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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Mgr. Davida Hipsra
a soudcu JUDr. Pavla Molka a JUDr. Tomase Foltase v pravni véci zalobce: Stfedocesky kraj,
se sidlem Zborovska 81/11, Praha 5, proti zalovanému: Ufad pro ochranu hospodafské
soutéZe, se sidlem tf. Kpt. Jarose 1926/7, Brno, v fizeni o kasacni stiznosti zalobce proti
rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 12. 4. 2017, ¢.j. 62 Af 3/2016 - 102,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

IL. Zadny z Géastniki nema pravo na nahradu nékladd fzend.
Odivodnéni:

I.

[1] Zalobce v roce 2009 vyhlasil vibérové fzeni za ucelem ziskani navrha na vyuziti byvalého
vojenského vycvikového prostoru Milovice — Mlada. Dne 14. 12. 2010 Zalobce uzavfel najemni
smlouvu (dale jen ,,smlouva‘) na pronajem pozemku se spole¢nosti Mlada RP, s. r. o. Predmétem
pronajmu byl pronajem pozemku o celkové rozloze 670 ha rozdélenych do dvou celka (pozemky
I a pozemky II) a staveb na nich stojicich, které byly urceny k demolici. Ve smlouvé bylo mimo
jiné uvedeno, ze realizace projektu neni objektivné mozna, aniz by byly stavby urcéené k demolici
demolovany. Z toho divodu zalobce ve smlouvé souhlasil s tim, aby spolecnost Mlada RP, s. 1. o.
stavby urc¢ené k demolici v souladu s povolenimi k odstranéni staveb odstranila, a spole¢nost
Mlada RP, s. r. o. byla podle smlouvy povinna odstranéni staveb provést nejpozdéji do uplynuti
doby najmu. Smlouva obsahovala rovnéz mechanismus pro vypocet naroku spole¢nosti Mlada
RP, s. 1. 0. na Ghradu naklada vzniklych pfi demolici staveb.

[2] Zalovany Utad pro ochranu hospodafské soutéZe v rozhodnuti ze dne 2. 5. 2014,
¢ UOHS-892/2014/VZ-9251/2014/521/SWa, konstatoval, e se zalobce dopustil spravniho
deliktu podle § 120 odst. 1 pism. a) tehdy uc¢inného zakona ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych
zakazkach, a ulozil Zalobci pokutu ve vysi 1000 000 K¢. Demolici pronajatych staveb totiz
zalovany posoudil jako stavebni prace podle § 9 odst. 1 pism. a) zakona o vefejnych zakazkach,
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jednalo se proto o vefejnou zakazku na stavebni prace, kterou byl Zalobce povinen zadat
v zadavacim fizeni podle § 21 odst. 1 zakona o vefejnych zakazkach.

[3] Piedseda Zalovaného rozhodnutim ze dne 25. 11. 2015, ¢& j. UOHS-R154/2014/VZ-
40798/2015/321/MMI, zamitl zalobctv rozklad co do viny a snizil ulozenou pokutu
na 250 000 K¢.

II.
(4] Proti rozhodnuti zalovaného podal Zalobce Zalobu, kterou Krajsky soud v Brné v zahlavi
uvedenym rozsudkem zamitl.
[5] Krajsky soud zrekapituloval obsah smlouvy a konstatoval, ze byt’ jde zc¢asti o smlouvu

najemni, spolecnosti Mlada RP, s. r. o. smlouva zakladala také povinnost provést demolici
pronajatych staveb v souladu s povolenimi k odstranéni staveb. Demolice jsou pfitom stavebnimi
pracemi ve smyslu § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o vefejnych zakazkach, na které je za pfedpokladu
splnéni dalsich znaku potfeba zadat vefejnou zakazku. Aby se jednalo o vefejnou zakazku
ve smyslu § 7 odst. 1 zakona o vefejnych zakazkach, musela byt splnéna také podminka
uplatnosti. V tomto sméru podle krajského soudu nebylo podstatné, ze dhrada za splnéni vefejné
zakazky nebyla uskutecnéna odbératelem v penézich, ale na zakladé¢ jiného mechanismu.
Z konstrukce vypoctu naroku ve smlouvé bylo totiz zfejmé, ze naklady na provedeni demoli¢nich
praci byly ,,rozpustény* v najjemném za pronajaté pozemky, které bylo snizeno o hodnotu téchto
praci. Pokud by pfitom doslo k pred¢asnému ukonceni najemniho vztahu, spolec¢nosti Mlada
RP, s. 1. 0. by byla pomérna ¢4st nakladé na demolici uhrazena. Uplata za provedeni demoli¢nich
praci tudiz spocivala ve faktickém snizeni ndjemného, a tedy sniZzeni vefejnych prostfedku,
které by zalobce za pronajem jinak obdrzel. Krajsky soud tak uzavfel, ze byla splnéna také
podminka uplatnosti, a jednalo se proto o vefejnou zakazku na stavebni prace.

[6] Zalobce dile namitl, e jeho primarnim zimérem nebylo provadét demolice,
ale pronajmout pozemky. Podle krajského soudu vsak bylo zfejmé, Ze bez provedeni demoli¢nich
praci byl prondjem pozemku nerealizovatelny a zaroven bylo pro zalobce neekonomické nejdiive
provést demolice a az nasledné pozemky pronajmout. Demoli¢ni prace byly tudiz nikoliv
,»vedlejsi vyhodou® najemniho vztahu, ale zakladni podminkou jeho vzniku. Krajsky soud odmitl
rovnéz argument, podle kterého zalobce od pocatku nehodlal provadét demolice. Urcujicim totiz
podle krajského soudu nemohl byt pavodni Zzalobctv zamér, ale vysledek promitnuty
do smlouvy. Na projednavany piipad se proto podle krajského soudu nevztahovala vyjimka podle
§ 18 odst. 1 pism. d) zakona o vefejnych zakazkach, a zalovany posoudil projednavanou véc
spravne.

III.

[7] Zalobce (ddle ,,sté7ovatel) podal proti rozsudku krajského soudu kasaéni stiZnost
z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a) a d) s. . s.

[8] Podle stézovatele byl smluvn{ vztah mezi nim a spolecnosti Mladda RP, s. r. o. cisté
najemni. Veskeré c¢innosti provadéné na pronajatych pozemcich, véetné demolicnich praci, byly
zhodnocenim pfedmeétu najmu ve smyslu § 667 tehdy uc¢inného zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zakonik. Krajsky soud vsak tuto skutecnost nijak nevzal v potaz a nevyjasnil, jaké ¢innosti jsou
zhodnocenim pfedmétu najmu a jaké nikoliv. Zhodnoceni pfedmétu ndjmu pfitom souvisi
s najmem jako takovym, a proto se i na n¢j vztahuje vyjimka ve smyslu § 18 odst. 1 pism. d)
zakona o vefejnych zakazkach.
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[9] Krajsky soud podle stézovatele dale pochybil pfevzetim zavéru zalovaného, ze demoli¢ni
prace byly hrazeny formou snizeni najemného, a tudiz byla cena demolic v najemném
wrozpusténa®. Krajsky soud neoduvodnil, pro¢ se k tomuto zavéru piiklonil, a svij nazor
nepodlozil zadnymi diakazy, ¢imz zatizil své rozhodnuti nepfezkoumatelnosti. Stézovatel dodal,
ze ve smlouvé nad ramec své zakonné povinnosti omezil svij zavazek hradit najemci c¢astku
rovnajici se zhodnoceni nemovitosti po dobu najmu, a to tak, Ze by v pfipadé platnosti smlouvy
hradil spole¢nosti Mlada RP, s. r. 0. maximalné 320 000 K¢ za demolici vSech staveb. Céstka méla
byt navic uréena na zakladé¢ skutecnych naklada na demolice, pficemz bylo upusténo
od zapocitani jakéhokoliv zisku pro najemce. Zisk je pfitom zasadnim motivem ucastnika
vefejnych zakazek.

IV.

[10]  Zalovany ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze v projednavaném pifpadé byla sice
uzaviena pouze jedna smlouva, ta vSak obsahovala jak smlouvu ndjemni, tak smlouvu o dilo.
Zalovanjf ani krajsky soud nijak nezpochybnili, Ze by se na ¢ast smlouvy tykajici se ndjemntho
vztahu vztahovala piislusna ustanoveni upravujici nijem v obéanském zakoniku. Cast smlouvy
upravujici demolice viak naplnila viechny znaky vefejné zakazky na stavebni price. Zalovany
se neztotoznil ani s tvrzenim, Ze krajsky soud neoduvodnil prezkoumatelnym zpusobem zaveér
o rozpusténi ceny demolici v najemném, a dodal, ze stézovatel argumentuje nekonzistentné,
nebot’ na jedné stran¢ tvrdi, Ze krajsky soud pouze pfejal zavéry zalovaného a rezignoval
na odavodnéni, a na strané druhé tvrdi, Ze podstatna c¢ast rozsudku je odivodnéna ¢isté¢ nazorem
krajského soudu a neni podlozena diakazy. K ¢astce 320 000 K¢ uvadéné stézovatelem Zalovany
konstatoval, ze mu neni zfejmé, jak k této ¢astce sté¢zovatel dospél; nehledé na to vsak i z tohoto
tvrzeni vyplyva uplatnost smlouvy jakozto znaku vefejné zakazky. Podle Zalovaného krajsky soud
svyj rozsudek odivodnil dostatecnym zpusobem a dospél ke spravnym zavéram, a proto navrhl
kasacni stiznost zamitnout.

V.

[11]  Nejvyssi spravni soud posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu a uplatnénych
duvodu a zkoumal pfitom, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz by musel pfihlédnout
z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. . s.).

[12]  Kasacni stiznost nenf duvodna.

[13]  Podle prvni stézovatelovy namitky krajsky soud opomnél posoudit, zda demolice staveb
na pronajatych pozemcich nebyla zhodnocenim pfedmétu najmu ve smyslu § 667 obcanského
zakoniku, ktery je podle stézovatelova nazoru nedilnou soucasti najemniho vztahu a podle § 18
odst. 1 pism. d) zakona o vefejnych zakazkach nepodléhd pusobnosti tohoto zakona. Nejvyssi
spravni soud ma za to, ze krajsky soud tuto argumentaci pfesvédcive vyvratil. Krajsky soud
pfedmétnou smlouvu posoudil optikou zakona o vefejnych zakazkach. Vylozil pfitom,
ze smlouva obsahuje ve skutecnosti dva smluvni vztahy: prvnf se tykal nijmu pozemkut (najemni
smlouva) a druhy povinnosti najemce odstranit stavby na pozemcich stojici (smlouva o dilo).
Pravé druha cast pak podle krajského soudu naplnila podminky vefejné zakazky. Demolice jsou
totiz stavebnimi pracemi podle § 9 odst. 1 pism. a) zakona o vefejnych zakazkach a demolice
staveb stojicich na pronajatych pozemcich, které spolecnost Mlada RP, s. r. o. méla podle
smlouvy provést, byly tudiz stavebnimi pracemi ve smyslu zakona o vefejnych zakazkach.
Splnéna byla podle krajského soudu rovnéz podminka uplatnosti podle § 7 odst. 1 zakona
o vefejnych zakazkach, pfestoze mechanismus vypoctu thrady za demolice byl nastaven tak,
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ze tato uhrada byla ve vysledku ,,rozpusténa v nijemném®. Demolice staveb na pronajatych
pozemcich byla proto podle krajského soudu vefejnou zakazkou, kterou mél sté¢zovatel povinnost
zadat v souladu se zakonem o vefejnych zakazkach.

[14] Tento zavér krajského soudu vychazel mimo jiné ze zavéra rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31. 5. 2010, ¢. j. 8 Afs 60/2009 - 78, v némz Nejvyssi spravni soud
posuzoval kombinaci nékolika smluvnich vztaht a konstatoval, ze ,,vynéti smluvnich vitahi podobnym
tm v myni posugované véci 3 prisobnosti dakona o verejnych akdazkdch by bylo v rozporu se gnénim i dicelem
tohoto predpisn. Odlisnost vynakladini verejnych prostredksi volenon formon kombinace nékolika sminvnich
vztabii oproti klasickému 3piisobn adini akdzky na stavebni price nemiige vést k mognosti gadat takovou
gakdzkn 3 volné ruky'. Takovy pristup by umoinil adavateliim obchdzet pravni sipravu, jejimg iicelem je
gajistént transparentnibo a rédného naklidani s vereinymi prostredky a vytvareni predpokladii pro rddné soutéZni
prostredi” Krajsky soud v souladu s judikaturou vychazel z toho, ze neni podstatné, jak jsou
smluvni vztahy formalné soukromopravné klasifikovany a kombinovany, ale to, zda pfedmét
smlouvy vykazoval znaky vefejné zakazky. Akceptovani stézovatelova argumentu by pfitom
mohlo vést pravé k tomu vysledku, pfed nimz Nejvyssi spravni soud v citovaném rozsudku
varoval. Velkou ¢ast vefejnych zakazek totiz tvoif prave stavebni prace, a bylo-li by mozné obejit
rezim zakona o vefejnych zakazkach pravé pronajimanim nemovitost{ se soubéznym zavazkem
najemce provést stavebni prace jako zhodnoceni pfedmétu najmu, dochazelo by tim k popfeni
ucelu a smyslu zakona o vefejnych zakazkach. Stézovateliv argument zhodnocenim pfedmétu
najmu proto nemohl mit v projednavaném ptipadé uspéch a nelze povazovat za pochybeni,
ze se krajsky soud argumentaci zhodnocenim pfedmétu najmu nezabyval vyslovné, nebot’
s ohledem na to, Zze jeho uceleny argumentacni systém uspésnost stézovatelova argumentu
vylucuje, takovou povinnost ani nemél (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 2. 2009,
sp. zn. II1. US 989/08). StéZovatel rovnéz namitl, Ze neakceptoval-li krajsky soud jeho argument
zhodnocenim pfedmétu najmu, pak mél vymezit, které cinnosti jsou pro ucely ziakona
o vefejnych zakazkach zhodnocenim pfedmétu najmu a které nikoliv. To vsak podle Nejvysstho
spravniho soudu nebylo vibec tkolem krajského soudu, ktery je vazan ve smyslu § 65 s. f. s.
pfedmétem spravntho fizeni. Krajsky soud proto mohl a mél posuzovat pouze to, zda byla cast
smlouvy tykajici se demolice staveb stojicich na pronajatych pozemcich vefejnou zakazkou.
Zadné jiné zavazkové vztahy predmétem spravniho a soudniho fizeni nebyly. Ani v tomto sméru
tudiz krajsky soud nepochybil, a proto Nejvyssi spravni soud povazuje prvni stézovatelovu
namitku za nedtvodnou.

[15]  Podle druhé stézovatelovy namitky krajsky soud nevyporfadal podminku uplatnosti podle
§ 7 odst. 1 zakona o vefejnych zakazkach, pouze pfejal argumentaci zalovaného a zavéry
nepodlozil zadnymi dikazy. Ani s touto namitkou Nejvyssi spravni soud nesouhlasi. Krajsky
soud provedl dikaz smlouvou o pronijmu pozemku uzavienou mezi stézovatelem a spolecnosti
Mlada RP, s. 1. o., ktera je podle Nejvyssitho spravniho soudu stézejnim a postacujicim dikazem
co do obsahu smluvniho vztahu. Zaroven se na str. 4 az 7 napadeného rozsudku rozsahle
a podrobn¢ zabyval mechanismem, ktery byl ve smlouvé zakotven za ucelem vypotfadani naklada
na demolici staveb na pronajatych pozemcich. Podle tohoto mechanismu meéla byt vyse dhrady
za provedenou demolici vypoctena na zakladé¢ vzorce N = S - [1041000 K¢ x D], kde N
pfedstavuje vysi naroku, S predstavuje celkovou vysi skutecnych naklada v K¢, jejiz maximalni
vyse byla bez ohledu na skute¢nou vysi naklada stanovena na 500 000 000 K¢, a D pfedstavuje
skutecnou délku najmu pozemkt vyjadfenou v poctu celych meésict trvani najmu v rozmezi 1 az
480 (tj. smluvena délka najmu 40 let). Pokud by tedy skutecné naklady na demolice dosahly
maximalni vyse 500 000 000 K¢, spole¢nost Mlada RP, s. r. o. by za pfedpokladu trvani najmu
po celou smluvenou dobu 480 mésict méla narok na dhradu nejvyse 320 000 K¢. Krajsky soud
pfitom dospél podle Nejvyssiho spravniho soudu k logickému zavéru, ze naklady na demolici
byly rozpustény v najemném. Narok na dhradu naklada na demolici totiz klesal s plynutim doby
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najmu, a pii trvani najmu po celou smluvenou dobu by vznikl pouze v marginalni vysi nebo
vubec (spolecnost Mlada RP; s. r. o. naklady na demolice pfedbézné vycislila na 489 014 204 K¢,
hranice skute¢né vynalozenych nakladd tak byla pro vypocet naroku o nékolik miliona
nadhodnocena). Naopak doslo-li by k pfed¢asnému ukonceni nidjmu, mechanismus vypoctu
naroku zajist'oval, aby byla spolecnosti Mladda RP, s. r. o. uhrazena pomérna c¢ast nakladua,
ktera v najjemném doposud ,rozpusténa® nebyla. Zavér, ze naklady na demolici byly
»rozpustény v najemném, tudiz vyplyva pravé z toho, ze narok na jejich uhradu byl odvozen
od doby trvani najemniho vztahu a snizoval se v zavislosti na dob¢ jeho trvani.

[16]  Z uvedeného zaroven vyplyva, ze naklady na demolici fakticky nesl pravé stézovatel,
nikoliv spolecnost Mlada RP, s. r. 0. Pokud by byl totiz najem ukoncen pfed smluvenou dobou
40 let, stézovatel by hradil pomérnou ¢ast nakladt pifimo; naopak trval-li by ndjem po celou
smluvenou dobu, stézovatel by hradil sice maximalné 320 000 K¢, avsak thrada demolice by
spocivala také v tom, co zaroven ,,nedostal” na najemném. Nejvyssi spravni soud proto nemuiize
pfitakat ani argumentu, podle kterého byl mechanismus vypoctu naroku na thradu naklada
demolice ve skute¢nosti omezenim stézovatelovy povinnosti hradit tyto naklady. Na spravnost
zavera krajského soudu pak nemuze mit vliv ani argument, ze spolecnosti Mlada RP, s. r. o.
nevyplyval z demolice staveb na pronajatych pozemcich zadny zisk, ktery je pfitom jednou
z motivac{ ucastnika vefejnych zakazek. Podle rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne
21. 4. 2016, ¢. j. 62 Af 15/2015 - 224, na néjz spravn¢ poukdzal zalovany, totiz ,,3isk (3iskovost
plnéni) znakem verené zakazky neni’ Je proto zfejmé, ze krajsky soud nepfevzal zavér o splnéni
podminky uplatnosti ve smyslu § 7 odst. 1 zakona o vefejnych zakazkach od Zzalovaného, jak tvrdi
stézovatel, ale dospél k nému na zakladé¢ své vlastni uvahy. To, ze dospél ke stejnému zavéru jako
zalovany, jest¢ neznamena, ze je zaveér pouze prevzaty, a nezpusobuje to nepfezkoumatelnost
rozsudku. Nejvyssi spravni soud se nadto se zavery krajského soudu ztotoziuje, a proto ani
druhou stézovatelovu namitku neshledal davodnou.

[17] S ohledem na vyse uvedené dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze kasacni stiznost
neni divodna, a proto ji zamitl (§ 110 odst. 1 véta druha s. . s.).

[18]  Soud rozhodl o nahradé nakladi fizeni o kasac¢ni stiznosti podle § 60 odst. 1 véty prvni
s. . s. za pouzitf § 120 s. f. s. St¢zovatel nebyl v fizeni o kasac¢ni stiznosti uspésny, proto nema
pravo na nahradu naklada fizeni. Zalovanému, jemu? by jinak privo na ndhradu nakladi fizen
o kasacni stiznosti pfisluselo, soud nahradu naklada fizeni nepfiznal, protoze mu v fizeni
o kasacn{ stiznosti nevznikly Zadné naklady nad ramec bézné ufedni ¢innosti.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 14. ¢ervna 2017

Mgr. David Hipsr
pfedseda senatu





