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

Pronajem nemovitosti se soubéznym
sjednanim povinnosti najemce provest
stavebni prace vymeénou za snizeni
najemneho z perspektivy zakona o zadavani
verejnych zakazek

V praxi se lze Casto setkat s pripady, kdy soucésti najemni smlouvy pozemku je také povinnost
najemce provést urcitou ¢innost (napr. demolici objektu na pozemku se nachézejici) vyménou za
snizeni ndjemného. Vyvstava tak otdzka, zdali povinnost k této Cinnosti, ktera je ujednana v najemni
smlouve, je moZzné povazovat za verejnou zakazku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 3 zékona ¢.
134/2016 Sb., o zadavéni verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZZVZ"), a¢ neni
sjednéna samostatnou smlouvou.
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Ve vyse uvedené situaci judikatura Nejvyssiho spravniho soudu (déle jen ,NSS“)[1] tenduje k zavéru,
Ze smlouva o najmu obsahuje ve skutec¢nosti dva smluvni vztahy. Prvni se tyka ndjmu pozemku, tj.
ndjemni smlouva a druhy pak povinnosti ndjemce provést Cinnost, kterou 1ze povazovat za stavebni
prace (napr. odstranéni stavby na pozemku), tj. smlouva o dilo.

Rovnéz v jiném rozhodnuti NSS konstatoval pri posuzovani nékolika smluvnich vztaht v rezimu
predchozi upravy zédkona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ze: ,vynéti smluvnich vztahti
podobnym tém v nyni posuzované véci z ptisobnosti zakona o verejnych zakazkach by bylo v
rozporu se znénim i uicelem tohoto predpisu. Odlisnost vynakladani verejnych prostredkii
zvolenou formou kombinace nékolika smluvnich vztahii oproti klasickému zpiisobu zadani
zakazky na stavebni prace nemiize vést k moznosti zadat takovou zakazku ,z volné ruky’.
Takovy pristup by umoznil zadavateltim obchdzet pravni upravu, jejimz ucelem je zajisténi
transparentniho a radného nakladani s verejnymi prostredky a vytvareni predpokladii pro
radné soutézni prostredi.”[2]

NSS tak ve vyse citovaném rozhodnuti stvrdil postup Krajského soudu, kdyz konstatoval, ze ,Krajsky
soud v souladu s judikaturou vychdzel z toho, Ze neni podstatné, jak jsou smluvni vztahy formalné
soukromopravné klasifikovany a kombinovany, ale to, zda predmét smlouvy vykazoval
znaky verejné zakazky.” V opacném pripadé by bylo mozné obejit ZZVZ na zékladé pronajmuti
nemovitosti se soubéznym sjednanim povinnosti ndjemce provést stavebni prace vyménou za snizeni
ndjemného.[3]

Existuje-li navic v ndjemni smlouvé mechanismus vyporadani nakladu provedeni stavebni ¢innosti,
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na zakladé néhoz Ize urcit snizeni sjednaného najemného a fakticky tak dochazi k ,rozpusténi”
nékladl na demolici v ndjemném[4], je taktéz splnéna podminka uplatnosti § 2 odst. 1 ZZVZ
jakozto pojmového znaku verejné zakazky.

Z vySe vylozenych duvodu tak 1ze podle naseho nazoru dovodit, ze i pokud by byla povinnost
provést stavebni prace sjednana jako dil¢i povinnost ve smlouvé o najmu, 1ze tuto povinnost
inkorporovanou do smlouvy povazovat za verejnou zakazku za predpokladu, Ze z rezimu
smlouvy o najmu je mozné dovodit uplatu za splnéni této povinnost (napr. formou snizovani
najemného).
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DalSi clanky:

« JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LEDEN 2026

» Metoda Design & Build na poli verejnych zakazek

e Vyhrada posunu konce lhlity pro podani namitek proti zadédvacim podminkam

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - PROSINEC 2025

e Vyuziti institutu predbéznych trznich konzultaci v praxi

e Odstoupeni vybraného dodavatele ze zadavaciho rizeni z pohledu jistoty

o Nemoznost vylouceni ucastnika zadavaciho rizeni z davodu chybéjicich tidajt v evidenci
skutecnych majitelu

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LISTOPAD 2025

» Vyklad zad4vacich podminek v kontextu rozhodovaci praxe Uradu pro ochranu hospodérské
soutéze - cast 3

 Pouziti cenového minima pri hodnoceni nabidek ve verejné zakazce

e Vyklad zad4vacich podminek v kontextu rozhodovaci praxe Utradu pro ochranu hospodérské
soutéze - Cast 2
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