UOHSX004W929

URAD PRO OCHRANU HOSPODARSKE SOUTEZE

ROZHODNUTI

C.j.: UOHS-533/2013/VZ-23828/2013/513/KSt Brno 5. prosince 2013

Utrad pro ochranu hospodaFské soutéze pfislusny podle § 112 zakona &. 137/2006 Sb., o vefejnych

zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisli, ve spravnim fizeni zahdjeném dne 14.1.2013 z moci

Uredni, jehoz ucastnikem je

. zadavatel — statutdrni mésto Olomouc, ICO 00299308, se sidlem Horni namésti 583,
779 11 Olomouc,

ve véci podezfeni ze spachani spravniho deliktu podle § 120 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 137/2006
Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisd, jmenovanym zadavatelem pfti uzavirani

- Smlouvy o budouci najemni smlouvé ¢. MAJ-PR-NS/32/2009/S ze dne 14. 9. 2009, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 20. 1. 2010 a dodatku €. 2 ze dne 10. 11. 2011,

s NAMIRO s. r. 0., ICO 25825704, se sidlem LetcG 108/32, 779 00 Olomouc — Nefedin,
rozhodl takto:
l.

Zadavatel — statutdrni mésto Olomouc, ICO 00299308, se sidlem Horni namésti 583,
779 11 Olomouc — se dopustil spravniho deliktu podle ustanoveni § 120 odst. 1 pism. a) zakona
¢.137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisd, tim, Ze dne 14. 9. 2009 se
spoleénosti NAMIRO s. r. 0., ICO 25825704, se sidlem Letc(i 108/32, 779 00 Olomouc, uzavrel

- Smlouvu o budouci ndjemni smlouvé ¢. MAJ-PR-NS/32/2009/S, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne
20. 1. 2010 a dodatku €. 2 ze dne 10. 11. 2011,
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aniz by na realizaci pfedmétu verejné zakazky vymezeného citovanou smlouvou zadal verejnou
zakdzku v nékterém ze zadavacich Ffizeni uvedenych v § 21 odst. 2 citovaného zakona, pficemz
tento postup mohl podstatné ovlivnit vybér nejvhodnéjsi nabidky.

Za spachani spravniho deliktu uvedeného ve vyroku I. tohoto rozhodnuti se zadavateli — statutarni
mésto Olomouc, ICO 00299308, se sidlem Horni ndmésti 583, 779 11 Olomouc — podle § 120 odst.
2 pism. a) zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisu, uklada

pokuta ve vysi 300 000,- K¢ (tFista tisic korun ceskych).

Pokuta je splatna do dvou mésicl od nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti.

ODUVODNENI

Postup zadavatele pfi uzavirani smlouvy

Zadavatel — statutarni mésto Olomouc, 1€O 00299308, se sidlem Horni namésti 583,
779 11 Olomouc (déle jen ,zadavatel“) — nejprve uverejnil ode dne 22. 10. 2007 do dne
20.12.2007 na své uredni desce zamér pronajmout své pozemky s jejich ndaslednym
odprodejem za uUcelem vybudovani polyfunkéniho parkovaciho objektu vcetné uprav
bezprostfedniho okoli z didvodu Feseni situace parkovani aut v centru mésta. Nejvhodné;si
nabidku na realizaci parkovaciho objektu podle zadavatele podala spole¢nost NAMIRO
s.r.0., 1CO 25825704, se sidlem LetcG 108/32, 779 00 Olomouc — Nefedin (dale jen ,vybrany
uchazec”).

Poté, co zadavatel proved| vybér vybraného uchazece na vybudovani parkovaciho objektu,
musel vyresit situaci presunu ¢asti svych zaméstnancli z prostor pronajatych od Ministerstva
financi do ndhradnich prostor. Vzhledem ke vzniklé situaci pfehodnotil zadavatel zdamér na
vyuziti pozemkd, které hodlal pronajmout a nasledné odprodat za ucelem vybudovani
polyfunkéniho parkovaciho objektu. Po tfadé jednani, kterd vedl zadavatel s vybranym
uchazecem, vybrany uchazec prepracoval svlij pavodni projekt a predloZil novy projekt na
vybudovani polyfunkéniho domu s pfevahou administrativy. Vzhledem k tomu, Ze doslo
k pfedloZeni tohoto nového projektu, uverejnil zadavatel na své uredni desce ode dne
5.12.2008 do dne 12.1.2009 Informace o zdméru pronajmout pozemky (specifikované
v tomto zdméru, a které jsou ve vlastnictvi zadavatele) vybranému uchazeci a nasledné
odprodat casti pozemkU (rovnéz specifikované v tomto zaméru) vybranému uchazedi (dale
jen ,Informace o zdméru).

Dne 2. 4. 2009 uzavrel zadavatel s vybranym uchaze¢em Smlouvu o ndjmu ¢ MAJ-PR-
NS/22/2008/S, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 16. 6. 2010 a dodatku ¢. 2 ze dne 21. 7. 2010
(dale jen ,Smlouva o najmu“), jejimz predmétem je prondjem pozemk( uvedenych
v €l I. ,,Pfedmét najmu” ve vlastnictvi zadavatele vybranému uchazedi za uéelem vybudovani
a provozovani polyfunkéniho objektu s podzemnimi garaziemi s minimdlnim pocétem
310 parkovacich mist, vybudovani verejného osvétleni, chodniku a parkovych uprav
v souladu se studii ,Parkovaci objekt NAMIRO", kvétem 2008, vyhotovenou Ateliérem
Bonmot spol. s r. 0., Olomouc, ktera tvofi prilohu €. 2 této smlouvy.
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Dale dne 2. 4. 2009 uzavrel zadavatel s vybranym uchazecem Smlouvu o budouci kupni
smlouvé a o budouci smlouvé o zfizeni vécného bfemene ¢. MAJ-PR-BKS/17/2008/S ve znéni
dodatku ¢. 1 ze dne 10. 11. 2011 (dale jen ,,Smlouva o budouci kupni smlouvé®), v niz byly
sjednany podminky, za kterych zadavatel uzavie s vybranym uchaze¢em kupni smlouvu na
prodej svych pozemkl (pozn. Ufadu — pfedmétem této smlouvy jsou nékteré z pozemk,
které jsou predmétem najmu dle Smlouvy o najmu). Dale bylo touto smlouvou sjedndano, Ze
za podminek v ni stanovenych bude uzaviena smlouva o zfizeni bezuplatného vécného
bfemene pro zadavatele odpovidajicimu uzivani parkovacich stani.

Dne 2. 4. 2009 byla mezi zadavatelem a vybranym uchaze¢em uzaviena Smlouva o budouci
smlouvé o zfizeni vécného bremene ¢. MAJ-PR-BVB/13/2009/Hof, ve které byly sjednany
podminky o zfizeni beziplatného vécného bfemene ve prospéch vybraného uchazece a to
o umisténi a provozovani rampy.

Dne 14. 9. 2009 uzavrel zadavatel s vybranym uchaze¢em Smlouvu o budouci najemni
smlouvé ¢. MAJ-PR-NS/32/2009/S, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 20. 1. 2010 a dodatku ¢. 2 ze
dne 10. 11. 2011 (dale jen ,Smlouva o budouci najemni smlouvé”), ve které je
v ¢l. I. uvedeno, Ze vybrany uchazec v souladu se Smlouvou o najmu a Smlouvou o budouci
kupni smlouvé vybuduje polyfunkéni objekt s podzemnimi garazemi. PGdorysy jednotlivych
nadzemnich podlaZi polyfunkéniho objektu jsou prilohami €. 1 az 4 uvedené smlouvy. V €l. 1.
citované smlouvy bylo sjednano, jaké nebytové prostory prenechd vybrany uchazec
zadavateli v polyfunkénim objektu. Celkové pronajata plocha méla &init 6 562 m?, pfitems jeji
vymezeni bylo uvedeno v pfilohdch ¢. 1. - 4. této smlouvy. V €l. lll. Smlouvy o budouci
najemni smlouvé byla sjedndna doba najmu na dobu uréitou 20 let od podpisu smlouvy
s moznosti jejiho dalSiho opakovaného prodluZovani na dobu péti let, pokud nékterd ze
smluvnich stran nejpozdéji dva mésice pred uplynutim doby ndjmu neprohlasi, Ze na dalSim
trvani smlouvy nemad zajem. Vyse ndjmu byla sjednana v ¢l. V. citované smlouvy a to ve vysi
3 500,- K¢/m?/rok véetné standardniho vybaveni v rozsahu dle pfilohy €. 5 této smlouvy. V &l.
VIII. Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé byly sjednany zpUsoby ukonceni smluvniho vztahu
a to uplynutim sjednané ndjemni doby, dohodou smluvnich stran nebo vypovédi. Pfiloha ¢. 5
citované smlouvy obsahovala minimalni rozsah zadavatelem poZadovaného standardniho
vybaveni nebytovych prostor, jako jsou povrchy podlah, stén a pricek, dvefi, obkladd,
osvétleni, sanitarniho vybaveni, radiatorq, technickych zatizeni, rozvodd, atd.

Dodatkem €. 1 ze dne 20. 1. 2010 Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé byl zménén ¢l. I. této
smlouvy v ¢asti tykajici se hrazeni smluvnich pokut. Dodatkem ¢. 2 ze dne 10. 11. 2011
Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé byl pfedevsim v €l. Il. citované smlouvy snizen celkovy
rozsah pronajaté plochy na 6 283 m? pficem? vymezeni pronajatych ploch v jednotlivych
podlazich byl nové uveden v pfilohach ¢. 1. — 5. tohoto dodatku. Zaroven bylo timto
dodatkem zménéno Cislo pfilohy ¢ 5. nové na Cislo 6., ktera obsahuje minimalni rozsah
standardniho vybaveni nebytovych prostor.

Dale zadavatel uzavrel dne 14. 9. 2009 s vybranym uchaze¢em Budouci smlouvu o zfizeni
predkupniho prava jako vécného prava ¢. MAJ-PR-J/19/2009/S, ve znéni dodatku €. 1 ze dne
12. 1. 2012 (ddle jen ,Budouci smlouva o zfizeni predkupniho prava“), ve které si smluvni
strany mimo jiné v ¢l. Il. sjednaly, Ze pfedmétem predkupniho prava budou nebytové
jednotky vymezené v polyfunkénim objektu vrozsahu predmétu budouciho najmu dle
Smlouvy o budouci najemni smlouvé. Podle ¢l. lll. citované smlouvy bylo pfedkupni pravo ve
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prospéch zadavatele sjednano jako pravo vécné podle § 603 odst. 2 a nasl. zdkona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,obc¢ansky zdkonik“)
a bylo zfizeno na dobu urcitou.

Urad pro ochranu hospodarské soutéze (dale jen ,Urad“) obdrzel dne 20. 11. 2012 podnét
vedeny pod sp. zn. P1168/2012/VZ, v némz pisatel podnétu mimo jiné uvedl, Ze podle jeho
nazoru mélo pred uzavienim Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé probéhnout zadavaci
fizeni, protoZe podle § 18 odst. 1 pism. g) zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve
znéni pozdéjSich predpist (ddle jen ,zdkon“), nebyl zadavatel povinen postupovat podle
zakona pouze v pfipadé, Ze je predmétem verejné zakazky ndjem existujicich nebytovych
prostor. Toto ustanoveni zakona vSak v daném ptipadé nebylo mozné aplikovat, kdyZ v roce
2009 se nejednalo o existujici nebytové prostory (a i v soucasnosti je objekt stale ve fazi
vystavby).

Spolu s vyjadfenim zadavatele k obdrienému podnétu obdriel Ufad i doklady vztahujici se
k postupu zadavatele pfi uzavirani vySe uvedenych smluv.

Vzhledem k tomu, e z predloienych materialG ziskal Urad pochybnost o souladu postupu
zadavatele se zdkonem, zahadjil spravni fizeni z moci Gredni.

Pro Uplnost Urad dodéva, e pokud je v rozhodnuti uveden odkaz na zakon, jedna se vidy
oznéni ucéinné ke dni zahdjeni Setfeného zaddvaciho fizeni ve smyslu § 26 zakona
v navaznosti na § 158 odst. 1 a 2 zakona.

Prabéh spravniho fizeni
Ucastnikem spravniho fizeni podle § 116 zakona je zadavatel.

Zahajeni spravniho fizeni oznamil Utad Géastniku Fizeni ozndmenim €. j. UOHS-533/2013/VZ-
745/2013/513/KSt ze dne 14. 1. 2013, v némZ seznamil Glastnika Fizeni se skuteénostmi,
které budou podkladem pro rozhodnuti. Usnesenim ¢ j. UOHS-S33/2013/Vz-
746/2013/513/KSt z téhoz dne stanovil Ufad Uéastniku Fizeni IhGtu, v niZz mohl navrhovat
dlkazy, ¢i Cinit jiné navrhy, a |hatu, ve které se mohl vyjadfit k podkladim rozhodnuti.
Zarovert UFad Gcastniku fizeni stanovil lhiitu ke sdéleni, v jaké prepokladané finanéni vysi,
pokud je mu zndma, byla stanovena cena polyfunkéniho objektu, v némz by si mél
pronajmout nebytové prostory podle Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé, a sdéleni, v jaké
predpokladané vysi stanovil hodnotu predkupniho prava sjednaného Budouci smlouvou
o zfizeni predkupniho prava.

Dne 14.1.2013, kdy bylo oznameni o zahajeni spravniho fizeni zadavateli doruc¢eno, bylo
zahajeno spravni fizeni ve véci pfezkoumani ukonl zadavatele.

Vyjadreni zadavatele

16.

Dne 1. 2. 2013 obdrzel Utad vyjadieni zadavatele ze dne 31. 1. 2013 k déivoddm, na zakladé
kterych UFad zahdjil spravni Fizeni. Zadavatel ve vyjadfeni uvedl, e uzaviel dne 14. 9. 2009
s vybranym uchazeCem Smlouvu o budouci najemni smlouvé, avsak uzavieni samotné
najemni smlouvy je vazano na dvé podminky, a to predlozeni kolaudaéniho souhlasu na
polyfunkéni objekt a schvaleni prondjmu nebytovych prostor radou zadavatele, to vse
nejpozdéji do 28. 2. 2014. Pokud rada zadavatele pronajem nebytovych prostor po jejich
zkolaudovani neschvali, ndjemni smlouva nebude uzaviena. Cilem uzaviené smlouvy je
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predbéziné zajisténi vznikajicich nebytovych prostor tak, aby zadavatel mél moznost se po
jejich dokonceni rozhodnout, zda k nim sjedna najemni smlouvu.

Stejného postupu by zadavatel mohl docilit po kolaudaci nebytovych prostor i bez uzavirani
uvedené smlouvy postupem podle § 18 odst. 1 pism. g) zakona. Tento postup je stale mozny,
pokud rada zadavatele rozhodne v souladu s oprdvnénim ve Smlouvé o budouci najemni
smlouveé tak, Ze ndjem neschvali a rozhodne se k ndjmu az nezdvisle na jmenované smlouve.
Zadavatel tedy uzaviel Smlouvu o budouci najemni smlouvé ve svlj prospéch tak, Ze je
pouze na ném, zda této smlouvy vyuzZije ¢i nevyuZije. Naopak, pokud by zadavatel Smlouvu
o budouci najemni smlouvé k nebytovym prostoram, které se nachazi v tésné blizkosti
budovy magistratu zadavatele, neuzaviel, nemél by zadavatel toto oprdvnéni. Zaroven
zadavatel vychazel z predpokladu, Ze nebytové prostory v dobé vystavby bude mit
rezervovany nékdo jiny, pfipadné bude zadavatel po kolaudaci nebytovych prostor podroben
soutézi o nebytové prostory s jinymi osobami.

Vzhledem ktomu, Ze vsoucasné dobé jeSté nenastaly podminky pro uzavieni ndjemni
smlouvy, ma zadavatel tedy naddle 3 moznosti jak postupovat, a to:

- nevyuZit opravnéni ze Smlouvy o budouci najemni smlouvé a nebytové prostory si
nepronajmout,

- nevyuZit opravnéni ze Smlouvy o budouci najemni smlouvé, avsak s ohledem na trvajici
zajem o vyuZiti nebytovych prostor po vzniku budovy postupovat uplatnénim vyjimky
z pUsobnosti zakona podle § 18 zakona a jednat o podminkach najemni smlouvy, a to
i s rizikem, Ze nedojde k dohodé nebo naopak se podafi ujednat vyhodnéjsi podminky,

- vyuZit opravnéni ze Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé a na jejim zakladé po schvaleni
rady zadavatele uzavfit ndjemni smlouvu.

K otazce Ufadu ohledné predpokladané finanéni vysi ceny polyfunkéniho objektu zadavatel
sdélil, Ze mu neni tato informace znama.

Dale se zadavatel vyjadril ke zfizeni predkupniho prdva jako prdva vécného na zakladé
Budouci smlouvy o zfizeni predkupniho prava, kterou uzavrel také s vybranym uchazeéem.
| vtomto pfipadé je uzavieni takové smlouvy vazano na podminku schvaleni rady zadavatele,
avsak i po schvéleni radou zadavatele se jednd pouze o opravnéni zadavatele, které neni
povinen vyuzit.

Co se tyka predpokladané vyse hodnoty predkupniho prava dle citované smlouvy, tato
nebyla dle sdéleni zadavatele stanovena, nebot dosud nedoslo ke kolaudaci polyfunkéniho
objektu a nebyly vtomto sméru ani pripraveny materidly pro jednani rady zadavatele.
Zadavatel se domniva, Ze do doby kolaudace polyfunkéniho objektu a pfesného vymezeni
nebytovych prostor lze stézi pozadat znalce alespon o stanoveni predbéZzné hodnoty
nemovitosti ke dni ocenéni, kdyZ navic pokud by smlouva byla uzaviena, ma se jednat o cenu
obvyklou stanovenou znalcem, avSak o cenu obvyklou ke dni nabidky k vyuzZiti predkupniho
prava.

| v ptipadé nevyuZiti nabidky predkupniho prdva by zlstavala v platnosti najemni smlouva,
pouze by dosSlo ke zméné osoby pronajimatele. Otazku wvyuziti predkupniho prava by
zadavatel zvaZzoval az v dobé nabidky a to podle situace, ktera by byla kolem objektu budovy
na ulici Palackého 12, kterou se snaZi ziskat do svého vlastnictvi, a kterou povazuje jako
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prioritni pro rozsiteni prostor radnice, zatimco nebytové prostory v polyfunkénim objektu
vybraného uchazece pouze jako docasné reseni do doby doreSeni nabyti objektu budovy na
ulici Palackého 12 a jeho rekonstrukce.

Zavéry Uradu

Utad prezkoumal na zékladé § 112 a nasledujicich ustanoveni zakona piipad ve vzajemnych
souvislostech, a po zhodnoceni vSech podklad( a na zakladé vlastniho zjiSténi konstatuje, ze
zadavatel nepostupoval pfi uzavirani Setfené smlouvy v souladu se zdkonem. Ke svému
rozhodnuti uvadi Ufad nasledujici rozhodné skuteénosti.

K vyroku I. rozhodnuti

24.
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Utad nejdfive posoudil, zda je zadavatel zadavatelem podle zdkona.

Podle § 2 odst. 2 zdkona verejnym zadavatelem je
a) Ceska republika,
b) statni prispévkova organizace,
c) Uzemni samospravny celek nebo prispévkova organizace, u niz funkci zfizovatele
vykondva uzemni samospravny celek,
d) jina pravnickd osoba, pokud
1. byla zalozena ¢i zfizena za Ucelem uspokojovani potieb verejného zajmu, které nemaji
pramyslovou nebo obchodni povahu, a
2. je financovana pfevaziné statem ¢i jinym vefejnym zadavatelem nebo je statem Ci jinym
vefejnym zadavatelem ovladana nebo stat Ci jiny verejny zadavatel jmenuje ¢i voli vice
neZ polovinu ¢lend v jejim statutdrnim, spravnim, dozor¢im ¢i kontrolnim orgénu.

Podle § 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisq, je
obec zakladnim Uzemnim samospravnym spolecenstvim obcan(; tvori uzemni celek, ktery je
vymezen hranici Uzemi obce.

Na zdkladé uvedenych skutecnosti je zfejmé, Ze zadavatel je verejnym zadavatelem podle § 2
odst. 2 pism. c) zakona, nebot je Gzemnim samospravnym celkem.

Dale Ufad posoudil, zda v pfipadé uzaviené Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé byla
naplnéna definice verejné zakazky podle zakona.

Podle § 7 odst. 1 zdkona je verejnou zakazkou zakazka realizovana na zakladé smlouvy mezi
zadavatelem a jednim ¢i vice dodavateli, jejimZ predmétem je Uplatné poskytnuti dodavek ¢i
sluzeb nebo Uuplatné provedeni stavebnich praci. Verejna zakdzka, kterou je zadavatel
povinen zadat podle tohoto zdkona, musi byt realizovana na zakladé pisemné smlouvy.

Verejné zakazky se podle § 7 odst. 2 zakona podle predmétu déli na verejné zakazky na
dodavky, vefejné zakazky na sluzby a verejné zakazky na stavebni prace.

Dale se podle § 7 odst. 3 zakona vefejné zakazky déli podle vyse predpokladané hodnoty
na nadlimitni vefejné zakdzky, podlimitni verejné zakazky a verejné zakazky malého rozsahu.

Podle § 9 odst. 1 zakona je verejnou zakazkou na stavebni prace vefejnd zakazka, jejimz
predmétem je

a) provedeni stavebnich praci, které se tykaji nékteré z ¢innosti uvedenych v pfiloze €. 3,
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b) provedeni stavebnich praci podle pismene a) a snimi souvisejici projektova nebo
inzenyrska ¢innost, nebo

c) zhotoveni stavby, kterd je vysledkem stavebnich nebo montaznich praci, pfripadné
i souvisejici projektové Ci inZenyrské cCinnosti, a kterd je jako celek schopna plnit
samostatnou ekonomickou nebo technickou funkci.

Verejnou zakazkou na stavebni prace je podle § 9 odst. 2 zdkona téz verejnd zakazka, jejimz
pfedmétem je vedle plnéni podle odstavce 1 rovnéz poskytnuti dodavek ¢i sluzeb
nezbytnych k provedeni predmétu verejné zakazky dodavatelem.

Za verejnou zakdzku na stavebni prace se podle § 9 odst. 3 zdkona povaZuji rovnéz stavebni
prace pofizované s vyuZitim zprostiedkovatelskych nebo podobnych sluzeb, které zadavateli
poskytuje jind osoba.

Podle § 12 odst. 1 zdkona se nadlimitni vefejnou zakdzkou rozumi verejnd zakazka, jejiz
pfedpoklddana hodnota podle § 13 zakona bez dané z pfidané hodnoty dosahne nejméné
finan¢niho limitu stanoveného provadécim pravnim predpisem pro jednotlivé kategorie
zadavatell a druhy verejnych zakdzek, pfipadné kategorie doddvek nebo sluzeb. Tento
provadéci pravni predpis stanovi rovnéi seznam zbozi potizovaného Ceskou republikou —
ministerstvem obrany, pro které plati zvlastni finan¢ni limit, a vysi tohoto limitu.

Timto provadécim predpisem je nafizeni vlady ¢. 77/2008 Sb., o stanoveni financnich limitd
pro Ucely zakona o vefejnych zakazkach, o vymezeni zboii pofizovaného Ceskou republikou —
Ministerstvem obrany, pro které plati zvlastni finan¢ni limit, a o prepoctech c¢astek
stanovenych v zakoné o verejnych zakazkach v eurech na ¢eskou ménu. Podle citovaného
natizeni vlady Cinil financni limit podle § 12 odst. 1 zdkona v pfipadé verejnych zakazek na
stavebni prace 146 447 000,- K¢.

Podlimitni vefejnou zakazkou se podle § 12 odst. 2 zakona rozumi vefejna zakdzka, jejiz
predpokladana hodnota ¢ini v pfipadé verejné zakazky na dodavky nebo verejné zakazky na
sluzby nejméné 2 000 000,- K¢ bez dané z pfidané hodnoty nebo v pfipadé verejné zakazky
na stavebni prace nejméné 6000 000,- K¢ bez dané zpridané hodnoty a nedosdhne
finanéniho limitu podle odstavce 1.

Predpokladanou hodnotou verejné zakazky se podle § 13 odst. 1 zdkona pro ucely tohoto
zakona rozumi zadavatelem predpokldadand vyse penézitého zavazku vyplyvajici z plnéni
verejné zakdzky, ktery je zadavatel povinen stanovit pro Ucely postupu v zadavacim fizeni
pred jeho zahajenim. Pfi stanoveni predpokladané hodnoty je vZdy rozhodnd cena bez DPH.

Podle § 18 odst. 1 pism. g) zdkona neni zadavatel povinen zadavat podle tohoto zakona
verejné zakazky, jestlize jejich predmétem je nabyti ¢i ndjem existujicich nemovitosti, bytl ci
nebytovych prostor nebo s nimi souvisejicich prdv, vyjma verejnych zakazek, jejichz
predmétem jsou financni sluzby souvisejici s takovym nabytim ¢i ndjmem, bez ohledu na to,
zda tyto financni sluzby maji byt poskytnuty pred ¢i po uzavieni smlouvy na nabyti ¢i ndjem
existujicich nemovitosti, bytl ¢i nebytovych prostor nebo s nimi souvisejicich prav.

K tomu, aby se jednalo o verejnou zakdzku, je tfeba kumulativné naplnit nasledujici znaky:

1. jednd se o pofizeni doddavek, sluzeb nebo stavebnich praci,
2. plnénije pofizovano zadavatelem,
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3. Uplata je na strané zadavatele, a to jako forma protiplnéni za dodavky, sluzby nebo
stavebni prace poskytované dodavatelem.

K uvedenému Ufad uvadi, 7e zadavatel na 61. schiizi rady mésta konané dne 1. 12. 2008
schvdlil zamér pronajmout pozemky a nasledné odprodat ¢asti téchto pozemk( (pozn. Ufadu
— pozemky jsou shodné s pozemky nasledné uverejnénymi v Informaci o zdméru) vybranému
uchazedi. O této skuteénosti zadavatel uverejnil od 5. 12. 2008 do 12. 1. 2009 na své uredni
desce Informace o zdméru pronajmout pozemky (specifikované v tomto zameéru, které jsou
ve vlastnictvi zadavatele) vybranému uchazeci a nasledné odprodat ¢asti pozemk( (rovnéz
specifikované v zaméru) vybranému uchazedi.

Zadavatel na uvedené schlizi rady mésta rovnéz schvalil zdmér vyuZiti objektu pro své
potfeby podle bodu 3a) Dlvodové zpravy.

V bodé 3a) Dlvodové zpravy je popsan navrh na vyuZiti ¢asti polyfunkéniho objektu
zadavatelem a to formou béZzného ndjmu. Soucasné jsou v tomto bodé popsany podminky,
za jakych se navrhuje uzavieni najemni smlouvy na nebytové prostory, jako napf. stanoveni
minimalni vwyméry m? nebytovych prostor, dobu najmu s moznosti jejiho prodlouzeni, vyse
najemného za standardni vybaveni nebytovych prostor a co je povazovdno za standardni
vybaveni, ucel ndjmu, apod. Také je navrZzeno zfizeni predkupniho prava jako prava vécného
pro zadavatele k pronajatym nebytovym prostordm po dobu platnosti ndjemni smlouvy.

Pro Uplnost Utad dodava, 7e rada mésta na schiizi konané dne 30. 6. 2009 ulozila
pfislusnému odboru zadavatele, aby predloZil ndvrh ,najemni smlouvy“. Dne 11. 8. 2009
schvalila rada mésta na své schlzi uzavieni Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé a Budouci
smlouvy o zfizeni pfedkupniho prava.

Nasledné uzavrel zadavatel dne 14. 9. 2009 s vybranym uchaze¢em Smlouvu o budouci
najemni smlouvé, ve které je v ¢l. I. uvedeno, Ze vybrany uchazec¢ v souladu se Smlouvou
o najmu a Smlouvou o budouci kupni smlouvé vybuduje polyfunkéni objekt. V €l. Il. citované
smlouvy bylo sjedndno, Ze vybrany uchaze¢ prenecha zadavateli v polyfunkénim objektu
nebytové prostory a to v 1. PP prostory o vymére 18 m?, v 1. NP prostory o vymére 729 m?,
ve 2. NP prostory o vyméfe 1 863 m?, véetné spojovaci pééi kryté lavky, ve 3. NP prostory
o vyméfe 1 863 m?, vietné spojovaci p&éi kryté lavky a ve 4. NP prostory o vyméte 1 810 m?.
Celkova pronajata plocha bude ¢&init 6 283 m? (viz bod 7. odGivodnéni tohoto rozhodnuti), jak
je uvedeno v ptilohach ¢. 1. — 5. této smlouvy. Podle ¢l. lll. Smlouvy o budouci najemni
smlouvé bude ndjemni smlouva uzaviena na dobu uréitou 20 let od podpisu smlouvy
s moznosti jejiho dalSiho opakovaného prodluzovani na dobu 5 let. Najem byl podle ¢l. IV.
citované smlouvy sjednan ve vysi 3 500,- K&/m2/rok. V €l. VIII. Smlouvy o budouci najemni
smlouvé byly sjedndny zpUlsoby ukonceni smluvniho vztahu, kdyZz pro zadavatele byla
sjednana mimo jiné i moZnost vypovédét citovanou smlouvu zcela nebo z¢asti, jestlize pro
vykon samostatné a prenesené pusobnosti jeho organu ziskd do vlastnictvi jiné nebytové
prostory na uUzemi mésta Olomouc. Pravo podat vypovéd ztohoto divodu bude moci
zadavatel uplatnit nejdrive po uplynuti 10 let od Ucinnosti ndjemni smlouvy.

Ptilohami €. 1. az 5. Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé jsou pldorysy jednotlivych podlazi
polyfunkéniho objektu s vyznacenymi nebytovymi prostory, které jsou vyhrazeny k pronajmu
pro zadavatele. Pfiloha ¢. 6 ke Smlouvé o budouci najemni smlouvé popisuje minimalni
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rozsah standardniho vybaveni nebytovych prostor, jako jsou povrchy podlah kanceldfi, stén,
dveri, osvétleni, sanitarni vybaveni radidtory, vybaveni kuchynék, apod.

Na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti je ziejmé, Ze mél zadavatel v imyslu nechat postavit
vybranym uchazeem nebytové prostory, které si hodlal v budoucnosti pronajmout jako
kancelare, které budou vybaveny standardnim vybavenim. Je pravdou, Ze nebytové prostory
mély byt postaveny na zdkladé projektu, ktery nevyhotovil zadavatel, ale vybrany uchazec.
Zadavatel vSak na 61. sch(zi rady mésta konané dne 1. 12. 2008 projekt vybudovani
polyfunkéniho objektu schvalil k vyuZziti pro své potieby. Z dlivodové zpravy pro jednani rady
mésta soucasné vyplyva, Ze plvodné mél vybrany uchazec vybudovat polyfunkéni parkovaci
dim, ktery mél nabizet také kancelafské prostory, avsak jejich rozsah byl pro potieby
zadavatele nedostacujici. Po jedndni zadavatele svybranym uchaze¢em (konaném dne
11. 8.2008) vyplynul zavér, Ze vybrany uchaze¢ je ochoten na své naklady zpracovat
a predlozit zadavateli nové studie objektu, které by ,zachycovaly zmény objektu tak, aby vice
vyhovoval potfebam magistratu®.

Z uvedenych skutecnosti vyplyva, Ze vybrany uchazec postavi polyfunkéni objekt, ve kterém
si zadavatel za splnéni podminek stanovenych ve sjednané Smlouvé o budouci ndjemni
smlouvé pronajme nebytové prostory, pfiCemzZ zadavatel na 61. schizi rady mésta konané
dne 1. 12. 2008 schvalil projekt vybudovani polyfunkéniho objektu k vyuZiti pro své potreby.
Ke schvaleni tak doSlo dne 1. 12. 2008, tedy jesté predtim, neZ zadavatel ode dne 5. 12. 2008
zvefejnil na své Ufedni desce zamér o prondjmu a nasledném prodeji casti pozemki
vybranému uchazeci a nez byly stavebni prace polyfunkéniho objektu vybranym uchazeéem
vibec zahajeny. Zadavatel si tedy jiz dne 1. 12. 2008 vytvofil podminky, aby mohl nasledné
uzavfit Smlouvu o budouci ndjemni smlouvé.

Na zakladé vyse uvedenych skuteénosti dospél Urad k zavéru, Ze uzavfeni Smlouvy o budouci
najemni smlouvé a postup zadavatele pred jejim uzavienim vykazuji vSechny znaky verejné
zakazky, pricemz soucasné statutarni mésto Olomouc, jak bylo dovozeno vyse (viz bod 27.
odUvodnéni tohoto rozhodnuti), je zadavatelem podle § 2 odst. 2 pism. c) zakona.

Urad dale uvadi, 7e vefejnou zakdzkou je jakdkoliv zakdzka, kterd znamena byt jen
potenciondlni Uplatu na strané zadavatele, bez ohledu na vysi této uplaty.

K otdzce Uplatnosti Setfené verejné zakazky Ufad sdéluje, Ze z €l. IV Smlouvy o budouci
najemni smlouvé vyplyvd, Ze ndjem nebytovych prostor bude uplatny. Ndjemné bylo
sjednano c¢astkou ve vysi 3 500,- K&/m2/rok predmétu najmu véetné jeho standardniho
vybaveni v rozsahu dle pfilohy €. 6 této smlouvy. Najemné bude splatné v pravidelnych
Ctvrtletnich splatkach vzdy k 20. dni prislusného ctvrtleti. Najemné bude dale upravovano
o miru inflace vyhlaenou Ceskym statistickym tGfadem za uplynuly kalendéini rok pro oblast
najemného. Ke zvySeni ndjemného sta¢i podani jednostranné informace vybraného
uchazece.

Z ¢l. V Smlouvy o budouci najemni smlouvé vyplyva, Ze sjednané ndjemné nebude zahrnovat
naklady spojené se sluzbami poskytovanymi v pfedmétu ndjmu, tj. dodavku elektrické
energie, plynu a naklady na vodné a stoéné. Budouci predmét najmu bude osazen
samostatnymi technickymi zafizenimi pro méreni spotifeby téchto jednotlivych médii.
Zadavatel bude s jednotlivymi dodavateli uzavirat smlouvy o jejich dodavce vlastnim jménem
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a na vlastni naklad. Také uklid, odvoz komunalniho odpadu a ostrahu budouciho predmétu
najmu si bude zadavatel zajistovat na vlastni naklady.

Z uvedenych skutecnosti je zfejmé, Ze se zadavatel ve Smlouvé o budouci ndjemni smlouvé
zavazal, Ze v pfipadé uzavreni ndjemni smlouvy bude hradit ndjemné za uzZivani predmétu
najmu. Zadavatel se tedy sjednanou smlouvou zavazal k potencionalni Uplaté.

K Gplatnosti vefejné zakazky Urad dale uvadi, 7e Krajsky soud v Brné v rozsudku
C.j. 62 Af 35/2012 ze dne 18. 4. 2013 uved|, Ze konkrétni zakazka nabyva charakteru verejné
zakdzky podle zdkona tehdy, pokud fakticky ,ve sméru od zadavatele pro dodavatele plyne
uplata“ a,ve sméru od dodavatele pro zadavatele plyne plnéni verejné zakazky“. Dale
Krajsky soud v Brné v citovaném rozsudku uved|, Ze formalni oznaceni pravniho ukonu, jimz
dojde k zaloZeni zavazkového vztahu, neni rozhodujici. Smlouva na vefejnou zakazku neni
zvla$tnim smluvnim typem. Uplatny charakter ,celkového” smluvniho vztahu ve smyslu § 7
odst. 1 zdkona je tfeba posuzovat pro kazdy jednotlivy pfipad individudiné se zohlednénim
vSech aspektd, které z dohodnuté formy spoluprdce podle uzaviené smlouvy maji plynout.
Naplnéni znakl verejné zakdzky muize byt zaloZzeno i kombinaci nékolika soukromopravnich
ukon(, pokud z nich vyplyne zadavatelova povinnost poskytnout plnéni, jez je vyjadritelné
v penézich a jez je svoji povahou zadavatelovym vydajem.

Na zakladé uvedenych skutecnosti je ziejmé, Ze smluvni ujednani tykajici se Uplatnosti
verejné zakazky mohou byt sjedndny i formou najmu napf. i s naslednym odkupem
pfedmétu verejné zakdzky zadavatelem v budoucnosti. Zaroven ani pojmenovani smlouvy
nic neméni na charakteru Uplatné smlouvy na plnéni predmétu verejné zakazky.

Bez ohledu na pojmenovani smlouvy, Smlouva o budouci najemni smlouvé zavazovala
vybraného uchazece k plnéni, které spociva v provedeni stavebnich praci. Zaroven
zavazovala zadavatele k potencionalni uplaté. To Ze smluvni vztah zaloZeny Smlouvou
o budouci najemni smlouvé predpokladal uzavieni dalsi smlouvy, neznamen3, Ze jiz tato
smlouva nenaplnila znaky verejné zakdzky na stavebni prdce. Za podstatné je treba
povazZovat to, Ze takto nastavené podminky jiz neumoznily, aby vystavba nebytovych prostor
byla fakticky ve prospéch zadavatele realizovdna jinym dodavatelem, neZ vybranym
uchazecem, tedy Ze zadavatel pro vystavbu nebytovych prostor nepredpokladal realizaci
zadavaciho fizeni. Soucasné neni pro posouzeni véci podstatné, ze Smlouva o budouci
najemni smlouvé predpokladala uskutecnéni dalsich ukona.

Urad na zakladé vyse uvedenych skutecnosti konstatuje, e Smlouva o budouci najemni
smlouvé je smlouvou uplatnou, kterd zavazovala zadavatele k uhradé uplaty vybranému
uchazedi.

K otdzce stanoveni predpoklddané hodnoty vefejné zakazky Ufad uvadi, Ze v jednotlivych
smlouvach, které zadavatel uzaviel, neni uvedena finanéni castka, kterd by vycislila
predpoklddanou hodnotu stavénych nebytovych prostor. Na dotaz Ufadu ohledné
predpokladané hodnoty celého polyfunkéniho objektu zadavatel Ufadu sdélil, Ze jej nezna.
Dale zadavatel Ufadu sdélil, 7e mu neni zndma predpoklddand hodnota zfizeného
predkupniho prava, nebot jesté nedoslo ke kolaudaci polyfunkéniho objektu.
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Podle § 12 odst. 2 zakona se za podlimitni vefejnou zakazku povazuje verejna zakazka, jejiz
predpoklddand hodnota ¢&ini v pripadé vefejné zakazky na stavebni prace nejméné
6 000 000,- K¢ bez dané z ptidané hodnoty.

Urad vychazel pfi stanoveni pfedpokladané hodnoty predmétu vefejné zakazky predeviim
z rozsahu, v jakém si zadavatel hodld nebytové prostory pronajimat. Podle ¢l. Il Smlouvy
o budouci najemni smlouvé se jedna celkem o 6283 m* (viz bod 7. odiivodnéni tohoto
rozhodnuti). Dale Ufad vychézel ze sjednané vy$e najemného, kterd podle &l. IV. Smlouvy
o budouci najemni smlouvé cini ¢astku ve vysi 3 500,- K&/m?/rok vietné standardniho
vybaveni vrozsahu dle pfilohy ¢. 6 této smlouvy (viz body 6. a 7. odlUvodnéni tohoto
rozhodnuti). Zadavatel na zakladé uvedenych udajd by mél za pronajaté nebytové prostory
v polyfunkénim objektu zaplatit vybranému uchazeci na ndjemném za rok celkem ¢astku ve
vysi 21 990 500,- K¢.

K tomu dale Ufad uvadi, Ze podle ¢€l. Ill. Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé bude najemni
smlouva uzaviena na dobu urcitou 20 let od podpisu smlouvy s mozZnosti jejiho dalSiho
opakovaného prodluzovani na dobu 5 let. V ¢l. VIII. Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé byly
sjedndny zplsoby ukonceni smluvniho vztahu, kdyZ pro zadavatele byla sjednana mimo jiné
i moznost vypovédét citovanou smlouvu zcela nebo z¢asti, jestlize pro vykon samostatné
a prenesené pusobnosti jeho organ( ziskd do vlastnictvi jiné nebytové prostory na uzemi
mésta Olomouc. Pravo podat vypovéd ztohoto divodu bude moci zadavatel uplatnit
nejdrive po uplynuti 10 let od ucinnosti najemni smlouvy.

Z vySe uvedenych skutecnosti je zfejmé, Ze ¢astka, kterou bude zadavatel platit vybranému
uchazedi na najemném za rok, vyraznym zplUsobem prekracuje ¢astku ve vysi 6 mil. K¢, ktera
je podle § 12 odst. 2 zdkona ¢astkou, pfi jejimz prekroceni se jednd o podlimitni verejnou
zakazku na stavebni prace. Jestlize se tedy v Setfeném pripadé jednalo o verejnou zakazku,
jak jiz bylo dovozeno vyse, byl zadavatel povinen postupovat pfi jejim zaddvani v souladu se
zakonem.

Ve vyjadreni ze dne 31. 1. 2013 k zahajeni spravniho fizeni zadavatel uvedl, Ze stejného
postupu, tedy uzavieni budouci najemni smlouvy by mohl docilit i bez uzavirdni Smlouvy
o budouci ndjemni smlouvé a to po kolaudaci polyfunkéniho objektu postupem podle § 18
odst. 1 pism. g) zdkona. Zaroven uved|, Ze uvedeny postup je i nadale moziny, pokud
nevyuzije opravnéni vyplyvajici ze Smlouvy o budouci najemni smlouvé a nebytové prostory
si nepronajme.

K postupu podle § 18 odst. 1 pism. g) zakona Ufad uvadi, Ze se jedna o jednu z vyjimek ze
zakona, kdy neni zadavatel povinen zaddvat verejnou zakdzku podle zdkona. Smyslem
uvedené vyjimky je nabyti ¢i najem existujicich nemovitosti. PrestoZze neni v zdkoné
definovan pojem existujici nemovitost, lze si pod timto pojmem pro Ucely zakona predstavit
takovou nemovitost, kterd je jiz postavend a kterou si Ize tudiz pronajmout ¢i ji nabyt za
ucelem okamzitého uzivani.

Smyslem vyjimky podle § 18 odst. 1 pism. g) zakona je, Ze zadavatel si musi vybrat jiz
z existujicich nemovitosti, které nejlépe odpovidaji jeho pozadavkim. Nejednd se tak
o nemovitosti, které byly, jsou ¢i budou postaveny na zdkladé jeho predstav a pozadavk.
Smyslem této vyjimky tedy nemUzZe byt umoZnéni nabyti ¢i prondjmu nemovitosti, které
v dobé uzavirani smlouvy jesté nejsou postaveny a které neni mozné okamzité uzivat. Nelze
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tedy uzavfit smlouvu o budouci najemni smlouvé tak, jak to udélal v Setfeném pripadé
zadavatel.

Ufad souhlasi obecné s ndzorem zadavatele, 7e zadavatel by byl opravnén uzavfit najemni
smlouvu po kolaudaci polyfunkéniho objektu postupem podle § 18 odst. 1 pism. g) zdkona
(pozn. Utadu — nyni podle § 18 odst. 1 pism. d) zdkona), protoze jakmile by doslo ke
kolaudaci polyfunkéniho objektu, Slo by jiz zjevné o existujici nemovitost. Takovy postup by
byl v souladu se zakonem. Popsany postup vsak jiZz nelze realizovat v Setfeném pripadé.

V Setfeném pfipadé nastala totiZz jina situace a to tim, Ze zadavatel necekal na vystavbu
a naslednou kolaudaci polyfunkéniho objektu a uzaviel Smlouvu o budouci najemni smlouvé.

Skutec€nost, Ze v dobé uzavieni Smlouvy o budouci najemni smlouvé nebyl polyfunkéni
objekt zkolaudovan, vyplyva z vyjadieni zadavatele ze dne 31. 1. 2013, ve kterém zadavatel
mimo jiné uvedl, Ze dosud nebyla stanovena predpokladana vyse predkupniho prava, nebot
dosud nedoslo ke kolaudaci polyfunkcniho objektu.

K otazce existence ¢i neexistence polyfunkéniho objektu U¥ad uvadi nasledujici skuteénosti.
V¢l 1. Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé je mimo jiné uvedeno, Ze ,vybudovani
polyfunkéniho objektu je podminéno schvalenim zmény Uzemniho planu sidelniho Gtvaru
Olomouc v dané lokalité”. V dobé podpisu uvedené smlouvy tak Uzemni plan pro danou
lokalitu nepredpokladal vystavbu pfedmétného polyfunkéniho objektu.

V€l IV. ,UdrZovani predmétu najmu” bodu 5) Smlouvy o ndjmu (viz bod 3. odlvodnéni
tohoto rozhodnuti) je uvedeno, Ze se vybrany uchazec zavazuje, Ze pred zahdajenim vystavby
polyfunkéniho objektu, tj. pfed ukonéenim provozu sou¢asného parkovisté na pozemku parc.
¢. 868/12 — ostatni plocha v k. 4. Nova Ulice, obec Olomouc, vybuduje vlastnim ndkladem
nahradni parkovi$té. K uvedenému pozemku parc. ¢. 868/12 Urad uvadi, ze je jednim
z pozemkl, které ma zadavatel nejprve pronajmout a nasledné odprodat vybranému
uchazeci, aby na ném (spolu s dalSimi pozemky) vybudoval polyfunkéni objekt.

Z uvedenych skutecnosti vyplyva, Zze v dobé uzavieni Smlouvy o najmu, tedy dne 2. 4. 2009
jesté nebyla zahajena stavba polyfunkéniho objektu, nebot na jednom z pozemkd, na kterém
by méla byt stavba polyfunkéniho objektu provedena, je parkovisté.

Dodatkem ¢. 1 ke Smlouvé o najmu byl zménén text ¢l. Il. bodu 4 mimo jiné tak, ze se
vybrany uchazec zavazuje, Ze v pripadé nevydani pravomocného stavebniho povoleni na
vystavbu polyfunkéniho objektu do 31. 12. 2011 nebo v pfipadé nezahdjeni vystavby
polyfunkéniho objektu do 31. 3. 2012 na pozemcich uvedenych v ¢l. I. této smlouvy (mimo
jiné i pozemku parc. ¢. 868/12), uvede pozemky do puvodniho stavu vcetné stavby
parkovisté.

V dobé podepsani dodatku ¢. 1 Smlouvy o najmu, tedy dne 16. 6. 2010, tak jesté nebylo
vydano pravomocné stavebni povoleni na vystavbu polyfunkéniho objektu a tudiz nebyl
zahajena vystavba polyfunkéniho objektu.

Smlouva o budouci ndjemni smlouvé byla podepsdna dne 14. 9. 2009. Dodatek €. 1 Smlouvy
o najmu byl podepsan az dne 16. 6. 2010. Z uvedenych skutecnosti je zfejmé, Ze v dobé
podpisu Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé nebyla stavba polyfunkéniho objektu, ve
kterém si zadavatel hodla pronajmout nebytové prostory, zahdjena. Polyfunkéni objekt tedy
v dobé podpisu Smlouvy o budouci najemni smlouvé neexistoval.
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Urad ma tedy za prokazané, e se v $etfeném pFipadé nejedna o existujici nemovitost, kterou
si Ize okamiité pronajmout, nebot v dobé podpisu Smlouvy o budouci najemni smlouvé
polyfunkéni objekt neexistoval a nebyl zpUsobily k uzivani.

Jak jiz uvedI Urad vy$e, smyslem vyjimky podle § 18 odst. 1 pism. g) zakona je, Ze zadavatel si
musi vybrat za Ucelem ndjmu existujici nemovitosti. Smyslem této vyjimky tedy nem(ize byt
umoznéni ndjmu nemovitosti, kterd v dobé uzavirdni smlouvy jesté neni postavena a kterou
neni mozné okamzité uzivat. Kdyby zadavatelé uzavirali smlouvu o budouci ndjemni smlouvé
na neexistujici nemovitost a nasledné by ,cekali“ az by neexistujici nemovitost byla
postavena a byla zpUsobild k uzivani, dochazelo by timto postupem k obchdazeni zdkona.

Zadavatel ddle ve vyjadreni uvedl, Ze uzavieni samotné najemni smlouvy je vazano na dvé
podminky, a to predloZeni kolaudacniho souhlasu na polyfunkéni objekt a schvaleni
pronajmu nebytovych prostor radou zadavatele, a Ze ma tfi moZnosti jak naddle v Setfeném
pfipadé postupovat, kdyZz jednou z moznosti je nevyuzit opravnéni ze Smlouvy o budouci
najemni smlouvé, Ze budouci ndjemni smlouvu neuzavre.

K moZnosti zadavatele neuzavfit budouci ndjemni smlouvu Ufad uvadi, 7e dodatkem ¢&. 1
Smlouvy o budouci najemni smlouvy byl zménén ¢l. I. této smlouvy mimo jiné i tak, Ze pro
pfipad, Ze jedna ze smluvnich stran, tedy vybrany uchazec jako budouci pronajimatel nebo
zadavatel jako budouci najemce, ve stanovené Ih(té a po schvaleni pronajmu nebytovych
prostor radou mésta i pres pisemnou vyzvu druhé strany, k uzavieni predmétné najemni
smlouvy nepfistoupi a neuzavie ji, sjednavaji Ucastnici v neprospéch strany, jez zdvazek
k uzavieni najemni smlouvy porusi, smluvni pokutu ve vysi 100 000 000,- K¢.

v

Z citovaného textu dodatku ¢. 1 ke Smlouvé o budouci najemni smlouvy je zfejmé, Ze
v pfipadé sjedndani uhrady smluvni pokuty, se obé smluvni strany, tedy i zadavatel, zavazaly
k potencionalni uplaté. Jak Ufad dovodil jiz vy$e, Smlouva o budouci ndjemni smlouvé je
smlouvou Uplatnou. Uplatnost uvedené smlouvy je tak déle doloZena i sjedndnim mozné
Uhrady smluvni pokuty ze strany zadavatele.

Na zakladé viech vy$e uvedenych skute¢nosti Urad uvadi, e postup zadavatele je tieba
posuzovat jako celek, a je tfeba vzit v Uvahu i posloupnost jednotlivych provedenych ukonu
a posoudit i ty ukony, které souvisi a predchazi uzavreni konkrétni budouci ndjemni smlouvy.

V Setfeném pripadé jde predevsim o schvéleni zaméru radou mésta na 61. schlizi konané
dne 1. 12. 2008, a to pronajmout pozemky a nasledné odprodat cast téchto pozemki
vybranému uchazeci a zdméru vyuzit objekt pro své potireby. Na témze jednani rady mésta
byl schvalen navrh na vyuZiti ¢asti polyfunkéniho objektu zadavatelem formou béiného
najmu. Soucasné byl se schvadlenym ndvrhem na vyuziti ¢asti polyfunkéniho objektu formou
bézného ndjmu, schvalen zdmér vyuziti polyfunkéniho objektu pro potfeby zadavatele dle
varianty 3a) dlvodové zpravy. V uvedené dlivodové zpravé byly popsany podminky, za
jakych dojde kuzavfeni najemni smlouvy, jako napf. doba ndjmu s moZnosti jejiho
prodlouZeni, vySe ndjemného, co je povazovano za standardni vybaveni, stanoveni minimalni
vymeéry m? nebytovych prostor, atd.

Na zakladé schvdlenych zamérld radou mésta doslo nasledné dne 14. 9. 2009 k uzavieni
Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé mezi zadavatelem a vybranym uchazeéem.
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Vysledkem jednotlivych Ukonl zadavatele je tedy skutecnost, Ze dojde k vystavbé
polyfunkéniho objektu, ve kterém budou nebytové prostory, které budou odpovidat
pozadavk(im zadavatele a to véetné standardniho vybaveni.

Z uvedenych skuteénosti Ufad dovodil, 7e predmétem $etfeného ptipadu je vefejna zakazka
ve smyslu § 7 odst. 1 zdkona, jejim pfedmétem je vystavba nebytovych prostor vybranym
uchaze¢em za uclelem jejich pfipadného budouciho prondjmu zadavateli za splnéni
podminek stanovenych ve sjednané Smlouvé o budouci najemni smlouvé. Vysledkem
uzaviené smlouvy tak bude pInéni spocivajici v provedeni stavebnich praci odpovidajicich
zadavatelovym potifebam a pozadavkim, za které zadavatel zaplati vybranému uchazeci
najem.

Jestlize se v Setfeném pripadé jednd o verejnou zakazku, je nezbytné, aby zadavatel pfi jejim
zaddvani postupoval v souladu se zdkonem.

Podle v § 21 odst. 1 zakona je zadavatel povinen zadat verejnou zakdzku v nékterém z téchto
zaddvacich fizeni

a) otevrené fizeni (§ 27),

b) uzsitizeni (§ 28),

c) jednacifizeni s uverejnénim (§ 29),

d) jednacifizeni bez uverejnéni (§ 34),

e) soutéznidialog (§35),

f) zjednodusené podlimitni fizeni (§ 38).

Zadavatel mGze podle § 21 odst. 2 zdkona pro zadani verejné zakdzky pouZzit oteviené fizeni

vvvvv

s uverejnénim nebo jednaci fizeni bez uverejnéni.

Verejny zadavatel je ddle podle § 21 odst. 3 zdkona opravnén pro zaddani verejné zakazky
pouZit za podminek stanovenych v § 24 zdkona soutézni dialog a za podminek podle § 25
zakona zjednodusené podlimitni fizeni.

Z vySe uvedenych skutecnosti i z vyjadieni zadavatele ze dne 31. 1. 2013 je zcela zfejmé, Ze
zadavatel pred uzavienim Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé, nepostupoval podle zakona
a verejnou zakazku nezadal vZadném zakonem stanoveném zaddavacim fizeni. Vybéru
vybraného uchazece nepredchazelo Zadné transparentnim zplsobem provedené zadavaci
fizeni, které by objektivné dolozilo, Ze pravé vybrany uchazec¢ nabizi nejvhodnéjsi podminky
na realizaci predmétu verejné zakazky. Naopak zadavatel v Setfeném pripadé uzavrel
uvedenou smlouvu bez zadavaciho fizeni, i kdyZ se jednalo o vefejnou zakazku podle § 7
odst. 1 zdkona, a to o verejnou zakazku na stavebni prace podle § 9 odst. 1 zdkona. K tomu
Urad doplfiuje, Ze uvefejnéni Informace o zdméru zadavatele na jeho Ufedni desce nelze
povaZovat za uverejnéni oznameni o zahajeni zadavaciho fizeni ve smyslu zdkona.

V dusledku uvedeného postupu zadavatele nelze vyloucdit, Ze v pfipadé, kdyby zadavatel
dodrzel postup stanoveny zakonem, mohl obdrzet i nabidky jinych dodavatel(, ktefi by mohli
predlozit ekonomicky vyhodnéjsi nabidky nez vybrany uchazeé. Uvedeny postup zadavatele
tedy mohl mit podstatny vliv na vybér nejvhodnéjsi nabidky.

Na zékladé vyse uvedenych skute¢nosti Ufad konstatuje, 7e zadavatel se dopustil spravniho
deliktu podle ustanoveni § 120 odst. 1 pism. a) zakona, kdyZ s vybranym uchaze¢em uzavrel
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Smlouvu o budouci najemni smlouvé, aniz by na realizaci predmétu verejné zakazky
vymezeného citovanou smlouvou zadal verejnou zakdzku v nékterém ze zaddavacich fizeni
uvedenych v § 21 odst. 2 zdkona, pficemz tento postup mohl podstatné ovlivnit vybér
nejvhodnéjsi nabidky.

Vzhledem k vy$e uvedenym skuteénostem rozhodl Ufad tak, jak je uvedeno ve vyroku .
tohoto rozhodnuti.

K vyroku Il. rozhodnuti

93.

94.

95.

96.

97.

98.

99.

100.

Podle § 120 odst. 1 zdkona se zadavatel dopusti spravniho deliktu tim, Ze

a) nedodrZi postup stanoveny timto zakonem pro zaddani vefejné zakazky, pficemz tento
postup podstatné ovlivnil nebo mohl ovlivnit vybér nejvhodnéjsi nabidky, a uzavie
smlouvu s uchaze¢em podle § 82 zakona,

b) zrusi zadavaci fizeni, aniz byly splnény podminky podle § 84 zakona,

c) nepotidi nebo neuchova dokumentaci o verejné zakazce podle § 109 zakona nebo § 155
zakona, nebo

d) nesplni povinnost stanovenou v § 146 a § 147 zakona pro uverejiovani.

V Setfeném pripadé se zadavatel dopustil spravniho deliktu tim, Ze pti uzavirani Smlouvy
o budouci najemni smlouvé nepouZil odpovidajici druh zaddvaciho fizeni stanoveny v § 21
zakona, ackoliv se podle § 7 odst. 1 zakona jednalo o verejnou zakazku, pficemz tento postup
mohl podstatné ovlivnit vybér nejvhodnéjsi nabidky.

ProtoZe zadavatel uzaviel dne 14. 9. 2009 Smlouvu o budouci najemni smlouvé, aniz by
dodrzel postup stanoveny zdkonem pro zadani vefejné zakdazky, naplnil tak skutkovou
podstatu spravniho deliktu podle § 120 odst. 1 pism. a) zakona.

Vzhledem ke zjisténému spravnimu deliktu zadavatele pfistoupil Ufad k uloZeni pokuty,
nebot verejnd zakazka jiz zacala byt realizovana a napravy tedy nelze dosdhnout jinak.

Podle § 121 odst. 3 zdkona odpovédnost zadavatele, ktery je pravnickou osobou, za spravni
delikt zanika, jestlize Ufad o ném nezahdjil Fizeni do 5 let ode dne, kdy se o ném dozvédél,
nejpozdéji vsak do 10 let ode dne, kdy byl spachan.

V ndvaznosti na posledné citované ustanoveni zékona Utad pied uloZzenim pokuty ovéfil, zda
je naplnéna podminka uvedend v § 121 odst. 3 zdkona. V Setfené vefejné zakazce se Urad
o spachani spravniho deliktu dozvédél z podaného podnétu, ktery obdrzel dne 20. 11. 2012.
K uzavieni Smlouvy o budouci najemni smlouvé svybranym uchaze¢em doslo dne
14.9.2009. Z uvedeného je zifejmé, Ze v Setfeném pfripadé odpovédnost zadavatele za
spravni delikt nezanikla.

Podle § 120 odst. 2 pism. a) zdkona se za spravni delikt uloZi pokuta do 5% ceny zakazky,
nebo do 10 000 000 K¢, pokud cena zakazky nebyla nabidnuta, jde-li o sprévni delikt podle
odstavce 1 pism. a) citovaného ustanoveni zdkona.

V Setfeném pripadé neni ve Smlouvé o budouci ndjemni smlouvé uvedena celkova cena za
realizaci verejné zakazky. V ¢lanku IV. Smlouvy o budouci ndjemni smlouvé bylo sjedndno
najemné ve vysi 3 500,- K&¢/m?/rok. Uvedenou &astku viak nelze povaZovat za cenu verejné
zakazky.
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Z uvedeného dlvodu tedy nelze presné urcit ze smlouvy ani zjinych podkladl spravniho
fizeni celkovou cenu verejné zakdzky a proto je nutné za horni hranici moziné pokuty
v souladu s § 120 odst. 2 pism. a) zakona povazZovat ¢astku ve vysi 10 000 000,- K¢.

Podle § 121 odst. 2 zdkona se pfi urceni vyméry pokuty zadavateli, ktery je pravnickou
osobou, prihlédne k zavaznosti spravniho deliktu, zejména ke zpUsobu jeho spachéni a jeho
nasledkiim a k okolnostem, za nichz byl spachan.

Co se tyce zplisobu, resp. okolnosti, za kterych byl spravni delikt spachan, zadavatel tim, Ze
vefejnou zakazku nezadal vzaddvacim fizeni podle zdkona, nybrZ uzaviel smlouvu na
realizaci predmétu verejné zakazky na zdkladé jednani s vybranym uchazecem, vyloucil
soutézni prostredi, pficemz s ohledem na predmét verejné zakdzky lze predpokladat, ze by
zadavatel pfi dodrZeni postupl stanovenych v § 21 zakona obdrZzel nabidky od vice
dodavatel(.

Nasledkem uvedeného postupu zadavatele byla eliminace moZnosti potencionalnich
dodavatelll podat svoji nabidku, pficemz nelze vyloucit, Ze tito pfipadni uchazeci mohli
nabidnout vyhodnéjsi plnéni, nez vybrany uchaze¢. Utad v této souvislosti dopliiuje, ze zdkon
oznacuje za spravni delikt nejen jednani, které prokazatelné ovlivnilo zaddvaci fizeni, ale
i takové jednani, které pouze mélo potencial takového ovlivnéni, aniz nutné ktomuto
ovlivnéni prokazatelné do$lo. Pravé tivaha Ufadu nad piipadnymi nasledky Ukonl zadavatele
je vtéto souvislosti legdlni soucasti spravniho uvazeni Ufadu a je pojmovou souéasti
skutkové podstaty spachdni spravniho deliktu.

Co se ty¢e stupné zavaznosti spravniho deliktu, vzal Ufad v Gvahu skute¢nost, 7e zadavatel
svym postupem znemozZnil ucast dalSich pripadnych dodavatelll a vyrazné tak narusil
soutézni prostfedi. Jednani zadavatele nezdakonné narusilo samotny princip zadavani
verejnych zakazek, tedy zachovani soutéiniho prostredi, na némz je zadavani verejnych
vybrat nejvhodné&jsi plnéni pro zadavatele. Toto poruseni zakona je podle Utadu jednim
z viibec nejzavaznéjsich poruseni zakona.

Dale pfi stanoveni vySe pokuty dale pfihlédl i k ekonomické situaci zadavatele. Z rozpoctu
zadavatele na rok 2013 zvefejnéného na jeho internetovych  strankach
(http://www.olomouc.eu), Utad zjistil, 7e zadavatel o¢ekava v roce 2013 celkové pfijmy ve
vysi 2 187 681 000,- K&. Urad konstatuje, Ze stanovenou vysi pokuty nelze vzhledem k vysi
financnich prostredkd, jimiz zadavatel vramci svého rozpoctu disponuje, povazovat za
likvidacni.

Utad nezjistil Zadné dalsi pritéZujici a polehéujici okolnosti.

V této souvislosti Ufad poznamendva, 7e pokuta ulozend zadavateli za nedodrZeni postupu
stanoveného zakonem ma splnit dvé zakladni funkce prdvni odpovédnosti, a to funkci

represivni — postih za poruseni povinnosti stanovenych zakonem, a funkci preventivni, ktera
sméruje k predchazeni porusovani zdkona, resp. k jednani, které je se zakonem v souladu.

Po zvéaZeni viech okolnosti pfipadu Ufad stanovenou pokutu ve vy3i 300 000,- K& vzhledem
k souvislostem pfipadu posoudil jako dostadujici.

Pro Uplnost Ufad uvadi, e pokuta, jakkoli se mGze jevit jako relativné nizka (ve vysi 3%
z maximalni mozné pokuty ve vysi 10 000 000,- K¢&, kterd mohla byt zadavateli za spachany
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spravni delikt ulozena), je schopna v Setfeném pfipadé podle Utadu naplnit ,vychovnou®,
tedy preventivni funkci spocivajici v predchazeni porusovani zakona.

111. Ut¥ad posoudil postup zadavatele ze viech hledisek a vzhledem ke spachani spravniho deliktu
zadavatele pristoupil k uloZeni pokuty, nebot zadavatel jiz uzaviel s vybranym uchazeéem
Smlouvu o budouci ndjemni smlouvé. Z uvedeného divodu uloZil Ufad pokutu ve vysi
uvedené ve vyroku Il. tohoto rozhodnuti.

112. Pokuta je splatnd do dvou mésicti od nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti na ucet Celniho
Ufadu pro Jihomoravsky kraj ziizeny u pobocky Ceské néarodni banky v Brné ¢&islo 3754-
17721621/0710, variabilni symbol — ICO zadavatele.

POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti Ize do 15 dni ode dne jeho doruceni podat rozklad k ptedsedovi Uradu
pro ochranu hospodaiské soutéze, a to prostiednictvim Utadu pro ochranu hospodaiské soutéze —
sekce verejnych zakdzek, tfida Kpt. JaroSe 7, Brno. Vcas podany rozklad ma odkladny ucinek.
Rozklad se podava s potiebnym poctem stejnopisli tak, aby jeden stejnopis zlstal spravnimu
organu a aby kazdému ucéastniku fizeni mohl Utad zaslat jeden stejnopis.

otisk uredniho razitka

JUDr. Eva KubiSova
mistopredsedkyné

Obdrizi:
Statutdrni mésto Olomouc, Horni namésti 583, 779 11 Olomouc

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