UOHSX00BAPAO

PREDSEDA URADU PRO OCHRANU HOSPODARSKE SOUTEZE

ROZHODNUTI

C.j.: UOHS-R0063,0064/2018/VZ-19647/2018/321/ZS¢ Brno 4. ¢ervence 2018

V tizeni o rozkladu ze dne 23. 4. 2018 dorué¢eném Ufadu pro ochranu hospodarské soutéZe tého?
dne a podaném zadavatelem -

e  Maéstska ¢ast Praha 17, ICO 00231223, se sidlem Zalanského 291/12b, 163 00 Praha - Repy,
ve spravnim fizeni zastoupena na zadkladé plné moci ze dne 18. 12. 2017 Advokatni kancelari
Hartmann, Jelinek, Frafa a partnefi, s.r.o., ICO 24784681, se sidlem Sokolovska 5/49, 186 00
Praha 8,

a soucasné o rozkladu ze dne 20. 4. 2018 doru¢eném Ufadu pro ochranu hospodafské soutéze
téhoz dne a podaném obchodni spolecnosti -

. Infinit s.r.o., ICO 27904989, se sidlem Jablonského 639/4, 170 00 Praha 7 - Holesovice,
ve spravnim fizeni zastoupena na zakladé plné moci ze dne 20.12.2017 Mgr. Matéjem
Skalickym, advokatem, ev. &. CAK 15089, advokatni kancelaF MULLER & SKALICKY advokatni
kancelaf s.r.o., ICO 06292925, se sidlem Krkono$ska 1512/11, 120 00 Praha 2,

proti rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéZe ¢&.j. UOHS-S0477/2017/VZ-
10163/2018/521/MZi ze dne 6. 4. 2018, vydanému ve spravnim fizeni zahajeném dne 7. 12. 2017
na navrh navrhovatele -

° Saunia, s.r.o., 1CO 27633594, se sidlem Olivova 2096/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ve spravnim Fizeni zastoupena na zakladé plné moci ze dne 30. 11. 2017 Mgr. Radovanem
Kubaéem, advokdtem, ev. ¢. CAK 14150, advokatni kanceldf Nedelka Kuba¢ advokati s.r.o.,
se sidlem Olivova 4, 110 00 Praha 1,
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na ulozeni zdkazu plnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, uzaviené dne 26. 7. 2017 mezi
vySe oznacenym zadavatelem a vySe oznacenou obchodni spolecnosti mimo zadavaci fizeni,

jsem dle § 152 odst. 6 pism. a) ve spojeni s § 90 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni
fad, ve znéni pozdéjsich predpist, na zakladé navrhu rozkladové komise jmenované dle § 152
odst. 3 téhoz zakona, rozhodl takto:

Rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéie €. j. UOHS-S0477/2017/VZ-
10163/2018/521/MZi ze dne 6. 4. 2018

potvrzuji

a podany rozklad vySe oznaceného zadavatele a podany rozklad obchodni spole¢nosti Infinit s.r.o.,
ICO 27904989, se sidlem Jablonského 639/4, 170 00 Praha 7 — Hole3ovice

zamitam.

ODUVODNENI

I Zadavaci fizeni a spravni fizeni vedené Uradem pro ochranu hospodarské soutéze

1.  Zadavatel - Méstska ¢ast Praha 17, ICO 00231223, se sidlem Zalanského 291/12b, 163 00
Praha - Repy, ktery je ve spravnim Ffizeni dale zastoupen na zakladé plné moci ze dne
18. 12. 2017 Advokatni kanceld¥i Hartmann, Jelinek, Frana a partnefi, s.r.o., 1ICO 24784681,
se sidlem Sokolovska 5/49, 186 00 Praha 8 (dale jen ,zadavatel”), vyhlasil dne 29.9. 2016
uverejnénim podminek verejné soutéze o nejvhodnéjsi nabidku (dale téz jen , podminky
verejné soutéze”) na své Uredni desce verejnou soutéZ s ndzvem ,Vybér provozovatele
Viceucelového sportovniho centra Na Choboté” (dale jen ,vefejna soutéz”), vyhlasenou
podle § 1772 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich

predpist (dale jen ,,ob¢ansky zakonik”).

2. VL 4. podminek verejné soutéze zadavatel uvedl, Ze tyto podminky stanovi zplsob postupu
pfi vybéru provozovatele ,Vicelcéelového sportovniho centra Na Choboté”, véetné odborné
spoluprdce pfi vystavbé sportovniho centra, které zadavatel dle svého zaméru postavi
do roku 2018 na pozemcich parcelnich ¢isel 1327/13, 1327/17, 1327/19 zapsanych v katastru
nemovitosti vedeném Katastrdlnim Uradem pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté
Praha, na LV &. 82 pro katastralni Uzemi Repy, a které bude ve vlastnictvi hlavniho mésta
Prahy, pficemZ zadavateli bude svéfena sprava tohoto viceucéelového sportovniho centra
(dale jen ,sportovni centrum®). V bodé 6.4 podminek vefejné soutéze zadavatel upresnil
své investicni ndklady na vystavbu sportovniho centra ¢astkou 300 000 000 K¢.
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Dle bodu 6.2 podminek verejné soutéze mélo byt Ucelem verejné soutéze uzavieni smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni na propachtovani sportovniho centra (déle téz jen , smlouva
o smlouvé budouci pachtovni”) a soucasné uzavieni smlouvy o spolupraci, na jejimz zakladé
bude budouci provozovatel sportovniho centra poskytovat zadavateli odbornou spolupraci
pfi jeho vystavbé (ddle jen ,smlouva o spolupraci“). Navrhy obou oznacenych smluv tvorily
pfilohy podminek verejné soutéze.

Ucel budouci pachtovni smlouvy dle smlouvy o smlouvé budouci pachtovni zadavatel v bodu
6.3 podminek verejné soutéZe specifikoval jako: ,celorocni provozovdni Viceucelového
sportovniho centra Na Choboté a poskytovdni vsech souvisejicich sluZzeb. Zdmérem je najit
takové resSeni pachtu, které by jak po strance ekonomické, tak po strdnce kvality
podnikatelského zdméru z dlouhodobého hlediska nejlépe naplriovalo posldni celého
komplexu Viceucelového sportovniho centra Na Choboté, tedy zvyseni urovné a rozsahu
nabidky sluZzeb pro obcany a ndvstévniky a posileni rozvoje zdravého Zivotniho stylu
a podpory zdravi. Jednd se o pacht vsech jednotlivych cdsti aredlu, tj. sportovni haly |.
s hledistém pro 400 divdki s hraci plochou o rozmérech 40,1x27,7 m, svétld vyska 9,55 m,
sportovni haly Il. - tréninkové s hraci plochou o rozmérech 15,8x27,7 m, Saten (11 Saten
sportovcl z toho 2 satny pro imobilni a Satnu pro rozhodci véetné socidlniho zdzemi, ¢dst
saten v podzemnim podlaZi bude slouZit pro venkovni sportovisté), krytého bazénu (bazén
25x8 m, hloubka 1,2-1,6 m, oddélend relaxacni ¢dst 25x4 m a maly détsky bazén o velkosti
28,2 m2), venkovni &dst aredlu (4 tenisové kurty, 2 hristé beachvolejbal), parkovdni v aredlu
pro 123 vozu z toho krytd cdst parkingu pod sportovni halou s kapacitou 81 voz( a otevieny
parking 42 vozl, fitness cca 360 m2, ubytovaciho zafizeni s dvouliZzkovymi pokoji
se samostatnym socidlnim zarizenim, kapacita cca 60 lizZek, restaurace pro cca 80 lidi
a salonek. Vysledkem vhodného reSeni je synergické fungovdni vsech jednotlivych cdsti
aredlu, tak, aby byl cely aredl z dlouhodobého hlediska ekonomicky samostatny a byly
vyuZivdny vsechny cdsti aredlu. Ke zméné vyuZiti ¢dsti aredlu miZe dojit pouze se souhlasem
vyhlasovatele.”

Na zakladé vysledku verejné soutéZe zadavatel uzaviel dne 26.7.2017 s obchodni
spoleénosti Infinit s.r.o., ICO 27904989, se sidlem Jablonského 639/4, 170 00 Praha 7 -
HoleSovice, ktera je ve spravnim fizeni dale zastoupena na zakladé plné moci ze dne
20.12.2017 Mgr. Matéjem Skalickym, advokatem, ev. & CAK 15089, advokatni kancelaF
MULLER & SKALICKY advokatni kancelar s.r.o., ICO 06292925, se sidlem Krkono$ska 1512/11,
120 00 Praha 2 (dale jen ,budouci dodavatel“), smlouvu o smlouvé budouci pachtovni
na provozovani sportovniho centra, a dale smlouvu o spolupréci, ev. ¢. 2017/0190, k niz
nasledné dne 3.11.2017 uzavrel dodatek ¢. 1. Soucdsti smlouvy o smlouvé budouci
pachtovni je v ¢asti Il. téZ znéni budouci pachtovni smlouvy, kterda ma byt uzaviena podle
§ 2332 a nésl. obcanského zakoniku (dale jen ,budouci pachtovni smlouva“).

Pfedmétem uzaviené smlouvy o spoluprdaci je zdvazek budouciho dodavatele poskytovat
zadavateli vramci vzajemné spoluprdace v souvislosti s vystavbou sportovniho centra
bezuplatné sluzby za Ucelem dosaZeni toho, aby sportovni centrum odpovidalo funkénimu
zaméru budouciho dodavatele, jeho provozné-technickym a provozné-ekonomickym
pozadavkim, a aby bylo sportovni centrum dokoncéeno v predpokladaném case
a neprekrocdilo predpokladané investi¢ni naklady (body 1.2 a 1.3 smlouvy o spoluprdci).
Smlouva o spolupraci v bodu 9.5 vyslovné odkazuje na souéasné uzavieni smlouvy o smlouvé
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budouci pachtovni a pro ptipad jejiho ukonéeni zakotvuje oprdvnéni zadavatele od smlouvy
o spolupraci odstoupit.

Ucelem budouci pachtovni smlouvy mda byt v ndvaznosti na bod 6.3 podminek vefejné
soutéze dle bodu I. 1 smlouvy o smlouvé budouci pachtovni a dle bodu I. 1.1 ve spojeni
s Cl. VII. v ni obsazeného znéni budouci pachtovni smlouvy provoz sportovniho centra
v celém definovaném rozsahu aredlu a za definovanych podminek (dale téz jen ,provoz
sportovniho centra“, ,pacht”, ,koncese na sluiby”, ,vefejna zakazka“ nebo ,smiSena
zakazka“).

K zavaznym zakladnim soucastem sportovniho centra dle bodu I. 1 smlouvy o smlouvé
budouci pachtovni patfi v souladu s bodem 6.3 podminek verejné soutéze sportovni hala I.,
sportovni hala Il., Satny, kryty bazén, venkovni ¢ast aredlu zahrnujici 4 tenisové kurty
a 2 hristé pro beachvolejbal, parkovisté, fitness, wellness, ubytovaci zafizeni, restaurace
a salonek v definovanych parametrech (ddle téZz jen ,funkéni soucasti”). Stejny rozsah
funkénich soucdsti stanovi i budouci pachtovni smlouva v¢l. I. bodé 1.1, vnémz dale
pfedvidd pripadné dalsi stavby, které budou budoucim dodavatelem pro zadavatele
na prislusnych pozemcich vybudovany. Dle bodld 7.1 a 7.2 budouci pachtovni smlouvy
se budouci dodavatel zavazal provozovat sportovni centrum v rozsahu viech jeho funkénich
soucasti, a to v souladu s pfilozenym podnikatelskym zdmérem, véetné povinnosti dovybavit
sportovni centrum v definovaném rozsahu.

Dle bodu 4.1 budouci pachtovni smlouvy ma ¢init ujednané pachtovné za predmét pachtu
roné castku ve vySi 7 500 000 K¢ bez DPH (dale jen ,pachtovné”). Budouci pachtovni
smlouva ma byt dle bodu 3.1 svého znéni uzaviena na dobu 15 let s moznosti prodlouzeni
o dalSich 5 let.

Dne 7. 12. 2017 obdrzel Utad pro ochranu hospodarské soutéze (déle jen ,,Ufad“), jako orgédn
prislusny podle § 248 zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni
pozdéjSich predpisti (dale jen ,zdkon“), kvykonu dozoru nad dodrZzovanim pravidel
stanovenych zdkonem a zaddvacimi podminkami, navrh navrhovatele - Saunia, s.r.o.,
ICO 27633594, se sidlem Olivova 2096/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ktery je ve spravnim
fizeni dale zastoupen na zakladé plné moci ze dne 30. 11. 2017 Mgr. Radovanem Kubacem,
advokatem, ev. ¢. CAK 14150, advokatni kanceldr Nedelka Kuba¢ advokati s.r.o., se sidlem
Olivova 4, 110 00 Praha 1 (ddle jen ,navrhovatel”), na uloZeni zdkazu plnéni smlouvy

o smlouvé budouci pachtovni z téhoz dne (déale jen ,,ndvrh“).

Dnem doruéeni navrhu Ufadu doslo podle § 249 zakona ve spojeni s § 44 odst. 1 zakona
¢.500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,spravni fad“), k zahajeni
spravniho fizeni ve véci prezkoumani tkon(l zadavatele.

Dne 2.1.2018 navrhovatel zaslal Ufadu doplnéni navrhu (dale jen ,doplnéni navrhu®),
v némz uvedl, Ze v den podani navrhu podal z procesni opatrnosti v téZze véci namitky proti
postupu zadavatele, ktery sméfuje k zadani verejné zakazky mimo zaddvaci fizeni a navrhl,
aby Ufad na podany ndvrh nahlizel té% vrozsahu téchto namitek a zakdzal zadavateli
pokradovat v postupu smérujicimu k uzavieni budouci pachtovni smlouvy.
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Napadené rozhodnuti

Na zékladé projednani navrhu a posouzeni viech rozhodnych skute¢nosti vydal Ufad dne
6. 4. 2018 rozhodnuti ¢&. j. UOHS-S0477/2017/VZ-10163/2018/521/MZi (déle jen ,napadené
rozhodnuti“).

Napadenym rozhodnutim rozhodl Ufad ve vyroku I. o tom, e se zadavateli podle § 264
odst. 1 zdkona ve spojeni s § 254 odst. 1 pism. a) zakona ukladd zdkaz plnéni smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni mezi zadavatelem a budoucim dodavatelem, nebot smlouva
o smlouvé budouci pachtovni byla uzaviena mimo zadavaci Fizeni bez predchoziho
uvefejnéni ozndmeni o zahajeni zadavaciho fizeni, pfipadné predbéiného oznameni, ackoli
byl zadavatel povinen toto ozndmeni, ptip. pfredbéiné oznameni uverejnit ve Véstniku
vefejnych zakdzek, ptip. v Ufednim véstniku Evropské unie, nebot se jednd o smlouvu
na koncesi ve smyslu § 174 odst. 3 zakona, jejimZz pfedmétem jsou dle bodu 7.1 v ¢asti Il.
smlouvy o smlouvé budouci pachtovni (znéni budouci pachtovni smlouvy) sluzby spocivajici
v zajisténi provozu sportovniho centra vrozsahu dlecl. I. odst. 1.1 budouci pachtovni
smlouvy, konkrétné tedy v zajiSténi provozu dvou sportovnich hal v¢. Saten, krytého bazénu,
venkovni ¢asti arealu zahrnujici 4 tenisové kurty a 2 hfisté na beachvolejbal, parkovani
v aredlu, fitness, ubytovaciho zafizeni arestaurace se saldonkem, kterou byl zadavatel
povinen dle § 176 zakona zadat v nékterém z pfipustnych druh( zadavacich fizeni.

Ve vyroku Il. napadeného rozhodnuti byla zadavateli, podle § 266 odst.1 zakona
v navaznosti na § 1 vyhlasky ¢. 170/2016 Sb., o stanoveni pausalni ¢astky nakladl fizeni
o prezkoumani UkonU zadavatele pfi zadavani verejnych zakazek, uloZena povinnost
k uhradé nakladu fizeni.

V odGvodnéni napadeného rozhodnuti se UFad nejprve vypofadal svyznamem doplnéni
navrhu, nacez uvedl, Ze by se jednalo o nepfipustné rozsifreni pfedmétu fizeni, nad rdmec
podaného navrhu na zdkaz plnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, a proto k nému
nepfihlizel (body 183. - 187. odlvodnéni napadeného rozhodnuti).

Ufad se dale v ndvaznosti na u¢inéna skutkova zjisténi zabyval posouzenim povahy smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni, tj. posouzenim otdzky, zda jiz uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci ve smyslu § 1785 obcanského zakoniku lze povaZovat za smlouvu na verejnou
zakdzku ve smyslu zdakona, naceZz dospél k zavéru, Ze s ohledem na jednoznacny zavazek
stran k uzavreni budouci pachtovni smlouvy, jejiz konkrétni znéni tvori soucast smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni, a dale s ohledem na provdzanost se smlouvou o spolupraci,
ktera byla podminkou uzavieni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, Ize z materialniho
hlediska na smlouvu o smlouvé budouci pachtovni nahliZzet jako na zadani verejné zakazky,
nebot hospodarsky ucel smlouvy o smlouvé budouci pachtovni a budouci pachtovni smlouvy
je totozny (body 188. - 207. odlvodnéni napadeného rozhodnuti).

V navaznosti na oznaceny zavér se Ufad zabyval naplnénim daldich znakd veFejné zakazky,
tj. tim, zda se jedna o takovy pravni vztah, kdy osoba, kterd je v postaveni zadavatele
dle zakona, poptava zbozi, sluzby nebo stavebni prace (predmét plnéni), z tohoto dlvodu
uzavird s dodavatelem pisemnou smlouvu, na zakladé které dodavatel dodava predmét
plnéni a zadavatel za to poskytuje dodavateli protiplnéni v jakékoli formé vyjadritelné
v penézich (znak uplatnosti), nacez dospél k zavéru, Ze vSechny uvedené pojmové znaky byly
naplnény (body 208.-225. odlvodnéni napadeného rozhodnuti). K naplnéni znaku
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Uplatnosti Ufad uved|, Ze Uplata v daném piipadé spocivd v opravnéni k brani uZitk(
z provozu sportovniho centra, pficemZ ujednané pachtovné tuto (nepfimou) uplatu jen
marginalné snizuje (body 219. - 224. odlivodnéni napadeného rozhodnuti).

Urad déle upfesnil, 7e vefejnd zakazka v dotéeném ptipadé napliiuje i viechny pojmové
znaky koncese na sluzby podle § 174 odst. 3 zakona, nebot budouci dodavatel ziskava
protiplnéni za poskytované sluzby z brani uzitkl (typicky vstupné) a nese téZ provozni riziko
spojené s provozovanim sportovniho centra, véetné absence zajisténi ndvratnosti jeho
investic (body 226. - 231. odGvodnéni napadeného rozhodnuti). Ufad proto konstatoval,
Ze uzavienim smlouvy o smlouvé budouci pachtovni doSlo kzaddni verejné zakazky
ve smyslu § 2 odst. 1 zadkona, kterd je koncesi na sluzby ve smyslu § 174 odst. 3 zakona
a kterd méla byt zaddvana podle § 176 zdkona v koncesnim fFizeni, v€etné povinnosti
uvefejnit oznameni o zahajeni zaddvaciho fizeni ve Véstniku verejnych zakazek, pfipadné
v Ufednim véstniku Evropské unie podle § 212 odst. 3 zakona, nebot v daném piipadé nebyly
dany ani dlvody pro uplatnéni nékteré z vyjimek dle zakona (body 232. - 247. odlvodnéni
napadeného rozhodnuti).

Utad se zabyval rovné ostatnimi namitkami Gcastnikd, z nich? 2adnou neshledal déivodnou,
a uzavrel, Zze byly naplnény vSechny zdkonné podminky pro uloZeni zakazu plnéni smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni ve smyslu § 264 odst. 1 zdkona.

Rozklad zadavatele

Dne 23.4.2018 podal zadavatel proti napadenému rozhodnuti rozklad ztéhoz dne.
Ze spravniho spisu vyplyva, Ze napadené rozhodnuti bylo zadavateli doruceno dne 9. 4. 2018.
Rozklad byl tedy podan v zdkonné Ihité.

Zadavatel svij rozklad uvozuje tim, Ze je stavitelem a investorem sportovniho centra, které
se s ohledem na svou povinnost k péci radného hospodare rozhodl propachtovat. Zadavatel
je presvédcen, Ze postupoval v souladu se zdkonem a dopliuje, Ze budouciho dodavatele
vybral ve verejné soutézi, ktera spliovala vSechny zasady dle § 6 zdkona, pricemz nabidka
budouciho dodavatele byla nejvyhodnéjsi, a to i na zakladé nejvyssiho nabidnutého
pachtovného.

Zadavatel namita, Ze plnéni budouci pachtovni smlouvy nespliuje znaky koncese ve smyslu
citovaného rozsudku Krajského soudu v Brné ¢.j. 62 Af 35/2012-48 ze dne 18. 4. 2013
(viz bod 208. odlivodnéni napadeného rozhodnuti), coZ odlvodnuje tim, Ze v daném pfipadé
neni naplnén znak poskytovani sluzeb budoucim dodavatelem zadavateli a 7e Ufad svdj
opacny zavér dostatecné neodlvodnil.

Zadavatel je naopak presvédcen, Ze budouci pachtovni smlouva je pachtovni smlouvou
ve smyslu § 2332 odst. 1 obcanského zdkoniku, ktera vedle opravnéni budouciho dodavatele
sportovni centrum uzivat a poZivat zahrnuje i povinnost budouciho dodavatele o véc pecovat
jako Fadny hospodaf. Zadavatel nerozumi pojmu ,Cisty pacht”, uzitému Ufadem v bodé 216.
odUlvodnéni napadeného rozhodnuti, a dopliiuje, Ze i pachtovni smlouva podle obc¢anského
zakoniku umoznuje propachtovateli stanovit pachtyfi dalsi podminky pro uZivani a pozivani
propachtované véci.

Zadavatel sdéluje, Ze je tfeba posuzovat oddélené zdvazky plynouci z budouci pachtovni
smlouvy a provozovani sportovniho centra budoucim dodavatelem vramci jeho vlastni
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podnikatelské ¢innosti. Zadavatel uvadi, Zze provoz sportovniho centra je uzivdnim predmétu
pachtu a jeho pojmovym znakem, nikoliv poskytovanim sluzeb zadavateli, zde navic
v neurCité specifikovaném rozsahu, bez oznaceni konkrétnich sluzeb. Zadavatel
ma za to, Ze v intencich argumentace Ufadu by ka?dy pacht nebo ndjem musel byt
povazovan soucasné za koncesi.

Zadavatel namitd, 7e Ufad aspekt poskytovani sluieb budoucim dodavatelem zadavateli
nevysvétlil, coz ¢ini napadené rozhodnuti vnitfné rozpornym a nepfezkoumatelnym.

V bodé 28. rozkladu zadavatel dopliuje, Ze pod pojmem provozovani sportovniho centra
nelze rozumét poskytovani sluzeb verejnosti, ale pouze povinnost budouciho dodavatele
starat se o aredl sportovniho centra tak, aby nechatral. Zadavatel dopliuje, Ze uvedené
pfedstavuje pravy umysl obou smluvnich stran smlouvy o smlouvé budouci pachtovni
ve smyslu § 556 ob¢anského zakoniku.

Zadavatel dale poukazuje, Ze koncese primarné nepredpoklada platby poskytované
dodavatelem zadavateli, pficemzZ v nyni feSené véci se budouci dodavatel zavdzal hradit
zadavateli znacné pachtovné.

Zadavatel uvadi, Ze zakon by mél byt vykladan ve smyslu smérnice Evropského parlamentu
a Rady 2014/23/EU ze dne 26. 2. 2014 o udélovani koncesi (dale jen , koncesni smérnice“),
z jejihoz recitdlu 15 dle nazoru zadavatele vyplyvd, Ze za koncesi by nemél byt povaZzovan
pacht, ve kterém jsou stanoveny povinnosti pachtyfe ve vztahu k Udrzbé propachtované
véci.

Dale zadavatel uvéadi, 7e Urad postupoval vrozporu se svou rozhodovaci praxi,
nebot ve skutkové obdobnych pfipadech (VZ/518/05, UOHS-S0719/2016/VZ) jiz dFive
dovodil, Ze se o koncesi nejedna. V této souvislosti zadavatel tvrdi, Ze konkrétni sluzby nikdy
nepoptaval, ani to nemél v umyslu.

Zadavatel rovnéz setrvdva na svém stanovisku, Ze na dany pfipad je plné aplikovatelna
vyjimka z povinnosti postupovat v zadavacim fizeni podle § 29 pism. h) zadkona a Urad
se v této souvislosti dopousti nespravného vykladu.

Zadavatel zpochybnuje téz aktivni legitimaci navrhovatele k podani navrhu, ktery dle jeho
nazoru nedolozZil vznik mozné ujmy.

K ulozenému napravnému opatteni zadavatel sdéluje, Ze Utad nebyl opravnén ulozit zakaz
plnéni smlouvy o smlouvé budouci, nebot tento typ smlouvy pojmové neni smlouvou
na plnéni, které by obecné odpovidalo predmétu verejné zakazky, pricemz takova ,hlavni“
smlouva dosud uzavfena nebyla. Zadavatel ma za to, 7e Ufad v daném pfipadé upiednostnil
nepripustné rozsifeni svych pravomoci pred Ustavné konformnim vykladem.

Zadavatel se domniva, ze Ufad prekro¢il ramec vymezeny mu navrhem navrhovatele, nebot
vedle smlouvy o smlouvé budouci pachtovni posuzoval i smlouvu o spoluprdci, jejihoz
prezkumu se navrhovatel nedomahal.

Zavérem zadavatel obhajuje zakonnost svého postupu a sdéluje, Ze v minulosti koncesi
na poskytovani sluzeb zvazoval, nicméné ji vyhodnotil jako ekonomicky nevyhodnou
avramci povinnosti hospodarné naklddat s majetkem zvolil alternativu v podobé pachtu,
jehoZz prostfednictvim ziskd nejenom pachtovné, ale i zavazek budouciho dodavatele
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provozovat sportovni centrum za definovanych podminek v souladu s opravnénymi zajmy
zadavatele averejnym zdjmem. Zadavatel dopliuje, Ze spusténi zkusSebniho provozu
sportovniho centra je planovdno na podzim 2018 a Ze nezahdjeni provozu mu zpusobi
znacnou Skodu. Zadavatel se domniva, Ze zvolil nejhospodarnéjsi vyuziti verejnych
prostfedkl, jemuz by v pravnim staté méla byt poskytovana podpora v souladu se smyslem
a Ucelem zakonnych ustanoveni.

Zavér rozkladu zadavatele

Zadavatel vzhledem k uplatnénym rozkladovym namitkdam predsedovi Ufadu navrhuje,
aby napadené rozhodnuti zrusil a ndvrh navrhovatele zamitl.

Vyjadreni budouciho dodavatele k rozkladu zadavatele

Dne 30. 4. 2018 obdrzel Utad vyjadfeni budouciho dodavatele k rozkladu zadavatele z téhoz
dne, vnémZ se budouci dodavatel s vétSinou rozkladovych ndmitek ztotoznil a doplnil,
Ze mu v pfipadé nesplnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni vznikne Skoda v souvislosti
s pfipravnymi naklady na provoz sportovniho centra.

Rozklad budouciho dodavatele

Dne 20. 4. 2018 podal budouci dodavatel proti napadenému rozhodnuti rozklad z téhoz dne.
Ze spravniho spisu vyplyva, Ze napadené rozhodnuti bylo zadavateli doruceno dne 6. 4. 2018.
Rozklad byl tedy podan v zdkonné Ihité.

Budouci dodavatel namitd, Ze uzavieni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni neni zadanim
vefejné zakdzky a zpochybiiuje souvisejici argumentaci Uradu, co? od(vodfiuje tim,
Ze se jedna toliko o pfipravnou kontraktacni fazi, z niz Zddna povinnost poskytnout dodavky,
sluzby nebo stavebni prace nevyplyva a takovou povinnost nelze dovozovat ani ve spojeni
se smlouvou o spolupraci.

Dale budouci dodavatel uvadi, e Ufad neni opravnén dovozovat poptani sluieb jako znak
koncesni smlouvy z okolnosti, tj. napfiklad z podminek verejné soutéze ¢i zapisi z jednani,
ale vyluéné zvyslovnych smluvnich ujedndni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni.
Urad tedy dle nazoru budouciho dodavatele prekro¢il svou pravomoc, kdy? posuzoval
i souvisejici dokumenty.

Dovodit zavazek k poskytovani sluzeb jako znaku koncese z obsahu smlouvy o smlouvé
budouci pachtovni pak dle ndzoru budouciho dodavatele nelze. Argumentaci Ufadu vedouci
k opacnému zavéru ma budouci dodavatel za nedostatecné odivodnénou. Budouci
dodavatel dopliiuje, Ze vymezeni predmétu pachtu (aredlu sportovniho centra) ve smlouvé
o smlouvé budouci pachtovni bez ohledu na své ucelové urceni neznamend soucasné
vymezeni odpovidajicich sluzeb. Jakykoliv zavazek k poskytovani sluzeb by pak musel byt
dostatecné urcity, aby byl vymahatelny. Poskytovani sluzeb nelze dle budouciho dodavatele
spatfovat v jeho povinnosti objekt uzivat, ktera je jiz souédsti pachtu.

Kregulaci cen vstupného budouci dodavatel uvadi, Ze vstupné bylo nastaveno v trini
hodnoté a Ze je zadavatel povinen ze zdkona dbat, aby jeho majetek nebyl zneuzit
k maximalizaci zisku. Ve vztahu k povinnosti vybavit sportovni centrum zafizenim v rozsahu
dle predloZeného podnikatelského zaméru budouci dodavatel sdéluje, Ze toto zafizeni bude
zase vyklizeno a nejednd se tedy o sluzbu poskytovanou zadavateli. Kvyznamu smlouvy
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o spolupraci budouci dodavatel sdéluje, Ze uzivaci prdvo arealu je predmétem uhrady
pachtovného a nemliZe predstavovat odménu za poradenstvi dle smlouvy o spolupraci.

Budouci dodavatel poukazuje téZz na mozZnou aplikaci vyjimek z povinnosti zadavatele
postupovat v zadavacim fizeni podle § 29 pism. h) zakona a podle § 178 zakona, a dopliiuje,
Ze nebylo prokazano, zda by pfipadna predpoklddana hodnota koncese prevysila limit
pro koncesni fizeni malého rozsahu a zda by tedy byl zadavatel viibec povinen postupovat
podle zdkona.

Zavérem budouci dodavatel namita, Ze se Ufad s namitkami Ucastnikél vyporadal jen velmi
stru¢né, nezjistil dostatecné skutecny stav véci z Ufedni povinnosti a poukazuje na dilci
rozpory v odlvodnéni napadeného rozhodnuti.

Zavér rozkladu budouciho dodavatele

Budouci dodavatel vzhledem k uplatnénym rozkladovym ndmitkdm predsedovi Ufadu
navrhuje, aby napadené rozhodnuti zménil tak, Ze se navrh navrhovatele jako ned(ivodny
zamita.

Vyjadreni zadavatele k rozkladu budouciho dodavatele

Dne 2. 5. 2018 obdrzel Ufad vyjadFeni zadavatele k rozkladu budouciho dodavatele z tého?
dne, vnémZ zadavatel uvedl, Ze s vétSinou rozkladovych namitek a zavérecnym ndvrhem
souhlasi, nebot tyto koresponduji s jeho vlastni argumentaci.

Rizeni o rozkladech

Utad po doruceni obou rozkladii neshledal podminky pro postup podle § 87 spravniho radu
a podle § 88 odst. 1 spravniho Ffadu predal spis spolu se svym stanoviskem predsedovi Utadu
k rozhodnuti o rozkladech.

Po projednani rozklad( a veskerého spisového materidlu rozkladovou komisi jmenovanou
podle § 152 odst. 3 spravniho fddu a po posouzeni pripadu ve vsech jeho vzajemnych
souvislostech jsem podle § 89 odst.2 spravniho fadu prezkoumal soulad napadeného
rozhodnuti a fizeni, které jeho vydani predchazelo, s pravnimi predpisy a ddle spravnost
napadeného rozhodnuti vrozsahu namitek uvedenych v rozkladech as pfihlédnutim
k navrhu rozkladové komise jsem dospél k nasledujicimu zavéru.

Ufad rozhodl ve viech vyrocich napadeného rozhodnuti spravné a v souladu s pravnimi
predpisy. V dalsi casti odlvodnéni tohoto rozhodnuti jsou v podrobnostech rozvedeny
dlvody, pro které jsem pfistoupil k zamitnuti rozkladd a potvrzeni napadeného rozhodnuti.

K namitkam rozkladu

Sohledem na podobnost uplatnénych rozkladovych namitek ze strany zadavatele
a budouciho dodavatele (oba jmenovani Ucastnici spravniho fizeni dale téz jen ,oznaceni
ucastnici), se nize po uvedeni zakladnich zakonnych vychodisek vyjadfim k jednotlivym
okruhim rozkladové argumentace obou oznacenych ucastnikl spravniho fizeni spolecné.

K vymezeni predmétu koncese na sluzby

K predpokladiim aplikace zdkona



51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

C.j.: UOHS-R0063,0064/2018/VZ-19647/2018/321/ZS¢

Podle § 2 odst. 1 zdkona se zadanim verejné zakazky dle zdkona rozumi uzavreni Uplatné
smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyvd povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby nebo stavebni prace. Podle § 2 odst. 2 zakona plati, Ze verejnou zakazkou
je verejnd zakazka na dodavky podle § 14 odst. 1 zdkona, vefejnd zakazka na sluzby podle
§ 14 odst. 2 zdkona, verejnd zakdzka na stavebni prace podle § 14 odst. 3 zdkona, koncese
na sluzby podle § 174 odst. 3 zdkona nebo koncese na stavebni prace podle § 174 odst. 2
zakona.

Podle § 174 odst. 3 zdkona se za zadani koncese na sluzby povaZuje uzavieni Uplatné
smlouvy, kterou zadavatel a) zada poskytnuti jinych ¢innosti nez podle § 14 odst. 3 pism. a)
az c) zdkona, tj. jinych Cinnosti nez ¢innosti vymezenych jako verejna zakdzka na stavebni
prace, dodavateli, pficemZ protiplnéni spociva v pravu brani uzitkd vyplyvajicich
z poskytovani sluzeb, nebo v tomto pravu spolecné s platbou a b) na dodavatele prenasi
provozni riziko spojené s branim uzitk( vyplyvajicich z poskytovani sluzeb.

Ustanoveni § 174 odst. 4 zdkona doplfiuje domnénku, Ze se ma za to, Ze doslo k pfeneseni
provozniho rizika podle § 174 odst. 3 zakona, pokud dodavateli za béZznych trznich podminek
neni zarucena navratnost vynaloZenych investic nebo naklad( vzniklych pfi provozovani
stavby nebo poskytovani sluzeb, jez jsou predmétem koncese. MUzZe se jednat o riziko
na strané poptdavky, riziko na strané nabidky, nebo riziko na strané poptavky i nabidky. Muze
se jednat i o ¢astecny prenos provozniho rizika, pokud ¢ast provozniho rizika prenesend
na dodavatele zahrnuje skutec¢né vystaveni vykyvim trhu tak, aby pripadné odhadované
ztraty dodavateli nebyly pouze zanedbatelné.

Podle § 2 odst. 3 zakona je zadavatel povinen zadat verejnou zakdzku v zadavacim fizeni,
neni-li dale stanoveno jinak. Tato povinnost se povazuje za splnénou, pokud je verfejna
zakdzka zadana na zdkladé rdmcové dohody postupem podle casti Sesté hlavy I,
v dynamickém nakupnim systému podle ¢asti Sesté hlavy Ill nebo pofizovana od centralniho
zadavatele nebo jeho prostfednictvim podle § 9 zakona. Taxativni vycet druhl zaddvaciho
fizeni obsahuje § 3 zakona.

Podle § 174 odst.1 zakona je zadavatel povinen postupovat podle ¢asti osmé zdkona
v pfipadé verejnych zakazek, které jsou koncesemi na stavebni prace nebo koncesemi
na sluzby; zadavatel dale pouzije ¢ast prvni, ¢ast druhou, ¢ast sedmou hlavu | a ¢ast desatou
az tfinactou, neni-li dale stanoveno jinak. Podle § 176 odst. 1 zakona je zadavatel povinen
zadat koncesi v koncesnim tizeni, nepouzije-li jiny druh zadavaciho fizeni podle § 55 zdkona.

Podle § 180 odst. 1 zdkona zadavatel zahajuje koncesni fizeni odeslanim ozndmeni o zahdjeni
zadavaciho fizeni k uverejnéni zplsobem podle § 212 zdkona, kterym vyzyvd neomezeny
pocet dodavatell k podani Zadosti o Ucast, predbéznych nabidek nebo nabidek.

K citované relevantni pravni upravé konstatuji, Ze napliuje-li plnéni poptdvané zadavatelem
znaky verejné zakazky, potazmo koncese na sluzby ve smyslu pfislusnych ustanoveni zakona,
je zadavatel obecné (nestanovi-li zakon ddle jinak) povinen zadat plnéni verejné zakazky
v zadavacim fizeni dle zakona. Zdkon v daném pripadé predstavuje lex specialis k obecné
Upravé soukromopravnich vztah( dle obcanského zakoniku. S osobni plUsobnosti zdkona,
tj. s postavenim zadavatele jako verejného zadavatele ve smyslu § 4 odst. 1 pism. d) zakona,
se Urad vyporadal vbodech 112.-117. od(ivodnéni napadeného rozhodnuti. Uvedena
skute€nost neni v nyni projednavané véci sporna.
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St&%ejni rozpor mezi zavéry UFadu a rozkladovou argumentaci oznaéenych uéastnik(i spociva
v posouzeni toho, zda se v pfipadé predmétu budouci pachtovni smlouvy jednd o plnéni
koncese na sluzby podléhajici rezimu zdkona, nebo toliko o soukromopravni vztah mezi
zadavatelem a budoucim dodavatelem, v daném pfipadé o pacht ve smyslu § 2332 a nasl.
obcfanského zdakoniku, pfi jehoZz zaddni zadavatel nebyl povinen postupovat v zaddvacim
fizeni podle zakona.

K vytéené pravni otdzce dale vyjadfuji v ndvaznosti na dil¢i namitky oznacenych ucastniku
sva stanoviska.

K naplnéni znakd pachtovni smlouvy

Podle § 2332 obcdanského zakoniku se pachtovni smlouvou propachtovatel zavazuje
pfenechat pachtyfi véc k docasnému uZivani a pozivani a pachtyf se zavazuje platit
za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.

Na zakladé budouci pachtovni smlouvy zadavatel hodld prenechat budoucimu dodavateli
sportovni centrum k doasnému uzivani a poZivani a budouci dodavatel se za to zavazuje
hradit zadavateli pachtovné. V nejobecnéjsi roviné tedy sdéluji, Ze budouci pachtovni
smlouva pojmové znaky pachtovni smlouvy napliuje.

Na zdkladé prosté skutecnosti, Ze budouci pachtovni smlouva napliiuje obecné pojmové
znaky pachtu dle ob¢anského zdkoniku, vSak jesté nelze dospét k zavéru, Ze se nejednd
o vefejnou zakdzku ve smyslu zdkona. Zakon upravuje postup zadavatele pfi zadavani
verejnych zakazek a pfi vybéru dodavatele; pfi uzavirani smluv na plnéni vefejnych zakdzek
vSak vyuziva standardnich smluvnich typ( dle obcanského zakoniku. Zavér, Ze se v daném
pfipadé jedna o pachtovni smlouvu dle ob¢anského zakoniku, tedy vZadném pfipadé
nevylucuje, Ze se soucasné jednd o verejnou zakazku, pfi jejimz zadavani byl zadavatel
povinen postupovat podle ustanoveni zdkona.

Klicové je vdaném pfipadé posouzeni, zda budouci pachtovni smlouva naplfiuje téZ znaky
verejné zakazky ve smyslu zadkona. V pfipadé, Zze nikoliv, jednalo by se o smluvni vztah, ktery
Urad oznacil v bodé 216. odivodnéni napadeného rozhodnuti pojmem ,cisty pacht“. Utad
v oznaceném bodé jednoznacné a srozumitelné uvadi, Ze timto pojmem v konkrétnim
pfipadé mini situaci, kdy propachtovatel neurCuje pachtyfi ve vztahu k propachtované véci
povinnosti, které by mély smérovat k uspokojovani potfeb samotného propachtovatele.
Pod pojmem ,Cisty” pacht je tedy tfeba v kontextu nyni feSené véci rozumét zavazkovy
vztah, ktery nevykazuje prvky jiného smluvniho vztahu (nebo prvky verejné zakazky),
nez pravé prvky pachtu ve smyslu § 2332 obcanského zdkoniku (ddle téz jen ,Cisty pacht”).

Ndmitku nesrozumitelnosti pojmu ,Cisty pacht” (body 19-20 rozkladu zadavatele)
s ohledem na vySe uvedené odmitam jako ned(vodnou.

Pro Uplnost sdéluji, Ze skute€nost, Ze zadavatel nazval zavazkovy vztah, jez ma byt uzavien
s budoucim dodavatelem, pachtovni smlouvou podle § 2332 obcanského zakoniku, neni
rozhodnd, nebot podstatny je v dané véci skuteény materidlni obsah zdvazkového vztahu,
nikoliv jeho oznaceni. Volbou typizovaného smluvniho vztahu tedy nelze obchazet plisobnost
prislusnych pravnich norem dopadajicich na dany skutkovy stav jako celek.

V této souvislosti odkazuji napfiklad na rozsudek Krajského soudu v Brné ¢. j. 62 Ca 25/2009 -
159 ze dne 2. 2.2011, vnémzZ oznaéeny soud uvedl: ,Povahu kontrahovaného smluvniho
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vztahu z pohledu ZVZ [zdkona] ... tedy konkrétné to, zda se jednd o verejnou zakdzku ¢&i nikoli,
nelze posuzovat podle formy, kterd je k uspokojeni poZadavku zadavatele po konkrétnim
plnéni zvolena, nybrZ podle materidlniho obsahu zadavatelova poZadavku a faktické povahy
a obsahu jednotlivych ukond, prostrednictvim kterych mad byt zadavateliv poZadavek
uspokojen. Z pohledu naplnéni shora uvedenych Sesti podminek (znaku verejné zakdzky) tedy
neni podstatné, jakym kontraktacnim procesem je dosaZeno uspokojeni zadavatelova
poZadavku, nybrZ co je onim poZadavkem, v em md spocivat plnéni ve prospéch zadavatele
a v ¢em md spocivat protiplnéni ze strany zadavatele. Neni rozhodné, jaké smluvni typy maji
byt pro realizaci zadavatelova poZadavku pouZity, ani neni rozhodné, nakolik kombinovand
struktura jednotlivych smluvnich vztahd, které maji slouZit k uspokojeni zadavatelova
poZadavku, je vyulita, kolik subjekt( do takovych vztah( vstupuje a nakolik jsou jednotlivé
vztahy atomizovdny. Stejné jako miZe byt zadavateliiv poZadavek realizovdn prostrednictvim
formdiné jednoduchého dvoustranného vztahu mezi zadavatelem a dodavatelem, pfichdzi
vuvahu i realizace zadavatelova poZadavku prostfednictvim  komplikovaného,
kombinovaného nékolikastranného vztahu, v némZ se vyskytuji i jiné subjekty neZ jen
zadavatel a dodavatel”.

Pro ucely posouzeni povinnosti zadavatele postupovat vreZimu zdkona je tedy tfeba
vyhodnotit, zda budouci pachtovni smlouva soucasné nevykazuje i znaky verejné zakazky.
Pfipadna kombinace zavazkovych vztahl vramci jedné budouci pachtovni smlouvy
nezbavuje zadavatele povinnosti podle zdkona.

K pojeti Cistého pachtu jako verejné zakdzky

Pro prehlednost a osvétleni dané problematiky povazuji za ucelné vyjadrit se k posouzeni
otazky, zda i Cisty pacht mize naplfiovat znaky verejné zakazky.

Podle § 2 odst. 1 zdkona se zadanim verejné zakdzky dle zdkona rozumi uzavieni Uplatné
smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyva povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby nebo stavebni prace. Podle § 2 odst. 2 zdkona plati, Ze verejnou zakazkou
je verejnd zakazka na dodavky podle § 14 odst. 1 zakona, verejna zakazka na sluzby podle
§ 14 odst. 2 zdkona, verejnd zakdzka na stavebni prace podle § 14 odst. 3 zdkona, koncese
na sluzby podle § 174 odst. 3 zakona nebo koncese na stavebni prace podle § 174 odst. 2
zakona.

Podle §14 odst.1 zakona je vefejnou zakdzkou na dodavky verejnd zakazka, jejimz
predmétem je pofrizeni véci, zvifat nebo ovladatelnych ptirodnich sil, pokud nejsou soucasti
verejné zakazky na stavebni prace podle odstavce 3; pofizenim se rozumi zejména koupé,
najem nebo pacht.

Zakon v ustanoveni § 14 odst. 1 zakona tedy pfimo predvida situaci, kdy bude predmétem
verfejné zakazky na doddvky najem nebo pacht. VySe citovand ustanoveni zakona je vsak
nutno vnimat ve svém souhrnu, nebot verejnou zakazkou na dodavky muize byt jen takové
plnéni, které soucasné naplfiuje znaky verejné zakazky podle § 2 odst. 1 zdkona; o vefejnou
zakazku ve smyslu zakona se jedna pouze v pfipadé, je-li dodavatel v postaveni toho
subjektu, ktery poskytuje plnéni (dodavky, tedy i zminény pacht), a zadavatel v postaveni
subjektu poskytujiciho dodavateli za toto plnéni uplatu.
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Uvedeny vyklad potvrzuje idlvodova zprava kzakonu, kterda k §2 zadkona uvadi:
,Charakteristikou verejné zakdzky je uplatnost, tedy zadavatel ,plati* za poskytnuté plnéni,
pricemZ ,uplata’ nemusi probihat jen prostrednictvim penéz, miZe byt realizovdna jinou
formou, napriklad zadavatel plati tim, Ze se vzddvd potencidlnich prijmi nebo dochdzi
k zépoctim plnéni obou smluvnich stran. Tyto pfipady byly jiZz v minulosti judikovdny.
Rozhodujici je také skutecnost, Ze plati zadavatel. V pfipadé, Ze zadavatel poskytuje plnéni
(proddvd, pronajimd) a sdm je prijemcem uhrady, neni uzavreni takové smlouvy jiZ zaddnim
vefejné zakdzky. Dalsi charakteristikou je povinnost na strané dodavatele spocivajici
v poskytnuti plnéni.”

V pfipadé Cistého pachtu by tedy bylo moZno uvaZovat o naplnéni znak( verejné zakazky
na dodavky ve smyslu § 14 odst. 1 zakona, to vSak pouze v pfipadé, Zze by budouci dodavatel
byl v pozici propachtovatele, ktery poskytuje plnéni, a zadavatel byl v pozici pachtyre, ktery
by za poskytnuté plnéni poskytoval budoucimu dodavateli Uplatu, za danych okolnosti
by se tedy muselo jednat o situaci, kdy by to byl budouci dodavatel, kdo by prenechaval
sportovni centrum zadavateli k uzivdni a pozivani a zadavatel se za to zavdzal budoucimu
dodavateli hradit uplatu (pachtovné).

V nyni projednavané véci je vsak situace presné opacna, nebot v pozici propachtovatele
je zadavatel. V takovém pripadé se vSak o verejnou zakazku vibec nejednd, nebot neni
naplnén znak verejné zakazky podle § 2 odst. 1 zdkona, tj. Ze Uplatné plnéni poskytuje
budouci dodavatel. Na Cisty pacht, v némz je zadavatel v pozici propachtovatele, se obecné
pusobnost zakona vibec nevztahuje, nebot nejsou naplnény znaky verejné zakazky. Tento
zavér je sargumentaci Ufadu v napadeném rozhodnuti plné souladny. Ufad se viak jiz
neztotoznil s tvrzenimi oznacenych ucastnikl, Ze budouci pachtovni smlouva upravuje pouze
Cisty pacht, coz bude predmétem dalsiho posouzeni.

K nemoZnosti aplikovat vyjimku podle § 29 pism. h) zékona

S pojetim pachtu jako verejné zakdzky souvisi téZz dals$i namitka zadavatele (body 50 - 57
rozkladu) i budouciho dodavatele (bod Il. 7 rozkladu), a to, Ze na predmétny pfipad
se vztahuje vyjimka podle § 29 pism. h) zdkona.

Podle § 29 pism. h) zdkona zadavatel neni povinen zadat verejnou zakdzku v zadavacim
fizeni, jejimz predmétem je nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci nemovité nebo
s ni souvisejicich vécnych prav.

V tomto kontextu nelze prehlédnout, Ze oznacena vyjimka se dle textace svého zakonného
vyjadreni vztahuje pouze na verejné zakazky. Pouze v pfipadé verejné zakdzky ve smyslu
zakona je tedy moZno uvazovat o aplikaci vyjimky podle § 29 pism. h) zdkona. Jak jsem jiz
shora uved|, v pfipadé, Ze pIlnéni (na dodavky, zde spocivajici v arealu sportovniho centra)
poskytuje za uplatu (pachtovné) zadavatel budoucimu dodavateli, nejedna se o verejnou
zakazku ve smyslu zakona, tj. podle § 2 odst. 1 a 2 ve spojeni s § 14 odst. 1 zdkona.

V této situaci nejsou naplnény defini¢ni predpoklady pro aplikaci predmétné vyjimky, nebot
ta se vztahuje pouze na vefejné zakdzky ve smyslu § 2 odst. 1 a 2 zakona. O aplikaci
oznacené vyjimky by bylo moZno uvaZovat v pfipadé, Ze by se jednalo o verejnou zakazku
na dodavky, vjejimz ramci by zadavatel sam poptdval pofizeni véci do svého uzivani
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a pozivani na zdkladé pachtovni smlouvy podle § 2332 obcfanského zakoniku a poskytoval
za to dodavateli Uplatu (pachtovné).

Ufad se moinosti aplikovat v daném pfipadé vyjimku podle § 29 pism. h) zédkona zabyval
v bodech 233.-238. odlvodnéni napadeného rozhodnuti, pricemz zde obsazenou
argumentaci povazuji za spravnou a srozumitelnou.

S ohledem na zadavatelem tvrzené neporozuméni dlvodim, pro které neni mozné vyjimku
podle § 29 pism. h) zdkona aplikovat, vSak pro vylouceni pochybnosti uvadim podrobné;jsi
vyklad a opétovné akcentuji, Ze tento klicovy dlvod predstavuje skutecnost, Ze pachtovni
smlouva ve smyslu § 2332 obcéanského zakoniku, jez mlZe byt obecné vzato verejnou
zakdzkou na doddavky podle § 14 odst. 1 zdkona, neni viibec verejnou zakdzkou ve smyslu § 2
odst. 1 a 2 zakona v situaci, v niZ je v pozici dodavatele (poskytovatele Uplatného plnéni,
zde aredlu sportovniho centra) zadavatel, a je tedy z pUsobnosti zakona zcela vyjmuta.
Vyjimka podle § 29 pism. h) zdkona se tyka vylucné verejnych zakazek ve smyslu zdkona,
nikoliv zdvazkovych vztah, které nespadaji do jeho plsobnosti.

Pokud zadavatel uvadi, 7e zavéry Ufadu nejsou odvoditelné z jazykového ani logického
vykladu zdkona, zde konstatuji, Ze pravé uvedené vykladové metody ve vztahu k ustanoveni
§ 2 odst. 1 a2, § 14 odst. 1 a § 29 pism. h) zakona Utad pouiil, nacez dospél ke spravnym
zavérlm, coz jsem shora vysvétlil. Za téchto okolnosti neni nezbytné a de facto ani Zadouci,
aby zakonodarce zvlast konstatoval, na jaké pripady pachtu se vyjimka podle § 29 pism. h)
zakona vztahuje a na jaké nikoliv. Postaci, je-li takovy vyklad seznatelny z pravniho textu,
pficemZ tato podminka je naplnéna.

Pro vylouceni pochybnosti také konstatuji, Ze argumentace tykajici se moznosti aplikovat
vyjimku podle § 29 pism. h) zakona se tyka toliko Cistého pachtu, nikoliv celého budouciho
zavazkového vztahu (vyjadfeného v budouci pachtovni smlouvé), v ném? Ufad shledal
koncesi na sluzby dle zakona.

Namitky oznacenych ucastnik( ve vztahu k aplikaci vyjimky podle § 29 pism. h) zdkona mam
proto za nedlivodné.

Pro uplnost podotykam, Ze se ze strany oznacenych ucastnikd jednd o zcela mylny vyklad
zakona nebo o protismysinou argumentaci, nebot jeden zavazkovy vztah, v pojeti
oznacenych ucastnikd Cisty pacht podle § 2332 zdkona, nemliZze predstavovat soucasné
plnéni mimo rezim zdkona a soucasné verejnou zakdzku, na kterou lze aplikovat vyjimku
z povinnosti postupovat v zadavacim fizeni ve smyslu § 29 pism. h) zakona.

V této souvislosti poukazuji, Ze budouci dodavatel v éasti Il. 7 rozkladu odkazuje
na své vyjadreni ve spravnim fizeni ze dne 22. 12. 2017, v ném?Z citoval odbornou publikaci
Dvordak, D., Machurek, T., Novotny P., Sebesta, M. a kolektiv. Zdkon o zaddvdni verfejnych
zakdzek. Komentdr. 1.vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, s. 165, ktery k vykladu
ustanoveni § 29 pism. h) zdkona uvadi (citace upravena dle skute¢ného znéni oznacené
publikace; pozndmka predsedy Utfadu): ,V pfipadé prodeje nemovitosti ¢i jejich jiného
ekonomického vyuZiti zadavatelem jako pronajimatelem se nebude vubec jednat o verejnou
zakdzku s ohledem na absenci prvku platby (prvku uplaty) ze strany zadavatele”. Oznacend
argumentace budouciho dodavatele pIné konvenuje pravnim zavérdm Ufadu, nebot jsem
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vySe shodné uvedl, Ze Cisty pacht, v némz vystupuje zadavatel v pozici propachtovatele, neni
vibec verejnou zakazkou.

K predmétné problematice shrnuji, Ze v pfipadé Cistého pachtu, v némzZ je zadavatel
v postaveni propachtovatele se nejednd o verejnou zakazku ve smyslu § 2 odst. 1 a 2
ve spojeni s § 14 odst. 1 zdkona a z toho dlvodu nelze ani uvazovat o aplikaci vyjimky podle
§ 29 pism. h) zdkona, kterd z povahy svého definicniho vymezeni predvidd aplikaci jen
na verejné zakazky.

Pro uplnost rekapituluji, Ze o aplikaci oznacené vyjimky by bylo moZno uvaZovat v pfipadé
Cistého pachtu jako verejné zakdzky na dodavky, v jejimZ ramci by zadavatel sdm poptaval
pofizeni véci do svého uZivani a poZivani na zakladé pachtovni smlouvy podle § 2332
obcanského zakoniku a poskytoval za to dodavateli Uplatu. Takova situace nyni nenastala.

Dlavodem, pro ktery zadavatel a budouci dodavatel nesouhlasi s vyroky napadeného
rozhodnuti, predstavuje skuteénost, e Ufad shledal koncesi na sluiby nikoliv v &istém
pachtu, nybrz v plnéni definovaném ve smlouvé o smlouvé budouci pachtovni ve spojeni
se smlouvou o spoluprdaci nad rdmec Cistého pachtu, v némz shledal koncesi na sluzby.

K vykladu zdkona ve smyslu koncesni smérnice

Zadavatel v dané souvislosti (body 34 - 40 rozkladu) poukazuje také, Ze zdkon by mél byt
vykladan ve smyslu koncesni smérnice a odkazuje na recitdl 15 koncesni smérnice, dle které
by pacht nemél byt povaZzovan za koncesi.

Oznaceny recital vyslovné uvadi: ,,Za koncese ve smyslu této smérnice by se ddle nemély
povaZovat urcité dohody, jejichZ predmétem je prdvo hospoddriského subjektu poZivat podle
soukromého nebo verejného prdva uZitki z urcité verejné oblasti nebo zdroje, jako jsou
pozemky nebo jakykoli verfejny majetek zejména v ndmornim odvétvi a v odvétvich
vnitrozemskych pristavi nebo letist, jimiZ stat nebo verejny zadavatel Ci zadavatel stanovi
pouze obecné podminky uZivdni bez zajistovani konkrétnich stavebnich praci nebo sluzeb.
Tak je tomu obvykle v pripadé smluv ve verejném sektoru ¢i smluv o ndjmu pozemkd, které
obvykle obsahuji podminky nabyti ndjemcem, ucel, k némuZ md byt vlastnictvi vyuZivdno,
povinnosti ndjemce a ndjemnika, pokud jde o udrZbu vlastnictvi, dobu trvdni ndjmu
a podminky vzddni se drZeni ve prospéch ndjemce, ndjem a dodatecné poplatky, které maji
byt hrazeny ndjemcem.”

K citovanému recitalu 15 koncesni smérnice sdéluji, Ze jeho obsah mam za plIné slucitelny
s argumentaci vySe. Pfipomindm, Ze <dCisty pacht, vnémZ je zadavatel v postaveni
propachtovatele, neni vefejnou zakdzkou a stoji tak zcela mimo rezim zdkona. Samotny Cisty
pacht za koncesi na sluzby povaZovan neni. Koncesi na sluiby bylo Ufadem shledéno pouze
poskytovani sluzeb v podobé zajisténi provozu sportovniho centra. Citovany recitdl 15
koncesni smérnice hovofi o situaci, kdy zadavatel , stanovi pouze obecné podminky uZivani
bez zajistovani konkrétnich stavebnich praci nebo sluZzeb”.

V tomto ohledu se nemohu ztotoZnit s tim, Ze by zadavatel stanovil pouze obecné podminky
uzivani, nebot ze zjisténych okolnosti véci vyplyva, Ze smyslem a Gcelem smlouvy o smlouvé
budouci pachtovni, jakoz i dalSiho jedndni zadavatele je zajisténi provozu sportovniho centra,
v souladu s jeho strategickym zamérem v oblasti vefejné politiky, pficemzZ budouci dodavatel
je budouci pachtovni smlouvou zavazan jak k provozu vSech funkénich soucasti arealu
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sportovniho centra, tak k poskytovani sluzeb vsouladu s predlozenym podnikatelskym
zamérem ve verejné soutézi. Problematika dovozeni zavazku k poskytovani sluzeb bude dale
pojednana nize.

Pro vylouceni pochybnosti podotykdm, Ze souhlasim stvrzenim, Ze ustanoveni zdkona
by méla byt vykladdna v souladu se znénim koncesni smérnice, zadavatelem citované
vykladové stanovisko viak neni rozporné s pravnimi nazory Ufadu v nyni projedndvané véci
a neni tedy ani zpUsobilé vést k pfiznivéjSimu posouzeni véci pro zadavatele. Argumentaci
zadavatele koncesni smérnici proto shledavam neopodstatnénou.

Pro Uplnost podotykdm, Ze koncesni smérnice byla do ceského prdvniho fadu
implementovdna pravé zdkonem a pro posouzeni véci je jiz s ohledem na princip pravni
jistoty rozhodujici konkrétni znéni zakona, které stanovi konkrétni rozsah prav a povinnosti
vintencich sledovanych zamérld koncesni smérnice. Neztotoznuji se tedy stvrzenim
zadavatele v bodé 39 jeho rozkladu, Ze se jednd o skutecnost zcela irelevantni.

K dovozeni znaku poskytovani sluZeb

Gros rozkladové argumentace zadavatele (body 10 - 33 rozkladu) a budouciho dodavatele
(pfedevsim ¢ast II. 3 rozkladu) predstavuje tvrzeni, Ze ve vztahu k budouci pachtovni smlouvé
nelze dovodit zavazek budouciho dodavatele k poskytovani sluzeb zadavateli jakoZzto znak
koncese na sluzby ve smyslu zdkona. Oznaceni Ucastnici argumentuji, Ze se v pfipadé
provozu sportovniho centra jednd vyluéné o uzivani a poZivani arealu sportovniho centra,
tedy v zasadé o Cisty pacht, nikoliv o poskytovani sluzeb zadavateli, a Ze provoz sportovniho
centra nespliiuje znaky koncese.

K posouzeni toho, zda se v daném pfipadé jedna o Cisty pacht arealu sportovniho centra
za UCelem jeho ochrany prfed chatranim, jak tvrdi zadavatel (bod 92 rozkladu), nebo
zda se jednd o zpUsob, jakym zadavatel zajistuje sluzby pfi realizaci verejné politiky, je tfeba
hodnotit jednani zadavatele v SirSim kontextu.

Zde lze prihlédnout jiz k tvrzeni zadavatele v bodé 95 jeho rozkladu, v némz zadavatel uvadi,
Ze ,sportovni centrum je budovdno ve verejném zajmu na zdkladé verejného prizkumu z roku
2008 a v souladu se Strategickym planem Méstské ¢dsti Praha 17 v ndvaznosti na Strategicky
plan hlavniho mésta Prahy - bod 1.1-D3 - Podporovat zdravy Zivotni styl a prevenci rizikového
chovdni a neotevreni (nezahdjeni provozu) sportovniho centra je zcela jisté v rozporu
s vefejnym zdjmem."

Citovanou argumentaci zadavatel jednoznacné proklamuje, Ze hlavnim ucelem jeho jednani -
vybudovani sportovniho centra - je zajisténi sluzeb sportovniho centra pro verejnost
v intencich sledovanych zajmG. Umysl zadavatele zajistit provozovatele pro nové budované
sportovni centrum, ktery zajisti naplnéni Gcelu wvystavby sportovniho centra
reprezentovaného poskytovanim sluzeb pro verejnost, vyplyva téz z obsahu spravniho spisu
(blize viz body 147.-175. odlvodnéni napadeného rozhodnuti), vnémz jsou obsaZzeny
podklady evidujici jednotlivé kroky zadavatele pfi vybéru provozovatele sportovniho centra.

Jiz vbodé 6.3 podminek verejné soutéZe zadavatel uvedl|, Ze Ucelem pachtu je celoroéni
provoz sportovniho centra ,,a poskytovdni vsech souvisejicich sluZeb”, pticemz zamérem
je nalézt takové reSeni pachtu, které by ,jak po strdnce ekonomické, tak po strdnce
podnikatelského zdméru z dlouhodobého hlediska nejlépe napliovalo posldani celého
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komplexu” sportovniho centra, reprezentovaného zvySenim ,drovné a rozsahu nabidky
sluzeb pro obCany a ndvstévniky a posileni rozvoje zdravého Zivotniho stylu a podpory
zdravi.”

V bodé 11.1 podminek verejné soutéze si zadavatel za tim ucelem vyminil zavazek budouciho
provozovatele k vybaveni sportovniho centra za ucelem jeho plné provozuschopnosti, kdyz
uvedl nasledujici: ,Podminkou vyhlasovatele je zdvazek navrhovatele (budouciho
provozovatele) ke kompletnimu vybaveni fitness centra, hotelu (inventdr hotelu) a restaurace
(inventdr restaurace, kavdrny, salonku, bufetu, zafizeni restaurace, kavdrny, salonku, zarizeni
kuchyné, a to jak nddobi, tak technologie) a vybaveni vestibull, pokladen a recepci
Viceucelového sportovni[ho] centra Na Choboté, v takovém rozsahu, aby bylo mozno pinit
ucel pachtu stanoveny v ¢l. 6 odst. 6.3 téchto Podminek. Podrobny rozsah minimdlniho
vybaveni poZadovany vyhlasovatelem je pfilohou ¢. 3 téchto Podminek. Standardni vybaveni
sportovnich hal I. a Il. za ucelem provozovdni pfedpoklddanych sportovnich aktivit (basketbal,
odbijend, sdlovd kopand, hdzend, florbal, tenis, stolni tenis, apod.) zabezpeci na své ndklady
vyhlasovatel.”

Ze zpUsobu hodnoceni nabidek dle bodu 15 podminek verejné soutéze vyplyva, Ze jednotlivé
nabidky mély byt hodnoceny podle vySe nabidnutého pachtovného (vdha 70 %) a podle
kvality predloZzeného podnikatelského zaméru (vaha 30 %), hodnoceného podle rozsahu
podminkami, podle schopnosti zvySovat zajem mladeZe o sport a podle nejdel$i nabizené
provozni doby. Je tedy zfejmé, Ze pro zadavatele bylo pti vybéru dodavatele vedle vyse
pachtovného vyznamné téz kvalitativni hledisko poskytovanych sluzeb, a to i nad ramec
stanovenych podminek.

Svym predlozenym podnikatelskym zamérem je budouci dodavatel dosud vazan,
nebot smlouvou o smlouvé budouci pachtovni se zavazal k provozu sportovniho centra pravé
zde uvedenym zplsobem (vybaveni, vstupné dle bodl 7.2 a 7.3 budouci pachtovni smlouvy)
a vrozsahu vsech jeho funkénich soucdsti (bod 7.1 budouci pachtovni smlouvy). Povinnost
budouciho dodavatele k plnéni uvedenych zavazk( je zajisténa vysokou smluvni pokutou
(body 10.1 a10.2 budouci pachtovni smlouvy), a déle oprdvnénim zadavatele smlouvu
vypovédét nebo od ni odstoupit (body 11.5 a 11.6 budouci pachtovni smlouvy).

Z vySe uvedeného plyne, Ze zadavatel pti uzavirdani smlouvy o smlouvé budouci pachtovni
jednal se zamérem zajistit sluzby sportovniho centra v konkrétnim rozsahu, priéemz tento
zamér zadavatele je seznatelny jak z podminek vefejné soutéze, v niz byl budouci dodavatel
vybrdn, tak zujednani a zaruk z provozovani sluzeb sportovniho centra dle smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni. Zadavatel si pfi zajisténi provozu sportovniho centra zachoval
kontrolu nejenom nad vybérem dodavatele, ale téZ nad provozem vsech funkénich soucasti
anad podminkami poskytovani téchto sluzeb, pricemz poskytovani sluzeb budoucim
dodavatelem ma spiSe charakter zdvazku, nez opravnéni. Rozsah a podoba sluzeb
sportovniho centra jsou také do znacné miry determinovany vlastnim aredlem sportovniho
centra, ktery zadavatel buduje pravé sohledem na zamér zajistit odpovidajici sluzby
vefejnosti.

Nelze opomenout, Ze vzasadé pfi realizaci vSech verejnych zakdzek jedna dodavatel
v ndvaznosti na stanovené podminky plnéni v souladu svlastni odbornou zpUsobilosti
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a na vlastni podnikatelské riziko. Obdobné zadavatel zpravidla jedna ve verejném zajmu,
tj. v zajmu zajisténi poskytovani sluzeb verejnosti, nikoliv jen v zajmu zajisténi jeho vlastnich
potreb, pficemz i v takovém pfipadé je povinen postupovat podle zdkona.

Konstatuji, Ze jsem dospél kzavéru, Ze budouci pachtovni smlouva zahrnuje i zavazek
budouciho dodavatele k poskytovani sluzeb, definovanych rozsahem funkénich soudasti
sportovniho centra a podnikatelskym zamérem, jakoZz i podminkami budouci pachtovni
smlouvy a smlouvy o spolupraci (konzultacni sluzby v souvislosti s dokonéenim sportovniho
centra). Z takto definovanych podminek vyplyva jednoznacény zavazek budouciho dodavatele
k provozovani sportovniho centra a k poskytovani sluZzeb odpovidajicich jeho funkénim
soucastem za konkrétni ceny, pfipadné upravené se souhlasem zadavatele, a to pod sankci
vysoké smluvni pokuty a moiného ukonceni budouci pachtovni smlouvy ze strany
zadavatele.

V této souvislosti akcentuji, Ze zadavatel ve verejné soutéZi nehledal budouci vyuZiti teprve
budovaného aredlu sportovniho centra, nybrz ,provozovatele“, ktery bude sportovni
centrum provozovat a poskytovat odpovidajici sluZzby namisto zadavatele, a to s ohledem
na vyjadfeni oznacenych Ucastnikl prevazné z ekonomickych dlvodu (efektivita provozu,
¢astecnd navratnost investic v podobé pachtovného).

Namitky zadavatele a budouciho dodavatele, Ze v daném pfipadé nelze dovodit zavazek
k poskytovani sluzeb sportovniho centra, proto odmitam jako nedtvodné.

Skutec€nost, Ze podstatou poptavky zadavatele bylo zajisténi sluZeb provozu sportovniho
centra, nikoliv pouhd ochrana majetku pred chatrdnim, potvrzuje ddle nejen samotné
vybudovani nového sportovniho centra v rozsahu pfedem definovanych funkénich soucasti,
ale téZ smlouva o spolupraci, na jejimz podkladé mélo byt sportovni centrum uzplisobeno
tak, aby co nejlépe vyhovélo schvdlenému podnikatelskému zaméru budouciho dodavatele.

Zde je treba vzit v uvahu, Ze budouci pachtovni smlouva predstavuje vysledek SirSiho
kontrakta¢niho jednani zadavatele, na které pfimo odkazuje. V této souvislosti poukazuiji,
Ze Ucelem verejné soutéze byl vybér takového budouciho provozovatele sportovniho centra,
ktery predlozi nejvhodnéjsi podnikatelsky zamér. Budouci dodavatel je svym podnikatelskym
zamérem, s nimz zvitézil ve verejné soutézi naddle vazan, pricemz tento podnikatelsky zamér
tvofi zavaznou pfilohu €. 3 budouci pachtovni smlouvy.

Povazuji proto za zcela liché tvrzeni zadavatele v bodé 28 jeho rozkladu, Ze poskytovani
sluzeb neni umyslem smluvnich stran smlouvy o smlouvé budouci pachtovni. Zadavatel totiz
v daném pripadé nehleda vyuziti pro stdvajici objekt sportovniho centra, ale naopak areadl
sportovniho centra teprve buduje a hledd dodavatele, ktery by pro ného provoz sportovniho
centra vsouladu se strategickym zdmérem vdaném misté zajistil. Koncese dle zakona
pak predstavuje jeden z moZnych zplsobl takového zajisténi. Uvedenému zavéru
nasvédcuje i predchozi jednani zadavatele, ktery dle svého vyjadieni zvazoval vice moznosti,
jakymi provoz sportovniho centra zajistit (viz bod 174. odlivodnéni napadeného rozhodnuti).

Ufad se se zdvazkem budouciho dodavatele k poskytovani sluZzeb jako znaku koncese
vyporadal v ndvaznosti na skutkova zjisténi (blize viz body 147.-175. oddvodnéni
napadeného rozhodnuti) v bodech 209. - 217. odlvodnéni napadeného rozhodnuti, ptricemz
argumentaci Ufadu hodnotim jako dostate¢nou a pfezkoumatelnou.
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S tvrzenim oznadenych Géastnikl, 7e se Ufad s predmétnou pravni otazkou v napadeném
rozhodnuti nevyporadal, se tedy rovnéz neztotoznuiji.

K naplnéni znaku koncese na sluZby jako verejné zakdzky

Z budouci pachtovni smlouvy vyplyvaji v zasadé dva druhy plnéni, a to sportovni centrum
poskytované zadavatelem budoucimu dodavateli za Ghradu pachtovného (shora vymezeny
Cisty pacht), a ddle poskytovani sluzeb sportovniho centra verfejnosti v souladu
se stanovenymi podminkami zadavatele a schvalenym podnikatelskym zamérem budouciho
dodavatele (provoz sportovniho centra).

Pokud jde o prvné jmenované plnéni, jiz vySe jsem konstatoval, Ze se o vefejnou zakdzku
ve smyslu oznacenych ustanoveni zdkona viibec nejedna, nebot to neni dodavatel, nybrz
zadavatel, kdo poskytuje plnéni a dostava uplatu, a jednd se tedy o plnéni mimo reZim
zakona.

Ve vztahu k druhému jmenovanému plnéni, tedy k poskytovani sluzeb v podobé provozu
sportovniho centra vefejnosti, sdéluji, e se zcela ztotoifiuji s posouzenim véci Uradem,
tj. se zavérem, Ze z dostupnych podkladl vyplyva, Ze zadavatel poptaval sluzby spocivajici
v provozu sportovniho centra vsouladu se svym zaddnim a ddle poradenské sluzby
pfi vystavbé sportovniho centra, v dlsledku c¢ehoZz na zdkladé verejné soutéze uzavrel
s budoucim dodavatelem smlouvu o smlouvé budouci pachtovni a smlouvu o spolupraci
(body 211. - 212. odlvodnéni napadeného rozhodnuti).

V oznaceném druhém ptipadé je to tedy budouci dodavatel, kdo se zavazuje dodat Uplatné
pInéni - poskytnout sluzby poptavané zadavatelem. Jak Ufad vysvétlil v bodech 219. - 224.
odlivodnéni napadeného rozhodnuti, Uplata ma byt v daném pfipadé poskytovana nepfimo,
a to prostrednictvim umoznéni brani uzitk( - plateb vyplyvajicich z poskytovani sluzeb.

PInéni spocivajici ve sluzbach provozu sportovniho centra tedy napliuje defini¢ni znaky
verejné zakazky podle § 2 odst. 1 zakona, konkrétné koncese na sluzby podle § 2 odst. 2
ve spojeni s § 174 odst. 3 zdkona, dle kterého se za zadani koncese na sluzby povazuje
uzavieni uplatné smlouvy, kterou zadavatel a) zada poskytnuti jinych ¢innosti nez podle § 14
odst. 3 pism. a) az c) zakona dodavateli, pficemzZ protiplnéni spociva v pravu brani uZitkd
vyplyvajicich z poskytovani sluzeb, nebo v tomto pravu spole¢né s platbou a b) na dodavatele
prenasi provozni riziko spojené s branim uzitk( vyplyvajicich z poskytovani sluzeb.

Ustanoveni § 174 odst. 4 zdkona dopliiuje domnénku, Ze se ma za to, Ze doslo k preneseni
provozniho rizika podle odstavcl 2 a 3, pokud dodavateli za béZznych trznich podminek neni
zarucena navratnost vynaloZenych investic nebo ndaklad( vzniklych pfi provozovani stavby
nebo poskytovani sluzeb, jez jsou predmétem koncese. Mlze se jednat o riziko na strané
poptavky, riziko na strané nabidky, nebo riziko na strané poptavky i nabidky. Mize se jednat
i o ¢astecny pfenos provozniho rizika, pokud ¢ast provozniho rizika pfenesend na dodavatele
zahrnuje skutecné vystaveni vykyvim trhu tak, aby pfipadné odhadované ztraty dodavateli
nebyly pouze zanedbatelné.

Vtémzie smyslu je koncese definovana v pravni literatufe, kterd koncesi obecné
charakterizuje jako specificky typ smlouvy mezi vefejnym zadavatelem a dodavatelem,
slouzici k zajisténi urcitého verejného zajmu nebo potreb, pficemz mezi klicové znaky, které
odlisuji koncese od verejnych zakazek, fadi zejména povahu protipinéni za poskytovani
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plnéni dodavatele, které zcela nebo z&asti spociva v brani uZitkii penézniho i nepenéiniho
charakteru, a ddle prfenos vyznamné casti ekonomického rizika na dodavatele (srov. Krutdk,
T., Dvordk, D., Vacek, L. Zdkon o koncesnich smlouvdch a koncesnim fizeni. Komentdr.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 1-5).

Utad se s naplnénim znakd koncese na sluiby vyporadal v bodech 208. - 232. od(ivodnéni
napadeného rozhodnuti. Konkrétné v bodé 222. oddvodnéni Ufad v ndvaznosti na u¢inénd
skutkova zjisténi uvedl: ,Zuvedeného vyplyvd, Ze zadavatel v pachtovni smlouvé jako
protiplnéni za pachtyrem poskytované sluzby umoZzriuje pachtyri brani uZitkt vyplyvajicich
z poskytovdni téchto sluZeb (pricemZ uZitkem vyplyvajicim z provozovdni sportovniho centra
jsou prijmy ziskané od tretich osob - ndvstévniki centra - za jeho uZivani, tj. napr. vstupné),
pricemZ itakovdto forma protiplnéni je vyjddritelnd v penézich, nebot uZitky vyplyvajici
z poskytovdni sluZeb (tj. ze zajistovdni provozu sportovniho centra) jsou prijmy pachtyre
plynouci od tretich osob, konkrétné tedy od ndvstévniki sportovniho centra, které by -
za situace, Ze by si provoz sportovniho centra hodlal zajistovat zadavatel sam - predstavovaly
prijem zadavatele.”

V bodé 226. oddvodnéni napadeného rozhodnuti Utad doplnil: ,Uvedeny zpiisob protiplnéni
je pak typickym pro verejné zakdzky, které jsou koncesemi. Podle zdkona jsou koncese
zvldstnim druhem verejné zakdzky (viz k tomu § 2 odst. 2 zdkona), které se od verejnych
zakdzek v uZsim smyslu odlisuji pravé tim, Ze protiplnéni za poskytované sluzby nebo
provedené stavebni prdce ziskdvad dodavatel z vytéZzku provozovadni urcité sluzby Ci stavebniho
dila, které jsou predmétem koncese, pficemz soucasné mizZe byt dodavateli poskytovdna
i ¢astecnad uplata ze strany zadavatele, a ddle tim, Ze provozni riziko spojené s branim uzitkd
zadavatel ve smlouvé prendsi na dodavatele.”

S citovanym pravnim posouzenim a odUvodnénim se v zasadé ztotoznuji. Uzaviram proto,
Ze budouci pachtovni smlouva predstavuje zdvazkovy vztah, ktery v sobé zahrnuje jak cast
pachtu, tak ¢ast koncese na sluiby, pficemz s naplnénim znakl koncese na sluzby se Urad
dostatecné vyporadal.

K naplnéni znaki smisené zakdzky

Podle § 32 odst. 1 zakona se pro ucely zakona smisenou zakazkou rozumi zakdazka, kterd
je z ¢asti verejnou zakazkou, kterou je zadavatel povinen zadat v zadavacim fizeni, a z ¢asti
zakazkou, na niz se tato povinnost nevztahuje.

Podle §32 odst.2 zakona miZe zadavatel v pripadé smiSené zakdazky, jejiz casti jsou
objektivné oddélitelné, zadavat jeji jednotlivé ¢asti samostatné nebo ji zadat jako jednu
verejnou zakazku.

Podle § 32 odst. 3 zakona plati, Ze pokud zadavatel smiSenou zakdzku zadava jako jednu
vefejnou zakazku a nejde o pfipad podle odstavce 4, musi ji zadat v zaddvacim fizeni.
Pfedpoklddanou hodnotu smisené zakdzky zadavatel stanovi podle hodnoty casti, kterou
je povinen zadat v zaddvacim fizeni.

Podle § 32 odst. 4 zdkona neni zadavatel povinen smiSenou zakdzku zadat v zadavacim fizeni,
pokud jsou jeji ¢asti objektivné neoddélitelné a a) na jednu z ¢asti se vztahuje vyjimka podle
§ 29 pism. a), b), c) nebo s) zdkona, nebo b) ¢ast verejné zakazky neni zadavatel povinen
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zadat v zadavacim fizeni a zbyvajici ¢ast je vefejnou zakazkou v oblasti obrany nebo
bezpecénosti.

S ohledem na komplexnost pravnich vztah( upravenych budouci pachtovni smlouvou, jsem
se ddle zabyval tim, zda neni vdaném ptipadé budouci pachtovni smlouva smlouvou
na smiSenou zakazku podle § 32 zadkona, nebot tato okolnost muiZe mit rovnéZ vyznam
pro posouzeni toho, zda byl zadavatel povinen postupovat v zaddvacim fizeni podle zakona.

Ze shora ucinénych skutkovych zjisténi vyplyva, Ze budouci pachtovni smlouva upravuje
zCasti koncesi na sluzby (provoz sportovniho centra), kterou je zadavatel povinen zadat
v koncesnim Fizeni, a z€asti pacht, na ktery se plsobnost zdkona primarné nevztahuje.

Dlvodova zprava k zakonu vysvétluje pojeti smiSené zakdzky dle § 32 zdkona nasledovné:
»Pojem smisené zakdzky je v zdkoné pouZivan v uZsim smyslu neZ v prislusnych evropskych
zaddvacich smérnicich, v nichZ zahrnuje také verejné zakdzky, které v sobé zahrnuji vice
druhd verejnych zakdzek dle predmétu (§ 15 - Hlavni pfedmét verejné zakdzky), sluZzby podle
prilohy ¢. 3 a jiné sluzby (§ 129 odst. 1) a problematiku soubéhu cinnosti (§ 210). Zadavateli
je ddna moznost volby postupu za situace, kdy zaddvd smisenou zakdzku, kterd v sobé
obsahuje jak vefejnou zakdzku, tak zakdzku, na kterou se zdkon nevztahuje, jako jsou verejné
zakdzky zaddvané na zdkladé vyjimek podle cdsti prvni hlavy IV, nebo zakdzky, které nejsou
vefejnymi zakdzkami dle tohoto zdkona.“

Z ustanoveni § 32 odst. 1 zdkona, jakoZ i z divodové zpravy k zakonu, vyplyva, Ze smiSenou
zakdzkou je i takova zakazka, ktera je z€asti verejnou zakazkou, kterou je zadavatel povinen
zadat v nékterém z druh( zadavaciho fizeni podle zdkona, a z¢asti verejnou zakazkou, na niz
se povinnost zadavatele postupovat v zaddvacim fizeni podle zdkona nevztahuje, nebo z¢asti
obecnou zakazkou, ktera viibec nenapliuje znaky verejné zakazky a tudiz se na ni vlbec
nevztahuje plsobnost zakona.

V navaznosti na vySe uvedené jsem dospél k zdvéru, Ze se v pripadé budouci pachtovni
smlouvy jednd o smiSenou zakdzku ve smyslu § 32 odst. 1 zdkona, sestavajici z koncese
na sluzby jako verejné zakdzky a pachtu jako zavazkového vztahu, na ktery se plsobnost
zakona nevztahuje (ddle téz jen ,, smiSena zakazka“).

Soucasné poukazuji, Ze jednotlivé ¢asti smiSené zakdzky (pacht a koncese na sluzby) jsou
objektivné neoddélitelné, nebot poskytovani sluzeb sportovniho centra (koncese na sluzby)
je uzce navazano na aredl sportovniho centra (pacht), ktery zadavatel hodld uvést
do provozu a ktery soucasné tvofi podklad ekonomického fungovani podnikatelského
zaméru budouciho dodavatele. K neoddélitelnosti plnéni doplfiuji, Ze zadavatel areal
sportovniho centra buduje zcela nové za ucelem zajisténi sluzeb verejnosti v rozsahu
a na podkladé jeho funkénich soudasti, pricemz investuje nemalé finan¢ni prostfedky na jeho
vystavbu (viz bod 2. odlvodnéni tohoto rozhodnuti). Z uvedené skutecnosti vyplyva
jednoznaény zamér zadavatele zajistit provoz pravé sportovniho centra v celém rozsahu,
nikoliv poptavat zajisténi sluzeb verejnosti budoucim dodavatelem v jinych prostorach.

MozZnost uzivat a pozivat aredl sportovniho centra na druhé strané tvofi vyznamny podklad
pro rozhodovani budouciho dodavatele o podminkach poskytovanych sluzeb, nebot
bez soucasného pachtu sportovniho centra by budouci dodavatel nemusel mit o koncesi
na sluzby viibec zajem, popfipadé by nabidl podstatné nevyhodnéjsi podminky. V této

21



134.

135.

136.

137.

138.

139.

C.j.: UOHS-R0063,0064/2018/VZ-19647/2018/321/ZS¢

souvislosti nelze prehlédnout ani skutecnost, Ze neoddélitelnost plnéni pachtu a koncese
na sluzby vyplyva jiz ze samotného nastaveni podminek verejné soutéze, nebot vzajemné
propojeni tvofilo predpoklad pro podani nabidky budoucim dodavatelem ve verejné soutézi
a tedy i pro podminky budouci pachtovni smlouvy.

K uvedenému vykladu konstatuji, Zze jsem dospél k zavéru o neoddélitelnosti jednotlivych
Casti smisené zakdazky, nebot s ohledem na okolnosti pfipadu je ziejmé, Ze poskytovani
sluzeb sportovniho centra je striktné navazano na provoz konkrétniho pravé budovaného
aredlu sportovniho centra, pficemz pravé provdzanost pachtu a koncese na sluzby je urcujici
pro podobu zavazkového vztahu mezi zadavatelem a budoucim dodavatelem, tedy budouci
pachtovni smlouvu. V daném kontextu dopliuji, Ze mam za ryze ucelovou namitku
oznacenych Ucastnikd, Ze budouci pachtovni smlouva reflektuje povinnost spravovat svéieny
majetek tak, aby nechatral, nebot v pfipadé, Ze by zadavatel vystavbou sportovniho centra
nejednal s Umyslem zajistit jeho provoz, absentoval by jakykoliv divod jeho vystavby.

Za danych okolnosti zadavatel nemohl jednotlivé ¢asti smiSené zakazky zaddvat oddélené,
nebot jsou tyto ¢asti, jak jsem vyse vysvétlil, z povahy véci neoddélitelné a soucasné nejsou
splnény podminky vyjimky podle § 32 odst.4 zdkona, nebot podminky definované
pod pism. a) ani b), spocivajici vtom, Ze se na jednu z ¢asti vztahuje vyjimka podle § 29
pism. a), b), c) nebo s) zakona (ochrana bezpecnostnich zajm(, ochrana utajované informace,
bezpecnostni opatfeni nebo dispozice s vojenskym materidlem), nebo Ze je ¢ast smiSené
zakdzky verejnou zakazkou v oblasti obrany nebo bezpecnosti, nebyly naplnény.

Ve vztahu ke smiSené zakdzce se tedy uplatni ustanoveni § 32 odst. 3 zakona, dle kterého
zadava-li zadavatel smiSenou zakdzku jako jednu verejnou zakdzku, je povinen ji zadat
v zadavacim tizeni. Vzhledem k tomu, Ze ¢ast smisené zakdzky v nyni feSené véci predstavuje
koncese na sluzby, zadavatel byl povinen v souladu s § 176 odst. 1 zakona zadat smiSenou
zakazku v koncesnim fizeni podle § 180 a nasl. zakona, popfipadé v jiném druhu zaddavaciho
fizeni podle § 55 zakona.

Pro Uplnost podotykam, e jsem nepiehlédl, 7e se Ufad v napadeném rozhodnuti nezabyval
pojetim budouci pachtovni smlouvy jako smiSené zakdzky. Soucasné viak poukazuji, ze Utad
v intencich predpokladl pro zadani verejné zakazky postupoval, kdyZz v kontextu budouci
pachtovni smlouvy rozliSoval mezi ,Cistym*“ pachtem a koncesi na sluzby, pficemz pravé
vdruhé jmenované ¢asti shledal povinnost zadavatele k postupu v zadavacim fizeni.
Sohledem na vysSe zjisténou skuteCnost, Ze koncese na sluzby je v kontextu budouci
pachtovni smlouvy neoddélitelnd, dospél U¥ad spravné k zavéru, e byl zadavatel ve smyslu
§ 174 odst. 1 zakona povinen pfi zadavani plnéni budouci pachtovni smlouvy postupovat
podle ustanoveni zdkona pro zadani koncese na sluzby.

Ve skuteénosti, 7e UFad vyslovné neoznacil zavazky plynouci z pachtu a koncese na sluiby
jako smiSenou zakazku ve smyslu § 32 zdkona, vadu napadeného rozhodnuti neshleddvam,
nebot tato skuteénost ma vyznam spise pro argumentaéni upfesnéni zavérd Ufadu, nikoliv
pfimy vliv na procesni prava ucastnikli spravniho tizeni, na prezkoumatelnost napadeného
rozhodnuti nebo na jeho zdkonnost.

Soucasné vsak mam shora uvedenym vykladem za vyporadanou argumentaci oznacenych
Ucastniku tykajici se slucitelnosti naplnéni znakd pachtu s kvalifikaci zavazkového vztahu jako
koncese na sluzby. Ve shodé se shora uvedenym tedy shrnuji, Ze skutecnost, Ze budouci
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pachtovni smlouva naplfiiuje obecné znaky pachtu podle obéanského zdkoniku, neznamens,
Ze se soucasné nemlze jednat o koncesi na sluzby a ve svém souhrnu o smiSenou zakazku
ve smyslu & 32 zakona, kterou je zadavatel povinen zadat v nékterém z druh( zadavaciho
fizeni podle zakona.

Tvrzeni oznacenych ucastnik(l, Ze budouci pachtovni smlouva napliiuje znaky pachtu, mam
proto zadlvodné, nikoliv vSak za opodstatnéné ve vztahu ktvrzené nezdkonnosti
napadeného rozhodnuti, nebot jak jsem shora vysvétlil, v nyni projednavané véci mam
za nepochybné, Ze budouci pachtovni smlouva je smiSenou zakdzkou, ktera zahrnuje i znaky
koncese na sluzby ve smyslu § 174 odst. 3 zakona, coZ predstavuje okolnost implikujici
povinnost zadavatele postupovat v zadavacim fizeni.

K povinnosti zadavatele zadat smisenou zakdzku v zaddvacim fizeni

Podle § 2 odst. 3 zdkona je zadavatel povinen zadat verejnou zakazku v zadavacim fizeni,
neni-li ddle stanoveno jinak. Tato povinnost se povaZuje za splnénou, pokud je verejna
zakdzka zadana na zdakladé ramcové dohody postupem podle ¢asti Sesté hlavy I,
v dynamickém nakupnim systému podle ¢asti Sesté hlavy Ill nebo pofizovana od centralniho
zadavatele nebo jeho prostiednictvim podle § 9 zdkona. Taxativni vycet druh(i zaddvaciho
fizeni uvadi § 3 zdkona.

Podle § 174 odst. 1 zdkona je zadavatel povinen postupovat podle ¢asti osmé zakona
v pfipadé verejnych zakdzek, které jsou koncesemi na stavebni prace nebo koncesemi
na sluzby; zadavatel dale pouzije ¢ast prvni, ¢ast druhou, ¢ast sedmou hlavu | a ¢ast desatou
az tfinactou, neni-li déle stanoveno jinak.

Podle § 176 odst. 1 zakona je zadavatel povinen zadat koncesi v koncesnim fizeni, nepouzije-
li jiny druh zadavaciho fizeni podle § 55 zakona.

Podle § 180 odst. 1 zdkona zadavatel zahajuje koncesni fizeni odeslanim ozndmeni o zahajeni
zadavaciho fizeni k uverejnéni zplsobem podle § 212 zdkona, kterym vyzyvd neomezeny
pocet dodavatell k podani Zadosti o Ucast, predbéznych nabidek nebo nabidek.

S ohledem na ucinéné zjisténi, ze se v pripadé budouci pachtovni smlouvy jedna o smiSenou
zakazku, konstatuji, Ze zadavatel byl povinen ji zadat vzadavacim fizeni pfipustném
pro tu ¢ast smiSené zakazky, ktera podléha plsobnosti zakona, v daném pripadé v zadavacim
fizeni pripustném pro koncesi na sluzby, ve smyslu § 176 odst. 1 zakona tedy obecné
v koncesnim Fizeni podle § 180 zakona.

Pro uUplnost poukazuji, e Ufadem bylo zjisténo, 7e predpoklddand hodnota koncese
na sluzby presahuje limit pro KRMR podle § 178 zakona (body 175. a 239. - 243. od(ivodnéni
napadeného rozhodnuti).

Oznadeni Ucastnici k této casti neuplatnili Zadné rozkladové namitky, nebot svou
argumentaci stavi na tvrzeni, Ze budouci pachtovni smlouva znaky koncese na sluzby
nespliuje, uvedeny zavér ma vsak vyznam pro prezkoumani spravnosti vyroku I. napadeného
rozhodnuti, nebot vlastni poruseni zakona, za které je zadavateli ukladan zakaz plnéni
smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, shledal Ufad pravé vtom, 7e zadavatel uzavfel
smlouvu o smlouvé budouci pachtovni mimo zadavaci fizeni, prestoZze byl povinen
v nékterém z druh(l zaddvaciho fizeni postupovat, a to v€etné povinnosti uverejnit oznameni
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o zahdjeni zadavaciho fizeni, pripadné predbéiné oznameni ve Véstniku verejnych zakazek,
pfipadné v Ufednim véstniku Evropské unie.

Jak jsem jiz shora uvedl, za okolnost bez vlivu na zdkonnost napadeného rozhodnuti mam
pak skute¢nost, 7e Ufad v napadeném rozhodnuti explicitné neoznacil budouci pachtovni
smlouvu jako smiSenou zakdazku ve smyslu § 32 zdkona a soustfedil se toliko na jeji
neoddélitelnou ¢ast v podobé koncese na sluzby, v souvislosti se kterou shledal poruseni
zakona. Sohledem na povahu smiSené zakazky, tj. neoddélitelnost pachtu a koncese
na sluzby, byl zadavatel povinen zadat jeji plnéni v souladu se zakonem v zaddvacim fizeni.
Na zakladé prezkoumdni rozhodnych okolnosti sdéluji, e Ufad postupoval spravné
a v souladu se zakonem.

K vyznamu uhrady pachtovného

Zadavatel samostatnou ¢asti rozkladu v jeho bodech 58 - 65 akcentuje Uhradu pachtovného
jako prvku netypického pro koncesni smlouvy. Zadavatel v této souvislosti poukazuje,
zedle § 174 odst. 3 pism. a) zakona je mozind kombinovana uplata za koncesi na sluzby
sestavajici z prdva brani uZitkd spole¢né s platbou, s odkazem na odbornou literaturu vsak
dopliiuje, Ze tato platba musi plynout od zadavatele k dodavateli, nikoliv naopak.

Utad se s problematikou Uplaty za smi$enou zakdzku vyporadal v bodech 219. - 224. a 259.
odUvodnéni napadeného rozhodnuti, v nichZ uvedl, Ze Uplata spociva v pravu brani uzitkd,
v daném piipadé z trzeb za provoz sportovniho centra. K otdzce pachtovného Ufad doplnil,
Ze se jednd o platbu podstatné nizsi, nez je platba spocivajici v brani uZitki (ocekavané
trzby), pficemz Uhrada platby oznacené jako pachtovné nemizie byt brdna za okolnost
automaticky vylucujici, Ze by se mohlo jednat o koncesi na sluzby, tak jak bylo ve spravnim
fizeni zjiSténo. Zde poukazuji, Ze pachtem sportovniho centra se zadavatel vzdava téz
potencialnich prijm0, které by mohl obdrzet, pokud by sportovni centrum provozoval sam.

Zadavatel v bodech 62 -63 rozkladu zpochybriuje zavér Utadu v bodé 259. oddvodnéni
napadeného rozhodnuti a dopliuje, Ze vySe pachtovného v nyni feSené véci nasvédcuje,
Ze se nejednd o margindlni ucelovou platbu pachtovného s cilem obejit zakon, kterd by byla
zneuZitim prava. Zadavatel poukazuje, 7e Ufad vbodech 175. a 223. oddvodnéni
napadeného rozhodnuti pracuje s hodnotami predpokladanych trzeb bez nakladd, pricemz
ve vysledku se mizZe vyse pachtovného podilet na zisku i vice nez jednou polovinou.

K vymezené sporné otdzce konstatuji, Zze jsem jiz vySe vysvétlil, Zze se v pfipadé provozu
sportovniho centra jednd o smiSenou zakdazku, jejiz soucast tvofi jak pacht, s nimz je spojena
téz uhrada pachtovného, tak koncese na sluzby, u niz protiplnéni spociva v pravu brat uzitky
z provozu sportovniho centra. Uhradu pachtovného mdm proto za legitimni soucast
predmétného smluvniho vztahu. V této souvislosti poukazuji na vyznamnou skutecnost,
Ze zadavatel preda budoucimu dodavateli k uzivdni a pozivani nové vybudovany aredl
sportovniho centra, navic na zdkladé smlouvy o spolupraci pfizplisobeny pozadavkim
budouciho dodavatele, coZ predstavuje okolnost, ktera budoucimu dodavateli vyrazné
snizuje naklady a zvySuje potenciadlni zisk z budouciho provozu sportovniho centra.
S pfihlédnutim k takovému zvyhodnéni Uhrada pachtovného nikterak neoslabuje charakter
budouci pachtovni smlouvy téZ jako koncese na sluzby, jak bylo Ufadem v nyni fe$ené véci
zjisténo.
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Na ucinény zavér pak nema vliv ani samotna vyse pachtovného, nebot UFfad neucinil zavér,
Ze by se ze strany oznacenych ucastnikll jednalo o fiktivni platbu s cilem zasttit koncesi
na sluzby pachtovni smlouvou, s ohledem na investi¢ni naklady zadavatele do vystavby
sportovniho centra se vSak nejednd ani o platbu jakkoliv enormni.

Oznacenymi Ucastniky akcentovana uhrada pachtovného tedy nepredstavuje okolnost,
jez by svédcila pro nespravnost vyrokl napadeného rozhodnuti, nebot se s ohledem
na okolnosti véci jednd o legitimni sou¢ast smluvnich podminek zadané smisené zakazky.

V ndvaznosti na shora uvedené, kdy jsem dospél k zavéru, Ze provoz sportovniho centra
je smisenou zakazkou, zahrnujici koncesi na sluzby ve smyslu zdkona, jsem se dale zabyval
povahou smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, ve vztahu ke které ulozil Utad zadavateli

’

ve vyroku |. napadeného rozhodnuti zakaz plnéni.
K povaze smlouvy na smiSenou zakazku a ulozenému zakazu plInéni
K povaze zdvazku ze smlouvy o smlouvé budouci pachtovni

Zadavatel vbodech 73 -85 svého rozkladu zpochybriuje té? opravnéni Ufadu k uloZeni
zakazu plnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, coz odlvodiuje tim, Ze se nemuze
jednat o zadani verejné zakazky, nebot predmétem oznacené smlouvy jesté neni konkrétni
plnéni, nybrz pouze zdvazek k uzavieni budouci pachtovni smlouvy, ke kterému dosud
nedo$lo. Zadavatel se domniva, 7e Ufad v rozporu se zasadou zakonnosti Gcelové rozdifuje
rozsah své svéfené pravomoci navzdory existenci ustavné konformniho vykladu,
spocivajiciho v ptipadném uloZeni zdkazu ucinéni vyzvy k uzavieni budouci pachtovni
smlouvy nebo zdkazu akceptace takové vyzvy jakoito postupu smértujicimu k uzavieni
smlouvy na verejnou zakdzku.

Obdobné budouci dodavatel v bodé Il. 1 svého rozkladu nesouhlasi stim, Ze by smlouva
o smlouvé budouci pachtovni mohla byt povazovana za zadani verejné zakazky, a doplnuje,
Ze uzavieni budouci pachtovni smlouvy je dile podminéno vydanim kolaudacéniho
rozhodnuti ke sportovnimu centru a do splnéni této podminky soud prohlaseni projevu vile
Ucastnika nahradit nemuze.

Urad se danou povahou smlouvy o smlouvé budouci pachtovni a moZnostmi uloZeni zakazu
jejiho plnéni zabyval v bodech 188.-207. odlivodnéni napadeného rozhodnuti, v nichz
dospél v navaznosti na posouzeni vSech okolnosti pfipadu k zavéru, Ze na smlouvu o smlouvé
budouci pachtovni Ize nahlizet jako na zadani verejné zakazky. K vymezené problematice
déle sdéluji sva stanoviska.

Posouzeni povahy uzaviené smlouvy o smlouvé budouci pachtovni predstavuje klicovy
predpoklad pro posouzeni toho, jaké opatfeni je Ufad opravnén ulozit & pFijmout,
aby zamezil pokracovani vyse zjisténého protipravniho stavu, tj. postupu zadavatele mimo
rezim zakona, aniz k tomu byly splnény zakonné podminky.

Jak uved! Ufad v bodé 202. odGvodnéni napadeného rozhodnuti, na smlouvu o smlouvé
budouci pachtovni je moiné nahlizet v zasadé dvojim zplUsobem, a to jako na postup
smérujici k zadani verejné zakdzky mimo zadavaci fizeni na strané jedné (proti némuz
je mozné brojit navrhem podle § 253 zakona), nebo jiz jako na zadani verejné zakdazky
(proti némuz Ize podat navrh podle § 254 zdkona). Ufad dospél v napadeném rozhodnuti -
v rozporu s ndzorem oznacenych Ucastnikl - k zavéru, Ze se v nyni feSené véci jednd o druhy
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jmenovany pfipad, tedy Ze smlouva o smlouvé budouci pachtovni z materidlniho hlediska
jiz predstavuje zaddni verejné zakazky.

Podle § 2 odst. 1 zdkona se zadanim verejné zakazky dle zdkona rozumi uzavreni Uplatné
smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyva povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby nebo stavebni prace. Podle § 174 odst. 3 zakona se za zadani koncese
na sluzby povaZzuje uzavieni Uplatné smlouvy, kterou zadavatel a) zada poskytnuti jinych
¢innosti nez podle § 14 odst.3 pism. a) az c) zdkona, tj. jinych cCinnosti neZ cinnosti
vymezenych jako verejnd zakdzka na stavebni prace, dodavateli, pficemz protiplnéni spociva
v pravu brani uZitkG vyplyvajicich z poskytovani sluzeb, nebo v tomto pravu spolecné
s platbou a b) na dodavatele pfenasi provozni riziko spojené s branim uZitk( vyplyvajicich
z poskytovani sluzeb.

Jiz vySe jsem dovodil, Ze se v pripadé provozu sportovniho centra jednd o smiSenou zakazku,
kterou byl zadavatel ve smyslu § 176 odst. 1 zakona zadat v zadavacim fizeni podle zakona.

V nyni feSené véci neni sporné, Ze smlouva o smlouvé budouci pachtovni je zdvazkovym
vztahem podle § 1785 a nasl. obcanského zdkoniku, ze kterého vyplyva zavazek obou
oznacenych ucastnikd uzavfit budouci pachtovni smlouvu do 15 dnl od pravni moci
kolaudac¢niho rozhodnuti vydaného ke stavbé sportovniho centra (bod 1.2 smlouvy
o smlouvé budouci pachtovni). Ze smlouvy o smlouvé budouci pachtovni tedy jesté pfimo
nevyplyva povinnost budouciho dodavatele poskytnout Uplatné plnéni (provozovat sportovni
centrum), nybrZ pouze povinnost obou oznacenych ucastnikl uzavfit budouci pachtovni
smlouvu, na jejimz zdkladé bude vlastni plnéni smiSené zakdzky realizovano.

Smlouva o smlouvé budouci pachtovni soucasné v Casti Il. obsahuje konkrétni a uplné
zavazné znéni budouci pachtovni smlouvy, jez ma byt za ujednanych podminek uzaviena.
Konkrétni budouci obsah pravniho vztahu mezi zadavatelem a budoucim dodavatelem, jehoz
Ucelem je zajisténi provozu sportovniho centra, je tedy jiZz ujedndan, a tvofi soucast uzavrené
smlouvy o smlouvé budouci pachtovni. Ze znéni ¢asti Il. smlouvy o smlouvé budouci
pachtovni, tj. zbudouci pachtovni smlouvy, kterd je soucasti jejiho obsahu, vyplyvaji
obé vzajemné neoddélitelné casti smiSené zakdazky, tj. jak ¢ast pachtu, tak ¢ast koncese
na sluzby.

Z vySe uvedeného je pres SirSi spektrum pravniho jedndani zadavatele zfejmé, Ze provoz
sportovniho centra jakozto vlastni predmét plnéni je predmétem az budouci pachtovni
smlouvy, zatimco smlouva o smlouvé budouci pachtovni a smlouva o spoluprdci sméfuji
k zajisténi toho, aby byla budouci pachtovni smlouva uzaviena a plnéna v souladu
s proklamovanymi zaméry oznacenych ucastnikl a s predem definovanym obsahem. Je tedy
zfejmé, Ze obsah budouciho pravniho vztahu (provoz sportovniho centra) mezi oznacenymi
Ucastniky jiz byl konkrétnim zplGsobem ujednan.

Za danych okolnosti je tfeba vychazet z dalSich realnych souvislosti jednani zadavatele, tedy
zejména ze skutecnosti, Ze zadavatel postupoval, aniz by k tomu byl opravnén, mimo rezim
zakona, a tedy i zakonem nepredvidanym zpUlsobem.

Zadavatel vybral budouciho dodavatele ve verejné soutézi podle obéanského zakoniku.
Smyslem fadného zadavaciho fizeni podle zdkona je rovnéz vybér dodavatele (zakonem
stanovenym zpUsobem, ktery zajisti uplatnéni vsech sledovanych hledisek, tedy zejména
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dodrzeni zasad zaddavaciho fizeni). Vysledkem jak verejné soutéze, tak zadavaciho tizeni
je tedy vybér dodavatele, s nimz zadavatel nasledné uzavie smlouvu, jejimzZ prostfednictvim
bude plnéni zakazky za stanovenych podminek zajisténo.

V této souvislosti nelze prehlédnout ani jistou podobnost smlouvy o smlouvé budouci
pachtovni jakoZzto smlouvy ve smyslu § 1785 obcanského zdkoniku s pravnim institutem
ramcové dohody podle § 131 zakona, ktery umozifuje zadavateli uzavfit s dodavatelem
smluvni vztah, jehoZ predmétem je ujednani toliko rdmcovych podminek budouciho plnéni
verejné zakdazky; uvedenym smluvnim vztahem je soucasné ukoncéen vybér dodavatele
a vznika zavazek obou smluvnich stran po splnéni definovanych podminek k zadani verejné
zakdzky.

Pro vylouceni pochybnosti akcentuji, Ze aplikaci pravni Upravy ramcové dohody ve smyslu
§ 131 zakona zdkon v § 174 odst. 1 nepredvida a nelze ji tedy obecné na zadavani koncese
na sluzby aplikovat. Uvedenou analogii uvadim vylu¢né pro ilustraci postupu, ktery
je faktickému jednani zadavatele nejpodobnéjsi, a k demonstraci skutecnosti, Ze zakon
obecné reguluje i takové pravni vztahy, z nichZ sice jeSté pfimo nevyplyvd povinnost
dodavatele poskytnout plnéni a povinnost zadavatele poskytnout Uplatu, je vSak jiz pfedem
rdmcové definovdno, mezi jakymi subjekty bude vefejna zakdzka realizovana a za jakych
podminek. Z ustanoveni § 131 odst. 1 zdkona vyplyva, Ze i pfi uzavirdni ramcové dohody
musi zadavatel postupovat v zaddvacim fizeni, konkrétné v takovém zadavacim fizeni, které
by byl zadavatel oprdvnén pouZit na verfejnou zakdzku obdobného predmétu
a predpokladané hodnoty. Rovnéz uloZeni zdkazu plnéni smlouvy zakon v ustanoveni § 264
odst. 1 zdkona predpokldadd jak pro pfipad uzavieni smlouvy na verejnou zakazku,
tak pro pripad uzavieni ramcové dohody postupem dle § 254 odst. 1 zdkona.

K vyse uvedenému konstatuji, Ze smyslem zadavaciho fizeni je vybér dodavatele, ktery byl
v pfipadé vybéru dodavatele na smiSenou zakazku ve verejné soutézi definitivné ukoncen
uzavienim smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, z niz vyplyvd jednoznaény zavazek obou
oznacenych Ucastnik( k uzavreni budouci pachtovni smlouvy, ktera konkrétnim a uréitym
zpusobem upravuje konkrétni prava a povinnosti oznacenych ucastnik(l vyplyvajici z tohoto
smluvniho vztahu (véetné mozného uplatnéni pravnich nasledk( poruseni zavazku). V tomto
sméru se tedy ztotoZfiuji s pravnim zavérem Uradu vyjadienym v bodé 203. oddvodnéni
napadeného rozhodnuti, Ze hospodarsky divod jak smlouvy o smlouvé budouci pachtovni,
tak budouci pachtovni smlouvy je totozny.

V navaznosti na ucinény zavér, ze uzavienim smlouvy o smlouvé budouci pachtovni doslo
v nyni feSené véci k definitivnimu vybéru dodavatele a ukotveni jeho zavazku zajistit
po splnéni dalsSich definovanych podminek (uzavieni budouci pachtovni smlouvy, vydani
kolaudacniho rozhodnuti) provoz sportovniho centra, konstatuji, Zze jsem dospél k zavéru,
Ze se v pripadé smlouvy o smlouvé budouci pachtovni sice jesté pfimo nejedna o zadani
smiSené zakazky, jednd se vSak o postup, ktery jednoznaéné definuje subjekty i obsah
budouciho zavazku (provozu sportovniho centra) a k zadani smiSené zakazky oba oznacené
Ucastniky jednoznacné zavazuje.

Smlouva o smlouvé budouci pachtovni tedy, obdobné jako rdmcovda dohoda podle § 131
zakona, predstavuje urcity predstupen vlastniho zadani verejné zakazky, v némz jsou vsak
jiz vSechny podstatné ndleZitosti vyreseny. Ve smlouvé o smlouvé budouci pachtovni
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souCasné doslo prostfednictvim budouci pachtovni smlouvy v ¢asti Il. ke konkrétnimu
vymezeni prav a povinnosti oznacenych ucastnikl pti plnéni smisSené zakazky (pfi provozu
sportovniho centra).

V daném pripadé je tfeba prihlédnout téZz ke smlouvé o spolupraci, na kterou smlouva
o smlouvé budouci pachtovni jako na soucasné uzaviranou smlouvu vyslovné odkazuje
a kterd upravuje prdva a povinnosti oznacenych ucastnikd pfti pfipravé na provoz sportovniho
centra. Souhlasim proto snazorem Ufadu, e smlouva o smlouvé budouci pachtovni
a smlouva o spolupraci spolu tvofi jeden komplexni a provazany celek. V souvislosti
se smlouvou o spolupraci je tfeba zohlednit zejména skutecnost, Ze zavazuje budouciho
dodavatele k poskytnuti urcitého bezuplatného plnéni v souvislosti s dokoncenim
sportovniho centra, které ma pro budouciho dodavatele ekonomicky smysl pouze v ptipadé,
Ze budouci pachtovni smlouva bude uzaviena a fakticky plnéna.

S ohledem na provazanost smlouvy o smlouvé budouci pachtovni a smlouvy o spolupréci
je tedy tfeba vzit v Uvahu, Ze s plnénim smiSené zakazky jiz bylo zapocato. Rovnéz smlouva
o spoluprdci totiz obsahuje ujednani, z nich vyplyva povinnost budouciho dodavatele
poskytnout zadavateli urcity druh sluzeb za Ucelem dostavby sportovniho centra v souladu
se zdmérem zadavatele a podnikatelskym zadmérem budouciho dodavatele.

Pfestoze jsem vyse vyjadril stanovisko, Ze za smlouvu na smiSenou zakazku (v ¢asti koncese
na sluzby), z niz vyplyva pfima povinnost budouciho dodavatele dodat plnéni (poskytnout
sluzby spocivajici v provozu sportovniho centra) a povinnost zadavatele poskytnout
budoucimu dodavateli za plnéni uplatu (spocivajici v umoznéni brat uzitky z provozu
sportovniho centra), je tfeba v uZSim smyslu povazovat budouci pachtovni smlouvu,
s ohledem na dalsi souvislosti celé véci, zejména s ohledem na smlouvu o spolupraci, s jejimz
plnénim jiz bylo zapocato, konstatuji, Ze jsem dospél k zavéru, Zze smlouva o smlouvé budouci
pachtovni predstavuje faktické zadani smiSené zakdzky. Zde predevsSim poukazuji,
Ze smlouva o smlouvé budouci pachtovni je prdvé tim ukonem, jimZz doSlo v navaznosti
na vysledek verejné soutéze k definitivnimu vybéru dodavatele a k zakotveni vSech
podminek budouci pachtovni smlouvy, za nichz budou sluzby provozu sportovniho centra
poskytovany, véetné definice poskytovaného plnéni.

V navaznosti na vlastni pravni posouzeni konstatuji, Ze se v zasadé ztotozniuji s pravnimi
zavéry Ufadu obsaZenymi v bodech 188.-207. od(vodnéni napadeného rozhodnuti
a namitky oznacdenych ucastnikli, Ze smlouva o smlouvé budouci pachtovni neni smlouvou
na plnéni, tedy musim v navaznosti na posouzeni individualnich okolnosti pfipadu odmitnout
jako neopodstatnéné.

Pro Uplnost sdéluji, Ze shora uvedeny vyklad povaZuji za zcela souladny se zdjmem na
v€asném zasahu a minimalizace vzniku mozZné djmy jak na strané navrhovatele, tak
predevsim na strané oznacenych ucastnikd.

Namitku zadavatele, Ze tento vyklad neni Ustavné konformni, mdm za nedostatecné
odUlvodnénou, k ¢emuz akcentuji, Ze jiny postup, naptiklad zadavatelem navrhované ulozeni
zakazu ucinéni vyzvy k uzavieni budouci pachtovni smlouvy nebo zdkazu akceptace takové
vyzvy, by nepredstavoval efektivni opatfeni, nebot by byl Ucinny pouze vici zadavateli,
prestoze smlouva o smlouvé budouci pachtovni by zlstala v platnosti, a nadto by nemohl
vést ani k pfiznivéjSimu pravnimu postaveni zadavatele, nebot vysledek by byl v obou
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pfipadech tentyz, vdaném pripadé nemoZnost zadavatele uzavfit budouci pachtovni
smlouvu.

K mimofddnym okolnostem, které by mohly uzavieni budouci pachtovni smlouvy zmafit,
napfriklad k uvadénému nevydani kolaudacniho rozhodnuti, doplfiuji, Ze takové mimoradné
a nepredvidané okolnosti, kdy dojde k nemoZnosti plnéni, mohou v zasadé nastat vidy,
atov pripadé jakékoliv smlouvy, tedy ibudouci pachtovni smlouvy, a nejednd se tak
o okolnost, ktera by odlvodriovala jiné posouzeni, nez shora uvedené.

K uloZenému zdkazu plnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni

Podle § 2 odst. 1 zdkona se zadanim verejné zakazky dle zakona rozumi uzavieni Uplatné
smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyvad povinnost dodavatele poskytnout
doddvky, sluzby nebo stavebni prace.

Podle § 264 odst. 1 zakona Ufad ulozi zadavateli v Fizeni zahdjeném na navrh podle § 254
zakona zdkaz plnéni smlouvy, byla-li smlouva na vefrejnou zakdzku nebo rdmcova dohoda
uzaviena postupem uvedenym v § 254 odst. 1 zakona. Plati, e smlouva, ohledné niz Urad
ulozil zakaz plnéni, aniz by postupoval podle § 264 odst. 3 zakona, jimZ Ize uloZeny zakaz
plnéni odloZit, je neplatna od samého pocatku.

Podle § 264 odst. 2 zakona se smlouva na plnéni verejné zakazky stava neplatnou z dlivodu
porudeni tohoto zakona pouze v pfipadech, kdy Ufad uloZi zdkaz jejiho pInéni podle § 264
odst. 1 zakona. Neplatnost z jinych dlivodi tim neni dotéena.

Vzhledem k vySe uvedenému shrnuiji, Ze jiz smlouva o smlouvé budouci pachtovni fakticky
pfedstavuje zadani koncese na sluzby, tj. uzavieni Uplatné smlouvy mezi zadavatelem
a budoucim dodavatelem, z niz vyplyva povinnost budouciho dodavatele poskytovat sluzby
v ramci provozu sportovniho centra, pricemz protiplnéni spociva v brani uzitkll v podobé
trzeb za poskytovani téchto sluzeb.

Oznaceni ucastnici dale uplatnili fadu dil¢ich rozkladovych namitek, k nimz se dale
pro prehlednost vyjadiim samostatné.

K ostatnim namitkam oznacenych ucastniku
K aktivni legitimaci navrhovatele

Zadavatel ve svém rozkladu zpochybriuje aktivni legitimaci navrhovatele k podani navrhu
(body 66 - 72 rozkladu), coz oddvodnuje tim, Ze navrhovatel nedoloZil vznik skute¢né nebo
redlné hrozici Ujmy a neprokazal svdj skutecny umysl a zpUsobilost Ucastnit se pfipadného
zadavaciho fizeni dle zakona.

Z hlediska obsahu se jednda o klicovou namitku, nebot nedostatek aktivni legitimace
navrhovatele je divodem pro zamitnuti ndvrhu podle § 265 pism. b) zakona, dle kterého
je Utad povinen navrh, ktery nebyl poddn opravnénou osobou, zamitnout.

Podle § 250 zdkona lze podat navrh proti vSem ukonim i opomenutim zadavatele, které
nejsou vsouladu se zakonem a v jejichz dusledku vznikla nebo hrozi Ujma na prdvech
navrhovatele. Ve smyslu § 251 odst. 1 zdkona je navrhovatel jiZ v navrhu povinen oznacit,
v em spatfuje poruseni zakona, v jehoz dlsledku navrhovateli vznikla nebo hrozi Ujma
na jeho pravech.
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Navrhovatel v navrhu (bod 49) uvedl, Ze Ujmu ve smyslu oznaceného ustanoveni § 251
odst. 1 zakona spatfuje v tom, Ze mu uzavienim smlouvy o smlouvé budouci pachtovni mimo
rezim zakona byla protiprdvné odeprfena mozZnost Ucastnit se zadavaciho fizeni a stat
se pfipadné vybranym dodavatelem. Zvypisu z obchodniho rejstfiku, ktery je soucasti
spravniho spisu, vyplyva, Ze navrhovatel je obchodni spole¢nosti s vymezenym predmétem
podnikdni ,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona“
a ,Hostinska cinnost”. Navrhovatel v souladu se znénim zadkona radné odlvodnil, v éem
v pfimé souvislosti s tvrzenou Ujmou spatfuje poruseni zakona na strané zadavatele. Zakon
navrhovateli naopak pfimo neukladda povinnost prokazovat redlnost Ujmy hrozici v disledku
namitaného postupu zadavatele.

K uvedenému konstatuji, Ze za situace, kdy zadavatel postupuje pfi zadavani verejné zakazky
mimo rezim zdkona, aniz by ktomu byl vsouladu se zdkonem opravnén, k prokazovani
tvrzené Ujmy ani neni dan redlny podklad. Postaci, absentuji-li vdaném ptipadé takové
okolnosti, které by navrhovatele jako potencidlniho dodavatele pfedem vylucovaly.

Takové okolnosti vsak nebyly v nyni feSené véci zjistény a ani zadavatel své pochybnosti
o zpusobilosti navrhovatele smiSenou zakazku pripadné tadné plnit ni¢im nedoklada.
K povinnosti zadavatele oznacit dlkazy na podporu svych tvrzeni odkazuji na rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 9 As 30/2009 - 163 ze dne 18. 3. 2010, v némZ oznaceny
soud uved|, Ze ,ucastnik Ffizeni je povinen predklddat sprdvnimu orgdnu pouze vérohodnd
tvrzeni, kterdé mohou mit pro sprdvni fizeni urlitou dukazni hodnotu, nikoliv sprdvni orgdn
,Zahlcovat’ udaji, jejichZ existenci Ci dlivéryhodnost nejsou ochotni sami prokazovat, prestoZe
jim v tom nic nebrdni, a naopak poZadovat jejich prokdzdni po spravnim orgdnu.“

V rdmci posouzeni postupu Ufadu konstatuji, Ze v pfipadé postupu mimo rezim zakona nelze
presvédcivé predjimat, zda by byl navrhovatel zpUsobily verejnou zakazku plnit
Ci zda by vyhovél véem kvalifikacnim pozadavkim a dalsim zadavacim podminkdm, nebot
takové skutecnosti zavisi na celé fadé dalSich okolnosti. Individualni moZnosti ucasti
navrhovatele v zadavacim fizeni na smiSenou zakazku je tak mozné hodnotit aZ v navaznosti
na podminky konkrétniho zadavaciho fizeni, které v nyni resené véci nebylo vibec zahdjeno.
Podminky verejné soutéZe nejsou pro posouzeni této otazky uréujici, nebot verejna soutéz
vdaném pripadé nepredstavuje relevantni zplsob zadani smiSené zakazky. Nelze
ani opomenout tu skutecnost, Ze v fadném zaddavacim fizeni by byl navrhovatel opravnén
podat namitky proti zadavacim podminkam, nabyl-li by nazoru, Ze byly stanoveny v rozporu
se zdkonem, napfiklad v souvislosti s presvédcenim, Ze je k plnéni smiSené zakazky zpusobily,
ale zadavaci podminky sohledem na jejich tvrzenou nepfimérenost splnit nemdze.
Posuzovani predmétnych pravnich otazek vSak nemuze byt predmétem tohoto spravniho
fizeni, vnémi je feSen protipravni postup zadavatele mimo rezim zdkona, nebot se jedna
o otazky ryze spekulativni.

Tvrzeni navrhovatele, Ze mu postupem zadavatele vznikla Ujma v podobé odepfeni Ucasti
v fadném zaddvacim fizeni na smiSenou zakdzku, v némz by dle svého presvédceni mohl byt
Uspésny, predstavuje legitimni tvrzeni Ujmy ve vztahu k naplnéni zdkonnych pozadavki
navrhu a opravnéni k jeho podani. Skute¢nost, zda by se navrhovatel skutecné stal vybranym
dodavatelem, nelze za danych skutkovych okolnosti hodnotit. Navrhovatel je prdvnickou
osobou podnikajici, kterd mGze mit zdjem na ziskdni smiSené zakazky a dosahovani zisku
zjejiho plnéni. Navrhovateli tak vdaném pfipadé muiZe vzniknout Ujma jak v podobé

30



193.

194.

195.

196.

197.

C.j.: UOHS-R0063,0064/2018/VZ-19647/2018/321/ZS¢

odeprfeni obecné ucasti vriadném zaddvacim fizeni dle zdkona, tak v uslém zisku
z nemoznosti pfipadného pInéni smiSené zakazky.

Takové dlivody hodnotim jako dostatecné a konstatuji, Ze navrhovatel je dle mého pravniho
zavéru ve vztahu k poddani ndvrhu opravnénou osobou.

Uvedené stanovisko konvenuje téZz relevantnim ustanovenim pravnich predpist Evropské
unie. Koncesni smérnice v recitdlu 81 ve vztahu k zajisténi u¢inného vymahani stanovenych
koncesnich pravidel vyslovné odkazuje na aplikaci smérnice Rady 89/665/EHS ze dne
21.12.1989 o koordinaci pravnich a spravnich predpist tykajicich se prezkumného fizeni
pfi zadavani verejnych zakazek na dodavky a stavebni prace, ve znéni smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2007/66/ES ze dne 11.12.2007, kterou se méni smérnice Rady
89/665/EHS a 92/13/EHS (dale jen ,,smérnice 89/665/EHS”) i v pfipadé koncesi na sluzby.

Smérnice 89/665/EHS v ¢l. 1 odst. 3 zakotvuje povinnost ¢lenskych statl stanovit pravidla
pro prezkumné fizeni takovym zpulsobem, aby bylo prezkumné fizeni dostupné ,kaZdé
osobé, kterd ma nebo méla zdjem na ziskani urcité verejné zakdzky na doddvky nebo stavebni
prdce a které v dasledku domnélého protiprdvniho jedndni vznikla Skoda nebo ji hrozi“.
Oznacené ustanoveni smérnice 89/665/EHS bylo predmétem vykladu Soudniho dvora
Evropské unie (dale jen ,SDEU“), ktery v rozsudku C-410/01 ze dne 19.6.2003 ve véci Fritsch,
Chiari & Partner, Ziviltechniker GmbH a dal$i proti Autobahnen- und SchnellstralRen-
Finanzierungs-AG (Asfinag) vyjadfil stanoviska, z nichZz vyplyva, Ze pravidla prezkumného
fizeni musi respektovat ramec vymezeny smérnici 89/665/EHS, pficemZ pojem ,zdjem
na ziskani urcité verejné zakazky” nesmi byt vykladan zplsobem, ktery by omezil U¢innost
této smérnice. Obdobné v rozsudku SDEU C-212/02 ze dne 24. 6. 2004, Komise v. Rakousko,
Recueil, s. [-0000, bod 24 bylo konstatovano: ,,Co se tyce osob, kterym je prezkumné fizeni
dostupné, staci konstatovat, Ze podle ¢l. 1 odst. 3 smérnice 89/665 c¢lenské staty zajisti, aby
prezkumné rizeni bylo dostupné alespon kazdé osobé, kterd ma nebo méla zdjem na ziskani
urcité verejné zakdzky a které v disledku domnélého protiprdvniho jedndni vznikla skoda
nebo ji hrozi ujma.".

K vy$e uvedenému shrnuji, 7e prdvo na prezkum postupu zadavatele Uradem musi byt
chapano extenzivné, v dlisledku ¢ehoz je treba vychdazet z predpokladu, Ze podminka tvrzené
ujmy je naplnéna, ztratil-li navrhovatel minimalné teoretickou moznost verejnou zakazku
Ucast okruhu moznych dodavateld. Pravo na transparentni a nediskriminacni postup
zadavatele vzaddvacim fizeni apravo na nezavisly prezkum uUkonU zadavatele patii,
pti splnéni zdkonnych podminek, ke garantovanym verejnym subjektivnim pravim osob
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 5 As 50/2006 - 137 ze dne 29. 4. 2008).

V navaznosti na posouzeni vsech okolnosti konstatuji, Ze pravo navrhovatele na zakonny
prabéh zaddavaciho fizeni bylo postupem zadavatele mimo rezim zdkona poruseno, pficemz
faktickou zpUsobilost navrhovatele smiSenou zakazku plnit, nelze za danych okolnosti
z povahy véci prokazovat. Dospél jsem proto k zavéru, Ze navrhovatel je ve vztahu k podani
navrhu opravnénou osobou. ZtotoZuji se té% s pravnimi zavéry Ufadu obsazenymi v bodé
249. oduvodnéni napadeného rozhodnuti, povazuji je za spravné, ve zbytku na né odkazuiji
a namitku zadavatele tykajici se nedostatku aktivni legitimace navrhovatele k podani navrhu
odmitam jako nedivodnou.
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K podkladim pro vydadni rozhodnuti

Zadavatel v bodech 86 - 88 svého rozkladu té7 namita, 7e Urad piekro¢il ramec vymezeny mu
navrhem navrhovatele, kdyz vedle smlouvy o smlouvé budouci pachtovni posuzoval i obsah
smlouvy o spolupréci. Obdobné budouci dodavatel v €asti Il. 2 rozkladu namita, 7e Ufad
nebyl opravnén posuzovat jiné dokumenty, nez podepsanou smlouvu o smlouvé budouci
pachtovni, vdaném ptipadé tedy i napfiklad zavéry z jedndni zadavatele nebo podminky
vefejné soutéze.

K oznaéenym namitkdm predesilam, Ze vlastnim Ukonem zadavatele, jehoZ prezkumu
se navrhovatel ndvrhem domahal, je skute¢né smlouva o smlouvé budouci pachtovni. Nelze
vSak opomenout, Ze tato smlouva je zdvaznym vysledkem SirSiho jednani zadavatele, které
je tfeba ke zjisténi vSech skutkovych okolnosti pfipadu posuzovat ve vzajemnych
souvislostech.

Podle § 3 spravniho fadu, nevyplyva-li ze zdkona néco jiného, je Ufad povinen postupovat
tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou divodné pochybnosti, a to v rozsahu nezbytném
pro soulad spravniho rozhodnuti se zasadami dle § 2 spravniho fadu.

Podle § 50 odst. 2 spravniho fadu podklady pro vydani rozhodnuti opatfuje spravni organ;
jestlize to nem(iZe ohrozit Gcel fizeni, mlzZe sprdvni orgdn na pozadani Ucastnika pfipustit,
aby za ného podklady opatfil tento Ucastnik. Podle § 50 odst. 1 spravniho fddu mohou byt
podklady pro vydani rozhodnuti zejména navrhy ucastnik(i, dlikazy, skutecnosti znamé
spravnimu orgadnu z uredni cinnosti, podklady od jinych organl verejné moci, jakoz
i skute¢nosti obecné znamé. Podle § 50 odst. 3 spravniho fadu je spravni orgdn povinen
zjistit vSechny okolnosti dllezZité pro ochranu verejného zajmu.

K vy$e uvedenému konstatuji, e UFad neprekro¢il predmét Fizeni o navrhu, vymezeny
prezkumem postupu zadavatele pfi uzavieni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni, nebot
dokazovani prostfednictvim vSech ostatnich podkladli (smlouva o spolupraci, zapisy
z jedndni) vytykanych oznacenymi ucastniky proved| toliko na podporu svych zavérQ
ve vztahu ke skute¢nému uUmyslu zadavatele pfi uzavirdni smlouvy o smlouvé budouci
pachtovni. Zde je tfeba prihlédnout k tomu, Ze na nékteré dokumenty smlouva o smlouvé
budouci pachtovni vyslovné odkazuje a jejich ustanoveni tak ¢ini soucasti vlastniho ujednani
(odkaz na podnikatelsky zamér, napriklad v bodé 7.2 budouci pachtovni smlouvy, ktery
ma soucasné tvofit neoddélitelnou soucdst oznacené smlouvy jako jeji pfiloha €. 3). Rovnéz
se smlouvou o spolupraci smlouva o smlouvé budouci pachtovni vyslovné pocitd a v bodé lll.
5 oznacené smlouvy nejen konstatuje jeji soucasné uzavreni, ale zakotvuje i opravnéni
zadavatele odstoupit od smlouvy o smlouvé budouci pachtovni v ptipadé, Ze bude smlouva
o spolupraci z divodl na strané budouciho dodavatele ukoncéena. Z uvedeného vykladu
ustanoveni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni jednoznaéné vyplyva vazba uvedené
smlouvy na dalsi Ukony zadavatele u¢inéné v jednotném zaméru zajistit provoz sportovniho
centra.

Pro Uplnost doplfuji, Ze Ufad by byl povinen se zabyvat skutkovymi okolnostmi uzavfeni
smlouvy o smlouvé budouci pachtovni i v pfipadé, Ze by tato smlouva vyslovné odkazy
na dalsi uUkony neobsahovala, nebot jen vtakovém prfipadé je schopen posoudit,
zda se ze strany zadavatele nejednd o zastfeny pravni Ukon ¢&i obchazeni zakona, a vyhovét
tak zmocnéni Ufadu k vykonu dozoru nad dodrZovanim pravidel stanovenych zakonem
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pro zadavani koncesi ve smyslu § 248 zdkona, v daném pfipadé ve spravnim fizeni
zahdjeném na navrh navrhovatele.

V tomto kontextu je tedy Ufad opravnén a povinen pfihlizet ke viem skutkovym okolnostem,
které vypovidaji o jednotném zaméru zadavatele k zajisténi provozu sportovniho centra,
v daném pripadé téZ k podminkam verejné soutéze, v niz byl budouci dodavatel jako budouci
provozovatel sportovniho centra vybran, a kdalS$im uUkonlim zadavatele, zachycenym
napftiklad ve zmifnovanych zdpisech z jedndni jeho organu.

Namitky oznacenych uGcastnikl, e Utad prekro&il meze spravniho fizeni o névrhu,
tedy odmitam jako nedlvodné.

K nemoZnosti aplikovat vyjimku podle § 178 zdkona

Podle § 178 zakona zadavatel neni povinen v zadavacim fizeni zadat koncesi malého rozsahu,
jejiz predpokladand hodnota je rovna nebo nizsi nez 20 000 000 K¢; ustanoveni § 27 a 31
zakona se nepoutZiji.

Budouci dodavatel v ¢asti Il. 7 svého rozkladu uplatiuje namitku, Ze ve spravnim fizeni
nebylo doloZeno, Ze predpokladand hodnota koncese prevysi limit 20 000 000 K¢ pro koncesi
malého rozsahu, nebot vychazel zpouhych odhadl nezohlednujicich pfipadné ztraty
budouciho dodavatele.

Podle § 175 odst. 1 zdkona se za predpokladanou hodnotu koncese povazuje celkovy obrat
dodavatele bez dané z ptidané hodnoty za dobu trvani koncese vyplyvajici z protiplnéni
za stavebni prace a sluzby, jez jsou predmétem koncese, jakoZ i za dodavky, jez s témito
stavebnimi pracemi a sluzbami souviseji.

Podle § 175 odst. 3 zdkona plati, Ze predpoklddanou hodnotu koncese zadavatel stanovi
metodou zaloZzenou na objektivnich skute¢nostech a blize vymezenou v zadavaci
dokumentaci. Do predpokladané hodnoty koncese zadavatel zahrne zejména a) hodnotu
pripadnych opci v jakékoli formé véetné prodlouzeni doby trvani koncese, b) pfijem z plateb
uhrazenych uzivateli predmétu koncese, c) platby nebo finanéni vyhody v jakékoli formé
poskytnuté zadavatelem nebo jinym orgdnem verejné moci dodavateli, véetné nahrady
za plnéni zavazku verejné sluzby a verejnych investi¢nich dotaci, d) platby nebo hodnotu
finanéni vyhody v jakékoli formé poskytnuté treti stranou za plnéni koncese, e) pfijem
z prodeje jakychkoli aktiv, ktera jsou spojend s predmétem koncese, f) hodnotu vsech
doddavek, sluzeb nebo stavebnich praci, které dodavateli pro plnéni koncese poskytne
zadavatel, nebo g) ceny nebo platby ucéastniklim zadavaciho fizeni.

Podle § 175 odst. 2 zakona predpoklddanou hodnotu koncese stanovi k okamziku zahdjeni
zaddvaciho fizeni. Zadavatel vnyni fesené véci podle zakona viibec nepostupoval,
a predpokladanou hodnotu koncese tudiz nestanovil.

Ufad se moznosti uplatnéni vyjimky podle § 178 zakona zabyval v bodech 175. a 239. - 243.
odlvodnéni napadeného rozhodnuti, pfiéemz ji neshledal relevantni. Vyporadani
v oznacenych bodech od(ivodnéni napadeného rozhodnuti povazuji za dostatecné a plné
se s nim ztotoZnuiji.

Pfedné je treba poukdzat, Ze v pfipadé koncese malého rozsahu se jedna o vyjimku
z povinnosti zadavatele postupovat v zadavacim Fizeni, a k prokazani oprdavnéni k jejimu
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poufziti by byl povinen zadavatel. V rozporu s tvrzenim budouciho dodavatele viak poukazuiji,
Ze skutecCnost, Ze se vnyni feSené véci o koncesi malého rozsahu nejedna, vyplyva
ze spravniho spisu.

Urad v této souvislosti posuzoval nejenom vysi pachtovného, které z ekonomické podstaty
véci nemlze prevySovat predpokladany obrat budouciho dodavatele, ale téZz ze studie
proveditelnosti, v niz bylo kalkulovdno s 60 % obsazenosti (viz bod 175. odlvodnéni
napadeného rozhodnuti). Z obou uvedenych hledisek vyplyvd, Ze jiz v prvnich péti letech
provozu sportovniho centra je ocCekavan obrat budouciho dodavatele ndsobné vyssi,
ne by odpovidalo limitu pro koncesni fizeni malého rozsahu dle § 178 zékona. Ukolem
Ufadu naopak neni stanovit namisto zadavatele pfesnou &astku predpokladané hodnoty
koncese, tim méné se zohlednovanim pripadné ztratovosti budouciho dodavatele, nebot
se jednd o hodnotu aproximativni povahy, jejimz ucelem je predevsim transparentnost
a volba postupu pro zaddni verejné zakdazky. PrisluSnou ndmitku budouciho dodavatele mam
proto za vyporadanou a neddvodnou.

K rozhodovaci praxi Uradu

V bodech 41-49 rozkladu zadavatel namita, e Ufad napadenym rozhodnutim rozhodl
vrozporu se svou dosavadni rozhodovaci praxi, konkrétné s rozhodnutimi ve vécech
sp. zn. VZ/S18/05 a sp.zn. UOHS-S0719/2016/VZ, které bylo potvrzeno rozhodnutim
predsedy Ufadu sp. zn. UOHS-R0022/2017/VZ.

Ufad se stvrzenym rozporem vyporadal v bodech 265. a 269. od(ivodnéni napadeného
rozhodnuti, v nichz poukdzal, Ze se jednd o skutkové odlisné pripady, ve kterych nebyl
dovozen zavazek dodavatele k poskytovani sluzeb zadavateli. Zadavatel s takovou
argumentaci nesouhlasi a uvadi, ze Ufad zamériuje skutkovou odli¥nost a pravni hodnoceni
pripadu.

K vyporadani uvedené namitky predné akcentuji, Zze nikterak nezpochybnriuji ddle rozvijeny
pozadavek zadavatele na predvidatelnost spravniho rozhodnuti, nebot se jednda o projev
spravni zasady vyjadiené v § 2 odst. 4 spravniho fadu, dle které je spravni organ povinen
dbat, aby prijaté reSeni bylo v souladu s vefejnym zajmem a odpovidalo okolnostem pfipadu,
jakoz i na to, aby pfi rozhodovani skutkové shodnych nebo podobnych pfipadd nevznikaly
nedlvodné rozdily. Povazuji vsak za dllezité soucasné doplnit, Ze spravni organ je ve smyslu
§ 2 odst. 1 spravniho fadu povinen postupovat zejména v souladu se zdkonem a dalSimi
pravnimi predpisy, a ptipadné ojedinélé pochybeni v jiném spravnim rozhodnuti tedy Ufad
postupovat ve skutkové obdobnych pripadech obdobnym zplsobem nezavazuje; v pfipadé,
Ze spravni organ nazna davody pro odchyleni se od pravnich zavérl obsaZenych
v pfedchozich rozhodnutich, ma vsak povinnost sviij postup oddvodnit. K vykladu a vyznamu
zasady legitimniho ocekavani ucastnika v navaznosti na rozhodovaci cinnost spravniho
organu odkazuji napriklad na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 1 Afs 50/2009 - 233
ze dne 16.3.2010 a wusneseni rozSifeného senatu NejvysSiho spravniho soudu
¢.j. 6 Ads 88/2006 - 132 ze dne 21. 7. 2009.

K aplikaci pravnich zavérG rozhodnuti Ufadu ve véci sp. zn. VZ/S18/05 poukazuji,
Ze zadavatel odkazuje na rozhodnuti z roku 2005, které bylo vydano na zakladé zakona
¢.40/2004 Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zdkon
€. 40/2004 Sb.“), tedy za zcela jiné pravni situace, jak z hlediska platnych pravnich predpisd,
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tak z hlediska jejich vykladu. Ve shodé s odlvodnénim napadeného rozhodnuti pak musim
dale poukazat, Ze v ozna¢eném rozhodnuti dospél UFad k zavéru, e se jedna o ,,Eisty najem,
tedy o zavazkovy vztah mimo rezim zdkona ¢. 40/2004 Sb. Jakkoliv lze souhlasit
se zadavatelem, Ze se jedna o prdvni hodnoceni, neni ucelem tohoto fizeni prezkoumavat
konkrétni skutkové okolnosti oznaceného pfipadu; budu-li vychazet ze znéni oznaceného
rozhodnuti UFadu, z ného? toliko mohl vychdzet té7 zadavatel, pak musim dospét k zavéru,
ze konkrétni obdobné okolnosti svédcici pro kvalifikaci predmétného pravniho vztahu jako
koncese na sluzby (investice zadavatele, poskytovani sluzeb vefejnosti za podminek
zadavatele), nebyly zjistény. Z oznaceného rozhodnuti ve véci sp. zn. VZ/S18/05 tedy
dle mého nazoru dlivodnost jiného pravniho posouzeni ve vztahu k nyni projedndvané véci
dovozovat nelze.

Pokud jde o druhé jmenované rozhodnuti ve véci sp. zn. UOHS-50719/2016/VZ, potvrzené
rozhodnutim predsedy Ufadu sp. zn. UOHS-R0022/2017/VZ, zde opétovné poukazuji, Ze bylo
rozhodovano na zadkladé jiného pravniho predpisu, konkrétné zadkona ¢. 139/2006 Sb.,
o koncesnich smlouvach a koncesnim fizeni (koncesni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist
(ddle jen , koncesni zakon“). Nad rdmec pusobnosti jiné pravni Upravy pak ve shodé s bodem
69. oddvodnéni rozhodnuti sp. zn. UOHS-S0719/2016/VZ poukazuji, e jednotlivé pfipady
nelze posuzovat jen po formalni strance, nybrz je tfeba peclivé posuzovat vSechny okolnosti
dotéeného zdvazku. V oznaéeném pripadé Urad shledal, e dotéeny zavazek nenapliiuje
znaky koncesni smlouvy podle § 16 odst. 1 koncesniho zdkona, nebot neobsahuje zavazek
dodavatele poskytovat sluzby. Nyni feSeny pfipad vSak vykazuje fadu skutkovych odlisnosti,
spocivajicich zejména v jednotném zdméru zadavatele k zajiSténi sluzeb sportovniho centra
vefejnosti. Naopak v nyni projedndvané véci se Ufad s naplnénim viech znakil koncese
na sluzby dle nové pravni Upravy prehledné a srozumitelné vyporadal, a to véetné dovozeni
znaku poskytovani sluzeb zadavateli, ktery jsem k ndmitkdam oznacenych tcastnikd vyse dale
vysvétlil.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze jsem nezjistil takovou obdobnost namitanych pripadl, ktera
by odlGvodriovala odlisné pravni posouzeni v nyni projednavané véci, nezabyval jsem se dale
ani moznostmi uplatnéni legitimniho ocCekavani zadavatele. S ohledem na vyse uvedené
uzavirdm, Ze v ndmitce zadavatele rozhodovaci praxi Ufadu diivod nezakonnosti napadeného
rozhodnuti rovnéz shledat nemohu.

K jedndni zadavatele s péci fradného hospoddre a mozné ujmé oznacenych ucastniku

Zadavatel v uvodu (body 4-6) a zavéru (body 89 -98) rozkladu shrnuje svij postup
pfi vybéru budouciho dodavatele a vysvétluje dlivody zvoleného postupu.

Zadavatel v této souvislosti uvadi, Ze je stavitelem a investorem sportovniho centra, které
je budovano ve verejném zajmu v souladu se strategickym zdmérem zadavatele za ucelem
podpory zdravého Zivotniho stylu a prevence rizikového chovani. Zadavatel dopliuje,
Ze zvazoval vice mozinosti zajisténi provozu sportovniho centra, nacez zvolil pacht
sportovniho centra, pfi kterém sice nebude mit plnou kontrolu nad poskytovanymi sluzbami,
ale obdrzi pachtovné a provoz sportovniho centra bude realizovan odborné zpusobilou
osobou.
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Zadavatel je presvédcen, Ze zvolil nejhospodarné;jsi vyuziti verejnych prostredkd v souladu
sverejnym zajmem, jemuz by v demokratickém staté méla byt vsouladu se smyslem
a ucelem zakonnych ustanoveni poskytovana podpora.

K oznacené namitce pfipominam, Ze hlavnim pfedmétem prezkumu tohoto ani napadeného
rozhodnuti neni hospodarnost, potazmo ekonomickd vyhodnost zadavatelem zvoleného
reSeni, nybrz posouzeni zakonnosti postupu zadavatele pti vybéru dodavatele na verejnou
zakdzku. Zadavatelem uvadéné okolnosti a dlsledky jeho postupu nejsou urcujici pro zavéry
Ufadu otom, zda zadavatel porusil & neporusil zakon. Pfedmétné okolnosti mohou mit
toliko vyznam pro posuzovani zavaznosti pfipadného prestupku.

Zadavatel v bodé 94 svého rozkladu zminuje, Ze spusténi zkuSebniho provozu sportovniho
centra je planovano na podzim roku 2018 a nebude-li s ohledem na uloZeny zakaz plnéni
smlouvy o smlouvé budouci pachtovni provoz zahajen, dojde na strané zadavatele,
popfipadé i na strané budouciho dodavatele ke vzniku (zna¢né) Skody.

Budouci dodavatel se ke vzniku mozné skody na jeho strané vyjadfuje v bodech Il. 10 - II. 12
svého vyjadreni k rozkladu zadavatele, v nichz uvadi, Ze s ohledem na ocekavané plnéni
smlouvy o smlouvé budouci pachtovni a zadvazek k vybaveni a provozu sportovniho centra jiz
vynaloZila pfipravné ndklady, v dUsledku kterych mu spolec¢né s uslym ziskem vznikne
v pfipadé ukonceni zavazku znacna Skoda.

K tvrzenim oznacenych Ucastnikd o vzniku mozné ujmy sdéluji, Ze se jednd o logicky dlsledek
jedndani zadavatele, kterému zdkon v daném pfripadé ukldda zvlastni povinnosti a definuje
pravidla vybéru dodavatele.

Urad vdaném pripadé konstatoval, fe zadavatel uzavfel smlouvu na smi$enou zakazku
bez prfedchoziho uverejnéni ozndmeni o zahdjeni zadavaciho fizeni, potazmo v zadavacim
fizeni vibec nepostupoval, prestoZze mél podle zdkona povinnost v zadavacim ftizeni
postupovat. V takovém pfipadé ma Ufad ve smyslu § 254 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 264
odst. 1 zakona povinnost ulozit zdkaz pInéni smlouvy na smiSenou zakazku.

Podle ustanoveni § 264 odst. 3 zakona plati, Ze pokud zadavatel prokaze, ze divody hodné
zvlastniho zietele spojené s vefejnym zajmem vyzaduji pokracovani plnéni smlouvy, Ufad
v rozhodnuti stanovi lhGtu ne delsi nez 12 mésicl, jejimz uplynutim je zakazano plnéni
smlouvy; tato |h(ita zacind bézet pravni moci rozhodnuti. Ekonomicky zajem na plnéni
smlouvy muZe byt povaZzovan za takovy dlvod pouze za vyjimecnych okolnosti,
kdy by preruseni plnéni smlouvy vedlo k nepfimérenym disledkdm. Ekonomické zajmy
pfimo spojené s dotfenou verejnou zakdzkou, zejména naklady vyplyvajici z prodleni
pfi pInéni verejné zakazky, naklady spojené se zahajenim nového zaddvaciho fizeni, naklady
spojené se zménou osoby plnici vefejnou zakdzku a naklady spojené s pravnimi povinnostmi
vyplyvajicimi ze zdkazu plnéni smlouvy, nepredstavuji dlvody hodné zvlastniho zretele
vyzadujici pokracovani plnéni smlouvy.

Podle ustanoveni § 264 odst. 4 zdkona Utad zakaz plnéni smlouvy podle § 264 odst. 1 zakona
neulozi, pokud zadavatel kromé skutecnosti uvedenych v § 264 odst. 3 prokdze zaroven
ito, Ze k ochrané daného verejného zajmu nepostacuje postup podle § 264 odst. 3 véty
prvni.
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S ohledem na citovanou prdvni Upravu jsem se zabyval tim, zda nejsou dany divody
pro odloZeni ucinnosti ulozeného zdkazu plnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni
¢i pro upusténi od jeho ulozeni.

Aplikace ustanoveni § 264 odst. 3 zakona predvida splnéni dvou zakladnich podminek,
tj. existenci dlivodd zvlastniho zfetele hodnych spojenych s verejnym zdjmem a povinnost
zadavatele k jejich prokdzani. Vznik nepfiméfené Ujmy nebo zajem na zahajeni provozu
sportovniho centra obecné mohou znamenat skutecnosti, které by jako dlvody zvlastniho
zfetele hodné spojené s verejnym zdjmem mohly byt posouzeny. Ve vztahu k nyni feSené
véci vSak konstatuji, Ze zadavatel se ve svych vyjadrenich ve spravnim Fizeni omezil toliko
na obecna a strucna poukdzani na vznik mozné Skody a sva tvrzeni nikterak nepodlozil
a neprokazal. Zadny z oznaéenych tGéastnikl pak takovy postup ani nenavrhoval.

V této souvislosti dale poukazuji na § 254 odst. 6 vétu druhou zakona, dle které plati,
Ze pokud zadavatel hodla prokazovat existenci dlvodd hodnych zvlastniho zietele podle
§ 264 odst. 3 nebo 4 zakona, musi byt soucasti tohoto vyjadieni rovnéz tvrzeni a navrhy
dlkaznich prostfedkl k jejich prokdzani tykajici se téchto dlvod(; tato tvrzeni a navrhy
dlkaznich prostfedkd nelze po uplynuti lhity 10 dnl od doruceni ndvrhu dale ménit nebo
rozsifovat.

Zadavatel v nyni fesené véci divody hodné zvlastniho zifetele neprokdzal. S ohledem na vyse
uvedené sdéluji, Ze jsem neshledal divody pro uplatnéni vyjimecného opatfeni v podobé
odloZeni ucinnosti ulozeného zakazu plnéni smlouvy o smlouvé budouci pachtovni ve smyslu
§ 264 odst. 3 zadkona. Za této situace, kdy nebyly zjistény podminky pro uplatnéni odkladu
uklddaného zadkazu plnéni smlouvy ve smyslu § 264 odst.3 zakona, nejsou dany
ani ptredpoklady pro upusténi od jeho ulozeni ve smyslu § 264 odst. 4 zakona, které prichazi
v zasadé v Uvahu az po splnéni podminek podle § 264 odst. 3 zakona.

Pro Uplnost doplfiuji své presvédéeni, e Ufad v napadeném rozhodnuti rozhodl zcela
vsouladu se smyslem a ucelem zakonnych ustanoveni, aniz by odhlizel od realnych
spolecenskych vztahd, jak poukazal ve svém rozkladu zadavatel.

Ucelem zdkona je nepochybné efektivni vynakladani vefejnych prostiedk@. P¥i dosahovani
uvedeného Ucelu vSak zadavatel nemlzZe jednat zcela libovolné, nybrz je v ndvaznosti
na plsobnost zdkona povinen postupovat podle pravidel stanovenych pro zadavani
verejnych zakdzek. Smyslem zdkona je totiz i stanoveni zavaznych konkrétnich postup,
jakymi ma byt sledovaného Uclelu dosazeno. Zadavatel tedy neni opravnén zdjmu
na efektivnim vynakladani verejnych prostfedkd dosahovat vlastnimi zpUsoby, jsou-li
souCasné vrozporu se zdavaznym znénim zdkona. Zadavateli za danych okolnosti
nic nebranilo v dosazeni vSech jim tvrzenych zajm( postupem podle zdkona, pficemz
smyslem a Ucéelem pfijimani zakona nepochybné nebylo pfipustit jeho obchazeni.

K vySe uvedenému konstatuji, Ze jsem nedospél k zavéru, Ze by do prdv a opravnénych zajmu
zadavatele bylo jakkoliv nepfipustné zasazeno a téz argumentaci zadavatele jedndnim s péci
fadného hospodare mam pro posouzeni nyni projednavané véci za nedlivodnou.

Ve vztahu k argumentaci zadavatele péci fradného hospodare, jakozZ i k provedeni verejné
soutéZe, vniz byl budouci dodavatel vybran suréitou mirou naplnéni zdsady
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transparentnosti, doplfuji, Ze se jedna o vyznamné okolnosti vypovidajici o zavaznosti
jednani zadavatele, tyto okolnosti se vSak typové uplatni spiSe v fizeni o prestupku.

K zakonnosti napadeného rozhodnuti

K obecné zakonnosti napadeného rozhodnuti konstatuji, 7e Ufad ve smyslu § 50 spravniho
fadu opatfil dostatecné mnozstvi relevantnich podkladd v rozsahu nezbytném pro vydani
rozhodnuti, na jejichz zdkladé, vsouladu s ustanovenim § 3 spravniho fadu, zjistil
v dostateéném rozsahu skutkovy stav véci, o ném? nejsou dlvodné pochybnosti. Ufad
soucasné na zjistény skutkovy stav aplikoval relevantni ustanoveni pravnich predpist, ktera
interpretoval ve svétle dostupné judikatury, nacez dospél k zavérim uvedenym ve vyrocich I.
a Il. napadeného rozhodnuti, které jsem shledal jako spravné a v souladu s pravnimi
pfedpisy. Ufad v napadeném rozhodnuti rovnéi uvedl viechny Gvahy, jimiz se pfi svém
rozhodovani fidil a uved| dostatek relevantnich dlvodu, na jejichz zakladé ke svym zavér(im
dospél. Vysledné napadené rozhodnuti hodnotim jako dostatecné odlvodnéné
a prezkoumatelné. Soucasné konstatuji, Ze jsem v dotéeném ptipadé nezjistil takovou
procesni vadu, kterd by mohla mit za nasledek nezdkonnost napadeného rozhodnuti.

Pro vylouceni vSech pochybnosti poukazuji, Ze v c¢astech, vnichZi jsem vyjadfil pravni
stanovisko odlisné od pravnich zavérl napadeného rozhodnuti, se jednalo toliko
o pfimérenou korekci odivodnéni, bez dopadu na spravnost vyrokl napadeného rozhodnuti.
Uvedeny postup mdam s ohledem na zasadu procesni ekonomie za pfipustny, aniz by tato
skutecnost méla vliv na zakonnost tohoto nebo napadeného rozhodnuti, nebot spravni fizeni
v prvnim i druhém stupni je téZ v ustdlené judikatufe nahlizeno jako jeden celek, ¢imz
je dovoleno nékteré nedostatky spravniho fizeni v prvnim stupni napravit v fizeni odvolacim.

K tomu odkazuji napfiklad na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 82/2014 - 46
ze dne 18. 9. 2014, v némz oznaceny soud s odkazem na prejudikaturu v dané véci obecné
uved| nasledujici: ,Pfi hodnoceni sporné otdzky, tj. prezkoumatelnosti rozhodnuti sprdvnich
orgdnd, postupoval Nejvyssi sprdavni soud podle ustdlené soudni judikatury (usneseni
rozsifeného sendtu NSS ze dne 12. 10. 2004, C. j. 5 Afs 16/2003 - 56, rozsudky NSS ze dne
28.12. 2007, C. j. 4 As 48/2007 - 80, ¢i ze dne 26. 3. 2008, ¢. j. 9 As 64/2007 - 98), ze kterych
vyplyvd, Ze rozhodnuti sprdvnich orgdni I. a Il. stupné tvori z hlediska soudniho prezkumu
jeden celek. V rdmci tohoto celku jsou sprdvni orgdny povinny zjistit skutkovy stav tak,
aby o ném nebyly divodné pochybnosti. Funkci odivodnéni spravniho rozhodnuti je zejména
doloZit spravnost a nepochybné i zdkonnost postupu sprdvniho orgdnu, jakoZ i vydaného

vvvvvv

Obdobné Ize odkazat naptiklad na rozsudek Krajského soudu v Brné €. j. 62 Ca 31/2008 - 114
ze dne 19. 1. 2010, potvrzeny rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 Afs 45/2010 -
159 ze dne 15.9. 2010, v némZ k mozné korekci a upresnéni odlvodnéni prvostupriového
rozhodnuti v odlvodnéni druhostupriového rozhodnuti Krajsky soud v Brné uvedl:
»Na rozhodnuti Zalovaného je pak tfeba hledét jako na celek, ktery je tvoren jak rozhodnutim
prvniho stupné, tak rozhodnutim druhého stupné. Jinak feceno ve druhostupriovém fizeni
a rozhodnuti je Zalovany oprdvnén napravovat pochybeni a nesrovnalosti prvniho stupné.”

K vzajemné zastupitelnosti odlivodnéni prvostupnového a druhostupriového rozhodnuti
pak Krajsky soud v Brné v rozsudku €. j. 62 Af 112/2013 - 198 ze dne 16. 9. 2016 poznamenal
(obdobné vrozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j.6As161/2013-25 ze dne
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21.10. 2014): ,Soud tedy potud uzavird, Ze z argumentace obsaZené v Zalobou napadeném
rozhodnuti i v rozhodnuti prvostupriovém je ziejmé, Ze namitky uplatnéné v rozkladu a nosné
pravni a skutkové otdzky byly vypordddny. Pri soudnim prezkumu odvolaciho rozhodnuti
je tfeba vzit v uvahu, Ze ve spravnim fizeni tvori rozhodnuti obou stupriG jeden celek.
Pripadné mezery v odlvodnéni napadeného druhostupriového rozhodnuti, proto mohou
zaplnit argumenty obsaZené jiz v rozhodnuti prvniho stupné. Argumentace uvedend
v odlvodnéni Zalobou napadeného rozhodnuti ve spojeni s rozhodnutim prvostupriovym
odpovidd kritériim prezkoumatelného sprdvniho rozhodnuti a nic nebrdni tomu,
aby se s ni soud v mezich Zalobnich bodu vyporddal vécné.”

Shrnuji proto, Ze jsem napadené rozhodnuti shledal spravnym avsouladu s pravnimi
predpisy.

Zaveér
Po zvaZeni viech aspektl dané véci a po zjisténi, 7e Urad postupoval v souladu se zdkonem
a spravnim radem, jsem dospél k zavéru, Ze nenastaly podminky pro zruseni nebo zménu

napadeného rozhodnuti z divod( uvadénych vrozkladu zadavatele nebo budouciho
dodavatele.

Vzhledem kvyse uvedenému, kdyZz jsem neshledal dlvody, pro které by bylo nutno
napadené rozhodnuti zménit nebo zrusit, rozhodl jsem tak, jak je ve vyroku tohoto
rozhodnuti uvedeno.
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POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti se nelze podle § 91 odst. 1 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjSich predpist ve spojeni s § 152 odst. 5 téhoZ zakona déle odvolat.

otisk uredniho razitka
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