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

Spoluprace developera a zadavatele z
pohledu regulace ZZVZ

S ohledem na vyvoj cen nemovitosti v poslednich letech a z toho pramenici nedostupnost vlastniho
bydleni pro zvétSujici se Cast populace, nabiraji na intenzité snahy o realizaci projekta bytové
vystavby, které nebudou ,klasickymi“ developerskymi projekty nabizejicimi vlastnické bydleni. Jedna
se mimo jiné o bytovou vystavbu akcentujici socialni aspekty, orientovanou na druzstevni, pripadné
najemni bydleni[1], u nichz se predpokladd, ze budou realizovany v izké spolupraci mezi mistni
samospravou (obci[2]) a developerem.

S ohledem na status obce coby verejného zadavatele nelze pri navazovani takové spoluprace
zapominat na regulaci podle zdkona 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,ZZVZ").

V néavaznosti na miru intenzity zapojeni obce do projektu a jejiho vlivu na konecné parametry
vystavby a pravidel, za nichz je bydleni umoznéno, bude nutné zkoumat, zda dany vztah
nepredstavuje verejnou zakazku, pripadné koncesi. S ohledem na nepreberné mnozstvi ruznych
variant spoluprace obce a developera, nema tento ¢lanek ambici dané téma pokryt vyéerpavajicim
zpusobem. Snahou je poskytnout zakladni prehled o relevantni judikatuie Soudniho dvora Evropské
unie (déle jen ,SDEU") a z ni vyplyvajicich limitu, pri jejichz prekroceni jiz bude nutné spolupraci
mezi obci a developerem povazovat za verejnou zakazku na stavebni prace, pripadné za koncesi.

V ¢lanku nebudou podrobné rozebirany veskeré definiéni znaky verejné zakazky, nybrz budou
akcentovany ty dil¢i otazky, které jsou specifické a jsou Uzce spjaty zejména s mirou vlivu zadavatele
na parametry bytového projektu.

Mezi zadavateli verejnych zakazek a osobami v pozici soukromého investora muze vznikat a existovat
cela rada pravnich vztahu, které mohou mit hrani¢ni povahu z hlediska prava verejného investovani
(nejednad se o ,klasické” verejné zakazky, ani o ,jednoznacné” koncese). Vyznamnou a
nezastupitelnou tlohu pri posouzeni konkrétnich vztahl zastava aktualni rozhodovaci praxe organu
aplikujicich soutézni normy.

Pojem verejné zakazky na stavebni prace je blize vymezen v § 14 odst. 3 ZZVZ. Zahrnuje jednak
ruzné stavebni ¢innosti bez ohledu na hmotny vysledek, ktery témito ¢innostmi vznikne (veskeré
stavebni Cinnosti uvedené v oddilu 45 slovniku CPV), resp. zhotoveni stavby, jejiz legalni definice je
uvedena v odstavci 4 vété prvni daného ustanoveni, jakoz i poskytnuti souvisejicich projektovych
¢innosti, pokud jsou zadavany spole¢né se stavebnimi pracemi. V § 14 odst. 4 véta druha ZZVZ[3] je
pak dale rozvedeno, Ze za verejnou zakazku na stavebni prace je nutné povazovat rovnéz zhotoveni
stavby odpovidajici pozadavkum stanovenym zadavatelem, pricemz za odpovidajici pozadavkum
stanovenym zadavatelem se povazuje stavba, u niz ma zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo
projekt stavby[4]. Zde pouzity pojem projekt je treba vykladat nejen v izkém slova smyslu (tj. jen
jako projektova dokumentace dle prislusnych stavebnich predpisiu), ale rovnéz ve smyslu celkového
zameéru zadavatele.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-dubna-2016-o-zadavani-verejnych-zakazek-21059.html

Z pohledu posuzované problematiky za zasadni povazujeme pravé vétu druhou § 14 odst. 4 ZZVZ,
kterou je i v ceském prostredi nutné interpretovat ve svétle nize uvedené evropskeé vykladové praxe,
ktera v ramci posuzovani naplnéni pojmovych znakl verejné zakazky res$i miru vlivu zadavatele na
podobu a vysledek projektu, pripadné na vyuzivani jeho vysledku.

Rozsudek Helmut Miiller

SDEU se v rozsudku ve véci C-451/08, Helmut Miller GmbH proti Bundesanstalt fiur
Immobilienaufgaben, ze dne 25. brezna 2010 (déale jen ,,Helmut Miiller”) zabyval mimo jiné
otazkou, zda je z pohledu podrazeni vztahu pod regulaci evropskych zadavacich smérnic nezbytné,
aby stavebni prace byly fakticky nebo fyzicky provedeny na tcet verejného zadavatele a v jeho
primém hospodarském zajmu, nebo zda postaci pouze, aby tyto stavebni prace odpovidaly verejnému
ucelu (napr. uzemni rozvoj obce), pricemz zadavatel ma pravomoc zajistit, aby bylo dosazeno
zamysleného verejného tcelu stavby. Slovni obrat ,na ucet zadavatele” pritom musi byt dle naseho
nazoru vykladan ve vyznamu ,pro zadavatele” nikoli jen ,za prostredky zadavatele” (viz napriklad
slovni obrat pouzity v anglické jazykové verzi rozsudku: ,carried out for the contracting authority”).

SDEU v odpovédi na vySe polozenou otazku uvedl, ze projekt, jehoz podstatou je provedeni
stavebnich praci, musi byt alespon v primém hospodarském zajmu zadavatele, pricemz neni
nezbytné, aby plnéni mélo formu nabyti fyzického predmétu zadavatelem, tedy formu vykonu na tcet
zadavatele. Dle SDEU tedy neni nezbytné, aby stavebni prace byly fakticky provedeny na ucet
zadavatele, plnéni vSak musi byt alespon v primém hospodarském zajmu zadavatele.

SDEU daéle rozvinul, Ze primy hospodarsky zéjem zadavatele mlze spocivat napiiklad v nasledujicich
skutecnostech a okolnostech:

« jestlize se verejny zadavatel stane vlastnikem stavebnich praci nebo stavby, které jsou
predmeétem zakazky nebo

e verejny zadavatel ma pravni titul, ktery mu zajiStuje moznost volné disponovat se stavbami,
které jsou predmétem zakazky, s cilem jejich verejného urceni[5] nebo

» verejny zadavatel ma hospodarské vyhody vyplyvajici z uzivani nebo budouciho prodeje stavby
nebo
« verejny zadavatel se financné podilel na provedeni stavby nebo

« verejny zadavatel prevezme rizika v pripadé hospodarského neuspéchu stavby.

SDEU v uvedené souvislosti dale konstatoval, ze ,pouhy vykon regulacnich pravomoci v oblasti
uzemniho planovani sledujici verejny zdjem nemd za cil (...) uspokajit primy hospoddrsky zdjem
zadavatele”. ,Pozadavky stanovené verejnym zadavatelem” (ve smyslu tretiho pripadu uvedeného v
cl. 1 odst. 2 pism. b) smérnice 2004/18) nemohou spocivat pouze v tom, Ze verejny orgdn prezkoumd
urcité stavebni pldny, které jsou mu predlozeny, nebo rozhoduje v ramci vykonu svych pravomoci
v oblasti tizemniho pldnovani.”

Pro naplnéni defini¢nich znakl verejné zakéazky je vzdy treba, aby zadavatel alespon ,prijal opatreni
s cilem stanovit charakteristiky stavby nebo alespon s cilem vykondvat rozhodujici vliv na projekt
stavby”.[6]

Zajimavé je stanovisko generalniho advokata ve véci Helmut Miiller a zpusob, jakym se s nimi
nasledné SDEU v rozsudku vyporadal. Stanovisko hovori nikoli o pfimém hospodarském zajmu, ale o
,primé souvislosti mezi verejnou sprdvou a stavbou nebo stavebnimi pracemi, které se maji provést”,
umoznujici ,vyvazit obecné protichtidné zdjmy spocivajici v potrebé predchdzet zneuziti na jedné
strané a potrebé vyhnout se nekontrolovanému rozsireni rozsahu ptisobnosti smérnice [2004/18] na



strané druhé”. Tuto primou souvislost je podle generalniho advokata mozné konstatovat (mj.) také
v pripadé, pokud stavby nebo stavebni prace, které maji byt provedeny, jsou vysledkem iniciativy
samotného spravniho organu s tim vsak, Ze tato zustatkovéa kategorie se musi pro ucely uplatnéni
smérnice odliSit od ,pouhého sledovdni obecného zdjmu pomoci vykonu béZnych pravomoci v oblasti
uzemntho rozvoje”.

Rozsudek Jean Auroux

Obdobné zaveéry jako v rozsudku Helmut Miller SDEU vyslovil ve svém driveéjSim rozsudku ve véci
C-220/05, Jean Auroux a dalsi proti Commune de Roanne, ze dne 18. prosince 2007. Také v tomto
rozsudku se SDEU vyjadril v tom smyslu, ze za verejnou zakazku na stavebni prace bude nutné
povazovat dohodu, na zdkladé které zadavatel povéri dodavatele provedenim komplexniho projektu
v obecném zajmu, jehoz podstatou je provedeni stavebnich praci, a to bez ohledu na to, zda se
zadavatel stane vlastnikem vybudovanych staveb nebo jejich Casti ¢i nikoli a bez ohledu na charakter
dodavatele (tj. zda dodavatel je sam v pozici zadavatele verejnych zakazek, ktery ma povinnost
uplatnit prislusné postupy pri zadédvani nasledujicich verejnych zakazek zajiSténi realizace projektu).

SDEU konkrétné uvedl, Ze provedend vystavba (zde zdbavni centrum) odpovidéd pozadavkum
stanovenym zadavatelem, ktery timto hodlal danou lokalitu zatraktivnit. SDEU uzavrel, ze ackoli
dohoda zadavatele a dodavatele zahrnuje urcité ukoly, které jsou poskytovanim sluzeb, je hlavnim
predmétem (stéZejnim ucelem) dohody provedeni stavebnich praci odpovidajicich pozadavkim
urcenym zadavatelem. Z pouhé skutecnosti, ze dohoda zahrnuje prvky presahujici provedeni
stavebnich praci (tj. ¢innosti majici charakter poskytovani sluzeb), dle SDEU nevyplyva, Ze nespada
do pusobnosti smérnice.

Lze tedy shrnout, Ze pokud zadavatel definuje své pozadavky na projekt[7] nebo druh stavby
jinym (SirSim) zpusobem nez vyhradné v ramci vykonu svych izemné-planovacich
pravomoci (tj. nad ramec napr. schvalovani izemniho planu ¢i vydani stavebniho povoleni),
bude treba kontury spoluprace s developerem bedlivé posuzovat, zda se jiz nejedna se o
postup, ktery se odehrava v primém hospodarském zajmu zadavatele. Pokud je zadavatelem
obec, bude z pohledu posouzeni primého hospodarského zajmu vyznamné, nakolik budou
podminky projektu svédcit o tom, ze jeho prostrednictvim dochazi k rovnéz k naplnovani
verejné prospésnych zajmu. Pokud by byl shledan primy hospodarsky zajem zadavatele, byl
by naplnén jeden z defini¢nich znaku verejné zakazky, a totiz plnéni ve prospéch
zadavatele. V takovych pripadech bude treba cely zamér spoluprace se soukromych
sektorem podridit rezimu ZZVZ.
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[1] Napr. pro mladé rodiny, konkrétni profese, apod.

[2] K tomu viz rozsah samostatné piisobnosti obce, do néhoz patri rovnéz uspokojovani potreby
bydleni.

[3] Jedna se transpozici ¢l. 2 odst. 6 pism. ¢) Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/24/EU
ze dne 26. inora 2014 o zadavani verejnych zakazek a o zruseni smérnice 2004/18/ES, podle niz
»verejnymi zakdzkami na stavebni prace se rozuméji verejné zakazky, jejichz predmétem je [...]
realizace stavby jakymkoli zpusobem, ktery odpovida pozadavkim stanovenym verejnym
zadavatelem, jenz ma rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby”.

[4] Uvedené vSak nelze interpretovat tak, ze by naplnéni predpokladu rozhodujiciho vlivu zadavatele
na druh nebo projekt stavby bez dal§iho znamenalo, Ze neni nutné naplnit rovnéz znak uplatnosti,
ktery je podle § 2 odst. 1 ZZVZ nezbytnym znakem zadani verejné zakazky.

[5] V této souvislosti odkazujeme rovnéz na body 67 a 68 rozsudku SDEU ve véci C-399/98, Ordine
degli Architetti a dalsi, ve kterych SDEU o aplikovatelnosti smérnic rozhodl s argumentem, ze
vysledek stavebnich praci je urcen ku prospéchu spoleénosti, resp. je tu pravo zadavatele na takové
vyuziti stavebnich praci, které zajisti, Ze tyto budou urceny k uspokojeni potreb ¢lent mistni
komunity.

[6] Srov. zejm. bod 67 rozsudku Helmut Miiller.

[7] Pojem projekt je treba v uvedenych souvislostech vykladat ve smyslu pojmu zamér zadavatele,
nikoli ve smyslu projektova dokumentace dle prislu$nych stavebnich predpisu.
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Dalsi clanky:

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, SRPEN 2025

 Obvykléd pochybeni zadavatelt dotacnich verejnych zakézek - I. ¢ést

e Zadavani verejnych zakazek na Slovensku z pohledu dodavatele - vybrané odliSnosti od ¢eské
pravni upravy

e Byznys a paragrafy, dil 15.: Zmény zavazku ze smlouvy uzavrené ve verejné zakazce

* Certifikace dodavatele jako podminka ucasti v zadédvacim rizeni
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e JIRI HARNACH - VEREINE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, CERVENEC 2025
o JIRf HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, CERVEN 2025

e Omezeni prezkumu postupu zadavatelu dle rozhodnuti NSS ve véci vystavby jadernych bloku v
Dukovanech

o Nékterd tskali pod4n{ formalné bezvadného ndvrhu na pfezkum tkont zadavatele k Utadu pro
ochranu hospodarské soutéze
e FSR EU o zahranicnich subvencich a vice nez rok jeho aplikace v oblasti verejnych zakazek

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast treti - zmény v oblasti verejnych zakazek a v trestnim pravu
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