[bookmark: _Ref230175100]Příloha č. 1 zadávací dokumentace
Základní obchodní podmínky Zadavatele 

1. ÚČEL SMLOUVY 
Koncesní smlouva (dále jen „Smlouva“) stanoví pravidla pro přípravu, stavbu a provoz pobytového zařízení sociálních služeb pro seniory v lokalitě Domova pro seniory Kociánka (dále jen „Domov Kociánka“). V případě, že předmětem koncese nakonec bude rovněž převzetí a provozování kapacity stávajícího zařízení sociálních služeb pro seniory v dané lokalitě, bude Smlouva regulovat otázky spojené s převzetím (např. přechod zaměstnanců), jakož i práva a povinnosti spojená s provozem převzatého zařízení. 
  
Koncesionář zajistí projektovou dokumentaci, inženýring a stavbu Domova Kociánka. Koncesionář následně zajistí poskytování služeb v souladu se zákonem č. 108/2006 Sb., o sociálních službách, ve znění pozdějších předpisů a související relevantní právní úpravy, která upravuje poskytování sociálních služeb. Domov Kociánka bude postaven na pozemcích, které jsou aktuálně ve vlastnictví Zadavatele. Smlouva bude řešit vlastnický režim, resp. případný režim práva stavby či právní režim užívání Domova Kociánka způsobem dle výsledku jednání v rámci koncesního řízení. Zadavatel prozatím předpokládá, že nemovitosti tvořící Domov Kociánka budou stavěny jako součást práva stavby zřízeného pro Koncesionáře k dotčeným pozemkům ve vlastnictví Zadavatele; předmětem jednání může být rovněž varianta převodu vlastnického práva k dotčeným pozemkům ze Zadavatele na Koncesionáře či možnost sjednání právního režimu užívání Domova Kociánka Koncesionářem při stavbě nemovitosti do vlastnictví Zadavatele.

V případě realizace varianty výstavby nemovitosti tvořících Domov Kociánka v rámci práva stavby zřízeného na dotčených pozemcích ve vlastnictví Zadavatele, bude Smlouva upravovat vzájemné vypořádání Zadavatele a Koncesionáře po uplynutí koncesní doby, která je koncipována na 30 let provozu, nebo po ukončení Smlouvy jiným způsobem než uplynutím koncesní doby. Zadavatel a Koncesionář se ve smyslu věty předcházející vzájemně vypořádají následovně:
1) nemovitosti, které budou součástí práva stavby se stanou součástí pozemků ve vlastnictví Zadavatele a Zadavatel poskytne Koncesionáři náhradu dle podmínek sjednaných Smlouvou, nebo 
2) Koncesionář přijme do svého vlastnictví pozemky, na nichž budou umístěny nemovitosti, které budou součástí práva stavby, tj. Zadavatel převede vlastnické právo k pozemkům, na nichž budou umístěny nemovitosti, které budou součástí práva stavby, na Koncesionáře, a Koncesionář uhradí Zadavateli kupní cenu těchto pozemků, vše dle podmínek sjednaných Smlouvou, nebo
3) jiným způsobem sjednaným Smlouvou s ohledem na výsledek jednací fáze koncesního řízení.
 
2. ZÁKLADNÍ POŽADAVKY ZADAVATELE NA DOMOV KOCIÁNKA
2.1. [bookmark: _Hlk33781895]Zadavatel požaduje zajistit výstavbu a provozování novostavby Domova Kociánka k poskytování služeb níže uvedených, vytvoření a zajištění projektové dokumentace, zajištění inženýringu, výstavby a vybavení Domova Kociánka. 
2.2. [bookmark: _Hlk33783119]Domov Kociánka bude sloužit k poskytování služeb, které vychází ze zákona č. 108/2006 Sb., o sociálních službách, ve znění pozdějších předpisů, a vyhlášky č. 505/2006 Sb., včetně příloh (s důrazem na přílohu č. 2: Obsah standardů kvality sociálních služeb) a dalších relevantních právních předpisů, které upravují poskytování sociálních služeb. Koncesionář bude současně poskytovat služby facility managementu spočívající ve správě a údržbě Domova Kociánka a služby informačního charakteru spočívající v monitoringu a reportingu plnění služeb. Uvedené bude platit obdobně ve vztahu k případně převzatému stávajícímu zařízení s tím, že rozložení rizik a odpovědností v této části bude odpovídat standardnímu uspořádání provozní koncese (Koncesionář nepřebírá zodpovědnost za technický stav stávající nemovitosti). 
2.3. Zařízení bude poskytovat zejména služby domova pro seniory/domova se zvláštním režimem. V rámci koncesního řízení může být řešen rovněž možný odlišný režim u části kapacity.

3. STAVENIŠTĚ A PODLOŽÍ 
Koncesionář bude mít od Zadavatele k dispozici dílčí průzkumy ohledně stavu staveniště a podloží. Smlouva stanoví skutečnosti, za které ve vztahu ke staveništi a jeho podloží bude odpovídat Koncesionář a současně skutečnosti, za které bude odpovídat Zadavatel. 

4. PROJEKTOVÁ DOKUMENTACE A INŽENÝRING
4.1. Koncesionář zpracuje a zajistí řádně a včas projektovou dokumentaci, která bude potřebná pro stavbu Domova Kociánka a jeho provoz, a to ve všech stupních vyžadovaných relevantními právními předpisy. 
4.2. Koncesionář za účelem plnění předmětu Smlouvy zajistí inženýring potřebný pro stavbu Domova Kociánka a jeho provoz.

5. STAVBA DOMOVA KOCIÁNKA 
5.1. Koncesionář se zaváže, že stavbu Domova Kociánka provede na své náklady řádně a včas, s odbornou péčí a v souladu s požadavky stanovenými ve Smlouvě, relevantními právními předpisy, relevantními závaznými a směrnými normami, projektovou dokumentací a zavedenou odbornou praxí.  
5.2. Koncesionář bude oprávněn v průběhu stavby Domova Kociánka využít poddodavatele. 
5.3. Stavba Domova Kociánka bude probíhat v souladu s termíny vymezenými harmonogramem, který bude součástí Smlouvy. Smlouva vymezí podmínky, za kterých bude možné termíny vymezené harmonogramem změnit. V průběhu stavby Domova Kociánka bude probíhat kontrola Koncesionáře ze strany Zadavatele a/nebo správce stavby a/nebo dalších osob ve Smlouvě vymezených. Smlouva vymezí oprávnění, kterými budou uvedené osoby disponovat v průběhu stavby vůči Koncesionáři. Smlouva stanoví frekvenci kontrolních dnů.
5.4. Koncesionář bude oprávněn provést změny, které vyplynou z právních předpisů či jiných obecně závazných pravidel (zejména pravidel pro čerpání dotace, bude-li relevantní), jestliže nebudou odporovat požadavkům vymezeným ve Smlouvě.  
5.5. [bookmark: OLE_LINK1]Koncesionář bude odpovídat za to, že Domov Kociánka bude mít vlastnosti (jakost) odpovídající Smlouvě, zejména bude vyhovovat účelu Smlouvy, a to po dobu ve Smlouvě specifikovanou. Bude-li Domov Kociánka realizován poddodavateli, zajistí u nich Koncesionář záruku za jakost minimálně v rozsahu požadavků vyplývajících ze Smlouvy. 

6. MOBILIÁŘ  
6.1. Domov Kociánka bude na náklady Koncesionáře vybaven mobiliářem. 
6.2. [bookmark: OLE_LINK2]V případě, že budou nemovitosti tvořící Domov Kociánka stavěny do vlastnictví Zadavatele, bude po dobu trvání Smlouvy mobiliář ve vlastnictví Koncesionáře a po ukončení Smlouvy se předpokládá převedení vlastnického práva k mobiliáři na Zadavatele, a to postupem a za cenu stanovenými ve Smlouvě. Zadavatel bude oprávněn odkup odmítnout, a to v rozsahu, v jakém nebude mobiliář způsobilý k účelnému užívání pro další provozování. Způsob stanovení ceny mobiliáře bude určen Smlouvou.
6.3. V případě, že budou nemovitosti tvořící Domov Kociánka stavěny do vlastnictví Koncesionáře, bude mobiliář ve vlastnictví Koncesionáře.
6.4. V případě, že budou nemovitosti tvořící Domov Kociánka stavěny jako součást práva stavby zřízeného k dotčeným pozemkům, bude mobiliář nabývat do vlastnictví Koncesionář. Po ukončení Smlouvy a/nebo po zániku práva stavby uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, se Zadavatel a Koncesionář vzájemně vypořádají tak, jak bude určeno Smlouvou.  

7. PRÁVNÍ REŽIM UŽÍVÁNÍ 
7.1. Právní režim užívání bude předmětem jednání v koncesním řízení. 

8. STAV DOMOVA KOCIÁNKA
8.1. Zadavatel předpokládá, že Smlouva bude obsahovat mechanismy, které zajistí, že Domov Kociánka bude řádně průběžně udržován v provozuschopném stavu, vč. řešení investic a oprav.   
     
9. DALŠÍ PRÁVA A POVINNOSTI SPOJENÉ S UŽÍVÁNÍM DOMOVA KOCIÁNKA 
9.1. Zadavatel předpokládá, že Koncesionář bude oprávněn Domov Kociánka využít také ke komerčním účelům za podmínek ve Smlouvě stanovených. Komerční využití musí probíhat v souladu se Smlouvou a nesmí narušit poskytování služeb. 
9.2. Koncesionář bude oprávněn poskytovat další doplňkové služby ve Smlouvě vymezené. Tyto služby nebudou komerčním využitím.  

10. PLATBY A PLATEBNÍ PODMÍNKY 
10.1. [bookmark: _Hlk33787089]Platby a platební podmínky budou odvislé od právního titulu pro užívání Domova Kociánka ze strany Koncesionáře a povahy poskytovaných služeb.

11. BANKOVNÍ ZÁRUKA A POJIŠTĚNÍ	
11.1. Zadavatel předpokládá, že Smlouva bude obsahovat povinnost Koncesionáře předat Zadavateli originál bankovní záruky, případně na bankovní účet Zadavatele složit peněžní záruku ve stejné výši, a to k zajištění veškerých pohledávek Zadavatele ze Smlouvy vůči Koncesionáři.
11.2. [bookmark: _Ref30679943]Koncesionář bude povinen na svůj náklad mít uzavřené pojistné smlouvy, jejichž podmínky budou blíže specifikovány v příloze Smlouvy.

12. PŘECHOD ZAMĚSTNANCŮ NA KONCESIONÁŘE A JEJICH ZPĚTNÝ PŘECHOD
Smlouva bude podrobně upravovat mechanismy řešící přechod zaměstnanců za předpokladu, že předmět koncese zahrne rovněž provozování stávajícího zařízení sociálních služeb pro seniory v dané lokalitě a bude předvídat mechanismus zpětného přechodu zaměstnanců při skončení Smlouvy.

13. [bookmark: _Toc132117354][bookmark: _Ref132160907][bookmark: _Ref132161411][bookmark: _Ref132259091][bookmark: _Toc132444461][bookmark: _Toc415160207][bookmark: _Ref467247701][bookmark: _Toc32868135]KOMPENZOVANÉ UDÁLOSTI, LIBERAČNÍ UDÁLOSTI, UDÁLOSTI VYŠŠÍ MOCI 
Smlouva bude upravovat mechanismy, které zajistí, aby vzájemná úprava práv a povinností byla spravedlivá i v případech, kdy dojde ke kvalifikované (Smlouvou definované) změně okolností, které budou mít za následek výrazné zhoršení postavení jedné ze smluvních stran. 

14. [bookmark: _Toc128451941][bookmark: _Toc132117373][bookmark: _Toc132444480][bookmark: _Toc415160235][bookmark: _Ref467247928][bookmark: _Toc32868146]OCHRANNÉ MECHANISMY SMLOUVY
[bookmark: _Hlk33787262]Smlouva bude v případě porušování, nebo neplnění povinností Koncesionáře umožňovat snížení plateb ze strany Zadavatele a uložení smluvních pokut pro jednotlivé případy neplnění (vždy v závislosti na porušení konkrétní povinnosti). Dále bude ve Smlouvě zabudován kompenzační mechanismus pro předem definované případy.

15. PŘEDČASNÉ SKONČENÍ
15.1. Smlouva umožní:
· předčasné skončení pro selhání Koncesionáře,
· předčasné skončení pro selhání Zadavatele,
· předčasné skončení pro událost vyšší moci.
Smlouva rovněž stanoví kompenzace pro Koncesionáře v jednotlivých variantách předčasného skončení. 
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