UOHSX00FFRHM
URAD PRO OCHRANU HOSPODARSKE SOUTEZE
ROZHODNUTI
Spisova znacka: UOHS-50281/2021/VZ Brno 15. 11. 2021

Cislo jednaci:  UOHS-38507/2021/500/Alv

Utfad pro ochranu hospodafské soutéze pfisluiny podle § 248 zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani
verejnych zakdzek, ve znéni pozdéjsich predpisd, ve spravnim fizeni zahdjeném dne 27.7.2021
na navrh z téhoz dne, jehoz ucéastniky jsou

e zadavatel — mésto Vimperk, ICO 00250805, se sidlem Steinbrenerova 6/2, 385 01 Vimperk,

e navrhovatel — GSI HOTELY s.r.o0., ICO 05475503, se sidlem 1. maje 103, 385 01 Vimperk,
ve spravnim fizeni zastoupen na zakladé plné moci ze dne 26. 7. 2021 advokatem Magr. Jifim
Jaruskem, ev. ¢. CAK 09444, ICO 66252466, se sidlem Radni¢ni 489/7, 370 01 Ceské Budé&jovice,

ve véci prezkoumani postupu zadavatele smértujiciho k pofizeni plnéni spocivajictho v demolici
stavajicich a vystavbé novych rekreacnich objektli a nasledného pronajmu pozemkd véetné na nich
se nachdzejicich staveb za Gcelem poskytovani rekreaénich a ubytovacich sluzeb, blize
specifikovaného v zaméru €. 15/07/2021 zvefejnéném dne 26. 3. 2021 na Ufedni desce zadavatele,
poptavaného mimo rezim zakona,

rozhodl takto:
l.

Zadavatel - mésto Vimperk, 1CO 00250805, se sidlem Steinbrenerova 6/2, 385 01 Vimperk —
v rozporu s ustanovenim § 2 odst. 3 zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek,
ve znéni pozdéjsich predpist, sméfuje k zadani verejné zakazky, resp. k uzavieni smlouvy, jejimz
pfedmétem plnéni bude demolice stavajicich a vystavba novych rekreacnich objektl a nasledny
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pronajem pozemk( véetné na nich se nachazejicich staveb za ucelem poskytovani rekreacnich
a ubytovacich sluzeb, podle blizsi specifikace uvedené v zaméru ¢. 15/07/2021 zvefejnéném dne
26. 3.2021 na uredni desce jmenovaného zadavatele, mimo zadavaci fizeni, kdy jmenovany
zadavatel rozhodl dne 21. 6. 2021, mimo jakékoliv zadavaci fizeni o vybéru dodavatele, ackoliv
je povinen predmétnou verejnou zakadzku zadat v nékterém z v Uvahu pfipadajicich druhd
zaddvacich fizeni uvedenych v § 3 cit. zakona.

Jako opatfeni k napravé nezdkonného postupu zadavatele — mésto Vimperk, 1CO 00250805,
se sidlem Steinbrenerova 6/2, 385 01 Vimperk — uvedeného ve vyroku I. tohoto rozhodnuti Ufad
pro ochranu hospodarské soutéze podle § 263 odst. 7 zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych
zakdzek, ve znéni pozdéjsich predpisll, zakazuje jmenovanému zadavateli pokracovat v postupu
smérujicimu k uzavieni smlouvy na demolici stavajicich a vystavbu novych rekreacnich objektd a
nasledny prondjem pozemkl vcéetné na nich se nachazejicich staveb za ucelem poskytovani
rekreacnich a ubytovacich sluzeb, podle blizsi specifikace uvedené v zaméru ¢. 15/07/2021
zvetfejnéném dne 26. 3. 2021 na Uredni desce jmenovaného zadavatele, mimo zadavaci Fizeni.

Podle § 266 odst. 1 zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpisll, v ndvaznosti na § 1 vyhlasky ¢. 170/2016 Sb., o stanoveni pausalni ¢astky nakladud fizeni
o prezkoumani ukon( zadavatele pfi zaddvani verejnych zakazek, se zadavateli — mésto Vimperk,
ICO 00250805, se sidlem Steinbrenerova 6/2, 385 01 Vimperk — uklada povinnost

uhradit naklady Fizeni ve vysi 30 000,- K¢ (tficet tisic korun ceskych).

Naklady fizeni jsou splatné do dvou mésicl od nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti.

ODUVODNENI

’e

1. POSTUP ZADAVATELE SMERUJICi K UZAVRENi SMLOUVY MIMO ZADAVACI RiZENi

1. Dne 26. 3. 2021 zvefejnil zadavatel — mésto Vimperk, ICO 00250805, se sidlem Steinbrenerova
6/2, 385 01 Vimperk (dale jen ,zadavatel“) — na své Uredni desce podle § 39 odst. 1 zdkona ¢.
128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,zdkon o
obcich”) zamér é 15/07/2021 pronéjmu pozemkd parc ¢. 1783/8, parc ¢. 1783/9, parc. C.
1783/10, parc. ¢. 1783/11, parc. ¢. 1783/12, parc. ¢. 1783/13, parc. ¢. 1783/14, parc. C.
1783/15, véetné na nich se nachazejluch staveb bez cp/ce — objektd k bydleni, Vimperk 11, a
&asti parc. €. 1815 o vymére 1920 m? v rozsahu dle uvedeného zadkresu ve vlastnictvi mésta
Vimperk, vSe v k. 4. Vimperk, za uéelem poskytovani rekreaénich a ubytovacich sluzeb, pficemz
soucasti podminek najmu byl mimo jiné rovnéz zavazek ndjemce provést demolici stavajicich
8 rekreacnich chatek a vybudovani novych dle projektové dokumentace a rozpoctu
projednanych a odsouhlasenych pronajimatelem za podminek blize specifikovanych nize
v odlvodnéni tohoto rozhodnuti (dale jen ,zamér ¢.15/07/2021“). Uvedeny zamér C.
15/07/2021 byl z uredni desky zadavatele sejmut dne 26. 4. 2021.

2.  Zobdriené dokumentace o postupu zadavatele smérujiciho k pofizeni predmétného plnéni
vyplyvd, Ze zadavatel obdrzZel celkem 3 nabidky.
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Usnesenim €. 317 rozhodlo zastupitelstvo mésta Vimperk na svém jednani dne 21. 6. 2021
o vybéru nabidky Ing. Martina Pastiky, bytem Karoliny Svétlé 581, 385 01 Vimperk (dale jen
,Ing. Martin Pastika“ ¢ ,vybrany dodavatel”) a povéfilo odbor hospodaisky a bytovy Mé&U
Vimperk k zajisténi vyhotoveni pozadované smlouvy a jeji predlozeni na dalSim zasedani
zastupitelstva mésta k projedndni a schvaleni.

Dne 2. 7. 2021 podal navrhovatel — GSI HOTELY s.r.o., ICO 05475503, se sidlem 1. maje 103,
385 01 Vimperk, ve sprdvnim fizeni zastoupen na zdkladé plné moci ze dne 26.7.2021
advokatem Mgr. Jitim Jaruskem, ev. &. CAK 09444, ICO 66252466, se sidlem Radni¢ni 489/7,
370 01 Ceské Budéjovice (dale jen ,navrhovatel”) — proti postupu zadavatele smétujicimu
k uzavieni smlouvy na predmétné plnéni namitky ze dne 1. 7. 2021.

Podané namitky zadavatel ve |h(té podle § 245 odst. 1 zakona nevyfidil, pficemz navrhovatel
nasledné dne 27. 7. 2021 podal k Ufadu pro ochranu hospodarské soutéie (dale jen ,Urad*)
navrh na prezkoumdni ukonu zadavatele. Stejnopis navrhu obdrzZel zadavatel téhoZ dne.

OBSAH NAVRHU

Poruseni zakona v predmétném postupu zadavatele spatfuje navrhovatel v tom, Ze zadavatel
sméfuje kuzavieni smlouvy mimo zaddavaci fizeni, kdyZz predmétem dotéené smlouvy
je prondjem pozemk( zadavatele se zavazkem dodavatele k provedeni stavby a jejimu
naslednému provozovani. Dle navrhovatele naplfiuje predmétna smlouva znaky koncese
na stavebni prace, pficemz se nejedna o koncesi malého rozsahu.

Navrhovatel v ndvrhu uvadi, Ze zadavatel zverejnil dne 26. 3. 2021 na své Uredni desce zamér
¢. 15/07/2021, pficemzZ v rdmci navrhu navrhovatel popisuje jednotlivé podminky obsaZzené
v citovaném zaméru. Navrhovatel vyjadfuje presvédcéeni, Ze zadavatel sméfuje k zadani
verejné zakazky (resp. koncese na stavebni prace) postupem mimo zadavaci fizeni v rozporu
se zakonem. Vymezeni obsahu smlouvy, kterda ma byt dle zverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021
uzaviena mezi zadavatelem a vybranym dodavatelem, dle navrhovatele napliiuje vSechny
znaky koncese na stavebni prace dle § 174 odst. 2 zakona, nebot zadavatel zada vybranému
dodavateli provedeni stavebnich praci ve smyslu § 14 odst. 3 pism. a), b) nebo c) zdkona
v podobé demolice stavajicich a vystavby novych rekreacnich objekt(, jejichz vlastnikem
se stane zadavatel. Vybrany dodavatel ziska pravo tyto vybudované stavby provozovat a brat
uzitky z jejich provozu, pricemz provozni riziko spojené s branim téchto uzitk(l je preneseno
na vybraného dodavatele. Pfenos provozniho rizika na vybraného dodavatele neni dle
navrhovatele dotéen ani v zaméru ¢. 15/07/2021 deklarovanou smluvni podminkou
k vyporadani vloZené investice pfi predéasném ukonceni najmu. Ze zaméru ¢. 15/07/2021
totiz nevyplyvd moinost vybraného zajemce ukonéit ndjem bez uvedeni dlvodu,
a v obdobnych pfipadech to neni dle navrhovatele ani obvyklé. Podle nazoru navrhovatele se
tedy nejedna o zaruku vraceni investice, nebot tato je zavisla na nejisté budouci udalosti. Navic
by takova zaruka mohla vést k Uvaze, Ze se v pripadé zaméru ¢. 15/07/2021 jedna o skrytou
vefejnou zakazku na stavebni prace. Pfenos provozniho rizika se dle zakonné definice vztahuje
k brani uzitkll z provozovani stavby, nikoliv k vyporadani investice, pfiCemz ani samotné
vyporadani investice neni zZddnou zarukou ndvratnosti vSech vynalozenych naklad(i vybraného
zajemce. Dle navrhovatele tedy neni pochyb o tom, Ze se vdaném pfripadé jednd o prenos
provozniho rizika na vybraného zajemce.
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Navrhovatel dale uvadi, Ze pro stanoveni povinnosti zadavatele zadat koncesi na stavebni
prace v zadavacim fizeni dle zdkona je rozhodujicim kritériem, zda predpoklddana hodnota
koncese prevysuje dle § 178 zdkona ¢astku 20 000 000,- K¢ bez DPH.

Jak uvadi navrhovatel ve svém navrhu, zadavatel ma povinnost zverejnit predpokladanou
hodnotu koncese. V dotéeném zaméru ¢. 15/07/2021 ani vjiném vefejné dostupném
dokumentu vsak dle navrhovatele zadavatel pfedpokladanou hodnotu koncese nezverejnil.
Navrhovatel se dle svého tvrzeni dne 22.6.2021 dotazal zadavatele, zda stanovil
pfedpokladanou hodnotu koncese a v jaké vysi, naceZ mu zadavatel sdélil, Zze ,ve vztahu
k Vasemu dotazu ¢. 1 vychdzi Méstsky urad Vimperk z toho, Ze mésto Vimperk posoudilo, resp.
jednotlivi ¢lenové zastupitelstva, ktefi pro usneseni ¢. 286 hlasovali, posoudili chystané
uzavreni ndjemni smlouvy i z hlediska koncese ve smyslu § 174 a ndsl. zdkona ¢. 134/2016 Sb.,
o0 zaddvdni verejnych zakdzek, ve znéni pozdéjsich predpist, avsak rozhodli zverejnit zdmér ¢.
15/07/2021 podle ust. Dilu 2 - Hospodareni obce, § 38 a ndsl. zdkona ¢. 128/2000 Sbh., o obcich
(obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisi. Ve vztahu k Vami poloZenym dotazim ¢. 2 aZ 5
neexistuje informace ve smyslu zdkona ¢. 106/1999 Sh., o svobodném pristupu k informacim,
ve znéni pozdéjsich predpisu, kterd by Vdm mohla byt poskytnuta.” Z uvedené odpovédi
navrhovatel dovozuje, Ze zadavatel pfedpoklddanou hodnotu koncese nestanovil.

Jak ddle navrhovatel uvadi, ma za to, Ze zvefejné dostupnych informaci lze dovodit,
Ze predpokladand hodnota koncese prevysuje limit 20 000 000,- K¢ bez DPH. Navrhovatel
se dale ve svém navrhu vénuje dovozeni jak vynosovému (kalkulace pfijm0 najemce), tak
i ndkladovému (kalkulace nakladd) vypoctu predpokladané hodnoty koncese.

K vynosovému vypoctu uvadi nasledujici: , navrhovatel vychdzi z informace uvedené
na internetovych strdnkdch stdvajiciho provozovatele ubytovdni (tj. Ing. Martina Pastiky)
v predmétném rekreacnim aredlu https.//www.vimperk-vodnik.cz, na kterych je zverejnén
udaj o cené ubytovadni za prondjem jedné rekreacni chatky ve vysi 1.290,- K¢ za den; v obdobi
od 1. 7. do 31. 8. pak cena cini 1.490,- K¢ za den. Dle podanych nabidek zdjemct kalkuluje
projekt s celorocnim vyuZitim rekreacnich objekt(. Samoziejmé nelze pocitat s pInym vyuZitim
kapacity 365 dni v roce, nicméné je redlné se domnivat, Ze primérné rocni vyuZiti jednoho
rekreacniho objektu k ubytovani muze byt 90 dnd. Také Ize pocitat s tim, Ze podstatné zvyseni
komfortu ubytovdni v nové vybudovanych rekreacnich objektech, jak vyplyva z jednotlivych
nabidek zdjemcd, zvysi cenu ubytovdni. Lze tak kalkulovat minimdiné s cenou 1.690,- K¢ za
prondjem 1 objektu na den k 1. 1. 2028, kdy mad byt zahdjen provoz novych objekti. Nicméné
navrhovatel ddle pracuje s cenou za prondjem ve vysi 1.490,- K¢ za den jako s urcitou stredni
hodnotou, kterd odrdzi planované celoroéni vyuZiti nové zbudovanych chatek.”

Z udaji uvedenych vyse pak navrhovatel dovozuje nasledujici vzorec: -, 90 (priimérny pocet
dni vyuZiti 1 objektu v roce) x 1.490,- K¢ (cena prondjmu/den) x 8 (pocet chatek) x 35 (pocet let
provozu) = 37.548.000,- K¢ véetné DPH; bez 10 % DPH [druhd sniZend sazba na ubytovaci sluzby
dle § 47 odst. 1 pism. c) zékona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich
predpisu, ve spojeni s Prilohou 2a tohoto zdkona] = 34.134.545,- K¢.“ Obrat koncesionare by
tak dle navrhovatele Cinil za 35 let dlouhotrvajici ndjem celkem minimalné 34 134 545,- K¢ bez
DPH.

Dale kalkuluje navrhovatel i ndkladovy vypocet. Vychazi jak z nékterych ¢asti nabidek, tak
i predpokladaného pfijmu koncesionare. Konkrétné uvadi, Ze ,zdjemce Ing. Martin Pastika
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kalkuluje ve své nabidce s ndklady investice 10—12 mil. K¢. Navrhovatel ve své nabidce uvddi
ndklady investice 12 mil. K¢. VysSe nabizeného ndjmu se pohybuje v rozmezi 120 tis. — 130 tis.
K¢ rocné, tj. 4,2 mil. — 4,55 mil. K¢ za 35 let ndjmu bez inflace. VysSe nabizeného pfispévku
na provoz aredlu Vodnik se pohybuje v rozmezi 30 tis. — 50 tis. K¢ rocné, tj. 1,05 mil. — 1,75 mil.
K¢ za 35 let ndjmu bez inflace. Provoz rekreacniho aredlu bude vyZadovat dalsi provozni
ndklady, jako jsou mzdové ndklady, ndklady na energie, udrZbu, opravy, pojisténi, obnova
vybaveni a spotfebniho materidlu apod. Lze redIné uvaZovat o minimdlnich primérnych
provoznich ndkladech ve vysi 240.000,- K¢ ro¢né (tj. 20.000,- K¢ mésicné), coZ by predstavovalo
Cdstku 8.400.000,- K¢ za 35 let ndjmu. Ve stejné Cdstce, tj. 240.000,- K¢ rocné a 8.400.000,- K¢
za 35 let ndjmu, Ize kalkulovat také s minimdlnim primérfenym ziskem koncesiondre. Pokud
budeme kalkulovat minimdini uvddéné cdstky za 35 let ndjmu z predloZenych nabidek,
tj. ndsledujici ¢dstky: Ndklady investice: 10.000.000,- K¢, Ndjemné: 4.200.000,- K¢, Prispévek:
1.050.000,- K¢, Provozni ndklady: 8.400.000,- K¢, Priméreny zisk: 8.400.000,- K¢, Celkem:
32.050.000,- K¢.”

Navrhovatel k uvedenému shrnuje, ze ,je zjevné, Ze obrat koncesiondre k pokryti ndkladi
a minimdlIniho priméreného zisku musi zcela zietelné prevysovat limit 20.000.000,- K¢. V ramci
kalkulace nejsou navic zapocitdny napr. ndklady a prispévky v ramci nabizenych bonusd,
inflace, ndklady financovani investice (tj. pfipadny bankovni uvér a ndklady na jeho spldceni)
apod.”

Sohledem na vySe uvedené je tak navrhovatel presvédcen, Ze predmét plnéni, tak jak
je uveden v zaméru ¢. 15/07/2021, nepredstavuje koncesi malého rozsahu a zadavatel jej tak
byl povinen zadat v koncesnim fizeni podle § 55 zakona.

Ujmu, kterd navrhovateli postupem zadavatele hrozi, definuje navrhovatel jako ztratu
moznosti stat se ndjemcem dotéenych pozemk( a staveb dle zaméru ¢. 15/07/2021 a tim
dochazi ke ztraté obchodni prilezitosti v disledku netransparentniho a nezakonného jednani
zadavatele.

Ve svém navrhu déle navrhovatel poukazuje na skutecnost, Ze zadavatelem vybrany dodavatel
je zaroven soucasnym ndjemcem dotcéenych pozemkl a zaroven je zastupitelem mésta za
koalici, kterd ma v zastupitelstvu vétsinu. Uvedené povazuje navrhovatel za netransparentni
a zadavatel tak favorizuje jednoho predem vybraného zdjemce a diskriminuje zdjemce jiné.

Navrhovatel se domahd toho, aby Ufad zakdzal zadavateli pokracovat v ndvrhem napadaném
postupu podle § 263 odst. 7 zdkona a soucasné 74da Ufad o vydani predbéiného opatieni,
kterym bude zadavateli pfikdzano, aby se zdrZel dalSiho postupu smérfujiciho k uzavieni
smlouvy s vybranym zdjemcem na zakladé zverejnéného zaméru.

PRUBEH SPRAVNIHO RiZENi

19.

20.

Utad obdrzel navrh dne 27. 7. 2021 a timto dnem bylo podle § 249 zdkona ve spojeni s § 44
odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni
Fad“), zahajeno spravni fizeni o prezkoumdni ukon(i zadavatele vedené pod sp. zn. UOHS-
S0281/2021/VZ.

Uéastniky spravniho fizeni podle § 256 zdkona jsou

e zadavatel,
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e navrhovatel.

PFipisem €. j. UOHS-25600/2021/535/KHI ze dne 29. 7. 2021 Utad Gcastnikiim fizeni oznamil
zahdjeni spravniho fizeni ve véci pfezkoumdni postupu zadavatele sméfujiciho k pofizeni
predmétného plnéni mimo zadavaci fizeni.

Usnesenim €. j. UOHS-25601/2021/535/KHI ze dne 29. 7. 2021 ur¢il U¥ad zadavateli lhiitu
k provedeni ikonu, a to k podani informace Ufadu o dalsich Gkonech, které zadavatel provede
v souvislosti s postupem smérujicim k pofizeni pfedmétného plnéni mimo zadavaci fizeni, a
zaslani pfislusné dokumentace souvisejici s témito ukony.

Vyjadreni zadavatele k navrhu ze dne 30. 7. 2021

23.

24,

25.

26.

27.

Dne 2. 8. 2021 obdrzel Urad vyjadieni zadavatele k obdrienému navrhu ze dne 30. 7. 2021,
v némz zadavatel uvedl, Ze se mésto Vimperk rozhodlo zvefejnit zamér ¢. 15/07/2021 fesici
majetkopravni dispozici s majetkem mésta (pozemky a stavby chatek na Vodniku ve Vimperku)
ve formé pronajmu podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich. Tento zamér ¢. 15/07/2021 byl
zverejnén na zakladé usneseni ¢. 286 pfrijatého dne 15. 3.2021 zastupitelstvem mésta
Vimperk, a to na navrh jednoho &lena zastupitelstva. Déle zadavatel Uradu sdélil, 7e mésto
Vimperk pfi pronajmu hmotného nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta Vimperk
nepostupuje podle zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek.

Dotcené pozemky k prondjmu jsou podle zadavatele v soucasné dobé pronajaty, a to najemni
smlouvou uzavienou na dobu urcitou do 22. 3. 2026. Pocatek nového ndjemniho vztahu by
tak zapocal az po ukonceni stavajici ndjemni smlouvy. Mésto Vimperk tak chtélo dat novému
najemci dostatecny prostor pro pfipravu projektu a jeho projednani s organy mésta a pro
nasledné stavebni fizeni.

Dale pak zadavatel Ufadu sdélil, 7e Rada mésta stanovila komisi, jejimZ tkolem bylo otevfit
prijaté nabidky na zverejnény zamér ¢. 15/07/2021 a provést jejich vyhodnoceni, které poté
bylo pfedloZzeno jako soucast materidlu pro jednani zastupitelstva mésta. Zavér komise byl
podle zadavatele pouze doporudujici a jednotlivi zastupitelé se jim mohli ¢i nemuseli Fidit.
Komise byla tvofena koali¢nimi i opozi¢nimi zastupiteli mésta, zaméstnanci MéU Vimperk
a méstskym architektem.

Podle zadavatele neni celd zaleZitost doposud uzaviena, nebot zatim nedoslo k uzavreni
majetkopravni smlouvy — Smlouvy o najmu nemovitosti. Zastupitelstvo mésta Vimperk
na svém poslednim zasedani dne 21. 6. 2021 teprve vyhodnotilo pfijaté nabidky na zvefejnény
zamér ¢. 15/07/2021 a rozhodlo vybrat nabidku Ing. Martina Pastiky, jako nejvyhodnéjsi pro
mésto Vimperk. Zastupitelstvo mésta zaroveri povéfilo odbor hospodarsky a bytovy MéU
Vimperk zajisténim vyhotoveni pozadované smlouvy a jeji predlozeni na dalSim zasedani
zastupitelstva mésta k projednani a schvaleni. Termin dalSiho zasedani zastupitelstva je podle
zadavatele prozatim planovan na 13. 9. 2021.

Zavérem vyjadruje zadavatel presvédceni, Ze v celé véci postupuje transparentné a v souladu
se zakonem o obcich.

Dalsi priibéh spravniho Fizeni
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32.
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Usnesenim ¢&.j. UOHS-26739/2021/535/KHI ze dne 6.8.2021 vyzval Ufad navrhovatele
k doloZeni dokladu o odeslani ndmitek zadavateli a ddle dokladu o doruceni stejnopisu ndvrhu
zadavateli.

Dne 12.8.2021 obdrzel Ufad pfipis navrhovatele z tého? dne, v rdmci ného? navrhovatel
Uradu doloZil pozadované dokumenty a dale sdélil, Ze ,nad rdmec poZadovanych dokumentii
navrhovatel jesté pfiklddd dotaz zadavatele odeslany dne 24. 6. 2021 Ufadu pro ochranu
hospoddrské soutéZe na e-mailovou adresu marie.kostruhova@uohs.cz. Jednd se o dokument,
ktery je dostupny na internetovych strankdch mésta Vimperk (viz odkaz:
https://vimperk.cz/zadost-o-poskytnuti-informace-c37/d-22915/p1=52) a ktery je Ufadu pro
ochranu hospoddrské soutéZe zndm z ufedni ¢innosti, jelikoZ mu byl adresovdn, a navrhovatel
na néj upozornuje tak, aby mohl byt spojen s dotcenym sprdvnim fizenim.“ Dale pak uvadi, ze
,na tuto e-mailovou zprdvu upozorriuje z toho divodu, Ze konkrétni pracovnici Ufadu pro
ochranu hospodadrské soutéZe mohli fesit se zadavatelem otdzky tykajici se predmétu nyni
vedeného sprdvniho fizeni jesté pred zahdjenim tohoto sprdvniho fizeni, coZ by mélo byt
vyhodnoceno pfipadné z hlediska mozné podjatosti konkrétnich pracovniki Ufadu pro ochranu
hospoddrské soutéZe. Navrhovatel ddle pak také na tuto e-mailovou zprdvu upozornuje z toho
pohledu, Ze sadm zadavatel prizndvd, Ze z hlediska moZné koncese dotceny zamér na prondjem
nemovité véci vibec neposuzoval. Konkrétné zadavatel uvadi, Ze s timto nema mésto Vimperk
Zddné zkusenosti.”

Rozhodnutim &. j. UOHS-27909/2021/500/Alv ze dne 17. 8.2021 rozhodl Ufad o zamitnuti
navrhu navrhovatele ze dne 27. 7. 2021 na nafizeni predbéiného opatreni, jimz by mélo byt
zadavateli uloZzeno zdrzet se ,,dalsiho postupu sméfujiciho k uzavieni smlouvy s vybranym
zdjemcem na zdkladé vyhldseného Zdméru mésta Vimperk (Zadavatele) ze dne 26. 3. 2021,
¢. 15/07/2021, a jak tento dalsi postup vyplyvd z usneseni Zastupitelstva mésta Vimperk ze dne
21. 6. 2021, ¢. usneseni ¢. 317".

Rozhodnutim ¢&. j. UOHS-31429/2021/535/KHI ze dne 15.9.2021 Ufad podle § 61 odst. 1
spravniho radu nafidil zadavateli z moci Uredni pfedbézné opatreni spocivajici v zakazu uzavrit
smlouvu na pronajem pozemk véetné na nich se nachazejicich staveb za ucelem poskytovani
rekreacnich a ubytovacich sluzeb, jehoz soucasti je plnéni blize specifikované v zaméru ¢.
15/07/2021, ktery byl zvefejnén dne 26. 3. 2021 na Ufedni desce zadavatele, a to aZz do
pravomocného skonceni predmétného spravniho fizeni.

Usnesenim €. j. UOHS-31459/2021/535/KHI ze dne 15. 9. 2021 stanovil Ufad zadavateli lhitu
ke sdéleni nasledujicich skutecnosti:

e zda je jiz vyhotovena smlouva na prondjem pozemkl véetné na nich se nachazejicich
staveb za ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb, jehoZ soucasti je plnéni
blize specifikované v zaméru ¢. 15/07/2021, ktery byl zvefejnén dne 26. 3. 2021 na uGredni
desce zadavatele,

e zda byla na jednani zastupitelstva mésta Vimperk konaného dne 13. 9. 2021 projedndna,
popf. schvalena, smlouva na pronajem pozemk( véetné na nich se nachazejicich staveb za
Uucelem poskytovani rekreaénich a ubytovacich sluzeb, jehoz soudasti je plnéni blize
specifikované vzaméru ¢. 15/07/2021, ktery byl zvefejnén dne 26. 3. 2021 na tUfedni desce
zadavatele,
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34.
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e zda zadavatel Cini jiné (dalsi) kroky ve véci uzavieni smlouvy na prondjem pozemk véetné
na nich se nachazejicich staveb za ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb,
jehoz soucasti je plnéni blize specifikované v zaméru ¢. 15/07/2021, ktery byl zverejnén
dne 26. 3. 2021 na Uredni desce zadavatele (napf. zda zamysli pofidit poptavané plnéni
jinym zplsobem ¢i zda pfipravuje ptislusné znéni smlouvy apod.).

Dne 16. 9. 2021 obdrzel Utad pfipis zadavatele z tého? dne, v ném? zadavatel sdélil Ufadu, Ze
,Rada mésta Vimperk rozhodla prozatim pozastavit pfipravu ndjemni smlouvy podle
zverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021 na prondjem pozemku vietné staveb, které jsou jejich
soucdsti v katastrdlnim uzemi Vimperk, za ucelem poskytovdni rekreacnich a ubytovacich
sluZeb ve sportovné rekreacnim aredlu Vodnik ve Vimperku a to do doby, neZ bude vyddno
konecné stanovisko (rozhodnuti) Ufadu pro ochranu hospoddrské soutéZe a Ministerstva vnitra
CR, Odboru verejné sprdvy, dozoru a kontroly”. Dale pak zadavatel uved|, Ze p¥iprava najemni
smlouvy byla prozatim pozastavena a tato tedy nebyla predlozena zastupitelstvu k projednani.
Zadavatel tedy dle svych slov nema 7adné dalsi dokumenty, které by mohl Utadu predloZit.

Usnesenim €. j. UOHS-34547/2021/535/KHI ze dne 13. 10. 2021 stanovil Ufad Géastnikdim
fizeni Ih(itu, v niz se mohli vyjadfit k podkladdm rozhodnuti.

Vyjadfeni navrhovatele k podkladiim rozhodnuti ze dne 20. 10. 2021

35.

36.

37.

Dne 20. 10. 2021 obdrzel Utad vyjadfeni navrhovatele k podklad@im rozhodnuti z tého? dne,
v némzZ navrhovatel odkazal na svoji pravni argumentaci uvedenou jiz v nadvrhu, pficemz
je nadale dlvodné presvédcen, Ze podminky uverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021 zcela
naplniuji definici koncese na stavebni prace ve smyslu § 174 odst. 2 zakona.

Dale ve svém vyjadreni zopakoval nékteré své argumenty obsazené jiz v navrhu, napf. vypocet
pfedpokladané hodnoty koncese. Navrhovatel ve svém vyjadreni také uved|, Ze ,[...] je navic
toho ndzoru, Ze ani Ufad pro ochranu hospoddfské soutéZe nemd povinnost nahrazovat tkony
zadavatele a za zadavatele provddét vypocet predpoklddané hodnoty koncese k posouzeni
toho, zda se v daném pripadé jedna ¢&i nejednd o koncesi malého rozsahu. Navrhovatel je
pfesvédcen, Ze pro vyhovéni Ndvrhu postaluje zjisténi Ufadu pro ochranu hospoddrské
soutéze, Ze se v daném pripadé jednd o koncesi na stavebni prdce, zadavatel porusil svoji
povinnost pfi stanoveni pfedpokladané hodnoty koncese a na zdkladé dostupnych informaci
Ize divodné usuzovat, Ze predpoklddand hodnota koncese prevysuje hodnotu 20.000.000,- K¢,
aniz by bylo nutné stanovit presnou a celkovou vysi pfedpoklddané hodnoty. To vse za situace,
kdy ani zadavatel ve svém vyjddreni neuved! Zddnou informaci, kterd by zpochybriovala
skutkové okolnosti a prdvni argumentaci pfedloZenou navrhovatelem v jeho Ndvrhu.”
ZAVERY URADU

Ufad prezkoumal na zakladé § 248 a nasledujicich ustanoveni zakona pfipad ve viech
vzajemnych souvislostech a po zhodnoceni vsech podklad(, zejména relevantnich &asti
obdrzené dokumentace souvisejici s postupem zadavatele smérujicim k pofizeni
pfedmétného plnéni mimo zadavaci fizeni, stanovisek predloZzenych ucastniky spravniho fizeni
a na zdakladé vlastnich zjisténi rozhodl o tom, Ze zadavatel v daném pfipadé postupuje v
rozporu s ustanovenim § 2 odst. 3 zakona tim, Ze sméfuje kzaddani verejné zakazky,
resp. k uzavieni smlouvy na predmét plnéni blize vymezeny vzaméru ¢. 15/07/2021
postupem mimo zadavaci fizeni, ackoliv je povinen predmétnou verejnou zakazku zadat
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v nékterém z v Uvahu pfipadajicich druhd zaddvacich fizeni uvedenych v § 3 zdkona. Ke svému
rozhodnuti UFad uvadi nasledujici rozhodné skute¢nosti.

Relevantni ustanoveni pravnich predpist

38.

39.

40.

41.

42.

43,

Podle § 2 odst. 1 zdkona se zaddnim verejné zakazky pro ucely tohoto zdkona rozumi uzavreni
uplatné smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyva povinnost dodavatele
poskytnout doddavky, sluzby nebo stavebni prace. Za zadani verejné zakazky se nepovazuje
uzavieni smlouvy, kterou se zaklada pracovnépravni nebo jiny obdobny vztah, nebo smlouvy
upravujici spolupraci zadavatele pfi zadavani verejné zakazky podle § 7 az § 12, § 155, § 156,
§ 189 a § 190 zakona.

Podle § 2 odst. 2 zdkona je verfejnou zakdzkou verejnd zakazka na dodavky podle § 14 odst. 1
zakona, verejna zakdzka na sluzby podle § 14 odst. 2 zakona, verejna zakazka na stavebni prace
podle § 14 odst. 3 zadkona, koncese na sluzby podle § 174 odst. 3 zdkona nebo koncese na
stavebni prace podle § 174 odst. 2 zakona.

Podle § 2 odst. 3 zakona je zadavatel povinen zadat vefejnou zakdzku v zadavacim fizeni, neni-
li dale stanoveno jinak. Tato povinnost se povaZzuje za splnénou, pokud je verejna zakdzka
zaddna na zdakladé ramcové dohody postupem podle casti Sesté hlavy Il, v dynamickém
nakupnim systému podle ¢asti Sesté hlavy Il nebo pofizovana od centralniho zadavatele nebo
jeho prosttednictvim podle § 9 zadkona.

Podle § 3 zakona se zaddvacim Fizenim pro Ucely tohoto zdkona rozumi
a) zjednodusené podlimitni fizeni,

b) otevrené fizeni,

c) uzsitizeni,

d) jednacifizenis uverejnénim,

e) jednacifizeni bez uverejnéni,

f) Fizeni se soutéZnim dialogem,

g) fFizeni o inovacnim partnerstvi,

h) koncesni fizeni, nebo

i) fizeni pro zadani verejné zakazky ve zjednoduseném rezimu.

Podle § 14 odst. 2 zakona plati, Ze vefejnou zakazkou na sluzby je verejnd zakazka, jejimz
predmétem je poskytovani jinych ¢innosti, nez uvedenych v odstavci 3 citovaného ustanoveni
zakona.

Podle § 14 odst. 3 zdkona plati, Ze verejnou zakazkou na stavebni prace je verejnd zakazka,
jejimz predmétem je
a) poskytnuti cinnosti uvedené v oddilu 45 hlavniho slovniku jednotného klasifika¢niho

systému pro ucely verejnych zakazek podle pfimo pouzitelného predpisu Evropské unie
(dale jen ,hlavni slovnik jednotného klasifika¢niho systému®),

b) zhotoveni stavby, nebo



44.

45,

46.

47.

48.

49.

50.

51.

¢.j.: UOHS-38507/2021/500/Alv

c) poskytnuti souvisejicich projektovych cinnosti, pokud jsou zadavany spolecné
se stavebnimi pracemi podle pismene a) nebo b) citovaného ustanoveni zdkona.

Podle § 14 odst. 4 zakona je stavbou pro uUcely tohoto zdkona vysledek stavebnich nebo
montdznich praci vytvarejici jednotny celek, ktery je sdm o sobé dostatecny k plnéni
hospodarské nebo technické funkce. Bez ohledu na pravni formu spoluprace mezi
zadavatelem a dodavatelem se za verejnou zakdzku na stavebni prace povaZuje rovnéz
zhotoveni stavby odpovidajici poZzadavkim stanovenym zadavatelem, pficemz za odpovidajici
pozadavkim stanovenym zadavatelem se povaZuje stavba, u niZ ma zadavatel rozhoduijici vliv
na druh nebo projekt stavby.

Podle § 29 pism. h) zdkona plati, Ze zadavatel neni povinen zadat vefejnou zakdzku
v zaddvacim fizeni, jejimZ pfedmétem je nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci movité nebo
s ni souvisejicich vécnych prav.

Podle § 174 odst. 1 zakona postupuje zadavatel podle této ¢asti 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 § 174 odst. 2 zadkona se za zaddni koncese na stavebni prace povazuje uzavieni Uplatné
smlouvy, kterou zadavatel

a) zadd poskytnuti ¢innosti podle § 14 odst. 3 pism. a), b) nebo c¢) zdkona dodavateli, pficemz
protiplnéni spocivd v pravu brani uZitki vyplyvajicich z provozovani stavby, ktera je
vysledkem poskytnutych stavebnich praci, nebo v tomto pravu spolecné s platbou a

b) na dodavatele prendsi provozni riziko spojené s branim uzitk( vyplyvajicich z provozovani
stavby.

Podle § 174 odst. 4 zakona se ma za to, Ze doslo k preneseni provozniho rizika podle § 174
odst. 2 a 3 zdkona, pokud dodavateli za béznych trznich podminek neni zaru¢ena navratnost
vynaloZenych investic nebo naklad( vzniklych pfi provozovani stavby nebo poskytovani sluzeb,
jez jsou predmétem koncese. MlzZe se jednat o riziko na strané poptavky, riziko na strané
nabidky, nebo riziko na strané poptavky i nabidky. MUzZe se jednat i o Castecny prenos
provozniho rizika, pokud ¢ast provozniho rizika pfenesena na dodavatele zahrnuje skutecné
vystaveni vykyvim trhu tak, aby pfipadné odhadované ztraty dodavateli nebyly pouze
zanedbatelné.

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

Podle § 175 odst. 2 zakona predpokladanou hodnotu koncese zadavatel stanovi k okamziku
zahajeni zadavaciho fizeni.

Podle § 175 odst. 3 zdkona predpoklddanou hodnotu koncese zadavatel stanovi metodou
zalozenou na objektivnich skuteénostech a blize vymezenou v zaddvaci dokumentaci.
Do predpokladané hodnoty koncese zadavatel zahrne zejména

a) hodnotu pfipadnych opci v jakékoli formé véetné prodlouzeni doby trvani koncese,
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b) prijem z plateb uhrazenych uZivateli predmétu koncese,

c) platby nebo finan¢ni vyhody v jakékoli formé poskytnuté zadavatelem nebo jinym
organem verejné moci dodavateli, véetné ndhrady za plnéni zavazku verejné sluiby
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 spojena s predmétem koncese,

f) hodnotu vsech doddvek, sluzeb nebo stavebnich praci, které dodavateli pro pInéni koncese
poskytne zadavatel, nebo

g) ceny nebo platby Gcastnikiim zaddvaciho fizeni.

Podle § 176 zdkona odst. 1 zdkona je zadavatel povinen koncese zadat v koncesnim fizeni,
nepouZije-li jiny druh zadavaciho fizeni podle § 55 zdkona. Jednaci fizeni bez uverejnéni
je zadavatel oprdvnén pouZit pouze za splnéni podminek podle § 63 odst. 1 nebo 2 zakona.

Podle § 178 zakona neni zadavatel 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.

Podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich plati, Ze zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vypujéit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat
jako vyprosu a zamér obce smluvné zfidit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec
zverejni po dobu nejméné 15 dnl pred rozhodnutim v prislusSném organu obce vyvésenim
na Uredni desce obecniho Uradu, aby se k nému mohli zajemci vyjadrit a predloZit své nabidky.
Zamér mUze obec téz zverejnit zplsobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni, je
pravni jednani neplatné. Nemovita véc se v zaméru oznaci Udaji podle zvlastniho zdkona
platnymi ke dni zvefejnéni zaméru.

Skutecnosti vyplyvajici z dokumentace souvisejici s predmétnym postupem zadavatele

55.

Dne 26. 3. 2021 byl na Ufedni desce zadavatele zverejnén zamér ¢. 15/07/2021, a to postupem
podle § 39 odst. 1 zakona o obcich. Z citovaného dokumentu vyplyva, Ze se jednd o zamér
Lprondjmu pozemkd parc. ¢. 1783/8, parc. ¢. 1783/9, parc. ¢. 1783/10, parc. ¢. 1783/11, parc.
€. 1783/12, parc. ¢. 1783/13, parc. ¢. 1783/14, parc. ¢. 1783/15 véetné na nich se nachdzejicich
staveb bez ép/Ce; objekti k bydleni Vimperk Il, a édst parc. & 1815 o vymére 1920 m?v rozsahu
dle uvedeného zdkresu ve vlastnictvi mésta Vimperk, vse v k. u.Vimperk, za ucelem
poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluZeb s tim, Ze soucdsti podminek ndajmu bude:

- zdvazek ndjemce provést nejpozdéji do 31. 12. 2027 na své ndklady demolici stdvajicich
8 rekreacnich chatek, staveb bez ¢.p./c¢.e. — objektu k bydleni Vimperk I, které jsou soucdsti
vyse uvedenych pozemku. a vybudovdni novych, dle projektové dokumentace a rozpoctu
projednanych a odsouhlasenych pronajimatelem pfed samotnou realizaci s tim, Ze ndklady
na demolici a novou vystavbu téchto chatek budou pfedem odsouhlaseny pronajimatelem
a po realizaci stavebnich praci timto prevzaty s tim, Ze ndjemce bude ndklady na jejich
zhotoveni a predchozi demolici oprdavnén ucetné odepisovat po dobu 35 let a hodnota
provedené investice bude takto kaZdorocné umorovdna aZ do jejiho uplného odepsadni,
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pricemz délka trvani smlouvy muzZe respektovat dobu odepisovdni investice. V pripadé, Ze
by doslo v prubéhu trvani ndjmu k jeho ukonceni, bude aktudIni hodnota provedené
investice vyplacena ndjemci v ramci vzdajemného vypordddni spolu s pfimérenym roc¢nim
urokem jdoucim od dokonceni stavby do doby ukonceni ndjemni smlouvy;

- poskytnuti, vhodnym zplsobem, primérené zdruky pronajimateli za provedeni vystavby
novych chatek ve stanoveném terminu a soucasné souhlas ndjemce s tim, Ze pronajimatel
bude mit prdvo v pfipadé nespinéni tohoto zdvazku jednostranné ukoncit ndjemni smlouvu;

- zdvazek ndjemce hradit nejméné dle jim podané nabidky a pfispivat kaZdorocné
pronajimateli na udrZbu sportovné rekreacniho aredlu Vodnik cdstkou alespori ve vysi
30 000 K¢, kterd bude hrazena jednordzovou platbou vZdy do 31. 3. bézného kalenddrniho
roku celou dobu trvdani ndgjmu.”

Dale se ve vySe specifikovaném zaméru ¢. 15/07/2021 uvadi, ze ,sohledem na délku
odepisovdni miZe byt soucdsti podminek i souhlas pronajimatele s pfevodem ndjmu na osobu
blizkou. Pfedmétem smlouvy mezi méstem a ndjemcem mohou byt i dalsi povinnosti a plnéni
ndjemce za ucelem zlepseni Ci zefektivnéni fungovdni aredlu Vodnik, k jejichZ plnéni Ci
poskytnuti se ndjemce zavdze za ucelem zvyseni synergie Cinnosti v ramci aredlu mezi méstem
Vimperk, jeho sprdvcovskou spolecnosti a ndjemcem, pripadné dalsSimi osobami aktivnimi
v aredlu.

Meésto si vyhrazuje prdvo vybrat nabidku, kterd se s ohledem na celkovy prinos pro mésto
i objektivni proveditelnost véetné smluvnich zdruk a ostatnich okolnosti, bude jevit jako
nejvhodnéjsi z hlediska celkového koncepcniho rozvoje sportovné rekreacniho aredlu; mésto si
vyhrazuje prdvo, v pripadé obdobné vyhodnych nabidek, ddt prednost nabidce objektivné
duvéeryhodnéjsi (tzn. nabidce obsahujici jednak relevantni zdruky za realizaci nabizenych
plnéni, jednak divéryhodné z hlediska osoby zdjemce).

Mésto Vimperk upozorriuje pripadné zdjemce, Ze stavajici ndjemni smlouvy k pfedmétu ndjmu
konc¢i dnem 22. 3. 2026. Ndjemni vztah jiného ndjemce, pfipadné sjednany na zdkladé tohoto
zdméru, proto miZe vzniknout aZ po skonceni vyse uvedené doby ndjmu. Do doby skonceni
stdvajiciho ndjmu miZe byt proto smluvni vztah rfesen smlouvou o smlouvé budouci ndjemni.”

V dokumentu ,,Materidl k projedndni zastupitelstvu mésta Vimperk dne 21. 6. 2021 se uvadi,
Ze zadavatel obdrzel celkem 3 nabidky.

Z dokumentu ,Zdvéry hodnotici komise”“ ze dne 21.6.2021 vyplyva, Ze hodnotici komise
doporucdila zastupitelstvu mésta Vimperk vybrat nabidku Ing. Martina Pastiky.

V dokumentu ,Zdpis z dvacdtého pdtého zaseddni Zastupitelstva mésta Vimperk, konaného
dne 21. 6. 2021 od 15:30 hodin v sdle MéKS Vimperk” se v &asti ,,Usneseni ¢. 316" uvadi:
LZastupitelstvo mésta vyhodnotilo prijaté nabidky na zverfejnény zdmér ¢. 15/07/2021
a rozhodlo vybrat nabidku Ing. Martina Pastiky, bytem Karoliny Svétlé ¢. p. 581, Vimperk, jako
nejvyhodnéjsi pro mésto Vimperk. Zastupitelstvo mésta povéruje odbor hospoddrsky a bytovy
MeéU Vimperk zajisténim vyhotoveni poZadované smlouvy a jeji predloZeni na dal$im zaseddni
zastupitelstva mésta k projedndni a schvdleni. Hlasovdni: 12 pro, 3 proti (Vdvrovd, Hlava,
Kutil), 1 zdrZel se (Kuncl). Navrh byl prijat. Zodpovida: odbor HB, termin do 03.09.2021.“
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Pfipisem ¢.j. MUVPK-HB 39519/21-KAL ze dne 29.6.2021 sdélil zadavatel dodavateli
Ing. Martinu Pastikovi, Ze ,zastupitelstvo mésta vyhodnotilo pfijaté nabidky na zverejnény
zamér ¢. 15/07/2021 a rozhodlo vybrat nabidku Ing. Martina Pastiky, bytem Karoliny Svétlé
C. p. 581, Vimperk, jako nejvyhodnéjsi pro mésto Vimperk. Zastupitelstvo mésta povéruje odbor
hospoddrsky a bytovy MéU Vimperk k zajisténi vyhotoveni poZadované smlouvy a jeji
predloZzeni na dalsim zaseddni zastupitelstva mésta k projedndni a schvdleni.“ Dale se
v citovaném dokumentu uvadi, Ze ,bude v prubéhu letnich prdzdnin vyhotovena prdvni
zdstupkyni mésta majetkoprdvni smlouva, jejiz ndvrh Vam zasleme k sezndmeni a pripadnému
pfipominkovdni. Tato smlouva pak bude predloZena ke konecnému schvdleni zastupitelstvu
mésta na jeho zaseddni 13. 9. 2021.“

Pravni posouzeni

61.

62.

63.

64.

Pfedmétem sporu v Setfeném pripadé je otazka, zda zadavatel v pfipadé svého postupu,
v ramci néhoZ poptavd na zakladé zaméru ve smyslu § 39 odst. 1 zdkona o obcich plnéni
spocivajici v demolici stavajicich a vystavbé novych rekreacnich objektll a nasledném
pronajmu pozemku véetné na nich se nachdazejicich staveb za uc¢elem poskytovani rekreacnich
a ubytovacich sluzeb dle blizsi specifikace uvedené v zaméru ¢. 15/07/2021 zvefejnéném dne
26. 3. 2021 na uredni desce zadavatele, postupuje opravnéné mimo rezim zakona, resp. zda
vySe uvedeny postup nenapliiuje defini¢ni znaky verejné zakazky, kterou by musel zadavatel
zadavat postupem podle zdkona. K tomu Ufad pro Uplnost uvadi, Ze nemad k dispozici navrh
smlouvy o smlouvé budouci na realizaci pfredmétného plnéni, ktery podle dostupnych
informaci i sdéleni zadavatele dosud nebyl vyhotoven, tudiz Ufad pii posouzeni dané véci
vychazi ze zadavatelem uvefejnéného zaméru ¢. 15/07/2021, nebot lze predpokladat, Ze
v ném obsazené podminky budou ndsledné promitnuty i do textu samotné smlouvy uzaviené
na zakladé vySe uvedeného postupu zadavatele.

Urad se tedy pfi posouzeni fesené véci zabyval otdzkou, zda jsou v $etfeném pripadé
kumulativné naplnény znaky verejné zakazky, tedy zda se jedna o takovy pravni vztah, kdy (1)
osoba, kterd je ze zakona v postaveni zadavatele, (2) poptava zbozi, sluzby nebo stavebni
prace (tedy pfedmét plnéni), (3) z tohoto ddvodu uzavira s dodavatelem pisemnou smlouvu,
na zakladé které dodavatel dodava predmét pinéni a (4) zadavatel za to poskytuje dodavateli
protiplnéni v jakékoli formé vyjadFitelné v penézich (znak uplatnosti).

S ohledem na skutecnost, Ze o postaveni zadavatele neni vdaném pfipadé sporu [jde
0 Uzemné samospravny celek ve smyslu § 4 odst. 1 pism. d) zdkona], je tfeba se dle nazoru
Uradu soustiedit predné na otazku toho, co je pfedmétem plnéni, tedy zda zadavatel poptdval
zbozi, sluzby nebo stavebni prace a zda postup zadavatele sméfuje k uzavieni smlouvy, v niz
se dodavatel smluvné zavaze pfedmét plnéni dodavat. Dale pak se U¥ad bude zabyvat otazkou
Uplatnosti verejné zakazky, resp. koncese.

Z dostupnych podkladt vyplyva, Ze zadavatel zverejnil zamér ¢. 15/07/2021, jehoz pfedmétem
byl pronajem pozemk( v¢. na nich lezicich rekreacnich chatek, za ucelem poskytovani
rekreaénich a ubytovacich sluzeb s tim, Ze soucdsti ndjmu bude zavazek najemce provést
nejpozdéji do 31.12.2027 na své naklady demolici stavajicich 8 rekreacnich chatek
avybudovani novych, které budou po realizaci stavby prevzaty zadavatelem
(pronajimatelem), pficemz najemce si bude naklady na jejich zhotoveni a pfedchozi demolici
opravnén ucetné odepisovat po dobu az 35 let. Dale ndjemce poskytne zadavateli pfiméfenou
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zaruku za provedeni vystavby novych chatek ve stanoveném terminu a zadavatel bude
opravnén v pripadé nesplnéni tohoto zdvazku jednostranné ukoncit ndjemni smlouvu.
Ndjemce bude také zavazan hradit zadavateli ndjemné dle jim podané nabidky a pfispivat
kazdorocné zadavateli na udrzbu sportovné rekreacniho arealu Vodnik ¢astkou alespori ve vysi
30 000,- K¢.

Z uvedeného vyplyva, Ze zadavatel prostfednictvim svého zaméru ¢. 15/07/2021 pronajmout
vymezené pozemky poptdval provedeni stavebnich praci spocivajicich v demolici stavajicich
rekreacnich chatek a nasledné vystavbé novych rekreacnich chatek, jeZ si bude moci vybrany
dodavatel dale pronajimat a provozovat je za Ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich
sluzeb.

S ohledem na skutecnost, Ze platnost soucasné ndjemni smlouvy konci az dnem 22. 3. 2026,
ma byt v daném pfipadé na zdkladé uverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021 uzaviena smlouva o
smlouvé budouci najemni. Z dokumentu ,,Zdpis z dvacdtého pdtého zaseddni Zastupitelstva
mésta Vimperk, konaného dne 21. 6. 2021 od 15:30 hodin v sdle MéKS Vimperk” (viz bod 59.
odlvodnéni tohoto rozhodnuti) jednoznacné vyplyvd vile zadavatele uzavfit smlouvu
s vybranym dodavatelem Ing. Martinem Pastikou.

Soucdsti smlouvy o smlouvé budouci ma byt dle zvefejnéného zdméru zavazek nadjemce hradit
zadavateli (pronajimateli) ndjemné a kazdorocni prispévek na provoz sportovné rekreaéniho
aredlu Vodnik, jehoZ soucasti jsou i vymezené pozemky a rekreacni chatky.

Utad k tomu dodava, e v daném pfipadé se spise neZ o ndjem jedna o pacht. Pojem pacht
je blize vymezen zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,obcansky zakonik”), jenz vstoupil v platnost dne 1. 1. 2014. Rozdil mezi ndgjmem
a pachtem spociva v tom, Ze v pfipadé najmu dojde pouze k prfenechani uzivaciho prava k véci,
zatimco u pachtu dochazi jak k pfenechani prava k uzivani véci, tak zaroven k prenechani prava
pozivat vynosy Ci plody z dané véci. Prikladem ndjmu je napf. prondjem gardzového stani
(slouzi pouze kzaparkovani automobilu), kdeZto pfikladem pachtu je napf. prondjem
zarizeného stanku na namésti slouziciho k prodeji novin a ¢asopisu. Zakladnim znakem pachtu
je tedy prenechani individudlné urcené véci (souboru véci) k uzivani a pozivani jinému,
docasnost a Uplatnost.

V pravé Setreném pripadé prenecha zadavatel (propachtovatel) k uzivani vymezené pozemky
arekreacéni chatky a budouci pachtyf se zavaze na misté stdvajicich rekreacnich chatek
vybudovat chatky nové a pozZivat vSech vynosd plynoucich z jejich budouciho provozovani
za UCelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb. V Setfeném pfipadé by tedy mélo

byt Ucelem uverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021 uzavieni smlouvy o smlouvé budouci
pachtovni, nikoli ndjemni.

| pfes vy$e Ufadem dovozenou skute¢nost, Ze se v Setfeném ptFipadé terminologicky jedna
spiSe o ,pacht”, ,pachtyfe“ a ,propachtovatele” a nikoli o ,najem”“ ,ndjemce”
a ,pronajimatele”, jak uvadi zadavatel vjim uverejnéném zaméru ¢. 15/07/2021 jakoz
i ve svych dal$ich dokumentech a vyjadfenich, v zdjmu zachovani prehlednosti bude Ufad
v nasledujicich pasazich tohoto rozhodnuti pouZivat nazvoslovi ,ndjem”, ,ndjemce”

a ,pronajimatel” tak, jak o nich hovofi sam zadavatel.
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K predmétu plnéni poptavaného zadavatelem lze tedy v navaznosti na vySe uvedené
konstatovat, Ze byt zadavatel v Setfeném pripadé poptaval jak stavebni prace spocivajici
v demolici stavajicich 8 rekreacnich chatek a nasledného vybudovani chatek novych, tak
i ndsledné poskytovani sluzeb spocivajicich v prondjmu pozemk( vcéetné na nich se
nachazejicich (vybranym dodavatelem nové zhotovenych) rekreacnich chatek za uUcelem
poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb, je nutno za hlavni ucel uzavirané smlouvy
povazovat realizaci stavebnich praci spocivajici v demolici stavajicich rekreacnich chatek
a vystavbé novych, nebot uvedené bylo podminkou pro nasledné ziskani ndjemni smlouvy
dodavatelem. V Setfeném pfipadé se proto s ohledem na vysSe uvedeny hlavni Gcel smlouvy
jednd o verejnou zakazku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 3 zdkona.

Utad se déle zabyval otdzkou, zda je v $etfeném pfipadé naplnén znak Uplatnosti, tedy zda
zadavatel poskytuje dodavateli za vySe uvedeny predmét plnéni protiplnéni v jakékoli formé
vyjadritelné v penézich (znak uplatnosti).

Z uverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021 jednoznacné plyne, Ze budouci najemce (vybrany
dodavatel) bude pozemky a na nich vybudované nové rekreacni chatky (oboje ve vlastnictvi
zadavatele) uZivat za ucelem vykonu své podnikatelské cinnosti spocivajici v poskytovani
rekreacnich a ubytovacich sluzeb a za tyto sluzby bude od tfetich osob inkasovat pfijmy
z ubytovani v rekreacénich chatkach. Vyse uvedeny zpusob brani uZitkl tak predstavuje
protiplnéni za vybranym dodavatelem realizovany pfedmét plnéni, pficemz i takovato forma
protiplnéni je vyjadritelnd v penézich, nebot uzitky vyplyvajici ze zajistovani provozu
rekreacnich a ubytovacich sluzeb jsou pfijmem najemce plynoucim od tfetich osob, konkrétné
tedy od ubytovanych hostQ, jejichZ platby za predmétné sluzby by za situace, Ze by si provoz
rekreacnich chatek hodlal zajistovat zadavatel sdm, predstavovaly pfijem zadavatele.

Uplata za predmét pInéni je tedy v $etfeném pripadé poskytovana zadavatelem nepfimo, a to
formou umoznéni brani uzitkd vyplyvajicich z provozovani novych rekreacnich chatek
za Ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb. Znak Uplatnosti je tedy v Setfeném
pripadé naplnén.

Z uvedeného vyplyva, Ze v Setfeném pfripadé byly kumulativné naplnény vSechny ctyfi vyse
uvedené znaky verejné zakazky.

Urad dale uvadi, ze vy$e dovozeny zpUsob protiplnéni je typickym pro vefejné zakazky, které
jsou koncesemi. Obecné lze fici, Ze v ptipadé koncesi jde o sluzby Ci stavebni prace, které jsou
realizovany v primém hospodarském zajmu zadavatele. Tento zajem muzZe byt dan zejména
tim, Ze zadavatel ziska vlastnické nebo urcité uzivaci pravo ke stavbé, muze profitovat
z budouciho uzivani nebo prevodu stavby, resp. poskytovani predmétné sluzby tretim
osobam.

Uvedené lze konstatovat i v Setfeném pripadé a potvrzuje to i samotny zamér ¢. 15/07/2021,
kde zadavatel uvadi, Zze bude vybrana ta nabidka, ktera se bude s ohledem na celkovy pfinos
jevit jako nejvhodnéjsi z hlediska celkového koncepcniho rozvoje sportovné rekreacniho
aredlu Vodnik. Z vefejné dostupnych zdrojll Ize dohledat, Ze pronajimané pozemky a rekreacni
chatky ve vlastnictvi zadavatele jsou soucasti sportovné rekreacniho aredlu Vodnik ve
Vimperku. V blizkosti rekreacnich chatek se nachazi in-line draha, trasy pro béh i kola, strelnice
pro vzduchovou pusku a v zimnim obdobi jsou zde pravidelné upravovany traté pro bézecké
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lyZovani®. Vystavbou novych rekreaénich chatek (ve vlastnictvi zadavatele) dojde k celkovému
zvySeni atraktivnosti dané oblasti a zvySeni cestovniho ruchu. Vyssi pocet navstévnik(
samoziejmé pfinese vyssi vydélky nejen pro sportovné rekreacni areal Vodnik, ale celkové pro
mésto Vimperk. Vystavba novych rekreacnich chatek a jejich provozovani za ucelem
poskytovani ubytovacich sluzeb je tak v pfimém hospodarském zajmu zadavatele.

Urad ke koncesi dale obecné uvadi, ze podle zdkona jsou koncese zvla$tnim druhem vefejné
zakazky (viz k tomu § 2 odst. 2 zdkona), které se od vefejnych zakazek v uzsim smyslu? odlisuji
tim, Ze protiplnéni za poskytované sluzby nebo provedené stavebni prace ziskdva dodavatel z
vytézku provozovani urcité sluzby ¢i stavebniho dila, které jsou predmétem koncese, pficemz
soucasné muze byt dodavateli poskytovana i caste¢nd Uplata ze strany zadavatele, a dale tim,
Ze provozni riziko spojené s branim uzitk( zadavatel ve smlouvé prendsi na dodavatele.

Za zadani koncese na stavebni prace se dle § 174 odst. 2 zakona povaZzuje uzavieni Uplatné
smlouvy, kterou zadavatel zada poskytnuti ¢innosti podle § 14 odst. 3 pism. a), b) nebo c)
zakona dodavateli, pfiéemZz protiplnéni spocivd v pravu brani uZitkd vyplyvajicich
z provozovani stavby, ktera je vysledkem poskytnutych stavebnich praci, nebo v tomto pravu
spolecné s platbou a soucasné na dodavatele pfenasi provozni riziko spojené s branim uzitk(
vyplyvajicich z provozovani stavby.

Jak jiz bylo dovozeno vyse, Ucelem predmétného postupu zadavatele ma byt uzavieni Uplatné
smlouvy, kterou by zadavatel zadal demolici stavajicich rekreacnich chatek a na jejich misté
vybudovéni novych rekreacnich chatek dodavateli, pficemz protiplnéni by spocivalo v pravu
brani uZitk( vyplyvajicich z provozovani téchto nové vybudovanych rekreaénich chatek. Utad
se proto dale zabyval otazkou, zda by se v Setfeném pripadé (vychdzeje ze znéni zaméru ¢.
15/07/2021) na vybraného dodavatele, tj. ndjemce, prenaselo provozni riziko spojené s
branim uzitk( vyplyvajicich z provozovani rekreacnich chatek, pricemz konkrétni podminky,
které musi byt splnény, aby byl naplnén tento znak koncese, jsou uvedeny v § 174 odst. 4
zakona upravujicim vyvratitelnou domnénku o pfenosu rizik, kterd je nezbytné chapat jen a
pouze v ekonomické souvislosti.

Aby se provozni riziko povazovalo za prenesené, nesmi byt dodavateli za béznych trznich
podminek zarucena navratnost jim vynaloZenych investic nebo nakladd vzniklych v souvislosti
s provozovanim stavby nebo poskytovanim zadanych sluzeb, jez jsou pfedmétem koncese,
napf. sjednanim tomu odpovidajiciho minimalniho pfijmu.

V Setfeném pripadé ze zverejnéného zaméru ¢. 15/07/2021 vyplyva, Ze zadavatel pfenecha
najemci k uzivani pozemky se stavajicimi rekrea¢nimi chatkami, jez ma najemce na své naklady
zdemolovat a vystavét chatky nové. Dle zaméru €. 15/07/2021 se dodavatel také zavaze hradit
kazdoro¢ni ndjemné za najem dotéenych pozemk( a na nich se nachazejicich staveb a
v neposledni radé také prispivat zadavateli na udrzbu sportovné rekreacniho aredlu Vodnik
Castkou ve vysi alespor 30 000,- K¢ rocné. Zamér ¢. 15/07/2021 také uvadi, Zze pfedmétem
smlouvy mezi méstem a ndjemcem mohou byt dalsi povinnosti ¢i plnéni ndjemce za Ucelem
zlepseni Ci zefektivnéni fungovani aredlu Vodnik. Nyni uvedené tedy alespon ramcoveé definuje
investice a naklady spojené s provozovanim rekreacnich chatek, jeZ jsou predmétem koncese.
Hlavnim pfijmem najemce, ktery ma pokryvat jeho pocatecni i kazdorocni investice a naklady

1 zdroj: http://sport-vimperk.cz/areal-vodnik/
2 tj. od vefejnych zakdzek na dodavky, sluzby a stavebni prace
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spociva v inkasovani pfijml od tretich osob za ubytovaci a rekreacni sluzby. Z uverejnéného
zaméru €. 15/07/2021 ¢&i jinych dokumentl nevyplyva, Ze by zadavatel kompenzoval najemci
vypadek pfijmu, at jiZz pfimou Uhradou, nebo nepfimo napf. slevou na najemném.

v

Déle se vzaméru ¢. 15/07/2021 uvadi, Ze pokud dojde v prabéhu trvani najmu k jeho
ukonceni, bude aktualni hodnota provedené investice vyplacena najemci v rdmci vzajemného
vyporadani spolu s pfiméfenym rocnim urokem jdoucim od dokonceni stavby do doby
ukonceni ndjemni smlouvy. Uvedené nelze vnimat jako pokryti provozniho rizika dodavatele,
nebot v pripadé predcasného ukonceni najmu by doslo k Uhradé pouze investice na demolici
starych rekreacnich chatek a stavbu novych, nicméné ostatni naklady spojené s provozovanim
nové vybudovanych rekreacnich chatek by zlstaly nevypofddany. Nad rdmec uvedeného
poukazuje Ufad na ¢lanek 19. dokumentu ,Smérnice Evropského parlamentu a Rady
2014/23/EU ze dne 26. Unora 2014 o udélovani koncesi“, kde se uvadi, Ze , skutecnost, Ze je
riziko od samého pocdtku omezeno, by nemélo brdnit tomu, aby byla smlouva povaZovdna za
koncesi. To miZe byt napriklad pfipad odvétvi s regulovanymi tarify nebo situaci, kdy je
provozni riziko omezeno prostfednictvim smluvnich ujedndni stanovujicich ¢dste¢nou ndhradu,
véetné ndhrady v pripadé predcasného ukonceni koncese z duvodu, které Ize pricitat
vefejnému zadavateli ¢i zadavateli, nebo z divodu vyssi moci.“ S ohledem na vySe uvedené
uvadi Ufad, e podminky nastavené v zaméru €. 15/07/2021 ptendsi provozni riziko spojené
s branim uzitk( vyplyvajici z provozovani nové vybudovanych rekreacnich chatek na ndjemce.

Sohledem na vySe uvedené skutecnosti lze v Setfeném pripadé shledat naplnéni vSech
pojmovych znakl koncese na stavebni prace podle § 174 odst. 2 zadkona.

Ufad na tomto misté pfipomina, Ze nelze bez dal$iho zobecnit, 7e kazdd pachtovni & najemni
smlouva je smlouvou na verejnou zakazku, resp. na koncesi. V kazdém konkrétnim pripadé
je nezbytné zhodnotit, zda jsou naplnény vSechny znaky zadani koncese tak, jak jsou vymezeny
v § 174 zakona. Vy3e v odGvodnéni tohoto rozhodnuti se Ufad zabyval jednotlivymi hledisky,
kterd je vidy tfeba zkoumat a ktera v tomto konkrétnim pfipadé ukazuji na naplnéni znak(
koncese na stavebni prace.

Dale si Ufad kladl otazku, zda pfedmétnd koncese nespada pod nékterou z vyjimek
z povinnosti provést zadavaci fizeni vymezenych zdkonodarcem v § 29 zdkona, pfip. § 177
odst. 1 zadkona (zde se jednda o specialni vyjimky pro koncese, jez Ize aplikovat nad ramec
obecnych vyjimek, které jsou upraveny v § 29 zakona, pokud jejich vyuziti neni vylouceno
ustanovenim § 177 odst. 2 zdkona).

Jako jedina z vyjimek by v Setfeném ptipadé mohla byt zvazovana vyjimka obsazend v § 29
pism. h) zakona, podle které zadavatel neni povinen zadat v zaddvacim fizeni verejnou
zakazku, jejimz predmétem je nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni
souvisejicich vécnych prav. Pro Uplnost Ufad uvadi, Ze ostatni vyjimky uvedené v § 29 zdkona
av § 177 zakona jsou jiz z povahy véci vylouceny.

Utfad predné v obecné roviné podotyka, Ze oblast vyjimek neni vyjmuta z ptisobnosti zékona,
ust. § 29 zdkona pouze stanovuje, Ze ackoliv se jedna o verejné zakazky, neni zadavatel
povinen (za predpokladu, Ze urcitd verejna zakazka spada do nékterych z téchto vyjimek)
postupovat pfi vybéru dodavatele v zaddvacim fizeni.
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V ust. § 14 odst. 1 zakona je uvedeno, Ze verejnou zakazkou na dodavky je verejnda zakdazka,
jejimz predmétem je potizeni véci, zvifat nebo ovladatelnych pftirodnich sil (pokud nejsou
soucasti verejné zakazky na stavebni prace podle § 14 odst. 3 zakona). Pofizenim se pak dle
uvedeného ustanoveni zdkona rozumi zejména koupé (jejimz prostfednictvim dojde k nabyti
vlastnického prava k véci), ndjem nebo pacht. Nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci
nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prav je pak v kontextu vyse uvedeného nutné vnimat
jako verejnou zakazku na dodavku.

Zakonodarce vsak prostfednictvim vyjimky obsazené v § 29 pism. h) zakona vymezil, Ze
vefejnou zakazku, jejimz pfedmétem je nabyti, ndjem nebo pacht existujici véci nemovité
nebo s ni souvisejicich vécnych prav, neni zadavatel povinen zadat v zadavacim fizeni.

Ackoliv by se tedy mohlo zdat, Ze vyjimka obsaZzend v § 29 pism. h) zdkona by mohla dopadat
na Setreny prfipad, neni tomu tak, nebot zadavatel v Setfeném pripadé nehodla nemovitou
véc, tedy rekreacni chatky pouze pofidit (vefejna zakdzka na doddvku), ale hodla je nechat
vystavét (stavebni prace) a dale zajistit jejich provoz tim zplUsobem, Ze je pronajme
(propachtuje). Je tedy v pozici pronajimatele, nikoliv najemce.

Utad se déle neztotoZfiuje s ndzorem navrhovatele, Ze neni nutné zjistovat, zda se v $etfeném
pripadé jednd o koncesi malého rozsahu, nebot pro konstatovani poruseni zdkona postaci
zjisténi, Ze se ve skuteCnosti opravdu jednd o koncesi na stavebni prace (viz bod
36. oddvodnéni tohoto rozhodnuti). Ufad povaZuje za nezbytné ovéfit, zda se v ptipadé vyse
uvedené koncese nejednalo o koncesi malého rozsahu ve smyslu § 178 zakona, nebot
v takovém pripadé by zadavatel nebyl povinen koncesi zadat v zaddvacim fizeni (mohl
by postupovat praveé podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich).

Jak vyplyvd z § 178 zdkona, zadavatel neni povinen zadat koncesni smlouvu, tj. provést vybér
dodavatele v zaddvacim ftizeni podle zdkona, pokud jde o koncesni smlouvu, u které
predpokladana hodnota koncese stanovena podle § 175 neprevysuje 20 000 000 K¢. Zadavatel
musi vzdy stanovit pfedpokladanou hodnotu koncese, nebot jeji vySe je rozhodna pro uréeni,
zda musi koncesi zadat v koncesnim tizeni, ¢i jde o koncesi malého rozsahu a koncesni fizeni
probéhnout nemusi. Podle § 175 odst. 2 zdkona zadavatel predpokladanou hodnotu koncese
stanovi k okamZziku zahajeni zadavaciho fizeni; zadavatel vSak musi stanovit predpokladanou
hodnotu koncese i v pripadé, kdy ji z divodu, Ze jde o koncesi malého rozsahu, v zadavacim
fizeni zadavat nehodl3; Ze jde o koncesi malého rozsahu, totiz mize zadavatel zjistit pravé a
pouze na zdkladé stanoveni predpokladané hodnoty. V pfipadé, Zze zadavatel koncesi posoudi
podle predpoklddané hodnoty jako koncesi malého rozsahu a v koncesnim fizeni ji nezada,
musi byt tento svlj postup schopen zpétné obhdjit, tedy prokazat, Zze v dobé, kdy
predpokladanou hodnotu stanovoval, odpovidala jeji vyse podle vSech zadavateli objektivné
dostupnych informaci skutecné koncesi malého rozsahu.

Dle § 175 zakona se za predpokladanou hodnotu koncese povazuje celkovy obrat dodavatele
bez dané z pfidané 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. Protiplnénim za dodavky souvisejici s pfedmétem koncese je tfeba
rozumét veskerd protiplnéni za stavebni prace, sluzby a dodavky, jez souviseji s predmétem
koncese.
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Definici pojmu ,,obrat” zdkon neobsahuje, obecné Ize obrat chdpat jako mnozstvi financnich
prostfedkl prijatych ekonomickym subjektem za konkrétni obdobi; do obratu se nezahrnuje
dan z pridané hodnoty. Ve smyslu vedeni ucetnictvi Ize obrat chapat jako uhrn pfijmovych
a vydajovych polozek na konkrétnim tctu. V ucetni terminologii je obrat chapan téz jako obrat
uctu. Obrat Uctu pak predstavuje Ciselné vyjadreni celkového pohybu aktiv, pasiv, popfipadé
nakladd a vynosl za urcité obdobi, obrat je tedy vyjadienim veskerého prijmu, ktery konkrétni
subjekt obdrzi za urcitou ¢asovou jednotku (za ¢asové obdobi).

V pripadé koncese je tedy do obratu dodavatele tfeba zapocitat veskera dodavateli plynouci
plnéni souvisejici s uzavienou koncesni smlouvou, a to bez ohledu na to, z jakého zdroje
pochazeji a zda jde o plnéni penéini ¢i nepenézni, resp. o finanéni vyhodu.

Zadavatel v rdmci vypoctu predpokladané hodnoty koncese musi vychazet zejména
z charakteru predmétu smlouvy a reflektovat veSkeré moiné predpokladané pfijmy
dodavatele, které mu mohou z realizace koncesni smlouvy plynout. Je vSak tfeba zd(raznit, Ze
ve vétsiné pripadl je presnd kalkulace dodavatelova budouciho celkového obratu nemozn3,
protoZe samotna povaha koncese implikuje existenci rizika. Obrat se tedy méni v zavislosti na
celé fadé faktord.

JelikoZ v Setfeném pfripadé postupoval zadavatel mimo zaddvaci fizeni podle zdkona o obcich,
nestanovil predpokladanou hodnotu koncese. Navrhovatel se dle zakona ¢. 106/1999 Sb., o
svobodném pfistupu k informacim, ve znéni pozdéjsich predpis(, dopisem ze dne 22. 6. 2021
doptaval zadavatele, zda v daném pfipade stanovil predpoklddanou hodnotu. Zadavatel
odpovédél, Ze k uvedenému dotazu ,neexistuje informace ve smyslu zdkona ¢. 106/1999 Sb.,
o svobodném pristupu k informacim, ve znéni pozdéjsich predpist, ktera by Vam mohla byt
poskytnuta.”

Pro ucely stanoveni, zda Setfend koncese na stavebni prace spada do kategorie koncesi
malého rozsahu tak Utad pfistoupil k propoc¢tu predpoklddané hodnoty Setfené koncese.

Pro stanoveni celkového ptijmu dodavatele (koncesionare) je vdaném pripadé relevantni
pfijem najemce za poskytovani ubytovacich sluzeb v nové vystavénych rekreacnich chatkach.
Videdlnim pripadé by tato hodnota vyjadrovala kazdodenni obsazenost vSech 8 chatek
v pribéhu rekreacni a ubytovaci sezény (od 1. 4. — 30. 9.). Neni vsak pfilis pravdépodobné, ze
by takova situace ve skuteénosti opravdu nastala, pro¢e? bude Utad vychézet ze situace jevici
se mu jako pravdépodobnéjsi, a to takové, Ze nebudou po celou dobu rekreacni sezény
obsazeny denné viechny chatky. Ufad tedy vy¢isli tuto pfijmovou hodnotu tak, Ze zapoé¢ita
plné obsazeni chatek v hlavni sezéné (1. 7. — 31. 8.) a dale vSechny vikendy (pa — ne) mimo
hlavni sezénu v obdobi 1. 5. —30. 6. a 1. 9. — 30. 9. Urad také doddva, Ze ke kalkulaci vyuzije
stavajici cenik soucasného najemce dotcenych pozemkd a na nich stojicich rekreacnich chatek.
S ohledem na skutecnost, Ze vystavbou novych rekreacnich chatek dojde ke zvysSeni standardu
ubytovani, bude jako cena pronajmu chatky za 1 den poéitana hodnota 1 490,- K¢ za den dle
stavajiciho ceniku pro obdobi hlavni sezény. Lze se vSak domnivat, Ze tato hodnota bude
s ohledem na zvysSeni standardu ubytovani ke dni 1. 1.2028, kdy mda byt zahajen provoz
novych objektd, ve skutecnosti vyssi.
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Celk 35
, Pocet Cena za Cenaza elkem za Celkem bez DPH
Obdobi . | Sazba/den let
dnt 1 chatku/rok | 8 chatek/rok - (10 %)

1.5.-30.6. 25

1.7.-31.8. 62 1490,- K¢ 150 490,- K¢ 1203 920,- K¢ | 42 137 200,- K¢ 38 306 545,- K¢

1.9.-30.9. 14

Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Ze pti provozovani rekreacnich chatek za ucelem poskytovani
rekreacnich a ubytovacich sluzeb bude najemce inkasovat od tfetich osob pfijem az ve vysi
38306 545,- K¢ bez DPH (sazba DPH na ubytovaci sluzby podle Pfilohy ¢.2a zakona
€. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist, ¢ini 10 %).

Utad proto na zakladé vyse uvedenych skuteénosti dovozuje, Ze se v piipadé Setfené koncese
nejedna o koncesi malého rozsahu, nebot predpokladana hodnota koncese zcela evidentné
prevysuje ¢astku 20 000 000,- K¢ bez DPH.

Urad pro Uplnost uvadi, Ze si je védom § 179 zakona, jenz omezuje uzavieni koncesni smlouvy
na dobu trvani 5 let, pficemz v pfipadé delsi doby trvani nez 5 let musi zadavatel tuto dobu
stanovit tak, aby nepresdhla dobu, za kterou lze predpoklddat ndvratnost investic
vynalozenych dodavatelem k dosazeni ucelu smlouvy. V Setfeném pripadé hodlad zadavatel
uzavfit smlouvu na predmét plnéni v délce 35 let, a proto Ufad pfi posouzeni predpokladané
hodnoty pfedmétné koncese vychazel z takto stanovené doby bez ohledu na jeji pfipadny
rozpor se zakonem, jelikoz predpokladana hodnota koncese musi byt stanovena s ohledem na
ustanoveni § 175 odst. 1 zakona z celkové doby trvani koncese, resp. v daném pripadé je nutné
vychazet ze skutecnosti, Zze zadavatel by uzavienim pfedmétné smlouvy zadal koncesi o
takovéto predpokladané hodnoté.

Na zakladé viech vyse uvedenych skuteénosti Urad konstatuje, Ze svym postupem zadavatel
sméfuje k uzavieni smlouvy na predmét plnéni blize vymezeny v zaméru ¢. 15/07/2021 mimo
zadavaci fizeni, ackoliv se v daném pripadé jedna o koncesi na stavebni prace ve smyslu § 174
odst. 2 zakona. Zadavatel tedy mél povinnost postupovat podle zdkona a uzavfit smlouvu na
zakladé nékterého z v Uvahu pfipadajicich druhli zadavacich fizeni.

Pro zadani koncese je zadavatel dle § 176 zakona povinen zvolit koncesni fizeni, nepouzije-li
s uverejnénim, jednaci fizeni bez uverejnéni, fizeni se soutéinim dialogem nebo Fizeni
o inovacénim partnerstvi. Jednaci fizeni bez uverejnéni je vSak zadavatel opravnén pouzit pouze
za situace, Ze jsou splnény podminky pro jeho pouZiti uvedené v § 63 odst. 1 nebo 2 zakona.

K tomu Ufad dodava, e v Setfeném pFipadé z povahy véci nepfipada v Uvahu, aby zadavatel
pri zadavani koncese postupoval v jednacim fizeni bez uvefejnéni, nebot uvefejnénému
podlimitni fizeni. Podminky pro pouZiti tohoto druhu zadavaciho fizeni uvedené v § 63 odst. 1
nebo 2 zakona tedy nebyly naplnény.

Vzhledem ke viem vye uvedenym skute¢nostem UFad konstatuje, 7e v $etfeném piipadé
zadavatel v rozporu s ustanovenim § 2 odst. 3 zdkona sméruje k zadani verejné zakazky, resp.
k uzavieni smlouvy, jejimz predmétem plnéni bude demolice stavajicich a vystavba novych
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rekreacnich objektl a nasledny pronajem pozemkd vcéetné na nich se nachazejicich staveb
za Ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb, podle blizsi specifikace uvedené v
zaméru ¢. 15/07/2021 zverejnéném dne 26.3.2021 na ufedni desce zadavatele, mimo
zadavaci fizeni, ackoliv je povinen pfedmétné plnéni zadat v nékterém z v ivahu pfipadajicich
druhd zadavacich Fizeni uvedenych v § 3 zakona. Ufad proto rozhodl tak, jak je uvedeno
ve vyroku |. tohoto rozhodnuti.

K mozZné podjatosti oprdvnénych ufednich osob

108. Ve svém vyjadreni ze dne 12.8.2021 navrhovatel Ufad informoval, 7e zdokument
uverejnénych na internetovych strankach zadavatele3 zjistil, Ze se zadavatel s Zadosti o sdéleni
stanoviska v 3etfené véci obratil na Feditelku Kanceldfe predsedy Uradu Ing. Marii
Kostruhovou. Ve vyse uvedeném pfipisu vyjadfil navrhovatel obavu, Ze , konkrétni pracovnici
Ufadu pro ochranu hospoddrské soutéZe mohli fesit se zadavatelem otdzky tykajici se
prfedmétu nyni vedeného sprdvniho fizeni jesté pred zahdjenim tohoto spravniho fizeni, coZ by
mélo byt vyhodnoceno pfipadné z hlediska mozné podjatosti konkrétnich pracovniki Ufadu

vV

pro ochranu hospoddrské soutéze”.

109. K uvedenému UFad sdéluje, Ze Ing. Marie Kostruhovéa neni v pfedmétném spravnim fizeni
vedeném pod sp. zn. S0281/2021/VZ opravnénou Uredni osobou ve smyslu § 15 odst. 2
spravniho radu. Opravnéné uredni osoby, jakoZzto osoby opravnéné k provadéni ukonu
spravniho organu v fizeni na zakladé vnitfniho predpisu jsou v rdmci predmétného spravniho
Fizeni identifikovany v Ufednim zaznamu €. j. UOHS-25512/2021/535/KHI ze dne 29. 7. 2021,
jenz je obsazen v predmétném spravnim spise jakozto soucast podkladt pro vydani rozhodnuti
ve smyslu § 50 spravniho radu. Jelikoz se Zadna z vySe uvedenych opravnénych urednich osob
na vyrizovani predmétné zadosti zadavatele adresované Ing. Marii Kostruhové pfed zahajenim
spravniho fizeni vedeného pod sp. zn. 50281/2021/VZ ani v jeho pribéhu nepodilela, nemuze
se vSetfeném pfripadé jednat o moZnou podjatost téchto opravnénych uUrednich osob
ustanovenych k provadéni ukon spravniho organu v pfedmétném spravnim fizeni.

K vyroku Il. tohoto rozhodnuti

110. Podle § 263 odst. 7 zakona Ufad zadavateli zakdie pokracovat v navrhem napadeném
postupu, pokud v fizeni o navrhu proti postupu zadavatele, ktery sméruje k zadani verejné
zakazky mimo zadavaci fizeni, zjisti, Ze postup zadavatele je v rozporu s timto zakonem nebo
jej obchazi.

111. Vzhledem ktomu, Ze v Setfeném pripadé zadavatel v rozporu s ustanovenim § 2 odst. 3 zakona
sméruje k zadani verejné zakazky, resp. k uzavieni smlouvy, jejimz predmétem plnéni bude
demolice stdvajicich a vystavba novych rekreacnich objekt(i a nasledny pronajem pozemki
v€etné na nich se nachazejicich staveb za ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich
sluzeb, podle blizsi specifikace uvedené v zaméru ¢. 15/07/2021 zvefejnéném dne 26. 3. 2021
na Uredni desce zadavatele, mimo zaddvaci fizeni, ackoliv je povinen predmétné plnéni zadat
v nékterém z v Uvahu pfipadajicich druh(i zaddvacich fizeni uvedenych v § 3 zdkona, rozhodl
Utad o uloZeni zdkazu zadavateli pokracovat v postupu sméfujicimu k uzavieni koncesni
smlouvy mimo zaddvaci fizeni, jak je uvedeno ve vyroku Il. tohoto rozhodnuti.

3 dostupnych z: https://vimperk.cz/zadost-o-poskytnuti-informace-c37/d-22915/p1=52
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K vyroku lll. tohoto rozhodnuti

112.

113.

114.

Podle § 266 odst. 1 zdkona je soucasti rozhodnuti Ufadu, kterym se uklada napravné opatieni
nebo zakaz plnéni smlouvy, téZ rozhodnuti o povinnosti zadavatele uhradit naklady spravniho
fizeni. Naklady Fizeni se plati pausalni ¢astkou, kterou stanovi Ministerstvo pro mistni rozvoj
vyhlaskou. Pfislusna vyhlaska ¢. 170/2016 Sb., o stanoveni pausalni ¢astky nakladd fizeni
o prezkoumani UkonU zadavatele pfi zaddvani verejnych zakazek, stanovi v § 1, Ze pausalni
Castka naklad( Fizeni o prezkoumani ukon(l zadavatele, kterou je povinen zadavatel uhradit
v piipadé, 7e Utad rozhodl o uloZeni napravného opatieni nebo zdkazu pInéni smlouvy,

¢ini 30 000 K¢.

Vzhledem k tomu, 7e UFad timto rozhodnutim ve vyroku Il. uloZil ndpravné opatfeni spocivajici
v zadkazu zadavateli pokracovat v postupu smérfujicimu k uzavieni smlouvy na demolici
stdvajicich a vystavbu novych rekreacnich objektl a nasledny prondjem pozemk( véetné na
nich se nachazejicich staveb za Ucelem poskytovani rekreacnich a ubytovacich sluzeb, podle
blizsi specifikace uvedené v zaméru ¢. 15/07/2021 zverfejnéném dne 26. 3. 2021 na uredni
desce zadavatele, s vybranym dodavatelem mimo zadavaci Fizeni, rozhodl Ufad o uloZeni
povinnosti uhradit ndklady fizeni, jak je uvedeno ve vyroku lll. tohoto rozhodnuti.

Naklady tizeni jsou splatné do dvou mésicl od nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti na ucet
Uradu pro ochranu hospodafské soutéze ziizeny u pobocky Ceské narodni banky v Brné &islo
19-24825621/0710, variabilni symbol 2021000281.

POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti Ize do 15 dn& ode dne jeho doruéeni podat rozklad k pfedsedovi Uradu pro
ochranu hospodarské soutéZe, a to prostfednictvim Ufadu pro ochranu hospodafské soutéie —
Sekce verejnych zakazek, tfida Kpt. Jarose 1926/7, Cerna Pole, 604 55 Brno. Vi¢as podany rozklad ma
odkladny ucinek. Rozklad a dalsi podani ucastnik(i u¢inéna v fizeni o rozkladu se podle § 261 odst. 1
pism. b) zdkona zasilaji Ufadu vyhradné prostfednictvim datové schranky nebo jako datové zprava
podepsana uznavanym elektronickym podpisem.

otisk uredniho razitka

Mgr. Markéta Dlouhd
mistopredsedkyné
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¢.j.: UOHS-38507/2021/500/Alv

Obdrzi
1. Mésto Vimperk, Steinbrenerova 6/2, 385 01 Vimperk
2. Magr. Jiti Jarudek, advokat, Radniéni 489/7, 370 01 Ceské Budé&jovice

Vypraveno dne
viz otisk razitka na poStovni obdlce nebo ¢asovy Udaj na obdlce datové zpravy
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