odbor legislativno-pravny

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

l?ratislava 26.6.2020
Cislo spisu: 8362-3000/2020

Urad pre verejné obstaravanie (dalej aj ako ,.spravny organ® alebo ,,arad*), Ruzova
dolina 10, 821 09 Bratislava, ako ustredny orgén Statnej spravy pre oblast’ verejného
obstaravania a ako organ prislusny podl'a § 140, § 147 pism. b), ¢) aj), § 167 ods. 2 pism. ¢),
§ 182 a ako spravny organ podla § 185 zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon
C. 343/2015 Z. z.*) avsulade s § 5, § 46 a § 47 zékona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani
v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,spravny poriadok*) v sprdvnom konani vedenom voci
Gicastnikovi konania obec Hajske, Hajske 410, 951 33 Hajske, ICO: 00307947 (dalej len
,ucastnik konania“), vydava toto

rozhodnutie:

Ucastnikovi konania sa ukladd pokuta v celkovej vyske 12 700 eur (slovom:
dvanast'tisic sedemsto eur) za to, Ze naplnil skutkovl podstatu spravneho deliktu podla § 182
ods. 2 pism. aa) zadkona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni G¢innom do 31. 12. 2018 (dalej len ,,zdkon o verejnom
obstaravani“ alebo ,,ZVO®) za to, ze ucastnik konania porusil princip transparentnosti,
rovnakého zaobchadzania a nediskrimindcie tym, ze pri zadavani podlimitnej zakazky
na uskuto¢nenie stavebnych prac na predmet ,,Obstaranie 14 ndjomnych bytov v obci Hajske®,
vyhlasenej uverejnenim Vyzvy na predkladanie ponuk vo Vestniku verejného obstaravania
¢.193/2018 zo dna 28. 9. 2018 pod zn. 13517-WYP (d’alej len ,,Vyzva na predkladanie pontk*),
neopisal predmet zdkazky jednoznacne a uplne a v sutaznych podkladoch neuviedol podrobné
vymedzenie predmetu zakazky ani navrh zmluvy, taktiez tym, Zze urCil poziadavku, aby
uchadzaci v ¢ase predkladania ponuk mali vo vlastnictve pozemok alebo iné pravo k pozemku,
a to za situacie, ked’ na zéklade vysledku predchadzajicej verejnej obchodnej sutaze prenajal
pozemok spolo¢nosti Rafix s.r.o., Zamocka 22, 811 01 Bratislava, ICO: 44504501 (d’alej len
»Rafix s.r.0.”) vyluéne za ucelom vystavby ndjomnych bytov, ¢im zvyhodnil uchadzaca Rafix
s.r.0., nakol'ko vedel predlozit’ ponuku, ktora obsahuje aj ¢isla parciel, na ktorych sa predmetna
vystavba uskutocni, a aj tym, Ze Rafix s.r.o. vyhodnotil ako tispeSného uchadzaca napriek tomu,
ze nemohol splnit’ poziadavku na prevod pozemku do vlastnictva ucastnika konania, pricom
uvedené poruSenie malo vplyv na vysledok verejného obstardvania.

Utastnik konania je povinny ulozent pokutu zaplatit' v lehote do 15 dni odo diia
nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozhodnutia na 1Ucfet spravneho organu Ccislo
IBAN SK10 8180 0000 0070 0006 2713, vedeného v Statnej pokladnici s uvedenim
identifika¢ného variabilného symbolu 8362300020 a konStantného symbolu 0558.

Odovodnenie:

Spravne konanie vo veci vyssie uvedeného spravneho deliktu zacal sprdvny orgén z tradne;j
povinnosti.

Spravny orgéan v sulade v sulade s § 18 spravneho poriadku a v sulade s § 17 ods. 1 a § 29
zékona ¢. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti organov verejnej moci
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov oznamil Uc¢astnikovi



konania zacatie spravneho konania listom €. 8362-3000/2020 zo diia 20. 5. 2020, ktory mu bol
doruceny elektronicky prostrednictvom Ustredného portalu verejnej spravy dna 21. 5. 2020.

Ugastnikovi konania bolo zaroveti podl'a § 33 ods. 2 spravneho poriadku umoznené oboznamit’
sa s podkladom pre rozhodnutie, vyjadrit’ sa k nemu, k spdsobu jeho zistenia a navrhnut’ jeho
pripadné doplnenie. Na osobnom oboznameni sa s podkladom pre rozhodnutie diia 3. 6. 2020
ucastnik konania uviedol, zZe vSetky podklady pre rozhodnutie st mu zname. Zarovei uviedol,
ze trva na svojich predchadzajucich vyjadrenia v predmetnej veci. Poziadal spravny organ
o zohl'adnenie vsetkych okolnosti pripadu a aktualnej situacie v suvislosti s pandémiou
koronavirusu vo vzt'ahu k vyske sankcie — poziadal o ¢o najnizsiu v ramci zakonného rozpétia.

V suvislosti s predchadzajicimi bodmi tak podklad pre vydanie rozhodnutia tvori:

- List uradu ¢. 9724-6000/2018-OD/4 ,,Vyzva na vyjadrenie sa ku skutoCnostiam
zistenym v konani o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy* zo dia
1. 10. 2019,

- List ¢. 565/2019-2 ,,Vyzva na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam zistenym v konani
o preskumanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy — vyjadrenie” zo dna
16. 10. 2019,

- Rozhodnutie tradu v konani o preskimanie itkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy
¢. 9724-6000/2018-OD/5 zo dna 22. 10. 2019,

- List & 601/2019 ,,Odvolanie proti rozhodnutiu Uradu pre verejné obstaravanie ...
zo dna 30. 10. 2019,

- Rozhodnutie Rady tradu o zastaveni konania o odvolani ¢. 14937-9000/2019 zo dina
29.11. 2019,

- Rozhodnutie Rady uradu vo veci preskumania rozhodnutia uradu ¢. 9724-6000/2018-
OD/5 zo dina 22. 10. 2019 mimo odvolacieho konania ¢. 16361-9000/2019 zo dia
17. 1. 2020,

- Dokumentécia z verejného obstaravania predlozena Ucastnikom konania v priebehu
konania o preskumanie tikonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy,

- Spis spravneho organu ¢. 8362-3000/2020:

- List €. 8362-3000/2020 ,,0znamenie o zacati spravneho konania* zo diia 20. 5. 2020,

- E-mailovad komunikécia ucastnika konania so spravnym organom — dohodnutie
terminu oboznamenia sa s podkladom pre rozhodnutie,

- Zéaznam z oboznamenia sa s podkladom pre rozhodnutie zo dna 3. 6. 2020.
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Skutkové okolnosti vyplyvajice z podkladu pre rozhodnutie
Ucastnik konania je verejnym obstaravatelom podla § 7 ods. 1 pism. b) ZVO.

Na obstaranie vysSie identifikovaného predmetu zdkazky ucastnik konania pouzil postup
zadéavania podlimitnej zékazky bez vyuZitia elektronického trhoviska podla § 108 ods. 1 pism.
b) v nadvédznostina § 113 az § 116 ZVO.

Podl'a bodu II. 1.5 Vyzvy na predkladanie ponuk bola predpokladand hodnota zikazky
stanovena vo vyske 880 000 eur bez DPH.

V bode II.1.4) ,,Struény opis*“ Vyzvy na predkladanie ponuk uc¢astnik konania uviedol, cit.:
,,Predmetom zakazky je ,,Obstaranie 14 najomnych bytov v obci Hdjske *“ vratane infrastruktury
a pozemkov. Zaujmom verejného obstaravatela je odkupenie bytového domu/domov
so Strndstimi bytovymi jednotkami bezného Standardu spliajiici podmienky na poskytnutie
uveru z SFRB a doticie z MDV SR s potrebnou vybavenostou a pozemkami. Celkovo je
v obytnom dome/domoch planovanych 14 bytov na dvoch az, Styroch nadzemnych podlaZiach,
ktoré moZu byt’ len dvojizbové alebo trojizbové. Priemerna podlahova plocha bytov je do 56,0
m’. Objekt bude mat’ dve a? $tyri nadzemné podlaZia s plochou strechou. Pédorysné rozmery
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budii v tvare obdlznika. KonStrukcia objektu je murovand. Na INP sa bude nachddzat vstup
do objektu, byty, kotolia, priestor pre bicykle a kociky, pivnicné kobky v pocte 14 ks, sklad
naradia, miestnost pre upratovacku a schodisko. Na typickom podlazi (2NP — 4NP) budu byty.
Kazdy byt bude mat’ balkon, okrem bytov na INP. Strecha bude plocha s klasickym poradim
vrstiev. Podrobnejsie v sut’aZnych podkladoch.

V sutaznych podkladoch cast’ B.1. ,,Opis predmetu zakazky* ucastnik konania uviedol
nasledovné, cit.:

,,1 Opis predmetu zakazky:

1.1. Predmetom zdkazky je , Obstaranie 14 najomnych bytov v obci Hdjske* vratane
infrastruktury a pozemkov.

1.1.1 Zaujmom verejného obstaravatela je odkupenie bytového domu / domov
so Strndstimi bytovymi jednotkami beiného Standardu spliajiici podmienky na poskytnutie
uveru z SFRB a dotdcie z MDV SR s potrebnou vybavenostou a pozemkami.

1.1.2. Zakladné udaje.

Podlaznost: 2-4 nadzemné podlaZia, v pripade 4 nadzemnych podlazi musi byt vytah.
Priemernad podlahova plocha bytov s balkonmi do 56 m2.

Obytna plocha s balkonmi, resp. loggiami: max. 784 m2.

Pocet bytov: 14.

1.1.3. Predpokladané clenenie stavby.

Stavebné objekty:

SO ...... Bytovy dom / domy

1.1. Architektonické a stavebné riesenie

1.2 Projektové energetické hodnotenie

1.3. Statické posudenie

1.4. Protipoziarna bezpecnost stavby

1.5. Zdravotechnika

1.6. Vykurovanie

1.7. Elektroinstalacie

SO 02 Komunikdcia, parkoviskad a spevnené plochy

SO 03 Pripojka vodovodu

SO 04 Splaskova a dazd'ova kanalizacia

SO 05 Pripojka NN

SO 06 Sadoveé upravy

1.1.4. Predpokladané clenenie bytov.

Celkovo je v obytnom dome / domoch planovanych 14 bytov na dvoch az Styroch nadzemnych
podlaZiach, ktoré mozu byt’ len dvojizbové alebo trojizbové. Priemernd podlahova plocha
bytov je do 56,0 m2.

1.1.5. Predpokladané architektonické riesenie. Objekt bude mat dve az Styri nadzemné podlazia
s plochou strechou. Pédorysné rozmery budii v tvare obdlznika.

1.1.6. Dispozicné rieSenie.

Konstrukcia objektu je murovana. Na INP sa bude nachadzat vstup do objektu, byty, kotolna,
priestor pre bicykle a kociky, pivnicné kobky v pocte 14 ks, sklad naradia, miestnost
pre upratovacku a schodisko. Na typickom podlazi (2NP — 4NP) budu byty. Kazdy byt bude mat’
balkon, okrem bytov na INP. Strecha bude plocha s klasickym poradim vrstiev.

V sutaznych podkladoch v bode 3 cast A.3 ,Kritéria na vyhodnotenie pontk a pravidla
ich uplatnenia®, bod 3 t¢astnik konania uviedol, cit.: ,, Kritérium: 1.1. Hodnoti sa celkova vyska
ponukovej ceny uchadzaca s DPH za dom/y so 14 bytovymi jednotkami spolu s potrebnou
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dizka vystavby v diioch od nadobudnutia ticinnosti zmluvy, pricom najlepsou je ¢o najkratsia
dlzka vystavby.

V sutaznych podkladoch ¢ast’ B.3. ,,Obchodné podmienky dodania predmetu zédkazky*, bod
1.2.2. ucastnik konania uviedol nasledovné, cit.: ,, Uchddza¢ musi pripravit’ a v ponuke
predloZit’ zmluvu o budiucej kupnej zmluve, sucast’ou ktorej musi byt’ aj presné znenie
riadnej kupnej zmluvy. Musi byt uvedend kupna cena za bytovy dom / domy, suvisiacej
technickej vybavenosti podmienujucej uzivanie najomnych bytov, zastavaného pozemku,
pozemkov s technickou vybavenostou, spésob financovania - prostrednictvom tiveru zo SFRB,
dotacie z MDV SR a vlastnych zdrojov obce, lehota na zaplatenie kupnej ceny, lehota
kolaudacie, ¢isla parciel pozemkov v katastralnom uzemi v obci Hdajske. Zmluva musi byt
koncipovana v zmysle platnej legislativy SR a dobrych mravov. Verejny obstaravatel si
vyhradzuje pravo zmien v zmluve o buducej kupnej zmluve a v zneni kupnej zmluvy, ak by ho
podmienky navrhované uchadzacom mali znevyhodnovat. *

V sutaznych podkladoch cast’ B.3. ,,Obchodné podmienky dodania predmetu zédkazky* , bod
1.2.3. ucastnik konania uviedol, cit.: ,, Verejny obstardvatel’ pozaduje, aby vitazny uchadzacé
zhotovil predmet zakazky najneskor v lehote do max. 950 dni od nadobudnutia ucinnosti
zmluv.

V lehote na predkladanie ponuk, t. j. do 31. 10. 2018 do 9:00 hod. predlozil ponuku jeden
uchadzac.

Na zéklade stanoveného kritéria na vyhodnotenie ponuk ,najlep$i pomer ceny a kvality*
v sutaznych podkladoch (podkritéria: cena s DPH 80 % a lehota vystavby v dioch
od nadobudnutia ucinnosti zmluvy 20 %) ucastnik konania vyhodnotil ako uspeSného
uchéadzaca Rafix s. r. 0. s ponukovou cenou vo vyske 850 855,57 eur bez DPH, t.j. 1 021 026,68
eur s DPH a s lehotou vystavby do 900 dni od nadobudnutia G€¢innosti zmluvy.

Dna 18. 2. 2019 ucastnik konania ako buduci kupujuci uzatvoril s ispesnym uchadzacom Rafix
s.r.0. ako budticim predévajicim Zmluvu o budticej kupnej zmluve €. 4/2019 s cenou buduceho
predmetu kupy v celkovej vyske 691 751,50 eur bez DPH, t. j. 830 101,80 eur s DPH. Termin
zaCatia stavby bol stanoveny najneskor do 31. 8. 2019, ukoncenia stavby najneskor
do 29. 5. 2021 a termin skolaudovania stavby najneskor do 28. 6. 2021.

Rozhodnutim €. 9724-6000/2018-OD/5 zo dna 22. 10. 2019 vydanym v konani o preskimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy v predmetnom verejnom obstardvani trad
konStatoval, Ze ucastnik konania sa svojim konanim pri zadavani predmetnej zékazky dopustil
poruseni ZVO. Proti uvedenému rozhodnutiu podal u€astnik konania odvolanie. Rada uradu
konanie o odvolani podl'a § 177 ods. 10 pism. e) zdkona €. 343/2015 zastavila rozhodnutim
¢. 14937-9000/2019 zo dna 29. 11. 2019. Nasledne Rada uradu dospela k zaveru, ze preskiima
predmetné rozhodnutie tiradu mimo odvolacieho konania z vlastného podnetu podla § 179
ods. 1 zdkona €. 343/2015 Z. z. adna 17. 1. 2020 vydala rozhodnutie ¢. 16361-9000/2019
vo veci preskimania rozhodnutia tradu ¢. 9724-6000/2018-OD/5 zo dna 22. 10. 2019 mimo
odvolacieho konania.

Pravny ramec

Podl'a § 10 ods. 1 ZVO verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ su povinni pri zadavani zakaziek,
koncesii a pri sitazi navrhov postupovat’ podl'a tohto zakona.

Podla § 10 ods. 2 ZVO verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ musia dodrzat’ princip rovnakého
zaobchadzania, princip nediskriminédcie hospodarskych subjektov, princip transparentnosti,
princip proporcionality a princip hospodarnosti a efektivnosti.
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Podrla § 42 ods. 1 ZVO sutazné podklady su pisomné, grafické alebo iné podklady obsahujuce
podrobné vymedzenie predmetu zakazky. V sutaznych podkladoch verejny obstaravatel
a obstaravatel uvedd vSetky okolnosti, ktoré buda doéleZité na plnenie zmluvy
a na vypracovanie ponuky. Opis predmetu zakazky moze odkazovat’ aj na osobitny postup
alebo metddu vyroby alebo poskytovania pozadovanych tovarov, stavebnych prac alebo
sluzieb, ako aj na osobitny postup inej fazy ich zivotného cyklu, a to aj vtedy, ak tieto faktory
netvoria sucast’ ich hmotnej podstaty, musia vSak suvisiet s predmetom zdkazky a byt
primerané jej hodnote a cielom. Predmet zadkazky musi verejny obstardvatel’ a obstaravatel
opisat’ jednoznacne, uiplne a nestranne na zéklade technickych poziadaviek podl'a prilohy
¢. 3. Technické poziadavky

a) zohladnia poziadavky dostupnosti pre osoby so zdravotnym postihnutim a rieSenia vhodné
pre vsetkych uzivatel'ov okrem nalezite odovodnenych pripadov; ak pravne zavézné akty
Europskej unie ustanovuju zdvizné poziadavky dostupnosti pre osoby so zdravotnym
postihnutim alebo rieSenia vhodné pre vsetkych uzivatel'ov, v technickych poziadavkach
verejny obstardvatel a obstardvatel uvedi odkaz na prisluSné pravne zavézné akty
Europskej tnie,

b) musia byt’ uréené tak, aby bol zabezpeceny rovnaky pristup pre vSetkych uchadzacov
alebo zaujemcov a zabezpecena hospodarska stat’az.

Podrla prilohy ¢. 3 ZVO technické poZiadavky na stavebné prace na ucely tohto zakona
vychadzaji z technickych Specifikacii, ktorymi sa urcuju charakteristické vlastnosti
stavebnych prac, ktoré umozZiiuji, aby stavebné prace boli opisané tak, aby spiiiali uréeny
ucel. Technické poziadavky zahriiaji najmé charakteristiky vyrobku a materialu podla
osobitného predpisu, trovne vplyvu na zivotné prostredie a klimu a d’alSie poziadavky, ako je
napriklad dostupnost’ pre osoby so zdravotnym postihnutim, zabezpecenie kvality,
terminolédgie, symbolov, balenia, oznacovania a etiketovania, ndvodu na pouzitie a vyrobnych
postupov a metdd v ktorejkol'vek faze zivotného cyklu stavebnych prac. Zahfnaju aj pravidla
na projektovanie, ur€ovanie ceny, skuSobné podmienky, kontrolné podmienky, podmienky
prevzatia stavebnych prac, ako aj metddy a techniky vystavby a vSetky ostatné technické
podmienky, ktoré sa urcia na zaklade vSeobecne zavdznych pravnych predpisov alebo
technickych noriem a ktoré stivisia so skoncenim stavebnych prac a s materialmi alebo ¢ast’ami,
ktoré tieto stavebné prace zahfiaju.

Podl'a § 42 ods. 2 ZVO verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ vypracuju opis predmetu zédkazky

a) na zaklade vykonnostnych a funkénych pozZiadaviek, ktoré moézu zahtnat
environmentalne charakteristiky; technické poziadavky sa musia urcit’ tak, aby boli
zrejmé vSetky podmienky a okolnosti délezité na vypracovanie ponuky,

b) odkazom na technické Specifikacie v poradi: slovenské technické normy, ktorymi
sa prevzali eurdpske normy, eurdpske technické osvedcenia, spolocné technické
Specifikacie, medzinarodné normy, iné technické referen¢né systémy zavedené europskymi
normalizaénymi organizaciami, alebo ak také neexistuji, narodné technické osvedcenia
alebo narodné technické Specifikacie tykajuce sa projektovej dokumentécie, uskutonenia
stavebnych prac a pouzivania stavebnych vyrobkov, technické Specifikacie, ktoré
pochadzaju z priemyselného odvetvia a su tymto odvetvim vSeobecne uznavané, normy
pre oblast’ obrany a Specifikacie obranného materialu, ktoré st obdobné tymto normam:;
takyto odkaz musi byt’ doplneny slovami ,,alebo ekvivalentny*,

¢) na zaklade vykonnostnych a funk¢énych poziadaviek uvedenych v pismene a) s odkazom
na technické Specifikdcie uvedené v pismene b), ktoré sluzia ako prostriedok
na zabezpecenie suladu s vykonnostnymi a funkénymi poziadavkami, alebo
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d) odkazom na technické Specifikacie uvedené v pismene b) pre niektoré charakteristiky a
odkazom na vykonnostné alebo funkéné poziadavky uvedené v pismene a) pre ostatné
charakteristiky.

Podl'a § 42 ods. 11 ZVO sutazné podklady obsahuju dokumentaciu, plany, modely alebo
fotografie, ak s potrebné na vypracovanie ponuky, kritéria na vyhodnotenie ponuk, pravidla
ich uplatnenia a pokyny na vypracovanie a predkladanie pontk. Sut’azné podklady obsahuju
aj navrh zmluvy alebo rdmcovej dohody, ktorych cast' obsahu mozno urcit odkazom
na vseobecné obchodné podmienky; ak sa odkazuje na vSeobecné obchodné podmienky, musia
byt sucastou sutaznych podkladov. V sutaznych podkladoch verejny obstaravatel
a obstaravatel’ uvedl, ktoré Casti stit'aznych podkladov musia byt stcastou zmluvy alebo
ramcovej dohody; navrhy na plnenie kritérii predlozené uchadzacom alebo uchadza¢mi,
s ktorymi sa uzatvara zmluva alebo ramcova dohoda, st nalezitostami zmluvy alebo rdmcovej
dohody, ktora je vysledkom verejného obstardvania. V sutaznych podkladoch verejny
obstaravatel' a obstaravatel uvedu poziadavku na prevod prav dusevného vlastnictva, ak sa
vyzaduje.

Podrla § 182 ods. 2 pism. aa) ZVO trad ulozi verejnému obstaravatel'ovi alebo obstaravatel'ovi
pokutu od 500 eur do 30 000 eur, ak porusil princip transparentnosti, princip rovnakého
zaobchadzania, princip nediskriminacie alebo princip proporcionality okrem spravnych
deliktov podla odseku 1 a pismen a) az z) a porusenie mohlo mat’ alebo malo zasadny vplyv
na vysledok verejného obstardvania.

Podl'a § 182 ods. 4 ZVO pri ukladani pokuty podl'a odsekov 2 a 3 urad prihliada najma
na povahu, zavaznost, sposob a nasledky porusenia povinnosti. Ak sa verejny obstaravatel’
alebo obstaravatel’ v jednom verejnom obstaravani dopusti viacerych spravnych deliktov, urad
ulozi pokutu len za ten spravny delikt, za ktory mozno ulozit’ najvysSiu pokutu; tym nie je
dotknuté ulozenie pokuty podl'a odseku 2 pism. b).

Podla § 47 ods. 1 spravneho poriadku rozhodnutie musi obsahovat’ vyrok, oddvodnenie
a poucenie o odvolani (rozklade). Odoévodnenie nie je potrebné, ak sa vSetkym ucastnikom
konania vyhovuje v plnom rozsahu.

Podl'a § 47 ods. 2 spravneho poriadku vyrok obsahuje rozhodnutie vo veci s uvedenim
ustanovenia pravneho predpisu, podla ktorého sarozhodlo, pripadne aj rozhodnutie
o povinnosti nahradit’ trovy konania. Pokial savrozhodnuti ukladd ucastnikovi
konania povinnost’ na plnenie, spravny organ urc¢i pre fiu lehotu; lehota nesmie byt kratsia, nez
ustanovuje osobitny zakon.

Podla § 47 ods. 3 spravneho poriadku v odévodneni rozhodnutia spravny organ uvedie,
ktoré skutoc¢nosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri hodnoteni
dokazov, ako pouzil spravnu uvahu pri pouziti pravnych predpisov, na zéklade
ktorych rozhodoval, a ako sa vyrovnal s ndvrhmi a ndmietkami Ucastnikov konania a s ich
vyjadreniami k podkladom rozhodnutia.

Podla § 10 ods. 1 zdkona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich

predpisov podporu na obstaranie bytu podl'a § 6 ods. 1 pism. a) a obstaranie ndjomného bytu

podla § 6 ods. 1 pism. b) mozno poskytnut’ len vtedy, ak

a) podlahova plocha bytu v bytovom dome alebo v polyfunkénom dome neprevySuje 80 m2,

b) podlahova plocha bytovych a inych priestorov v rodinnom dome prisluchajtca k jednému
bytu neprevySuje 120 m2 a viac ako polovica z tejto podlahovej plochy je urcend na
byvanie,

c) st dodrzané minimalne poZiadavky na energeticki hospoddrnost budov podla
osobitného predpisu.



29.

30.

31.

32.

33.

Podl'a § 2 ods. 1 zdkona €. 443/2010 Z. z. o dotacidch na rozvoj byvania a o socialnom byvani
v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,zakon o dotaciach*) na ucely tohto zakona

a) bytovy dom je stavba, v ktorej najmenej polovica podlahovej plochy je urcené na byvanie a
pozostava zo Styroch alebo z viacerych bytov, (...)

) obytna miestnost’ je miestnost’ priamo osvetlena a priamo vetratel'na, s podlahovou plochou
aspon 8 m2, ktora je priamo alebo dostatocne nepriamo vykurovana a ktora je vzhl'adom na
svoje stavebno-technické usporiadanie a vybavenie uréena na celorocné byvanie; za uvedenych
podmienok sa povazuje za obytnu miestnost’ aj kuchyna s podlahovou plochou nad 12 m2, (...)
e) byt bezného Standardu je byt, ktorého ploSna vymera a vybavenie zodpovedaji
technickej norme a povrchové upravy s v konec¢nej tprave, (...)

g) podlahova plocha bytu je sucet plochy jeho obytnych miestnosti, plochy prisluSenstva bytu
a plochy lodzii, balkonov a teras, (...)

j) celkova podlahova plocha bytovej budovy je sucet podlahovej plochy bytov, spolo¢nych
priestorov, pivnic, lodzii, balkonov, teras, garazi a nebytovych priestorov nachadzajucich sa
v budove a suvisiacich s byvanim; do plochy sa nezapocitava plocha vytahov a schodiskovych
ramien, (...)

q) Startovaci byt je najomny byt bezného standardu podl'a pismena e), ktorého podlahova plocha
neprevySuje 50 m2 a pri ktorom doba najmu opravnenej fyzickej osobe podla § 22 ods. 3
nepresiahne dobu Siestich po sebe nasledujticich rokov pri dodrzani podmienok ustanovenych
tymto zdkonom.

Podla § 11 zékona o dotaciach dotaciu na obstaranie ndjomného bytu podla § 4 ods. 1 moZzno
poskytnut’ ziadatel'ovi uvedenému v § 7 pism. a), b) a f), ak (...)

b) priemerna podlahova plocha nijomnych bytov vypocitand z nijomnych bytov
obstaravanych podl'a § 4 ods. 1 pism. a) az d) a f) pri

1. beznom §tandarde nepresiahne 60 m2,

2. nizSom Standarde nepresiahne 55 m2, (...)

d) st dodrzané minimalne poziadavky na energetick hospodarnost’ budov podl'a osobitného
predpisu.

Zistenia spravneho organu

Spravny organ v prvom rade uvadza, Ze uCastnik konania ako verejny obstarivatel je
pri zadavani zakaziek povinny reSpektovat’ zakladné principy verejného obstardvania
zakotvené v ustanoveni § 10 ods. 2 ZVO. Ustanovenie § 10 ods. 2 ZVO je kl'ai€ové pre postup
verejného obstaravatel'a podla zdkona, ako aj z hl'adiska vykladu jednotlivych ustanoveni
zékona o verejnom obstardvani. Tieto principy maji zabezpecit' volnu a efektivnu sutaz
uchadzacov o zékazky, ktoré su financované z verejnych zdrojov.

V zmysle § 42 ZVO verejny obstaravatel uréi predmet zakazky tak, aby spiial nim
stanoveny ucel, a to prostrednictvom podrobného opisu predmetu zdkazky s uvedenim
technickych Specifikacii, t. j. charakteristickych vlastnosti pozadovaného predmetu zakazky.
Predmet zikazky ma byt vymedzeny jednoznacne, zrozumitel’'ne, iiplne a nestranne,
pricom poziadavky na predmet zakazky maju byt urcené tak, aby bolo kaZdému
zaujemcovi, resp. uchadzacovi zrejmé, ¢o vietko je predmetom ziakazky.

Ustanovenie § 42 ods. 2 ZVO vyzaduje podrobné vymedzenie predmetu zakazky tak, aby
v fiom boli jednoznatne a Uplne uvedené vSetky okolnosti dolezité na plnenie zmluvy
a na vypracovanie ponuk. V pripade zakaziek, ktorych predmetom je uskuto¢nenie
stavebnych prac, musi byt predmet ziakazky opisany na zaklade technickych poziadaviek,
a to konkrétne bud’ na zaklade technickych Specifikacii, vykonnostnych poziadaviek alebo
funkénych pozZiadaviek, alebo ich kombinaciou, pricom ich tlohou je opisat’ charakteristické
vlastnosti stavebnych prac, aby spifali uréeny ucel. Mozu pritom zahfiiat® charakteristiky
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34.

35.

36.

37.

vyrobku a materialu vyplyvajlice z osobitného predpisu, pravidld na projektovanie, uréovanie
ceny, metddy a techniky vystavby a iné technické podmienky podl'a vSeobecne zavéaznych
predpisov, technickych noriem a pod.

Zakladnym ucelom opisu predmetu zédkazky je okrem ziskania plnenia v pozadovanej kvalite
aj zabezpecenie objektivnosti porovnania jednotlivych ponuk resp. technickych rieSeni
uchadzacov. Podrobné definovanie predmetu zakazky je podstatné z hladiska definovania
vSetkych okolnosti, ktoré budi doélezité na vypracovanie ponuk a nasledne na plnenie zmluvy,
ked’ze definuji najmé vecntl a obsahovu népln, ktora ma obsahovat’ ponuka a nasledne plnenie,
okrem in¢ho napr. skutocny pocet nijomnych bytov, ich technicku uroven, clenenie
do jednotlivych stavebnych objektov a prevadzkovych suborov tak, aby boli uspokojené
potreby verejného obstaravatel’a, a zaroven, aby jednotlivé ponuky mohli byt’ porovnatel’ne
vyhodnotené na zaklade splnenia poziadaviek verejného obstaravatela. Sucastou opisu
predmetu zékazky na stavebné prace by mala byt kompletna projektova dokumentécia, podl'a
ktorej sa dielo bude realizovat’. V pripade zadavania zédkazky na uskuto¢nenie stavebnych prac
obsahom stit’aznych podkladov ma byt’ dokumentacia, ktord jednozna¢ne vymedzi predmet
zékazky, ¢o sa tyka podrobnosti technicko-ekonomického, architektonického a vytvarného
rieSenia celej stavby, jeho materidlové, stavebno-technické, technologické, dispozicné
a prevadzkové vlastnosti, vzhl'ad a kvalitu, ¢im sa zabezpeci taktiez porovnatelnost’ ponuk.
Na tento ucel moZe verejny obstaravatel poskytnit’® zaujemcom projektovia
dokumentaciu potrebni pre vydanie stavebného povolenia, vykaz vymer s urcenim
mnoZstiev/vymer jednotlivych poloziek, prip. aj iné podklady.

Vychadzajuc z predlozenej dokumenticie z priebehu realizdcie zdkazky a opierajuc sa
o skutkové okolnosti vyplyvajuce z podkladov pre rozhodnutie spravny organ uvadza, ze
z opisu predmetu danej zdkazky nie je mozné mat’ predstavu o konkrétnom urbanistickom,
architektonickom, vytvarnom, dispozi¢no-prevadzkovom, interiérovom, konStrukénom a
materidlovom rieSeni budlcej stavby, ako aj o zdkladnych ekonomickych parametroch jej
zhotovenia. Opis predmetu zakazky neobsahuje jednoznac¢né tidaje o. i. vysku stavebného
objektu a Specifikdciu pozemku, na ktorom ma byt postaveny pozadovany nijomny bytovy
dom, nakol’ko ucastnik konania v sutaznych podkladoch uvadza, ze poZadovana stavba ma mat’
2 aZ 4 nadzemné podlozia a pozemok ma byt v katastralnom Uzemi uCastnika konania
bez stanovenia konkrétnej stavebnej parcely, a teda predmetny opis predmetu zakazky
neobsahuje potrebni dokumentiaciu na vypracovanie ponuky, ked’Ze dokumentacia,
neobsahuje vSetky dolezité okolnosti potrebné na vypracovanie ponuky, ¢o mé za nasledok
neporovnatelnost ponuk a nemoznost riadneho plnenia zmluvy. Uastnikom konania
predlozena dokumentacia neobsahuje Ziadnu projektoviu dokumentaciu.

Podl'a spravneho organu Ucastnik konania neposkytnutim potrebnych dokladov a informacii
v sutaznych podkladoch pre rozhodnutie o umiestneni stavby neposkytol potrebné doklady
pre vydanie stavebného povolenia. Dokumentécia, resp. doklady potrebné pre vydanie
stavebného povolenia musia poskytnut’ jednoznac¢nu urbanistick(l, architektonickl, vytvarna,
priestorovu, dispozi¢no-prevadzkovi, konStrukéni a materialova charakteristiku stavby
na posudenie poziadaviek verejnych zdujmov.

Spravny organ s poukazom na vysSie uvedené konStatuje, Ze ucastnik konania neopisal
predmet zakazky tplne a dostato¢ne a svoju povinnost’ opisat’ predmet zakazky v sulade
s § 42 ZVO preniesol na uchadzacov a zaroven prenechal na svojvoli potencidlnych
uchadzacov urcenie aj zakladnych technickych poziadaviek stavebného objektu ako je
vySka stavebného objektu, materidlova charakteristika stavby (napr. materialové zlozenie
obvodového plasta stavebného objektu, vnutornych priecok bytov, okien atd’.). Uchédzaci tak
mohli predlozit ponuku na rozne stavebné objekty z hladiska vysky, konStrukénych
a materialnych charakteristik, kvality vyhotovenia stavby a jej vybavenia, ateda nebola
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

zabezpeCend porovnatelnost pontk. Nedostatocne opisany predmet zikazky okrem
neporovnatel’nosti ponik sposobuje aj nasledni nemoZnost’® vyhodnotenia splnenia
pozZiadaviek ucastnika konania na predmet zikazky aznemoZiiuje vyhodnotenie
nasledného plnenia samotnej zmluvy.

V pripade zadévania zakazky na uskutocnenie stavebnych pradc obsahom sut’aZnych
podkladov ma byt dokumentacia, ktord jednozna¢ne vymedzi predmet zakazky, ¢o sa tyka
podrobnosti technicko-ekonomického, architektonického a vytvarného rieSenia celej stavby,
jeho materidlové, stavebno-technické, technologické, dispozi¢né a prevadzkové vlastnosti,
vzhl'ad a kvalitu, ¢im sa zabezpeci taktiez porovnatel'nost’ pontik. Na tento i¢el méZe verejny
obstaravatel’ poskytnut’ zaujemcom projektovii dokumentaciu potrebnu pre vydanie
stavebného povolenia, vykaz vymer s uréenim mnozstiev/vymer jednotlivych poloziek, prip.
aj iné podklady.

V tejto suvislosti spravny organ uvadza, Ze ucastnik konania v sutaznych podkladoch
nevyzadoval, aby uchadzaci predlozili v ponuke projektovi dokumentaciu. Od uchadzacov
pozadoval iba nacenenie predmetu zakazky v ponuke, na zaklade ¢oho vSak nie je mozné
vyhodnotit, & ponuky uchadzacov spiiiaju poziadavky na predmet zakazky.

Z uvedeného opisu predmetu zakazky taktiez vyplyva, ze tcastnik konania opisal predmet
zakazky (njjomny bytovy dom) nejednoznacne a zmitocne aj z dovodu, Ze, nakolko
na jednej strane v sut'aznych podkladoch uviedol pojem obytna plocha, pricom obytna plocha
bytu zahfiia plochy obyvacej izby, detskych izieb, spalni, pracovne, hobby miestnosti, atd’.
(kuchyna s plochou viac ako 12 m2 sa povazuje za obytni miestnost’ a zapocitava do obytne;j
plochy bytu), avSak na strane druhej uviedol pojem podlahova plocha, pricom v pripade
podlahovej plochy ide o sucet podlahovych ploch obytnych miestnosti, a miestnosti
prisluSenstva bytu (WC, kupelna, hala, chodby, atd’.) bez lodzii, balkonov a teras. Okrem
zékladnych vlastnosti stavby ti¢astnik konania nesSpecifikoval ani poziadavky na jej vybavenost’
a kvalitu vyhotovenia.

V suvislosti s nejednoznac¢nostou opisu ndjomného bytového domu spravny organ dalej
uvadza, Ze UcCastnik konania v sitaznych podkladoch neuviedol vymeru: balkonov/loggii,
vstupu do objektu, kotolne, priestoru na bicykle a koc¢iky, pivni¢nych kobiek, skladu néradia,
miestnosti pre upratovacku a schodiska, zdrovenn neuviedol, ¢i ma byt’ predmetny bytovy dom
napojeny na verejnu kanalizéciu a verejny vodovod, resp. ma mat’ Zumpu a studiiu, ¢im taktiez
opisal predmet zakazky nejednoznacne a neliplne. V ramci vymery bytov uviedol len ich
maximalnu priemernu hodnotu.

Podl'a Tabulky 1 uvedenej v slovenskej technickej norme STN 73 4301 bod 7.2.9
je najmenS$ia mozna vymera dvojizbového bytu 34 m2 anajmenSia moznda vymera
trojizbového bytu je 52 m2.

Pre ilustraciu na tomto mieste spravny organ uvadza, zZe v pripade ak napr. jeden z uchadzacov
naprojektuje dvojizbové byty s obytnou plochou 34 m2 a d’al§i z uchadzacov naprojektuje
dvojizbové izbové byty s obytnou plochou 45 m2, obaja uchadza¢i budd spifat’ predmetné
poziadavky ucastnika konania v suvislosti s vymerou obytnej plochy bytov, avSak rozdiel
vo vymere obytnej plochy sposobi neporovnatel’nost’ ponuk. V tomto kontexte spravny organ
poukazuje na skuto¢nost’, Ze napr. ak jeden zuchadzacov bude projektovat’ obytnli plochu
bytov v minimalnej moznej vymere a zaroven sa stane aj uspeSnym uchadzaCom, ucastnik
konania tym nemusi ziskat’ najlepS$iu hodnotu za peniaze, nakol’ko aj v pripade predloZenia
najnizsej ceny od dané¢ho uchadzaca mdze byt’ priemerna obytna plocha bytov podstatne mensia
ako priemerna obytna plocha uchadzaca, ktory sa umiestnil druhy v poradi.

Spravny orgéan zaroven dava do pozornosti skuto¢nost’, Ze ticastnik konania sice v rdmci opisu
predmetu zakazky odkézal na platné pravne predpisy, ako aj technické normy tak, aby ndjomné
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45.

46.

47.

48.

49.

byty zaroveti spiiiali podmienky na poskytnutie iveru zo SFRB a dotacie z MDV SR, aviak
v prislusnych pravnych predpisoch je taktiez len ramcovo vymedzena urcita hranica (napr.
minimalna ¢i maximalna vymera bytovych jednotiek). Tieto podmienky, ako aj poziadavky
na predmet zédkazky uvedené v sutaznych podkladoch, by teda spiial napr. uchadzag, ktory by
v ponuke nacenil trojpodlazny bytovy dom bez vytahu, ako aj uchadzac, ktory by v ponuke
nacenil Stvorpodlazny bytovy dom s vytahom, tiez uchddzac, ktory by v ponuke nacenil
dvojizbové najomné byty, rovnako ako aj uchadzac, ktory by v ponuke nacenil trojizbové
najomné byty, pokial’ by tito uchadzaci splnili podmienky minimélnej a maximalnej priemerne;j
podlahovej plochy. Z uvedeného je zrejmé, Ze existuje mnoZstvo varidcii technickych
rieSeni, ktoré by ziroven spiiiali raimcové poZiadavky opisu predmetu zakazky uvedené
ucastnikom konania v sutaznych podkladoch a zaroven poziadavky (podmienky) prislusnych
pravnych predpisov na ziskanie podpory zo SFRB. Zaroveii s uvedeného vyplyva, Ze ak by
ponuku pri takomto opise predmetu zdkazky predlozili minimalne dvaja uchéadzaci, tieto
ponuky by boli jednoznacne neporovnatel’né.

V tejto suvislosti spravny orgdn konstatuje, ze ani v nadvéznosti na znenie podmienok
poskytnutia uveru zo SFRB a dotacie z MDV SR v zmysle platnych pravnych predpisov,
in concreto technického vymedzenia, na zaklade ktorého by podla ti¢astnika konania mali
zdujemcovia predlozit’ ponuku, nie je mozné opis predmetu zakazky uvedeny v stt'aznych
podkladoch povazovat’ za taky opis predmetu zakazky, ktory by bol vymedzeny v sulade s § 42
ZVO, a teda jednoznacne a Uplne. Spravny organ zaroveil doddva, ze aj osobitné predpisy,
technické normy, ¢i vyhlasky, na ktoré odkazuju tieto pravne predpisy, uvadzaji len minimalne,
resp. maximalne hodnoty, avSak neustanovuju presné parametre (napr. ustanovuju, ze svetld
vyska obytnej miestnosti je najmenej 2,4 m, odporuca sa 2,6 m; minimalny objem miestnosti
pre spanie jednej osoby je 20 m3 a pre spanie dvoch os6b musi mat’ najmenej 31 m3; d’alej
napr. podla STN 73 4301 je najmens$ia mozna vymera dvojizbového bytu 34 m2 a najmensia
moznd vymera trojizbového bytu je 52 m2, atd’.).

Dalej spravny organ dava do pozornosti skutoénost, ze predmetom danej ziakazKy okrem
vystavby niajomného bytového domu s technickou vybavenost'ou bolo aj zabezpecenie
pozemku pre vystavbu predmetného bytového domu, nakol’ko zaujmom ucastnika konania
bolo odkupenie pozemku, a teda uchadza¢ by mal vlastnit’ pozemok v obci Hajske v Case
predkladania ponuky. Uéastnik konania stanovil, Ze ndgjomny bytovy dom ma byt postaveny
v katastralnom Gzemi obci Héjske, pricom v siit’aznych podkladoch neurcil druh pozemku
a jeho rozlohu.

Na tomto mieste spravny orgdn povazuje za potrebné zdoraznit’, Ze v pripade poziadavky
ucastnika konania uskuto¢nit’ vystavbu ndjomného domu s technickou vybavenostou nie je
potrebné, aby uchadzac taktieZz vlastnil pozemok, na ktorom sa ma predmetnd vystavba
realizovat, nakolko v slovenskom pravnom systéme sa zasada superficies solo cedit
neuplatiiuje, a teda vlastnik stavebného objektu moéze byt odliSny ako vlastnik pozemku.
Vlastnik stavebného objektu tak mo6Ze mat’ k pozemku, na ktorom stavbu uskutoc¢iiuje, aj iny
pravny vztah ako napr. uzavretd ndjjomna zmluvu, ktord povol'uje uskutonenie predmetne;j
stavby.

V pripade ak by ucastnik konania nemal v dispozicii pozemok, na ktorom sa ma predmetna
stavba uskutoc¢nit’, mohol by ho nadobudnut’ prostrednictvom vynimky z aplikicie zdkona
o verejnom obstardvani podl'a § 1 ods. 2 pism. ¢) ZVO.

V suvislosti s predmetnym verejnym obstardvanim spravny organ uvadza, ze dna 10. 5. 2018,
teda eSte pred vyhldsenim predmetnej sutaze boli na internetovej stranke obce zverejnené
sut’azné podmienky verejnej obchodnej sut’aze, ktorej predmetom bola kiipa a niajom
nehnutelnosti v katastralnom zemi obce Hajske, priCom v sutaznych podmienkach boli
pozemky Specifikované parcelnym ¢&islom, druhom pozemku a taktiez vymerou.
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50.

51.

52.

53.

V predmetnych sutaznych podmienkach bolo o. i. uvedené, cit.: , Udelom ndjmu pozemku,
na ktory bude uzatvorena kupna a ndjomna zmluva, bude ucelovo viazany a bude urceny
vyhradne a len na vystavbu bytovych domov, v ktorych budu byty vybudované v prospech
obce Hajske, ktord ich po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa povoli ich riadne uZivanie,
odkupi do svojho vlastnictva ako ndajomné byty obce. “

Vysledkom danej verejnej obchodnej stt'aze bolo dia 3. 7. 2018 uzavretie Zmluvy o ndjme
nehnutel’nosti (d’alej len ,,Zmluva o najme*) a Kipnej zmluvy so spolo¢nost’ou Rafix s. r. o.
(t.]. eSte pred vyhlasenim predmetného verejného obstaravania). V ¢l. IV. ,,Ugel ndgjmu*
Zmluvy o ndjme uzavretej medzi GCastnikom konania ako prenajimatelom a spolo¢nostou
Rafix s. r. 0. ako ndjomcom je uvedené, cit.: ,, Najomca je opravneny uzivat’ Predmet najmu,
pricom ucelom najmu Predmetu ndjmu je len a vyhradne realizdcia vystavby bytovych domov
na Predmete ndjmu v sulade so sut’ainymi podmienkami verejnej obchodnej sut’aZe
vyhlasenymi Prenajimatel’om a Cinnosti s tym suvisiace. “

Z predmetnej Zmluvy o ndjme o. i. v zmysle vyssie uvedeného vyplyva, ze ucastnik konania
dal do prenajmu spolo¢nosti Rafix s. r. 0. pozemok nachédzajici sa v katastralnom uzemi obce
Hajske za ticelom vystavby predmetného najomného bytového domu, ¢im vytvoril podmienky,
aby sa tato spolo¢nost’ ako uchddza¢ v ndslednom verejnom obstaravani stal uspesnym. Tymto
postupom spolu s opisom predmetu zikazky, ktory je nejednozna¢ny, neuplny
a bez uvedenia konkrétnych technickych poziadaviek ucastnik konania neumoZnil
potencialnym zaujemcom o uskutocnenie stavby predloZit’ riadnu ponuku, ¢o dokazuje aj
skutocnost’, Ze v danom verejnom obstaravani bola predloZena len jedna ponuka.

Na tomto mieste spravny organ d’alej uvadza, ze v predlozenej dokumentécii ti€astnika konania
sa nachadza list ,,Ziadost’ o vysvetlenie sutaznych podkladov* od spolo¢nosti SOAR sk, a. s.
zo dna 8. 10. 2018, v ktorej tato spolocnost’ poziadala Gc€astnika konania o vysvetlenie, cit.:
., Ziadame verejného obstardvatela o upresnenie, ¢i je suicastou sitaze aj odkiipenie pozemkov
patriacich k uvedenym ndjomnym bytom a ¢i su tieto pozemky vo vlastnictve obce. Prosime aj
o presné Specifikdcie jednotlivych parciel.“ Uastnik konania listom zo diia 12. 10. 2018
,» Vysvetlenie sutaznych podkladov ako odpoved na otazku zadujemcu odpovedal nasledovne,
cit.: ,, Pozemky, na ktorych sa bude nachddzat’ bytovy dom/domy so 14 ndajomnymi bytmi,
musi mat’ uchdadzac vo svojom vlastnictve alebo k nemu/nim musi mat’ v éase predloZenia
ponuky iné pravo. V tejto vyzve sa neponukaju obecné pozemky na predaj. “

Spravny orgéan na zéklade vysSie uvedenych skuto¢nosti konStatuje, Ze opis predmetu zakazky
(ngjomny bytovy dom a pozemok) v danom verejnom obstaravani nie je opisany jednoznacne,
uplne as konkrétnymi technickych poziadavkami, kedZe sutazné podklady neobsahuju
podrobné vymedzenie predmetu zakazky v zmysle § 42 ZVO. Uvedené preukazuje
skutoCnost, ze ucastnik konania opisal dany nijomny bytovy dom bez technicko-
ekonomického, architektonického a vytvarného rieSenia celej stavby a taktiez
bez materidlovych, stavebno-technickych, technologickych, dispozi¢nych a prevadzkovych
vlastnosti. V pripade pozemku ucastnik konania pozadoval od uchddzacov v zmluve o budtcej
kupnej zmluve, ktord mala byt’ si¢ast'ou ponuky, uviest’ ¢isla parciel pozemkov v katastralnom
uzemi obce H4jske, na ktorych by sa predmetnd vystavba mala uskutoc¢nit, avSak v stt'aznych
podkladoch sa nenachadzaju ziadne podrobné tdaje o danych pozemkoch, napr. druh pozemku
a vymera pozemku. Podl'a spravneho orgénu len teritoridlna Specifikicia pozemkov (pozemky
sa maju nachadzat’ v katastralnom tuzemi obce Héjske) je nedostato¢nd, nakol'ko potencialni
uchadzaci nemali vSetky potrebné informacie na predlozenie ponuky, sicastou ktorej mala byt
taktiezZ zmluva o budtcej kiipnej zmluve. Spravny orgén na tomto mieste opitovne poukazuje
na skutocnost’, ze v danom verejnom obstaravani bola predloZena len jedna ponuka, a to
ponuka uchadzaca Rafix s.r.o., ktory eSte pred vyhlasenim verejného obstardvania uzavrel
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54.

55.

56.

57.

38.

najjomnu zmluvu s u¢astnikom konania na pozemok, na ktorom mé byt podla verejnej
obchodnej sut'aze postaveny ndjomny bytovy dom.

Spravny organ zdoraziuje, ze ucastnik konania je pri zadavani zakaziek povinny reSpektovat’
zékladné principy verejného obstardvania zakotvené v ustanoveni § 10 ods. 2 ZVO. Spravny
organ déva do pozornosti princip transparentnosti a vo vSeobecnosti uvadza, ze pod tymto
principom sa rozumie to, Ze bude prebiehat’ jasné a sledovate'né¢ konanie, ze budil pouzité
predvidatelné kritérid, ako i to, ze rozhodnutia v rdmci verejného obstardvania musia byt
preskimatel'né a zaujemcovia a uchadzaci musia mat’ dostato¢né informacie. K poruseniu
zésady transparentnosti verejného obstaravania moéze dojst aj vtedy, ak by v postupe
verejného obstaravatel’a boli spozorované také prvky, ktoré by verejné obstaravanie robili
nekontrolovatel'nym, horSie kontrolovatelnym alebo neprehPadnym, pripadne ktoré by
vzbudzovali pochybnosti o pravych dévodoch jednotlivych jeho krokov. Porusenie principu
transparentnosti nastava nezavisle na tom, ¢i sa podari preukdzat’ konkrétne porusenie niektorej
zékonnej povinnosti. Povinnost’ UcCastnika konania postupovat’ v sulade s principom
transparentnosti, znamena aj ti skuto¢nost, Ze jeho konanie v procese verejného obstaravania
musi byt riadne zdokumentované a prehl'adné, a to najmé za tym ucelom, aby bolo mozné
v kazdej faze, a teda aj po ukonc¢eni procesu verejného obstaravania, riadne preskumat’, ¢i bolo
v stlade so zdkonom o verejnom obstaravani.

Podla spravneho organu zaradenie poziadavky na zabezpecenie pozemku bez podrobného
opisu, za uc¢elom nasledného predaja ticastnikovi konania, do opisu predmetu zakazky, napriek
skutocnosti, Ze primarnym ciel'om ucastnika konania je vystavba ndjomného bytového domu
s technickou vybavenostou a skuto¢nosti, ze z verejnej obchodnej sutaze vyplyva zaujem
ucastnika konania uskuto¢nit’ predmetnu stavbu na svojom pozemku, je zmitocny, nejasny,
neprehladny a nepredvidatelny, ¢im ucastnik konania vniesol do procesu verejného
obstaravania prvok, ktory vzbudzuje pochybnost’ o pravom dévode zaradenia predmetnej
poziadavky do opisu predmetu zdkazky.

K principu nediskriminacie hospodarskych subjektov ak principu rovnakého
zaobchadzania spravny organ vo vSeobecnosti uvadza, ze princip nediskriminacie
hospodarskych subjektov, zahfiia jednak zdkaz diskriminédcie zjavnej, teda rozdielneho
zaobchadzania s jednotlivcom v porovnani s celkom, ale aj zadkaz diskriminécie skrytej, pokial’
tato vedie v podstate k obdobnym pravom zakdzanym dosledkom (v oblasti verejného
obstaravania poSkodzovanie hospodarskej sutaze a konkurencného prostredia medzi
zaujemcami alebo uchadzacmi).

Cielom principu nediskriminacie hospodarskych subjektov a rovnakého zaobchadzania
je napomdct rozvoju zdrave] a skutoénej hospodarske; sutaze medzi subjektmi,
ktoré sa zucasthuji verejného obstardvania a vyplyva z nej poziadavka, aby mal kazdy
potencialny zaujemca alebo uchddza¢ moznost’ zucastnit’ sa procesu verejného obstaravania
bez obmedzovania moZnosti ucasti zdujemcov alebo uchiadza¢ov vo verejnom obstardvani,
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 zdkazky,
ktoré by neobmedzovali hospodarsku sut’az.

Spravny orgéan v suvislosti s principom nediskriminacie hospodarskych subjektov a principom
rovnakého zaobchadzania uvadza, ze Ucastnik konania zvyhodnil spolo¢nost’ Rafix s.r.o.,
nakol’ko tato spolo€nost’ mala od ucastnika konania eSte pred zac¢atim predmetného verejného
obstaravania prenajaty pozemok na vystavbu najomného bytového domu, ateda vedela
predlozit’ ponuku, ktora obsahuje aj Cisla parciel, na ktorych sa predmetna vystavba uskuto¢ni
v lehote na predkladanie pontk, ¢im boli znevyhodneni ostatni potencialni uchadzaci, ktori
predmetnym pozemkom nedisponovali a mali si ho zabezpecit’ pocas lehoty na predkladanie
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59.

60.

61.

62.

ponuk v trvani 33 dni, ateda nemali zabezpecené rovnaké podmienky v postupe zaddvania
zékazky ako spolo¢nost’ Rafix s.r.o.

Spravny organ d’alej uvadza, ze sutazné podklady k predmetnej zakazke neobsahovali navrh
zmluvy, ale len stru¢né obchodné podmienky dodania predmetu zakazky, napriek skutoc¢nosti,
ze podl'a zakona o verejnom obstaravani ma povinnost’ vypracovat’ navrh zmluvy ucastnik
konania. Nevypracovanim navrhu zmluvy ucastnik konania preniesol povinnost’ stanovit’
zmluvné podmienky na potencidlnych uchadzacov, ¢o do znacnej miery zvysilo
administrativnu, a teda aj ¢asova zat'az potencidlnych uchadzacov. Zaroven ucastnik konania
preniesol zodpovednost’ za znenie zmluvnych podmienok na uchadzacov, v dosledku ¢oho

mohlo dojst’ k neporovnatel'nosti ponuk, ¢im podla spravneho organu postupoval v rozpore
s§ 10 0ds.2a§ 42 ods. 11 ZVO.

Na zaklade vsetkych vysSie uvedenych skutoCnosti spravny organ konstatuje, ze ucastnik
konania postupoval v predmetnom verejnom obstaravani v rozpore s § 10 ods. 2 ZVO, a to
konkrétne s principom transparentnosti, nediskriminacie hospodarskych subjektov a
principom rovnakého zaobchadzania a s § 113 ods. 1 ZVO v nadviznosti na § 42 ods. 1
aods. 2 ZVO, tym ze neopisal predmet zdkazky jednoznacne a Uplne a v sutaznych
podkladoch neuviedol podrobné vymedzenie predmetu zédkazky ani navrh zmluvy, taktiez tym,
ze ur€il poziadavku, aby uchadzaci v ¢ase predkladania ponik mali vo vlastnictve pozemok
alebo iné pravo k pozemku, a to za situacie, ked’ na zaklade vysledku predchadzajicej verejnej
obchodnej sttaze prenajal pozemok spolo¢nosti Rafix s.r.o. vyluéne za Gcelom vystavby
najomnych bytov, ¢im zvyhodnil uchadzaca Rafix s.r.0., nakol’ko vedel predlozit’ ponuku, ktora
obsahuje aj Cisla parciel, na ktorych sa predmetna vystavba uskutoc¢ni, a aj tym, ze Rafix s.r.o.
vyhodnotil ako tspesného uchadzaca napriek tomu, Zze nemohol splnit’ poziadavku na prevod
pozemku do vlastnictva G¢astnika konania, nakol’ko predmetny pozemok mal uspeSny uchadzac
len v najme (za ucelom vystavby najomnych bytov) a nemohol ho tak predat’ ucastnikovi
konania.

Vyssie uvedenym konanim ucastnik konania zaroven wvniesol do procesu verejného
obstaravania prvky zmito¢nosti, neprehl'adnosti a nepredvidatel'nosti. Tieto poruSenia zikona
0o verejnom obstaravani mali podla spravneho organu vplyv na vysledok verejného
obstaravania, nakol’ko znemoZnili, resp. odradili potencidlnych uchadzacov
od predloZenia ponuky, ked’Ze Gcastnik konania ani vo Vyzve na predkladanie ponuk ani
v sttaznych podkladoch alebo v inych dokumentoch neuviedol v pripade predmetného
najomného bytového domu potrebni dokumentaciu, ktord by jednoznatne vymedzila
predmet zakazky z hladiska podrobnosti technicko-ekonomického, architektonického
a vytvarného rieSenia celej stavby, jeho materidlové, stavebno-technické, technologické,
dispozi¢né a prevadzkové vlastnosti, vzhlad akvalitu, ¢im by sa zabezpecila taktiez
porovnatel'nost’ pontk a v pripade predmetného pozemku neSpecifikoval pozemok (druh,
vymera), na ktorom sa ma predmetna vystavba uskutoc¢nit’ a zadrovenl vyZadoval od uchadzacov,
aby nadobudli vlastnicke pravo k predmetnému/ym pozemku/om v Case predkladania ponuk,
napriek skuto€nosti, Ze ucastnik konania pozemkom na vystavbu predmetného ndjomného
bytového domu v skuto€nosti disponoval, avSak uz pred vyhlasenim tohto verejného
obstaravania ho prenajal na ucel vystavby spolo¢nosti Rafix s.r.o., ktord sa stala uspeSnym
uchddzacom v tomto verejnom obstaravani, ¢im bola zvyhodnena oproti inym potencidlnym
uchadzacom.

Spravny orgén na tomto mieste uvadza, Ze v pripade primérnej potreby ucastnika konania
obstarat’ vystavbu ndjomného bytového domu s potrebnou technickou vybavenostou
vo svojom katastralnom tzemi mal uéastnik konania poskytnut’, resp. zabezpecit’ pozemok,
na ktorom by sa mala predmetna vystavba uskutocnit’, ¢i uz vo forme uzavretia kipnej
zmluvy, resp. ndjomnej zmluvy. Spravny organ zaroven poukazuje na to, ze UcCastnik konania
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63.

64.

65.

66.

67.

je podla § 117 ods. 1 zdkona ¢&. 50/1976 Zb. o izemnom plénovani a stavebnom poriadku
stavebnym uradom, ateda vyddva rozhodnutia o umiesteni stavby a taktiez rozhodnutia
o stavebnom povoleni. Podla spravneho organu mal ucastnik konania poskytnut
potencialnym zaujemcom kompletni dokumentaciu, resp. doklady ktoré by obsahovali
jednoznaénu urbanistickd, architektonicki, vytvarni, priestorovii, dispozi¢no-
prevadzkoviu, konStrukénu a materialovu charakteristiku stavby, ¢o v§ak neurobil.

Spravny organ k vyhlaseniu tcastnika konania na osobnom obozndmeni sa s podkladom
pre rozhodnutie, Ze trva na svojich predchadzajucich vyjadreniach v predmetnej veci, uvadza,
ze urad sa snimi dostatoCne vysporiadal vramci konania o preskimanie ukonov
kontrolované¢ho ako aj v ramci mimoodvolacieho konania a so zavermi uradu v Rozhodnuti
uradu v konani o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy ¢. 9724-6000/2018-
OD/5 zo dina 22. 10. 2019 a v Rozhodnuti Rady uradu vo veci preskimania rozhodnutia tiradu
¢. 9724-6000/2018-OD/5 zo dia 22. 10. 2019 mimo odvolacieho konania ¢. 16361-9000/2019
zo dna 17. 1. 2020, ktoré tvoria podklad tohto rozhodnutia, sa spravny organ plne stotoziuje
adodava, ze argumentdcia ucCastnika konania v ramci konania o preskimanie ukonov
kontrolovaného ¢i v podanom odvolani s poukazom na zistenia sprdvneho organu neobstoji.

Preskimanim skutkového stavu povazuje spravny organ za preukazané, ze ucastnik konania
porusil princip transparentnosti, rovnakého zaobchadzania a nediskriminacie tym, ze
pri zadavani predmetnej zakazky neopisal predmet zdkazky jednoznacne a tplne a v sitaznych
podkladoch neuviedol podrobné vymedzenie predmetu zédkazky ani navrh zmluvy, taktiez tym,
ze ur€il poziadavku, aby uchadzaci v ¢ase predkladania ponuk mali vo vlastnictve pozemok
alebo iné pravo k pozemku, a to za situdcie, ked’ na zaklade vysledku predchadzajtcej verejnej
obchodnej sutaze prenajal pozemok spolo¢nosti Rafix s.r.o. vylucne za ucelom vystavby
najomnych bytov, ¢im zvyhodnil uchddzaca Rafix s.r.o., nakol’ko vedel predlozit’ ponuku, ktoré
obsahuje aj Cisla parciel, na ktorych sa predmetna vystavba uskuto¢ni, a aj tym, ze Rafix s.r.o.
vyhodnotil ako spesného uchadzaca napriek tomu, Ze nemohol splnit’ poziadavku na prevod
pozemku do vlastnictva ucastnika konania, pricom uvedené poruSenie malo vplyv na vysledok
verejného obstaravania. Uvedenym konanim ucastnik konania naplnil znaky skutkovej podstaty
spravneho deliktu podl'a § 182 ods. 2 pism. aa) ZVO, za ktory spravny organ uloZi pokutu
vo vyske od 500 eur do 30 000 eur.

Spravny organ urcil rozsah a spdsob zistovania podkladov pre rozhodnutie, pri€om vychadzal
zo zisteného skutocného stavu veci aza tymto UCelom mal zaobstarané podklady
pre rozhodnutie. Z uvedeného dovodu spravny orgén rozhodol na zdklade hodnotenia
jemu uz znamych a vykonanych dokazov postacujucich pre vydanie rozhodnutia v merite veci.

Sankcia

Spravny orgén uvadza, Ze zédkon o verejnom obstardvani je v Casti spravneho trestania
koncipovany na principe objektivnej zodpovednosti, ktorej podstata spociva v tom,
ze pri naplneni zdkonom stanovenej skutkovej podstaty spravneho deliktu spravny organ
neskiima subjektivnu stranku porusSenia zakona (Uimysel - nedbanlivost’), ale len rozpor
pravneho stavu so stavom skuto¢nym, ktory ma spravny organ na zaklade vykonaného
dokazovania a z podkladu pre rozhodnutie, za dostatocne a jednoznacne preukdzany. Zakon
o verejnom obstardvani rovnako neupravuje dovody zaniku zodpovednosti za spravny delikt,
v dosledku ¢oho sa ti€astnik konania nemdze exkulpovat’ z deliktudlnej zodpovednosti.

Spravny organ posudil vsetky relevantné dokazy jednotlivo a vo vzajomnych suvislostiach
a dospel k zaveru, ze ucastnik konania sa dopustil spravneho deliktu tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.
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68.

69.

70.

Spravny organ uvadza, ze je v jeho diskrecnej pravomoci ur€it’ vysku pokuty v rdmci zdkonom
stanovené¢ho rozpitia od 500 eur do 30 000 eur, a to s prihliadnutim najmi na povahu,
zavaznost’, sposob a nasledky porusenia povinnosti.

Spravny organ v suvislosti s vyskou pokuty zohladnil polahcujucu skutocnost, a sice, ze
ucastnik konania sa uvedeného spravneho deliktu dopustil prvykrat. Z pohl'adu filozofie
spravneho trestania je podl'a spravneho organu ucelnejsie pri trestani prvopachatel’a klast’ doraz
predovsetkym na preventivnu a vychovnu funkciu trestu, t. j. ulozit’ prvopachatel'ovi v ramci
zékonom stanoveného sank¢ného rozpitia miernejsi trest, a az v pripade recidivy tuto zohl'adnit’
ako pritazujucu okolnost’ odovodiujicu ulozenie prisnejsieho trestu. Vzhl'adom na zédvaznost’
porusenia sa vSak spravny organ rozhodol ulozit’ pokutu tak, aby nebola neprimerane mierna,
a zaroven aby spiiala vychovny téel a do budiicnosti motivovala Gi¢astnika konania na dosledné
plnenie povinnosti vyplyvajicich zo zakona o verejnom obstaravani.

Spravny organ vzhladom na vysSie uvedené skuto¢nosti rozhodol o ulozeni pokuty tak,
ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podla § 61 spravneho poriadku podat’ rozklad
na Urad pre verejné obstaravanie, Ruzova dolina 10, 821 09 Bratislava, do 15 dni odo diia jeho
dorucenia. Rozhodnutie nie je mozné preskimat’ sidom.

Mgr. Zuzana Kr§jakova
riaditel’ka odboru

Rozhodnutie sa dorucuje:
Obec Hajske, Hajske 410, 951 33 Hajske, URI: ico://sk/00307947
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