Cislo: 12109-7000/2016-0OK/7 Bratislava 30. 11. 2016

PROTOKOL

0 vysledku kontroly dodrziavania zakona 0 verejnom obstaravani
(d’alej len ,,Protokol o vysledku kontroly*)

Na zaklade poverenia predsedni¢ky Uradu pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,Grad*),
XXX €. 197/2016 z 12. 9. 2016 zamestnanci uradu, odboru dohl'adu II

XXX veduci skupiny sluzobny preukaz ¢. XXX
XXX ¢len skupiny sluzobny preukaz ¢. XXX

vykonali podl'a § 146 ods. 4 a 0ds. 5 v spojeni s § 155q ods. 4, § 155p ods. 4, § 1550 ods. 4
zakona ¢. 25/2006 Z. z. o verejnom obstaravani a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o verejnom obstaravani alebo ,,zakon
¢. 25/2006 Z. z.*) a § 140, § 147 pism. c¢), § 187 ods. 4 zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom
obstardavani a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni zdkona ¢. 438/2015 Z. z. (dalej
len ,,zakon ¢. 343/2015 Z. z.*) v ¢ase od 19. 9. 2016 do 30 11. 2016 kontrolu postupu
verejné¢ho obstaravatel’a:

Obec Jarovnice, Jarovnice 223, 082 63 Jarovnice
(d’alej len ,.kontrolovany*)

pri obstaravani predmetu:

»Vystavba bytového domu — 18 b. j. a suvisiaca technicka vybavenost’
a infrastruktira k bytovému domu*

v stvislosti s ktorym Obec Jarovnice uzavrela dia 31. 03. 2014 so spolocnostou KRYPTON,
s. 1. 0., Partizdnska 2898/92, 058 01 Poprad (d’alej len ,,KRYPTON, s. r. o., Poprad®)
»Zmluvu o uzatvoreni budacej kiipnej zmluvy* a ,,Najomnt zmluvu®.

Dna 24. 6. 2016 bol uradu doruceny podnet na vykonanie kontroly postupu
kontrolovaného pri obstaravani vyssie uvedené¢ho predmetu.

Urad v nadviznosti na uvedeny podnet poziadal vzmysle § 63 ods. 1 zakona
¢. 343/2015 Z. z. kontrolovaného listom ¢&. 12109-7000/2016-OK/1 z 18. 7. 2016
0 poskytnutie udajov a informacii stvisiacich s predmetnou vecou, pricom na zaklade Ziadosti
kontrolovaného nasledne suhlasil s predizenim lehoty na predloZenie pozadovanych
podkladov do 12. 8. 2016.

V nadvéznosti na informacie a udaje poskytnuté kontrolovanym v zmysle jeho listu
zn. 768/2016 z 12. 8. 2016, trad listom ¢. 12109-7000/2016-OK/4 z 12. 9. 2016 oznamil
kontrolovanému zacatie vykonu kontroly v uvedenej veci. Oznamenie o zacati kontroly bolo
kontrolovanému dorucené dita 19. 9. 2016.

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



Podl'a § 146 ods. 1 v spojeni s § 155q ods. 4, § 155p ods. 4, § 1550 ods. 4 zdkona
0 verejnom obstaravani a § 187 ods. 4 zadkona ¢. 343/2015 Z. z., kontrola sa zacina v den
dorucenia oznamenia o jej zacati kontrolovanému. Podla § 146 ods. 5 zakona o verejnom
obstaravani urad pri vykone kontroly postupuje podla § 146a az 146d zakona o verejnom
obstaravani.

V zmysle oznamenia 0 zacati kontroly bol kontrolovany v nadvdznosti na § 146a
ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani suCasne poziadany 0 predlozenie d’alSich
podkladov a informacii potrebnych pre vykon danej kontroly.

Kontrolovany dna 10. 10. 2016 dorucil tradu listom zn. 768/2016 zo 7. 10. 2016
podklady pre vykon kontroly, priCom v rozpore s udajmi uvedenymi v tomto liste neboli
fyzicky predlozené:

- prilohy ¢. 1 a¢. 2 kNajomnej zmluve uzavretej dia 31. 3. 2014 so spolo¢nost'ou
KRYPTON, s. 1. 0., Poprad (bod ¢. 1 listu kontrolovaného),

- kopia listu o odstipeni od zmluvy 0 uzatvoreni buducej kupnej zmluvy uzavretej dia
31. 03. 2014 so spolo¢nostou KRYPTON, s. r. 0., Poprad (bod ¢. 4 listu kontrolovaného),

- kopia listu o odstipeni od zmluvy (bod €. 12 listu kontrolovaného).

Zo strany kontrolovaného taktiez nebola predlozena Priloha ¢. 1 k Zmluve
0 uzatvoreni budtcej kiipnej zmluvy uzavretej dita 31. 03. 2014 so spolo¢nostou KRYPTON,
S. r. 0., Poprad ato ,,Projektova s§tadia“ v zmysle Clanku L. ,,Uvodné ustanovenia®, bod &. 4
predmetnej zmluvy.

Kontrolovany nasledne dna 20. 10. 2016 dorucil uradu listom zn. 768/2016
z 18. 10. 2016 pisomnost’ ,,Odstipenie od Zmluvy o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy*
229.9. 2016, adresovany spolo¢nosti KRYPTON, s. r. o., Poprad. Kontrolovany v liste d’alej
uviedol, Ze v predchddzajicom liste zo 7. 10. 2016 bol predloZeny original Ndjomnej zmluvy
bez priloh €. 1 a €. 2 s tym, Ze tieto prilohy neboli dodané pri podpise zmluvy 31. 3. 2014.

Ciel’om kontroly bolo zistit’, ako verejny obstaravatel’ postupoval pri obstaravani
uvedeného predmetu aakym spdsobom aplikoval ustanovenia zakona 0 verejnom
obstaravani.

VYSLEDOK KONTROLY

V case vykonu kontroly je platny a u¢inny zdkon ¢. 343/2015 Z. z., pricom v Case
uzavretia Najomnej zmluvy a Zmluvy o uzatvoreni budicej kupnej zmluvy bol platny
a ucinny zakon €. 25/2006 Z. z..

Urad pri vykone predmetnej kontroly v nadviznosti na § 155q ods. 4, § 155p ods. 4,
§ 1550 ods. 4 zdkona o verejnom obstaravani a § 140, § 147 pism. ¢), § 187 ods. 4 zdkona
¢. 343/2015 Z. z. posudzoval postup kontrolovaného pri obstardvani dané¢ho predmetu
vo vdzbe na zdkon o verejnom obstardvani platny a a¢inny k terminu uzavretia vysSie
uvedenych zmluv, t. j. k 31. 3. 2014, ktory v danom case okrem iné¢ho upravoval zadavanie
zékaziek na dodanie tovaru, zdkaziek na uskutoCiiovanie stavebnych prac, zdkaziek

na poskytnutie sluzieb.
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Podl'a § 3 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani zakazka na ucely tohto zdkona je
zmluva s penaznym plnenim uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi
obstaravate'mi alebo obstardvatemi na jednej strane a jednym alebo viacerymi uspeSnymi
uchadza¢mi na strane druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskutocnenie stavebnych
prac alebo poskytnutie sluzby.

Kontrolovany Vv ¢ase uzavretia predmetnej Najomnej zmluvy a Zmluvy 0 uzatvoreni
buduicej kupnej zmluvy bol verejnym obstaravatelom podla § 6 ods. 1 pism. b) zdkona
o0 verejnom obstardvani.

Podla § 9 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel’ bol povinny
pri zadavani zakaziek postupovat’ podl'a tohto zakona.

Podl'a vyjadrenia kontrolovaného (list zn. 768/2016 z 12. 8. 2016, bod ¢. 1 ac¢. 2)
pri obstaravani kupy predmetné¢ho bytového domu, t. j. ,,Bytovy dom - 18 b. j. a suvisiaca
technicka vybavenost’ a infraStruktura k bytovému domu*, neboli pouZzité postupy podla
zakona o verejnom obstaravani, nakol’ko pri obstaravani kipy bytového domu a stvisiacej
technickej vybavenosti a infrastruktary k bytovému domu pouZil vynimku podla § 1 ods. 2
pism. m) zakona o verejnom obstaravani.

Podla § 1 ods. 2 pism. m) ziakona o verejnom obstaravani tento zakon sa
nevzt’ahuje na nadobidanie alebo najom nehnutel’nosti a S tym suvisiacich prav okrem
finanénych sluZieb, ktoré s tym stvisia, ak ide o civilnu zakazku.

Podl'a § 3 ods. 5 zdkona o verejnom obstaravani Civilna zakazka na ticely tohto zdkona
je zékazka na dodanie tovaru, na uskutocnenie stavebnych prac alebo na poskytnutie sluzby,
ktora nie je zakazkou v oblasti obrany a bezpe¢nosti podl'a odseku 6.

Obstaranie daného predmetu sa netyka projektu financovaného z fondov EU.

Z podkladov, ktoré ma kontrolna skupina k dispozicii je v predmetnej veci
zrejmeé:

e Kontrolovany, ako objednavatel uzavrel dina 20. 2. 2013 so zhotovitelom Numeral,
spol. st. 0., Tacevska 19, 085 01 Bardejov Zmluvu o dielo ¢. 20022013, v zmysle ktorej sa
zhotovitel’ zaviazal, Ze pre objednavatel'a vypracuje a objednavatel'ovi doda dielo pre akciu:
,» Vypracovanie projektovej dokumentacie pre stavebné povolenie stavby projektu ,,Vystavba

M r (1113

18 b. j. — nizsi Standard, Jarovnice*.

e Obecn¢ zastupitel'stvo v Jarovniciach na zasadnuti konanom diia 13. 3. 2014 schvalilo:

- Uznesenim ¢. 168/2014 Navrh ndjomnej zmluvy na pozemok par. ¢. 192 a¢. 193
so spolo¢nostou KRYPTON, s. r. 0., Poprad. Podl'a uznesenia tento pozemok bol
ponuknuty obcou do prenajmu formou verejnej vyhlasky o majetku obce. Cenové
ponuky k prenajmu pozemku zaslali dvaja zaujemcovia: firma Feromath s. r. 0. a firma
KRYPTON, s. r. 0., pricom uspes$nu, teda vys$Siu cenovi ponuku zaslala firma
KRYPTON,s.r. 0.,

- Uznesenim €. 169/2014 Zmluvu o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy, predmetom ktorej
bude odplatny prevod vlastnickeho prava z buduceho predavajuiceho KRYPTON,
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spol. sr. 0. Poprad na budtceho kupujiceho Obce Jarovnice - bytovy dom s 18 b. j.
a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktiry k bytovému domu.

e Kontrolovany, ako prenajimatel’ uzavrel dia 31. 3. 2014 s najjomcom KRYPTON, s. r. o.,
Poprad N4jomnu zmluvu. Podl'a uvedenej Najomnej zmluvy:

prenajimatel’ je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanej Spravou katastra
Sabinov na liste vlastnictva ¢islo 1358 C KN, ¢islo parcely 192 k. 0. Mocidl'any
v zastavenej ploche o vymere 873 m2 a pozemku na liste vlastnictva ¢. 204 registra
C KN, ¢islo parcely 193 k. 0. Mocidlany v zastavanej ploche o vymere 372 m2
(Clanok 1., bod &. 1 zmluvy),

prenajimatel’ prenechava najomcovi predmet ndjmu, aby ho uzival za a¢elom vystavby
bytového domu a suvisiacej technickej vybavenosti a infraStruktury na predmete
najmu a za ucelom zabezpecenia s tym suvisiacich Cinnosti (Zabezpecenie vydania
uzemného rozhodnutia, stavebného povolenia, pripravnych prac pre realizaciu stavby).
Navrh situacného rieSenia bytového domu a stvisiacej technickej vybavenosti
a infrastruktiry na predmete najmu je uvedeny v Projektovej studii, ktora tvori Prilohu
&. 2 tejto zmluvy (Clanok I1., bod &. 1 zmluvy),

prenajimatel’ podpisom tejto zmluvy vyslovne vyhlasuje, ze suhlasi so zriadenim
stavby bytového domu a sutvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktury
na predmete ndjmu a zarovenn podpisom tejto zmluvy udeluje najomcovi vyslovny
sthlas na akékol'vek zmeny predmetu n4jmu suvisiace s vystavbou bytového domu
a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktary na predmete najmu (Clanok II.,
bod €. 2 zmluvy),

najomca sa zavédzuje uhradzat' prenajimatelovi ro¢né najomné vo vyske 535,35 €
za cely predmet ngjmu. Postup prendjmu pozemku bol uréeny verejnou vyhlaSkou
0 majetku obce podla uznesenia ¢. 152/2013 zo dna 16.12.2013. Vyssie uvedené ro¢né
najomné sa bude uplatiiovat’ aj v pripade prediZenia platnosti a uéinnosti tejto zmluvy
podla ¢lanku VI. bod 2 tejto zmluvy (Clanok III., bod &. 1 zmluvy),

prenajimatel’ sa zavidzuje poskytnut’ najomcovi sucinnost’ potrebnii pre vystavbu
bytového domu a stvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktiry na predmete
najmu vratane vydania potrebnych rozhodnuti, povoleni, suhlasov vlastnika
nehnutelnosti a inych vyjadreni a stanovisk (Clanok IV., bod &. 7 zmluvy),

tato zmluva sa uzatvara na dobu urgitd, do 30. 8. 2015 (Clanok VI, bod &. 1 zmluvy),
zmluvné strany sa dohodli, ze v pripade, ak najneskor do uplynutia vysSie uvedenej
doby neddjde k zapisu prenajimatela ako vlastnika stavby bytového domu, ktora bude
postavena najomcom na predmete najmu, do katastra nehnutelnosti, platnost
aucinnost’ tejto zmluvy sa po uplynuti doby uvedenej v bode I tohto ¢lanku tejto
zmluvy automaticky predlzuje o jeden rok (Clanok VI., bod &. 2 zmluvy),

v pripade, ak dojde k ukonceniu tejto zmluvy pred uplynutim dohodnutej (alebo
vsilade s bodom 2 tohto ¢&lanku prediZenej) doby nijmu pisomnou dohodou
zmluvnych stran alebo jednostrannym ukoncenim tejto zmluvy zo strany nijomcu
alebo prenajimatela, zavdzuje sa prenajimatel’ odkupit od najomcu stavbu resp.
rozostavanu stavbu bytového domu, ostatné stavby a iné hnutel'né veci vo vlastnictve
najomcu nachadzajuce sa ku dnu skoncenia ngjmu na predmete ndjmu, a to za cenu
ur¢enu znaleckym posudkom obstaranym najomcom na jeho néklady a na tento ucel
sa prenajimatel’ zavdzuje uzavriet s nidjomcom na zdklade vyzvy najomcu kapnu
zmluvu najneskdr v deit skoncenia najmu. V pripade, ak vysledok stavebnych a inych
uprav vykonanych najomcom na predmete ndjmu nebude sposobily k prevodu podla
predchadzajtcej vety, nakol’ko nebude tvorit’ samostatni hnutelnt alebo nehnutel'na
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vec sposobilu na prevod, je prenajimatel’ povinny na vyzvu najomcu do 10 dni odo dia
skoncenia ndjmu uhradit’ ndjomcovi na ucet uvedeny v zahlavi tejto zmluvy vsetky
naklady, ktoré mu vznikli v stvislosti s vystavbou bytového domu a suvisiacej
technickej vybavenosti a infrastruktiury na predmete najmu a s tym spojenych ¢innosti,
a to podla vycislenia predloZzeného najomcom. Ustanovenie tohto bodu sa nepouzije
v pripade, ak najneskor v deil skonfenia najmu v zmysle tohto bodu, d6jde medzi
zmluvnymi stranami k platnému a uc¢innému uzatvoreniu kipnej zmluvy o prevode
vlastnickeho prava k bytovému domu a suvisiacej technickej vybavenosti
a infrastruktiry z ndjomcu na prenajimatel’a, a to na zaklade zmluvy o buducej kupne;j
zmluve, ktorG zmluvné strany uzatvoria v stvislosti s touto zmluvou (Clanok VI., bod
¢. 8 zmluvy).

e Podla vyjadrenia kontrolovaného (list zn. 768/2016 zo 7. 10. 2016, taktiez list
zn. 768/2016 z 18. 10. 2016, bod ¢. 1) k Najomnej zmluve neboli uzavreté dodatky.

e Kontrolovany, ako buduci kupujuci uzavrel dia 31. 3. 2014 s buducim predavajucim
KRYPTON, s. r. 0., Poprad Zmluvu 0 uzatvoreni buducej kiipnej zmluvy. Podl'a uvedene;j
zmluvy:

Buduci predavajuci ako investor ma zaujem realizovat’ na nehnutel'nosti nachadzajicej
sa vo vylu¢nom vlastnictve budticeho kupujiaceho, zapisanej Spravou katastra Sabinov
na liste vlastnictva ¢islo 1358, situovanej v katastralnom tzemi Mocidl'any v obci
Jarovnice a to pozemku s par. ¢. 192 parcela registra ,,C“ k. 4. Mocidlany
v zastavanej ploche o vymere 873 m2 a LV 204 par. ¢. 193, parcela registra ,,C* k. 1.
Mocidlany v zastavanej ploche o vymere 372 m2 (d’alej len ,,Pozemok®) vystavbu
nizSie Specifikovaného bytového domu (d’alej len ,.Bytovy dom®) a suvisiacej
technickej vybavenosti a infrastruktary k Bytovému domu (Clanok I, bod ¢&. 1
zmluvy),
Bytovy dom bude mat’ 2 podlazia. V Bytovom dome sa bude nachadzat' celkovo
18 bytov, o celkovej vymere podlahovej plochy vsetkych bytov priblizne 701,70 m2,
s priemernou podlahovou plochou bytu priblizne 38,98 m2. Vsetky byty v Bytovom
dome budu byty nizSieho Standardu. V Bytovom dome sa budu dalej nachadzat
vstupné priestory, chodby, schodiskd. Zmeny oproti predloZenej $tadii mézu byt
prevedené dohodou zmluvnych stran, alebo na zéklade podmienok dotknutych stran
V procese stavebného konania (Clanok I, bod &. 2 zmluvy),
Technickl vybavenost’ a infrastruktiru k Bytovému domu bude tvorit’ najmaé:

- kanaliza¢na pripojka,

- vodovodna pripojka,

- pristupova komunikaécia,

- spevnené plochy (Clanok I., bod &. 3 zmluvy),
Navrh situaéného rieSenia Bytového domu a technickej vybavenosti a infrastruktiry
k Bytovému domu je uvedeny v Projektovej S§tadii, ktora tvori Prilohu ¢. 1 tejto
zmluvy (dalej len ,,Projektova Stadia“). Projektova studia bola obstarana buducim
predavajiicim na vlastné naklady (Clanok I, bod ¢. 4 zmluvy),
Buduci kupujici ma zaujem nadobudntt’ vyluéné vlastnicke pravo k Bytovému domu
za ucelom zriadenia najjomnych obecnych bytov nizSieho Standardu a zaroven ma
zdujem nadobudnut’ vylucné vlastnicke pravo k suvisiacej technickej vybavenosti
a infrastrukture k Bytovému domu (Clanok 1., bod &. 5 zmluvy),
Budutci kupujuci prenechal na zéklade samostatnej ndjomnej zmluvy budicemu
predavajucemu Pozemok za tuc¢elom vystavby Bytového domu a stvisiacej technickej
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vybavenosti a infrastruktury. Pre vylucenie akychkol'vek pochybnosti budtici kupujuci

vyslovne vyhlasuje, ze suhlasi so zriadenim stavby Bytového domu a suvisiacej

technickej vybavenosti a infrastruktiry na Pozemku (Clanok 1., bod ¢. 6 zmluvy),

- Bytovy dom bude vybudovany v sulade s platnymi STN, vSeobecne zaviznymi
pravnymi predpismi a v stilade s podmienkami uvedenymi v zakone ¢. 607/2003 Z. z.
o Statnom fonde rozvoja byvania a v zédkone ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj
byvania a socidlnom byvani tak, aby boli budicemu kupujucemu vytvorené
podmienky pre podanie Ziadosti o poskytnutie dotacie na kipu najomnych bytov
v Bytovom dome z Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej
republiky (d’alej len ,,MDVaRR SR*) vo vyske dotacie az 80% kupnej ceny a Gveru
na kapu bytov v Bytovom dome zo Statneho fondu rozvoja byvania, sidlo: Lama&ska
cesta 8, 833 04 Bratislava 37, ICO: 31749542 (dalej len ,,.SFRB%) vo vyske tveru
20 % kiipnej ceny bytového domu (Clanok 1., bod &. 7 zmluvy),

- Predmetom tejto zmluvy je zavdzok zmluvnych stran uzavriet za podmienok
a v lehote uvedenej nizsie kupnu zmluvu (dalej len ,,Kupna zmluva®), ktorej
predmetom bude odplatny prevod vlastnickeho prava z budiceho predavajiceho
na buduceho kupujuceho k Bytovému domu, ktory bude postaveny na Pozemku
a ktorého blizsia Specifikacia je uvedena v ¢lanku I. bod 1 a 2 tejto zmluvy
a v Projektovej studii a k technickej vybavenosti a infrastruktire k Bytovému domu,
ktorej blizsia Specifikacia je uvedena v ¢lanku I. bod 1 a 3 tejto zmluvy a v Projektovej
studii (d’alej spolu len ,,Predmet kupy*). Zmluvné strany sa dohodli, ze blizsia
Specifikacia Predmetu kupy bude uvedend v Kipnej zmluve v stlade so skutkovym
a pravnym stavom danym ku ditu uzatvorenia Kuapnej zmluvy (Clanok II., bod &. 1
zmluvy),

- Zmluvné strany sa zavizuju uzavriet’ Kupnu zmluvu do 30 dni odo dna nadobudnutia
pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia, ktorym sa povoluje uZzivanie Bytového
domu a technickej vybavenosti a infraStruktiry k Bytovému domu. Buduci
predavajuci je povinny vyzvat budiuceho kupujuceho na uzatvorenie Kupnej zmluvy
najneskor 15 dni pred uplynutim vyssie uvedenej lehoty. Buduci kupujici je povinny
uzavriet s budicim predavajicim Kuapnu zmluvu vo vySSie uvedenej lehote,
t. j. do 30 dni odo diia nadobudnutia pravoplatnosti kolaudaného rozhodnutia (Clanok
IL., bod €. 2 zmluvy),

- Zmluvné strany sa dohodli, Ze kiipna cena Predmetu kupy bude uré¢ena nasledovne:

- kupna cena stavby Bytového domu sa ur¢i ako stéin celkovej vymery podlahovej
plochy vSetkych bytov v Bytovom dome a ceny za I m2 podlahovej plochy bytu,
ktora sa ur¢i vo vySke maximalneho opravnené¢ho ndkladu na 1 m2 podlahovej
plochy ndjomného bytu stanoveného prislusnou pravnou upravou pre poskytnutie
75 % dotacie z MDVaRR SR na kiupu najomného bytu nizSieho Standardu,
t. . v sacasnosti 525,- EUR/I m2,

- kupna cena technickej vybavenosti a infrastruktury k Bytovému domu sa urci
nasledovne:

- kanaliza¢na pripojka 29 880,- EUR,
- vodovodna pripoj ka 15 120,- EUR,
- pristupova komunikécia 29 160,- EUR (Clanok III., bod &. 1 zmluvy),

- Vyssie uvedena kupna cena je kalkulovana ako cena s DPH (Clanok III., bod &. 2
zmluvy),

- Kupnu cenu Predmetu kapy bude budici kupujiuci povinny uhradit’ do Siestich
mesiacov odo dina uzatvorenia Kipnej zmluvy, a to bezhotovostnym prevodom na Gcet
buduceho predavajuceho uvedeny v zdhlavi tejto zmluvy. Zmluvné strany sa dohodli,
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ze v pripade, ak vo vysSie uvedenej lehote nebude budiicemu kupujicemu poskytnuta
dotacia z MDVaRR SR alebo tver zo SFRB na financovanie Predmetu kupy, budici
kupujiici uhradi kupnu cenu Predmetu kupy z vlastného rozpoctu pripadne
z prostriedkov ziskanych prostrednictvom uveru poskytnutého zo strany banky alebo
z inych legalnych zdrojov (Clanok IIL., bod &. 4 zmluvy),

- Buduci kupujtci sa zavidzuje bezodkladne po uzatvoreni tejto zmluvy, alebo kupnej
zmluvy podat’ riadne a v€as v najblizSom termine Uplné ziadosti o poskytnutie
prislusnej finan¢nej podpory podla ¢lanku | bod 7 tejto zmluvy tak, aby prostriedky
pre ziskanie doticie zMDVaRR SR a tveru zo SFRB mohli byt budicemu
kupujicemu pridelené v najblizSom termine ur¢enom pre pridelovanie tychto
prostriedkov (Clanok IV., bod ¢&. 1 zmluvy),

- Budtci predavajici sa zavdzuje, Ze odo dna podpisania tejto zmluvy az
do nadobudnutia vyluéného vlastnickeho prava buduceho kupujiceho k celému
Predmetu kipy neprevedie Predmet kiipy do vlastnictva tretej osoby ani ho nezat'azi
s vynimkou zriadenia zalozného prava k Predmetu kipy v prospech banky, ktora
budiicemu predévajicemu poskytne finanéné prostriedky na vystavbu Bytového domu
a technickej vybavenosti a infrastruktury k Bytovému domu (Clanok IV., bod ¢&. 4
zmluvy),

- Zmluvné strany sa dohodli, Zze za ucelom zabezpecenia buducich pohladavok
budiceho predavajiceho voci budicemu kupujucemu, ktoré pripadne vznikna
na zaklade tejto zmluvy, zriadi buduci kupujuci zalozné pravo v prospech budiceho
predavajuceho k Pozemku, ako aj k pripadnej d’alSej nehnutel'nosti vo vlastnictve
budiceho kupujuceho tak, aby ich celkova vSeobecna hodnota urena znaleckym
posudkom predstavovala minimalne sumu 500 000,- EUR, ¢o je najvyssSia hodnota
istiny, do ktorej budi zabezpecené buduce pohl'adavky budiceho predavajuceho voci
budiicemu kupujicemu, ktoré pripadne vznikni na zaklade tejto zmluvy. Buduci
kupujuci je povinny uzavriet' s budicim predavajucim zmluvu o zriadeni zalozného
prava podla tohto bodu najneskor do 60 dni odo dna uzatvorenia tejto zmluvy.
V pripade porusenia tejto povinnosti budiceho kupujuceho je buduci predavajici
opravneny od tejto zmluvy odstapit’ (Clanok IV., bod &. 6 zmluvy).

Podl'a vyjadrenia kontrolovaného (list zn. 768/2016 zo 7. 10. 2016, bod ¢. 3) k Zmluve
0 uzatvoreni budicej kupnej zmluvy neboli uzavreté dodatky.

Kontrolovany vo vyjadreni, list zn. 768/2016 z 12. 8. 2016 uviedol:

- v ramci predmetnej stavby 18 b. j. a technickej vybavenosti a infrastruktury bytovému
domu, nebolo doposial’ vydané kolauda¢né rozhodnutie prislusného stavebného uradu-
Obec Uzovské Pekl'any, nakol'ko budtci predavajici ako zhotovitel’ predmetntl stavbu
do dne$ného dna aj napriek telefonickym urgencidm ako aj pisomnym vyzvam
nedokoncil, rozostavanu stavbu bez udania dévodu opustil,

- medzi obcou Jarovnice a spolo¢nostou KRYPTON s. r. 0., k bytovému domu 18 b. j.
a suvisiaca technicka vybavenost’ a infrastruktura k bytovému domu nebola uzatvorena
ziadna kapna zmluva,

- doposial’ nedoslo k odktpeniu predmetu diela, t. j. Bytovy dom - 18 b. j. a suvisiaca
technickd vybavenost’ a infrastruktura k bytovému domu,

- na dany predmet, t. j. Bytovy dom - 18 b. j. a slvisiaca technickd vybavenost
a infrastruktira k bytovému domu, nebolo vydané stavebné¢ povolenie. Stavebné
povolenie bolo vydané¢ v Sabinove, stavebnym turadom pre Obec Jarovnice je Obec
Uzovské Peklany, ktoré vydalo diia 26.06.2014 pod ¢. 133/2014-180/SO. Stavba ,,Byty
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nizsicho Standardu 18 b. j. v obci Jarovnice™ na pozemkoch CKN parc. ¢. 192 a 193,
katastralne izemie Mocidlany,

Projektova dokumenticia obstardvand zo strany obce Jarovnice, ktora zhotovil
zhotovitel Numeral, spol. s. r. o., TaCevska 19, 085 01 Bardejov bola zhotovena
pre ucely stavebného konania a nasledné¢ho stavebného povolenia stavby projektu
predmetného bytového domu - 18 Db. j. a suvisiaca technicka vybavenost’
a infrastruktara k bytovému domu.

Prilohou predmetného listu boli:

Cast’ dokumentacie projektu pre Stavebné povolenie a realizciu s nazvom stavby
,Novostavba bytov nizSieho Standardu — 24 b. j., lokalita Romska osada Jarovnice®,
vyhotovena 06/2014 projektantom xxx pre investora KRYPTON s. r. 0., Poprad.
Podl'a vyjadrenia kontrolovaného ide o prepracovanu studiu z bytového domu 18 b. j.
na bytovy dom 24 b. j.,

Stavebné povolenie ¢. 133/2014-180/SO vydané v Sabinove dna 26. 6. 2014
stavebnym tradom Obec Uzovské Pekal’any, Obecny urad Uzovské Pekal’any, ktorym
sa stavba ,,Byty niz$ieho Standardu 18 b. j. v obci Jarovnice* na pozemkoch CKN
parc. ¢. 192 a 193 katastralne uzemie Mocidl'any povoluje. Podla uvedeného
stavebného povolenia Obec Jarovnice podala dina 30. 5. 2014 Ziadost o vydanie
stavebného povolenia na stavbu ,,Byty nizSicho Standardu — 18 b. j. v obci Jarovnice*
na pozemkoch CKN parc. ¢. 192 a 193 katastralne tizemie Mocidl'any, na umiestnenie
ktorej bolo vydané Obcou Uzovské Pekelany tizemné rozhodnutie ¢. 46/2014-42/SO
dina 7. 4. 2014. Podla stavebného povolenia stavba bude uskutocnend podla
dokumentéacie overenej stavebnym uradom v stavebnom konani, ktorti vypracoval
Ing. Xxxx., Narodna trieda ¢. 51, KoSice a je sti€astou tohto rozhodnutia. Stavebny urad
v stavebnom povoleni dalej stanovil, Ze pripadné zmeny nemozno urobit bez
predchadzajticeho povolenia stavebného uradu.

¢ Kontrolovany vo vyjadreni, list zn. 768/2016 zo 7. 10. 2016 uviedol:

Vv stvislosti s Ndgjomnou zmluvou a otdzkou, ¢i je Ndjomna zmluva toho Casu platna
aucinna konstatoval, ze podla ¢l. VI. Trvanie a ukoncenie zmluvy, odsek 1, bola
zmluva platnd a G¢innd v lehote do 30. 8. 2015. Najomca neplatil dohodnuté ndjomné.
Na zaklade toho zmluve o ndjme skoncila platnost’,

V stvislosti so Zmluvou o uzatvoreni buducej kiipnej zmluvy a otazkou, ¢i je tato
zmluva toho Casu platna aGi¢inna konstatoval, ze zmluva bola zo strany Obce
Jarovnice zruSena listom z 29. 9. 2016 na zaklade poruSenia ustanovenia zmluvy,
¢lanok 11, bod 3 zo strany firmy KRYPTON, s. 1. 0., Poprad,

V stvislosti s financovanim daného predmetu konstatoval, Ze zo strany Obce Jarovnice
nebola podand ziadost’ o poskytnutie prislusnej financnej podpory z MDVaRR SR
a SFRB,

Vv suvislosti so Zmluvou o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy a povinnosti budiceho
kupujuceho, t. j. Obce Jarovnice uzavriet najneskor do 60 dni odo diia uzavretia tejto
zmluvy sbudicim predavajicim Zmluvu o zriadeni zalozného prava k Pozemku
za Ucelom zabezpecenia budtcich pohl'addvok budiiceho kupujiceho konstatoval,
7ze Zmluva o zriadeni zaloZného prava k Pozemku za ucelom zabezpe€enia buducich
pohl'adavok budticeho kupujiceho uzatvorena nebola,

Vv suvislosti s rozporom ohl'adom poctu bytovych jednotiek bytového domu — 18. b. j.
a 24 b. j. konstatoval, Ze po navrhu zmluvy a po jej uzavreti bolo technickou analyzou
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v Case zacatia vystavby zo strany KRYPTON, s. r. 0. Poprad zistené, Ze navrhnuté
rieSenie vystavby 18 b j. nie je mozné realizovat’ v dotknutom vymedzenom uzemi
pozemkov vo vlastnictve Obce Jarovnice - pozemky boli malé a bolo nutné dodrzat’
ochranné pasmo vedenia vysokého elektrického napédtia. Tato skutocnost’ nebola
v zmluve zmenena dodatkom a teda v Case uzavretia zmluvy prilohy ¢islo 1 a ¢islo 2
na 24 b. j. fyzicky neboli vyhotovené, predpokladala sa vystavba 18 b. j., z coho
kontrolovany konstatoval, Zze pri predchadzajucom vyjadreni tieto dokumenty (prilohy
¢. 1, 2) boli prilozené omylom,

- Vsuvislosti s terminom podpisania predmetnych zmlav (31. 3. 2014) a naslednou
ziadostou Obce Jarovnice o vydanie stavebného povolenia (30. 5. 2014) konstatoval,
ze projektova dokumentidcia bola vypracovana chybne a nedostatoéne zohladnila
moznosti urbanistického a priestorového usporiadania uzemia, a nasledne stavebny
urad konal v stavebnom konani na zéklade chybnych podkladov a aj vydal chybné
stavebné povolenie. Z toho dévodu firma KRYPTON, s. r. o. Poprad, zabezpecila
na vlastné naklady prepracovanie projektovej dokumenticie na Byty nizSieho
Standardu 24 b. j.. Obec Jarovnice zabezpecila vydanie stavebného povolenia
na vystavbu 18 b. j. v termine 26. 6. 2014 pre znalost’ miestnych pomerov a urychlenie
konania a néslednej vystavby, priCom nezabezpecilo postipenia prav a povinnosti
vyplyvajicich z uvedeného stavebného povolenia,

- vsuvislosti s otazkou, na zaklade akého opravnenia bolo zacaté s realizaciou stavby
,Bytovy dom - 18 b. j. a stivisiaca technicka vybavenost’ a infrastruktira k bytovému
domu®, kto poziadal o prislusné stavebné povolenie a kto bol identifikovany ako
stavebnik, kontrolovany konstatoval, ze Obec Jarovnice zabezpecila vydanie
stavebného povolenia na vystavbu 18 b. j. v termine 26. 6. 2014 pre znalost’ miestnych
pomerov a urychlenie konania a néslednej vystavby vo svojom mene, pricom
nezabezpeclila postupenia prav a povinnosti (cedaciu) vyplyvajucich z uvedeného
stavebného povolenia na skutoéného stavebnika KRYPTON, s. r. o., Poprad.
KRYPTON, s.r. 0. Poprad ako skuto¢ny stavebnik zacal stavbu a realizoval vystavbu
jej Casti na zdklade technickej a tizemnej pripustnosti stavby podl'a uvedeného
stavebného povolenia, pricom nestilad mena stavebnika so skuto¢nost’ou je forméalnou
chybou a nemoZzno ju povaZovat za zasadné porusenie stavebného zakona,

- Vsuvislosti s otazkou, ¢i spolo¢nost KRYPTON, s. r. 0. poziadala Obec Jarovnice
0 uhradu za prace vykonané na realizacii stavby ,,Bytovy dom - 18 b. j. a suvisiaca
technicka vybavenost’ a infrastruktira k bytovému domu®, kontrolovany konstatoval,
ze spolo¢nost KRYPTON, s. r. o. nepoziadala Obec Jarovnice o thradu za prace
vykonané na realizacii stavby Bytovy dom - 18 b. j. a stivisiaca technickd vybavenost’
a infrastruktara k bytovému domu. Dalej kontrolovany uviedol, Ze Obec Jarovnice
nerealizovala akukol'vek uthradu za predmetné prace v prospech spolo€nosti
KRYPTON, s. r. 0., Poprad,

- Vsuvislosti s otazkou, ¢i boli nejakym spdsobom ohodnotené naklady, ktoré vznikli
spolo¢nosti KRYPTON, s. r. 0. v suvislosti s vystavbou bytového domu a stvisiacej
technickej vybavenosti a infrastruktary, kontrolovany konstatoval, Ze naklady, ktoré
vznikli spolo¢nosti KRYPTON, s. r. o. v suvislosti s vystavbou bytového domu
a suvisiacej technickej vybavenosti a infraStruktury boli vycislené zhotovitel'om
na sumu 161 000,- €. Tento navrh cenovej ponuky bol prerokovany na 14. riadnom
zastupitel'stve dna 4. 5. 2016 v bode ¢. 3 informovanie starostom obce, firma
KRYPTON ziada za odkupenie rozostavanej stavby a to 161 000,- €. V tomto pripade
bud’ rozostavanu budovu odpreda obci alebo odstupi inej firme. Poslanci schvalili
uznesenie na vypracovanie sudnoznaleckého posudku na odkupenie rozostavaného
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Poprad. Avsak stdnoznalecky posudok sa vypracovat nedal, pretoze zmluva
0 Uzatvorenej buducej kupnej zmluvy skoncila,

- Vvsuvislosti s otdzkou o d’alSom postupe kontrolovany konStatoval, ze zmluva bola
zo strany Obce Jarovnice zrusena listom z 29. 9. 2016 na ziklade poruSenia
ustanovenie zmluvy, ¢lanok II, bod 3 zo strany firmy KRYPTON, s. r. o. Poprad.
Obec Jarovnice v d’alsSom postupe sa bude snazit' zabezpecit' funkéné a hospodarne
vyuzitie dotknutych pozemkov, preto pravdepodobne ich odpredd vhodnému a
doveryhodnému investorovi, ktory dokon¢i vystavbu budovy urcenej vylucne
na byvanie z vlastnych neverejnych prostriedkov.

Prilohou vysSie uvedeného listu kontrolovaného bola Zapisnica zo 14. riadneho
zasadnutia Obecného zastupitel'stva v Jarovniciach, ktoré sa konalo diia 4. méja 2016, podla
ktorej starosta obce informoval, ze firma KRYPTON odstupuje od zmluvy o vybudovanie
24 b. j. bytového domu azaroven informoval o cene, ktori firma KRYPTON ziada
za odkupenie rozostavanej stavby a to 161 000,- €. V tomto pripade bud’ rozostavani budovu
odpreda obci alebo odstipi inej firme. Prilohou uvedeného listu bolo taktiez Uznesenie

¢. 155/2016 z 5. maja 2016, ktorym Obecné zastupitel'stvo v Jarovniciach schvalilo
vypracovanie sudnoznaleckého posudku na odkupenie rozostavaného bytového domu 24 b. j.

vwr

e Kontrolovany vo vyjadreni, list zn. 768/2016 zo 18. 10. 2016 uviedol:

-V predchadzajucom liste zo 7. 10. 2016 Vam bol predlozeny original ndjomnej zmluvy
bez priloh ¢. 1 a 2. Tieto prilohy neboli dodané pri podpise zmluvy 31. 3. 2014.
Ku predmetnej ndjomnej zmluve neboli uzavreté dodatky. Firma KRYPTON po zacati
prac na stavenisku zistila, ze stavebné povolenie stavby projektu ,,Vystavba 18 b. j. -
pozemkov vo vlastnictve Obce Jarovnice - pozemKky boli malé a bolo nutné dodrzat’
ochranné pasmo vedenia vysokého elektrického napitia. Tato skutoCnost’ nebola
v zmluve zmenena dodatkom,

- zmluva bola zo strany Obce Jarovnice zruSend listom zo dia 29. 09. 2016 na zaklade
porusenia ustanovenie zmluvy, ¢lanok Il, bod 3 zo strany firmy KRYPTON, s. r. 0.,
Poprad (vid’ kopiu priloZeného listu o odstipeni od zmluvy). Obec Jarovnice v d’alSom
postupe sa bude snazit' zabezpeCit funk¢éné a hospodarne vyuzitie dotknutych
pozemkov, preto pravdepodobne ich odpredd vhodnému a doéveryhodnému
investorovi, ktory dokon¢i vystavbu budovy urcenej vylucne na byvanie z vlastnych
neverejnych prostriedkov.

Prilohou uvedeného listu bola pisomnost’ ,,Odstupenie od Zmluvy o uzatvoreni buduce;j
kupnej zmluvy* z 29. 9. 2016, v zmysle ktorej kontrolovany oznamil spolo¢nosti KRYPTON,
s. 1. 0., Poprad, Ze odstupuje od Zmluvy o uzatvoreni budicej kupnej zmluvy zo dina
31. 3. 2014, pri¢om uviedol, ze ma za to, ze dana spolo¢nost’ ako zmluvna strana porusila svoj
zaviazok zo zmluvy, ato najmi termin dokoncenia stavby, ktory je predmetom zmluvy
0 uzatvoreni buducej kiipnej zmluvy. K uvedenej pisomnosti bola prilozena kopia dorucenky
s datumom prevzatia pisomnosti dia 3. 10. 2016.

Porovnanim vykonanych tkonov kontrolovaného so ziakonom o verejnom
obstaravani bolo zistené nasledovné porusenie zikona o verejnom obstaravani, ktoré
malo vplyv na vysledok predmetného verejného obstaravania:
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1. Kontrolovany zvolenou formou kombinacie zmluvnych vzt’ahov, t. . Najomnej
zmluvy a Zmluvy o uzatvoreni budicej kipnej zmluvy za suéasnej neopravnenej
aplikacie vvnimky podl’a § 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani konal
vrozpore s § 9 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani, ked’ pri_ obstaravani
bytového domu _a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktary K bytovému
domu, nepostupoval podPa zakona o verejnom obstaravani a nepouzil postupy
zadavania zakaziek podlPa zakona o verejnom obstaravani.

Ako uz bolo uvedené, kontrolovany pri obstaravani bytového domu, t. j. ,,Bytovy dom -
18 b. j. asutvisiaca technickd vybavenost a infrastruktira k bytovému domu®, nepouzil
postupy podla zikona o verejnom obstaravani, nakol'’ko pri obstaravani bytového domu
a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktiry k bytovému domu pouzil vynimku podla
§ 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani.

Podla § 1 ods. 2 pism. m) zdkona o verejnom obstaravani sa tento zékon nevztahuje
na nadobudanie alebo najom nehnutelnosti a s tym suvisiacich prav okrem finan¢nych
sluzieb, ktoré s tym suvisia, ak ide o civilnu zakazku.

Znamena to, ze z posobnosti zdkona o verejnom obstardvani st vynaté zmluvy, ktorych
predmetom je nadobudanie vlastnickeho prava k nehnutelnosti alebo na ziskanie ndjomného
prava k nehnutelnosti. Pouzitie tejto vynimky je podmienené existenciou nehnutel’nosti,
ktori verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’ nadobuda alebo najima; predmetni vynimku
nie je mozné pouZit’ v pripade, kedy nehnutel’nost’ eSte neexistuje (napr. v pripadoch
projektov, pri ktorych sa byty alebo nebytové priestory predavaju alebo prenajimaju este
pred zacatim stavebnych préc alebo v ich pociato¢nej faze).

Podla § 1 ods. 7 zdkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel a obstaravatel
nesmie zadat’ zdkazku podla odsekov 2 az 5 s cielom vyhnut sa pouzitiu postupov zadavania
zakaziek podla tohto zdkona. Pouzitie vynimiek s cielom vyhnit' sa postupom zaddvania
zékazky bez objektivnych dovodov je teda zak4zané. Na zdklade uvedené¢ho v pripade
vynimky podla § 1 ods. 2 pism. m) zdkona o verejnom obstardvani jej aplikacia
neprichadza do avahy v ¢ase pred samotnym uskuto¢nenim stavebnych prac, vysledkom
ktorych bude vystavba bytov alebo rekonstrukcia objektov, resp. ich najom. Pre priznanie
statusu vynimky sa vyzaduje, aby sa predmet zakazky tykal nadobudania alebo najmu
nehnutel'nosti a s tym stvisiacich prav a zarovenl tato nehnutel’'nost’ musi byt v case
aplikovania vynimky konkrétna, t. j. musi byt’ existujica.

V danej suvislosti kontrolnd skupina dédva do pozornosti kontrolovaného metodické
usmernenia Uradu zverejnené eSte pred terminom uzavretia predmetnej N4jomnej zmluvy
a Zmluvy o uzatvoreni buduicej kupnej zmluvy, ako napr. ¢. 7006-5000/2013 z 31. 5. 2013,
¢. 6304-5000/2013 z 3. 6. 2013, ¢. 14142-5000/2013 z 2. 1. 2014, ¢&. 14358-5000/2013
zo 14. 1. 2014, ¢. 14513-5000/2013 zo 14. 1. 2014, ¢. 312-5000/2014 z 22. 1. 2014,
predmetom ktorych je aplikacia vynimky zo zakona podla § 1 ods. 2 pism. m) zikona
0 verejnom obstaravani v stvislosti s obstaravanim nehnutelnosti.

Urad je povinny skumat, ¢i nebol postupom kontrolované¢ho poruSeny nielen zakon
0 verejnom obstaravani, ale tieZ skutocnost’, ¢i postupom kontrolovaného nedoslo k poruseniu
komunitarneho prava, ked’ze je povinny v rdmci svojej posobnosti aplikovat’” komunitarne
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pravo z Gradnej moci. Smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady 2004/17/ES z 31. marca 2004
0 koordinacii  postupov obstaravania subjektov pdsobiacich v odvetviach vodného
hospodarstva, energetiky, dopravy a poStovych sluzieb, ako i Smernica Eurdpskeho
parlamentu a Rady 2004/18/ES z 31. marca 2004 o koordinacii postupov zadavania verejnych
zakaziek na prace, verejnych zékaziek na dodavku tovaru a verejnych zdkaziek na sluzby boli
prebraté do zékona ¢. 25/2006 Z. z. o verejnom obstaravani, ktory je trad povinny vykladat
eurokonformnym spdsobom, t. j. vsulade suvedenymi smernicami, ako aj V sulade
s pripadovou praxou Sudneho dvora Eurdpskej tnie, ktora sa tyka uvedenych smernic.

Podl'a Smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 2004/18/ES z 31. marca 2004
0 koordinacii postupov zadavania verejnych zakaziek na prace, verejnych zakaziek
na dodavku tovaru a verejnych zakaziek na sluzby, Clanok 16 ,,Osobitné vynimky*, pism. a)
sa tato smernica nevztahuje na verejné zakazky na sluzby, ktorych predmetom je:
a) nadobudnutie alebo prenajom pozemkov, existujicich stavieb alebo inych nehnutelnosti,
alebo prav k nim akymkol'vek finanénym spo6sobom; napriek tomu sa tdto smernica vzt'ahuje
na zmluvy na finan¢né sluzby uzatvorené v akejkol'vek podobe stcasne, pred alebo po zadani
zakazky na nadobudnutie alebo prenajom;

Kontrolna skupina dava do pozornosti kontrolovaného Rozsudok Stdneho dvoru EU
vo veci C-213/13 z 10. 7. 2014 Impresa Pizzarotti & C. Spa proti Comune di Bari
aini a taktiez Rozsudok Stdneho dvoru EU vo veci C-451/08, Helmut Miiller GmbH
proti Bundesanstalt fiir Immonilienaufgaben, z ktorého vyplyva, Ze pojem verejné zakazky
na prace vzmysle Clanku 1 ods.2 pism.b) smernice nevyzaduje, aby prace, ktoré
s predmetom zakazky, boli vo vecnom alebo fyzickom zmysle vykonané pre verejného
obstaravatela, pokial mu prindSaju priamy hospodarsky uzitok. Pojem verejné zakazky
na prace v zmysle Clanku 1 ods. 2 pism. b) smernice vyzaduje, aby tspesny uchadza& prevzal
priamo alebo nepriamo zavidzok vykonat’ prace, ktoré su predmetom zakazky, a aby plnenie
Z tohto zavazku bolo vymozitelné na sude sposobmi stanovenymi vnutroStditnym pravom.
Dalej z uvedeného rozhodnutia C-451/08 vyplyva, Ze odplatnd povaha zmluvy znamen4,
ze verejnému obstaravatelovi, ktory uzavrel verejnii zdkazku na prace, sa na zaklade
tejto zakazky poskytne plnenie za protihodnotu. Toto plnenie musi z dovodu svojej povahy,
ako aj systému a cielov smernice 2004/18, prindsat verejnému obstaravatel'ovi priamy
hospodarsky uzitok. Hospodarsky uzitok je jednozna¢ne preukazany, pokial je stanovené,
Ze verejny obstaravatel’ sa stane vlastnikom préc alebo diela, ktoré su predmetom zakazky.
Tento hospodarsky uzitok mozno tiez konStatovat’, ak je stanovené, Ze verejny obstaravatel’
bude mat’ pravny titul, ktory mu zaru¢i moznost’ s dielami, ktoré st predmetom zakazky,
disponovat’ vzhl'adom na ich verejny ucel.

Zbodu 30 a3l navrhu generalneho advokata vo veci C-451/08 vyplyva,
ze bez ohladu na pouZity pristup nemozno zabudat na to, Ze charakteristickym znakom
vSetkych verejnych zdkaziek na prace je existencia prvku zhotovenia. Inymi slovami,
vykonavané ¢innosti musia viest’ k vytvoreniu nehnutel'nosti. Nadobudnutie uz existujucich
nehnutelnosti je zramca posobnosti smernice vyslovne vyiiaté. Clanok 1 smernice
vyslovne uvadza dalSie zékladné znaky zékazky na prace. Uvéadza sa totiz, Ze zadkazka
na prace je zmluva s penaznym plnenim uzavretd pisomne. Na zaklade tohto druhého
uveden¢ho znaku sa teda vyZzaduje, aby plneniu Uspesného uchadzaca zodpovedalo
protiplnenie verejného obstaravatel'a, ktor¢ nemusi nevyhnutne spocivat’ v pefiaZnom
plneni, ale v kazdom pripade musi byt vyc¢islitel'na jeho hospodarska hodnota.
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Z obsahu Ngjomnej zmluvy a Zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy, uzavretymi
zo strany kontrolovaného dna 31. 3. 2014 so spolo¢nostou KRYPTON, s. r. 0., Poprad, je zrejmy
umysel kontrolovaného nadobudnut’ vyluéné vlastnictvo k bytovému domu za ucelom zriadenia
najomnych obecnych bytov nizSieho Standardu a taktiez vylu¢né pravo k suvisiacej technickej
vybavenosti a infrastrukture k bytovému domu, pricom bytovy dom ma byt vybudovany
v sulade s podmienkami uvedenymi v zakone ¢. 607/2003 Z. z. o Statnom fonde rozvoja
byvania a v zakone ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a socialnom byvani tak,
aby boli kontrolovanému vytvorené podmienky pre podanie ziadosti o poskytnutie dotacie
na kipu najomnych bytov v Bytovom dome z MDVaRR SR a SFRB. V danej spojitosti
kontrolovany prenechal spolocnosti KRYPTON, s. r. 0., Poprad do ndjmu nehnutel'nosti, ktorych
vyluénym vlastnikom je kontrolovany, aby ich uvedend spoloc¢nost’ uzivala za icelom vystavby
bytového domu asuvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktury. Uvedena spolo¢nost’
vystavbu bytového domu a stvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktury mala zrealizovat’
na vlastné naklady a kontrolovany na zaklade nasledne uzavretej kipnej zmluvy, k uzavretiu
ktorej sa zaviazal v zmysle Zmluvy o uzavreti budicej kiipnej zmluvy, mal po kolaudacii odkiipit
od danej spolo¢nosti dant stavbu za kiipnu cenu stanovent v Zmluve o uzatvoreni budiicej kiipnej
zmluvy.

Kontrolovany sa dalej v pripade, ak dojde k ukonceniu Najomnej zmluvy
pred uplynutim dohodnutej alebo prediZzenej doby najmu pisomnou dohodou zmluvnych stran
alebo jednostrannym ukonfenim tejto zmluvy zo strany najomcu alebo prenajimatel’a,
zaviazal od najomcu spolo¢nosti KRYPTON, s. r. o., Poprad odkupit’ stavbu resp.
rozostavanu stavbu bytového domu, ostatné stavby a iné hnutelné veci vo vlastnictve
najomcu nachédzajice sa ku diiu skoncenia ndjmu na predmete najmu, a to za cenu uréend
znaleckym posudkom obstaranym ndjomcom na jeho naklady a na tento i¢el sa kontrolovany
zaviazal uzavriet s najomcom na zaklade vyzvy najomcu kiapnu zmluvu najneskor v den
skoncenia najmu. V pripade, ak vysledok stavebnych a inych Gprav vykonanych ndjomcom
na predmete najmu nebude spdsobily k prevodu, nakol'’ko nebude tvorit’ samostatni hnutel'nt
alebo nehnutel'nti vec spdsobilt na prevod, bol kontrolovany povinny na vyzvu najomcu
do 10 dni odo dna skoncenia ndjmu uhradit’ ndjomcovi vSetky néklady, ktoré mu vznikli
v suvislosti s vystavbou bytového domu a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktiry
na predmete najmu a s tym spojenych ¢innosti, a to podl'a vycislenia predloZzeného najomcom.

Naklady, ktoré vznikli spolo¢nosti KRYPTON, s. r. 0., Poprad v suvislosti s vystavbou
bytového domu a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktary boli vycislené touto
spolo¢nostou vo vyske 161 000,- EUR adana vyska financnej kompenzacie, ktori Ziada
uvedend spolo¢nost” za odkupenie rozostavanej stavby bola prerokovania na 14. riadnom
zasadnuti Obecného zastupitel'stva Obce Jarovnice dia 4. 5. 2016.

Kontrolnd skupina konStatuje, Ze v danom pripade ide ocivilni zakazku
na uskutocnenie stavebnych prac s penaznym plnenim v zmysle § 3 ods. 1, ods. 3 aods. 5
zakona o verejnom obstaravani. Kombinaciou na seba nadvézujicich ukonov, t. j. uzavretie
N4jomnej zmluvy a Zmluvy 0 uzatvoreni buducej kupnej zmluvy nastava postupné naplnenie
vsetkych znakov zakazky na uskutocnenie stavebnych prac s penaznym plnenim. Kontrolna
skupina povaZuje za podstatnii skutocnost, Ze k realizacii bytového domu a suvisiacej
technickej vybavenosti a infrastruktary k bytovému domu doslo sposobom, ked’ na zaciatku
stal umysel kontrolovaného predmetnti stavbu realizovat’ - kontrolovany nechal spracovat’
projektovii dokumentaciu pre stavebné povolenie, pozemky, na ktorych sa stavba mala
realizovat’ pontukol do prendajmu formou verejnej vyhlasky a podla vydaného stavebného
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povolenia bol stavebnikom predmetnej stavby. V rdmci ndjomného vzt'ahu stanoveného
uzavretou Ngjomnou zmluvou boli prislusné pozemky dané do prendjmu najomcovi
za Ucelom vystavby bytového domu a stvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktiry
k bytovému domu, pricom nasledne podla Zmluvy o uzatvoreni budtcej kupnej zmluvy je
zrejmy umysel kontrolovaného odkupit prislusny bytovy dom s prisluSenstvom
po skolaudovani stavby. Z uvedeného je zrejmé, ze ide o odplatny vzt'ah s penaznym plnenim.
Predmetom danej stavby mal byt bytovy dom s 18. b. j. podl'a poziadaviek kontrolovaného,
ked’ v Zmluve o0 uzatvoreni budicej kiipnej zmluvy je jednozna¢ne deklarované, Ze bytovy
dom bude vybudovany v stlade s podmienkami uvedenymi v zakone ¢. 607/2003 Z. z.
o Statnom fonde rozvoja byvania a v zdkone ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a
socidlnom byvani tak, aby boli kontrolovanému vytvorené podmienky pre podanie ziadosti
o poskytnutie dotacie na kipu najomnych bytov v Bytovom dome z MDVaRR SR a SFRB.
V nadvdznosti na dani povinnost buduceho predavajuceho nie je z hl'adiska samotného
vykonu kontroly postupu kontrolovaného pri obstaravani bytového domu rozhodné, Ze doslo
k zmene poctu bytovych jednotiek z 18 b. j. na 24 b. j.. Z kombinacie uvedenych uzavretych
vzt'ahov je zrejmy zavézok najomcu zhotovit’ dielo — uskuto¢nit’ stavebné prace, vysledkom
ktorych bude stavba bytovy dom asuvisiaca technickd vybavenost a infrastruktiara
k bytovému domu podl'a poziadaviek kontrolovaného, t. j. Vv nadvdznosti na prislusna
legislativu moznost’ poskytnutia dotacie na kupu najomnych bytov v Bytovom dome
z MDVaRR SR a SFRB. Z uvedeného vyplyva, Ze od kontrolovaného malo smerovat’ plnenie
spocivajuce vo vydaji penaznych prostriedkov (kipa bytového domu po kolaudacii, resp.
rozostavanej stavby bytového domu, ostatné stavby a iné hnute'né veci vo vlastnictve
najomcu nachadzajuce sa ku dnu skoncenia najmu na predmete najmu) a ku kontrolovanému
malo smerovat’ plnenie spocivajuce v zhotoveni diela, bytového domu a suvisiacej technicke;j
vybavenosti a infrastruktary k bytovému domu.

Z pohl'adu zdkona o verejnom obstaravani je podstatné, ze na zaklade uzavretych
predmetnych zmluav, t. j. Ngjomnej zmluvy a Zmluvy o0 uzatvoreni buducej kipnej zmluvy
dochadza od kontrolovaného ako verejného obstaravatela k vydaju finanénych prostriedkov
ateda, ak sa kontrolovany v stvislosti s vystavbou bytového domu a suvisiacej technickej
vybavenosti a infrastruktary zaviazal nasledne poskytnat’ zhotovitel'ovi finanéné prostriedky,
bolo nevyhnutné, aby pred uzavretim tychto zmlav postupoval spésobom predpokladanym
zékonom o verejnom obstaravani a pouzil postupy verejného obstardvania stanovené
zakonom o verejnom obstaravani.

Kontrolnd skupina povazuje za nesporné, Ze v Case podpisania uvedenych zmlav
predmetnd nehnutelnost’, t. j. bytovy dom a stvisiaca technickd vybavenost’ a infrastruktara
k bytovému domu, realne neexistovala, v dosledku ¢oho postup kontrolovaného nie je mozné
povazovat za nadobudanie nehnutelnosti, nakol'ko dand stavba mala byt az nasledne
realizovana v stlade s poziadavkami kontrolovaného a teda pri obstardvani danej stavby nie je
mozn¢ aplikovat’ vynimku podl'a § 1 ods. 2 pism. m) zédkona o verejnom obstaravani.

Nakol'ko kontrolovany, ktory je verejnym obstaravatelom podla § 6 ods. 1 pism. b)
zakona o verejnom obstaravani, napriek tomu, Ze ide o civilni zdkazku s peiaznym plnenim
na uskutoénenie stavebnych prac nepouzil postupy zadavania zakaziek podla zakona
0 verejnom obstardvani, konal vrozpore s § 9 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani.
Vynakladanie verejnych prostriedkov zvolenou formou kombindcie niekol’kych zmluvnych
vztahov oproti klasickému sposobu zaddvania zékaziek postupmi stanovenymi zdkonom
0 verejnom obstaravani na uskutocnenie stavebnych prac nemdze viest k moznosti zadat
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takato zdkazku priamo vybratému subjektu. Takyto postup by umoznil verejnym
obstaravatelom obchadzat’ pravnu upravu, ktorej ucelom je =zaistenie transparentného
vynakladania verejnych prostriedkov a vytvaranie predpokladov pre riadnu hospodarsku
sut'az.

V dosledku konania kontrolovaného tak priSlo k obmedzeniu hospodarskej sutaze,
nakol’ko d’alsi potencialni zaujemcovia a dodavatelia pozadovanych prac sa 0 obstaravani
tychto prac nemali moznost’ dozvediet. Jednym z cielov uplatiiovania zdkona o verejnom
obstaravani je podpora uc¢innej hospodarskej stitaze pri zadavani zékaziek.

Kontrolna skupina z tohto dovodu konstatuje, ze konanie kontrolovaného malo vplyv
na vysledok verejného obstaravania, nakol’ko pri obstaravani bytového domu a suvisiacej
technickej vybavenosti a infrastruktary k bytovému domu kontrolovany neopravnene
aplikoval vynimku podl'a § 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani, vV désledku
c¢oho nepouzil postupy zadavania zakaziek podla zdkona o verejnom obstardvani, pricom
d’al$i potenciondlni zhotovitelia stavebnych prac nemali moznost predlozit’ ponuku.

Dokaz:

- N4jomna zmluva uzavreta dna 31. 3. 2014 s njjomcom KRYPTON, s. r. 0., Poprad,

- Zmluva o0 uzatvoreni budtcej kapnej zmluvy uzavretd dna 31. 3. 2014 s budicim
predavajucim KRYPTON, s. r. 0., Poprad,

- Vyjadrenie kontrolovaného, list zn. 768/2016 z12. 8. 2016, list zn. 768/2016
z0 7. 10. 2016, list zn. 768/2016 z 18. 10. 2016.

ZAVER

Vykonanou kontrolou bolo v predmetnom pripade zistené konanie kontrolovaného

V rozpore s:

- §9 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani, ked’ zvolenou formou kombinacie zmluvnych
vztahov, t. j. Najomnej zmluvy a Zmluvy o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy za stcasnej
neopravnenej aplikdcie vynimky podla § 1 ods. 2 pism. m) zdkona o verejnom obstardvani
pri obstaravani bytového domu a suvisiacej technickej vybavenosti a infrastruktiry
k bytovému domu, nepostupoval podl'a zakona o verejnom obstaravani a nepouzil postupy
zadavania zakaziek podl'a zakona o verejnom obstardvani, pricom uvedené porusenie
zakona o verejnom obstaravani malo vplyv na vysledok verejného obstaravania.

Uvedené kontrolné zistenie poukazalo na nedostatky v aplikovani zakona o verejnom
obstaravani. Pri¢inu jeho vzniku je mozné vidiet v neddéslednom uplatiovani postupov
verejného obstardvania a nespravnej interpretacii ustanovenia § 1 ods. 2 pism. m) zékona
0 verejnom obstaravani. Kontrolnd skupina povazuje za potrebné upriamit’ pozornost’
kontrolovaného hlavne na skutocnost, Ze principy verejného obstaravania pri zadavani
zékaziek je potrebné ddosledne uplatiovat’ v kazdej faze verejného obstardvania.

Podl'a § 146a ods. 3 pism. e) zdkona o verejnom obstaravani si zamestnanci uradu
Vv stvislosti s vykonom kontroly povinni umoznit vedicemu kontrolovaného obozndmit’
sa s protokolom pred jeho prerokovanim a Vv primeranej lehote urenej zamestnancami uradu
umoznit’ vyjadrit’ sa ku kontrolnym zisteniam; datum dorucenia alebo prevzatia protokolu
sa povazuje za defl oboznamenia sa s protokolom, na vyjadrenie predloZzené po urcenej lehote
sa neprihliada.
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Podl'a § 146b ods. 1 zakona o verejnom obstardvani veduci kontrolovaného subjektu
je opravneny do terminu ur¢ené¢ho zamestnancami tradu pisomne sa vyjadrit’ ku kontrolnym
zisteniam.

V nadvéznosti na uvedené ustanovenia zdkona o verejnom obstardvani sa moze veduci
kontrolovaného subjektu pisomne vyjadrit’ ku kontrolnym zisteniam v lehote do 10 pracovnych
dni od dorucenia Protokolu o vysledku kontroly. K vyjadreniam predloZzenym po urcenej lehote
sa nebude prihliadat’.

Pisomné vyjadrenie ku kontrolnym zisteniam predlozte na adresu Uradu pre verejné
obstaravanie, Odbor dohl'adu II, Dunajska 68, P. O. BOX 58, 820 04 Bratislava 24.

Za urad, odbor dohladu II:

XXX

XXX

Oboznamenie s obsahom Protokolu o vysledku kontroly svojim podpisom potvrdzuje:

Za kontrolovany subjekt:

XXX
starosta Obce Jarovnice datum, podpis

Protokol je vyhotoveny 4 x, z toho:
2x Urad pre verejné obstaravanie, Dunajska 68, 820 04 Bratislava
2x Obec Jarovnice, Obecny trad 223, 082 63 Jarovnice
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