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Mnoho nemovitostnĪch transakcĪ na řrovni mĜst a obcĪ je 
uzavĪrĆno na zĆkladĜ smlouvy o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ, 
kdy jsou stanoveny urēitĚ pŋedpoklady (podmĪnky), kterĚ 
musĪ bŦt splnĜny, aby mohlo dojĪt k nĆslednĚmu uzavŋenĪ 
vlastnĪ realizaēnĪ kupnĪ smlouvy. Typicky jde o pŋĪpady, 
kdy mĜsto prodĆvĆ pozemek investorovi pro budoucĪ  
stavebnĪ zĆmĜr. 
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Právo Evropské unie: Budoucí 
prodej pozemkŗ ve vlastnictví 
mėst za pevnou cenu z pohledu 
nedovolené veŅejné podpory 
Mnoho nemovitostnĪch transakcĪ na řrovni mĜst a obcĪ je uzavĪrĆno na 

zĆkladĜ smlouvy o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ, kdy jsou stanoveny urēitĚ 

pŋedpoklady (podmĪnky), kterĚ musĪ bŦt splnĜny, aby mohlo dojĪt k 

nĆslednĚmu uzavŋenĪ vlastnĪ realizaēnĪ kupnĪ smlouvy. Typicky jde o 

pŋĪpady, kdy mĜsto prodĆvĆ pozemek investorovi pro budoucĪ stavebnĪ 

zĆmĜr. V tĜchto transakcĪch je zpravidla kupnĪ cena urēena ke dni uza-

vŋenĪ smlouvy o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ, a to jako cena pevnĆ, kterĆ 

nezohledĻuje budoucĪ nĆrşst ceny v dşsledku projektovĚ pŋĪpravy ze 
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situacĪch, kdy veŋejnĚ instituce uzavŋou s investory smlouvy o budoucĪch  

pŋevodech majetkovŦch hodnot, pŋiēemū řhrady za majetek jsou sice stanoveny v 

trūnĪ vŦŏi, avŏak k okamūiku uzavĪrĆnĪ smlouvy o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ vŦslednĆ 

kupnĪ cena nezahrnuje dobu budoucĪ, kdy lze spĪŏe oēekĆvat rşst trūnĪ kupnĪ ceny, mşūe 

otĆzka veŋejnĚ podpory vyvstat [1]. Pokud tedy v dobĜ mezi uzavŋenĪm smlouvy o budoucĪ 

kupnĪ smlouvĜ a vlastnĪ realizaēnĪ kupnĪ smlouvy dojde ke zhodnocenĪ pozemkş, kterĚ jsou 

v danou dobu jeŏtĜ ve vlastnictvĪ mĜsta (coū je typickĚ, napŋ. z dşvodu nabytĪ prĆvnĪ moci 

řzemnĪho rozhodnutĪ), pak ke dni uzavŋenĪ vlastnĪ realizaēnĪ kupnĪ smlouvy investor (reĆlnĜ) 

nabŦvĆ pozemky za cenu, kterĆ zpravidla neodpovĪdĆ jejich obvyklĚ cenĜ, respektive  

skuteēnĚ trūnĪ hodnotĜ k datu uzavŋenĪ kupnĪ smlouvy, a proto je uzavŋenou transakci  

nezbytnĚ posuzovat, mimo jinĚ, i z pohledu tzv. nedovolenĚ veŋejnĚ podpory. 

 

NedovolenĆ veŋejnĆ podpora 

VeŋejnĆ podpora je jednĪm z nĆstrojş potenciĆlnĜ naruŏujĪcĪch hospodĆŋskou soutĜū. Proto 

je veŋejnĆ podpora regulovanĆ, a to pŋedevŏĪm na řrovni prĆva EvropskĚ unie. SamotnŦ 

pojem veŋejnĆ podpora je deůnovĆn v ēlĆnku 107 ods. 1 Smlouvy o fungovĆnĪ EvropskĚ 

unie [2] ("SFEU") nĆsledovnĜ: "Podpory poskytovanĚ v jakĚkoli formĜ stĆtem nebo ze stĆt-
nĪch prostŋedkş, kterĚ naruŏujĪ nebo mohou naruŏit hospodĆŋskou soutĜū tĪm, ūe zvŦhod-

ĻujĪ urēitĚ podniky nebo urēitĆ odvĜtvĪ vŦroby, jsou, pokud ovlivĻujĪ obchod mezi ēlenskŦmi 

stĆty, nesluēitelnĚ s vnitŋnĪm trhem, nestanovĪ-li Smlouvy jinak." DalŏĪ aspekty veŋejnĚ 
podpory jsou potom upraveny v SFEU, v sekundĆrnĪm prĆvu EvropskĚ unie [3] a v subsidi-

ĆrnĪch pramenech prĆva EvropskĚ unie [4]. V ēeskĚm prĆvnĪm ŋĆdu je pojem veŋejnĆ pod-

pora sice pouūĪvĆn, deůnovĆn zde vŏak nenĪ (a je proto nutno vychĆzet z prĆva EvropskĚ 

unie). [5] 
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VeŋejnĆ podpora je tedy deůnovĆna jako 

opatŋenĪ jakĚkoli formy (napŋ. uzavŋenĪ 

smlouvy), v dşsledku kterĚho dochĆzĪ 

k selektivnĪmu a zvŦhodĻujĪcĪmu poskyto-

vĆnĪ veŋejnŦch ůnancĪ dalŏĪm subjektşm. 

V zĆsadĜ platĪ, ūe poskytovĆnĪ veŋejnĚ 

podpory nenĪ sluēitelnĚ s vnitŋnĪm trhem, 

a je proto nepŋĪpustnĚ. Smlouvy 

(tj. primĆrnĪ a v nĆvaznosti na nĜj potom 

sekundĆrnĪ prĆvo EvropskĚ unie) vŏak 

mohou stanovit, v jakŦch pŋĪpadech je 

poskytnutĪ urēitĚho opatŋenĪ pŋĪpustnĚ, 

buĖ proto, ūe vşbec nenĪ veŋejnou podpo-

rou (chybĪ znaky veŋejnĚ podpory nebo jde 

o jednĆnĪ subjektu v trūnĪm hospodĆŋstvĪ 

nebo o tzv. podporu de minimis), nebo 

proto, ūe sice veŋejnou podporou je, ale 

takovĚ opatŋenĪ je sluēitelnĚ s vnitŋnĪm 

trhem (napŋ. blokovĚ vŦjimky nebo sluūby 

obecnĚho hospodĆŋskĚho zĆjmu). 

    OpatŋenĪ mşūe bŦt veŋejnou podporou 

pouze v pŋĪpadĜ, ūe kumulativnĜ 

(tj. souēasnĜ) naplnĪ nĆsledujĪcĪ podmĪnky 

stanovenĚ v ēlĆnku 107 odst. 1 SFEU: 

¶ zvŦhodĻuje urēitŦ podnik nebo  

odvĜtvĪ; 

¶ je poskytovĆno veŋejnŦmi institucemi 
nebo z veŋejnŦch rozpoētş; 

¶ mşūe naruŏit nebo naruŏuje soutĜū na 
vnitŋnĪm trhu; a 

¶ ovlivĻuje obchod mezi ēlenskŦmi stĆty 
EvropskĚ unie. 

NaplnĜnĪ vŦŏe uvedenŦch obecnŦch znakş 

nedovolenĚ veŋejnĚ podpory nenĪ pŋed-

mĜtem tĚto analŦzy a bude diskutovĆno 

v samostatnĚm pŋĪspĜvku v rĆmci sekce 

FOCUS. 

    Ne kaūdĚ opatŋenĪ poskytnutĚ veŋejnŦ-

mi institucemi nebo z veŋejnŦch zdrojş je 

vŏak nutnĜ veŋejnou podporou. StaēĪ, aby 

nebyl naplnĜn tŋeba i jen jedinŦ znak veŋej-

nĚ podpory, a o veŋejnou podporu se 

jednat nebude (napŋ. pŋĪjemcem podpory 

nebude podnik, opatŋenĪ bude lokĆlnĪ 

a neovlivnĪ obchod mezi ēlenskŦmi stĆty 

EvropskĚ unie, opatŋenĪ nebude pŋiēitatel-

nĚ veŋejnĚ instituci apod.). V takovĚm 

pŋĪpadĜ bude moūnĚ opatŋenĪ poskytnout, 

aniū by bylo nutnĚ notiůkovat Komisi. 

O veŋejnou podporu se, mimo jinĚ, 

v principu dĆle nejednĆ, pokud veŋejnĆ 

instituce vystupuje jako bĜūnŦ trūnĪ sub-

jekt (tzv. kritĚrium subjektu v trūnĪm hos-

podĆŋstvĪ).  

 

KritĚrium subjektu v trūnĪm  

hospodĆŋstvĪ 

SpeciůckŦm pŋĪpadem, kdy se nejednĆ 

o veŋejnou podporu, je situace, kdy sub-

jekt (investor) z poskytnutĚho opatŋenĪ 

nezĪskĆvĆ ūĆdnou vŦhodu (resp. nedostĆ-

vĆ od veŋejnĚ instituce ūĆdnou netrūnĪ 

vŦhodu, kterou by za normĆlnĪch okolnostĪ 
na trhu nezĪskal). VeŋejnĆ instituce v tĜch- 

to situacĪch vystupuje jako bĜūnŦ trūnĪ 

subjekt, proto se hovoŋĪ o tzv. kritĚriu 

subjektu v trūnĪm hospodĆŋstvĪ. Toto kritĚ-

rium nenĪ zakotveno ve smlouvĆch 

o zaloūenĪ EvropskĚ unie [6], ale bylo vy-

tvoŋeno judikaturou SoudnĪho dvora 

[7] a nĆslednou praxĪ Komise. KritĚrium 

subjektu v trūnĪm hospodĆŋstvĪ se sklĆdĆ 

ze tŋĪ principş: 

¶ princip soukromĚho investora, kterŦ se 
tŦkĆ veŋejnŦch investic; 

¶ princip soukromĚho vĜŋitele, kterŦ se tŦkĆ 
opatŋenĪ, ve kterŦch veŋejnĚ instituce 
vystupujĪ jako vĜŋitelĚ; a 

¶ princip soukromĚho prodĆvajĪcĪho, kterŦ 
se uplatnĪ pŋi prodeji veŋejnĚho majetku 
(pŋi privatizacĪch apod.). [8] 

Princip soukromĚho investora byl vyme-

zen v rozhodnutĪ Boch SoudnĪho dvora sp. 

zn. C-234/84, kde se mimo jinĚ uvĆdĪ: 

"Vhodnou cestou k urēenĪ, zda opatŋenĪ 

zaklĆdĆ veŋejnou podporu, je stanovenĪ, 

zda, za jakŦch podmĪnek a v jakĚm rozsa-

hu je podnik schopen zĪskat sumu na 

kapitĆlovŦch trzĪch. V pŋĪpadĜ podniku, 

jehoū zĆkladnĪ kapitĆl je tĚmĜŋ celŦ 

v drūenĪ orgĆnş veŋejnĚ moci, je tŋeba 

posoudit, zda by privĆtnĪ akcionĆŋ 

s ohledem na rentabilitu vloūenŦch pro-

stŋedkş bez zvaūovĆnĪ sociĆlnĪch, regionĆl-

nĪch a sektorovŦch dopadş, akciovŦ kapi-

tĆl upsal ēi nikoliv." Tedy aby veŋejnĆ insti-
tuce postupovala v souladu s tĪmto princi-

pem, nesmĪ pŋi poskytovĆnĪ opatŋenĪ reŰe- 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ktovat pŋedevŏĪm sociĆlnĪ a regionĆlnĪ 

aspekty, ale musĪ se chovat jako soukro-

mŦ investor s cĪlem maximalizace zisku. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Komise se konkrĚtnĜ zamĜŋuje na zjiŏœo-

vĆnĪ, zda je zajiŏtĜna nĆvratnost vloūenŦch 

prostŋedkş, napŋ. prostŋednictvĪm divi-

dend, podĪlu na zisku ēi zhodnocovĆnĪm 

podĪlu veŋejnĚ instituce v podniku apod.   

Vŏechny tyto tŋi principy jsou zaloūeny na 

srovnĆnĪ, zda veŋejnĆ instituce 

v konkrĚtnĪm pŋĪpadĜ jednĆ jako soukromŦ 

subjekt (bĜūnŦ trūnĪ subjekt), a zda z jejĪho 

jednĆnĪ neplyne pŋĪjemci nĜjakĆ netrūnĪ 

vŦhoda (tj. veŋejnĆ podpora).  

   Pokud veŋejnĆ instituce urēitĚ opatŋenĪ 

poskytne v souladu s trūnĪm hospodĆŋ-

stvĪm (stejnĜ jako by to provedl jinŦ sou-

kromŦ subjekt), nejednĆ se o veŋejnou 

podporu. Pŋi posuzovĆnĪ, zda se tak veŋej-

nĆ instituce zachovala (zda jednala jako 

bĜūnŦ trūnĪ subjekt), je tŋeba vzĪt v potaz 

nĆsledujĪcĪ zĆsady: [9]  

¶ VŦhodu nezaklĆdĆ jednĆ-
nĪ veŋejnĚ instituce, kterĚ odpovĪdĆ 

jednĆnĪ soukromĚho subjektu 

v podobnĚ situaci. 

¶ Je nutnĚ rozliŏovat, kdy veŋej-
nĆ instituce jednĆ jako nosi-

tel veŋejnĚ moci a kdy jako hospodĆŋ-

skŦ subjekt. Pokud veŋejnĆ instituce 

poskytne opatŋenĪ ze sociĆlnĪch 

ēi regionĆlnĪch dşvodş, bude se zŋejmĜ 

jednat o vŦhodu (soukromŦ subjekt 

totiū tyto aspekty nebere v potaz, jeho 

cĪlem je primĆrnĜ maximalizace zisku 

nebo aspoĻ minimalizace ztrĆt). 

¶ VeŏkerĚ analŦzy opatŋenĪ musĪ bŦt 

vyhotoveny pŋed poskytnutĪm opatŋenĪ, 

ne aū po nĜm, a to podle informacĪ 
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V situacích, kdy veŅejné 
instituce uzavŅou s  
investory smlouvy o  
budoucích pŅevodech  
majetkových hodnot,  
pŅiċemŢ úhrady za  
majetek jsou sice  
stanoveny v trŢní výōi, 
avōak v okamŢiku  
uzavírání smlouvy o  
budoucí kupní smlouvė 
výsledná kupní cena  
nezahrnuje dobu budoucí, 
kdy lze spíōe oċekávat rŗst 
trŢní kupní ceny, mŗŢe 
otázka veŅejné podpory 
vyvstat. 

VeŅejná podpora je tedy 
dẻnována jako opatŅení 
jakékoli formy (napŅ.  
uzavŅení smlouvy), v  
dŗsledku kterého dochází 
k selektivnímu a zvýhod-
Ĺujícímu poskytování  
veŅejných ̉nancí dalōím 
subjektŗm. V zásadė platí, 
Ţe poskytování veŅejné 
podpory není sluċitelné s 
vnitŅním trhem, a je proto 
nepŅípustné. 

https://www.achourpartners.com/focuses/pravo-evropske-unie-budouci-prodej-pozemku-ve-vlastnictvi-mest-za-pevnou-cenu-z-pohledu-nedovolene-verejne-podpory/#_ftn6


 

dostupnŦch v okamūiku, kdy mĆ bŦt 

opatŋenĪ pŋijato (koneēnĜ i soukromŦ 

subjekt by si pŋed realizacĪ projektu 

vyhotovil podnikatelskŦ plĆn apod.). 

Z provedenŦch analŦz musĪ bŦt patrnĚ, 

ūe slouūily jako podklad pro poskytnutĪ 

opatŋenĪ. DodateēnĜ provedenĚ vyhod-

nocenĪ opatŋenĪ by pro Komisi nebylo 

pŋijatelnĚ.  

¶ DşkaznĪ bŋemeno leūĪ na veŋej-
nĚ instituci. Ta bude muset v pŋĪpadĜ 

vyŏetŋovĆnĪ Komise doloūit, ūe opatŋenĪ 

odpovĪdĆ trūnĪm principşm. 

¶ Je tŋeba posuzovat řēinky opatŋenĪ na 
podnik (pŋĪjemce opatŋenĪ), nikoli posu-

zovat konkrĚtnĪ prostŋedky (formy) 

pouūitĚ k provedenĪ danĚ transakce. 

¶ VĪce opatŋenĪ spolu řzce spojenŦch 
a realizovanŦch ve vztahu k tĚmuū pod-

niku v pomĜrnĜ krĆtkĚ dobĜ mohou bŦt 

povaūovĆna jako opatŋenĪ jedno. 

¶ Je tŋeba vzĪt v potaz vŏechny okolnosti 

pŋĪpadu. Mohou se totiū vyskytnout 

situace, kdy i postup v souladu s trhem 

bude zaklĆdat vŦhodu apod. 

¶ Ukazatelem skuteēnosti, ūe veŋejnĆ 
instituce postupovala v souladu 

s trūnĪm hospodĆŋstvĪm, je zejmĚna to, 

ūe byla veŋejnĆ instituce vedena snahou 

maximalizovat svşj zisk, ūe od provede-

nĚho opatŋenĪ oēekĆvĆ nĆvratnost 

apod. Komise pŋi posuzovĆnĪ kritĚria 

subjektu v trūnĪm hospodĆŋstvĪ rozliŏuje 

(a) opatŋenĪ, u kterŦch lze soulad 

s trhem zjistit pŋĪmo (pouūitĪ tohoto 

zpşsobu uū samo o sobĜ znamenĆ 

dodrūenĪ souladu s trūnĪmi podmĪnka-

mi), a (b) opatŋenĪ, kde je nutnĚ soulad 

zjistit na zĆkladĜ jinŦch dostupnŦch 

metod. 

PŋĪmo lze soulad opatŋenĪ s trūnĪmi pod-

mĪnkami zjistit u tzv. opatŋenĪ pari pas-

su zaloūenŦch na rovnocennĚm partner-

stvĪ veŋejnĚho a soukromĚho sektoru 

(uplatnĪ se tam, kde se veŋejnŦ i soukromŦ 

subjekt podĪlejĪ na projektu se stejnŦm 

podĪlem rizika i zisku, napŋ. tomu tak mş-

ūe bŦt u PPP projektş).  

    DĆle lze soulad opatŋenĪ s trūnĪmi pod-

mĪnkami zjistit u opatŋenĪ na zĆkladĜ vŦbĜ-

rovŦch ŋĪzenĪ. VŦbĜrovĚ ŋĪzenĪ musĪ re-

spektovat zĆsady otevŋenosti (musĪ bŦt 

pŋĪstupnĚ vŏem potenciĆlnĪm zĆjemcşm), 

transparentnosti (musĪ bŦt pŋĪstupnĚ 

vŏechny relevantnĪ informace), dostateē-

nĚho zveŋejnĜnĪ (musĪ bŦt zajiŏtĜna dosta-

teēnĆ publicita, aby byl osloven co nejŏirŏĪ 

okruh zĆjemcş), absence diskriminace 

(vŦbĜr musĪ bŦt zaloūen na objektivnĪch 

kritĚriĪch), nepodmĪnĜnĚho vŦbĜru (pokud 

jsou stanoveny podmĪnky, je nutnĚ, aby 

tyto podmĪnky museli ēi mohli splnit 

vŏichni zĆjemci) a zvolenĪ nejvyŏŏĪ nabĪd-

ky. Ne vūdy pŋitom platĪ, ūe danĚ kritĚrium 

se uplatnĪ pouze v pŋĪpadĜ, kdy veŋejnĆ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

instituce ve vŦbĜrovĚm ŋĪzenĪ zvolĪ nej-

vyŏŏĪ nabĪdku. V rozhodovacĪ praxi Komise 

se vyskytly i pŋĪpady, kdy veŋejnĆ instituce 

zvolila druhou nejvŦhodnĜjŏĪ nabĪdku, 

neboœ u tĚ prvnĪ nebyl dostateēnĜ trans-

parentnĪ zpşsob ůnancovĆnĪ. Komise 

v tomto pŋĪpadĜ usoudila, ūe se veŋejnĆ 

instituce zachovala v souladu s trhem a ūe 

se o veŋejnou podporu nejednĆ.  

    NepŋĪmo lze potom soulad s trūnĪmi 

podmĪnkami zjistit napŋ. na zĆkladĜ refe-

renēnĪho srovnĆnĪ, kdy se provede srovnĆ-

nĪ s jinŦmi obdobnŦmi opatŋenĪmi (zde je 

vhodnĚ provĚst co nejpodrobnĜjŏĪ analŦzu 

s porovnĆnĪm vĜtŏĪho mnoūstvĪ obdob-

nŦch projektş, aby bylo zŋejmĚ, ūe soukro-

mŦ subjekt by se rozhodl stejnĜ). 

DĆle lze nepŋĪmo soulad s trūnĪmi podmĪn-

kami zjistit na zĆkladĜ jinĚ vhodnĚ metody 

ocenĜnĪ. [10] 

 

BudoucĪ prodej za pevnou kupnĪ 

cenu 

ObecnĜ lze (s vŦhradami dĆle uvedenŦmi) 

souhlasit s nĆzorem [11], ūe otĆzka veŋej-

nĚ podpory mşūe vyvstat v situacĪch, kdy 

veŋejnĚ instituce uzavŋou s podniky 

smlouvy o budoucĪch pŋevodech majetko-

vŦch hodnot (budoucĪ kupnĪ smlouvy) 

ēi o budoucĪm uūĪvĆnĪ majetku (budoucĪ 

nĆjemnĪ smlouvy), pŋiēemū řhrady za 

majetek budou stanoveny sice v trūnĪ vŦŏi, 

avŏak k okamūiku uzavĪrĆnĪ smlouvy 

o smlouvĜ budoucĪ; vŦslednĆ kupnĪ cena 

v takovĚm pŋĪpadĜ nezahrnuje dobu bu-

doucĪ, kdy lze spĪŏe oēekĆvat rşst trūnĪ 

kupnĪ ceny); a rozdĪl mezi sjednanou vŦ-

slednou kupnĪ cenou a budoucĪ trūnĪ hod-

notou proto mşūe pŋedstavovat veŋejnou 

podporu (ledaūe by smlouva o smlouvĜ 

budoucĪ obsahovala mechanismus, jak 

stanovit vŦslednou kupnĪ cenu teprve 

k okamūiku samotnĚho pŋevodu).  

    Pŋesto by se nemĜl tento nĆzor uplatnit 

na pŋĪpad budoucĪho prodeje, neboœ zhod-

nocenĪ pozemkş zajiŏœuje sĆm investor 

(budoucĪ kupujĪcĪ). V tomto pŋĪpadĜ dochĆ-

zĪ k situaci, kdy je uzavŋena smlouva 

o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ s pevnou vŦ-

slednou budoucĪ kupnĪ cenou (kterĆ mşūe 

bŦt zvŦŏena v dşsledku inŰace). VŦslednĆ 

kupnĪ cena je vŏak stanovena ke dni uza-

vŋenĪ smlouvy o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ, 

k tomuto dni vŏak nedochĆzĪ k pŋevodu 

nemovitŦch vĜcĪ (k pŋevodu dojde aū 

v budoucnu po splnĜnĪ podmĪnek). VŦsled-

nĆ kupnĪ cena je vŏak stanovena na zĆkla-

dĜ znaleckĚho ocenĜnĪ.  

    V mezidobĪ dojde k inūenŦrskĚ 

a projektovĚ ēinnosti investora. Mşūe 

zĆroveĻ dojĪt ke zhodnocenĪ nemovitŦch 

vĜcĪ, napŋ. tĪm, ūe dojde k vydĆnĪ a nabytĪ 

prĆvnĪ moci veŋejnoprĆvnĪch povolenĪ 

(zejmĚna řzemnĪho rozhodnutĪ 

a stavebnĪho povolenĪ). InūenŦrskĆ 

a projektovĆ ēinnost je vŏak v plnĚm roz-

sahu hrazena ze strany investora 

(budoucĪho kupujĪcĪho) a nĆklady s tĪm 

spojenĚ nejsou pŋenĆŏeny na mĜsto 

ēi jinou veŋejnou instituci. Pro mĜsto ne-

vznikajĪ ūĆdnĚ nĆklady, avŏak v dşsledku 

ēinnosti investora (budoucĪho kupujĪcĪho) 

dochĆzĪ ke zhodnocenĪ majetku mĜsta 

(nemovitŦch vĜcĪ). Ke zhodnocenĪ nemovi-

tŦch vĜcĪ vŏak dojĪt nemusĪ, pokud nebu-

dou vydĆna pŋĪsluŏnĆ veŋejnoprĆvnĪ povo-

lenĪ, pŋesto je investor povinen hradit 

nĆklady na inūenŦrskĚ a projektovĚ ēin-

nosti.  

    PrvnĪ otĆzkou je, zda vŦŏe uvedenŦ 

postup je zcela bĜūnŦ v trūnĪm hospodĆŋ-

stvĪ. OdpovĜĖ je jednoznaēnĆ, jde o zcela 

standardnĪ postup v developmentu 

a v investicĪch do nemovitostĪ.  

    TĪmto zpşsobem postupujĪ developeŋi 

napŋ. pŋi bytovĚ vŦstavbĜ, vŦstavbĜ ob-

chodnĪch center a skladovŦch prostor. 

Tento zpşsob transakce nenĪ mezi soukro-

mŦmi subjekty (subjekty v trūnĪm hospo-

dĆŋstvĪ) pŋedmĜtem sporu (ve smyslu 

nepŋĪpustnosti ēi poruŏenĪ ŋĆdnĚ pĚēe).  

    Druhou otĆzkou je, jakĚ jsou dşvody 

takovĚho postupu. Dşvodem je rozloūenĪ 

reĆlnŦch rizik mezi stĆvajĪcĪho vlastnĪka 

(budoucĪho prodĆvajĪcĪho) a investora 

(budoucĪho kupujĪcĪho). Jde zejmĚna 

o riziko uhrazenĪ kupnĪ ceny, riziko vydĆnĪ 

a nabytĪ prĆvnĪ moci veŋejnoprĆvnĪch po-

volenĪ, riziko ůnancovĆnĪ, riziko provedenĪ 

vŦstavby, riziko zajiŏtĜnĪ ekonomickĚho  
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Ne kaŢdé opatŅení  
poskytnuté veŅejnými  
institucemi nebo z  
veŅejných zdrojŗ je vōak 
nutnė veŅejnou podporou. 
Staċí, aby nebyl naplnėn 
tŅeba i jen jediný znak  
veŅejné podpory, a o  
veŅejnou podporu se  
jednat nebude (napŅ.  
pŅíjemcem podpory  
nebude podnik, opatŅení 
bude lokální a neovlivní 
obchod mezi ċlenskými 
státy Evropské unie,  
opatŅení nebude  
pŅiċitatelné veŅejné  
instituci apod.). 



 

vyuūitĪ novĚ vŦstavby (vlastnĪ uūĪvĆnĪ in-

vestorem, pronĆjem, tedy schopnost 

zajistit ekonomickĚ vyuūitĪ projektu za 

řēelem generovĆnĪ ůnanēnĪch prostŋedkş 

na řhradu ůnanēnĪch dluhş z vŦstavby) 

atp. Jde ve skuteēnosti o ochranu obou 

stran. ZatĪmco mĜsto by mohlo prodat 

nemovitĚ vĜci jiū nynĪ, z dşvodu svĚ vlast-

nĪ ochrany tak neuēinĪ, neboœ nenĪ vşbec 

jistĚ, zda veŋejnoprĆvnĪ povolenĪ budou 

vydĆna a nabydou prĆvnĪ moci. Pokud by 

mĜsto prodalo pozemky okamūitĜ, vysta-

vilo by sebe do rizika budoucĪch soudnĪch 

sporş o odstoupenĪ, vydĆnĪ bezdşvodnĚho 

obohacenĪ a rovnĜū do rizika, zda by vş-

bec byl realizovĆn projekt. ZĆroveĻ inves-

tor bude vynaklĆdat vŦznamnĚ ůnanēnĪ 

prostŋedky, kterĚ budou dosahovat desĪ-

tek milionş korun ēeskŦch, a pokud by 

nebyl sjednĆn vŦŏe uvedenŦ mechanis-

mus, nemĜl by jistotu, ūe dojde ke koupi 

ēi prodeji nemovitŦch vĜcĪ, neboœ budoucĪ 

kupnĪ cena by nebyla znĆma. V reūimu 

stanovenĪ ůxnĪ (tedy jiū znĆmĚ) budoucĪ 

kupnĪ ceny je investor podroben 

(vŦznamnĚmu) riziku, ūe nezĪskĆ pŋĪsluŏnĆ 

veŋejnoprĆvnĪ povolenĪ, pŋesto musĪ uhra-

dit nĆklady na inūenŦrskou a projektovou 

pŋĪpravu. V reūimu neurēitĚ (tedy neznĆ-

mĚ) budoucĪ kupnĪ ceny by vŏak byl inves-

tor (navĪc) podroben riziku, ūe by vŦslednĆ 

kupnĪ cena byla pro investora nepŋijatelnĆ 

(a to i v pŋĪpadĜ, ūe svojĪ ēinnostĪ zĪskal 

veŏkerĆ veŋejnoprĆvnĪ povolenĪ). 

V takovĚm pŋĪpadĜ by muselo dojĪt 

k vypoŋĆdĆnĪ nĆkladş, kterĚ investor jiū  

vynaloūil. Ke zhodnocenĪ pozemkş dochĆzĪ 

v pŋĪēinnĚm dşsledku pŋĪmĚ ēinnosti in-

vestora, nikoli v dşsledku ēinnosti mĜsta.  

ăĆdnŦ investor jednajĪcĪ s pĚēĪ ŋĆdnĚho 

hospodĆŋe (s povinnostĪ vynaloūit vŦznam-

nĚ ůnanēnĪ prostŋedky v mezidobĪ, tedy 

po dobu trvĆnĪ smlouvy o budoucĪ kupnĪ 

smlouvĜ) nepodstoupĪ riziko uzavŋenĪ 

smlouvy o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ, ve 

kterĚ je vŦslednĆ kupnĪ cena odvislĆ od 

budoucĪho ocenĜnĪ, tedy jejĪ vŦŏe bude 

neznĆmĆ.  

    DalŏĪm problĚmem jsou autorskĆ prĆva 

a jinĆ prĆva k duŏevnĪmu vlastnictvĪ, 

zejmĚna k projektovĚ dokumentaci. 

V pŋĪpadĜ, ūe by investor nesouhlasil 

s vŦslednou kupnĪ cenou, i tato prĆva by 

se musela vypoŋĆdat, pokud by mĜsto 

chtĜlo vyuūĪt zhodnocenĪ projektu.  

    JakĚ jsou alternativnĪ moūnosti? Jistou 

alternativnĪ moūnostĪ je, aby doŏlo 

k uzavŋenĪ smlouvy o budoucĪ kupnĪ 

smlouvĜ, ale budoucĪ kupnĪ cena byla 

stanovena v budoucnu znaleckŦm ocenĜ-

nĪm, od kterĚho by byly odeēteny nĆklady 

na projektovou a inūenŦrskou ēinnost. 

TakovŦ pŋĪstup je ale zatĪm nepravdĜpo-

dobnŦ, neboœ opĜtovnĜ vyvolĆvĆ neurēi-

tost v budoucĪm vztahu. ZhodnocenĪ po-

zemkş je zpravidla vūdy vyŏŏĪ, neū je vŦŏe 

skuteēnŦch nĆkladş na inūenŦrskou 

a projektovou ēinnost. JinŦmi slovy, tato 

metoda by nevyŋeŏila problĚm. OpĜtovnĜ 

platĪ, ūe ke zhodnocenĪ doŏlo v dşsledku 

ēinnostĪ investora a na jeho nĆklad 

a nebezpeēĪ. RovnĜū tak takovŦ mechanis-

mus vyvolĆvĆ mnoho otĆzek z pohledu 

prĆva veŋejnŦch zakĆzek.  

    DalŏĪ alternativou je, aby celŦ proces 

inūenŦrskĚ a projektovĚ pŋĪpravy vykonĆ-

valo mĜsto. TakovŦ pŋĪstup je vŏak 

z pohledu mĜsta rizikovŦ, neboœ by mĜsto 

neslo veŏkerĆ s tĪm spojenĆ rizika 

a hradilo prşbĜūnĚ nemalĚ nĆklady. Hlav-

nĪm pŋedmĜtem ēinnosti mĜst navĪc nenĪ 

development.  

    Pŋi posuzovĆnĪ souladu transakce 

s prĆvem EvropskĚ unie budou rovnĜū 

vūdy dşleūitĆ i dalŏĪ dvĜ kritĚria. PrvnĪm 

kritĚriem je zpşsob valorizace (pevnĚ) 

kupnĪ ceny o inŰaci. DalŏĪm kritĚriem je 

pak logicky dĚlka stanovenĚ lhşty, bĜhem 

kterĚ vznikĆ povinnost smluvnĪch stran 

uzavŋĪt vlastnĪ realizaēnĪ kupnĪ smlouvu 

(tedy okamūik mezi řēinnostĪ smlouvy 

o budoucĪ kupnĪ smlouvĜ a koneēnŦm 

datem pro doruēenĪ vŦzvy k uzavŋenĪ reali-

zaēnĪ kupnĪ smlouvy nebo jinak stanove-

nĚho mechanismu long stop date).  

 

Pravomoc ve vĜcech veŋejnĚ  

podpory 

Pravomoc ve vĜcech veŋejnĚ podpory 

nĆleūĪ primĆrnĜ orgĆnşm EvropskĚ unie, 

pŋedevŏĪm Komisi, kterĆ jako jedinĆ mşūe 

rozhodovat o tom, zda je veŋejnĆ podpora 

 

sluēitelnĆ s vnitŋnĪm trhem. RozhodnutĪ 

orgĆnş EvropskĚ unie vēetnĜ Komise dĆle 

podlĚhĆ pŋezkumu ze strany SoudnĪho 

dvora.  

   Svou roli ve vĜcech veŋejnĚ podpory 

hrajĪ i vnitrostĆtnĪ soudy. Nejsou sice 

oprĆvnĜny posuzovat sluēitelnost veŋejnĚ 

podpory s vnitŋnĪm trhem, dbajĪ vŏak 

o prĆva subjektş dotēenŦch poskytnutĪm 

nedovolenĚ veŋejnĚ podpory. [12]  

    VnitrostĆtnĪ soud mşūe v omezenŦch 

pŋĪpadech posoudit, zda urēitĚ opatŋenĪ 

naplĻuje znaky veŋejnĚ podpory [13] a zda 

byl poskytovatel povinen notiůkovat Komi-

si. PotĚ mşūe vnitrostĆtnĪ soud rozhod-

nout, aby veŋejnĆ podpora nebyla vyplace-

na, aby byla vrĆcena apod.  

    NĜkterŦmi pravomocemi ve vĜcech 

veŋejnĚ podpory disponuje takĚ ñŋad pro 

ochranu hospodĆŋskĚ soutĜūe ("ñHOS"), 

kterŦ posuzoval pŋĪpustnost veŋejnĚ pod-

pory pŋed vstupem ¯eskĚ republiky do 

EvropskĚ unie. V souēasnĚ dobĜ jiū ñOHS 

soulad veŋejnĚ podpory s pŋedpisy Evrop-

skĚ unie posuzovat nemşūe, vede vŏak 

napŋ. evidenci podpor malĚho rozsahu, 

poskytuje informace a metodiky ohlednĜ 

veŋejnŦch podpor a pŋedevŏĪm funguje 

jako tzv. koordinaēnĪ orgĆn, prostŋednic-

tvĪm kterĚho se veŋejnĆ podpora notiůkuje 

Komisi.  

    V souvislosti s veŋejnou podporou mo-

hou pŋĪsluŏnĚ orgĆny vĚst ŋĪzenĪ, kterĆ 

jsou svou povahou obdobnĆ ŋĪzenĪm 

sprĆvnĪm a kterĆ jsou upravena v naŋĪzenĪ 

Rady 2015/1589, kterŦm se stanovĪ provĆ-

dĜcĪ pravidla k ēlĆnku 108 SFEU. Nejpod-

statnĜjŏĪmi z tĜchto ŋĪzenĪ jsou ŋĪzenĪ notiů-

kaēnĪ a formĆlnĪ vyŏetŋovacĪ ŋĪzenĪ. V rĆmci 

notiůkaēnĪho ŋĪzenĪ Komise posuzuje, zda 

je notiůkovanĚ opatŋenĪ veŋejnou podpo-

rou, a zda tedy smĪ bŦt poskytnuto. Prove-

denĪ notiůkace je povinnĚ v pŋĪpadech, 

kdy opatŋenĪ naplĻuje podmĪnky veŋejnĚ 

podpory podle ēlĆnku 107 odst. 1 SFEU 

(notiůkaci lze vŏak provĚst i tehdy, kdy 

o naplnĜnĪ podmĪnek veŋejnĚ podpory 

panujĪ pochyby). [14] Komise v rĆmci ŋĪze-

nĪ mşūe rozhodnout buĖ tak, ūe se 

o veŋejnou podporu nejednĆ, nebo tak, ūe 

se o veŋejnou podporu sice jednĆ, ale ūe 

tato je na zĆkladĜ nĜkterĚ vŦjimky sluēitel-

nĆ s vnitŋnĪm trhem. DĆle mşūe Komise 

rozhodnout i tak, ūe o pŋĪpustnosti veŋejnĚ 

podpory existujĪ pochyby. V takovĚm 

pŋĪpadĜ nĆslednĜ Komise zahĆjĪ podrob-

nĜjŏĪ formĆlnĪ vyŏetŋovacĪ ŋĪzenĪ. V tomto 

ŋĪzenĪ Komise s koneēnou platnostĪ roz-

hodne, zda opatŋenĪ je ēi nenĪ nepŋĪpust-

nou veŋejnou podporou.  

    Pokud Komise rozhodne, ūe dosud 

neposkytnutĆ veŋejnĆ podpora nenĪ sluēi-

telnĆ s vnitŋnĪm trhem, rozhodne zĆroveĻ, 

ūe tato veŋejnĆ podpora nesmĪ bŦt poskyt-

nuta. Pokud Komise rozhodne, ūe nesluēi-

telnĆ s vnitŋnĪm trhem je veŋejnĆ podpora,  
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Specỉckým pŅípadem, 
kdy se nejedná o veŅejnou 
podporu, je situace, kdy 
subjekt (investor) z  
poskytnutého opatŅení 
nezískává Ţádnou výhodu 
(resp. nedostává od  
veŅejné instituce Ţádnou 
netrŢní výhodu, kterou by 
za normálních okolní na 
trhu nezískal). VeŅejná 
instituce v tėchto  
situacích vystupuje jako 
bėŢný trŢní subjekt, proto 
se hovoŅí o tzv. kritériu 
subjektu v trŢním  
hospodáŅství. 



 

kterĆ jiū byla poskytnuta, rozhodne zĆro-

veĻ, ūe tato veŋejnĆ podpora musĪ bŦt 

vrĆcena. Povinnost vrĆtit poskytnutou 

veŋejnou podporu mşūe bŦt uloūena 

v desetiletĚ promlēecĪ lhştĜ, kterĆ poēĪnĆ 

bĜūet ode dne poskytnutĪ veŋejnĚ podpo-

ry. V prşbĜhu ŋĪzenĪ je Komise dĆle oprĆv-

nĜna poūadovat na řēastnĪcĪch ŋĪzenĪ sou-

ēinnost, zejmĚna poskytnutĪ potŋebnŦch 

informacĪ. NeposkytnutĪ tĚto souēinnosti 

mşūe mĪt za nĆsledek jednak zbyteēnĚ 

prodlouūenĪ ŋĪzenĪ a jednak mşūe Komise 

pŋistoupit k uloūenĪ pokuty a penĆle.  

 

Pŋedpisy upravujĪcĪ naklĆdĆnĪ s 

obecnĪm majetkem a majetkem 

¯eskĚ republiky 

Pro komplexnost je nezbytnĚ uvĚst, ūe 

budoucĪ prodej pozemkş za pevnou kupnĪ 

cenu ze strany mĜsta ēi jinĚ veŋejnĚ insti-

tuce je rovnĜū vūdy nezbytnĚ posuzovat 

z pohledu pŋedpisş upravujĪcĪch 

napŋ. obecnĪ zŋĪzenĪ a naklĆdĆnĪ s obecnĪm 

majetkem, majetkem ¯eskĚ republiky 

ēi majetkem jinĚ veŋejnĚ instituce, kterĚ 

stanovĪ dalŏĪ vŦznamnĆ omezujĪcĪ 

ēi vyluēujĪcĪ ustanovenĪ pro takovĚ trans-

akce a jejich pŋĪpustnost.  

 

ShrnutĪ 

Pŋi budoucĪm prodeji nemovitŦch vĜcĪ 

z majetku mĜsta za pŋedem stanovenou 

pevnou cenu ve prospĜch investora by 

mohlo bŦt naplnĜno kritĚrium subjektu 

v trūnĪm hospodĆŋstvĪ, konkrĚtnĜ zŋejmĜ 

princip soukromĚho investora a princip 

soukromĚho prodĆvajĪcĪho, pokud se mĜs-

to zachovĆ tak, aby maximalizovalo svşj 

prospĜch. 

    PŋĪmo lze soulad opatŋenĪ s trūnĪmi 

podmĪnkami zjistit u tzv. opatŋenĪ pari  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
passu zaloūenŦch na rovnocennĚm part-

nerstvĪ veŋejnĚho a soukromĚho sektoru 

(uplatnĪ se tam, kde se veŋejnŦ i soukromŦ 

subjekt podĪlejĪ na projektu se stejnŦm 

podĪlem rizika i zisku, napŋ. tomu tak mş-

ūe bŦt u PPP projektş).  

 

DĆle lze soulad opatŋenĪ s trūnĪmi podmĪn-

kami zjistit u opatŋenĪ na zĆkladĜ vŦbĜro-

vŦch ŋĪzenĪ. Soulad s trūnĪmi podmĪnkami 

lze nepŋĪmo dovozovat napŋ. i na zĆkladĜ 

referenēnĪho srovnĆnĪ nebo na zĆkladĜ 

jinĚ vhodnĚ metody ocenĜnĪ.  

    BudoucĪ prodej pozemkş za pevnou 

kupnĪ cenu ze strany mĜsta ēi jinĚ veŋejnĚ 

instituce je rovnĜū vūdy nezbytnĚ posuzo-

vat z pohledu pŋedpisş upravujĪcĪch 

napŋ. obecnĪ zŋĪzenĪ a naklĆdĆnĪ s obecnĪm 

majetkem, majetkem ¯eskĚ republiky 

ēi majetkem jinĚ veŋejnĚ instituce, kterĚ 

stanovĪ dalŏĪ vŦznamnĆ omezujĪcĪ 

ēi vyluēujĪcĪ ustanovenĪ pro takovĚ trans-

akce a jejich pŋĪpustnost.  

    Pravomoc ve vĜcech veŋejnĚ podpory 

nĆleūĪ primĆrnĜ orgĆnşm EvropskĚ unie, 

pŋedevŏĪm Komisi, kterĆ jako jedinĆ mşūe 

rozhodovat o tom, zda je veŋejnĆ podpora 

sluēitelnĆ s vnitŋnĪm trhem. RozhodnutĪ 

orgĆnş EvropskĚ unie vēetnĜ Komise dĆle 

podlĚhĆ pŋezkumu ze strany SoudnĪho 

dvora.  

    Pokud Komise rozhodne, ūe dosud 

neposkytnutĆ veŋejnĆ podpora nenĪ sluēi-

telnĆ s vnitŋnĪm trhem, rozhodne zĆroveĻ, 

ūe tato veŋejnĆ podpora nesmĪ bŦt poskyt-

nuta. Pokud Komise rozhodne, ūe nesluēi-

telnĆ s vnitŋnĪm trhem je veŋejnĆ podpora, 

kterĆ jiū byla poskytnuta, rozhodne zĆro-

veĻ, ūe tato veŋejnĆ podpora musĪ bŦt 

vrĆcena. Povinnost vrĆtit poskytnutou 

veŋejnou podporu mşūe bŦt uloūena 

v desetiletĚ promlēecĪ lhştĜ, kterĆ poēĪnĆ 

bĜūet ode dne poskytnutĪ veŋejnĚ podpo-

ry.  

    ZatĪm nenĪ k dispozici meritornĪ rozhod-

nutĪ, kterĚ by jednoznaēnĜ potvrdilo po-

stup budoucĪho prodeje za pevnou cenu 

jako zcela souladnŦ s prĆvem EvropskĚ 

unie.  
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Pokud Komise rozhodne, 
Ţe dosud neposkytnutá 
veŅejná podpora není  
sluċitelná s vnitŅním 
trhem, rozhodne zároveĹ, 
Ţe tato veŅejná podpora 
nesmí být poskytnuta.  
Pokud Komise rozhodne, 
Ţe nesluċitelná s vnitŅním 
trhem je veŅejná podpora, 
která jiŢ byla poskytnuta, 
rozhodne zároveĹ, Ţe tato 
veŅejný podpora musí být 
vrácena. Povinnost vrátit 
poskytnutou veŅejnou 
podporu mŗŢe být  
uloŢena v desetileté  
promlċecí lhŗtė, která  
poċíná bėŢet ode dne  
poskytnutí veŅejné  
podpory. 


