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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Zuzany Bystrické
a soudctt Mgr. Jana Jiraska, Ph.D., a Mgr. Petra Pospisila v pravni véci

zalobkyneé: TRAVEL FREE, s. r. o.
sidlem Vaclavské nam. 53, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem Mgr. FrantiSkem Korbelem, Ph.D.
sidlem Na Florenci 2116/15, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: Ufad pro ochranu hospodarskeé soutéze
sidlem trida Kpt. Jarose 7, 604 55 Brno

za Ucasti: 1) mésto Zelezna Ruda

sidlem Klostermannovo nimé&sti 295, 340 04 Zelezni Ruda

zastoupené advokatkou Mgr. Evou Strakovou
sidlem Vlastina 23, 232 00 Plzen

2)T.G,a.s.

sidlem K Cihelnam 699/35a, 326 00 Plzen
zastoupena advokatem JUDr. Josefem Pelechem
sidlem Kardinala Berana 1157/32, 301 00 Plzen

o Zalobé proti rozhodnuti ptedsedy U¥adu pro ochranu hospodifské soutée ze dne
28. 3. 2017, &. j. UOHS-R0022/2017/VZ-10612/2017/322/LKa

takto:

L Zaloba se zamfta.
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II. Zalobkyné nema pravo na nahradu naklada fizeni.

III.  Zalovanému se nepfizniva nahrada nakladd fizeni.

IV.  Osoby zGlastnéné na fizeni 1) a 2) nemaji pravo na nahradu naklada fizeni.
Odivodnéni:

Vv e
I. Vymezeni véci

Meésto Zelezna Ruda [osoba zdlastnéna na rizeni 1), dale téz ,mésto“] zvetejnilo dne 7. 8.
2015 zamér ve smyslu § 39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztizeni), o
. ’ / ’ J . Vi V.7 v . er s
pronajmuti arealu byvalé celnice Alzbétin (prostory v budové a souvisejici pozemky) ve
vlastnictvi mésta. Mésto obdrzelo celkem pét nabidek a na zakladé doporudeni hodnotici
komise uzavielo dne 17.5. 2016 najemni smlouvu suchazeCem T. G., a. s. [osoba
/ Vv v 4 v/ 4 Ve 4 4 i
z(Castnéna na fizeni 2)] na dobu urcitou v trvani deseti let.

Dne 16. 11. 2016 podala zalobkyné zalovanému navrh podle § 24 a nasl. zdkona ¢.
139/2006 Sb., o koncesnich smlouvach a koncesnim ftizeni (koncesni zakon), na ulozeni
zakazu plnéni najemni smlouvy, nebot se dle zalobkyné jednalo o koncesni smlouvu, ktera
méla byt zaddvina v koncesnim Hzeni. Zalovany rozhodnutim ze dne 5. 1. 2017, & j.
UOHS-S0719/2016/VZ-00709/2017/521/Opi, navrh zalobkyné zamitl. Zalovany dospél
k zavéru, ze najemni smlouva nenapliuje pojmovy znak koncesni smlouvy spocivajici
v zavazku najemce poskytovat méstem vymezené sluzby. Rozhodnutim ze dne 28. 3. 2017,
¢ j. UOHS-R0022/2017/VZ-10612/2017/322/1LKa, predseda Utadu pro ochranu
hospodarské soutéze (dale jen ,predsedsa®) zamitl rozklad zalobkyné a potvrdil rozhodnuti
zalovaného.

II. Shrouti argumentt obsazenych v zalobé

Proti rozhodnuti predsedy podala zalobkyné vcas zalobu. Namitla, ze najemni smlouva
naplnila pojmové znaky koncesni smlouvy, nebot mésto zverejnilo v zaméru konkrétni a
taxativné stanovene podminky, které museli vSichni zajemci bezpodminecné akceptovat a
které se nasledné promitly do najemni smlouvy. Mimo jiné tak smlouva v ¢lanku IIL
obsahuje i urleni cCinnosti, které bude vybrany zajemce v pronajatych prostorach
vykonavat - maloobchodni prodej zbozi vefejnosti véetné podminky nabizet k prodeji
tradiéni Ceské a regionalni produkty, tj. zavazek poskytovat sluzby verejnosti prispivajici
k obcanské vybavenosti. Vybrany uchaze¢ pfitom neni opravnén bez predchoziho
souhlasu mésta uzivat predmét naymu k jinym Gcelim. Na toto ustanoveni je tak treba
nahlizet jako na povinnost/zavazek vybraného uchazede tomuto Gcelu dostat, a tedy na
zakladé nijemni smlouvy tyto dinnosti skuteéné provozovat (poskytovat vymezené
sluzby). Stejny zavazek vybraného uchazede vyplyva i1 z¢lanku VII. odst. 1 najemni
smlouvy, jakoz i z § 2304 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zdkonik, a je utvrzovan i
dal$imi smluvnimi ujednanimi (smluvni pokuta, vypovédni divod).

Zalovany a predseda dale podle zalobkyné pochybili v tom, Ze pti posuzovani véci viibec
nezohlednili podminky obsazené v samotném zaméru mésta, ktery stanovil, ze prostory
budou najemcem uzivany vyluéné za tcelem provozovani podnikatelské ¢innosti -
maloobchodni prodej zbozi vefejnosti, pricemz najemce bude povinen zajistit napliovani
/v 4 v . . \4 4 M
tohoto Ucelu. Zamér tak stanovil povinnost poskytovat sluzby maloobchodniho prodeje
v/ v o . ’ \4 v 4 /. /e 4 ’ ’ .
zbozi verejnosti. Podle nazoru zalobkyné musi byt najemni smlouva vykladana optikou
podminek zaméru. Skutelnost, ze text najemni smlouvy neni jazykové zcela shodny
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s textem zameéru, nemuze znamenat, ze zavazné podminky zameéru nemusi byt pfi plnéni
najemni smlouvy dodrzovany. Jinak by byla najemni smlouva uzavtena v rozporu se
zamérem, coz by znamenalo neplatnost najemni smlouvy. K tomu zalobkyné odkazala na
zavéry v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2011, sp. zn. 32 Cdo 721/2010.
Zalovany a predseda ignorovali vy$e uvedené zisadni skutetnosti pro spravné pravni
posouzeni véci, ¢imz doslo k poruseni zakladnich zasad spravniho tizeni podle § 2 odst. 4 a
§ 3 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad.

Ohledné naplnéni zbyvajicich pojmovych znakt koncesni smlouvy zalobkyné odkazala na
4 4 o 4 /4 4 v/ 4 4 v v v

sva tvrzeni a dikazy uvedena ve spravnim fizeni. Zavérem zalobkyné navrhla, aby soud

rozhodnuti predsedy i rozhodnuti zalovaného zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu

v/ 4

fizeni.

III. Vyjadteni Zalovaného k Zalobé

Zalovany ve vyjadreni k zalobé odkazal na vydana spravni rozhodnuti a zdaraznil, ze
v v 4 /. 4 v/ / 4 v M 4 / v
predmétna najemni smlouva na zadném misté neobsahuje zavazek vybraného uchazecle
poskytovat méstem vymezené Cinnosti. Primarnim tcelem najemni smlouvy bylo, aby
v 4 . v 7/ v / i i V) 4 4 Ve 4 / 4 v
mésto ziskalo finanéni prosttedky z najmu, a nikoliv zajistovani néjaké konkrétni sluzby
pro obyvatele. V najemni smlouvé pak mésto pouze taxativné vymezilo sluzby, které je
ochotno akceptovat, aby se vyhnulo provozovani sluzeb pochybného charakteru. Zamér
mésta neni soucasti najemni smlouvy a nelze z néj dovozovat, ze najemni smlouva obsahuje
zavazek najemce poskytovat sluzby. Pokud by teoreticky jednanim mésta doslo k poruseni
obecntho zfizeni, pak zalovany neni pfislusny vyslovovat pfipadnou neplatnost najemni

smlouvy. Zalovany navrhl, aby soud zalobu zamitl.

IV. Vyjadreni osob zlastnénych na fizeni

Meésto jako osoba zucastnéna na fizeni 1) ve svém vyjadreni uvedlo, ze vyklad uéelu najmu
15 4 v / vV /. v M 4 Ve o 4 4
v najemni smlouvé provedeny zalobkyni je absurdné extenzivni a pfi jeho akceptovani by
kazda vyznamnéjsi najemni smlouvy byla koncesni smlouvou. Existenci zavazku najemce
v v v i v M v
poskytovat sluzby nelze dle zalobkyné odvozovat ani z ¢l. VIL odst. 1 smlouvy, jehoz
smyslem je pouze umoznit sankcionovat najemce v pripadé, kdy by vybocil ze sjednaného
% v/ _ / 4 Vv v [ / 4 v o . v /V / /7 v
Ucelu uzivani predmétu najmu. Vyklad zalobkyné je zjevné ulelovy, podsouvajici méstu
vuli, kterou nikdy nemélo a nikdy ji neprojevilo. Stanovenim ucelu najmu mélo mésto za
cil zamezit najemci provozovat v predmétu najmu z hlediska rozvoje mésta jiné nezadouct
aktivity (provozovani hazardnich her, poskytovani sexualnich sluzeb, stankovy prode;j),
nebot predmét naymu se nachazi bezprostfedné za desko - némeckou hranici a mésto ma
zajem na tom, aby dinnosti provozované v predmétu najmu neptsobily na zahraniéni
navstévniky negativné. Pokud by mésto chtélo uéinit souéasti najemni smlouvy zavazek
najemce poskytovat konkrétni sluzby, pak by podminky jejich poskytovani podrobnéji
M v v v o 4 4 4 4 *eV_V 4 ‘[ .
vymezilo (vCetné pozadavki na oteviraci dobu, personalni zajisténi, kvalifikaci apod.).
Mésto vsak nemélo zadny divod zavazovat kohokoli k poskytovani maloobchodniho
prodeje zbozi, nebot cca 150 m od predmétu najmu provozuje prodejnu s maloobchodnim
prodejem zbozi sama zalobkyné; lokalita tak nedostatkem sluzeb tohoto charakteru
v 4 ’ v 4 v v 4 . v/
rozhodné netrpi. K zavéru o koncesni smlouvé nemohou dle mésta vést ani dalsi
povinnosti najemce stanovené v najemni smlouvé. Mésto proto navrhlo, aby soud zalobu
4
zamitl.
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Osoba z(castnéna na rizeni 2) uvedla, ze uzavrena najemni smlouva je standardni smlouvou
upravujici najem prostor slouzicich k podnikani podle § 2302 a nasl. obéanského zakoniku,
IV . / Vv /4 v vV Ve v VeV v /v v 4
v niz je ulel najmu pomérné siroce vymezen v ¢l. III. odst. 1, pfi¢emz osoba zicastnéna na
fizeni je opravnéna uzivat predmét najmu ke vSem uvedenym <{innostem nebo jen
k nékterym ¢i k zadné z téchto Cinnosti. Uvedeny Gcel naymu byl v najemni smlouvé
uveden z davodu, aby meélo mésto jistotu, ze osoba zlcastnéna na tizeni 2) nebude
v predmétu najmu provozovat Cinnost, ktera neni na Uzemi mésta zadana (provozovani
kasina ¢i podniku erotického charakteru). Dle ¢lanku IIL. odst. 3 najemni smlouvy je navic
osoba zGlastnéna na fizeni opravnéna uzivat predmét najmu i za jinym Ucelem, pokud
k tomu bude mit pisemny souhlas mésta. Pokud jde o stanovenou smluvni pokutu a

/ v 4 o M / Vv v / v/ 4 4 4 /- 4
vypovédni duvod, jde dle osoby zalastnéné na fizeni 2) o standardni ustanoveni najemni
smlouvy reagujici na Gpravu v ob¢anském zakoniku. Smluvni pokutou by pak byla osoba

/ Vv v 4 v/ 4 M 4 v v I v/ .. / v
zalastnéna na rizeni 2) sankcionovana tehdy, pokud by predmét naymu uzivala pro jiné nez
specifikované Ucely, a nikoliv proto, ze by tyto Cinnosti neprovadéla. Pokud jde o vyklad
najemni smlouvy v souladu se zamérem, ma osoba zic¢astnéna na fizeni za to, ze najemni
smlouva by méla byt v prvé radé vykladana podle svého obsahu, pticemz z jednani ani
jedné ze stran smlouvy nevyplyva, ze Gmyslem stran bylo sjednat si zavazek osoby
zilastnéné na rizeni 2) poskytovat urcité sluzby. Rozhodnuti zalovaného i rozhodnuti
predsedy jsou vsouladu se spravnim radem a jsou prezkoumatelna, a proto osoba
z(Castnéna na fizeni navrhla, aby soud zalobu zamitl.

Zalobkyné obsahle replikovala k vyjadreni osob ztcastnénych na fizeni; jeji repliky vsak
nepfinasi zadné nové argumentaéni roviny a pouze opakuji ¢i dopliuji argumentaci jiz
uvedenou v zalobé.

V. Posouzeni véci soudem

Krajsky soud, v souladu s § 51 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen
»S. I. 8.%), prezkoumal v mezich zalobnich bodu (§ 75 odst. 2 s. 1. s.) napadené rozhodnuti
predsedy, vietné fizeni predchazejictho jeho vydani, a dospél k zavéru, ze zaloba neni
dtivodna.

Soud neshledal, ze by rozhodnuti predsedy ¢i zalovaného bylo v rozporu s vefejnym
/. \4 4 v/ v/ v \4 Vv Ve
zajmem nebo ze by neodpovidalo okolnostem pripadu, pripadné ze by predseda i
zalovany nedostatecné zjistili skutkovy stav véci. Obsah spravniho spisu je v tomto ohledu
dostateCny pro rozhodnuti, ptiCemz tato rozhodnuti jsou s nim v souladu. Podle nazoru
soudu tak nedoslo k poruSeni zakladnich zasad spravniho fizeni obsazenych v § 2 odst. 4 a
§ 3 spravniho fadu, jak v obecné roviné namitala zalobkyné. V konkrétni roviné pak soud
k véci uvadi nasledujici.
Podstatou sporu je otazka, zda mésto mélo pii uzavirani pfedmétné nijemni smlouvy na
areal byvalé celnice Alzbétin postupovat v koncesnim tizeni podle koncesniho zakona. Pro
odpovéd na tuto otazku je urcujici, zda tato najemni smlouva naplriovala znaky koncesni
smlouvy podle § 16 koncesniho zakona. Podle § 16 odst. 1 a 2 koncesniho zakona se
koncesni smlouvou koncesionat zavazuje poskytovat sluzby nebo i provést dilo a zadavatel
se zavazuje umoznit koncesionafi brat uzitky vyplyvajici z poskytovani sluzeb nebo z
v/ / 4 /4 /7 v/ v 4 V4 . v 4 v 7
vyuzivani provedeného dila, popfipadé spolu s poskytnutim casti plnéni v penézich.
Podstatnou ¢ast rizik spojenych s branim uzitkl vyplyvajicich z poskytovani sluzeb nebo z
v/ 1 s , ’ . IV v , / S .
vyuzivani provedeného dila nese koncesionar; rozdéleni ostatnich rizik mezi zadavatele a
koncesionare stanovi koncesni smlouva.
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Judikatura i literatura z tohoto ustanoveni dovozuje, ze pro zavér o existenci koncesni
smlouvy musi byt kumulativné naplnény tfi pojmové znaky: 1) zavazek koncesionare
Ve _/ \2 Ve v/ v 4 Ve / 4 4 v i
poskytovat urdité sluzby ¢i pripadné provést urcité dilo, 2) zavazek zadavatele umoznit
koncesionari brat uzitky z poskytovani sluzeb nebo z vyuzivani provedeného dila, ktery
oV / i 4 4 VA M v 4 v 7/ i 7V /4 i
muze byt kombinovan s poskytnutim ¢asti plnéni v penézich, 3) koncesionaf nese v ramci
’ v/ .. . ’ ’ Ve ° ’ s 7
smluvniho vztahu podstatnou cast rizik spojenych s branim wzitkt vyplyvajicich z
poskytovani sluzeb nebo z vyuzivani provedeného dila (viz rozsudek Krajského soudu
v Brné ze dne 6. 4. 2017, ¢. 5. 29 Af 11/2015 - 48, a dale Krutak, T., Vacek, L. in: Krutak,
T., Dvorak, D., Vacek, L.: Koncesni zadkon. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012,
5. 136).

Zasadni (a mezi ulastniky rizeni predevsim sporné) je jiz naplnéni prvatho znaku koncesni
smlouvy, tj. zavazku koncesionare poskytovat uréité sluzby ¢i pripadné proveést urcité dilo.
Gramatickym vykladem tohoto znaku je nutno dospét k zavéru, ze zavazek na sluzby musi
byt u koncesni smlouvy pritomen vzdy, kdezto zavazek provést dilo byt pfitomen muze,
ale nemusi. Ostatné duvodova zprava ke koncesnimu zakonu uvadi, ze pod formalni znaky
koncesni smlouvy spadaji ,vsechny civilni smlouvy, a to i nepojmenované, jejichZ jednou
smluvni stranou je zadavatel, a spociva-li plnéni zadavatele v tom, Ze umozni koncesiondri brat
uzitky vyplyvajici z poskytovanych sluzeb, které zpravidla odvisi od dila (ac¢ tomu tak nemusi
byt vzdy).“ Jestlize se ma koncesionar v koncesni smlouvé zavazat k poskytovani urcitych
sluzeb, je treba ztakové zakonné konstrukce dovodit, ze zde soucasné musi existovat
potfeba/zajem zadavatele, aby takové sluzby byly poskytovany. S ohledem na povahu
zadavatelq, jak jsou definovani v § 2 koncesniho zakona, se bude zpravidla jednat o zajem
verejny - tj. napt. jako v projednavaném pripadé o zajem obce a jejich obéant. Jak trefné
poznamenava vySe citovany komentai ke koncesnimu zakonu, ,/pfrincipem koncesnich
smluv upravenych v koncesnim zakoné tedy je, Ze jejich prostiednictvim verejny zadavatel
fakticky opraviiuje soukromého dodavatele (1. koncesionare) k tomu, aby misto néj poskytoval
verenou  sluzbu (i zajistoval verejnou infrastrukturn). Poskytnutim tohoto opravnéni
koncesiondri se vsak zadavatel nezbavuje své verejnopravni odpovédnosti za poskytovini
verené sluzby & zajisténi infrastruktury. Vztah mezi verejnym zadavatelem a koncesiondrem
pritom spocivi na smluvnim zakladé.“ Typicky se prostfednictvim koncesnich smluv
realizuji dodavky vody ¢i tepla, avsak zjejich predmétu neni apriori vyloudeno
poskytovani jakychkoliv sluzeb. Lze si tak predstavit 1 situaci, kdy napf. urcita obec bude
s ohledem na velkou vzdalenost k nakupnim centrim pocitovat (vefejnou) potiebu zajistit
pro své obyvatele Cerstvé potraviny ¢&i pecivo pfimo v obci, coz se ovSem pro nezijem
obchodnikt nebude dafit zajistit. V takovém ptipadé mlze obec pfistoupit k zajisténi 1
téchto sluzeb prostrednictvim koncesniho fizeni. Od toho je vSak teba disledné odlisovat
situaci, kdy obec zadnou takovou potiebu nepocituje a pouze se rozhodne pronajmout
prostory ve svém vlastnictvi za Gcelem provozovani maloobchodu, jehoz provozoven je
v obci dostatek. V takovém pfipadé se bude jednat o bézny najem, ktery koncesnimu tizeni
nepodléha. Soud tedy uzavira, ze zdvazek poskytovat sluzby ve smyslu § 16 odst. 1
koncesniho zakona musi byt jednoznalnym odrazem potteby zadavatele, pficemz tyto
skutednosti je treba hodnotit s ohledem na konkrétni okolnosti véci. Touto optikou soud
posoudil projednavanou véc.

Najemni smlouva uzaviena dne 17. 5. 2016 mezi méstem jako pronajimatelem a osobou
zllastnénou na fizeni 2) jako najemcem obsahuje v ¢lanku III. odst. 1 nasledujici text:

»Pronajaté prostory se ndjemci pronajimaji vybradné za iicelem:
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- vybudovini a provozovini obchodu s potravinami, drogerii, parfumerii, ovocem a
zeleninou, alkoholem, hrackami, papirnictvim, obuvi, textilem, metraznim textilem,
domdcimi a zabhradkarskymi potrebami, elektro spot?ebici, novinami, tabikovymi vyrobky
a cigaretami, CD a DVD nosici, potvebami pro zvitata a potrebami pro motoristy,

- vybudovdni a provozovani restaurace, rychlého obcerstvent fast food, kavarny, cukrarny.

V ¢lanku III. odst. 3 najemni smlouvy je uvedeno, ze nijemce neni bez predchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele opravnén uzivat predmét najmu k jinym Gcelam, nez
jsou uvedeny v tomto ¢lanku vyse. Podle ¢lanku VIIL. odst. 1 najemni smlouvy je najemce
povinen uzivat predmét najmu vylucné k G¢elim uvedenym v ¢lanku IIL. odst. 1 a 2 této
smlouvy a v souladu s jeho technicko-ekonomickym urcenim a kolaudacnim rozhodnutim
(kolaudacnim souhlasem). V pfipadé Ze najemce kteroukoli z povinnosti uvedenych
v tomto odstavci vySe porusi, je povinen zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi
3 000 K¢ za kazdy den, ve kterém k poruseni povinnosti dochazi. Podle ¢lanku XI. odst. 3
najemni smlouvy je pronajimatel opravnén smlouvu vypovédét pisemnou vypovedi
M v /v 7/ / v 4 v M .. / v/ v / v/ / v v I
v jednomési¢ni vypovédni dobé mimo jiné v pripadé, kdy nijemce uziva predmét najmu
v rozporu s ustanovenimi této smlouvy a byl na to pronajimatelem upozornén, pri¢emz do
patnacti dnu od doruceni upozornéni nezjednal napravu.

Podle nazoru soudu ¢lanek III. odst. 1 najemni smlouvy Cten samostatné, ve spojeni s
citovanymi ustanovenimi ani v kontextu smlouvy jako celku nesvédci zavéru zalobkyné, ze
[ ’ . 4 /v v /4 v/ 4 \4
najemni smlouva obsahuje zavazek osoby zulastnéné na rizeni 2) poskytovat sluzby ve
’ ’ .. /v /7. v / V17 .
smyslu § 16 odst. 1 koncesniho zakona. Definice Gcelu najmu obsazena v tomto ¢lanku je
. b ’ Ve 4 /e v/ / M 4 4
pravidelnou (byt ne nezbytnou) nalezitosti smluv o najmu prostor slouzicich k podnikani
podle § 3202 a nasl. obéanského zakoniku. Uvedeni ulelu najmu v najemni smlouvé je
vhodné mimo jiné proto, aby bylo ulastnikim smlouvy ztrejmé, které ¢innosti najemce
v predmétu najmu nemusi pronajimatel akceptovat (srov. § 2304 odst. 1 obcanského
zakoniku, podle néjz najemce nema pravo provozovat jinou c¢innost nebo zménit zpusob ¢i
4 ./ / Vo / 4 % [ &4 .. 4 M 4 4
podminky jejiho vykonu, nez jak to vyplyva z ucelu najmu nebo z jiného ujednani stran,
anebo z toho, co bylo mozné divodné ocekavat pfi uzavieni smlouvy, pokud by tato
zména pusobila zhorseni poméri v nemovité véci nebo by nad priméfenou miru
poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité véci). Podle nazoru soudu je
Clanek IIT. odst. 1 a 3 a ¢l. VIL odst. 1 najemni smlouvy odrazem citovaného § 2304 odst. 1
v /4 4 /7 Vev o . 4 4 v /7 4 4 v
obcdanského zakoniku, na néjz jsou logicky navazana sankcni ustanoveni o smluvni pokuté
a vypovédnim divodu. Jinymi slovy jsou témito ustanovenimi nijemni smlouvy dany
osobé zidlastnéné na fizeni 2) mantinely ve formé Gcelu najmu, v jejichZz ramci se mize
M v v v 4 oV / 4 N 4 . A 4 Vo
pohybovat a jejichz prekroceni muze byt trestano. Nic vic, nic min. Soud navic povazuje
... 4 /7 /4 /v /. V. V. _/ \4
za zcela legitimni, pokud cilem takto vymezeného dlelu naymu bylo zajisténi toho, ze
osoba z(¢astnéna na fizeni 2) nebude v predmétu najmu provozovat ¢innost, ktera neni na
(izemi mésta zadana (provozovani kasina ¢i podniku erotického charakteru).

Pokud by méla byt nijemni smlouva Ctena tak, ze ukladd osobé z(lastnéné na ftizeni 2)
povinnost poskytovat sluzby v ¢l. III. odst. 1 a pro ptipad jejich neposkytovani stanovi
sankce ve formé smluvni pokuty nebo vypovédniho diavodu, jde o Gcéelovy prekrouceny
vyklad jdouci daleko za text i zjevny cel najemni smlouvy. Takovou povinnost nemtze
zalobkyné dovozovat ani z citovaného § 2304 obcdanského zikoniku, nebot v rozporu se
zaklady formalni logiky by se z teze, Ze nijemce nema pravo provozovat jinou innost,
dovozovalo, Ze najemce je povinen vykonavat ¢innost vyplyvajici z Géelu najmu. Disledky
takové chybné Gvahy jsou absurdni, nebot pak by musela byt koncesni smlouvou ex lege
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kazda najemni smlouva o najmu prostor slouzicich k podnikani, pokud by byl na strané
pronajimatele zadavatel podle § 2 koncesniho zakona. Definice koncesni smlouvy obsazena
v § 16 odst. 1 a 2 koncesniho zakona by tak ztratila do znaéné miry svého smyslu.

Argumentaci zalobkyné vyvraci 1 skutecnost, ze sama definice (celu najymu je v najemni
smlouvé uvedena pomérné Siroce a podminky prodeje nejsou nijak blize specifikovany:
smlouva se zjevné soustredi zejména na podminky samotného najmu a poskytovani sluzeb
nijak blize neupravuje. U koncesni smlouvy jsou vsak sluzby tim podstatnym, o ¢em by ve
smlouvé mélo byt pojednano. Dale z okolnosti véci nelze zjistit nic, co by svédcilo potrebé
mésta uzavirat koncesni smlouvu na poskytovani sluzeb vymezenych v ¢lanku III. odst. 1
najemni smlouvy. Takovy vefejny zajem nevyplyva ani ze zaméru, ani z podrobného
protokolu o hodnoceni nabidek (jenz jinak oteviené hovori o davodech pronajmu a
predstavach mésta) a do znacné miry ho popira (zalobkyni nezpochybnovana) skutecnost,
ze cca 150 m od byvalé celnice Alzbétin provozuje sama zalobkyné maloobchodni prodej
srovnatelny s uéelem najmu najemni smlouvy. Soudu pak skute¢né neni ztejmé, pro¢ by za
této situace mélo meésto smluvné ukladat dalsi osobé povinnost dalstho maloobchodniho
prodeje v tomto misté.

Duvodna neni ani argumentace zalobkyné odkazujici na zamér o pronajmuti arealu byvalé
celnice Alzbétin vyvéseny dne 7. 8. 2015 na Gredni desce mésta podle § 39 odst. 1 obecniho
ztizeni. Je skuteCnosti, ze mezi podminkami nijmu je vzaméru pod ¢. 3 uvedeno
nasledujict: ,Prostory budou ndjemcem uZiviny vylucné za icelem provozovdini podnikatelské
¢innosti - maloobchodnibo prodeje zboZi verejnosti, pricemz najemce bude povinen zajistit
naplriovdni toboto sicelu pocinaje pronim dnem meésice ndsledujiciho po mésici, ve kterém bude
vydan kolaudacni soublas se stavebnimi sipravami Budovy a stavebnimi sipravami Prostor,
popr- ve kterém bude povoleno predcasné uzivini téchto stavebnich siprav, po celou dobu
najemnibho wvztahu.“ Z této textace lze dovodit povinnost budouciho najemce zajistovat
maloobchodni prodej vetejnosti. Pro posouzeni véci nicméné neni rozbor zameéru
relevantni: rozhodny je totiz pouze text samotné najemni smlouvy, jehoz zamér neni
soucasti a ktery obdobny zavazek osoby zaclastnéné na rizeni 2) neobsahuje. Najemni
smlouvu nelze vykladat optikou zaméru, jak pozaduje zalobkyné, nebot tyto dokumenty
maji odlisny ucel a pro postup podle koncesniho zakona je urcujici pouze najemni
smlouva, ktera jedina muze mit parametry koncesni smlouvy.

Vyvody zalobkyné tykajici se rozporu zaméru s najemni smlouvou a neplatnosti najemni
smlouvy se pak mijeji s podstatou véci. Ve spravnim fizeni, které bylo zahajeno pfed
zalovanym, bylo pfedmétem posouzeni pouze to, zda nijemni smlouva byla obsahové
smlouvou koncesni ¢ili nic. Ptipadné vady kontraktaéniho procesu nebo i neplatnost
najemni smlouvy z hlediska obc¢anského zakoniku a obecniho zfizeni nemohou mit na
zavéry zalovaného a predsedy zadny vliv. Zavéry rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26.
11. 2011, sp. zn. 32 Cdo 721/2010, citovaného zalobkyni na véc nadto nedopadaji. V tomto
rozsudku Nejvyssi soud shrnul svoji dosavadni judikaturu tykajici se zaméru obce prodat,
sménit, darovat, pronajmout ¢i poskytnout nemovity majetek jako vypuajcku podle § 39
odst. 1 obecniho zfizeni. Zdlraznil, ze zvefejnéni zaméru obce podle citovaného
ustanoveni je zakonem stanovenou podminkou platnosti zamySleného pravniho jednani.
Utelem pozadavku publikace uvedeného ziméru je predeviim informovat oblany o
dispozicich s obecnim majetkem. Jde o to, aby prislusné dkony probihaly transparentné,
aby se o nich ob¢ané predem a véas dozvédéli, aby mohli upozornit na hrozici pochybeni
¢i nespravné hospodafeni obce a pfipadné aby méli moznost sami vstoupit do tzv.
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nabidkového fizeni jako zijemci. Dale Nejvyssi soud uvedl, ze urCeni podminek, jez musi
spliiovat zajemce o nabyti nemovitého majetku obce, neni predepsanou (obligatorni)
4 Ve 4 vV Vv 4 4 v v / 4 4 A 4
nalezitosti zverejiiovaného zaméru. Pokud vsak obec takové podminky stanovi a zvefejni
je v ramci zaméru o prevodu nemovitosti jako jeho soucast, pak tyto podminky jsou
v/ 4 v o v / 4 v v M o 4 M 4 i M VVv/
soucasti zverejnéného zaméru se vsemi dusledky s tim spojenymi. Nejvyssi soud pak
uzavrel, ze jestlize obec ve zvefejnéném zaméru stanovi podminky, jez musi spliiovat
zajemce o nabyti nemovitého majetku obce, kupni smlouvu vsak uzavie se subjektem,
ktery tyto podminky nespliioval, jde o kupni smlouvu uzavienou v rozporu se
v . v / 4 v /v 4 4 4 /4 i
zvefejnénym zamérem, a tudiz neplatnou pro obchazeni zakona. Skutkové okolnosti
M 4 4 Vv o+ M v Vv 4 / 4 v v/ v 4
projednavané véci jsou zjevné odlisné, a proto nelze uvedené zavéry bez dalstho prevzit.
Pro tplnost soud odkazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2018, sp. zn. 26
Cdo 273/2018, ktery najemni smlouvu v projednavané véci neshledal za neplatnou pro
4 v /. v i v v /4 b / Vv A4
rozpor se zamérem, a ktery je zalobkyni nepochybné dobte znam, nebot byla Gcastnici
tohoto fizeni.

Soud uzavira, ze predmétna najemni smlouva neobsahuje zavazek osoby zulastnéné na
fizeni 2) poskytovat sluzby ve smyslu § 16 odst. 1 koncesniho zakona. V projednavané véci
tak nebyl naplnén jiz prvai pojmovy znak koncesni smlouvy. Jelikoz vSechny pojmové
znaky koncesni smlouvy musi byt naplnény kumulativné, lze uzaviit, ze predmétna
najemni smlouva nebyla smlouvou koncesni, a mésto tudiz nebylo povinno pfi jejim
uzavirani postupovat v koncesnim fizeni podle koncesniho zakona. Protoze meésto tak
nemohlo z povahy véci porusit postup stanoveny koncesnim zakonem, postupoval
zalovany v souladu s § 25 odst. 4 pism. a) koncesniho zakona, pokud navrh zalobkyné na
ulozeni zakazu plnéni najemni smlouvy zamitl. V disledku toho je souladné se zakonem
rovnéz rozhodnuti predsedy o zamitnuti rozkladu. Za této situace nedava valného smyslu
zabyvat se dalsimi pojmovymi znaky koncesni smlouvy, k jejichz naplnéni zalobkyné
odkazovala na sva podani ve spravnim fizeni. I v ptipadé naplnéni téchto znaku totiz
zalobkyné nemuze byt s zalobou v zadném pripadé Gspésna, a proto se soud s ohledem na
princip ekonomie fizeni témito otazkami nezabyval.

VL Zavér a naklady rizeni

Soud tedy shledal namitky zalobkyné neopodstatnénymi. Jelikoz v fizeni nevysly najevo
ani zadné vady, k nimz musi soud prihlizet z uredni povinnosti, zamitl zalobu jako
nedtvodnou podle § 78 odst. 7 s. 1. s.

O nahradé nakladd fizeni bylo rozhodnuto podle §60 odst. 1 s.f.s., podle néhoz
71 4 b 4 / vV 4 4 v v . / / v 4
nestanovi-li tento zakon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny uspéch, pravo na
nahradu nakladd tizeni pfed soudem, které divodné vynalozil proti Glastnikovi, ktery ve
v . o7 v v 4 v v . 7 v v / / /
véci uspéch nemél. Zalobkyné ve véci uspéch neméla, a proto nema pravo na nahradu
/ o V/ 77 / / / / / .. . v / vV 7
nakladt fizeni. Zalovanému spravnimu organu, kterému by jinak jakozto Gspésnému
/v 4 v/ 4 ’ 4 4 o V/ 4 v/ v 4 v/ 4 4 M
Ucastniku fizeni pravo na nahradu nakladu fizeni prisluselo, naklady fizeni nad ramec jeho
béZné administrativni ¢innosti nevznikly

Vyrok o nahradé nakladd fizeni osob z(c¢astnénych na fizeni 1) a 2) se opira o § 60 odst. 5
v v v 4 /v v 4 v/ 4 4 4 4 o V/ 4 4
s. I. s., podle néhoz ma osoba zcastnéna na fizeni pravo na nahradu nakladu fizeni, které
ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil. Soud osobim
/v v / v/ 7 N7/ . Ve 4 4 ’ o
zGCastnénym na fizeni zadnou povinnost neulozil, a proto pravo na nahradu naklada
fizeni nemaj.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasalni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho

v v / Ve . / .. . v ’ ’ . ’
zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 23. zari 2020

JUDr. Zuzana Bystricka v.r.
predsedkyné senatu



