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Rada Uradu pre verejné obstaravanie
Ruzova dolina 10, P. O. BOX 98, 820 05 Bratislava

l?ratislava 05.10. 2020
Cislo spisu: 12762-9000/2020

Rada Uradu pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,rada®) ako organ Uradu pre verejné
obstaravanie (d’alej len ,,urad*) podl'a § 140 ods. 3 a orgén prislusny podl'a § 146 ods. 1 zdkona
€. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon o verejnom obstaravani*) vo veci odvolania verejného
obstaravatel'a Obec Velka Ves nad IpPom, Hlavna 124, 991 10 Vel’ka Ves nad Ipl'om (d’alej
len ,,kontrolovany*) proti rozhodnutiu tradu ¢. 3497-6000/2020-OD/6 zo dina 12. 08. 2020,
vydanému v konani o preskiimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy pri zadavani
podlimitnej zakazky na uskutocnenie stavebnych prac na predmet ,,Obstaranie 28 najomnych
bytov vobci Velkd Ves nad Iplom®, vyhlasenej vo Vestniku verejného obstaravania
¢. 184/2019 dna 12. 09. 2019 pod znackou 24144 — WYP, vydava toto

rozhodnutie

Rada Uradu pre verejné obstaravanie odvolanie kontrolovaného zamieta a rozhodnutie
Uradu pre verejné obstardvanie ¢. 3497-6000/2020-OD/6 zo dna 12. 08. 2020 potvrdzuje
podla § 177 ods. 12 zdkona o verejnom obstardvani.

Odovodnenie

Dna 21. 08. 2020 doruc¢il kontrolovany turadu odvolanie proti rozhodnutiu
¢. 3497-6000/2020-OD/6 zo dna 12.08. 2020 (d’alej len ,,rozhodnutie tradu®), vydanému
v konani o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy zafatom podla § 169
ods. 3 pism. a) zakona o verejnom obstaravani z vlastného podnetu tradu pri zadavani
podlimitnej zdkazky na uskutoCnenie stavebnych prac, ktorym 1rad konStatoval,
ze kontrolovany porusil § 113 ods. 5 v nadvédznosti na § 42 ods. 1 a ods. 2 zédkona o verejnom
obstaravani tym, Ze neopisal predmet zakazky jednoznacne, uplne a s konkrétnymi technickymi
poziadavkami, ked’Ze sutazné podklady neobsahuju podrobné vymedzenie predmetu zdkazky,
¢im vniesol do procesu verejného obstardvania prvky zmétocnosti, neprehladnosti
a nepredvidatelnosti a sti¢asne postupoval v rozpore s § 10 ods. 2 zadkona o verejnom
obstaravani, a to konkrétne s principom transparentnosti, nediskriminacie hospodarskych
subjektov a principom rovnakého zaobchadzania, tym, ze kontrolovany esSte pred vyhlasenim
predmetného verejného obstardvania prenajal a zdroveil odpredal spolo¢nosti F. A. A. C.
Consulting, s. r. 0. vybrané pozemky, a to vylu¢ne za acelom vystavby dotknutych ndjomnych
bytov, zvyhodnil dant spolo¢nost’ ako uchédzaca v predmetnom postupe zaddvania zakazky,
nakol’ko tento vedel predlozit’ ponuku, ktord obsahuje aj ¢isla parciel, na ktorych sa predmetna
vystavba uskuto¢ni v lehote na predkladanie ponuk, ¢im boli znevyhodneni ostatni potencialni
uchadzaci, ktori nemali zabezpecené rovnaké podmienky v predmetnom postupe zadavania
zékazky ako spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., priom uvedené porusenia zdkona
o verejnom obstaravani mali vplyv na vysledok verejného obstardvania.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouziteIny pre pravne ucely. Dokument je vytlaeny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.



Rozhodnutie uradu

Urad v rozhodnuti poukézal na kontrolovanym stanoveny opis predmetu zékazky, priGom
uviedol, Ze kontrolovany v sut'aznych podkladoch uviedol, ze predmet kupy bude pozostavat
z bytovych domov s najomnymi bytmi. Urad v tejto stvislosti poukazal na § 42 zakona
o verejnom obstardvani a uviedol, ze zdkon o verejnom obstardvani vyzaduje podrobné
vymedzenie predmetu zdkazky tak, aby v niom boli jednoznacne a Uplne uvedené vsetky
okolnosti dolezité na plnenie zmluvy a na vypracovanie ponuky. V pripade zékaziek, ktorych
predmetom je uskutocnenie stavebnych prac, musi byt podl'a uradu predmet zakazky opisany
na zéklade technickych poziadaviek, a to konkrétne bud’ na zéklade technickych Specifikacii,
vykonnostnych poziadaviek alebo funk¢énych poziadaviek, alebo ich kombinaciou, pricom ich
tilohou je opisat’ charakteristické vlastnosti stavebnych préc, aby spinali uréeny uéel. Urad d’ale;
uviedol, ze poziadavky na predmet zdkazky mozu zahinat’ charakteristiky vyrobku a materialu
vyplyvajice z osobitného predpisu, pravidlda na projektovanie, urCovanie ceny, metody
a techniky vystavby a iné technické podmienky podla vSeobecne zavdznych predpisov,
technickych noriem a pod.

Urad v rozhodnuti uviedol, Ze z predmetného opisu predmetu zakazky tak, ako ho stanovil
kontrolovany, nie je mozné mat predstavu o konkrétnom urbanistickom, architektonickom,
vytvarnom, dispozicno-prevadzkovom, interiérovom, konStrukénom a materidlovom rieSeni
budcej stavby, ako ani o zakladnych ekonomickych parametroch jej zhotovenia. Urad mal
d’alej za to, Ze opis predmetu zakazky neobsahuje jednoznaéné tidaje. Urad v tejto suvislosti
poukazal na to, ze kontrolovany pozadoval vystavbu 28 najomnych bytov, pricom zaroven
v stt’aznych podkladoch stanovil poziadavku na maximalne dve nadzemné podlazia bytového
domu/domov, ktoré moézu byt kombinaciou dvojizbovych a trojizbovych bytov a zaroven
priemerna podlahovii plochu bytov s balkénmi/loggiami a terasami stanovil od 56 do 60 m?.
Urad poukazal na to, Ze kontrolovany su¢asne stanovil poziadavku na minimalne desat’
trojizbovych bytov. Podl'a uradu kontrolovany v sutaznych podkladoch taktiez uviedol,
ze dotknuty ndjomny bytovy dom ma byt’ postaveny na pozemkoch v katastralnom uzemi obce
Velkda Ves nad Ipl'om, vedenych na Okresnom urade Velky Krti§, katastralny odbor,
avSak neuviedol Ziadne d’alSie idaje k danym pozemkom (napr. druh, vymera, atd’.), na ktorych
ma byt dany najomny bytovy dom postaveny, ateda predmetny opis predmetu zdkazky
neobsahuje potrebni dokumentaciu na vypracovanie ponuky, ked’ze dokumentacia neobsahuje
vSetky dolezité okolnosti potrebné na vypracovanie ponuky, ¢o ma podl'a uradu za néasledok
neporovnatelnost’ pontik a nemoZnost’ riadneho plnenia zmluvy.

Podl'a Gradu opis predmetu zdkazky, ktory stanovil kontrolovany, nie je mozné povazovat
za opis predmetu zakazky, ktory by bol vypracovany jednoznacne, Uiplne a na zaklade vSetkych
relevantnych technickych/funkénych/vykonnostnych poziadaviek tak, ako to vyZaduje
ustanovenie § 42 zakona o verejnom obstaravani.

Urad mal za to, ze kontrolovany opisom predmetu obstarivanej zikazky de facto preniesol
svoju povinnost’ vypracovat’ opis predmetu zékazky v stlade s § 42 zdkona o verejnom
obstaravani na uchadzacov vyZadovanim znalosti zdkona &. 443/2010 Z. z. o dotaciach
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 uveru zo Statneho fondu rozvoja byvania (dalej len ,,SFRB“) a doticie
z Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky (d’alej len ,,MDV SR*). Urad v tejto
suvislosti taktiez uviedol, Ze kontrolovany uvedenym obmedzil Gcast’” v danej zdkazke len
na tych potencidlnych uchadzacov, ktori maju skusenosti s realizdciou bytov/stavieb,
ktoré boli financované prostrednictvom tveru zo SFRB a dotacie z MDV SR, napriek tomu,
ze v pripade uvedenej zédkazky ide o Standardnu zdkazku na uskutocnenie stavebnych prac
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zadavanu verejnym obstaravatelom, kde skuto¢nost’, ze mé byt financovana prostrednictvom
tiveru zo SFRB a dotacie z MDV SR, nema Ziadnu relevanciu a su¢asne neznamena, ze verejny
obstaravatel je opravneny pri vypracovani opisu predmetu zékazky nedodrzat’ pravidla
upravené v ustanoveni § 42 zakona o verejnom obstaravani.

Urad na zaklade vyssie uvedeného konstatoval, Ze kontrolovany v danom pripade neopisal
predmet zdkazky uplne a dostatocne a svoju povinnost’ opisat’ predmet zdkazky v stlade
s § 42 zakona o verejnom obstaravani preniesol na uchadzacov a zaroven prenechal na svojvoli
potencialnych uchadzacov urcenie aj zékladnych technickych poziadaviek stavebného objektu,
akymi su vyska stavebného objektu, velkost' podlahovej plochy bytov, materidlova
charakteristika stavby (napr. materidlové zlozenie obvodového plasta stavebného objektu,
atd’.). Zuvedeného podla tradu vyplyva, ze uchadzac¢i mohli ponuku predlozit' na rdzne
stavebné objekty z hladiska vysky, konstrukénych a materidlnych charakteristik, kvality
vyhotovenia stavby a jej vybavenia, a teda nebola zabezpecena porovnatelnost’ ponuk.

Urad v tejto suvislosti poukazal na ustanovenie § 53 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani,
z ktorého podl'a uradu explicitne vyplyva povinnost’ verejného obstaravatel’a, resp. komisie nim
zriadenej na vyhodnotenie ponuk, vyhodnotit ponuky uchadzafov z hl'adiska splnenia
poziadaviek na predmet zakazky, ¢o vSak nie je vykonateI'né v pripade, ak verejny obstaravatel
nevypracuje opis predmetu obstardvanej zdkazky jednoznacne, uplne a na zaklade vSetkych
relevantnych technickych/funkénych/vykonnostnych poziadaviek. Urad mal teda za to,
7ze nedostato¢ne opisany predmet zdkazky okrem neporovnatelnosti ponik spdsobuje
aj nasledni nemoznost’ vyhodnotenia splnenia poziadaviek verejného obstaravatel’a na predmet
zékazky a znemoziuje vyhodnotenie ndsledného plnenia samotnej zmluvy.

Podla uradu nie je zrejmé, akym spdsobom 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 zdkona o verejnom obstaravani, ked’ nestanovil
vSetky relevantné technické/funkéné a vykonnostné poziadavky na dotknuty predmet zdkazky
a sucasne uviedol, ze uchadzac¢i mali vo svojich ponukach predkladat’ len vlastny navrh
rieSenia, ktory by realizovali podl'a svojich predstav.

Urad pre ilustraciu uviedol, Ze v pripade, ak napr. jeden z uchadzagov naprojektuje dvojizbové
byty s obytnou plochou 56 m? a d’alsi z uchddzac¢ov naprojektuje dvojizbové byty s obytnou
plochou 59 m?, obaja uchadza¢i buda spinat’ predmetné poziadavky kontrolovaného v stvislosti
s vymerou obytnej plochy bytov, avSak uvedeny rozdiel vo vymere obytnej plochy taktiez
spdsobi neporovnatel'nost’ ponuk.

Urad vo vizbe na vyjadrenie kontrolovaného k vyzve na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam
zistenym v konani o preskiimanie Ukonov kontrolované¢ho po uzavreti zmluvy, v ktorom
kontrolovany uviedol, cit.: ,,Je pravdou, Ze ponechanim architektonického a dispozicno-
prevadzkového riesenia (uz z vyssie opisanych dovodov) na uchadzacovi, moze vzniknut pestra
ponuka sutaznych navrhov. “, dal do pozornosti skuto¢nost’, Ze v pripade dotknutého verejného
obstaravania neslo o sit'az navrhov, ktorej postup je upraveny v ustanoveniach § 119 az § 125
zakona o verejnom obstaravani.

Urad taktiez poukazal na skutoénost, Ze v ¢ase este pred vyhlasenim predmetného verejného
obstardvania bola medzi kontrolovanym ako prenajimatelom a uspesnym uchédzacom
F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. ako ndjomcom uzavreta ,,Zmluva o najme nehnutel'nosti uzavreta
podla ust. § 663 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika, ¢. 40/1964 Zb. v platnom zneni* zo dina
24. 01. 2018 (d’alej len ,,zmluva o ndjme*), v zmysle ktorej kontrolovany za ticelom vystavby
najomnych bytov dal do prendjmu uspesnému uchadzacovi F. A. A. C. Consulting, s. r. 0.
pozemky C-KN ¢&. 524/3, 524/2, 525/3, 525/4 a E-KN ¢. 525/91, k. 0. Velka Ves nad Iplom,
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vedené na Okresnom urade Velky Krtis, katastralnom odbore, zapisané na liste vlastnictva
¢. 213 a nasledne po uzavreti zmlav, ktoré boli vysledkom predmetného verejného
obstaravania, bol uzavrety ,,Dodatok ¢. 1 k Zmluve o ndjme nehnutelnosti uzavrety podl'a
ust. § 663 a nasl Obcianskeho zakonnika, ¢. 40/1964 Zb. v platnom zneni‘ zo dina 31. 10. 2019,
v zmysle ktorého kontrolovany prenajal uspesnému uchadzacovi F. A. A. C. Consulting,
s. 1. 0. pozemok E-KN ¢. 524/1, k. 0. Vel'kd Ves nad Ipl'om, vedeny na Okresnom urade Velky
Krtis, katastralnom odbore, zapisany na liste vlastnictva ¢. 1995.

Urad v tejto savislosti taktie? poukazal na ,,Ktipnu zmluvu na prevod nehnutelnosti uzavrett
v zmysle § 588 a nasl. Obcianskeho zdkonnika™ zo dna 28. 02. 2019 (d’alej len ,,kupna
zmluva®), ktord bola uzavretd medzi kontrolovanym a UspeSnym uchadzacom F. A. A. C.
Consulting, s. r. 0. eSte pred vyhldsenim predmetného verejného obstardvania a v zmysle ktore;j
uspesny uchadza¢ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. nadobudol vlastnicke pravo k pozemku C-KN
¢. 524/2 a ¢. 524/3, k. 0. Velk4 Ves nad Iplom, vedené na Okresnom urade Velky Krtis,
katastralnom odbore, zapisané na liste vlastnictva €. 213 a ndsledne na liste vlastnictva ¢. 2533.

V suvislosti s predmetnym verejnym obstardvanim turad uviedol, zZe okrem uspesSného
uchddzaca F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. bola predlozena aj ponuka iného/netspesného
uchadzac¢a CONSTRUCT, s.r.o., Vajanského 801, 984 01 Lucenec (dalej len ,, CONSTRUCT,
s.r.0.“), priCom jej preskimanim urad zistil, Ze tento vo svojej ponuke neuviedol ¢isla parciel,
na ktorych mal v iimysle realizovat’ pozadovany predmet zdkazky, a teda tento uchadza¢ nemal
v Case predloZenia ponuky vedomost’ o tom, na akych parcelach v pripade uspesnosti svojej
ponuky bude realizovat’ pozadovany predmet zakazky, t. j. vystavbu ndjomného bytového
domu s 28 bytovymi jednotkami vratane technického vybavenia.

Urad mal za to, Ze z popisaného skutkového stavu vyplyva snaha kontrolovaného vyhlasenim
predmetného verejného obstaravania za ucelom vystavby dotknutého najomného bytového
domu zhojit’ nezakonny postup spocivajici v zadani zakazky na uskuto¢nenie stavebnych prac
bez pouZitia postupov podl'a zakona o verejnom obstaravani s poukazom na to, zZe opisom
predmetu zékazky, ktory je nejednoznaény, netiplny a bez uvedenia konkrétnych technickych
poziadaviek kontrolovany neumoznil potencidlnym uchiadzacom o uskutocnenie stavby
predlozit’ riadnu ponuku, ¢o dokazuje aj skuto¢nost’, Ze v danom verejnom obstaravani boli sice
predlozené dve ponuky, avSak iba uchadza¢ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. vo svojej ponuke
uviedol ¢isla parciel, na ktorych bude realizovat’ pozadovany predmet obstardvanej zakazky.

Na zéklade vyssie uvedenych skutocnosti urad konstatoval, Ze kontrolovany svojim postupom
v predmetnom verejnom obstaravani postupoval v rozpore s § 113 ods. 5 v nadviznosti
na § 42 ods. 1 a ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani a sucCasne postupoval v rozpore
s § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani, a to konkrétne s principom transparentnosti,
nediskrimindcie hospodarskych subjektov a principom rovnakého zaobchédzania, pri¢om tieto
porusenia mali vplyv na vysledok verejného obstardvania, ked’Zze kontrolovany neopisal
predmet zékazky jednoznacne, Uplne a s konkrétnymi technickymi poziadavkami, ked’ze
sut'azné podklady neobsahuji podrobné vymedzenie predmetu zdkazky, ¢im vniesol do procesu
verejného obstardvania prvky zméto¢nosti, neprehl'adnosti a nepredvidatel'nosti a sicasne
uvedenym konanim znemoznil Gc€ast’, resp. odradil potencidlnych uchddzacov od predlozenia
ponuky v predmetnom verejnom obstaravani a sucasne zvyhodnil konkrétneho uchadzaca,
ktory sa nasledne stal ispeSnym uchadza¢om v tomto verejnom obstaravani.

Odvolanie kontrolovaného

Vuvode odvolania kontrolovany namieta nedostatocné poucenie o podani odvolania
pre kontrolovany subjekt. Kontrolovany uvadza, Ze v rdmci poucenia Grad neuviedol ¢islo
bezného uctu a povinné zuctovacie symboly pri poukédzani kaucie, neuviedol tiez, a to ani
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odkazom na prislusni pravnu normu, poucenie o vySke kaucie, ktord musi kontrolovany
uhradit’ pri odvolani. Uvedené kontrolovany povazuje za zdvazné poruSenie povinnosti tradu
poucit’ kontrolovany subjekt dostatoénym spésobom 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 odovodiiuje odvolanie tym, ze urad v konani o preskimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy nespravne a neuplne zistil skutkovy a skuto¢ny stav
a v nadvéznosti na takto nespravne zisteny skutkovy stav vec nespravne pravne posudil.

Ad a) nejednoznaény a neuplny opis predmetu zakazky

V suvislosti s prvym zistenim tradu ma kontrolovany za to, ze v sitaznych podkladoch uviedol
vSetky okolnosti, ktoré boli dolezité pre vypracovanie ponuky jednoznacne, Uplne a k povahe
obstaravanej veci s primeranymi, konkrétnymi technickymi poziadavkami. Stitazné podklady
podla nazoru kontrolovaného obsahovali podrobné vymedzenie predmetu zakazky.

Kontrolovany ma za to, ze predmet zakazky oznacil jednoznacne, ked’ uviedol, ze ma zaujem
o kupu 28 nijomnych bytov (bytovych jednotiek) v obci Velkd Ves nad Iplom vritane
technickej infrastruktury, s predpokladanou hodnotu zakazky 1 750 000 eur bez DPH, a ze byty
sa maju nachadzat v bytovom dome, resp. domoch bezného $tandardu a maju spiiiat
podmienky na poskytnutie Gveru zo SFRB a dotacie z MDV SR s potrebnou technickou
vybavenostou.

Kontrolovany v tejto suvislosti poukazuje aj na skutocnost’, ze v ramci d’al§ich technickych
poziadaviek uviedol, Ze najjomné byty sa maju nachddzat’ v budove s maximélne dvomi
nadzemnymi podlaziami, s priemernou podlahovou plochou od 56 do 60 m? vypoé&itanej
zo vSetkych bytov vratane balkonov, loggii aterds a takisto uviedol, Ze byty maju byt
kombindciou jednoizbovych, dvojizbovych a trojizbovych bytov. Trojizbovy byt ma podla
kontrolovaného pozostavat’ z chodby, obytnej haly s kuchynskym katom, spalne, detskej izby,
kapelne a WC, pricom kuchynsky kat ma byt dispozi¢ne oddeleny od obyvacej izby.
Dvojizbovy byt ma podl'a kontrolovaného pozostavat’ z chodby, obytnej haly s kuchynskym
kttom, spalne, kupel'ne a WC, pricom kuchynsky kit ma byt’ dispozi¢ne oddeleny od obyvace;j
izby. Spolo¢né casti bytového domu kontrolovany opisal tak, Ze ich maju tvorit’ zéklady,
chodby, obvodové mury, priecelie, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie, fasada, strecha a klampiarske prvky. Kontrolovany takisto pozadoval spolo¢né
zariadenia, konkrétne bleskozvod, vodovodnu, kanalizac¢nli, plynovu, elektrickii pripojku,
objektovy vodomer, hasiace pristroje, nastenné hydranty a spevnené parkovacie plochy.

Kontrolovany tiez uviedol, Ze konStrukcia bytového domu mé byt murovana, na 1. nadzemnom
podlazi sa bude nachadzat’ vstup do objektu, tieZ byty, komory a schodisko. Na vsetkych
d’alSich nadzemnych podlaziach budu byty a skladovacie komory. Kontrolovany d’alej v ramci
technickych poziadaviek uviedol, ze budova, v ktorej budi najomné byty, ma spiiiat’ minimélne
tepelnoizolac¢né vlastnosti stavebnych konstrukcii, hodnota globalneho ukazovatela primérne;j
energie budovy pre ultranizkoenergeticku troveil vystavby do urovne vystavby budovy 2.

Kontrolovany uvadza, ze stanovenim podmienky financovania obstarania bytov z prostriedkov
SFRB a dotacie MDV SR jednozna¢ne odkazal na to, aké technické poziadavky, dispozi¢né
parametre, poziadavky na dokoncenost’ a vybavenost’ bytov, musi zaujemca splnit’.

Podl'a kontrolovaného dolezitym faktorom, ktory mé podstatny vplyv na spdsob, akym mal byt
opis predmetu zédkazky vykonany, je skuto€nost’, Ze kontrolovany mal zaujem o nadobudnutie

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

vlastnickeho prava k 28 bytom s prislusenstvom, ktoré spiiiajii 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
uzatvaratelnym vstupom, a zaroven je urceny rozhodnutim stavebného uradu na dlhodobé,
resp. trvalé byvanie a na tento ucel moze sluzit’ ako samostatnéd bytova jednotka. Vychadzajuc
z predmetnej definicie ma kontrolovany za to, Ze jednoznacne a dostatocne opisal predmet
zékazky, ked’ dostato¢nym sposobom uviedol, aké obytné miestnosti, aké prisluSenstvo a aké
podlahové plochy maji obstaravané byty obsahovat’.

Z uvedeného podla kontrolovaného vyplyva, Ze opis predmetu zakazky tak, ako ho zadal,
je dostatocny, pre kupu bytov jednoznacny, s konkrétnymi technickymi poziadavkami,
prehladny a predvidatelny.

Kontrolovany dalej v odvolani uvadza, ze v tomto konkrétnom pripade predmetom
obstaravania 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’ 28 bytovych jednotiek, pricom nebolo urcujuce, ¢i sa vSetky bytové
jednotky budi nachadzat’ iba v jednom bytovom dome alebo vo viacerych bytovych domoch,
¢i bytovy dom/bytové domy budi celkovo obsahovat prave 28 bytovych jednotiek alebo
bytovych jednotiek bude viac, ¢i budi bytové jednotky jednoizbové, Stvorizbové, ¢i v bytovom
dome budu napriklad apartmany a podobne.

Kontrolovany uvadza, ze ked’ze nezadaval zakazku na vystavbu konkrétneho bytového domu,
nepripravoval ani projektovi dokumenticiu tykajicu sa bytového domu a neurcoval
poziadavky podl'a vlastnych predstdv na konkrétne architektonické, urbanistické, technické
rieSenie. Kontrolovany v tejto suvislosti tiez uvadza, Ze nikdy nemal v Uimysle obstaravat
stavbu ako takt podla vlastnych poziadaviek. Kontrolovany tvrdi, ze obstaraval iba byty,
a to v akejkol'vek stavbe, ¢i uz existujlicej alebo v budicnosti existujice;.

Podla kontrolovaného je prave tato skutoCnost’ uréujica a rozhodna pre posudenie,
¢1 kontrolovany postupoval pri zaddvani stitaznych podkladov spravne. Pre kontrolovaného
nebolo rozhodujtce kritérium architektonické, urbanistické a ani technické rieSenie samotného
bytového domu. Kontrolovany chcel obstarat’ 28 takych bytov, ktorych obstaranie je mozné
financovat’ z prostriedkov SFRB a MDV SR a tejto poziadavke prisposobil opis predmetu
zakazky.

Kontrolovany d’alej v odvolani uvadza, Ze neobmedzil G€ast’ v danej sutazi len na tych, ktori
maju skusenosti s realizaciou bytov/stavieb, ktoré maju byt’ financované prostrednictvom tveru
zo SFRB a MDV SR. Podl'a kontrolovaného sa do sttaze mohol prihlasit’ akykol'vek uchadzag,
napriklad aj s pedagogickym vzdelanim bez sktsenosti s akoukol'vek stavebnou ¢innostou.
Kontrolovany ma za to, Ze poukdzanim na poziadavku financovania z prostriedkov SFRB
a MDV SR vsak celkom spravne nasmeroval vSetkych uchadzacov k tomu, aby svoje ponuky
vyhotovovali podl'a kritérii danych v tychto pravnych predpisoch, pretoze su vo viacerych
technickych poziadavkach Specifické a posudzuju viaceré stavebné prvky rozdielne.

Kontrolovany ma4 tiez za to, Ze v sut'azi boli zadané zakladné environmentalne charakteristiky,
ked’ kontrolovany v opise predmetu zakazky uviedol, Ze bytovy dom a byty, ktoré sa v iom
budd nachadzat, maju spiiiat minimalne tepelnoizolaéné vlastnosti stavebnych konstrukcii
pre budovy s takmer nulovou spotrebou energie a objekt bude patrit do urovne vystavby
budovy 2, pricom podl'a kontrolovaného tieto skutocnosti vyplyvajl aj z prislusnych pravnych
predpisov.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

Kontrolovany uviedol, Ze skuto¢nost’, Ze uchadzac¢i mohli predkladat’ ponuky na rézne objekty
z hl'adiska ich vysky, konStrukénych a materialovych charakteristik, kvality vyhotovenia
stavby a jej vybavenia, ktord bola vytykana ako nedostatok, v skuto¢nosti nie je nedostatkom,
ktory sposobuje neporovnatel'nost’ pontik. Podl'a ndzoru kontrolovaného ziadny z parametrov,
ktory tirad uviedol, nemé v zmysle SFRB a MDV SR vplyv na cenu objektu - takymto
parametrom v pripade bytov je iba podlahova plocha bytov, ktora vSak bola kontrolovanym
zadand. Ponuky tak podla kontrolovaného boli porovnatel'né, a to aj bez ohl'adu na vyslednu
vysku stavby, ¢i jej materidlové zloZenie.

Odkazom na konkrétne pravne predpisy je podla kontrolovaného jednozna¢ne dany aj zaklad
pre dalSie technické a ekonomické parametre zakazky. Podla kontrolovaného prislusné
predpisy zrozumitelnym spdsobom definuju, aké podlahové plochy m6zu ndjomné byty mat’,
aby mohli byt’ prefinancované prave z prostriedkov SFRB. Zadanim poZiadavky na minimalnu
podlahova plochu jednotlivych bytov a zadanim pozadovanej skladby bytov ¢o do poctu,
je podl'a kontrolovaného dany aj cenovy ramec, a to tym, ze oznaceny pravny predpis urcuje
akceptovatel'nti cenu za 1m? podlahovej plochy bytu.

Kontrolovany uvadza, Ze pre urCenie ceny ndjomnych bytov pri sposobe financovania
z prostriedkov SFRB a MDV SR nie je rozhodujuce, aké konkrétne materialové zlozenie bude
pouzité, a rovnako nie je rozhodujuce, aka bude napr. vyska stavebného objektu pri dosiahnuti
pozadovanych parametrov. Ur¢ujucou je podl'a kontrolovaného podlahova plocha jednotlivého
najomného bytu, ktora je pre jednotlivé typy bytov limitovana predpisom. Kontrolovany
uvadza, ze druhym urcujucim kritériom je priemerna podlahovéa plocha na byt, vypocitana
z podlahovych ploch vSetkych obstardvanych bytov, ktord je tiez limitovand maximalnou
hranicou predpisom a nesmie byt’ prekrocena.

Podla kontrolovaného je tak nepochybné, Ze cez podlahovli plochu najomného bytu a cenu
za 1 m? dospeje kazdy uchadza¢ k celkovej cene jeho navrhovaného riesenia. Kontrolovany
uvadza, Ze na uréenie ceny stavby ¢i bytov v zmysle prislusnych predpisov nema ziaden vplyv
urbanistické, architektonické, vytvarné, priestorové, dispozi¢no-prevadzkové, konstrukéné
a materidlové rieSenie stavby, ale iba podlahova plocha a cena za 1 m?. Kontrolovany ma za to,
7ze cez celkovl cenu za predmet zdkazky alehotu dodania st vSetky pripadné ponuky
uchadzacov jednoznacne porovnatelné.

Kontrolovany d’alej v odvolani uvadza, Ze je na Skodu veci, Ze Urad nikde v rozhodnuti
nevysvetluje, ¢o je obsahom pojmu projektovy zamer, priCom v rozhodnuti trad uviedol,
ze verejny obstaravatel moze poskytnit’ zaujemcom projektovi dokumentéciu, potrebna
na vydanie stavebného povolenia, vykaz vymer s ur€enim mnozstiev jednotlivych poloZiek,
pripadne aj iné¢ podklady ako projektovy zamer. Kontrolovany uvadza, ze podla verejne
dostupnych informacii je projektovy zadmer napriklad aj dokument, ktory obsahuje nazov
projektu, strué¢ny opis predmetu projektu, predpokladanu investi¢éni hodnotu projektu, kritéria
pre vyber, pricom kontrolovany uvadza, Ze vSetky tieto tdaje v sut’aznych podkladoch uviedol.

Kontrolovany d’alej uvadza, Ze poziadavka uradu, aby verejny obstaravatel pri zakazke
na stavebnu ¢innost’ predlozil uchddzaCom projektova dokumentéaciu v rozsahu potrebnom
pre vydanie stavebného povolenia, je s oh'adom na moznosti obci neredlna.

Kontrolovany taktiez v suvislosti s uvedenym poukéazal na skuto¢nost, ze urad dlhodobo
presadzuje ako spravny postup pri obstardvani nehnutel'nosti nim opisany postup, ktory spoc¢iva
v zabezpeCeni pozemku pre vystavbu a kompletnej projektovej dokumentéicie verejnym
obstaravatelom, s naslednym sutazenim zhotovitel'a diela (stavby). To vSak podla nazoru
kontrolovaného nie je jedind moznost’, akou je obec v zmysle platnych pravnych predpisov
schopna obstarat’ najjomné byty, ¢o obce dlhodobo namietaju.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

Kontrolovany poukézal na to, ze predpisy tykajuce sa obstaravania ndjjomnych bytov pripistaju
aj moznost, kedy zabezpecCenie pozemkov, zhotovenie projektovej dokumentacie, ako aj
samotna vystavba bude prenesena na uchadzacov.

Kontrolovany v tejto stivislosti poukézal aj na vyjadrenie tradu zo dia 31. 07. 2020 ¢. 16063-
6000/2020, ktoré mu bolo sprostredkované predstavitel'om inej obce, v ktorom sa uvadza, cit.:
,,Urad sa o otdzke vystavby najomnych bytov dlhodobo snazi komunikovat's ostatnymi orgdnmi
verejnej spravy, aj s cielom zmeny legislativy v tejto oblasti (pozn. v oblasti ndjomného
byvania). Urad veri, Ze aktudlna celospolocenskad diskusia, s aktivnou iicastou celého radu
organov verejnej spravy, prispeje k uprave legislativy v tejto oblasti a v kratkej dobe bude dana
na tento celospolocensky problem legislativna odpoved, ktora vyriesi sucasné praktické
problémy s vystavbou najomnych bytov.“, na zéklade ¢oho uvadza, ze ho prekvapuje, ze trad
napriek svojmu vyjadreniu vydal rozhodnutie zo diia 12. 08. 2020, v ktorom zotrvdva na svojom
striktne formalistickom postoji, v zmysle ktorého ak verejny obstaravatel’ nepostupoval iradom
preferovanym spOosobom obstaravania, oznacuje ukony obstaravatela za snahu zhojit
nezakonnost’ svojho predchadzajiceho konania.

S ohl'adom na vysSie uvedené kontrolovany uvadza, Ze stav veci, ako ho trad zistil, nie je uplny
azavery, ku ktorym urad dospel, preto nie su spravne. Kontrolovany ma za to,
ze pre nadobudnutie 28 najomnych bytov zadal dostato¢né sutazné podklady, ktoré boli tieZ
zrozumitel'né a jednoznacné, aze zjeho strany nedosSlo k vytykanému poruseniu zakona
o verejnom obstardvani.

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

Kontrolovany v stvislosti s druhym zistenim uradu uvadza, ze popiera tvrdenia uradu, Ze konal
tak, aby zhojil vlastny nezakonny postup a vopred zvyhodnil jedného uchadzaca. Kontrolovany
tvrdi, Ze nemal opisany umysel.

Kontrolovany uvadza, ze uspeSny uchddza¢ nebol Ziadnym spdsobom viazany pokynmi
kontrolovaného a nebol ani viazany postavit’ vylucne iba bytovy dom s presne 28 ndjomnymi
bytmi. Podl'a kontrolovaného sa Gispesny uchaddza¢ mohol slobodne rozhodnut’, aky pocet bytov
postavi a v akej skladbe sa budtl v bytovom dome nachédzat’, pripadne ¢i ¢ast’ bytov ponukne
na komer¢ny predaj.

Podrla kontrolovaného sa sut'aze mohol zicastnit’ akykol'vek uchddzac, aj taky, ktory vlastni
pozemky v danej lokalite alebo by wuzatvoril kupnu ¢i ndjomnu zmluvu s vlastnikom
pozemkovej nehnutel'nosti.

Kontrolovany v tejto stvislosti v odvolani uvadza, ze v minulosti postupoval pri obstaravani
najjomnych bytov spdsobom, ktory presadzuje tUrad ako jediny spravny, t. j. zabezpecil
pozemok, kompletnt projektovi dokumentaciu, vykaz vymer, stavebné povolenie, vyhlasil
sutaz na vyber zhotovitela diela, pricom v celom procese vynaloZzil nemalé financné
prostriedky, priCom vysledkom verejného obstardvania bola nulova tc¢ast’ uchadzacov v sut’azi,
celkovym dopadom bola nemala finan¢na strata a obvinovanie starostu obce z nehospodarneho
nakladania s finanénymi prostriedkami obce.

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 obstardvanej veci (28 bytov, ktoré budi vyhovovat podmienkam financovania
z prostriedkov SFRB a dotacie MDV SR) je jednoznaény, zrozumitelny, uplny a dostatoény,
a teda nekonal v rozpore so zdkonom a v ziadnom pripade jeho imyslom nebolo ani zvyhodnit’
konkrétneho uchadzaca.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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46.

47.

48.

49.

V zéavere odvolania kontrolovany navrhuje, aby rada zmenila odvolanim napadnuté rozhodnutie
uradu tak, Ze konanie o preskimanie ikonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy zastavi podl'a
§ 174 ods. 1 pism. 0) zakona o verejnom obstaravani, t. j. z dovodu, ze v konani o preskimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy nebolo zistené porusenie tohto zakona, ktoré¢ malo
alebo mohlo mat’ vplyv na vysledok verejného obstaravania.

Zistenia rady

Kontrolovany je verejnym obstaravatelom podla § 7 ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom
obstaravani. Na obstaranie vysSie identifikovaného predmetu zdkazky kontrolovany pouzil
postup pre zadavanie podlimitnych zékaziek bez vyuzitia elektronického trhoviska podla § 108
ods. 1 pism. b) v nadvédznosti na § 112 az § 116 zdkona o verejnom obstaravani. Predmetné
verejné obstaravanie bolo realizované prostrednictvom IS EVO. V zavislosti od predmetu
zékazky, typu kontrolovaného a predpokladanej hodnoty zékazky vo vyske 1 750 000 eur
bez DPH ide o podlimitni zdkazku na uskuto¢nenie stavebnych prac. Dand zdkazka nie je
financovand z fondov Eurdpskej tinie. Kontrolovany predmetnt zédkazku nerozdelil na Casti.
V lehote na predkladanie ponuk, t. j. do 07. 10. 2019 do 09:00 hod. predlozili ponuku dvaja
uchédzaci. Otvaranie pontk sa uskutocnilo dia 07. 10. 2010 o 10:00 hod. Na zéklade
stanoveného kritéria na vyhodnotenie ponuk ,,najlepsi pomer ceny a kvality* (kritérium 1: cena
80 %, kritérium 2: lehota vystavby 20 %), kontrolovany vyhodnotil ako Gispesného uchadzaca
spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., Na Maly Diel 24, 010 01 Zilina (d’alej len
»F. A. A. C. Consulting, s. r. 0.“ alebo ,,uspesSny uchédzac*) s ponukovou cenou vo vyske
1942 320 eur s DPH a lehotou vystavby do 400 dni od nadobudnutia G¢innosti zmluvy.
Vysledkom predmetnej zdkazky bolo uzavretie ,,Zmluvy o budicej zmluve o prevode
vlastnickeho prava k bytovému domu s niajomnymi bytmi a k technickej vybavenosti
¢. BD-VVnl 16 bj/2019* zo dna 28. 10. 2019 (d’alej len ,,Zmluva o budicej zmluve ¢. BD-
VVnl 16 bj/2019%) medzi kontrolovanym a tuspeSnym uchddzacom s celkovou cenou
za predmet zmluvy vo vySke 921 050 eur bez DPH, t. j. 1 105 260,00 eur s DPH a taktiez
uzavretie ,,Zmluvy o budicej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytovému domu
s najomnymi bytmi a k technickej vybavenosti ¢. BD-VVnlI 12 bj/2019* zo dna 28. 10. 2019
(dalej len ,,Zmluva o buducej zmluve ¢. BD-VVnl 12 bj/2019) medzi kontrolovanym
a uspe$Snym uchadzacom s celkovou cenou za predmet zmluvy vo vyske 697 550 eur bez DPH,
t. J. 837 060 eur s DPH. Predmetné zmluvy boli zverejnené na webovom sidle kontrolovaného
www.velkavesnadiplom.sk diia 29. 10. 2019 a ucinnost’ nadobudli diia 30. 10. 2019. Informécia
o vysledku verejného obstaravania bola zverejnend vo Vestniku verejného obstardvania
¢. 10/2020 zo dna 16. 01. 2020 pod zn. 1918 — IPP.

Kontrolovany s GspeSnym uchddzacom uzavrel ,,Dodatok ¢. 1 k Zmluve o buducej zmluve
¢. BD-VVnl 16 bj/2019* zo dna 18. 02. 2020 (d’alej len ,,Dodatok ¢. 1), ktorého predmetom
bola zmena, cit.: ,,V zmysle tohto Dodatku €. 1 meni sa I. Cast- ZoBZ, ¢lanok 6. Buduca kupna
cena a II. Cast — Podstatné naleZitosti Budiicej zmluvy, ¢lanok 4 Kupna cena a platobné
podmienky, ktoré po zmene zneji nasledovne: 1. Cast — ZoBZ; 6. Buduca kupna cena;
1.1. Zmluvné strany sa dohodli na buduicej kiipnej cene za buduici predmet kupy vo vyske:
938.105,00 EUR bez DPH, slovom: devit'stotridsatosemtisicstopét’, 1.125.726,00 EUR s DPH
(...). Predmetny Dodatok ¢. 1 bol zverejneny na webovom sidle kontrolovaného
www.velkavesnadiplom.sk diia 19. 02. 2020 a ucinnost’ nadobudol diia 20. 02. 2020.

Nasledne kontrolovany uzavrel s uspesnym uchadzacom ,,Dodatok €. 2 k Zmluve o buduce;j
zmluve ¢. BD-VVnl 16 bj/2019% zo dia 22. 04. 2020 (d’alej len ,,Dodatok ¢. 2*), ktorého
predmetom bola zmena 1. ¢asti danej zmluvy, ¢lanku 8. Tarchy, bodu 8.1. Predmetny Dodatok
¢. 2 bol zverejneny na webovom sidle kontrolovaného www.velkavesnadiplom.sk dia
22.04. 2020 a nadobudol t¢innost’ dita 23. 04. 2020.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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50.

51.

52.

V dasti 11.1.4) Struény opis Vyzvy na predkladanie ponik je uvedené, cit.: ,, Predmetom
zdkazky je ,,Obstaranie 28 najomnych bytov v obci Velka Ves nad Iplom “ vratane technickej
infrastruktury. Zaujmom verejného obstaravatela je odkupenie bytovéeho domu/domov
s dvadsiatimi ésmimi bytovymi jednotkami bezného Standardu spliajiici  podmienky
na poskytnutie tiveru z SFRB a dotdcie z MDV SR s potrebnou technickou vybavenostou.
Celkovo je v bytovom dome/domoch planovanych 28 bytov na max. dvoch nadzemnych
podlaziach, ktoré mozu byt kombinaciou dvojizbovych a trojizbovych. Priemernd podlahova
plocha bytov s balkénmi/loggiami a terasami je od 56 do 60 m*. Pozadovanych je min. desat
trojizbovych bytov. Na likvidaciu splaskovych véd domu/domov sa pozaduje COV. Konstrukcia
objektu je murovana. Na 1. NP sa bude nachddzat vstup do objektu, byty, skladovacie komory
a schodisko. Projektové energetické hodnotenie - Budova, ktord splia kritérium min.
tepelnoizolacnych vlastnosti stavebnych konstrukcii, energetické kritérium a hodnotu
globalneho ukazovatela primarnej energie budovy pre ultranizkoenergeticku uroven vystavby
patri do urovne vystavby budovy 2. Podrobnejsie v sutaznych podkladoch.

V&asti ,,A.3 KRITERIA NA VYHODNOTENIE PONUK A PRAVIDLA ICH
UPLATNENIA® sut'aznych podkladov je uvedené, cit.:

,, Podla kritéerii sa hodnoti:

Kritérium: 1.1. Hodnoti sa celkova vyska ponukovej ceny uchadzaca s DPH za dom/y s 28
bytovymi jednotkami spolu s potrebnou vybavenostou a pozemkami, pricom najlepSou

vy

Kritérium: 1.2. Hodnoti sa dizka vystavby v ditoch od nadobudnutia ticinnosti zmluvy, pricom
najlepsou je co najkratsia dizka vystavby. *

V casti sut'aznych podkladov ,,B.1 Opis predmetu zakazky* kontrolovany uviedol, cit.:

¢

., 1.1. Predmetom zakazky je ,, Obstaranie 28 najomnych bytov v obci Velka Ves nad Iplom*
vrdtane technickej infrastruktury.

1.1.1 Zdaujmom verejného obstardvatela je odkupenie bytového domu/domov s dvadsiatimi
osmimi bytovymi jednotkami bezného Standardu spliajuci podmienky na poskytnutie uveru
z SFRB a dotacie z MDV SR s potrebnou technickou vybavenostou.

1.1.2. Zdkladné udaje.

Podlaznost: max. 2 nadzemné podlaZia.

Priemernd podlahové plocha bytov s balkénmi/loggiami a terasami od 56 do 60 m°.
Pocet bytov: 28.

1.1.3. Predpokladané clenenie stavby.
Stavebné objekty:

SO ... Bytovy dom/domy

1.1. Architektonické a stavebné riesenie
1.2 Projektové energetické hodnotenie
1.3. Protipoziarna bezpecnost stavby
1.4. Zdravotechnika

1.5. Vykurovanie

1.6. Elektroinstaldcie

SO 03 Komunikacia, parkoviska a spevnené plochy
SO 04 COV

SO 05 Dazd'ova a kanalizacna pripojka
SO 06 Vodovodna pripojka

SO 07 Plynova pripojka

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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53.

54.

55.

SO 08 Elektricka NN pripojka

1.1.4. Predpokladané clenenie bytov.

Celkovo je v bytovom dome/domoch planovanych 28 bytov na max. dvoch nadzemnych
podlaziach, ktoré moézu byt kombindciou dvojizbovych a trojizbovych. Priemerna podlahova
plocha bytov s balkénmi/loggiami a terasami je od 56 do 60 m’. PoZadovanych je min. desat
trojizbovych bytov.

1.1.5. Predpokladané architektonické riesenie.

Objekt bude mat max. dve nadzemné podlazia. Na likvidaciu splaskovych vod domu/domov sa
pozaduje COV.

1.1.6. Predpokladané dispozicné riesenie.

Konstrukcia objektu je murovana. Na INP sa bude nachdadzat vstup do objektu, byty,
skladovacie komory a schodisko. Na kazdom poschodi budu byty a skladovacie komory.

1.1.7 Projektové energetické hodnotenie.

Budova, ktord splia kritérium minimdalnych tepelnoizolacnych vlastnosti stavebnych
konstrukcii, energetické kritérium a hodnotu globalneho ukazovatela primarnej energie budovy
pre ultranizkoenergeticku uroven vystavby patri do urovne vystavby budovy 2.

Predpokladana hodnota zakazky: 1 750 000,00,- Euro bez DPH.

1.2. Uchddzac musi pri plneni tejto zdkazky postupovat'v sullade s platnymi pravnymi predpismi
SR a EU (najmd so Stavebnym zdkonom a pod.) a platnymi technickymi normami.

V ¢asti ,,B.3 OBCHODNE PODMIENKY DODANIA PREDMETU ZAKAZKY“
jeuvedené, cit.: ,, 1.2.2. Uchadzac musi pripravit' a v ponuke predlozit zmluvu o buducej kupnej
zmluve, sucastou ktorej musi byt aj presné znenie riadnej kupnej zmluvy. Musi byt uvedend
kupna cena za bytovy dom/domy, suvisiacej technickej vybavenosti podmienujucej uzZivanie
najomnych bytov, zastavaného pozemku (ak su predmetom predaja), pozemkov s technickou
vybavenostou (ak su predmetom predaja), sposob financovania — prostrednictvom uveru
zo SFRB, dotdcie z MDV SR a vlastnych zdrojov obce, lehota na zaplatenie kiipnej ceny, lehota
kolaudacie, cisla parciel pozemkov v katastralnom uzemi v obci Vel'kd Ves nad Iplom. Zmluva
musi byt koncipovana v zmysle platnej legislativy SR a dobrych mravov. Verejny obstaravatel
si vyhradzuje pravo zmien v zmluve o buducej kupnej zmluve a v zneni kupnej zmluvy,
ak by ho podmienky navrhované uchadzacom mali znevyhodnovat. *

PodPa ¢lanku IV. bodu 4.1 Zmluvy o budicej kiupnej zmluve, ktora je sucast'ou sut'aznych
podkladov, cit: ,, Zmluvné strany sa dohodli, ze konecna kupna cena za buduci predmet kupy
bude:

XXXXXXXX.-€ vratane DPH
(SLOVOM ..o Euro)

z coho XXXXXX.-€ vratane DPH (SIovom ................ccccovuvenn... Euro) bude za Bytovy dom XX
b. j. bezného standardu vratane nebytovych priestorov a spoluvlastnickych podielov
k spolocnym castiam a zariadenia bytového domu a XXXXXX.-€ vratane DPH (slovom
............................................................ Euro) bude za technickii vybavenost. “

PodPa ¢lanku II. bodu 2.2 Zmluvy o budicej kipnej zmluve, ktoré je prilohou sutaznych
podkladov, cit.: ,, Buduci predavajuci zhotovi ,,BD — Ndzov stavby* v beznom Standarde
a technickej vybavenosti, v sulade s projektovou dokumentdaciou vypracovanou ............ XY
a schvalenou v stavebnom konani. BD sa postavi na pozemkoch C-KN ¢. YYY/Y k. u. Velka Ves

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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56.

57.

58.

59.

60.

nad Iplom, vedené na Okresnom urade Velky Krtis, katastralnom odbore, zapisané
naLVé XX “

PodP’a ¢lanku IIL. bodu 3.1. Zmluvy o buducej kiupnej zmluve, ktora je sti¢ast'ou sutaznych
podkladov, cit.: ,, Zmluvné strany sa vzajomne zavdzuju, Ze za podmienok dohodnutych v tejto
zmluve uzavru v sulade § 588 a nasl. zdkona 40/1964 Zb. Obciansky zdakonnik v zneni
neskorsich predpisov pisomnu ,, Kupnu zmluvu *“ alebo subor viacerych kupnych zmluv, ktorych
predmetom bude odplatny prevod vylucného vlastnickeho prava buduceho predavajuceho
k Predmetu kupy, ktory je Specifikovany v tomto clanku tejto zmluvy, a to najomné byty
a technicku vybavenost postavené na pozemkoch C-KN ¢. YYY/Y k. u. Velka Ves nad Iplom,
vedené na Okresnom urade Velky Krtis, katastralnom odbore, zapisané na LV ¢. XX. “

Kontrolovany v ¢ase pred vyhlasenim predmetného verejného obstardvania vyhlésil dna
05. 12. 2017 verejna obchodnu sutaz, cit: , (...) na uzatvorenie ndjomnej zmluvy
na prendjom nehnutel’ného majetku obce Vel’ka Ves nad Iplom, a to:

—  pozemok C-KN p. ¢ 524/3 o vymere 1487 m’
—  pozemok C-KN p. & 524/2 o vymere 524 m’

—  pozemok C-KN p. ¢. 525/3 o vymere 751 m’

—  pozemok C-KN p. & 525/4 o vymere 802 m’

—  pozemok E-KN p. ¢ 525/91 o vymere 1032 m’

vk u. Velka Ves nad Iplom zapisanych na LV ¢. 213 vo vlastnictve obce Vel’kd Ves nad Ipl'om
za ucelom vystavby ndajomného bytového domu s kompletnou technickou vybavenost'ou
(pripojka verejného vodovodu, zumpy a pripojok na zumpy, pripojka na elektricku energiu,
pripojka na zemny plyn, telekomunikacie, parkovisko, pristupova komunikacia). Bytovy dom
bude obsahovat’ 16 b. j. - umiestnenie bytového domu je zakreslené v zobrazenej situdcii
na podklade 7 katastrdalnej mapy.

Dna 24. 01. 2018 kontrolovany uzatvoril so spolo¢nostou F. A. A. C. Consulting, s. r. 0.
zmluvu o najme, ktorej predmetom bol prendajom vysSie uvedenych pozemkov. V ¢lanku
III. bode 1 zmluvy o najme je uvedené, cit.: ,, Predmetom ndjmu je nehnutelnost oznacena
v bode II. 1) tejto Zmluvy. Na pozemkoch, ktoré su predmetom ndjmu, je schvdlenda vystavby
ndjomnych bytov.

Dia 28. 02. 2019 uzatvoril kontrolovany ako predavajici so spolo¢nostou F. A. A. C.
Consulting, s. r. 0. ako kupujicim kipnu zmluvu na dva pozemky, ktoré boli predmetom
zmluvy o najme, konkrétne pozemok C-KN p. & 524/2 o vymere 524 m? a pozemok C-KN p.
&. 525/3 o vymere 751 m?.

Z ¢asti I11. predmetnej kiipnej zmluvy vyplyva, cit.: ,, Predavajuci predava a kupujuci kupuje
nehnutelnosti uvedené v ¢l. Il. tejto kupnej zmluvy so vsetkym zdkonnym prislusenstvom,
so vsetkymi pravami a povinnostami s nimi spojenymi za celkovu cenu 4 380 eur, slovom
Styritisictristoosemdesiat eur v celosti, t. j. v 1/1-ine v zmysle § 9a, ods. 8, pismeno e) zdkona
¢. 138/1991 Zb. v platnom zneni — pripad hodny osobitného zretela.

Odovodnenie: V' obci sa realizuje vystavba ndjomnych bytov, ktorych Zzhotovitel'om
je kupujuci. Najomné byty budu postavené na vysSie uvedenych parcelach, ktorych vlastnicke
pravo md svedcit’ v prospech kupujiiceho. Predaj pozemkov bol odsuhlaseny 3/5-inovou
vdcsinou pritomnych poslancov uznesenim cislo 20/2019 zo dna 25. 02. 2019. Kupna cena bude
kupujucim uhradena predavajucemu bezhotovostnym prevodom na ucet uvedeny
v zahlavi tejto zmluvy do 30 dni od podpisu tejto zmluvy.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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62.

63.

64.

65.

66.

67.

Podlimitnd zdkazka na uskutoCnenie stavebnych priac na predmet ,,Obstaranie 28
najomnych bytov v obci Vel’ka Ves nad IpPom“ bola vyhlasena zverejnenim vyzvy
na predkladanie ponik vo Vestniku verejného obstaravania ¢. 184/2019 dia 12. 09. 2019
pod znackou 24144-WYP.

Dna 28. 10. 2019 uzatvoril kontrolovany so spolo¢nost’ou F. A. A. C. Consulting s. r. o.
ako uspeSnym uchadzacdom Zmluvu o budicej zmluve o prevode vlastnickeho prava
k bytovému domu s najomnymi bytmi a k technickej vybavenosti ¢. BD-VV nl 12 bj/2019
a Zmluvu o budicej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytovému domu s najomnymi
bytmi a k technickej vybavenosti ¢. BD-VV nl 16 bj/2019.

Dna 31. 10. 2019 uzatvoril kontrolovany so spolo¢nostou F. A. A. C. Consulting, s. r. o.
Dodatok ¢. 1 k Zmluve o nijme nehnutelnosti, v zmysle ktorého kontrolovany prenajal
tejto spolo¢nosti d’alsi pozemok, a to pozemok E-KN p. &. 524/1 o vymere 1633 m?, vedeny
na liste vlastnictva ¢. 1995 pre k. 0. Vel'ka Ves nad Ipl'om.

Pravny ramec

Podrla § 10 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ su povinni
pri zadavani zakaziek, koncesii a pri sut’azi navrhov postupovat’ podl'a tohto zakona.

Podla § 10 ods. 2 zédkona 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.

Podl'a § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani priprava a zadavanie zakaziek, koncesii
a sutaze navrhov vratane ich klasifikacie podl'a § 5 ods. 1 sa nesmu realizovat’ so zamerom
nedovoleného uplatnenia vynimky z tohto zdkona alebo naruSenia hospodarskej sutaze
bezdovodnym zvyhodnenim alebo znevyhodnenim urcitych hospodarskych subjektov. Verejni
obstaravatelia a obstaravatelia st povinni prijatt potrebné opatrenia na zabezpecenie
primeraného a v€asného plnenia svojich uloh, ktoré vyplyvaji z osobitnych predpisov a ktoré
si zéroven v stlade s pravidlami verejného obstaravania.

Podl’a § 42 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani sit’azné podklady st pisomné, grafické alebo
iné podklady obsahujice podrobné vymedzenie predmetu zakazky. V sutaznych podkladoch
verejny obstardvatel’ a obstardvatel’ uvedd vSetky okolnosti, ktoré¢ budi dolezité na plnenie
zmluvy a na vypracovanie ponuky. Opis predmetu zdkazky moze odkazovat’ aj na osobitny
postup alebo metddu vyroby alebo poskytovania pozadovanych tovarov, stavebnych préac alebo
sluzieb, ako aj na osobitny postup inej fazy ich Zivotného cyklu, a to aj vtedy, ak tieto faktory
netvoria suCast’ ich hmotnej podstaty, musia vSak suvisiet' s predmetom zakazky a byt
primerané jej hodnote a cielom. Predmet zdkazky musi verejny obstaravatel’ a obstaravatel
opisat’ jednoznac¢ne, Uplne a nestranne na zaklade technickych poziadaviek podla prilohy €. 3.
Technické poziadavky

a) zohladnia poziadavky dostupnosti pre osoby so zdravotnym postihnutim a rieSenia
vhodné pre vsetkych uZivatel'ov okrem nalezite odovodnenych pripadov; ak pravne
zavazné akty Eurdpskej unie ustanovuju zavdzné poziadavky dostupnosti pre osoby
so zdravotnym postihnutim alebo rieSenia vhodné pre vSetkych uzivatelov,
v technickych pozZiadavkdch verejny obstardvatel a obstardvatel uvedi odkaz
na prislu§né pravne zaviazné akty Eurdpskej tnie,

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

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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69.

70.

71.

72.

Podl'a prilohy ¢. 3 zdkona o verejnom obstaravani technické poziadavky na stavebné prace
na ucely tohto zdkona vychadzaju z technickych Specifikacii, ktorymi sa urcuju charakteristické
vlastnosti stavebnych préc, ktoré umoziiuju, aby stavebné prace boli opisané tak, aby spinali
urceny ucel. Technické poziadavky zahffiaju najmi charakteristiky vyrobku a materialu 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,
terminolédgie, symbolov, balenia, oznacovania a etiketovania, ndvodu na pouzitie a vyrobnych
postupov a metdd v ktorejkol'vek faze zivotného cyklu stavebnych prac. Zahtiaju aj pravidla
na projektovanie, ur€ovanie ceny, skiSobné podmienky, kontrolné podmienky, podmienky
prevzatia stavebnych préac, ako aj metddy a techniky vystavby a vSetky ostatné technické
podmienky, ktoré sa urCia na zdklade vSeobecne zévdznych pravnych predpisov alebo
technickych noriem a ktor¢ suvisia so skoncenim stavebnych prac a s materialmi alebo ¢astami,
ktor¢ tieto stavebné prace zahfnaju.

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

a) na ziklade vykonnostnych a funkénych poziadaviek, ktoré moézu zahfnat
environmentalne charakteristiky; technické poziadavky sa musia urcit’ tak, aby boli
zrejmé vSetky podmienky a okolnosti dolezité na vypracovanie ponuky,

b) odkazom na technické Specifikacie v poradi: slovenské technické normy, ktorymi sa
prevzali europske normy, eurdpske technické osvedCenia, spolocné technické
Specifikdcie, medzindrodné normy, iné technické referencné systémy zavedené
europskymi normalizaénymi organiziciami, alebo ak také neexistujii, néarodné
technické osvedcenia alebo narodné technické Specifikacie tykajiice sa projektovej
dokumentécie, uskutocnenia stavebnych pridc a pouzivania stavebnych vyrobkov,
technické Specifikacie, ktoré pochadzaju z priemyselného odvetvia a st tymto odvetvim
vSeobecne uzndvané, normy pre oblast’ obrany a Specifikdcie obranného materialu,
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 Specifikacie 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 zédkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel’ vypracuje sutazné
podklady podl'a § 42 a uverejni ich spolu so sprievodnou dokumentéciou v profile v den
uverejnenia vyzvy na predkladanie ponuk vo vestniku.

Pravne posudenie odvolania radou

Pokial’ ide o procesné naleZitosti podan¢ho odvolania, rada konStatuje, Ze odvolanie bolo
podané opravnenou osobou a v lehote podl'a § 177 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani,
pricom s podanim odvolania bola zlozen4 kaucia, ktora bola pripisana na tcet tiradu v lehote
podla § 177 ods. 7 tohto zdkona a vo vyske podl'a § 177 ods. 8 tohto zdkona. Podané odvolanie
zéaroven obsahuje vSetky nalezitosti podla § 177 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani.

Rada na zaklade § 177 ods. 11 zdkona 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 spoc¢iva na nespravnom pravnom posudeni veci

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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a tieto vady odovodiiujii zmenu prvostupniového rozhodnutia, preskiimala odvolanim napadnuté
rozhodnutie uradu v rozsahu podané¢ho odvolania, pricom uvadza nasledovné:

Rada vprvom rade k tvrdeniu kontrolovaného uvedenému v tvode odvolania, a sice,
ze kontrolovany nebol uradom spravne pouceny o moznosti podat odvolanie, nakolko
rozhodnutie v Casti poucenie neobsahuje informéciu o povinnosti uhradit’ kauciu, ani ¢islo uctu
a ani zuctovacie symboly na uhradenie kaucie, uvadza, ze v zmysle § 47 ods. 4 zdkona
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej
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 podl'a rady vyplyva, ze rozhodnutie tradu
v Casti poucenie musi obsahovat’ informéaciu 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’ informaciu o tom, ¢i je rozhodnutie preskimatelné¢ sudom. Spravny
poriadok teda neukladd povinnost’ uvadzat v pouceni d’alSie informacie, napr. informaciu
o povinnosti uhradit’ kauciu, ateda ani informaciu o ¢isle uctu, na ktory ma byt kaucia
pripisana.

Rada kuvedenému d’alej uvadza, ze na webovom sidle uradu je zverejnené usmernenie
na podanie odvolania s odkazom na material s postupom pri podavani odvolania, obsahujuci
aj informdciu o povinnosti zlozit’ spolu s podanym odvolanim kauciu a s platobnymi tdajmi
pre zlozenie kaucie. Pokial’ ide o vysku kaucie a lehotu na zlozenie kaucie, tie mozno urcit’
podl'a uvedeného usmernenia, ako aj podl'a ustanoveni § 177 ods. 7 a § 177 ods. 8 zdkona
o verejnom obstardvani.

Rada vzhl'adom na vys$ie uvedené konstatuje, ze poucenie v napadnutom rozhodnuti obsahuje
vSetky informacie podla § 47 ods. 4 spravneho poriadku. Rada ma na zaklade vyssie uvedené¢ho
za to, ze poucenie bolo v rozhodnuti tradu uvedené v pozadovanom rozsahu, a teda v stlade
s prislusSnym ustanovenim spravneho poriadku. Kontrolovany mal zaroven k dispozicii verejne
pristupné informécie na webovom sidle Giradu a v neposlednom rade samotny zakon o verejnom
obstaravani, ktory povinnost’ zloZit' kauciu upravuje. Rada k tomu dodava, Ze napriek vysSie
uvedenej namietke kontrolovany kauciu zlozil v spravnej vyske a v lehote podla zékona
o verejnom obstardvani.

Ad a) nejednoznacny a neuplny opis predmetu zikazky

V suvislosti s prvym zistenim uradu, ktoré sa tyka nejednoznacnosti a nelplnosti opisu
predmetu zakazky z dovodu, ze kontrolovany neuviedol konkrétne technické poziadavky
a podrobné vymedzenie predmetu zdkazky nevyhnutné pre pripravu ponuky, néaslednu
porovnatel'nost’ ponuk, ako aj vyhodnotenie ponuk zo strany kontrolovan¢ho, ma rada za to,
Ze pre overenie zaveru uradu je v prvom rade potrebné preskiimat’ sutazné podklady, v danom
pripade konkrétne cast' sutaznych podkladov ,,.B.1 Opis predmetu zdkazky* anasledne
stivisiace Casti sutaznych podkladov, najmd Zmluvu o buducej kipnej zmluve, ktord je
sucastou sutaznych podkladov.

V nadviznosti na uvedené rada ddva do pozornosti skutocnost’, Ze opis predmetu zékazky
je v.uplnom zneni citovany v bode 52 tohto rozhodnutia.

Rada d’alej poukazuje na bod 1.1.1. ¢asti B.1 sutaznych podkladov, cit.: ,,Zdujmom verejného
obstaravatel’a je odkupenie bytového domu/domov s dvadsiatimi osmimi bytovymi
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jednotkami bezného Standardu spliiajiici podmienky na poskytnutie iiveru z SFRB a dotdcie
z MDV SR s potrebnou technickou vybavenostou. “

80. Rada v tejto suvislosti poukazuje aj na d’alSie body z ¢asti B.1 stitaznych podkladov, cit:

81.

82.

, 1.1.3. Predpokladané ¢lenenie stavby.
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 03 Komunikacia, parkoviska a spevnené plochy
SO 04 COV
SO 05 Dazdova a kanalizacna pripojka
SO 06 Vodovodna pripojka
SO 07 Plynova pripojka
SO 08 Elektricka NN pripojka

1.1.4. Predpokladané clenenie bytov.

Celkovo je v bytovom dome / domoch planovanych 28 bytov na max. dvoch nadzemnych
podlaziach, ktoré moZu byt kombindciou dvojizbovych a trojizbovych. Priemernd podlahova
plocha bytov s balkénmi/loggiami a terasami je od 56 do 60 m?. Pozadovanych je min. desat’
trojizbovych bytov.

1.1.5. Predpokladané architektonické rieSenie.
Objekt bude izmt’ max. dve nadzemné podlazia. Na likvidaciu splaskovych vod domu/domov
sa pozaduje COV.

1.1.6. Predpokladané dispozicné rieSenie.
Konstrukcia objektu je murovand. Na INP sa bude nachddzat vstup do objektu, byty,
skladovacie komory a schodisko. Na kazdom poschodi budu byty a skladovacie komory.

Po preskiimani sut'aznych podkladov k predmetnému verejnému obstaravaniu rada konstatuje,
ze kontrolovany uchddza¢om neposkytol Ziadnu konkrétnu vykresovi dokumentaciu, vykaz
vymer, projektovii dokumentaciu, ¢i iny podklad, ale iba ramcovy opis predmetu zdkazky
citovany v bode 52 tohto rozhodnutia.

V ¢lanku III. bode 3.1 Zmluvy o buducej kipnej zmluve, ktora je sucastou sutaznych
podkladov kontrolovany okrem iného uviedol, cit.: ,,

3-izbovy byt pozostavajuci z chodby, obytnej haly s kuchynskym kutom, spaliiou, detskou izbou,
kupelfiou a WC. Kuchynsky kut je dispozicne oddeleny od obyvacej izby.

2-izbovy byt pozostavajuci z chodby, obytnej haly s kuchynskym kutom, spaliou, kupeliiou
a WC. Kuchynsky kut je dispozicne oddeleny od obyvacej izby.

Spolocné casti bytoveho domu, prislhichajuce k odpredavanym bytom tvoria: zaklady, chodby,
obvodové mury, priecelie, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie,
fasada, strecha a klampiarske prvky.

Spolocné zariadenia a prislusenstvo bytového domu, prisliuchajuce k odpredavanym bytom
tvoria: bleskozvod, vodovodna, kanalizacna, plynova, elektricka pripojka, objektovy vodomer,
hasiace pristroje, nastenné hydranty a spevnené parkovacie plochy.
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85.

86.

87.

Z vyssie uvedeného je zrejmé, ze pokial’ ide o dispozicné rieSenie bytov, kontrolovany v ¢lanku
II1. bode 3.1 Zmluvy o buducej kupnej zmluve, ktora je sucast'ou sut’aznych podkladov, uviedol
iba poziadavky na miestnosti, ktoré sa maju v bytoch nachédzat' s poziadavkou na také
dispozi¢né umiestnenie, aby bol kuchynsky kut dispozi¢ne oddeleny od obyvacej izby. Rada
povaZzuje uvedenu poZiadavku za nejasnd a zmétoénu, kedze vramci predmetnej
poziadavky kontrolovany v enumerdcii izieb neuvadza aj obyvaciu izbu, ale iba chodbu, obytnu
halu s kuchynskym katom, spaliu, kapel'tiu a WC a v pripade 3-izbového bytu aj detsku izbu,
pricom zaroven dalej pozaduje, aby kuchynsky kut bol od obyvacej izby (ktorti do bytu
nezahrnul) oddeleny. V pripade, ak kontrolovany stotoznuje pojmy obyvacia izba a obytna hala,
nie je potom zrejmé umiestnenie kuchynského kuta, ktory podla kontrolovaného mé byt
dispozi¢ne spojeny s obytnou halou (,,0bytna hala s kuchynskym kitom®) a zaroven dispozi¢ne
oddeleny od obyvacej izby.

Podla rady d’alej nemozno opomenut’ ani skuto¢nost, Ze v odvolani dokonca kontrolovany
uvadza, cit.: ,,Ako uz bolo uvedené, konkrétne architektonické, urbanistické, dispozicno-
prevadzkové a dalsie riesenie stavby - bytového domu nebolo zadané, pretoze predmetom
zakazky je 28 bytov. Z tejto skutocnosti potom bola stanovend poziadavka, aby v bytovom
dome/domoch nachddzalo sa minimdalne 28 bytov. Z tohto pohladu nie je urcujuce, ¢i v bytovom
dome/domoch bude v konecnom dosledku bytovych jednotiek viac, ¢i budu bytové jednotky
aj jednoizbové, stvorizbové, ¢i v bytovom dome budu napriklad aj apartmany a podobne. “,
pricom vSak poziadavky na jednoizbovy ¢i Stvorizbovy byt alebo apartman neboli sicast'ou
opisu predmetu zakazky, ¢o v kontexte poziadavky uvedenej v opise predmetu zakazky, cit.:
,Celkovo je v bytovom dome/domoch planovanych 28 bytov na max. dvoch nadzemnych
podlaziach, ktoré moZu byt kombindciou dvojizbovych a trojizbovych. “, vnasa eSte vicsiu
pochybnost’ o jednoznacnosti a uplnosti opisu predmetu zakazky zo strany kontrolovaného.

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

Zo spdsobu vypracovania opisu predmetu zdkazky, ako aj zvyjadreni kontrolovaného
v odvolani je zrejmé, Ze kontrolovany mal v stvislosti s obstardvanym predmetom zakazky
v zasade jedini poziadavku, a to aby najomné byty spiiiali podmienky podla SFRB a dotacie
z MDV SR, a tomu prispdsobil aj vypracovanie opisu predmetu zakazky.

Rada v tejto suvislosti poukazuje na to, Ze v zmysle § 42 ods. 1 zdkona o verejnom obstardvani
musi verejny obstaravatel a obstaravatel opisat’ predmet zékazky jednoznacne, uplne
a nestranne na zaklade technickych poziadaviek podl'a prilohy €. 3. Podla prilohy €. 3 zédkona
o verejnom obstardvani technické poziadavky na stavebné prace na ucely tohto zékona
vychadzaju z technickych Specifikécii, ktorymi sa urcuji charakteristické vlastnosti stavebnych
prac, ktoré umoziiuju, aby stavebné prace boli opisané tak, aby spiiiali uréeny uéel. Technické
poziadavky zahfiiaji najméa charakteristiky vyrobku a materidlu podl'a osobitného predpisu,
urovne vplyvu na zivotné prostredie a klimu a d’alSie poziadavky, ako je napriklad dostupnost’
pre osoby so zdravotnym postihnutim, zabezpecenie kvality, terminologie, symbolov, balenia,
oznacCovania a etiketovania, ndvodu na pouzitie a vyrobnych postupov a metodd v ktorejkol'vek
faze zivotného cyklu stavebnych prac. Zahfnaju aj pravidla na projektovanie, uréovanie ceny,
skuSobné¢ podmienky, kontrolné podmienky, podmienky prevzatia stavebnych prac, ako
aj metody a techniky vystavby a vSetky ostatné technické podmienky, ktoré sa urc¢ia na zaklade
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vSeobecne zavdznych pravnych predpisov alebo technickych noriem a ktoré suvisia
so skoncenim stavebnych prac a s materidlmi alebo Castami, ktoré tieto stavebné prace
zahfnaju.

V opise predmetu zakazky tak, ako ho stanovil kontrolovany, absentuji konkrétne technické
Specifikacie, napriklad opis predmetu zdkazky neobsahuje jednoznacné, uplné a jasné
poziadavky na materidlové zloZenie stavby, ako ani jednoznacné, uplné a jasné
poziadavky na dispozi¢né rieSenie bytov, a teda kontrolovany ponechal na rozhodnuti
potencialnych uchadzacov, kol’ko izbové budu byty, ¢i budu mat balkon, lodziu alebo terasu,
aké rozmery budi mat’ jednotlivé izby, ako aj to, aké bude konkrétne dispozic¢né usporiadanie
izieb. Opis predmetu zakazky takisto neobsahuje ani jednozna¢né, uplné a jasné poziadavky
na dispozi¢né rieSenie bytového domu, resp. bytovych domov, nakol'ko kontrolovany
stanovil len predpokladané ¢lenenie stavby.

Opis predmetu zékazky tieZ neobsahuje technické podmienky urcéené na ziaklade v§eobecne
zavaznych pravnych predpisov alebo technickych noriem. Kontrolovany sice v rdmci opisu
predmetu zdkazky stanovil poziadavku, cit.: ,,Uchddzac musi pri plneni tejto zdkazky
postupovat' v silade s platnymi pravaymi predpismi SR a EU (najmd so Stavebnym zdkonom
a pod.) a platnymi technickymi normami.“, a zéroven v ¢lanku IV. bode 4.1.1. Zmluvy
o budicej kupnej zmluve, ktora je sucastou sutaznych podkladov, uviedol, Ze zavidzok
zmluvnych stran uzatvorit kipnu zmluvu je viazany na poskytnutie dotacie buducemu
kupujucemu podla zakona &. 443/2010 Z. z. a na poskytnutie podpory zo Statneho fondu
rozvoja byvania budiicemu kupujicemu podl'a zékona ¢. 150/2013 Z. z., ¢im kontrolovany
vyjadril iba poziadavku na silad predkladanych ponik s tymito predpismi, avSak
uvedené podla rady nemozZno povazovat’ za opis predmetu zikazky. PodPla rady ide len
o ramcové vymedzenie, z ktorého je mozné ziskat’ predstavu o tom, ¢o je akceptovatel'né
a v sulade s tymito predpismi a ¢o nie, teda ide len o zakonny ramec, v ktorom sa moZe
uchadza¢ pohybovat’ pri koncipovani svojej ponuky, av§ak nemoZno hovorit’ o opise
predmetu zakazky ako takom.

Ked’Ze v opise predmetu zikazky absentuju pozZiadavky podPa prilohy ¢. 3 zikona
o verejnom obstaravani, podla rady je potrebné konStatovat’, Ze takto stanoveny opis
predmetu zikazky nie je opisany uplne, jednoznacne a jasne. Z opisu predmetu zdkazky
je zrejme, ze kontrolovany v zna¢nej miere (za dodrzania zdkonného ramca a minimalnych
poziadaviek uvedenych v opise predmetu zakazky, ktoré takisto vychadzaju z pravnych
predpisov, na ktoré odkazuje) ponechal konecné rieSenie na potencialnych uchadzacov.

Vzhl'adom na vysSie uvedené sa preto podl'a rady mozno stotoZnit’ s tvrdenim Gradu uvedenym
v 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 zdkazky uvedené
v stitaznych podkladoch, by podla rady rovnako spiiial napr. uchadzag, ktory by v ponuke
ocenil jednopodlazny bytovy dom, ako uchédzac, ktory by v ponuke ocenil dvojpodlazny
bytovy dom s vytahom, tiez uchadzac, ktory by v ponuke ocenil 18 dvojizbovych a 10
trojizbovych nijomnych bytov, rovnako ako uchadza¢, ktory by v ponuke ocenil 28
trojizbovych ndjomnych bytov, pokial’ by tito uchadzaci splnili podmienky minimalne;j
a maximalnej priemernej podlahovej plochy. Podl'a vyjadreni kontrolovaného v odvolani (body
20 a 26 tohto rozhodnutia) by kontrolovany dokonca akceptoval aj jednoizbové a Stvorizbové
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94.

byty, ¢o je vkontexte casti B.l1 Opisu predmetu zakazky sutaznych podkladov,
kde kontrolovany uviedol, cit.: ,,Celkovo je v bytovom dome/domoch planovanych 28 bytov
na max. dvoch nadzemnych podlaziach, ktoré moéZu byt kombindciou dvojizhovych
a trojizbovych. Priemerna podlahova plocha bytov s balkonmi/loggiami a terasami je od 56
do 60 m?. PoZadovanych je min. desat’ trojizhbovych bytov. ", ako rada uviedla uz vyssie,
zmdtocné a podporujuce zaver uradu o tom, Ze kontrolovany neopisal predmet zakazky
jednoznacne, Uplne a s konkrétnymi technickymi poziadavkami.

Kontrolovany takisto ponechal na 'ubovoli uchadzacov, ¢i budu sucastou ndjomnych bytov
balkony alebo lodzie, a v pripade, ak ano, akii maximalnu podlahovt plochu bytovej jednotky
mozu zaberat. Kontrolovany dokonca ponechal na rozhodnuti uchddzacov, ¢i byty budu
sucastou jedného bytového domu alebo viacerych. Zuvedeného 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) prislu$nych pravnych predpisov na ziskanie podpory zo SFRB,
je nespocetné mnozZstvo. Z uvedeného je zrejmé, ze kontrolovanym stanoveny opis predmetu
zakazky umozioval predkladat’ ré6zne ponuky. Kontrolovanym nejasne zadefinované
rozsahy plnenia okrem nedostato¢ného opisu predmetu zikazky tak zaiste mohli sposobit’
aj vzajomnu neporovnatelnost’ ponik, comu sa rada bude venovat’ v d’alSich bodoch
tohto rozhodnutia porovnanim predloZenych ponuk.

Rada v tejto stvislosti poukazuje aj na obdobné rozhodnutie rady ¢. 12223-9000/2020 zo dna
24. 09. 2020 atiez uvadza, ze vysSSie uvedené zavery zhodne formulovala aj v podobnom
pripade obstardvania 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 zakazky 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, neupiny a bez uvedenia konkrétnych technickych
poZiadaviek (ako napr. 2-4 podlazia, v pripade 4 podlazi vytah, priemerna podlahova plocha
bytov do 56 m’, atd’), a teda potencidlni uchddzaci 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 odkazal na platné pravne predpisy, ako aj technické normy tak,
aby ndjomné byty zdarovei spliali podmienky na poskytnutie tiveru zo SFRB a dotdcie z MDV
SR, avsak v prislusnych pravnych predpisoch (body 38 az 40 tohto rozhodnutia) je taktieZ
len ramcovo vymedzend urcita hranica (napr. minimalna ¢i maximalna vymera bytovych
jednotiek). Tieto podmienky, ako aj pozZiadavky 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 najomné 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 rdmcové pofiadavky opisu predmetu zikazky
uvedené kontrolovanym v sut’ainych podkladoch a zaroven poZiadavky (podmienky)
prislusnych pravnych predpisov na ziskanie podpory zo SFRB, je podla rady mnoho.
Z uvedeného vyplhyva, ze v pripade, kedy by ponuku pri takomto opise predmetu zdkazky
predlozili minimdalne dvaja uchadzaci, tieto ponuky by boli jednoznacne neporovnatel’né.

V tejto suvislosti rada konstatuje, Ze ani v nadvdznosti na znenie podmienok poskytnutia
uveru zo SFRB a dotacie z MDV SR v zmysle platnych pravnych predpisov (body 38 az 40 tohto
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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 zdkazky,
ktory by bol vymedzeny v sulade s § 42 zakona o verejnom obstardavani, 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 svetld 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 oséb 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).

Rada nerozporuje tvrdenie kontrolovaného, Ze bytovy dom s najomnymi bytmi podla
Standardov (pozZiadaviek) stanovenych v zakone o dotaciach na rozvoj byvania, v zdkone
o Statnom fonde rozvoja byvania, ako aj technickych normdch a podla ramcového opisu
predmetu zdkazky uvedenym kontrolovanym v sutaznych podkladoch, je moZné postavit’ tak,
aby ndjomné byty spliiali podmienky na poskytnutie tiveru zo SFRB a doticie z MDYV SR,
avSak rada poukazuje na to, Ze v pripade, ak by predloZili ponuky minimdlne dvaja uchadzadi,
ponuky uchdadzacov by boli neporovnatel’né.

Rada mé& vzhladom na vysSie uvedené za to, ze rovnako ani postup kontrolovaného
v predmetnom verejnom obstaravani nie je mozné akceptovat’ z dovodu, Ze takyto, iba rAmcovy
opis predmetu zakazky, spOsobuje, ze potencidlnym uchadzacom sice nebolo priamo
znemoznené vypracovat’ ponuku, avSak kontrolovany sa vystavil situdcii spocivajlcej
v predloZeni navzajom neporovnatelnych ponuk.

Rada v tejto stvislosti poukazuje na bod 16 sit’aznych podkladov ,,Obsah ponuky*, cit.:

., 16.1 Ponuka predlozend uchadzacom musi byt spracovanda sposobom v zmysle bodu 21 a musit
obsahovat':

16.1.1. doklady a dokumenty podla bodu 17 a podla casti A.2 Podmienky ucasti uchadzacov,
16.1.2. jedno vyhotovenie ndavrhu zmluvy podl’a bodu 5.1.1, v ktorej zohladni casti B.3
Obchodné podmienky dodania predmetu zdkazky, B.1 Opis predmetu zakazky a B.2 Sposob
urcenia ceny, spolu s prilohami,

16.1.3. v pripade, ak ponuku predklada skupina dodavatelov, bude sucastou ponuky
aj samostatny list podla bodu 7.2. tejto casti tychto podkladov,

16.1.4. v pripade, ak uchadzac planuje plnenie predmetu zdkazky subdodavkami, bude sucastou
ponuky list, v ktorom uvedie podiel zdkazky, ktory md v umysle zadat' subdoddvatelom,
navrhovanych subdodavatelov a predmety subdodavok,

16.1.5. samostatné tlacivo - navrh na plnenie kritérii na vyhodnotenie ponuk, v ktorom budu
uvedené ponukové ceny (v ¢leneni bez DPH, DPH a spolu s DPH) a lehota vystavby v diioch
od nadobudnutia ucinnosti zmluvy. Ak uchdadzac nie je platcom DPH, uvedie navrhovanu
zmluvnu cenu celkom. Na skutocnost, Ze nie je platcom DPH v tlacive upozorni. “

Podl'a ¢asti A.1 bodu 5.1.1. sutaznych podkladov, cit.: ,,Zmluva o buducej kupnej zmluve,
sucast’ou ktorej musi byt’ aj presné znenie riadnej kupnej zmluvy.

Podl’a ¢asti A.2 Podmienky tcasti uchadzacov, cit:

» 1. Podmienky ucasti uchddzacov vo verejnom obstardavani tykajiice sa osobného postavenia
podla § 32 a § 112 zakona o verejnom obstardvani.
1.1. Vzmysle § 112 ods. 4 pism. a) a § 32 ods. 1 pism. e) zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom

obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zdakonov v zneni neskorsich predpisov (dalej len
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., zakon*) verejny obstaravatel na preukdazanie splnenia podmienok ucasti tykajucich sa
osobného postavenia vyzaduje predlozit Doklad o oprdavneni dodavat tovar, uskutocinovat
stavebné prace alebo poskytovat sluzbu, ktory zodpoveda predmetu zakazky, ktorym uchadzac
preukadze, Ze je opravneny dodavat tovar, uskutocnovat stavebné prdace alebo poskytovat
sluzbu.

1.2. V zmysle § 112 ods. 4 pism. a) a § 32 ods. 1 pism. f) zakona verejny obstaravatel
na preukdazanie splnenia podmienok ucasti tykajucich sa osobného postavenia vyzaduje
predilozit Cestné vyhldsenie, ktorym uchdadzac preukdze, Ze nemad uloZeny zdkaz ticasti
vo verejnom obstaravani potvrdeny konecnym rozhodnutim v Slovenskej republike alebo v state
sidla, miesta podnikania alebo obvykleho pobytu.

2 Podmienky ucasti uchadzacov vo verejnom obstardvani, tykajuce sa financéného
a ekonomického postavenia podl’a § 33 a § 112 zdakona o verejnom obstaravani.
2.1. Nevyzaduje sa.

3. Podmienky ucasti uchadzacov vo verejnom obstaravani, tykajuce sa technickej alebo
odbornej sposobilosti podla § 34 a § 112 zakona o verejnom obstardvani.
3.1. NevyzZaduje sa. “

Z uvedeného vyplyva, ze kontrolovany od uchadzacov v predmetnom verejnom obstaravani
pozadoval iba nasledovné doklady:

1. doklad o opravneni dodavat’ tovar, uskuto¢iovat’ stavebné prace alebo poskytovat
sluzbu, ktory zodpoveda predmetu zakazky podla § 32 ods. 1 pism. e) zdkona
o verejnom obstaravani,

il. Cestné vyhlasenie, ktorym uchddza¢ preukdze, Ze nemd uloZzeny zdkaz tucasti
vo verejnom obstaravani podl'a § 32 ods. 1 pism. f) zadkona o verejnom obstaravani,

iii.  vyhotoveny navrh zmluvy,

iv. v pripade, ak ponuku predklada skupina dodéavatel'ov, bude sucastou ponuky aj list
podl'a bodu 7.2 sut'aznych podkladov,

v. v pripade, ak uchadza¢ planuje plnenie predmetu zakazky subdodavkami, bude
sti¢astou ponuky list, v ktorom uvedie podiel zdkazky a

vi. navrh na plnenie kritérii.

Rada v tejto stvislosti preskiimala obsah pontk predloZenych do predmetnej sutaze, pricom
zistila, ze ponuky oboch uchadzacov v zmysle vysSie uvedenych poziadaviek kontrolovaného
uvedenych v sutaznych podkladoch obsahovali iba nasledovné doklady:

1. Cestné vyhlasenie, Ze uchadzaCovi nebol uloZzeny zakaz ucasti vo verejnom
obstaravani;
1. vypis z obchodného registra, resp. ¢estné vyhlasenie o splneni podmienok tcasti;
iii.  navrh na plnenie kritérii (cena a lehota vystavby);
1v. Zmluva o buducej zmluve spolu s ndvrhom kiipnej zmluvy.

Rada ma za to, Ze ztakto predloZenych ponik, koncipovanych vzmysle pokynov
kontrolovaného, nemozno mat’ predstavu o konkrétnom plneni - bytovom dome/bytovych
domoch a najomnych bytoch, ktoré su predmetom obstarania. Kontrolovany teda
nielenZe nemohol z ponik ziskat’ skuto¢ni predstavu o budicom plneni navrhovanom
jednotlivymi uchiadza¢mi, rovnako na ziklade predloZenych ponuk ani nemohol overit’
splnenie poziadaviek na predmet zakazky.

Rada v kontexte aktudlne posudzovaného pripadu poukazuje aj na rozhodnutie rady ¢. 10311-
9000/2019 zo dna 16. 08. 2019, v ktorom rada takisto posudzovala opis predmetu zékazky
pri obdobnom predmete obstaravania a v ktorom takisto konStatovala porusenie § 10 ods. 2
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zdakona o verejnom obstardvani, a to konkrétne principu transparentnosti, rovnakého
zaobchadzania a nediskriminacie, ako aj § 42 ods. 1 a ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani,
nakol’ko kontrolovany neopisal predmet zakazky jednoznacne, Uplne a s konkrétnymi
technickymi poziadavkami, ked'Zze v sutaznych podkladoch neuviedol podrobné vymedzenie
predmetu zdkazky, a zarovenn tym vniesol do procesu verejného obstardvania prvky
neprehl’adnosti a nepredvidatelnosti, a takéto konanie malo vplyv na vysledok verejného
obstaravania.

Rada d’alej povaZzuje za potrebné sa vysporiadat’ s tvrdenim kontrolovaného, v zmysle ktorého
je opis predmetu zékazky dostatoény a jasny, pricom argumentuje tym, ze predmetom
obstaravania nebol bytovy dom ako taky, ale predmetom bolo iba 28 ndjomnych bytov, priCom
nebolo urcujtce, ¢i vsetky bytové jednotky sa budi nachadzat’ iba v jednom bytovom dome
alebo vo viacerych bytovych domoch, ¢i bytovy dom bude celkovo obsahovat’ 28 bytovych
jednotiek alebo bude bytovych jednotiek v dome viac. Argumentécia kontrolovaného teda
spo¢iva vtom, Ze obstaraval iba byty, ato v akejkol'vek stavbe, ¢i uz existujucej alebo
v buducej stavbe.

Rada v suvislosti s uvedenym poukazuje na znenie stt'aznych podkladov, z ktorych je zrejmé,
ze malo ist’ o odkipenie bytového domu, resp. bytovych domov. Konkrétne v ¢asti A.3 bode
3 sutaznych podkladov je uvedené, cit.:

,, Podla kritérii sa hodnoti:

Kritérium: 1.1. Hodnoti sa celkova vySka ponukovej ceny uchdadzaca s DPH za dom/y s 28
bytovymi jednotkami spolu s potrebnou vybavenostou a pozemkami, pricom najlepsou

evve

Vo vyzve na predkladanie ponuk, v ¢asti I1.1.4) Strucny opis je uvedené, cit.: ,,Predmetom
zakazky je "Obstaranie 28 najomnych bytov v obci Velka Ves nad Iplom" vratane technickej
infrastruktury. Zdaujmom verejného obstardvatela je odkupenie bytového domu/domoy
s dvadsiatimi 6smimi bytovymi jednotkami beiného Standardu spliajici podmienky
na poskytnutie tiveru z SFRB a dotdcie z MDV SR s potrebnou technickou vybavenostou.
Celkovo je v bytovom dome/domoch planovanych 28 bytov na max. dvoch nadzemnych
podlaziach, ktoré mozu byt kombindciou dvojizbovych a trojizbovych. Priemernad podlahova
plocha bytov s balkénmi/loggiami a terasami je od 56 do 60 m°. Pozadovanych je min. desat
trojizbovych bytov. Na likvidaciu splaskovych véd domu/domov sa pozaduje COV. Konstrukcia
objektu je murovand. Na INP sa bude nachadzat vstup do objektu, byty, skladovacie komory
a schodisko. Projektové energetické hodnotenie - Budova, ktord spliia kritérium min.
tepelnoizolacénych vlastnosti stavebnych konstrukcii, energetické kritérium a hodnotu
globdlneho ukazovatela primdrnej energie budovy pre ultranizkoenergeticku uroveri
vystavby patri do urovne vystavby budovy 2. Podrobnejsie v sutaznych podkladoch.*

Skuto¢nost’, Ze kontrolovany mal zaujem o odktpenie bytového domu/domov, vyplyva
aj z navrhu Zmluvy o buducej kiipnej zmluve, ktora je sucast'ou sutaznych podkladov. Podl'a
bodu 2.2 tejto zmluvy, cit.: ,,Buduci predavajuci zhotovi ,BD — Nazov stavby* v beinom
Standarde _a_technickej vybavenosti, v sulade s projektovou dokumentdciou vypracovanou
............ XY a schvdlenou v stavebnom konani. BD sa postavi na pozemkoch C-KN ¢ YYY/Y
k. 4. Velka Ves nad Iplom, vedené na Okresnom urade Velky Krtis, katastralnom odbore,
zapisané na LV ¢.XX. “

Podl'a bodu 4.1 Zmluvy o buducej kiipnej zmluve, cit: ,,Zmluvné strany sa dohodli, Ze konecnd
kuipna cena za buduci predmet kupy bude:

XXXXXXXX.-€ vratane DPH
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(SLOVOML ..o Euro)

7z Coho XXXXXX.-€ vratane DPH (slovom .................cccccoueenn... Euro) bude za Bytovy dom
XX b.j. bezného Standardu vrdatane nebytovych priestorov a spoluvlastnickych podielov k
spoloénym Castiam a zariadenia bytového domu a XXXXXX.-€ vratane DPH (slovom
............................................................ Euro) bude za technicki vybavenost.

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 odkipenie bytového domu alebo
viacerych bytovych domov. V kontexte uvedeného rada uvadza, Ze argumentacia
kontrolovaného, ze mal zaujem iba o obstaranie samotnych nidjomnych bytov, nekoreSponduje
s obsahom dokumentacie z predmetného verejného obstaravania, a preto neobstoji.

Rada v stvislosti s porusenim § 42 zikona o verejnom obstaravani taktiez poukazuje
na d’al$ie body sutaznych podkladov, cit.:

,1.1.1 Zaujmom verejného obstaravatela je odkupenie bytového domu/domov s dvadsiatimi
osmimi bytovymi jednotkami bezného Standardu spliajuci podmienky na poskytnutie uveru
z SFRB a dotdcie z MDV SR s potrebnou technickou vybavenost’ou. “

V&asti ,,A.3 KRITERIA NA VYHODNOTENIE PONUK A PRAVIDLA ICH
UPLATNENIA* je uvedeng, cit.:

, Podla kritéerii sa hodnoti:

Kritérium: 1.1. Hodnoti sa celkova vyska ponukovej ceny uchadzaca s DPH za dom/y s 28
bytovymi jednotkami spolu s potrebnou vybavenost'ou a pozemkami, pricom najlepsou

evve ‘

V ¢asti,,B.3 OBCHODNE PODMIENKY DODANIA PREDMETU ZAKAZKY* je uvedeng,
cit.:

,1.2.2. Uchddzac¢ musi pripravit a v ponuke predlozit' zmluvu o buducej kupnej zmluve,
sucastou ktorej musi byt aj presné znenie riadnej kupnej zmluvy. Musi byt uvedena kupna cena
za bytovy dom / domy, suvisiacej technickej vybavenosti podmienujucej uzivanie najomnych
bytov, zastavaného pozemku (ak__su__predmetom _predaja), pozemkov s technickou
vybavenost'ou (ak_su _predmetom predaja), sposob financovania — prostrednictvom uveru
zo SFRB, dotdcie z MDV SR a viastnych zdrojov obce, lehota na zaplatenie kipnej ceny, lehota
kolaudacie, cisla parciel pozemkov v katastralnom vizemi v obci Velka Ves nad Iplom. Zmluva
musi byt koncipovana v zmysle platnej legislativy SR a dobrych mravov. Verejny obstaravatel
si vyhradzuje pravo zmien v zmluve o buducej kupnej zmluve a v zneni kupnej zmluvy,
ak by ho podmienky navrhované uchadzacom mali znevyhodnovat. “

Podla ¢l.III. bodu 3.1. Zmluvy o budtcej kipnej zmluve, ktord je sucastou sutaznych
podkladov, cit.:

., Zmluvné strany sa vzajomne zavdzuju, Ze za podmienok dohodnutych v tejto zmluve uzavru
v sulade § 588 a nasl. zakona 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
pisomnu ,,Kupnu zmluvu* alebo subor viacerych kupnych zmluv, ktorych predmetom bude
odplatny prevod vylucného vlastnickeho prava buduceho predavajuceho k Predmetu kupy,
ktory je specifikovany v tomto clanku tejto zmluvy, a to ndjomné byty a technicku vybavenost’
postavené na pozemkoch C-KN ¢. YYY/Y k. u. Vel’ka Ves nad Iplom, vedené na Okresnom
urade Velky Krtis, katastralnom odbore, zapisané na LV ¢. XX. *

Rada uvadza, ze z vysSie citovanych bodov sutaznych podkladov nie je zrejmé, ¢o vSetko malo
byt stcastou predmetu zakazky a ¢o malo byt aj v celkovej cene za predmet zakazky
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zapocitané (¢i aj pozemok alebo technickéd vybavenost’), ked’Ze pozZiadavky kontrolovaného
st na viacerych miestach v siut’aznych podkladoch uvadzané rozdielne, navyse z ¢asti ,,B.3
OBCHODNE PODMIENKY DODANIA PREDMETU ZAKAZKY*“ stitaznych podkladov
sa javi, Ze kontrolovany dal uchiadzacom moZnost’ vol’by, ¢i pozemky a technicka
vybavenost’ budu predmetom predaja.

Rada v tejto savislosti uvadza, zZe sut’azné podklady obsahovali iba niavrh Zmluvy
o budicej kiupnej zmluve, av§ak neobsahovali navrh kipnej zmluvy, a teda kazdy
uchadza¢ mohol formulovat’ kiipnu zmluvu rozne. Uvedené sved¢i nielen o nejasnom
opise predmetu zakazky, ale opéitovne aj o riziku neporovnatel’nosti ponuk.

Rada v tejto suvislosti poukazuje na to, ze z obsahu predlozenych ponuk vyplyva, Ze uspesny
uchadzac predlozil ponuku na dva bytové domy:

- 1 bytovy dom so 16 bytovymi jednotkami v hodnote 1 105 260 eur s DPH s lehotou
vystavby 180 dni, priCom uviedol aj parcelné ¢isla pozemkov C-KN p. ¢. 524/2
o vymere 524 m? a C-KN p. &. 525/3 o vymere 751 m? a do ceny zahrnul aj cenu
za tieto pozemky a

- 1 bytovy dom s 12 bytovymi jednotkami v hodnote 837 060 eur s DPH s lehotou
vystavby 400 dni.

a v poradi druhy uchadza¢ predlozil ponuku na jeden bytovy dom s 28 bytovymi jednotkami
v hodnote 1 945 200 eur s DPH v lehote 390 dni, priCom vobec neuviedol parcelné ¢isla
pozemkov, na ktorych planuje stavbu realizovat a do celkovej ceny nezahrnul cenu
za pozemKky.

Podla rady vysSie uvedené skutocnosti svedcia nielen o neiplnom a neurcitom opise
predmetu zakazky, ale opiAtovne aj o neporovnatelnosti predloZenych ponuk.
Preskiimanim ponik sa teda rade potvrdilo, Ze na zdklade kontrolovanym stanoveného
opisu predmetu ziakazky boli uchadzaci schopni predlozit’ ponuku, avSak tieto ponuky,
boli jednozna¢ne neporovnatel’'né vzhI’adom na Siroku Pubovol’u, ktoru 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, vzhladom na nastavenie celého verejného obstaravania
by sa uspesnou nemusela stat’ vyhodnejSia ponuka, ale naopak ponuka s menej vyhovujucim,
¢1 menej praktickym clenenim stavby, resp. Clenenim jednotlivych najomnych bytov.
PodPa rady by mal mat’ kontrolovany ziaujem nielen na zabezpeceni najomnych bytov
(bytovych domov) v silade so SFRB, ale pre hospodirne a efektivne vynakladanie
finanénych prostriedkov by malo byt’ jeho ciePom obstaranie takého projektu (bytového
domu a najomnych bytov), ktory bude spiiiat’ aj vopred jasne a podrobne zadefinovana
kvalitu obstaraného predmetu ziakazky. Kontrolovany by mal mat’ teda jasnu predstavu
o tom, aky bude vysledok verejného obstaravania, resp. aké bude konkrétne plnenie, na ktoré
budl vynaloZené verejné prostriedky, a to bez ohl'adu na to, ¢i ide o finan¢né prostriedky obce
alebo o dotaciu zo SFRB.

Na zéklade uvedeného mé rada za to, Ze kontrolovany vyhlasil verejné obstardvanie
na stavebné prace za ucelom vystavby bytového domu/bytovych domov s ndjomnymi bytmi,
pricom opis predmetu zdkazky nestanovil jednoznacne a uplne na zéklade technickych
poziadaviek, t. j. opis predmetu zakazky nestanovil v stlade s § 42 ods. 1 a 2 zdkona o verejnom
obstaravani, ked’ poZiadavky na predmet zdkazky opisal iba rdimcovo a s odkazom na pravne

predpisy.
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Vzhladom na to, Ze kontrolovany je v zmysle § 113 ods. 5 zdkona o verejnom obstaravani
povinny vypracovat sutazné podklady podla § 42 zékona o verejnom obstaravani,
kontrolovany porusil § 113 ods. 5 v nadviiznosti na § 42 ods. 1 a ods. 2 zdkona o verejnom
obstaravani, tym, Ze neopisal predmet zikazky jednoznacne, tplne a s konkrétnymi
technickymi poziadavkami, ked’Ze sut’azné podklady neobsahuji podrobné vymedzenie
predmetu zakazky, ¢im vniesol do procesu verejného obstaravania prvky zmiito¢nosti,
neprehladnosti a nepredvidatel’nosti.

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

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

Urad mal za to, e kontrolovany porusil predmetné principy tym, Ze este pred vyhlasenim
predmetného verejného obstardvania prenajal a zarovenn odpredal spolocnosti F. A. A. C.
Consulting, s. r. 0. vybrané pozemky, a to vylu¢ne za uc¢elom vystavby dotknutych najomnych
bytov atym zvyhodnil dant spolo¢nost’ ako uchadzaca v predmetnom postupe zaddvania
zéakazky, nakolko tento vedel predlozit’ ponuku, ktora obsahuje aj Cisla parciel, na ktorych sa
predmetnd vystavba uskuto¢ni v lehote na predkladanie pontk, ¢im boli zaroven znevyhodneni
ostatni potencidlni uchadzaci, ktori nemali zabezpecené rovnaké podmienky v predmetnom
postupe zadédvania zdkazky ako spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., pricom uvedené
poruSenia zédkona o verejnom obstaravani mali vplyv na vysledok verejného obstaravania.
Kontrolovany sa s uvedenym zistenim tradu nestotoznil. V stvislosti s predmetnym zistenim
uradu rada uvadza nasledovné:

Rada z verejne dostupnych zdrojov zistila, zZe kontrolovany dia 05. 12. 2017, t. j. v Case
pred vyhlasenim predmetného verejného obstardvania, vyhlasil verejnii obchodnu sutaz.
Z obsahu vyhlasenia vyplyva, Ze predmetom verejnej obchodnej sutaze bolo ,,uzatvorenie
najomnej zmluvy na prendjom nehnutelného majetku obce Velka Ves nad Iplom, a to:

- pozemok C-KN p. & 524/3 o vymere 1487 m?
- pozemok C-KN p. & 524/2 o vymere 524 m’

- pozemok C-KN p. & 525/3 o vymere 751 m’

- pozemok C-KN p. & 525/4 o vymere 802 m’

- pozemok E-KN p. ¢ 525/91 o vymere 1032 m?

v k. u. Velka Ves nad Iplom zapisanych na LV ¢. 213 vo vlastnictve obce Velka Ves nad Iplom
za ucelom vystavby ndajomného bytového domu s kompletnou technickou vybavenost'ou
(pripojka verejného vodovodu, zumpy a pripojok na Zumpy, pripojka na elektricku energiu,
pripojka na zemny plyn, telekomunikacie, parkovisko, pristupova komunikacia). Bytovy dom
bude obsahovat’ 16 b. j. - umiestnenie bytového domu je zakreslené v zobrazenej situdcii na
podklade 7 katastrdlnej mapy. “

Z dokumentacie k predmetnému verejnému obstardvaniu vyplyva, Ze dia 24. 01. 2018
kontrolovany uzatvoril so spolo¢nost’ou F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. Zmluvu o0 nijme
na prenajom vysSie uvedenych pozemkov. V ¢lanku III. bodu 1 zmluvy o najme je uvedené,
cit.. , Predmetom ndajmu je nehnutel’nost’ oznacenda v bode II. 1) tejto Zmluvy.
Na pozemkoch, ktoré su predmetom ndjmu, je schvdlenda vystavby ndajomnych bytov.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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Podrla ¢lanku II. 1) zmluvy o ndjme, cit: ,, Prenajimatel oznaceny v bode 1. 1) tejto Zmluvy obec
Velka Ves nad Iplom je vylucnym viastnikom nehnutelnosti nachadzajucich sa v obci Velka
Ves nad Iplom, kat. uzemie Velka ves nad Iplom, ktoré su vedené na Okresnom urade Velky
Krtis, katastralnom odbore, zapisané na LV ¢. 213, a to:

pozemok C-KN p. ¢ 524/3 o vvmere 1487 m’
pozemok C-KN p. ¢ 524/2 o vymere 524 m’
pozemok C-KN p. ¢. 525/3 o vymere 751 m’
pozemok C-KN p. ¢. 525/4 o vymere 802 m’
pozemok E-KN p. ¢ 525/91 o vymere 1032 m?.

Dna 28. 02. 2019 uzatvoril kontrolovany so spolo¢nost’ou F. A. A. C. Consulting, s. r. o.
kipnu zmluvu, ktorej predmetom boli dva pozemky, ktoré boli aj predmetom zmluvy o najme,
konkrétne pozemok C-KN p. €. 524/2 o vymere 524 m? a pozemok C-KN p. &. 525/3 o vymere
751 m2.

Z casti III. predmetnej kupnej zmluvy vyplyva, cit.: ,, Predavajuci predava a kupujuci kupuje
nehnutelnosti uvedené v ¢l. Il tejto kupnej zmluvy so vsetkym zdkonnym prislusenstvom,
so vSetkymi pravami a povinnostami s nimi spojenymi za celkovii cenu 4 380 eur, slovom
Styritisictristoosemdesiat eur v celosti, t. j. v 1/1-ine v zmysle § 9a, ods. 8, pismeno e) zdkona
¢. 138/1991 Zb. v platnom zneni — pripad hodny osobitného zretela.

Odovodnenie: V obci sa realizuje vystavba ndjomnych bytov, ktorych zhotovitel'om
je kupujuci. Najomné byty budu postavené na vyssie uvedenych parceldach, ktorych vlastnicke
pravo mad svedcit’ v prospech kupujiiceho. Predaj pozemkov bol odsuhlaseny 3/5-inovou
vdcsinou pritomnych poslancov uznesenim cislo 20/2019 zo dnia 25. 02. 2019. Kupna cena bude
kupujucim uhradena predavajucemu bezhotovostnym prevodom na ucet uvedeny
v zdhlavi tejto zmluvy do 30 dni od podpisu tejto zmluvy. “

Z uvedeného vyplyva, ze kontrolovany prenajal spolo¢nosti F. A. A. C. Consulting, s. r. o.
pozemky za uicelom vystavby najomnych bytov, pri¢om dva z tychto pozemkov uvedenej
spolo¢nosti neskor za tymto icelom aj odpredal.

Rada v tejto suvislosti pripomina, Ze aZ po vysSie opisanych krokoch kontrolovany dia
12. 09. 2019 vyhlasil predmetné verejné obstaravanie na obstaranie 28 najomnych bytov
aako vysledok verejného obstardvania dna 28. 10. 2019 wuzatvoril kontrolovany
so spolo¢nostou F. A. A. C. Consulting s. r. 0. ako uspeSnym uchiadzatom Zmluvu
0 buducej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytovému domu s najomnymi bytmi
a k technickej vybavenosti ¢. BD-VV nl 12 bj/2019 a Zmluvu o budiicej zmluve o prevode
vlastnickeho prava k bytovému domu s najomnymi bytmi a k technickej vybavenosti
¢. BD-VV nl 16 bj/2019.

Rada v tejto suvislosti poukazuje na skuto¢nost’, ze dna 31. 10. 2019 uzatvoril kontrolovany
so spolo¢nostou F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. Dodatok ¢. 1 k zmluve o najme, v zmysle
ktorého kontrolovany prenajal tejto spolo¢nosti d’alsi pozemok, a to pozemok E-KN p. €. 524/1
o vymere 1633 m?, vedeny na liste vlastnictva & 1995 pre katastralne tzemie Velka Ves
nad Ipl'om.

Nemozno opomenut ani skutoénost, Ze pozemok C-KN p. ¢. 524/2 o vymere 524 m?, ktory bol
povodne vo vlastnictve kontrolovaného, nasledne uspeSny uchadza¢ ocenil v rdmci svojej
ponuky a nasledne bol tento pozemok predmetom uzatvorenych Zmliv o budicej zmluve,
¢o mdze vyvolavat’ pochybnost’ o skuto¢nych imysloch kontrolovaného.

Rade takisto nie si zrejmé dovody kontrolovaného, pre ktoré predmetné pozemky
prenajal a nasledne odpredal, ked’ prave tieto pozemky mohli byt’ zabezpecené a jasne

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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popisané v siit’aznych podkladoch pre potencidlnych uchadzacov na vystavbu bytovych
domov, ¢im by sa jednak poskytli rovnaké podmienky na predkladanie pontik vo vzt’ahu
ku konkrétnemu pozemku a v neposlednom rade, ¢im by boli potencidlni uchadzaci
odbremeneni od pozZiadavky na zabezpecenie pozemkov v obci kontrolovaného,
na ktorych ma byt realizovana vystavba bytovych domov v lehote na predkladanie
ponuk. Ako totiz vyplyva z ¢lanku II. bodu 2.2 Zmluvy o budicej kipnej zmluve,
ktora je prilohou sutaZznych podkladov, cit.: ,, Budiici predavajuci zhotovi ,, BD — Nadzov
stavby “ v beznom Standarde a technickej vybavenosti, v sulade s projektovou dokumentaciou
VYpracovanou ............ XY a schvdlenou v stavebnom konani. BD sa postavi na pozemkoch C-
KN ¢ YYY/Y k. u. Vel’ka Ves nad Iplom, vedené na Okresnom urade Velky Krtis,
katastralnom odbore, zapisané na LV ¢. XX.“, uchadzaci boli povinni uviest’ aj Cislo
pozemku, na ktorom ma byt’ umiestneny bytovy dom/bytové domy s 28 nijomnymi bytmi.

Rada v tejto stvislosti taktiez ddva do pozornosti, ze kontrolovany v sut’aznych podkladoch
neuviedol, na akom pozemku sa bude stavat’, ¢i ma kontrolovany vo vlastnictve pozemok,
kde sa bude realizovat’ vystavba a ani nevyZadoval, aby mal uchidza¢ pozemok
vo vlastnictve alebo v dlhodobom najme. V bode 1.2.2. ¢asti B.3 sttaznych podkladov,
ako uz bolo uvedené vyssie, kontrolovany uviedol, cit.: ,, Uchddzac musi pripravit' a v ponuke
predlozit zmluvu o buducej kupnej zmluve, sucastou ktorej musi byt aj presné znenie riadnej
kupnej zmluvy. Musi byt uvedena kupna cena za bytovy dom/domy, suvisiacej technickej
vybavenosti podmienujucej uzivanie ndjomnych bytov, zastavaného pozemku (ak__su
predmetom_predaja), pozemkov s technickou vybavenost'ou (ak_su_predmetom predaja),
sposob financovania — prostrednictvom tiveru zo SFRB, dotdcie z MDV SR a viastnych zdrojov
obce, lehota na zaplatenie kupnej ceny, lehota kolaudacie, cisla parciel pozemkoy
v katastrdalnom uzemi v obci Vel’kd Ves nad Iplom. (...). “

Podla rady na to, aby mohla byt ponuka vobec povazovana za relevantnil, je nepochybne
nevyhnutny predpoklad, Ze uchadzac pri predkladani ponuky musel mat’ predstavu o tom,
kde ma v imysle umiestnit’ bytovy dom/bytové domy. Uvedena skuto¢nost’ je podstatnou
skuto¢nost’ou pre plnenie zmluvy, ¢i uZ Zmluvy o budicej kiipnej zmluve, ktora bola
prilohou sut’aznych podkladov, ako aj tzv. riadnej kipnej zmluvy, ktori kontrolovany
pozadoval v ramci ponuk uchadzacov predlozit’.

Rada zaroven poukazuje na to, ze druhy (neuspesny) uchadza¢ v ponuke neSpecifikoval,
na akom pozemku bude stavat, tieto miesta v predloZenej zmluve o budicej zmluve nechal
nevyplnené, a to napriek tomu, Ze v sutaznych podkladoch kontrolovany poZadoval,
aby uchadzaci tento tidaj v ponuke uviedli.

Rada v tejto suvislosti poukazuje na dokument, ktorym kontrolovany vyhlasil verejnu
obchodnu sitaz na uzatvorenie ndjomnej zmluvy na prenajom pozemkov za ucelom vystavby
najomného bytového domu, cit.: ,,v k. i. Vel’ka Ves nad Iplom zapisanych na LV ¢. 213
vo vlastnictve obce Velka Ves nad Ipl'om za ti¢elom vystavby nadjomného bytového domu
s kompletnou technickou vybavenostou (...) Bytovy dom bude obsahovat’ 16 b.j. -
umiestnenie bytového domu je zakreslené v zobrazenej situiacii na podklade z katastralnej

mapy.*

Z uvedené¢ho vyplyva, Ze vitaz verejnej obchodnej sut’aze (pricom z cCasovej a vecnej
suvislosti medzi vyhlasenim verejnej obchodnej sutaze auzatvorenim najomnej zmluvy
vyplyva, ze nim bola spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0.), mal informacie o tom,
na akom pozemku planuje kontrolovany stavat’, ako aj o umiestneni bytového domu
na pozemku. Tieto informacie neboli sticast'ou sut’aZznych podkladov, a teda ostatnym
potencialnym zaujemcom a uchadzac¢om neboli k dispozicii.

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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Rada navyse poukazuje na vyjadrenie kontrolovaného zo dia 29. 05. 2020, kde kontrolovany
na otazku uradu ,,vyjadrit’ sa, ¢i by kontrolovany akceptoval ponuku uchadzaca, ktory by
pontikol pozemok mimo katastralneho vuzemia obce Velka Ves nad Iplom za ucelom vystavby
najomnych bytov* uviedol, cit.: , Kontrolovany by akceptoval akukolvek ponuku
s najvyhodnejsim splnenim kritérii za predpokladu, ze by sutaZiaci splnil pri umiestnent stavby
a navrhu jej parametrov poziadavky podla zdkona ¢. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja
byvania v zneni neskorsich predpisov a zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania
a o socialnom byvani v neskorsich predpisov.“, z coho vyplyva, ze kontrolovany by podPla
jeho vyjadrenia akceptoval aj ponuku na vystavbu bytového domu/bytovych domov
aj mimo Kkatastralneho tzemia obce, ¢o je v rozpore s tym, ¢o kontrolovany uviedol
v sut’aznych podkladoch, konkrétne v bodoch 2.2 a 3.1 Zmluvy o budicej kipnej zmluve,
ako aj vbode 1.1) casti B.1 ,,Opis predmetu zdkazky“ a v bode 1.2.2 c¢asti B.3 ,,Obchodné
podmienky dodania predmetu zakazky*.

Rada ma za to, Ze zo vSetkych vysSie uvedenych skutocnosti vich casovej a vecnej
suvislosti je nepochybné, Ze vSetky kroky a pravne akty medzi Kkontrolovanym
a spolo¢nost'ou F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. od zafiatku, teda od uzatvorenia Zmluvy
0 najme az po uzatvorenie Zmluvy o buduicej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytovému
domu s njjomnymi bytmi a k technickej vybavenosti ¢. BD-VV nl 12 bj/2019 a Zmluvy
o budtcej zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytovému domu s najomnymi bytmi
a k technickej vybavenosti ¢. BD-VV nl 16 bj/2019 ako vysledku verejného obstaravania,
smerovali k zadaniu zakazky na vystavbu bytového domu/domov s 28 najomnymi bytmi
tejto spolo¢nosti.

O uvedenom zavere sved¢i aj skuto¢nost’, Ze uz v kipnej zmluve zo dia 28. 02. 2019
uzatvorenej medzi kontrolovanym a spolo¢nost'ou F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. v Casti
I11. je kupujuci, teda spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., 0znaceny za zhotovitel’a
vystavby najomnych bytov (body 59 aZz 61 tohto rozhodnutia). Predmetné verejné
obstaravanie na uskuto¢nenie stavebnych prac na predmet ,,Obstaranie 28 najomnych
bytov v obci Vel’ka Ves nad Iplom“ bolo pritom kontrolovanym vyhlasené zverejnenim
vyzvy na predkladanie ponik vo Vestniku verejného obstaravania ¢. 184/2019
dina 12. 09. 2019, teda az o niekoI’ko mesiacov potom, ¢o v kiipnej zmluve bola
deklarovana skuto¢nost’, Ze v obci sa realizuje vystavba ndjomnych bytov, ktorych
zhotovitel’'om je kupujuci.

PodP’a rady je tak zrejmé, Ze verejné obstaravanie formalne sice prebehlo, av§ak bez toho,
aby boli fakticky vytvorené predpoklady ¢i podmienky na akikol'vek hospodarsku sut’az.

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

Podl'a § 10 ods. 3 prva veta zdkona o verejnom obstaravani priprava a zaddvanie zékaziek,
koncesii a sutaze navrhov vratane ich klasifikacie podla § 5 ods. 1 sa nesmu realizovat
so zamerom nedovoleného uplatnenia vynimky z tohto zdkona alebo narusSenia hospodarske;j
sut'aze bezdovodnym zvyhodnenim alebo znevyhodnenim urcitych hospodarskych subjektov.

V suvislosti s principom rovnakého zaobchadzania a s principom nediskriminacie
hospodarskych subjektov rada uvadza, Ze znich vyplyva poziadavka, aby mal kazdy
potencidlny zdujemca alebo uchiddza¢ moznost’ zicastnit’ sa procesu verejného obstardvania
bez obmedzovania moZnosti ucasti zaujemcov alebo uchadzacov vo verejnom obstaravani,
ktoré by bolo v rozpore so zdkonom o verejnom obstardvani, ako aj povinnost’ verejného

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
28


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2015/343/20200101#paragraf-5.odsek-1

141.

142.

143.

144.

145.

obstaravatela urcit’ také podmienky v prisluSnom postupe zadévania zakazky, ktoré by
neobmedzovali hospodarsku sut’az.

VzhPadom na vyS$Sie uvedené skuto¢nosti ma rada za to, Ze kontrolovany pri zadavani
predmetnej zakazky zvyhodnil spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. o., nakol'ko
predmetna spolo¢nost’ mala eSte pred zafatim predmetného verejného obstaravania
prenajaté pozemky v katastralnom tizemi obce na vystavbu najomného bytového domu,
pricom dva z tychto pozemkov kontrolovany uvedenej spolo¢nosti za tymto ucelom
aj odpredal, ¢im boli znevyhodneni ostatni potencialni uchadzaci, ktori nemali
zabezpefené rovnaké podmienky v predmetnom postupe zadavania zikazky
ako spolo¢nost’ 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 obstardvani zvyhodnil uchadzaca F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. oproti inym,
aj potencidlnym uchadzacom v predmetnej sutazi.

Rada sa na zaklade vSetkych vyssie uvedenych skutoc¢nosti stotoznuje s rozhodnutim tradu,
v ktorom konStatoval, Ze kontrolovany porusil § 113 ods. 5 v nadviznosti na § 42 ods. 1
a ods. 2 zdakona o verejnom obstaravani, tym ze neopisal predmet zakazky jednoznacne,
uplne a s konkrétnymi technickymi poziadavkami, kedze sutazné podklady neobsahuju
podrobné vymedzenie predmetu zakazky, ¢im vniesol do procesu verejného obstaravania prvky
zmatocnosti, neprehl'adnosti a nepredvidatel'nosti a su¢asne postupoval v rozpore s § 10 ods. 2
zakona o verejnom obstaravani, a to konkrétne s principom transparentnosti, nediskriminacie
hospodarskych subjektov a principom rovnakého zaobchadzania, tym, Ze kontrolovany este
pred vyhlasenim predmetného verejného obstaravania prenajal a zaroven odpredal spolo¢nosti
F. A. A. C. Consulting, s. r. 0. vybrané pozemky, a to vyluc¢ne za ticelom vystavby dotknutych
najomnych bytov, zvyhodnil dant spolo¢nost’ ako uchadzaca v predmetnom postupe zadavania
zakazky, nakol’ko tento vedel predlozit’ ponuku, ktord obsahuje aj ¢isla parciel, na ktorych sa
predmetnd vystavba uskutoc¢ni v lehote na predkladanie ponuk, ¢im boli znevyhodneni ostatni
potencidlni uchadzaci, ktori nemali zabezpecené rovnaké podmienky v predmetnom postupe
zadavania zakazky ako spolo¢nost’ F. A. A. C. Consulting, s. r. 0., priCom uvedené porusenia
zakona o verejnom obstaravani mali 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 zdkona aplikuje aj na odvolacie konanie, rada uvadza stru¢ny navod
pre kontrolovaného, ako v druhovo rovnakej veci v budiicnosti predist’ poruseniu tohto zékona.
Rada vtejto suvislosti kontrolovanému v prvom rade odporica, aby v budlcnosti
pri obstardvani stavebnych prac venoval naleziti pozornost’ opisu predmetu zédkazky, aby bol
predmet zédkazky opisany jednoznacne, iplne, nestranne a na zaklade technickych poZziadaviek,
a to konkrétne bud’ na zaklade technickych Specifikécii, vykonnostnych poziadaviek alebo
funkénych poziadaviek, alebo ich kombinaciou tak, aby spinali tcel verejného obstaravania,
teda obstaravaného plnenia, a zaroven, aby dbal na dodrzanie principov verejného obstaravania,
ato najmi na zabezpeCenie rovnakého postavenia pre vSetkych potencidlnych uchadzacov
pri koncipovani ponuk s cielom vytvorit’ podmienky pre riadnu a korektni hospodarsku sut’az.

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

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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146.

147.

148.

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

Kaucia

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

Vychadzajuc 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, ktord nastane diiom dorucenia tohto rozhodnutia.

Poucdéenie

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

JUDr. Miroslav Hlivak, PhD., LLM
) predseda Rady
Uradu pre verejné obstaravanie

Rozhodnutie sa doruci
Obec Velka Ves nad Ipl'om, Hlavna 124, 991 10 Vel'ka Ves nad Ipl'om - kontrolovany

Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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