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

Pachty, ktereé lze povazovat za koncesi podle
YHAY4

S uzavirdnim pachtu se zadavatelé uvedeni v ustanoveni § 4 zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani
verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZZVZ"), ve své praxi ve vétsi ¢i mensi
mire setkavaji. Identifikovani pachtu, ktery mé byt uzavrren mezi zadavatelem, jako
propachtovatelem, a dalsi osobou, jako pachtyrem, nicméné nemusi byt pokazdé zcela jednoduché.
Cilem tohoto textu je predstaveni pachtovnich vztahl z praxe zadavatel, na které budou kromé
pravidel uvedenych v zdkoné ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle
jen ,0Z"), dopadat rovnéz i pravidla pro uzavirani koncesi na stavebni prace nebo koncesi na sluzby
uvedena v ZZVZ.

Priklady pachtu, které jsou koncesemi podle ZZVZ

Pro pachty, které jsou koncesemi podle ZZVZ, je charakteristické, ze zadavatel jakozto
propachtovatel prenecha urcitou véc pachtyri, pricemz typicky se bude jednat o situaci, kdy
zadavatel propachtuje urcitou nemovitost slouzici verejnému zajmu, kterou muze byt napr. ¢istirna
odpadnich vod, nemocnice, zdroj tepla, vodarna, letiSté, nadrazi, kino atd.

Typickym prikladem takovéhoto pachtu, ktery je zaroven koncesi podle ZZVZ, je napr. pacht Cistirny
odpadnich vod (dale jen ,COV*) pattici obci. Obec, jakoZto vlastnik COV md zajem na zajisténi
provozovani COV, pti¢em? z tohoto divodu mé zajem uzavrit pravni vztah se subjektem, ktery by
COV provozoval. V tomto piipadé obec jako zadavatel podle ZZVZ z praktického hlediska ziejmé
nejdrive posoudi, zda mda povinnost postupovat podle pravidel uvedenych v ZZVZ, resp. v jakych
pripadech tuto povinnost nema. S ohledem na zakonné limity pro koncesi malého rozsahu obec
nejspise dospéje k zavéru, Ze provoz obecni COV bude realizovat prostiednictvim koncese. Nésledné
bude obec posuzovat, jaky pravni vztah podle OZ mé byt s budoucim provozovatelem COV uzavien. V
této souvislosti je zapotrebi si uvédomit, ze jelikoz jednim ze znakl koncese je mj. brani uzitku ze
sluZeb poskytovanych koncesionarem, v ptipadé provozu COV v rdmci koncese se nebude jednat o
najemni vztah, nybrz o pacht, pro ktery je brani uzitk charakteristické. V pripadé koncese tedy obec
jako vlastnik a propachtovatel COV pienecha COV pachtyti, pricemZ pachtyr se zavaZe, Ze bude na
své riziko COV provozovat. Pachtyt bude obci platit pachtovné a zaroven bude brat uZitky ve formé
finan¢ni Gplaty za provozovani COV.
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V obecné roviné je pacht upraven v ramci ustanoveni § 2232 a nasl. OZ. V ramci pachtu se
propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému uzivéani a pozivani a pachtyr se
zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou c¢ast vynosu z véci. V
zavislosti na charakteru pachtu se na dot¢eny pacht mohou vztahovat zvlastni ustanoveni o:

o zemédélském pachtu nebo
e pachtu zavodu.

V pripadé pachtu je pachtyr opravnén propachtovanou véc uzivat a zaroven je opravnén pozivat
plody ¢i jiné uzitky vyplyvajici z propachtované véci.

Znaky pachtu, ktery je koncesi podle ZZVZ

Kromé standardniho pachtu, ktery se ridi pravidly uvedenymi v OZ, existuje rovnéz i pacht, ktery
naplnuje znaky koncese podle ZZVZ. V takovém pripadé se jedna o vztah, ktery je kromé pravni
upravy daného vztahu uvedené v OZ regulovan rovnéz i pravni upravou pro koncese uvedenou v
ZZVZ[1].

Z7ZVZ rozliSuje dva druhy koncesi, a to koncesi na stavebni prace a koncesi na sluzby, které jsou
definovany v ustanoveni § 174 odst. 2 a 3 ZZVZ.

Abychom dokazali identifikovat vztahy, na které dopadaji pravidla pro uzavirani koncesi dle ZZVZ, je
zapotrebi obecné znaky koncese aplikovat na pacht. Timto zpiisobem dokdZeme pojmenovat
nasledujici znaky pachtu, ktery je koncesi podle ZZVZ:

 Pachtyr se v ramci pachtu zavaze, Zze provede urcité stavebni prace a/nebo bude poskytovat
urcité sluzby.

e Z provozovani stavby zhotovené ¢i stavebné upravené pachtyrem a/nebo z poskytovani sluzeb,
k jejichz poskytovani se pachtyr zavazal v ramci pachtu, nalezi pachtyri pravo brani uzitka
(napr. uplaty) od tretich osob, pripadné spolu s uplatou od zadavatele.

e Pachtyr nese provozni riziko spojené s branim uzitkli (napr. uplaty) vyplyvajicich z provozovani
stavby a/nebo poskytovani sluzeb.

O koncesi se bude jednat v pripadé, jestlize vSechny vyse uvedené podminky budou splnény
kumulativnée.

Druhy pachtu, které jsou koncesemi podle ZZVZ

V zavislosti na charakteru pachtu se pachtyr zavaze, Ze na propachtované véci provede urcité
stavebni prace nebo v souvislosti s propachtovanou véci bude poskytovat urcité sluzby. Pachtyr bude
zadavateli platit pachtovné a na druhou stranu bude mit ndrok na odménu z provozovani
propachtované véci a/nebo z poskytovani sluzeb souvisejicich s propachtovanou véci. Pachtyr bude
nést provozni riziko souvisejici s provozem propachtované véci a/nebo poskytovanim sluzeb
souvisejicich s propachtovanou véci.

e Pacht, v ramci kterého se najemce zavazuje provést pro zadavatele stavebni prace na
propachtované véci

V tomto pripadé se pachtyr zavaze, Ze na propachtované véci provede urcité stavebni prace. Bude se
tak jednat o situaci, kdy zadavatel prenecha pachtyri urcitou véc, typicky nemovitost, pricemz



pachtyr se zavaze, Ze na dané nemovitosti postavi stavbu, nebo jiz postavenou stavbu stavebné
upravi, priCemz pachtyr bude propachtovanou nemovitost (vCetné propachtované stavby) na své
riziko a dle stanovenych podminek provozovat a zaroven brat uzitky (napr. uplatu) z provozovani
propachtované nemovitosti a stavby.

e Pacht, v ramci kterého se pachtyr zavazuje poskytovat urcité sluzby

Zadavatel muze mit na zakladé pravnich predpist povinnost zajistovat urcitou ¢innost nebo muze
pouze mit zajem poskytovat urcitou ¢innost, zejména ve verejném zajmu. Jestlize zadavatel nema
zdjem tuto Cinnost zajistovat sam prostrednictvim vlastnich kapacit, muze vykon této ¢innosti zadat
jinému subjektu. Bude se tak zejména jednat o situaci, kdy zadavatel prenecha pachtyri nemovitost,
pricemz pachtyt se zavaze, Zze bude nemovitost na své riziko a dle stanovenych podminek provozovat
a zaroven brat uzitky (napf. uplatu) z provozovani propachtované nemovitosti.

Problematické postupy zadavatelu

V praxi zadavatelu se objevuji ruzné priklady, kdy zadavatelé uzaviraji pachty, které jinak napliuji
znaky koncese, a to bez predchazejiciho koncesniho rizeni dle ZZVZ.

V této souvislosti je predné vhodné upozornit, Ze verejna soutéz o nejvhodnéjsi nabidku podle
ustanoveni § 1772 a nasl. OZ, ani jind forma soutéze organizované zadavatelem, nenahrazuje
koncesni rizeni podle ZZVZ. V pripadé koncese je zadavatel povinen uzavrit dany pacht na zékladé
predchdazejiciho koncesniho rizeni. Uzavreni pachtu na zakladé vysledku verejné soutéze zadavatele
nezbavuje odpovédnosti vyplyvajici ze ZZVZ.

Nize jsou uvedeny nékteré konkrétni problematické pripady zadavatelu, které byly posuzovany v
ramci rozhodovaci praxe Utadu pro ochranu hospodaiské soutéze (dale jen ,UOHS) ¢&i judikatury
soudu:

¢ Najem rozvodného tepelného zarizeni [2]

Nejvy$si spravni soud Ceské republiky (déle jen ,NSS*“) posuzoval piipad[3], v ramci kterého
zadavatel uzavrel najemni smlouvu s dodavatelem, jejimz predmétem byl pronajem a provozovani
rozvodného tepelného zarizeni za icelem dodavky tepla a uzitkové vody. Dodavatel se zavazal
spravovat a provozovat rozvodné tepelné zarizeni svym jménem, na vlastni podnikatelské riziko a
odpovédnost a vlastnimi prostredky. Dodavatel platil zadavateli ndjemné a zaroven prijimal uplatu za
poskytované sluzby spocivajici v dodéavce tepla. NSS potvrdil zavéry uvedené v predchazejicich
rozhodnutich UOHS a rozsudku Krajského soudu v Brné, dle kterych se v daném piipadé jednalo o
koncesi, pricemz NSS potvrdil rozhodnuti UOHS, na zadkladé kterého byla zadavateli ulozena sankce
za poruseni koncesniho zakona.

e Verejna soutéz na uzavreni pachtu na provozovani viceucelového centra

UOHS posuzoval situaci[4], kdy zadavatel vyhlasil verejnou soutéZ o nejvhodnéjsi nabidku podle
ustanoveni § 1772 OZ na vybér provozovatele viceucelového sportovniho centra. Cilem verejné
soutéze bylo uzavreni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni na pacht vicetucelového centra a dale
smlouvy o spolupraci, na zdkladé které by provozovatel poskytoval zadavateli sluzby pri vystavbé
vicetcelového sportovniho centra. UOHS dospél k zavéru, Ze v daném pripadé se jednalo o koncesi
na sluzby, pricemz tim, Ze zadavatel zadal plnéni bez predchoziho koncesniho rizeni, porusil pravidla
pro zadavéani koncesi stanovend v ZZVZ. UOHS v tomto pripadé zadavateli uloZil zékaz plnéni



smlouvy.

e Poptavkové rizeni v pripadé pronajmu reklamnich ploch

Zajimavym zpUisobem se zadavatel vyporadal s pripadem poptéavkového rizeni na pronajem
reklamnich ploch, v rdmci kterého UOHS posuzoval, zda se jedna o koncesi podle ZZVZ[5].
Predmétem poptavkového rizeni byl ptivodné vybér ndjemce specifikovanych ploch za ucelem
instalace city-light vitrin, které bude najemce opravnén uzivat za uCelem provozovani reklamnich
¢innosti spocivajicich v umistovani, instalaci Ci prezentaci reklamnich sdéleni. Cilem poptavkového
rizeni mélo byt zajisténi vykonu reklamni ¢innosti na majetku zadavatele (plochach vhodnych k
umisténi reklamy). Najemce mél zadavateli platit za pronajaté reklamni plochy a zaroven provozovat
tdrzbu a opravu nosici city-light vitrin. V ndvaznosti na takto definované podminky byl podan navrh
na prezkum postupu zadavatele na UOHS, dle kterého se mélo jednat o postup smétujici k zadani
koncese mimo koncesni rizeni. Zadavatel nasledné zménil podminky poptavkového rizeni tak, ze
odstranil podminky tykajici se instalace nosicu city-light vitrin, pricemz ndjemce mél nové pouze
prevzit pronajimané prostory a zaroven byl opravnén v téchto prostorech umistovat véci, a to bez
omezeni zplsobu vyuziti daného prostoru, s vyjimkou omezeni uvedenych ve smlouvé a vyplyvajicich
z pravnich predpisti. UOHS nésledné shledal, Ze zadavatel ji% nepokracuje v ndvrhem napadnutém
postupu a spravni rizeni zastavil.

Moznosti postupu zadavatele

Reseni problematickych situaci, které vznikly v priibéhu trvani pravniho vztahu, bude v piipadé
koncesi ¢asto prinejmensim komplikované, pricemz dosazeni pravné konformniho reSeni nemusi byt
vzdy ani mozné. Na tomto misté je vhodné zminit nékteré postupy zadavatelt, kterymi se snazi zhojit
sviij predchozi postup, a to napr. Gpravou stavajiciho vztahu spocivajici v poskytnuti slevy z
pachtovného, uzavrenim nové smlouvy s vyhodnéjSimi podminkami pro stavajiciho pachtyre ¢i
ukonc¢enim pachtu spolu s narovnanim vzajemnych zavazka[6]. Vy$e uvedenymi postupy neni mozné
zhojit poruseni povinnosti zadavatele uzavrit pacht na zékladé vysledku koncesniho rizeni podle
27VZ.

V tomto ohledu lze bezpochyby doporucit, aby zadavatelé dané situace resili vCasné, nejlépe predtim,
nez nastanou. Nabizi se nasledujici reseni:

¢ Postup pred uzavrenim pachtu

V pripadé, ze zadavatel hodla uzavrit vztah, ktery Ize nebo v budoucnu bude mozné povazovat za
koncesi podléhajici rezimu pro zadavani koncesi podle ZZVZ, zadavatel zrealizuje koncesni rizeni, ve
kterém nadefinuje prava a povinnosti smluvnich stran rovnéz i s vyhledem do budoucna, tj. vCetné
pripadnych vyhrazenych zmén zévazku, pricemz na zékladé vysledku koncesniho rizeni zadavatel
uzavre smlouvu s vybranym pachtyrem.

V pripadé, ze zadavatel hodla uzavrit vztah, ktery sice je mozné povazovat za koncesi, nicméné tento
nepodléhd a ani v budoucnu nebude podléhat rezimu pro zadavani koncesi podle ZZVZ (napft.
koncese malého rozsahu), pro zadavatele bude jednodussi uzavrit pacht bez predchéazejiciho
koncesniho rizeni.

V této souvislosti je zapotrebi upozornit, ze v pripadé uzavieni pachtu mimo koncesni rizeni je
zapotrebi posoudit, zda zplisob vybéru pachtyre nové nebo nadéle neni regulovan dal$imi pravidly
stanovenymi v jinych pravnich predpisech[7] nebo v internich predpisech zadavatele.



¢ Postup po uzavreni pachtu

Jestlize v prubéhu existence pachtu vznikne potreba provedeni ur¢itého plnéni na propachtované
véci, zadavatel na toto plnéni vyhlasi verejnou zakazku, pricemz dané plnéni bude realizovat subjekt
vybrany v ramci této zakazky. Rizeni na vybér dodavatele na verejnou zakézku v kazdém piipadé
musi predchazet realizaci plnéni poptavaného v ramci verejné zakazky. Zadavatelé by se zejména
méli vyhnout situaci, kdy urcité plnéni tykajici se propachtované véci zadavatel prenecha k realizaci
stavajicimu pachtyri, priCemz az nasledné bude hledano pravné konformni reseni vzniklé situace.

Pacht a najemni vztah

Pro uplnost je vhodné ve zkratce uvést rozliSeni mezi pachtem a ndjemnim vztahem. Najemni vztah
se ridi pravni upravou uvedenou v ustanoveni § 2201 a nasl. OZ. V ndjemnim vztahu se v obecné
roviné pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje
platit za to pronajimateli ndjemné. Podstatné je, ze v rdmci ndjemniho vztahu je ndjemce opravnén
predmét najmu uzivat, nicméné v rdmci ndjemniho vztahu najemce nepoziva plody ani jiné uzitky
vyplyvajici z predmétu ndjmu.

V navaznosti na vySe uvedené skutecnosti je v pripadé rozliSovani ndjmu a pachtu zapotrebi
posoudit, zda opravnéna strana bude brat uzitky (napr. uplatu) vyplyvajici z predmétu najmu. Jestlize
ano, pak se bude jednat o brani uzitka z propachtované véci a bude se jednat o pacht. Jelikoz pravo
brani uzitku (napr. Uplaty) je jednim ze znakl koncese, tak lze rici, Ze pro koncese budou
charakteristické spiSe pachtovni vztahy. V této souvislosti je na misté upozornit, aby zadavatelé
obezretné rozliSovali pravni vztahy, které hodlaji uzavirat. Nehledé na skutecnost, ze pravni vztah
bude oznacen jako najemni, jestlize tento bude svym obsahem odpovidat pachtu, bude posuzovan
jako pacht, bez ohledu na jeho oznaceni.

Zaver

V pripadech, kdy zadavatel jako vlastnik ¢i spravce urcité véci, typicky nemovitosti, bude mit zdjem
na jejim provozovani, pricemz provoz této véci ma byt zajistén jinym subjektem, ktery ma z
provozovani véci na vlastni riziko brat uzitky, je na misté si polozit otdzku, zda se nemuze jednat o
pacht, ktery je koncesi podle ZZVZ. V této souvislosti by zadavatel mél zejména véasné posoudit a
urcit veskera prava a povinnosti, které v ramci daného pravniho vztahu maji nebo v budoucnu mohou
vzniknout. Jestlize zadavatel shledd, ze dany pravni vztah napliuje znaky koncese a pachtu, pak je
nasledné na misté posoudit, zda je zapotrebi uzavrit pacht s dodavatelem vybranym na zékladé
koncesniho rizeni, nebo zda je pro zadavatele vhodnéjsi uzavrit pacht bez predchoziho koncesniho
Iizeni. Zaroven je vhodné doporudit, aby v prubéhu trvani pachtu, ktery je koncesi podle ZZVZ,
zadavatelé dbali zvySené obezretnosti a v pripadé, kdy by mélo dojit k urCitému plnéni ve vztahu k
propachtované véci, neupravenému v ramci pachtovni smlouvy, aby zadavatelé brali ohled na
pravidla stanovena v ZZVZ.

Mgr. Bc. Radomir Hromada,
advokatni koncipient
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[1] Od nabyti uc¢innosti ZZVZ koncese nadale nejsou upraveny samostatnym pravnim predpisem,
nybrz jsou upraveny v ramci ZZVZ.

[2] V tomto pripadé se jednalo o ndjemni vztah, ktery byl uzavren za ucinnosti jiz zruSeného zakona
€. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, v rozhodném znéni (déle jen ,SOZ"). Jelikoz SOZ neupravoval
institut pachtu, ktery byl do ¢eského pravniho radu opétovné zaveden az v ramci OZ, dany vztah byl
uzavren jako najemni vztah.

[3] Viz rozsudek NSS ze dne 8. 2. 2018, ¢.j. 10 As 157/2017 - 38.

[4] Viz rozhodnut{ UOHS ze dne 6. 4. 2018, ¢&. j. UOHS-S0477/2017/VZ-10163/2018/521/MZi,
potvrzené rozhodnutim predsedy UOHS ze dne 4. 7. 2018, ¢. j. UOHS-
R0063,0064/2018/VZ-19647/2018/321/ZSt, ve znéni opravného rozhodnuti predsedy ze dne 16. 7.
2018, ¢. j. UOHS-R0063,0064/2018/VZ-20856/2018/321/0Ma.

[5] Viz usneseni UOHS ze dne 15. 9. 2018, ¢. j. UOHS-S0169/2018/VZ-25097/2018/513/]JLi.

[6] Viz obdobny pripad vztahujici se k ndjemni smlouvé uzavrené za ucinnosti jiz zruseného SOZ,
ktery posuzoval Krajsky soudu v Brné v rozsudku ze dne 18. 10. 2018, €. j. 62 Af 29/2017-171.

[7] Viz napr. ustanoveni § 39 odst. 1 zakona ¢. 128/200 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Dalsi clanky:

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UNOR 2026

e Zména poddodavatele v prubéhu zadéavaciho rfizeni

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LEDEN 2026

e Metoda Design & Build na poli verejnych zakazek

e Pozadavek zadavatele na prokazovani referenci prostrednictvim staveb obcanské vybavenosti
ve svétle rozhodovaci praxe

e Vyhrada posunu konce lhlity pro podani namitek proti zaddvacim podminkam

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - PROSINEC 2025

o Vyuziti institutu predbéznych trznich konzultaci v praxi

e Odstoupeni vybraného dodavatele ze zadavaciho rizeni z pohledu jistoty

e Nemoznost vylouceni ucastnika zadavaciho rizeni z davodu chybéjicich tdaji v evidenci
skutecnych majitelu

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LISTOPAD 2025
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