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I

Msstska &ast Praha 10, se sidlem Vrlovicka 68, 101 38 Praha 10, ICO: 00063941 (dale jen
~Zadavatel™), zah4jila podle zakona €. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach (dale jen ,,ZVZ®),
zaddvaci fizeni pod nazvem ,,Sprava domovniho fondu svéfeného m. ¢. Praha 10, které bylo ve
Véstniku vefejnych zakazek zvefejnéno pod ev. ¢. zakazky 523276 (dale jen ,,veFejna zakazka“).
Spoletnost IKON spol. s r.o., se sidlem Nehvizdska 22/8, Hloub&tin, 198 00 Praha 9, ICO
45800031, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 10540
(dale jen ,,stéZzovatel) podala v rdmci zadavaciho fizeni zadavatele ve stanovené 1htit¢ nabidku na
vefejnou zakdzku. Dne 1. tinora 2017 stéZovatel obdrZel rozhodnuti zadavatele o zruseni celého
zadavaciho fizeni, a to pfed koncem lhity pro podéani nabidek, z divodu uvedeného v § 84 odst. 2
pism. e) ZVZ, &imz se st€Zovatel zaroven dozvédé€l o poruseni ZVZ ze strany zadavatele.

Sté¢Zovatel se domniva, Ze rozhodnuti o zruSeni zaddvaciho fizeni ze dne 31. 1. 2017 (dale jen
,napadené rozhodnuti) bylo u¢inéno v rozporu se ZVZ, protoZe v piedmétném piipadé nebyly
dany Z4dné zakonné divody umoZiujici zruSeni zadévaciho f{zeni, tedy ani divody hodné
zvlastniho zfetele, na néZ zadavatel odkazuje. V dusledku postupu zadavatele mohla sté¢Zovateli
vzniknout Ujma, a to jednak z diivodu znemoZnéni vefejnou zakazku ziskat, ale také z divodu
poSkozeni dobrého jména a povésti stézovatele. Nezdkonnym zruSenim zaddvaciho fizeni navic
mohlo ze strany zadavatele dojit k naplnéni skutkové podstaty spravniho deliktu dle § 120 odst. 1
pism. e) ZVZ. Stézovatel proto podava proti napadenému rozhodnuti namitky, které niZe
odivodiiuje.

II.

Predmétem vefejné zakazky je sprava nemovitosti (dale jen ,.sprava nemovitosti*), které jsou ve
vlastnictvi hl. m. Prahy a sv&fené do spravy zadavatele dle statutu hl. m. Prahy vydaného na zikladé
zékona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze. Z navrhu piikazni smlouvy, kterd je souéasti
zad4vaci dokumentace k vefejné zakdzce a na jejimz zaklad® méla byt sprdva nemovitosti
provadéna (dale jen ,smlouva®), vyplyva, Ze smlouva méla byt uzaviena na dobu neurditou
s moZnosti vypovédi bez uvedeni diivodu s vypovédni dobou v délce 6 mésicti. Odmeéna za spravu
nemovitosti byla v €l. IV odst. 1 smlouvy stanovena jako soucet odmén vSech v daném mésici
skute€né spravovanych nemovitosti a pohledavek stanovenych dle jednotkovych cen. Pro vypocet
odmeny byl stanoven vzorec, nikoli pevné ¢astka, coZ nepochybné zohlediiuje skutecnost, Ze pocet
nemovitosti a objem pohledavek, které mély byt na zakladé smlouvy spravovany, se v ¢ase muize
lisit. Stanoveni koneéné odmény pomoci matematického vzorce umoZiiuje jednozna¢né stanovit jeji
vy$i, aniZ by do$lo k poskozeni jakékoli smluvni strany z divodu rozsahu poskytovanych sluzeb.

V § 7 odst. 1 ZVZ se rozliduji 3 druhy vefejnych zakézek, a to vefejné zakidzky na tUplatné
poskytnuti dodavek, na tplatné poskytnuti sluzeb nebo na Uplatné provedeni stavebnich praci. Dle §
10 odst. 3 ZVZ se sluzby déli do dvou kategorii stanovenych v piiloze €. 1 a pfiloze ¢. 2 ZVZ.
Pojem ,,sprava nemovitosti“ zahrnuje s ohledem na pfedmét smlouvy pfedev§im uklidové sluzby a
domovni spravu, poradenstvi, G€etnictvi, Gdrzbatrské a opravarenské sluzby. Pfedmétné sluzby jsou
obsazeny v ptiloze ¢. 1 ZVZ. Je tedy ziejmé, Ze ZVZ umozZiiuje, aby pfedmétem vefejné zakazky
byly sluzby, které ve svém komplexu pfedstavuji spravu nemovitosti, jak je upravena ve smlouve. Z
§ 15 odst. 1 ZVZ vyplyva, Ze pfedmétem vefejné zakdzky mohou byt opakujici se nebo trvajici
sluzby, pri€emz plnéni 1ze poskytovat po dobu ur¢itou nebo neuréitou.
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Vzhledem k uvedenému vyplyva, Ze je v souladu s ZVZ zadat veiejnou zakdzku na poskytovéni
sluZzeb spoCivajicich ve spravé nemovitosti, a to na dobu neuréitou, jak mélo byt sjednidno na
zakladé smlouvy.

Z povahy pfedmétu vefejné zakdzky zadavatele jednoznatné vyplyva, Ze rozsah spravovanych
nemovitosti se miZe ménit. Zmeéna poltu nemovitosti je vice nez pravdépodobna s ohledem na
skutenost, Ze navrh smlouvy, na jejimZz zakladé méla byt sprava nemovitosti provadéna, byl
koncipovén na dobu neurditou. Zejména pfi sjednavani déletrvajicich smluvnich vztahd nebo vztahl
uzavienych na dobu neurcitou nelze pfedem piesné stanovit, jaké podminky budou po dobu trvani
smlouvy panovat. Nicméng€ je b&Znou praxi, Ze takové smluvni vztahy jsou uzavirany, a to i na
zaklad€ ZVZ, jak ze znéni zakona pfimo vyplyva.

Z uvedeného vyplyva, Ze zdkonodarce mél v imyslu umoZnit zadavani vefejnych zakazek dle ZVZ
1 vpfipad¢, kdy pfedem neni moZné podminky smlouvy piesné urdit a je nutné vyuzit fikci.
Z podstaty véci pak tedy nelze napadat zaddvaci Fizeni, pokud je hodnota vefejné zakazky
stanovena pomoci fikce v souladu s ustanovenim zakona.

III.

Zadavatel zrusil zadavaci fizeni o vefejné zakazce napadenym rozhodnutim z divodu, Ze zadavatel
na zakladé podanych namitek pfehodnotil pfedmét plnéni této vefejné zakazky, zejména v &asti
souCasného, resp. ofekavaného stavu spravovaného majetku a doSel k zavéru, Ze na zdkladd
zadavanych podminek nelze obdrzet porovnatelné nabidky. StéZovatel takové zdiivodnéni povazuje
za velmi obecné a neurdité, z n€¢hoZ nelze jasné uréit, jak zadavatel dospél k zavéru, Ze na zakladé
zadavanych podminek nemohou byt podany porovnatelné nabidky. ProtoZe je divod uvadény
zadavatelem nepfezkoumatelny, je podle ndzoru st€Zovatele rovné&Z nepfipustnym divodem pro
zruSeni zadévaciho Fizeni, jak vyplyvA zrozhodovaci praxe Utadu pro ochranu hospodafské
soutéze:

... UFad konstatoval, Ze zadavatel nedodrzel postup stanoveny v § 84 odst. 8 zakona v ndvaznosti
na § 6 odst. 1 zdkona, kdyZ v rozhodnuti zadavatele o zruSeni zaddvaciho Fizeni ze dne 6. 5. 2015
(ddle jen ,rozhodnuti o zruSeni zaddvaciho Fizeni“) neuvedl tramsparentnim zpiisobem ditvod
zrufeni zaddvaciho Fizeni vefejné zakdzky, pfFicemZ tento postup mohl podstatmé ovlivnit vybér
nejvhodnéjsi nabidky adosud nedoslo kuzavieni smlouvy.. Urad totiZ pFed posouzenim
oprdvnénosti postupu zadavatele pri zruSeni zaddvaciho Fizeni zkoumd, zda zadavatel zrusil
zaddvaci Fizeni z jim vymezenych divvodii, které skutecné nastaly. Predpokladem toho, aby Urad
mohl zjistovat, zda tyto okolnosti skutecné nastaly, je pFitom jednoznacnost a urcitost vyjddieni
divodii zruseni zaddvaciho Fizent zadavatelem. Utad tak dospél k zdavéru, Ze zadavatel podminkim
$ 84 odst. 2 pism. e) zdkona nedostdl, nebot’ vyskyt ., diivodii zvidstniho zietele hodnych* vzhledem
k netransparentnimu odivodnéni zruSeni zaddvaciho Fizeni zadavatelem nelze prokdzat.

! Rozhodnuti predsedy Utadu pro ochranu hospodatské soutéze ze dne 17.2.2016 pod &j. R285/2015/VZ-
05787/2016/322/KMr
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Dle napadeného rozhodnuti zadavatel pfistoupil ke zruseni zadavaciho fizeni s ohledem na namitky
uplatnéné v tomto fizeni. Zadavatel pravdépodobné odkazuje na namitky spolenosti AUSTIS
sprava s.r.o., ICO 27573974, se sidlem Praha 5 - Slivenec, K Austisu 680, PSC 15400, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem pod sp. zn. C 113299, ze dne 30. 1. 2017 a
spolenosti CENTRA a.s., ICO 18628966, se sidlem Praha 5, Plzefiskd 3185/5b, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem pod sp. zn. B 9490, ze dne 30. 1. 2017, kde je
uvedeno, Ze ,,nejistota ohledné privatizace nemovitosti md vliv na rozsah a ndroc¢nost pinéni verejné
zakdzky, pricemzZ hrozi neporovnatelnost nabidkovych cen uchazedii.” Tato argumentace se jevi jako
ucelova, nebot, jak bylo uvedeno vyse, zadavaci dokumentace stanovi jasné parametry, z nichz
maji vSichni uchazeci pfi pfipravé svych nabidek vychézet a které jsou pro vSechny zajemce
totoZné. Z toho divodu nelze uvaZovat o neporovnatelnosti nabidek.

St¢Zovatel soucasné poukazuje na dokument Dodateéné informace k zadavacim podminkam ze dne
11. 1. 2017, kde v odpovédi na otazku €. 5 a €. 8 jednozna¢né stanovi pocet bytovych a nebytovych
jednotek, ktery ma byt pfi vypracovani nabidky zohlednén. Je zaraZejici, Ze po 3 tydnech od vydéni
tohoto dokumentu zadavatel vydal napadené rozhodnuti obsahujici naprosto opatné zavéry.
V ramei spravy rozsahlého nemovitého majetku, zvlast¢ ve vlastnictvi samospravnych celkd, je
béZné, Ze se skladba majetku méni. Z takového stavu spravcovské spoleénosti bé€Zné€ vychazi pfi
uzavirdni smluvnich vztahi s obcemi. Privatizace je proces, ktery jiZz vice nez 20 let ovliviluje
nakladani s majetkem stitu a obci. Néamitky spoleCnosti AUSTIS sprava s.r.o. a spole€nosti
CENTRA a.s. tento obecné znamy vyvoj, ziejmé zamérné, zcela opomiji. Pokud by mély byt
uzavirdny smlouvy tykajici se pouze konkrétniho podtu nemovitosti, byla by sprava majetku
samospravnych celkd paralyzovana. Z toho didvodu sté€Zovatel povazuje argumentaci zadavatele
obsaZenou v napadeném usneseni i odivodnéni ndmitek spole¢nosti AUSTIS sprava s.r.o. a
spolenosti CENTRA a.s. jako ¢ist€ ucelovou. Dale poukazuje na skutenost, Ze spole¢nost
AUSTIS sprava s.r.o. a spolenost CENTRA a.s. pro zadavatele doposud sprdvu nemovitosti
vykonavaji, a to i navzdory tomu, Ze rozsah spravovanych nemovitosti miiZze byt kdykoli ovlivnén
privatizaci.

Otazka porovnatelnosti nabidek uchaze¢t v ramci zad4vaciho ¥izeni byla opakované feSena v ramci
rozhodovaci praxe soudt, které dospély k zavéru, Ze bez ohledu na budouci skuteény stav zaloZeny
smlouvou, je pro uely zadavaciho Fzeni zédsadni, zda v okamZiku vyhodnoceni vysledkd
zadavaciho fizeni lze vzdjemné porovnavat nabidky podané uchazedi. Zasadnim pfedpokladem
jejich porovnatelnosti je, aby pfi vypracovani vSech nabidek bylo mozné vychazet z totoZnych
udajti zadani. Pokud jsou vychozi informace jednozna¢né a pro vSechny uchazece stejné, pak neni
dén diivod zpochybiiovat vzajemnou porovnatelnost nabidek, jak uvadi ve své rozhodovaci praxi
Nejvyssi spravni soud:

wJe-li predmét verejné zakdzky vymezen dostatecné jasné, urcité a srozumitelné a maji-li byt kromé
samotného predmétu verejné zakdzky v nabidkové cené zohlednény souvisejici a na predmét verejné
zakdzky navazané obchodni procesy mezi zadavatelem a dodavatelem, pak za podminky, Ze je
zohledneéni téchto procesi jasné, zretelné, srozumitelné, nikoho neznevyhodriujici a zdrover i zpétné
prezkoumatelné, neporusuje timto zadavatel § 77 odst. 1 zdkona o verejnych zakdzkdch, nebot i v
takovém pripadé je nabidkovad cena konstruovdna ve vztahu k pFedmétu verejné zakdzky ...
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Je tak treba prisvédCit ndzoru Zalovaného, fe zména indexu se sice skutecné v majetkové sfére
zadavatele promitd, aviak teprve ve vy$i ceny skutecné uhrazené, nikoliv ve vysi ceny nabidkové.
Skutecnost, Ze v pribéhu realizace veiejné zakdzky miize byt nakonec hrazena cena vyssi i nizsi nez

r 7 . 1) 3 r v r w r v . r 14 2
nabidkovd, je realitou, nicméné toto nastaveni nelze bez dalsiho povaZovat za protizdkonné.*

a i obecné spravni soudy:

. Klicové je splnéni poZadavku na porovnatelnost nabidek v okamZiku jejich hodnoceni. To
implikuje jasny a srozumitelny ndvod na zpracovdni nabidek a ndsledné jejich hodnoceni podle
pravidel, kterd byla pFedem zadavatelem stanovena. Oboji bylo prFitom spilnéno. V okamZiku
zahdjeni plnéni verejné zakdzky se jiZ nabidky neporovndvaji; plnéni realizuje ten uchazed, s nimz
byla uzaviena smlouva na zdkladé vybéru nejvhodnéisi z nabidek, které konmstrukci stanovené
zadavatelem vyhovély. Pak je bezpFedmétné zabyvat se otdzkou, jak by byly nabidky hodnoceny (pFi
Jjejich hodnocent pred vybérem nejvhodnéjsi nabidky), pokud by bylo plnéni naceriovino jiZ se
znalosti incg’exu, a dokazovat, jak se nakonec indexace na puvodni vyhodnosti jednotlivych nabidek
projevila. *

Iv.

Zadavatel zrusil zadavaci fizeni o vefejné zakazce s odkazem na § 84 odst. 2 pism. €) ZVZ. Dle
zdkona je tento divod pro zruSeni zadavaciho fizeni naplnén, pokud jsou kumulativné splnény
nasledujici podminky: (a) vyskytly se divody hodné zvlastniho zietele, a soutasné (b) pokud se
predmétné dtivody vyskytly v prib&hu zaddvaciho Fizeni. Z komentéate k ZVZ? vyplyva, Ze:

»Divody hodné zvldstniho zietele jsou takové ditvody, kdy zadavatel jiZ nemd mosnost pFijmout
opatient k ndpravé (§ 111 odst. 6), kterym by uvedené poruseni zdkona napravil, a pFi nasledném
Fizeni o prezkoumdni ukoni zadavatele by doslo k uloZeni ndpravného opatfeni nebo pokuty za
spravni delikt. “

V otazce posuzovani existence divodii zvlastniho zfetele hodnych stéZovatel dale odkazuje na
rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu, kde Nejvyssi spravni soudu dovodil, Ze jakékoliv zrudeni
zadévaciho Fizeni v pfipadé vefejné zakazky musi byt vykladano restriktivn€, aby bylo zamezeno
liboviili (svévoli) vefejného zadavatele.’

St€Zovatel poukazuje na skute€nost, Ze to byl zadavatel, kdo stanovil podminky spoluprace pfi
spravé nemovitosti a z toho diivodu nemohou byt tyto smluvni podminky povazovany za dévod pro
zruSeni zadévactho fizeni ve smyslu ZVZ. Sté¢Zovatel v této souvislosti odkazuje na zavéry uvedené
v rozhodnuti ptedsedy Utadu pro ochranu hospodaiské soutdZe:

wZadavatel se viastni necinnosti sdm dostal do situace, kdy ubéhla zaddvaci lhiita, aniZ byl vybrdn
nejvhodnéjsi uchazec, pricemz ubéhla lhiita piivodné stanovend k plnéni pFedmétu verejné zakdzky
— tyto okolnosti proto nelze charakterizovat jako okolnosti objektivni, na vili zadavatele nezdvisle.

2 Rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 15.8.2013 pod &.j. 2 Afs 4/2013-57

3 Rozsudek Krajského soudu v Brng ze dne 3.1.2013 pod &j. 62 Af75/2011-141

* Jurgik, R.: Zdkon o vetejnych zakézkich. Komentaf, 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015. S. 844 a nasl.
> Rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu ze dne 27. 1. 2010 pod &,j. 2 Afs 64/2009-109
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Se zfetelem na tyto skutecnosti uzaviram, Ze nebyl popren vcel zaddvaciho Fizeni, nebot’ manddtni
smlouvu a zaddvaci dokumentaci Ize aplikovat diky zpisobu, jakym byl zadavatelem definovan
predmét verejné zakazky (typové stavby) na v budoucnu realizované stavby. Je evidentni, Ze
predmémou lhiitu pro plnéni verejné zakdzky Ize v daném zaddvacim ¥izeni adekvdiné prodlouZit
dle manddtni smlouvy (,,s ohledem na vylerpdni odmény ) a ddile i s ohledem na to, e zaddvaci

dokumentace neobsahuje konkrétni vymezeni staveb, které budou predmétem realizace verejné
zakdzky. “°

S odkazem na shora uvedené se v piipad€ zruSeni piedmétné vetejné zakazky jevi, Zze vyklad pojmu
»duvody hodné zvlastniho zietele* zadavatel vykladal velmi extenzivng, nebot’ proménlivy rozsah
spravovaného majetku neni diivod hodny zvlastniho zietele ve smyslu § 84 odst. 2 pism. ) ZVZ.

Stézovatel dale uvadi, Ze pokud by privatizace méla skute¢né natolik negativni vliv na spravu
nemovitosti, byla v ramci ndvrhu smlouvy upravena moznost odstoupeni kterékoli ze smluvnich
stran od smlouvy bez uvedeni divodu ve 1hiit€ 6 mésici. Privatizace je dlouhodoby proces, jehoz
zahdjeni a podminky podléhaji schvéleni zastupitelstva Mé&stské €asti Praha 10. Rozhodnuti
zastupitelstva jsou vefejné pfistupna na tfedni desce. Pokud by tedy mélo k privatizaci dojit,
dozvéd&l by se subjekt, provadéjici spravu nemovitosti, o privatizaci v€as a byl by opravnén
smlouvu vypovédét v dostateném piedstihu, neZ by pocet spravovanych nemovitosti vyznamné
klesl.

Diéle je nutné podotknout, Ze ani druha podminka ustanoveni § 84 odst. 2 pism. €) ZVZ nebyla
naplnéna, nebot’ divody pro zru$eni zadavaciho fizeni se nevyskytly v pribéhu zadavaciho fizeni.
Zadavatel jiZ od pocatku zadavaciho fizeni podital stim, Ze k privatizaci ¢asti spravovanych
nemovitosti dojde a v této souvislosti ve smlouvé stanovil ukony, které bude piikaznik povinen
v souvislosti s privatizaci provést, a stanovil i odménu za provedeni téchto tikond. Je tedy ziejmé,
ze zadavatel v&€d€l o moZnosti, Ze se rozsah spravovanych nemovitosti zméni jiZ p¥i zahajeni
zadavaciho fizeni a z toho divodu odpovidajicim zplisobem navrhl smluvni podminky, zejména
uréeni odmény piikazce jako souin jednotkové ceny a poltu spravovanych nemovitosti. Tato
skute¢nost byla znama i zajemctm, ktefi se rozhodli u€astnit zadavaciho fizeni. S otdzkou zmény
rozsahu spravovanych nemovitosti rovnéZz souvisi moznost vypoveédi smlouvy bez uvedeni divodu
v 6 mési¢ni lhité bez uvedeni divodu, kterd ve svém disledku umoZiiuje smluvnim strandm
zhodnotit vyhodnost smluvniho vztahu a pfipadné jej ukoncit bez jakychkoli sankeci v relativné
kratkém Easovém useku. V neposledni fad€ je tfeba i pfi posuzovéani této podminky vzit opét
v uvahu, Ze privatizace je dlouhodoby a komplikovany proces, jehoz délku nelze piedem urcit,
nicméné 6 mé&siéni vypovédni lhiita se jevi jako naprosto dostacujici pro reakci na piipravovanou,
pfipadné jiz zahdjenou, privatizaci.

Vzhledem k tomu, Ze nebyla splnéna ani jedna zikonna podminka uvedena v ustanoveni § 84
odst. 2 pism. e) ZVZ pro zruSeni zaddvaciho Fizeni, ma stéZovatel za to, Ze zadavatel nebyl

rwr r

opravnén zadivaci Fizeni zrusit.

¢ Rozhodnuti predsedy Utadu pro ochranu hospodatské soutdZe ze dne 6.6.2013 &j. R78/2013/VZ-
10472/2013/310/PMo
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V.

StéZovatel je nepochybné osobou aktivné legitimovanou k podani namitek proti postupu zadavatele,
protoZe ma i nadile zajem na ziskani vefejné zakazky a v disledku postupu zadavatele mu hrozi
ujma na jeho pravech spocivajici zejména v tom, Ze mu vefejna zakdzka nebude pfid€lena, ¢imZ by
doslo ke $kodé ve form& uslého zisku z nerealizované vefejné zakizky, a dale v podob& marn&
vynaloZenych néakladd na pfipravu nabidky, ale také ujma z diivodu poskozeni dobrého jména a
povésti sté€Zovatele.

S ohledem na shora uvedené stéZovatel uvidi, Ze zadavatel nedodrzel postup stanoveny v § 84
odst. 2 pism. e) ZVZ, nebot’ zrusil zaddvaci Fizeni, aniZ byly naplnény zikonné divody pro
jeho zruSeni, ¢imZ doslo k poruieni ZVZ a zadavatel se tak dopustil spravniho deliktu podle §
120 odst. 1 pism. e) ZVZ.

StéZovatel se timto dom:iha, aby zadavatel vyhovél vySe uvedenym namitkdm stéZovatele
s uvedenim zpisobu ndpravy, zejména aby zrusil napadené rozhodnuti Méstské ¢asti Praha
10 ze dne 31.1.2017, kterym doSlo ke zruSeni zadavaciho Fizeni ,,Sprava domovniho fondu
svéifeného m. ¢. Praha 10%,

_.".; . 4 - !{. r .
Uk

IKON spol. s r.o.
/' Mgr. Jan Mauric, advokat v plné moci
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