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Zadavatel Meéstska cast Praha 9
ICO: 00063894, DIC: CZ00063894
se sidlem Sokolovska 14/324, 180 49 Praha 9

Verejna zakazky Bytovy diim pro dostupné najemni
bydleni v Méstské casti Praha 9

Ev ¢. VVZ Z2024-064680
Druh verejné zakazky nadlimitni verejna zakazka na stavebni prace
Druh zadavaciho Frizeni jednaci Fizeni s uverejnénim dle ust. § 60 ZZVZ

I. Odivodnéni druhu vefejné zakazky

Zadavatel ma v imyslu nabyt do svého vlastnictvi nemovitou véc, bytovy dtm, pro
Ucely dostupného najemniho bydleni na Uzemi Méstské c¢asti Praha 9, a to v souladu
s pravidly Programu Dostupné najemni Statniho fondu podpory investic (SFPI), ktery
je spolufinancovan z prostfedk( Evropské unie, z fondu RFF (Recovery and Resilience
Facility — RRF). Cilem zadavatele je pozadat o podporu bezodkladné, nez budou
fondem vyhrazené prostredky vycCerpany, a dostupné najemni bydleni na Uzemi
Mé&stské &asti Praha 9 poskytovat vhodnym najemcim nejpozdé&ji od &ervna 2027.
Program umoznuje koupi bytového domu, pripadné jeho vystavbu.

Na nabyti (koupi) existujici nemovité véci se nevztahuje povinnost vybrat dodavatele
v zadavacim fizeni (ust. § 29 odst. 1 pism. h) zadkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani
verejnych zakazek /dale jen ,ZZVZ"/). V pripadé koupi nemovité véci, kdy bytovy
dim jesté neni postaven & zkolaudovan, se citovana vyjimka nepouzije. Reflektuji to
i pravidla dotacniho programu, dle kterych pokud budou pfedmétem nakupu byty,
které v dobé podani Zadosti o poskytnuti podpory neexistuji, a osoba prodavajiciho
bude teprve zajistovat jejich vystavbu, a pokud je klient zadavatelem dle § 4 zakona
¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisd, musi
dle tohoto zakona postupovat.

Zadavatel v prvni fazi zadal provedeni analyzy dostupnosti existujicich staveb ke
koupi dle parametr( dotaéniho programu, z nichZ vyplynula neexistence nemovitych
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véci k vyb&ru na UGzemi Méstské &asti Praha 9. Zadavatel tak nemdZe k dosazeni
svého Ucelu koupit existujici nemovitou véc a musi dodavatele vybrat dle ZZVZ.

Zadavatel stanovil minimalni technické podminky, jez musi bytovy dim splfiovat,
v souladu s pravidly dotacniho programu. V druhé fazi poptava na trhu existujici
projekt bytového domu, ktery by jeho investor na zadavatele prevedl po jeho
dokonceni (kolaudaci). Z trzna analyzy bylo zjisténo, ze na tomto poli existuje soutéz
projektd min. ve fazi po pravomocném tzemnim rozhodnuti (na tzemi MC Praha 9
min. 10 projektd). S ohledem na to, Ze existujici projekty maji znaénou variabilitu,
zadavatel poptava navrh reseni — projekt — ktery by reflektoval minimalni technické
podminky, a na zédkladé pfedlozenych projektd vybere dodavatele. Projekt bude
realizovan tzv. metodou Design and Build, kdy dodavatel bude vybran dle
predlozeného projektu, ktery nasledné sam zrealizuje a dokoncenou stavbu prevede
na zadavatele.

Z pohledu obcanského zakoniku bude mezi zadavatelem a dodavatelem uzaviena
smlouva o budouci smlouvé kupni, v niz se dodavatel zavaze po kolaudaci bytového
domu prevést nemovitou véc na zadavatele a zadavatel mu za to zaplati ujednanou
kupni cenu. Prilohou smlouvy bude projektova dokumentace v¢. vydaného stavebniho
povoleni, jiz bude muset dodavatel dodrzet. Transakce tak bude koupi, tj. uzavienim
kupni smlouvy na dokoncenou stavbu. S ohledem na to, Ze dodavatel je vybiran ve
fazi, kdy bytovy dim neni existujici nemovitou vé&ci (resp. na pozemku bytovy ddm,
slouzici svému Ucelu, dosud nestoji), postupuje zadavatel dle zdkona o zadavani
verejnych zakazek.

Pri klasifikaci druhu verejné zakazky dle zakona o zadavani verejnych zakazek neni
rozhodujici pravni povaha smlouvy uzavirané mezi zadavatelem a dodavatelem, ale
vymezeni rozdilu mezi verejnou zakazkou na dodavky a verejnou zakazkou na
stavebni prace dle ZZVZ.

Dle ust. § 14 odst. 1 je verejnou zakazkou na dodavky verejnd zakazka, jejimz
predmétem je porizeni véci, zvifat nebo ovladatelnych pfirodnich sil, pokud nejsou
soucasti verejné zakazky na stavebni prace podle odstavce 3. Pofizenim se rozumi
zejména koupé, najem nebo pacht.

Dle ust. § 14 odst. 3 je verejnou zakdzkou na stavebni prace je verejna zakazka,
jejimz pfedmétem je

a) poskytnuti ¢innosti uvedené v oddilu 45 hlavniho slovniku CPV,

b) zhotoveni stavby, nebo

c) poskytnuti souvisejicich projektovych cinnosti, pokud jsou zadavany spolec¢né se
stavebnimi pracemi podle pismene a) nebo b).



Dle ust. § 14 odst. 4 je verejnou zakdzkou na stavebni prace je verejna zakazka,
jejimz prfedmétem je stavbou pro uUcely tohoto zdkona vysledek stavebnich nebo
montaznich praci vytvarejici jednotny celek, ktery je sam o sobé dostate¢ny k plnéni
hospodarské nebo technické funkce. Bez ohledu na pravni formu spoluprace
mezi zadavatelem a dodavatelem se za veirejnou zakazku na stavebni prace
povazuje rovnéz zhotoveni stavby odpovidajici pozadavklim stanovenym
zadavatelem, pFicemz za odpovidajici poZzadavkiim stanovenym zadavatelem
se povazuje stavba, u niz ma zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo projekt
stavby.

Vzhledem k tomu, Ze zadavatel nejprve vybere projekt, ktery bude realizovan (a
z jeho strany bude v podobé koupé nemovité véci financovan na zakladé jeho vybéru)
a soucasti zavazku dodavatele bude provést stavbu v souladu se schvalenym
projektem, jenz bude zavaznou pfrilohou uzaviené smlouvy a od néhoz se dodavatel
nebude moci odchylit, je zadavatel v postaveni zadavatele verejné zakazky na
stavebni prace ve smyslu shora citovanych ustanoveni, a to i presto, ze bude
uzavirana smlouva kupni, resp. budouci kupni.

Také dle klasifikace cCinnosti ve smyslu ust. § 14 odst. 3 pism. a) bude plnéni
klasifikovano kédem CPV 45210000-2, bytova vystavba), tj. je splnéna definice
verejné zakdzky na stavebni prace i v pfipadé, Ze dodavatel neni pfimym
zhotovitelem stavby.

Z&vér zadavatele odlvodriuje i odborna literatura k ust. § 29 odst. 1 pism. h) ZZVZ:
,Z jazykového vykladu i souvisejici judikatury je nutné ucinit zavér, ze nabyti, najem
¢i pacht se musi vztahovat k existujici véci nemovité, a nikoliv k nemovité véci, ktera
teprve bude predmétem vystavby, jelikoz v jejim pfipadé se bude jiz jednat o
verejnou zakazku na stavebni prace." (komentafr Wolters Kluwer, ZZVZ)

II. Odlivodnéni volby zadavaciho Fizeni

Pro nadepsané zadavaci rizeni zadavatel zvolil pouziti jednaciho fizeni s uverejnénim
ve smyslu ust. § 60 odst. 1 ZZVZ, coz odlvodriuje nasledovné:

1. soucasti pInéni verejné zakazky je navrh reseni ve smyslu ust. § 60 odst. 1
pism. b) ZZVZ, kdy zadavatel hleda projekt bytového domu a na zakladé
predloZenych projektd vybere dodavatele; v predlozenych projektech bude ze
strany dodavatell navrzeno fedeni dle miniméalnich technickych podminek,
stanovenych zadavatelem, kazdy z dodavatell navrhne vlastni fedeni tak, jak
je schopen jej zrealizovat, coz nasledné také ucini. Zadavatel neni pred
podanim predbéznych nabidek sto presné definovat podobu projektu, nebot
projekt predklada investor stavby. Dodavatel navrhuje dle minimalnich
pozadavkl zadavatele nové Fedeni stavby, kterou nasledné& sam realizuje.
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2. s ohledem na to, Ze dodavatelé budou nabizet projekty, vazané na pozemky
v jejich vlastnictvi, kdy uzaviena smlouva bude smlouvou o smlouvé budouci
kupni, v niz se dodavatel zaroven zavaze realizovat stavbu ve shodé
s projektovou dokumentaci, zadavatel rovnéz potrebuje s ucastniky jednat
z divodu pFimé&Feného nastaveni pravnich a finanénich podminek ve
smyslu ust. § 60 odst. 1 pism. c) ZZVZ, tak, aby jejich vychozim stanovenim
nevznikaly bezdlvodné prekadzky hospodafské soutéZe ve smyslu ust. § 36
odst. 1 ZZVZ.

V Praze dne 9. prosince 2024

JUDr. Petr Suchomel, advokat,
zastupce zadavatele



