli ověřit časový test ve 

vztahu k objektům, nastavili jsme daňový režim vč. DPH. Cena ve znaleckém 
posudku byla navýšena o DPH. Kupující uhradil plnou kupní cenu a podepsali 

Kupní smlouvu. Obrátil se na nás kontrolor kupujícího s tím, že žádají o změnu 

daňového režimu (jejich objekty splňují časový test) a že mají obavy, že by ve 
stávajícím daňovém režimu nemohli uplatnit odpočet DPH.   

 
Stanovisko auditora: nelze vystavit opravný daňový doklad a vystavit nový daňový doklad např. 

v RPDP pokud nebude dodatek ke kupní smlouvě. Tento dodatek musí schválit orgány, které 
rozhodovaly o původní kupní smlouvě. Stávající daňový režim auditor považuje za správný. 

Prohlášení kontrolora kupujícího ohledně splnění časového testu na objekty v majetku kupujícího 

nepovažuje auditor za právně závazné, prohlášení je nutno smluvně ošetřit. Auditor se ptal , zda 
již byla vystavena konečná faktura. 

 
Pozn.: Ing. Chroust 18. 11. 2021 – konečná faktura již byla vystavena a její převzetí bylo 

potvrzeno kupujícím dne 10. 11. 2021. Poslali jsme kupujícímu stanovisko auditora a následně byl 

ze strany kupujícího zaslán e-mail s tím, že nesouhlasí s daňovým režimem, údajně nebyl 
vystaven v souladu se zákonem o DPH a vrací nám původně vystavené daňové doklady (tzn. 

daňový doklad na přijatou platbu + konečnou fakturu). Dne 19. 11. 2021 jsme poslali kupní 
smlouvu + obě faktury s dotazem na externího auditora s tím, že auditor potvrzuje dříve 

uplatněný postup. Jako jediné řešení vidí ve vystavení dodatku k původní kupní smlouvě a tento 

dodatek nechat schválit RMO a ZMO a následně vystavit opravný daňový doklad a nový daňový 
doklad, vrátit DPH kupujícím a uplatnit odpočet DPH u původně odvedeného DPH. Nutnost 

schválení dodatku v RMO a v ZMO jsem telefonicky ověřil u Mgr. Kubného z právního odboru.  
 

 

 


























