Nadobudanie a najom nehnutel’nosti
aktualizacia vSeobecného metodického usmernenia ¢. 10-2016

Napriek pomerne rozsiahlej metodickej ¢innosti a rozhodovacej praxi Uradu pre verejné
obstaravanie (d’alej len ,,arad*) venovanej problematike aplikacie vynimky vzt'ahujlicej sa na
nadobudanie nehnutelnosti podla § 1 ods. 2 pism. c¢) zdkona o verejnom obstaravani
(zverejnenej na webovom sidle tradu aj v sumére v osobitnej zalozke Najomné byty - UVO
(gov.sk) nad’alej pretrvavaju niektoré problémy aplikacnej praxe pri jej pouziti/vyuZiti.

V nadviznosti na uvedenu skuto¢nost’ urad pristapil k zmene, resp. k vykladovému rozsireniu
vseobecného metodického usmernenia ¢. 10-2016 s cielom blizSieho a ndzornejSieho
vysvetlenia moznosti aplikacie predmetnej vynimky, vychadzajuc pritom predovsetkym
zo zaverov publikovanych v judikatire Sudneho dvora EU (d’alej ako ,,SD EU* alebo ,,Stdny
dvor®).

Definovanie pojmu zdakazka, zakazka na stavebné prdace:

Podla § 3 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani zakazkou je na ucely tohto zédkona
odplatnd zmluva uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi obstaravatelmi alebo
obstaravate'mi na jednej strane a jednym alebo viacerymi UspeSnymi uchadzacmi na strane
druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskutocnenie stavebnych prac alebo poskytnutie
sluzby.

Podl'a § 3 ods. 3 zakona o verejnom obstaravani je na ucely tohto zakona zakazkou na
uskutocnenie stavebnych prac zédkazka, ktorej predmetom je

a) uskuto¢nenie 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 akymkol'vek spdsobom podl'a poziadaviek, ktoré urcil verejny
obstaravatel’ alebo obstaravatel’, ktory ma rozhodujtci vplyv na druh stavby alebo projekt
stavby.

Pokial’ ma ist’ o verejné obstaravanie v pravom slova zmysle, musia byt splnené jeho
charakteristické prvky. Tymi st definovanie predmetu zikazky verejnym obstaravatelom
(vratane moznosti ovplyvnit’ stanovenie poziadaviek na predmet zdkazky, ako aj zmluvné
podmienky pozri napr. rozsudky vo veciach Komisia/Nemecko, C-536/07, Impresa Pizzarotti,
C-213/13), ako aj vykonanie vyberu ponuky ur¢itého hospodarskeho subjektu (pozri napr.
rozsudok SD EU vo veci C-410/14, v ktorom Stdny dvor v bode 40 uviedol, Ze zlozkou pojmu
obstaravanie je ,,vyber hospodarskeho subjektu verejnym obstardvatel'om, od ktorého bude
tento obstaravatel’ nadobudat’ na zéklade verejnej zédkazky préce, tovar alebo sluzby, ktoré su
predmetom zakazky).

Dal§im charakteristickym znakom je odplatnost’. Odplatnost’ pri zakazke znamena,
Zze musi existovat’ protiplnenie zo strany verejného obstaravatela, a to akékol'vek (nie len
penazné), o ktoré mézu mat’ zaujem viaceré hospodarske subjekty. Dévodova sprava k zékonu
o verejnom obstaravani uvadza, Ze ,,zdkazka na ucely tohto zdkona je zdkazka, ktord sa
uskutocniuje na zdklade pisomnej zmluvy s plnenim vyjadritel'nym v peniazoch. Defini¢né
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vymedzenie zékazky teda pokryva aj iné formy odplaty, pri ktorych je vSak nutné splnit
podmienku, aby bola nepenazna forma odplaty vyjadrite'na v peniazoch®.

Ak su vyssie uvedené znaky naplnené, je potrebné (zo strany verejného obstaravatel’a,
obstardvatel'a a osoby podla § 8) uplatnit’ pravidlad a postupy podla zdkona o verejnom
obstaravani na obstaranie predmetu zdkazky v zavislosti od vysky predpokladanej hodnoty
zakazky, zatriedenia verejného obstaravatela a kategorie predmetu zakazky.

Bez pravidiel verejného obstardvania mozno postupovat len vo vynimocnych
pripadoch, ktoré st upravené v ustanoveni § 1 ods. 2 aZ 15 zikona o verejnom obstaravani
a predstavuju objektivny dovod uzavriet urcité a presne vymedzené zmluvy bez pouzitia tychto
pravidiel a postupov. Je vSak zakdzané pouzitie tychto vynimiek s cielom vyhnut sa pouzitiu
postupov a pravidiel zadavania zdkazky podl'a zdkona bez existencie objektivnych dovodov
(§ 1 ods. 16 zékona o verejnom obstaravani).

Vynimka na nadobudanie a najom nehnutel’nosti

Ustanovenie § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstaravani predstavuje transpoziciu
&l. 10 pism. a) smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 2014/24/EU o verejnom obstaravani
a o zruSeni smernice 2004/18/ES (d’alej len ,,smernica 2014/24/EU*), podla ktorého tato
smernica sa neuplatiiuje na verejné zékazky na poskytnutie sluzieb, ktorych predmetom je/st:
nadobudnutie alebo prenajom pozemkov, existujicich stavieb alebo inych nehnutelnosti
akymkol'vek finanénym sposobom, alebo ktor¢ sa tykaji s nimi suvisiacich prav.

Podra ¢lanku 2 ods. 7 smernice 2014/24/EU stavba je vysledok stavebnych préac alebo
stavebno-inzinierskych prac ako celku, ktory sam o sebe postacuje na to, aby plnil ekonomick
alebo technicku funkciu.

Charakteristickym znakom vSetkych verejnych zakaziek na prace je existencia prvku
zhotovenia (rozsudok SD EU C-451/08). Inymi slovami, vykondvané &innosti musia viest
k vytvoreniu nehnutel'nosti. Nadobudnutie uz existujucich nehnutelnosti je z ramca pdsobnosti
smernice explicitne vyiaté.

Pricom pri skimani skutocnosti, ¢i zmluva spadd pod vynimku c¢lanku 10 pism. a)
smernice 2014/24/EU je rozhodujuce, ¢ verejny obstaravatel’ zadefinoval poziadavky stavby,
ako je uvedené v bode 9 preambuly (,, Realizdacia stavby zodpovedajiicej pozZiadavkdm, ktoré
stanovil verejny obstaravatel, si vyzaduje, aby dany verejny obstaravatel prijal opatrenia na
vymedzenie typu stavby alebo prinajmensom aby mal rozhodujuci vplyv na jej projekt.
Skutocnost, ze dodavatel realizuje celii stavbu alebo jej cast viastnymi prostriedkami alebo
zabezpeci realizaciu inymi prostriedkami, by nemala zmenit klasifikaciu zakazky ako zakazky
na uskutocnenie stavebnych prdc, pokial’ dodavatel’ prebera priamy alebo nepriamy zavizok,
ktory je pravne vymozitelny s cielom zabezpecit, aby sa stavebné prace realizovali. ) a v ¢lanku
2 ods. 6 pism. c) smernice 2014/24/EU (,, verejné zdkazky na uskutocnenie stavebnych prac*
(verejné zakazky na prdce) su verejné zakazky, ktorych predmetom je jedna z tychto cinnosti:
¢) uskutocnenie stavby, a to akymkolvek sposobom, podla poZiadaviek, ktoré vymedzil verejny
obstaravatel uplatiujici rozhodujuci vplyv na druh alebo projekt stavby *).

Z rozhodnuti SD EU (napr. skutkovo podobné rozhodnutia C-536/07, C-220/05
a C-213/13) vyplyva, ze zakazka spocivajica v uskuto¢neni stavby podla pozZiadaviek
verejného obstaravatela alebo obstaravatel’a nie je predmetom vynimky podla § 1 ods. 2
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pism. ¢) zikona o verejnom obstaravani. Determinujlce z tohto pohl'adu je, Ze stavba alebo
nehnutelnost’ este neexistuje a stavebné prace budu realizované pre verejného obstaravatela
alebo obstaravatel'a podl'a jeho poziadaviek.

Vyber zakladnych téz relevantnych rozsudkov:

V rozsudku z 29. oktobra 2009, C-536/07 Komisia/Nemecko (bod 54), Studny dvor
konstatoval, Zze pravna kvalifikacia zmluvy ,,vyplyva z prava Spolocenstva a... kvalifikacia
podl’a vnutroStatneho prava nie je na tieto ucely relevantna... TaktieZ nie je urcujuca
kvalifikacia zmluvy vykonana zmluvnymi stranami“.

Sudny dvor v danej veci C-536/07 tiez vyslovil, cit.: ,,Zmluva, ktora je formalne
kvalifikovana ako ,,zmluva o najme*, je uzatvorena medzi mestom a sukromnou investi¢nou
spolo¢nostou a tyka sa prendjmu veltrznych hal mestom, ktoré ma postavit' sitkromna
spolocnost v sulade s podrobnymi Specifikdciami stanovenymi mestom, musi byt
kvalifikovana ako zmluva na zhotovenie prac v zmysle ¢lanku 1 pism. a) smernice 93/37
o koordinécii postupov verejného obstaravania prac, ked’Ze primarnym predmetom zmluvy
je vystavba predmetnych veltrZnych hal a uvedené haly predstavuju ,,dielo“ v zmysle
¢lanku 1 pism. c¢) uvedenej smernice. Takato zmluva musi byt uzavretd podla pravidiel
stanovenych v ¢lanku 7 ods. 4 a ¢lanku 11 tejto smernice. Definicia pojmu ,,verejna zmluva na
zhotovenie prac” uvedena v ¢lanku 1 pism. a) smernice 93/37 zahia totiz vSetky transakcie,
v ktorych je odplatnd zmluva nezavisle od jej formalnej kvalifikacie uzavretd medzi verejnym
obstaravatelom a zhotovitel'om, ktorej predmetom je zhotovenie ,,diela” v zmysle ¢lanku 1
pism. ¢) tejto smernice. V tejto suvislosti je zakladnym Kritériom to, Ze predmetné dielo
musi byt’ zhotovené podla poziadaviek spresnenych verejnym obstaravatel’om, pricom
prostriedky pouZité na jeho zhotovenie nie st relevantné.*

Ak sa zmluva sklada z viacerych zmluvnych typov, jej kvalifikdcia by sa mala urcit’
podl’a jej hlavného predmetu (C-331/92 Gestion Hotelera Internacional SA, bod 29).

Obdobne rozhodol Stdny dvor v rozsudku z 10. jula 2014, C-213/13 Impresa Pizzarotti
(bod 40): ,,otazka, ¢i plnenie predstavuje verejnu zakazku na prace v zmysle pravnej
tipravy Unie, patri do pdsobnosti prava Unie. Oznagenie zamysl'anej zmluvy za ,zmluvu
0 prenajme°, ako to zdoraznuji spolocnost’ Pizzarotti a talianska vlada, nie je v tejto stivislosti
urcujuce.

Rozsudok C-213/13 Impresa Pizzarotti bol vydany v suvislosti S prenajmom stavby
(v ktorej mali sidlit’ sidne budovy talianskeho mesta Bari), ktora eSte nebola postavena. Sudny
dvor v fiom zdoraznil, Ze ,,hlavnym predmetom uvedenej zmluvy je vystavba, ked’Ze tato
je nevyhnutnym predpokladom neskorSieho prenajmu tohto diela”, aze vystavba
navrhovaného diela zodpovedala ,potrebam spresnenym obstaravatel'om* (verejny
obstaravatel ,,prijal opatrenia s cielom vymedzit’ charakteristiky diela alebo asponi podstatne
ovplyvnit jeho projektovii dokumentaciu). Z toho potom Sudny dvor vyvodil, Ze sa musia
uplatnit’ pravne predpisy Unie tykajiice sa verejnych zakaziek na prace.

V rozsudku C-451/08 Helmut Miiller sa Sudny dvor zameral na znak odplatnosti
a spresnil, Ze V ramci verejnej zdkazky na prace je totiZz verejnému obstaravatel'ovi poskytnuté
plnenie spocivajuce vo vykonani prac, ktoré chce ziskat' a ktor¢ maji pre neho priamy
hospodarsky uzitok: ,, Tento hospodarsky UZitok existuje, ak sa verejny obstaravatel stane
vlastnikom prac alebo diela, ktoré st predmetom zékazky, ale ,,mozno [ho] tiez konStatovat,
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ak je stanovené, Ze verejny obstaravatel bude mat’ pravny titul, ktory mu zaru¢i moznost’
s dielami, ktoré su predmetom zakazky, disponovat’ vzh'adom na ich verejny ucel (najom).*

Ak bol projekt pripraveny podla Specifikacii verejného obstaravatel’a v zmysle
rozhodnutia vo veci Helmut Miiller, mal by byt povaZovany za verejnu zakazku
na uskuto¢nenie stavebnych prac v zmysle ¢lanku 2 ods. 1 bod ¢&. 6 smernice 2014/24/EU
a vynimka ¢lanku 10 pism. a) sa preto nepouzije. PriCom samotné skiimanie projektovej
dokumentécie verejnym obstaravatel'om v ramci vykonu jeho pravomoci v oblasti izemného
planovania nemoze byt povazované za Specifikaciu projektu (C-451/08 Helmut Miiller, bod
68).

Predmetné tézy boli pretavené napr. v rozsudku Krajského sudu v Bratislave. sp. zn.
6S/142/2019 zo dna 27. 08. 2020, potvrdenom rozsudkom Najvyssieho spravneho sudu SR
6Asan/22/2020 (iSlo o posudenie situacie, kedy verejny obstaravatel’ (obec) na zdklade
najomnej zmluvy prenajal sikromnej spolocnosti pozemky, na ktorych sa uskutocnila vystavba
bytovych domov so socidlnymi bytmi podla jeho poziadaviek, ktoré sa zaviazal odkupit), ktory
uviedol, cit.: , Zalobca sa uz uzatvorenim zmliv o budiicej kipnej zmluve zaviazal,
ze nadobudne do svojho vlastnictva bytové domy so socidalnymi bytmi a za tym ucelom urcil
aj podmienky v zmluve o budiicej kiupnej zmluve. Pre urcenie existencie nehnutelnosti na ucely
§ 1 ods. 2 pism. m) zdkona o verejnom obstaravani je rozhodujuci jej charakter a ucel, na ktory
sluzi, v case uzatvdrania kontraktov na nu sa viazucich. Od samotného pociatku uzatvarania
zmluvnych vztahov ... Zalobca vedel, Ze vzniknu nové nehnutelnosti, ktoré bude v buducnosti
vuzivat ako ndjomné byty pre obyvatelov mesta... Zalobca neprenechal pozemky vo svojom
viastnictve na komercné ucely (kedy by sukromny investor na tychto pozemkoch vybudoval byty,
ktoré by nasledne predal na realitnom trhu za trhove ceny), ale vyvlucne na ucel vystavby
socialnych bytov s tym, Ze tieto byty nasledne odkupi.

,, ... Klicovou pre posudenie danej veci je kombinacia zmluv ... a ich hlavny ucel alebo hlavny
ciel, ktory ma vplyv na vyvodenie deliktudlnej zodpovednosti voci Zalobcovi. Podla ndzoru sudu
je z hladiska predmetu jednotlivych zmluv, ich prvkov a casovej ndslednosti ich uzatvorenia
nevyhnutné vnimat' ich vo vzajomnej suvislosti ako celok (C-536/07).”

., Sud zastava nazor, ze hlavnym ucelom a predmetom komplexu uzatvorenych zmluv boli
stavebné prace spocivajuce v obstarani vystavby ndajomnych bytov a tento zamer sa prelina
vSetkymi uzatvorenymi zmluvami. ... Ide preto o zdkazku na uskutocnenie stavebnych prdc,
na ktoré sa vynimka z pouzitia postupov verejného obstaravania nevztahuje.

Vychadzajic z judikatury Stdneho dvora mozno zaroveni konstatovat, ze pojem
existujuca stavba moze za urCitych okolnosti zahfiat’ tiez budovy, ktorych stavba sa este
nezacala (C-213/13 Impresa Pizzarotti, bod 42, C-536/07 Komisia v Nemecko, bod 56).

V tejto savislosti mozno dat’ do pozornosti relativne nedavny rozsudok SD EU
vo veci C-537/19 Eurdpska komisia proti Rakuskej republike, ktory bol osobitne zamerany
na problematiku uzatvorenia najomnej zmluvy, Cit:

,,Bod 48V tejto suvislosti treba poznamenat, ako uvadza odévodnenie 24 smernice
2004/18, ze v ¢lanku 16 pism. a) tejto smernice sa stanovuje vylucenie z vecnej posobnosti tejto
smernice a Ze vyklad, podla ktorého toto vylucenie, ako uviedol generdalny advokdt v bode 30
svojich navrhov, sa moéze vztahovat' aj na prendjom neexistujucich stavieb, teda stavieb, ktoré
eSte nie su postavené, bol judikaturou Sudneho dvora pripusteny.
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Bod 49 Ako vsak vyplyva z judikatury Sudneho dvora, verejny obstaravatel’ sa nemoze
odvolavat na vylucenie stanovené v tomto ustanoveni, ak realizacia navrhovaného diela
predstavuje ,, verejnu zakazku na prdace‘* v zmysle clanku 1 0ds. 2 pism. b) smernice 2004/18,
pokial’ tato vystavba diela zodpoveda pozZiadavkam Specifikovanym verejnym obstardvatelom
(pozri analogicky rozsudky z 29. oktobra 2009, Komisia/Nemecko, C-536/07, EU:C:2009:664,
bod 55, ako aj z10.jula 2014, Impresa Pizzarotti, C-213/13, EU:C:2014:2067, bod 43
a citovanu judikatiru).

Bod 50 To plati aj vtedy, ak obstaravatel prijal opatrenia na vyvmedzenie viastnosti diela
alebo prinajmensom aby mal rozhodujuci vplyv na jeho projektovii dokumentdciu (rozsudok
z210.jula 2014, Impresa Pizzarotti, C-213/13, EU:C:2014:2067, bod 44 a citovana
Jjudikatura). “

V predmetnom pripade bola najomna zmluva uzatvorend na nehnutelnost’, ktora
v danom case eSte neexistovala, a tak zdkazka vykazovala tak znaky zdkazky na sluzby ako
aj zakazky na stavebné prace. Islo teda 0 zmluvu, ktora
z tohto hladiska vykazovala znaky zmieSanej zdkazky, priCom v takychto pripadoch
je aj s odkazom na predchadzajiicu rozhodovaciu prax SD EU potrebné brat’ do avahy hlavny
predmet zdkazky.

Za relevantné v tomto smere SD EU povazoval posudenie poZiadaviek stanovenych
verejnym obstaravatelom, a to predovSetkym z hl'adiska toho, ¢i presahuju rdmec obvyklych
poziadaviek ndjomcu nehnutel'nosti daného typu alebo nie. V danom pripade napokon zo strany
Komisie ako Zalobcu nebolo unesené dokazné bremeno vo vztahu k prevladajicemu prvku
stavebnych prac, a teda SD EU sa priklonil k tomu, Ze v danom pripade neslo o neopravnené
aplikovanie vynimky zo smernic EU.

Vychadzajic z uvedeného tak mozno vo vSeobecnosti uviest’, ze ciel’ tejto vynimky
mébze byt zachovany aj v pripadoch uzatvarania ndjomnych zmliv na nehnutel’nost’, ktora
je_rozostavana a priestory v _nej su ponukané na prendjom v zasade neurCitému okruhu
subjektov, pricom verejny obstaravatel’ sa najomcom stane za ,.Standardnych podmienok®,
t. j. ak podmienky najmu sa z hladiska poziadaviek na predmet najmu v zisade neliSia
od podmienok pontkanych akémukol'vek inému subjektu na trhu.

V pripade aplikécie predmetnej vynimky pri ndjme nehnutel'nosti nie je vylicené, aby
sucast'ou najomnej zmluvy bol aj predpoklad buduceho vykonania stavebnych prac, musi vSak
ist’ o také stavebné prace, ktoré st pri n4jomnom vzt'ahu obvyklé a maju vyslovene doplnkovy
charakter a nepredstavuju zasah do statiky budovy (napr. bezné udrzbarske prace, Gpravy
konferen¢nych priestorov/zasadacich miestnosti, spolocnych priestorov, socidlnych zariadeni

a pod).

Na zaklade uvedeného aplikacia vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom
obstaravani v zdsade neprichadza do tivahy, napriklad:
— v pripadoch projektov, pri ktorych sa byty alebo nebytové priestory predavaju alebo
prenajimaju este pred zacatim stavebnych prac alebo vo faze ich vystavby, a pri ktorych verejny
obstaravatel’ vymedzil/spresnil charakteristiky diela alebo podstatne ovplyvnil jeho projektova
dokumentaciu,
— ak verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’ prevedie vlastnictvo k stavbe, resp. k pozemku
(alebo ho prenajme) na iny subjekt, resp. zhotovitel'a, pricom po uskutocneni stavby
(rekonstrukcii stavby, resp. realizacii novej stavby) tito odkupi.
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7 hladiska uplatnenia zdkona o verejnom obstaravani v uvedenych pripadoch ide
o zadavanie zakazky na uskutocnenie stavebnych préac tak, ako to vyplyva z ustanovenia
§ 3 ods. 3 zakona o verejnom obstaravani a z citovaného rozhodnutia SD EU.

V zavere zdoraziiujeme, ze podl’a konstantnej judikatiary Sudneho dvora Europskej
unie kazda vvynimka z pravidiel verejného obstaravania sa musi vykladat’ restriktivne.




