Cislo: 21741-7000/2015-OK/4 Bratislava 6. 2. 2017

PROTOKOL
0 vysledku kontroly dodrziavania zikona o verejnom obstaravani

Na zaklade poverenia predsedni¢ky Uradu pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,arad*)
XXX ¢€.234/2016 zo dna 23. 11. 2016 vykonali zamestnanci tradu, odboru dohl'adu II:

XXX veduci skupiny ¢islo sluz. preukazu: 608

XXX ¢len skupiny Cislo sluz. preukazu: 621

v ¢ase od 28. 11. 2016 do 6. 2. 2017 podla § 109, § 112, § 137 ods. 2 pism. ¢), § 146 ods. 6 a 7
v nadvéznosti na § 155q ods. 4 zakona ¢. 25/2006 Z. z. 0 verejnom obstaravani a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon o verejnom
obstaravani*) a podl'a § 140, § 147 pism. c¢) a § 187 ods. 4 zakona ¢. 343/2015 Z. z. 0 verejnom
obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov (d’alej
len ,,zdkon €. 343/2015 Z. z.*) kontrolu postupu verejného obstardvatela:

Mesto Zarnovica, Nam. SNP 33, 966 81 Zarnovica
(d’alej len ,.kontrolovany*)

so zameranim na kontrolu pouzitych postupov kontrolované¢ho pri uzatvarani
e kupnej zmluvy ZP2012/01-KZ zo 4. 12. 2012 vratane jej dodatku, ktorej sucastou bola
zmluva o zriadeni predkupného prava na predmet kupnej zmluvy, uzavretd podla
ustanovenia § 602 az 606 Obcianskeho zakonnika, zmluvy 0 uzavreti budicej kipnej
zmluvy na predmet kupnej zmluvy, uzavretd podla ustanovenia §50a a nasl.
Obcianskeho zakonnika a zmluvy o zriadeni zalozného prava na predmet kupnej
zmluvy, uzavretd podla ustanovenia § 151a a nasl. Obcianskeho zdkonnika
e kupnej zmluvy ¢. 1/2014 z 21. 2. 2014 na predmet ,,bytovy dom — 35 b.J* vratane
jej dodatku
bez pouzitia postupu podl'a zdkona o verejnom obstaravani.

Dna 11. 12. 2015 bol uradu doruceny podnet na vykonanie kontroly postupu
kontrolovaného pri obstardvani vyssie uvedeného predmetu.

Urad v nadviznosti na uvedeny podnet poziadal vzmysle § 63 ods. 1 zakona
¢. 343/2015 Z. z. kontrolovaného listom ¢. 21741-7000/2015-OK/1 z 31. 5. 2016 o poskytnutie
udajov a informacii suvisiacich s predmetnou vecou.

V nadvédznosti na informacie a tidaje poskytnuté kontrolovanym v zmysle jeho listu
zn. 03936/2016 z 9. 6 2016, urad listom ¢. 21741-7000/2015-OK/3 z 23. 11. 2016 oznamil
kontrolovanému zacatie vykonu kontroly v uvedenej veci. Oznamenie o zacati kontroly bolo
kontrolovanému dorucené dna 28. 11. 2016.
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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. 6 zakona o verejnom
obstaravani urad pri vykone kontroly postupuje podl'a § 146a az 146d zakona o verejnom
obstaravani.

V zmysle ozndmenia o zaCati kontroly bol kontrolovany v nadvéznosti
na § 146a ods. 1 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani sucCasne poziadany o predloZenie
d’alSich podkladov a informécii potrebnych pre vykon danej kontroly.

Kontrolovany dia 5. 12. 2016 dorucil uradu listom zn. 5079/2016/KP-D2 z 5. 12. 2016
podklady pre vykon kontroly.

Ciel’om kontroly bolo:
e zistit’, ako kontrolovany postupoval pri obstaravani vyssie uvedeného predmetu zakazky,
e zistit’ stlad postupu kontrolovaného s ustanoveniami zadkona o verejnom obstaravani.

VYSLEDOK KONTROLY

V case vykonu kontroly je platny a ucinny zakon ¢. 343/2015 Z. z., pricom v Case
uzavretia kipnej zmluvy ZP2012/01-KZ z 4. 12. 2012 a kupnej zmluvy €. 1/2014 z 21. 2. 2014
bol platny a u¢inny 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 obstaravani daného predmetu vo vézbe
na zékon o verejnom obstaravani platny a u¢inny k datumu uzavretia vyssie uvedenych zmluv,
ktory v danom case okrem iné¢ho upravoval zadévanie zdkaziek na dodanie tovaru, zakaziek
na uskutocnovanie stavebnych prac, zdkaziek na poskytnutie sluzieb.

Podla § 3 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani zdkazka na ucely tohto zakona
je zmluva s penaznym plnenim uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi
obstaravate'mi alebo obstardvateI'mi na jednej strane a jednym alebo viacerymi UspeSnymi
uchddzacmi na strane druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskutocnenie stavebnych
prac alebo poskytnutie sluzby.

Kontrolovany v Case uzavretia predmetnych zmliv bol verejnym obstaravatelom podl'a
§ 6 ods. 1 pism. b) zakona o verejnom obstaravani.

Podla § 9 ods. 1 zdkona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel bol povinny
pri zadavani zakaziek postupovat’ podla tohto zdkona.

Podl'a vyjadrenia kontrolovaného (list zn. 03936/2016 z 9. 6. 2016) pri obstaravani kipy
predmetného bytového domu, t. j. ,,Bytovy dom - 35 b. j.“, neboli pouzité 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.
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Podl’a § 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani tento zakon sa nevzt’ahuje
na nadobudanie alebo najom nehnutel’nosti a s tym suvisiacich prav okrem finan¢nych
sluzieb, ktoré s tym suvisia, ak ide o civilni 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 zdkazkou 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 zrejmé:

Kontrolovany, ako predavajuci wuzavrel dna 4. 12. 2012 s kupujicim
XXX (dalej len ,,XXX*“) kiipnu zmluvu ZP2012/01-KZ, ktorej sucast’ou bola zmluva o zriadeni
predkupného prava na predmet kipnej zmluvy, uzavretd podla ustanovenia § 602 az 606
Obcianskeho zédkonnika, zmluva o uzavreti buducej kupnej zmluvy na predmet kipnej zmluvy,
uzavreta podla ustanovenia § 50a anasl. Obc¢ianskeho zakonnika a zmluva 0 zriadeni
zalozného prava na predmet kupnej zmluvy, uzavreta podla ustanovenia § 151a a nasl.
Obcianskeho zékonnika.

V bode 1 ¢lanku I1. (Predmet kipnej zmluvy) predmetnej kipnej zmluvy je uvedené,
cit.: ,,Predavajuci preddva kupujicemu zo svojho vyluéného vlastnictva nehnutelnost’
- pozemok nachadzajuci sa v meste Zarnovica, okres Zarnovica, kraj Banskobystricky, ktory
je zapisany na Sprave katastra v Zarnovici pre katastralne tizemie Zarnovica, v liste vlastnictva
¢. 1788, registri ,,C* parciel evidovanych na katastralnej mape ako parcela ¢. 2251/301, druh
pozemku zastavanej plochy a nadvoria o vymere 537 m2, ktory kupujici od predavajuceho
kupuje v celosti, t.j. v 1/1 do svojho vylu¢ného vlastnictva.*

V bode 4 ¢lanku I1. (Predmet kupnej zmluvy) predmetnej kupnej zmluvy je uvedené,
cit.: ,,Kupujuci - spolocnost XXX, sa tymto zavizuje, Ze na vlastné naklady najneskor
v termine do 31. 12. 2013 zrealizuje na pozemku Specifikovanom v ods. 1 tohto ¢lanku
vystavbu nijomného bytového domu — 35 b.j. pre Mesto Zarnovica podla
odprezentovaného a komisionalne odporu¢eného navrhu architektonickej Stadie tohto
bytového domu tak, aby Mesto Zarnovica mohlo najneskér v roku 2014 poziadat' 0 dotaciu
zo $tatneho rozpoctu na obstaranie - kupu tychto najomnych bytov na ucel socialneho byvania
podl'a zakona NR SR ¢. 443/2010 Z. z. 0 dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani
v zneni neskorsich predpisov a o uver zo Statneho fondu rozvoja byvania. Zrealizovanim
vystavby najomného bytového domu sa rozumie den pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia
na uvedenu stavbu. V pripade splnenia zaviazku kupujuceho v dohodnutom termine, mesto
Zarnovica sa zavizuje podat’ Ziadost’ 0 dotaciu z0 §tatneho rozpoétu na obstaranie - kuipu tychto
najomnych bytov na ucel socidlneho byvania podla zakona NR SR ¢&. 443/2010 Z. z.
0 dotéaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov a o tver
z0 §tatneho fondu rozvoja byvania najneskor v roku 2014. V tejto suvislosti mesto Zarnovica
vyhlasuje, Ze ma schvaleny program rozvoja byvania obce v stlade s ustanovenim § 10 ods. 2
zakona NR SR ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni
neskorsich predpisov a spiia tito podmienku na poskytnutie dotéacie.

V bode 1 ¢lanku V. (Zmluva o uzavreti budicej kapnej zmluvy) predmetnej kiipnej
zmluvy je uvedené, cit.: ,,Zmluvné strany — predavajici (ako budici kupujuci)
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a Kkupujici (ako buduci predavajici) sa zavidzuji, Ze po zrealizovani vystavby
najomného bytového domu, tj. 35 bytovych jednotiek podl'a odprezentovaného
a komisionalne odporuceného navrhu architektonickej studie tohto bytového domu
na pozemku 3pecifikovanom v Clanku Il ods. 1 tejto zmluvy uzavri kapnu zmluvu
(budtcu kapnu zmluvu), ktorej predmetom bude prevod vlastnickeho prava:

a) k pozemku, ktory je Specifikovany v ¢lanku Il ods. 1 tejto zmluvy, t.j. k pozemku C KN
parcela ¢. 2251/301, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 537 m2
v katastralnom tizemi Zarnovica (predpoklada sa, ze predmetna parcela bude v tom &ase
uz rozdelena v suvislosti so zapisom geometrického planu vyhotoveného za Ucelom
zamerania stavby bytového domu);

b) Kk bytovému domu (35 bytovych jednotiek) zrealizovanému na pozemku uvedenom
Vv pism. a) tohto ¢lanku podl'a odprezentovaného a komisionalne odporu¢eného navrhu
architektonickej Studie tohto bytového domu vratane prislusnej technickej vybavenosti
bytového domu v stilade so zdkonom NR SR ¢. 443/2010 Z. z o dotaciach na rozvoj byvania
a o socidlnom byvani v zneni neskorSich predpisov a o uver zo Statneho fondu rozvoja
byvania.*

V bode 3 ¢lanku V. (Zmluva o uzavreti budtcej kapnej zmluvy) predmetnej kapnej
zmluvy je uvedené, cit.: ,,Kupna cena nehnutelnosti bude dohodnuta nasledovne:

- cena pozemku vo vyske povodnej kupnej ceny uvedenej v Clanku III ods. 1 tejto
zmluvy, tj. vo vyske 17 eur/m2, ¢o spolu za vymeru 537 m2 ¢ini 9 129 eur, slovom:
Devit'tisicsto — dvadsat’devat’ eur;

- cena bytového domu (35 bytovych jednotiek) — bytov v bytovom dome vo vyske
opravneného nakladu stavby, maximalne vSak vo vyske opravnenych nakladov na obstaranie
1 m2 podlahovej plochy bytu podla zakona NR SR ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj
byvania a o socidlnom byvani v zneni neskor$ich predpisov tak, aby mesto Zarnovica
na obstaranie — kupu tohto bytového domu (35 bytovych jednotiek) — najomnych bytov
rnohlo ziskat’ dotaciu zo Statneho rozpoétu vo vyske 30 % obstaravacich nakladov a tver
z0 statneho fondu rozvoja byvania vo vyske 70 % obstaravacich nakladov.

- cena technickej vybavenosti bytového domu max. vo vySke dotacie na jej kupu,
ziskanej zo Statneho rozpoctu podl'a zakona NR SR ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj
byvania a o socialnom byvani v zneni neskorSich predpisov.*

Dnia 19. 7. 2013 bol uzavrety dodatok ¢. 1 ku kipnej zmluve ¢. ZP2012/01-KZ, ktorym
sa meni a dopliia ¢lanok V ods. 2. predmetnej zmluvy, a to 0.i. 0 zavizok zmluvnych stran
uzavriet’ kipnu zmluvu na nehnutelnost’ uvedenti v bode 1. za predpokladu, Ze stavba bude
zapisana na liste vlastnictva kupujiceho bez akykol'vek tiarch a prav tretich os6b s vynimkou
zalozného prava zriedeného v prospech VUB, a.s..

Kontrolovany, ako kupujici uzavrel dna 21. 2. 2014 s predavajiicim
XXX ktipnu zmluvu €. 01/2014 v zmysle ustanovenia § 588 a nasl. zdkona ¢.
40/1964 Zb. Obcianskeho zdkonnika v platnom zneni.

V bode 1 a 2 ¢lanku 1. (Vlastnictvo predavajuceho a Predmet prevodu na kupujiceho)
predmetnej kipnej zmluvy je uvedené, cit.: ,, 1. Predavajuci je vyluénym vlastnikom
nehnutelnosti nachadzajiicej sa v katastrilnom uzemi Zarnovica, obec Zarnovica, okres
Zarnovica, zapisanej na Liste vlastnictva ¢islo 4086, a to:
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a) pozemku parcela registra ,,C* parcelné ¢islo 2251/301, vedenej ako zastavané plochy
a nadvoria o vymere 200 m2 a pozemku parcela registra ,,C* parcelné ¢islo 2251/306, vedenej
ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 337 m2 (d’alej len ,,Pozemok®);
b) stavba supisne ¢islo 1616 postavenej na parcele registra ,,C* parcelné ¢islo 2251/306,
s popisom stavby ako ,Najomny bytovy dom Zarnovica - 35 BJ, druh stavby 9 (dalej
len ,,.Bytovi dom®), (poznamka: v texte vyuzivany pojem BJ aj ako bytové jednotky).
2. Predavajuci je dalej vyluénym vlastnikom technickej vybavenosti, sucasti
a prislusenstva Bytového domu uvedeného v odseku 1 pism. b) tohto ¢lanku, a to:
e Spevnené a odstavné plochy, miestna komunikacia
e Arealova kanalizacia (pripojka kanalizacie)
e Vodovodna pripojka
e Rozsirenie verejného osvetlenia
e Telekomunikac¢na pripojka
(dalej len ,,Technickd vybavenost™
len ,,Predmet prevodu®).*

a spolu s Pozemkom a Bytovym domom

V bode 5 ¢lanku 1. (Vlastnictvo predavajiiceho a Predmet prevodu na kupujuceho)
predmetnej kapnej zmluvy je uvedené, cit.: ,,5. Predavajuci predava kupujucemu Predmet
prevodu uvedeny v odseku 1. tohto ¢lanku v celosti tak ako stoji a lezi a kupujuci kupuje
Predmet prevodu uvedeny v odseku 1. tohto ¢lanku tak ako stoji a lezi v celosti do vylu¢ného
vlastnictva za kapnu cenu dojednanti v ¢lanku Il. tejto zmluvy.*

V bode 1 ¢lanku II. (KGpna cena) predmetnej kiipnej zmluvy je uvedené, ze Kupna
cena Predmetu prevodu je stanovena dohodou zmluvnych stran a v stlade so Zakonom
0 cenach, a to nasledovne:

a) Kipna cena Pozemku, v zmysle Zmlav | a predkupného prava, je stanovena
na sumu vo vySke 7 607,50 EUR bez DPH a vratane DPH je kipna cena Pozemku vo vyske
9129,00 EUR,

b) Kipna cena Bytového domu (35 bytovych jednotiek) je stanovena celkom
vo vyske 1 207 072,32 EUR bez DPH a vratane DPH je ktpna cena Bytového domu vo vyske
1 448 486,78 EUR, pricom Specifikacia podlahovych vymer bytovych jednotiek,
na jednotlivych podlaziach Bytového domu - 35 BJ s ucenim kupnej ceny kazdej bytovej
jednotky jednotlivo bez DPH a vratane DPH je uvedena v prilohe ¢. 2 tejto zmluvy;

C) Kupna cena technickej vybavenosti spolu je 103 500,00 EUR bez DPH
a vratane DPH je kapna cena technickej vybavenosti spolu vo vyske 124 200,00 EUR. Cenu
technickej vybavenosti spolu tvoria ceny jednotlivych casti technickej vybavenosti,
a to: Spevnené a odstavné plochy, miestna komunikacia je kupna cena 30 166,67 EUR bez DPH
t.j. 36 200,00 EUR vratane DPH, Arealova kanalizacia (pripojka kanalizacie) je kapna cena
48 750,00 EUR bez DPH t.j. 58 500,00 EUR vratane DPH, Vodovodna pripojka je kipna cena
24 583,33 EUR bez DPH, t.j. 29 500,00 EUR vratane DPH.

Dnia 2. 7. 2014 bol uzavrety dodatok ¢. 1 ku kupnej zmluve €. 01/2014, ktorym sa meni
a doplia bod 1 pism. ¢) ¢lanok II. (Képna cena), v ktorom je 0.i. uvedené, Ze telekomunikaéna
pripojka nie je predmetom kupy podla Kupnej zmluvy €. 01/2014 a jej prevod bude rieSeny
samostatnou zmluvou.
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Porovnanim vykonanych ukonov kontrolovaného so zikonom o verejnom
obstaravani bolo zistené nasledovné poruSenie zidkona o verejnom obstaravani, ktoré
malo vplyv na vysledok predmetného verejného obstaravania:

1. Kontrolovany zvolenou formou Kkombinacie zmluvnvch vzt'ahov, t. j. Kipnou
zmluvou ¢&. ZP2012/01-KZ, Kktorej sucastou bola aj Zmluva o0 uzatvoreni budicej
kupnej zmluvy za sucasnej neopravnenej aplikacie vynimky podl’a § 1 ods. 2
pism. m) zakona o verejnom obstaravani, Kkonal Vv rozpore s § 9 ods. 1 zidkona
0 verejnom obstaravani, ked’ pri_obstaravani ___bytového domu a suvisiacej
technicke] vybavenosti K bytovému domu, nepostupoval podl’a zikona o verejnom
obstaravani a nepouzil postupy zadavania zakaziek podla zakona o verejnom
obstaravani.

Podl'a § 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani sa tento zakon nevztahuje
na nadobudanie alebo ndjom nehnutelnosti a s tym stvisiacich prav okrem finan¢nych sluzieb,
ktoré s tym stvisia, ak ide o civilnu zdkazku.

Znamena to, ze z podsobnosti zdkona o verejnom obstardvani su 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 nehnutelnost’ 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 obstardvatel a obstaravatel
nesmie zadat’ zakazku podl'a odsekov 2 az 5 s cielom vyhnut’ sa pouzitiu postupov zadavania
zékaziek podl'a tohto zdkona. Pouzitie vynimiek s cielom vyhnut sa postupom zaddvania
zékazky bez objektivnych dovodov je teda zakazané. Na zdklade uvedeného v pripade vynimky
podl'a § 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani jej aplikacia neprichadza do ivahy
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 zdkazky tykal nadobidania alebo ndjmu nehnutelnosti a s tym
stvisiacich prav a zaroven tato nehnutel’nost’ musi byt v ¢ase aplikovania vynimky
konkrétna, t. j. musi byt’ existujuca.

V danej suvislosti kontrolnd skupina ddva do pozornosti kontrolovaného metodické
usmernenia Uradu zverejnené este pred daitumom uzavretia kipnej zmluvy ¢. 01/2014, 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) zdkona o verejnom obstardvani v stivislosti s obstardvanim nehnutel'nosti.

Urad je povinny skamat’, ¢i nebol postupom kontrolovaného poruseny nielen zakon
0 verejnom obstaravani, ale tiez skutocnost’, ¢i postupom kontrolovaného nedoslo k poruseniu
komunitarneho prava, ked’Ze je povinny v ramci svojej posobnosti aplikovat’ komunitarne
pravo z uradnej moci. Smernica Europskeho parlamentu a Rady 2004/17/ES z 31. marca 2004
0 koordinacii  postupov obstardvania subjektov poOsobiacich v odvetviach vodného
hospodarstva, energetiky, dopravy a poStovych sluzieb, ako i Smernica Europskeho parlamentu
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a Rady 2004/18/ES z 31. marca 2004 o koordinacii postupov zadavania verejnych zakaziek
na prace, verejnych zakaziek na dodavku tovaru a verejnych zékaziek na sluzby boli prebraté
do zadkona o verejnom obstardvani, ktory je urad povinny vykladat’ eurokonformnym
sposobom, t. j. v sulade s uvedenymi smernicami, ako aj v sulade s pripadovou praxou Sudneho
dvora Eur6pskej tnie, ktora sa tyka uvedenych smernic.

Podla Smernice Europskeho parlamentu a Rady 2004/18/ES z 31. marca 2004
0 koordinacii postupov zaddvania verejnych zékaziek na prace, verejnych zakaziek na dodavku
tovaru a verejnych zékaziek na sluzby, Clanok 16 ,,Osobitné vynimky®, pism. a) sa tato
smernica nevzt'ahuje na verejné zakazky na sluzby, ktorych predmetom je: a) nadobudnutie
alebo prenajom pozemkov, existujucich stavieb alebo inych nehnutel'nosti, alebo prav k nim
akymkol'vek financnym spdsobom; napriek tomu sa tato smernica vztahuje na zmluvy
na finanéné sluzby uzatvorené v akejkol'vek podobe sucasne, pred alebo po zadani zakazky
na nadobudnutie alebo prenajom;

Kontrolna skupina déava do pozornosti kontrolovaného Rozsudok Sudneho dvoru EU
z 10. 7. 2014 IMPRESA PIZZAROTTI, C-213/13 EU:C:2014:2067, cit.: ,,6. Clanok 1 ods. 2
smernice 2004/18 stanovuje:

a) ,,Verejné zdkazky* st zmluvy s peflaznym plnenim, uzavreté pisomne medzi jednym alebo
viacerymi hospodarskymi subjektmi a jednym alebo viacerymi verejnymi obstaravatel'mi, ktorych
predmetom je vykonanie prac, dodavka vyrobkov alebo poskytnutie sluzieb v zmysle tejto
smernice.

b) ,,Verejné zakazky na prace* si verejné zakazky, ktorych predmetom je bud’ vykonanie prac,
alebo vypracovanie projektovej dokumentécie a vykonanie prac suvisiacich s jednou z ¢innosti
v zmysle prilohy I, alebo dielo, alebo realizacia diela akymkol’vek sposobom zodpovedajicim
poziadavkam Specifikovanym verejnym obstaravatel’om. ... .

7 . Podl’a ¢lanku 16 uvedenej smernice, nazvaného ,,Osobitné vynimky*:
Této smernica sa nevzt’ahuje na verejné zakazky na sluzby, ktorych predmetom je:

a) nadobudnutie alebo prenajom pozemkov, existujucich stavieb alebo inych nehnutel’nosti,
alebo prav k nim akymkol'vek finanénym spdsobom... .

(.)

Za tychto podmienok sa Consiglio di Stato rozhodla prerusit’ konanie a polozit' Sidnemu dvoru
nasledujuce prejudicialne otazky:

1. MoZno zmluvu tykajucu sa budiceho prenajmu veci, ktord sa mé uzavriet, a to aj v poslednej
navrhovanej forme zavédzku prenajat’ vec, povazovat’ za zakazku na prace, i ked’ s urcitymi
znakmi typickymi pre zmluvu o prenajme, ktora teda neméze byt’ zahrnuti medzi zmluvy,
na ktoré sa [podla] €lanku 16 [smernice 2004/18] nevzt’ahuje pravna uprava o verejnom
obstaravani?“

()
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O prvej otazke

39. Svojou prvou otazkou, ktort je potrebné preformulovat’ vzhl'adom na ustanovenia prava Unie
uplatnitelné ratione temporis na konanie vo veci samej, sa vnutrostatny sud v podstate pyta,
¢isama ¢lanok 1 pism. a) smernice 93/37 vykladat’ v tom zmysle, Ze zmluva obsahujica zavizok
prenajat’ nehnutel’nost’, ktora eSte nebola vybudovana, predstavuje napriek jej znakom
typickym pre zmluvu o prendjme verejnu zakazku na prace, a preto neméZe byt’ zahrnuta
medzi vynimky uvedené v ¢lanku 1 pism. a) bode iii) smernice 92/50.

40. V tejto stvislosti je potrebné na uvod na jednej strane pripomenut’, ze otazka, ¢i plnenie
predstavuje verejn zakazku na prace v zmysle pravnej tpravy Unie, patri do pdsobnosti prava
Unie. Oznadenie zamy$Panej zmluvy za ,.zmluvu o prendjme, ako to zdoraziuju spolo¢nost’
Pizzarotti a talianska vlada, nie je v tejto stvislosti urcujice (pozri v tomto zmysle rozsudok
Komisia/Nemecko, C-536/07, EU:C:2009:664, bod 54 a citovanu judikaturu).

41. Na druhej strane, ak zmluva obsahuje nielen znaky typické pre verejni zdkazku na préce,
ale aj znaky iného druhu zakazky, je potrebné sa pri urceni jej pravneho oznacenia
a uplatnitelnych pravidiel Unie riadit’ jej hlavnym predmetom (pozri v tomto zmysle rozsudky
Auroux a i., C-220/05, EU:C:2007:31, bod 37; Komisia/Taliansko, C-412/04, EU:C:2008:102,
bod 47, a Komisia/Nemecko, EU:C:2009:664, bod 57).

42. V konani vo veci samej zo spisu, ktorym disponuje Stdny dvor, vyplyva, Ze v okamihu,
ked’ Comune di Bari navrhla spolo¢nosti Pizzarotti uzavriet’ predmetnti zmluvu, vystavba diela
dotknutého touto zmluvou sa eSte nezacala. Za tychto okolnosti je potrebné sa domnievat’,
ze hlavnym predmetom uvedenej zmluvy je dana vystavba, kedze je totiz nevyhnutnym
predpokladom neskorSicho prenagjmu tohto diela (pozri v tomto zmysle rozsudok
Komisia/Nemecko, EU:C:2009:664, bod 56).

43. Ako zdoraznila nemeckd vlada, aby bolo mozné dospiet’ k zaveru o existencii ,,verejnej
zakazKky na prace“ v zmysle smernice 93/37, je potrebné, aby vystavba navrhovaného diela
zodpovedala potrebam spresnenym obstaravatelom (rozsudok Komisia/Nemecko,
EU:C:2009:664, bod 55).

44. To plati aj vtedy, ak obstaravatel’ prijal opatrenia s ciePom vymedzit’ charakteristiky diela
alebo aspon podstatne ovplyvnit’ jeho projektovii_dokumentaciu (pozri v tomto zmysle
rozsudok Helmut Miiller, C-451/08, EU:C:2010:168, bod 67).

()

52. Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze na prvu otazku je potrebné odpovedat’, Ze ¢lanok 1 pism. a)
smernice 93/37 sa ma vykladat’ v tom zmysle, Ze _zmluva, ktorej hlavnym predmetom
je vystavba diela spiiiajiiceho potreby uvedené obstaravatelPom, predstavuje verejnii zikazku
na prace, a preto nemoze byt’ zahrnutd medzi vynimky stanovené v ¢lanku 1 pism. a) bode
iii) smernice 92/50, hoci obsahuje zavizok prenajat’ dotknuté dielo.*

Podl'a predmetného rozsudku Sitdny dvor (druhda komora) rozhodol takto,
cit.: ,,1. Clanok 1 pism. a) smernice Rady 93/37/EHS zo 14. juna 1993 o koordinacii postupov
verejného obstardvania prac sa ma vykladat' v tom zmysle, Ze zmluva, ktorej hlavnym
predmetom je vystavba diela spiiiajiiceho potreby uvedené obstarivatelom, predstavuje
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verejnu zakazKku na price, a preto nemézZe byt’ zahrnuta medzi vynimky stanovené v ¢lanku 1
pism. a) bode iii) smernice Rady 92/50/EHS z 18. jina 1992 o koordindcii postupov verejného
obstaravania sluzieb, hoci obsahuje zadvazok prenajat’ dotknuté dielo. ... .*

Kontrolna skupina dava d’alej do pozornosti kontrolovaného Rozsudok Studneho dvoru EU
vo veci C-451/08, Helmut Miiller GmbH proti Bundesanstalt fiir Immonilienaufgaben,
z ktorého vyplyva, Ze pojem verejné zikazky na prace v zmysle Clanku 1 ods. 2 pism. b)
smernice nevyzaduje, aby prace, ktoré su predmetom zakazky, boli vo vecnom alebo fyzickom
zmysle vykonané pre verejného obstaravatel’a, pokial’ mu prinasaja priamy hospodarsky uzitok.
Pojem verejné zakazky na prace vzmysle Clanku 1 ods.2 pism.b) smernice vyzaduje,
aby uspesny uchadza¢ prevzal priamo alebo nepriamo zéavdzok vykonat prace, ktoré
st predmetom zakazky, a aby plnenie z tohto zavéizku bolo vymoziteIné na side spdsobmi
stanovenymi vnutro§titnym pravom. Dalej zuvedeného rozhodnutia C-451/08 vyplyva,
ze odplatna povaha zmluvy znamena, ze verejnému obstaravatel'ovi, ktory uzavrel verejnu
zakazku na prace, sa na zaklade tejto zadkazky poskytne plnenie za protihodnotu. Toto plnenie
musi z dévodu svojej povahy, ako aj systému a ciel'ov smernice 2004/18, prinaSat’ verejnému
obstaravatel'ovi priamy hospodarsky uzitok. Hospodarsky uzitok je jednoznacne preukazany,
pokial’ je stanovené, Ze verejny obstardvatel’ sa stane vlastnikom préac alebo diela, ktoré st
predmetom zakazky. Tento hospodarsky uzitok mozno tiez konstatovat, ak je stanovené,
7e verejny obstardvatel bude mat’ pravny titul, ktory mu zaru¢i moznost’ s dielami, ktoré
su predmetom zakazky, disponovat’ vzh'adom na ich verejny ucel.

Z bodu 30 a 31 navrhu generalneho advokata vo veci C-451/08 vyplyva, Ze bez ohl'adu
na pouzity pristup nemozno zabtdat’ na to, ze charakteristickym znakom vsetkych verejnych
zakaziek na prace je existencia prvku zhotovenia. Inymi slovami, vykonavané ¢innosti musia
viest’ k vytvoreniu nehnutel'nosti. Nadobudnutie uz existujicich nehnutel’nosti je z ramca
posobnosti smernice vyslovne vyiaté. Clanok 1 smernice vyslovne uvadza d’alsie zakladné
znaky zakazky na prace. Uvadza sa totiZ, Ze zdkazka na prace je zmluva s peflaznym plnenim
uzavretd pisomne. Na zdklade tohto druh¢ho uvedeného znaku sa teda vyzaduje, aby plneniu
uspeSného uchadzaca zodpovedalo protiplnenie verejného obstaravatela, ktoré nemusi
nevyhnutne spocivat’ v peiiaznom plneni, ale v kazdom pripade musi byt’ vy¢islitelna jeho
hospodarska hodnota.

Kontrolné skupina konStatuje, Ze v danom pripade ide o civilnll zdkazku na uskuto¢nenie
stavebnych prac s penaznym plnenim v zmysle § 3 ods. 1, ods. 3 a ods. 5 zdkona o verejnom
obstaravani. Kombinaciou na seba nadvizujucich tkonov, t. j. uzavretie Kupnej zmluvy
¢. ZP2012/01-KZ, ktorej stcast'ou je aj zmluva a Zmluvy 0 uzatvoreni buducej kiipnej zmluvy
nastava postupné naplnenie vSetkych znakov zidkazky na uskutocnenie stavebnych prac
S pefiaznym plnenim.

Podla Zmluvy o uzatvoreni budicej kupnej zmluvy je zrejmy timysel kontrolovaného
odkupit’ prislusny bytovy dom s prislusenstvom po skolaudovani stavby. Z uvedeného
je zrejmé, ze ide o odplatny vzt'ah s peniaznym plnenim. Predmetom danej stavby mal byt
bytovy dom s 35. b. j. podl'a poziadaviek kontrolovaného, ked’ v Zmluve 0 uzatvoreni buduce;j
kapnej zmluvy je jednoznacne deklarované, ze bytovy dom bude vybudovany v stlade
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 socidlnom byvani tak, aby boli
kontrolovanému vytvorené podmienky pre podanie ziadosti o poskytnutie dotacie so Statneho
rozpoétu a ziadost’ o uver zo SFRB.
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Kontrolnd skupina povazuje za nesporné, ze v Case podpisania Kupnej zmluvy
¢. ZP2012/01-KZ predmetnd nehnutelnost, t. j. bytovy dom a stvisiaca technicka vybavenost’
k bytovému domu, realne neexistovala, v désledku ¢oho postup kontrolovaného nie je mozné
povazovat za nadobudanie nehnutelnosti, nakol’ko dand stavba mala byt az nasledne
realizovand v sulade s poziadavkami kontrolovaného ateda pri obstardvani danej stavby
nie je mozné aplikovat’ vynimku podl'a § 1 ods. 2 pism. m) zakona o verejnom obstaravani.

Nakol'ko kontrolovany, ktory je verejnym obstaravatelom podla § 6 ods. 1 pism. b)
zékona o verejnom obstaravani, napriek tomu, ze ide o civilni zakazku s pefiaznym plnenim
na uskuto¢nenie stavebnych prac nepouzil postupy zaddvania zékaziek podla zékona
0 verejnom obstaravani, konal vrozpore s § 9 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani.
Vynakladanie verejnych prostriedkov zvolenou formou kombinacie niekol’kych zmluvnych
vztahov oproti klasickému spdsobu zadavania zakaziek postupmi stanovenymi zakonom
0 verejnom obstaravani na uskuto¢nenie stavebnych prac nemoze viest’ k moznosti zadat takato
zékazku priamo vybratému subjektu. Takyto postup by umoznil verejnym obstaravatel'om
obchadzat’ pravnu upravu, ktorej u¢elom je zaistenie transparentného vynakladania verejnych
prostriedkov a vytvaranie predpokladov pre riadnu hospodarsku sttaz.

V doésledku konania kontrolovaného tak priSlo k obmedzeniu hospodarskej sutaze,
nakol'ko d’al$i potencialni zaujemcovia a dodavatelia pozadovanych prac sa o obstaravani
tychto prac nemali moZnost’ dozvediet. Jednym z ciel'ov 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 obstardvani bytového domu a suvisiacej
technickej vybavenosti k bytovému domu kontrolovany neopravnene aplikoval vynimku podl'a
§ 1 ods. 2 pism. m) zidkona o verejnom obstardvani, v désledku coho nepouzil postupy
zadavania zakaziek podla zdkona o verejnom obstardvani, pricom dalSi potencionalni
zhotovitelia stavebnych prac nemali moZznost’ predlozit’ ponuku.

Dokaz:
- Kupna zmluva ZP2012/01-KZ z 4. 12. 2012,
- Kupna zmluva €. 1/2014 z 21. 2. 2014.

ZAVER

Vykonanou kontrolou bolo v predmetnom pripade zistené konanie kontrolovaného
V rozpore s:
- §9 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani, ked’ zvolenou formou kombinéacie zmluvnych
vztahovou, a to Kupnou zmluvou ZP2012/01-KZ, ktorej sucastou bola aj Zmluva
0 uzatvoreni buducej kipnej zmluvy za sucasnej neopravnenej aplikacie vynimky podla
§ 1 ods. 2 pism. m) zdkona o verejnom obstaradvani pri obstardvani bytového domu
a suvisiacej technickej vybavenosti k bytovému domu, nepostupoval podla zikona
0 verejnom obstaravani a nepouzil postupy zadavania zakaziek podla zakona o verejnom
obstaravani, priCom uvedené poruSenie zakona o verejnom obstaravani malo vplyv
na vysledok verejného obstaravania.
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Uvedené kontrolné zistenie poukazalo na nedostatky v aplikovani zdkona o verejnom
obstaravani. PriCinu jeho vzniku je mozné vidiet v neddslednom uplatiovani postupov
verejného obstardvania a nespravnej interpretacii ustanovenia § 1 ods. 2 pism. m) zakona
0 verejnom obstaravani. Kontrolnd skupina povazuje za potrebné upriamit pozornost’
kontrolovaného hlavne na skutocnost, Ze principy verejného obstardvania pri zadavani
zékaziek je potrebné dosledne uplatiovat’ v kazdej faze verejného obstaravania.

Podl'a § 146a ods. 3 pism. e) zdkona o verejnom obstaravani si zamestnanci uradu
Vv stuvislosti s vykonom kontroly povinni umoznit vedicemu kontrolovaného oboznamit
sa s protokolom pred jeho prerokovanim a Vv primeranej lehote urCenej 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.

Podl'a § 146b ods. 1 zakona o verejnom obstardvani veduci kontrolovaného subjektu
je opravneny do terminu ur¢ené¢ho zamestnancami uradu pisomne sa vyjadrit’ ku kontrolnym
zisteniam.

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

Pisomné vyjadrenie ku kontrolnym zisteniam predlozte na adresu Uradu pre verejné
obstaravanie, Odbor dohl'adu II, Ruzova dolina 10, P. O. Box 98, 820 05 Bratislava.

Za urad, odbor dohPadu II:

XXX

XXX

Oboznamenie s obsahom Protokolu o vysledku kontroly svojim podpisom potvrdzuje:

Za kontrolovany subjekt:

XXX
Primétor mesta Zarnovice datum, podpis

Protokol je vyhotoveny 4 x, z toho:
2 x Urad pre verejné obstardvanie, Ruzova dolina 10, P. O. Box 98, 820 05 Bratislava,
2 X Mesto Zarnovica, Nam. SNP 33, 966 81 Zarnovica.
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