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ZALOZENI JOINT VENTURE Z POHLEDU ZADAVANI

VEREJNYCH ZAKAZEK

JUDr. Gabriel Achour

Zalozeni korporatni joint venture struktury (dale jen ,JV“) mezi vefejnym zadava-
telem a soukromym investorem neni cokoli neobvyklého, a mlze pfinést mnoho
pozitivnich synergickych efektl. JV ma zpravidla formu akciové spolec¢nosti, Ize si
predstavit i spolecnost s ru¢enim omezenym. Proces vzniku JV a jeho néasledné
fungovani je nezbytné analyzovat nejen z pohledu prava soukromého (zejména
pravni Upravy obchodnich spolec¢nosti), ale i z pohledu zdkona ¢. 134/2016 Sb.,
o zaddavani verejnych zakazek, v platném znéni (ddle jen ,,ZZVZ"). Typicky si Ize
predstavit zalozeni JV s ohledem na rozvoj zdjmovych lokalit navazujicich na ter-
minaly hromadné dopravy, napf. na nadrazi, stanice metra atp.

1. SMLOUVY

Zalozeni a fungovani JV je upraveno v celé fadé smluv uza-
viranych mezi akcionafi navzdjem a v nékterych pfipadech
mezi JV a jednim z akciondfd. Mezi nejdulezitéjsi smlouvy
patfi smlouva o zalozeni JV, stanovy, akcionarska smlouva,
smlouva o Gvéru, smlouva o zapujcce penéz, opéni smlouva,
smlouva o spolupréci, smlouvy o budoucich smlouvach o zfi-
zeni vécnych prav, smlouvy o poskytnuti know-how a rdzné
smlouvy v oblasti developmentu (management services
agreement, development and financial services agreement

atp.).
11 Zalozeni JV

Samotné zalozeni JV jako takové nepredstavuje verejnou
zakazku ve smyslu ZZVZ a neni tedy podfizeno jeho rezimu.
Pfi vybéru investora pro JV tedy neni nutné postupovat

v nékterém ze zaddavacich fizeni podle ZZVZ. Tento zavér
se uplatni i za pfedpokladu, Ze investor sou¢asné poskytne
JV uvér, tedy v pfipadé, kdy uc¢elem vstupu investora do JV
bude primarné poskytnuti dlouhodobého aveéru JV, nikoli
jen pouhd akcionarska ucast v JV. Obecné Ize pfesto dopo-
rucit, aby vefejny zadavatel pfi vybéru vhodného investora
postupoval transparentné a nediskriminacné, tj. aby zplisob
vybéru investora nebyl ndhodny, ale byl vysledkem urcitého
formalizovaného postupu, jakkoli nespadajiciho do rezimu
ZZVZ.

1.2 Poskytnuti Gvéru

V souladu s ustanovenim § 29 pism. m) ZZVZ zadavatel neni
povinen zadat verejnou zakdzku v zadavacim fizeni, jde-li

o Gvér nebo zapujcku. Prijeti Gvéru jakymkoli subjektem (at
jiz ze strany JV nebo ze strany vefejného zadavatele) tedy

v souladu s uvedenym ustanovenim ZZVZ nepfedstavuje
verejnou zakdzku, kterou je nutné zadat v zadavacim fizeni,
a proto by nemélo byt ani dovozovano obchéazeni ZZVZ
zalozenim JV s investorem, jehoz hlavnim ucelem vstupu je
poskytnuti dlouhodobého dveéru.

1.3 Nabyti nemovitych véci

Podle § 29 pism. h) ZZVZ plati, ze zadavatel neni povinen
zadat verejnou zakdzku v zadavacim fizeni, jejimz pfedmé-
tem je nabyti existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich
vécnych prav. Pljde zejména o existujici pozemky ¢i stavby
na nich zfizené.

Budouci stavby spojené s dopravni infrastrukturou zfejmeé
nelze v tuto chvili povazovat za ,existujici“ véci nemovité,
byt nékteré mohou byt prostorovou ¢asti budov, které bu-
dou soucasti existujicich nemovitych véci (pozemkad), tj. tyto
budovy nebudou samostatnou nemovitou véci. ZZVZ tuto
problematiku vyslovné neteséi. Utad pro ochranu hospodéi-
ské soutéze ve své rozhodovaci praxi v minulosti opakované
oznacil za obchéazeni zdkona, kdyz dovodil, Ze vyjimka dopa-
dajici na nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci nemovité
nebo s ni souvisejicich vécnych prav (nyni upravena v § 29
pism. h) ZZVZ), byla nespravné pouzita v pfipadech, kdy

byl uzavien komplex dohod spocivajici v tom, ze konkrétni
developer nejprve nemovitosti postavi a nasledné prevede
na verejného zadavatele.

1.4 Ostatni smlouvy

Pro posouzeni uzavirani ostatnich smluv (architekti, vystav-
ba, technicky dozor atp.) na realizaci projektu je nezbytné
posoudit postaveni JV z pohledu ZZVZ, tedy zda JV bude
predstavovat tzv. ,zadavatele” ve smyslu ZZVZ a zda bude
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Samotné zalozeni JV
jako takové nepred-
stavuje vefejnou
zakazku ve smyslu
ZZNZ a neni tedy
podfizeno jeho
rezimu. Pfi vybéru
investora pro JV tedy
neni nutné postu-
povat v nékterém

ze zadavacich fizeni
podle ZZVZ.

obecné podfizen rezimu ZZVZ pfi zadavani verej-
nych zakazek. ZZVZ rozumi pod obecnym pojmem
,zadavatel“ tzv. vefejného zadavatele, nebo tzv.
dotovaného zadavatele nebo tzv. sektorového
zadavatele.

2. POSTAVENI JV Z HLEDISKA ZZVZ

Postaveni JV z hlediska ZZVZ se bude odvijet od
zpUsobu financovani JV a samotného projektu
(zejména vystavby); faktického poméru ovladani
uvnitf JV; a ¢innosti, které bude JV realizovat nebo
na jejichz realizaci se bude pfipravovat.

2.1 Vefejny zadavatel

Podle § 4 odst. 1 pism. e) ZZVZ je ,vefejnym zada-
vatelem® (mimo jiné) jind pravnicka osoba, pokud
byla zaloZena nebo zfizena za Ucelem ,uspokojo-
vani potfeb vefejného zdjmu, které nemaji pramys-
lovou nebo obchodni povahu®; a jiny vefejny zada-
vatel ji ,pfevazné financuje®, mdze v ni ,uplatiiovat
rozhodujici vliv* nebo ,jmenuje nebo voli vice nez
polovinu ¢lend v jejim statutdarnim nebo kontrolnim
organu®. Aby jind pravnicka osoba byla povazova-
na za vefejného zadavatele v souladu s § 4 odst.
1pism. e) ZZVZ, musi byt naplnény vSechny vyse
uvedené predpoklady.

(i)  Financovani

Zpusob financovani JV predstavuje jedno

z hledisek vyznamnych pro zavér, zda JV
bude splnovat definici ,vefejného zadavate-
le“ ve smyslu ZZVZ. V pfipadé, Ze je urcita
pravnicka osoba ,pfevazné financovana“
jinym vefejnym zadavatelem, znamena, ze je
splnéna jedna z podminek definice ,vefejné-
ho zadavatele® (podminka podle § 4 odst. 1
pism. e) bod 2 ZZVZ).

(i)

Pro objasnéni zdkonné definice ,pfevdzného
financovani“ je nutné vychézet, a cini tak

i Utad pro ochranu hospodéfské soutéze,

z relevantni judikatury Evropského soudni-
ho dvora. Ve svém rozsudku ze dne 3. fijna
1998, C-380/98 University of Cambridge, Ev-
ropsky soudni dvir dospél k zavéru, ze pod-
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minka ,pfevazného financovani“ znamena,
ze pfijem pravnické osoby od statu ¢i jiného
vefejného zadavatele je vyssinez 50 %.'

Soucasné je nutné upozornit na skutec-
nost, ze v rozhodovaci praxi Utadu pro
ochranu hospodaiské soutéze (rozhodnuti
¢.j. R74,75/2006-7922/2011/310/JHr) se Ize
setkat s ndzorem, ze ,,... je nerozhodné, zda
z pohledu Ucetnictvi je spolecnost (...) finan-
covana z vlastnich zdroja, tvofenych ban-
kovnim Uvérem a vklady jejich spolecnikd,
nebot pro posouzeni, zda konkrétni subjekt
je vefejnym zadavatelem, je nutno zohlednit
fakticky plvod finan¢nich prostiedkd, které
tento subjekt vynaklada.”

| kdyby byla naplnéna vyse uvedena pod-
minka, Ze jiny vefejny zadavatel ,prevazné
financuje“ JV, nestaci to samo o sobé pro
podrfazeni JV pod pojem ,vefejného zada-
vatele® a tim i pod rezim ZZVZ. Musi byt
naplnéna rovnéz podminka, ze jiny verejny
zadavatel mlze v JV ,uplatiovat rozhodu-
jici vliv* nebo ,jmenuje nebo voli vice nez
polovinu ¢lend v jejim statutdarnim nebo kon-
trolnim organu®. Zaroven by musela byt spl-
néna podminka, ze JV bylo zalozeno nebo
zfizeno za Ucelem ,uspokojovani potieb
vefejného zajmu, které nemaji priimyslovou
nebo obchodni povahu® (viz nize).

Ovladani

Z hlediska ovladani je podstatné, jaké bude
postaveni akcionafl v JV a jaka bude Ulpra-
va vztaht v akcionarské smlouvé. Aby neby-
la naplnéna tato podminka definice ,verej-
ného zadavatele“ podle § 4 odst. 1 pism. e)
bod 2. ZZVZ, Gprava vzdjemnych vztaht

Ve stejném rozsudku pak Evropsky soudni dvir dospél
k zavéru, ze nejvhodnéjsim obdobim pro zjistovani pomé-
ru financovani je rozpoctovy rok, ve kterém je zahdjeno
piisluné zadévaci fizeni. Ve svych rozhodnutich tak Urad
pro ochranu hospodaiské soutéze z hlediska naplnéni
tohoto kritéria posuzuje pfijmy pfislusného subjektu za
rozpoctovy rok a zkoum4, zda pfijmy od verejnych zada-
vatell (z vefejnych zdroj, typicky dotace) pfesdhly 50 %
celkovych piijmu.
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Podle § 29 pism. h)
ZZ\Z plati, ze zada-
vatel neni povinen
zadat vefejnou zakaz-
ku v zadavacim fizeni,
jejimz predmétem je
nabyti existujici véci
nemovité nebo s ni
souvisejicich vécnych
prav. Pljde zejména
0 existujici pozem-

ky Ci stavby na nich
zfizené.

(iii)

akcionafl by neméla zakladat moznost vefej-
ného zadavatele, i jako mensinového akcio-
nare JV, v JV fakticky ,uplatfiovat rozhodujici
vliv“ nebo ,jmenovat vice nez polovinu ¢lend
Vv jejim statutdrnim nebo kontrolnim organu.”
To plati samoziejmé za predpokladu, ze

i investor bude Cisté soukromad osoba, které
nespliuje kritéria vefejného zadavatele.

Poskytovani potfeb verejného zajmu, které
nemaji priimyslovou nebo obchodni povahu

Jak bylo uvedeno vyse, pro naplnéni defi-
nice ,vefejného zadavatele“ by kromé vyse
zminéné podminky ,pfevazného financova-
ni“ vefejnym zadavatelem a/nebo ovladani
ze strany vefejného zadavatele musela byt
soucasné naplnéna podminka, ze JV bylo za-
loZeno nebo zfizeno za Ucelem ,poskytovani
potieb verejného zajmu, které nemaji pri-
myslovou nebo obchodni povahu.” Otdzka
naplnéni této definice je podstatné slozitéjsi.
V souladu s rozhodovaci praxi Uradu pro
ochranu hospodéiské soutéze a evropské
judikatury je tfeba vyjit z faktického stavu,
kdy postaci, aby spole¢nost vykonavala
jakoukoli ¢innost (byt z hlediska celkové
¢innosti minoritni) k uspokojovani potfeb
verejného zajmu, kterd nema primyslovou
nebo obchodni povahu, tj. neni bézné zajisto-
véna trhem, a pfedmétnd definice (podminka)
bude naplnéna.

Pokud pfedmétem cinnosti JV ma byt pouze
vykoupeni pozemk( a zalozeni dcefinych
spolecnosti a pokud na téchto pozemcich
dcefiné spolec¢nosti realizuji vystavbu budov,
pak JV ani jeho dcefiné spolecnosti tedy
samy nebudou pfimo provozovat dopravu
ani dopravni infrastrukturu, tedy ¢innost ve
verejném zajmu nemajici pramyslovou nebo
obchodni povahu. V tomto ohledu by nebyla
splnéna jedna z podminek stanovena ustano-
venim § 4 odst. 1 pism. €) ZZVZ, a proto by JV
(resp. dcefiné spolecnosti) nemuselo zadavat
zakazky podle ZZVZ.

2.2 Dotovany zadavatel

Pokud by JV nenaplfiovalo definici ,vefejného
zadavatele®, je nezbytné se zabyvat otdzkou,

zda nenapliiuje event. definici tzv. ,dotovaného
zadavatele®. V souladu s ustanovenim § 4 odst.

2 ZZNZ se za zadavatele totiZz povazuje i osoba
(a to dokonce bez ohledu na to, zda ji ovlada

jiny vefejny zadavatel), kterd k thrade nadlimitni
nebo podlimitni vefejné zakdzky pouzije vice

nez 200 mil. K¢ nebo vice nez 50 % prostfedkd
poskytnutych z rozpocltu vefejného zadavatele,
rozpoctu Evropské unie nebo vefejného rozpoc-
tu ciziho statu. Aby se tedy v pfipadé JV nebo
dcefinych spolecnosti jednalo o tzv. ,dotovaného
zadavatele®, musely by prostfedky z rozpoctu
vefejného zadavatele, rozpoctu Evropské unie
nebo vefejného rozpoctu ciziho statu pfesahovat
50% podil na financovani verejné zakazky anebo
presahovat 200 mil. K&. Zvlastni otazka vznika

v pfipadé, Ze finan¢ni prostiredky ziskd JV prevéaz-
né nebo vyluéné z plateb hrazenych zadavate-
lem nebo jiné Uplaty za umoznéni uzivéni. ZZVZ
tuto otdzku vyslovné nefesi a nelze vyloucit, ze
by se i v tomto pfipadé aplikoval vySe uvedeny
rozsudek Evropského soudniho dvora C-380/98
University of Cambridge a vySe uvedené rozhod-
nuti Uradu pro ochranu hospodarské soutéze &,j.
R74,75/2006-7922/2011/310/JHr.

2.3 Sektorové verejné zakazky

V pfipadé, Zze by JV nebylo mozné povazovat za
.vefejného zadavatele®, je postaveni JV a dce-
finych spole¢nosti potfeba posoudit i z hledis-
ka toho, zda by nepredstavovaly zadavatele
povinného zaddavat podle ZZVZ tzv. ,sektorové
verejné zakazky“ (tzv. sektorovi zadavatelé).

V souladu s § 151 odst. 2 ZZVZ je tzv. ,sektorovou
verejnou zakdzkou* také zakazka, kterou zadava
jind osoba pfi vykonu tzv. ,relevantni ¢innosti*,
pokud (a) relevantni ¢innost vykondva na zakladé
zvlastniho nebo vyhradniho prava podle § 152
ZZN'Z, nebo (b) nad touto osobou maze verejny
zadavatel pfimo nebo nepfimo uplatfovat ,domi-
nantni vliv®.

(i)  Dominantni vliv

Dominantni vliv je definovan v § 151 odst.
3 ZZVZ a rozumi se jim pfipad, kdy jedna
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Postaveni JV z hle-
diska ZZVZ se bude
odvijet od zplsobu
financovani JV a sa-
motného projektu
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ovladani uvnitf JV;

a Cinnosti, které bude
JV realizovat nebo
na jejichz realizaci se
bude pfipravovat.

(ii)
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osoba pfimo nebo nepfimo (a) drzi vétsinovy
podil na upsaném zakladnim kapitalu jiné
osoby, (b) disponuje vétSinou hlasovacich
prav vyplyvajicich z podilu na jiné osobé
nebo c) mdze jmenovat vice nez polovinu
statutarniho nebo kontrolniho orgdnu jiné
osoby. V pfipadé, ze struktura a Uprava vzta-
h( mezi akcionafri JV, resp. dcefinych spo-
le¢nosti, bude takova, Ze nebude zakladat
~dominantni vliv* nad témito spole¢nostmi,
pak nebude naplnéna jedna z podminek pro
povinnost zadavat sektorové zakazky podle
ZZNZ. Plati tedy obdobné jako u posouzeni
JV z hlediska naplnéni kritérii ,vefejného
zadavatele®, ze rozhodujici bude konkrétni
podoba a Uprava vztah( mezi akcionafi v JV
a v dcefinych spole¢nostech.

Relevantni ¢innost

Pokud by bylo mozné dovodit ,dominant-

ni vliv“ vefejného zadavatele v JV nebo
dcefinych spole¢nostech, je tieba se dale
zabyvat i otdzkou, zda je naplnéna podminka
vykonu tzv. ,relevantni ¢innosti“. Podle § 153
ZZ\VZ se za ,relevantni ¢innost® povazuje
mimo jiné ¢innost souvisejici s poskytovanim
Ci provozovanim siti ur¢enych k poskytovani
sluzeb verejnosti v oblasti zelezni¢ni, tramva-
jové, trolejbusové, verejné autobusové nebo
lanové dopravy. Ne zcela zfejmou z(stava
otdzka, zda dikci ZZVZ ,Cinnost souvisejici

s poskytovanim ¢i provozovanim siti....“ je za
relevantni ¢innost povazovana jenom pfima
¢innost provozovatele siti nebo ¢innost treti
osoby, tj. osoby, kterd by dopravni sit ne-
provozovala, ale pUsobila by fakticky pouze
jako ,servisni“ spole¢nost pro provozovatele
a nasledné by mu vyuzivani pozemk a ¢asti
staveb umoznila. Z historickych zkusenosti
Ize dovodit, Zze v konkrétnich pfipadech deve-
lopefi realizovali vystavbu na stanicich metra
(nad stanicemi metra), véetné propojeni vesti-
bull s témito stanicemi, a tato ¢innost nebyla
povazovéna za ,relevantni ¢innost*.

3. DOPADY ZZVZ NA JV

V pfipadé, Ze by byly JV nebo dcefiné spolec-
nosti v postaveni ,vefejného zadavatele® nebo
»~dotovaného zadavatele“ (aniz bychom toto
postaveni pfedbézné dovozovali), pak v pfipadé
externiho zajisténi vystavby a dalSich souviseji-
cich sluzeb, napf. sluzeb architektt, stavebniho
dozoru, poradct, makléfd apod., musi JV a dce-
finé spolecnosti v urlitych pfipadech postupovat
formalizovanym postupem (zadavaci fizeni) podle
ZZVZ.

V pfipadé, Ze by byly JV nebo dcefiné spolec-
nosti v postaveni ,,zadavatele povinného zadat
sektorové zakazky“, musi JV nebo dcefiné
spolecnosti (v pfipadé externiho zajisténi vystav-
by a dalSich souvisejicich sluzeb, napf. sluzeb
architekt(, stavebniho dozoru, poradct, makléfa
apod.) pokud jsou naplnény podminky vykonu
Lrelevantni ¢innosti“, zadavat v rezimu ZZVZ
nadlimitni vefejné zakazky souvisejici s vykonem
relevantni ¢innosti u dodavek a sluzeb zakdzky
s predpoklddanou hodnotou nad 11.413.000 K¢&;
a v pfipadé stavebnich praci s predpoklddanou
hodnotou nad 142.668.000,— K¢.

Pro komplexnost informace uvadime, ze pro
pfipad, Ze by JV nebo dcefiné spolecnosti byly

v postaveni zadavatele (vefejného zadavate-

le, dotovaného zadavatele a/nebo zadavatele
povinného zadavat sektorové zakdazky) (aniz
bychom toto postaveni predbézné dovozovali),
je tfeba analyzovat i moznost, zda by se v pfipa-
dé vystavby nejednalo o tzv. ,koncesi“ (event.
~sektorovou koncesi“) ve smyslu ustanoveni § 174
odst. 2 ZZVZ. V souladu s timto ustanovenim se
tzv. ,koncesi“ rozumi uzavieni Uplatné smlouvy
zadavatelem, ve které zadavatel zadéa ¢innosti
zhotoveni stavby nebo poskytnuti souvisejicich
projektovych ¢innosti zaddvanych spolecné se
stavebnimi pracemi nebo stavebni ¢innosti? do-
davateli, pficemz protiplnéni spociva v pravu tzv.
Lbrani uzitk(“ vyplyvajicich z provozovani stavby,
kterd je vysledkem poskytnutych stavebnich pra-
ci, nebo v tomto prévu spolecné s platbou, a na

dodavatele prendasi zcela nebo ¢astecné ,riziko

2 Jak jsou definovany v oddilu 45 slovniku jednotného kla-
sifikacniho systému pro Gcely verejnych zakazek.



2

V pfipadé, ze by byly
JV nebo dcefiné
spolecnosti v po-
staveni ,verejného
zadavatele“ nebo
~dotovaného zadava-
tele, pak v pfipadé
externiho zajisténi
vystavby a dalSich
souvisejicich sluzeb,
napf. sluzeb archi-
tektd, stavebniho
dozoru, poradc(, ma-
kléfli apod., musi JV
a dcefiné spolec¢nosti
v urcitych pfipadech
postupovat formali-
zovanym postupem
(zadavaci fizeni)
podle ZZVZ.

spojené s branim uzitk{ vyplyvajicich z provozova-
ni stavby“.?

Pokud by tedy JV nebo dcefiné spolecnosti
splnovaly definici zadavatele a soucasné by byly
naplnény podminky pro posouzeni smlouvy jako
Lkoncese®, coz by v daném pfipadé mohlo byt
napf. tehdy, pokud by vétSina ceny za zhotoveni
stavby byla dodavateli hrazena ve formé vynosu

z budoucich (nejistych) prondjm( staveb a jejich
¢asti (s existenci rizika poptdvky a vynosnosti,
které by nezarucovaly ndvratnost vynalozenych
investic), pak by takovou koncesi zadavatel musel
podle § 176 odst. 1 ZZVZ zadat v koncesnim fizeni
nebo jiném druhu zadavaciho fizeni. V souvislos-
ti s pfipadnym naplnénim definice ,koncese“ je
nutné upozornit na ustanoveni § 186 ZZVZ, podle
kterého u verejného zadavatele podle § 4 odst. 1
pism. e) ZZVZ, jehoz je zfizovatelem nebo zaklada-
telem Gzemni samosprdvny celek, nebo ho dzemni
samosprdvny celek prevdzné financuje nebo
ovlddé nebo Uzemni samosprdvny celek jmenuje
vice nez polovinu ¢len( v jeho statutdrnim nebo
kontrolnim orgdnu, je takovy zadavatel povinen si
vyzadat predchozi stanovisko Ministerstva financi
Ceské republiky. Na rozdil od piedchozi ipravy
vSak neni nesplnéni této povinnosti sankcionova-
no neplatnosti takto uzaviené smlouvy.

4. ZAVER

Podily a vztahy mezi akcionafi v JV a dcefinych
spole¢nostech musi byt nastaveny tak, ze nebu-
dou zakladat ,rozhodujici“ nebo ,dominantni vliv®
vefejného zadavatele nad témito spole¢nostmi.
Tyto spolecnosti nesmi byt ani nepfimo ,pfevadzné
financovany* vefejnym zadavatelem a souc¢asné
investor v JV bude ryze soukromé osoba.

3 M4 se za to, ze doslo k pfeneseni provozniho rizika, pokud
dodavateli za béznych trznich podminek neni zarucena
navratnost vynalozenych investic nebo nakladd vzniklych
pfi provozovani stavby nebo poskytovani sluzeb, jez jsou
pfedmétem koncese. Mize se jednat o riziko na strané
poptévky, riziko na strané nabidky, nebo riziko na strané
poptavky i nabidky. M(ze se jednati o ¢asteény pfenos pro-
vozniho rizika, pokud ¢ést provozniho rizika pfenesend na
dodavatele zahrnuje skute¢né vystaveni vykyviim trhu tak,
aby pfipadné odhadované ztraty dodavateli nebyly pouze
zanedbatelné.

OBCHODNI PRAVO

JUDr. Gabriel Achour

Partner

T: +420 270 006 111

F: +420 270 006 122

E: garbriel.achour@achourpartners.com

INSIGHT BREZEN 2018 7



mailto:gabriel.achour%40achourpartners.com?subject=INSIGHT%20B%C5%98EZEN%202018

PROCESNI PRAVO

ZALOBA NA OCHRANU RUSENE DRZBY

S ucinnosti od 1. ledna 2014 je nové umoznéno tomu, jehoz drzba je rusena,
vyuzit tzv. Zalobu na ochranu drzby. Touto Zalobou Ize dosahnout rychlé soudni
ochrany pred faktickym rusenim drzby a jeji provizorni charakter se blizi navrhu
na vydani predbézného opatfeni. Jak tuto zalobu spravné vyuzit?

8

Novym obc¢anskym zdkonikem' byla do pravniho fadu znovu
zavedena moznost zajisténi docasné,

tzv. posesorni soudni ochrany rusené drzby, a to prostred-
nictvim tzv. zalob na ochranu drzby.

Drzbu neni nikdo opravnén svémocneé rusit. Plati, ze kdo

byl v drzbé rusen, mize se domahat, aby se rusitel ruseni
zdrzel a vSe uvedl v predesly stav.? Jednd se o tzv. posesor-
ni ochranu drzby proti svémocnému ruseni, které nespociva
Vv jejim odnéti. Pokud jiz doSlo k odnéti drzby, pak se vypu-
zeny drzitel mize domdhat zalobou népravy spocivajici ve
zdrzeni se dal$iho vypuzeni a obnoveni pivodniho stavu.?

Podle divodové zpravy k ndvrhu OZ predmétnd ustanoveni
o posesorni ochrané drzby nahrazuji dosavadni nefunkéni
konstrukci o ochrané pokojného stavu, zajistovanou pfislus-
nymi organy statni spravy. Doslo tak k navraceni k pavodni
koncepci, kterd byla obsazena jiz v rakouském obecném
obc¢anském zakoniku, v podobé plnohodnotné posesorni
ochrany drzby zajistované prostfednictvim soudu.

Je tak vhodné pozastavit se nad tim, jaké jsou podminky

a nalezitosti Zaloby na ochranu drzby, jeji vztah k dalSim
prostfedk(im ochrany (pfedbézného opatfeni na strané
jedné a standardni vlastnické Zalobé* na strané druhé),

a predevsim pak z praktického hlediska zhodnotit vyhody ¢i
nevyhody této Zaloby.

1. NALEZITOSTI ZALOBY NA OCHRANU DRZBY

Specifikem zaloby na ochranu drzby je pfedevsim jeji Casova
omezenost. Tuto Zalobu je nutné podat k soudu nejpozdéji
do Sesti tydn( ode dne, kdy se zalobce dozvédél o svém
pravu a o osobé, kterd drzbu ohrozuje nebo rusi, nejdéle

1 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,OZ").

2 Ustanoveni § 1003 OZ.
3 Ustanoveni 8§ 1007 odstavec 1 OZ.

4 Ustanoveni § 1040 a nésl. OZ.
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vSak do jednoho roku ode dne, kdy Zalobce mohl své pravo
uplatnit poprvé.

Obé tyto Ihity jsou tzv. prekluzivni, které kdyZ nejsou dodr-
zeny, tak soud Zalobu bez dalsiho zamitne. V pfipadé zajmu
o vyuziti této zaloby tedy nelze s jejim podanim pfilis dlouho
otalet.

Z hlediska povahy Ihit k podani zaloby je zatim nedofese-
nou otazkou, zda se jedna o lhaty tzv. hmotnéprdvni nebo
procesni, a zda je |h(ta zachovédna v pfipadé, ze je zaloba
posledni den Ihity poddana k postovni pfepravé. Do doby
rozhodnuti této otazky v soudni praxi Ize z opatrnosti do-
porucit ve stanovené lhaté dorudit Zalobu na soud, nikoliv
pouze podat k postovni pfeprave.

Dalsi podstatnou otdzkou je vymezeni skute¢nosti, které je
nezbytné v zalobé tvrdit a prokazovat. V zalobé na ochranu
drzby Zalobce musi prokdzat jak (i) existenci drzby zalobce,
tak déle (i) svémocné ruseni drzby zalovanym.5 Zalobcem
muze byt kazdy, kdo je drzitelem vlastnického ¢i jiného
prava.® Podanou zalobou na ochranu drzby se zalobce mze
domahat (i) zdrzeni se konkrétniho ruseni drzby a (ii) uvedeni
v predesly stav.”

2. ROZHODOVANI O ZALOBE NA OCHRANU DRZBY

Soud v fizeni o Zalobé na ochranu drzby vychazi z faktické-
ho stavu drzby pfimo pfed rusenim drzby. Neni rozhodny
pravni vztah k predmétu drzby. Z této koncepce vyplyva, ze
Zaloba posledniho drzitele by v pfipadé ruseni posledni drz-
by méla byt, za danych okolnosti, Uspésna i proti vlastniku.
K Uspéchu Zaloby totiz neni nutné prokazat kvalifikovanou
drzbu.

5 Ustanoveni § 178 zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist (déle jen ,0.s.F.%).

6 V praxi jim mize byt zejména vlastnik ¢i drzitel préva, a to jak vécného
z pozice opravnéného ze sluzebnosti, ¢i obligac¢niho z pozice drzitele
prava, které predpoklada detenci.

7 Ustanoveni § 1003 OZ.
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Zalobu na ochranu
drzby je nutné podat
v kratkych prekluziv-
nich Ihdtach, jinak
soud zalobu bez
dalsiho zamitne.

Prozatimni ochranu na zakladé zaloby z rusené
drzby poziva nejen drzba tzv. fadnd, poctiva a pra-
v4, ale i drzba nepoctiva a nefadna. V pfipadé drz-
by nepravé® méa vsak zalovany moznost namitat, ze
zalobce ziskal vic¢i nému nepravou drzbu. V pfi-
padé, Zze soud této ndmitce prisvédci, pak Zalobé

z ruSené drzby nevyhovi. Kromé namitky nepravé
drzby mize zalovany v pfipadé Zaloby na ochranu
drzby uplatnit i ndmitku, ze byl z drzby Zalobcem
vypuzen.®

S ohledem na to, Ze procesni dokazovani je

v pfipadé Zaloby na ochranu drzby omezené, je
predpoklad, Ze soudni rozhodnuti bude vydano
rychle. Tomu odpovida i stanoveni kratkych zavaz-
nych Ih(t pro rozhodnuti o zalobé. Soud o zalobé
na ochranu drzby musi rozhodnout do patnacti (15)
dnll od zahdjeni fizeni'® S tim koresponduje i to, Ze
k projednani zaloby neni tfeba nafizovat jednani.
Dale plati, ze soudni rozhodnuti je predbézné vy-
konatelné a Ihdta k pInéni tedy zac¢ina bézet jiz od
jeho doruéeni." Uspésny zalobce tak na zékladé
fizeni o Zalobé z rusené drzby ziskava exekucni
titul, bez ohledu na pfipadné odvolani protistrany.
Na rozdil od odvolani, dovolani a jiné mimoradné
opravné prostfedky (zaloba na obnovu fizeni, zalo-
ba pro zmatecnost) pfipustné nejsou.

Podani zaloby na ochranu drzby nevylucuje poz-
déjsi nebo i soubézné vedené podani viastnické
zaloby. Ochrana prostfednictvim Zaloby na ochra-
nu drzby je totiz vnimana jako pouze prozatimni
a rozhodnuti o této Zalobé Ize pfekonat rozhodnu-

£

tim soudu o ,plnohodnotné“ vlastnické Zalobé.
3. ZALOBA PROTI VYPUZENI Z DRZBY

Analogii zaloby na ochranu drzby je pak samostat-
na zaloba proti vypuzeni z drzby. Ta sméfuje vy-
luéné proti situaci, kdy je drzitel z drzby vypuzen.
Tomu odpovida i odliSny Zalobni narok, aby se vy-
puditel zdrzel dal$iho vypuzeni a obnovil plvodni
stav. Ve vSech ostatnich ohledech jinak plati stejny
pravni rezim jako pro zalobu na ochranu drzby.

8 Nepravou drzbou je podle § 993 OZ drzba, v niz se nékdo
vetrel svémocné, vlioudil se do ni potajmu nebo Isti.

9 Ustanoveni § 1008 odst. 1 OZ.
10 Ustanoveni§ 177 odst. 1 o.s.i.

11 Ustanoveni§ 171 o.s.i.

4. ZALOBA NA OCHRANU DRZBY A DALSI
SOUDNI ZALOBY

Zaloba na ochranu drzby ma mnoho spole¢né-
ho s pfedbéznym opatienim — kratké Ihity pro
rozhodovani soudu, rozhodnuti o zalobé Ize
pfekonat rozhodnutim o vlastnické zalobé, ome-
zené prezkoumadvani ze strany soudu, pfedbézna
vykonatelnost apod.

Jsou vSak mezi nimi dany nékteré vyznamné
rozdily. Vyhodou zaloby na ochranu drzby je
predevsim to, Ze v pfipadé pozitivniho soudni-
ho rozhodnuti neni ukladdna Zalobci povinnost
podat ve stanovené Ih(ité vlastnickou Zalobu.

V pfipadé vydani predbézného opatifeni naopak
plati, Ze nepodani pfislusné ,vécné*“ Zzaloby ve
stanovené Ih(ité ma pro Uspésného navrhovatele
za nasledek zanik prfedbézného opatreni.”?

DalSim vyznamnym rozdilem a zvyhodnénim
zaloby na ochranu drzby oproti ndvrhu na vydani
predbézného opatfenije to, ze v pfipadé zaloby
na ochranu drzby neni stanovena povinnost Za-
lobce slozit jistotu k zajisténi ndhrady skody nebo
jiné djmy. Uspésny zalobce v piipadé zaloby na
ochranu drzby neni zatizen povinnosti nahradit
Skodu a jinou Gjmu tfetim osobdm, zpasobenou
vyhovénim takové Zalobé, ovéem nasledné
zvracenym v fizeni o vlastnické zalobé. V pfipadé
predbézného opatfeni naopak tato povinnost
Uspésnému navrhovateli v pfipadé vydani pred-
bézného opatfeni stanovena je.

Podstatné rozdily jsou z povahy véci mezi za-
lobou na ochranu drzby a vlastnickou Zalobou.
Zakladnim rozdilem zminénym uz vyse je to, ze
vlastnickou zalobou Ize dosahnout definitivni
ochrany opravnené drzby, zatimco Zaloba na
ochranu drzby zaklada jen ochranu doc¢asnou.
Vysledkem vlastnické Zaloby je komplexni
posouzeni a rozhodnuti véech aspektl drzby

(a nikoli jen existence posledni drzby a jejiho své-
mocného ruseni). Podminkou Uspésného podani
vlastnické Zaloby je existence kvalifikované drz-
by, nebot aktivné legitimovan k vlastnické zalobé
je pouze vlastnik, pfipadné vlastnik domnély.”

12 Ustanoveni § 77 odst. 1 pism. a) o.s.I.

13 Za domnélého vlastnika se povazuje ten, kdo nabyl drzbu
vlastnického prava poctivé, fadné a pravym zplisobem.
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Soud o zalobé na
ochranu drzby musi
rozhodnout do
patndacti (15) dn(

od zahadjeni fizeni.
Soudni rozhodnuti je
predbézné vykona-
telné, bez ohledu na
podani odvolani.

5. JAK SPRAVNE ZALOVAT?

V pfipadé rusené drzby ma ruSeny drzitel k dispo-
zici vice procesnich postupl k ochrané, a to vedle
vySe uvedené (i) zaloby na ochranu drzby (pfipad-
né zaloby proti vypuzeni z drzby) déle (ii) ndvrh

na vydani predbézného opatfeni a (iii) vlastnickou
zalobu. V Uvahu pfipada i tradi¢ni ,nesoudni“ pro-
stiedek, a to (iv) svépomocna ochrana. Samozrej-
mé pouze v zdkonnych mezich vychdzejicich z tzv.
nutné obrany."

Aby byl z moznych variant zvolen sprévny a efek-
tivni postup, je nutné zohlednit charakteristiky

a vyhody a nevyhody téchto procesnich instru-
ment(. Co by mél ruseny drzitel (vlastnik) zvazit,
je predevsim (i) jak silné pravo je schopen vidi
narusiteli prokazat, (ii) potfebna rychlost ziskani
ochrany a (iii) potfeba pouze prozatimniho nebo
naopak definitivniho charakteru rozhodnuti.

A kdy tedy zvolit Zalobu na ochranu drzby?
Praktické je to zejména v pripadech, kdy drzitel,
jehoz drzba je rusena, nebude moci efektivné
prokdzat své vlastnické pravo, ptipadné kvalifi-
kovanou drzbu, nebo bude mit zajem na rychlém
feSeni ochrany drzby bez ohledu na to, ze takova
ochrana mlze byt z principu pouze provizorni.

| kdyz obdobného vysledku je mozné dosdhnout
ndvrhem na vydani predbézného opatreni, vyhodu
zaloby na ochranu drzby Ize spatfovat v tom, ze
zalobci neni uloZzena povinnost podat ve stano-
vené |haté vlastnickou zalobu. Pfi podani Zaloby
na ochranu drzby zalobce rovnéz nesklada jistotu
a neriskuje pfipadnou povinnost k ndhradé skody
nebo jiné Gjmy, zplsobené vydanym predbéznym
opatfenim.

Nelze vyloucit ani postup a neni formalné zaka-
zdno kumulativni podani jak zaloby na ochranu
drzby, tak (tfeba i souc¢asné) ndvrhu na vydani
predbézného opatieni a ndsledné vlastnické
Zaloby.

14 Ustanoveni § 1006 OZ.
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