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Jaroslav Lexa: Vysledok verejnych obstaravani na vystavbu
bytov mo6ze uspokojit’ vSetkych

Slovensko je nadherna a aspeSna krajina. Vidy
sme sa vedeli dopracovat’ k vysledkom, aj ked’
sme mali ako mala krajina obmedzenejSie
moZznosti a zdroje. Stacilo pritom vziat’ rozum do
hrsti. Prave v ¢ase tohto pandemického obdobia,
ked’ sa uz niekol’kokrat musela cela nasa krajina
zastavit’, je ¢as porozmySl’at’ nad tym, ako tuto
situaciu vyuzit’ v prospech vSetkych. Berme
siucasnd situiciu ako prilezitost’ na zasadné
zmeny v mysleni, na zmeny, ktoré mézu pomoct’
Slovensku pohnit’ sa vyrazne vpred.

profesiona
predvidatelne-"

Jednou =z priorit sucasnej vlady je aj problematika vystavby ndjomnych bytov.
Zakladnou vyzvou je ako postavit’ za relativne kratke obdobie snad’ aj tisice cenovo pristupnych
a po kvalitativnej stranke déstojnych ndjomnych bytov.

Na to, aby sa veci pohli vpred, je potrebné urcit’ jasné priority a zrozumitel'né pravidla,
ktorymi sa nasledne budeme riadit’.

Znizme chybovost’ a uSetrime energiu a peniaze

Domnievam sa, Ze rieSenie dlho hl'adat’ nemusime, lebo to uz existuje. Tym je urcita
miera unifikacie. Vyuziva ju napriklad automobilovy priemysel (prikladom je zdielanie
podvozkovych platforiem, motorov, ¢i inych mechanickych alebo aj elektronickych
komponentov), IT priemysel (napriklad pri pocitacoch ¢i mobilnych telefénoch), ale aj
stavebnictvo (napriklad vo forme katalégovych projektov).

Vizionara v tomto smere poznala uz 1. Ceskoslovenska republika a volal sa Tomas
Bat’a. InSpirovany Henrym Fordom (vyrobcom automobilov), dotiahol okrem vyroby topanok
k dokonalosti aj vystavbu bytov ¢i svojich predajni.

wZakladnou vyhodou
katalogovych projektov je to,
Ze verejni obstardavatelia
(mestd a obce) by nemuseli
stracat’ dlhé mesiace
cakanim na sice jedinecnu,
ale nikym neodskuSanu
projektovu dokumentdciu “.
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Moznosti, ktoré nam ponukaju sucasné technologie pri projektovani (napr. virtualne
modelovanie, akym je napr. BIM), ako aj pri vyrobe a pouzivani stavebnych materialov, podl'a
mojho nédzoru vedia vyvratit mytus otom, ze vysledkom unifikacie budua len nudné
a ,,bezduché* stavby zhotovené z prefabrikatov, ktoré¢ pozname z minulych ¢ias.

Sucasny stav poznania nim umeoZiiuje vytvorit’ katalog zaujimavych projektov
bytovych domov ponikajucich viacero variantov, umoZiujicich citlivo zasadit’ bytovy
dom do prostredia konkrétnej lokality obce, ¢i mesta. Zakladnou vyhodou kataléogovych
projektov je to, Ze verejni obstaravatelia (mesta a obce) by nemuseli stracat’ dlhé mesiace
¢akanim na sice jedine¢nu, ale nikym neodskisanu projektovi dokumentaciu, za ktorua
musi kazdé mesto a obec zaplatit’ plni cenu a ktora v sebe nesie riziko navySenia
nakladov pocas realiza¢nej fazy.

To, Ze mysSlienka unifikovanych projektov domov s ndjomnymi bytmi nie je len
»exotickym uletom®, ale nachadza uplatnenie aj v sicasnosti, je mozné overit’ napriklad vo
Svédsku v ramci projektu KOMBOHUS.

(https://www.sverigesallmannytta.se/in-english/public-housing-swedens-kombohus/)

Zapojme SKkoly, univerzity a vedecko-vyskumné kapacity do praxe

Na Slovensku mame Spickové odborné kapacity, ktoré posobia na univerzitach,
vysokych Skolach, ¢i vréznych vedecko-vyskumnych institicidch a rovnako mame aj
Sikovnych Studentov. Nepochybujem o tom, ze snom vac¢Siny z nich je podiel’at’ sa na nieCom
zmysluplnom a u¢elnom. Kladiem si pri tom reénicku otazku... Co tak vyuZit’ tento potencial
pri tvorbe projektovej dokumentacie? Z takejto spoluprace by mohli profitovat’ nielen
samospravy, ale aj samotni Studenti - niet lepSej moznosti na zvySenie ich zrucnosti ¢i
sebavedomia ako absolvovat’ prax pod odbornym vedenim. Takymto sposobom dochadza
k pozitivnhym socidlnym vplyvom a otvaraju sa dvere pre zelené technologie a inovacie.

» Pravidla Cestnej
hospodarskej sut’aZe pri
pravidelne vyhlasovanych
verejnych obstardvaniach
mozu prispiet’ k selekcii
kvalitnych a menej kvalitnych
dodavatelov*.
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Podporme podniky, vratane malych Zivnostnikov

A pod'me k d’al§im, povedzme komplementarnym néastrojom. Urad uZ pred ¢asom zadal
bojovat’ za takzvané zodpovedné verejné obstaravanie, ktor¢ho jednym z hlavnych ciel'ov je
zlepsit' podmienky pre pracovnikov pracujucich pre dodavatelov Statu, miest a obci, ale
zaroven zabezpeCit' platby za odvedenu pracu aj pre posledného remeselnika na stavbe.
Unifikované obchodné (zmluvné) podmienky vedia poskytnit’ tato garanciu aj tomu
najmensiemu zivnostnikovi alebo zamestnancovi. Verejné obstaravania by mali byt pripravené
a vyhlasené tak, ze sa ich mozu zucastilovat’ aj mali zivnostnici (ale aj vacsie firmy), ktori budu
mat’ zmluvne garantované platby a zabrani sa neuhréddzaniu faktur. Vytvorenim férovych
dodavatel'skych vzt'ahov si podnikatelia budi mdct’ stabilizovat’ svoje personalne a odborné
kapacity.

Jasné, rychle a zrozumitel’né verejné obstaravania

Pravidla cestnej hospodarskej stit’aze pri pravidelne vyhlasovanych verejnych
obstaravaniach mozu prispiet’ k selekcii kvalitnych a menej kvalitnych dodavatelov. Ti
kvalitni budid mat® viac dobre zaplatenej prace azaroven aj garanciu prijmu.
Specializované obchodné timy vedia vtomto smere vyuZit moZnosti centralneho
verejného obstaravania a zabranit’ aj podvodom a r6znym typom manipulacii. Zaroven
sa vd’aka unifikovanym projektovym dokumentaciam daja nakuapit’ stavebné materialy
vo via¢Som objeme a lacnejSie a sucasne sa daju dodrzat’ aj tzv. ,,zelené“ Standardy.

Uplatnovanim jednotnych postupov pri projektovani avo verejnom obstardvani
dochadza k jednoznacnej optimalizacii procesov ak minimalizicii strat na peniazoch a
energiach.

Dajme sa preto do toho!

Mgr. Jaroslav Lexa

podpredseda Uradu pre verejné obstaravanie
a riaditel’ InStitatu verejného obstaravania

Mgr. Jaroslav Lexa je absolventom Pravnickej fakulty Univerzity Komenského v Bratislave
a Univerzity Mateja Bela v Banskej Bystrici v odbore pravo. Je uzndavanym a dlhorocnym
odbornikom vo verejnom obstaravani, presadzuje aplikdaciu inovativnych postupov v tejto
oblasti vratane socialneho aspektu a ochrany Zivotného prostredia. Je jednym zo zakladatelov
Asocidcie pouzivatelov a priaznivcov eAukcii, obcianskeho zdruzemia na rozsirovanie
vedomosti o verejnom obstaravani. Od roku 2018 sa ako riaditel’ Institutu verejného
obstaravania na urade venuje analytickej cinnosti, budovaniu proklientského pristupu
a vzdeldvaniu v oblasti verejnych ndkupov. Do funkcie podpredsedu Uradu pre verejné
obstaravanie ho vymenovala viada SR od 6. februara 2020.
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Martin Jakubek: Zakladom uspesnej realizacie stavebnych
prac je kvalitna projektova dokumentacia

Urad pre verejné obstaravanie sa v ramci svojej
metodickej a rozhodovacej ¢innosti pomerne casto
zaobera problematikou realizacie stavebnych prac. Ak
je vystavba alebo rekonStrukcia stavieb financovana z
verejnych zdrojov, je potrebné dodrziavat’ zakonné
pravidla. S ciePom uPahéit’ verejnym obstaravatel’om
a obstaravatelom orientaciu v tychto pravidlach, resp.
moznostiach, ktoré zakon pri obstaravani a realizacii
stavieb pripasta, pripravil InStitat verejného
obstarivania Uradu pre verejné obstaravanie
prehPadnu infografiku, ktora moZe byt’ nametom pre
vol’bu vhodného postupu obstaravania takéhoto
predmetu zakazky. Téme sa prostrednictvom podcastu
podrobnejsie venoval aj Mgr. Martin Jakubek, veduci
oddelenia  vzdelavania z InStititu  verejného
obstaravania.

Urad vydal infografiku zamerani na moZnosti obstarivania stavebnych prac. Prefo
prave tato téma?

Zastupcovia uradu pri stretnutiach so starostami alebo so zastupcami samosprav, ¢i pri
stretnutiach s riaditelmi §kol Casto dostavaju otazky tykajice sa prave sposobu realizovania
stavebnych prac. Tato téma sa pomerne Casto vyskytuje aj v ramci metodickej alebo
rozhodovacej ¢innosti tradu.

Rozhodli sme sa preto pripravit’ jednoduchy nastroj, ktory by verejnym obstaravatel'om
zrozumite'nym spdsobom danu tému objasnil, pomohol sa v nej zorientovat’ a zaroven im
priblizi viaceré spdsoby, ako je mozné stavebné prace korektne obstarat’ a zrealizovat'.

AKy je ten uplne najStandardnejsi postup obstaravania stavebnych prac?

Najbeznejsim sposobom je klasické obstaranie projektovej dokumentacie a nasledné
obstaranie stavebnych prac, ktoré budu realizované prave na zdklade obstaranej dokumentacie.
Je vel'mi doblezité uvedomit’ si, ze zakladnym kameniom uspechu je existencia kvalitnej
projektovej dokumentacie. Prave té4 je zakladom pre minimalizaciu problémov pocas nasledne;j
sut'aze na realizaciu stavby. Mam na mysli napriklad eliminidciu dodato¢ného navySovania
stavebnych prac a s tym stvisiaceho dodatkovania zmluav.

Verejnym obstaravatelom preto odporucame, aby nepodceiiovali vyznam kvalitnej
projektovej dokumentécie.
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Na ¢o by mali v tejto suvislosti upriamit’ pozornost’?

Ak verejni obstaravatelia vyuziju sluzby projektanta, odporicame im, aby do
zmluvy zakotvili poZiadavku na vypracovanie nediskrimina¢nej projektovej
dokumentacie. Teda dokumentacie, ktora sa neodvolava na konkrétne vyrobky c¢i
materialy, naopak - v§ade tam, kde je to mozné, obsahuje opis funkénych poziadaviek,
resp. minimalne umoziuje ekvivalentné plnenia.

Ciel'om je, aby opis predmetu zakazky v ramci stt’aznych podkladov vypracovany na
zéaklade projektovej dokumentacie nebol napadnutel'ny zo strany uchadzacov, alebo nebol v
ramci kontroly riadiacich organov & inych kontrolnych organov, vratane Uradu pre verejné
obstardvanie, vyhodnoteny ako diskrimina¢ny.

»Ak dokumentacia nie je
aktualna, moZe to mat’ za
nasledok, napriklad, aj to, Ze
verejny obstaravatel’ bude musiet’
verejné obstaravanie vyhlasené na
zaklade takejto neaktualnej
projektovej dokumentacie v
kone¢nom dosledku zrusit.

Aké st d’alSie dolezité poziadavky na projektovi dokumentaciu?

V suvislosti s projektovou dokumentaciou je tiez potrebné zdoraznit’ potrebu jej
aktualnosti. Je napriklad potrebné, aby zahfnala poziadavky aktudlnych technickych alebo
environmentalnych noriem.

Co hrozi, ak dokumentacia nie je aktualna?

Ak dokumentacia nie je aktualna, méze to mat’ za nasledok, napriklad, aj to, Ze
verejny obstaravatel’ bude musiet’ verejné obstaravanie vyhlasené na zaklade takejto
neaktualnej projektovej dokumentacie v koneénom dosledku zrusit’.

Konkrétnym prikladom rizika stivisiaceho s neaktualnou projektovou dokumentaciou
mdze byt situacia, ked’ sa pripravuje verejné obstardvanie na rekonstrukéné stavebné prace,
pricom verejny obstaravatel’ disponuje dva roky starou projektovou dokumentaciou
vypracovanou na zaklade technického stavu budovy v Case jej pripravy. Stav sa medzicasom
zhorsil, ¢o vSak uz projektova dokumentacia nepokryva.

Ak teda doslo k nejakej degradacii stavu takejto nehnutelnosti a projektova
dokumentéicia nebola aktualizovand, zrejme to vyusti do potreby vypracovania dalSich
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zmluvnych dodatkov, navySovania zmluvnej ceny a dalSich skutocnosti, ktoré verejny
obstaravatel’ nepredpokladal.

Ak verejny obstaravatel’ disponuje potrebnou stavebnou dokumentaciou, ako je to s
naslednym obstaranim stavebnych prac?

Pokial’ ma verejny obstaravatel’ vypracovanu projektovii dokumentaciu, d’alSim krokom
je samotné zadanie zakazky na stavebné prace. Pritom je ddlezité uvedomit’ si skutocnost’, ze
spravidla kazda stavba alebo nehnutel'nost’ tvori jeden funkcny celok. Zakazku na stavebné
prace je preto potrebné zadat’ ako celok, zaroven vSak verejnému obstaravatel'ovi v mnohych
pripadoch ni€ nebréni v tom, aby zédkazku na stavebné prace alebo na rekonstrukciu stavby ¢i
nehnutel'nosti rozdelil aj na samostatné Casti.

Pozor, nehovorime o deleni na samostatné zakazky, teda na viacero verejnych
obstaravani. Hovorime o rozdeleni konkrétnej zakazky na samostatné ¢asti, napriklad, v
pripade, ak existuje rozny okruh dodavatel’ov spoésobilych poskytnut’ plnenie. Vyznam to
ma najmi vtedy, ak medzi jednotlivymi ¢astami zakazky neexistuje nejaka vyslovna
vzajomna podmienenost’ stavebnych prac.

Mboézete uviest’ nejaké priklady?

Vhodnym prikladom je rekonStrukcia budovy Skoly. Subezne moézu prebichat
interiérove prace, napriklad buranie prieok, a zaroveih moézu prebiehat’ prace na fasade, priCom
realizatormi m6zu byt’ dvaja rozdielni dodavatelia.

Verejny obstaravatel moze rozlozit' riziko vyplyvajice zo zavislosti na jednom
dodavatel'ovi stavebnych prac tym, ze rozdeli zakazku na samostatné Casti, a zakazka je
realizovana dvoma dodavatel'mi nezavisle od seba.

Dal$im vhodnym prikladom mo6Zze byt zasa rekonStrukcia obecného Stadidona. Aj v tomto
pripade je mozné uvazovat’ o rozdeleni zdkazky na Casti. V ramci jednej Casti zakazky su
rekonStruované Satne a v ramci druhej napriklad tribuny.

Samozrejme, toto su len priklady rieSeni. Dolezité su vzdy konkrétne okolnosti, ako
napriklad rozloZenie priestorov, dispozi¢né moznosti a pod., ktoré si musi verejny obstaravatel
individualne vyhodnotit’. Mojim cielom je len poukdzat’ na moznosti, ktoré zdkon o verejnom
obstardvani priptsta.

V suvislosti s delenim vel’kych ziakaziek na menSie Casti je doleZité poznamenat’, Ze
ide aj o vhodny nastroj na podporu malych a strednych podnikatelov. Ak zakazku
vyhlasite ako celok bez rozdelenia na ¢asti, do sut’aZe sa vedia zapojit’ spravidla len vel'ké
spoloc¢nosti.
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»Z dovodu, Ze Cast’ rizika
prendSa verejny obstaravatel’
na zhotovitela, existuje
predpoklad, Ze stavba moZe
byt’ 0 nieco drahsia neZ v
pripade, ak by projektovu
dokumentdaciu vypracoval
verejny obstardavatel’, pretoZe
takyto prenos rizika si
zhotovitel pravdepodobne

zahrnie do vyslednej ceny*.
Maji verejni obstaravatelia
moznost’ zjednoduSit® si priacu a vysut'azit’ projektovi dokumenticiu sucasne so
stavebnymi pracami?

Samozrejme, Ze je mozna aj tato cesta. V tomto pripade hovorime o realizacii verejného
obstardvania formou Naprojektuj a postav! Pozitivom je, ze sa spoja dva postupy do jedného,
kedy vysutazeny zhotovitel stavby tlito stavbu sam aj naprojektuje. Tento sposob je vyuzivany
najma pri zlozitejSich stavbach, ako napriklad pri stavbach dial'nic alebo dial'ni¢nych tunelov.

Podstata verejného obstaravania formou Naprojektuj a postav! spo¢iva v tom, Ze verejny
obstaravatel’ prendsa urcCité riziko nedostatkov projektovej dokumentacie na uchddzaca,
respektive na buduceho zhotovitela stavby. To znamena, ze zhotovitel' stavby je zaroven
zodpovedny aj za tvorbu projektovej dokumentacie, aj ked’ treba priznat’, ze nie za Gplne celu
projektovu dokumentaciu.

Co z toho vyplyva pre verejného obstaravatel’a?

Dokumentaciu na uzemné rozhodnutie alebo stavebné povolenie zhotovitel’ovi
spravidla dodava verejny obstaravatel’. Ked’Ze komplexni projektovi dokumentaciu
realizuje priamo zhotovitel’, a ked’Ze mu pri tomto sposobe verejny obstaravatel
neposkytuje detailny popis svojich poziadaviek tak, ako je tomu pri
»Standardnom* postupe (formou vykaz/vymer), je vePmi délezité, aby verejny
obstaravatel’ zadefinoval vSetky svoje kI’i¢ové poziadavky, resp. aby ich zadefinoval ¢o
mozno najkonkrétnejSie. Kvalitativne zadefinovanie poziadaviek, napriklad, ¢o sa tyka
materialov, alebo energetickych poZiadaviek, je z tohto hPadiska vel’mi dolezité.

Zaroven z dovodu, ze Cast rizika prenasa verejny obstaravatel’ na zhotovitela, existuje
predpoklad, Ze stavba mo6Ze byt o nieco drahS$ia nez v pripade, ak by projektovii dokumentéciu
vypracoval verejny obstardvatel’, pretoze takyto prenos rizika si zhotovitel pravdepodobne
zahrnie do vyslednej ceny.
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Moézu sa pri obstaravani stavebnych prac viaceri verejni obstaravatelia spojit’?

Samozrejme, zdkon o verejnom obstaravani obsahuje instituty, ktoré takyto postup
umoznuju. Hovorime o tzv. centralnom verejnom obstardvani, teda o centralizovanej ¢innosti
vo verejnom obstardvani v zmysle § 15 zakona o verejnom obstardvani a o prilezitostnom
spolo¢nom verejnom obstardvani v zmysle § 16 zakona o verejnom obstaravani.

Prilezitostné spolo¢né verejné obstaravanie, ako uz z nazvu vyplyva, sa realizuje vtedy,
ak je dohoda medzi verejnymi obstaravatel'mi skor na ad hoc baze a neobsahuje prvok urcitej
pravidelnosti spocivajicej v tom, Ze niekto pravidelne obstardva pre iného verejného
obstaravatel'a. V pripade pravidelnej Cinnosti hovorime skor o centralizovanej ¢innosti vo
verejnom obstardvani.

Vo vSeobecnosti mézu uvedené postupy so sebou priniest’ vyhody v podobe tspory ¢asu,
urcitej komoditnej Specializacie, alebo aj uspory finan¢nych prostriedkov. Na tirovni samosprav
nie je vylucené, aby sa viaceré obce spojili, napriklad, formou prilezitostného spolocného
verejného obstaravania, a spolo¢ne nakupovali, napriklad, stavebny material.

V suvislosti so spoloénym verejnym obstaravanim alebo s centralizovanym
verejnym obstaravanim by moZno stilo za dvahu aj to, ¢i by nebolo mozné sut'azit’
prostrednictvom tychto inStitiitov aj projektovii dokumentaciu, resp. vzorovi projektovi
dokumenticiu na niajomny bytovy dom. Samozrejme, za predpokladu, Ze by zaroven
obsahovala aj poziadavku (resp. mozZnost’) jej dopracovania pri zohPadneni urcitych
Specifik kaZdej obce.

Je mozné vyuzit’ aj dynamicky niakupny systém?

Dynamicky ndkupny systém je upraveny v § 58 a nasl. zdkona o verejnom obstaravani.
Predstavuje vel'mi efektivny néstroj na ndkup réznych komodit, sluzieb alebo prac, ktoré su
bezne dostupné na trhu.

Vyhodou dynamického ndkupného systému je, Ze po jeho zriadeni a po kvalifikovani sa
jednotlivych uchadza¢ov méze verejny obstaravatel’ zadavat Ciastkové zdkazky podla skupin
tovarov, sluzieb ¢i prac, ktoré aktualne potrebuje. Ak potrebuje nakupit’ napriklad stavebny
material, odosle vyzvu a uchddzaci mu predlozia svoje ponuky.
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,»Co je vSak dolefité si pri
vynimkdch vo vSeobecnosti
uvedomit’, je to, Ze oprdvnenost’
ich pouZitia je potrebné vykladat’
restriktivne“.

Kedy je pri obstaravani stavebnych prac moZné pouzit’ vynimky zo zikona o verejnom
obstaravani?

Zakon o verejnom obstaravani upravuje aj vynimky, ktoré je mozné vyuzit’ pri realizacii
stavebnych préc. Jednou z nich je, napriklad, vynimka pre tzv. in-house zdkazky. Predpokladom
vyuzitia tejto vynimky je splnenie podmienok upravenych v § 1 ods. 4 - a d’alej - zékona o
verejnom obstaravani. Teda musi byt’ splneny predpoklad kontroly nad préavnickou osobou,
rozsah ¢innosti, ktorymi je tato osoba poverovana, a predpoklad netcasti sukromného kapitalu.

Konkrétne ide napriklad o to, Ze verejny obstaravatel’ vykonava nad pravnickou osobou
kontrolu obdobnu kontrole, aku vykonava nad vlastnymi organizacnymi zlozkami, zdroven viac
ako 80 percent Cinnosti tejto kontrolovanej pravnickej osoby sa vykonava pri plneni tuloh,
ktorymi ju poveril tento kontrolujici verejny obstaravatel. V neposlednom rade nie je v
kontrolovanej pravnickej osobe Ziadna priama ucast’ sitkromného kapitalu.

Co je vSak délezité si pri vynimkich vo vSeobecnosti uvedomit’, je to, Ze
opravnenost’ ich pouZitia je potrebné vykladat’ restriktivne. To znamena, Ze aj v pripade
in-house zakazky by mal verejny obstaravatel’ takémuto subjektu zadat’ iba taky rozsah
plnenia, ktory je dany subjekt sposobily splnit’ naozaj vlastnymi kapacitami.

Samozrejme, napriklad, pri stavebnych pracach nie je mozné od stavebnej spolo¢nosti
o¢akavat, aby si sama stavebny material aj vyrabala. CiZe najma tovarové zlozky stvisiace s
plnenim, ktoré dodédvatel’ nie je spdsobily vytvorit' sam, mdze tento subjekt nakupit’ na trhu.
AvSak mal by pri tom opét’ postupovat’ v stilade s pravidlami zdkona o verejnom obstaravani.

Coho sa tykaju d’alSie vynimky?

Verejny obstaravatel’ méze, napriklad, vyuzit’ aj vynimku uvedenti v § 1 ods. 13 zdkona
o verejnom obstaravani. Podl'a nej moéze zadat’ stavebnll pracu, avSak iba v limite zakazky s
nizkou hodnotou, napriklad, registrovanému socidlnemu podniku alebo chranenej dielni.
Obdobne aj tu plati pravidlo, Ze verejny obstaravatel’ by mal zadat’ iba taky rozsah prac, ktory
su registrovany socidlny podnik alebo socidlna dieliia spdsobilé realizovat’ vlastnymi
kapacitami.
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V pripade, Ze su tieto subjekty, teda registrovany socidlny podnik alebo chranena dielna,
verejnym obstardvatel'om, musia si materialne polozky potrebné na plnenie zaobstarat’ v sulade
so zakonom, teda formou verejného obstaravania.

Réad by som upozornil aj na vyuzitie vynimky podla § 1 od. 2, pism. c¢) zdkona o
verejnom obstaravani, ktora sa tyka nadobudania existujtcich stavieb alebo najmu existujticich
stavieb a inych nehnutel'nosti.

Urad pre verejné obstaravanie uz od roku 2006 vo svojich metodickych
usmerneniach upozornuje na to, Ze tiato vynimka sa tyka iba uZ existujucich
nehnutel’nosti. To znamena4, Ze ju nie je moZné vyuZzit’ v takych pripadoch, kedy verejny
obstaravatel’ uzatvori zmluvu o buducej kiipnej zmluve s inym subjektom a nasledne po
zrealizovani stavby tuto stavbu verejny obstaravatel’ s vyuZitim danej vynimky odkupi.
Takyto postup v zmysle zakona o verejnom obstaravani nie je moZny.

Cely podcast k téme obstaravania stavebnych prac si mozete vypocut’:
https://media.uvo.gov.sk/audio/uvo_podcast_osp.mp3

Mgr. Martin Jakubek

veduci oddelenia vzdelavania z InStititu verejného obstaravania

Mgr. Martin Jakubek posobi od jula 2020 na Institute verejného obstaravania ako vediici
oddelenia vzdelavania. Verejnému obstaravaniu sa venuje od roku 2011, kedy bol na
Ministerstve  Skolstva, vedy, vyskumu aSportu SR vrdamci Struktury riadiaceho
a sprostredkovatelského organu zriadeny samostatny odbor kontroly verejnych obstardavani
financovanych z fondov EU, kde bol riaditelom. Vo svojej odbornej ¢innosti sa v siucasnosti
okrem inych tém snazi priblizit verejnym obstardvatelom téemy ako konflikt zaujmov, socialne
verejné obstaravanie, i obstaravanie inovativnych rieseni.
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MOZNOSTI OBSTARANIA
STAVEBNYCH PRAC

SPOSOB

1

ZAKLADNA CHARAKTERISTKA ) [

VYHODY

) (

DOLEZITE )

Obstaranie projektove] dokumentacie
anésledné obstaranie stavebnych prac
na uskutoénenie celej stavhy
(2ékazka na stavebné prace
nerozdelend na dasti)

Obstaranie projektovej dokumentacie
a nésledné obstaranie stavebnych prac
na uskutocnenie celej stavhy
(z4kazka na stavebné prace
rozdelend na éasti)

§28 0ds. 3

Obstaranie formou
"NAPROJEKTUJ A POSTAV"

§30ds. 3

Centralne alebo spoloéné VO

§15
§16

Kataldgové stavby
"PRINCIP STAVEBNICE"

Vyhradeng zékazky
Ppre registrované socidine podniky
ainé subjekty (napr, chranens
dielne a iné)
§36a
§108 0ds. 2
§117 0ds. 3

LKROK

Werejné abstaravanie kvalitnej projektovej dokumentacie
2. KROK

Verejné obstardvanie staveanych pric

{bez rozdelenia na ast)

Stavebne prace st realizovane jednym
generalnym dodavatelom stavby,
kiony je zodpovednj za el realizaciu zakazky,

Kevalitna PD minimalizuje problémy poéas nasledng]
sitaZe na realizaciu stavhy.

Riziko v pripade odstipenia generdineho dodévatela
stavby od zmiuvy - v takom pripade nia je maZné
pokragovat a celj proces vereiného obstardvania

Je potrebné realizovat nanavo,

1.KROK
Verejné abstaravanie kvaliine] projektove] dokumenticie

VQrané obstaravanie stavebnjch préc s moZnostou
rozdalenia zakazky na Gasti

Moznost vyhradenia jednotiivych Easti zakazky viacerjm
dodévatelom (napr. 2viast zakazka na ckendrske prace,
2vias oprava strechy, vymalovarie), zapajt malé a stredné
podiky (MSP) a koordnoval teto stavebne prace sam
alebo i inej, na to

osoby.

Nezévislost na jednom dodavatelovi (niekioré
stavebnié prace mé2u pokratovat, & ked'

napr. stavebnik v ingj East zakazky odstipi od zmiuvy).

Uvedeny typ zakazky je vhodny najma
primengich stavbach alebo rekongtrukcidch,
kedy nie je nevyhnutné zakazku zadavat
prostrednictvom jedného "generélneho
dodavatefa"

Podpora malich a strednjch podnikov (MSP).

Zamer rozdelenia zakazky na casti vyzadovat Uz v procese
abstarania PD. Vy3Sia miera potreby koordinacie 2o strany
samotrého verejného ohstardvatela v realizadne] faze.
Zodpovednost za zrealizovanie zakazky ako celku

preberds versjny obstaravatel.

Pozorl: Postup VO realizovanych dieléich Gasti

zakazky 2odpoveds celkove] honate sichy vietkjch

Gasti zakazky,

{neméze dajst k obideniu napr. podimitného postupu
rozdelenim na samostatné zakazky s nizkou hodnolou)

X J

Ide 0 spésob realizacie stavebnjch prac, kion) spaja dve
verejné obstardvania do jedného

VO sa na zaklade povahy {zloitosti) zakazky a na zaklade
2volengch kvalitativnych a ekonomickyeh kiteri

razhodne, Ze bude zadavat zakazku, predmetom kiorej
bude vypracovanie projektovej dokumentécie

- realizacia stavebnych prac, spologne,

WO definuje zakladne poziadavky na visledn stavbu,
prigam za pripravu projektove] dokumentacie

zodpovedd zhotovitel,

Projektova dokumentacia je vypracovana
s chfadom na technologické moZnosti a praktické
skusenost zhotovitela.

Zodpovednost za cell zakazku vratane
zodpovednost za kvalitu projektove)
dokumentacie a jednotiivjch dielich prac

na seba prebera generalny dodavatel PD a stavby.

Pri pouit! tejto formy je predpaklad eliminacie
dodatkay zmidy.

( Wstupné naklady mo2u byt o nieto vyisie (nemusi to byt
viak pravidio), nez model uvedeny v bode 12 2 (2 dovody,
26 Zhotovile! sam nepozna vietky finandné aspelty zakazky,
tie bude poznat a2 po wypracavan| projektove] dokumentacie,
miZe sitoto riziko preniest do finalnej ceny), aviak YO moZe
Ziskat ponuku vySSe] kvality
sa definicia ¢, kioré je
nmnsbndl dodrzat. Verajny obstardvatel by mal mat zakladnd
predstavy o technicka - ekonomickom, architekionickom
awytvarmom rieseni celej stavhy, jej maleridlove, stavebno-
technicke, technologicks, dispaziéng a prevadzkave viastnasti,
vzhlad a kvalitu - tym sa zabezpadi, aby verejny obstaravatel
dostal pinenie. kioré naozaj poZaduje. a zAroven sa zabezpedi
porovnatelnost pondk.

Pozort: VySSia odboma narotnost whodnotenia pondk.

Moznost spojenia viacerych VO (napr. obci)

a wyuZitia indtitdtu centralizovane; Ginnosti vo VO,
resp. indtititu prileZtostnéhe spolotného VO.
Priprava spoloCnych sitaznych pockladov k abstardvaniu
amaznost spolotného cbstarania len samomnej
projektave] dokumentéole alebo spoloéné obstaranie
stavebnych prac.

Pripadne spologne obstaraji formou "Naprjektu]
apostav”,

Vid aj info k dynamickému nékupnému systamu

pod tabulkou,

Cast nakiadov polrebnyeh na realizaciu verejnéto
abstardvania $a rozpotita medzi viacerych
verejnych obstardvateloy, nemus| kazedy platit
samostatne svojho poradcu.

Casto nizsia ponukova cenana realizdciu
stavebnjch préc.

Uspora éasu,

Do sitaznych podkladay je polrebné zahmit'
& pripadné zmeny v projektove] dokumentacil

yplyvejuce zo
miest a obel.
Rovnake je potrebné nastavenie vzajomnyeh praw
a pavinhost, resp. zodpovednostiyich vatahoy
medzi jednotlivymi verejnymi obstaravatelmi.

“ystavba domov, bytov a bytowyich domov 2o vzorowich
kataldgowyich projekiov.

Projekty umoZiiuji jednoduché variovanie

Eliminacia problémov wyplvajlcich z chybnych
projekiov.

Mechanizmus pripadnych élastconych zmien PD

Je mozné zahmat uz do zakladnej PD.

Uspora éasu a finanénych prostriedkov

pri realizacii verejného gbstaravania, bez nutnosti
obstaravania samostamych PD.

, 6 vybrany katalogovy dom spliia vSetky
podiadavky verejného obstarvalela,

Na zasadné zmeny v projekiove; dokumentécii
katalogového domu je potrebné realizovat verejné
abstaravanie na individualnu PD, resp. 2akomponovat
moznost zmany uZ do sitaznych podkladoy na projektovl
dokumentaciu kalalGgového domu,

Odponicame zvazit organizaciam zastre3ujlicim zaujmy
migsinych samosprav,

Zakazka, alebn jej astidast wyhradend pre urdits

hospodarske subjekty, napr. chranené dielne a chranené

pracoviska,

Pozor! Je potrabné rozliSovat:

« registrovane socialne podniky - moZno vyhradit pri zakazke
s nizkou hodnotou a pri podlimitne] zakazke

«registrované integraéné socidlne podniky - mozno whradit
prinadlimitne] zakazke

Takéto rieenie prispieva k podpore
zamestnanosti v regionach, k integraci|
znevjhodnenjch ostb a k udratelnost

Wergjny obstaravatel je povinny overit' schapnost subjektoy,
pre ktoré bola zakazka vyhradend, pinit danu zakazku
wiastrymi kapacitaml. V opaénom pripade by mohlo
dochadzat k obchadzaniv zmyslu a éelu ZVO a zéroven

Versjng 2abozped realizciu calsj stavhy

Realizicia viastnymi k
prip. formou "In house™
(VYNIMKA)

§10ds.4

Realizovanie zakazky registrovanym
socialnym podnikom, chranenou
dielfiou, chranenjm pracoviskom

(VYNIMKA)

§1o0ds. 12 pism. v}
§10ds. 13

Nadobddanie existujlcich stavieb
(VYNIMKA)

§1 ods. 2 pism. ¢}

alebo dieléieho pinenia viastnymi kapacitami, pripadne viastnou
pravnickou osobou (obecny, mestsky podnik).

Viersjng obstarévate! mdze dotasne alebo natrvaly

zamestnat odbornikaw potrebnjich na realizaciu zakaziek.

pracovnjch miest. ku konaniu v rezpore 8 principmi Gestrej hospodarske]
sifaze,
\
- " Na tovary, sluzby a stavebné prace, ktoré VO (napr, aj ak
Vyuzitie viastnjeh kapacit. ide o mestsky pednik) nevie zabezpedit viastnymi
Priamy dahlad nad pinenim a jeho kvalitou. kapacitami a s potrebné k realizcii zakazky, je nutné
Gena zniZend o proviziu extemého dodavatela. realizovat verené ohstaravanie (moze ist napr. o stavebny
materiél potrebnjt na vistavbu).
L J

Zakazka, na kion sa nevztahuje ZVO.

* tovar/sluzby - zdkazka s nizkou hodnotou a podiimitnd
zikazka

= stavebné prace - zakazka s nizkou hodnatou

Podpora a udrzatelnost’ zamestnanosti
znevyhodnychizranitelnjch 0sob v regione.

Zadanie zakazky bez nutnosti realizovania
procesu VQ.

@ Prizvazovani vyuzita tejio vinimky je polrebne prinliadat

na vhednost’ realizécie dangho predmetu zakazky tymito

subjektrni, napr. schapnost realizovat zAkazku viastnymi

Kkapacitami,

Pri existencii viacerych RSP na trhu schopnjch realizoval

puiadwarvy‘ predmetzékalky je odperigang vereine
ticasti pre tieto

subjekty, L:lmsa pndpﬂr[ konkurenéné prostredie

medzi tymito subjekimi {postup podfa bodu €. €).

\

Verejny obstaravatel uplatni vinimku 2o ZVO
len v pripade, Ze nadobida (kapa/ndjom) uZ existujtcu
nehnutelost {napr. skolaudovany bylovy dom).

Mazna Uspora Easu a nakladoy.

Uplatnenim tefio wynirmky nesmie dojst k obchadzaniu
ZAkona o verejnom obstaravani.

Oprévnenost pouzfia tejto vynimky musi byt preukézana.
Odpordgame prestudoval metodicks usmemenia
arozhodnutia (radu:

WWW.UVO.gOV.8K

Pripravné trhové konzultacie (PTK) - predpokladom ispedne] realizacie verejného obstaravania je znalost trhu, PTK je vhednym néstrojom na ziskanie spaine] vazby v suvisiost s predmetam zakazky (Specifikécia predmetu zakazky, dodacie terminy,
podmienky pinenia a podobne).
Dynamicky nakupny systém (DNS) - v pripacie planovanych opakovangich nakupoy moze byl idealnym nastrojom DNS, klory umb2iuje zadavat ciastkové zakazky. Wihadou DNS e, 2e v sifaznjoh podkladach jé uvadzana len povaha predmety
zakazky, konkrémna Specifikicia sa uréuje a2 pri konkrétne] zakazke, umazfiuje vybranym subjekiom (§ 61 0ds. 4 2V/0) uréenie kratde] lehoty na predkladanie ponuk ako 10 dni. lehota musi byt pri kaZde] zakazke urtend individuaine a mus byt

primerana. DNS je taktieZ pristupny pre kvalifikdciu novych hospodarskych subjekiov podas cele] jeho platnosti.
1012/ na obstaranie beznjch tovaroy, siuZieb &i stavebnych préc (stavebné materialy, prendjom strojov, remeselnikov a pod.) a je mo2né ha zriadit' aka nadlimitn} alebo podiimitny. Je mozné ho uplainit’ napr. aj v kombinacii s centralizovanym VO, kedy by si
u obes iba Gaslodne zadaval zékazky

& verejné

ie (SZVO) - v pripravgj fize zékazky odporicame zamysliet sa aj nad moznostou aplikavania sciainych, zelenjch alebo inovativnych aspektov v ramai pinenia zakazky,

Viypracoval: [nstitit verejného obstardvania

Obr.: Infografika MozZnosti obstarania stavebnych prac (PDF subor)

1SO 9001
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Tomas LepieS: Riadne neuplatnenie predpisov vedie
k obmedzeniu hospodarskej sut'aze

V siivislosti s vystavbou najomnych bytov prebehlo na Urade
pre verejné obstarivanie viacero konani. Urad v nich
jednotne konStatuje, Ze pouzitie vynimky, podl’a ktorej st z
posobnosti zikona o verejnom obstaravani vynaté zmluvy,
ktorych predmetom je nadobudanie vlastnickeho prava k
nehnutelnosti  alebo ziskanie najomného prava k
nehnutelnosti, je podmienené existenciou nehnutel’nosti,
ktoru verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’ nadobuda
alebo najima. Predmetni vynimku teda nie je moZné
aplikovat’ v pripade, kedy nehnutel’nost’ eSte neexistuje.

Zo skutocnosti zistenych z vykonanych kontrol je mozné vo vSeobecnosti konstatovat’,
ze verejni obstaravatelia pri nadobudani najomnych bytov, pri ktorych urad konstatoval
poruSenie predpisov verejného obstaravania, postupovali obvykle uzatvaranim kombinacie
troch zmluvnych typov — zmluvy o budicej zmluve, najjomnej zmluvy a kapnej zmluvy.
Rozdiely je mozné konStatovat’ pri spdsobe ich uzatvarania.

Vo vicsine pripadov vystavba bytového domu prebiehala, resp. mala prebehnut’
na pozemkoch vo vlastnictve verejného obstaravatel’a. Verejni obstaravatelia
prostrednictvom najomnej zmluvy uzatvorenej s tretim subjektom, ktory neskor
realizoval aj vystavbu bytového domu, zabezpecili, aby pozemkom urcenym na tcely
vystavby disponoval buduci zhotovitel’ stavby.

NajcastejSim modelom pri uzatvarani ndjomnej zmluvy je vyuZzivanie obchodnej
verejnej sutaze podla § 281 az 288 Obchodného zakonnika na uzavretie najomnej zmluvy na
pozemok za tcelom vystavby najomného bytového domu s konkretizovanym poctom bytovych
jednotiek a zodpovedajucou technickou vybavenostou.

Zmluvy o budicej zmluve bez verejného obstaravania
Obchodnej verejnej sut'azi obvykle predchadzalo zasadnutie mestského zastupitel'stva,
ktoré schvalilo spdsob prendjmu nehnutelného majetku — pozemku ur¢eného na vystavbu

najomnych bytov obchodnou verejnou sut'azou a oznamenie o vyhlaseni obchodnej verejne;j
sut'aze.
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» Uzavretiu zmluvy o buducej
kupnej zmluve vel’'mi Casto
nepredchadzal Ziaden postup
verejného obstardvania“.

-

V najomnych zmluvach je ako ucel ndjmu pozemkov ¢asto uvadzana vyhradne vystavba
bytového domu, v ktorom budti vybudované nadjomné byty v prospech verejného obstaravatel'a
(obce, resp. mesta), pricom ten ich po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa povoli ich
uzivanie, odkupi do svojho vlastnictva. N4djomna zmluva sa Casto uzatvara na dobu do
nadobudnutia vlastnickeho prava k bytovému domu verejnym obstaravatel'om.

Po uzavreti ndjomnej zmluvy nasledovalo takmer vo vSetkych pripadoch uzavretie
zmluvy o uzavreti buducej kipnej zmluvy medzi verejnym obstardvatel'om — mestom/obcou
ako buducim kupujucim a zhotovitel'om stavby ako budicim predavajicim. Predmetom tejto
zmluvy je odkupenie zhotovenych bytov verejnym obstaravatelom, jej uzavretie verejni
obstardvatelia odévodnuju postupom podla § 10 ods. 8 zdkona ¢. 443/2010 o dotaciach na
rozvoj byvania a o socidlnom byvani.

Obsahom zmluvy o budicej kiipnej zmluve je zavizok budiceho predavajiceho
zhotovit’ bytovy dom s najomnymi bytmi podl’a v zmluve dohodnutych kritérii a
parametrov a zavizok verejného obstaravatel’a ako budiceho kupujuceho bytovy dom za
dohodnutych podmienok kipit’. Uzavretiu zmluvy o budicej kiipnej zmluve ve’mi ¢asto
nepredchadzal Ziaden postup verejného obstaravania.

Vopred urceny uspeSny uchadza¢

V niektorych pripadoch uzavretie zmluvy o budtcej kipnej zmluve bolo vysledkom
verejnej sutaze na predmet zakazky ,,obstaranie najomnych bytov*, resp. ,,uskutocnenie
stavebnych prac”, pricom v dokumentoch verejného obstaravania je deklarovany ziujem
obstaravatel'a o odkupenie bytového domu s ndjomnymi bytmi.
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»Pokial’ bolo na uzavretie
zmluvy o uzavreti buducej
zmluvy vyhlasené verejné
obstardvanie, bola obvykle
predloZend verejnému
obstardvatelovi len jedna
ponuka“.

Predmetom zakazky okrem vystavby ndjomného bytového domu s pozadovanou
technickou vybavenostou je najcastejSie aj zabezpeCenie pozemku pre vystavbu bytového
domu. Niekedy boli priamo v sutaznych podmienkach pozemky Specifikované parcelnym
¢islom, vymerou a druhom pozemku. V urcitych pripadoch bolo dokonca este pred uplynutim
lehoty na predkladanie pontuk vo verejnom obstaravani vydané rozhodnutie o umiestneni stavby
— bytového domu v prospech jeho zhotovitela.

Vyhlasené verejné obstaravanie na uzavretie zmluvy o uzavreti buducej kupnej
zmluvy, za takto definovanych podmienok, nespiiia ucel sledovany predpismi verejného
obstaravania, nakol’ko bol v dosledku uzavretej ndjomnej zmluvy a kritérii zadanych
sut’aznymi podkladmi vopred definovany uspesny uchadzac.

Zvycajne len jedna predloZena ponuka

O tom, ze formalnym vyhldsenim verejného obstaravania na uzatvorenie zmluvy o
budtcej kupnej zmluve nebola zabezpecend riadna sutaz, ktord je cielom verejného
obstaravania, svedci aj fakt, Ze pokial’ bolo na uzavretie zmluvy o uzavreti buducej zmluvy
vyhlasené verejné obstaravanie, bola obvykle predlozena verejnému obstaravatel'ovi len jedna
ponuka. Predlozil ju pritom subjekt, s ktorym verejny obstaravatel’ uzatvoril ndjomnu zmluvu
na pozemok urceny na vystavbu najomnych bytov.

V pripadoch, ked bola vystavba bytového domu zrealizovana, uzatvorili nasledne
zmluvné strany kupnu zmluvu, na zaklade ktorej bolo prevedené vlastnictvo k bytovému domu
zo zhotovitel'a ako predavajuceho na verejného obstaravatela ako kupujiceho.

Zo zéviazkovych vztahov uzavretych medzi zhotovitelom bytového domu a verejnym
obstardvatelom je nepochybné, ze zamerom ich uzavretia bola vystavba najjomnych bytov v
prospech verejného obstaravatela, podla kritérii a parametrov zadanych verejnym
obstardvatel'om zhotovitel'ovi.
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Z obsahu zaviazkovych vztahov medzi verejnym obstaravatelom a zhotovitel'om
bytového domu vyplyva, ze nepochybne ide o zdkazku na uskuto¢nenie stavebnych prac podla
§ 3 ods. 1 a 3 zdkona o verejnom obstaravani.

Formalne oznacenie niektorych zmluvnych vzt’ahov v rozpore s ich obsahom nema
Ziaden vplyv na ich obsah a ucel, za ktorym boli uzatviarané. Nasledkom riadneho
neuplatnenia predpisov verejného obstaravania pri obstaravani bytovych domov je
obmedzenie hospodarskej sut'aze.

Mgr. Tomas Lepies
riaditel’ odboru dohl’adu

Mgr. Tomds Lepies absolvoval Pravnickii fakultu Univerzity Komenského v Bratislave. Na Urad
pre verejné obstardvanie nastupil ako referent na odbor namietok 1. septembra 2011, na ktorom
sa v priebehu necelych troch rokov stal veducim pracovnikom. Dna 10. septembra 2014 sa stal
riaditelom odboru podpory implementicie fondov EU, kde zastresoval vyznamnii
medzinarodnu agendu. Pocnuc 1. marcom 2018 nastupil na riaditelsku poziciu odboru
dohladu, na ktorej posobi uspesne az dodnes.
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Zuzana KrSjakova: Pokuty pre obstardvanie nagjomnych
bytov dosiahli v tomto roku takmer 164-tisic eur

Uradu pre verejné obstaravanie zakon o verejnom obstaravani' zveruje ako jednu z jeho
pravomoci vykonavanie dohl’adu nad verejnym obstaravanim. V ramci vykonu dohPadu
Urad pre verejné obstaravanie uklada pokuty za spravne delikty. Pokuty sii ukladané aj
v stvislosti s vystavbou, resp. nadobidanim najomnych bytov jednotlivymi mestami
a obcami.

V ramci rozhodovacej ¢innosti odboru legislativno-pravneho sa ¢asto objavuje delikt,
ktorého sa verejny obstaravatel’ dopusti tym, ze k obstaraniu ndjomnych bytov pristipi bez
aplikacie zédkona o verejnom obstaravani. Ide o pripady, kedy jednotlivi verejni obstaravatelia
uzatvoria zmluvy o buducich kipnych zmluvach, vramci ktorych poskytni budiucemu
predavajiicemu k dispozicii pozemok?, pricom budici predavajici sa zaviaze na uréenom
pozemku postavit’ najomné byty. Zmluva o budicej kiipnej zmluve obsahuje taktiez zavdzok
verejného obstaravatela zhotovené ndjomné byty od zhotovitel'a a buduceho predavajuceho
odkupit. Eventudlnym konanim je taktiez odpredaj priamo nehnutelnosti, ktora ma byt
upravend (zrekonstruovand) na najjomné byty a jej ndsledné odkupenie po riadnom zhotoveni
najomnych bytov.

Kupa samotnych nijomnych bytov je vtomto pripade obcami ako verejnymi
obstaravatel'mi prezentovana ako vynimka zo zakona o verejnom obstaravani. Urad pre verejné
obstaravanie tak musi skamat’ celu transakciu ako celok a zaoberat’ sa samotnym ucelom
jednotlivych vykonanych tkonov.

N

»Bez vykonania verejného
obstardvania nie je moZné
vyludit’ rozdiely v cene, aj
pripadnej kvalite, pripadne
rychlosti vystavby ndjomnych
bytov*.

Napriek skuto¢nosti, Ze uzatvorené kiipne zmluvy maju navodit’ dojem, Ze nie je
potrebna aplikacia zakona o verejnom obstaravani, je potrebné zaoberat’ sa samotnou
podstatou zmluvného vzt'ahu. Obec ma zaujem nadobudnut najomné byty a druha
zmluvna strana — podnikatel’ ma zaujem ich pre fiu postavit’ a nasledne jej ich odpredat’.

! Zakon &. 343/2015 Z.z. o verejnom obstaravani
2 Verejni obstaravatelia pozemok v niektorych pripadoch prenajmi alebo priamo preved vlastnicke pravo
k pozemku na zhotovitel'a a buduceho predavajiuceho.
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Vyber podnikatel’a by sa tak mal vykonat’ transparentne vo verejnej stit’aZi a obec by
nemala priamo bez akejkol’vek hospodarskej sut'aze rozhodniut’® o vybere svojho
zmluvného partnera, zhotovitePa najomnych bytov a nasledne aj predavajiceho. Bez
vykonania verejného obstaravania nie je mozné vylucit’ rozdiely v cene, aj pripadnej
kvalite, pripadne rychlosti vystavby najomnych bytov.

Vzhl'adom na to, Ze ciel'om konania obce ako verejného obstaravatela je nadobudnutie
najomnych bytov do vlastnictva obce, pri¢om tieto ku diu, kedy obec zacala vykonavat ukony
smerujuce k dosiahnutiu daného ciela, eSte nie su postavené, je potrebné celu zakazku
vyhodnotit’ ako zdkazku na stavebné prace.

Urad pre verejné obstarivanie v tychto pripadoch vyhodnotil, Ze verejni
obstaravatelia sa dopustili spachania spravneho deliktu podla ust. § 182 ods. 1 pism. a)
zakona o verejnom obstardvani’, t.j. vyhli sa povinnosti uzavriet’ zmluvu, koncesnu
zmluvu alebo ramcovi dohodu podPa tohto zikona, sposobom alebo postupom
ustanovenym tymto zakonom. Verejni obstaravatelia nepostupovali podl’a zakona
o verejnom obstaravani a snazili sa tento obist’ prostrednictvom neopravneného
aplikovania vynimky z postupov uréenych zikonom.

Ide o najprisnejSie postihovany spravny delikt podl'a zékona o verejnom obstaravani,
ked’Ze v pripade naplnenia znakov jeho skutkovej podstaty je Urad pre verejné obstaravanie
povinny pristupit’ k uloZeniu pokuty az vo vyske 5 % zo zmluvnej ceny.

UloZené pokuty v pripade neaplikovania zakona

Ako vyplyva z vysSie uvedeného, pokuta v pripade neaplikovania zakona o verejnom
obstaravani, resp. pri neoprdvnenom uplatneni vynimky z postupov uréenych zakonom
0 verejnom obstaravani, sa pocita z hodnoty zmluvnej ceny. Pokuty preto v tychto pripadoch sa
mozu javit' ako pomerne vysokeé.

V roku 2017 tak Urad pre verejné obstaravanie vydal jedno rozhodnutie o uloZeni
pokuty vo vyske 22 127,63 eur*. V roku 2018 Urad pre verejné obstaravanie za obdobné
konanie ulozil uz $tyri pokuty v rimci vydanych rozhodnuti’, a to v celkovom objeme 292
325,43 eur.

3V rozhodnutiach vydanych podla ustanoveni zékona €. 25/2006 Z.z. ide o poruSenie ust. § 149 ods. 1 pism. a).

4 https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-49b.html?text=Obec+Jarovnice+-
+Rozhodnutie+].+stupe%C5%88&col_7=&col 1=&col 2=&ext=0&sort=col_7&sort-dir=DESC

> https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-49b.html?text=16894-3000%2F2017%2C+752-
3000%2F2018&col_7=&col_1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-49b.html?text=3479-
3000%2F2018&col_7=&col_1=&col_2=&ext=0&sort=col_7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-49b.html?text=17772-
3000%2F2017&col_7=&col_1=&col_2=&ext=0&sort=col_7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-49b.html?text=12774-

3000%2F2018&col_7=&col_1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC
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,,Urad pre verejné obstardvanie

v poslednom obdobi zaznamenal

novy sposob poruSovania zdakona
o0 verejnom obstardavani v suvislosti
s obstardvanim ndjomnych bytov*.

Celkova vyska pokut ulozenych Uradom pre verejné obstaravanie v minulom roku, t. j.
v roku 2019, uz predstavovala sumu 440 676,18 eur. V Styroch pripadoch islo o sankcie na
zéklade rozhodnutia odboru legislativno-pravneho v objeme 414 156,65 eur®. Odbor dohl'adu,
ktory vykonava preskimanie ukonov kontrolovaného, ulozil v ramci aplikacie postupu podla
ust. § 175 ods. 4 zakon o verejnom obstaravani pokuty vo vyske 26 519,53 eur. Odbor dohl'adu
uklada v pripade uznania pochybenia na strane verejného obstaravatel’a pokutu znizent o 50 %.

V aktualnom roku 2020 Urad pre verejné obstaravanie uloZil pokuty v celkovej
vySke 163 643,76 eur. Odbor legislativno-pravny zatial’ rozhodol o dvoch pokutach spolu
za 37 700 eur’. Odbor dohPadu uloZil pokuty zatial’ vo vyske 125 943,76 eur?.

Z informacii poskytnutych odborom dohl'adu vyplyva, Ze moznost’ znizenia pokuty o
50 % v ramci konania o preskiimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy, vyuzili v
roku 2019 dve obce a v roku 2020 devét obci.

6 https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-

49b.html?text=gemersk%C3%A1+poloma&col 7=&col 1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-

49b.html?text=nov%C3%A 1+kel%C4%8Da&col_7=&col 1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-

49b.html?text=N%C3%A 1jomn%C3%A9+byty+na+Kr%C3%A1%C4%BEovskejt+ulici+v+meste+%C5%A0a
%C4%BEa&col 7=&col 1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-

49b.html?text=rajeck%C3%A1&col 7=&col 1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC

7 https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-49b.html?text=7923-
3000%2F2020&col_7=&col _1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/spravne-delikty/prehlad-rozhodnuti-o-ulozeni-pokuty-pre-
verejneho-obstaravatela-a-obstaravatela-
49b.html?text=h%C3%A ljske&col_7=&col 1=&col 2=&ext=0&sort=col 7&sort-dir=DESC

8 Stav pocitany ku ditu 7. 10. 2020.

° Taktiez ide o porusenie podla ust. § 182 ods. 2 pism. q) zakona o verejnom obstardvani, a to v zavislosti od
¢asovej verzie predpisu a datumu Gcinnosti zakona o verejnom obstaravani.

G
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DalSie porusenia zdkona o verejnom obstaravani v suvislosti s nagjomnymi bytmi

Urad pre verejné obstaravanie v poslednom obdobi zaznamenal novy spdsob
poruSovania zdkona o verejnom obstaravani v stvislosti s obstardvanim ndjomnych bytov,
ktoré napliiiaju skutkovi podstatu spravneho deliktu podl’a ust. § 182 ods. 2 pism. aa) zikona &.
343/2015 Z. z.°, t. j. poruSenie principov vo verejnom obstardvani, resp. porusenie pravidiel
verejného obstaravania, ktoré mohlo mat’ alebo malo (zdsadny) vplyv na vysledok verejného
obstardvania.

V porovnani s vySSie uvedenym poruSenim, a sice neopravnenym aplikovanim
vynimky a nevyuZitim postupu podla zikona o verejnom obstarivani, tento delikt je
sankcionovany pokutou vo vySke od 500 eur do 30 000 eur. Verejny obstaravatel’ vtomto
pripade vopred zabezpeci napr. cez verejni obchodni sut'az, aby buduci zhotovitel
najomnych bytov disponoval pozemkom na vystavbu najomnych bytov. Nasledne verejny
obstaravatel’ zrealizuje sice verejné obstaravanie na dodanie stavebnych prac, aviak ako
poziadavku na budiceho zhotovitel’a si stanovi dispoziciu so stavebnymi pozemkami
v katastralnom uzemi verejného obstariavatela, na ktorych ma dojst’ k vystavbe
najomnych bytov. Svojim predchadzajucim konanim tak verejny obstaravatel’ stanovi
diskrimina¢nu poziadavku, ktorou znemozni akikol’vek hospodarsku siat’az.

Zaloby proti rozhodnutiam na side

Na sude boli doposial’ podané zaloby na sedem rozhodnuti iradu o uloZeni pokuty. V
Siestich pripadoch boli napadnuté druhostupiiové rozhodnutia a v jednom pripade prvostupiiové
rozhodnutie uradu. V niektorych pripadoch doslo k ukoneniu konania na zaklade procesnych
dévodov, avSak v dvoch pripadoch Krajsky std Bratislava potvrdil rozhodnutia uradu
o ulozenych pokutach!®,

Mgr. Zuzana KrSjakova
riaditel’ka odboru legislativho-pravneho

Riaditelka odboru legislativno-pravneho na Urade pre verejné obstardvanie Mgr. Zuzana
Krsjakova sa venuje najmd agende spravneho trestania v kontexte poruSeni zakona o verejnom
obstaravani. Odbor legislativno-pravny ma v kompetencii ukladanie pokut verejnym
obstaravatelom a obstaravatelom za poruSenia zdakona o verejnom obstaravani a taktiez
zastupuje urad v konani pred sudmi.

10https://obcan.justice.sk/infosud/-/infosud/i-detail/rozhodnutie/a389424 1-afaa-4aca-8e2f-
b23fbb8122de%3A53af069d-45a9-463¢c-9c14-8edf1584ca95
https://obcan.justice.sk/infosud/-/infosud/i-detail/rozhodnutie/b3b17177-daa9-475d-aeec-

fc2947e¢aa931{%3 Addda8e29-73b5-4e18-90c5-

edf38f0d402¢?_isufront WAR isufront_parentDetailPart=rozhodnutia& _isufront WAR_isufront parentEntityP
k=10
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Martin Lamanec: PorusSenia zakona pri zabezpeceni
najomneho byvania sa stale opakuju

Odbor dohPadu na Urade pre verejné obstariavanie sa pri
kontrole obstaravania najomnych bytov v mestach a obciach na
Slovensku stretava v podstate nad’alej s tymi istymi poruseniami
zakona o verejnom obstaravani. Ukazuju to zistenia uvedeného
odboru v poslednom obdobi na ziklade preverovania postupov
miestnych samosprav pri zabezpefovani vystavby bytovych
domov s nijomnym byvanim.

NajcCastejSim poruSenim zakona o verejnom obstardvani pri zaddvani zakaziek
tykajucich sa vystavby a kipy najomnych bytov je neopravnené aplikovanie vynimky zo
zékona o verejnom obstaravani.

Ide o pripad, ked kontrolovany subjekt neopravnene uzavrel kipnu zmluvu, resp.
zmluvu o budicej kupnej zmluve bez aplikovania niektorého z postupov verejného
obstaravania podl'a zakona o verejnom obstaravani, o malo za nésledok vyber konkrétneho
hospodarskeho subjektu bez realizacie riadnej hospodarskej stit'aze.

Druhym castym poruSenim zakona o verejnom obstardvani, ktoré odbor dohladu
identifikoval v rdmci vykonu dohladu predmetnych zékaziek, bolo porusenie zékona, ked’
kontrolovany neopisal predmet zdkazky jednoznacne, Gplne a bol definovany bez konkrétnych
technickych poziadaviek, resp. formalne vyhlasil verejné obstardvanie a nasledne mu bola
spravidla predlozena len jedna ponuka, a to uchadzacom, ktorému verejny obstaravatel’ vopred
prenajal pozemok uréeny na vystavbu najomnych bytov.

wI$lo prevazne o kontrolu zakaziek po
uzavreti zmluvy z vlastného podnetu
uradu, ktord sa tykala obstardavania
ndajomnych bytov*.
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Kontrolované zakazky v objeme 42 milionov eur

Odbor dohl'adu v priebehu rokov 2019 a 2020 vykonal kontrolu, resp. Setrenie postupu
verejného obstardvatela pri zaddvani zakazky na obstaranie najomnych bytov v 45-ich
samostatnych konaniach. V sucasnosti odbor dohl'adu aktivne kona v d’alSich 11-tich pripadoch,
ktoré suvisia s problematikou obstaravania najomnych bytov.

V uz ukonéenych konaniach (v rokoch 2019 a 2020) odbor dohPadu v silade so
zakonom o verejnom obstaravani ulozil verejnym obstaravatelom pokutu v celkovej
vySke 152 459 eur. V predmetnych konaniach kontrolovany subjekt stihlasil so zavermi
odboru dohladu, resSpektoval navrhovani vySku pokuty, na zaklade ¢oho mu bola
povodne navrhovana pokuta zniZena o 50 percent.

V predmetnych pripadoch islo prevazne o kontrolu zakaziek po uzavreti zmluvy z
vlastného podnetu uradu, ktora sa tykala obstaravania ndjomnych bytov. Sucasne na urad v
suvislosti s touto problematikou bolo doruc¢enych viacero podnetov. Predmetom kontroly bolo
zistenie stladu postupu verejného obstaravania so zakonom o verejnom obstaravani.

Celkovy objem zakaziek, nad ktorymi odbor dohP’adu vykonaval dohl’ad, resp. Setrenie v
kalendarnom roku 2019 a v prebiehajicom roku 2020, bol vo vySke 42 360 763 eur bez
DPH. Odbor dohl’adu sa v sti¢asnosti (k 20. novembru 2020) zaobera zakazkami, ktorych
celkovy objem je vo vySke 7 637 343 eur bez DPH.

Ing. Martin Lamanec
zastupca riaditel’a odboru dohl’adu

Ing. Martin Lamanec absolvoval Ekonomicku fakultu Univerzity Mateja Bela v Banskej Bystrici
v §tudijnom odbore financie, bankovnictvo a investovanie. Na Urad pre verejné obstardvanie
nastupil v roku 2009 ako referent kontroly procesu verejného obstaravania. V roku 2014 sa na
odbore podpory implementdcie fondov EU stal vediicim oddelenia analyz a pripravy podkladov,
vramci ktorého zastresoval pripravu analytickych materialov tykajucich sa identifikdacie
pochybeni vo verejnom obstaravani. Od mdaja 2018 posobi ako zastupca riaditela odboru
dohladu so zameranim na kontrolu procesu verejného obstardavania. Zarovern posobi ako lektor
Uradu pre verejné obstardvanie.
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