Nadobudanie alebo najom nehnutel’nosti

Podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni zakona ¢. 438/2015 Z. z. (d’alej len ,,zdkon o verejnom
obstaravani) sa tento zdkon nevztahuje na nadobudanie existujucich stavieb alebo najom
existujucich stavieb a inych nehnutelnosti alebo nadobudanie prav k nim akymkolvek
spdsobom financovania.

Uvedend vynimka prinaSa v aplikacnej praxi problémy, ktoré suvisia s nespravnym
pochopenim moZznosti aplikacie tejto vynimky verejnymi obstardvatel'mi alebo obstaravatel'mi.

Objektivnym doévodom na pouzitie vynimky podla § 1 ods. 2 pism.c) zakona
o0 verejnom obstaravani je skuto¢nost’, Ze stavba alebo nehnutel'nost’, ktora verejny obstaravatel’
alebo obstaravatel’ nadobuda, najima alebo nadobuda prava k nej, uz existuje. Znamena to, ze
z posobnosti zakona o verejnom obstaravani si vynaté zmluvy o kupe alebo najme pozemkov,
existujucich budov alebo inych nehnutel’'nosti alebo prav k nim.

Uvedeny zaver Uradu pre verejné obstaravanie podporuje judikatira Stidneho dvora
Eurdpskej tnie (dalej len ,,SDEU“) vo veci C-536/07, Eurdpska komisia proti Spolkovej
republike Nemecko, zktorej vyplyva nasledovné, cit.: , Zmluva, ktora je formalne
kvalifikovana ako ,,zmluva o ndjme*, je uzatvorend medzi mestom a sukromnou investicnou
spolocnostou a tyka sa prendajmu veltrinych hal mestom, ktoré ma postavit' sukromna
spolocnost’v sulade s podrobnymi specifikaciami stanovenymi mestom, musi byt kvalifikovana
ako zmluva na zhotovenie prdac v zmysle clanku 1 pism. a) smernice 93/37 o koordinacii
postupov verejného obstaravania prac, kedZe primarnym predmetom zmluvy je vystavba
predmetnych veltrznych hal a uvedené haly predstavuju ,,dielo v zmysle clanku 1 pism. c)
uvedenej smernice. Takato zmluva musi byt uzavreta podla pravidiel stanovenych v clanku 7
ods. 4 a clanku 11 tejto smernice. Definicia pojmu ,,verejnd zmluva na zhotovenie prdac
uvedend v ¢lanku 1 pism. a) smernice 93/37 zah¥na totiz vSetky transakcie, v ktorych je odplatna
zmluva nezavisle od jej formalnej kvalifikacie uzavreta medzi verejnym obstaravatelom
a zhotovitelom, ktorej predmetom je zhotovenie , diela” v zmysle clanku 1 pism. c) tejto
smernice. V tejto suvislosti je zakladnym kritériom to, Ze predmetné dielo musi byt zhotovené
podla poziadaviek spresnenych verejnym obstardvatelom, pricom prostriedky pouZzité na jeho
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zhotovenie nie su relevantné.

Z citovaného rozhodnutia SDEU vyplyva, Ze zakazka spocivajiica v uskutoéneni stavby
(uskutoc¢neni stavebnych prac na existujucej stavbe) podl'a poziadaviek verejného obstardvatel'a
alebo obstaravatela nie je predmetom vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom
obstaravani. Determinujice z tohto pohl'adu je, Ze stavba alebo nehnutel'nost’ eSte neexistuje
a stavebné prace budu realizované pre verejného obstaravatel'a alebo obstaravatel’a podl'a jeho
poziadaviek.

Na zaklade uvedeného aplikacia vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zakona o verejnom
obstaravani neprichadza do uvahy, napriklad:

— ak je zamerom verejného obstaravatela alebo obstaravatela realizovat’ kapu bytov
v bytovom dome, ktory bude postaveny obchodnou spolo¢nost'ou vybranou bez pouzitia
postupu podl'a zdkona o verejnom obstaravani,



— ak verejny obstaravatel alebo obstardvatel prevedie vlastnictvo k stavbe,
resp. k pozemku na iny subjekt, resp. zhotovitel'a, pricom po uskutocneni stavby
(rekonstrukcii stavby, resp. realizacii novej stavby) tito odkupi,

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

Z hladiska uplatnenia zakona o verejnom obstaravani v uvedenych pripadoch ide
o zadavanie zékazky na uskuto¢nenie stavebnych prac tak, ako to vyplyva zustanovenia
§ 3 ods. 3 zédkona o verejnom obstaravani a z citované¢ho rozhodnutia SDEU.



