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Shrnuti vysledkl predbéinych trinich konzultaci ve vztahu k vefejné zakazce ,Najem

nahradnich prostor”
1 Uvod

1.1 Zadavatel, Méstska ¢ast Praha 10, se rozhodl uzavrit smlouvu, jejimz predmétem bude najem
nahradnich prostor uzivanych po dobu provadéni rekonstrukce stavajici budovy dradu
méstské ¢asti. Tuto smlouvu se rozhodl zadat v otevieném fizeni dle § 27 zdkona &. 134/2016
Sb., o zadavani vefejnych zakazek (dale jen ,zdkon“). Pfedmétem verejné zakazky ,Najem
nahradnich prostor” ma byt uzavreni ndgjemni smlouvy mezi Méstskou ¢asti Praha 10, jakozto
najemcem, a vybranym dodavatelem, pronajimatelem, ktery poskytne prostory pro vykon

¢innosti méstského uradu.

1.2 Zadavatel s cilem pripravit zaddvaci podminky a informovat dodavatele o svych zdmérech a
pozadavcich vyuZil institutu predbéznych trinich konzultacich ve smyslu ustanoveni § 33
zakona. Smyslem trznich konzultaci bylo také ovéfit, jaké moznosti ohledné nahradnich
prostor trh v ramci relevantniho uzemi nabizi a za jakych smluvnich podminek Ize prostory
pronajmout. Ovéreni smluvnich podminek bylo dllezZité z toho dlivodu, Ze oteviené Fizeni,
které zadavatel hodlad zvolit, neumoiniuje Zadné vyjednavani o podminkach najemni
smlouvy, coz je v pfipadé ndjmu nebytovych prostor zasadni limitujici prvek. Bez alespon
predbéiného pruzkumu a ovéreni akceptovatelnosti smluvnich podminek nastavenych
zadavatelem by hrozilo omezeni soutéze, popf. by mohlo dochazet k zasahtm do navrhu
smlouvy ze strany ucastnikt zadavaciho fizeni, coz by viak muselo nasledné vést k vylouceni

téchto ucastnikd.
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Priibéh pfedbéinych trinich konzultaci

Oznameni o konani predbéznych trinich konzultaci zverejnil zadavatel v ramci predbézného
oznameni ve Véstniku verejnych

zakazek: https://vestnikverejnychzakazek.cz/Form01/Display/175704. Tedy toto oznameni

bylo adresovano neomezenému poétu pfipadnych dodavatel( (pronajimatel() shodnym
zplGsobem, jako se vyhlasuje oteviené zaddvaci Fizeni. Uvedenym oznamenim byli
potencialni pronajimatelé informovani o zaméru zadavatele uzavfit smlouvu na pronajem
nahradnich prostor a zaroven byli vyzvani k tomu, aby v pfipadé svého zajmu diskutovat
predmét zakazky se zadavatelem v predbéznych trinich konzultacich, vyjadrili struénou

formou svuj zajem.

Ve stanovené |haté zajem zucastnit se predbéinych trznich konzultaci vyjadril jeden
dodavatel — CARPET INVEST s.r.o. Tomu byly nasledné zaslany dokumenty obsahujici

zakladni informace o zvaZované verejné zakdzce:
2.2.1 Priloha €. 1 — PoZadavky na prostory;
2.2.2 Priloha €. 2 — Navrh najemni smlouvy.

Dne 2. 9. 2020 probéhlo osobni jednani na uradé Méstské ¢asti Praha 10. Z tohoto jednani

byl pofizen protokol. Soucasné byl porizen téz zvukovy zaznam.

Na osobnim jednani spoleénost CARPET INVEST s.r.o. potvrdila, Ze ma k dispozici prostory,
které splfiuji pozadavky zadavatele, pficem? jde o prostory zplsobilé prakticky k okamzitému
,nastéhovani”. Dle dodavatele se ma jednat o prostory v relativné velmi dobrém technickém
stavu, které hodla ve stfrednédobé perspektivé zdsadnéji rekonstruovat, nicméné do vyfizeni
nezbytnych povoleni a projektové pripravy jsou tyto prostory k dispozici, coz mu nabizi

relativni flexibilitu pfi jednani s do¢asnym najemcem.

Nasledné probéhla dne 10. 9. 2020 za ucasti zastupct zadavatele a poradce prohlidka
potencidlnich nahradnich prostor za ucelem zjisténi, Ze opravdu odpovidaji tomu, co

dodavatel prezentoval na osobnim jednani.

Dodavatel nasledné poslal i pfipominky k navrhu najemni smlouvy. Dodavatel principialné
neodmitd koncepci navrhu smlouvy tak, jak ji pfripravil zadavatel, dal nicméné k textaci
smlouvy urcité pfipominky. Radu znich povazujeme za akceptovatelnou, v nékterych
pripadech by mély byt pozadavky na Upravy jesté zvazeny zadavatelem. Jak jiz bylo uvedeno,
bohuzel v rdmci otevieného zadavaciho fizeni jiz bohuzel neni prostor pro upravu smluvnich

podminek.
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3.6

Zavéry

V ramci predbéinych trznich konzultaci tedy avizoval svlij zdjem o pronajem prostor

zadavateli jeden subjekt.

Jak bylo uvedeno, pfedbéziné trini konzultace byly ozndmeny zcela otevienym zplisobem, a
to formou predbéiného oznameni publikovaného ve Véstniku verejnych zakdzek a
neobsahovaly jakdkoli omezeni & limity Géasti. Uéast jediného uchazede v trinich
konzultacich nelze a priori povazovat za definitivni potvrzeni, Ze v danou chvili existuje jediny
mozny pronajimatel nahradnich prostor. Nicméné je velmi pravdépodobné, Ze pocet

potencialnich uchazeéd v ramci otevieného zadavaciho fizeni bude velmi omezeny.

Uchaze¢ v ramci predbéinych trznich konzultaci obecné potvrdil pfipravenost podat
nabidku v otevieném zadavacim Fizeni. Podle vystup( z trzni konzultace Ize rovnéz usuzovat,
ze navrh podminek najemni smlouvy, kterou hodna zadavatel ucinit soucasti zadavaci
dokumentace, neni principidlné nepfijatelny, bude viak tfeba jesté zvazit nékteré pripominky
zaslané dodavatelem (to, zda budou zapracovany do findlniho textu, nebo nikoli).

Samoziejmé nelze vyloudit, Ze nékteré z pfipominek budou z pohledu dodavatele zasadni.

Oteviené zaddvaci fizeni tedy podle vieho lze provést, nicméné zdd se spise
nepravdépodobné, Ze prinese vétsi pocet nabidek a vytvori realny konkurencni tlak.
Nevyhodou také bude, Ze otevfiené Fizeni po podani nabidky zadavateli neumoZni dale
jednat o cené.? Pokud bude podana jedina nabidka, méla by byt akceptovana ve vy3i, ve které
byla podéna.

Zakon samozrejmé upravuje téz jina zadavaci fizeni nezli oteviené, u kterych lze o nabidkach
po jejich podani dale vyjednavat (napfiklad jednaci fizeni s uverejnénim). Jejich pouZiti je viak
vazano na splnéni urcitych podminek, a predevsim jde o fizeni vicekolova, u kterych je tfeba

pocitat s vyrazné delsi oproti jednokolovému otevienému fizeni (v fadu 4-6 mésict).

Jako alternativu lze zvazit postup na zakladé zakonné vyjimky podle § 29 pism. h) zakona,
kterd umoznuje najem existujici nemovitosti mimo rezim zakona. Tento postup je v daném
pfipadé pouzitelny, zejména, jedna-li se o prostory zpusobilé prakticky k okamzitému uzivani.
Podle nasich informaci pouzitelnost vyjimky potvrdily v obecné roviné téz predchozi pravni

analyzy, které ma zadavatel k dispozici.

! Detailni negociace smlouvy viak jiZ pfesahuje ramec toho, co je Géelem predb&Znych trinich konzultaci. Jejich
smyslem je ziskat zpétnou vazbu, nikoli vyjedndvat podminky zakazky.
% Cenova jednani nebyl pfedmétem trinich konzultaci, nebot ty jesté nejsou soucasti samotného vybérového

fizeni.



3.7 PouZitim vyjimky zde vSak nutné& nemyslime zadani z ,volné” ruky uchazeci, ktery projevil
zajem v ramci predbéinych trinich konzultaci za cenu, kterou bude poiadovat. Lze si
predstavit postup, kdy zadavatel uverejni vyzvu k podani nabidky na pronajem nahradnich
prostor vhodnym a transparentnim zptsobem (napf. na profilu zadavatele), a to véetné
vymezeni pozadavk( na ndhradni prostory a smluvnich podminek najemni smlouvy. Zaroven
stanovi, Ze o podanych nabidkach bude moZné dale jednat, a to v rozsahu, ktery zadavatel
uréi (napf. tak, ze pfedmétem jednani bude cena najmu nebo vybrané smluvni podminky).
De facto by se jednalo o vybérové fizeni mimo rezim zakona, nicméné se zachovanim
moznosti ziskat konkurencni nabidky (pokud takovéto vibec existuji) a dale s moZnosti
jednat o cené nebo dalSich podminkach najmu. V podstaté by se mohlo jednat o
zjednodusenou a méné formalizovanou obdobu jednaciho Fizeni s uvefejnénim dle zakona.
Postup mimo rezim zakona by tak neznamenal zadani z ,volné ruky” bez negociace, nybrz

naroc¢nosti).

V pripadé jakychkoliv dotazt ¢i potfeby doplnéni jsme Vam kdykoliv k dispozici.

Krutak & Partners, advokatni kancelaf s.r.o.



