sekcia dohPadu

@ URAD PRE VEREJNE OBSTARAVANIE
Ruzova dolina 10, 821 09 Bratislava

Bratislava 22.1.2026
Cislo: 12903-6000/2025/6

Urad pre verejné obstaravanie ako ustredny organ $tatnej spravy pre verejné obstaravanie
podrla § 140 a organ prislusny podl'a § 147 pism. c¢), § 167 ods. 2 pism. b) a § 169 ods. 3 pism. a)
v nadvdznosti na § 187h ods. 7 zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov v konani o preskimanie ikonov
verejného obstarvatela mesto Surany, Namestie hrdinov & 1, 942 01 Surany,
ICO: 00309311 (dalej len ,.kontrolovany*) po uzavreti zmluvy z vlastného podnetu tradu
vo vzt'ahu k N4jomnej zmluve €. 1/2020 zo dna 23. 7. 2020 (d’alej len ,,Ndjomna zmluva
¢. 1/2020% a/alebo ,,Najomna zmluva®) uzavretej medzi kontrolovanym a Obcianskym
zdruzenim STVORLISTOK SURANY, Duklianska 4403/1A, 942 01 Surany, ICO: 52969312
(d’alej len ,,Ob¢ianske zdruzenie .. Stvorlistok“ a/alebo ,,Obéianske zdruzenie STVORLISTOK
SURANY* alebo ,,najomca®), ktorej predmetom bol prendgjom nehnutelnosti v k. 1. Surany
oznacenej ako pozemok parcela registra ,,C &islo 363/1, ostatna plocha o vymere 3347 m?
a stavba amfitedter — prirodné kino postavena na parcele registra ,,C* Cislo 363/1 (dalej
ako ,,amfitedter” a/alebo ,,predmet najmu*‘) zo strany kontrolovaného Obcianskemu zdruZeniu
STVORLISTOK SURANY, vydava toto

rozhodnutie:

Urad pre verejné obstardvanie podl'a § 175 ods. 4 zakona ¢&. 343/2015 Z. z. o verejnom
obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov uvadza,
ze kontrolovany svojim konanim porusil:

1. § 118 ods. 1 a ods. 2 zékona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene

a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, konkrétne princip

transparentnosti a princip nediskriminacie hospodarskych subjektov, ked uzavrel

Najomnt zmluvu &. 1/2020 dia 23. 7. 2020, ktora napliiia znaky podlimitnej koncesie,

bez uverejnenia informacie o zadavani podlimitnej koncesie, priCom uvedené

porusenie zakona o verejnom obstaravani malo vplyv na vysledok verejného
obstaravania.

Odovodnenie:

. Podl'a § 187h ods. 7 zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov v konani za¢atom po 30. marci 2022, ktoré
sa vzt’ahuje na verejné obstaravanie podl’a odsekov 1 az 3, sa postupuje podl’a predpisov
ucinnych do 30. marca 2022; to neplati pre

a) ulozenie povinnosti podl'a § 166 ods. 2 a 3,

b) suinnost’ podla § 167 ods. 7,

! Nazov obeianskeho zdruZenia do 15. 4. 2020 - Obgianske zdruZenie ,,Stvorlistok*.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouziteI'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstardvanie.
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¢) vykonanie dohl'adu v priestoroch verejného obstaravatel’a, obstardvatel’a alebo osoby podl'a
§ 8 podl'a § 167 ods. 8,

d) znizenie pokuty podl'a § 182 ods. 10,

e) uplynutie lehoty podla § 173 ods. 14,

f) nazeranie do spisu podl'a § 173 ods. 16,

g) zastavenie konania podl'a § 174 ods. 1 pism. q),

h) prepadnutie kaucie podla § 172 ods. 5,

1) uloZenie povinnosti nahradit’ trovy konania podla § 176 ods. 2,

J) konanie o opravnych prostriedkoch proti rozhodnutiu tradu v konani o preskiimanie ukonov
kontrolovaného a pre konanie podl'a § 177.

Podl'a § 167 ods. 1 zdkona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov v zneni G¢innom k 23. 7. 2020 (d’alej
len ,,zakon o verejnom obstaravani*) urad vykonava dohlad nad dodrziavanim povinnosti
verejného obstardvatel’a, obstaravatel'a alebo osoby podla § 8 zdkona o verejnom obstaravani
ustanovenych zdkonom o verejnom obstaravani. Pri vykone dohl'adu urad sleduje aj plnenie
povinnosti ulozenych rozhodnutiami uradu.

Podla § 169 ods. 3 zidkona o verejnom obstardvani konanie o preskimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy, koncesnej zmluvy alebo ramcovej dohody, po ukonceni
sutaze navrhov, po zadani zdkazky na zdklade ramcovej dohody, po ukonceni postupu
inovativneho partnerstva (d’alej len ,konanie o preskimanie tkonov kontrolovaného
po uzavreti zmluvy*) sa za¢ina

a) z vlastného podnetu uradu,

b) na zéklade podnetu osoby, ktora nebola opravnend podat’ namietky alebo

¢) na zéklade podnetu organu Statnej spravy, ktory osved¢i pravny zaujem v danej veci, ak boli
kontrolovanému poskytnuté finan¢né prostriedky na dodanie tovaru, uskutocnenie stavebnych
prac alebo poskytnutie sluzieb z Eur6pskej unie.

Podl'a § 171 ods. 4 zdkona o verejnom obstardvani konanie o preskiumanie Ukonov
kontrolované¢ho podl'a § 169 ods. 1 pism. a) az c) a ods. 3 a 4 sa za¢ina diiom dorucenia
oznamenia o zacati konania kontrolovanému. Konanie o preskimanie ukonov
kontrolovaného podla § 169 ods. 2 sa zac¢ina diiom dorucenia podnetu tradu.

Urad listom & 12903-6000/2025/1 ,,Oznamenie o za¢ati konania o preskimanie tkonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy* z 10. 10. 2025 (d’alej len ,,0znamenie o zacati konania*)
oznamil diia 10. 10. 2025 kontrolovanému podl'a § 169 ods. 3 pism. a) v nadvéznosti na § 187h
ods. 7 zakona o verejnom obstaravani zacatie konania o preskimanie ukonov kontrolovaného
po uzavreti zmluvy z vlastného podnetu uradu. Predmetné konanie o preskiimanie tikonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy v zmysle § 171 ods. 4 zdkona o verejnom obstardvani
zacalo 10. 10. 2025.

Urad prostrednictvom ozndmenia o zaGati konania poziadal kontrolovaného o doruéenie
kompletnej dokumentacie v origindlnom vyhotoveni stivisiacej s uzavretim Najomnej zmluvy
¢. 1/2020, najmad turad poziadal o dorucenie Nijomnej zmluvy ¢. 1/2020 a jej priloh,
ak je relevantné; dodatkov, ak boli uzavreté vratane ich priloh, ak je relevantné spolu
s odovodnenim ich uzavretia a d’alSich dokladov bliZSie Specifikovanych v bode 13. ozndmenia

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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10.

11.

12.

o zadati konania® vratane potvrdenia skutocnosti, ze dokumentacia predlozena kontrolovanym
je kompletna, a ze neeviduje a neuchovava ziadne d’alSie dokumenty viazuce sa k postupu
uzavretia Najomnej zmluvy €. 1/2020. Uvedené podklady urad poziadal dorucit’ v zédkonom
o verejnom obstardvani stanovenej lehote Styroch pracovnych dni odo dna dorucenia
predmetného oznamenia, t. j. do ditia 16. 10. 2025.

Kontrolovany dina 17. 10. 2025 listom ¢. PRIM/29/2025-17084/2025 ,,Oznamenie o zacati
konania o preskiimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy - odpoved™ zo 17. 10. 2025
(dalej len ,,odpoved’ zo 17. 10. 2025%), dorucil uradu dokumentaciu k uzavretiu Najomnej
zmluvy €. 1/2020.

Dia 6. 11. 2025 bol uradu doruceny list ,,Poskytnutie sucinnosti z 30. 10. 2025 (dalej
len ,,vyjadrenie Obcianskeho zdruzenia STVORLISTOK SURANY™) prostrednictvom ktor¢ho
Obcianske zdruzenie STVORLISTOK SURANY poskytlo potrebné informacie.

Nakol’ko z predlozenej dokumentacie v odpovedi zo 17. 10. 2025 vystali uradu d’alSie otazky
a predloZzeni dokumentaciu nebolo mozné povazovat’ za kompletnu, dia 30. 10. 2025 urad
rozhodnutim ¢. 12903-6000/2025/3 z 29. 10. 2025 (d’alej len ,,Rozhodnutie o preruseni konania
z 29. 10. 2025%) prerusil konanie o preskimanie tkonov kontrolované¢ho po uzavreti zmluvy
podla § 173 ods. 3 a 4 zdkona o verejnom obstaravani a nariadil kontrolovanému dorucit’ tiradu
kompletni dokumentaciu v origindli, vyjadrenia a informdcie potrebné na vykon dohladu
do desiatich pracovnych dni odo dia dorucenia Rozhodnutia o preruseni konania z 29. 10. 2025.

Kontrolovany dia 13. 11. 2025 dorucil tradu list ¢. PRIM/29/2025-19589/2025 ,,Rozhodnutie
o preruseni konania — Ziadost’ o prediZenie lehoty* z 13. 11. 2025, prostrednictvom ktorého
poziadal o prediZenie lehoty na doru¢enie kompletnej dokumentacie v originali, vyjadreni
a informdcii potrebnych na vykon dohl'adu o 22 pracovnych dni, t. j. do 15. 12. 2025 z dévodu
zabezpecenia podkladov na pripravu odpovede kontrolovanym inymi subjektmi [Mestské
kultarne stredisko Surany, SNP 16, 942 01 Surany, ICO: 515663 (d’alej len ,Mestské kultarne
stredisko Surany®) a externy uétovnik], ktorymi kontrolovany priamo nedisponuje.

Urad dia 13. 11. 2025 rozhodnutim o ureni dodatoénej lehoty & 12903-6000/2025/4
z 13.11.2025 podla § 173 ods. 4 zdkona o verejnom obstaravani ur¢il dodato¢nu lehotu
na dorucenie kompletnej dokumentécie v originali, a to do 15. 12. 2025.

Diia 15. 12. 2025 bol uradu osobne doruceny list ¢. PRIM/29/2025-20522/2025 ,,VaSe
rozhodnutie o urceni dodato¢nej lehoty (13.11.2025) - odpoved™ z 15. 12. 2025 (d’alej
len ,,vyjadrenie z 15. 12. 2025%), prostrednictvom ktorého kontrolovany turadu dorucil
vyjadrenie a dokumentaciu v originali.

Z predloZzenej dokumenticie k predmetnému verejnému obstariavaniu urad zistil
nasledovné skutocnosti:

2 Vbode 13. oznidmenia o zacati konania turad predovSetkym pozadoval celkovy obrat, naklady a zisk
kontrolovaného dosiahnuty prevadzkou amfiteatra do dna dorucenia oznamenia o zacati konania; predpokladany
celkovy obrat, naklady a zisk, ktory ma dosiahnut’ najomca pocas trvania a v stvislosti s Najomnou zmluvou
¢. 1/2020; informaciu, ¢i kontrolovany postupoval pri uzavreti Néjomnej zmluvy ¢. 1/2020 podla zakona

o verejnom obstaravani; informaciu, ¢i je Najomna zmluva ¢. 1/2020 toho casu platnd a¢i dochadza
k poskytovaniu plnenia.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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13.

14.

15.

16.

17.

Kontrolovany je verejnym obstaravatelom podl'a § 7 ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom
obstaravani. V stvislosti s uzatvorenim Najomnej zmluvy ¢. 1/2020, ktord napliia defini¢né
znaky podlimitnej koncesie, kontrolovany nepostupoval podl'a zakona o verejnom obstaravani.

Vyzva uradu na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam, ktoré urad zistil v konani o preskiimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy

Urad listom &. 12903-6000/2025/5 ,,Vyzva na vyjadrenie sa ku skutoénostiam zistenym
v konani o preskiimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy* z 18. 12. 2025 (dalej
len ,,vyzva®) v sulade s § 173 ods. 13 zdkona o verejnom obstaravani vyzval kontrolovaného
na vyjadrenie sa ku skutoCnostiam, ktoré urad zistil v konani o preskimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy, a to v lehote do 20 pracovnych dni od dorucenia tohto
listu. Predmetnd vyzva bola kontrolovanému dorucend dna 18. 12. 2025, trad zéaroven
upozornil kontrolovaného, ze na vyjadrenie dorucené po uplynuti tejto lehoty trad neprihliada.

V predmetnej vyzve trad vyzval kontrolovaného, aby sa vyjadril k zistenej skuto¢nosti €. 1,
podla ktorej mal urad za to, Zze kontrolovany uzavretim Najomnej zmluvy ¢. 1/2020
postupoval v rozpore so zakonom o verejnom obstaravani, nakol'’ko nepreukazal jej riadne
zverejnenie v zmysle § 118 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani, ¢im porusil § 118 ods. 1
v spojeni s § 118 ods. 2 zakona o verejnom obstaravani, a to princip transparentnosti
a princip nediskriminacie hospodarskych subjektov. PriCom trad uviedol, Ze toto porusenie
zdkona o verejnom obstardvani v tomto pripade malo vplyv na vysledok verejného
obstaravania, nakol’ko doslo k uzavretiu Najomnej zmluvy, ktora napiiia defini¢né znaky
koncesie bez uverejnenia informacie o zadavani podlimitnej koncesie, v dosledku ¢oho
doslo k obmedzeniu hospodérskej sut’aze, na zédklade ¢oho nie je mozné vylucit, Ze v pripade
zverejnenia informdacie o zadavani podlimitnej koncesie by sa zapojili aj iné hospodarske
subjekty a rekonsStrukciu a prevadzku amfiteatra by zabezpecoval iny subjekt a za inych,
nemoZzno vylucit’ Ze vyhodnejsich, podmienok.

Vyjadrenie kontrolovaného ku skuto¢nostiam, ktoré urad zistil v konani o preskimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy

Kontrolovany dia 20. 1. 2026 v uradom stanovenej lehote dorucil uradu list ¢. PRIM/29/2025-
638/2026 ,,Vasa vyzva na vyjadrenie sa ku skuto€nostiam zistenym v konani o preskiimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy (18.12.2025) — odpoved™ z 20. 1. 2026 (d’alej
len ,,vyjadrenie k vyzve*) v ktorom kontrolovany uviedol, cit.: ,,Kontrolovany sa stotoZnuje
so zisteniami a zavermi uradu a tieto nenamieta. Kontrolovany si uvedomuje pochybenia, ktoré
nastali v roku 2020 pred uzatvorenim najomnej zmluvy. Ako sa uz skor kontrolovany subjekt
vyjadril, tak plati vyjadrenie, Ze sa ani len neuvazovalo o koncesii. Urad celkom spravne pougil
kontrolovaného aj o tom, Ze prave koncesionar znaSa rizikd pocas trvania koncesie.
V stcasnosti je kontrolovany subjekt dostato€ne pouceny o definicnych znakoch koncesie
na to, aby tieto aplikoval v obdobnych pripadoch. V tom ¢ase (v roku 2020) poslanci vychédzali
prave z toho, ze amfiteater chatral a hl'adala sa najrychlejSie cesta na jeho zachranu. V dosledku
toho doslo k poruSeniu zadkona o verejnom obstaravani tak, ako to popisal tirad vo svojom liste.*

Pravny ramec

Podla § 4 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani koncesia na stavebné préace je zdkazka
rovnakého typu ako zdkazka na uskuto¢nenie stavebnych prac s tym rozdielom,

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

ze protiplnenim za stavebné prace, ktoré sa maja uskutocnit’, je bud’ pravo na vyuzivanie stavby
na dohodnuty ¢as alebo je toto pravo spojené s pefiaznym plnenim.

Podl’a § 4 ods. 2 zakona o verejnom obstaravani koncesia na sluzby je zdkazka rovnakého typu
ako zékazka na poskytnutiec sluzby s tym rozdielom, ze protiplnenim
za sluzby, ktoré sa majui poskytnut,, je bud’ pravo vyuzivat poskytované sluzby na dohodnuty
Cas alebo je toto pravo spojené s penaznym plnenim.

Podl'a § 4 ods. 3 zédkona o verejnom zadanim koncesie prechadza prevadzkové riziko
na koncesionara pri vyuzivani stavby alebo poskytovani sluzby, ktoré zahtiia riziko na strane
dopytu alebo ponuky. Prevadzkové riziko prechddza na koncesionara, ak za beznych
prevadzkovych podmienok nemd zaru¢enu névratnost’ vynalozenych investicii alebo nakladov
vzniknutych pri prevadzkovani stavby alebo poskytovani sluzby, ktora je predmetom koncesie.
Cast’ rizika preneseného na koncesionara musi zahfiat' realne vystavenie voéi vykyvom trhu
tak, aby akakol'vek potencialna strata vzniknutd koncesionarovi nebola iba nominalna alebo
zanedbatel'na.

Podla § 4 ods. 6 zdkona o verejnom obstaravani koncesna lehota je lehota ur¢ena v koncesne;j
zmluve, pocas ktorej ma koncesiondr pravo uzivat’ predmet koncesnej zmluvy alebo brat Gizitky
z predmetu koncesnej zmluvy. Koncesna lehota zacina plynit od prvého diia mesiaca
nasledujuceho po nadobudnuti pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia alebo po jej uvedeni
do trvalej prevadzky, alebo po inej udalosti podl'a koncesnej zmluvy, ak uz koncesionar mal
alebo mohol mat’ vynosy z prevadzkovania stavby alebo z poskytovania sluzby. Koncesna
lehota sa kon¢i uplynutim posledného dita mesiaca urcenej lehoty. Koncesnu lehotu nemozno
urcit’ na neurcity ¢as.

Podl'a § 4 ods. 7 zakona o verejnom obstaravani dizka koncesnej lehoty zavisi od predmetu
koncesnej zmluvy, vysky peniazného plnenia za stavebné prace, ktoré sa maju uskutocnit’ alebo
za sluzbu, ktord sa ma poskytovat, a odhadovaného primeraného vynosu koncesiondra
vyplyvajiceho z prava uzivat’ predmet koncesnej zmluvy alebo brat Uzitky z predmetu
koncesnej zmluvy pocas koncesnej lehoty.

Podl’a § 4 ods. 8 zakona o verejnom obstardvani, ak ide o koncesie, pri ktorych koncesna lehota
je viac ako pat’ rokov, nesmie maximalna koncesna lehota prekrocit’ dobu, v stvislosti s ktorou
by koncesionar mohol odévodnene ocakavat’, Ze sa mu pocas nej vratia investicie vynaloZené
na uskuto¢nenie stavebnych prac a poskytnutie sluzieb spolu s vynosom z investovaného
kapitalu, a to pri zohl'adneni investicii potrebnych na dosiahnutie osobitnych ciel'ov ur¢enych
v koncesnej zmluve. Investicie zohl'adnené na tUcely tohto vypoctu zahfniaji pociato¢né
investicie, ako aj investicie vynaloZené pocas trvania koncesnej zmluvy.

Podl'a § 5 ods. 6 zakona o verejnom obstardvani je koncesia nadlimitnd alebo podlimitna
v zavislosti od jej predpokladanej hodnoty.

Podl'a § 5 ods. 7 zékona o verejnom obstaravani nadlimitnd koncesia je koncesia, ktorej
predpokladand hodnota sa rovna alebo je vysSia ako finan¢ny limit ustanoveny vSeobecne
zéavaznym pravnym predpisom, ktory vyda arad.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Podl'a § 5 ods. 8 zakona o verejnom obstaravani podlimitna koncesia je koncesia zaddvana
verejnym obstardvatelom, ktorej predpokladand hodnota je nizSia ako finan¢ny limit podla
odseku 7.

Podl'a § 6 ods. 12 zakona o verejnom obstaravani predpokladana hodnota koncesie na ucely
tohto zékona je verejnym obstaravatel'om alebo obstaravatel'om predpokladany celkovy obrat
bez dane z pridanej hodnoty, ktory ma dosiahnut’ koncesionar pocas trvania koncesnej zmluvy
v suvislosti s protiplnenim za stavebné prace a sluzby tvoriace predmet koncesie, vratane
hodnoty tovaru poskytnutého verejnym obstaravatelom alebo obstaravatel'om, ktory s tymito
stavebnymi pracami alebo sluzbami stvisi a vztahuje sa k ¢asu, ked” sa oznamenie o koncesii
posiela na uverejnenie alebo k Casu zacatia zadavania koncesie, ak sa uverejnenie takéhoto
ozndmenia nevyzaduje.

Podla § 6 ods. 14 zikona o verejnom obstardvani predpokladand hodnota koncesie
sa ur¢i pouzitim objektivnej metody urcenej v koncesnej dokumentacii. Do predpokladane;j
hodnoty koncesie sa zahfiiaji najma:
a) vietky formy opcii a vietky pripadné prediZenia koncesnej zmluvy,
b) poplatky a pokuty od uzivatel'ov stavby alebo sluzby, okrem prijmov vybranych v mene
verejné¢ho obstaravatela alebo obstaravatel’a,
c¢) platby alebo iné finan¢né vyhody v akejkol'vek forme poskytnuté verejnym obstaravatel'om
alebo obstaravatelom alebo inym organom verejnej moci koncesionarovi vratane
kompenzacie za dodrziavanie povinnosti poskytovat sluzby vo verejnom zaujme
a prispevkov na verejné investicie,
d) granty alebo iné financné vyhody v akejkol'vek forme od tretich stran za plnenie koncesne;j
zmluvy,
e) prijmy z predaja aktiv, ktoré st sucast’ou koncesie,
f) hodnota tovaru a sluzieb, ktoré verejny obstardvatel' alebo obstaravatel poskytne
koncesionarovi, ak st potrebné na uskuto¢nenie stavebnych prac alebo poskytnutie sluzieb,
g) akékol'vek odmeny alebo platby zdujemcom alebo uchadzacom.

Podla § 10 ods. 1 zdkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel a obstaravatel
su povinni pri zadavani zdkaziek, koncesii a pri sit'azi navrhov postupovat’ podl'a tohto zdkona.

Podl'a § 31 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani zadavanie koncesie, ktorej predmetom
je uskutocniovanie stavebnych prac a poskytnutie sluzby, sa riadi pravidlami platnymi
pre hlavny predmet koncesie.

Podl'a § 31 ods. 16 zékona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ nesmu
zadat’ zmieSanu koncesiu s ciel'om vyhnut’ sa pouZitiu pravidiel a postupov podl’a tohto zékona.

Podla § 118 ods. 1 zdkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel je povinny
pri zadavani podlimitnej koncesie dodrziavat’ princip rovnakého zaobchddzania, princip
nediskriminécie hospodarskych subjektov, princip transparentnosti a princip proporcionality.
Verejny obstaravatel’ pri zaddvani podlimitnej koncesie postupuje tak, aby vynalozené naklady
na predmet koncesie boli primerané jeho kvalite a cene.

Podla § 118 ods. 2 zdkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel je povinny uverejnit’
vo vestniku, na svojom profile a webovom sidle informaciu o zadavani podlimitnej koncesie.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

Podl'a § 118 ods. 5 zdkona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel’ eviduje vSetky doklady
a dokumenty a uchovéva ich pét’ rokov po uzavreti koncesnej zmluvy; § 24 sa nepouZzije.

Podla § 2 vyhlasky ¢. 428/2019 Z. z. uradu v zneni u¢innom od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2021,
ktorou sa ustanovuje financny limit pre nadlimitni zakazku, finan¢ny limit pre nadlimitna
koncesiu a finan¢ny limit pri sitazi navrhov predstavuje finanény limit pre nadlimitnid
koncesiu 5 350 000 Eur pre verejného obstaravatel’a a obstaravatela.

Pravne posudenie uradom

Zistena skutocnost’ €. 1:

Z predlozenej dokumentécie ako aj z vyjadreni kontrolovaného doru¢enych tradu v predmetne;j
veci vyplyva, Ze Obéianske zdruZenie ,,Stvorlistok® listom ,,Ziadost’ o dlhodoby prenajom
amfiteatra® zo 17. 1. 2020, doruc¢enym kontrolovanému 21. 1.2020 (dalej len ,ziadost
o dlhodoby prenajom*) poziadalo kontrolovaného o dlhodoby prendjom amfitedtra v meste
Surany, ato konkrétne na obdobie 10 rokov za sumu 1 euro roéne z dovodu zameru
Obcianskeho zdruZenia ,,Stvorlistok® revitalizovat amfiteater, ktory bol v Case ziadosti
o dlhodoby prendjom amfiteatra v chatrajicom stave aktory nesliZil nikomu. Snahou
Ob¢ianskeho zdruZenia ,,Stvorlistok je obnovit' chatrajiici objekt a vyuzivat ho ako miesto
na kultirne vyZitie obéanov mesta Surany. Prilohou predmetnej Ziadosti o dlhodoby prenajom
bol aj ,,Zamer obéianskeho zdruZenia §tvorlistok — Amfiteater Surany*.

Z vyssie uvedeného ako aj z informécii poskytnutych vo vyjadreni kontrolovaného vyplyva,
Ze onajom a revitalizaciu amfiteatra prejavilo zaujem Obcianske zdruzenie
STVORLISTOK SURANY, ktoré predlozilo svoj zdmer na revitalizaciu/rekonstrukciu
amfiteatra a prevadzkovanie amfiteatra.

Z kontrolovanym predlozenej dokumentacie d’alej vyplyva, Ze kontrolovany za Gcelom
ziskania ndjomcu - Obcianskeho zdruZenia . Stvorlistok* na objekt amfiteatra, zverejnil dna
28.1. 2020 nainternete anaUradnej tabuli, svoj zamer prenajat’ uvedeny amfiteater
z dovodu hodného osobitného zretePa podla § 9a ods. 9 pism. c¢) zakona ¢. 138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov?® (d’alej len ,,zékon o majetku obci®).

Navrh na schvalenie pripadu hodného osobitného zretel'a tykajiceho sa ndjmu amfiteatra
za ucelom revitalizacie amfiteatra bol predlozeny na rokovanie Mestského zastupitel'stva mesta
Surany diia 13. 2. 2020. Mestské zastupitel'stvo mesta Surany po prerokovani materidlu
vyhovelo Ziadosti Obc¢ianskeho zdruZenia ,Stvorlistok a schvalilo najom amfiteatra
pre Obcianske zdruzenie ,Stvorlistok* z dévodu hodného osobitného zretel’a podl’a ktorého
bude predmet nijmu sluzit na verejnoprospesné ucely, a to narealizaciu kultarno-
spolocenskych podujati, koncertov, divadelnych predstaveni, a pod.

3 Podla § 9a ods. 9 pism. ¢) zdkona o majetku obci ak tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak, ustanovenia
odsekov 1 az3 a5 az 7 je obec povinna primerane pouzit’ aj pri prenechavani majetku obce do najmu, a to najmene;j
za také najomné, za aké sa v tom Case a na tom mieste obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty tcel veci
toho istého druhu alebo porovnatel'né veci okrem pri ndjmoch majetku obce z dovodu hodného osobitného zretela,
o ktorych obecné zastupitel'stvo rozhodne trojpitinovou vécsinou vsetkych poslancov, pricom osobitny zretel
musi byt zdovodneny; zamer prenajat’ majetok tymto spésobom je obec povinna zverejnit’ najmenej 15 dni
pred schvalovanim najmu obecnym zastupitel'stvom na svojej Uradnej tabuli a na svojej internetovej stranke,
ak ju ma obec zriadenu, pricom tento zadmer musi byt’ zverejneny pocas celej tejto doby.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

Diia 13. 2. 2020 bolo vydané Uznesenie €. 10/2020-Z, v ktorom bol prijaty Navrh na schvalenie
pripadu hodného osobitného zretela, tykajiceho sa najmu amfiteatra v k. u. Surany, zapisany
na LV €. 1 (d’alej len ,,uznesenie ¢. 10/2020-Z%). V uvedenom uzneseni ¢. 10/2020-Z Mestské
zastupite'stvo mesta Surany schvalilo s pripomienkami nijom amfiteatra, ako pripad hodny
osobitného zretel'a podla § 9a ods. 9 pism. c¢) zdkona o majetku obci za najomné vo vyske
1,00 € mesacne, t. j. 12,00 € ro¢ne, na dobu najmu 10 rokov.

Dalej z predmetného uznesenia ¢. 10/2020-Z vyplyva, ze mestské zastupitel'stvo poziadalo o:
e vypustenie objektu amfitedtra z ndjomnej zmluvy uzavretej s ndjomcom Mestské
kultarne stredisko Surany a
e uzavretie ndgjomnej zmluvy z dévodu hodného osobitného zretel'a podl'a § 9a ods. 9

pism. ¢) zakona o majetku obci po prideleni ICO Obgianskemu zdruZeniu ,,Stvorlistok*,
a to do 30. 4. 2020.

Z kontrolovanym predlozenej dokumentécie d’alej vyplyva, Ze predmetna ziadost’ o dlhodoby
prenajom bola 4. 5. 2020 doplnena listom ,,Doplnenie a Giprava ziadosti o dlhodoby prendjom
pozemku a stavby amfiteatra v Suranoch.“ z30. 4. 2020, v ktorom Ob¢ianske zdruZenie
STVORLISTOK SURANY poziadalo kontrolovaného, aby sa uzatvorila ndjomna zmluva
s platnymi identifikaénymi wdajmi Obgianskeho zdruZenia STVORLISTOK SURANY
po prideleni identifika¢ného Cisla a po uprave nazvu obcianskeho zdruzenia na odporacanie
Ministerstva vnutra Slovenskej republiky na zéklade ,,Ozndmenia o prideleni identifika¢ného
¢isla®“ z 15. 4. 2020.

V nadvéznosti na vysSie uvedené kontrolovany za Gcelom ziskania ndjomcu - Obcianskeho
zdruzenia STVORLISTOK SURANY na objekt amfiteatra, zverejnil diha 3. 6. 2020
na internete a na uradnej tabuli, svoj zamer prenajat’ uvedeny amfiteater z dévodu hodného
osobitného zretela podl'a § 9a ods. 9 pism. c¢) zdkona o majetku obci.

Névrh na zmenu uznesenia ¢. 10/2020-Z tykajiiceho sa ziadosti o dlhodoby prendjom amfiteatra
za Ucelom revitalizacie amfiteatra bol predloZeny na rokovanie Mestského zastupitel'stva mesta
Surany dia 18. 6. 2020. Mestské zastupitel'stvo mesta Surany po prerokovani materialu
vyhovelo ndvrhu na zmenu uznesenia ¢. 10/2020-Z a schvalilo ndajom amfiteatra
pre Obgianske zdruzenie STVORLISTOK SURANY z dévodu hodného osobitného zretela
podla ktorého bude predmet najmu sliZit' na verejnoprospesné ucely, a to na realizéciu
kulttrno-spoloc¢enskych podujati, koncertov, divadelnych predstaveni, a pod.

Dnia 18. 6. 2020 bolo vydané U Z N E S E N1 E z XIII. zasadnutia Mestského
zastupitel’stva v Suranoch, konaného diia 18. juna 2020 (d’alej len ,,uznesenie), v ktorom
bol schvéleny Navrh na zmenu uznesenia ¢. 10/2020-Z z 13. 2. 2020 a zaroven bol schvaleny
navrh dlhodobého prendjmu amfiteatra v k. 0. Surany, zapisany na LV & 1. V uvedenom
uzneseni Mestské zastupitel'stvo mesta Surany schvélilo s pripomienkami najom amfiteétra,
ako pripad hodny osobitného zretel'a podla § 9a ods. 9 pism. c¢) zakona o majetku obci
za najomné vo vySke 1,00 € mesacne, t. j. 12,00 € ro¢ne, na dobu najmu 10 rokov.

V nadvidznosti na dané uznesenie kontrolovany uzavrel 23. 7. 2020 Najomni zmluvu ¢. 1/2020
s Ob&ianskym zdruZenim STVORLISTOK SURANY, ktorej predmetom je podla ¢l. II.
»Predmet ngjmu‘ uvedenej N4jomnej zmluvy ¢. 1/2020, cit.: ,,1. Prenajimatel’ prenechéva
a najomca prebera do najmu: nehnutelnosti v k. 0. Surany ozna¢ené ako pozemok parcela
registra ,,C* ¢islo 363/1, ostatna plocha o vymere 3347 m2 a stavba amfiteater — prirodné kino

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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46.

47.

48.

49.

50.

postavena na parcele registra ,,C* ¢islo 363/1, zapisanej na liste vlastnictva ¢. 1 vedenom
Okresnym uradom Nové Zamky, katastralny odborom.
Pre spolo¢né oznacenie ,,stavby amfiteatra®“ a ,,pozemku‘ d’alej v texte zmluvy aj ako ,,predmet
najmu‘.

2. Situacny nacrt (umiestnenia) predmetu najmu je v Prilohe €. 1 tejto zmluvy.

3. Tato zmluva sa uzatvara na zéklade uznesenia Mestského zastupitel'stva Surany
¢. 13/2020-Z zo dna 18. 6. 2020, ktorym bol najom schvaleny podla § 9a, ods. 9, pism. c)
zakona €. 138/1991 Zb. o majetku t. j. z ddvodu hodného osobitného zretel'a™.

Najomna zmluva €. 1/2020 bola podla ¢l. IV. ,,Doba ngjmu‘ uzavretd na dobu urditu,
atona 10 rokov od ucinnosti zmluvy (zmluva uGc¢inna prvym nasledujicim diom
jej zverejnenia na webovom sidle verejného obstaravatela).

Utelom Najomnej zmluvy ¢&. 1/2020 je vyuZivat’ predmet ndjmu na verejnoprospesné aktivity
ako napr. realizdcia kultirno-spolocenskych podujati, koncertov, divadelnych predstaveni
a pod.

Podla ¢l. VI. ,Najomné*“ Nijomnej zmluvy ¢. 1/2020 je zmluvou dohodnutd suma 1,00 €
za mesiac, t. j. 12,00 € za kalendarny rok, pri€om podla bodu 2. a 3. ¢l. VI, cit.: ,,2. Ndgjomca
sa zavizuje zaplatit’ prenajimatel’ovi ro¢ne ndjomné vo vyske 12,- € vzdy vopred na prislusny
rok na zéklade vystavenej faktiry prenajimatelom bezhotovostnym prevodom na tcet
prenajimatel’a. Faktara je splatnd do 14 dni odo dia jej dorucenia najomcovi.

3. Pravo prvého pomerného nédroku na thradu nijjomného vznikd diom podpisania tejto
zmluvy*®.

V bode 2. ¢l. VII. ,,Sankcie* Najomnej zmluvy ¢. 1/2020 je uvedené, cit.: ,,Zmluvné strany
sadohodli, ze ak ndjomca nesplni povinnost vykonania investiénych prac/technické
zhodnotenie na (v) predmete najmu vcas alebo v rozsahu dohodnutom podla ¢l. IX tejto zmluvy
prenajimatel’ je opravneny poZadovat’ od neho zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 5 %
z nepreinvestovanej sumy alebo ak nezac¢ne investovat’ do predmetu najmu dohodnutym
sposobom vobec tak zmluvnid pokutu vo vyske 1 000,- Eur, priCom jej uplatnenie moZe
prenajimatel’ pozadovat od nijomcu az po uplynuti prvych 18-tich mesiacoch najmu
(od Gc¢innosti zmluvy). Zaplatenie zmluvnej pokuty nezbavuje ndjomcu povinnost’ investovania
podrla tejto zmluvy splnit’, pokial’ sa s prenajimatel'om nedohodne inak*.

Prava a povinnosti najomcu vyplyvajuce z ¢l. VIII. Ngjomnej zmluvy €. 1/2020 o. 1. s, cit.:
,»a) povinnost’ uzivat’ predmet najmu len na t¢el dohodnuty touto zmluvou,

b) povinnost’ zabezpegit' odhlasenie doterajsieho platitela (MsKs Surany) za odber elektrickej
energie a vody na odbernom mieste — predmete najmu t. j. Hollého 12, Surany,

¢) povinnost’ platit’ prenajimatel'ovi dohodnuté ndjomné

d) povinnost’ uZzivat predmet najmu s riadnou starostlivostou tak, aby nedoSlo k jeho
poskodeniu

e) povinnost’ zabezpecit’ na vlastné naklady obvyklé udrziavanie predmetu najmu; bez suhlasu
prenajimatel’a je opravneny vykonat’ na svoje naklady a riziko technické zhodnotenie predmetu
najmu v zmysle tejto zmluvy a iba drobné vnatorné opravy prenajatych nebytovych priestorov,
ktorych sa technické zhodnotenie predmetu ndjmu netyka.

f) povinnost’ vopred prerokovat’ s prenajimatelom akékol'vek stavebné upravy a opravy
predmetu ndjmu, s vynimkou tych, ktoré sa tykaji dohodnutého technického zhodnotenia
v zmysle tejto zmluvy a drobnych oprav

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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51.

(...)

k) najomca nesie zodpovednost’ za Cinnosti, ktoré uskutociiuje v predmete najmu vratane
zodpovednosti za konanie 0s6b, ktorym najomca poskytuje svoje sluzby. Cinnosti vykonava
na vlastné riziko a nesie zodpovednost’ aj v pripade urazov osob zdrzujucich sa v predmete
najmu.

(...)

4. N4jomca nie je opravneny vykonavat’ Ziadne stavebné upravy tykajuce sa predmetu najmu
bez predchadzajiceho pisomného sihlasu prenajimatela s vynimkou tych, ktoré sa tykaju
dohodnutého technického zhodnotenia v zmysle tejto zmluvy a drobnych oprav.

5. N4jomca nie je opravneny prenechat’ predmet ndjmu ako celok do uzivania (napr. podnajmu,
vypozicky) tretim osobam bez predchadzajuceho pisomného stihlasu prenajimatela. Ndjomca
nie je opravneny prenechat’ cCast predmetu ndjmu do uzivania tretim osobdm v spojitosti
s vykonnom ¢innosti v predmete najmu za ucelom poskytovania plnohodnotnych sluzieb
pri realizécii aktivit spojenych s kultirno spolocenskou c¢innostou v predmete najmu
(napr. uzivanie miesta za ucelom umiestnenia stankov poskytujucich gastronomické sluzby
a iné sluzby spojené s organizaciou kultirno-spolo¢enskych podujati, a pod.)

6. Zmluvné strany beru na vedomie, Ze ¢ast’ nebytovych priestorov, ktoré st predmetom ndjmu
boli dlhodobo vyuzivané ako byt spravcu predmetu ndjmu, pricom v tejto stvislosti sa zmluvné
strany dohodli na tom, Ze tieto priestory v ramci ich zhodnotenia a rekonStrukcie mézu byt’
opatovne zvel'adené do stavu aby tieto priestory mohol vyuzivat na byvanie spravca predmetu
najmu tak ako tomu bolo v minulosti v rdmci prevadzky predmetu ndjmu prenajimatel’om alebo
niektorou z jeho majetkovych organizicii...*.

V ¢l. IX. ,,0Osobitné dojednania (investicie/technické zhodnotenie predmetu najmu)“ Ndjomne;j
zmluvy €. 1/2020 je uvedené, cit.: ,,1. Najomca je povinny zabezpedit’ uzivania schopnost’
predmetu nijmu na ucel dohodnuty v tejto zmluve formou rekonsStrukcie/investicii
do predmetu najmu na vlastné naklady v stlade s podnikatel'skym zdmerom néjomcu takto:
a) najneskér do uplynutia prvych 18 mesiacov od ucinnosti tejto zmluvy s poukazom
na aktualnu Specificku situéciu spojenu s dosledkami plynticimi z vyhldsenej mimoriadnej
situdcie v SR spojenej s pritomnostou virusu Covid-19 v rozsahu najmenej 5 000,- Eur
(slovom: péttisic Eur), ktorymi zhodnoti nebytové priestory, ktoré st predmetom n4jmu,
a to v nasledovnej Specifikacii:

- rekonStrukcia budovy, a to socidlnych zariadeni a miestnosti tomu prisluchajucich

- rekonStrukcia oplotenia — malovanie plotovej casti

- rekonStrukcia spevnenych ploch

- rekonStrukcia schodiskovych casti

- rekonstrukcia a uprava poctu miest na sedenie, rozdelenie do zon

- rekonstrukcia chodnikov

- revitalizacia a vysadba zelene

b) najneskor do S rokov od ucinnosti tejto zmluvy v rozsahu najmenej 15 000,- € (slovom:
patnast'tisic Eur), ktorymi zhodnoti nebytové priestory, ktoré¢ st predmetom najmu,
a to v nasledovnej Specifikacii:

- rekonstrukcia fasady budovy, vymena vyplni

- rekonStrukcia spevnenych ploch

- rekonstrukcia pédiovej Casti

- rekonStrukcia schodiskovych casti

- rekonstrukcia a iprava poctu miest na sedenie

- oprava stien murov

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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52.

- vysadba zelene

¢) najneskor do 10 rokov od ucinnosti tejto zmluvy v rozsahu najmenej 30 000,- Eur
(slovom: tridsat'tisic Eur), ktorymi zhodnoti nebytové priestory, ktoré st predmetom najmu,
a to v nasledovnej Specifikacii:

- prestreSenie pédiovej casti

- uprava a oprava spevnenych ploch

- rozSirovanie inventaru, ktory amfiteater nadobudne

2. Vzhl'adom na skuto¢nost, Zze ndjomca vykona investicie/technické zhodnotenie predmetu
najmu bola pri stanoveni vySky ndjomného uplatnena zPava (symbolicky najom)
z najomného z titulu yykonanych investicii.

3. Vykonané investicie/technické zhodnotenie predmetu najmu po skonceni dohodnutej
doby niajmu sa stavaju vlastnictvom prenajimatel’a anijomca sa zavidzuje previest’
najneskor k terminu ukonéenia ndjomnej zmluvy do vlastnictva prenajimatel’a za odplatu 1,00
EURO (slovom jedno euro), na zdklade ¢oho budii zmluvné strany medzi sebou z titulu
vykonania tychto investicii/technického zhodnotenia predmetu nidjmu nijomcom uplne
a konecne vysporiadané. Ak investicie/technické zhodnotenie predmetu ndjmu vykonané
najomcom nebude prevedené do vlastnictva prenajimatela k terminu ukoncenia ndjomne;j
zmluvy za odplatu 1,00 EURO, ndjomca mé pravo pozadovat’ od prenajimatel’a po skonceni
najmu 1,00 EURO (slovom jedno euro) ako protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila tymito
investiciami/technickym zhodnotenim predmetu ndjmu hodnota predmetu najmu.

4. Podl'a odseku 6. tohto ¢lanku tejto zmluvy sa postupuje aj v pripade, ak ku skonceniu tejto
zmluvy d6jde pred dohodnutou dobou ndjmu z dévodov na strane ndjomcu, pokial’ sa zmluvné
strany nedohodnu inak.

5. V pripade, ak nijomca najneskér do uplynutia 18 mesiacov od ucinnosti tejto zmluvy
nevykond investicie/technické zhodnotenie predmetu najmu, t. j. nezhodnoti predmet najmu
minimalne vo vyske 5 000,- Eur, prenajimatel’ mdZe skon¢it’ ndjomnit zmluvu vypoved'ou
zo strany prenajimatel’a s vypovednou dobou jeden (1) mesiac, ktora sa pocita od prvého dia
mesiaca nasledujuceho po doruc¢eni vypovede ndjomcovi.

6. Najomca je povinny preinvestované naklady prenajimatelovi preukazat’ do 40 dni
od uplynutia 18 mesiacov od ucinnosti tejto zmluvy, pricom za preukazanie sa povaZuje
predloZenie képie faktir (ndjomca moze poziadat’ o predlozenie originalov faktar za icelom
overenia kopie). V pripade, Ze ndjomca bude meskat’ s investiciou podla ods. 1 tohto ¢lanku
a prenajimatel’ nepristipi ztohto dovodu k vypovedaniu zmluvy, je ndjomca povinny
preukazat’ preinvestované ndklady vzdy do 10 pracovnych dni po uplynuti kazdého mesiaca
v ktorom je v omeskani.

7. Najomca sa zavidzuje, Zze po skonceni najmu nebude fyzicky dotknuty a poSkodeny
zabudovany a neodstranite'ny zhodnoteny majetok do predmetu ndjmu, ktorého odstranenie
by nebolo ucelné. To sa netyka hnutelnych veci, ktoré zostdvajii vo vlastnictve najomcu
a su vol'né prenosné*.

Kontrolovany mdze vypovedat’ zmluvu aj z ddvodov uvedenych v bode 4. ¢l. X. ,,Skoncenie
najmu‘‘ nasledovne, cit.: ,,a) ndjomca najneskor do uplynutia 18 mesiacov od Gc¢innosti tejto

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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53.

54.

55.

zmluvy vzmysle Clanku IX tejto zmluvy nevykonal investicie/technické zhodnotenie
predmetu najmu, t. j. nezhodnotil predmet ndjmu v hodnote najmenej 5 000,- Eur.

b) najomca nesplni/porusi ktortkol'vek povinnost/zavizok podla Cl. IX ods. 2 pism. b) a c)
alebo odseku 6 tejto zmluvy*. Ndjomca mdze vypovedat’ Nagjomna zmluvu €. 1/2020 podla
bodu 5. &l. X. pred uplynutim doby najmu iba z dévodov taxativne vymedzenych v § 9 ods. 3*
zakona €. 116/1990 Zb. o n4jme a podnajme nebytovych priestorov v platnom zneni.

Diia 18. 6. 2025 sa konalo XXIV. zasadnutie mestského zastupitel'stva mesta Surany v ktorom
sa 0. 1. rokovalo aj o navrhu Dodatku ¢. 1 k Najomnej zmluve ¢. 1/2020. Z XXIV. zasadnutia
Mestského zastupitel'stva mesta Surany je vyhotovena Zapisnica, kde v bode 24. rokovania
je uvedené, cit.: ,,24. Ob¢ianske zdruZenie Stvorlistok Surany — Dodatok ¢. 1 k najomnej
zmluve & 1/2020 medzi mestom Surany a Ob¢ianskym zdruZenim Stvorlistok.

(...

XY — priestory amfiteatru Surany zobralo do spravy ob&ianske zdruZenie
,Stvorlistok*, ktoré ho méa v sprave pat’ rokov,

- pocas tejto doby sa vykonali rekonStrukcéné prace,

(..)

- rekonStruk¢né prace sa vykonali i v okoli aredlu vybudovanim detského ihriska,

- okrem spolo¢nosti Fora-Stav Surany sa pri rekonstrukcii amfiteatru zucastnilo d’alsich
11 spolo¢nosti...

- poukézal na to, ze ako obcianske zdruZenie sii v najme azvelad’uji mestsky
majetok, po skon¢eni ndjmu vSetko zostava v majetku mesta“.

Kontrolovany diia 26. 6. 2025 uzavrel Dodatok €. 1 k N4jomnej zmluve (d’alej len ,,Dodatok
¢. 1%, ktorym sa zmenil ¢l. VIII. ,,Prava a povinnosti zmluvnych stran“, konkrétne bod 5.
z povodného znenia, cit.: ,,N4jomca nie je opravneny prenechat’ predmet nidjmu ako celok
do uzivania (napr. podndjmu, vypozic¢ky) tretim osobam bez predchadzajuceho pisomného
suhlasu prenajimatela. N4djomca nie je opravneny predmet ndjmu ziadnym inym spdsobom
zatazit. N4jomca je opravneny prenechat’ ¢ast’ predmetu najmu do uZzivania tretim osobam
v spojitosti s vykonom ¢innosti v predmete ndjmu za tcelom poskytovania plnohodnotnych
sluZieb pri realizacii aktivit spojenych s kulturno spolocenskou ¢innostou v predmete ndjmu
(napr. uzivanie miesta za icelom umiestnenia stdnkov poskytujticich gastronomické sluzby
a iné sluzby spojen€ s organizaciou kultiirno-spolocenskych podujati, a pod.)*,

na nové znenie, cit.. ,Ndjomca nie je opravneny prenechat predmet ndjmu ako celok
do uzivania (napr. podndjmu, vypozicky) tretim osobam bez predchadzajiceho pisomného
stihlasu prenajimatel'a. Ndjomca nie je opravneny predmet ndjmu ziadnym inym sposobom
zatazit. Najomca je opravneny prenechat’ ¢ast’ predmetu najmu do uzivania tretim osobam.

Z vysSie uvedenych ustanoveni Najomnej zmluvy vyplyva, ze kontrolovany uzavrel
s Obgianskym zdruzenim STVORLISTOK SURANY ako ndjomcom uvedenid Najomnu
zmluvu o njjme amfiteatra. Z predmetne] Ndjomnej zmluvy vyplyva, Ze ucelom predmetu
najmu je okrem hlavného vyuzivania predmetu nijmu na verejnoprospesné ucely
aj revitalizacia resp. technické zhodnotenie amfiteatra. Najom je dojednany na dobu urcitu,

4 Podl'a § 9 ods. 3 zdkona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov najomca modze pisomne
vypovedat’ zmluvu uzavreta na urcity ¢as pred uplynutim dojednaného casu, ak

a) strati sposobilost’ prevadzkovat ¢innost’, na ktora si nebytovy priestor najal;

b) nebytovy priestor sa stane bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené uzivanie;

¢) prenajimatel’ hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajice z § 5 ods. 1.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

a to 10 rokov. Cena najmu bola stanovena v uzneseniach (uznesenie ¢. 10/2020-Z, uznesenie)
v sume 12,00 € rocne. Predpokladand vySka minimalnej investicie bola stanovend sumou
v minimalnej vyske 50 000,00 €, pricom investicie vynalozené ndjomcom na revitalizaciu
predmetu najmu budd technickym zhodnotenim vykonanym na prenajatom majetku
so sihlasom prenajimatela. Najomca moze prenajat’ priestory amfiteatra tretim stranam
v spojitosti s vykonom ¢innosti v predmete najmu.

Kontrolovany je na ucely zdkona o verejnom obstaravani verejnym obstaravatel'om podla § 7
ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani. Kontrolovany je ako verejny obstaravatel’
povinny pri zaddvani zékaziek na dodanie tovaru, zdkaziek na uskutocnenie stavebnych prac,
zékaziek na poskytnutie sluzieb, sut'azi navrhov, zadavani Koncesii na stavebné prace,
zadavani Koncesii na sluzby postupovat podla prislusnych ustanoveni platného zikona
0 verejnom obstaravani.

Z vysSie opisaného postupu kontrolovaného pri uzatvarani Ngjomnej zmluvy,
ako aj z poskytnutych vyjadreni kontrolovaného je vSak zrejmé, Ze kontrolovany na tcely
zabezpecenia revitalizacie amfiteatra nepouZil Ziadny z postupov uplatiiovanych podla
zakona o verejnom obstaravani. Kontrolovany opakovane vo svojich vyjadreniach uviedol,
ze postupoval podl'a vynimky uvedenej v § 9a ods. 9 pism. c¢) zdkona o majetku obci.

Urad sa v danom pripade zaoberal preskimanim zvoleného postupu kontrolovaného, ktorého
vysledkom bolo sice uzavretie N4jomnej zmluvy, avSak z obsahu ktorej vyplyva jednoznacny
ucel jeho revitalizécie t. j. obnovy prostrednictvom uskuto¢nenia stavebnych prac a nasledne
prevadzkovanie amfiteatra pre verejnost na verejnoprospesné ucely (realizacia kulturno-
spolocenskych podujati, koncertov, divadelnych predstaveni, a pod.) aj dalSieho vyuZitia,
a to prenajatia tretim osobam.

Urad v danom pripade za Ggelom ustdlenia skutkového stavu vychadzal z dorucene;
dokumentacie kontrolovanym, z vyjadreni kontrolovaného a Obcianskeho zdruzenia
STVORLISTOK SURANY, ako aj z d’alsich dostupnych informacii na webe kontrolovaného,
pri¢om vychadzal najmé z ustanoveni predmetnej N4djomnej zmluvy €. 1/2020.

Urad v tejto stvislosti poukazuje na skutoénost’, Ze pravny ukon uzavretia zmluvy je potrebné
posudzovat podl'a jeho obsahu bez ohP’adu na jeho oznaéenie.

Vo vSeobecnosti trad uvadza, ze koncesia predstavuje osobitny institit verejného obstaravania
definovany v § 4 zédkona o verejnom obstaravani, s ktorym je zaroven spojeny aj osobitny
postup zadavania ustanoveny v § 100 az 107 (nadlimitné koncesie) alebo § 118 (podlimitné
koncesie) zdkona o verejnom obstardvani. Pravna uUprava koncesie v zdkone o verejnom
obstaravani predstavuje transpoziciu smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 2014/23/EU
o udelovani koncesii (d’alej len ,,smernica 2014/23/EU“), ktora obsahuje komplexnu
kodifikaciu inStitatu koncesie a jej zadavania. V ramci narodnej pravnej upravy v zékone
o verejnom obstardvani su definované najmd odliSnosti pri jej zaddvani v porovnani
s poziadavkami pri zadavani zakaziek.

Synalagmaticki povahu koncesie vyjadruje napr. znenie bodu 14 preambuly smernice
2014/23/EU, podla ktorého sa v koncesidch stanovujii vzijomne zavizné povinnosti,
na zaklade ktorych sa na vykonanie tychto stavebnych prac alebo poskytnutie tychto sluzieb
vzt'ahuji osobitné poziadavky vymedzené verejnym obstardvatelom alebo obstardvatel'om,

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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63.

64.

65.

66.

67.

ktoré st pravne vymahatelné. Na zdklade uvedeného mozno konStatovat, ze spolocnym
znakom zékazky a koncesie je teda obstaranie stavebnych prac alebo sluzieb pre verejného
obstaravatel'a podl'a jeho poziadaviek.

Urad sa v nadvdznosti na vyssie uvedené zameral na posudenie moznosti existencie a nasledne
naplnenia vSetkych definiénych znakov koncesie.

V tejto suvislosti je potrebné uviest’, ze pre kvalifikovanie konkrétneho postupu verejného
obstaravania ako koncesie je nevyhnutné naplnenie vSetkych definicnych znakov koncesie.

Medzi zakladné defini¢né znaky koncesie, ktoré musia byt’ pre kvalifikovanie koncesie

naplnené kumulativne, su:

a) poskytovanie sluzby alebo stavebnych prac koncesiondrom,

b) protiplnenie spocivajuce v uplnom alebo ciastocnom prave koncesiondra brat’ uzitky
vyplyvajice z poskytovania sluzieb alebo z prevadzkovania stavby, ktora bola vysledkom
uskutoCnenych stavebnych prac, ktoré moéze byt spojené s pentaznym plnenim zo strany
verejného obstaravatel'a/obstaravatel'a/osoby podl'a § 8 zakona o verejnom obstaravani,

c) prenos prevadzkového rizika suvisiaceho s poskytovanim sluzieb alebo s vyuzivanim
vykonaného diela.

Ad a) - poskytovanie sluzby alebo stavebnych prac koncesionarom

Predmetom  koncesii modze byt  poskytovanie najroznejSich  sluzieb  inych
ako stavebnych prac, ako aj zhotovenie stavby, resp. uskuto¢nenie stavebnych prac vratane
projektovej ¢innosti podla poziadaviek verejného obstardvatel'a/obstardvatel’a, pricom takéto
plnenie musi z dovodu svojej povahy prindsat’ verejnému obstardvatel'ovi/obstardvatel'ovi
priamy hospodérsky tuzitok. Hospodarsky uzZitok je jednoznacne preukazany, pokial
je stanovené, ze verejny obstaravatel’/obstaravatel’ sa_stane vlastnikom prac alebo diela,
ktoré st predmetom zakazky. Hospodarsky uzitok mozno identifikovat’ nielen v pripade,
ak je explicitne urcené, Ze verejny obstaravatel’/obstaravatel’ nadobudne vlastnicke pravo
k pracam alebo dielu, ktoré su predmetom zakazky, ale aj v situacii, ked’ sa predpoklada
vznik takého pravneho titulu, ktory mu zabezpeci opravnenie s tymito dielami nakladat’
v siilade s ich uréenim na verejny ticel (Rozsudok Sudneho dvora EU z 25. marca 2010
vo veci C-451/08, Helmut Miiller GmbH proti Bundesanstaltfiir Immobilienaufgaben, najma
bod 48 az 51). Hospodarky uZitok musi tiez spocivat’ v ekonomickych vyhodach.

Predmetom Najomnej zmluvy €. 1/2020 je podla ¢l. II. nasledovné, cit.: ,,Prenajimatel
prenechava a najomca prebera do najmu: nehnutelnosti v k. 4. Surany oznaéené ako pozemok
parcela registra ,,C* ¢islo 363/1, ostatnd plocha o vymere 3347 m2 a stavba amfiteater —
prirodné kino postavena na parcele registra ,,C* €islo 363/1, zapisanej na liste vlastnictva €. 1
vedenom Okresnym tiradom Nové Zamky, katastralnym odborom*. U&el ndjmu je definovany
v ¢l. III. Ngjomnej zmluvy €. 1/2020, cit.: ,,N4jomca je opravneny predmet najmu vyuzivat
na verejnoprospesné ucely ato realizdciu kultirno-spolocenskych podujati, koncertov,
divadelnych predstaveni a podobne®. Zaroven z N4jomnej zmluvy uradu jednoznacne vyplyva
zévizok Obéianskeho zdruzenia STVORLISTOK SURANY rekonstruovat’ a prevadzkovat
predmetny amfiteater za podmienok stanovenych touto Najomnou zmluvou.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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69.

70.

71.

72.

73.

Z vyssie uveden¢ho vyplyva, Ze predmetom Ngjomnej zmluvy je jednak poskytnutie
stavebnych prac zo strany najomcu spocivajucich v obnove amfiteatra ako aj poskytovanie
sluzieb suvisiacich s prevadzkou, udrzbou a spravou amfiteatra pre verejnoprospesné ucely.

Z vyssie uvedeného vyplyva, ze predmetom Ngjomnej zmluvy €. 1/2020 je na jednej strane
poskytnutie stavebnych prac zo strany najomcu (t. j. Obgianske zdruZzenie STVORLISTOK
SURANY) spoéivajucich v rekonstrukcii/investicii do predmetu ndjmu a na druhej strane
aj poskytovanie sluzieb suvisiacich s prevadzkou amfitedtra — uskutocnovania kultirno-
spoloCenskych udalosti. Kedze ide o vlastnictvo kontrolovaného vyzaduje sa dodrzanie
urcitych povinnosti najomcu, ktoré vychddzaju z poziadaviek kontrolovaného ako vlastnika
predmetného majetku/ndgjmu. Urad uvadza, Ze je zaroven nesporné, Ze potreba revitalizicie
arekonstrukcie amfitedtra a jeho okolia, v rozsahu v akom sauvddza v zmluvnych
podmienkach (najmid ¢l. I1X.), vychadza zo zaujmu kontrolovaného, pricom stav
po rekonstrukcii prinesie verejnému obstaravatel'ovi hospodarsky uzitok vo forme zhodnotenia
majetku kontrolovaného.

Urad mé na zaklade uvedeného za to, Ze predmetom Najomnej zmluvy bol okrem prenajmu
pozemkov vo vlastnictve kontrolovaného (podl'a Najomnej zmluvy malo ist’ o vymeru 3 347
m?) ajeho vyuZzivania na dohodnuty ucel, aj obstaranie rekonStrukcie a prevadzky/udrzby
amfiteatra, a to podla poziadaviek Specifikovanych kontrolovanym v predmetnej Najomne;j
zmluve (najmé ¢l. IX. Ndgjomnej zmluvy).

Néjomna zmluva obsahuje zavizok Obéianskeho zdruzenia STVORLISTOK SURANY
rekonstruovat’ a nésledne prevadzkovat’ amfitedter na kontrolovanym vlastniacej nehnutel'nosti,
a sucasne Najomna zmluva obsahuje aj dalSie prava a povinnosti oboch zmluvnych stran
s konkrétnymi Specifikaciami, vratane sankcii, pricom uvedené zavézky, prava a povinnosti,
su pravne vymahatel’né, resp.ich nesplnenie moze byt na zaklade Ngjomnej zmluvy
sankcionované.

Urad uvadza, ze v predmetnom pripade rekonstrukcia amfiteatra formou realizacie
uskuto€nenia stavebnych prac zo strany kontrolovaného korigovana stanovenim konkrétnych
poziadaviek vyzadovanych stcasne aj s minimdlnym finanénym rozsahom, ktory ma byt
v ramci rekonstrukcie preinvestovany a ktory je sucasne podmieneny moznostou ukoncenia
predmetnej zmluvy v pripade jeho nedodrzania v zmysle ¢l. X. ,,Skon¢enie ndjmu‘ Najomnej
zmluvy poukazuje na skutoénost’, Ze obsah predmetnej zmluvy nenapiiia vyluéne len znaky
najomnej zmluvy ako takej, ale v sebe zahfiia aj iné zavizky, ktoré charakter ndjjomnej zmluvy
nemaju. Prave z toho dovodu nie je mozné predmetni zmluvu povaZovat’ za ndjjomnu zmluvu
existujucej stavby v zmysle § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstaravani.

Urad pre tplnost’ uvadza, e zakladnym predpokladom najomného zavizku je prenechanie
predmetu najmu do uZzivania najomcovi, priCom je nevyhnutné dodrzat’ podstatu a rozsah
uzivacieho prava, ktory sa bezprostredne viaZe k predmetu ndjmu, ktory moze byt podmieneny
samotnou podstatou a ucelu, na ktory slazi, ¢o v predmetnom pripade zachované bolo, avSak
okrem tejto skutoCnosti v predmetnom pripade je ucel najmu podmieneny realizdciou
rekonstrukcie, z dovodu, Ze v ase uzavretia predmetnej Najomnej zmluvy amfitedter nebol
spoOsobily na jeho vyuzitie v zmysle ucelu, za ktorym bol prenajaty z dovodu zlého technického
stavu, t. j. bez vykonania rekonstrukcie by ho nebolo mozné vyuzivat' na dohodnuty ucel najmu.
V predmetnom pripade je potrebné mat’ na zreteli skutoCnost, Ze samotna rekonStrukcia
amfitedtra v konecnom dosledku prinesie kontrolovanému nespochybnite'ne hospodarsky

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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74.

75.

76.

77.

uzitok uz tym, ze naklady na rekonS$trukciu amfiteatra po skonceni predmetnej Najomne;j
zmluvy nebude znésat’, resp. nebudii mu vyc¢islené na thradu, t. j. kontrolovany na zaklade
predmetnej Ndjomnej zmluvy ziska zhodnotenie tohto amfiteatra bezodplatne.

Na zaklade vSetkych vyssie uvadzanych skuto¢nosti vyplyva, ze Najomna zmluva ¢. 1/2020
obsahuje poziadavky kontrolovaného na uskuto¢nenie stavebnych prac a poskytovanie sluzieb
Obcianskym zdruzenim STVORLISTOK SURANY v zmysle Najomnej zmluvy & 1/2020
(rekonstrukcia a nasledné prevadzkovanie amfiteatra po dobu 10 rokov) koncesiondrom
na zaklade potrieb a poziadaviek kontrolovaného, ato konkrétne zabezpecenie obvyklého
udrziavania predmetu ndjmu; rekonstrukcia jednotlivych casti predmetu najmu a jeho okolia
(rekonstrukcie budovy, oplotenia, spevnenych ploch, schodiskovych ¢asti, chodnikov, pédiove;j
Casti do uplynutia 18 mesiacov od u¢innosti zmluvy v rozsahu najmenej 5 000,00 €, do 5 rokov
od ucinnosti zmluvy v rozsahu najmenej 15 000,00 € a najneskér do 10 rokov od uc¢innosti
zmluvy v rozsahu najmenej 30 000,00 €); vyuzivanie predmetu ndjmu na verejnoprospesné
ucely (realizacia kultarno-spolocenskych podujati, koncertov, divadelnych predstaveni...),
ale i prenechanie Casti predmetu najmu do uzivania tretim osobam, z ¢oho vyplyva splnenie
podmienky uvedenej v bode a) poskytovanie sluzby alebo stavebnych prac
koncesionarom, a tak napiia 1. defini¢ny znak koncesie.

Ad b) - protiplnenie spocivajice v uplnom alebo ¢iasto¢nom prave koncesionara brat’
uzitky vyplyvajice z poskytovania sluZieb alebo z prevadzkovania stavby, ktora bola
vysledkom uskuto¢nenych stavebnych priac, ktoré méze byt’ spojené s peiiaZnym plnenim
zo strany verejného obstaravatel’a/obstaravatel’a/osoby podl'a § 8 zikona o verejnom
obstaravani

Protiplnenie spociva v brani Uzitkov spravidla od tretich osob, t. j. uzivatelov, pricom
je pripustné, aby protiplnenie spocivalo aj ciasto€ne v priamej platbe pochddzajicej
od verejného obstardvatel'a/obstardvatel’a ato zvycajne vtedy, ked platby od uzivatel'ov
nie su dostato¢ne vysoké, aby pokryli vSetky naklady a investicie vynalozené koncesiondrom
vratane primeran¢ho zisku. Pomer medzi tymito prijmami z brania uZitkov a priamou platbou
od verejného obstaravatela/obstaravatela nie je priamo definovany, avSak v tomto pripade
musi byt’ dodrZzana miera preneseného prevadzkového rizika spojeného s branim tzitkov.

Urad v tejto suvislosti uvadza, 7e z Najomnej zmluvy &. 1/2020 vyplyva, e Ob&ianske
zdruzenie STVORLISTOK SURANY sa zaviazalo poskytovat’ po¢as doby trvania Najomnej
zmluvy, t.j.po dobu 10 rokov prevadzku a udrzbu amfiteatra, pricom protiplnenim
za rekonStrukciu a prevadzkovanie predmetného amfiteatra je pravo Obcianskeho zdruZenia
STVORLISTOK SURANY spojené s pefiaznym plnenim od tretich stran, ktoré buda pocas
trvania N4jomnej zmluvy vyuzivat urcitu Cast amfiteatra v spojeni s vykonom c¢innosti
definovanych v ucele najmu so zdmerom poskytovania plnohodnotnych sluzieb pri realizacii
kultirno-spolo¢enskych ¢innosti.

Urad na tomto mieste opitovne dava do pozornosti znenie &l. IX. ,,Osobitné dojednania
(investicie/technické zhodnotenie predmetu najmu)“ Najomnej zmluvy, napr. body 1., 3., cit.:
»1. Najomca je povinny zabezpelit’ uZivania schopnost’ predmetu najmu na ucel
dohodnuty v tejto zmluve formou rekonstrukcie/investicii do predmetu najmu na vlastné
naklady v stlade s podnikatel'skym zamerom néjomcu (...)

3. Vykonané investicie/technické zhodnotenie predmetu nijmu po skonceni dohodnutej
doby niajmu sa stidvaju vlastnictvom prenajimatela andjomca sa zavdzuje previest

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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najneskor k terminu ukoncenia najomnej zmluvy do vlastnictva prenajimatela za odplatu
1,00 EURO (slovom jedno euro), na zaklade ¢oho budi zmluvné strany medzi sebou z titulu
vykonania tychto investicii/technického zhodnotenia predmetu nijmu najomcom uplne
a konefne vysporiadané. Ak investicie/technické zhodnotenie predmetu ndjmu vykonané
najomcom nebude prevedené do vlastnictva prenajimatela k terminu ukoncenia najomne;j
zmluvy za odplatu 1,00 EURO, nidjomca ma pravo pozadovat od prenajimatela po skonceni
nagjmu 1,00 EURO (slovom jedno euro) ako protihodnotu toho, o Co sa zvysila tymito
investiciami/technickym zhodnotenim predmetu najmu hodnota predmetu najmu*.

Zaroven podla bodu 5. ¢l. VIIL ,,Prava a povinnosti zmluvnych stran“ v zneni Dodatku ¢. 1,
cit.: ,Najomca nie je opravneny prenechat predmet najmu ako celok do uzivania
(napr. podndjmu, vypozicky) tretim osobam bez predchadzajiceho pisomného suhlasu
prenajimatel’a. N4ajomca nie je opravneny predmet najmu ziadnym inym sposobom zatazit'.
Néjomca je opravneny prenechat’ ¢ast’ predmetu ndjmu do uZivania tretim osobam®.

Urad podporne poukazuje aj na rozsudok Studneho dvora EU vo veci C-206/08 z 10. 9. 2009
(Wasser und Abwasserzweckverband Gotha proti Eurawasser Aufbereitungs), podl'a ktorého
rozdiel medzi zdkazkou na sluzby a koncesiou na sluzby spociva v protiplneni za poskytnutie
sluzieb. Zakazka na sluzby zahffia odmenu, ktora je poskytovatel'ovi sluzieb vyplatend priamo
verejnym obstaravatelom (pozri rozsudok Parking Brixen), zatial co v pripade koncesie
na sluzby odmena za poskytnutie sluZieb spociva bud’ v prave vyuzivat’ sluzby, alebo
je toto pravo spojené s pefiaZznym plnenim. S prihliadnutim na kritérium uvedené v bode 51
tohto rozsudku je skutocnost, Ze poskytovatel’ sluZieb je odmefiovany pefiaZznym plnenim
pochadzajicim od tretich oséb, v tomto pripade od uzivatel'ov predmetnych sluzieb, jednou
z foriem, ktord moZze mat’ vykon prava priznany poskytovatel'ovi na prevadzkovanie sluzieb.
Podra tejto judikatury o koncesiu na sluzby ide vtedy, ak dohodnuty spésob odmeny spociva
v prave poskytovatela poskytovat’ vlastné sluzby (pozri rozsudok Telaustria a Telefonadress,
Buchhéndler-Vereinigung, C-358/00, ako aj rozsudky Komisia/Taliansko, C-382/05,
Komisia/Taliansko, C-437/07). V tejto suvislosti nie je podstatné, ¢i odmena patri
do posobnosti sukromného alebo verejného prava. Sudny dvor EU uznal existenciu koncesie
na sluzby najmi v pripade, kde odmena pre poskytovatela pochddza z platieb uzivatel'ov
verejného parkoviska, siete verejnej dopravy a telekomunikacnej siete (pozri rozsudky Parking
Brixen, ANAV, C-410/04, a Coditel Brabant). Z toho vyplyva, Ze v pripade zmluvy
o poskytnuti sluzieb, skuto¢nost’, Ze zmluvny partner nie je odmefovany priamo
verejnym obstaravatel’om, ale ma pravo vyberat’ poplatky od tretich osob, zodpoveda
poziadavke protiplnenia stanovenej v ¢lanku 1 ods. 3 pism. b) smernice 2004/17. Tento
zaver vSak wukladd, Ze pojem ,pravo navyuzivanie sluzby“ musi byt spresneny
ako ,,protiplnenie za poskytovanie sluzieb* uvedeny v tomto ustanoveni.

Podla horeuvedeného rozsudku Sudneho dvora EU, rozdiel medzi zékazkou na sluzby
a koncesiou na sluzby spociva v protiplneni za poskytnutie sluZieb, cit.: ,,51. Z porovnania
tychto dvoch definicii vyplyva, Ze rozdiel medzi zdkazkou na sluzby a koncesiou na sluzby
spociva v protiplneni za poskytnutie sluzieb. Zikazka na sluzby zahfia odmenu, ktora
je poskytovatel'ovi sluzieb vyplatena priamo verejnym obstardvatel'om (pozri v tomto zmysle
rozsudok Parking Brixen, uZ citovany, bod 39), zatial’ o v pripade koncesie na sluzby odmena
za poskytnutie sluzieb spociva bud’ v prave vyuzivat’ sluzby, alebo je toto pravo spojené
s peniaznym plnenim.

53. S prihliadnutim na kritérium uvedené v bode 51 tohto rozsudku je skutoc¢nost’,
ze poskytovatel’ sluZieb je odmenovany pefiaznym plnenim pochadzajucim od tretich

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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0s0b, v tomto pripade od uzivatel'ov predmetnych sluzieb, jednou z foriem, ktord moéze mat’
vykon préva priznany poskytovatel'ovi na prevadzkovanie sluzieb.

54. Toto kritérium vyplyva z judikatary Sudneho dvora vyhlasenej po nadobudnuti
ucinnosti smernice 2004/17. Podla tejto judikatiry o koncesiu na sluzby ide vtedy,
ak dohodnuty spdsob odmeny spociva v prave poskytovatel'a poskytovat’ vlastné sluzby (pozri
v tomto zmysle rozsudok Telaustria a Telefonadress, uz citovany, bod 58, a uznesenie
z 30. maja 2002, Buchhidndler-Vereinigung, C-358/00, Zb. s. 1-4685, body 27 a 28,
ako aj rozsudky z 18. jala 2007, Komisia/Taliansko, C-382/05, Zb. s. 1-6657, bod 34,
a z 13. novembra 2008, Komisia/Taliansko, C-437/07, bod 29).

56. Sudny dvor uznal existenciu koncesie na sluzby najmi v pripade, kde odmena
pre poskytovatel'a pochadza z platieb uzivatel'ov verejného parkoviska, siete verejnej dopravy
a telekomunikacnej siete (pozri rozsudky Parking Brixen, uz citovany, bod 40;
7o 6. aprila 2006, ANAV, C-410/04, Zb. s. I-3303, bod 16, a Coditel Brabant, uz citovany, bod
24).

57. Z toho vyplyva, zZe v pripade zmluvy o poskytnuti sluzieb, skutocnost’, Ze zmluvny
partner nie je odmefovany priamo verejnym obstaravatelom, ale ma pravo vyberat’
poplatky od tretich osob, zodpoveda poZiadavke protiplnenia stanovenej v ¢lanku 1 ods. 3
pism. b) smernice 2004/17*.

Urad ma za to, 7e d’al§i defini¢ny znak koncesie spocivajiici v existencii protiplnenia
je vdanom pripade preukazany, pretoZze nijomca ma pravo uzivat prenajaty majetok
tak, ze moze okrem vyberania vstupného na kultirne podujatia poberat’ aj najjomné za vyuzitie
priestorov ktoré je opravneny prenajat’ tretim osobam. Zarovein ndjomca okrem revitalizacie
amfitedtra je povinny prevadzkovat' amfiteater za ucelom realizacie kultirnospoloc¢enskych
podujati, koncertov, divadelnych predstaveni atd. Okrem iného najomca zabezpecuje
ako prevadzkovatel amfiteatra aj sluzby spravy, udrzby a prevadzky.

Ad c¢) - prenos prevadzkového rizika suvisiaceho s poskytovanim sluzieb alebo
s vyuZivanim vykonaného diela

Podla bodu 18 twvodnych ustanoveni smernice 2014/23/EU hlavny znak koncesie,
t. j. pravo na vyuzivanie stavieb alebo sluzieb, vZdy znamena prenos prevadzkového rizika
ekonomickej povahy na koncesiondra vritane moznosti, Ze sa mu nevratia investicie
vynaloZen¢ a ndklady vzniknuté pri prevadzkovani stavby alebo poskytovani zadanych sluzieb
v ramci beZnych prevadzkovych podmienok. Podl'a bodu 20 Gvodnych ustanoveni smernice
2014/23/EU prevadzkové riziko by malo vyplyvat’ z faktorov, ktoré nie sti pod kontrolou
zmluvnych stran. Rizikd, akymi s napriklad rizikd spojené so zlym riadenim, neplnenim
zmluvy zo strany hospodarskeho subjektu alebo suvisiace s vySSou mocou, nie su na ucely
klasifikacie, ¢iide o koncesiu, rozhodujlce, ked’Ze tieto rizikd su pritomné v kazdej zékazke
bez ohladu nato, ¢iide o verejni zakazku, alebo koncesiu. Koncesionar musi byt redlne
vystaveny vykyvom trhu, pricom prevadzkové riziko mdZe pozostavat’ z rizika na strane dopytu
alebo rizika na strane ponuky alebo z obidvoch. Na u¢ely posudenia prevadzkového rizika
by sa konzistentnym a jednotnym sposobom mala vziat’ do Givahy cista sicasna hodnota
vSetkych investicii, nakladov a prijmov koncesionara.

V suvislosti s prenosom rizika trad dava do pozornosti aj bod 19 druhd veta preambuly
smernice 2014/23/EU, cit.: ,,Skuto¢nost, Ze riziko je od samého zaciatku obmedzené,
by nemalo branit’ tomu, aby sa zdkazka kvalifikovala ako koncesia. M6ze to platit’ napriklad
v odvetviach s regulovanymi sadzbami, alebo ak je prevadzkové riziko obmedzené zmluvnymi
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dojednaniami, ktorymi sa ustanovuje Ciastocnd kompenzacia vratane kompenzacie v pripade
skorsieho vypovedania koncesie z dovodov, ktoré mozno pripisat’ verejnému obstaravatel'ovi
alebo obstaravatel’'ovi alebo z dovodov vyssej moci®.

Urad k vyssie uvedenému konstatuje, Ze predmetom preskimavanej Najomnej zmluvy je nielen
prendjom nehnutelnosti — amfiteatra, ale aj rekonStrukcia, resp. technické zhodnotenie
amfiteatra, z Coho je zrejmé, ze predmetnd Najomna zmluva v sebe zahfnia jednak poskytovanie
sluZieb ako aj uskuto¢nenie stavebnych prac, za ktoré sice kontrolovany nebude uhradzat
investorovi (najjomcovi) odplatu, ale ako protihodnotu dostane investor (najomca) odplatu
vo forme najomného od tretich stran a prenajimatel’ (kontrolovany) docieli zhodnotenie svojho
majetku.

Zaroveti urad podporne poukazuje na rozsudok Stidneho dvora EU vo veci C-348/10 (Norma-
A SIA, Dekom SIA proti Latgales planosanas regions) z ktorého vyplyva, ze koncesia
na sluzby zahrna, Ze koncesionar nesie riziko spojené s prevadzkovanim predmetnych
sluzieb. Neexistencia prevodu rizika spojeného s poskytovanim sluzieb na poskytovatela
znamena, ze predmetna zmluva predstavuje verejni zdkazku na sluzby, anie koncesiu
na sluzby. V tomto rozsudku je tiez uvedené, ze riziko spojené s prevadzkovanim je potrebné
vnimat’ ako riziko vystavenia sa nebezpecenstvu trhu, pri¢om, cit.: ,,Otazku, ¢i sa ¢innost’
ma povazovat za koncesiu na sluzby alebo verejni zakazku na sluzby, je potrebné skumat
vyluéne na zéklade prava Unie. Riziko spojené s prevadzkovanim je potrebné vnimat’
ako riziko vystavenia sa nebezpecenstvu trhu, ktoré sa moéZe prejavit’ ako riziko
hospodarskej sat’aze zo strany inych prevadzkovatelov, riziko nerovnovahy medzi
ponukou sluzieb a dopytom po nich, riziko nesolventnosti dlZnikov poplatku
za poskytnuté sluzby, riziko, Ze prevadzkové naklady nebudid v plnom rozsahu pokryté
prijmami, alebo aj riziko zodpovednosti za Skodu spojent s nesplnenim si povinnosti
v ramci sluzby*.

Urad sa preto d’alej zaoberal otdzkou, & je najomca vystaveny podmienkam trhu. Vzhl'adom
na to, ze najjomca je zavisly od dopytu po ucasti navstevnikov na realizovanych kultarnych
podujatiach, ktoré budi podmienené zaplatenim vstupného, ako aj od poctu zrealizovanych
takychto podujati, ako aj od zdujmu a dopyte o prendjom priestorov amfitedtra, je mozné
konStatovat,, Ze najomca je vystaveny realnej ponuke a dopytu trhu. Na zaklade uvedeného
ma urad za to, Ze najomca v zavislosti od ucasti verejnosti na kultirnych podujatiach,
ako aj od zaujmu o prendjom ¢&asti predmetu nijmu, jej dizky trvania najmu, ktory savisi
s ponukou a dopytom priestoru amfiteatra a pod., ho vystavuje readlnym trhovym podmienkam
od ktorych sa odvija aj riziko navratnosti nim vynaloZenych nakladov a investicii.

Urad v tejto stvislosti poukazuje na § 4 ods. 3 posledni vetu zakona o verejnom obstaravant,
podla ktorého cast’ rizika preneseného na koncesiondra musi zahrnit' redlne vystavenie
voci vykyvom trhu tak, aby akakol'vek potencidlna strata vzniknuta koncesionarovi nebola
iba nominalna alebo zanedbatelna.

Z uvedeného vyplyva, Ze o koncesiu ide vtedy, ak

a) na zaklade koncesnej zmluvy dochddza k prenosu prevadzkového rizika na koncesionara,
b) prevadzkoveé riziko prenesené na koncesionara zahfna riziko na strane dopytu alebo riziko
na strane ponuky,

¢) prevadzkové riziko prechdadza na koncesionara, tzn. ak koncesiondr za beZznych
prevadzkovych podmienok nema zarucentl navratnost’ vynalozenych investicii alebo nakladov
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vzniknutych pri prevadzkovani stavby alebo poskytovani sluzby, ktora je predmetom koncesie
(vystavenie voci vykyvom trhu),

d) prevadzkové riziko je na koncesionara prenesené do tej miery, ze akakol'vek potencialna
strata vzniknutd koncesionarovi nie je iba nomindlna alebo zanedbatel'na (redlne vystavenie
voci vykyvom trhu).

Objasnenie pojmu prevadzkové riziko a jeho obsah vymedzuje taktiez bod 22 preambuly
smernice 2014/23/EU, a to tak, Ze:

a) prevadzkové riziko by malo vyplyvat z faktorov, ktoré nie st pod kontrolou zmluvnych
stran; rizika, akymi st napriklad rizikéd spojené so zlym riadenim, neplnenim zmluvy zo strany
hospodarskeho subjektu alebo stvisiace s vySSou mocou, nie su na ucely klasifikacie,
¢i ide o koncesiu, rozhodujuce, kedze tieto rizikd st pritomné v kazdom verejnom obstaravani,
bez ohl'adu na to, ¢i ide o verejnu zakazku, alebo koncesiu,

b) prevadzkové riziko by sa malo chépat’ ako riziko vystavenia sa naladam trhu, pricom moze
pozostavat’ z rizika na strane dopytu alebo rizika na strane ponuky,

¢) riziko na strane dopytu je nutné chépat’ ako riziko v oblasti skuto¢ného dopytu po stavebnych
pracach alebo sluzbach, ktoré st predmetom zmluvy,

d) riziko na strane ponuky je potrebné chapat’ ako riziko v oblasti uskutoc¢iiovania stavebnych
prac alebo poskytovania sluzieb, ktoré st predmetom zmluvy, najmé riziko, ze poskytovanie
sluzieb nebude zodpovedat’ dopytu,

e) na ucely postdenia prevadzkového rizika by sa konzistentnym a jednotnym spésobom mala
vziat’ do uvahy Cista sucasna hodnota vsetkych investicii, ndkladov a prijmov koncesionara.

K vysSie uvedenému urad uvéadza, ze financny odhad obratu ndjomcu vychddza z nim
uvazovanom zhodnoteni a naslednom vyuZivani rekonStruovanych priestorov amfiteatra,
pri¢om je v tejto suvislosti nevyhnutné prihliadat’ na vysku doterajSich nakladov vynalozenych
kontrolovanym na predmetny amfiteater aj napriek skutocnosti, Ze tento amfiteater za obdobie
pred jeho rekonstrukciou nebol natol’ko lukrativny, akym sa tento priestor stane
po uskutocnenych stavebnych upravach.

Urad v stvislosti s uréenim prenosu hospodarskeho rizika vychadzal z informacii poskytnutych
vo vyjadreni Obgianskeho zdruzenia STVORLISTOK SURANY, a to konkrétne, cit.:
,»a.) Predpokladany obrat za obdobie trvania zmluvy oakédvame vo vyske: 181 910 €

b.) Predpokladané naklady za obdobie trvania zmluvy ocakavame vo vyske:
165 060 €

c.) Predpokladany zisk za obdobie trvania zmluvy ocakavame vo vyske 16 850 €

d.) Skuto¢na vySka nakladov v sucasnosti — podla zmluvy €. 1/2020 sme mali
preinvestovat do 18 mesiacov 5000 €. Nasledne sme mali vydokladovat' tuto sumu.
Tato povinnost sme si splnili vo¢i mestu. Co sa tyka d’alej predpokladanych investicii,
ak by sme sa na to mali pozerat' v suvislosti s preinvestovanou sumou, sme poZiadavku
preinvestovat’ 50 000 € za 10 rokov pravdepodobne splnili. AvSak nasim cielom je stale
areal zvelad’'ovat’ a hlavne udrziavat’ vo funkénom stave. Nasim ciel'om je urcite zabezpecit
zastreSenie podiovej Casti a ndkup inventaru pre fungovanie amfiteatra.

e.) Ako som uviedol méZem cCestne prehlasit’, Ze v sucasnosti a to po S rokoch najmu
sme d’aleko za zmluvne potrebnou sumou 20 000 €. Caké nés este 5 rokov prace, tsilia (ktoré
st tazko vypotitatené z pohladu financif) a pravdaze investovania do arealu AMFITEATRA
V SURANOCH*.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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Na zaklade vysSie uvedeného odhadu a po predloZeni vyjadrenia z 15. 12. 2025 v ktorom
kontrolovany neuviedol ziadne d’alSie vycislenie urad dospel k zdveru, Ze predpokladana
hodnota nakladov na celé obdobie trvania predmetnej Najomnej zmluvy predstavuje hodnotu
181 910,00 €.

Z vyjadrenia Obgianskeho zdruzenia STVORLISTOK SURANY vyplyva, Ze predpokladany
celkovy obrat investora pocas doby najmu 10 rokov v suvislosti s ¢innost'ami definovanymi
v N4jomnej zmluve predstavuje sumu 181 910,00 €.

Vzhl'adom na vysSie uvedend vySku nakladov kontrolovaného suvisiacich s prevadzkou
amfiteatra, ako aj s poukazom na nizku az stratova droven vysSky najomného inkasovanu
kontrolovanym za prenajaty amfiteater, ma urad za to, Ze navratnost’ nakladov
vynaloZenych investorom na revitaliziciu amfiteatra vo vvske min. 50 000,00 € v zmysle
uzavretej Najomnej zmluvy ako aj na nasledni prevadzku predmetného amfiteatra,
nie je v predmetnom pripade zarucena.

V tejto savislosti trad poukazuje aj na rozhodnutie Sudneho dvora EU vo veci
C-206/8, z ktorého vyplyva, cit.: ,,Skutocnost’, ze v pripade zmluvy o poskytnuti sluzieb
zmluvny partner nie je priamo odmeneny verejnym obstaravatel’om, ale ma pravo
vyberat’ penaZné plnenie na sikromnopravnom ziklade od tretich osob, postacuje
na to, aby bola tato zmluva kvalifikovana ako ,,koncesia na sluzby*“ v zmysle ¢lanku 1
ods. 3 pism. b) smernice Eurdépskeho parlamentu a Rady 2004/17/ES z 31. marca 2004
o koordinacii postupov obstardvania subjektov pdsobiacich v odvetviach vodného
hospodarstva, energetiky, dopravy a postovych sluzieb, pokial’ zmluvny partner prebera
v plnom alebo aspoii prevaznom rozsahu hospodarske riziko prevadzky, ktoré znasa
verejny obstaravatel’, a to aj v pripade, Ze je toto riziko, ktor¢ je spojené s predmetnou sluzbou
na zéklade foriem jej verejnopravneho fungovania, od pociatku podstatne obmedzené*.

Z obsahu N3jomnej zmluvy €. 1/2020 vyplyva, Ze ndjomca je povinny zabezpecit' aj sluzby
spravy a prevadzky (obvyklé udrziavanie predmetu najmu) a zaroven je povinny zabezpecit
odhlasenie doterajSieho platitel'a za odber elektrickej energie, zabezpecit’ aj vSetky povinnosti
vyplyvajice z predpisov o ochrane zdravia a bezpecnosti pri praci, protipoziarnej ochrane,
vratane vykonavania pravidelnych revizii vSetkych zariadeni, ktoré suvisia s uZivanim
predmetu najmu, pri¢om bude znasat’ naklady na spravu, drzbu a prevadzku predmetu najmu,
ktoré by inak znasal kontrolovany, pricom ako protiplnenie ma pravo uzivat predmet najmu
s moznostou dat predmet ndjmu do podnijmu tretim osobam a brat’ tak z prendjmu
nehnutel'nosti UZitky vo forme ndjomného, ktoré bude zavisiet od ponuky a dopytu po takto
poskytovanych sluzbach spocivajicich v prendajme amfiteatra na komercné ucely. Zaroven
je potrebné zdoraznit', Ze ndjomca ako prevadzkovatel’ amfiteatra znaSa vSetky prevadzkové
naklady vyplyvajice z tejto ¢innosti, ¢im kontrolovany preniesol hospodarske riziko
prevadzKky zabezpecenia plnenia hlavného ucelu predmetného amfiteatra vyplyvajuceho
z verejného zaujmu na najomcu.

Urad na zéklade vysSie uvedeného povazuje aj treti definicny znak koncesie za splneny.

Na zéklade skutoc€nosti, Ze irad ma za preukazané naplnenie vSetkych defini¢nych znakov
potrebnych pre zadefinovanie postupu ako koncesie v zmysle zdkona o verejnom
obstaravani, bolo nasledne potrebné sa zaoberat otazkou urCenia spravnosti postupu
pri zaddvani koncesie v nadvdznosti na finan¢ny limit.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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99. Pre urCenie spravnosti postupu pri zadavani koncesii vo vztahu k finanénym limitom
je potrebné urcit’ jej predpokladanti hodnotu v stlade s § 6 ods. 12 a nasl. zakona o verejnom
obstardvani. Predpokladana hodnota koncesie na ucely zdkona o verejnom obstaravani
predstavuje celkovy obrat koncesionara bez DPH, ktory ma dosiahnut’ pocas trvania koncesne;j
zmluvy v suvislosti s protiplnenim za stavebné prace a sluzby, ktoré tvoria predmet koncesne;j
zmluvy, pricom rozhodujicim okamihom pre stanovenie predpokladanej hodnoty koncesie
je okamih jej zadania.

100.Urad vo vztahu k predpokladanej hodnote koncesie uvadza, Ze jej uréenie predstavuje
Specificky postup, ktory je odlisny od postupu urcenia predpokladanej hodnoty zékazky
v zmysle § 3 zdkona o verejnom obstaravani, ¢o je mozné odvodit’ od odlisnych defini¢énych
znakov koncesie a zakazky.

101.V pripade koncesii je rozhodujuce prave protiplnenie za uskuto¢nené stavebné prace (ktoré
sa maju uskutocnit’) alebo za poskytnuté sluzby, pri¢om toto protiplnenie spociva tplne alebo
zCastt v brani uzitkov. V pripade =zdkazky sa predpokladana hodnota odvija
od finan¢nej hodnoty, ktora bude zo strany verejného obstaravatel'a poskytovana uspesnému
uchddzacovi. Z uvedené¢ho vyplyva, Zze pri uréovani predpokladanej hodnoty koncesie
nebude mozné postupovat’ podla vSeobecnych pravidiel na vypocet predpokladanej
hodnoty zikazky, nakol'ko pravidld vypoctu predpokladanej hodnoty koncesie predstavuji
Specialnu pravnu upravu vo vztahu k vSeobecnej pravnej Uprave urcujucej vypocet
predpokladanej hodnoty zdkazky. Nakol'ko ciel'om uréenia predpokladanej hodnoty koncesie
je urcenie spravneho postupu verejného obstaravatel'a s ohladom na stanovené finan¢né limity,
metdda vypoctu predpokladanej hodnoty koncesie preto musi byt stanovena objektivnym
spdsobom, ktorej blizSie vymedzenie by malo byt uvedené v koncesnej dokumentacii.

102.Urad uvadza, ze nakol’ko existujt rozne druhy koncesii, ktoré si moézu vyzadovat rézne pristupy
k vypoctu predpokladanej hodnoty koncesie, zakon o verejnom obstaravani v ustanoveni § 6
ods. 14 upravuje len demonstrativny vypocet poloziek, ktoré by mali byt zahrnuté¢ do vysky
predpokladanej hodnoty zdkazky, t. j. pri ur¢ovani predpokladanej hodnoty zékazky je mozné
zohladnit’ aj in€ relevantné skutocnosti.

103.Pri urovani predpokladanej hodnoty koncesie je potrebné vychadzat’ z hodnoty koncesnej
transakcie, ktord je vyjadrena ako celkovy obrat koncesionira dosiahnuty za celid dobu
trvania koncesie, bez ohPadu na dosiahnuty zisk. Do obratu sa primarne zapocitava hodnota
protiplnenia za stavebné prace a sluzby, ktoré su predmetom koncesie, ato bez ohladu
na skuto¢nost’, kto protiplnenie poskytuje, t. j. bez ohl'adu na to, ¢i ide o protiplnenie ziskané
od verejného obstaravatel’a alebo od tretich osob, ako uzivatel'ov napr. vo forme ndjomného
a pod. Aj v pripade koncesii sa predpokladand hodnota zakazky urcuje bez DPH.

104.Z obsahu Najomnej zmluvy €. 1/2020 je protiplnenim za uskuto¢nenie kontrolovanym
pozadovanych Cinnosti (poskytovanie sluzieb stvisiacich s prevadzkou amfiteatra,
uskutocnenie rekonstrukcie/technického zhodnotenia, beznad udrzba a opravy potrebné
pre bezpecné a bezporuchové prevadzkovanie predmetu najmu) pravo ndjomcu vyuZivat
predmet najmu na dohodnuty Cas a ucel, resp. pravo najomcu dat’ predmet najmu do podnajmu,
ateda poberanie UzZitkov spojené s penaznym plnenim, t. j. prdvo na poberanie prijmov
zpodnajmu cCasti predmetu nidmu a pravo koncesiondra na penazné protiplnenie
za poskytované sluzby od tretich osob.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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105.Vzhladom na vysSie uvedené naplnenie definicnych znakov koncesie v nadvéznosti
na predpokladani hodnotu koncesie v zmysle § 6 ods. 12 aods. 14 zdkona o verejnom
obstaravani s prihliadnutim na sumu 181 910,00 €, ako hodnotu predpokladaného obratu
dokladovanii samotnym nijomcom/investorom Obéianskym zdruzenim STVORLISTOK
SURANY je mozné odvodit, e vdanom pripade revitalizacie a nasledného prenajmu
a prevadzky amfiteatra a jeho okolia, iSlo v nadvdznosti na finan¢ny limit o podlimitnua
koncesiu. Urad uvadza, 7e Ob&ianske zdruZenie STVORLISTOK SURANY neuviedlo,
¢1 sa jedna o hodnotu s alebo bez DPH. Avsak bez ohl'adu na to, Ze by suma 181 910,00 € bola
uvedena s DPH alebo bez DPH, hodnota by v oboch pripadoch prekrocila finanény limit
pre podlimitna koncesiu.

106.Urad ma za to, ze v danom pripade mal kontrolovany postupovat’ na predmetné stavebné
prace a nasledné poskytovanie sluZzieb vo forme prevadzky, udrzby a spravy podla
zakona o verejnom obstaravani a aplikovat’ zadavanie podlimitnej zmieSanej koncesie,
t. j. koncesie na uskutoCnenie stavebnych prac a poskytnutie sluzieb. Z predlozenej
dokumentécie, z vyjadreni kontrolovaného ako aj zo vSetkych verejne dostupnych informacii
zverejnenych na webe kontrolovaného vyplyva, Ze bez vykonania kontrolovanym
pozadovanych stavebnych prac spoc¢ivajucich v obnove/rekonstrukcii amfiteétra a jeho okolia,
by nebolo mozné poskytovanie sluzieb od koncesionara (investora, najomcu, Obcianskeho
zdruzenia STVORLISTOK SURANY) v rozsahu a za podmienok pozadovanych
kontrolovanym, nakol'’ko predmet ndjmu (amfiteater pred rekonstrukciou) nebol z dévodov jeho
dlhodobo zlého az havarijného stavu a zanedbanosti sposobily plnit’ svoj primarny tcel.

107.Na zaklade uvedeného turad konStatuje, Ze rozsah pozadovanych stavebnych prac
determinovany potrebou kontrolovaného sfunkénit, zrekonstruovat a zmodernizovat
amfitedter v spojeni s riadnou spravou a prevadzkou takto zrekonStruovaného amfiteatra
predstavuje podl'a ndzoru uradu neoddelitelny celok, nakol’ko bez vykonania potrebnych
rekonstrukénych stavebnych prac by néslednd prevadzka nebola moznd a sucasne
bez existencie zmluvnej Upravy prevadzky amfiteatra by jeho rekonStrukcia v pripade
predmetnej Najomnej zmluvy bola bezpredmetna.

108.Urad pre tuplnost uvadza, e koncesie na stavebné price a koncesie
na sluzby st v zdkone o verejnom obstaravani sice definované Ciastocne odliSne, avSak
z hladiska procesného postupu medzi nimi nie je rozdiel, a to ani z hPadiska vysSky
finan¢nych limitov.

109.V nadviznosti na pripad hodny osobitného zretel'a podl'a § 9a ods. 9 pism. ¢) zdkona o majetku
obci trad ddva do pozornosti rozhodnutie predsedu tradu ¢. 12309-9000/2025 zo 4. 11. 2025
(nayjmé bod 85. a 88.) v ktorom predseda uradu konStatoval, cit.: ,,85. Z obsahu Zmluvy o najme
jednoznacne vyplyva, Ze jej skutoénym ucelom nie je preniajom pozemkov za symbolické
najomné, ale zabezpecenie vystavby a prevadzky pristreSkov MHD podla poziadaviek
kontrolovaného. Protiplnenim zmluvného partnera nie je platenie najjomného, ale pravo uzivat
pristresky na komercéné ucely a Cerpat’ z toho vynosy od tretich osob. Symbolicka vyska
najomného vo vyske 1 euro ro¢ne za city-light d’alej podporuje, Ze ide o koncesny vzt’ah,
v ktorom koncesionar investuje vlastné finan¢né prostriedky do vystavby a prevadzky
pristreSkov vymenou za pravo ¢erpat’ vynosy z ich komercéného vyuZivania.

88. Institit dovodu hodného osobitného zretel’a podl’a zakona o majetku obci nemoZno
aplikovat’ v pripadoch, kde zmluva svojim obsahom a ekonomickou podstatou napliiia
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defini¢né znaky koncesie podla § 4 zakona o verejnom obstaravani. V takychto pripadoch
je verejny obstaravatel’ povinny postupovat’ podl'a kogentnych ustanoveni zdkona o verejnom
obstaravani. Akceptovanie opacného postupu by umoznilo verejnym obstaravatelom
obchadzat’ zakon o verejnom obstardvani prostrednictvom formalneho oznacenia koncesie
ako najomnej zmluvy a odvolania sa na dovod hodny osobitného zretel'a, Co by bolo v rozpore
so zakladnymi principmi verejného obstardvania, najmid s principom transparentnosti,
nediskriminacie hospodarskych subjektov a efektivneho nakladania s verejnymi prostriedkami
podla § 10 ods. 2 zakona o verejnom obstaravani®.

110.Kontrolovany sa vo vyjadreni z 15. 12. 2025 vyjadril aj k otazke uradu o zvazeni mozného
postupu zadavaniu koncesie v predmetnom pripade tak, ze cit.: ,,Pre spravne pochopenie pojmu
»koncesia* kontrolovany vychadza z definicie uvedenej v § 4 zékona 343/2015 Z. z.: ,Koncesia
na stavebné prace je zakazka rovnakého typu ako zdkazka na uskutoCnenie stavebnych prac
s tym rozdielom, ze protiplnenim za stavebné prace, ktoré sa maji uskutocnit’, je bud’ pravo
na vyuzivame stavby na dohodnuty ¢as alebo je toto pravo spojené s pefilaznym plnenim.*

Kontrolovany vobec nerokoval moznost’ koncesie a ani len o tom neuvazoval. Pri koncesii
by kontrolovany bol v pozicii objednavatela stavebnych prac a odplata za pracu by bola (okrem
in¢ho) najmi v prave uzivat predmet ndjmu po urcitd dobu. Kontrolovany nemal Ziadne
kapacity ani personalne ani odborné na to, aby takym spésobom objednal, kontroloval a prevzal
dodané stavebné prace alebo hotové dielo. Amfitedter chatral a jeho obnova
ani zakonzervovanie nebolo v danom ¢ase ani vyhl'adovo v buducnosti na programe rokovania
poslancov Mestského zastupitel'stva. Z tychto dovodov sa neuvazovalo o koncesii a pristipilo
sa k uzatvoreniu N4jomnej zmluvy ¢. 1/2020%.

111.Urad v tejto savislosti vo vztahu k postaveniu subjektov v ramci koncesného vztahu uvadza,
ze v tychto pravnych védzbach st zmluvnymi stranami verejny obstaravatel a hospodarsky
subjekt, pricom prave tento hospodarsky subjekt je v postaveni toho, kto ma pravo uzivania
predmetu koncesie a preto tento subjekt vystupuje v postaveni koncesionéra. Prave koncesionar
je tym subjektom, ktory vo forme odplatného plnenia ma pravo uzivania predmetu koncesie
abrania ztakéhoto uZivania Gzitky, ¢o predstavuje urciti formu akoby kompenzacie
za vynalozené naklady za samotnu prevadzku predmetu koncesie, ktort by inak znasal verejny
obstaravatel’, nakol’ko prave koncesionar je tym subjektom, ktory je zodpovedny za predmet
koncesie (v predmetnom pripade aj za jeho rekonstrukciu) a taktiez za jeho spravu a uzivanie.
Z uvedeného je teda zrejmé, Ze nie kontrolovany ako verejny obstaravatel’ vystupuje v danom
pripade ako koncesionar, ktory ma pravo uzivat’ predmet ndjmu na urcity cas, ale naopak
koncesionarom je hospodarsky subjekt (v danom pripade Obcianske zdruzenie
STVORLISTOK SURANY), ktory na seba prebera zodpovednost a rizika, ktoré by inak znasal
verejny obstaravatel’.

112.Urad v predmetnom pripade eite poukazuje na skuto¢nost, Ze koncesia predstavuje osobitny
institat verejného obstaravania, s ktorym sa spdja aj osobitny postup jeho zadavania. Koncesia
ako takd predstavuje zmluvny vztah, ktory v sebe mdze zahfiat’ aj uskutocnenie stavebnych
prac. Takuto realizaciu stavebnych prac je vSak potrebné odliSovat’ od zakazky na stavebné
préce, pri ktorej si sdm verejny obstaravatel’ zabezpecuje vykonanie stavebnych prac, pricom
ich vykonanim za odplatu poskytnuta zo strany verejného obstaravatel'a predmetny zmluvny
zavdzok napr. vo vztahu k vzniku diela Standardne zanikd. V pripade spojenia aj uskuto¢nenia
stavebnych prac a nasledného vykonavania prevadzky ¢i spravy daného diela na stavebnika,
ktory by mal pravo ho po dojednanti dobu uzivat’ a pod., by i8lo o zdkazku na stavebné prace
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za predpokladu, Ze by nedoSlo k naplneniu niektorého z defini¢nych znakov koncesie,
napr. k prenosu hospodarskeho rizika na koncesiondra. Z uvedené¢ho dovodu je preto potrebné
podrobne skimat’ kazdy z defini¢cnych znakov, aby tak mohlo dojst’ k spravnemu urceniu
¢iide o zdkazku alebo koncesiu, ¢o nésledne vedie k spravnemu ureniu aj tomu
zodpovedajucemu postupu verejného obstaravania.

113.Z uvedeného je teda zrejmé, Ze kontrolovany nepostupoval v silade s principom
transparentnosti podla § 118 ods. 1 zikona o verejnom obstaravani v nadvéznosti
na predmetny skutkovy stav najmé tym, Ze uzatvoril Najomni zmluvu & 1/2020, ktora spliia
defini¢né znaky podlimitnej koncesie, nakol’ko o zadavani podlimitnej koncesie
neinformoval potencidlnych zaujemcov jej zverejnenim v zmysle § 118 ods. 2 zakona
0 verejnom obstaravani vo vestniku, na svojom profile a webovom sidle, ¢im by sa otvorila
riadna hospodarska stt'az medzi potencidlnymi zaujemcami o koncesiu na predmetné stavebné
préce a sluzby.

114.V nadvaznosti na § 118 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani je verejny obstaravatel’ povinny
pri zadavani podlimitnej koncesie dodrziavat' princip rovnakého zaobchadzania, princip
nediskriminacie hospodarskych subjektov, princip transparentnosti, princip proporcionality.
Verejny obstaravatel’ pri zaddvani podlimitnej koncesie postupuje tak, aby vynalozené naklady
na predmet koncesie boli primerané jeho kvalite a cene.

115.Princip transparentnosti vo svojej podstate zahffia najmi predvidatelnost’ jednotlivych
procesnych postupov verejného obstardvatela v procese verejného obstardvania. Zasada
transparentnosti procesu verejného obstaravania tak vyzaduje poziadavku, aby tento proces
prebiehal najmé predvidatel'nym sposobom, v plnom sulade s jednotlivymi ustanoveniami
zakona o verejnom obstaravani. Predvidatel'nost’ tohto procesu je tizko spojena aj s principom
pravnej istoty, ¢im tak vytvara priestor pre efektivnu konkurenciu medzi uchadzacmi, a ktoré
by nésledne mala viest’ k ii€¢elnému vynakladaniu verejnych zdrojov. V rozpore s principom
transparentnosti je akékol'vek konanie verejného obstardvatela, ktoré by robilo verejné
obstaravanie necitatelnym, nekontrolovate'nym alebo horSie kontrolovatelnym.

116.Princip transparentnosti spociva aj v zabezpeceni zodpovedajuceho stuptia zverejnenia
pre kazdého potencidlneho uchadzaca tak, aby to umoznilo prislusSnému trhu otvorit’
sa hospodarskej stit'azi a zabezpecit’ nestrannost’ procesu verejného obstaravania, ktory musi
byt preskimatelny (rozsudok Sudneho dvora z 12. decembra 2002 vo veci C-470/99,
Universale-Bau a 1.).

117.Ciel'om principu nediskriminacie hospodarskych subjektov je napomdct’ rozvoju zdrave;j
a skuto¢nej hospodarskej sut'aze medzi subjektmi, ktoré sa zii€astiiuju verejného obstaravania
a vyplyva z nej poziadavka, aby mal kazdy potencidlny zédujemca alebo uchddza¢ moznost’
zicCastnit’ sa procesu verejného obstardvania bez obmedzovania moZznosti Ucasti zaujemcov
alebo uchadzacov vo verejnom obstaravani, ktoré by bolo v rozpore so zdkonom o verejnom
obstaravani. Dodrzanie principu nediskrimindcie hospodarskych subjektov a rovnakého
zaobchddzania znamena aj povinnost verejného obstaravatela urcit také podmienky
v prislusnom postupe zadavania zékazky, ktoré by neobmedzovali hospodarsku sut’az.

118.Urad v svislosti s principom nediskriminacie hospodarskych —subjektov  uvadza,
ze kontrolovany zvyhodnil Obcianske zdruzenie STVORLISTOK SURANY, s ktorym bola
uzatvorend pdvodna Najomna zmluva tym, Ze ostatni potencidlni zaujemcovia alebo uchadzaci,
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ktori by wvedeli aboli spdsobili poskytnat’ predmet podlimitnej koncesie sa o zadavani
predmetnej podlimitnej koncesie nedozvede{i, v désleflku éoh9 nemali zabezpecené rovnaké
podmienky ako malo Obc¢ianske zdruzenie STVORLISTOK SURANY.

119.0rad v tejto suvislosti poukazuje na skutoénost, 7¢ zodpovednost’ za vyber postupu
verejného obstaravania nesie vZdy verejny obstardvatel’/obstaravatel/osoba podla § 8
zékona o verejnom obstardvani, ktory je povinny pred jeho vyhlasenim zvazit’ vSetky okolnosti
a posudit’, ¢i st splnené vsetky predpoklady na jeho aplikovanie.

120.Na zaklade uvedeného trad uvadza, ze vysSie uvedené konanie kontrolovaného malo vplyv
na vysledok verejného obstaravania, nakol’ko v dosledku skutoCnosti, Ze kontrolovany
nepostupoval v stlade so zdkonom o verejnom obstaravani tym, ze aplikoval pri uzatvarani
Najomnej zmluvy nespravny postup zadavania, v dosledku naplnenia defini¢nych znakov
koncesie, ¢o malo za nésledok jej nezverejnenie v zmysle § 118 ods. 2 zdkona o verejnom
obstaravani. V doésledku pripustenia moznej ucasti SirSiecho okruhu potencialnych
hospodarskych subjektov v pouzitom postupe zadavania kontrolovanym, nie je mozné vylucit,
ze by sa uspeSnym uchddzacom stal iny hospodarsky subjekt, ako ten, ktoré¢ho kontrolovany
identifikoval ako tispe$ného, s niz§ou kone¢nou zmluvnou cenou.

121.Urad konstatuje, 7¢ kontrolovany v tomto pripade a za vysSie opisanych skutkovych
okolnosti uzavretim Najomnej zmluvy ¢. 1/2020 postupoval v rozpore so ziakonom
o verejnom obstaravani, nakol’ko nepreukézal jej riadne zverejnenie v zmysle § 118 ods. 2
zakona o verejnom obstardvani, ¢im porusSil § 118 ods. 1 v spojeni s § 118 ods. 2 zakona
o verejnom obstaravani, a to princip nediskriminacie hospodarskych subjektov a princip
transparentnosti. Uvedené poruSenie zakona o verejnom obstardvani v tomto pripade malo
vplyv na vysledok verejného obstaravania, nakol'ko doslo k uzavretiu Najomnej zmluvy,
ktora napiiia defini¢né znaky koncesie bez uverejnenia informacie o zadavani podlimitnej
koncesie, v dosledku ¢oho doslo k obmedzeniu hospodarskej sutaze, na zéklade coho
nie je mozné vylucit’, Ze v pripade zverejnenia informacie o zadavani podlimitnej koncesie
by sa zapojili aj iné hospodarske subjekty a rekonStrukciu a prevadzku amfiteatra
by zabezpecoval iny subjekt a za inych, nemozZno vyluéit’ Ze vyhodnejsich, podmienok.

122.Podl'a § 175 ods. 8 zakona o verejnom obstaravani urad je povinny v odovodneni rozhodnutia,
v ktorom konsStatuje porusenie tohto zakona kontrolovanym, uviest’
a) vSetky zistené poruSenia tohto zdkona, ktoré mali alebo mohli mat’ vplyv na vysledok
verejného obstardvania spolu s idajom, ¢i zistené porusenie malo alebo mohlo mat’ vplyv
na vysledok verejného obstaravania a
b) stru¢ny navod pre kontrolovaného, ako v druhovo rovnakej veci v buducnosti predist’
poruseniu tohto zédkona.

123.Aby kontrolovany v buducnosti prediSiel tymto poruseniam zédkona o verejnom obstaravani,
urad v sulade s ustanovenim § 175 ods. 8 pism. b) zakona o verejnom obstaravani odporuca
kontrolovanému, aby v druhovo rovnakej veci postupoval v zmysle § 118 zdkona o verejnom
obstaravani, ako aj v zmysle dodrZzania principov zakona o verejnom obstaravani,
aby uverejnil vo Vestniku verejného obstardvania a na svojom profile a webovom sidle
informaciu o zadavani podlimitnej koncesie na stavebné prace a sluzby, a tak zabezpecil Cestni
a otvorenu hospodarsku sut’az.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.

26



124.Na zaklade uvedeného bolo potrebné rozhodnut’ tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia.

Poucenie:

Podl'a § 175 ods. 12 zdkona €. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov proti tomuto rozhodnutiu uradu nie je mozné
podat’ opravny prostriedok. Podl'a § 52 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny
poriadok) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 185 ods. 2 zdkona ¢. 343/2015 Z. z.
o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich predpisov
je toto rozhodnutie pravoplatné diiom dorucenia ucastnikom konania a vykonatel'né uplynutim
lehoty na plnenie. Podl'a § 1870 ods. 3 zdkona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov toto rozhodnutie uradu
nie je preskumatelné sudom.

(elektronicky podpis)
JUDr. Stefan Halicky
generalny riaditel’ sekcie dohl'adu

Rozhodnutie sa doruci: 5 5
mesto Surany, Namestie hrdinov €. 1, 942 01 Surany, ICO: 00309311 — kontrolovany

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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