Rada Uradu pre verejné obstaravanie

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

I?ratislava 19. 10. 2020
Cislo spisu: 13251-9000/2020

Rada Uradu pre verejné obstaravanie (dalej len ,,rada“) ako organ Uradu pre verejné
obstaravanie (d’alej len ,,urad*) podl'a § 140 ods. 3 a orgén prislusny podla § 146 ods. 1 zdkona
¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon o verejnom obstaravani*) vo veci odvolania verejného
obstaravatel'a Mesto Svit, Hviezdoslavova 33, 059 21 Svit (d’alej len ,.kontrolovany*) proti
rozhodnutiu uradu ¢. 16042-6000/2019-OD/7 zo dina 25.08. 2020, vydanému v konani
o preskumanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy pri uzatvarani Kdpnej zmluvy
¢.314/2019 zo dnia 15. 07. 2019 (d’alej len ,,Kipna zmluva“) so spolocnostou TIRAXIM s.r.o.,
Trencianska 47, 821 09 Bratislava (d’alej len ,,TIRAXIM s.r.0.), vydava toto

rozhodnutie

) Rada Uradu pre verejné obstaravanie odvolanie kontrolovaného zamieta a rozhodnutie
Uradu pre verejné obstaravanie ¢. 16042-6000/2019-OD/7 zo dna 25. 08. 2020 potvrdzuje
podl'a § 177 ods. 12 zakona o verejnom obstaravani.

Odovodnenie

Dnia 04. 09. 2020 dorucil kontrolovany tradu odvolanie proti rozhodnutiu uradu ¢. 16042-
6000/2019-OD/7 zo dna 25. 08. 2020 (d’alej len ,,rozhodnutie Uradu®), vydanému v konani
o preskiimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy pri uzatvarani Kupnej zmluvy
so spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o., v ktorom urad podla § 175 ods. 4 zdkona o verejnom
obstaravani uviedol, Ze kontrolovany svojim konanim pri uzatvarani Kupnej zmluvy porusil
§ 10 ods. 1 zédkona o verejnom obstaravani, ked’ v dosledku zvolenej formy kombinacie
zmluvnych vztahov, t. j. uzavretim Kupnej zmluvy, ktorej predchadzalo uzavretie Zmluvy
o budicej zmluve ¢. 93/2017 zo dia 30. 01. 2017 (d’alej len ,,Zmluva o budicej zmluve®),
za sucasnej neopravnenej aplikacie vynimky podPla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom
obstaravani, pri obstaravani bytov, nebytovych — komer¢nych priestorov a suvisiacej technickej
vybavenosti, ktoré boli predmetom Kupnej zmluvy, nepostupoval podla tohto zdkona,
¢im sucasne porusil aj § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani, a to konkrétne principy
transparentnosti a nediskriminacie hospodarskych subjektov, pricom uvedené porusenia
mali vplyv na vysledok verejného obstaravania, nakol’ko tymto konanim kontrolovaného doslo
k zadaniu danej zdkazky bez pouzitia niektorého z postupov verejného obstardvania podla
zakona o verejnom obstardvani konkrétnemu hospodéarskeho subjektu bez realizacie riadne;
hospodarskej sutaze, ¢im bol tento hospodarsky subjekt zvyhodneny oproti d’alSim
potencidlnym zaujemcom, ktori mohli mat pripadny zdujem na plneni daného predmetu
zékazky.

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



Rozhodnutie uradu

V rozhodnuti trad konstatoval, ze zédkazka spocivajiica v uskutocneni stavebnych prac podl'a
poziadaviek verejného obstaravatela (bez ohl'adu na konkrétny typ zmluvy) nie je predmetom
vynimky z pravidiel verejného obstaravania. Determinujuce z tohto pohl'adu podl'a uradu je,
ze stavebné prace budu zrealizované pre verejného obstaravatela podla jeho poziadaviek
za protihodnotu. V tejto suvislosti urad poukazal na znenie Smernice Eurdépskeho parlamentu
aRady 2014/24/EU z26. februira 2014 o verejnom obstardvani a o zruSeni smernice
2004/18/ES (dalej len ,,smernica 2014/24/EU%), ktora bola transponovana do narodného
vnutrostatneho prava (zdkona o verejnom obstaravani).

Urad nasledne uviedol, ¢ zo Zmluvy o budiicej zmluve jednoznaéne vyplyva zavizok
kontrolovaného odkupit’ predmetné byty, nebytové — komercné priestory, suvisiacu technicku
vybavenost’ a pozemky, t. j. zavdzok poskytnit spolo¢nosti TIRAXIM s.r.o. odplatu
v dohodnutej vyske a zavézok budiaceho predavajuceho stavebne upravit’ budovu a zabezpecit
jej kolaudéciu ako samostatnej stavby — bytového domu s 84 bytovymi jednotkami. Z Kipnej
zmluvy pritom podl'a uradu jednoznacne vyplyva zavézok kontrolovaného odkupit’ predmetné
byty, nebytové — komercné priestory, suvisiacu technicku vybavenost’ a pozemky za dohodnuta
cenu azavdzok spolocnosti TIRAXIM s.r.o. previest na kupujiceho (kontrolovaného)
vlastnicke pravo k predmetu kupy.

Vo vztahu k pouzitiu vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom obstardvani
preto urad uviedol, ze tuto povazuje zo strany kontrolované¢ho ako neopravnene aplikovand.
Podrla tradu sa totiz aplikacie tejto vynimky nemozno dovolavat’ v pripade, ak bez procesu
verejné¢ho obstardvania dany subjekt vybuduje objekt a tento vybudovany objekt, dovolavajic
sa predmetnej vynimky, tento subjekt odpredé verejnému obstaravatel'ovi. Takyto postup podla
uradu predstavuje obchadzanie zdkona o verejnom obstaravani za ucelom obchadzania
zadavania zakaziek na stavebné prace, pricom zo skutkovych okolnosti predmetného pripadu
bolo podl'a uradu zrejmé, ze postup kontrolovaného bol zjavnym prikladom prave takéhoto
obchadzania zdkona.

Urad poukézal na to, Ze podl'a § 1 ods. 2 pism. c) zakona o verejnom obstaravani st z pdsobnosti
tohto zakona vynaté zmluvy, ktorych predmetom je nadobudanie vlastnickeho préava
k nehnutel'nosti alebo ziskanie najomného prava k nehnutelnosti. PouZitie tejto vynimky
je preto podmienené existenciou nehnutel’nosti, ktort verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’
nadobuda alebo ziskava do prenajmu; predmetni vynimku pritom nie je moZné pouZit’
v pripade, kedy nehnutelnost’ eSte neexistuje (napr. v pripadoch projektov, pri ktorych
sa byty alebo nebytové priestory predavaji alebo prenajimaji eSte pred zacatim stavebnych
prac alebo v ich pociatocnej faze).

Urad tiez poukédzal na to, Ze podla § 1 ods. 15 zakona o verejnom obstarivani verejny
obstaravatel’ a obstaravatel’ nesmu zadat’ zékazku podla odsekov 2 az 13 s cielom vyhnut
sa pouzitiu postupov a pravidiel podla tohto zdkona. Pouzitie vynimiek s cielom vyhnat
sa postupom zadavania zdkazky bez objektivnych dovodov je teda zakazané. Na zaklade
uvedené¢ho v pripade vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstaravani
jej aplikacia neprichadza do tivahy v ¢ase pred samotnym uskuto¢nenim stavebnych prac,
vysledkom ktorych bude vystavba bytov alebo rekonStrukcia objektov, resp. ich néjom.
Pre priznanie statusu vynimky sa vyZaduje, aby sa predmet zédkazky tykal nadobudania alebo
najmu nehnutel’nosti a s tym suvisiacich prav, priCom tito nehnutel’nost’” musi byt’ v ¢ase
aplikovania vynimky konkrétna, t. j. musi byt’ existujuca.

V nadviznosti na uvedené urad povazoval za nesporné, ze v ¢ase podpisania Zmluvy
0 buducej zmluve predmetny bytovy dom s 84 bytovymi jednotkami a suvisiaca technicka
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10.

vybavenost’ k bytovému domu, reilne neexistovali, v dosledku ¢oho postup kontrolovaného
nie je mozné povazovat za nadobudanie nehnutel'nosti, nakol’ko dany stavebny projekt mal byt
az nasledne po podpise Zmluvy o budicej zmluve a vyjadreni umyslu kontrolovaného
nadobudnut’ predmetné nehnutelnosti realizovany v stlade s poziadavkami kontrolovaného,
a teda pri obstaravani danej stavby nebolo podl'a turadu mozné aplikovat’ vynimku podla § 1
ods. 2 pism. ¢) zékona o verejnom obstaravani.

K argumentacii  kontrolovaného, ze vtomto pripade iSlo o nadobudnutie postavenej,
skolaudovanej a sprevadzkovanej nehnutelnosti od predavajiceho (spolo¢nosti TIRAXIM,
s.r.0) kupujucemu (Mesto Svit), trad poukézal na bod 5 ¢l. 11 ,,Uvodné ustanovenia® Zmluvy
o buducej zmluve, v zmysle ktorého sa spolo¢nost’ TIRAXIM s.r.0. zavizuje stavebne upravit’
Budovu a zabezpecit’ jej kolaudaciu ako samostatnej stavby — bytového domu s 84 bytovymi
jednotkami. V Case uzatvorenia Zmluvy o buducej zmluve preto podl'a tradu samotny predmet
zakazky v podobe, v ktorej mal byt’ prevedeny na kontrolovaného, reilne neexistoval.
Urad zéroveti poukézal aj na skuto¢nost’, Ze v ¢ase uzatvorenia Zmluvy o buducej zmluve bola
predmetnd Budova, zapisana na liste vlastnictva €. 2613 vedenom pre okres Poprad, obec Svit,
katastralne izemie Svit, definované ako ,,Budova pre Skolstvo, vzdelanie a vyskum, popis
stavby: internat“, t. j. v Case uzatvorenia Zmluvy o budicej zmluve predmetna Budova nebola
bytovy dom s 84 bytovymi jednotkami, ktory mal zaujem odkupit’ kontrolovany. Urad poukazal
aj na predchadzajice vydanie Uzemného rozhodnutia &. j. 2015/02611/10585-LA zo diia
18. 12. 2015, ktorym kontrolovany ako stavebny trad rozhodol o umiestneni stavby
,Rekonstrukcia a prestavba internatu s ¢. 263 na bytovy dom* na pozemkoch par. ¢. KN — C
12/36, 12/33, 12/35, 12/16, 12/42, 12/32, 12/39, 12/37, 12/5, 12/49 v k. 0. Svit.

Urad taktiez poukazal na judikatiru Sudneho dvora Eurdpskej unie (d’alej len ,,SD EU),
konkrétne, na rozsudok SD EU Stadt Halle a RPL Lochau, C-26/03, podl'a ktorého je hlavnym
ciefom pravidiel prava Unie v oblasti verejného obstaravania otvorenie neskreslene;
hospodarskej sttaze vo vsetkych Clenskych Statoch v oblastiach vykonévania prac, dodavok
tovaru alebo poskytovania sluzieb, o so sebou prindsa pre kazdého verejného obstaravatela
povinnost’ uplatiiovat’ relevantné pravidla prava Unie, ak s splnené nimi stanovené
podmienky, a, Preto treba kaZdu vynimku z uplatnenia tejto povinnosti vykladat
restriktivne “. Urad zaroveii poukézal na rozsudky SD EU vo veci C-458/03, Parking Brixen
GmbH proti Gemeinde Brixen a Standwerke Brixen AG, vo veci 385/02, Komisia Europskych
spolocenstiev proti Talianskej republike, vo veci 340/02, Komisia Europskych spolocenstiev
proti Francuzskej republike, ktoré podl'a uradu taktieZ jednoznacne prezumuju restriktivny
pristup k vynimkam z pouzitia otvorenych postupov vo verejnom obstaravani, o znamena,
ze vynimky by mali pokryvat’ len pripady, v ktorych objektivne nie je mozné zabezpecit’ sut'az
pre neobmedzeny, resp. vopred neureny okruh subjektov.

Nasledne trad poukazal na rozsudok SD EU vo veci C-220/05, Jean Auroux a i. vs. Commune
de Roanne, v ktorom SD EU ustalil, 7e existenciu diela treba posudzovat” vo vztahu
k ekonomickej a technickej funkcii vysledku vykonanych priac. SD EU povazoval
za rozhodujucu skuto¢nost’ urcenie hlavného predmetu zmluvy a zhodnotil, Ze vychadzajic
zo zmluvy je zrejmé, ze jej hlavnym tcelom mala byt samotnd vystavba zdbavného centra
a ostatné ¢innosti by mali byt posudzované ako sucast’ riadneho dokoncenia diela. Predmetna
zmluva tak podl'a SD EU spliiala vietky naleZitosti zakazky na uskuto&nenie stavebnych préc,
pricom v suvislosti s odplatnostou uviedol, ze t4 popri protiplneni zo strany verejného
obstaravatel'a voci zhotovitel'ovi za prevod parkoviska zahfila aj podielanie sa verejného
obstaravatel'a na vydavkoch na vSetkych cCastiach diela, ktoré sa maju realizovat a dokonca
aj opravnenie zhotovitel'a prijimat’ platby tretich osob za predaj casti diela, a preto dovod
na uplatnenie vynimky z otvorenych postupov verejného obstaravania podla SD EU nebol
dany. Zarovet trad poukézal aj na rozsudok SD EU vo veci C-536/07, Komisia vs. Nemecko,
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vktorom SD EU rovnako ustalil, Ze charakter zmluvy ma byt uréovany jej hlavnym
predmetom. Neexistencia nehnutel’nosti v ¢ase podpisu zmluvy, ako aj to, Ze ich nasledna
vystavba mala byt uskuto¢nena podla poZiadaviek verejného obstaravatel’a, podl’a
SD EU predmetni zmluvu kvalifikuje ako zmluvu na uskuto¢nenie stavebnych pric.

Z obsahu predmetnej Zmluvy o budicej zmluve pritom bol podla uradu od zaciatku zrejmy
umysel kontrolovaného nadobudnut’ vylu¢né vlastnictvo k bytom, nebytovym — komerénym
priestorom, suvisiacej technickej vybavenosti a pozemkom, vysledkom c¢oho mala byt
opravnena aplikacia vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstaravani zo strany
kontrolovaného pri uzatvarani ,,Kipnej zmluvy*, ktorou kontrolovany nadobudol vlastnicke
pravo k uvedenym nehnutelnostiam. S poukazom na existenciu povinnosti kontrolované¢ho
poskytnut’ spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0 za kipu bytov, nebytovych — komerénych priestorov,
vratane technickej vybavenosti a prislusnych pozemkov, protiplnenie, bolo podl'a tradu zrejmé,
ze v danom pripade iSlo o zakazku v zmysle § 3 ods. 1 zakona o verejnom obstardvani,
pricom podla tiradu bolo nesporné, ze ku kupe bytov malo dojst’ v nadviznosti na Zmluvu
o buducej zmluve, v zmysle ktorej bolo toto odkupenie podmienené vykonanim
prislusnych rekonStrukénych stavebnych prac na predmetnej budove za icelom zmeny
jej charakteru z internatu na bytovy dom s prisluSnym po¢tom bytovych jednotiek podl’a
poziadaviek kontrolovaného. Vychadzajuc z obsahu Zmluvy o buducej zmluve a nasledne;j
Kupnej zmluvy teda podla uradu bolo zrejmé, Ze ich hlavnym uéelom mala byt samotna
stavebna rekonStrukcia budovy internatu, pricom v ramci tejto rekonstrukcie mali byt
vykonané stavebné prace tak, aby v zmysle poziadaviek kontrolovaného boli vybudované
najomné byty s oh'adom na podmienky stanovené pre poskytnutie finanénych zdrojov na kiipu
najomnych bytov z prostriedkov Statneho fondu rozvoja byvania (dalej len ,,SFRB*)
a Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky (d’alej len ,,MDV SR*). Skuto¢nost’,
ze v poslednej faze malo dojst’ k odpredaju tychto bytov do vlastnictva kontrolovaného, podla
tiradu ni¢ nemeni na podstate predmetnych vztahov, ktoré spiiiaji vietky naleZitosti zakazky
na uskutocnenie stavebnych prac v zmysle § 3 ods. 3 zékona o verejnom obstaravani.

Urad mal teda za to, Ze nakol’ko v danom pripade islo o zakazku v zmysle § 3 ods. 1 zikona
o verejnom obstardvani, kontrolovany mal postupovat’ pri obstaravani predmetnych
njgjomnych bytov, nebytovych — komerénych priestorov, vratane technickej vybavenosti,
v zmysle zdkona o verejnom obstaravani. Podl'a tradu kontrolovany svojim postupom,
t. j. uzavretim Kupnej zmluvy, ktorej predchadzalo uzavretie Zmluvy o budicej zmluve, v Casti
tykajlicej sa obstaravania bytov, nebytovych — komerénych priestorov a suvisiacej technickej
vybavenosti, vyraznym spdsobom obmedzil hospodarsku stut’az, nakol'ko bez pouzitia
postupov podla zdkona o verejnom obstaravani uzatvoril zavizky so spolo¢nostou TIRAXIM
s.r.0., v dosledku ¢oho sa neuskutoc¢nil riadny vyber uspeSného uchadzaca v zmysle tohto
zakona a obmedzila sa tak Uc€ast’ aj inych potencidlnych zaujemcov uskuto¢niujicich na trhu
obdobné stavebné prace.

V stvislosti s argumentéaciou kontrolovaného, Ze v danom pripade bol vykonany postup kiipy
nehnutelnosti v sulade s vynimkou zo zakona o verejnom obstaravani, a teda verejnou vyzvou
na predkladanie ponuk podla ustanoveni Obchodného zédkonnika, preto tento postup nespada
pod kontrolu uradu, urad uviedol, Zze v danom pripade i§lo o postup spadajuci pod posobnost’
uradu. Aplikacia vynimky zo zdkona o verejnom obstardvani automaticky tito posobnost’
nevylucuje, ked’Ze na to, aby mohla byt vynimka aplikovana, musi ddjst’ k splneniu zdkonom
vymedzenych podmienok, ktorych preskumanie v zmysle zdkona o verejnom obstardvani
spada do posobnosti uradu.

V tomto kontexte sa Urad zaoberal aj skutocnostou, Ze predmet Kupnej zmluvy tvorili
aj pozemky. Pre priznanie statusu vynimky sa pritom vyZaduje, aby sa predmet zadkazky tykal
nadobudania alebo najmu nehnutel’nosti, a s tym stvisiacich prav, a zaroven tato nehnutelnost’
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musi byt v &ase aplikovania vynimky konkrétna, t. j. musi byt existujuca. Urad povazoval
zanesporné, ze v ¢ase podpisania uvedenych zmlav predmetné pozemky, ktoré boli predmetom
kipnej zmluvy, redlne existovali, v dosledku ¢oho bolo na postup kontrolovaného, avSak
iba vo vztahu k tymto pozemkom, mozné aplikovat’ vynimku podla § 1 ods. 2 pism. ¢)
zakona o verejnom obstaravani.

Vzhl'adom na vsetky uvedené skutoCnosti urad konstatoval, ze uzavretim Kupnej zmluvy
v Casti tykajucej sa obstardvania bytov, nebytovych — komerénych priestorov a suvisiacej
technickej vybavenosti, ktorej predchadzalo uzavretie Zmluvy o budicej zmluve, doSlo
k neopravnenej aplikacii vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstaravani,
a teda aj k poruseniu § 10o0ds. 1 a § 10 ods. 2 tohto zakona, ato konkrétne principov
transparentnosti a nediskriminacie hospodarskych subjektov. Kontrolovany sa tak podl'a iradu
vyhol povinnosti postupovat’ pri obstaravani predmetnych bytov, nebytovych — komerénych
priestorov a suvisiacej technickej vybavenosti podl'a zdkona o verejnom obstaravani, spdsobom
alebo postupom ustanovenym tymto zakonom.

Urad dalej konstatoval, Ze konanim kontrolovaného boli znevyhodneni ostatni potencialni
zaujemcovia, ktori sa o predmetnej zdkazke nemohli dozvediet, a teda nemali zabezpecené
rovnaké podmienky ako spolo¢nost TIRAXIM s.r.o., na zdklade coho uvedené konanie
kontrolovaného malo vplyv na vysledok verejného obstaravania, nakol’ko v danom pripade
kontrolovany obstaraval prislusné byty, nebytové — komercné priestory a suvisiacu technicku
vybavenost’ bez aplikovania niektorého z postupov verejného obstaravania podl'a zakona
o verejnom obstardvani, o malo za nésledok vyber spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0. bez realizacie
riadnej hospodarskej sut’aze, ¢im bola tato spolo¢nost’ zvyhodnena.

Odvolanie kontrolovaného

Proti rozhodnutiu uradu podal kontrolovany v celom rozsahu odvolanie, v ktorom uvadza,
ze sa s vyjadreniami uradu, tykajicimi sa pochybenia pri aplikacii vynimky podla § 1 ods. 2
pism. c) zdkona o verejnom obstaravani a obchadzania tohto zdkona, nestotoZiiuje a v Ziadnom
pripade s nimi nesuhlasi.

Urad sa podla kontrolovaného vo svojich kontrolnych zisteniach nezaoberal faktami
a skuto€nostami, ktoré uzatvoreniu Kupnej zmluvy predchadzali. Kontrolovany sa pritom
nestotozfiuje s nazorom uradu, 7e predmetom zmluvy boli stavebné prace. Urad podla
kontrolovaného spochybiiuje kupu existujiicej nehnutel'nosti, pricom vsak ignoruje skutocnost’,
ze kontrolovany nemal in moznost’ obstarania predmetnej nehnutel’nosti, nakol'ko zakon
o verejnom obstardvani sa nevztahuje na nadobudanie existujucich stavieb alebo ndjom
existujucich stavieb a inych nehnutelnosti alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek
spdsobom financovania.

Kontrolovany d’alej uvadza, Ze nakol'ko v danom pripade bol vykonany postup kupy
nehnutel'nosti v stlade s vynimkou zo zakona o verejnom obstardvani, a teda verejnou vyzvou
na predkladanie ponuk podla ustanoveni Obchodného zakonnika, nespada tento postup
pod kontrolu tradu, ked’Ze podla § 167 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani trad vykonava
dohl'ad nad dodrziavanim povinnosti verejného obstaravatel'a, obstaravatel’a alebo osoby podl'a
§ 8 ustanovenych tymto zdkonom. Urad pritom podla kontrolovaného sim konstatuje,
ze kontrolovany nepostupoval v zmysle zdkona o verejnom obstaravani a nepouzil postupy
zaddvania zékaziek podla tohto zakona, preto sa kontrolovany domnieva, ze Urad ani nie je
opravneny v danej veci vykonavat kontrolu, nakol’ko nie je v jeho kompetencii kontrolovat’
postupy, na ktoré sa zakon o verejnom obstardvani nevztahuje. Kontrolovany taktiez dodava,
ze v celom procese postupoval tak, aby boli zachované principy zakona o verejnom obstaravani,
najmd principy efektivnosti, transparentnosti a hospodarnosti pri vynakladani verejnych
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20.

21.

22.

23.

prostriedkov, avSak nepostupoval v procese kiipy bytového domu za ucelom poskytovania
najomného byvania podl'a postupov definovanych tymto zakonom, a to v stlade s vynimkou
podl'a § 1 ods. 2 pism. c) tohto zdkona. Kontrolovany ma teda za to, Ze podmienky na uplatnenie
predmetnej vynimky boli splnené.

V tejto suvislosti kontrolovany uvadza, ze v tomto pripade iSlo o nadobudnutie postavenej,
skolaudovanej a sprevadzkovanej nehnutel'nosti od predavajiceho (spolocnost TIRAXIM,
s.r.0) kupujicemu (Mesto Svit), nie o zadkazku na stavebné prace v zmysle zékona o verejnom
obstaravani ¢i inych pravnych predpisov. Kontrolovany nesthlasi s konstatovanim uradu,
ze v tomto konkrétnom pripade nehnutelnost’ (s vynimkou pozemkov) neexistovala.
Kontrolovany uvadza, ze podpisom Zmluvy o buducej kupnej zmluve mal len jediny umysel,
a to odkupenie postaveného ,hotového* bytového domu na ucely najomného byvania
pre svojich obyvatelov, ¢o je zrejmé aj z podmienok verejnej sutaze, nakolko cena za m?
podlahovej plochy bytu bola vo vyzve povazovana za finalnu cenu za m? , hotového* bytu,
nie za stavebné prace, ktoré tam predavajuci pred predajom nehnutelnosti uskutocnil.

Kontrolovany ma za to, ze v tomto pripade neslo o zdkazku v zmysle zdkona o verejnom
obstaravani, pretoze kontrolovany mal umysel odktpit’ najomné byty, nemal zdujem o zadanie
zakazky na stavebné prace v zmysle § 3 ods. 3 tohto zdkona, ¢o je podla kontrolované¢ho
jednoznacne zrejmé uz z prvotnej obchodnej verejnej sutaze, ktora prebehla v zmysle
Obchodného zakonnika. Verejna obchodna sit'az bola vyhlasend priamo na konkrétny tcel,
a to kapu riadne dokoncenej a skolaudovanej nehnutelnosti, nie na stavebné prace, nakol’ko
kontrolovany nedisponoval vhodnou nehnutel'nostou na tento ucel. Kontrolovany v tejto
savislosti dodava, Ze nikomu neplatil za stavebné ani iné prace, celkova cena za m?
sa nenavysSovala oproti predlozenej ponuke o Ziadne stavebné prace, iSlo o konecnu sumu
za m® podlahovej plochy najomného bytu, o vyplyva z oboch zmlav, pric¢om jedinym zdmerom
kontrolovaného bolo odklpenie nehnutelnosti s ndjomnymi bytmi. Kontrolovany preto
nesuhlasi s konStatovanim uradu, ze uzatvorenim Zmluvy o buducej kipnej zmluve zadal
zakazku na stavebné prace v zmysle zdkona o verejnom obstardvani, a ze tieto stavebné prace
mali byt’ zrealizované pre kontrolovaného podrla jeho poziadaviek za protihodnotu. Vzhl'adom
na Casovu potrebu rieSenia financovania kupy nehnutel'nosti formou dotéacie a iveru povazoval
kontrolovany Zmluvu o budtcej kupnej zmluve len za akési formalne zabezpecenie toho,
ze predmetny bytovy dom s ndjomnymi bytmi po prideleni dotacie z MDV SR a schvaleni
iveru zo SFRB odkupi a uspe$ny uchadzad obchodnej verejnej sitaze ju nebude mat
(do zabezpecenia financnych prostriedkov na kupu kontrolovanym) v umysle vyuZit' inym
sposobom, nakolko aj tento znaSal urcité podnikatel'ské riziko, ktoré bolo zmiernené
uzatvorenim Zmluvy o buducej kupnej zmluve. V tomto konkrétnom pripade podla
kontrolovaného neslo o zmluvu o dielo v podobe vykonania stavebnych prac, ale o kupnu
zmluvu za UCelom kupy nehnutelnosti ako celku, teda o prevod vlastnickeho prava
k nehnutel'nosti.

Podl’a kontrolovaného v danom pripade boli kumulativne splnené podmienky stanovené §tatom
na moznost’ odktiipenia nehnutel'nosti ur¢enych na najomné byvanie, a to, Ze dana nehnutel'nost’
bola mestom od spolo¢nosti TIRAXIM s.r.o. odklipend ako riadne dokon¢end a skolaudovana,
pri¢om bytové jednotky spliiiali podmienky uréené §tatnymi organmi, od ktorych mesto ziskalo
na nakup tychto nehnutelnosti finanéné prostriedky (MDV SR a SFRB), a taktieZ bola splnena
podmienka S$tatom stanovenej maximalnej ceny za m? podlahovej plochy. Kontrolovany
ma zaroven za to, ze predmetna nehnutel'nost’ bola v ¢ase aplikovania vynimky konkrétna
a existujuca.

Kontrolovany nestihlasi ani s konStatovanim uradu, ze postupom pri odktipeni bytového domu
bola vyraznym sposobom obmedzend hospodarska sutaz. Nakol'ko kataster mesta je znacne
uzemne limitovany a obmedzeny, kontrolovany je toho ndzoru, ze v ramci verejnej obchodnej
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24.

25.

26.

27.

28.

siitaze mohli byt’ a boli osloveni v podstate vsetci potencidlni uchadzagi, ktori by mohli spinat’
stanovené podmienky. Kontrolovany teda na nadobudnutie predmetnej nehnutel'nosti vyuzil
ina formu hospodarskej sutaze, a to postup vyhlasenia verejnej obchodnej sttaze podla
Obchodného zékonnika, na zaklade ¢oho tak hospodarske subjekty, ktoré spliiali podmienky
stanovené v obchodnej sut'azi, mali moznost’ zucastnit’ sa a predlozit’ svoju ponuku. Najmé
z uvedeného dovodu podla kontrolovaného nie je pravdou, Ze by vobec v tomto pripade mohla
existovat’ moznost’ obmedzenia hospodarskej sutaze. Tym, ze kontrolovany vyhlasil verejnu
obchodnt sutaz na kupu nehnutel'nosti, dal rovnaka Sancu komukol'vek, kto v katastri mesta
vlastnil nehnutelnost’ spifiajucu podmienky siitaze na uréeny ucel, aby sa do sttaze prihlasil.
Podl'a kontrolovaného nebol nikto tymto postupom zo strany kontrolovaného znevyhodneny,
ani uprednostneny, podmienky sut'aze boli pre vSetkych uchadzacov rovnaké a zverejnené
v zmysle zakona. Kontrolovany ma teda taktiez za to, Ze predmetnym postupom nedoslo,
a ani nemohlo ddjst’, k diskriminacii hospodarskych subjektov, nakol'ko dany postup, ktory
kontrolovany zvolil, povazuje za riadnu formu hospodarskej sut'aze.

Na zaklade uvedenych skuto¢nosti kontrolovany v podanom odvolani ziada, aby rada
rozhodla o zastaveni predmetného konania o preskiimanie tikonov kontrolovaného z dovodu,
ze nebolo zistené poruSenie zdkona o verejnom obstaravani, ktoré malo alebo mohlo mat’ vplyv
na vysledok verejného obstaravania, atiez Ziada o zruSenie rozhodnutia, proti ktorému
odvolanie smeruje.

Zistenia rady

Po preskiimani dokumentécie kontrolovaného k predmetnej zdkazke a administrativneho spisu
z konania o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy, rada zistila nasledovné
skutocnosti:

Kontrolovany je verejnym obstaravatelom podl'a § 7 ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom
obstaravani. Kontrolovany nepostupoval v procese kupy predmetného bytového domu
za ucelom poskytovania najomného byvania podla postupov definovanych zakonom
o verejnom obstardvani a kipu predmetného bytového domu zrealizoval prostrednictvom
verejnej obchodnej stitaze v zmysle § 281 a nasl. zdkona €. 513/1991 Zb. Obchodny zékonnik,
pricom v danej stvislosti aplikoval vynimku podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom
obstaravani.

Dia 18. 12. 2015 Mesto Svit (kontrolovany) ako prisluiny stavebny urad vydal ,.Uzemné
rozhodnutie €. j. 2015/02611/10585-La* o umiestneni stavby .. RekonStrukcia a prestavba
interndtu s. ¢. 263 na bytovy dom* na pozemkoch parc. ¢. KN — C 12/36, 12/33, 12/35, 12/16,
12/42, 12/2,12/32, 12/39, 12/37, 12/5, 12/49 v k. 0. Svit tak, ako je zakreslené v situacnom
vykrese, ktory tvori neoddelitelnu stcast’ tohto rozhodnutia, ato na zaklade navrhu
navrhovatel'a TIRAXIM s.r.0., ktory podal navrh na vydanie rozhodnutia o umiestneni stavby
»Rekonstrukcia a prestavba internatu s. €. 263 na bytovy dom* na pozemkoch v k. 0. Mesta Svit
(parc. ¢. KN - C 12/36, 12/33, 12/35, 12/16, 12/42, 12/2,12/32, 12/39, 12/37, 12/5, 12/49), ktoré
boli neskor predmetom Zmluvy o budicej kupnej zmluve a nasledne aj Kipnej zmluvy medzi
spolocnostou TIRAXIM s.r.o. akontrolovanym, v pripade ktorej urad vykonal kontrolu,
vysledkom ktorej bolo rozhodnutie tradu, proti ktorému smeruje podané odvolanie.

Dna 05. 02. 2016 bola medzi spolocnostou TIRAXIM s.r.0. (ako budicim predavajucim)
a kontrolovanym (ako budicim kupujiicim) uzatvorena Zmluva o uzatvoreni buducej kupne;j
zmluvy (d’alej len ,,Zmluva o budicej kupnej zmluve z roku 2016%), ktorej predmetom bolo
takmer totoZzné znenie ako v pripade Zmluvy o buduicej kipnej zmluve uzatvorenej medzi
spolocnostou TIRAXIM s.r.o. a kontrolovanym na zéklade verejnej obchodnej sutaze v roku
2017. Zo Zmluvy o buduicej kupnej zmluve zroku 2016 o. i. vyplyva, ze Mestom Svit
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z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
7



29.

30.

31.

32.

33.

(kontrolovanym) ako prislusnym stavebnym tradom bolo diia 30. 12. 2015 vydané ,.Stavebné
povolenie ¢islo: 2015/02684/11006-La* na stavbu ..RekonS$trukcia a prestavba internitu
s. €. 263 na bytovy dom*, ktoré¢ nadobudlo pravoplatnost’ diia 30. 12. 2015. V tejto zmluve
sa 0. 1. budtci predavajuci zavidzuje stavebne upravit’ Budovu a zabezpecit’ jej kolaudaciu
ako samostatnej stavby — bytového domu s 84 bytovymi jednotkami s nasledovnymi
udajmi:

e celkovy pocet bytov v Bytovom dome: 84 (10 jednoizbovych bytov, 46 dvojizbovych
bytov, 26 trojizbovych bytov, 2 bezbariérové dvojizbové byty)

celkova podlahova plocha vsetkych bytov v Bytovom dome: 3942,91 m?

priemerna podlahova plocha bytov v Bytovom dome: 49,91 m?

pocet nebytovych — komerénych priestorov v Bytovom dome: 5

celkova podlahova plocha nebytovych - komerénych priestorov v Bytovom dome:
228,24 m?.

Dna 30. 01. 2017 bola medzi spolocnostou TIRAXIM s.r.0. (ako budicim predavajicim)
a kontrolovanym (ako budicim kupujicim®) uzatvorena Dohoda o ukonceni Zmluvy
o budicej kupnej zmluve z roku 2016.

Verejnou vyzvou na predloZenie ponuky zo dna 20. 01. 2017 (d’alej len ,,verejnd vyzva*)
kontrolovany vyhlasil verejni obchodnu sut'az (v zmysle § 281 — § 288 Obchodného
zakonnika) na kiipu nehnutel'nosti — bytového domu, nachddzajiceho sa v katastralnom tzemi
Mesta Svit, za ucelom ziskania kapacit pre najomné byvanie. Kontrolovany v ramci verejnej
vyzvy o. 1. uviedol nasledovné, cit.: ,,Mesto Svit ma zdujem o kupu nehnutelnosti — bytového
domu, nachadzajucom sa v katastralnom vuzemi mesta Svit, za ucelom ziskania dalsich kapacit
pre najomné byvanie. Mesto Svit tymto verejne vyzyva pripadnych zaujemcov na predlozenie
ponuky (...)”. Verejny obstaravatel’ d’alej vo vyzve Specifikuje podmienky predlozenia ponuky
(pozemok pod nehnutel'nost'ou musi byt vo vlastnictve vlastnika nehnutel'nosti, pocet bytovych
jednotiek min. 80 az max. 100, priemerna podlahova plocha bytov do 50 m?, nehnutelnost’ musi
spiiiat’ podmienky v zmysle zakona o dotacidch na rozvoj byvania, zdkona o SFRB, atd’.).

Z predloZenej dokumentécie, konkrétne zo ,,Zapisnice z otvarania a vyhodnotenia verejnej
vyzvy na predkladanie ponuk* zo dna 25. 01. 2017, vyplyva, Ze tato verejna obchodna sut'az
trvala od 23. 01. 2017 do 25. 01. 2017 do 14:00 hod. a bola vyhodnotena dia 25. 01. 2017
o 14:30 hod., pricom jediné kritérium vyhodnotenia tejto verejnej obchodnej sutaze bola
sa zuCastnili dvaja zdujemcovia, a to spolocnost’ TIRAXIM s.r.0., ktord predlozila kompletna
ponuku, a spolocnost’ XX (d’alej len ,,spolo¢nost’ XX*), ktord kontrolované¢ho informovala,
7e nespliiia vietky podmienky stanovené vo verejnej vyzve, a z tohto dévodu na uvedent vyzvu
nebude predkladat’ ponuku. Uspe$nym uchiadzacom sa teda stala spolo¢nost’” TIRAXIM
S.I.0.

V dokumente ,,Vypis z 22. riadneho zasadania Mestského zastupitel'stva Mesta Svit konaného
dina 26. 01. 2017 k bodu: Prestavba budovy internatu sip. ¢. 263 postavenej na pozemku
parc. €. 12/36, k. . Svit na bytovy dom s 84 b.j.* je uvedené, Ze Uznesenim €. 8/2017 Mestské
zastupitel'stvo Mesta Svit v pripade poskytnutia nenavratnej dotacie MDV SR |, schval’uje
investi¢ny zamer na obstaranie bytového domu, ktory vinikne rekonstrukciou a prestavbou
budovy interndtu sup. ¢. 263 na pozemku KN-C ¢. 12/36 (...) “.

Dna 30. 01. 2017 bola medzi spolocnostou TIRAXIM s.r.0. (ako budicim predavajucim)
a kontrolovanym (ako budicim kupujliicim) uzatvorena Zmluva o uzatvoreni buducej kupne;j
zmluvy (d’alej len ,,Zmluva o budicej kupnej zmluve®), ktorej predmetom bol zavédzok
zmluvnych strdn uzavriet' za podmienok dohodnutych v tejto zmluve Kapnu zmluvu, ktorej
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34.

35.

36.

predmetom bude odplatny prevod vlastnickeho prava z budiiceho predavajiceho na buduceho
kupujiceho k 84 nijomnym bytom, 5 nebytovych — komerénych priestorov, technickej
vybavenosti. V tejto zmluve sa o. i. buduci predévajici zavizuje stavebne upravit’ Budovu
a zabezpecit’ jej kolaudaciu ako samostatnej stavby — bytového domu s 84 bytovymi
jednotkami s nasledovnymi zékladnymi tidajmi:

e celkovy pocet bytov v Bytovom dome: 84 (10 jednoizbovych bytov, 46 dvojizbovych
bytov, 26 trojizbovych bytov, 2 bezbariérové dvojizbové byty)

e celkova podlahova plocha vsetkych bytov v Bytovom dome: 3942,91 m?

e priemerna podlahova plocha bytov v Bytovom dome: 46,94 m?

e pocet nebytovych — komerénych priestorov v Bytovom dome: §

e celkova podlahova plocha nebytovych - komercnych priestorov v Bytovom dome:
228,24 m>.

Dna 03. 07. 2017 bol medzi spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o. (ako budicim predavajiucim)
a kontrolovanym (ako buducim kupujucim) uzatvoreny Dodatok €. 1 k Zmluve o uzatvoreni
budticej kipnej zmluvy.

Podra bodu 5 ¢l. I ,,Uvodné ustanovenia® Zmluvy o budticej zmluve sa spolo¢nost’ TIRAXIM
s.r.0. zavézuje stavebne upravit’ stavbu so stpisnym ¢islom 263 s parcelnym cislom 12/36,
druh stavby: 11 — Budova pre skolstvo, vzdelanie a vyskum, popis stavby: internat, zapisana
v katastri nehnutel'nosti Okresného tradu Poprad, katastralny odbor, na liste vlastnictva ¢. 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastrdlne uzemie Svit (dalej aj ako ,,Budova“)
a zabezpeCit' jej kolaudaciu ako samostatnej stavby — bytového domu s 84 bytovymi
jednotkami.

Podl'a bodu 5 ¢l. IIT ,,Predmet zmluvy* Zmluvy o budicej zmluve sa zmluvné strany dohodli
na zneni Kupnej zmluvy, ktorej predmetom je v zmysle ¢l. 11 ,,Popis predmetu kiapy* preda;:

1. 84 bytovych jednotiek
2. 5 nebytovych — komerénych priestorov
3. Pozemky:

e Pozemok s parcelnym ¢&islom 12/36, parcela registra ,,C*, o vymere 678 m?, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva ¢islo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastralne uzemie Svit, v podiele 1/1

e Pozemok s parcelnym &islom 12/16, parcela registra ,,C*, o vymere 1597 m?, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva ¢islo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastralne uzemie Svit, v podiele 1/1

e Pozemok s parcelnym &islom 12/33, parcela registra ,,C*, o vymere 2141 m?, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva ¢islo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastralne uzemie Svit, v podiele 1/1

e Pozemok s parcelnym &islom 12/35, parcela registra ,,C*, o vymere 1080 m?, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva ¢islo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastralne uzemie Svit, v podiele 1/1

e Pozemok s parcelnym ¢&islom 12/37, parcela registra ,,C*, o vymere 782 m?, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva ¢islo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastralne uzemie Svit, v podiele 1/1

4. Technicka vybavenost”:

SO-02 Vodovodna pripojka

SO-03 Kanaliza¢na pripojka splaskova
SO-04 STL pripojka

SO-05 NN pripojka

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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37.

38.

39.

40.

e SO-06 Verejné osvetlenie
e SO-07 Spevnené plochy a komunikacie
e SO0O-08 Sadové upravy.

Podl'a bodu 1 ¢l. IV ,,Dohoda o kipnej cene a platobné podmienky* Zmluvy o budicej zmluve
bola budica kupna cena zmluvnymi stranami dohodnuta nasledovne:

byty - 2 955 921,44 eur bez DPH, t. j. 3 547 105,73 eur s DPH,

nebytové — komercné priestory - 77 294,56 eur bez DPH, t. j. 92 753,47 eur s DPH,
suvisiaca technicka vybavenost - 317 059,00 eur bez DPH, t. j. 380 470,80 eur s DPH,
stavba so stpisnym c¢islom 876, druh stavby: 11 — Budova pre Skolstvo, vzdelanie
a vyskum, popis stavby: Telocvi¢na - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH,

pozemok s parcelnym ¢islom 12/36 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH,

pozemok s parcelnym ¢islom 12/16 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH,

pozemok s parcelnym ¢islom 12/33 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH,

pozemok s parcelnym ¢islom 12/35 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH

pozemok s parcelnym ¢islom 12/37 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH.

Dna 15. 07. 2019 bola medzi spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o0. ako predavajiicim a kontrolovanym
ako kupujicim uzatvorend Kuapna zmluva (d’alej len ,,Kiipna zmluva®), ktorej predmetom
bol prevod vlastnickeho prava k predmetu kipy z preddvajuceho na kupujiceho a zavizok
kupujiceho (kontrolovaného) uhradit’ predavajucemu (spolo¢nostou TIRAXIM s.r.0.) kiipnu
cenu vo vyske 4 020 333,80 eur s DPH.

Podl'a bodu 2 ¢l. 1T ,,Popis predmetu kupy* Kupnej zmluvy je predmetom zmluvy prevod
vlastnickeho prava na kontrolovaného k nasledovnym nehnutel'nostiam:

1.
2.
3.

84 bytovych jednotiek
5 nebytovych — komerénych priestorov
Pozemky:

a. Pozemok s parcelnym &islom 12/36, parcela registra ,,C*, o vymere 682 m?, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na liste vlastnictva Cislo 3268
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastradlne izemie Svit, v podiele 1/1.

b. Pozemok s parcelnym &islom 12/33, parcela registra ,,C*, o vymere 3867 m?, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na liste vlastnictva Cislo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastralne tzemie Svit, v podiele 1/1.

c. Pozemok s parcelnym ¢&islom 12/51, parcela registra ,,C*, o vymere 279 m?, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisanych na liste vlastnictva ¢islo 2613
vedenom pre okres Poprad, obec Svit, katastradlne izemie Svit, v podiele 1/1.

Technické vybavenost’:

a. SO-02 Vodovodna pripojka

b. SO-03 Kanaliza¢na pripojka splasSkova

c. SO-06 Verejné osvetlenie

d. SO-07 Spevnené plochy a komunikacie

e. SO-08 Sadové upravy

Podl'abodu 1 ¢l. III ,,Kapna cena a platobné¢ podmienky* Kupnej zmluvy je klipna cena
zmluvnymi stranami za predmet kipy dohodnuté nasledovne:

byty - 2 955 921,44 eur bez DPH, t. j. 3 547 105,73 eur s DPH,

nebytoveé — komercné priestory - 77 294,56 eur bez DPH, t. j. 92 753,47 eur s DPH,
suvisiaca technickd vybavenost’ - 317 059,00 eur bez DPH, t. j. 380 470,80 eur s DPH,
pozemok s parcelnym ¢islom 12/36 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

e pozemok s parcelnym ¢islom 12/33 - 1,50 eur bez DPH, t. j. 1,80 eur s DPH,
e pozemok s parcelnym ¢islom 12/51 - 0,83 eur bez DPH, t. j. 1,00 eur s DPH.

Urad listom ¢&. 16042-6000/2019-OD/6 ,,Vyzva na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam zistenym
v konani o preskiimanie tikonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy“ zo dna 03. 08. 2020,
dorucenym kontrolovanému dna 03. 08. 2020, v sulade s § 173 ods. 13 zdkona o verejnom
obstardvani vyzval kontrolovaného na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam, ktoré zistil v konani
o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy. V predmetnej vyzve turad
konkrétne vyzval kontrolovaného, aby sa vyjadril k zisteniu uradu, podl'a ktorého mal trad
za to, ze uzavretim Kupnej zmluvy v Casti tykajicej sa obstaravania bytov, nebytovych —
komerénych priestorov a suvisiacej technickej vybavenosti, ktorej predchadzalo uzavretie
Zmluvy o buducej zmluve, dosSlo k neopravnenej aplikacii vynimky podla ustanovenia § 1
ods. 2 pism. ¢) zakona o verejnom obstaravani, a teda aj k poruSeniu ustanovenia § 10 ods. 1
a § 10o0ds. 2 zdkona o verejnom obstaravani, ato konkrétne principov transparentnosti
a nediskriminacie hospodarskych subjektov. Kontrolovany sa tak podl'a iradu vyhol povinnosti
obstarat’ byty, nebytové — komeréné priestory a suvisiacu technick vybavenost’ podla zdkona
o verejnom obstardvani, spdsobom alebo postupom ustanovenym tymto zdkonom.

Kontrolovany diia 14. 08. 2020 dorucil uradu list ,,Vyzva na vyjadrenie sa ku skutocnostiam
zistenym v konani o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy — vyjadrenie*
zo dna 12. 08. 2020 (d’alej len ,,vyjadrenie kontrolovaného®), v ktorom sa v lehote stanovene;j
uradom vyjadril k uradom zistenym skuto¢nostiam. Vyjadrenie kontrolovaného je citované
v bodoch 18 az 25 rozhodnutia uradu.

Pravny ramec

Podl'a § 1 ods. 2 pism. c) zadkona o verejnom obstaravani tento zakon sa nevztahuje
na nadobudanie existujlicich stavieb alebo ndjom existujucich stavieb a inych nehnutel'nosti
alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek spésobom financovania.

Podla § 3 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani zadkazkou je na ucely tohto zakona odplatna
zmluva uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi obstaravatelmi alebo
obstaravateI'mi na jednej strane a jednym alebo viacerymi UspeSnymi uchddzacmi
na strane druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskutoCnenie stavebnych prac
alebo poskytnutie sluzby.

Podl'a § 3 ods. 3 zakona o verejnom obstaravani je naucely tohto zdkona zakazkou
na uskuto¢nenie stavebnych prac zdkazka, ktorej predmetom je

a) uskutocnenie stavebnych prac alebo vypracovanie projektovej] dokumentécie
a uskutocnenie stavebnych prac suvisiacich s niektorou z ¢innosti uvedenych v oddiele
45 slovnika obstaravania,

b) uskuto¢nenie stavby alebo vypracovanie projektovej dokumentacie a uskuto¢nenie stavby
alebo

c) uskutocnenie stavby akymkol'vek sposobom podla poziadaviek, ktoré urcil verejny
obstaravatel’ alebo obstaravatel’, ktory ma rozhodujaci vplyv na druh stavby alebo projekt
stavby.

Podla § 10 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani st verejny obstardvatel' a obstardvatel
povinni pri zadavani zékaziek, koncesii a pri sitazi navrhov postupovat’ podl'a tohto zakona.

Podl'a § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani sa pri zadavani zékaziek musi dodrzat
princip rovnakého zaobchadzania, princip nediskriminacie hospodarskych subjektov, princip
transparentnosti, princip proporcionality a princip hospodarnosti a efektivnosti.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
11



48.

49.

50.

51.

52.

53.

Pravne posudenie radou

Pokial’ ide o procesné nalezitosti podaného 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 zlozena kaucia, ktora bola pripisana na ucet uradu v lehote
podl'a § 177 ods. 7 tohto zékona a vo vyske podl'a § 177 ods. 8 tohto zdkona. Podané odvolanie
zaroven obsahuje vSetky nalezitosti podl'a § 177 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani.

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

Kontrolovany v podanom odvolani v prvom rade napada, ze urad nebol opravneny v danej veci
vykonavat kontrolu, nakol'’ko nie je v jeho kompetencii kontrolovat’ postupy, na ktoré sa zdkon
o verejnom obstardvani nevztahuje. Kedze kontrolovany v tomto pripade nepostupoval
v zmysle zédkona o verejnom obstardvani a nepouzil postupy zadavania zdkaziek podla tohto
zakona, ale postupoval verejnou vyzvou na predkladanie pontk podla ustanoveni Obchodného
zakonnika, a to na zéklade aplikdcie vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom
obstaravani, kontrolovany ma za to, ze jeho postup pri obstaravani predmetnych najomnych
bytov nespada pod dohl'adovil pravomoc tradu.

V ramci pravneho postdenia podaného odvolania preto rada povazuje za nevyhnutné
vysporiadat’ sa najprv s tvrdenim kontrolovaného, v zmysle ktorého v pripade, ak verejny
obstardvatel' nerealizuje verejné obstardvanie v zmysle zdkona o verejnom obstaravani
(odvolavajuc sa na vynimku z pouzitia postupov zadévania zakaziek podl'a tohto zékona), uradu
nie je dand pravomoc na preskiimavanie ukonov kontrolovaného.

Rada vtejto suvislosti uvadza, ze urad ako ustredny organ Stitnej spravy pre verejné
obstardvanie vykonava dohlad nad dodrziavanim povinnosti verejnych obstaravatelov
ustanovenych zdkonom o verejnom obstaravani (§ 167 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani).
Jednou zo zékladnych povinnosti verejnych obstaravatel'ov pritom bezpochyby je pri zadavani
zakaziek postupovat’ podla zdkona o verejnom obstardvani. Pokial’ teda urcity verejny
obstaravatel’ nepostupuje pri zadavani zakazky podla zakona o verejnom obstaravani,
ked’Ze ma za to, Ze ide o zakazku, na ktoru sa zakon o verejnom obstaravani nevzt’ahuje
[napr. z dévodu podPla § 1 ods. 2 pism. ¢) tohto ziakona], urad je opravneny vykonat’
dohlad nad dodrZiavanim povinnosti zo strany daného verejného obstaravatela, v ramci
ktorého preskima jeho postup, t. j. skutoénost’, ¢i verejny obstaravatel’ opravnene pouzil
vynimku z aplikicie zakona o verejnom obstaravani upravenu v jeho ustanoveni § 1
ods. 2 pism. c), a teda ¢i verejny obstaravatel’ preukazal opravnenost’ svojho postupu
(jeho sulad so zakonom o verejnom obstaravani).

Rada v tejto stvislosti analogicky poukazuje na skutocnost’, Ze osobitné predpisy v oblasti
dafiového prava ustanovuju, ktoré subjekty st povinné platit’ dan, ako aj vynimky z tejto
povinnosti. Ak urc¢ity danovy subjekt uplatni niektord z vynimiek z povinnosti platit’ dan,
uvedené neznamena, Ze by sa financnd sprava v takom pripade musela uspokojit’ s tvrdenim
daného subjektu, Ze aplikoval vynimku z povinnosti zaplatit’ dan, a Ze by v takom pripade
nebola opravnend vykonat’ u tohto subjektu kontrolu za ucelom posudenia spravnosti jeho
postupu (za ucelom zistenia dovodov, na zdklade ktorych subjekt tvrdi, ze mu nevznikla
povinnost’ zaplatit’ daii a posiidenia opravnenosti pouzitia vynimky, ktorej pouZzitia sa dany
subjekt dovoldva). Ak by tomu tak bolo, stala by sa zadkonom ustanovena povinnost’ platit’ dan
bezzubou, a teda pravne nevymozitelnou.

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti ma rada za to, Ze zdkonodarca v zdkone o verejnom
obstaravani ulozil verejnym obstaravatel'om povinnost’ postupovat’ pri zadavani zékaziek podl'a
zakona o verejnom obstaravani a jednoznacne tiez v tomto zadkone vyjadril kompetenciu tradu
vykonavat’ dohl'ad nad dodrziavanim povinnosti verejnych obstaravatelov ulozenych tymto
zakonom, ktorej neoddelitePnou sucastou je aj vykonavanie dohPadu nad pouZitim
vynimiek z povinnosti zadavat’ zakazky podPa tohto zakona.

Vzhl'adom na vSetky vysSie uvedené skutoc¢nosti rada konstatuje, ze tvrdenia kontrolovaného
tykajice sa nedostatku pravomoci uradu na preskumanie zakonnosti aplikacie predmetnej
vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c¢) zakona o verejnom obstaravani z dovodu, Ze zakon
o verejnom obstaravani sa na tieto postupy (vynimky) nevztahuje, nemaju pravny zaklad.
Vzhl'adom na skuto¢nost’, ze urad vykonava dohl'ad nad dodrziavanim povinnosti verejného
obstaravatel’a ustanovenych zakonom o verejnom obstaravani, je podl'a rady nevyhnutné tieto
tvrdenia kontrolovaného, a teda aj tento odvolaci dovod, odmietnut’.

V podanom odvolani d’alej kontrolovany namieta, ze v ziadnom pripade nesuhlasi s tvrdenim,
ze predmetnu vynimku aplikoval neopravnene. Kontrolovany ma za to, ze v tomto pripade iSlo
o nadobudnutie postavenej, skolaudovanej a sprevadzkovanej nehnutel'nosti od predavajiuceho
(spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0.), nie o zdkazku na stavebné prace v zmysle zdkona o verejnom
obstaravani, pricom kontrolovany nesuhlasi ani s tvrdenim uradu, ze v tomto konkrétnom
pripade nehnutel'nost’ (s vynimkou pozemkov) neexistovala. Kontrolovany tieZ v odvolani
uvadza, Ze tym, ze mesto vyhlasilo verejnu obchodnu sit’az na kipu nehnutel'nosti, dal rovnaka
Sancu komukol'vek, kto v katastri mesta vlastnil nehnutel'nost’ spifiajucu podmienky sttaze
na urceny ucel, aby sa do sttaze prihlasil, pricom nikto nebol tymto postupom zo strany
kontrolovaného znevyhodneny, ani uprednostneny.

Rada v tejto suvislosti na ivod poukazuje na skuto¢nost’, Ze verejni obstaravatelia su povinni
pri zadavani zdkaziek postupovat podla zdkona o verejnom obstardvani. Ak sa teda
kontrolovany domnieva, ze opravnene pouzil vynimku z aplikidcie zédkona o verejnom
obstardvani, bolo jeho povinnost'ou preukazat’, Ze skutocne naplnil vSetky zakonom ustanovené
predpoklady aplikacie danej vynimky.

Kontrolovany sa v tomto pripade odvolava na aplikovanie vynimky podl’a § 1 ods. 2 pism. ¢)
zakona o verejnom obstaravani, v zmysle ktorej je z posobnosti zakona o verejnom obstaravani
vynaté nadobudanie existujucich stavieb alebo nijom existujucich stavieb a inych
nehnutel'nosti alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek sposobom financovania. Rada
v tejto suvislosti, ako aj v stivislosti s odvolacimi dovodmi kontrolovaného, dava do pozornosti
niektoré skuto€nosti, ktoré predchadzali samotnému uzatvoreniu predmetnej Kipnej zmluvy.

Z Uzemného rozhodnutia &. j. 2015/02611/10585-La, ktoré bolo vydané dia 18. 12. 2015
Mestom Svit (kontrolovanym) ako prislusnym stavebnym uradom (bod 27 tohto rozhodnutia),
vyplyva, Ze spolocnost TIRAXIM s.r.o. (neskorsi uspesny uchadza¢ vo verejnej obchodne;j
sut’azi) podala navrh na vydanie rozhodnutia o umiestneni stavby ,,Rekonstrukcia a prestavba
internatu s. ¢. 263 na bytovy dom* na pozemkoch/parcelach v katastralnom tizemi Mesta Svit
(C 12/36, 12/33, 12/35, 12/16, 12/42, 12/2,12/32, 12/39, 12/37, 12/5, 12/49), ktoré boli neskor
predmetom Zmluvy o budicej zmluve anasledne aj Kupnej zmluvy uzatvorenej medzi
spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o. akontrolovanym (v pripade ktorej trad vykonal kontrolu
a je predmetom tohto odvolacieho konania).

V nadvéznosti na uvedené¢ rada podotyka, Ze nasledne dia 05. 02. 2016 bola medzi
spolo¢nostou TIRAXIM s.r.0. a kontrolovanym uzavretd prva Zmluva o uzatvoreni buducej
ktipnej zmluvy z roku 2016 (bod 28 tohto rozhodnutia), ktorej predmet bol takmer totozny
ako v pripade Zmluvy o budlicej kipnej zmluve uzatvorenej na zdklade verejnej obchodnej

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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61.

62.

63.

64.

sttaze v roku 2017 (bod 33 tohto rozhodnutia). Z tejto Zmluvy o buduicej kapnej zmluve z roku
2016 o. 1. vyplyva, ze Mesto Svit (kontrolovany) ako prisluSny stavebny trad dna 30. 12. 2015
vydal stavebné povolenie na stavbu , RekonsStrukcia a prestavba internatu s. ¢. 263
na bytovy dom*“. V tejto zmluve sa zarovenn spolocnost TIRAXIM s.r.o. ako budutci
predavajuci zavéazuje stavebne upravit’ Budovu a zabezpecit’ jej kolaudaciu ako samostatne;j
stavby — bytového domu s 84 bytovymi jednotkami s udajmi, ktoré st takmer totozné,
ako v pripade Zmluvy o buduicej kipnej zmluve uzatvorenej na zaklade verejnej obchodne;j
sutaze v roku 2017 (s vynimkou priemernej podlahovej plochy bytov v Bytovom dome —
49,91 m? v roku 2016 a 46,94 m? v roku 2017). Nasledne bola tato Zmluva o buducej kiipnej
zmluve z roku 2016 ukoncend dna 30. 01. 2017 ,,Dohodou o ukonceni Zmluvy o buduce;j
ktpnej zmluve®.

Z verejne dostupnych zdrojov (http://www.podtatranske-noviny.sk/2017/02/svit-ide-ziadat-o-
peniaze-na-bytovku-pre-84-rodin/) zaroven vyplyva, Ze na prelome rokov 2016/2017, a teda
este pred vyhlasenim predmetnej verejnej obchodnej stt'aze, boli uz zacaté (prebiehajuce)
rekonstrukéné prace, tykajice sa prestavby internatnej budovy na najjomné byty, zastavené
zdévodu, Ze kontrolovanému bola zamietnutd Ziadost o doticiu zo SFRB z dovodu
vyCerpanych finan¢nych prostriedkov pre rok 2016, pricom Mesto Svit dostalo odporucanie
poziadat’ o dotaciu opidtovne vroku 2017. Z uvedené¢ho podla rady vyplyva, Ze eSte
pred samotnym vyhlasenim danej verejnej obchodnej sutaze vroku 2017 boli zacaté
rekonstrukéné prace na budove interndtu (buracie prace arieSenie statiky) za ucelom jej
prestavby na najomné byty, avSak zamietnutie financovania na konci roka 2016 zastavilo
uz zacaté (prebiehajtice) rekonstrukéné prace.

Rada upriamuje pozornost’ na skutocnost’, Zze aZ nasledne, a to verejnou vyzvou zo dna
20. 01. 2017, kontrolovany vyhlasil predmetni verejni obchodnu sut'az (o ktorej
v podanom odvolani tvrdi, Ze prostrednictvom tejto verejnej vyzvy dal rovnaku Sancu vSetkym
hospodarskym subjektom, ktoré v katastri mesta vlastnili nehnutelnost’ spiiajucu podmienky
sut'aze na urceny ucel, aby sa do danej sitaze prihlasili, pricom Ziadny hospodarsky subjekt
nebol tymto postupom zo strany kontrolovaného znevyhodneny, ani uprednostneny) na kipu
nehnutelnosti — bytového domu, nachadzajucom sa v katastralnom uzemi Mesta Svit,
za ucelom ziskania najomnych bytov. Z predlozenej dokumentacie zaroven vyplyva, ze tato
verejnd obchodna sutaz trvala od 23. 01. 2017 do 25. 01. 2017 do 14:00 hod. a bola
vyhodnotena diia 25. 01. 2017 o 14:30 hod. (body 30 a 31 tohto rozhodnutia).

Z predloZenej dokumentacie vyplyva tieZ to, ze predmetnej verejnej obchodnej sutaze
sa ,,zuc¢astnili* dvaja zdujemcovia, a to spolocnost’ TIRAXIM s.r.o., ktora predlozila kompletnt
ponuku, a spoloénost XX, ktora kontrolovaného iba informovala o tom, Ze nesplia vietky
podmienky stanovené vo verejnej vyzve, aztohto dovodu na uvedenii vyzvu nebude
predkladat’ ponuku. Uspe$nym uchadzatom sa teda stala spoloénost TIRAXIM s.r.o.

Vysledkom predmetnej verejnej obchodnej sitaZze bolo uzatvorenie Zmluvy o budtcej
kipnej zmluve diia 30. 01. 2017 (bod 33 tohto rozhodnutia) medzi spolocnostou TIRAXIM
s.r.o. (ako buducim preddvajucim) a kontrolovanym (ako buducim kupujicim), ktorej
predmetom bol zavizok zmluvnych stran uzavriet' za podmienok dohodnutych v tejto zmluve
Kupnu zmluvu, ktorej predmetom bude odplatny prevod vlastnickeho prava z budiceho
predavajuceho (spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0.) na budiaceho kupujiceho (kontrolovaného)
k 84 najomnym bytom, 5 nebytovych — komerénych priestorov, technickej vybavenosti.
V tejto zmluve sa zaroven spolocnost TIRAXIM s.r.o. ako buduci predavajiuci zavizuje
stavebne upravit’ Budovu a zabezpecit’ jej kolaudiciu ako samostatnej stavby — bytového
domu s 84 bytovymi jednotkami s idajmi, ktoré st takmer totozné, ako v pripade Zmluvy
o buducej kupnej zmluve zroku 2016 (s vynimkou priemernej podlahovej plochy bytov
v Bytovom dome — 49,91 m? v roku 2016 a 46,94 m? v roku 2017). V tejto stvislosti rada

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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65.

66.

67.

68.

69.

zaroven konStatuje, Ze v predmetnej Zmluve o buducej kupnej zmluve je zo strany
kontrolovaného vymedzena aj Specifikacia celkového pozadovaného poctu bytov v bytovom
dome, celkova podlahova plocha vSetkych bytov, priemernd podlahova plocha bytov, pocet
nebytovych — komerénych priestorov v bytovom dome a ich celkova pozadovana podlahova
plocha.

Rada v nadvéaznosti na uvedené zaroven konstatuje, ze z predmetnej Zmluvy o buducej kapne;j
zmluve jednoznacne vyplyva, tak, ako to uviedol aj urad v preskimavanom rozhodnuti,
ze v Case uzatvorenia predmetnej Zmluvy o buducej kiupnej zmluve bola budova, ktora
mala byt’ predmetom rekonstrukcie, zapisana na liste vlastnictva ¢. 2613 vedenom pre okres
Poprad, obec Svit, katastralne tizemie Svit, definovana ako ,, Budova pre Skolstvo, vzdeldavanie
a vyskum, popis stavby: interndt, t. j. v ¢ase uzatvorenia Zmluvy o budiucej kipnej zmluve
predmetna budova nebola vedena ako bytovy dom s 84 bytovymi jednotkami, ktory mal
zaujem kontrolovany odkupit’.

Uvedenému zaveru pritom nasvedcuje dokument ,, Vypis z 22. riadneho zasadania Mestskeho
zastupitel’stva Mesta Svit konaného dna 26. 01. 2017 “, v ktorom Mestské zastupitel'stvo Mesta
Svit v pripade poskytnutia nenavratnej doticie MDV SR |, schval’uje investi¢ny zdamer
na obstaranie bytového domu, ktory vznikne rekonStrukciou a prestavbou budovy interndtu
sup. ¢ 263 na pozemku KN-C ¢ 12/36 (...)" (bod 32 tohto rozhodnutia).

S poukazom na vSetky vySSie uvedené skutoCnosti rada konStatuje, Ze ma za preukazané,
ze kontrolovany uzatvoril vSetky predmetné zmluvné vztahy s jasnym zamerom odkupit
najomné byty, ktoré mali vzniknut prestavbou budovy internatu, ato podla inStrukcii
a poziadaviek samotného kontrolovaného (budiiceho kupujiceho), priCom predmetny zamer
kontrolovaného je podla rady zrejmy eSte pred vyhlasenim predmetnej verejnej obchodnej
sutaze, vysledkom ktorej bolo uzatvorenie Zmluvy o budicej kupnej zmluve medzi
kontrolovanym a spolo¢nost’ou TIRAXIM s.r.0.

Podla rady sa preto nie je mozné stotoznit s tvrdenim kontrolovaného, Ze vyhlasenim
predmetnej verejnej obchodnej siitaze na kupu nehnutel’nosti, dal rovnaku Ssancu komukol'vek,
kto v katastri mesta vlastnil nehnutelnost spifajicu podmienky sutaze na uréeny tudel,
aby sa do sutaze prihlésil, pricom nikto nebol tymto postupom zo strany kontrolovaného
znevyhodneny, ani uprednostneny, nakol'ko vSetky kroky kontrolovaného od 18. 12. 2015
(vydanie tzemného rozhodnutia o umiestneni stavby ,,Rekonstrukcia a prestavba internatu
s. €. 263 na bytovy dom* kontrolovanym) a vSetky nasledne uzatvorené¢ zmluvné vztahy
so spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o. smerovali k naplneniu jediného Ucelu, a to nadobudnutiu
vlastnickeho prava k bytovému domu (ndjomnym bytom), ktory mal vzniknut’ prestavbou
budovy internatu vo vyluénom vlastnictve spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0. na bytovy dom.

V stvislosti so samotnym uplatnenim vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. ¢) zékona o verejnom
obstaravani, na ktori sa v tomto pripade odvolava kontrolovany, rada dava do pozornosti
rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp. ¢. 25/92/2018-61 zo dna 11. 03. 2020, v ktorom i§lo
o uplatnenie spornej vynimky inym verejnym obstaradvatel'om, pricom Krajsky sid v Bratislave
konstatoval nasledovné, cit.: ,, Podla nazoru spravneho sudu v ¢ase podpisu zmluvy o budicej
kupnej zmluve ¢. 128/2013/OSMM zo dna 4.11.2013 nehnutel’nost’ s jej poZadovanymi
charakteristickymi znakmi (16 bytovych jednotiek) neexistovala. V tom Case eSte stile islo
o schatranu budovu byvalych jasli a aZ ich komplexnou rekonStrukciou podla poZiadaviek
Zalobcu vznikla nova nehnutel’nost’: bytovy dom so 16 bytovymi jednotkami s prisluSenstvom.
Zalobca sa ui dita 4.11.2013 zaviazal, %e nadobudne do svojho vlastnictva bytovy dom
so 16 bytovymi jednotkami s prisluSenstvom a za tym ucelom urcil aj podmienky v zmluve
o0 buducej kupnej zmluve. Pre urcenie existencie nehnutel’nosti na ucely § 1 ods. 2 pism. m/
zdkona ¢. 25/2006 Z. z. je rozhodujuci jej charakter a ucel, na ktory sluZi, v Case uzatvdrania

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.
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71.
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kontraktov na fiu sa viaZucich. Od samotného pociatku uzatvarania zmluvnych vit’ahov
medzi Zalobcom a (...) Zalobca vedel, Ze pride k zmene charakteru budovy (nebytovy priestor
a zmeni na byty) a bude ju v budiicnosti vyuZivat’ ako ndjomné byty pre obyvatelov mesta.
(...) Spravny sud zastava nazor, Ze hlavnym predmetom komplexu uzatvorenych zmluv boli
stavebné prdace na budove byvalych jasli a tento zamer sa prelina vSetkymi uzatvorenymi
zmluvami. (...) Zalobca a jeho mestské zastupitelstvo viak obisli zdakon ¢ 25/2006 Z. z. tym,
Ze nevyhlasil verejné obstaravanie na zadanie zakazky na stavebné prdace podla § 3 ods. 3
zdkona ¢. 25/2006 Z. z., pripadne koncesie na vykonanie stavebnych prac podla § 15 citovaného
zdkona, ale sériou Styroch zmluv previedol svoj majetok na treti subjekt a od neho ho nadobudol
naspdt do svojho viastnictva po vykonani vopred specifikovanych stavebnych prac. *

K vyssie uvedenému rozsudku Krajského sudu Bratislava rada uvadza, ze tento je mozné
aplikovat’ tiez na predmetny pripad, ked’Ze hlavhym predmetom komplexu uzatvorenych
zmliv medzi kontrolovanym a spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o. boli stavebné
(rekonstrukcéné) prace na budove byvalého internatu, a to za ucelom ich prestavby
na najomné byty podla inStrukcii a poZiadaviek kontrolovaného, pricom podla rady
je nesporné, Ze tento zamer sa prelina vSetkymi uzatvorenymi zmluvami.

V tejto stvislosti rada poukazuje tiez na judikatiru SD EU uvedent v rozhodnuti uradu,
a to rozsudok SD EU vo veci C-220/05, Jean Auroux a i. vs. Commune de Roanne, ako aj
rozsudok SD EU vo veci C-536/07, Komisia vs. Nemecko, z ktorych vyplyva, ze podla SD EU
ma byt charakter zmluvy urcovany jej hlavnym predmetom. Neexistencia nehnutel'nosti
v Case podpisu zmluvy, ako aj to, Ze ich naslednd vystavba mala byt uskuto¢nend podla
poziadaviek verejného obstaravatel’a, podl'a SD EU predmetnti zmluvu kvalifikuje ako zmluvu
na uskuto¢nenie stavebnych prac (bod 10 tohto rozhodnutia).

Rada v nadvéznosti na uvedené dodava, ze odplatnou zmluvou bola sice az Kupna zmluva
na skolaudovany bytovy dom s nidjomnymi bytmi, avSak pripustenie opradvnenej aplikacie
vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstaravani len z tohto titulu by v tomto
pripade znamenalo obchadzanie tohto zdkona. Kontrolovany totiz uz v roku 2015 vydal izemné
rozhodnutie o umiestneni stavby ,,Rekonstrukcia a prestavba internatu s. ¢. 263 na bytovy dom*
na pozemkoch/parcelach v k. u. Mesta Svit (C 12/36, 12/33, 12/35, 12/16, 12/42, 12/2, 12/32,
12/39, 12/37, 12/5, 12/49) vo vylu¢nom vlastnictve spolo¢nosti TIRAXIM s.r.o0., ktoré boli
neskor predmetom Zmluvy o budicej kupnej zmluve a nasledne aj Kupnej zmluvy medzi
spolo¢nostou TIRAXIM s.r.0. a kontrolovanym. Nasledne kontrolovany Zmluvou o buduce;j
kupnej zmluve zaviazal spolo¢nost’ TIRAXIM s.r.o. na prestavbu budovy byvalého internatu
(vo vlastnictve spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0.) na bytovy dom s njjomnymi bytmi, ato podla
poziadaviek kontrolovaného, ktory nasledne po vykonani tychto stavebnych prac v roku 2019
odkupil. V €ase uzatvorenia Zmluvy o buduicej kiipnej zmluvy teda nehnutel’nost’, ktora bola
predmetom kupy v roku 2019, a to bytovy dom s 84 najomnymi bytmi, neexistovala,
existovala len budova zapisana v katastri nehnutel'nosti ako ,,Budova pre Skolstvo, vzdelavanie
a vyskum, popis stavby: internat“, ktord by bez vykonanych rekonstrukénych stavebnych
prac podl'a poziadaviek kontrolovaného zaiste nebola predmetom kupy za ucelom
ziskania najomnych bytov. Na uvedenych zaveroch pritom podla rady nemoze ni¢ zmenit’
ani ,,formalne‘ vyhlasenie predmetnej verejnej obchodnej stt’aze v roku 2017.

Podrl'a rady sa preto nie je moZné stotoznit’ s tvrdenim kontrolovaného, ze vSetky podmienky
na uplatnenie predmetnej vynimky boli splnené, nakol’ko v tomto pripade samotny predmet
zakazky v podobe, v ktorej ho mal kontrolovany zaujem obstarat’ (v ktorej mal byt
odplatne prevedeny na kontrolovaného), realne neexistoval.

Rada v tejto stvislosti dodava, ze sa nestotoziiuje ani s tvrdenim kontrolovaného, ze nemal
ind moznost’ obstarania predmetnej nehnutelnosti, nakol’ko zdkon o verejnom obstardvani
Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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76.

sa nevzt'ahuje na nadobudanie existujicich stavieb alebo ndjom existujicich stavieb a inych
nehnutelnosti alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek sposobom financovania (pricom
kontrolovany zéaroveil nedisponoval vhodnou nehnutelnostou na dany ucel). Rada déva
kontrolovanému do pozornosti, Ze napr. mohol verejni obchodnt sut’az vyhlasit’ na odkupenie
vhodnej (existujucej) nehnutelnosti na dany ucel (v kone¢nom doésledku v tomto pripade
kontrolovany aj tak Kupnou zmluvou odkupil predmetny bytovy dom s prislusSnymi
pozemkami) a nasledne vyhlasit’ zakazku na uskuto¢nenie stavebnych prac v zmysle postupov
podla zakona o verejnom obstaravani, kde by boli vytvorené rovnaké podmienky pre vsetkych
potencidlnych zaujemcov, a kde by zarovenn mohla prebehnut’ riadna a cestnd hospodarska
sut'az.

V nadviznosti na vysSie uvedené skuto¢nosti rada konstatuje, Ze kontrolovany uzatvoril v§etky
predmetné zmluvné vztahy s jasnym zamerom odkupit’ ndjomné byty, ktoré mali vzniknit’
prestavbou budovy internatu spolo¢nostou TIRAXIM s.r.o. (ako budiuceho predavajiiceho),
ato podla inStrukcii a poziadaviek kontrolovaného (ako budiceho kupujuceho), ¢im
kontrolovany podl'a rady de facto zadal zakazku v zmysle § 3 ods. 1 zakona o verejnom
obstaravani, konkrétne zdkazku na uskuto¢nenie stavebnych prac v zmysle § 3 ods. 3 tohto
zakona (zakazku na stavebné prace na zhotovenie stavby, ktord v Case uzavretia Zmluvy
o buducej kiipnej zmluve neexistovala).

Rada v tejto stvislosti poukazuje tieZ na vSeobecné metodické usmernenie tradu €. 1-2018
zo dna 14. 03. 2018 ,.,Nadobtdanie alebo najom nehnutel’'nosti*, v ktorom je o. i. uvedené, cit.:
,»Objektivnhym dévodom na pouZzitie vynimky podl’a § 1 ods. 2 pism. ¢) zakona o verejnom
obstaravani je skutocnost’, Ze stavba alebo nehnutel’nost’, ktoru verejny obstaravatel’
alebo obstaravatel’ nadobuda, najima alebo nadobuda prava k nej, uz existuje. Znamena
to, ze z pdsobnosti zadkona o verejnom obstaravani si vynaté zmluvy o kupe alebo najme
pozemkov, existujicich budov alebo inych nehnutelnosti alebo prav k nim. Uvedeny zéaver
Uradu pre verejné obstaravanie podporuje judikatira Sidneho dvora Eurépskej tunie
(dalej len ,,SDEU%) vo veci C-536/07, Europska komisia proti Spolkovej republike Nemecko,
z ktorej vyplyva nasledovné, cit.: ,,Zmluva, ktord je formdlne kvalifikovand ako ,,zmluva
o najme*, je uzatvorend medzi mestom a sukromnou investicnou spolocnostou a tyka
sa prendjmu veltrznych hadl mestom, ktoré ma postavit sukromna spolocnost v sulade
s podrobnymi Specifikaciami stanovenymi mestom, musi byt kvalifikovanda ako zmluva
na zhotovenie prac v zmysle clanku 1 pism. a) smernice 93/37 o koordinacii postupov verejného
obstaravania prdc, kedZe primarnym predmetom zmluvy je vystavba predmetnych veltrznych
hal a uvedené haly predstavuju ,, dielo* v zmysle ¢lanku I pism. c) uvedenej smernice. Takdto
zmluva musi byt uzavretd podla pravidiel stanovenych v clanku 7 ods. 4 a clanku 11 tejto
smernice. Definicia pojmu ,,verejnd zmluva na zhotovenie prac* uvedena v c¢lanku I pism. a)
smernice 93/37 zah¥iia toti; vSetky transakcie, v ktorych je odplatna zmluva nezavisle od jej
formadlnej kvalifikdacie uzavreta medzi verejnym obstaravatelom a zhotovitelom, ktorej
predmetom je zhotovenie ,, diela” v zmysle clanku I pism. c) tejto smernice. V tejto suvislosti
je zakladnym kritériom to, Ze predmetné dielo musi byt’ zhotovené podla poZiadaviek
spresnenych verejnym obstardvatel’om, pricom prostriedky pouZité na jeho zhotovenie nie su
relevantné.“ 7 citovaného rozhodnutia SDEU vyplyva, e zdkazka spocivajuca v uskutoéneni
stavby (uskutoc¢neni stavebnych prac na existujiicej stavbe) podla poziadaviek verejného
obstaravatel'a alebo obstaravatel'a nie je predmetom vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zékona
0 verejnom obstaravani. Determinujuce z tohto pohl'adu je, Ze stavba alebo nehnutel'nost’ eSte
neexistuje a stavebné prace budu realizované pre verejného obstaravatela alebo obstaravatela
podrla jeho poziadaviek. Vynimka podPa § 1 ods. 2 pism. c¢) zdkona o verejnom obstaravani
neprichadza do uvahy

Tento dokument ma iba informativny charakter. Nie je pouZzitelny pre pravne ucely. Dokument je vytlaceny
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- ak je zamerom verejného obstaravatela alebo obstaravatela realizovat kupu bytov
v bytovom dome, ktory bude postaveny obchodnou spolo¢nostou vybranou bez pouzitia
postupu podl'a zdkona o verejnom obstaravani,

- ak verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’ prevedie vlastnictvo k stavbe, resp. k pozemku
na iny subjekt, resp. zhotovitel'a, priCom po uskutoCneni stavby (rekonstrukcii stavby,
resp. realizacii novej stavby) tuto odkupi,

- v pripadoch projektov, pri ktorych sa byty alebo nebytové priestory predavaju alebo
prenajimaju este pred zacatim stavebnych prac alebo vo faze ich vystavby.

Z hladiska uplatnenia zadkona o verejnom obstaravani v uvedenych pripadoch ide o zadavanie
zakazky na uskutoCnenie stavebnych prac tak, ako to vyplyva z ustanovenia § 3 ods. 3
zakona o verejnom obstaravani a z citovaného rozhodnutia SD EU.“

%

Rada zaroven poukazuje aj na metodické usmernenie uradu ¢. 12897-5000/2016 zo dna
03. 08. 2016, v ktorom je uvedené, cit.: ,,Z kontextu Ziadosti vyplyva, Ze zamerom mesta je
realizovat’ kupu ndjomnych bytov v bytovom dome, ktory bude postaveny vybranou obchodnou
spolocnostou; z hladiska uplatnenia zakona o verejnom obstaravani ide o zadavanie zakazky
na uskutocnenie stavebnych prac tak, ako to vyplyva z uz citovaného ustanovenia § 3 ods. 3
zakona a rozhodnutia Sudneho dvora Eurdpskej unie. (...) Podl’a § 1 ods. 13 zakona o verejnom
obstardvani verejny obstardavatel’ a obstardavatel’ nesmu zadat’ zakazku, koncesiu alebo pouzit
sutaz navrhov podla odsekov 2 az 12 s ciel’om vyhnut’ sa pouZitiu postupov a pravidiel podl’a
tohto zdkona. PouZitie vynimiek s ciel’om vyhnut’ sa postupom zaddvania zakazky
bez objektivnych dovodov je teda zakdzané. Na zdaklade uvedeného v pripade vynimky podla
$ 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom obstaravani jej aplikacia neprichadza do uvahy,
napr. v pripade, ak verejny obstaravatel, resp. obstaravatel’ prevedie viastnictvo k stavbe,
resp. k pozemku na iny subjekt, pricom po uskutocneni stavby (rekonsStrukcii stavby,
resp. realizdcii novej stavby) tuto odkupi odvolavajuc sa na ustanovenie § 1 ods. 2 pism. c)
zdkona o verejnom obstardavani. Z uvedeného vyplyva, ze objektivnym dovodom na pouZitie
vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c) zakona o verejnom obstaravani je existencia stavby alebo
nehnutelnosti, ktoru verejny obstaravatel, resp. obstaravatel nadobuda alebo najima.
Zodpovednost' za uplatnenie vynimky z aplikacie zdkona o verejnom obstaravani v suvislosti
so zadavanim zakazky je vylucne na verejnom obstardavatelovi. V pripade, ak verejny
obstaravatel vyuzije moznost uplatnenia vynimky z aplikdcie zakona o verejnom obstardvani,
musi byt schopny uvedenu skutocnost riadne odovodnit. (..) Zakazka spocivajuca
v uskutocneni stavby podla poZiadaviek, ktoré urcil verejny obstardavatel (bez ohladu
na konkrétny typ zmluvy) nie je predmetom vynimky z pravidiel verejného obstardvania.
Determinujuce z tohto pohladu je, Ze stavba bude realizovana pre verejného obstaravatela
podla jeho poZiadaviek. ““, ako aj na metodické usmernenie uradu ¢. 18440-5000/2016 zo dna
06. 10. 2016, v ktorom je uvedené, cit.: ,, Pytate sa, ¢i sa vztahuje vynimka podla § 1 ods. 2
pism. c) zakona o verejnom obstaravani aj na obec, ktora ma zaujem nadobudnut do viastnictva
bytovy dom (byty), ktory este len bude postaveny (z prostriedkov zabezpecenych zhotovitelom)
v suvislosti so zmluvou o buducej zmluve. Vlastnicke pravo nadobudne obec kupnou zmluvou,
ked’ bude bytovy dom (byty) skolaudovany. Az na zdklade kupnej zmluvy obec uhradi kupnu
cenu. To znamena, ze verejné prostriedky budu pouZité a prevedené na predavajuceho iba
v pripade zapisania pravoplatne skolaudovanej nehnutelnosti v katastri na list vilastnictva
kupujuceho cize obce. (...) Z kontextu Ziadosti vyplyva, Ze zamerom obce je ziskat’ bytovy dom
(byty), ktory este len bude postaveny podla konkrétnych poziadaviek obce; z hladiska
uplatnenia zdakona o verejnom obstaravani ide o zadavanie zakazky na uskutocnenie stavebnych
prac tak, ako to vyplyva z uz citovaného ustanovenia § 3 ods. 3 zakona a rozhodnutia Sudneho
dvora Eurdpskej vnie. (...) Co sa tyka uplatnenia vynimky na nadobudanie stavieb a inych
nehnutelnosti, pouZitie tejto vynimky je podmienené existenciou stavby alebo nehnutel’nosti,
ktoru verejny obstardvatel’ alebo obstardvatel’ nadobuda alebo nadobuda prdava k nim;
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https://www.uvo.gov.sk/metodicke-usmernenia-zakon-c-3432015-z-z/detail/59868?page=1&limit=20&sort=datum&sort-dir=DESC&ext=0&organizacia=&cisloSpisu=&month=&year=0&text=%C2%A7+1+ods.+2++p%C3%ADsm.+c%29&popis=&paragraf=
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predmetnu vynimku nie je moziné pouZit’ v pripade, kedy stavba alebo nehnutel’nost’ este
neexistuje (napr. v pripadoch projektov, pri ktorych sa byty alebo nebytové priestory
predavaju alebo prenajimaju este pred zacatim stavebnych prdac alebo vo faze ich vystavby)
a ani v cCase pred samotnym uskutoénenim stavebnych prdac, vysledkom ktorych bude
napriklad vystavba bytového domu. “

Vychadzajuc zo vSetkych uvedenych skutoCnosti sa rada plne stotoZiuje s rozhodnutim
uradu, ktoré povazuje za vecne spravne, nakol’ko kontrolovany v tomto pripade pri obstaravani
najomnych bytov _neopravnene aplikoval vynimku podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona
o verejnom obstaravani, a teda zadal zédkazku na uskutoCnenie stavebnych prac bez pouzitia
niektorého z postupov verejného obstaravania podla zakona o verejnom obstaravani
konkrétnemu hospodarskemu subjektu (spolo¢nosti TIRAXIM s.r.0.).

Na zéklade uvedeného rada konStatuje, ze odvolanie kontrolovaného je v celom rozsahu
nedovodné, pricom rada v tomto odvolacom konani neidentifikovala ziadny dovod na zmenu
rozhodnutia tradu.

V nadvéznosti na § 175 ods. 8 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani, ktory sa na zaklade
§ 177 ods. 9 tohto zakona aplikuje aj na odvolacie konanie, rada uvadza stru¢ny navod
pre kontrolovaného, ako v druhovo rovnakej veci v buducnosti predist’ poruseniu tohto zakona.
Rada v tejto suvislosti kontrolovanému odporuca, aby v budicnosti prioritne reSpektoval
skuto¢nost’, Ze vynimku podl'a § 1 ods. 2 pism. ¢) zakona o verejnom obstaravani je mozné
uplatnit’ iba pri nadobtdani existujicich stavieb alebo najme existujucich stavieb a inych
nehnutelnosti, a teda, aby vynimku z postupov zadavania zakaziek podl'a zdkona o verejnom
obstaravani uplatnil iba v tom pripade, ak budu splnené vsetky zdkonné podmienky na jej
uplatnenie. V opa¢nom pripade rada kontrolovanému odporuca, aby pri zadavani zdkazky
na uskutoc¢nenie stavebnych prac pouzil niektory z postupov verejného obstaravania podla
zakona o verejnom obstaravani, a aby v predmetnom postupe zaddvania zakazky zabezpecil
rovnaké podmienky pre vSetkych potencidlnych uchadzacov.

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

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

Kaucia

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

Vychadzajic z predmetného ustanovenia zakona o verejnom obstardvani sa kaucia zloZena
kontrolovanym v konani o odvolani stane prijmom Statneho rozpoctu dnom nadobudnutia
pravoplatnosti tohto rozhodnutia rady, ktora nastane diilom dorucenia tohto rozhodnutia.

Poucdenie

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

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

Rozhodnutie sa doruci
Mesto Svit, Hviezdoslavova 33, 059 21 Svit — kontrolovany
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