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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Smlouvy na realizaci projektu verejné-
soukromych partnerstvi (PPP)

PPP je v posledni dobé v disledku hospodarské krize opét velmi ¢asto diskutovanym pojmem. Ne
vzdy jsou vSak spravné chapany vyhody a nevyhody tohoto zpusobu zajiStovani verejnych potreb. PPP
byva ¢asto mylné chapano jako reSeni problému v pripadé, kdy verejné rozpocty nedisponuji
dostatkem finan¢nich prostredkl. V tom pripadé sice mize PPP ¢asteCné pomoci, nicméné hlavni
vyhoda PPP spociva v moznosti prenést na soukromého partnera rizika, ktera on dokaze ridit lépe
nez verejny sektor. Soukromy sektor obecné disponuje lepsi schopnosti rizeni a ma rovnéz know-
how, jak zajistit poskytovani verejnych sluzeb ve vyssi kvalité za nizsi naklady. Pokud by jedinym
duvodem pro pouziti PPP byl nedostatek financnich prostredkd, je tfeba zvazit, zda vhodnéj$im a
levnéjsim resenim neni standardni avér.
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Rizika a jejich prenos

Vyznamnym predpokladem uspésného PPP projektu je mimo jiné spravny prenos a rizeni rizik.
Evropska unie za PPP povazuje takové projekty, u kterych dochdazi k prenosu minimalné dvou z
nasledujicich ti1 rizik:

» rizika dodavky (vystavby) - jedna se o riziko spojené s vystavbou a naklady, které se k ni vazi.
Dodavatel tedy musi postavit stavbu za predem stanovenou cenu.

» rizika dostupnosti - tj. soukromy partner bude sluzbu, ktera je predmétem PPP projektu,
poskytovat ve stanovené dobé a ve stanovené kvalité a v pripadé nesplnéni bude sankcionovan.

« rizika poptavky - odména soukromého partnera je bezprostredné zavisla na vyuzivani sluzby
tretimi osobami (napr. vodné a stoc¢né ¢i ithrada vstupného).

Ktera rizika je vhodné prenést na soukromy subjekt, je treba posoudit pro konkrétni pripad. Plati, ze
rizika musi nést strana, ktera je dokaze lépe ridit. Toto posouzeni je jednim z tkold koncesniho
projektu ¢i obdobné studie. Podle kombinace prenosu rizik 1ze také rozliSovat jednotlivé druhy PPP -
pro koncese dle koncesniho zakona je typicky prenos rizika poptavky, zatimco pro kvazikoncese
naopak prenos rizika dostupnosti. Vyhodou také je, ze projekty, které odpovidaji definici Evropské
unie, se podle Eurostatu také nepocitaji do verejného dluhu.
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Spravné rozlozeni téchto rizik je citlivou otazkou a jeji podcenéni nebo nezvladnuti vede zakonité k
neuspéchu projektu. Pokud je prenos rizik na soukromého partnera nedostatecny, hrozi statu riziko
predrazeni projektu. Muze jit napriklad o situaci, kdy pripadné viceprace ve znacném rozsahu bude
nucen platit verejny sektor. Na druhou stranu prenos rizik v prili§ velkém ¢i pro dany projekt
nevhodném rozsahu mize vést k predrazeni projektu ze strany soukromého subjektu a soukromy
partner promitne prili§ velké riziko do poplatkd placenych uzivateli sluzby ¢i poplatka placenych mu
statem. Nebo vede k malému ¢i zddnému zajmu o dany projekt. Soukromy partner napriklad nema
moznost prili$ ovlivnit, kolik automobill projede po jim vybudované a spravované dalnici, a nebylo by
proto prili§ vhodné, aby vyse jeho odmény byla odvislad pouze od tohoto poctu.

Smlouva a jeji obsah

Vyznamnym nastrojem pro dosazeni zamyslenych vysledki PPP projektl a naopak pro zamezeni
negativnich dopadu je kvalitné zpracovana a vyvazena smlouva. Vedle spravné nastaveného
finan¢niho mechanismu musi smlouva upravovat radu prav a povinnosti smluvnich stran vztahujicich
se napr. k udrzbé a opravam majetku, jeho pojisténi, reseni nestandardnich situaci vzniklych v
dusledku vy$si moci, pozadavky na vykony soukromého partnera a jejich kontrolu apod. Zaroven
vSak nelze predpokladat, Ze se verejny sektor muze zcela zbavit veSkerych starosti s projektem
spojenych. Aby byl projekt uspésny, musi verejny sektor disledné uplatiovat a vymahat veskeré
povinnosti ze smlouvy plynouci. Bohuzel pomérné casto je mozné se setkat s pristupem, kdy zastupci
verejného sektoru neprovadéji kontrolu soukromého subjektu dostate¢né a dusledné.

Klicova ustanoveni smluv
Vystavba a rizika s ni spojena

V pripadé, ze soucasti PPP projektu je zhotoveni stavby, jejiz provozovani je cilem projektu, je
vhodné na soukromého partnera prenést i riziko vystavby. A to vCetné zhotoveni projektové
dokumentace stavby se soupisem praci a vykazem vymeér. Dodavatel pak nese odpoveédnost za jeji
nedostatky, jejichz disledkem mohou byt viceprace ¢i mohou mit dopad na kvalitu stavby. Zadavatel
v takovém pripadé definuje presné pozadavky, které ma stavba plnit, avSak dosazeni téchto vykonu
je jiz na zhotoviteli. Forma zapojeni do projektové ¢innosti pak muze mit nejruznéjsi podobu, od
varianty, kdy podkladem pro zadéani je pouze dokumentace pro uzemni rozhodnuti, az po variantu,
kdy je zhotovitel povinen zpracovat pouze realizacni dokumentaci. Vyhodou pro soukromého
partnera je moznost v ramci stanovenych limitQ aktivné ovlivnit pouzité materialy a technologie. Ty
pak budou mit vliv na provozovani, udrzbu a opravy stavby, ke které bude povinen. Tento postup
vSak neznamenad, ze zadavatel rezignuje na stanoveni presnych pozadavku a zhotovitel stavi jakousi
neurcitou stavbu. Naopak, i vtomto pripadé je zadavatel opravnén a povinen vymezit své pozadavky
dostatecné presné, a je také treba, aby peclivé kontroloval jejich splnéni.

Uroven poskytovani sluzeb a jeji kontrola

Pokud soukromy partner nese riziko dostupnosti, tj. odpovida za to, ze sluzba bude poskytovana v
urcité kvalité a ve stanovenou dobu, je klicovou soucésti smlouvy stanoveni standardd, které
umoznuji objektivné posoudit, zda tato povinnost byla splnéna ¢i nikoliv.

Pro tyto smluvné dohodnuté Grovné se velmi ¢asto pouziva termin SLA (z anglického service level
agreement, dohoda o urovni sluzby), ktery je prevzat ze smluv na outsourcing v oblasti informacnich
technologii. V oblasti vodarenstvi byl zaveden pojem ,vykonové ukazatele“. Jejich podstatou je
sledovani urcitého ukazatele Ci hodnoty, kterad reprezentuje danou sluzbu ¢i nékterou z jejich ¢asti,



resp. je ukazatelem radného poskytovani. V pripadé, ze soukromy partner tyto irovné nedodrzi,
vznikd verejnému subjektu narok na zaplaceni smluvni pokuty, ktera musi byt predem stanovena v
dostatecné vysi, aby méla dostateény preventivné-motivacni ucinek (s vyjimkou pripadu, kdy k
neplnéni trovné vykonu dojde v dusledku tzv. udalosti vy$si moci). V pripadé ulozeni pokuty je jeji
funkce zcela sankcni, tj. je mozné vedle ni uplatinovat i narok na ndhradu Skody.

Smlouva musi zaroven obsahovat mechanismy monitoringu téchto ukazateld. Velmi Casto je
monitoring provadén soukromym partnerem a ten je povinen predkladat verejnému partnerovi
zpravy se stanovenym obsahem. Verejny subjekt musi byt opravnén provadét kontroly plnéni i sam.
Pokud by bylo prokéazano, Ze se soukromy partner dopustil zamérného zkresleni tidaju, musi mu
hrozit vysoka smluvni pokuta a tato udalost vétSinou muze vést i k pred¢asnému ukonceni smlouvy.
Takto je sledovana zejména dostupnost poskytovanych sluzeb.

Udrzba, opravy, investice

Velmi dulezité je také presné a vhodné nastavit, kterd ze smluvnich stran méa povinnost provadét
opravy a udrzbu, a upravit pripadnou moznost investic do majetku ze strany soukromého partnera. S
tim souvisi i presné vymezeni stavu majetku pri ukoncCeni smlouvy, véetné pripadnych testu pri
predani, kterymi bude stav majetku zjistén. Toto je dilezité jednak proto, aby byl majetek po celou
dobu udrzovan v radném a provozuschopném stavu, a také z hlediska rozlozeni finan¢nich nakladu a
s nimi spojenych rizik. Obvykle je vhodné, aby soukromy partner, ktery ma povinnost se o majetek
starat, také nesl naklady na jeho udrzbu a opravy. Naopak je logické, aby investice do obnovy
majetku hradil verejny partner jako jeho vlastnik. Na konci trvéani smlouvy tedy majetek nesmi byt
,vybydlen”, ale vracen verejnému partnerovi v radném stavu odpovidajicim pouze obvyklému
opotrebeni.

Pojisténi

Vyznamnym doplnénim vyse uvedenych povinnosti je také nutnost pojistit majetek, ktery je vyuzivan
k plnéni predmétu smlouvy (dle okolnosti verejny ¢i soukromy subjekt), a sjednat pojiSténi
odpovédnosti za $kodu zptisobenou tietim osobdm (obvykle soukromy parter). Uprava pojistného a
naroku z ného musi byt vhodné provdzéna s ustanovenimi tykajicimi se hrazeni oprav (tj. verejny
parter jako pojiStovatel majetku bude napr. povinen uhradit soukromému partnerovi néklady na
provedeni havarijni opravy, pokud tato havarie je pojistnou udalosti).

Zaruky

Smlouva by méla obsahovat také urcité zaruky pro pripad, Ze soukromy partner neplni nékteré ze
svych povinnosti a v dusledku toho vznikne verejnému subjektu Skoda. Verejny subjekt se dostava do
vyhodnéjsi situace, protoze ma k dispozici finan¢ni prostredky, které muze vyuzit k odstranéni
nezadoucich dusledkt, aniz by je musel slozité vymahat. V pripadé projektu PPP, ve kterych
soukromy partner ziskava thrady od tfetich osob (uzivatelll), byva Casto pouzivana napr. bankovni
zaruka. Pokud verejny subjekt poskytuje soukromému partnerovi plnéni (poplatek za dostupnost),
byva jeho ¢ast v obdobi naprt. dvou let pred ukon¢enim smlouvy zadrzovana jako rezerva na tyto
ucely.

Priklad - Ozdravné centrum Jestérka v Ostrave

vV V.ev

Té&7ité uplatnéni PPP v CR v soucasné dobé je podle naseho nazoru jednozna¢né na municipalni
urovni. Prikladem takového projektu, na jehoz realizaci se podilela advokatni kancelar MT Legal
s.r.0., muze byt provozovéani Ozdravného centra Je$térka v Ostravé. Puvodné provoz Centra



zajiStovala municipalni spole¢nost na zdkladé obycCejné najemni smlouvy starsiho data, ktera pro
meésto nezarucovala dostatecnou miru kontroly a zaruky poskytovani pozadovanych sluzeb. Mésto se
proto rozhodlo vyhlasit na vybér provozovatele nové koncesni rizeni. Ackoliv nakonec koncesi ziskal
puvodni provozovatel, coz by mohlo byt povazovano za neuspéch, je tfeba si uvédomit, Ze nova
smlouva dava provozovateli celou radu novych povinnosti, které posiluji postaveni mésta jako
vlastnika a davaji vétsi zaruky poskytovani sluzeb verejnosti ve vysoké kvalité.

Na prikladé této koncesni smlouvy, kterou nase advokatni kancelar pro Statutdrni mésto Ostrava
pripravila, mizeme dokumentovat vy$e uvedené principy. V daném pripadé se jednd o koncesi na
sluzby, tj. soucdsti neni vystavba centra, nybrz pouze jeho provoz a s tim souvisejici povinnosti. Z
hlediska zadavatele je nejvyznamnéjsi soucasti Centra kryty plavecky bazén. Centrum déle obsahuje
télocvicnu, prostory pro rehabilitace, hristé pro volejbal a plazovy volejbal, ruské kuzelky, dréhu pro
in-line brusleni a cvi¢nou lezeckou sténu.

Jiz v koncesnim projektu, a poté pri pripravé smlouvy, bylo treba definovat sluzby, které maji byt
zajistény a byly stanoveny urovné pozadovanych sluzeb (SLA). Bylo rozhodnuto, Ze mésto ma
primarné zajem na dostupnosti bazénu pro verejnost nejméné po stanovenou minimalni tydenni
dobu, a to v ur¢enych hodindch. Ostatni sluzby jsou ponechany na komercni vyuziti provozovatelem,
nicméné mésto ma moznost si vyhradit pripadné i dalsi sluzby.

Pokud by bazén nebyl pro verejnost k dispozici ve stanovené dobé, bude provozovatel povinen za
kazdou hodinu zaplatit stanovenou smluvni pokutu (vyse koeficientu - pokutového bodu pro vypocet
smluvni pokuty - byla jednim z hodnoticich kritérii). Dalsi sledovanou veli¢inou v rdmci SLA je
vyuzivani bazénu, tj. sledovani poctu zakazniki, ktery ji v daném kalendarnim roce vyuzije. Timto
zplusobem je provozovatel motivovan k tomu, aby jednak udrzoval vstupné na prijatelné trovni a
jednak aby prostory Centra byly udrzovény ve stavu atraktivnim pro névstévniky. Vedle toho muze
byt provozovatel pokutovan i za to, Ze neodstrani ve stanoveném casovém limitu havarie, neprovadi
stanovenou udrzbu a opravy Ci nevyrizuje ve stanoveném casovém limitu stiznosti zékaznika.
Dlouhodobé a opakované neplnéni SLA muze byt rovnéz divodem k odstoupeni od smlouvy.

Provozovatel mé pravo na platby od navstévniku Centra a pronajem nebytovych prostor v ném
umisténych. Za vyuzivani Centra plati provozovatel méstu ndjemné v obvyklé vysi. Jelikoz
predpokladdany vynos ze vstupného neni dostacujici (pri zachovani socialné inosnych cen), plati
mésto provozovateli rocni poplatek za dostupnost, jehoz vysSe byla rovnéz hodnoticim kritériem v
ramci koncesniho rizeni.

Provozovatel je povinen provadét opravy a udrzbu, pokud v jednotlivém pripadé nepresahne
stanovenou castku, investice provadi mésto. Mésto je rovnéz povinno sjednat majetkové pojisténi,
zatimco pojisténi odpovédnosti za $kodu zplisobenou tretim osobam sjednéva provozovatel. Smlouva
je uzavrena na dobu 10 let a na jejim konci je provozovatel povinen predat Centrum zadavateli v
radném stavu s prihlédnutim k béznému opotrebeni. Na zajiSténi této povinnosti je mésto opravnéno
zadrzet posledni platbu za dostupnost.

Mgr. David Dvorak,



partner advokatni kancelare MT Legal

MT Legal s.r.o., advokatni kancelar

Karoliny Svétlé 25,
110 00 Praha 1

tel.: +420 222 866 555
fax.: +420 222 866 546

e-mail: info@mt-legal.com
Jakubska 121/1
602 00 Brno 2

Tel.: + 420 542 210 351
Fax: + 420 542 212 518

e-mail: info@mt-legal.com

© EPRAVO.CZ - Sbhirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz
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« Stabilizace urokovych sazeb hypotecnich Gvéru a jejich vliv na trh nemovitosti

e Provérovani zahrani¢nich investic v EU: souCasny ramec, Ceska praxe a ocekavané zmény
e Pozor IPO fond 2025+ je tu

e EU Listing Act rusi povinnost oddélenych plateb za investi¢ni vvzkum pri obchodovani na

kapitadlovém trhu
e Pravnim tc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

o Ukonceni ucasti spolecnika v s.r.0.
o Akcionarské dohody a jejich vvmahatelnost v Ceské pravni praxi

» Nekala soutéz: Kdyz se byznys nehraje Cisté
* Specifika prav z vadneho plnem pri koupl podllu a akcii

¢ Kterak Evropska komise povohla nejvetsi herni akvizici
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