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

Koupeé nemovitosti podle zakona o verejnych
zakazkach

Vstup Ceské republiky do Evropské unie s sebou prinesl zésadni zménu v ipravé zadavéani vefejnych
zakazek. Dne 1. kvétna 2004 nabyl uc¢innosti zékon €. 40/2004 Sb. o verejnych zakazkach, ktery
nahradil do té doby uc¢inny zédkon ¢. 199/1994 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpist. Zakon vychézi z prislusnych evropskych smérnic upravujicich problematiku zadévani
verejnych zakézek. Zakonodarce pri implementaci prislusSnych smérnic do textu Zakona v zasadé
zachoval jejich zdkladni principy a mechanismy.

Vstup Ceské republiky do Evropské unie s sebou ptinesl zdsadni zménu v tipravé zadavéni verejnych zakézek. Dne 1.
kvétna 2004 nabyl ucinnosti zakon ¢. 40/2004 Sh. o verejnych zakazkach (déle jen ,Zakon"), ktery nahradil do té
doby uéinny zékon ¢. 199/1994 Sh., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisl. Zakon vychazi

z prislusnych evropskych smérnic upravujicich problematiku zadavani verejnych zakdzek. Zdkonodarce pri
implementaci prislusnych smérnic do textu Zdkona v zadsadé zachoval jejich zakladni principy a mechanismy. Zakon
vSak obsahuje nékolik odchylek od textl ,predloh” v podobé smérnic, které zpusobuji vykladové problémy a maji
praktické dopady na ¢innost zadavateldl a dodavatell verejnych zakéazek. U¢elem tohoto élanku neni zabyvat se
veSkerymi témito problematickymi body, o nichz ostatné jiz delsi dobu v tisku probih4 mezi odbornou verejnosti
diskuse. Autor tohoto ¢lanku si klade za cil poukazat pouze na jednu praktickou otazku a nastinit mozné reseni.

Koupé nemovitosti jako verejnd zakdzka

Zakon v § 7 definuje verejnou zakazku na dodavky jako vetfejnou zakazku, jejimz predmétem je mj. ,....koupé véci
movitych i nemovitych...“. Zarazenim koupé nemovitosti mezi dodavky podléhajici rezimu Zakona zdkonodarce
rozsiril plisobnost Zékona oproti Smérnici ¢. 93/36/EHS, resp. Smérnici 2004/17/CE, které koupi nemovitosti mezi
dodavky podléhajici rezimu zadavani verejnych zakazek nezahrnuji. Timto rozsitenim, bez Gpravy navazujicich
ustanoveni Zakona, vystavil zakonodarce zadavatele, kteti hodlaji koupit nemovitost, nasledujicimu problému:

Za predpokladu, Ze jsou splnény vSechny nasledujici podminky:

(1) nabyvatel hodla nemovitost nabyt Uplatné;

(ii) kupujici je zadavatelem ve smyslu § 2 Zakona (tj. zejména verejni zadavatelé (napt. Ceska
republika, statni prispévkové organizace, izemni samospravné celky a jimi zrizované prispévkové organizace aj.) a
pravnické a fyzické osoby zadévajici verejnou zakazku z vice nez 50 % financovanou verejnym zadavatelem);

(iii) kupni cena presdhne 2.000.000,-- K¢; a

(iv) neni dén divod pro vyjimku z plisobnosti Zakona podle jeho § 4 (napt. ¢innost nebo dilo na zékladé
pracovni smlouvy, nebo sluzebniho nebo obdobného poméru; zakazky, na jejichz zadavani se vztahuji pravidla dana
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zvl&stnimi postupy mezinarodnich organizaci atd.), resp. § 5 (vyjimky pro zadavatele v odvétvi vodniho hospodarstvi,
energetiky, dopravy a telekomunikaci),

je kupujici pri koupi nemovitosti povinen postupovat podle Zakona. Je tedy zejména povinen pouzit nékteré ze ¢tyt
tzv. ,zadéavacich rizeni“, jejichz prostrednictvim lze verejnou zakazku zadat. Zakonem nové zavedena zaddavaci rizeni
jsou nasledujici:

(i) oteviené rizeni - nejvice se blizi dosavadnimu pojeti obchodni verejné soutéze; jeho podstata
spoCiva v uc¢inéni ozndmeni zadavatele neomezenému poctu dodavatelu s vyzvou k predlozeni nabidky;

(ii) uzsi rizeni - je ozndmenim zadavatele neomezenému poc¢tu dodavatelll o imyslu zadat vefejnou
zakézku s vyzvou k podani zadosti o GCast v tomto zad4vacim rizeni; pocet zdjemcl zadavatelem nésledné vyzvanych
k predlozeni nabidky nesmi byt nizsi nez 5 a vyssi nez 20;

(iii) jednaci rizeni s uverejnénim - je ozndmenim zadavatele neomezenému poctu dodavatel o umyslu
zadat verejnou zakazku s vyzvou k podani zadosti o Gcast v tomto zadavacim fizeni; pocet zdjemcu zadavatelem
nésledné vyzvanych k predlozeni nabidky nesmi byt niz$i nez 3; tento typ zadavaciho fizeni muze byt pouzit pouze

v Zakonem presné specifikovanych pripadech;

(iv) jednaci rizeni bez uverejnéni - je vyzvou jednomu nebo omezenému poctu dodavatell k zahajeni
jednéni o zadéni verejné zakazky; i v tomto pripadé Zakon stanovi podminky, za nichz lze tento zpusob vyuzit.

Jak koupit konkrétni nemovitost?

P1i koupi nemovitosti mohou ohledné jeji specifikace nastat dvé situace: zadavatel bude mit zdmér koupit predem
neurcité nemovitosti nebo, v praxi samozirejmé mnohem castéjsi pripad, zadavatel bude chtit koupit konkrétni
nemovitost (napf. obec bude chtit koupit konkrétni pozemek k vystavbé domu s pecovatelskou sluzbou). V prvém
pripadé nic nebrani zadavateli vyuzit oteviené nebo uzsi rizeni, jejichz podstata je ve strucnosti popséana vyse.

V druhém mozném pripade, tj. v pripadé zaméru zadavatele koupit konkrétni nemovitost, vSak bude zadavatel muset
vyresit otazku, které ze zadavacich rizeni pouzit. U kazdé nemovitosti je znam jeji vlastnik; jevi se proto jako
nelogické vyzyvat v ramci otevieného nebo uzsiho rizeni predem neomezeny pocet zajemct k prodeji konkrétni
nemovitosti, kdyz s vyjimkou vlastnika nemovitosti nemuze nikdo jiny s vlastnickym pravem disponovat. Ze
zbyvajicich dvou zadavacich rizeni nelze v tomto pripadé pouzit jednaci rizeni s uverejnénim, protoZe to se vztahuje
pouze na pripady, kdy v predchozim otevieném nebo uzsim rizeni byly podany pouze netiplné nabidky a déle na
nékteré pripady verejnych zakazek na sluzby a stavebni prace. Rovnéz samoziejmé nelze predpoklédat, Ze by na
vyzvu uéinénou v rdmci uzsiho rizeni, resp. jednaciho rizen{ s uverejnénim, reagoval pocet zdjemct dostate¢ny

k tomu, aby zadavatel mohl rozeslat 5, resp. 3 vyzvy k predloZeni nabidek, jak stanovi Zakon. V tivahu tedy prichézi
pouze pouziti jednaciho rizeni bez uverejnéni.

vV

Ze vSech Zdkonem stanovenych pripadt, za nichz lze jednaci rizeni bez uverejnéni jakozto ,nejjednodussi“ zptisob
zadéni verejné zakazky pouZit, je pro vyse popsany pripad vhodné pouze ustanoveni § 27 odst. 1 pism. b) Zakona,
podle kterého ,Jednaci rizeni bez uverejnéni mize zadavatel pouZit, jestlize verejnd zakdzka miize byt plnéna

z technickych ¢i uméleckych divodi nebo z diivodu ochrany prdv z prumyslového a jiného dusevniho vlastnictvi
pouze urcitym dodavatelem.”. Uvedené ustanoveni miti podle ndzoru autora tohoto ¢lanku na reseni otazky koupé
konkrétnich (tj. z néjakého davodu nezastupitelnych) movitych véci. S ohledem na rozsifeni definice dodavek o koupi
nemovitosti, které nebylo provazeno odpovidajici ipravou zadavacich rizeni a s ohledem na nemoznost pouZiti jinych



zadévacich rizeni, je vSak tfeba vykladem dojit k tomu, Ze se citované ustanoveni vztahuje i na koupi nemovitosti.

Z vySe uvedenych divodu pripustnosti jednaciho fizeni bez uverejnéni Ize pravdépodobné pouzit pouze ,technické
duvody*; kupujici by v pfipadé zédméru koupit konkrétni nemovitost mél s odkazem na ,technické divody“odivodnit,
pro¢ pouze dané konkrétni nemovitost vyhovuje ucelu verejné zakdzky. Otdzkou samozrejmé zliistava, co lze za
,technické divody” povaZovat (a co za né bude pti své rozhodovaci praxi povazovat Ufad pro ochranu hospodarské
soutéze, ktery vykonava dohled nad dodrzovanim Zakona) - technickym diivodem by mohla byt podle nazoru autora
tohoto ¢lanku napt. poloha nemovitosti, technickda specifika budovy nebo jeji prislusenstvi.

Zavérem tedy lze konstatovat, ze stavajici znéni Zakona umoziuje zadavateli verejné zakézky koupit konkrétni
nemovitost, ovéem za podminky dostate¢ného odivodnéni technickych divodu, které zadavatele vedou ke koupi dané
konkrétni nemovitosti. Popsana problematika pravdépodobné ¢eka, stejné jako tomu bylo v pripadé reseni spornych
otdzek predchézejici ipravy zadavéni verejnych zakéazek, na rozhodovaci praxi Uradu pro ochranu hospodérské
soutéze.

Autor je advokatnim koncipientem v advokatni kancelati Glatzova & Co.
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DalSi clanky:

* Diskriminace neni legrace aneb nerovné zachézeni s akcionari pri vyplaté zalohy na podil na
zisku
e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovateltu dron

 Neplatnost usneseni valné hromady akciové spoleCnosti v rozhodovaci praxi soudi
o Aktudlni novelizace potravinovych vyhlaSek

e Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese novéa evropska uprava?

 Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

 Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

e Pluralita vedoucich odstépného zavodu

o ,Tézko na cvicisti, lehko na bojisti“, aneb proc¢ je kvalitni prodejni dokumentace klicova (nejen)
v automotive segmentu

o Uzemni plan jako kli¢ovy faktor pii ocefiovani pozemki
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