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

Soukromopravni pacht nebo verejnopravni
koncese?

Z&kon o zadavani verejnych zakazek stanovi, ze zadavatel neni povinen zadat v zadavacim rizeni
verejnou zakazku, jejimz predmétem je pacht existujici véci nemovité.[1] Tentyz zakon rovnéz
zakotvuje, Ze zadavatel je povinen zadat verejnou zakazku v zadavacim rizeni, neni-li timto zdkonem
stanoveno jinak, pricemz verejnou zakazkou se rozumi uzavreni uplatné smlouvy mezi zadavatelem a
dodavatelem, z niz vyplyva povinnost poskytnout mj. sluzby.

V jakych pripadech musi zadavatel postupovat v souladu se zakonem o zadavani verejnych
zakazek a uzavrit pachtovni smlouvu s vybranym dodavatelem az v navaznosti na provedené
zadavaci rizeni? Nebo mohou zadavatelé uzavirat veskeré pachtovni smlouvy na zakladé
zakonné vyjimky bez provedeni zadavaciho rizeni?

Obecna vychodiska pravni upravy

Pravni Gpravu pachtu nalezneme v ust. § 2332 a nasl. ob¢anského zakoniku[2], dle néhoz plati, ze
na zakladé pachtovni smlouvy se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému
uzivani a pozivani, pricemz pachtyr se za uvedené zavazuje platit pachtovné nebo poskytnout
pomeérnou ¢ast vynosu z véci.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, podle zakona o zadavani verejnych zakazek neni zadavatel povinen zadat

v zaddvacim rizeni verejnou zakazku, jejimz predmétem je pacht existujici nemovité véci (za verejnou
zakdazku je pritom treba v SirSim slova smyslu povazovat i koncesi). Rovnéz tak stanovi i koncesni
smérnice[3], ktera tvori jakysi predobraz ¢eské vnitrostatni zakonné upravy (tedy zékona o zadavani
verejnych zakazek), z niz plyne: ,Za koncese ve smyslu této smérnice by se dale nemély
povazovat urcité dohody, jejichz predmétem je pravo hospodarského subjektu pozivat podle
soukromého nebo verejného prdava uzitki z urcité verejné oblasti nebo zdroje, jako jsou
pozemky nebo jakykoli verejny majetek zejména v ndmornim odvétvi a v odvétvich
vnitrozemskych pristavil nebo letist, jimiz stat nebo verejny zadavatel ¢i zadavatel stanovi
pouze obecné podminky uzivani bez zajistovani konkrétnich stavebnich praci nebo sluzeb.
Tak je tomu obvykle v pripadé smluv ve verejném sektoru ¢i smluv o ndjmu pozemkii, které obvykle
obsahuji podminky nabyti nagjemcem, ticel, k némuz ma byt vlastnictvi vyuzivano, povinnosti
ndjemce a ndjemnika, pokud jde o tidrzbu vlastnictvi, dobu trvani ndjmu a podminky vzdani
se drzeni ve prospéch ndjemce, ndjem a dodatecné poplatky, které maji byt hrazeny
ndjemcem.”

Zjednodusené reseno, koncesni smérnice uvadi, Ze za koncese by se nemély povazovat ty dohody,
jejichz predmétem je pravo pozivat uzitkl z urcitého verejného zdroje (typicky nemovitych véci),
jimiz zadavatel stanovi pouze obecnd pravidla uzivani bez zajiStovani konkrétnich sluzeb (nebo
stavebnich praci), které obsahuji podminky nabyti dané véci, ucCel, k némuz ma byt vlastnictvi
vyuzivano, povinnosti smluvnich stran tykajici se udrzby, dobu trvani smluvniho vztahu, podminky
ukonceni smluvniho vztahu a vysi pachtovného.

V souvislosti s vySe uvedenym vyvstava otazka, do jaké miry lze povazovat ujednani



obsazena v pachtovni smlouvé za ryze ,soukromopravni” pacht, ktery zadavatel coby
pronajimatel neni povinen zadat postupy dle zakona o zadavani verejnych zakazek
s odkazem vyjimku z povinnosti zadat pacht v zadavacim rizeni dle ust. § 29 h) zakona o
zadavani verejnych zakazek, a kdy uz smluvni podminky obsazené v pachtovni smlouvé
naplni znaky verejné zakazky, resp. koncese.

Ackoli se na prvni pohled muze jevit, ze pri naplnéni znaki pachtovni smlouvy dle ob¢anského
zakoniku je zadavatel vzdy opravnén uzavrit pachtovni smlouvu bez provedeni zadavaciho rizeni
s odkazem na vyjimku zakotvenou v zdkoné o zadavani verejnych zakazek, v praxi se naopak stava,
Ze verejnymi zadavateli uzavirané pachtovni smlouvy naplnuji defini¢ni znaky koncese (kterou jsou
zadavatelé v obecné roviné povinni zadat prostrednictvim zadavaciho rizeni) coz ostatné doklada
nize uvedend rozhodovaci praxe Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéZe spoleéné se
soudni judikaturou.

Tzv. cisty pacht a vyjimka z povinnosti zadat jej v zadavacim rizeni

S ohledem na to, ze moznost uziti vyjimky dle ust. § 29 pism. h) zakona o zadavani
verejnych zakazek je pomérné komplikovanou otazku (tedy co Ize povazovat za pouhy pacht
podléhajici soukromopravni Gpravé obsazené v ob¢anském zakoniku a co je nutné uz povazovat za
koncesi regulovanou verejnopravnimi predpisy, tj. zdkonem o zadavani verejnych zakazek), prisla
rozhodovaci praxe Uradu pro ochranu hospodarské soutéze s pojmem , éisty pacht”.

V tomto sméru lze odkazat na rozhodnuti Uradu pro ochranu hospodaiské soutéZe ze dne 6. 4. 2018,
¢. j. UOHS-S0477/2017/VZ-10163/2018/521/M%i, v némZ Ufad k pojmu ¢isty pacht konstatoval:
,V setreném pripadé je tedy v pachtovni smlouvé [...] jasny zdavazek pachtyre, jako jedné ze
stran zavazkového vztahu, provozovat sportovni centrum, a to v celém jeho rozsahu, tedy
poskytovat zadavateli po dobu pachtu sluzby spocivajici v provozovani sportovniho centra,
konkrétné pak spocivajici v zajisteni provozu dvou sportovnich hal v¢. Saten, krytého bazénu,
venkovni c¢dsti aredlu zahrnujici 4 tenisové kurty, 2 hristé na beachvolejbal, parkovani v aredlu,
fitness, ubytovaciho zarizeni a restaurace se salonkem, pricemz uvedené sluzby se pachtyr
zavazal poskytovat za urcité ceny (konkrétne pak za ceny uvedené v podnikatelském zdmeru
pachtyre, ktery bude prilohou pachtovni smlouvy), které nemiize bez souhlasu zadavatele
zvysSovat [...].

Nelze tedy hovorit o tom, ze by se v Setrené véci jednalo o ,Cisty” pacht, tedy pouhé
prenechdni véci jinému za ucelem jejiho pozivani a uzivani, kdy propachtovatel neurcuje
pachtyri ve vztahu k uzivani prenechané véci zadné povinnosti, kterymi jsou uspokojovany
pozadavky samotného propachtovatele (tedy pokud by napr. pouze v obecné roviné stanovil,
ze propachtovanou véc nelze uzit k jinému ucelu, nez k provozovdni sportovniho centra,
nebot predmétna stavba je jako sportovni centrum zkolaudovana). V pripadé , cistého”
pachtu by byly v pachtovni smlouvé pouze vymezeny cinnosti, které mohou byt ve
sportovnim centru provozovdny, ¢imz by byla toliko omezena cinnost pachtyre, avsak nebyl
by v ni jiz obsazen zadny zdavazek (povinnost) pachtyre k provozovani konkrétni cinnosti.
Pak by bylo mozno hovorit o tom, ze uzavreni takové pachtovni smlouvy by nebylo zadanim
koncese, nebot pachtyr by neposkytoval (nebyl by k tomu povinen) zadavateli zadné plnéni
spocivajici v poskytovani sluzeb, a nebyly by tudiz kumulativné naplnény znaky pro zadani
koncese.

V setreném pripadé vsak nedoslo jen k omezeni ¢innosti pachtyre v tom smyslu, ze by
zadavatel toliko v obecné roviné stanovil ucel pachtu, nebot - jak jiz Urad uvedl vyse - pachtyr
se v pachtovni smlouvé zavazuje k provozovdni sportovniho centra v celém jeho rozsahu a soucasné
se zavazuje, Ze bez souhlasu zadavatele nebude navysovat ceny za vyuzivdni ¢dsti sportovniho centra



pro koncové uzivatele a sportovni centrum vybavi minimdlné v rozsahu vymezeném v
podnikatelském zdméru. Uvedend omezeni vyplyvajici z pachtovni smlouvy, kterd ddle limituji
pachtyre pri provozovdni sportovniho centra, jesté zduraznuji tu skutecnost, Ze provozem
sportovniho centra je v setreném pripadé uspokojovdn pozadavek zadavatele. Zadavatel tedy v
pachtovni smlouve vymezil rozsah sluzeb, které mu bude dodavatel poskytovat a soucasne vymezil
podminky, za kterych budou tyto sluzby poskytovdny. [...]

Vyse citované zavéry lze shrnout nasledovné - aby se dle Uradu pro ochranu hospodarské
soutéze jednalo o tzv. Cisty pacht, muselo by byt obsahem pachtovni smlouvy pouhé
prenechani véci jinému za ucelem jejiho uzivani a pozivani, priCemz propachtovatel ve
vztahu k prenechané véci (predmétu pachtu) neurcuje pachtyri zadné ,zvlastni” povinnosti,
kterymi by byly uspokojovany pozadavky samotného propachtovatele. Dle Uradu pro ochranu
hospodarské soutéze by tak pachtovni smlouva, jiz neni zadavatel povinen zadat az v ndvaznosti na
provedené zadavaci rizeni, méla obsahovat toliko ujednani tykajici se vymezeni ¢innosti, které
mohou byt provozovany (¢imz by byla ¢innost pachtyre omezena jen v obecné roviné, kdy by
propachtovatel stanovil toliko ucel pachtu), avSak v této smlouvé by nemél byt obsazen zavazek
pachtyre k provozovani urcité konkrétni cinnosti pro propachtovatele (at jiz primo ¢i
neprimo).

Pacht, ktery je koncesi

V pripadé pachtovnich smluv se mohou verejni zadavatelé nezridka dostat do situace, kdy se hranice
mezi pachtem a koncesi muze jevit jako rozostrend, a to zejména hovorime-li o pachtu spojeném se
sluzbami. Otazkou tedy zustava, kde konci stanoveni ucelu vyuziti predmétu pachtu jako
pripustna cast tzv. Cisté pachtovni smlouvy a kde jsou zavazky dodavatele naopak za touto
hranici a na zaviranou pachtovni smlouvu je treba hledét jako na koncesi.

Vy$e citované rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodarské soutéze potvrdil i predseda Uradu
pro ochranu hospodarské soutéze[4], ktery se se zavéry v rozkladem napadeném rozhodnuti
ztotoznil. Rozhodnuti predsedy Uradu pro ochranu hospodarské soutéze bylo nicméné dale
napadeno zalobou, o nizZ rozhodl Krajsky soud v Brné[5], ktery v definovani cistého pachtu a
jeho pojem cisty pacht specifikoval jesté podrobnéji.

K posuzované situaci se Krajsky soud v Brné vyjadril nasledovné: ,Prdvé i v tomto pripadé si nelze
vystacit s tvrzenim, Ze se jednd cisté o pachtovni smlouvu, nikoliv o verejnou zakdzku. Naplnéni
znakt pachtu dle obcanského zdikoniku jesté nemusi znamenat, Ze nejde o verejnou
zakazku. Pravé primo vyjadreni uplaty u koncese na sluzby se prekryva s pravem pachtyre v
pachtu (pravo v brani uzitkii). Je proto potreba smlouvu o smlouvé budouci pachtovni (ddle jen
smlouva), jez primo obsahuje presné zneni pachtovni smlouvy, podrobit hlubsimu zkoumani a
posoudit, zda naplnuje znaky verejné zakazky. Pokud by naplnény nebyly, pak by se jednalo
pouze o pachtovni smlouvu, tzv. Cisty pacht, na néjz by se znéni ZZVZ nevztahovalo.
Zalovany takové posouzeni radné ucinil a dospél k zavéru, Ze se o ¢isty pacht nejedna,
nebot smlouva navic obsahuje zadani poskytovani sluzeb. Krajsky soud se s timto zavérem
ztotoznuje.

Namital-li zalobce a), ze pouze umoznil zalobci b) provozovani podnikatelské cinnosti,
nelze s nim souhlasit. Zalobce b) totiz nemél ve svém podnikdni tzv. volnou ruku, ale byl
svazan podnikatelskym zamérem predlozenym ve verejné soutézi. Ze smlouvy bodu 7.3. ¢dsti
I1. rovnéz vyplyva, ze nemohl sam zvysSovat ceny pro klienty za vyuzivani jednotlivych casti
centra, meél na to vliv zalobce a). Vsechny tyto skutec¢nosti nahradvaji zavéru, ze neslo o cisty
pacht, ale dodavatel se zavadzal poskytovat pro zadavatele sluzby spocivajici v provozu
sportovniho centra dle stanovenych podminek. Rovnéz skutecnost, Zze byl dodavatel prizvdn ke



spoluprdci pri vystavbé centra, svédc¢i o tom, Ze zdmérem zadavatele bylo zajisténi poskytovdni
sluzeb v pozadovaném rozsahu a kvalité, pricemz centrum bylo z ¢dsti uzptisobeno pozadavkim
dodavatele, aby co nejlépe vyhovélo schvdlenému podnikatelskému zdméru. Nelze proto prisvedcit
Zalobci a), Ze by $lo o ochranu majetku, Ze chtél zajistit jen jeho uzivani, aby nezistal ladem a
nechdtral. Je zjevné, Ze nehledal dodavatele pro stdvajici centrum, ale naopak centrum teprve
budoval tak, aby bylo schopno zajistit pozadované sluzby. Je pritom irelevantni, Ze spoluprdce pri
vystavbé probihala bezplatné. Budouci prinos pro dodavatele Ize spatrit v tom, Ze centrum bude
vybudovdno tak, aby zajistilo maximdlIni efektivitu jeho podnikdni.”

Krajsky soud specifikoval pojem Cisty pacht v té roviné, Ze pachtyr musi mit rovnéz ve svém
podnikani (samozrejmeé s prihlédnutim k ucelu pachtu) volnou ruku, coz stanoveni konkrétniho
podnikatelského zaméru ze strany propachtovatele spolecné se zakazem navysSovani cen
pro klienty za uzivani predmétu pachtu (sportovniho centra) bez souhlasu propachtovatele
nenaplnuje (procez takovou smlouvu je treba povazovat za koncesi).

vvvvvv

pro ochranu hospodarské soutéze, nicméné Krajsky soud v Brné k tomu shrnul, Ze zalobcem
poukazované rozhodnuti na posuzovanou situaci nepriléhda, kdyz uvedl: ,Druha zalobcem a)
poukazovand véc (zadavatel mésto Zeleznd Ruda, navrhovatel TRAVEL FREE, prvostupriové
rozhodnuti Zalovaného ze dne 5. 1. 2017, ¢. j. UOHS-S0719/2016/VZ-00709/2017/521/OPi) se od
napadené odlisuje v tom, ze v ndjemni smlouvé na prostory obcanské vybavenosti sice byl
uveden tucel prondjmu provozovani podnikatelské cinnosti - maloobchodni prodej zbozi
verejnosti. Nebyly zde ale vyslovné uvedeny konkrétni ¢innosti, které by najemce musel v
pronajatych prostorach provozovat. Pronajimatel tak definoval pouze podminky, za kterych
byl ochoten objekt prenechat do ndjmu. Nikde ve smlouvé vsak nebyl obsazen zavazek
konkrétni cinnosti, resp. sluzby provozovat (nebylo stanoveno, o prodej jakého zbozi by se mélo
jednat, napr. pekdrna, masna atd.). Uvedeni typu obchodu v ramci prislusného smluvniho ujedndni
tak znamend pouze jakysi vycet moznosti ndjemce. Rozhodné vsak neslo o zdvazek poskytovat
vsechny tyto sluzby zde vymezené. Naopak mélo jit pouze o omezeni na strané ndjemce, aby objekt
nebyl vyuzit jinym nez zde stanovenym zptisobem, tedy aby v ném nebyly provozovdny jiné ¢innosti.
Oproti tomu v nyni projedndvané véci neslo o taxativni vymezeni ¢innosti provozovanych
ndjemcem (pachtyrem), jez je zadavatel ochoten akceptovat, ale Slo o zdvazek sportovni
centrum provozovat v celém rozsahu, tedy poskytovat verejnosti moznost vyuzivat vsechna
sportovisté a soucdsti centra. Zde se k tomu dodavatel primo zavadzal ve smlouvé, proto
Zalovany shledal, ze jde o verejnou zakdzku. Uzavirenim koncesni smlouvy je majetek davdn
do ndjmu za urcitym ucelem, tedy pokud pronajimatel pozaduje, aby ndjemce néco zajistil.
V nyni projedndvané véci pozadoval zajistit provoz sportovniho centra. Oproti tomu ndjemni
smlouva obecné zajistuje vyuziti docasné nepotrebného majetku treti osobou (byt s
urcitymi omezenimi stanovenymi pronajimatelem), jako tomu bylo ve véci objektu
obcanské vybavenosti, zavazek k poskytovani sluzeb zde shledan nebyl.”

Shrnuti - kdy je zadavatel opravnén uzavrit pachtovni smlouvu bez provedeni zadavaciho
rizeni

S ohledem na vSe vySe uvedené lze shrnout zakladni zasady, které je treba dodrzet, aby se
jednalo o tzv. Cisty pacht, ktery v souladu s ust. § 29 pism. h) zakona o zadavani verejnych
zakazek neni zadavatel v pozici propachtovatele povinen zadat prostrednictvim zadavaciho
rizeni:

» Jedna se o pacht existujici nemovité véci nebo s ni souvisejicich prav.
* Obsahem pachtovni smlouvy jsou pouze ujednani o prenechani véci jinému za ucelem
jeho uzivani a pozivani - propachtovatel smi vymezit Gcel pachtu a podminky



prenechani predmétu pachtu do uzivani a pozivani pouze v obecné roviné. Cinnost
pachtyre tedy nesmi byt omezena nad miru stanoveni obecného ucelu pachtu, pachtyr
nesmi byt ,nucen” k poskytovani konkrétnich sluzeb (propachtovatel nesmi pachtyri
ukladat napr. povinnost provozovat konkrétni ¢innost - kuprikladu v pripadé pachtu
obchodnich prostor nesmi propachtovatel urcovat, co smi byt v
téchto propachtovanych prostorach konkrétné prodavano).

Pachtovni smlouvou nesmi byt propachtovatelem urcovany pachtyri zadné specialni
povinnosti - propachtovatel tak muze k predmétu pachtu stanovit pachtyri povinnosti
toliko v obecné roviné (kuprikladu v pripadé propachtovani viceucelového sportovisteé
nesmi zadavatel pozadovat provozovani jen konkrétnich sportovnich aktivit).

Pachtyr musi mit ve svém podnikani volnou ruku - samozrejmé s prihlédnutim k ucelu
predmétu pachtu (propachtovatel by tak nemél pachtyre omezovat kuprikladu v tom
smyslu, ze mu jednostranné stanovi vysi vstupného).

Pro komplexnost posouzeni moznosti zadavatele-propachtovatele uzavirat pachtovni smlouvu
bez provedeni zadavaciho rizeni je nutno rovnéz poukazat na koncesi malého rozsahu ve smyslu
ust. § 178 zdkona o zadavani verejnych zakazek. V pripadé, kdy zadavatel-propachtovatel dospéje
k zavéru, ze jim zamysleny pravni vztah napliiuje znaky koncese a nikoli pouze ¢istého pachtu, neni
povinen tuto koncesi zadat v zadavacim rizeni za predpokladu, ze predpokladana hodnota této
koncese nedosahne vyse limitu uvedeného v tomto ustanoveni[6]. I v tomto ohledu je vSak treba
pamatovat na povinnost zadavatele postupovat v souladu se zdsadami zadavani verejnych zakazek,
které jsou zakotveny v ust. § 6 zakona o zadavani verejnych zakazek (byt tak ust. § 178 zédkona o
zadavani verejnych zakdzek v pripadé koncesi malého rozsahu na rozdil od verejnych zakazek
malého rozsahu nestanovi vyslovné, je treba vychazet z obecné povinnosti aplikace zasad, jez jsou
systematicky zatazeny v Césti I tohoto zdkona a na jejichZ pouZiti odkazuje ust. § 174 odst. 1
zakona).
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IRf HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UNOR 2026

e Zména poddodavatele v prubéhu zadéavaciho rizeni
« JIRi HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LEDEN 2026
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