uzayirano na zakladé smlouvy o budouci kupni smiou
kdij u stanoveny urcité pfedpoklady (podminky), ktefe
musi¥t splnény, aby mohlo do(jlt k naslednému uzavieni
vlastnf reallzacnl kupni smlouvy. Ty@mcky jde o pfipa i
kdy mesto prodava pozemek mvestorow pro budouci ,\
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Pravo Evropskeé unie: Budouci
prodej pozemku ve vlastnictvi
mest za pevnou cenu z pohledu
nedovolené verejné podpory

Mnoho nemovitostnich transakci na Urovni mést a obci je uzavirano na
zakladé smlouvy o budouci kupni smlouvé, kdy jsou stanoveny urgité
predpoklady (podminky), které musi byt splnény, aby mohlo dojit k
naslednému uzavieni vliastni realizacni kupni smlouvy. Typicky jde o
pfipady, kdy mésto prodava pozemek investorovi pro budouci stavebni
zameér. V téchto transakcich je zpravidla kupni cena urCena ke dni uza-
vieni smlouvy o budouci kupni smlouvé, a to jako cena pevna, ktera
nezohlednuje budouci nartst ceny v disledku projektové pfipravy ze
strany investora.

situacich, kdy vefejné instituce uzavfou s investory smlouvy o budoucich

prevodech majetkovych hodnot, pfi¢emz Uhrady za majetek jsou sice stanoveny v

trzni vysi, avsak k okamziku uzavirani smlouvy o budouci kupni smlouvé vysledna
kupni cena nezahrnuje dobu budouci, kdy Ize spise ocekavat rlst trzni kupni ceny, mize
otazka vefejné podpory vyvstat [1]. Pokud tedy v dob& mezi uzavifenim smlouvy o budouci
kupni smlouvé a vlastni realiza¢ni kupni smlouvy dojde ke zhodnoceni pozemkd, které jsou
v danou dobu jesté ve vlastnictvi mésta (coz je typické, napf. z divodu nabyti pravni moci
Uzemniho rozhodnuti), pak ke dni uzavreni viastni realizaéni kupni smlouvy investor (reding)
nabyva pozemky za cenu, ktera zpravidla neodpovida jejich obvyklé cené, respektive
skute¢né trzni hodnoté k datu uzavieni kupni smlouvy, a proto je uzavienou transakci
nezbytné posuzovat, mimo jiné, i z pohledu tzv. nedovolené vefejné podpory.

Nedovolena verejna podpora

Vetejna podpora je jednim z nastrojd potencialné narusujicich hospodéfskou soutéz. Proto
je vefejna podpora regulovana, a to predevsim na Urovni prava Evropské unie. Samotny
pojem verejna podpora je definovan v ¢lanku 107 ods. 1 Smlouvy o fungovani Evropské
unie [2] ("SFEU") nasledovné: "Podpory poskytované v jakékoli formé statem nebo ze stat-
nich prostredkd, které narusuji nebo mohou narusit hospodarskou soutéz tim, ze zvyhod-
nuji uréité podniky nebo urcita odvetvi vyroby, jsou, pokud ovlivriuji obchod mezi ¢lenskymi
staty, neslucitelné s vnitinim trhem, nestanovili Smlouvy jinak." Dal$i aspekty vefejné
podpory jsou potom upraveny v SFEU, v sekundarnim pravu Evropské unie [3] a v subsidi-
arnich pramenech prava Evropské unie [4]. V ¢eském pravnim fadu je pojem vefejna pod-
pora sice pouzivan, definovan zde v8ak neni (a je proto nutno vychézet z prava Evropské
unie). [5]
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Vertejna podpora je tedy definovana jako
opatfeni jakékoli formy (napf. uzavreni
smlouvy), v disledku kterého dochézi
k selektivnimu a zvyhodnujicimu poskyto-
vani vetejnych financi dalsim subjektdm.
\ zdsadeé plati, ze poskytovani vefejné
podpory neni slu¢itelné s vnitfnim trhem,
a je proto nepfipustné. Smlouvy
(tj. primarni a v ndvaznosti na néj potom
sekundarni pravo Evropské unie) vSak
mohou stanovit, v jakych pfipadech je
poskytnuti uréitého opatfeni pfipustné,
bud proto, Ze vlbec neni vefejnou podpo-
rou (chybi znaky vefejné podpory nebo jde
o jednani subjektu v trznim hospodarstvi
nebo o tzv. podporu de minimis), nebo
proto, Ze sice vefejnou podporou je, ale
takové opatteni je slucitelné s vnitfnim
trhem (napf. blokové vyjimky nebo sluzby
obecného hospodaiského zajmu).
Opatfeni mize byt vefejnou podporou
pouze v pripadg, ze kumulativné
(tj. souc¢asné) naplni nasledujici podminky
stanovené v ¢lanku 107 odst. 1 SFEU:
e zvyhodruje urcity podnik nebo
odvétvi;
® je poskytovano verfejnymi institucemi
nebo z vetejnych rozpoctd;
® mdze narusit nebo narusuje soutéz na
vnitfnim trhu; a

e ovliviiuje obchod mezi ¢lenskymi staty
Evropské unie.

NapInéni vy$e uvedenych obecnych znakl
nedovolené vefejné podpory neni pfed-
meétem této analyzy a bude diskutovano

v samostatném prispévku v rdmci sekce
FOCUS.

Ne kazdé opatfeni poskytnuté verejny-
mi institucemi nebo z vefejnych zdrojd je
v8ak nutné verejnou podporou. Staci, aby
nebyl naplnén tfeba i jen jediny znak verej-
né podpory, a o vefejnou podporu se
jednat nebude (napt. pfijemcem podpory
nebude podnik, opatfeni bude lokalni
a neovlivni obchod mezi ¢lenskymi staty
Evropské unie, opatfeni nebude pricitatel-
né vefejné instituci apod.). V takovém
pripadé bude mozné opatfeni poskytnout,
aniz by bylo nutné notifikovat Komisi.

O verejnou podporu se, mimo jinég,

v principu déale nejednd, pokud verejna
instituce vystupuje jako bézny trzni sub-
jekt (tzv. kritérium subjektu v trznim hos-
podafstvi).

Kritérium subjektu v trznim
hospodafrstvi

Specifickym pfipadem, kdy se nejedna

o verejnou podporu, je situace, kdy sub-
jekt (investor) z poskytnutého opatreni
neziskavé zadnou vyhodu (resp. nedosta-
va od vefejné instituce Zadnou netrzni
vyhodu, kterou by za normalnich okolnosti
na trhu neziskal). Verejnd instituce v téch-

to situacich vystupuje jako bézny trzni

subjekt, proto se hovoti o tzv. kritériu

subjektu v trznim hospodarstvi. Toto krité-

rium neni zakotveno ve smlouvach

o zalozeni Evropské unie [6], ale bylo vy-

tvoreno judikaturou Soudniho dvora

[7] a n&slednou praxi Komise. Kritérium

subjektu v trznim hospodarstvi se sklada

ze tfi princip(:

® princip soukromého investora, ktery se
tyké verejnych investic;

® princip soukromého véfitele, ktery se tyka
opatfeni, ve kterych vefejné instituce
vystupuji jako véfitelé; a

® princip soukromeého prodavajiciho, ktery
se uplatni pfi prodeji vefejného majetku
(pfi privatizacich apod.). [8]

Princip soukromého investora byl vyme-

zen v rozhodnuti Boch Soudniho dvora sp.

zn. C-234/84, kde se mimo jiné uvadi:

"Vhodnou cestou k uréeni, zda opatreni

zakladéa verejnou podporu, je stanoveni,

zda, za jakych podminek a v jakém rozsa-

hu je podnik schopen ziskat sumu na

kapitalovych trzich. V pfipadé podniku,

jehoZ zakladni kapitél je temer cely

v drzeni organt verejné moci, je tfeba

posoudit, zda by privatni akcionar

s ohledem na rentabilitu vioZenych pro-

stfedkt bez zvaZzovani socidlnich, regional-

nich a sektorovych dopadd, akciovy kapi-

tal upsal ¢i nikoliv." Tedy aby vetejna insti-

tuce postupovala v souladu s timto princi-

pem, nesmi pfi poskytovani opatfeni refle-

¢

V situacich, kdy verejné
instituce uzavrou s
investory smlouvy o
budoucich prevodech
majetkovych hodnot,
pricemz thrady za
majetek jsou sice
stanoveny v trzni vysi,
avsak v okamziku
uzavirani smlouvy o
budouci kupni smlouve
vysledna kupni cena
nezahrnuje dobu budouci,
kdy lze spise ocekavat rust
trzni kupni ceny, miize
otazka verejné podpory
vyvstat.

ktovat pfedevsim socidlni a regionalni
aspekty, ale musi se chovat jako soukro-
my investor s cilem maximalizace zisku.

¢

Verejna podpora je tedy
definovana jako opatreni
jakékoli formy (napfr.
uzavreni smlouvy), v
dasledku kterého dochazi
k selektivnimu a zvyhod-
nujicimu poskytovani
verejnych financi dalsim
subjektam. V zasadé plati,
Ze poskytovani verejné
podpory neni slucitelné s
vnitfnim trhem, a je proto
nepripustné.

Komise se konkrétné zamefuje na zjisto-
vani, zda je zajisSténa navratnost vliozenych
prostfedkd, napt. prostfednictvim divi-
dend, podilu na zisku ¢i zhodnocovanim
podilu vefejné instituce v podniku apod.
VSechny tyto tfi principy jsou zaloZeny na
srovnani, zda verejna instituce

v konkrétnim ptipadé jedna jako soukromy
subjekt (b&zny trzni subjekt), a zda z jejiho
jednani neplyne pfijemci néjaka netrzni
vyhoda (tj. verejna podpora).

Pokud verejna instituce urcité opatreni
poskytne v souladu s trznim hospodar-
stvim (stejné jako by to proved! jiny sou-
kromy subjekt), nejedna se o verejnou
podporu. PYi posuzovéani, zda se tak vefej-
néa instituce zachovala (zda jednala jako
bézny trzni subjekt), je tfeba vzit v potaz
néasledujici zasady: [9]
® Vyhodu nezaklad4 jedna-

ni vefejné instituce, které odpovida
jednani soukromého subjektu

v podobné situaci.

® Je nutné rozlisovat, kdy verej-
né instituce jedna jako nosi-
tel verejné moci a kdy jako hospodar-
sky subjekt. Pokud vefejna instituce
poskytne opatfeni ze sociélnich
¢i regionélnich dlvodd, bude se zfejmé
jednat o vyhodu (soukromy subjekt
totiZ tyto aspekty nebere v potaz, jeho
cilem je primarné& maximalizace zisku
nebo aspor minimalizace ztrat).

e \/eSkeré analyzy opatfeni musi byt
vyhotoveny pred poskytnutim opatfeni,
ne az po ném, a to podle informaci
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dostupnych v okamziku, kdy ma byt
opatrfeni pfijato (konecné i soukromy
subjekt by si pred realizaci projektu
vyhotovil podnikatelsky plan apod.).
Z provedenych analyz musi byt patrné,
ze slouzily jako podklad pro poskytnuti
opatfeni. Dodate¢né provedené vyhod-
noceni opatfeni by pro Komisi nebylo
ptijatelné.

e Dukazni bfemeno lezi na verej-
né instituci. Ta bude muset v pfipadé
vySetfovani Komise dolozit, ze opatfeni
odpovida trznim principdm.

® Je tfeba posuzovat Ucinky opatfeni na
podnik (pfijemce opatreni), nikoli posu-
zovat konkrétni prosttedky (formy)
pouzité k provedeni dané transakce.

e \/ice opatfeni spolu Uzce spojenych
a realizovanych ve vztahu k témuz pod-
niku v pomérné kratke dob& mohou byt
povazovana jako opatfeni jedno.

® Je tfeba vzit v potaz vSechny okolnosti
ptipadu. Mohou se totiz vyskytnout
situace, kdy i postup v souladu s trhem
bude zakladat vyhodu apod.

e Ukazatelem skutec¢nosti, ze vefejna
instituce postupovala v souladu

s trznim hospodafstvim, je zejména to,

Ze byla verejné instituce vedena snahou

maximalizovat svUj zisk, Ze od provede-

ného opatfeni oCekava navratnost
apod. Komise pfi posuzovani kritéria
subjektu v trznim hospodarstvi rozliSuje

(a) opatfeni, u kterych Ize soulad

s trhem zjistit pfimo (pouziti tohoto

zpUsobu uZ samo o sobé znamena

dodrZeni souladu s trznimi podminka-

mi), a (b) opatfeni, kde je nutné soulad

zjistit na zékladé jinych dostupnych

metod.
Pfimo Ize soulad opatfeni s trznimi pod-
minkami zjistit u tzv. opatfeni pari pas-
su zalozenych na rovnocenném partner-
stvi vefejného a soukromého sektoru
(uplatni se tam, kde se vefejny i soukromy
subjekt podileji na projektu se stejnym
podilem rizika i zisku, napt. tomu tak ma-
Ze byt u PPP projektl).

Dale Ize soulad opatfeni s trznimi pod-
minkami zjistit u opatfeni na zéklade vybe-
rovych fizeni. Vybérové fizeni musi re-
spektovat zdsady otevienosti (musi byt
pristupné véem potenciadlnim zajemcim),
transparentnosti (musi byt pristupné
v8echny relevantni informace), dostatec-
ného zvefejnéni (musi byt zajisténa dosta-
okruh zajemcU), absence diskriminace
(vybér musi byt zalozen na objektivnich
kritériich), nepodminéného vybéru (pokud
jsou stanoveny podminky, je nutné, aby
tyto podminky museli ¢i mohli splnit
vSichni zajemci) a zvoleni nejvy$si nabid-
ky. Ne vzdy pfitom plati, ze dané kritérium
se uplatni pouze v pfipadé, kdy verejna

¢

Ne kazdé opatfeni
poskytnuté verejnymi
institucemi nebo z
verejnych zdrojti je vsak
nutné verejnou podporou.
Staci, aby nebyl naplnén
tfeba i jen jediny znak
verejné podpory, a o
verejnou podporu se
jednat nebude (napr.
prijemcem podpory
nebude podnik, opatreni
bude lokalni a neovlivni
obchod mezi ¢clenskymi
staty Evropské unie,
opatreni nebude
pricitatelné verejné
instituci apod.).

instituce ve vybé&rovém Fizeni zvoli nej-
vy$Si nabidku. V rozhodovaci praxi Komise
se vyskytly i pfipady, kdy verejna instituce
zvolila druhou nejvyhodngjsi nabidku,
nebot u té prvni nebyl dostate¢né trans-
parentni zpUsob financovani. Komise

v tomto ptipadé usoudila, Ze se verejna
instituce zachovala v souladu s trhem a ze
se o vefejnou podporu nejedna.

Nepfimo Ize potom soulad s trznimi
podminkami zjistit napt. na zékladé refe-
ren¢niho srovnani, kdy se provede srovna-
ni s jinymi obdobnymi opattenimi (zde je
vhodné provést co nejpodrobnéjsi analyzu
s porovnanim veétsiho mnozstvi obdob-
nych projektd, aby bylo zfejmé, Zze soukro-
my subjekt by se rozhodl stejné).

Déle Ize nepfimo soulad s trznimi podmin-
kami zjistit na zakladé jiné vhodné metody
ocenéni. [10]

Budouci prodej za pevnou kupni
cenu

Obecné Ize (s vyhradami dale uvedenymi)
souhlasit s ndzorem [11], Ze otazka verej-
né podpory mUze vyvstat v situacich, kdy
verejné instituce uzaviou s podniky
smlouvy o budoucich pfevodech majetko-
vych hodnot (budouci kupni smlouvy)

¢i 0 budoucim uzivani majetku (budouci
najemni smlouvy), pfi¢emz Uhrady za
majetek budou stanoveny sice v trzni vysi,
avsak k okamziku uzavirani smlouvy

o smlouvé budouci; vysledna kupni cena

v takovém ptipadé nezahrnuje dobu bu-
douci, kdy Ize spiSe ocekévat rdst trzni
kupni ceny); a rozdil mezi sjednanou vy-
slednou kupni cenou a budouci trzni hod-
notou proto mize pfedstavovat vefejnou
podporu (ledaze by smlouva o smlouvé
budouci obsahovala mechanismus, jak
stanovit vyslednou kupni cenu teprve

k okamziku samotného prevodu).

Presto by se nemél tento nézor uplatnit
na pfipad budouciho prodeje, nebot zhod-
noceni pozemkl zajistuje sém investor
(budouci kupujici). V tomto pfipadé docha-
zi k situaci, kdy je uzaviena smlouva
o budouci kupni smlouvé s pevnou vy-
slednou budouci kupni cenou (kterd mtze
byt zvysena v dusledku inflace). Vysledna
kupni cena je v8ak stanovena ke dni uza-
vieni smlouvy o budouci kupni smlouve,
k tomuto dni v8ak nedochazi k prevodu
nemovitych véci (k pfevodu dojde az
v budoucnu po splnéni podminek). Vysled-
na kupni cena je vSak stanovena na zakla-
dé znaleckého ocenéni.

V mezidobi dojde k inZenyrske
a projektové ¢innosti investora. Mlze
zaroven dojit ke zhodnoceni nemovitych
véci, napf. tim, Ze dojde k vydani a nabyti
pravni moci vefejnopravnich povoleni
(zejména Uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni). Inzenyrska
a projektova ¢innost je vSak v pIném roz-
sahu hrazena ze strany investora
(budouciho kupujiciho) a néklady s tim
spojené nejsou prenaseny na mesto
¢i jinou vefejnou instituci. Pro mésto ne-
vznikaji zadné néklady, avSak v ddsledku
¢innosti investora (budouciho kupujiciho)
dochéazi ke zhodnoceni majetku mésta
(nemovitych véci). Ke zhodnoceni nemovi-
tych véci v8ak dojit nemusi, pokud nebu-
dou vydana pfislusna verfejnopravni povo-
leni, presto je investor povinen hradit
néklady na inZenyrské a projektové &in-
nosti.

Prvni otazkou je, zda vySe uvedeny
postup je zcela bézny v trznim hospodar-
stvi. Odpovéd je jednoznacna, jde o zcela
standardni postup v developmentu
a v investicich do nemovitosti.

Timto zplsobem postupuji developeti
napr. pfi bytové vystavbé, vystavbé ob-
chodnich center a skladovych prostor.
Tento zplsob transakce neni mezi soukro-
mymi subjekty (subjekty v trznim hospo-
dérstvi) predmeétem sporu (ve smyslu
nepfipustnosti ¢i poruseni radné péce).

Druhou otéazkou je, jaké jsou divody
takového postupu. Dlvodem je rozlozeni
realnych rizik mezi stavajiciho vlastnika
(budouciho prodavajiciho) a investora
(budouciho kupuijiciho). Jde zejména
o riziko uhrazeni kupni ceny, riziko vydani
a nabyti pravni moci vetejnopravnich po-
voleni, riziko financovani, riziko provedeni
vystavby, riziko zajisténi ekonomického
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vyuziti nové vystavby (vlastni uzivani in-
vestorem, pronajem, tedy schopnost
zajistit ekonomické vyuziti projektu za
Uucelem generovani finanénich prostredkd
na Uhradu finanénich dluhd z vystavby)
atp. Jde ve skutec¢nosti o ochranu obou
stran. Zatimco mésto by mohlo prodat
nemovité véci jiz nyni, z dlvodu své vlast-
ni ochrany tak neucini, nebot nenf vibec
jisté, zda vefejnopravni povoleni budou
vydana a nabydou pravni moci. Pokud by
meésto prodalo pozemky okamZzitg, vysta-
vilo by sebe do rizika budoucich soudnich
sporl o odstoupeni, vydani bezdlvodného
obohaceni a rovnéz do rizika, zda by vi-
bec byl realizovan projekt. Zaroven inves-
tor bude vynakladat vyznamné financni
prosttedky, které budou dosahovat desi-
tek milionl korun ¢eskych, a pokud by
nebyl sjednan vyse uvedeny mechanis-
mus, nemél by jistotu, Zze dojde ke koupi
¢i prodeji nemovitych véci, nebot budouci
kupni cena by nebyla znama. V rezimu
stanoveni fixni (tedy jiz znamé) budouci
kupni ceny je investor podroben
(vyznamnému) riziku, Ze neziska pfislusna
vefejnopravni povoleni, pfesto musi uhra-
dit naklady na inzenyrskou a projektovou
ptipravu. V rezimu neurcité (tedy nezna-
mé) budouci kupni ceny by vsak byl inves-
tor (navic) podroben riziku, Ze by vysledna
kupni cena byla pro investora nepfijatelna
(a to i v pfipadé, ze svoji ¢innosti ziskal
veskera vefejnopravni povoleni).

V takovém pfipadé by muselo dojit

k vyporadani nakladul, které investor jiz

¢C

Specifickym pripadem,
kdy se nejedna o verejnou
podporu, je situace, kdy
subjekt (investor) z
poskytnutého opatreni
neziskava zadnou vyhodu
(resp. nedostava od
verejné instituce Zadnou
netrzni vyhodu, kterou by
za normalnich okolni na
trhu neziskal). Verejna
instituce v téchto
situacich vystupuje jako
bézny trzni subjekt, proto
se hovori o tzv. kritériu
subjektu v trznim
hospodarstvi.
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vynalozil. Ke zhodnoceni pozemkd dochazi
v pficinném dlsledku pfimé ¢innosti in-
vestora, nikoli v disledku ¢innosti mésta.
Z&dny investor jednajici s péd&i Fadného
hospodare (s povinnosti vynaloZzit vyznam-
né finan¢ni prostredky v mezidobi, tedy
po dobu trvani smlouvy o budouci kupni
smlouveé) nepodstoupi riziko uzavreni
smlouvy o budouci kupni smlouvé, ve
které je vysledna kupni cena odvisla od
budouciho ocenéni, tedy jeji vySe bude
neznama.

Dal$im problémem jsou autorska prava
a jina prava k dusevnimu vlastnictvi,
zejména k projektové dokumentaci.

V pfipadé, Ze by investor nesouhlasil

s vyslednou kupni cenou, i tato prava by
se musela vyporadat, pokud by mésto
chtélo vyuzit zhodnoceni projektu.

Jaké jsou alternativni moznosti? Jistou
alternativni moznosti je, aby doslo
k uzavreni smlouvy o budouci kupnf
smlouvé, ale budouci kupni cena byla
stanovena v budoucnu znaleckym ocené-
nim, od kterého by byly ode¢teny néaklady
na projektovou a inZzenyrskou ¢innost.
Takovy pfistup je ale zatim nepravdépo-
dobny, nebot opétovné vyvolava neurci-
tost v budoucim vztahu. Zhodnoceni po-
zemkd je zpravidla vzdy vy$si, nez je vyse
skuteénych nakladl na inZenyrskou
a projektovou ¢innost. Jinymi slovy, tato
metoda by nevyfesila problém. Opétovné
plati, Zze ke zhodnoceni doslo v disledku
¢innosti investora a na jeho naklad
a nebezpeci. Rovnéz tak takovy mechanis-
mus vyvoldvéd mnoho otazek z pohledu
prava verejnych zakazek.

Dalsi alternativou je, aby cely proces
inzenyrské a projektové pripravy vykona-
valo mésto. Takovy pristup je vSak
z pohledu mésta rizikovy, nebot by mésto
neslo veskeréa s tim spojena rizika
a hradilo prabézné nemalé naklady. Hlav-
nim pfedmétem Cinnosti mést navic neni
development.

P¥i posuzovani souladu transakce
s pravem Evropské unie budou rovnéz
vzdy ddlezita i dal$i dvé kritéria. Prvnim
kritériem je zpUsob valorizace (pevné)
kupni ceny o inflaci. Dal$im kritériem je
pak logicky délka stanovené Ihlty, béhem
které vznika povinnost smluvnich stran
uzavfit vlastni realiza¢ni kupni smlouvu
(tedy okamzik mezi G€innosti smlouvy
o budouci kupni smlouvé a kone¢nym
datem pro dorucéeni vyzvy k uzavreni reali-
zaéni kupni smlouvy nebo jinak stanove-
ného mechanismu long stop date).

Pravomoc ve vécech verejné

podpory

Pravomoc ve vécech verejné podpory
nalezi primarné orgadntim Evropské unie,
predevsim Komisi, ktera jako jedind mUze
rozhodovat o tom, zda je verejna podpora

slucitelnd s vnitfnim trhem. Rozhodnuti
organl Evropské unie véetné Komise déle
podléhéa pfezkumu ze strany Soudniho
dvora.

Svou roli ve vécech verejné podpory
hraji i vnitrostatni soudy. Nejsou sice
opravnény posuzovat slucitelnost vefejné
podpory s vnitfinim trhem, dbaji vSak
o prava subjektl dotéenych poskytnutim
nedovolené vetejné podpory. [12]

Vnitrostatni soud mize v omezenych
pfipadech posoudit, zda urcité opatfeni
naplnuje znaky vefejné podpory [13] a zda
byl poskytovatel povinen notifikovat Komi-
si. Poté mUze vnitrostatni soud rozhod-
nout, aby verejna podpora nebyla vyplace-
na, aby byla vracena apod.

Nékterymi pravomocemi ve vécech
vetejné podpory disponuije také Utad pro
ochranu hospodatské soutéze ("UHOS"),
ktery posuzoval pfipustnost verejné pod-
pory pred vstupem Ceské republiky do
Evropské unie. V sougasné dobé jiz UOHS
soulad verejné podpory s predpisy Evrop-
ské unie posuzovat nemuze, vede vSak
napf. evidenci podpor malého rozsahu,
poskytuje informace a metodiky ohledné
vefejnych podpor a predevsim funguje
jako tzv. koordinaéni orgén, prostfednic-
tvim kterého se vefejna podpora notifikuje
Komisi.

V souvislosti s vefejnou podporou mo-
hou pfislusné organy vést Fizeni, ktera
jsou svou povahou obdobné fizenim
spravnim a ktera jsou upravena v natizeni
Rady 2015/1589, kterym se stanovi prové-
déci pravidla k ¢lanku 108 SFEU. Nejpod-
statnéj$imi z téchto fizeni jsou fizeni notifi-
kac¢ni a formalni vySetfovaci fizeni. V rdmci
notifika¢niho fizeni Komise posuzuje, zda
je notifikované opatteni vefejnou podpo-
rou, a zda tedy smi byt poskytnuto. Prove-
deni notifikace je povinné v pfipadech,
kdy opatfeni naplfiuje podminky verejné
podpory podle ¢lanku 107 odst. 1 SFEU
(notifikaci Ize v8ak provést i tehdy, kdy
o naplnéni podminek vetejné podpory
panuji pochyby). [14] Komise v rdmci fize-
ni mUze rozhodnout bud tak, ze se
o vefejnou podporu nejednd, nebo tak, ze
se o vefejnou podporu sice jednd, ale ze
tato je na zékladé nékteré vyjimky sluditel-
na s vnitinim trhem. Déle mtze Komise
rozhodnout i tak, Ze o pfipustnosti verejné
podpory existuji pochyby. V takovém
pfipadé nasledné Komise zahdji podrob-
néjsi formalni vySetfovaci fizeni. V tomto
tizeni Komise s kone¢nou platnosti roz-
hodne, zda opatfeni je ¢i neni nepfipust-
nou verejnou podporou.

Pokud Komise rozhodne, ze dosud
neposkytnuté vefejna podpora neni sluci-
telna s vnitfnim trhem, rozhodne zéroven,
Ze tato verejna podpora nesmi byt poskyt-
nuta. Pokud Komise rozhodne, Ze nesluci-
telna s vnitinim trhem je verejna podpora,




kterd jiz byla poskytnuta, rozhodne zéaro-
ven, Ze tato vefejna podpora musi byt
vracena. Povinnost vratit poskytnutou
vefejnou podporu muize byt ulozena

v desetileté promiceci IhUte, kterd poc¢ina
bézet ode dne poskytnuti vefejné podpo-
ry. V pribéhu fizeni je Komise déle oprév-
néna pozadovat na Uc¢astnicich fizeni sou-
¢innost, zejména poskytnuti potfebnych
informaci. Neposkytnuti této soucinnosti
mUze mit za nasledek jednak zbytecné
prodlouzeni fizeni a jednak mdze Komise
pristoupit k uloZeni pokuty a penéle.

Predpisy upravujici nakladani s
obecnim majetkem a majetkem
Ceské republiky

Pro komplexnost je nezbytné uvést, ze
budouci prodej pozemk za pevnou kupni
cenu ze strany mésta ¢i jiné vetejné insti-
tuce je rovneéz vzdy nezbytné posuzovat
z pohledu predpist upravujicich

napf. obecni zfizeni a nakladani s obecnim
majetkem, majetkem Ceské republiky

¢i majetkem jiné vetejné instituce, které
stanovi dal$i vyznamné omezuijici

¢i vylucujici ustanoveni pro takové trans-
akce a jejich pripustnost.

Shrnuti
P¥i budoucim prodeji nemovitych véci
z majetku mésta za predem stanovenou
pevnou cenu ve prospéech investora by
mohlo byt napInéno kritérium subjektu
v trznim hospodarstvi, konkrétné zrejmé
princip soukromého investora a princip
soukromého prodavajiciho, pokud se més-
to zachova tak, aby maximalizovalo svUj
prospéch.

P¥imo Ize soulad opatfeni s trznimi
podminkami zjistit u tzv. opatfeni pari
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Pokud Komise rozhodne,
ze dosud neposkytnuta
verejna podpora neni
slucitelna s vnitinim
trhem, rozhodne zaroven,
Ze tato verejna podpora
nesmi byt poskytnuta.
Pokud Komise rozhodne,
ze neslucitelna s vnitfnim
trhem je verejna podpora,
ktera jiz byla poskytnuta,
rozhodne zaroven, zZe tato
verejny podpora musi byt
vracena. Povinnost vratit
poskytnutou verejnou
podporu muze byt
uloZena v desetileté
promlceci lhuté, ktera
pocina bézet ode dne
poskytnuti verejné
podpory.

passu zaloZzenych na rovnocenném part-
nerstvi vefejného a soukromého sektoru
(uplatni se tam, kde se verejny i soukromy
subjekt podileji na projektu se stejnym
podilem rizika i zisku, napt. tomu tak ma-
ze byt u PPP projekt().

Déle Ize soulad opatfeni s trznimi podmin-
kami zjistit u opatfeni na zakladé vybéro-
vych tizeni. Soulad s trznimi podminkami
Ize nepfimo dovozovat napf. i na zakladé
referen¢niho srovnéni nebo na zakladé
jiné vhodné metody ocenéni.

Budouci prodej pozemk za pevnou
kupni cenu ze strany mésta ¢i jiné verejné
instituce je rovnéz vzdy nezbytné posuzo-
vat z pohledu predpisl upravujicich
napf. obecni zfizeni a nakladani s obecnim
majetkem, majetkem Ceské republiky
¢i majetkem jiné verejné instituce, které
stanovi dal$i vyznamna omezuijici
¢i vylucujici ustanoveni pro takové trans-
akce a jejich pripustnost.

Pravomoc ve vécech verejné podpory
nalezi primarné orgadntim Evropské unie,
predevsim Komisi, ktera jako jedind maze
rozhodovat o tom, zda je vefejna podpora
slugitelna s vnitfnim trhem. Rozhodnuti
orgénud Evropské unie véetné Komise déle
podléhéa pfezkumu ze strany Soudniho
dvora.

Pokud Komise rozhodne, Ze dosud
neposkytnuta vefejna podpora neni sluci-
telnd s vnitfnim trhem, rozhodne zéroven,
Ze tato verejna podpora nesmi byt poskyt-
nuta. Pokud Komise rozhodne, Ze nesluci-
telnd s vnitfnim trhem je vefejnd podpora,
kterd jiz byla poskytnuta, rozhodne zaro-
ven, Ze tato verejna podpora musi byt
vracena. Povinnost vratit poskytnutou
vefejnou podporu muze byt uloZzena
v desetileté promléeci [haté, kterd pocina
bé&Zet ode dne poskytnuti vefejné podpo-
ry.

Zatim neni k dispozici meritorni rozhod-
nuti, které by jednozna¢né potvrdilo po-
stup budouciho prodeje za pevnou cenu
jako zcela souladny s pravem Evropské
unie.
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Poznamky:

[1]1 Viz KINCL, M. Vefejna podpora v piikladech a poznamkach. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017, ¢ast druhé, kapitola
IV, podkapitola 2.

[2] Jedna se o jednu ze smluv tvoticich tzv. priméarni pravo Evropské unie, které upravuje fungovani Evropské unie, pravomo-
ci orgéan(, oblasti Upravy apod. Veskeré dal$i pravni predpisy Evropské unie vychézeji zpriméarniho prava.

[3] Sekundarnim pravem Evropské unie jsou napt. natizeni, smérnice, doporuceni ¢i stanoviska jejich organ(.

[4] Subsidiarnim pramenem préava Evropské unie je zejména judikatura Soudniho dvora.

[5] Pred vstupem Ceské republiky do Evropské unie byla vefejna podpora upravena v zakoné ¢. 59/2000 Sb., o vetejné pod-
pote. Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004 byl tento zakon nahrazen zakonem ¢. 215/2004 Sb., o Upravé
nékterych vztahl v oblasti vefejné podpory a 0 zméné zédkona o podpofe vyzkumu a vyvoje, v platném znéni, ktery upravuje
nékteré dil¢i otdzky verejné podpory (napf. evidenci vefejnych podpor malého rozsahu).

[6] Evropska unie je zaloZzena na Smlouvé o Evropské uniia na Smlouvé o fungovani Evropské unie, které uzavrely ¢lenské
staty a kterymi na Evropskou unii prenesly nékteré své pravomoci za Ucelem dosazeni spolec¢nych cilC.

[7] Viz napt. rozhodnuti Soudniho dvora C-303/88 /talie v. Komise.

[8] VSechny tyto principy jsou (véetné podrobného vymezeni) zakotveny v ¢lanku 4.2 sdéleni Komise 2016/C 262/01 o pojmu
statnf podpora uvedeném v ¢lanku 107 odst. 1 SFEU.

[9]1 KINCL, M. Verejna podpora v piikladech a poznamkach. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017, ¢ast prvni, kapitola VII,
podkapitola 4.

[10] Clanek 4.2.3.2 sdéleni Komise 2016/C 262/01 o pojmu statni podpora uvedeném v &lanku 107 odst. 1 SFEU.

[11] Viz KINCL, M. Verejna podpora v pfikladech a pozndmkach. 1. vydéni. Praha: Wolters Kluwer, 2017, ¢ast druhd, kapitola
IV, podkapitola 2.

[12] Nejvy3si soud Ceské republiky v rozhodnuti sp. zn. 23 Cdo 1341/2012 uved!: "Soud mé v obéanském soudnim Fizeni
pravomoc rozhodovat o nasledcich poruseni povinnosti neoznameni statni podpory Evropské komisi."

[13] Viz ¢lanek 2.1.1 odst. 10 sdéleni Komise 2009/C 85/01 o prosazovani pravni Upravy statni podpory vnitrostatnimi soudy:
"ESD vyslovné uvedl, Ze vnitrostatni soudy maji stejné jako Komise pravomoc podavat vyklad pojmu statni podpora.'

[14] Provedeni notifikace je vzdy nutné zvazit. Zbytec¢na notifikace vede k oddéleni okamziku, kdy bude mozné verejnou pod-
poru poskytnout (notifikaéni fizeni zabere urcity ¢as a pred jeho ukonéenim nelze vetejnou podporu poskytnout). Na druhou
stranu poskytovatel provedenim notifikace ziskd meritorni rozhodnuti Komise o tom, zda smi vefejnou podporu poskytnout.
Nevystavuje se tak riziku, Ze po ¢ase dojde k rozhodnuti o nepfipustnosti vefejné podpory.
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