Nadobudanie alebo najom nehnutel’nosti

Podla § 1 ods. 2 pism. c¢) zakona ¢. 343/2015 Z. z. 0 verejnom obstaravani a 0 zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o verejnom
obstaravani*) sa tento zdkon nevztahuje na nadobudanie existujucich stavieb alebo ndjom
existujicich stavieb a inych nehnutelnosti alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek
spdsobom financovania.

Objektivnym doévodom na pouzitie vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c) zdkona
0 verejnom obstaravani je skuto¢nost’, Ze stavba alebo nehnutel'nost’, ktort verejny obstaravatel
alebo obstaravatel’ nadobuda, najima alebo nadobuda prava k nej, uz existuje. Znamena to, ze
Z posobnosti zakona o verejnom obstaravani su vynaté zmluvy o kiipe alebo najme pozemkov,
existujicich budov alebo inych nehnutel'nosti alebo prav k nim.

Uvedeny zaver Uradu pre verejné obstaravanie podporuje judikatira Sudneho dvora
Eurépskej tnie (dalej len ,,SDEU*) vo veci C-536/07, Eurépska komisia proti Spolkovej
republike Nemecko, z ktorej vyplyva nasledovné, cit.: ,,Zmluva, ktora je formdlne
kvalifikovana ako ,,zmluva o ndajme*, je uzatvorend medzi mestom a sukromnou investicnou
spolocnostou a tvka sa prendajmu veltrinych hal mestom, ktoré ma postavit sukromnd
spolocnost’'v sulade s podrobnymi Specifikdciami stanovenymi mestom, musi byt kvalifikovana
ako zmluva na zhotovenie prac v zmysle clanku 1 pism. a) smernice 93/37 o koordinacii
postupov verejného obstardvania prac, kedZe primdarnym 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 prdc*
uvedena v ¢lanku I pism. a) smernice 93/37 zahina totiz vietky 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 pozZiadaviek spresnenych verejnym obstardavatelom, pricom prostriedky pouZité na jeho
zhotovenie nie su relevantné. *

Z citovaného rozhodnutia SDEU vyplyva, e zakazka spoéivajuca v uskutoéneni stavby
(uskutoéneni stavebnych prac na existujucej stavbe) podla poziadaviek verejného obstaravatel'a
alebo obstaravatel'a nie je predmetom vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c¢) zakona o verejnom
obstaravani. Determinujlice z tohto pohladu je, Ze stavba alebo nehnutel'nost’ eSte neexistuje
a stavebné prace budu realizované pre verejného obstaravatel'a alebo obstaravatel’a podla jeho
poziadaviek.

Vynimka podl’a § 1 ods. 2 pism. ¢) zakona o verejnom obstaravani neprichadza
do vvahy

— 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 obstaravant,

— ak verejny obstaravatel alebo obstaravatel prevedie vlastnictvo k stavbe,
resp. k pozemku na iny subjekt, resp. zhotovitel'a, pricom po uskuto¢neni stavby
(rekonStrukcii stavby, resp. realizacii novej stavby) tuto odkupi,



— Vv pripadoch 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
0 zadavanie zakazky na uskuto¢nenie stavebnych prac tak, ako to vyplyva z ustanovenia
§ 3 00ds. 3 zakona o verejnom obstaravani a z citovaného rozhodnutia SDEU.

V suvislosti s prip. uvaZovanim nad aplikiaciou § 81 pism. b) bod 2. zikona
0 verejnom obstaravani upozoriiujeme, Ze predmetna podmienka na pouzitie priameho
rokovacieho konania je viazana na technické dévody. Ide napr. o technickii nemoZnost’
u iného hospodarskeho subjektu dosiahnut’ pozadované ciele, alebo o pripad, ked’ existuje
potreba pouzivat’ osobitné know-how, nastroje alebo prostriedky, ktoré ma k dispozicii len
jeden hospodarsky subjekt. Technické dovody mozu vyplyvat z osobitnych poziadaviek
na interoperabilitu, ktoré sa musia splnit’, aby sa zabezpecilo fungovanie sluzieb (stavebnych
prac alebo tovaru), ktoré sa maju obstarat’.

Uplatnenie podmienky pre pouzitie priameho rokovaciecho konania uvedenej
V ustanoveni § 81 pism. b) bod 3. je viazané napriklad na uplathovanie autorského prava, ak
povodny zhotovitel je nositelom vyhradnych autorskych prav a predmet zékazky objektivne
nemoze poskytnut’ iny hospodarsky subjekt, t. j. neexistuje ziadna alternativa alebo ndhrada.

Pre moznost’ aplikacie predmetnych podmienok pre pouzitie priameho rokovacieho
konania musi byt zo strany verejného obstaravatela preukdzané, Ze pre rieSenie danej veci
neexistuje ind primerand alternativa bez potreby vyhradnosti konkrétneho dodédvatela, ako aj
to, Ze chybajica hospodarska sutaz nie je vysledkom umelého ziZzenia parametrov verejného
obstardvania, pripadne verejny obstaravatel vzniknutu situdciu napriklad nezapricinil sdm
svojim konanim. Pouzitie priameho rokovacieho konania nie je opodstatnené, ked’ verejny
obstaravatel pri obstaravani povodného predmetu zékazky sdm z0zil, resp. znemoznil
do buducna aktikol'vek hospodarsku sttaz.

Z vyssie uvedenych dovodov je v kazdom konkrétnom pripade potrebné dokladne,
S osobitnou pozornostou, vyhodnotit’ splnenie podmienky, ktorou je podmienené pouZitie
postupu priameho rokovacieho konania pri zadavani jednotlivej zdkazky. Vysledkom ma byt
jednoznaény rezultat, ze povaha zkazky vo vetkych smeroch spiiia a preukazuje naplnenie
podmienky pre aplikdciu predmetného postupu, v dosledku predchddzania moznému
a nezelanému negativnemu dopadu v podobe konStatovania nestuladu postupu verejného
obstaravatel'a so zakonom o verejnom obstaravani.

V nadvéznosti na uvedené upozoriujeme, ze nadobudanie alebo najom nehnutel’nosti
vys$Sie uvedenym sposobom nie je mozné riesit’ aplikaciou priameho rokovacieho konania
podla § 81 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani.



