Bratislava 31.7.2019
Cislo: 8924-6000/2018-0OD/11

Urad pre verejné obstaravanie ako Ustredny organ S§tatnej spravy pre verejné
obstaravanie podl'a § 140 a organ prislusny podl'a § 147 pism. c), § 167, § 169 ods. 3 pism. a)
a § 187e ods. 6 zédkona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov v konani o preskimanie tukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy pri zadavani zakazky tykajicej sa kiupy bytového domu -
Najomnych bytov Ostry Grun, 16. b. j., ktorej vysledkom bolo uzavretie Kipnej zmluvy
na kdapu bytov a technickej vybavenosti ¢. Ostry Gran BD/2019 z 20. 2. 2019 uzavretej
medzi verejnym obstaravatelom Obcou Ostry Grun, Ostry Gran 193, 966 77 Ostry Grui,
ICO: 00 320 901 (dalej len ,.kontrolovany*) ako kupujtcim a spolo¢nostou KP Solar, s.r.o.,
Sad SNP 663/18, 010 01 Zilina, ICO: 45626944 (dalej len ,KP Solar, s.r.o.
ako predavajucim vratane vSetkych dodatkov, uzavretic Zmluvy o budicej kiipnej zmluve
na kipu bytov a technickej vybavenosti ¢. BD-Ostry Grun 16bj/2018 z27. 2. 2018
uzavretej medzi kontrolovanym ako budicim kupujucim a spolo¢nostou KP Solar, s.r.o.
ako budicim preddvajicim vratane vSetkych dodatkov auzavretie Zmluvy o najme
nehnutelnosti z 27. 6. 2018 uzavretej medzi kontrolovanym ako najomcom a spolo¢nost'ou
KP Solar, s.r.o. ako prenajimatel'om vratane vSetkych dodatkov, vydava toto

rozhodnutie:

Urad pre verejné obstaravanie podla § 175 ods. 4 zékona &. 343/2015 Z. z. o verejnom
obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov uvadza,
ze kontrolovany svojim konanim pri uzatvarani vyssie uvedenych zmlav porusil:

1. § 10 ods. 1 a ods. 2 ziakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene

a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, ked’ zadal podlimitna

zdkazku na uskuto¢nenie stavebnych prac bez pouzitia postupu podla zikona

o verejnom obstaravani, ¢cim kontrolovany poprel ucel verejného obstaravania, ktorym

je okrem transparentného nakladania s verejnymi zdrojmi aj skutoCnost,
aby kontrolovany postupoval v sulade so zdkladnymi principmi verejného obstardvania

a postupmi uvedenymi v zikone o verejnom obstardvani, a teda konanie

kontrolovaného v predmetnom pripade malo vplyv na vysledok verejného

obstaravania, nakol’ko priamym nasledkom konania kontrolované¢ho bolo tiezZ

obmedzenie hospodarskej sut'aze, ked” kontrolovany znemoznil Gc¢ast’ potencialnych

zaujemcov a uchadzacov, ktori sa v dosledku nevyhlasenia zdkazky vo Vestniku

verejného obstaravania nemohli vobec dozvediet’ o obstaravani predmetnej zakazky,
za Co sa kontrolovanému ukladd pokuta v celkovej vyske 23 519,53 EUR (slovom
dvadsat'tritisicpit’stodevétnast’ eur a patdesiattri eurocentov) podla § 182 ods. 1 pism. a)
zékona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorsich predpisov.

Kontrolovany je povinny ulozeni pokutu zaplatit v lehote do 15 dni odo dna
nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozhodnutia na et spravneho organu Ccislo
IBAN: SK10 8180 0000 0070 0006 2713, vedeného v Stitnej pokladnici s uvedenim
identifika¢ného variabilného symbolu 8924600018 a konStantného symbolu 0558.

Odovodnenie:
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Uradu pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,urad”) bol diia 3. 7. 2018 dorueny podnet
¢. 13674/2018/SBPMR/50380 ,,Vystavba 16 bytovych jednotiek v Ostrom Gruni — podnet
na kontrolu — Ziadost’ o vyjadrenie z 29. 6. 2018 a stcasne dna 6. 6. 2018 bol uradu doruceny
podnet z 5. 6. 2018, obsahom ktorych bola ziadost’ o vyjadrenie sa k postupu kontrolovaného
a ziadost’ o preskimanie postupu kontrolovaného pri zadavani zakazky tykajicej sa klpy
bytového domu — Ndjomnych bytov Ostry Gruii, 16. b. j. Urad si predmetné podnety osvojil
a vykonal konanie o preskimanie tikonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy v nadviznosti
na predmetnu zékazku z vlastného podnetu tradu.

Podla § 171 ods. 9 zékona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o verejnom obstaravani‘)
konanie o preskimanie tikonov kontrolovaného podl'a § 169 ods. 1 pism. a) az ¢) a ods. 3 a 4
zékona o verejnom obstardvani sa zacina dilom dorucenia oznadmenia o zaCati konania
kontrolovanému.

Dna 10. 4. 2019 urad dorucdil kontrolovanému oznamenie o zacati konania o preskumanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy listom €. 8924-6000/2018-OD/5 ,,Ozndmenie
o zacati konania o preskiimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy* z 5. 4. 2019.
Vzhl'adom na to tirad konStatuje, Ze konanie o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti
zmluvy zacalo 10. 4. 2019.

Urad vyssie uvedenym listom & 8924-6000/2018-OD/5 ,,Oznamenie o zalati konania
o preskimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy“ z5. 4. 2019, vyzval
kontrolovaného, aby v zmysle § 173 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani dorucil tradu
kompletni dokumentaciu, vratane potvrdenia skutoCnosti, ze dokumenticia predlozena
kontrolovanym je kompletn4, a Ze neeviduje a neuchovava ziadne d’alSie dokumenty viazuce
sa k postupu zad4vania predmetnej zakazky.

Dna 18. 4. 2019 kontrolovany dorucil trradu list ¢. OU-OG-171/2019-001 ,,Oznamenie o zacati
konania o preskimanie ukonov kontrolované¢ho po uzavreti zmluvy - odpoved™ zo 16. 4. 2019,
ktorym predlozil Uradu poZzadované vyjadrenia a dokumentaciu k predmetnému postupu
zadavania zékazky.

Ked’ze trad nasledne pri vykone kontroly postupu kontrolované¢ho pri zaddvani predmetne;j
zakazky zistil, Ze kontrolovanym predloZend dokumentacia nie je kompletna, urad 6. 5. 2019
vydal rozhodnutie €. 8924-6000/2018-OD/7 o preruseni konania, ktorym prerusil konanie
o preskiimanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy a nariadil kontrolovanému dorucit’
uradu kompletni dokumentaciu v originali do 10 pracovnych dni odo diia dorucenia tohto

rozhodnutia.

Dna 27. 5. 2019 dorucil kontrolovany uradu list ¢. OcU-OG-171/2019-1 ,,Vyjadrenie
k Rozhodnutiu UVO zo dia 6. 5. 2019, cislo: 8924-6000/2018-OD/7* z23. 5. 2019,
ktorym doplnil pozadovani dokumentaciu v origindli a poskytol vyziadané vyjadrenie
stivisiace s vykonom kontroly.

Vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze tirad nasledne na zéklade vlastného preskiimania internetove;j
stranky  https://zmluvy.egov.sk  zistil, ze dna 20. 2. 2019 kontrolovany
ako kupujtci uzavrel so spolo¢nostou KP Solar, s.r.o. ako predavajicim Kupnu zmluvu
na kupu bytov a technickej vybavenosti ¢. Ostry Grun BD/2019, pricom predmetom tejto
zmluvy je ktipa totozného bytového domu, ktory je predmetom tohto konania o preskimanie
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ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy, tirad listom ¢. 8924-6000/2018-OD/9 ,,Oznamenie
o zacati konania o preskumanie tkonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy — rozSirenie
predmetu konania o preskiimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy, Vyziadanie —
vyzva na doplnenie kompletnej dokumentacie vo veci konania o preskiimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy* z 5. 6. 2019 ozndmil kontrolovanému rozsirenie predmetu
tohto konania o zdkazku, ktorej vysledkom bolo uzavretie Kiipnej zmluvy na kipu bytov
a technickej vybavenosti ¢. Ostry Grun BD/2019 z20. 2. 2019 azéiroveil poziadal
kontrolované¢ho o doplnenie chybajicej dokumentacie z daného postupu uzatvarania zmluvy
v originalnom vyhotoveni a o poskytnutie vyjadreni nevyhnutnych pre objektivne postidenie
skutkového stavu veci.

Dna 17. 6. 2019 dorucil kontrolovany uradu list ¢. OcU-OG-250/2019-1 ,,Oznamenie o zacati
konania o preskiimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy — rozsirenie predmetu
konania o preskimanie ukonov kontrolovaného po wuzavreti zmluvy (...) - zaslanie
dokumentov* z 13. 6. 2019, ktorym doplnil pozadovani dokumentaciu v originali a poskytol
vyziadané vyjadrenie suvisiace s vykonom kontroly.

Ucelom konania o preskimanie ukonov kontrolovaného bolo riadne postdenie objektivneho
stavu veci z kontrolovanym dorucenej dokumentacie a jeho stladu so zdkonom o verejnom
obstaravani.

Z predlozenej dokumentacie k predmetnému postupu v suvislosti s uplatnenim vynimky
z aplikacie pravidiel a postupov vo verejnom obstaravani podl’a § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona
o verejnom obstaravani urad zistil nasledovné skuto¢nosti:

Kontrolovany je verejnym obstaravatelom podl'a § 7 ods. 1 pism. b) zakona o verejnom
obstaravani.

Kontrolovany v stvislosti s predmetom zékazky uzavrel:

- Zmluvu o ndjme nehnutel'nosti z 23. 6. 2016 (d’alej len ,,Zmluva o najme pozemku‘) medzi
kontrolovanym ako prenajimatel'om a spolo¢nost'ou KP Solar, s.r.o. ako ndjomcom,

- Dodatok €. 1/2016 k Zmluve o ndjme pozemku z 30. 6. 2016,

- Dodatok €. 2/2017 k Zmluve o najme pozemku z 30. 5. 2017,

- Zmluvu o buducej kupnej zmluve na kupu bytov a technickej vybavenosti €. BD-Ostry Gran
16bj/2018 z27. 2. 2018 (dalej len ,,Zmluva o budicej kipnej zmluve®) uzavretd medzi
kontrolovanym ako budiucim kupujicim a spolocnostou KP Solar, s.r.o. ako buducim
predavajucim, platnost’ a G€innost’ tejto zmluvy bola ukoncend dna 14. 2. 2019 uzavretim
Dohody o ukonceni Zmluvy o buduicej kiipnej zmluve na kipu bytov a technickej vybavenosti
¢. BD-Ostry Grun 16bj/2018 medzi kontrolovanym a spolo¢nostou KP Solar, s.r.o.,

- Zmluvu o najme nehnutelnosti z 27. 6. 2018 (dalej len ,,Zmluva o ndjme bytového domu*)
medzi kontrolovanym ako najomcom a spolocnostou KP Solar, s.r.o0. ako prenajimatel'om,

- Kapnu zmluvu na kupu bytov a technickej vybavenosti ¢. Ostry Gran BD/2019 z 20. 2. 2019
(dalej len ,,Kipna zmluva®) uzavretd medzi kontrolovanym ako kupujicim a spolo¢nostou
KP Solar, s.r.o. ako predavajicim,

- Dodatok ¢. 1 ku Kupnej zmluve na kiipu bytov a technickej vybavenosti ¢. Ostry Grun
BD/2019 zo 7. 6. 2019 (d’alej len ,,Dodatok €. 1 ku kapnej zmluve*).

Predmetom Zmluvy o najme pozemku v zneni Dodatku ¢. 1/2016 z 30. 6. 2016 a Dodatku
¢.2/2017 2 30. 5. 2017 je v zmysle Clanku II1. ,,Predmet najmu®, cit.: ,,nehnutelnost’ pozemok,
ktory bude wvyuzity za ucelom schvélenej vystavby ndjomnych bytov a technickej
infraStruktary*.
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Podla Clanku IV. ,,Ugel najmu“ Zmluvy o najme pozemku v zneni Dodatku &. 1/2016
z 30. 6. 2016 a Dodatku ¢. 2/2017 z 30. 5. 2017 je uc¢elom tohto najmu, cit.: ,,1. Predmet najmu
tak, ako je oznacCeny v Clanku III. tejto Zmluvy, je opravneny najomca oznaceny v ¢lanku 1.
tejto Zmluvy uzivat’ na ucel, ktory zodpoveda uzivaniu v ¢ase uzavretia tejto najjomnej zmluvy.
2. Dohodnuty tcel najmu mdze ndjomca menit’ len s predchadzajicim pisomnym sthlasom
prenajimatela.

3. Najomca prehlasuje, ze predmet najmu zodpovedd dohodnutému ucelu, nevyhradzuje
si osobitné vlastnosti predmetu ndjmu, predmet ndjmu je mu znamy.*

Podla Clanku V. ,,Doba najmu“ Zmluvy o ndjme pozemku v zneni Dodatku & 1/2016
z 30. 6. 2016 a Dodatku ¢. 2/2017 z 30. 5. 2017 je tato zmluva uzavreta na dobu neurcita.

Podrla Clanku III. ,,Predmet zmluvy a kapna cena“ bod 3.1. Zmluvy o budicej kiipnej zmluve
je predmetom tejto zmluvy, cit.: ,3.1. Zmluvné strany sa vzajomne zavazuju,
ze za podmienok dohodnutych v tejto zmluve uzavru vsulade s § 588 anasl. zédkona
40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov pisomnu ,,Kapnu zmluvu*
alebo stbor viacerych kupnych zmlav, ktorych predmetom bude odplatny prevod vyluéného
vlastnickeho prava buduceho predavajuceho k Predmetu kupy, ktory je Specifikovany v tomto
¢lanku tejto zmluvy, ato najjomné byty a technicki vybavenost’ postavené na pozemkoch
KN-C ¢. 188/14, 188/8 a 188/9 k. u. Ostry Grun, vedené na Okresnom urade Zarnovica,
katastralnom odbore, zapisané na LV ¢. 1 a LV ¢&. 1619 v sulade s pravoplatnym stavebnym
povolenim ¢&islo spisu 157/2017 SP-02/2017 vydanym OU Zarnovica, zo dia 9. 8. 2017
a obidvoma zmluvnymi stranami schvalenou projektovou dokumentaciou vystavby. Vydanim
stavebného povolenia sa vzajomny sthlas s projektovou dokumentéaciou povazuje za dany.*

Podra Clanku IV. ,,Budica kapna cena a splatnost’ kupnej ceny* bod 4.1. Zmluvy o budiice;
kapnej zmluve je konecnd kupna cena za dohodnuty predmet kipy zmluvnymi stranami
stanovend na 910 780 EUR s DPH.

Predmetom Zmluvy o najme bytového domu je v zmysle Clanku III. , Predmet najmu® Bytovy
dom — Obecné najomné byty 16 b.j. — Ostry Grin, stpisné ¢islo 335 a prislusnej technickej
vybavenosti postavenych na pozemkoch parcelné ¢. KN-C 188/14, 188/8, 188/9 v k. 0. Ostry
Gran, pricom bytovy dom a technickd vybavenost' boli postavené na zaklade stavebného
povolenia €. spisu 157/2017 SP-02/2017 a skolaudované na zaklade kolaudaénych rozhodnuti
¢. spisu 33/2018 KR — 02/2018.

Podla Clanku IV. ,,Uéel najmu® Zmluvy o ndjme bytového domu je u¢elom tohto najmu, cit.:
,»1. Predmet ngjmu tak, ako je oznaceny v ¢lanku II. tejto Zmluvy, je opravneny najomca
oznaceny v bode I. tejto Zmluvy uzivat’ na ucel, ktory zodpoveda uzivaniu v ¢ase uzavretia
tejto ngjomnej zmluvy.

2. Dohodnuty ucel ndjmu mdze ndjomca menit’ len s predchadzajucim pisomnym sthlasom
prenajimatel’a.

3. N4jomca prehlasuje, ze predmet najmu zodpoveda dohodnutému tUcelu, nevyhradzuje
si osobitné vlastnosti predmetu ndjmu, predmet ndjmu je mu znamy.*

Podl'a Clanku V. ,,Doba najmu* Zmluvy o najme bytového domu je tato zmluva uzavrets, cit.:
,ha dobu do odkapenia predmetu nijmu nijomcom na dobu neurcit, pocnlc
1. jalom 2018, pricom platnost’ nadobuda dilom jej podpisania oboma zmluvnymi stranami.*

Podl'a Clanku VI. ,,Vyika a splatnost’ najmu* bod 1. Zmluvy o ndjme bytového domu je vyska
najomného stanovena na 2 500 EUR/mesiac.
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supisné ¢islo 335 — ,.Bytovy dom — Obecné ndjomné byty 16 b.j.“ a suvisiaca technicka

vybavenost’ (stavby neevidované v katastri nehnutelnosti).

Podla Clanku III. ,Kupna cena a platobné podmienky” Kupnej zmluvy kupna cena
za dohodnuty predmet kupy (stavbu supisné Cislo 335 a technicku vybavenost’) zmluvnymi
stranami stanovend na 910 780 EUR s DPH.

Podra Clanku III. ,,K(ipna cena a platobné podmienky* Dodatku &. 1 ku kiipnej zmluve sa kupna
cena za dohodnuty predmet kupy (stavbu stpisné ¢islo 335 a technicku vybavenost’) zmenila
na 910 781 EUR s DPH.

Vyzva uradu na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam, ktoré urad zistil v konani o preskiimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy

Urad listom ¢&. 8924-6000/2018-OD/10 ,,Vyzva na vyjadrenie sa ku skutoénostiam zistenym
v konani o preskiimanie ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy* z 3. 7. 2019, doru¢enym
kontrolovanému 8. 7. 2019, v sulade s § 173 ods. 13 zdkona o verejnom obstaravani vyzval
kontrolovaného na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam, ktoré¢ urad zistil v konani o preskimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy, a to v termine do 10 pracovnych dni od dorucenia
tejto vyzvy (tj. do 22. 7. 2019). Zaroven Urad v zmysle § 173 ods. 14 zakona o verejnom
obstaravani kontrolovanému ozndmil, Ze zistena skuto¢nost’ je spravnym deliktom
podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom obstaravani, pokutu, ktort irad zamysl'a ulozit,
a informéciu o tom, Ze ak v lehote podla § 173 ods. 13 zdkona o verejnom obstaravani
kontrolovany oznami Uradu, Ze so vSetkymi zistenymi skuto¢nost’ami stthlasi v plnom rozsahu,
pokuta, ktora by bola inak kontrolovanému ulozena, sa znizi o 50 %.

V predmetnej vyzve turad vyzval kontrolovaného, aby sa vyjadril k zisteniu uradu,
podl'a ktorého mal urad za to, Ze kontrolovany postupoval v rozpore s § 10 ods. 1 a § 10
ods. 2 zakona o verejnom obstaravani, a to konkrétne principu transparentnosti, principu
nediskrimindcie hospodarskych subjektov, principu rovnakého zaobchadzania a principu
hospodarnosti a efektivnosti. Kontrolovany sa vyhol povinnosti uzavriet zmluvy (Kupnu
zmluvu, Zmluvu o buduicej kipnej zmluve a Zmluvu o ndjme bytového domu) podl'a zékona
o verejnom obstaravani, sposobom alebo postupom ustanovenym zidkonom o verejnom
obstaravani, pricom uvedené poruSenie zdkona o verejnom obstardvani malo vplyv
na vysledok verejného obstaravania.

Vyjadrenie kontrolovaného ku skuto¢nostiam, ktoré urad zistil v konani o preskimanie
ukonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy

Dna 18. 7. 2019 kontrolovany dorucil uradu list ¢. 0cU-0G-281-001/2019 »Vyzva
na vyjadrenie sa ku skuto¢nostiam zistenym v konani o preskiimanie ukonov kontrolovaného
po uzavreti zmluvy - vyjadrenie* z 15. 7. 2019, ktorym kontrolovany vyjadril svoj sthlas
so vSetkymi skuto¢nost’ami zistenymi pri preskimavani tikonov kontrolovaného po uzavreti
zmluvy uvedenymi vo vyzve a s uloZenim pokuty.

Pravny ramec
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Podl’a § 3 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani zakazkou je na ucely tohto zakona odplatna
zmluva uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi  obstardvatelmi
alebo obstaravateImi na jednej strane a jednym alebo viacerymi uspeSnymi uchadzacmi
na strane druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskuto¢nenie stavebnych prac
alebo poskytnutie sluzby.

Podl'a § 3 ods. 3 zakona o verejnom obstaravani je naucely tohto zakona zikazkou
na uskutoc¢nenie stavebnych prac zédkazka, ktorej predmetom je

a) uskutocnenie stavebnych prac alebo vypracovanie projektovej dokumentacie
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 akymkolvek spdsobom podla poziadaviek, ktoré urcil verejny
obstaravatel' alebo obstaravatel’, ktory ma rozhodujici vplyv na druh stavby alebo projekt
stavby.

Podla § 10 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani su verejny obstardvatel’ a obstaravatel
povinni pri zaddvani zékaziek, koncesii a pri sit'’azi navrhov postupovat’ podl'a tohto zédkona.

Podrla § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani sa pri zadavani zdkaziek musi dodrzat’ princip
rovnakého zaobchadzania, princip nediskriminacie hospodarskych subjektov, princip
transparentnosti, princip proporcionality a princip hospodérnosti a efektivnosti.

Pravne posudenie uradom
Urad preskumal ukony kontrolovaného v predmetnom verejnom obstardavani po uzavreti
zmluvy najmd z dokumentacie predlozenej kontrolovanym a vyjadreni kontrolovaného

a uvadza nasledovné:

Zistena skutocénost’ €. 1

Urad  listom  ¢. 8924-6000/2018-0OD/1 ,Ziadost 0 poskytnutie  informécie*
z 26.9.2018 (dalej len ,list z 26. 9. 2018%), doruCenym dna 8. 10. 2018, poziadal
kontrolovaného v zmysle § 63 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani o poskytnutie tdajov
a informacii stvisiacich s predmetnou zédkazkou.

Diia 17. 10. 2018 bol tiradu dorudeny list &. 376/2018-1 ,,0dpoved’ na Ziadost' o poskytnutie
informacie zo dna 26. 09. 2018“ z 13. 10. 2018 (dalej len ,list z 13. 10. 2018%),
v ktorom sa okrem iného uvadza, cit.: ,,Obec Ostry Gran a obchodnd spolo¢nost
KP Solar, s.r.o. mali zdujem uzatvorit Kupnu zmluvu, predmetom ktorej bude prevod
vlastnickeho préava stavbe - Bytovému domu spolu s jeho technickou vybavenostou,
z predavajiceho - obchodnej spolocnosti KP Solar, s.r.0. na kupujiiceho - Obec Ostry Grun tak,
aby Obec Ostry Grun podala v termine do 28. 2. 2018 v sulade so zdkonnymi podmienkami
ziadost na schvalenie poskytnutia uveru a dotacie na uhradu kupnej ceny
za bytovy dom.

Za tymto ucelom sa dna 27. 2. 2018 uskuto¢nilo rokovanie priamo s vlastnikom stavby -
bytového domu, ktory vSak informoval, Ze existuji prekazky v podpise kupnej zmluvy,
ktoré videl v neukon¢enom kolauda¢nom konani. Vlastnik stavby informoval, ze na zaklade
ziadosti zo dna 17. 1. 2018 prebieha na prisluSnom stavebnom turade kolauda¢né konanie.
V ramci kolaudaéného konania sa vyjadrili vSetky dotknuté orgdny a organizacie,
ktoré vyjadrili sthlasné stanovisko k vydaniu kolaudacného rozhodnutia, s vynimkou
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InSpektoratu prace Banska Bystrica, oddelenie BOZP II. Namietky, ktoré k vydaniu
kolauda¢ného rozhodnutia mal InSpektorat prace Banska Bystrica, su obsiahnuté aj v zapisnici
z oznaceného rokovania.

Ku dnu, kedy sa konalo rokovanie ohl'adom uzatvorenia kupnej zmluvy, nebolo skoncené
kolaudacné konanie vydanim kolaudacného rozhodnutia, ktorym by stavebny trad schvalil
trvalé uzivanie bytového domu, a preto bola uzatvorend Zmluva o buducej kupnej zmluve
na obstaranie 16 bytovych jednotiek vratane technickej vybavenosti.

Obec Ostry Grun sa v sulade s ustanovenim § 7 ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom obstarani
povazuje vo vSeobecnosti za verejného obstaravatela, ktory pri zadavani zékazky
na obstaranie tovaru, zédkazky na uskutocnenie stavebnych prac, zdkazky na poskytnutie
sluzieb, sutazi navrhov, zadavani koncesii na stavebné prace, zaddvani koncesii na sluzby,
ma povinnost postupovat’ v sulade so zakonom o verejnom obstardvani. Za zakazku
sa povazuje uzatvorenie odplatnej zmluvy medzi verejnym obstaravatelom a uchadzacom,
ktora sa tyka dodania tovaru, dodania stavebnych prac alebo poskytnutia sluzieb podl’a vopred
zadanych poziadaviek a pokynov zo strany obce.

V konkrétnom pripade sa jednd o nadobudnutie existujucej stavby obcou, ktord sa povazuje
za verejného obstaravatel’a, pricom ale v stlade s ustanovenim § 1 ods. 2 pism. c) zdkona
o verejnom obstaravani ide o pripad, na ktory sa zakon o verejnom obstarani nepouzije.

I naprieck pojmom (verejny obstardvatel, uchadza¢, zdkazka....), ktoré boli pouzité
pri vyhotoveni zdpisu z rokovania s vlastnikom stavby, je z obsahu dokumentu
ako aj z obsahu Zmluvy o budticej kupnej zmluve na kiapu bytov a technickej vybavenosti
zrejmy umysel Obce Ostry Gran kupit’ existujicu stavbu - Bytovy dom so 16-imi bytovymi
jednotkami a k nej prisliachajicu technickli vybavenost’ a timysel obchodnej spolocnosti
KP Solar, s.r.o. predat’ nehnutel'nost’ v jej vlastnictve.

Umyslom Obce Ostry Grii nebolo a obec ani nezadala v obdobi pred uzatvorenim Zmluvy
o budticej kiipnej zmluvy na kupu bytov a technickej vybavenosti zdkazku na uskuto¢nenie
stavebnych prac alebo na dodavku sluzieb priamo pre obec a podla poziadaviek obce,
vysledkom ktorych by malo byt ¢i uz zhotovenie diela alebo dodania tovaru alebo sluzieb
pre obec ako verejného obstaravatel’a.

S ohl'adom na vys$ie uvedené skuto¢nosti sme pri uzatvoreni Zmluvy o buducej kiipnej zmluve
postupovali v dobrej viere a presvedceni, Ze postupujeme v sulade s pravnym poriadkom
Slovenskej  republiky  vratane  zdkona o  verejnom  obstaravani,  pricom
sme sa pridfzali najmd ust. § 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom obstaravani, pri¢om
jeho uplatnenie odovodiujeme skuto¢nostami uvedenymi zhora.

Zmluva o buducej kupnej zmluve nebola uzatvarand na zadklade zadavania zakazky
na dodanie tovaru, uskutoc¢nenie stavebnych prac alebo dodanie sluzieb. Zmluva o buduce;j
kipnej zmluve bola uzatvorend na zéklade zdujmu obce nadobudnit vlastnicke pravo
k existujucej stavbe, pre ktort v danom case nebolo vydané pravoplatné kolaudacné
rozhodnutie. Bola vSak stavbou dokoncenou, s prebiehajucim kolaudacnym konanim,
ked az na vynimku InSpektoratu prace Banska Bystrica, bolo vydané zo strany vSetkych
ostatnych organov a organizacii kladné stanovisko s vydanim kolauda¢ného rozhodnutia
na trvalé uzivanie, stavba bola zapisand na liste vlastnictva v katastri nehnutelnosti
pre vlastnika KP Solar, s.r.o. ako rozostavand stavba, bola nehnutelnostou — stavbou
v urcitom §tadiu jej zivotného cyklu.*

Nakol’ko urad po dorucenti listu z 13. 10. 2018 nedisponoval vSetkymi tidajmi a informaciami
potrebnymi na riadne posudenie a vyhodnotenie stiladu postupu kontrolovaného so zakonom
o verejnom obstardvani, poziadal tirad listom ¢. 8924-6000/2018-OD/4 zo 16. 11. 2018 (d’alej
len ,list zo 16. 11. 2018%) verejného obstaravatela o poskytnutie dopliiujicich informacii
a dokladov.
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Kontrolovany na list zo 16. 11. 2018 odpovedal listom ,,Ziadost’ o poskytnutie informacii —
doplnenie dokladov* z 27. 11. 2018 (d’alej len ,list z 27. 11. 2018%), v ktorom poskytol uradu
pozadované informacie a doklady.

Kontrolovany v stvislosti s predmetom zékazky uzavrel nasledovné zmluvy, resp. schvalil
nasledovné uznesenia:

- Uznesenie obecného zastupitel'stva kontrolovaného ¢. 5/2014 z 25. 4. 2014 v zneni, cit.:
,Obecné zastupitel'stvo schvaluje zdmer vystavby ndjomného bytového domu v Ostrom grani
na Casti parciel CKN parc. ¢. 188/4 a Casti CKN parc. ¢. 188/2, vedenych na LV ¢. 1,
pre Obec Ostry Gran v podiele 1/1.(...)%,

- Uznesenie obecného zastupitel'stva kontrolovaného ¢. 6/2014 z 25. 4. 2014 v zneni, cit.:
,Obecné zastupitel'stvo schval'uje sposob realizacie bytového domu formou kupy bytového
domu v Ostrom Gruni, t.j. vystavba bytového domu bude realizovana na néklady investora,
pri¢om obec podd v zmysle § 4 odst. 1 pism. d zakona ¢. 443/201 Z. z. o dotdciach na rozvoj
byvania a o socidlnom byvani ziadost' o dotaciu na kupu bytového domu, ziskana dotacia
bude pouzita na odkupenie bytového domu od firmy, ktorti obec vyberie na zaklade podpisanej
Zmluvy o uzavreti budticej kiipnej zmluvy. Obec prenajme pozemok vybratej firme podpisanim
zmluvy o prenajme nehnutelnosti- pozemku, podl'a osobitného zretel'a na dobu vystavby
do ukoncenia kolaudacie®,

- Uznesenie obecného zastupitel'stva kontrolovaného ¢. 6/2014 z 25. 4. 2014 v zneni, cit.:
,Obecné zastupitel'stvo poveruje starostku obce v zmysle schvalenia vystavby bytového domu
na Casti CKN parc. ¢. 188/4 a ¢asti CKN parc. ¢. 188/2 zabezpecit’ vypracovanie geometrického
planu za Ucelom vytvorenia samostatnej parcely urcenej na vystavbu ndjomného bytového
domu a vytvorenia pristupovej komunikécie ku stavbe a susednym nehnutel'nostiam®,

- Zmluva o ndjme pozemku,

- Dodatok €. 1/2016 k Zmluve o ndjme pozemku z 30. 6. 2016,

- Dodatok €. 2/2017 k Zmluve o ndjme pozemku z 30. 5. 2017,

- Zmluva o buducej ktupnej zmluve,

- Zmluva o najme bytového domu,

- Uznesenie obecného zastupitel'stva kontrolovaného ¢. 18/2019 zo 14. 2. 2019 v zneni, cit.:
,.Ucel: Obstaranie Bytového domu - Obecné najomné byty Ostry Graii 16b.j. stpisné &islo 335,
postavené v beznom Standarde a technickej vybavenosti v sulade s projektovou dokumentaciou
a postavené na pozemkoch C-KN 188/8, 188/9 a 188/14 k.u. Ostry Grai, vedené na Okresnom
tirade Zarnovica, katastralnom odbore, zapisané na LV & 1 a LV ¢&. 1619. Bytovy dom
a technickd vybavenost’ boli postavené na zéklade stavebnych povoleni €. spisu 157/2017
SP-02/2017 dna 28. 6. 2017, OU-ZC-OSZP/2017/000876-MD VP 13/207 a skolaudované
na zaklade kolaudaénych rozhodnuti €. spisu 33/2018 KR-02/2018, KR-SO02 Spevnené plochy
91/2018 a OU-ZC-OSZP/2017001565 VKR 9/2017.

Predmetné najomné byty a technické vybavenost’ pozostavaja z:

- celkova zastavana plocha BD: 620,33m2

- celkova plocha 16 bytov spolu: 891,70m2

- priemerna plocha bytu: maximalne 55,73m2

3-izbovy byt pozostavajici z chodby, obytnej haly s kuchynskym katom, spaliiou, detskou
izbou, kupeliiou a WC. Kuchynsky kut je dispozi¢ne oddeleny od obyvacej izby.

2-izbovy byt pozostavajuci z chodby, obytnej haly s kuchynskym ktutom, spaliou, kipel'niou
a WC. Kuchynsky kut je dispozi¢ne oddeleny od obyvacej izby. Spolocné ¢asti bytového domu,
prisluchajice k odpredavanym bytom tvoria: zdklady, chodby, obvodové mury, priecelie,
vodorovné nosné a izolaéné konsStrukcie, zvislé nosné konStrukcia, fasada, strecha
a klampiarske prvky.
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Spolo¢né zariadenia a prislusenstvo bytového domu, prislachajuce k odpreddvanym bytom
tvoria: bleskozvod, vodovodnd, kanaliza¢na, elektricka pripojka, objektovy vodomer, hasiace
pristroje, nastenné hydranty a spevnené parkovacie plochy.

Spevnené plochy: celkova zastavana plocha je 552,50 m2

Kanalizaéné pripojka, zumpa: celkova dizka 67,0m a 60m3

Dazd’ova kanalizacia: celkova dizka je 150,0m

Vodovodna pripojka: celkova dizka je 112,0m.

Pripojovaci plynovod, pripojka plynu

Uzatvorenie Kupnej zmluvy na kapu bytov a technickej vybavenosti so zhotovitel'om
KP Solar, s.r.o, ICO 45626944, predmetom ktorej je odplatny prevod vyluéného vlastnickeho
prava predavajiceho k Predmetu kiipy, ktory bude Specifikovany v tejto zmluve, a to ndjjomné
byty a technicki vybavenost postavené na pozemkoch C-KN 188/8, 188/9 a 188/14
k. u. Ostry Grun, vedené na Okresnom urade Zarnovica, katastralnom odbore, zapisané
nalLV<¢lalLVeEl619

Obec sa zavizuje kupit Bytovy dom od Preddvajuceho a zaplatit mu kipnu cenu
829 180,- EUR vratane DPH (slovom osemstodvadsat'devat'tisicstoosemdesiat Euro)

Obec sa zavizuje kupit’ Technicku vybavenost’ od Predévajiceho a zaplatit’ mu kipnu cenu
81 600,- EUR vratane DPH (slovom osemdesiatjedentisicSest’sto Euro)

Sposob financovania obstarania ndjomnych bytov v bytovom dome:

1. Giver zo Statneho fondu rozvoja byvania vo vyske 538 970 EUR

2. dotacia z Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky vo vySke 290 210 EUR

3. vlastné zdroje obce vo vyske 0 EUR

Spodsob financovania technickej vybavenosti:

1. aver zo Statneho fondu rozvoja byvania vo vyske 40 530 EUR

2. dotécia z Ministerstva dopravy a vystavby SR vo vyske 40 530 EUR

3. vlastné zdroje obce alebo tver vo vyske 540 EUR

Zavazok obce dodrziavat’ pri prenajme bytov a uzatvarani ndjjomnych zmlav ustanovenia § 22
zékona €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorsich
predpisov.

Zavazok obce dodrziavat nijomny charakter bytov po dobu lehoty splatnosti uveru
zo Statneho fondu rozvoja byvania, najmenej po dobu 40 rokov.

Zavazok obce zriadit’ zaloZzné pravo na zachovanie ndjomného charakteru bytov obstaranych
podla zakona €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni
neskorSich predpisov v prospech Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky.
Zavazok obce zriadit zdloZné pravo na nijomné byty obstarané podla zakona
¢. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni zakona &. 276/2015 Z. z. a v zneni
zdkona ¢&. 244/2017 v prospech Statneho fondu rozvoja byvania ako aj na pozemok
pod bytovymi domami a pozemky zabezpecujice priamy pristup k verejnej komunikécii.
Podanie ziadosti o poskytnutie dotacie na obstaranie najomnych bytov podla zakona
¢. 443/2010 Z. z. o dotéciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorSich
predpisov z Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky.

Podanie Ziadosti o poskytnutie podpory na obstaranie ndjomnych bytov podla zdkona
&. 150/2013 Z. z. zo Statneho fondu rozvoja byvania v zneni zdkona &. 276/2015 Z. z.
a v zneni zakona ¢. 244/2017.

Podanie Ziadosti na poskytnutie dot4cie na obstaranie technickej vybavenosti v zloZeni verejny
vodovod a vodovodnd pripojka, miestna komunikdcia vratane verejného osvetlenia
a odstavné plochy vratane prijazdovej komunikicie podla zdkona ¢. 443/2010 Z. z.
o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorSich predpisov
z Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky.

9
Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne tcely.
Dokument je vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.



30.

31.

32.

33.

34.

Podanie zZiadosti o poskytnutie podpory na obstaranie technickej vybavenosti podla zékona
& 150/2013 Z. z. zo Statneho fondu rozvoja byvania v zneni zakona & 276/2015 Z. z.
a v zneni zakona ¢. 244/2017.

Do rozpoétu obce zapracovat' splatky uverov zo SFRB pocas trvania zmluvného vztahu
so SFRB.

Do rozpoétu obce na rok 2019 zapracovat’ 3 splatky Gverov zo SFRB.

Obecné zastupitel'stvo suhlasi s podmienkami poskytnutia dotdcie z MDV SR platnymi v Case
podania ziadosti®,

- Kapna zmluva,
- Dodatok €. 1 ku ktipnej zmluve.

Z dokumentov dorucenych v prilohe listu 27. 11. 2018 (stavebné povolenie ¢islo spisu
157/2017 SP-02/2017 vydané OU Zarnovica z 9. 8. 2017 a z projektovej dokumentacie)
je zrejmé, Ze predmetné byty boli navrhnuté tak, aby svojou dispoziciou spinali poziadavky
vzmysle § 8 ods. 1 pism. b) zadkona ¢. 443/2010 Z. z. o dotdcidch na rozvoj byvania
a o socialnom byvani v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon o dot4cidch na rozvoj
byvania a o socialnom byvani“) na poskytnutie dotacie vo vyske 35 % opravnenych nakladov
nakol'ko priemernd podlahova plocha jedného bytu je 55,77 m2 (a teda neprevysSuje 56 m2

ako je uvedené v danom odseku zdkona).

V tejto suavislosti Urad poukazuje aj na znenie Smernice Eurdpskeho parlamentu
a Rady 2014/24/EU z 26. februara 2014 o verejnom obstaravani a o zrudeni smernice
2004/18/ES (d’alej len ,,smernica*), ktord bola transponovana do narodného vnutrostatneho
prava — zékona o verejnom obstaravani (vid’ Priloha ¢. 6 k zdkonu ¢. 343/2015 Z. z. Zoznam
preberanych pravne zavéznych aktov Europskej tinie).

Vzhl'adom na skutoc¢nost’, Ze smernica bola prebratd do zdkona o verejnom obstarévanti, je drad
povinny vykladat’" ustanovenia zakona o verejnom obstaravani eurokonformnym
sposobom, aby boli naplnené znenia a ciele uvedenej smernice, a aby sa dosiahli smernicou
sledované vysledky. VnutroStatne organy aplikacie prava, vratane uradu, sa maju v ramci
svojich pravomoci vZzdy usilovat o eurokonformny vyklad vnutroStitneho prava tak,
aby sa zabezpecil ,,redlny* u€inok smernice a dosiahnutie jej ciel’a, a to bez ohl'adu na to,
¢1 ustanovenia pouzité pri vyklade maji alebo nemajl priamy tucinok.

Podl'a Clanku 2 ods. 5 smernice st verejné zakazky odplatné zmluvy uzavreté pisomne medzi
jednym alebo viacerymi hospodarskymi subjektmi a jednym alebo viacerymi verejnymi
obstaravate'mi, ktorych predmetom je uskutoCnenie stavebnych prac, dodanie tovaru
alebo poskytnutie sluzieb.

Podla Clanku 2 ods. 6 smernice st verejné zdkazky na uskutoénenie stavenych prac, verejné
zakazky, ktorych predmetom je jedna z tychto ¢innosti:

a) uskutocnenie stavebnych prac alebo vypracovanie projektovej dokumentécie
aj uskutocnenie stavebnych prac spojenych s jednou z ¢innosti v zmysle prilohy II;

b) uskuto¢nenie stavby alebo vypracovanie projektovej dokumentacie aj uskutocnenie
stavby;

c) uskutoCnenie stavby, a to akymkolvek sposobom, podla poziadaviek,
ktoré vymedzil verejny obstardvatel’ uplatiiujuci rozhodujuci vplyv na druh alebo projekt
stavby.
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40.

41.

42.

Podla Clanku 2 ods. 7 smernice stavba je vysledok stavebnych prac
alebo stavebnoinZinierskych prac ako celku, ktory sam o sebe postacuje na to, aby plnil
ekonomicku alebo technickt funkciu.

S poukazom na vysSie uvedené, zakazka spocivajuca v uskutocneni stavebnych prac podl’a
poziadaviek verejného obstardvatel’a (bezohladu na konkrétny typ zmluvy)
nie je predmetom vynimky z pravidiel verejného obstardvania. Determinujtce z tohto pohl'adu
je, ze stavebné prace budu zrealizované pre verejného obstaravatel'a podla jeho poziadaviek
za protihodnotu.

Zo Zmluvy o buducej kupnej zmluve jednoznacne vyplyva zdvazok kontrolované¢ho odkupit
predmetny bytovy dom, t.j. zdvézok poskytnit’ spolocnosti KP Solar, s.r.o. odplatu vo vyske
910 780 EUR s DPH.

Z Kupnej zmluvy v zneni dodatku ¢. 1 ku kapnej zmluve jednoznacne vyplyva zavézok
kontrolovaného odkupit predmetny bytovy dom, t.j. zdvizok poskytnut’ spolocnosti
KP Solar, s.r.o. odplatu vo vyske 910 781 EUR s DPH.

Zo Zmluvy o ndjme bytového domu taktieZ jednoznacne vyplyva zavdzok kontrolovaného
poskytnut’ spolocnosti KP Solar, s.r.o. odplatu vo vySke 2 500 EUR/mesiac za prendjom
predmetného bytového domu.

V suvislosti s argumentéciou kontrolovaného vo vzt'ahu k pouzitiu vynimky podla § 1 ods. 2
pism. c¢) zdkona o verejnom obstardvani urad uvadza, ze tito povazuje ako neopravnene
aplikovanu.

Aplikacie vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c¢) zdkona o verejnom obstardvani
sa nemozno dovolavat v pripade, ak verejny obstaravatel' sikromnému subjektu preda
alebo prenajme pozemok, nasledne na tomto pozemku bez procesu verejného obstaravania tento
subjekt vybuduje objekt a tento vybudovany objekt, dovolavajuc sa predmetnej vynimky,
tento subjekt odpreda verejnému obstaravatel'ovi. Takyto postup predstavuje obchadzanie
zakona o verejnom obstaravani za i¢elom obchadzania zadavania zdkaziek na stavebné
prace, pricom zo skutkovych okolnosti predmetného pripadu a niZSie uvadzanych zisteni
je zrejmé, Ze postup kontrolovaného bol zjavnym prikladom prave takéhoto obchadzania
zékona.

V zmysle judikatary SD EU v tejto oblasti, podl'a ktorej je hlavnym cielom pravidiel prava
Unie v oblasti verejného obstardvania otvorenie neskreslenej hospodarskej sttaze
vo vSetkych clenskych Statoch v oblastiach vykondvania prac, dodavok tovaru
alebo poskytovania sluzieb, o so sebou prindSa pre kazdého verejného obstardvatela
povinnost’ uplatiiovat’ relevantné pravidla prava Unie, ak sii splnené nimi stanovené
podmienky (rozsudok SD EU Stadt Halle a RPL Lochau, C-26/03, EU:C:2005:5, bod 44). Bod
46 uvedeného rozsudku k uvedenej povinnosti vyslovene uvadza ,,Preto treba kazdu vynimku
z uplatnenia tejto povinnosti vykladat’ restriktivne“. V tejto stuvislosti je potrebné spomentt’,
7e rozhodovacia prax SD EU z hladiska otvorenej a spravodlivej hospodarskej sutaze,
ktord sa premietla do smernice (ako aj do novej smernice Eurdpskeho parlamentu a rady
2014/24/EU o verejnom obstaravani a o zru$eni smernice 2004/18/ES) jednoznac¢ne ustalila
vynimo¢ny a objektivne zddvodnitelny charakter vynimiek z povinnosti pouZitia postupov
pri obstardvani tovarov, prac a sluzieb. Tyka sa to oblasti taxativne stanovenych vynimiek
(tento pripad), resp. v pripadoch rokovacich konani, ked’” po splneni zdkonom stanovenych
podmienok nie je potrebné oboznadmit’ zaujemcov o zakazku jej zverejnenim a umoznenim
hospodarskej sut'aze. Ako priklady mozno uviest’ veci C-458/03, Parking Brixen GmbH proti
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Gemeinde Brixen a Standwerke Brixen AG, vec 385/02 Komisia Europskych spolocenstiev
proti Talianskej republike, vec 340/02 Komisia Eurdpskych spolocenstiev proti Francuzske;j
republike. Uvedené rozsudky SD EU jednoznaéne prezumujii reStriktivny pristup
k vynimkam z pouZitia otvorenych postupov vo verejnom obstaravani, ¢o znamena,
Ze vynimky by mali pokryvat’ pripady, v ktorych objektivne nie je mozné zabezpecit’
stut’aZ pre neobmedzeny, resp. vopred neurceny okruh subjektov.

Urad tiez poukazuje na judikatiru SD EU a to veci C-220/05 Jean Auroux
a 1. vs. Commune de Roanne a vec C-536/07 Komisia vs. Nemecko.

V prvom pripade chcel verejny obstaravatel’ zhotovit’ zabavné centrum, ktorého niektoré sucasti
mal po dokonceni verejny obstaravatel' odkupit. Po ukonceni platnosti zmluvy mali
do vlastnictva verejného obstaravatela pripadnut’ aj tie nehnutelnosti, ktoré boli povodne
uréené tretim osobam, ale doposial’ neboli odpredané. SD EU nesuhlasil s argumentaciou
verejn¢ho obstaravatela, ze ide o jednoduchy predaj nehnutelnosti (na ktory sa vztahuje
vynimka), na zaklade ktorého verejny obstaravatel mal nadobudnut’ len jednu cast’ diela -
parkovisko, ale po prestudovani uzavretej zmluvy (ktoré zahfialo vystavbu zabavného centra)
SD EU ustalil, e existenciu diela treba posudzovat’ vo vztahu k ekonomickej a technickej
funkcii vysledku vykonanych prac. SD EU povazoval za rozhodujicu skutoénost’ uréenie
hlavného predmetu zmluvy a zhodnotil, Zze vychadzajuc zo zmluvy je zrejmé, Ze jej hlavnym
ucelom mala byt’ samotna vystavba zabavného centra a ostatné Cinnosti by mali byt
posudzované ako sucast’ riadneho dokonéenia diela. Predmetna zmluva tak podla SD EU
spiiala vietky naleZitosti zdkazky na uskuto¢nenie stavebnych prac, pri¢om v savislosti
s odplatnostou uviedol, Ze ta popri protiplneni zo strany verejného obstaravatela
voci zhotovitelovi za prevod parkoviska zahffia aj podielanie sa verejného obstardvatela
na vydavkoch na vSetkych cCastiach diela, ktoré sa maju realizovat’ a dokonca aj opravnenie
zhotovitel'a prijimat’ platby tretich os6b za predaj Casti diela, a preto dovod na uplatnenie
vynimKky z otvorenych postupov verejného obstaravania podl’a SD EU nebol dany.

V druhom pripade - C-536/07 Komisia vs. Nemecko i$lo o pripad, ked’ verejny obstaravatel’
uzavrel najomntl zmluvu na obdobie 30 rokov, ktorej predmetom bol prendjom pozemku
a nehnutelnosti (veltrznych hal), ktor¢ mali byt na tomto pozemku postavené
(t. j. v Case uzatvorenia njjomnej zmluvy eSte neexistovali). Aj ked’ Zalovana strana tvrdila,
ze predmetom zmluvy nie je zhotovenie diela, ale iba ziskanie prava na uzivanie nehnutel'nosti
na ur¢ité obdobie, SD EU s tymto argumentom nesuhlasil. Podl'a SD EU ma byt charakter
zmluvy uréovany jej hlavnym predmetom. Neexistencia nehnutelnosti v ¢ase podpisu
zmluvy, ako aj to, Ze ich nasledna vystavba mala byt uskuto¢nena podla poZiadaviek
verejného obstaravatela, podla SD EU predmetni zmluvu kvalifikuje ako zmluvu
na uskutocnenie stavebnych prac.

V tejto suvislosti tUrad poukazuje na metodické usmernenie ¢ 5246-5000/2014
zo 4. 6. 2014, kde trad uviedol, cit.: ,, pouZitie postupu, ktory vo svojej Ziadosti uvadzate,
t. j. prendjom obecného pozemku siukromnej spolocnosti, ktora na iiom postavi bytovy dom
a po ukonceni vystavby predmetny bytovy dom odpredala obci, bez vyuzitia hospodarskej sutaze
(zaddvania zakazky podla zakona o verejnom obstaravani), by bolo umyselnym obchadzanim
zakona o verejnom obstaravani. *

Urad vtejto suvislosti poukazuje aj na vSeobecné metodické usmernenia uradu
¢. 10/2016 a ¢. 1/2018 tykajuce sa nadobudania alebo najmu nehnutel’'nosti.

Z obsahu vysSie uvedenych schvalenych uzneseni Obce Ostry Grun zroku 2014
ako aj zo Zmluvy oname pozemku zroku 2016, je od zaciatku zrejmy umysel
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kontrolovaného nadobudniat® vvluéné vlastnictvo Kk predmetnému bytovému domu
a prislu$nej technickej vybavenosti.

Navyse je potrebné zdoraznit’, Ze bytovy dom bol postaveny tak, aby spiiial poZiadavky
kontrolovaného na poskytnutie dotacie v zmysle zdkona o dotaciach na rozvoj byvania
a o socialnom byvani, teda podl’a projektovej dokumentacie odsiihlasenej kontrolovanym,
v stlade s vydanym stavebnym povolenim ¢. spisu 157/2017 SP-02/2017.

V nadviznosti na predchadzajuci odsek urad opakovane poukazuje na Clanok III. ,,Predmet
zmluvy a kiipna cena“ bod 3.1. Zmluvy o budicej kupnej zmluve, v zmysle ktorého projektovu
dokumentéaciu schvalovali obe zmluvné strany, cit.: ,,3.1. Zmluvné strany sa vzijomne
zavézuju, ze za podmienok dohodnutych v tejto zmluve uzavrii v stlade s § 588 a nasl. zdkona
40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov pisomnu ,,Kapnu zmluvu*
alebo stubor viacerych kupnych zmlav, ktorych predmetom bude odplatny prevod vylu¢ného
vlastnickeho prava buduceho predavajuceho k Predmetu kupy, ktory je Specifikovany v tomto
clanku tejto zmluvy, a to najjomné byty a technicki vybavenost’ postavené na pozemkoch
KN-C ¢. 188/14, 188/8 a 188/9 k. 0. Ostry grun, vedené na Okresnom urade Zarnovica,
katastralnom odbore, zapisané na LV ¢. 1 a LV ¢. 1619 v sulade s pravoplatnym stavebnym
povolenim &islo spisu 157/2017 SP-02/2017 vydanym OU Zarnovica, zo dia 9. 8. 2017
a obidvoma zmluvnymi stranami schvalenou projektovou dokumentaciou vystavby.
Vydanim stavebného povolenia sa vzajomny suhlas s projektovou dokumenticiou
povaZuje za dany.“

S poukazom na existenciu povinnosti kontrolovaného poskytnit  spolo¢nosti
KP Solar, s.r.o. za kiipu a nijom stavby protiplnenie je zrejmé, Ze v danom pripade
ide o zakazku v zmysle § 3 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani a konkrétne o zakazku
na uskuto¢nenie stavebnych prac podl'a § 3 ods. 3 zdkona o verejnom obstaravani.

Urad pre Gplnost uvadza, Ze listom ¢&. 4229-7000/2015-OK/20 zo diia 23. 9. 2016, doru¢enym
26.9. 2016, v ramci ulohy preventivneho posobenia, upozornil kontrolovaného na skutocnost’,
ze v pripade ak kontrolovany v budicnosti odkupi predmetné bytové jednotky od sukromnej
spoloCnosti postavené na prenajatom obecnom pozemku alebo v pripade ak dojde
k akémukol'vek poskytnutiu protiplnenia za prevod vlastnickeho prava k takymto bytovym
jednotkam bez pouzitia postupov podl'a zdkona o verejnom obstardvani, kontrolovany sa tymto
vyhne povinnej aplikdcii zdkona o verejnom obstardvani, ¢o bude mozné povazovat
za umyselné obchadzanie zdkona o verejnom obstardvani.

Kontrolovany svojim postupom, t. j. uzavretim vysSie uvedenych zmliuv (Kupna zmluva,
Zmluva o budtcej kiipnej zmluve a Zmluva o ndjme bytového domu) vyraznym spdsobom
obmedzil hospodarsku stut’az, nakol'ko bez pouzitia postupov podla zdkona o verejnom
obstardvani uzatvoril zavdzky so spolocnostou KP Solar, s.r.0., v dosledku c¢oho
sa neuskutocnil riadny vyber uspesného uchadzaca v zmysle zékona o verejnom obstaravani
a obmedzila sa tak ucast’ aj inych potencidlnych zdujemcov a uchadzafov uskutociujicich
na trhu obdobné stavebné prace, a tym sa obmedzila riadna hospodarska sut’az.

Vzhl'adom na vySSie uvedené je potrebné konStatovat’, Ze kombindciou zmluvnych vztahov
a schvalenych uzneseni obecného zastupitel'stva z roku 2014, a to najmé uzneseniami €. 5/2014
a 6/2014 auzavretim Zmluvy o buducej kupnej zmluve, Zmluvy o n4jme bytového domu
a Kapnej zmluvy doSlo k neopravnenej aplikacii vynimky podl’a ustanovenia § 1 ods. 2
pism. ¢) zikona o verejnom obstarivani, a teda aj k poruSeniu ustanovenia § 10 ods. 1
a § 10 ods. 2 zakona o verejnom obstaravani, a to konkrétne principu transparentnosti,
principu nediskrimindcie hospodarskych subjektov, principu rovnakého zaobchadzania
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a principu hospodarnosti a efektivnosti. Kontrolovany sa tak vyhol povinnosti uzavriet’ zmluvy
(Kapnu zmluvu, Zmluvu o buducej kipnej zmluve a Zmluvu o najme bytového domu) podla
zékona o verejnom obstaravani, spésobom alebo postupom ustanovenym zakonom o verejnom
obstaravani.

Princip transparentnosti spoiva aj v zabezpeceni zodpovedajiiceho stupnia zverejnenia
pre kazdého potencialneho uchadzaca tak, aby to umoznilo prislusnému trhu otvorit
sa hospodarskej sut'azi a zabezpecit’ nestrannost’ procesu verejného obstaravania, ktory musi
byt preskimatelny (rozsudok Studneho dvora z 12. decembra 2002 vo veci C-470/99,
Universale-Bau ai.). Zuvedeného je teda zrejmé, ze kontrolovany nepostupoval v sulade
s principom transparentnosti v nadvéznosti na predmetny skutkovy stav najmid tym,
ze neaplikoval pri uzatvarani predmetnych zmliv ziadny postup zaddvania zakazky v zmysle
zékona o verejnom obstaravani, t. j. v dosledku tejto skuto¢nosti nezverejnil ziadnym sposobom
postup verejného obstaravania, ¢o spoOsobilo, Ze potenciadlni zaujemcovia nemali ziadnu
vedomost’ o zadavani predmetnych sluzieb, a tym sa obmedzila riadna hospodarska sut’az.

Urad k principu nediskriminacie hospodarskych subjektov ak principu rovnakého
zaobchadzania vo vSeobecnosti uvadza, ze princip nediskriminacie hospodarskych subjektov,
zahfia jednak zékaz diskriminacie zjavnej, teda rozdielneho zaobchddzania s jednotlivcom
v porovnani s celkom, ale aj zdkaz diskriminacie skrytej, pokial’ tito vedie v podstate
k obdobnym pravom zakdzanym dosledkom (v oblasti verejného obstaravania poskodzovanie
hospodarskej sutaze a konkurenéného prostredia medzi zaujemcami alebo uchadzacmi).

Cielom principu nediskriminacie hospodarskych subjektov a rovnakého zaobchadzania
je mnapomdct rozvoju zdrave] a skutocnej hospodarskej sutaze medzi subjektmi,
ktoré sa zucastiuju verejného obstaravania a vyplyva z nej poziadavka, aby mal kazdy
potencidlny zdujemca alebo uchiddza¢ moznost’ zucastnit’ sa procesu verejného obstardvania
bez obmedzovania moznosti Uc¢asti zaujemcov alebo uchadzacov vo verejnom obstaravani,
ktoré by bolo v rozpore so zdkonom o verejnom obstardvani. Dodrzanie principu
nediskriminécie hospodarskych subjektov a rovnakého zaobchadzania znamena aj povinnost
verejného obstaravatela ur¢it' také podmienky v prisluSnom postupe zadavania zikazky,
ktoré by neobmedzovali hospodarsku sut’az.

Tymto konanim kontrolovaného boli znevyhodneni ostatni potencidlni zaujemcovia alebo
uchadzaci, ktori sa o predmetnej zdkazke nemohli dozvediet, a teda nemali zabezpecené
rovnaké podmienky ako spolo¢nost’ KP Solar s r.o.

Na zéklade uvedeného urad uvéadza, Ze uvedené konanie kontrolovaného malo vplyv
na vysledok verejného obstaravania, nakol’ko v danom pripade uzatvoril kontrolovany
Kupnu zmluvu, Zmluvu o budicej kipnej zmluve a Zmluvu o ndjme bytového domu
bez aplikovania niektorych z postupov verejného obstardvania podla zdkona o verejnom
obstaravani, ¢o malo za nasledok vyber spolo¢nosti KP Solar, s.r.o. bez realizécie riadnej
hospodarskej sut’aze, ¢im bola tato spolocnost’ zvyhodnena.

Podla § 175 ods. 4 zdkona o verejnom obstaravani ak urad v konani o preskimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy zisti, Ze postupom kontrolovaného bol poruSeny tento
zékon a poruSenie malo alebo mohlo mat vplyv na vysledok verejného obstaravania,
v rozhodnuti uvedie taxativny vypocet ustanoveni tohto zdkona, ku ktorych poruseniu
doslo, ktorych porusenie malo alebo mohlo mat’ vplyv na vysledok verejného obstaravania.
Urad postupuje podla prvej vety aj vtedy, ak sud po uzavreti zmluvy, koncesnej zmluvy
alebo ramcovej dohody pravoplatnym rozsudkom zrusi rozhodnutie tiradu vydané v konani
podla § 169 ods. 1 a vrati vec Uradu na d’alSie konanie; ak ide o konanie podl'a § 169 ods. 1
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pism. d), trad v rozhodnuti uvedie porusenia tohto zdkona len v rozsahu namietanych
skutocnosti. Ak verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’ oznamil uradu, ze stihlasi so vSetkymi
zistenymi skutocnostami podl'a § 173 ods. 14 v plnom rozsahu, urad v rozhodnuti ulozi
verejnému obstaravatel'ovi alebo obstaravatel'ovi pokutu znizeni o 50 %. Proti rozhodnutiu
o uloZeni pokuty zniZenej o 50 % nemozno podat’ opravny prostriedok. Rozhodnutie o uloZeni
pokuty znizenej o 50 % nie je preskiimatel'né sudom.

Podla § 175 ods. 8 zakona o verejnom obstaravani je tirad povinny v odévodneni rozhodnutia,
v ktorom konStatuje porusenie tohto zdkona kontrolovanym, uviest’

a) vsetky zistené poruSenia tohto zakona, ktoré mali alebo mohli mat" vplyv na vysledok
verejného obstaravania spolu s udajom, ¢i zistené poruSenie malo alebo mohlo mat’ vplyv
na vysledok verejného obstaravania a

b) stru¢ny navod pre kontrolovaného, ako v druhovo rovnakej veci v budicnosti predist
poruseniu tohto zakona.

Aby kontrolovany v budicnosti prediSiel poruseniam zdkona o verejnom obstaravani, urad
v stvislosti s ustanovenim § 175 ods. 8 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani odporica
kontrolovanému, aby v druhovo rovnakej veci postupoval podla zdkona o verejnom
obstaravani, a teda aby zadal podlimitna zdkazku na uskuto€nenie stavebnych prac spdsobom,
ktory mu zakon o verejnom obstaravani stanovuje a vynimku z aplikacie zakona o verejnom
obstaravani pouzil iba vtedy, ak méa za preukazané, Ze spiiia podmienky ustanovené v zdkone
o verejnom obstaravani na pouzitie vynimky.

Podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom obstardvani urad ulozi verejnému
obstaravatelovi alebo obstaravatelovi pokutu vo vyske 5% zmluvnej ceny, ak sa vyhol
povinnosti uzavriet’ zmluvu, koncesnu zmluvu alebo ramcovii dohodu podl'a tohto zakona,
spdsobom alebo postupom ustanovenym tymto zakonom.

Ked’ze tiradom zistena skutocnost’ tohto rozhodnutia je spravnym deliktom podl'a § 182 ods. 1
pism. a) zédkona o verejnom obstaravani a kontrolovany v stanovenej lehote uradu oznamil,
ze stuhlasi v plnom rozsahu so vSetkymi skutocnostami uvedenymi vo vyzve, si naplnené
zakonné predpoklady v zmysle § 175 ods. 4 zakona o verejnom obstaravani na zniZenie pokuty
0 50 %, urad uklad4 kontrolovanému pokutu uvedent vo vyroku tohto rozhodnutia.

Na zaklade uvedeného bolo potrebné rozhodnut tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia.

Poucéenie:

Podl'a § 175 ods. 4 v nadvdznosti na 177 ods. 1 zdkona €. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov proti tomuto
rozhodnutiu tradu nie je mozné podat’ opravny prostriedok. Podl'a § 52 zakona €. 71/1967 Zb.
o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov v spojeni s § 185 ods. 2
zékona €. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zékonov
v zneni neskorSich predpisov je toto rozhodnutie pravoplatné dilom dorucenia Ucastnikom
konania a vykonateIné uplynutim lehoty na plnenie. Podla § 175 ods. 4 zidkona
¢.343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov toto rozhodnutie Uradu nie je preskimatelné sitdom.

15
Tento dokument mé iba informativny charakter. Nie je pouzite'ny pre pravne tcely.
Dokument je vytlaceny z portalu Uradu pre verejné obstaravanie.



Rozhodnutie sa dorucdi: 5
Obec Ostry Gran, Ostry Gran 193, 966 77 Ostry Gran, ICO: 00 320 901 - kontrolovany
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