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Priloha €. 1 zadavaci dokumentace

Zakladni obchodni podminky Zadavatele

UCEL SMLOUVY

Koncesni smlouva (dale jen ,Smlouva") stanovi pravidla pro pfipravu, stavbu a provoz
Domova pro seniory Nopova (dale jen ,DS"). Koncesionar zajisti projektovou
dokumentaci, inzenyring a stavbu DS. Nasledné koncesionar zajisti poskytovani sluzeb
v souladu se zdkonem ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, ve znéni pozdéjsich
predpisi a souvisejicich relevantni pravni Upravy, kterd upravuje poskytovani
socialnich sluzeb. Po uplynuti koncesni doby, ktera je koncipovana na 30 let provozu,
Koncesionar predd DS Zadavateli. DS bude postaven na pozemcich, které jsou a po
celou dobu trvani Smlouvy budou ve vlastnictvi Zadavatele. Také nemovitosti budou
stavény do vlastnictvi Zadavatele.

ZAKLADNI POZADAVKY ZADAVATELE NA DS

Zadavatel pozaduje zajistit vystavbu a provozovani DS k poskytovani sluzeb nize
uvedenych, pficemz toto bude zahrnovat vytvoreni a zajisténi projektové
dokumentace, zajisténi inzenyringu, postupnou demolici (pfipadné dilci rekonstrukci)
stavajicich objektl Zadavatele a vystavbu DS ve dvou etapach a vybaveni DS
mobiliarem dle pozadavk( Zadavatele.

DS bude slouzit k poskytovani sluzeb, které vychazi ze zakona ¢. 108/2006 Sb., o
socialnich sluzbach, ve znéni pozdéjsich predpis(, a vyhlasky ¢. 505/2006 Sb., véetné
pfiloh (s dlrazem na pfilohu ¢. 2: Obsah standardu kvality socialnich sluZeb) a dalSich
relevantnich pravnich predpis, které upravuji poskytovani socialnich sluzeb.
Koncesionar bude soucasné poskytovat sluzby facility managementu spocivajici ve
spravé a udrzbé DS a mobiliafre a sluzby informacniho charakteru spocivajici
v monitoringu a reportingu plnéni sluzeb.

Cilem Zadavatele je zvySeni komfortu osob, jez uZzivaji stavajici objekty Zadavatele a
zvysSeni kapacity 10zek stavajiciho objektu Zadavatele z 225 lGzek na minimalné 250
lGzek a maximalné 300 lGzek.

Zafizeni bude poskytovat sluzby domova se zvlastnim rezimem.

Predpoklada se, Ze vybudované zarizeni bude splhovat podminky pro zarfazeni do
krajske sité socialnich sluzeb.

Koncesionar nebude pfi stavbé DS vazan navrhem stavebniho reseni, ktery bude
prekladat v ramci zadavaciho fizeni.
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Nastane-li potfeba provést zmény v pribéhu zpracovavani a zajisténi projektové
dokumentace a inzenyringu ¢i v pribéhu stavby DS, budou stanoveny podminky pro
provedeni takové zmény.

STAVENISTE A PODLOZI

Koncesionar bude mit od Zadavatele k dispozici prizkumy ohledné stavu stavenisté a
podlozi. Smlouva stanovi skutecnosti, za které ve vztahu ke stavenisti a jeho podlozi
bude odpovidat Koncesionar a soucasné skutecnosti, za které bude odpovidat
Zadavatel.

PROJEKTOVA DOKUMENTACE A INZENYRING

Koncesionar zpracuje a zajisti fadné a vcas projektovou dokumentaci, kterd bude
potfebnad pro stavbu DS a jeho provoz, a to ve vSech stupnich vyzadovanych
relevantnimi pravnimi predpisy. Smlouva stanovi terminy, ve kterych Koncesionar
predlozi jednotlivé stupné projektové dokumentace ke schvaleni Zadavateli.

Koncesionar za ucelem plnéni predmétu Smlouvy zajisti inzenyring potrebny pro
stavbu DS a jeho provoz.

Za Ucelem stavby a uzivani DS Koncesionar udéli Zadavateli vyhradni, casové,
mnozstevné a Uzemné neomezené uzivaci pravo a opravnéni k vykonu prava
dusevniho vlastnictvi k projektové dokumentaci a vystuplm inzenyringu, které bude
poskytnuto bezuplatné (odména bude soucasti nakladové ceny za lGzko).

STAVBA DS

Koncesionar se zavaze, Ze stavbu DS provede na své naklady radné a vcas, s odbornou
péci a vsouladu s pozadavky stanovenymi ve Smlouvé, relevantnimi pravnimi
predpisy, relevantnimi zavaznymi a smérnymi normami, projektovou dokumentaci a
zavedenou odbornou praxi.

Koncesionar bude opravnén v pribéhu stavby DS vyuzit poddodavatele.

Stavba DS bude probihat v souladu s terminy vymezenymi harmonogramem, ktery
bude soucasti Smlouvy. Smlouva vymezi podminky, za kterych bude mozné terminy
vymezené harmonogramem zménit.

Stavba DS bude probihat v etapach, prficemz v prvni etapé dojde k odstranéni jednoho
ze stavajicich objektll Zadavatele, na jehoz misté Koncesionar vybuduje pavilon 1,
ktery bude tvorit jeden ze dvou pavilon(i DS. Po uvedeni pavilonu 1 do provozu, dojde
k odstranéni zbyvajicich stavajicich objektl Zadavatele, na jejichz misté bude
vybudovan pavilon 2.
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Zadavatel jmenuje spravce stavby, ktery bude Zadavatele zastupovat v zalezitostech
souvisejicich se stavbou DS a blize vymezenych ve Smlouvé.

V pribéhu stavby DS bude probihat kontrola Koncesionare ze strany Zadavatele
a/nebo spravce stavby a/nebo dalSich osob ve Smlouvé vymezenych. Smlouva vymezi
opravnéni, kterymi budou uvedené osoby disponovat v pribéhu stavby DS vidi
Koncesionafi. Smlouva stanovi frekvenci kontrolnich dna.

DS, resp. oddélené pavilon 1 a pavilon 2, bude mozné uZivat po vydani kolaudacniho
souhlasu Ci jiného rozhodnuti, jimz bude uzivani DS vykonatelné umoznéno, a po
dodani potvrzeni ze strany Zadavatele.

Koncesionar bude pfi omezenich danych Smlouvou opravnén provadét zmény v ramci
stavebné-technického reseni DS.

Koncesionar bude opravnén provést zmény, které vyplynou z pravnich predpist Ci
jinych obecné zavaznych pravidel (zejména pravidel pro cerpani dotace), jestlize
nebudou odporovat pozadavkim vymezenym ve Smlouvé.

Koncesionar bude odpovidat, Ze DS bude mit vlastnosti (jakost) odpovidajici Smlouve,
zejména bude vyhovovat Ucelu Smlouvy, a to po dobu ve Smlouvé specifikované.
Bude-li DS realizovan poddodavateli, zajisti u nich Koncesionar zaruku k DS,
minimalné v rozsahu pozadavk vyplyvajicich ze Smlouvy.

Jestlize se na DS vyskytne vada, ktera zpuUsobi krizovy stav (Skoda na zdravi, majetku,
zivotnim prostredi), Koncesionar zajisti zasah, ktery takovy stav ukonci a zahaji
odstranovani vady ve |htach dle Smlouvy.

MOBILIAR

DS bude na naklady Koncesionare vybaven mobiliafem. Mobilidi bude splhovat
pozadavky stanovené ve Smlouvé. Po dobu trvani Smlouvy bude mobiliaf ve
vlastnictvi Koncesionare.

Po ukonceni Smlouvy bude vlastnické pravo k mobiliafi prevedeno na Zadavatele, a
to postupem a za cenu stanovenymi ve Smlouvé. Zadavatel bude opravnén odkup
odmitnout, a to v rozsahu, v jakém nebude mobiliar zplsobily k Ucelnému uzivani pro
dalsi provozovani DS. Zplsob stanoveni ceny mobiliafe bude uréen Smlouvou.

Koncesionar zajisti svym jménem a na své naklady a riziko likvidaci mobiliare,
ostatniho vybaveni, nabytku ¢i jejich Casti a stavebnich soucasti DS, které se béhem,
trvani koncesni doby dle Smlouvy stanou z diivodu jejich opotfebovani, poskozeni, ¢i
obnovy nepotrebnymi.

Vybaveni, nabytek a zafizeni ve stavajicim objektu Zadavatele, které bude v souladu
se Smlouvou nahrazeno mobiliafem, odstrani (zajisti vyuziti ¢i likvidaci, vcetné
radného nalozeni s odpadem) Zadavatel pred zahajenim stavby.
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SPOTREBNiI MATERIAL

Koncesionar se zavaze prevzit pfi vyklizeni stavajiciho objektu Zadavatele veskery
spotrebni material, ktery slouzi, resp. je vyuzitelny, k poskytovani sluzeb dle Smlouvy.
Koncesionar se zavaze zajistovat nakup, vyménu a obnovu spotiebniho materialu za
Ucelem poskytovani sluzeb dle Smlouvy a provozovani DS. Koncesionar se zavaze, ze
Zadavateli po skonceni Smlouvy preda veskery spotiebni material, ktery
nespotreboval.

PACHT

Zadavatel na zakladé smlouvy Koncesionafi propachtuje prislusné nemovitosti tvofrici
areal DS, a to za Ucelem jeho provozovani a poskytovani sluzeb ¢i za ucelem jiného
druhu doplnkového vyuziti upraveného Smlouvou. Koncesionar bude opravnén uzivat
predmét pachtu k jinym Gcelim, nez jsou stanoveny Smlouvou pouze za predpokladu,
Ze nebude omezeno provozovani DS a poskytovani sluzeb.

Koncesionar se zavaze platit za uzivani a pozivani predmétu pachtu pachtovné
sjednané ve Smlouvé.

STAV DS

DS bude po ukonceni Smlouvy prfedan Zadavateli minimalné ve stavu, ktery bude
specifikovan ve Smlouvé.

Koncesionai bude Zadavateli poskytovat rocni a pétileté plany investic, a to
v terminech a s nalezitostmi, které stanovi Smlouva. Tyto plany budou obecné
zahrnovat plan oprav, rekonstrukci, dobu trvani a specifikaci praci a prepokladany
dopad na provoz DS a poskytovani sluzeb.

POSKYTOVANI SLUZEB

Koncesionar ucini veskeré kroky potfebné k zarazeni DS do zakladni sité socialnich
sluzeb v Jihomoravském kraji s cilem ziskani dotace provozu a soucasné vyvine
potrebné Usili k tomu, aby toto zarazeni trvalo po dobu ucinnosti Smlouvy.

Koncesionar se zavaze zahajit poskytovani sluzeb nejpozdéji ke dni otevreni DS, resp.
v rozsahu pavilonl 1 a 2 vzdy ke dni otevreni pfislusného pavilonu.

Ke dni otevreni DS dojde k prechodu osob, jez aktualné vyuzivaji sluzby domova pro
seniory. Za Ucelem zajisténi prechodu téchto osob Zadavatel pred uzavienim Smlouvy
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10.4.
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11.2.

11.3.

12.

12.1.

preda Koncesionari anonymizované Udaje o vsech prechazejicich osobach. Tyto Udaje
budou Zadavatelem aktualizovany prede dnem otevreni pavilonu 1.

Zadavatel zajisti, ze pocet prechazejicich osob ke dni otevieni pavilonu 1 neprevysi
definovanou kapacitu [izek daného pavilonu.

Koncesionaf bude povinen zajistit poskytovani sluzeb v souladu s pozadavky
vymezenymi ve Smlouvé, jenz predstavuiji jistou nadstavbu standard(i nad pozadavky
zakona, a soucasné v souladu s relevantni pravni Upravou (predevsim zakonem C.
108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, ve znéni pozdéjsich predpisu).

Koncesionar bude povinen v ramci poskytovani sluzeb zpracovavat pravidelné mésicni
provozni zpravy a rocni provozni zpravu v terminech dle Smlouvy.

Jestlize nebude kapacita DS zcela naplnéna, mohou se Zadavatel a Koncesionar
dohodnout na zméné vyuziti DS k poskytovani jinych sluzeb dle zakona ¢. 108/2006
Sb., o socidlnich sluzbach, ve znéni pozdéjsich predpisa ¢i zakona ¢. 372/2011 Sb., o
zdravotnich sluzbach a podminkach jejich poskytovani (zdkon o zdravotnickych
sluzbach), a to za podminek ve Smlouvé uvedenych (Zadavatel predpoklada limitaci
takové zmény na max. 10 % celkové kapacity Objektu).

DALSi PRAVA A POVINNOSTI SPOJENE S UZiVANIM DS

Koncesionar bude opravnén DS vyuzit také ke komercnim Gcelim za podminek ve
Smlouvé stanovenych. Komercni vyuziti DS musi probihat v souladu se Smlouvou a,
nesmi narusit poskytovani sluzeb.

Koncesionar bude opravnén poskytovat dalsi doplikové sluzby ve Smlouvé vymezené.
Tyto sluzby nebudou komercnim vyuzitim.

Vynosy z komercniho vyuziti budou rozdéleny v poméru 50 : 50, pficemz polovina
vynosU bude predstavovat vylucny prijem Koncesionare a druha polovina vynosl
bude zohlednéna ve vynosech pro vypocet sluzebného.

PLATBY A PLATEBNi PODMINKY

Zadavatel bude od okamziku zahajeni poskytovani sluzeb Koncesionafri platit mésicni
sluzebné, které bude hrazeno za obsazena lizka. Platebni mechanismus vypoctu
meésicniho sluzebného je zalozen na principu vysoutézené nakladové ceny 1 lGzka za
meésic, jenz se bude na prijmové strané rovnat souctu sumy veskerych skutecnych
vynosU za dané konkrétni obsazené 10zko a mési¢nimu sluzebnému na toto lGzko.
Cast nakladové ceny (jeji neinvesti¢ni slozka) bude podléhat kazdoroéni valorizaci pfi
zohlednéni vyvoje indexu spotrebitelskych cen (CPI) a primérné hrubé mésicni mzdy
podle odvétvi CZ-NACE: Q — Zdravotni a socialni péce. Sluzebné bude predstavovat
jediny mozny podil Zadavatele na Uhradé nakladl a Koncesionar bude opravnén
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12.2.

12.3.

13.

13.1.

13.2.

14.

15.

16.

pouzit sluzebné vylucné k thradé nakladli a vydajl Koncesionare spojenych s plnénim

evvs

Smlouvé.

Koncesionar bude opravnén pozadovat a vybirat na vlastni Ucet od Uzivatel( a tretich
osob Uhradu za péci (véetné prispévku na péci dle ZSS a VSS) a dale Uhrady za
poskytnuté doplnkové sluzby.

Koncesionar bude platit mésicni pachtovné za uzivani arealu DS ode dne otevreni
pavilonu 1. V prvnim roce provozu pavilonu 2, v némz se predpoklada postupny
nabéh obsazenosti, bude pachtovné snizeno na polovinu. Specifikace podminek a
Upravy pachtovného je uvedeno v platebnim mechanismu, ktery bude pfilohou
Smlouvy.

BANKOVNIi ZARUKA A POJISTENI

Koncesionar bude povinen Zadavateli predat original zarucni listiny bankovni zaruky,
pfipadné na bankovni Ucet zadavatele slozit penézni zaruku ve stejné vysi, a to k
zajisténi veskerych pohledavek Zadavatele ze Smlouvy vici Koncesionari.

Koncesionar bude povinen na sv{j naklad mit uzaviené pojistné smlouvy, jejichz
podminky budou blize specifikovany v pfiloze Smlouvy.

PRECHOD ZAMESTNANCU NA KONCESIONARE A JEJICH ZPETNY PRECHOD

Smlouva bude podrobné upravovat mechanismy resici prfechod zaméstnancl pfi
otevreni pavilonu 1. Smlouva bude rovnéz upravovat mechanismus zpétného
prechodu zaméstnancu pfi skonceni Smlouvy.

KOMPENZOVANE UDALOSTI, LIBERACNIi UDALOSTI, UDALOSTI VYSSi MOCI

Smlouva bude upravovat mechanismy, které zajisti, aby vzajemna Uprava prav a
povinnosti byla spravedliva i v pfipadech, kdy dojde ke kvalifikované (Smlouvou
definované) zméné okolnosti, které budou mit za nasledek zhorseni postaveni jedné
ze smluvnich stran.

OCHRANNE MECHANISMY SMLOUVY

Smlouva bude v pfipadé porusovani, nebo neplnéni povinnosti Koncesionare
umoznovat snizeni sluzebného (penalizaci) a ulozeni smluvnich pokut pro jednotlivé
pripady neplnéni (vzdy v zavislosti na poruseni konkrétni povinnosti). Dale bude ve
Smlouvé zabudovan kompenzacni mechanismus pro predem definované pripady.
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17. PREDCASNE SKONCENI
17.1.  Smlouva umozni:
e  predcasné skonceni pro selhani Koncesionare,
e  dobrovolné skonceni Zadavatelem,
e  predcasné skonceni pro selhani Zadavatele,
e  predcasné skonceni pro udalost vyssi moci.

Smlouva rovnéz stanovi kompenzace pro Koncesionare v jednotlivych variantach
predcasného skonceni.
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