Z pravni praxe ACHOUR & PARTNERS

Zalozeni joint venture z pohledu zadavani
verejnych zakazek

Zalozeni korporatni joint venture struktury (dale jen ,JV“) mezi vefejnym zadavatelem

a soukromym investorem neni cokoli neobvyklého, a mlze pfinést mnoho pozitivnich
synergickych efekt(. JV ma zpravidla formu akciové spole¢nosti, Ize si pfedstavit i spole¢nost

s ru¢enim omezenym. Proces vzniku JV a jeho nasledné fungovani je nezbytné analyzovat nejen
z pohledu prava soukromého (zejména pravni Upravy obchodnich spole¢nosti), ale i z pohledu
zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, v platném znéni (dale jen ,ZZVZ").

ypicky si lze predstavit zaloZeni JV

s ohledem na rozvoj zdjmovych

lokalit navazujicich na termindly

hromadné dopravy, napf. na nadra-
Zi, stanice metra atp.

Smlouvy

Zalozeni a fungovani JV je upraveno v celé
fadé smluv uzaviranych mezi akcionari
navzdjem a v nékterych pripadech mezi JV
smlouvy patfi smlouva o zalozeni JV, stano-
vy, akcionafskda smlouva, smlouva o uvéru,
smlouva o zaptlij¢ce penéz, opcni smlouva,
smlouva o spolupraci, smlouvy o budoucich
smlouvach o zfizeni vécnych prav, smlouvy
o poskytnuti know-how a rizné smlouvy
v oblasti developmentu (management servi-
ces agreement, development and financial
services agreement atp.).

Zalozeni JV

Samotné zaloZeni JV jako takové nepredstavuje
verejnou zakdzku ve smyslu ZZVZ a neni tedy
podfizeno jeho rezimu. Pfi vybéru investora
pro JV tedy neni nutné postupovat v nékterém
ze zadavacich fizeni podle ZZVZ. Tento zavér
se uplatni i za predpokladu, Ze investor sou-
¢asné poskytne JV uvér, tedy v pripadé, kdy
ucelem vstupu investora do JV bude primarné
poskytnuti dlouhodobého uvéru JV, nikoli jen
pouha akcionarska ucast v JV. Obecné Ize pres-
to doporucit, aby vefejny zadavatel pfi vybéru
vhodného investora postupoval transparent-
né a nediskrimina¢né, tj. aby zpiisob vybéru
investora nebyl nahodny, ale byl vysledkem
ur¢itého formalizovaného postupu, jakkoli
nespadajiciho do rezimu ZZVZ.

Poskytnuti avéru

V souladu s ustanovenim § 29 pism. m)
ZZV'Z zadavatel neni povinen zadat vefejnou

zakdzku v zaddvacim fizeni, jde-li o uvér
nebo zaptjcku. Prijeti uvéru jakymkoli sub-
jektem (at jiz ze strany JV nebo ze strany
vefejného zadavatele) tedy v souladu s uve-
denym ustanovenim ZZVZ nepfedstavuje
vefejnou zakazku, kterou je nutné zadat
v zadévacim fizeni, a proto by nemélo byt ani
dovozovano obchdzeni ZZVZ zaloZenim JV
s investorem, jehoz hlavnim ucelem vstupu
je poskytnuti dlouhodobého uvéru.

Nabyti nemovitych véci

Podle § 29 pism. h) ZZVZ plati, ze zadavatel
neni povinen zadat vefejnou zakazku v zada-
vacim fizeni, jejimz predmétem je nabyti
existujici véci nemovité nebo s ni souviseji-
cich vécnych prav. Plijde zejména o existujici
pozemKky ¢i stavby na nich zfizené.

Budouci stavby spojené s dopravni infrastruk-
turou ziejmé nelze v tuto chvili povazovat za
»existujici véci nemovité, byt nékteré mohou
byt prostorovou ¢asti budov, které budou sou-
casti existujicich nemovitych véci (pozemki),
tj. tyto budovy nebudou samostatnou nemo-
vitou véci. ZZVZ tuto problematiku vyslovné
nefesi. Urad pro ochranu hospodaiské soutéze
ve své rozhodovaci praxi v minulosti opakova-
né oznadil za obchazeni zakona, kdyZ dovodil,
ze vyjimka dopadajici na nabyti, ndjem nebo
pacht existujici véci nemovité nebo s ni sou-
visejicich vécnych prav (nyni upravend v § 29
pism. h) ZZVZ), byla nespravné pouzita v pii-
padech, kdy byl uzavien komplex dohod spo-
¢ivajici v tom, Ze konkrétni developer nejprve
nemovitosti postavi a ndsledné prevede na
vefejného zadavatele.

Ostatni smlouvy

Pro posouzeni uzavirani ostatnich smluv
(architekti, vystavba, technicky dozor atp.)
na realizaci projektu je nezbytné posoudit
postaveni JV z pohledu ZZVZ, tedy zda
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JV bude piedstavovat tzv. ,zadavatele“ ve
smyslu ZZVZ a zda bude obecné podrizen
rezimu ZZVZ pri zaddvani vefejnych zaka-
zek. ZZVZ rozumi pod obecnym pojmem
»zadavatel tzv. vefejného zadavatele, nebo
tzv. dotovaného zadavatele nebo tzv. sekto-
rového zadavatele.

Postaveni JV z hlediska ZZVZ

Postaveni JV z hlediska ZZVZ se bude odvi-
jet od zpusobu financovani JV a samotné-
ho projektu (zejména vystavby); faktického
poméru ovladani uvnitf JV; a ¢innosti, které
bude JV realizovat nebo na jejichz realizaci
se bude pripravovat.

Verejny zadavatel

Podle § 4 odst. 1 pism. e) ZZVZ je ,vefejnym
zadavatelem® (mimo jiné) jind pravnicka
osoba, pokud byla zalozena nebo zfizena
za Ucelem ,uspokojovani potieb vefejné-
ho zdjmu, které nemaji pramyslovou nebo
obchodni povahu®; a jiny vefejny zadavatel ji
~prevainé financuje, mize v ni ,uplatiovat
rozhodujici vliv® nebo ,jmenuje nebo voli
vice nez polovinu ¢leni v jejim statutdrnim
nebo kontrolnim orgdnu® Aby jind prav-
nickd osoba byla povazovdna za vefejného
zadavatele v souladu s § 4 odst. 1 pism. e)
ZZV'Z, musi byt naplnény vsechny vyse uve-
dené predpoklady.

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



Pro objasnéni zakonné definice ,prevazného
financovani“ je nutné vychdzet, a ¢ini tak i Utad
pro ochranu hospodarské soutéze, z relevant-
ni judikatury Evropského soudniho dvora. Ve
svém rozsudku ze dne 3. fijna 1998, C-380/98
University of Cambridge, Evropsky soudni
dvir dospél k zavéru, Ze podminka ,prevazné-
ho financovani“ znamend, Ze pifjem pravnické
osoby od statu ¢i jiného vefejného zadavatele je
vys$i nez 50 %.!

Soucasné je nutné upozornit na skutecnost, ze
v rozhodovaci praxi Ufadu pro ochranu hospo-
darské soutéze (rozhodnuti ¢. j. R74,75/2006-
7922/2011/310/JHr) se lze setkat s ndzorem, Ze
»--. je nerozhodné, zda z pohledu tcetnictvi je
spole¢nost (...) financovéna z vlastnich zdroji,
tvofenych bankovnim uvérem a vklady jejich
spole¢niki, nebot pro posouzeni, zda konkrét-
ni subjekt je vefejnym zadavatelem, je nutno
zohlednit fakticky ptivod finan¢nich prostredka,
které tento subjekt vynakladd.

I kdyby byla naplnéna vyse uvedend podminka,
ze jiny vefejny zadavatel ,pfevainé financuje
JV, nesta¢i to samo o sobé pro podrazeni JV pod
pojem ,vefejného zadavatele® a tim i pod rezim
ZZVZ. Musi byt naplnéna rovnéZ podminka,
ze jiny vefejny zadavatel mize v JV ,uplatiiovat
rozhodujici vliv* nebo ,jmenuje nebo voli vice
nez polovinu ¢lent v jejim statutdrnim nebo kon-
trolnim organu‘ Zaroven by musela byt splnéna
podminka, Ze JV bylo zaloZeno nebo zfizeno za
ucelem ,,uspokojovani potieb vefejného zajmu,
které nemaji préimyslovou nebo obchodni pova-
hu“ (viz nize).

Z hlediska ovladani je podstatné, jaké bude posta-
veni akcionaft v JV a jakd bude tprava vztaht
v akcionarské smlouvé. Aby nebyla naplnéna tato
podminka definice ,vefejného zadavatele“ podle
§ 4 odst. 1 pism. e) bod 2. ZZVZ, Gprava vzdjem-
nych vztaht akcionatt by neméla zakladat moz-
nost vefejného zadavatele, i jako mensinového
akcionate JV, v JV fakticky ,,uplatiiovat rozhodu-
jici vliv nebo ,,jmenovat vice nez polovinu ¢lent
v jejim statutdrnim nebo kontrolnim organu.“ To
plati samozfejmé za predpokladu, Ze i investor
bude cisté soukroma osoba, kterd nespliuje kri-
téria vefejného zadavatele.

Jak bylo uvedeno vyse, pro naplnéni definice
~vefejného zadavatele“ by kromé vyse zminé-
né podminky ,,pfevazného financovani® vetej-
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Podily a vztahy mezi akcionari v JV a dcefinych
spolecnostech musi byt nastaveny tak, Ze nebudou
zakladat ,,rozhodujici“ nebo ,,dominantni vliv

vefejného zadavatele nad témito spolecnostmi.
Tyto spolecnosti nesmi byt ani nepfimo ,,prevazné
financovany“ vefejnym zadavatelem a soucasné
investor v JV bude ryze soukroma osoba.

nym zadavatelem a/nebo ovlddani ze strany
vefejného zadavatele musela byt soucasné
naplnéna podminka, Ze JV bylo zalozeno
nebo zfizeno za ucelem ,poskytovani potreb
vefejného zdjmu, které nemaji priimyslovou
nebo obchodni povahu.“ Otdzka naplnéni
du s rozhodovaci praxi Utadu pro ochranu
hospodérské soutéze a evropské judikatury
je tieba vyjit z faktického stavu, kdy postaci,
aby spolecnost vykonavala jakoukoli ¢innost
(byt z hlediska celkové cinnosti minoritni)
k uspokojovani potieb vefejného zajmu, kterd
nema primyslovou nebo obchodni povahu,
tj. neni bézné zajistovana trhem, a predmétna
definice (podminka) bude naplnéna.

Pokud pfedmétem ¢innosti JV ma byt pouze
vykoupeni pozemkid a zaloZeni dcefinych
spole¢nosti a pokud na téchto pozemcich
dcefiné spole¢nosti realizuji vystavbu budov,
pak JV ani jeho dcefiné spole¢nosti tedy
samy nebudou piimo provozovat dopravu
ani dopravni infrastrukturu, tedy ¢innost ve
vefejném zajmu nemajici primyslovou nebo
obchodni povahu. V tomto ohledu by nebyla
splnéna jedna z podminek stanovend usta-
novenim § 4 odst. 1 pism. e) ZZVZ, a proto
by JV (resp. dcefiné spole¢nosti) nemuselo
zadavat zakazky podle ZZVZ.

Dotovany zadavatel

Pokud by JV nenapliiovalo definici ,,vefejného
zadavatele, je nezbytné se zabyvat otdzkou,
zda nenapliuje event. definici tzv. ,,dotované-
ho zadavatele®. V souladu s ustanovenim § 4
odst. 2 ZZVZ se za zadavatele totiz povazuje
i osoba (a to dokonce bez ohledu na to, zda ji
ovlada jiny veifejny zadavatel), kterd k Ghradé
nadlimitni nebo podlimitni vefejné zakazky
pouzije vice nez 200 mil. K¢ nebo vice nez
50 % prostfedkd poskytnutych z rozpoctu
vefejného zadavatele, rozpoctu Evropské unie
nebo vefejného rozpocltu ciziho stitu. Aby

v v

se tedy v pripadé JV nebo dcefinych spolec-
nosti jednalo o tzv. ,dotovaného zadavatele®,
musely by prostiedky z rozpoctu verfejné-
ho zadavatele, rozpo¢tu Evropské unie nebo
vefejného rozpoctu ciziho stitu presahovat
50% podil na financovani vefejné zakazky
anebo presahovat 200 mil. K¢&. Zvlastni otdzka
vznikd v pfipadé, Ze finan¢ni prostiedky ziska
JV ptevazné nebo vylu¢né z plateb hrazenych
zadavatelem nebo jiné uplaty za umoznéni
uzivani. ZZVZ tuto otazku vyslovné nefesi
a nelze vyloucit, ze by se i v tomto ptipadé
aplikoval vys$e uvedeny rozsudek Evropského
C-380/98
of Cambridge a vy$e uvedené rozhodnuti

soudniho  dvora University
Utadu pro ochranu hospodéiské soutéze ¢. j.

R74,75/2006-7922/2011/310/JHr.
Sektorové verejné zakazky

V ptipadé, ze by JV nebylo mozné povazo-
vat za ,vefejného zadavatele®, je postaveni
JV a dcefinych spolecnosti potreba posoudit
i z hlediska toho, zda by nepfedstavovaly
zadavatele povinného zadavat podle ZZVZ
tzv. ,,sektorové vefejné zakazky* (tzv. sektoro-
vi zadavatelé).

V souladu s § 151 odst. 2 ZZVZ je tzv. ,,sekto-
rovou vefejnou zakdzkou“ také zakazka, kte-
rou zadava jind osoba pii vykonu tzv. ,rele-
vantni ¢innosti®, pokud (a) relevantni ¢innost
vykondva na zdkladé zvlastniho nebo vyhrad-
niho prava podle § 152 ZZVZ, nebo (b) nad
touto osobou mize vefejny zadavatel pfimo
nebo nepfimo uplatiovat ,,dominantni vliv®

Dominantni vliv je definovan v § 151 odst. 3
ZZVZ a rozumi se jim piipad, kdy jedna
osoba pfimo nebo nepfimo (a) drzi vétsinovy
podil na upsaném zakladnim kapitalu jiné
osoby, (b) disponuje vétsinou hlasovacich
prav vyplyvajicich z podilu na jiné osobé nebo
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c) muze jmenovat vice nez polovinu statu-
tarniho nebo kontrolniho organu jiné osoby.
V ptipadé, ze struktura a uprava vztahd mezi
akcionati JV, resp. dcefinych spole¢nosti,
bude takova, ze nebude zakladat ,dominantni
vliv“ nad témito spole¢nostmi, pak nebude
naplnéna jedna z podminek pro povinnost
zaddvat sektorové zakazky podle ZZVZ. Plati
tedy obdobné jako u posouzeni JV z hlediska
naplnéni kritérii ,vefejného zadavatele®, Ze
rozhodujici bude konkrétni podoba a tprava
vztahll mezi akcionafi v JV a v dcefinych
spole¢nostech.

Pokud by bylo mozné dovodit ,,dominantni
vliv® vefejného zadavatele v JV nebo dcefi-
nych spole¢nostech, je tieba se dale zabyvat
i otazkou, zda je naplnéna podminka vyko-
nu tzv. ,relevantni ¢innosti“ Podle § 153
ZZNZ se za ,relevantni ¢innost“ povaZzuje
mimo jiné ¢innost souvisejici s poskytova-
nim ¢i provozovanim siti urcenych k posky-
tovani sluzeb verejnosti v oblasti Zelezni¢ni,
tramvajové, trolejbusové, verejné autobuso-
vé nebo lanové dopravy. Ne zcela ziejmou
zustava otazka, zda dikci ZZVZ ,cinnost
souvisejici s poskytovanim ¢i provozovanim

<

siti...“ je za relevantni ¢innost povazova-
na jenom pfimé ¢innost provozovatele siti
nebo ¢innost tieti osoby, tj. osoby, ktera by
dopravni sit neprovozovala, ale ptisobila by
fakticky pouze jako ,,servisni“ spole¢nost pro
provozovatele a nasledné by mu vyuzivani
pozemkd a ¢asti staveb umoznila. Z histo-
rickych zku$enosti lze dovodit, Ze v kon-
krétnich ptipadech developefi realizovali
vystavbu na stanicich metra (nad stanicemi
metra), véetné propojeni vestibuld s témito
stanicemi, a tato ¢innost nebyla povazovina
za ,relevantni ¢innost“

Dopady ZZVZ na JV

V pripadé, ze by byly JV nebo dcefiné spo-
le¢nosti v postaveni ,vefejného zadavatele®
nebo ,,dotovaného zadavatele“ (aniz bychom
toto postaveni predbézné dovozovali), pak
v piipadé externiho zaji$téni vystavby a dal-
$ich souvisejicich sluzeb, napt. sluzeb archi-
tektt, stavebniho dozoru, poradct, mak-
léft apod., musi JV a dcefiné spole¢nosti
v uréitych pfipadech postupovat formali-
zovanym postupem (zadavaci fizeni) podle
ZZVZ.

V pripadé, ze by byly JV nebo dcefiné spo-
le¢nosti v postaveni ,zadavatele povinného
zadat sektorové zakazky“, musi JV nebo dce-

finé spole¢nosti (v pripadé externiho zajis-
téni vystavby a dal$ich souvisejicich sluzeb,
napt. sluzeb architektd, stavebniho dozoru,
poradcii, makléit apod.) pokud jsou naplné-
ny podminky vykonu ,relevantni ¢innosti
zaddvat v rezimu ZZVZ nadlimitni vefejné
zakazky souvisejici s vykonem relevantni
¢innosti u dodévek a sluzeb zakazky s pred-
poklddanou hodnotou nad 11.413.000 K&
a v pfipadé stavebnich praci s pfedpoklada-
nou hodnotou nad 142.668.000 K¢.

Pro komplexnost informace uvddime, Zze
pro pripad, ze by JV nebo dcefiné spole¢-
nosti byly v postaveni zadavatele (verej-
ného zadavatele, dotovaného zadavatele a/
nebo zadavatele povinného zaddvat sekto-
rové zakdzky) (aniz bychom toto postaveni
predbéiné dovozovali), je tfeba analyzovat
i moznost, zda by se v pripadé vystavby
nejednalo o tzv. ,koncesi“ (event. ,sektoro-
vou koncesi“) ve smyslu ustanoveni § 174
odst. 2 ZZVZ. V souladu s timto ustanove-
nim se tzv. ,koncesi“ rozumi uzavteni aplat-
né smlouvy zadavatelem, ve které zadavatel
zada ¢innosti zhotoveni stavby nebo poskyt-
nuti souvisejicich projektovych <¢innosti
zaddvanych spole¢né se stavebnimi pracemi
nebo stavebni ¢innosti? dodavateli, pficemz
protiplnéni spociva v pravu tzv. ,branf uzit-
ka“ vyplyvajicich z provozovani stavby, ktera
je vysledkem poskytnutych stavebnich praci,
nebo v tomto pravu spole¢né s platbou, a na
dodavatele prendsi zcela nebo ¢aste¢né ,,rizi-
ko spojené s branim uzitkG vyplyvajicich
z provozovani stavby“?

Pokud by tedy JV nebo dcefiné spole¢nos-
ti spliovaly definici zadavatele* a soucasné
by byly naplnény podminky pro posouzeni
smlouvy jako ,koncese, coz by v daném
pripadé mohlo byt napf. tehdy, pokud by
vétsina ceny za zhotoveni stavby byla doda-
vateli hrazena ve formé vynost z budoucich
(nejistych) prondjmu staveb a jejich cdsti
(s existenci rizika poptavky a vynosnosti,
které by nezarucovaly ndvratnost vynalo-
zenych investic), pak by takovou koncesi
zadavatel musel podle § 176 odst. 1 ZZVZ
zadat v koncesnim fizeni nebo jiném druhu
zadavaciho Fizeni. V souvislosti s pfipadnym
naplnénim definice ,koncese® je nutné upo-
zornit na ustanoveni § 186 ZZVZ, podle kte-
rého u vefejného zadavatele podle § 4 odst. 1
pism. e) ZZVZ, jehoz je ztizovatelem nebo
zakladatelem uzemni samospravny celek,
nebo ho izemni samospravny celek prevazné
financuje nebo ovlada nebo tzemni samo-
spravny celek jmenuje vice nez polovinu
¢lent v jeho statutarnim nebo kontrolnim
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organu, je takovy zadavatel povinen si vyza-
dat predchozi stanovisko Ministerstva finan-
ci Ceské republiky. Na rozdil od ptedchozi
upravy vSak neni nesplnéni této povinnosti
sankcionovano neplatnosti takto uzaviené
smlouvy.

Zavér

Podily a vztahy mezi akcionati v JV a dce-
finych spole¢nostech musi byt nastaveny
tak, Ze nebudou zakladat ,,rozhodujici“ nebo
»dominantni vliv® vefejného zadavatele nad
témito spole¢nostmi. Tyto spole¢nosti nesmi
byt ani nepfimo ,pfevdzné financovany*
vefejnym zadavatelem a soucasné investor
v JV bude ryze soukroma osoba.

JUDr. Gabriel Achour, advokdt
ACHOUR & PARTNERS advokadtni kanceldr. s. r. o.

ACHOUR & PARTNERS

' Ve stejném rozsudku pak Evropsky soud-
ni dviir dospél k zavéru, Ze nejvhodnéjsim
obdobim pro zji§tovani poméru financovani
je rozpoctovy rok, ve kterém je zahdjeno pri-
slu§né zadavaci fizeni. Ve svych rozhodnutich
tak Utad pro ochranu hospodéiské soutéze
z hlediska naplnéni tohoto kritéria posuzuje
prijmy prislusného subjektu za rozpoctovy rok
a zkouma, zda prijmy od verejnych zadavatelil
(z vefejnych zdroju, typicky dotace) presahly
50 % celkovych prijmu.

2 Jak jsou definovany v oddilu 45 slovniku
jednotného klasifika¢niho systému pro ucely
vefejnych zakazek.

3 Ma se za to, Ze doslo k preneseni provozniho
rizika, pokud dodavateli za béznych trznich
podminek neni zarucena névratnost vynalo-
zenych investic nebo nakladii vzniklych pri
provozovani stavby nebo poskytovani sluzeb,
jez jsou predmétem koncese. Miize se jednat
o riziko na strané poptavky, riziko na strané
nabidky, nebo riziko na strané poptavky
i nabidky. Muze se jednat i o ¢astecny prenos
provozniho rizika, pokud ¢ast provozniho rizi-
ka prenesena na dodavatele zahrnuje skutecné
vystaveni vykyvim trhu tak, aby ptipadné
odhadované ztraty dodavateli nebyly pouze
zanedbatelné.

4V tomto pripadé vefejného zadavatele, dotova-
ného zadavatele a/nebo zadavatele povinného
zadavat sektorové zakazky.



