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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K moznosti uzavrit smlouvu o najmu
nebytovych prostor statni prispévkové
organizace mimo rezim zakona o verejnych
zakazkach

Statni prispévkové organizace jsou ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 pism. b) zdkona ¢. 137/2006 Sh.,
zakon o verejnych zakazkach v platném znéni, posuzovany jako verejny zadavatel a pronajem prostor
v jejich aredlu tak mnohdy a priori byva podrazen pod rezim zdkona o verejnych zakazkach. Skrze
toto presvédceni pak nastupuje vybér dodavatele dle zminovaného zakona, tzn. je provedeno
vybérové rizeni a smlouva o najmu nebytovych prostor je uzavrena az po tomto zdlouhavém pravnim
procesu.
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Pro pravni posouzeni vySe nastinéné situace, resp. k zodpovézeni otazky zda je nutné uzavreni
takové smlouvy podrobit rezimu zakona o verejnych zakazkach, jsou pravné relevantni zejména
ustanoveni § 7 odst. 1 zakona ¢. 137/2006 Sh., zakona o verejnych zakazkach v platném
znéni a dale potom rozhodnuti predsedy Uradu pro ochranu hospodarské soutéze (dale
také jiz jen “UOHS”), sp. zn. 3R 3/01, 3R 5/01, 3R 9/01.

Ustanoveni § 7 odst. 1 zdkona o verejnych zakazkach stanovi, ze ,verejnou zakdzkou je zakdzka
realizovand na zdkladé smlouvy mezi zadavatelem a jednim ci vice dodavateli, jejimz predmétem je
uplatné poskytnuti doddvek ci sluzeb nebo uplatné provedeni stavebnich praci. Verejnd zakdzka,
kterou je zadavatel povinen zadat podle tohoto zdkona, musi byt realizovdna na zdkladé pisemné
smlouvy“. Z tohoto ustanoveni lze dovodit, ze znaky verejné zakazky jsou zejména smluvni vztah a
uplatnost, pricemz pro posouzeni shora nastinéné situace bude relevantni predevsim spravna
interpretace znaku uplatnosti.

Verejnou zakazkou se z ekonomického hlediska rozumi tc¢elna alokace zdroju, kterou zadavatel
sleduje obvyklé ekonomické a socidlni cile. Z hlediska ekonomického plni verejné zakazky funkci
vécného a materialniho zabezpeceni chodu organt verejné spravy, a to plnénimi, kterd si tyto organy
nemohou ¢i z ekonomickych diivodl ani nechtéji zabezpecit svymi vlastnimi prostredky, typicky
pracovniky a zaméstnanci. Soucasné se realizaci verejnych zakazek sleduji spolecensky prospésné
cile. Verejnou zakazkou je tak nutno rozumét pouze a vylucné vydej prostredkt na strané zadavatele
- verejnou zakazkou dle jeji povahy, ale i samotné vyse zminované konstrukce zdkona v zadném
pripadé neni prijem prostredki na strané zadavatele.
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K tomu, aby mohlo jit o verejnou zakazku, musi byt zadavatel tou stranou smlouvy, ktera vynaklada
penézité prostredky za poskytnuté dodavky, sluzby ¢i stavebni prace. Timto je vyjadren prvek
uplatnosti v ramci pisemné smlouvy mezi zicastnénymi smluvnimi stranami. V pripadé pronajmu
nebytovych prostor, které jsou ve vlastnictvi nékteré statni prispévkové organizace, se vSak jedné o
model, v némz potenciondalni zadavatel vystupuje naopak na strané prijemce penézitych prostredka.

Pro dosazeni kompletniho a kvalifikovaného posouzeni dané situace je vSak nutno vzit v Gvahu i
velmi diskutovany rozsudek tehdejsiho spravniho soudu - Vrchni soud v Olomouci, jenz z hlediska
legality prezkoumavé na navrh piislu$ného subjektu rozhodnuti UOHS. Uvedeny nézor byl ptijat za
ucinnosti zdkona ¢. 199/1994 Sb., o zadavani verejnych zakazek. Podle rozsudku uvedeného
soudu ze dne 2. 5. 2000, sp. zn. 2A 1/2000, je verejnou zakazkou v rezimu zakona kazda
zakazka zadavana zadavatelem. Soud v odivodnéni tohoto rozhodnuti konstatoval, ze zakon
vyslovné neuvadi jako podminku, ze musi jit o vydej verejnych prostredka.

K tomuto rozhodnuti spravniho soudu je vSak nutno dodat, ze mezitim doslo ke zméné definice
verejné zakazky, kdyz zakon ¢. 199/1994 Sb. ve znéni platném do 31. kvétna 2000 stanovil,
Ze verejnou zakazkou je rovnéz najem nebytovych prostor. Soud rozhodoval podle zdkona v
uvedeném znéni. Nicméné platné znéni zakona takto uvedené vymezeni verejné zakazky jiz
neobsahuje.

Na zékladé uvedeného nazoru soudu zahajil UOHS nékolik spravnich fizeni, ve kterych akceptoval v
I. stupni vySe zminény nazor soudu pouze v pripadé najmu nebytovych prostor. Nicméné predseda
UOHS, jenz rozhoduje o rozkladu, v II. stupni spravniho rizeni ptislu$néa rozhodnuti I. stupné zrusil s
tim, Ze ndjem neni v pripadé prijmu zadavatele verejnou zakazkou.

UOHS se tedy po kratkém zavahani bezvyjime¢né vratil ke své predchozi praxi. Nelze rovné?
neprihlédnout k pravni Gpravé zadavacich smérnic, k jejichz obrazu je snaha upravu zadavani
verejnych zakazek de lege lata smérovat. I podle zadavaci smérnice Spolecenstvi (smérnice
Rady 92/13/EHS ) je verejnou zakazkou pouze vydej verejnych prostredki. K vyse uvedenému
rozhodnuti Vrchniho soudu, které je do jisté miry excesem, je mozno uvést, ze je zdvazné pouze v
konkrétnim pripadé a nema obecnou pravni zavaznost, pouze faktickou. Proto je mozno tvrdit, Zze
prijem verejnych prostredkl verejnou zakazkou de lege lata neni, a pokud jej zakonodarce zamyslel
podradit pod rezim zakona o zadavani verejnych zakazek, musel by toto expressis verbis v zakoné
vyjadrit.

Soucasné je mozno upozornit, ze pokud by z textu takové ndjemni smlouvy uzavrené s nékterou
statni prispévkovou organizaci plynulo, Ze by pronajem prostor v arealu dané organizace byl
spojen s poskytovanim dalSich sluzeb druhou smluvni stranou, bude nezbytné postupovat v
souladu se zakonem o verejnych zakazkach. Zde se totiz jedna o sluzby, za které by praveé dana
statni prispévkova organizace méla vynakladat penézité prostredky.

Nicméné za predpokladu, Zze statni prispévkova organizace vypiSe vybérové rizeni toliko na
uzavieni smlouvy o najmu nebytovych prostor, a bude tedy prijemcem financnich
prostredku, je nutné tento krok posoudit jako bezduvodny.

Zavérem tak lze s ohledem na zékon o verejnych zakazkach v platném znéni konstatovat, ze verejnou
zakézkou je pouze vydej prostredki na strané zadavatele, tj. prislusné statni prispévkové organizace.
Verejnou zakazkou dle jeji povahy naopak neni prijem prostredkl na strané zadavatele. K tomu, aby
mohlo jit o verejnou zakazku, musi byt zadavatel tou stranou smlouvy, kterd vynaklada penézité
prostredky.
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