URAD PRE VEREJNE OBSTARAVANIE
Rada Uradu pre verejné obstaravanie
RuZova dolina 10, P. O. BOX 98, 820 05 Bratislava

Bratislava 24. 09. 2020
Cislo spisu: 12223-9000/2020

Rada Uradu pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,rada“) ako organ Uradu pre verejné
obstardvanie (d’alej len ,,urad*) podl'a § 140 ods. 3 a organ prislusny podla § 146 ods. 1 zakona
¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon o verejnom obstaravani*) vo veci odvolania verejného
obstaravatel’a Obec Kunerad, Hlavna ulica 60/37, 013 13 Kunerad (d’alej len ,,kontrolovany*)
proti rozhodnutiu tradu ¢. 3492-6000/2020-OD/7 zo dna 30. 07. 2020, vydanému v konani
0 preskimanie tikonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy pri zadavani podlimitnej zakazky
na uskuto¢nenie stavebnych prac na predmet ,,VYSTAVBA NAJOMNYCH BYTOV
SNASLEDNYM PREVODOM VLASTNICKYCH PRAV*, vyhlasenej vo Vestniku
verejného obstaravania ¢. 255/2019 dna 16. 12. 2019 pod znackou 35309-WYP, vydava toto

rozhodnutie

) Rada Uradu pre verejné obstaravanie odvolanie kontrolovaného zamieta a rozhodnutie
Uradu pre verejné obstaravanie ¢. 3492-6000/2020-OD/7 zo dna 30.07.2020 potvrdzuje
podla § 177 ods. 12 zdkona o verejnom obstaravani.

Odovodnenie

Dna 10. 08. 2020 dorucil kontrolovany uradu odvolanie proti rozhodnutiu
¢. 3492-6000/2020-OD/7 zo dna 30.07. 2020 (d’alej len ,,rozhodnutie tGradu®), vydanému
V konani o preskiumanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy zacatom podla § 169
ods. 3 pism. a) zdkona o verejnom obstaravani z vlastného podnetu uradu pri zadavani
podlimitnej zakazky na uskutoCnenie stavebnych prac, ktorym urad Kkonstatoval,
ze kontrolovany porusil § 113 ods. 5 v nadvéznosti na § 42 ods. 1 a ods. 2 zdkona o verejnom
obstaravani tym, ze neopisal predmet zdkazky jednoznacne, tplne a s konkrétnymi technickymi
poziadavkami, ked’Ze stitazné podklady neobsahuju podrobné vymedzenie predmetu zakazky
a sucasne postupoval v rozpore s § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani, a to konkrétne
s principom transparentnosti, nediskriminacie hospodarskych subjektov a principom rovnakého
zaobchadzania tym, ze poziadavkou, aby uchadzafi v cCase predkladania ponuk mali
vo vlastnictve pozemok alebo mali iné pravo k pozemku (ndjomné zmluva), za situacie, kedy
v predchddzajicom obdobi prenajalo pozemkové spoloCenstvo - Byvali urbarnici Obce
Kunerad, ktorého podpredsednickou je zaroven aj Statutdrny zéastupca kontrolovaného,
pozemky spolocnosti F. A. A. C. Consulting, s. 1. 0., a to za ufelom vystavby dotknutych
najomnych bytov, zvyhodnil daného uchadzaca, a zaroven zvyhodnil tohto uchadzaca tym,
ze tento mal eSte pred zacatim predmetného verejného obstardvania prenajaté pozemky
na vystavbu uvedeného najomného bytového domu, a teda vedel predlozit ponuku,
ktora obsahuje aj Cisla parciel, na ktorych sa predmetnd vystavba uskuto¢ni, v lehote
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na predkladanie ponuk, ¢im boli znevyhodneni ostatni potencialni uchadzaci, ktori nemali
zabezpecené rovnaké podmienky v predmetnom postupe zadavania zdkazky ako spolo¢nost’
F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., pricom uvedené porusenia zakona o verejnom obstaravani mali
vplyv na vysledok verejného obstaravania.

Rozhodnutie aradu

Urad v rozhodnuti poukézal na kontrolovanym stanoveny opis predmetu zakazky, pri¢om
uviedol, ze kontrolovany v stt'aznych podkladoch stanovil, Zze predmet kipy bude pozostavat
z bytovych domov s ndgjomnymi bytmi. Urad v tejto savislosti poukézal na § 42 zikona
0 verejnom obstaravani auviedol, ze zdkon o verejnom obstaravani vyzaduje podrobné
vymedzenie predmetu zdkazky tak, aby v nom boli jednoznacne a Uplne uvedené vsetky
okolnosti dolezité na plnenie zmluvy a na vypracovanie ponuky. V pripade zakaziek, ktorych
predmetom je uskutoc¢nenie stavebnych prac, musi byt’ podla iradu predmet zakazky opisany
na zaklade technickych poziadaviek, a to konkrétne bud’ na zéklade technickych $pecifikacii,
vykonnostnych poziadaviek alebo funkénych poziadaviek, alebo ich kombinaciou, pri¢om ich
tilohou je opisat’ charakteristické vlastnosti stavebnych prac, aby spinali uréeny ti¢el. Urad d’alej
uviedol, ze poziadavky na predmet zdkazky mézu zahrnat’ charakteristiky vyrobku a materialu
vyplyvajlice z osobitného predpisu, pravidld na projektovanie, urCovanie ceny, metody
a techniky vystavby a iné technické podmienky podla vSeobecne zaviznych predpisov,
technickych noriem a pod.

Urad v rozhodnuti uviedol, Z¢ z predmetného opisu predmetu zakazky tak, ako ho stanovil
kontrolovany, nie je mozné mat’ predstavu o konkrétnom urbanistickom, architektonickom,
vytvarnom, dispozi¢no-prevadzkovom, interiérovom, konstrukénom a materidlovom rieSeni
budiicej stavby, ako ani o zakladnych ekonomickych parametroch jej zhotovenia. Urad mal
dalej za to, Ze opis predmetu zakazky neobsahuje jednoznaéné tidaje. Urad v tejto suvislosti
poukazal na to, Ze kontrolovany poZadoval vystavbu 44 najomnych bytov, pricom v sut'aznych
podkladoch stanovil, Ze pozaduje minimalne 16 dvojizbovych bytov a minimalne 28
trojizbovych bytov a takisto na skuto¢nost, Ze V pripade podlahovej plochy tychto bytov
stanovil len minimalnu podlahovii plochu, a to pre dvojizbové byty 50 m? (vratane balkonov,
lodzii) apre trojizbové byty 60 m? (vratane balkénov, lodzii). Urad tiez poukazal na to,
ze kontrolovany v sutaznych podkladoch uviedol, Ze dotknuty ndjomny bytovy dom ma byt
postaveny na pozemkoch v katastrdlnom uzemi obce Kunerad, vedenych na Okresnom urade
Zilina, katastralnom odbore, zapisanych na liste vlastnictva &. 890, avsak neuviedol Ziadne
dalSie udaje k danym pozemkom (napr. druh, vymera, atd’.), na ktorych mé byt’ dany ndjomny
bytovy dom postaveny, ateda predmetny opis predmetu zakazky neobsahuje potrebnu
dokumentaciu na vypracovanie ponuky, kedZe dokumenticia neobsahuje vSetky dolezité
okolnosti potrebné na vypracovanie ponuky, ¢o ma podla iradu za nasledok neporovnatel'nost’
ponuk a nemoZznost’ riadneho plnenia zmluvy.

Podl'a iradu opis predmetu zakazky, ktory stanovil kontrolovany, nie je mozné povazovat
za opis predmetu zékazky, ktory by bol vypracovany jednoznac¢ne, Gplne a na zéklade vSetkych
relevantnych technickych/funkénych/vykonnostnych poziadaviek tak, ako to vyzaduje
ustanovenie § 42 zakona o verejnom obstaravani.

Urad mal v rozhodnuti za to, Ze kontrolovany opisom predmetu obstaravanej zdkazky de facto
preniesol svoju povinnost vypracovat opis predmetu zdkazky v sulade s § 42 zakona
0 verejnom obstaravani na uchadzaCov vyzadovanim znalosti zdkona ¢. 443/2010 Z. z.
o dotéciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorsich predpisov a zdkona
&. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov, resp. znalosti
podmienok na poskytnutie tveru zo Statneho fondu rozvoja byvania (d’alej len ,,.SFRB%)
a dotacie z Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky (d’alej len ,,MDV SR*). Urad
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V tejto suvislosti taktiez uviedol, Ze kontrolovany uvedenym obmedzil ucast’ v danej zakazke
len na tych potencialnych uchadzacov, ktori maju sktsenosti s realizaciou bytov/stavieb,
ktoré boli financované prostrednictvom tveru zo SFRB a dotacie z MDV SR, napriek tomu,
ze v pripade uvedenej zdkazky ide o Standardnu zdkazku na uskutoc¢nenie stavebnych prac
zadavanu verejnym obstaravatel'om, kde skuto¢nost’, Ze ma byt’ financovana prostrednictvom
tiveru zo SFRB a dotacie z MDV SR, nemé Ziadnu relevanciu a su¢asne neznamena, Ze verejny
obstaravatel je opravneny pri vypracovani opisu predmetu zakazky nedodrzat’ pravidla
upravené v ustanoveni § 42 zakona o verejnom obstaravani.

Urad na zéklade vyssie uvedeného konstatoval, Ze kontrolovany v danom pripade neopisal
predmet zdkazky Uplne a dostatoéne a svoju povinnost’ opisat’ predmet zdkazky v stlade
s § 42 zakona o verejnom obstaravani preniesol na uchadzacov a zaroven prenechal
na svojvoli potencidlnych uchadzacov urcenie aj zdkladnych technickych poziadaviek
stavebného objektu, akymi st vyska stavebného objektu, velkost’ podlahovej plochy bytov,
materialova charakteristika stavby (napr. materidlové zloZenie obvodového plasta stavebného
objektu, atd’.). Z uvedeného podla tUradu vyplyva, ze uchadzaci mohli ponuku predlozit’
na rozne stavebné objekty z hladiska vysky, konsStrukénych a materidlnych charakteristik,
kvality vyhotovenia stavby a jej vybavenia, a teda nebola zabezpetena porovnatel’'nost’ pontk.

Urad v tejto savislosti poukazal na ustanovenie § 53 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani,
Z ktorého podla tiradu explicitne vyplyva povinnost’ verejného obstaravatela, resp. komisie nim
zriadenej na vyhodnotenie ponik vyhodnotit ponuky uchadzacov z hladiska splnenia
poziadaviek na predmet zdkazky, ¢o vSak nie je vykonatelné v pripade, ak verejny obstardvatel
nevypracuje opis predmetu obstaravanej zédkazky jednoznacne, Uplne a na zaklade vSetkych
relevantnych technickych/funkénych/vykonnostnych poziadaviek. Urad mal teda za to,
ze nedostato¢ne opisany predmet zakazky okrem neporovnatelnosti ponuk sposobuje
aj naslednu nemoznost’ vyhodnotenia splnenia poziadaviek verejného obstardvatel'a na predmet
zakazky a znemoziuje vyhodnotenie nasledného plnenia samotnej zmluvy.

Podl'a uradu nie je zrejmé, akym sposobom mal kontrolovany v imysle vyhodnocovat
predlozené ponuky z hl'adiska splnenia poziadaviek na predmet zakazky, a teda si splnit’ ako
verejny obstaravatel’ povinnost’ podl'a § 53 zakona o verejnom obstaravani, ked’ nestanovil
vSetky relevantné technické/funkéné a vykonnostné poziadavky na dotknuty predmet zékazky
a sucasne uviedol, Ze uchadzac¢i maju vo svojich ponukach predkladat’ len ,,orienta¢nt schému
(nevyzaduje sa vykresovd dokumentéicia) a ,orientatné umiestnenie bytového domu
na pozemku®, pricom z tychto dokladov nemusi vyplyvat predstava o konkrétnom
urbanistickom, architektonickom, vytvarnom, dispozi¢no-prevadzkovom, interiérovom,
konstrukénom a materialovom rieSeni buducej stavby, ako aj o zékladnych ekonomickych
parametroch jej zhotovenia.

Urad pre ilustraciu uviedol, Ze v pripade, ak napr. jeden z uchadzacov naprojektuje dvojizbové
byty s obytnou plochou 52 m? a d’alsi z uchadzacov naprojektuje dvojizbové byty s obytnou
plochou 59 m?, obaja uchadza¢i budu spiat’ predmetné poziadavky kontrolovaného
Vv suvislosti s vymerou obytnej plochy bytov, avSak uvedeny rozdiel vo vymere obytnej plochy
taktieZ sposobi neporovnatelnost’ ponuk.

Urad vo vizbe na vyjadrenie kontrolovaného k vyzve na vyjadrenie sa ku skutoénostiam
zistenym v konani o preskimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy, v ktorom
kontrolovany uviedol, cit.: ,,Je pravdou, ze ponechanim architektonického a dispozi¢no-
prevadzkového rieSenia (uz z vyssie opisanych dévodov) na uchddzacovi, moze vzniknut’ pestra
ponuka sutaznych navrhov.“, dal do pozornosti skuto¢nost’, ze v pripade dotknutého verejného
obstaravania neslo o sut'az navrhov, ktorej postup je upraveny v ustanoveniach § 119 az § 125
zékona o verejnom obstaravani.
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Urad d’alej poukazal na skutoénost’, Ze zo sitaznych podkladov k predmetnému verejnému
obstardvaniu vyplyva, Ze predmetom zdkazky okrem vystavby najomného bytového domu
s technickou infrastruktirou bolo aj zabezpeCenie pozemku pre vystavbu bytového domu.
Pozemok vV katastralnom uzemi obce Kunerad, na ktorom by mala prebichat’ vystavba
najomného bytového domu, mal byt vo vlastnictve, dlhodobom prenajme alebo v inom
pravnom vztahu uchadzaca, nakol’ko vo vlastnictve kontrolovaného sa nenachadza ziadny
vhodny pozemok.

Urad taktieZ poukéazal na skutonost, ze v zmysle ,,Zmluvy o ndjme pozemkov* zo dia
05. 01. 2018 pozemkové spoloCenstvo - Byvali urbarnici Obce Kunerad, ktorého
podpredsedniCkou je XXX, ktora je zaroven aj Statutdrnym zastupcom obce Kunerad —
kontrolovaného, dalo v Case pred vyhldsenim predmetného verejného obstardvania na vystavbu
dotknutého najjomného bytového domu na pozemkoch v katastralnom uzemi obce Kunerad,
vedenych na Okresnom urade Zilina, katastralnom odbore, zapisanych na liste vlastnictva ¢&.
890, do prenajmu spolo¢nosti F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. pozemok nachadzajuci sa v
katastralnom tizemi obce Kunerad zapisany na liste vlastnictva ¢. 890 za ucelom realizacie
bytovej vystavby s povinnostou uhradit’ o. i. najomné vo vyske 85 eur/mesacne, za kazdy
dokonceny bytovy dom vratane k nemu prisluachajuceho technického vybavenia, ku ktorému
prislusny stavebny urad vydal kolaudacné rozhodnutie,
a to od kalendarneho mesiaca, ktory nasleduje po kalendarnom mesiaci, v ktorom kolaudac¢né
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’, az do prevodu vlastnickeho prava k bytovému domu
a technickej vybavenosti alebo do prenajmu bytového domu a technickej vybavenosti obci
Kunerad - kontrolovanému, za predpokladu, ze prenajimatel’ neuzatvori v uvedenom obdobi
samostatni najomnt zmluvu, tykajicu sa predmetu najmu priamo s obcou Kunerad -
kontrolovanym.

Urad mal za to, Ze z popisaného skutkového stavu vyplyva snaha kontrolovaného vyhlasenim
predmetného verejného obstaravania za Uc¢elom vystavby dotknutého nijomného bytového
domu zhojit’ nezakonny postup spocivajuci v zadani zakazky na uskuto¢nenie stavebnych prac
bez pouzitia postupov podla zdkona o verejnom obstaravani s poukazom na to, ze opisom
predmetu zakazky, ktory je nejednoznaény, netiplny a bez uvedenia konkrétnych technickych
poziadaviek, kontrolovany neumoZznil potencialnym ziujemcom o uskutocnenie stavby
predlozit’ riadnu ponuku, ¢o dokazuje aj skutocnost’, Ze v danom verejnom obstaravani bola
predlozend len jedna ponuka, a to ponuka uchadzaca F. A. A. C. Consulting, s. 1. 0.

Na zaklade vyssie uvedenych skuto¢nosti urad konstatoval, Zze kontrolovany svojim postupom
v predmetnom verejnom obstaravani postupoval v rozpore s § 113 ods. 5 zakona o verejnom
obstardvani v nadvédznosti na § 42 ods. 1 a ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani a sucasne
postupoval v rozpore s § 10 ods. 2 zakona o verejnom obstaravani, a to konkrétne s principom
transparentnosti, nediskriminicie hospodarskych subjektov a principom rovnakého
zaobchadzania, pri¢om tieto porusenia mali vplyv na vysledok verejného obstardvania, ked’ze
kontrolovany neopisal predmet zédkazky jednoznacne, uplne a s konkrétnymi technickymi
poziadavkami, ked’ze sut'azné podklady neobsahuju podrobné vymedzenie predmetu zakazky,
¢im wvniesol do procesu verejného obstardvania prvky zmétocnosti, neprehladnosti
a nepredvidatelnosti a suCasne uvedenym konanim znemoznil ucast, resp. odradil
potencialnych uchadzaov od predlozenia ponuky V predmetnom verejnom obstaravani
a sucasne zvyhodnil konkrétneho uchadzaca, ktory sa nasledne stal uspeSnym uchddzacom
V tomto verejnom obstardvani.

Odvolanie kontrolovaného

V tvode odvolania kontrolovany namieta nedostatoné poucenie o podani odvolania
pre kontrolovany subjekt. Kontrolovany uvadza, Ze ramci poucenia urad neuviedol Cislo
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bezného uctu a povinné zuctovacie symboly pri poukdzani kaucie, neuviedol tiez, a to ani
odkazom na prislusnii prdvnu normu, poucenie o vySke kaucie, ktordt musi kontrolovany
uhradit’ pri odvolani. Uvedené kontrolovany povazuje za zdvazné poruSenie povinnosti uradu
poucit’ kontrolovany subjekt dostatoénym sposobom o moznosti podania odvolania,
o povinnych nélezitostiach odvolania a o désledkoch pre kontrolovany subjekt pri poruseni
tychto povinnosti, ktoré pre subjekt opravneny podat’ odvolanie z takéhoto nedostatku
nalezitosti vyplyvaju.

Kontrolovany oddvodiluje odvolanie tym, ze urad v konani o preskimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy nespravne a neuplne zistil skutkovy a skutocny stav
a v nadvidznosti na takto nespravne zisteny skutkovy stav veci nespravne pravne posudil.

Ad a) nejednoznaény a neuplny opis predmetu zakazky

V suvislosti s prvym zistenim uradu ma kontrolovany za to, ze v sutaznych podkladoch uviedol
vSetky okolnosti, ktoré boli dolezité pre vypracovanie ponuky jednoznacne, uplne a k povahe
obstardvanej veci s primeranymi, konkrétnymi technickymi poziadavkami. Sutazné podklady
podl'’a nazoru kontrolovaného obsahovali podrobné vymedzenie predmetu zédkazky.

Kontrolovany ma za to, ze predmet zakazky oznacil jednoznacne, ked’ uviedol, ze ma zadujem
o ktpu 44 ngjomnych bytov (bytovych jednotiek) v obci Kunerad, a Ze byty sa maji nachadzat’
v bytovom dome, resp. domoch bezného $tandardu spiiiajiice podmienky na poskytnutie Gveru
zo SFRB a dotacie z MDV SR s potrebnou technickou vybavenostou. Kontrolovany taktiez
uviedol, ze bude akceptovat’ kazdé architektonické, dispozi¢no-prevadzkové a materialové
rieSenie, ktoré bude spiiiat’ podmienky na poskytnutie iveru zo SFRB a dotacie MDV SR,
pricom vysledkom verejného obstaravania ma byt’ uzatvorenie zmluvy o buducej zmluve podl'a
prilohy uvedenej v sutaznych podkladoch.

Kontrolovany v tejto suvislosti poukazuje aj na skuto¢nost’, Ze v ramci d’alSich technickych
poziadaviek uviedol, Ze ndjomné byty sa majii nachadzat’ v budove s maximalne 4 nadzemnymi
podlaziami, a takisto uviedol, Ze ma zaujem o nadobudnutie vlastnictva k dvojizbovym bytom
v poéte 16 s minimalnou podlahovou plochou 50,0 m? vratane balkénov a lodzii a k trojizbovym
bytom v poéte 28 s minimalnou podlahovou plochou 60,0 m? vratane balkonov a lodzii a k 80
parkovacim miestam. Kontrolovany tiez uviedol, Ze konStrukcia bytového domu ma byt
murovana, ku kazdému bytu sa musi na 1. nadzemnom podlazi nachédzat’ pivni¢nd kobka,
Ze byty mézu mat’ balkon alebo lodziu, ako aj to, Ze vstup do bytového domu a kotolia mé byt
umiestnend na 1. nadzemnom podlazi. Kontrolovany d’alej v ramci technickych poZiadaviek
uviedol, Ze budova, v ktorej budii najomné byty, ma spiiat minimélne tepelnoizolatné
vlastnosti stavebnych konstrukcii pre budovy s takmer nulovou potrebou energie, a ze ma byt
zasobovana teplom a teplou vodou z centralneho zdroja, ktory bude spoloénym zariadenim
budovy, pricom tento centralny zdroj ma vyuzivat’ energiu z obnovitel'nych zdrojov, t. j. budova
ma patrit’ do urovne vystavby budovy 1.

Pokial’ ide o dispozi¢né rieSenie a vybavenost’ bytov, kontrolovany ma za to, ze podrobne
uviedol, ze dvojizbovy byt ma pozostavat’ z chodby, obytnej haly s kuchynskym katom, spalne,
kupelne a WC. Kontrolovany tiez uviedol, ze v byte musi byt zabudovana celd vnutorna
inStaldcia, potrubné rozvody vody, kanalizacie, elektroinstalacie, vodovodné batérie, kupel'na
so sprchovym katom alebo vanou, umyvadlom, WC misou, vykurovacie zariadenia, kuchynska
linka so zabudovanym odsdvaCom pdr, drez, varny spordk, pomerovy mera¢ SV, podlahy
v celom byte laminatové, v kupel'ni a WC keramicka dlazba a obklad. Okrem bytov, ktoré
uchadzac bude pontkat na 1. nadzemnom podlazi bytového domu, mozu mat’ byty balkon alebo
lodZiu. Pri trojizbovom byte naviac bola poziadavka na d’al$iu izbu — detsku izbu.

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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Kontrolovany uvadza, ze stanovenim podmienky financovania obstarania bytov z prostriedkov
SFRB a dotacie MDV SR jednoznac¢ne odkazal na to, aké technické poziadavky, dispozi¢né
parametre, poziadavky na dokoncenost’ a vybavenost’ bytov, musi zaujemca splnit’.

Podl'a kontrolovaného délezitym faktorom, ktory mé podstatny vplyv na sposob, akym mal byt
opis predmetu zakazky vykonany, je skutocnost’, ze kontrolovany mal zaujem o nadobudnutie
vlastnickeho prava k 44 bytom s prislusenstvom, ktoré spiiiaju podmienky najomného byvania
zadané SFRB.

Kontrolovany d’alej poukazuje na definiciu bytu, konkrétne na skuto¢nost’, Ze byt je zlozeny
z jednej alebo viacerych obytnych miestnosti s prislusenstvom, ktoré vytvaraju celok s vlastnym
uzatvarateInym vstupom, a zaroven je urceny rozhodnutim stavebného uradu na dlhodobé,
resp. trvalé byvanie a na tento ucel moze sluzit’ ako samostatna bytova jednotka. Vychadzajic
z predmetnej definicie ma kontrolovany za to, ze jednoznacne a dostatocne opisal predmet
zakazky, ked” dostato¢nym spdsobom uviedol, aké obytné miestnosti, aké prislusenstvo a aké
podlahové plochy maju obstaravané byty obsahovat’.

Z uvedeného podla kontrolovaného vyplyva, ze opis predmetu zakazky tak, ako ho zadal,
je dostato¢ny, pre kupu bytov jednoznacny s konkrétnymi technickymi poziadavkami,
prehl'adny a predvidatel'ny.

Kontrolovany dalej v odvolani uvadza, ze v tomto konkrétnom pripade predmetom
obstardvania nebol bytovy dom ako taky, ale boli nim iba byty. Kontrolovany ma teda za to,
ze nezadaval zakazku na vystavbu bytového domu s konkrétnym poctom bytovych jednotiek,
ale mal zaujem obstarat’ 44 bytovych jednotiek, pricom nebolo urcujice, ¢i sa vSetky bytové
jednotky budu nachadzat’ iba v jednom bytovom dome alebo vo viacerych bytovych domoch,
¢i bytovy dom/bytové domy budu celkovo obsahovat prave 44 bytovych jednotiek alebo
bytovych jednotiek bude viac.

Kontrolovany uvadza, ze ked’ze nezaddval zdkazku na vystavbu konkrétneho bytového domu,
nepripravoval ani projektovu dokumentaciu tykajicu sa bytového domu a neurcoval
poziadavky podla vlastnych predstdv na konkrétne architektonické, urbanistické, technické
rieSenie. Kontrolovany V tejto suvislosti tieZ uvadza, Ze nikdy nemal v imysle obstaravat
stavbu ako taka podla vlastnych poziadaviek. Kontrolovany tvrdi, ze obstaraval iba byty,
a to v akejkol'vek stavbe, ¢i uz existujucej alebo v budicnosti existujuce;.

Podl'a kontrolovaného je prave tato skutocnost’ urCujuca a rozhodna pre postdenie,
¢1 kontrolovany postupoval pri zaddvani sutaznych podkladov spravne. Pre kontrolovaného
nebolo rozhodujuce kritérium architektonické, urbanistické a ani technické rieSenie samotného
bytového domu. Kontrolovany chcel obstarat’ 44 takych bytov, ktorych obstaranie je mozné
financovat’ z prostriedkov SFRB a MDV SR a tejto poziadavke prispdsobil opis predmetu
zékazky.

Kontrolovany ma za to, ze splnil poziadavku aj na opisanie predmetu zakazky z hl'adiska
technickych, vykonnostnych a funkénych poziadaviek, ked” podrobne opisal, aké obytné
miestnosti a prislusenstvo bytu sa v bytoch ma nachadzat’ a v akom Standarde maji byt byty
dokoncené. Kontrolovany ma tiez za to, ze v sut'azi boli zadané zdkladné environmentalne
charakteristiky, ked’ kontrolovany v opise predmetu zakazky uviedol, ze bytovy dom a byty,
ktoré sa v iom budt nachadzat’, maja spiiiat’ minimalne tepelnoizolaéné vlastnosti stavebnych
konstrukcii, pre budovy s takmer nulovou potrebou energie a bude zasobovany teplom, teplou
vodou z centralneho zdroja, ktory bude spolocnym zariadenim budovy, pri¢om tento centralny
zdroj mé vyuzivat’ energiu z obnovitel'nych zdrojov, patri do Grovne vystavby budovy.

Kontrolovany d’alej uvadza, ze kazdy podnikatel'sky subjekt, ktory sa venuje segmentu
najomného byvania financované¢ho z prostriedkov SFRB, je odborne zdatny v danej oblasti

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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natol’ko, aby vedel, ako majui byt’ byty dimenzované, aby mohli byt’ financované z prostriedkov
SFRB a MDV SR. Podla kontrolované¢ho preto kazdy uchadzac, ktory v danom segmente
podnika, na zéklade zadania sit'aznych podmienok vedel presne, aké konkrétne rieSenie moze
navrhnut’.

Kontrolovany d’alej poukazuje na to, e obstaravanie nijjomnych bytov z prostriedkov SFRB
a MDV SR umoziiuje obciam, aby obstarali bud’ bytovy dom ako celok s ur€itym poctom
bytovych jednotiek, ale umoznuje aj situdciu, kedy obec touto formou obstara iba niekol’ko
samostatnych bytovych jednotiek, ktoré sa nachédzaju, resp. budi nachadzat’ v bytovom dome
s celkovym poctom bytovych jednotiek presahujucim poziadavku verejného obstaravatel’a.
Kontrolovany opdtovne poukazuje na to, ze mal v tomto konkrétnom pripade zdujem
nadobudnut’ 44 bytovych jednotiek, pricom v bytovom dome sa podla slobodnej volby
uchadzaca mohlo nachadzat’ prave 44 bytovych jednotiek, ale i viac.

Kontrolovany v tejto suvislosti poukazuje aj na skuto¢nost’, Ze v tomto konkrétnom pripade
uspesny uchadzac, ako to vyplyva zo stavebného povolenia, buduje celkom 60 bytovych
jednotiek. Uchadza¢ teda buduje vyssi pocet bytovych jednotiek, ako je poZziadavka
kontrolovaného, a teda tspesny uchadza¢ bude cast’ bytovych jednotiek pontkat’ na komerény
predaj.

Odkazom na konkrétne pravne predpisy je podla kontrolovaného jednozna¢ne dany aj zaklad
pre dalSie technické a ekonomické parametre zdkazky. Prislusne predpisy zrozumiteI'nym
sposobom definuji, aké podlahové plochy moézu ndjomné byty mat, aby mohli byt
prefinancované prave z prostriedkov SFRB. Zadanim poziadavky na minimélnu podlahovu
plochu jednotlivych bytov a zadanim pozadovanej skladby bytov ¢o do poctu, je podla
kontrolovaného dany aj cenovy ramec, a to tym, Ze oznaleny pravny predpis urcuje
akceptovatel'nt cenu za 1m? podlahovej plochy bytu.

V tejto stvislosti kontrolovany uvadza, Ze urad striktne presadzuje ako jediny spravny postup
pri obstardvani nehnutel'nosti nim opisany postup, ktory spociva v zabezpeceni potrebného
pozemku pre vystavbu a kompletnej projektovej dokumentacie verejnym obstaravatel'om
s naslednym sut'azenim zhotovitela diela (stavby). To vSak podl’a kontrolovaného nie je jedina
moznost’, akou je obec, v zmysle platnych pravnych predpisov, schopna obstarat’ najomné byty.

Kontrolovany uvadza, Ze pre urCenie ceny ndjomnych bytov pri spdsobe financovania
z prostriedkov SFRB a MDV SR nie je rozhodujtice, aké konkrétne materialové zlozenie bude
pouzité, a rovnako nie je rozhodujuce, aka bude napr. vyska stavebného objektu pri dosiahnuti
pozadovanych parametrov. Urcujucou je podlahova plocha jednotlivého najomného bytu,
ktora je pre jednotlivé typy bytov limitovand predpisom. Kontrolovany uvadza, Zze druhym
urcujucim kritériom je priemernd podlahova plocha na byt vypocitand z podlahovych ploch
vSetkych obstardvanych bytov, ktord je tieZ limitovand maximalnou hranicou predpisom
a nesmie byt’ prekrocena.

Ad b) porusenie principu transparentnosti, principu nediskriminacie hospodarskych
subjektov a principu rovnakého zaobchadzania

Kontrolovany v stvislosti s druhym zistenim turadu uvadza, Ze nedisponuje Ziadnym vhodnym
pozemkom v ramci intravilanu svojho katastralneho uzemia, a ze si nemohol zabezpecit
pozemok pre vystavbu sam, a to ani pouzitim vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. c¢) zédkona
0 verejnom obstaravani. Kontrolovany uvadza, Ze tento postup v praxi predpoklada, ze verejny
obstaravatel’ ma v obecnom rozpocte dostatok financnych prostriedkov potrebnych pre takyto
postup, ¢o vsak nie je tento pripad.

Kontrolovany d’alej uvadza, Ze uchadzac, ktory bol uspesny vo verejnom obstaravani, uzatvoril
s Byvalymi urbarnikmi Obce Kunerad, pozemkové spolocenstvo dna 05. 01. 2018 Zmluvu

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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o ndjme pozemkov. Podl'a kontrolované¢ho urad ucelovo dedukuje s ohl'adom na skuto¢nost,
Ze Statutarny zastupca obce, starostka XxX, bola v danom ¢ase aj ¢lenkou vyboru pozemkového
spolocCenstva, skuto¢nost’, ze tymto doslo k zvyhodneniu jedného uchadzaca sut’aze.

Kontrolovany k tomu uvadza, ze pre takéto zistenie neexistuje ziadny konkrétny dokaz. Podl'a
kontrolovaného turad iba z uréitych formulacii v predmetnej zmluve o najme nespravne
dedukuje a uzatvara, Ze kontrolovany vypisanim sut'aze iba sledoval ciel’ zvyhodnit’ jediného
uchadzaca. Podla kontrolovaného turad cez osobu xxx, ktora je Statutirnym zastupcom
kontrolovaného, oznacuje postup kontrolovaného pri verejnom obstardvani za taky, ktory
neumoznil potencidlnym zaujemcom (okrem uspesného uchddzaca) predlozit’ riadnu ponuku.
Takéto ustalenie skutkového stavu podla ndzoru kontrolovaného nezodpovedd redlnej
skuto¢nosti, pricom tvrdi, Ze takyto timysel nikdy nemal.

Kontrolovany uvadza, ze z verejne dostupnych evidencii je jednoducho mozné zistit,
ze v intravilane obce Kunerad st dostupné a vhodné pozemky vylucne iba vo vlastnictve
Byvalych urbdrnikov Obce Kunerad, pozemkové spolocenstvo. Podla kontrolovaného
moznost” dohodnut’ si za Ucelom Ucasti v danej sitazi ¢o 1 len predbezny prislub ndjomnej
zmluvy s pozemkovym spolocenstvom, mal akykol'vek subjekt.

Podrla kontrolovaného nie je spravna ani dedukcia tradu, Ze prave Statutarny zéastupca Obce
Kunerad mohol mat’ vplyv na uzatvorenie ndjomnej zmluvy. Kontrolovany k tomu uvadza,
Zze o tom, ¢i pozemkové spoloCenstvo prenechd cast’ spolocnej nehnutelnosti do najmu,
rozhoduje valné zhromazdenie pozemkového spolocenstva, t. j. viac ako stovka ¢lenov
pozemkového spoloCenstva.

Kontrolovany dodava, ze jeho umyslom nikdy nebolo tak, ako to podl'a kontrolovaného téelovo
naznacuje urad, iba zhojit’ nezdkonny postup spocivajuci v zadani zédkazky na uskuto¢nenie
stavebnych prac bez pouzitia postupov podl'a zdkona o verejnom obstardvani a uprednostnit’
jedného konkrétneho uchadzaca, napriek faktu, Ze do predmetnej verejnej sutaze sa prihlasil
iba jeden uchadzac.

Kontrolovany napokon v odvolani poukazuje aj na skuto¢nost, Ze Urad nevyvija Usilie vziat
na zretel’ ¢1 dokonca osvojit’ si Specifické podmienky pravnej Gpravy obstardvania najomného
byvania obcami, ani nepriptista polemiku o inom moZnom spdsobe obstaravania ndjomnych
bytov podla platnej pravnej upravy, okrem nim jediného presadzovaného sposobu
obstaravania. Podl'a kontrolovaného za zvazenie tiez stoji skuto¢nost’, Ze sa urad zrejme nie
celkom dostatocne venoval argumentom kontrolovaného a nevyhodnotil ich dostatocne,
ked’Ze posledné vyjadrenie kontrolovaného vo veci samej obdrzal dita 30. 07. 2020, pri¢om
obratom v ten isty defi 30. 07. 2020 uz mal vypracované rozsiahle rozhodnutie i s odovodnenim
o poruseni zékona o verejnom obstaravani kontrolovanym.

S ohl'adom na vysSie uvedené, kontrolovany uvadza, ze v procese verejného obstaravania splnil
zakonom pozadované podmienky, predmet zakazky opisal sposobom, ktory s ohladom
na charakter obstaravanej veci (44 bytov, ktoré¢ budi vyhovovat’' podmienkam financovania
z prostriedkov SFRB a dotacie MDV SR) je jednozna¢ny, zrozumitelny, Gplny a dostatoény,
a teda nekonal v rozpore so zakonom a v ziadnom pripade jeho imyslom nebolo ani zvyhodnit’
konkrétneho uchadzaca.

V zavere odvolania kontrolovany navrhuje, aby rada zmenila odvolanim napadnuté rozhodnutie
uradu tak, Ze konanie o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy zastavi podl'a
§ 174 ods. 1 pism. o) zakona o verejnom obstaravani, t. j. Z dovodu, Ze v konani o preskiimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy nebolo zistené porusenie tohto zdkona, ktoré malo
alebo mohlo mat’ vplyv na vysledok verejného obstaravania.

Zistenia rady

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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Kontrolovany je verejnym obstaravatelom podl'a § 7 ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom
obstaravani. Na obstaranie vysSie identifikovaného predmetu zékazky kontrolovany pouzil
postup pre zadavanie podlimitnych zékaziek bez vyuzitia elektronického trhoviska podl'a § 108
ods. 1 pism. b) v nadvdznosti na § 112 az § 116 zakona o verejnom obstaravani. Predmetné
verejné obstaravanie bolo realizované prostrednictvom IS EVO. V zavislosti od predmetu
zakazky, typu kontrolovaného a predpokladanej hodnoty zakazky vo vyske 2 900 000 eur
bez DPH ide o podlimitni zékazku na uskuto¢nenie stavebnych prac. Dana zakazka nie je
financované z fondov Eurdpskej unie. Kontrolovany predmetnti zékazku nerozdelil na casti.
V lehote na predkladanie ponuk, t. j. do 20. 01. 2020 do 10:00 hod. predlozil ponuku jeden
uchadza¢. Otvaranie ponuk sa uskutocnilo dia 20. 01. 2020 o 12:00 hod. Na zaklade
stanovené¢ho kritéria na vyhodnotenie ponuk ,,celkova cena v EUR s DPH* kontrolovany
vyhodnotil ako uspesného uchédzaca F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., Na Maly Diel 24, 010 01
Zilina (dalej len ,,F. A. A. C. Consulting, s. r. 0.) s ponukovou cenou vo vyske 3 230 670 eur
s DPH. Vysledkom predmetného verejného obstaravania bolo uzavretie ,,Zmluvy o budice;j
zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytovym domom s najjomnymi bytmi a k technicke;j
vybavenosti ¢. BD — Kunerad 44 bj/2020 podl'a § 50a Obcianskeho zdkonnika“ zo dna
12. 02. 2020 medzi kontrolovanym a uspe$nym uchadza¢om s celkovou cenou za predmet
zmluvy vo vyske 2 692 225 eur bez DPH, t. j. 3 230 670 eur s DPH (d’alej len ,,Zmluva
0 budiicej zmluve*). Predmetnd zmluva bola zverejnend na webovom sidle kontrolovaného
www.obeckunerad.sk dna 12. 02. 2020. Informacia o vysledku verejného obstaravania bola
zverejnena vo Vestniku verejného obstaravania ¢. 42/2020 zo dna 19. 02. 2020 pod znackou
9992 — IPP.

V bode II.1.4) ,,Stru¢ny opis vyzvy na predkladanie ponuk kontrolovany v zmysle redakénej
upravy uverejnenej vo Vestniku ¢. 2/2020 dna 03.01.2020 uviedol, cit.: ,,Predmetom zakazky
je vystavba bytov spiiiajicich poziadavky na poskytnutie uveru a dotacie na ich kapu podla
Zakona ¢. 443/2010 Z. z., zdkona €. 150/2013 Z. z. ako aj prisluchajucej infrastruktary a ich
naslednt kupu verejnym obstardvatelom. Zaujmom verejného obstaravatela je odklpenie
bytového domu/domov s minimalne 44 ndjomnymi bytovymi jednotkami bezného Standardu
spinajuci podmienky na poskytnutie uveru z SFRB a dotacie z MDV SR s potrebnou technickou
vybavenost'ou. Vo vlastnictve verejného obstardvatel'a sa nenachadza ziadny vhodny pozemok.
Pozemok by mal byt’ alebo vo vlastnictve alebo dlhodobom prenajme uchadzaca alebo v inom
pravnom vztahu, vlastnik stavebného pozemku méze byt odliSny ako vlastnik pozemku.
Vysledkom verejného obstardvania bude zmluva o buducej zmluve podl'a prilohy. Zdujmom
verejného obstaravatela je odkupenie bytového domu/domov s najmenej 44 bytmi. Dalsie
podrobnosti v bode 36 Sutaznych podkladov.*

V bode 36 sut'aznych podkladov ,,Priloha €. 1 — Opis predmetu zakazky** kontrolovany uviedol
nasledovné, cit.:

1. Predmetom zdkazky je , Obstaranie 44 ndajomnych bytov v obci Kunerad® vratane
technickej vybavenosti.

1.1.1 Zaujmom verejného obstaravatela je odkiipenie bytového domu/domov s minimdlne
44 ndjomnymi bytovymi jednotkami bezného Standardu spliajiici podmienky na poskytnutie
wveru z SFRB a dotdcie z MDV SR s potrebnou technickou vybavenostou. Vo vlastnictve
verejného obstardvatel’a sa nenachddza Ziadny vhodny pozemok. Pozemok by mal byt’ alebo
vo vlastnictve alebo dlhodobom prendjme uchddzaca alebo v inom pravnom vzt'ahu, viastnik
stavebného pozemku moze byt odlisny ako vlastnik pozemku.

Verejny obstaravatel’ bude akceptovat’ kaZdé architektonické, dispozicno-prevadzkové
a materidlové rieSenie buducej stavby spliiajiice podmienky na poskytnutie uveru 7 SFRB
a dotacie 7 MDV SR.

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.



1.1.2. Zakladné udaje. Podlaznost: maximalne 4 nadzemné podlazia, Priemerna podlahova
plocha ndjomnych bytov: do 60,0 m?

Pocet bytov: 44

Z toho: Pocet 2-izbovych bytov minimdlne 16 s minimdlnou podlahovou plochou 50,0 m?
(vratane balkonov, lodZii)

Pocet 3-izbovych bytov minimdlne 28 s minimdlnou podlahovou plochou 60,0m? (vratane
balkonov, lodzii)

Pocet parkovacich miest: minimdlne 80

1.1.3. Predpokladané ¢lenenie stavby (skutocnost' moze byt odlisna)
Stavebné objekty:

SO .... Bytovy dom/domy

1.1. Architektonické a stavebné riesenie,

1.2 Projektové energetické hodnotenie,

1.3. Protipoziarna bezpecnost stavby

1.4. Zdravotechnika,

1.5. Vykurovanie,

1.6. Elektroinstalacie

SO 02 Komunikdacia, parkoviska a spevnené plochy, SO 03 Dazdova a kanalizacna pripojka,
SO 04 Vodovodna pripojka

SO 05 Elektricka NN pripojka

1.1.4. Predpokladané clenenie bytov.

Celkovo je v bytovom dome/domoch planovanych 44 ndajomnych bytov na maximdalne Styroch
nadzemnych podlaziach, ktoré budu kombindciou dvojizbovych a trojizbovych.

1.1.5. Predpokladané architektonické riesenie.
Objekt bude mat’ maximdlne Styri nadzemné podlazia.
1.1.6. Predpokladané dispozicné riesenie.

Konstrukcia objektu je murovand. Na I.NP sa bude nachadzat vstup do objektu, byty, kotolna,
pivnicné kobky a schodisko. Na kazdom poschodi budu byty. Kazdy byt musi
mat na 1.NP pivnicnu kobku. Kazdy byt moze mat balkon/lodziu.

1.1.7 Projektové energetické hodnotenie

Budova/y, ktord spliia kritérium minimalnych tepelnoizolacnych vlastnosti stavebnych
konstrukcii, pre budovy s takmer nulovou potrebou energie a je zasobovana teplom a teplou
vodou z centralneho zdroja, ktory je spolocnym zariadenim budovy a tento centralny zdroj
vyuziva energiu z obnovitelnych zdrojov, patri do urovne vystavby budovy 1.

1.1.8 Environmentalne hladisko
Budova/y musi spliiat podmienky ochrany Zivotného prostredia a Setrenia vodnych zdrojov.
Predpokladand hodnota zakazky: 2 900 000,- Euro bez DPH.

1.2 Uchddzac musi pri plnent tejto zakazky postupovat' v sillade s pravnymi predpismi SR a EU
(najmd so Stavebnym zdakonom a pod.) a platnymi technickymi normami.

1.3 Uchadzac v ponuke predloZi orientaénu schému (nevyZaduje sa vykresova dokumentdcia)
podorysného rieSenia 2 izbového a3 izbového bytu. Zaroven predloZi predpokladané
orientacné umiestnenie bytového domu na pozemku. Z tychto dokladov nemusi vyplyvat’
predstava 0 konkrétnom urbanistickom, architektonickom, vytvarnom, dispozi¢no-
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47.

48.

49.

50.

ol.

52.

prevadzkovom, interiérovom, konStrukénom a materialovom rieSeni budiucej stavby,
ako aj o zakladnych ekonomickych parametroch jej zhotovenia.

V bode 37 ,,Priloha ¢. 2 — Navrh zmluvnych podmienok* stitaznych podkladov sa v bode 4.1
uvadza, cit.: ,,Buduci predavajuci pri vykone svojej cinnosti Vytvori nehnutel’nost’/bytové
domy pozostavajuce 7 ndjomnych bytov s prislusenstvom v celkovom pocte 44 bytovych
Jjednotiek a k bytovym domom prisluchajucu technickii vybavenost, ktoré postavi na pozemkoch
...................................... k. 4. Kunerad, vedenych na Okresnom tirade Zilina, katastrdlnom
odbore, zapisané na LV ¢ 890 v lehote do 500 dni od zverejnenia ZoBZ. *

Dna 05. 01. 2018 uzatvorili Byvali urbarnici Obce Kunerad, pozemkové spolocenstvo,
013 13 Kunerad a spolo¢nost F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. Zmluvu 0 najme pozemkov. Podl'a
bodu 3.1 tejto zmluvy, cit: ,,Prenajimatel prenechdva Ndjomcovi na uzivanie pravnym titulom
ndjmu pozemky evidované v katastri nehnutelnosti, ktory vedie Okresny virad Zilina,
Katastralny odbor pre okres Zilina, obec Kunerad, katastrdlne vizemie Kunerad, a to:

zapisany na LV ¢. 890:
- pozemok parcelné ¢islo C KN 536/9 (...)*

Podl'a bodu 3.2 tejto zmluvy, cit: ,,Prenajimatel’ prenechdava Ndajomcovi Predmet najmu
na uZivanie za ti¢elom vystavby bytovych domov a K nim prislichajicej technickej vybavenosti
(parkovacich ploch, inzinierskych sieti a pod.)*.

Podl'a bodu 4.1 tejto zmluvy, cit.: ,,Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndjom sa uzatvdra na dobu
urciti od 05.01.2018 na dobu 75 rokov.*

Dna 12. 02. 2019 uzatvoril kontrolovany s uspesnym uchadza¢om Zmluvu o budtcej zmluve
ako vysledok predmetného verejného obstaravania. Diia 23. 06. 2020 uzatvorili kontrolovany
a uspesny uchadza¢ Dodatok ¢. 1 k Zmluve o budicej zmluve.

Pravny ramec

Podl'a § 10 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ st povinni
pri zaddvani zékaziek, koncesii a pri sitazi navrhov postupovat’ podla tohto zékona.

Podl'a § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ musia
dodrzat’ princip rovnakého zaobchadzania, princip nediskriminéacie hospodarskych subjektov,
princip transparentnosti, princip proporcionality a princip hospodarnosti a efektivnosti.

Podla § 42 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani sut'azné podklady st pisomné, grafické alebo
iné podklady obsahujuce podrobné vymedzenie predmetu zakazky. V sutaznych podkladoch
verejny obstaravatel’ a obstardvatel’ uvedl vSetky okolnosti, ktoré budu ddlezité na plnenie
zmluvy a na vypracovanie ponuky. Opis predmetu zakazky méze odkazovat’ aj na osobitny
postup alebo metddu vyroby alebo poskytovania pozadovanych tovarov, stavebnych prac alebo
sluzieb, ako aj na osobitny postup inej fazy ich zZivotného cyklu, a to aj vtedy, ak tieto faktory
netvoria sucast ich hmotnej podstaty, musia vSak stvisiet s predmetom zikazky a byt
primerané jej hodnote a cielom. Predmet zdkazky musi verejny obstaravatel’ a obstaravatel
opisat’ jednoznacne, uplne a nestranne na zaklade technickych poZziadaviek podl'a prilohy €. 3.
Technické poziadavky

a) zohladnia poziadavky dostupnosti pre osoby so zdravotnym postihnutim a rieSenia
vhodné pre vSetkych uzivatelov okrem naleZite odovodnenych pripadov; ak pravne
zavizné akty Eurdpskej Unie ustanovuji zavdzné poziadavky dostupnosti pre osoby
so zdravotnym postihnutim alebo rieSenia vhodné pre vSetkych uzivatelov,

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
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53.

54.

55.

56.

v technickych poziadavkadch verejny obstaravatel a obstaravatel uvedi odkaz
na prislusné pravne zaviazné akty Eurdpskej unie,

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

Podl’a prilohy ¢. 3 zakona o verejnom obstaravani technické poziadavky na stavebné prace
na ucely tohto zdkona vychadzaju z technickych Specifikacii, ktorymi sa ur¢uji charakteristické
vlastnosti stavebnych prac, ktoré umoziuji, aby stavebné prace boli opisané tak, aby spinali
uréeny ucel. Technické poziadavky zahffiaji najmé charakteristiky vyrobku a materidlu podl'a
osobitného predpisu, urovne vplyvu na zivotné prostredie a klimu a dalSie poziadavky,
ako je napriklad dostupnost’ pre osoby so zdravotnym postihnutim, zabezpecCenie kvality,
terminoldgie, symbolov, balenia, oznaCovania a etiketovania, navodu na pouzitie a vyrobnych
postupov a metdd v ktorejkol'vek faze zivotného cyklu stavebnych prac. Zahtnajl 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 suvisia so skoncenim stavebnych prac a s materidlmi alebo ¢ast’ami,
ktoré tieto stavebné prace zahfnaju.

Podrla § 42 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel a obstaravatel’ vypracuju
opis predmetu zakazky

a) na zaklade vykonnostnych a funkénych poziadaviek, ktor¢é moézu zahihat
environmentdlne 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 europske normy, eurdpske technické osvedcenia, spoloéné technické
Specifikdcie, medzindrodné normy, iné technické referen¢né systémy zavedené
eurOpskymi normalizaénymi organizaciami, alebo ak také neexistujii, narodné
technické osvedcenia alebo narodné technické Specifikacie tykajice sa projektovej
dokumentécie, uskuto¢nenia stavebnych prac a pouZzivania stavebnych vyrobkov,
technické Specifikacie, ktoré pochadzaju z priemyselného odvetvia a st tymto odvetvim
v§eobecne uznavané, normy pre oblast’ obrany a Specifikidcie obranného materidlu,
ktoré st obdobné tymto normam; takyto odkaz musi byt doplneny slovami ,,alebo
ekvivalentny*,

€) nazaklade vykonnostnych a funkénych 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

d) odkazom na technické $pecifikacie uvedené v pismene b) pre niektoré charakteristiky
a odkazom na vykonnostné alebo funk¢né poziadavky uvedené v pismene a) pre ostatné
charakteristiky.

Podl'a § 113 ods. 5 zdkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel' vypracuje sut'azné
podklady podla § 42 a uverejni ich spolu so sprievodnou dokumentéaciou v profile v den
uverejnenia vyzvy na predkladanie ponuk vo vestniku.

Pravne postdenie odvolania radou

Pokial’ ide o procesné nalezitosti podaného odvolania, rada konStatuje, Ze odvolanie bolo
podané opravnenou osobou a v lehote podla § 177 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani,
pricom s podanim odvolania bola zlozena kaucia, ktora bola pripisana na ucet tiradu v lehote
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58.

59.

60.

61.

62.

podla § 177 ods. 7 tohto zakona a vo vyske podl'a § 177 ods. 8 tohto zdkona. Podané odvolanie
zaroven obsahuje vSetky nalezitosti podla § 177 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani.

Rada na zéklade § 177 ods. 11 zédkona o verejnom obstaravani, podl'a ktorého je rada viazana
obsahom podaného odvolania, ¢o neplati, ak bolo napadnuté rozhodnutie vydané na zaklade
nedostatocne zisteného skutkového stavu alebo spociva na nespravnom pravnom posudeni veci
a tieto vady odévodnuju zmenu prvostupiiového rozhodnutia, preskimala odvolanim napadnuté
rozhodnutie uradu v rozsahu podané¢ho odvolania, priCom uvadza nasledovné:

Rada v prvom rade ktvrdeniu kontrolovaného uvedenému Vuvode odvolania, a sice,
ze kontrolovany nebol uradom spravne pouceny 0 moznosti podat odvolanie, nakolko
rozhodnutie v ¢asti poucenie neobsahuje informaciu o povinnosti uhradit’ kauciu, ani ¢islo ¢tu
aani zuctovacie symboly na uhradenie kaucie, uvadza, Zze v zmysle § 47 ods. 4 zakona
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov (d’alej
len ,,spravny poriadok®), Cit.: ,,Poucenie o odvolani (rozklade) obsahuje udaj, ¢i je rozhodnutie
konecné alebo ¢i sa mozno proti nemu odvolat (podat rozklad), v akej lehote, na ktory organ
a kde mozno odvolanie podat. Poucenie obsahuje aj udaj, ¢i rozhodnutie mozno preskumat
sudom.*

Z predmetného ustanovenia spravneho poriadku teda podla rady vyplyva, ze rozhodnutie tradu
Vv Casti poucenie musi obsahovat’ informaciu o tom, ¢i sa mozno proti danému rozhodnutiu
odvolat’, a v pripade, ak ano, v akej lehote a kam je potrebné toto odvolanie dorucit’. Poucenie
tiez musi obsahovat’ informdciu o tom, ¢i je rozhodnutie preskiimatel'né sidom. Spravny
poriadok teda neuklada povinnost’ uvadzat v pouceni d’alSie informacie, napr. informéaciu
0 povinnosti uhradit’ kauciu, ateda ani informdaciu 0 ¢isle uctu, na ktory ma byt kaucia
pripisana.

Rada k uvedenému d’alej uvadza, Ze na webovom sidle tGradu je zverejnené usmernenie
na podanie odvolania s odkazom na material s postupom pri podavani odvolania, obsahujuci
aj informaciu o povinnosti zloZit’ spolu s podanym odvolanim kauciu a s platobnymi udajmi
pre zlozenie kaucie. Pokial’ ide o vysku kaucie a lehotu na zloZenie kaucie, tie mozno urcit’
podl'a uvedeného usmernenia, ako aj podla ustanoveni § 177 ods. 7 a § 177 ods. 8 zakona
0 verejnom obstardvani.

Rada vzhl'adom na vysSie uvedené konstatuje, Ze poucenie v napadnutom rozhodnuti obsahuje
vsetky informacie podl'a § 47 ods. 4 spravneho poriadku. Rada ma na zéklade vyssie uvedeného
za to, ze poucenie bolo v rozhodnuti uradu uvedené v pozadovanom rozsahu, a teda v sulade
S prisluSnym ustanovenim spravneho poriadku. Kontrolovany mal zaroven k dispozicii verejne
pristupné informacie na webovom sidle uradu a v neposlednom rade samotny zakon o verejnom
obstaravani, ktory povinnost’ zlozit' kauciu upravuje. Rada k tomu dodéava, ze napriek vyssie
uvedene] namietke kontrolovany kauciu zlozil v spravnej vyske a Vv lehote podla zakona
0 verejnom obstardvani.

Ad a) nejednoznadény a neuplny opis predmetu zakazky

V stvislosti s prvym zistenim uradu, ktoré sa tyka nejednoznacnosti a neuplnosti opisu
predmetu zakazky z dovodu, ze kontrolovany neuviedol konkrétne technické poziadavky
a podrobné vymedzenie predmetu zdkazky nevyhnutné pre pripravu ponuky, naslednu
porovnatel'nost’ pontk, ako aj vyhodnotenie ponuk zo strany kontrolovan¢ho, ma rada za to,
Ze pre overenie zaveru uradu je v prvom rade potrebné preskimat’ sitazné podklady, v danom
pripade konkrétne ,,Prilohu €. 1 — Opis predmetu zakazky* sataznych podkladov, a nasledne
stivisiace Casti sutaznych podkladov, najma ,,Prilohu ¢. 2 — Navrh zmluvnych podmienok*
sutaznych podkladov, ktora tvori navrh Zmluvy o buducej zmluve o prevode vlastnickeho

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.

13


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1967/71/
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/rada-uradu/odvolania-3e2.html
https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/rada-uradu/odvolania-3e2.html

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

prava k bytovym domom s nijjomnymi bytmi a k technickej vybavenosti podla § 50a
Obcianskeho zakonnika.

V nadvéznosti na uvedené rada dava do pozornosti skutocnost’, ze opis predmetu zakazky
je v iplnom zneni citovany v bode 46 tohto rozhodnutia.

Rada d’alej poukazuje na posledna vetu bodu 1.1.1 ,,Prilohy ¢. 1 — Opis predmetu zakazky*
sutaznych podkladov, cit.: ,,Verejny obstardvatel’ bude akceptovat’ kaZdé architektonické,
dispozi¢no-previdzkové a materidlové rieSenie budiicej stavby, spliajiice podmienky
na poskytnutie iiveru SFRB a dotdcie z MDV SR*.

Rada taktieZ poukazuje na bod 1.1.3 ,Prilohy ¢. 1 — Opis predmetu zakazky* sut'aznych
podkladov, cit: ,,Predpokladané clenenie stavby. (skutoénost’ méoze byt’ odlisnd)*.

V bode 1.1.6 posledna veta ,,Prilohy ¢. 1 — Opis predmetu zakazky*“ sutaznych podkladov,
kontrolovany uviedol, cit: ,,Kazdy byt méze mat’ balkon/lodZiu.*

Rada tieZ poukazuje na bod 1.3 ,,Prilohy ¢. 1 — Opis predmetu zakazky* sutaznych podkladov,
kde kontrolovany uviedol, cit.: ,,Uchddzac¢ v ponuke predloZi orientacnit schému (nevyZaduje
sa vykresova dokumentdcia) podorysného rieSenia 2 izhového a 3 izbového bytu. Zaroveri
predloZi predpokladané orientacné umiestnenie bytového domu na pozemku. 7 tychto
dokladov nemusi vyplyvat’ _predstava o konkrétnom _urbanistickom, architektonickom,
vytvarnom, dispozi¢no-prevadzkovom, interiérovom, konstrukénom a materialovom rieSeni
buducej stavby, ako aj o zdakladnych ekonomickych parametroch jej zhotovenia.*

Z uvedeného je zrejmé, ze kontrolovany jednak sam neposkytol uchddzacom konkrétnu
vykresovll dokumentéciu, vykaz vymer, projektovi dokumentaciu, ¢i iny podklad, a zaroven,
ze kontrolovany namiesto konkrétnej vykresovej dokumentacie k dispozi¢nému rieSeniu stavby
vyzadoval v ponuke predlozit’ iba jednoduchy nacrt stavby na pozemku a pddorysu bytov.

Rada v tejto stvislosti poukazuje na § 42 zakona o verejnom obstaravani, podla ktorého verejny
obstaravatel’ vymedzi predmet zakazky tak, aby spifial nim uréeny uéel, a to prostrednictvom
podrobného  opisu  predmetu zdkazky s uvedenim technickych  Specifikacii,
t. j. charakteristickych vlastnosti pozadovaného predmetu zékazky. Predmet zékazky ma byt
vymedzeny jednoznacne, zrozumitel'ne, tplne a nestranne na zéklade technickych poziadaviek,
pri¢om poziadavky na predmet zdkazky maji byt urcené tak, aby bolo kazdému zaujemcovi,
resp. uchadzacovi zrejmé, ¢o vSetko je predmetom zakazky.

Zo sposobu vypracovania opisu predmetu zakazky (bod 46 tohto rozhodnutia),
ako aj z vyjadreni kontrolovaného v odvolani je zrejmé, ze kontrolovany mal Vv suvislosti
s obstaravanym predmetom zakazky v zasade jedini poziadavku, a to aby ndjomné byty spinali
podmienky podl'a SFRB a dotacie z MDV SR, atomu prispdsobil aj vypracovanie opisu
predmetu zakazky.

Rada v tejto stvislosti poukazuje na to, Ze v zmysle § 42 ods. 1 musi verejny obstaravatel’
a obstaravatel’ opisat’ predmet zdkazky jednoznacne, uplne a nestranne na zaklade technickych
poziadaviek podl'a prilohy €. 3. Podl'a prilohy €. 3 zédkona o verejnom obstaravani technické
poziadavky na stavebné prace na Ucely tohto zdkona vychadzaju z technickych Specifikécii,
ktorymi sa urcuju charakteristické vlastnosti stavebnych prac, ktoré umoziujt, aby stavebné
prace boli opisané tak, aby spinali uréeny ucel. Technické poziadavky zahfiiaju najmi
charakteristiky vyrobku a materialu podl'a osobitného predpisu, trovne vplyvu na zivotné
prostredie a klimu a d’alSie poZiadavky, ako je napriklad dostupnost’ pre osoby so zdravotnym
postihnutim, zabezpeCenie kvality, terminologie, symbolov, balenia, oznacovania
a etiketovania, navodu na pouZitie a vyrobnych postupov a metdd v ktorejkol'vek faze zivotného
cyklu stavebnych prac. Zahfiiaju aj pravidla na projektovanie, urCovanie ceny, skusobné
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73.

74.
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podmienky, kontrolné podmienky, podmienky prevzatia stavebnych prac, ako aj metody
a techniky vystavby a vSetky ostatné technické podmienky, ktoré sa ur¢ia na zaklade vSeobecne
zaviaznych pravnych predpisov alebo technickych noriem a ktoré suvisia so skoncenim
stavebnych prac a s materialmi alebo Cast’ami, ktoré tieto stavebné prace zahfaju.

V opise predmetu zakazky tak, ako ho stanovil kontrolovany, absentuji konkrétne technické
Specifikacie, napriklad opis predmetu zikazky neobsahuje jednoznaé¢né, iplné a jasné
poziadavky na materialové zloZenie stavby, ako ani jednozna¢né, uplné a jasné
poZiadavky na dispozi¢né rieSenie bytov, a teda kontrolovany ponechal na rozhodnuti
potencialnych uchadzacov, ¢i byty budt alebo nebudi mat’ balkon alebo lodziu, aké rozmery
budi mat’ jednotlivé izby, aké bude dispozi¢né usporiadanie izieb. Opis predmetu zakazky
takisto neobsahuje ani jednoznacné, uplné a jasné poziadavky na dispozi¢né rieSenie
bytového domu, resp. bytovych domov, nakol’ko kontrolovany stanovil len predpokladané
Clenenie stavby, pricom uviedol, ze skutocnost méze byt odlisSna a zaroven v sutaznych
podkladoch uviedol, ze bude akceptovat’ kazdé architektonické a dispozic¢no-prevadzkové
a materialové rieSenie budiicej stavby, splfajiice podmienky na poskytnutie tiveru SFRB
a dotacie z MDV SR.

Opis predmetu zékazky tieZ neobsahuje technické podmienky uréené na zaklade vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov alebo technickych noriem. Kontrolovany sice v rdmci opisu
predmetu zakazky pozadoval, aby, Cit.: ,,uchddzac pri plneni zdakazky postupoval v sulade
s platnymi pravnymi predpismi Slovenskej republiky a Europskej unie (najmd so stavebnym
zdkonom a pod.) a platnymi technickymi normami®, azéroven v Casti I. ,,VSeobecné
informécie” sutaznych podkladov uviedol, ze predmetom zakazky je vystavba bytov
spinajucich poziadavky na poskytnutie veru a dotacie na ich kupu podl'a zakona &. 443/2010
Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani a podl'a zékona ¢. 150/2013 Z. z.
o Statnom fonde rozvoja byvania, ako aj prislichajiicej infrastruktiry a ich nasledna kuapu,
¢im kontrolovany vyjadril iba poziadavku na sulad predkladanych ponik s tymito
predpismi, av§ak uvedené podla rady nemoZno povaZovat’ za opis predmetu ziakazky.
Podla rady ide len o ramcové vymedzenie, z ktorého je mozné ziskat’ predstavu o tom,
¢o je akceptovatel'né a v siilade s tymito predpismi a €o nie, teda ide len zikonny ramec,
vV ktorom sa méZe uchadza¢ pohybovat’ pri koncipovani svojej ponuky, av§ak nemoZno
hovorit’ o opise predmetu zakazky ako takom.

Ked’Ze v opise predmetu zikazky absentuju pozZiadavky podl’a prilohy ¢. 3 zikona
0 verejnom obstaravani, podl’a rady je potrebné konstatovat’, Ze takto stanoveny opis
predmetu zakazky nie je opisany uplne, jednoznacne a jasne. Z opisu predmetu zakazky
je zrejmé, ze kontrolovany v znaénej miere (za dodrzania zakonného ramca a minimalnych
poziadaviek uvedenych v opise predmetu zékazky, ktoré takisto vychadzaji z pravnych
predpisov, na ktoré odkazuje) ponechal konecné rieSenie na potencidlnych uchadzacov.

Vzhl'adom na vysSie uvedené sa preto podl'a rady mozno stotoznit’ s tvrdenim tradu uvedenym
vV rozhodnuti, ze kontrolovany de facto preniesol svoju povinnost’ vypracovat’ opis
predmetu zakazky podl’a § 42 zakona o verejnom obstaravani na uchadzacov, a to navyse
spolu s povinnost’ou zohl’adnit’ poZiadavky kladené zakonom ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach
na rozvoj byvania a o socidlnom byvani a zakonom &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde
rozvoja byvania.

Rada v suvislosti s uvedenym d’alej uvadza, Ze poziadavky na predmet zakazky uvedené
v sttaznych podkladoch, by podla rady rovnako spliial napr. uchadza¢, ktory by v ponuke
ocenil trojpodlazny bytovy dom bez vytahu, ako uchadzaé, ktory by v ponuke ocenil
Stvorpodlazny bytovy dom s vytahom, tiez uchadzac, ktory by v ponuke ocenil dvojizbové
najomné byty, rovnako ako uchadzac, ktory by v ponuke ocenil trojizbové najomné byty, pokial
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by tito uchadzaci splnili podmienky minimalnej a maximalnej priemernej podlahovej plochy.
Kontrolovany takisto ponechal na 'ubovdli uchddzacov, ¢i budi sicastou najjomnych bytov
balkény alebo lodzie, a v pripade, ak ano, akii maximalnu podlahovt plochu bytovej jednotky
moézu zaberat. Kontrolovany dokonca ponechal na rozhodnuti uchédzacov, ¢i byty budu
sucastou jedného bytového domu alebo viacerych. Z uvedené¢ho podla rady vyplyva,
7e variacii technickych rieSeni, ktoré by spiiiali ramcové poZiadavky opisu predmetu
zakazky uvedené kontrolovanym v sut’aznych podkladoch a zaroven poziadavky
(podmienky) prisluSnych pravnych predpisov na ziskanie podpory zo SFRB,
je nespocetné mnozstvo.

Rada v tejto suvislosti uvadza, ze obdobné zavery formulovala aj v obdobnom pripade
obstaravania najomnych bytov, konkrétne v bodoch 44 az 47 rozhodnutia rady ¢. 16361-
9000/2019 zo dna 17. 01. 2020, kde uviedla nasledovné, cit.:

,»Z opisu predmetu zdakazky v posudzovanom pripade (bod 28 tohto rozhodnutia) vyplyva
podla rady skutocnost, ze kontrolovany v sutaznych podkladoch poskytol iba ramcovy opis
predmetu zakazky, ktory je nejednoznacny, neuplny a bez uvedenia konkrétnych technickych
poZiadaviek (ako napr. 2-4 podlazia, v pripade 4 podlazi vytah, priemernd podlahova plocha
bytov do 56 m?, atd’.), a teda potencidalni uchadzaci podla rady nemali v tomto pripade moznost
predloZit porovnatelné ponuky.

Rada v tejto suvislosti dava do pozornosti skutocnost, ze kontrolovany sice v ramci
opisu predmetu zakazky odkdzal na platné pravne predpisy, ako aj technické normy tak,
aby ndjomné byty zdaroveri spliali podmienky na poskytnutie viveru zo SFRB a dotdcie z MDV
SR, avsak v prislusnych pravnych predpisoch (body 38 az 40 tohto rozhodnutia) je taktiez len
ramcovo vymedzend urcitd hranica (napr. minimalna ¢i maximdlna vymera bytovych
Jjednotiek). Tieto podmienky, ako aj poziadavky na predmet zdakazky uvedené v sutaznych
podkladoch, by teda podla rady rovnako spliial napr. uchadzac, ktory by v ponuke nacenil
trojpodlazny bytovy dom bez vytahu, ako uchadzac, ktory by v ponuke nacenil Stvorpodlazny
bytovy dom s vytahom, tiez uchadzac, ktory by v ponuke nacenil dvojizbové ndjomné byty,
rovnako ako uchadzac, ktory by v ponuke nacenil trojizbové ndajomné byty, pokial’ by tito
uchadzaci splnili podmienky minimalnej a maximalnej priemernej podlahovej plochy. Varidcii
technickych rieSeni, ktoré by zdroveii spliiali ramcové pofiadavky opisu predmetu zdkazky
uvedené kontrolovanym v sut'ainych podkladoch a zarovei poZiadavky (podmienky)
prislusnych pravnych predpisov na ziskanie podpory zo SFRB, je podl'a rady mnoho.
Z uvedené¢ho vyplyva, Ze v pripade, kedy by ponuku pri takomto opise predmetu zakazky
predlozili minimalne dvaja uchadzaci, tieto ponuky by boli jednoznacne neporovnatel’né.

V tejto suvislosti rada konstatuje, Ze ani v nadvdznosti na znenie podmienok poskytnutia
tiveru zo SFRB a dotdcie z MDV SR v zmysle platnych pravnych predpisov (body 38 az 40 tohto
rozhodnutia), in concreto technického vymedzenia, na zdiklade ktorého by podla
kontrolovaného mali zaujemcovia predlozit ponuku, nie je mozné opis predmetu zakazky
uvedeny kontrolovanym v sutaznych podkladoch povazovat za taky opis predmetu zakazky,
ktory by bol vymedzeny v sulade s § 42 zakona o verejnom obstardvani, a teda jednoznacne
a uplne. Rada v tejto suvislosti dodava, Ze aj osobitné predpisy, technické normy, ¢i vyhlasky,
na ktoré odkazuju tieto pravne predpisy, uvadzaju len minimalne, resp. maximalne hodnoty,
avsak neustanovuju presné parametre (napr. ustanovuju, ze svetla vyska obytnej miestnosti
je najmenej 2,4 m, odporuca sa 2,6 m;, minimalny objem miestnosti pre spanie jednej osoby
Jje 20 m3 a pre spanie dvoch 0séb musi mat najmenej 31 m®; dalej napr. podla STN 73 4301
Jje najmensia moznd vymera 2-izbového bytu 34 m?* a najmensia moznd vymera 3-izbového bytu
je 52 m?, atd’).
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Rada nerozporuje tvrdenie kontrolovaného, Ze bytovy dom s najomnymi bytmi podla
Standardov (poziadaviek) stanovenych v zakone o dotdciach na rozvoj byvania, v zdkone
o Statnom fonde rozvoja byvania, ako aj technickych normdch a podla ramcového opisu
predmetu zakazky uvedenym kontrolovanym v sutaznych podkladoch, je moZné postavit’ tak,
aby ndjomné byty spliiali podmienky na poskytnutie iiveru zo SFRB a dotdcie z MDV SR,
avsak rada poukazuje na to, Ze v pripade, ak by predloZili ponuky minimdlne dvaja uchddzadi,
ponuky uchadzacov by boli neporovnatel’né.*

Uvedeny postup kontrolovaného nie je mozné akceptovat’ z dovodu, Ze takyto, iba ramcovy
opis predmetu zakazky, spdsobuje, ze potencialnym uchadzacom sice nebolo priamo
znemoznené vypracovat ponuku, avSak kazdy potencidlny uchédza¢ by predlozil ponuku
s odlisnym technickym rieSenim, ¢o by znamenalo neporovnatel'nost’ ponuk. Rada pre uplnost’
dodéava, Ze v predmetnom verejnom obstaravani uvedenti neporovnatelnost’ ponik nemozno
potvrdit, ked’Ze bola predloZena iba jedna ponuka. Skuto¢nost’, Ze bola predloZena iba
jedna ponuka, pritom podl’a rady méze byt’ okrem iného (vid’ pravne posudenie k druhej
zistenej skuto¢nosti) prave dosledkom toho, Ze opis predmetu zakazky nebol dostatocny,
uplny a jasny na predloZenie ponuky v lehote stanovenej kontrolovanym,
a to aj v nadviaznosti na fakt, Ze na to, aby vobec uchadza¢ bol schopny v lehote
na predkladanie poniik predloZit’ relevantni ponuku, musel mat’ predstavu o tom, ¢o ide
ocenit’, a teda musel v tejto lehote na predkladanie ponuk byt oboznameny
s poziadavkami na vystavbu bytovych domov/najomnych bytov podl’a vysSie uvedenych
pravnych predpisov.

Rada v kontexte aktualne posudzovaného pripadu poukazuje aj na rozhodnutie rady ¢. 10311-
9000/2019 zo dna 16. 08. 2019, v ktorom rada takisto posudzovala opis predmetu zakazky
pri obdobnom predmete obstaravania a v ktorom takisto konstatovala porusenie § 10 ods. 2
zdakona o verejnom obstardvani, a to konkrétne principu transparentnosti, rovnakého
zaobchadzania a nediskrimindacie, ako aj § 42 ods. 1 a ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani,
nakol’ko kontrolovany neopisal predmet zakazky jednoznaéne, uUplne a s konkrétnymi
technickymi poziadavkami, ked’ze v sitaznych podkladoch neuviedol podrobné vymedzenie
predmetu zakazky, a zaroven tym wvniesol do procesu verejného obstaravania prvky
neprehl’adnosti a nepredvidatel'nosti, a takéto konanie malo vplyv na vysledok verejného
obstaravania.

Rada aj v pripade predmetného verejného obstaravania vyhlaseného kontrolovanym uvadza,
Ze na zaklade kontrolovanym stanoveného opisu predmetu zékazky boli uchadzaci schopni
predlozit’ relevantnti ponuku, avsak tieto ponuky, pokial’ by ich bolo viac ako jedna, by boli
jednoznacéne neporovnatelné vzhl'adom na Siroku 'ubovol'u, ktorti kontrolovany uchadzacom
ponechal.

VysSie uvedené skutocnosti mohli mat" podla rady vplyv aj na hospodarnost
a efektivnost’ vynakladania finan¢nych prostriedkov. Rada ma totiz za to, ze hoci by aj ponuky
uchadzacov spinali podmienky SFRB (za predpokladu, Ze by bola predlozend viac ako jedna
ponuka), vzh’'adom na nastavenie celého verejného obstaravania by sa uspesnou nemusela stat’
vyhodnejsia ponuka, ale naopak ponuka s menej vyhovujicim, ¢i menej praktickym ¢lenenim
stavby, resp. ¢lenenim jednotlivych ndjomnych bytov. Bez ohl'adu na pocet predlozenych
ponuk je vnadvdznosti na uvedené rada toho nazoru, ze kontrolovany by mal mat’
zaujem nielen na zabezpeteni najomnych bytov (bytovych domov) v silade so SFRB,
ale pre hospodarne a efektivne vynakladanie finan¢nych prostriedkov by malo byt jeho
cieom obstaranie takého projektu (bytového domu a najomnych bytov), ktory bude
spiﬁat’ aj vopred jasne a podrobne zadefinovanu kvalitu obstaraného predmetu zakazky.
Kontrolovany by mal mat teda jasnu predstavu o tom, aky bude vysledok verejného
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obstaravania, resp. aké bude konkrétne plnenie, na ktoré budu vynaloZené verejné prostriedky,
a to bez ohl'adu na to, ¢i ide o finan¢né prostriedky obce alebo o dotéciu.

Kontrolovany Vv odvolani uvadza, Ze opis predmetu zdkazky je dostatocny a jasny, pri¢om
argumentuje tym, ze predmetom obstaravania nebol bytovy dom ako taky, ale predmetom bolo
iba 44 najomnych bytov, pricom nebolo urcujice, ¢i vSetky bytové jednotky sa budi nachadzat’
iba v jednom bytovom dome alebo vo viacerych bytovych domoch, ¢i bytovy dom bude
celkovo obsahovat' 44 bytovych jednotiek alebo bude bytovych jednotiek v dome viac.
Kontrolovany tvrdi, ze obstaraval iba byty, a to v akejkol'vek stavbe, ¢i uz existujicej alebo
Vv buducej stavbe.

Rada, po preskimani dokumentacie k predmetnému verejnému obstaravaniu, k uvedenej
argumentacii kontrolovaného uvadza, ze z celych sutaznych podkladov je zrejmé, Ze malo ist’
0 odkiipenie bytového domu, resp. bytovych domov. Uz vo vyzve na predkladanie ponuk,
v Casti 11.1.4) Struény opis je uvedené, cit.: ,,Predmetom zdkazky je vystavba bytov na pozemku
uchddzaca splnajiicich poziadavky na poskytnutie tiveru a dotdcie na ich kipu podla Zikona
€.443/2010 Z. z., zdkona ¢.150/2013 Z. z. ako aj prislichajucej infrastruktury a ich ndslednu
kupu verejnym obstardvatelom. (...) Zaujmom verejného obstardvatel’a je odkupenie bytového
domu/domov s najmenej 44 ndjomnymi bytovymi jednotkami bezného standardu spliajiici
podmienky na poskytnutie wveru z SFRB a doticie z MDV SR s potrebnou technickou
vybavenostou. (...).

Skuto¢nost’, ze kontrolovany mal zaujem o odktipenie bytového domu/domov, vyplyva podla
rady aj z ,,Prilohy ¢. 2 — Navrh zmluvnych podmienok* sutaznych podkladov, ktort tvori navrh
Zmluvy o budtcej zmluve o prevode vlastnickeho prava K bytovym domom s najomnymi
bytmi a k technickej vybavenosti podla § 50a Obcianskeho zakonnika. Podl'a bodu 2.3 tejto
zmluvy, cit.: ,,Vysledkom Cinnosti Budiiceho predavajiiceho je zhotovenie bytovych domoy
S bytmi_vrdtane prisluSenstva _a technickej vybavenosti potrebnej pre riadnu prevadzku
a uZivanie_bytovych _domov_s ndjomnymi_bytmi.“ Podl'a bodu 2.5 zmluvy, cit.: ,,Buduci
kupujuci ma vazny zaujem nadobudnut’ vylucné vlastnicke pravo kupou k bytovym domom
a ndjomnym bytom v fiom vybudovanym (...)“. Podl'a bodu 4 ,,Vymedzenie a charakteristika
budticeho predmetu kiupy*, podbod 4.2, cit.: ,, Buduci predmet kupy bude pozostdavat’

4.2.1 Z bytovych domoy S najomnymi bytmi v celkovom pocte najmenej 44 bytovych jednotiek
()
4.2.2. Z technickej vybavenosti zabezpecujicej riadnu prevadzku a uzivanie bytovych domov

().

Rada ma vzhPadom na vysSie uvedené za to, Ze zo znenia vyzvy na predkladanie ponik,
ako aj sut’aznych podkladov je zrejmé, Ze malo ist’ o odkiipenie bytového domu alebo
viacerych bytovych domov. V kontexte uvedeného rada uvadza, Ze argumenticia
kontrolovaného, ze mal zaujem iba 0 obstaranie samotnych najomnych bytov, nekoresponduje
s obsahom dokumentacie z predmetného verejného obstaravania, a preto neobstoji.

Rada v tejto suvislosti poukazuje na to, ze dna 23. 06. 2020 uzatvorili kontrolovany a Gspesny
uchadza¢ Dodatok ¢. 1 k Zmluve o budicej zmluve, ktorym uzavreti zmluvu zmenili
Vv kontexte argumentacie, ktort kontrolovany predlozil Gradu, napr. v bode 2.5 zmluvu zmenil
tak, ze ,,Buduci kupujiuci ma vazny zaujem nadobudnut’ vylucné vlastnicke pravo kiupou
K _ndjomnym bytom (...) vvbudovanym v bytovom dome (...) a v bode 4.2.1 zmluvu zmenil
tak, ze ,, Buduci predmet kupy bude pozostavat’

4.2.1 z ndajomnych bytov v celkovom pocte - 44 bytovych jednotiek (...) “.
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Z uvedeného vyplyva, Ze kontrolovany zmenil zmluvu predmetnym Dodatkom €. 1 az po tom,
ako svoju vysSie uvedenu argumentaciu predlozil uradu v konani o preskiimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy.

Na zaklade uvedené¢ho ma rada za to, ze kontrolovany vyhldsil verejné obstaravanie
na stavebné prace za ucelom vystavby bytového domu/bytovych domov s najomnymi bytmi,
priCom opis predmetu zadkazky nestanovil jednoznacne a uplne na zéklade technickych
poziadaviek, t. j. opis predmetu zadkazky nestanovil v stlade s § 42 ods. 1 a 2 zakona o verejnom
obstaravani, ked’ poziadavky na predmet zakazky opisal iba ramcovo a S odkazom na pravne
predpisy.

Vzhl'adom na to, Ze kontrolovany je v zmysle § 113 ods. 5 zakona o verejnom obstaravani
povinny vypracovat sutazné podklady podla § 42 zdkona o verejnom obstaravani,
kontrolovany porusil § 113 ods. 5 v nadvéznosti na § 42 ods. 1 a ods. 2 zakona o verejnom
obstaravani, tym, Ze neopisal predmet ziakazky jednoznacne, tiplne a s konkrétnymi
technickymi poziadavkami, ked’Ze sut’azné podklady neobsahuji podrobné vymedzenie
predmetu zakazky, ¢im vniesol do procesu verejného obstaravania prvky zmitocnosti,
neprehladnosti a nepredvidatel’nosti.

Ad b) porusenie principu transparentnosti, principu nediskriminacie hospodarskych
subjektov a principu rovnakého zaobchadzania

V tejto Casti odvolania bolo tlohou rady preskimat’ rozhodnutie Gradu v Casti tykajlcej sa
uradom identifikovaného porusenia § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani, konkrétne
principu transparentnosti, principu nediskriminacie hospodarskych subjektov a principu
rovnakého zaobchadzania, a Vv nadvdznosti na zistené porusenie vyhodnotit’ relevantnost
tvrdeni kontrolovaného uvedenych v odvolani.

Urad mal za to, e kontrolovany porusil predmetné principy tym, Ze poziadavkou,
aby uchadzaci v ¢ase predkladania pontik mali vo vlastnictve pozemok alebo mali iné pravo
k pozemku (ndjomna zmluva), za situdcie, kedy v predchadzajicom obdobi prenajalo
pozemkové spoloCenstvo - Byvali urbarnici Obce Kunerad, ktorého podpredsedni¢kou
je zaroven aj Statutarny zastupca kontrolovaného pozemky spolo¢nosti F. A. A. C. Consulting,
s. I. 0., a to za UCelom vystavby dotknutych ndjomnych bytov, zvyhodnil daného uchéadzaca,
a zaroven zvyhodnil tohto uchadzaca tym, Ze tento mal eSte pred zacatim predmetného
verejného obstaravania prenajaté pozemky na vystavbu uvedeného najomného bytového domu,
a teda vedel predlozit’ ponuku, ktora obsahuje aj ¢isla parciel, na ktorych sa predmetné vystavba
uskuto¢ni v lehote na predkladanie pontk, ¢im boli znevyhodneni ostatni potencialni uchadzaci,
ktori nemali zabezpeCené rovnaké podmienky v predmetnom postupe zaddvania zdkazky
ako spoloc¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., pricom uvedené porusenia zadkona o verejnom
obstaravani mali vplyv na vysledok verejného obstardvania. Kontrolovany sa s uvedenym
zistenim uradu nestotoznil. V stvislosti s predmetnym zistenim tradu rada uvadza nasledovné:

Zo sutaznych podkladov, konkrétne z bodu 11.1.4) a bodu 1V.2.4) vyzvy na predkladanie ponuk,
ako a zbodu 1.1.1 opisu predmetu zakazky (bod 46 tohto rozhodnutia) vyplyva,
7ze nevyhnutnym predpokladom pre predloZenie ponuky bolo okrem iného aj splnenie
poziadavky kontrolovaného, v zmysle ktorej mé byt pozemok, na ktorom sa bude konat’
vystavba, vo vlastnictve alebo dlhodobom prendjme uchadzaca. Kontrolovany vo vyzve
na predkladanie pontik uviedol, Ze v jeho vlastnictve sa nenachadza ziaden vhodny pozemok.

Z dokumentacie k predmetnému verejnému obstardvaniu, konkrétne zo Zmluvy o ndjme
pozemkov uzavretej diia 05. 01. 2018 vyplyva, Ze pozemkové spolocenstvo Byvali urbarnici
Obce Kunerad dalo v januari 2018 tspe$nému uchadzacovi do dlhodobého prenajmu na 75
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vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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rokov pozemok za ucelom vystavby bytovych domov. Z ndjomnej zmluvy vyplyva, Ze tato bola
uzatvorend za ucelom vystavby ndjomnych bytov.

Rada d’alej dava do pozornosti, Ze v predmetnej ndjomnej zmluve je vyska najomného upravena
Vv zavislosti od poctu rozostavanych domov na pozemku, a to podla ¢l. V najomnej zmluvy,
cit.: ,,

- 85,- EUR/mesacne, za prvy rozostavany bytovy dom vratane k nemu prisluchajucich
spevnenych ploch, pocnuc kalendarnym mesiacom, v ktorom nadobudne pravoplatnost vydané
stavebné povolenie az do kalendarneho mesiaca, v ktorom nadobudne pravoplatnost
kolaudacné rozhodnutie,

- 85,- EUR/mesacne, za kazdy dalsi rozostavany bytovy dom vratane k nemu prislichajucich
spevnenych ploch, pocnuc kalendarnym mesiacom, v ktorom dojde k zapocatiu stavebnych prac
az do kalenddarneho mesiaca, v ktorom nadobudne pravoplatnost’ kolaudacné rozhodnutie,

- 85,- EUR/mesacne, za kazdy dokonceny bytovy dom vrdtane k nemu prislichajiceho
technického vybavenia, ku ktorému prislusny stavebny urad vydal kolaudacné rozhodnutie,
a to od kalendarneho mesiaca, ktory nasleduje po kalendarnom mesiaci, v ktorom kolaudacné
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost, aZ do prevodu vlastnickeho prdava k bytovému domu
a technickej vybavenosti alebo do prendjmu bytového domu a technickej vybavenosti obci
Kunerad, za predpokladu, ze Prenajimatel neuzatvori v uvedenom obdobi samostatnii najomnii
zmluvu, tykajicu sa Predmetu ndjmu priamo s obcou Kunerad.*

Z uvedeného je zrejmé, ze najomna zmluva, ktorej zmluvnou stranou nie je kontrolovany,
ale pozemkové spoloc¢enstvo Byvali urbarnici Obce Kunerad, priamo vo svojich ustanoveniach
rata s prevodom vlastnickeho prava k bytovému domu postavenému na prenajimanych
pozemkoch tretej strane - kontrolovanému, teda Obci Kunerad.

V predmetnej najomnej zmluve sa zaroven v ¢l. VIIL. bod 7.2.3 prenajimatel’ zavézuje, Cit.:

., poskytnut’ ndjomcovi potrebniu pozadovanu sucinnost pri ziskani suhlasného stanoviska
prislusnych organov, institucii a bank:

- Svynatim pozemkov alebo ich casti tvoriacich Predmet ndjmu z pédneho fondu pre ucel
vystavby bytovych domov a technickej vybavenosti,

- 50 zmenou uzemneého planu,

- S vydanim uzemného rozhodnutia, (...).*

Zuvedeného vyplyva, Ze pozemkové spolocenstvo prenajalo spolo¢nosti F. A. A. C.
Consulting, s. r. 0. odo dna 05. 01. 2018 na 75 rokov pozemky za uc¢elom vystavby najomnych
bytov, pricom uZ v nijomnej zmluve zmluvné strany ratali s tym, Ze tieto pozemky bude
potrebné vynat' z pddneho fondu a zmenit tzemny plan, bez ¢oho by im nebolo vydané
stavebné povolenie. Rada V tejto suvislosti dava do pozornosti skutocnost, Ze stavebnym
uradom je obec.

Rada zaroven uvadza, Ze vo vyzve na predkladanie ponuk kontrolovany uviedol, cit.:
,Sucastou predmetu zdakazky je aj technicka infrastruktura a pozemok.*, no v zmluve
0 budticej zmluve nie je uvedeny sposob vysporiadania pozemku, ktory je v dlhodobom néjme
uchadzaca. NavySe nie je zrejmé, ako moze byt sucastou predmetu zdkazky pozemok,
ktory ma uchadzac v dlhodobom prenajme od tretej osoby, ked’Zze nim uchadza¢ ako najomca
nemdze disponovat’.

Rada v tejto suvislosti poukazuje na to, ze dna 23. 06. 2020 uzatvorili kontrolovany a Gspesny
uchadzac Dodatok ¢. 1 k Zmluve o budticej zmluve. V bode 2.6. Dodatku ¢. 1 je uvedené, cit.:
wZastavené pozemky, (...) Kupujuci nenadobuda do podielového spoluviastnictva vlastnikov
bytov, viastnikom pozemkov je Byvali urbarnici Obce Kunerad, pozemkové spolocenstvo,

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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so sidlom Kunerad, 013 13, ICO: 42059 411. Preddvajici ma s Vlastnikom pozemkov
uzatvorenu platnu Zmluvu o ndjme, ktorda zmluva je zavkladovana v katastri nehnutelnosti.*.
Uvedené je vsak v rozpore s tym, o kontrolovany uviedol vo vyzve na predkladanie ponuk
(vid’ bod vyssie).

Rada v tejto suvislosti d’alej poukazuje na skutocnosti, ktoré zistila v odvolacom konani
z verejne dostupnych zapisnic zo zasadnuti obecného zastupitel'stva kontrolovaného.

Zo zapisnice zo 49. zasadnutia obecného zastupitel'stva obce Kunerad zo dia 23. 07. 2018
vyplyva, ze kontrolovany uzatvoril Zmluvu 0 budicej zmluve so spolo¢nostou F. A. A. C.
Consulting, s. r. o. este pred uskuto¢nenim verejného obstaravania. V zapisnici je uvedené, cit.:

,,K bodu ¢. 5

Zmluva o budiicej kipnej zmluve na kupu bytov a technickej vybavenosti ¢. BD 1 — Kunerad 30
bj/2018 medzi F.A.A.C. Consulting, s.r.0o a Obcou Kunerad.

P. xxx predlozil zmluvu o buducej kipnej zmluve na kipu bytov a technickej vybavenosti €.
BD 1 — Kunerad 30 bj/2018 medzi F.A.A.C. Consulting, s.r.o a Obcou Kunerad.

Obecné zastupitel'stvo v Kunerade berie na vedomie zmluvu o buducej kipnej zmluve (...)
odportca zmluvu o buducej kipnej zmluve na kipu bytov a technickej vybavenosti ¢. BD 1 —
Kunerad 30 bj/2018 medzi F.A.A.C. Consulting, s.r.o a Obcou Kunerad dat na analyzu
a pripomienkovanie pravnikovi. Po analyze auprave kupnej zmluvy bude podpisana
za pritomnosti poslancov obecného zastupitel'stva.*

V zapisnici z 11. zasadnutia Obecného zastupitel'stva obce Kunerad zo dna 04. 11. 2019
je kbodom 6 a 7 programu uvedené, cit.:

,K bodu ¢. 6
Vypovedanie zmluvy o budtcej kiipnej zmluve F.A.A.C. Consulting s.r.0.

P. starostka privitala p. XXX, ktory ozrejmil dovody na vypovedanie zmluvy o buducej kiipnej
zmluve na kupu bytov a technickej vybavenosti uzavretej dia 27.09.2018.

Obecné zastupitel'stvo v Kunerade suhlasi s vypovedanim zmluvy o budicej kiipnej zmluve
uzavretej dita 27.09.2018 dohodou ku ditu 5.11.2019. (...).*

K bodu &. 7
Navrh na verejné obstaravanie — BD Kunerad 44bj

P. xxX predniesol navrh na pripravu verejného obstardvania — na kupu BD Kunerad 44 bj +
technickd vybavenost. Bliz§i opis zdkazky na kipu BD Kunerad 44bj. obdrzi obecné
zastupitel'stvo do d’alSieho obecného zastupitel'stva, ktoré sa uskutocni dia 14. 11. 2019.

Obecné zastupitel'stvo v Kunerade schval'uje navrh na pripravu verejného obstaravania —
na kupu BD Kunerad 44 bj + technicka vybavenost. (...).

Diia 14. 11. 2019 sa konalo 12. zasadnutie obecného zastupitel'stva obce Kunerad. V zépisnici
Z tohto zasadnutia je uvedené, cit.:

,.K bodu €. 5
Verejné obstaravanie na kupu 44 bj + technickéd vybavenost’

P. starostka privitala p. xxx, ktory obecnému zastupitel'stvu ozrejmil podmienky vystavby 44bj
+ technicka vybavenost’, informoval obecné zastupitel'stvo o cenach vystavby 44bj + technickej
vybavenosti, rovnako aj o zmenach podmienok SFRB.

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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Obecn¢ zastupitel'stvo v Kunerade sthlasi s verejnym obstardvanim na kapu 44 bj + technicka
vybavenost’.*

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze Byvali urbarnici obce Kunerad v ¢ase pred uskuto¢nenim
verejného obstaravania, V januari 2018, prenajali spolo¢nosti F. A. A. C. Consulting, s. r. 0.
pozemok za ucelom vystavby bytov. Nasledne v septembri 2018 uzatvorili kontrolovany
a spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. zmluvu o buducej kiipnej zmluve na kipu 30 bytov
a technickej vybavenosti. V novembri 2019, pan xxX, konatel’ spolo¢nosti F. A. A. C.
Consulting, s. r. 0. vystapil v programe obecného zastupitel'stva s navrhom vypovedat’ zmluvu
0 budicej zmluve anasledne pan xxx, Konatel' spolo¢nosti F. A. A. C. Consulting,
S. I. 0. predniesol navrh na vyhléasenie verejného obstaravania na kipu bytového domu so 44
bytovymi jednotkami. Verejné obstaravanie bolo nasledne vyhlasené dna 16. 12.2019 s lehotou
na predkladanie ponuk do 20. 01. 2020 (v tejto lehote si mali uchadzaci zabezpecit' dlhodoby
prendjom alebo kiipu pozemku v k. 4. Obce Kunerad zapisaného na liste vlastnictva ¢. 890,
pokial’ takymto nedisponovali). Ponuku predlozil jediny uchadza¢ — F. A. A. C. Consulting,
S. I. 0., ktory sa stal uspeSnym a s ktorym kontrolovany uzatvoril Zmluvu o budicej zmluve,
ako vysledok verejného obstaravania.

Rada tieZ v tejto suvislosti podporne poukazuje na to, ze kontrolovany sa myslienkou vystavby
bytovych domov a prenajmu na to potrebnych pozemkov zaoberal uz dlhodobe;jsie, ¢o rovnako
vyplyva zo zapisnic zo zasadnuti obecného zastupitel'stva zverejnenych na webovom sidle
kontrolovaného, napr. v zapisnici zo diia 09. 05. 2016 sa uvadza, cit.:

K bodu ¢. 2

OZ odporuca starostke obce uskuto¢nit’ prieskum zdujmu o vystavby bytov. Zistit' zaujem
0 vystavbu bytov nagjomnych alebo bytov v osobnom vlastnictve.*

V zapisnici zo diia 13. 06. 2016 sa uvadza, cit.:
»1. Vyhodnotenie prieskumu zaujmu o byty
Uznesenie €. 23/135/2016

Obecné zastupitel'stvo v Kunerade

berie na vedomie

Vyhodnotenie ,,Dotaznik zaujmu o byty v obci Kunerad“. Pre maly zaujem obcanov
sa realizacia bytov doCasne odklada, priebezne sa prerokuje navrh a podmienky najomnej
zmluvy s vlastnikom pozemku, na ktorom bola planovana vystavba, Byvali urbarnici obce
Kunerad.*

V zapisnici zo dia 14. 11. 2016 sa uvadza, cit.:
,K bodu €. 11

P. starostka predlozila d’alSie Styri ziadosti o ndjomné byty. OZ berie na vedomie predbeznu
otazku vystavby bytov, ma zdujem na vystavbe bytov po splneni vSetkych pravnych nalezitosti,
postupov a konani. OZ konstatuje, ze vSetky zmluvy medzi obcou, vlastnikom pozemku
a zhotovitel'om je potrebné preverit’ pravnickou institaciou, (...).“

,Kbodu¢. 12

Obec pripravuje uzatvorenie njjomnej zmluvy s Byvalymi urbarnikmi obce Kunerad, p. s.
Kunerad. Jedna sa o pozemky v obci, na ktorych st vybudované miestne komunikécie a ostatné
plochy, ktoré udrziava obec na vlastné naklady. OZ navrhuje dohodnut’ stretnutie medzi
zastupcami Pozemkového spolocenstva a zastupcami Obecného zastupitel'stva, kde sa bude
rokovat’ o podmienkach a nalezitostiach zmluvného ndjomného vzt'ahu.*

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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V zépisnici zo dia 11. 04. 2017 sa uvadza, cit.:
,K bodu ¢. 4

Pritomny xxX predlozil zdmer spolo¢nosti o vystavbu bytovych domov s prvotnou situdciou
navrhovanych objektov, ktoré ma firma v zamere, realizovat po schvaleni Dodatku
&.2 k UPN obce, na pozemku v oblasti ,.kriz“, ktoré je vo vlastnictve p. s. Byvali urbarnici obce
Kunerad. OZ berie na vedomie predlozeny zamer vystavby bytovych domov.*

Z citovanych zapisnic zo zasadnuti obecného zastupitel’stva obce Kunerad podPa rady
vyplyva nasledovné:

- kontrolovany mal uz v roku 2016 zaujem o realizaciu vystavby najomnych bytov
a mal vedomost’ o potrebe zabezpelit’ na to potrebné pozemky, pricom za tymto
ucelom mal snahu rokovat’ s pozemkovym spolo¢enstvom Byvali urbarnici obce
Kunerad, t. j. s vlastnikom pozemku, na ktorom bola uz v roku 2016 planovana
vystavba,

- Vvroku 2017 pan xxXx osobne na obecnom zastupitel’stve predloZil svoj zamer
realizovat’ vystavbu bytovych domov (s prvotnou situaciou navrhovanych
objektov) na pozemku vo vlastnictve pozemkového spolo¢enstva Byvali urbarnici
obce Kunerad,

- mnasledne sa uZ kontrolovany, resp. jeho obecné zastupitel’stvo zaoberalo
len zamerom XxxX, ato napriek tomu, Ze v danom c¢ase eSte spolo¢nost’
F. A. A. C. Consulting, s. r. o. nemala prenajaty pozemok od pozemkového
spolocenstva Byvali urbarnici obce Kunerad (k prenajmu doslo az v roku 2018)
a tieZ napriek tomu, Ze o prenajom pozemku od pozemkového spolo¢enstva Byvali
urbarnici obce Kunerad na ucely vystavby najomnych bytov mal uz v roku 2016
zaujem samotny kontrolovany.

Rada ma za to, Ze zo vSetkych vysSie uvedenych skuto¢nosti vich ¢asovej a vecnej
suvislosti je nepochybné, Ze vSetky kroky a pravne akty medzi kontrolovanym
a spolo¢nost'ou F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. od zaciatku, teda od uzatvorenia Zmluvy
0 prendjme pozemkov aZ po uzatvorenie Zmluvy o budicej zmluve ako vysledku verejného
obstaravania, smerovali k zadaniu zakazKky na vystavbu bytového domu/domov s najomnymi
bytmi tejto spolocnosti. Podl’a rady tak verejné obstaravanie sice prebehlo,
aviak bez toho, aby boli vobec vytvorené podmienky na akikol'vek hospodarsku sut’az,
¢o popiera cely zmysel verejného obstaravania ako takého.

Podl'a § 10 ods. 2 zakona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ musia
dodrzat’ princip rovnakého zaobchadzania, princip nediskrimindcie hospodarskych subjektov,
princip transparentnosti, princip proporcionality a princip hospodarnosti a efektivnosti.

Podl'a § 10 ods. 3 prva veta zakona o verejnom obstaravani priprava a zadavanie zakaziek,
koncesii a sitaze navrhov vratane ich klasifikacie podl'a § 5 ods. 1sa nesmu realizovat
so zamerom nedovoleného uplatnenia vynimky z tohto zakona alebo naruSenia hospodarske;j
stitaze bezdovodnym zvyhodnenim alebo znevyhodnenim urcitych hospodarskych subjektov.

V savislosti s principom rovnakého zaobchddzania a s principom nediskrimindcie
hospodarskych subjektov rada uvadza, Ze znich vyplyva poziadavka, aby mal kazdy
potencialny zdujemca alebo uchadza¢ moznost’ zucastnit’ sa procesu verejného obstaravania
bez obmedzovania moZnosti ucasti zdujemcov alebo uchadzacov vo verejnom obstaravani,
ktoré by bolo v rozpore so zadkonom o verejnom obstaravani, ako aj povinnost’ verejného
obstaravatel'a urCit’ také podmienky v prislusSnom postupe zadévania zakazky, ktoré by
neobmedzovali hospodarsku sut’az.

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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VzhPadom na vys$Sie uvedené skuto¢nosti ma rada za to, Ze kontrolovany pri zadavani
predmetnej ziakazky zvyhodnil spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., nakol’ko
predmetna spolo¢nost’ mala eSte pred zacatim predmetného verejného obstaravania
prenajaty pozemok V katastralnom uzemi obce od pozemkového spolocenstva - Byvali
urbarnici Obce Kunerad na vystavbu najomného bytového domu, pricom nasledne
samotné verejné obstaravanie bolo kontrolovanym vyhlasené na navrh konatela tejto
spolo¢nosti, a to s podmienkou na vlastnictvo/dlhodoby niajom pozemku v katastralnom
uzemi obce, zapisanom na liste vlastnictva €. 890, ¢im boli znevyhodneni ostatni
potencialni uchadzacdi, ktori poZadovanymi pozemkami nedisponovali a mali si ich
zabezpecit’ pocas lehoty na predkladanie ponuk v trvani 36 dni (vratane dni pracovného
pokoja), a teda nemali zabezpefené rovnaké podmienky v predmetnom postupe
zadavania zakazKy ako spolocnost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., ¢im kontrolovany konal
v rozpore s principom rovnakého zaobchadzania a principom nediskriminacie
hospodarskych subjektov.

Na zaklade uvedeného ma rada za to, Ze kontrolovany postupoval v rozpore s § 10 ods. 2
zakona o verejnom obstaravani, a to konkrétne s principom transparentnosti,
nediskriminacie hospodarskych subjektov a principom rovnakého zaobchadzania,
ked’ vo verejnom obstaravani zvyhodnil uchadzaca F. A. A. C. Consulting, s.r. 0.

Rada sa na zaklade vSetkych vyssie uvedenych skuto¢nosti stotoziuje s rozhodnutim uradu,
v ktorom konstatoval, ze kontrolovany porusil § 113 ods. 5 v nadviznosti na § 42 ods. 1
a ods. 2 zakona o verejnom obstaravani tym, Ze neopisal predmet zakazky jednoznacne,
uplne a s konkrétnymi technickymi poziadavkami, ked’ze sutazné podklady neobsahuju
podrobné vymedzenie predmetu zdkazky a sii€asne postupoval v rozpore s § 10 ods. 2 zakona
0 verejnom obstaravani, a to konkrétne s principom transparentnosti, nediskriminacie
hospodarskych subjektov a principom rovnakého zaobchadzania tym, ze poziadavkou,
aby uchadzaci v Case predkladania ponuk mali vo vlastnictve pozemok alebo mali iné pravo
k pozemku (ndjomnd zmluva), za situdcie, kedy v predchadzajicom obdobi prenajalo
pozemkové spolocenstvo - Byvali urbarnici Obce Kunerad, ktorého podpredsednickou
je zaroven aj Statutarny zastupca kontrolovaného pozemky spolocnosti F. A. A. C. Consulting,
s. 1. 0., a to za uCelom vystavby dotknutych najomnych bytov, zvyhodnil daného uchadzaca,
a zéaroveil zvyhodnil tohto uchddzafa tym, Ze tento mal eSte pred zaatim predmetného
verejného obstaravania prenajaté pozemky na vystavbu uvedeného najomného bytového domu,
a teda vedel predlozit’ ponuku, ktora obsahuje aj ¢isla parciel, na ktorych sa predmetna vystavba
uskutocni, v lehote na predkladanie ponik, ¢im boli znevyhodneni ostatni potencidlni
uchadzaci, ktori nemali zabezpecené rovnaké podmienky v predmetnom postupe zaddvania
zakazky ako spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., pricom uvedené porusenia zikona
o verejnom obstaravani mali vplyv na vysledok verejného obstaravania.

Ked'ze postup kontrolovaného pri zadavani predmetnej zakazky, kedy kontrolovany vyhlasil
verejné obstaravanie na navrh konatel'a spolocnosti, ktorej bol pred vyhlasenim verejného
obstaravania s jeho vedomim prenajaty pozemok v katastralnom uzemi obce, zapisanom
na liste vlastnictva ¢. 890, pricom vo vyhlasenom verejnom obstaravani stanovil podmienku,
aby uchéadzaci mali vo vlastnictve/dlhodobom n4jme pozemok v katastralnom uzemi obce,
zapisanom na liste vlastnictva ¢. 890 mal za nasledok aj vyluc¢enie hospodarskej stut’aze
ako takej, nakolko tento uchadza¢ bol jediny, kto v stanovenej lehote predlozil ponuku,
uvedené konanie malo vplyv na vysledok verejného obstaravania.

V nadvéznosti na § 175 ods. 8 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani, ktory sa na zaklade
§ 177 ods. 9 tohto zakona aplikuje aj na odvolacie konanie, rada uvadza stru¢ny navod
pre kontrolovaného, ako v druhovo rovnakej veci v budtiicnosti predist’ poruseniu tohto zédkona.
Rada vtejto suvislosti kontrolovanému Vv prvom rade odporuca, aby v buducnosti
Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytladeny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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pri obstaravani stavebnych prac venoval nélezitli pozornost’ opisu predmetu zédkazky, aby bol
predmet zakazky opisany jednoznacne, Gplne, nestranne a na zaklade technickych poziadaviek,
a to konkrétne bud’ na zaklade technickych Specifikacii, vykonnostnych poziadaviek alebo
funkénych poziadaviek, alebo ich kombinaciou tak, aby spifiali uéel verejného obstaravania,
teda obstaravaného plnenia, a zaroven, aby dbal na dodrZanie principov verejného obstaravania,
ato najmi na zabezpeCenie rovnakého postavenia pre vSetkych potencialnych uchadzacov
pri koncipovani ponuk s ciel'om vytvorit’ podmienky pre riadnu a korektnti hospodarsku stat’az.

Podl'a § 177 ods. 12 zdkona o verejnom obstaravani rada v odvolacom konani rozhodne vzdy
vo veci samej, pricom ak su pre to dévody, rada rozhodnutie zmeni a v opacnom pripade
odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Ked'Ze rada v predmetnom pripade neidentifikovala ziadny dévod na zmenu rozhodnutia tradu,
bolo potrebné rozhodnut’ tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Kaucia

Podla § 177 ods. 7 druha veta zdkona o verejnom obstaravani kaucia je prijmom uradu diiom
nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o odvolani, ktorym rada odvolanie zamietne
a rozhodnutie potvrdi, inak urad vrati kauciu do 30 dni odo dia nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia.

Vychédzajiuc z predmetného ustanovenia zdkona o verejnom obstaravani Sa kaucia zlozena
kontrolovanym V konani o odvolani stane prijmom S$tatneho rozpoctu diiom nadobudnutia
pravoplatnosti tohto rozhodnutia, ktora nastane diilom dorucenia tohto rozhodnutia.

Poucenie

Podl'a § 178 ods. 3 zdkona o verejnom obstaravani proti rozhodnutiu rady o odvolani
nemozno podat’ opravny prostriedok. Podl'a § 178 ods. 4 zdkona o verejnom obstardavani
rozhodnutie rady o odvolani je preskimatelné sidom. Zaloba musi byt podana na Krajskom
stde v Bratislave do 30 dni odo diia dorucenia rozhodnutia rady o odvolani.

JUDr. Miroslav Hlivak, PhD., LLM
predseda Rady

Uradu pre verejné obstaravanie

Rozhodnutie sa doruci
Obec Kunerad, Hlavna ulica 60/37, 013 13 Kunerad - kontrolovany

Tento dokument ma informativny charakter. Nie je pouziteny na pravne tc¢ely. Dokument je
vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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