predseda uradu

URAD PRE VEREJNE OBSTARAVANIE
@ RuZova dolina 10, 821 09 Bratislava

Bratislava 04. 11. 2021
Cislo spisu: 11887-P/2021

Predseda Uradu pre verejné obstaravanie, Ruzova dolina 10, 821 09 Bratislava (dalej
len ,,druhostupriovy spravny orgin‘) ako organ prislusny na konanie podla § 61 ods. 2
zékona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov
(d’alej len ,,spravny poriadok®) vo veci rozkladu zo dina 18. 08. 2021 doruc¢eného spravnemu
organu dita 20. 08. 2021, ktory podal u¢astnik konania Obec Horné Stitare, Horné Stitare 75,
956 03 Horné Stitare, ICO: 00 310 450 (d’alej len ,,i¢astnik konania“) proti rozhodnutiu Uradu
pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,dirad*) €. spisu 8495-3000/2021 zo dna 05. 08. 2021

rozhodol

takto:

Rozklad ucastnika konania zo dna 18. 08. 2021 podl'a § 59 ods. 2 spravneho poriadku
zamietam a rozhodnutie uradu ¢. 8495-3000/2021 zo dna 05. 08. 2021 o ulozeni pokuty podl'a
§ 182 ods. 1 pism. a) zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon o verejnom obstaravani‘)
vo vyske 34 994,13 eur (slovom: tridsat’Styritisicdevét'stodevat'desiatStyri eur a trinast’ centov)
potvrdzujem.

Ulozeni pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit vlehote do 15 dni
od pravoplatnosti tohto rozhodnutia na ucet tradu ¢islo IBAN: SK10 8180 0000 0070 0006
2713 vedeny v Statnej pokladnici s uvedenim identifikaéného variabilného symbolu
8495302021 a konstantného symbolu 0558.

Odovodnenie

Ugastnik konania podal proti rozhodnutiu tradu &. spisu 8495-3000/2021 zo diia 05. 08. 2021
(dalej len ,,napadnuté rozhodnutie*“) rozklad podla § 61 spravneho poriadku v zdkonom
stanovenej lehote na spravnom organe, ktory napadnuté rozhodnutie vydal (d’alej len
»prvostupnovy spravny organ‘).

Rozhodnutie prvostupnového spravneho orgianu

. Prvostupiiovy spravny organ napadnutym rozhodnutim ulozil Gc¢astnikovi konania pokutu

podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom obstaravani vo vyske 34 994,13 eur (slovom:

tridsat’styritisicdevit'stodevitdesiatStyri eur a trindst’ centov) za to, ze zvolenou formou
kombinacie zmluvnych vztahov, a to:

- - uzavretim Kupnej zmluvy zo dina 28. 08. 2019 (d’alej len ako ,,Kiupna zmluva‘)

so spolo¢nost'ou Cronson, s. r. 0., Hviezdoslavova 10, 956 11 Ludanice, ICO: 35 942



134 (d’alej len ,,spoloénost’ Cronson, s. r. 0.“), v zneni Dodatku ¢. 1 ku Kupnej zmluve
zo dia 04. 10. 2019 (d’alej len ako ,,Dodatok €. 1 ku KZ*) a ktorej predchadzalo
- uzavretie Zmluvy o buducej kipnej zmluve ¢. 2/2016 na kipu najomnych bytov
a suvisiacej technickej vybavenosti zo dina 26. 02. 2016 (d’alej len ako ,,Zmluva
0 budicej zmluve*) medzi ucastnikom konania a spolo¢nostou Cronson, s. r. o.,
v zneni Dodatku ¢. 1 k Zmluve o buducej zmluve zo dna 13. 02. 2017 (d’alej len ako
,Dodatok ¢. 1 k ZBZ*), Dodatku ¢. 2 k Zmluve o buducej zmluve zo dna 24. 07. 2017
(d’alej len ako ,,Dodatok €. 2 k ZBZ*) a Dodatku ¢. 3 k Zmluve o budicej zmluve
zo dna 07. 12. 2018 (d’alej len ako ,,Dodatok ¢. 3 k ZBZ*) a
- uzavretie Ndjomnej zmluvy na pozemok €. 1/2016 zo dia 05. 01. 2016 (d’alej len ako
»Najomna zmluva“) medzi ucastnikom konania a spolo¢nostou Cronson, s. r. 0.,
neopravnene aplikoval vynimku podl'a ustanovenia § 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom
obstaravani, ked’ze zadal zakazku na uskuto¢nenie stavebnych prac na predmet ,,Bytovy dom
— 16 b. j. Horné Stitire a stvisiaca technickid vybavenost’®, bez splnenia povinnosti
postupovat’ podl'a zdkona o verejnom obstardvani, ¢im sa vyhol povinnosti uzavriet' zmluvu
spdsobom alebo postupom ustanovenym zakonom o verejnom obstaravani.

. Prvostupniovy spravny orgén v odévodneni napadnutého rozhodnutia uviedol, Ze po posudeni
obsahovej stranky Kupnej zmluvy a Zmluvy o buducej zmluve v zneni dodatkov dospel
k zéaveru, Ze z konania Ucastnika konania vyplyva jednoznacny zamer zabezpecit’ vystavbu
najomnych bytov v bytovom dome. Prvostupniovy spravny organ d’alej uviedol, ze v ramci
konania pred uzatvorenim predmetnych zmluv nedoslo u ucastnika konania k postupu podla
zékona o verejnom obstaravani, konkrétne uc€astnik konania neaplikoval prislu§né ustanovenia
zékona o verejnom obstaravani tykajice sa stavebnych prac. Prvostupfiovy spravny organ
uviedol, Ze zdkazka spoc¢ivajica v uskutocneni stavebnych prac podla poziadaviek verejného
obstaravatela (bez ohl'adu na konkrétny typ zmluvy) nie je predmetom vynimky z pravidiel
verejného obstaravania. Prvostupniovy spravny organ povazoval za nesporné, ze v cCase
podpisania Zmluvy o buducej zmluve predmetny bytovy dom a suvisiaca technickd vybavenost
k bytovému domu, realne neexistovali, v dosledku ¢oho postup ucastnika konania nie je mozné
povazovat’ za nadobudanie nehnutel'nosti, nakol’ko dany stavebny projekt mal byt’ aZ nasledne
po podpise Zmluvy o budlcej kipnej zmluve a vyjadreni Umyslu Ucastnika konania
nadobudnit’ predmetné nehnutelnosti realizovany v stlade s poziadavkami ucastnika konania,
a teda pri obstaravani danej stavby nie je mozné aplikovat’ vynimku podl'a § 1 ods. 2 pism. c)
zékona o verejnom obstaravani.

Rozklad podany ucastnikom konania

. Utastnik konania v rozklade uviedol, Ze z podpisanej Zmluvy o budtcej kupnej zmluve
vyplyva primérna povinnost’, ktorou nie je pefiazné plnenie v prospech investora ani ziadneho
iného subjektu, ale touto povinnostou je podpis riadnych kipnych zmluv za splnenia
dohodnutych podmienok a zaroven zabezpecenie si predkupného préva k nehnutelnosti.
Realizacia vystavby bytového domu bola realizovana na zaklade iniciativy a investicného
zameru investora vylu¢ne v mene a na Gcet a na zodpovednost’ investora, bez intervencie alebo
zadavania pokynov, resp. $pecifikacie podmienok vystavby investorovi. Uastnik konania
viackrat zdoraznil, ze vystavba bola financovand bez tuCasti verejného obstaravatela
a bez akychkol'vek zasahov alebo Specifikécie poziadaviek vystavby investorovi, priCom d’alej
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uviedol, ze v zmluve o buducej kiipnej zmluve boli dojednané presné podmienky, za ktorych
dojde k uzavretiu kupnej zmluvy a ktorych predmetom bude prevod vlastnickeho prava
k bytovému domu na tucastnika konania.

Utastnik konania d’alej uviedol, Ze na zaklade zmliv ako samostatnych zavizkovych pravnych
vztahov verejny obstaravatel nemd povinnost' a dokonca ani pravnu moznost’ poskytnut
investorovi ako budiucemu predavajucemu akékol'vek peniazné plnenie, pripadne iné¢ majetkové
plnenie ocenitelné peniazmi a investor sa od verejného obstaravatel'a nemé moznost’ uspesne
domadhat’ ziadneho petiazného plnenia, alebo iné¢ho peniazmi oceniteI'ného plnenia. Z dévodu
absencie akéhokol'vek penazného, alebo in¢ho peniazmi oceniteI'ného plnenia v prospech
investora, zmluva o buducej kapnej zmluve nespiia zakladny pojmovy znak legalnej definicie
zékazky, nie je zakazkou, a teda na jej uzatvorenie sa nemoze vztahovat’ zdkon o verejnom
obstaravani.

. Ucastnik konania uvadza, Ze ak sa zdkazka na uskutoCnenie stavebnych prac realizuje

na zaklade poziadaviek Specifikovanych verejnym obstaravatel'om, uskuto¢nenie stavebnych
prac realizované na zdklade poziadaviek Specifikovanych inou osobou ako verejnym
obstaravatelom nemoze byt zdkazkou na uskuto¢nenie stavebnych prac. Zaver spravneho
organu uvedeny v napadnutom rozhodnuti o tom, Ze ndjomny bytovy dom je postaveny ,,podl'a
poziadaviek Ucastnika konania®, nie je ni¢im preukdzany, je prekvapivy a jedna sa zrejme len
o domnienku spravneho organu.

. Knespravne ur€enej vyske sankcie ucastnik konania uviedol, Ze nemal a ani neposkytol

investorovi Ziadne peniazné ani peniazmi ocenitelné plnenie. Suma vyjadrena v peniazoch,
ktoru verejny obstaravatel’ mal, alebo mohol zaplatit’ investorovi v ramci zmluvy o buduce;j
kipnej zmluve je rovna sume 0 eur. V zmysle § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom
obstaravani by bolo verejnému obstaravatel'ovi, ak by aj uzavrel zmluvy v rozpore so zdkonom
o verejnom obstaravani, mozné uloZit’ pokutu vo vyske 5% zo sumy 0 eur, teda vo vyske 0 eur.

Pravny ramec

odla ods. 1 zékona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel’ a obstaravatel’ st povinni
Podl'a § 10 ods. 1 zak bst bst tel’ a obst tel’
pri zadavani zékaziek, koncesii a pri sitazi navrhov postupovat’ podla tohto zdkona.

Podrl’a § 10 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani sa pri zadavani zdkaziek musi dodrZat’ princip
rovnakého zaobchddzania, princip nediskriminacie hospodarskych subjektov, princip
transparentnosti, princip proporcionality a princip hospodarnosti a efektivnosti.

Podl'a § 2 ods. 5 pism. f) zdkona o verejnom obstaravani na ucely tohto zdkona sa rozumie
stavbou vysledok stavebnych prac alebo stavebnych prac a inZinierskych sluzieb ako celku,
ktory spifia ekonomicku funkciu alebo technicki funkciu.

Podl'a § 3 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani zdkazkou je na Ucely tohto zdkona odplatna
zmluva uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi obstardvatelmi alebo
obstaravate'mi na jednej strane a jednym alebo viacerymi UspeSnymi uchéddza¢mi na strane
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druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskuto¢nenie stavebnych prac alebo poskytnutie
sluzby.

Podl'a § 3 ods. 3 zdkona o verejnom obstardvani je na ucCely tohto zakona zakazkou
na uskutocnenie stavebnych prac zdkazka, ktorej predmetom je a) uskutoCnenie stavebnych
prac alebo vypracovanie projektovej dokumentacie a uskuto¢nenie stavebnych prac suvisiacich
s niektorou z ¢innosti uvedenych v oddiele 45 slovnika obstaravania, b) uskuto¢nenie stavby
alebo vypracovanie projektovej dokumentacie a uskutocnenie stavby alebo c) uskutocnenie
stavby akymkol'vek sposobom podla poziadaviek, ktoré urcil verejny obstaravatel’ alebo
obstaravatel’, ktory mé rozhodujici vplyv na druh stavby alebo projekt stavby.

Podla § 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom obstardvani tento zdkon sa nevztahuje
na nadobudanie existujucich stavieb alebo ndjom existujicich stavieb a inych nehnutel'nosti
alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek sposobom financovania.

Podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom obstardvani urad ulozi verejnému
obstaravatelovi alebo obstaravatelovi pokutu vo vySke 5 % zmluvnej ceny, ak sa vyhol
povinnosti uzavriet zmluvu, koncesni zmluvu alebo ramcovu dohodu podla tohto zakona,
spdsobom alebo postupom ustanovenym tymto zdkonom.

Podl'a § 182 ods. 5 zdkona o verejnom obstaravani za zmluvnu cenu sa na ucely vypoctu vysky
pokuty povazuje cena ur¢ena v zmluve, v ramcovej dohode alebo v koncesnej zmluve za cely
predmet zdkazky. Ak sa v zmluve, v rdimcovej dohode alebo v koncesnej zmluve neurcuje cena
za cely predmet zdkazky, zmluvnou cenou sa rozumie predpokladané mnoZstvo urcené
verejnym obstaravatelom alebo obstardvatelom vyndsobené jednotkovymi cenami za celu
dobu trvania zmluvy, ramcovej dohody alebo koncesnej zmluvy. Zmluvnou cenou na tcely
vypoctu vysky pokuty podla odseku 2 pism. b) sa rozumie cena, o ktord sa zvySuje zmluvna
cena urcend v pévodnej zmluve, v pdvodnej ramcovej dohode alebo v povodnej koncesnej
zmluve. Ak nemozno ur¢it’ zmluvnil cenu tymto spdsobom, zmluvnou cenou sa rozumie
predpokladana hodnota.

Podl'a § 14 ods. 1 spravneho poriadku, Gi€astnikom konania je ten, o koho pravach, pravom
chranenych zaujmoch alebo povinnostiach sa ma konat’ alebo koho prava, pradvom chranené
zaujmy alebo povinnosti mozu byt rozhodnutim priamo dotknuté; i¢astnikom konania je aj ten,
kto tvrdi, Ze moze byt’ rozhodnutim vo svojich pravach, pravom chranenych zaujmoch alebo
povinnostiach priamo dotknuty, a to az do ¢asu, kym sa preukaze opak.

Podl'a § 47 ods. 1 spravneho poriadku, rozhodnutie musi obsahovat’ vyrok, oddvodnenie
a poucenie o odvolani (rozklade). Odovodnenie nie je potrebné, ak sa vSetkym ucastnikom
konania vyhovuje v plnom rozsahu.

Podla § 47 ods. 2 spravneho poriadku, vyrok obsahuje rozhodnutie vo veci s uvedenim
ustanovenia pravneho predpisu, podla ktorého sa rozhodlo, pripadne aj rozhodnutie
o povinnosti nahradit’ trovy konania. Pokial' sa v rozhodnuti ukladd tcastnikovi konania
povinnost’ na plnenie, spravny organ ur¢i pre fiu lehotu; lehota nesmie byt kratSia, nez
ustanovuje osobitny zakon.
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Podl’a § 47 ods. 3 spravneho poriadku, v odovodneni rozhodnutia spravny organ uvedie, ktoré
skuto¢nosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri hodnoteni dokazov,
ako pouzil spravnu tvahu pri pouziti pravnych predpisov, na zaklade ktorych rozhodoval, a ako
sa vyrovnal s navrhmi a namietkami ucastnikov konania a s ich vyjadreniami k podkladom
rozhodnutia.

Podrla § 59 ods. 1 spravneho poriadku odvolaci organ preskiima napadnuté rozhodnutie v celom
rozsahu; ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené vady odstrani.

Podrla § 59 ods. 2 spravneho poriadku ak st pre to dévody, odvolaci organ rozhodnutie zmeni
alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Podla § 61 ods. 2 spravneho poriadku o rozklade rozhoduje veduci Ustredného organu Statnej
spravy na zaklade ndvrhu nim ustanovenej osobitnej komisie. Proti tomuto rozhodnutiu
sa nemozno odvolat’.

Podrla § 61 ods. 3 spravneho poriadku ustanovenia o odvolacom konani sa primerane vzt'ahuju
aj na konanie o rozklade.

Zistenia druhostupiiového spravneho organu

Druhostupniovy spravny organ pri rozhodovani o rozklade skiimal a posudzoval najma
nasledovny spisovy material:

- napadnuté rozhodnutie spolu so suvisiacim spisovym materidlom z konania na prvom stupni,
- rozklad,

ako aj postup prvostupiiového spravneho organu pri vydani napadnutého rozhodnutia o uloZeni
pokuty, pricom dospel k nasledovnym zisteniam:

Prvostuptiovy spravny organ v rozklade neidentifikoval Ziadne skutocnosti, ktoré by
odovodnovali o veci rozhodnat’ v ramci autoremedury podla § 57 ods. 1 spravneho poriadku
a v sulade s § 57 ods. 2 spravneho poriadku postipil spis na rozhodnutie druhostupiiovému
spravnemu organu. O uvedenej skuto¢nosti informoval Gi€astnika konania listom €. spisu 8495-
3000/2021 zo dna 20. 09. 2021.

Predmetom prvostupniového spravneho konania bolo posudzovanie, ¢i G¢astnik konania tym,
ze uzavrel Kipnu zmluvu v zneni Dodatku €. 1 ku KZ, ktorej predchddzalo uzavretie Zmluvy
o buducej zmluve v zneni Dodatku €. 1 k ZBZ, Dodatku ¢. 2 k ZBZ a Dodatku ¢. 3 k ZBZ,
naplnil znaky skutkovej podstaty spravneho deliktu podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona
o verejnom obstardvani a to tym, Ze uvedenou kombindciou zmluvnych vzt'ahov neopravnene
aplikoval vynimku podl'a ustanovenia § 1 ods. 2 pism. c) zédkona o verejnom obstaravani,
priCom sa uvedenym postupom ucastnik konania vyhol povinnosti uzatvorit zmluvu podla
zékona o verejnom obstaravani, spésobom alebo postupom ustanovenym tymto zdkonom.

Prvostupiiovy spravny orgdn mal na zdklade podkladov pre rozhodnutie a vykonaného
dokazovania za preukazané, ze ucastnik konania svojim konanim definovanym vo vyroku
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napadnutého rozhodnutia a blizsie rozobratym v odévodneni napadnutého rozhodnutia naplnil
skutkova podstatu spravneho deliktu uvedenu v § 182 ods. 1 pism. a) zakona o verejnom
obstaravani a na zéklade uvedeného ulozil ucastnikovi konania sankciu vo vyske 34 994,13 eur.

Prvostupiiovy spravny organ uviedol v napadnutom rozhodnuti nasledovné podklady

pre vydanie rozhodnutia:

- Kupna zmluva,

- Dodatok ¢. 1 ku KZ,

- Zmluva o buducej zmluve,

- Dodatok ¢. 1 k ZBZ,

- Dodatok ¢. 2 k ZBZ,

- Dodatok ¢. 3 k ZBZ,

- Najomna zmluva,

- Zmluva o uvere & 400/204/2017 uzavretd medzi u¢astnikom konania a Statnym fondom
rozvoja byvania (d’alej len ako ,,Zmluva o tivere*),

- Zmluva €. 0119-PRB/2017 o poskytnuti dotacie na obstaranie ndjomnych bytov uzavreta
medzi ¢astnikom konania a Ministerstvom dopravy a vystavby Slovenskej republiky (d’alej
len ako ,,Zmluva o poskytnuti dotacie*),

- Vyzva na vyjadrenie sa ku skutoCnostiam zistenym v konani o preskiimanie ukonov
kontrolovaného po uzavreti zmluvy €. 16063-6000/2019-OD/9 zo diia 02. 09. 2020,

- Vyjadrenie tcastnika konania ¢. 330/2020 zo dna 18. 09. 2020,

- Rozhodnutie uradu ¢. 16063-6000/2019-OD/10 zo dna 24. 09. 2020,

- Oznamenie o zacati SK.

Po prejednani rozkladu acelého spisového materidlu osobitnou komisiou menovanou
podla § 61 ods. 2 spravneho poriadku a po posudeni pripadu vo vSetkych jeho vzajomnych
stvislostiach a s prihliadnutim k ndvrhu osobitnej komisie dospel druhostupfiovy spravny
organ k nasledujucemu zaveru. Nakolko druhostupiiovy spravny organ v priebehu tohto
konania o rozklade nezistil dovody pre zrusSenie rozhodnutia, v stlade s § 59 ods. 2 spravneho
poriadku potvrdil napadnuté rozhodnutie. V d’alSej Casti odovodnenia tohto rozhodnutia
o rozklade st v podrobnostiach uvedené dovody, pre ktoré pristiipil druhostupiiovy spravny
organ k potvrdeniu napadnutého rozhodnutia.

Ugastnik konania uzatvoril komplex zmluvnych vztahov, pri¢om nepouzil postupy upravené
zékonom o verejnom obstaravani, nakol’ko pri obstaravani stavebnych prac na predmet
,,Bytovy dom — 16 b. j. Horné Stitare a suvisiaca technicka vybavenost* pouzil vynimku podl'a
§ 1 ods. 2 pism. ¢) zakona o verejnom obstaravani. Zo skutkového stavu je zrejmé, Ze Gcastnik
konania obiSiel pravidla verejného obstardvania kombinaciou kontrahovania viacerych
zmluvnych vzt'ahov, ktoré boli skutkovo dokonané uzavretim Kupnej zmluvy so spolo¢nost’ou
Cronson, s. r. 0. dna 28. 08. 2019.

Druhostupniovy spravny orgén poukazuje na skuto¢nost’, Ze v Zmluve o buducej zmluve je jasne
uvedeny zavidzok buduceho predavajuceho previest’ na buduceho kupujuceho, t. j. Gicastnika
konania vlastnicke pravo k stavbe, vratane vSetkého jej prisluSenstva a sucasti. Zo Zmluvy
o buducej zmluve v zneni dodatkov vyplyva, ze kiipna cena za predmet kupy je v celkovej
vyske 583 235,58 eur bez DPH, t. j. 699 882,69 eur s DPH. Z predmetnych ustanoveni je
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zrejmé, ze Zmluva o budicej zmluve obsahuje jasné ustanovenia ohl'adne finanéného plnenia
a mozno teda konsStatovat’, Ze sa jedna o odplatny vzt'ah s peftlaznym plnenim. Druhostupnovy
spravny organ dodéava, Ze ucastnik konania splnil svoj zavdzok vyplyvajuci zo Zmluvy
o buducej zmluve a uzavrel Kupnu zmluvu, na zaklade ktorej sa zaviazal zaplatit’ spolo¢nosti
Cronson s. r. 0. za bytovy dom sumu 651 226,61 eur s DPH aza technicki vybavenost’
48 656,06 eur s DPH. Druhostupnovy spravny organ d’alej uvadza, ze z obsahu Kupnej zmluvy
v zneni Dodatku €. 1 ku KZ a Zmluvy o budicej zmluve v zneni dodatkov k ZBZ vyplyva, ze
predmetom tychto zmluv je té ista stavba.

Druhostupniovy spravny organ d’alej uvadza, ze bytové domy mali byt postavené podla
poziadaviek ucastnika konania, ked’ze kazdy z bytov mal byt zhotoveny v beznom §tandarde
podl'a poziadaviek zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani
v stilade s ustanoveniami zékona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania a vietky
byty a suvisiaca infrastruktira mali spiiiat’ podmienky pre poskytnutie tiveru zo Statneho fondu
rozvoja byvania a dotacie z Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR.

Druhostupniovy sprdvny organ sa stotoznil s nazorom prvostupiiového spravneho orgéanu,
7ze ucastnik konania pri zaddvani zdkazky na uskutocnenie stavebnych prac na predmet
,Bytovy dom — 16 b. j. Horné Stitire a siivisiaca technicka vybavenost™ neopravnene
aplikoval vynimku podl'a ustanovenia § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstardvani, ¢im
sa vyhol povinnosti zadat’ zdkazku na uskuto¢nenie stavebnych prac postupom podla zékona.

Druhostupniovy spravny orgdn uvadza, ze UcCastnik konania zalozil svoju argumentaciu
v rozklade na dvoch skutoc¢nostiach a to, Ze vystavba predmetného ndjomného bytového domu
prebehla bez akychkol'vek zadsahov alebo Specifikacie poziadaviek vystavby zo strany ucastnika
konania a zaroven, Ze absentuje akékol'vek penazné alebo iné plnenie oceniteI'né peniazmi
v prospech investora (t. j. spolo¢nosti Cronson, s. r. o.). K uvedenej argumentacii
druhostupiiovy spravny organ uvadza, Ze fiou ucastnik konania popiera akykol'vek zmysel
a ucel zmluvy o buducej kipnej zmluve vo vSeobecnosti a nasledne uzavretej kiipnej zmluvy
a popiera jednotlivé ustanovenia zmluvy o budticej kupnej zmluve, ktoré sdm podpisal.

Vo vSeobecnosti plati, Ze zmluva o budicej zmluve musi mat’ rovnaké naleZitosti ako
zmluva, ktora ma byt’ uzavreta v buducnosti (t. j. zmluva, ktorej sa zmluva o buduce;j
zmluve tyka). Najvyssi sud Slovenskej republiky v rozhodnuti sp. zn. 5Cdo 42/2007 zo dia
31. 01. 2008 uviedol, cit.: ,,Zmluva o budiicej zmluve sa vzdy viaze na inu zmluvu, ktora sa ma
na jej zaklade uzavriet, v dosledku coho obsah i nalezitosti zmluvy o buducej zmluve zavisia
od toho, akd zmluva ma byt uzavreta. Nie je myslitelné, aby uzavretie zmluvy o buducej zmluve
vyzadovalo inu formu prejavu nez zmluva, ktorou sa realizuje jej ekonomicky ciel......Dohoda
o buducej zmluve musi obsahovat vietky nevyhnutné obsahové a formalne ndalezitosti budiicej
zmluvy a ako pravny ukon musi tiez vvhovovat' vseobecnym naleZitostiam pravnych tikonov
stanovenym v ustanoveniach § 34 a nasl. Ob¢. zdak. medzi vyznamné poZiadavky dohody
o buducej zmluve teda patria naleZitosti vile a jej prejavu. NaleZitosti prejavu vole su
zrozumitelnost, urcitost a v niektorych pripadoch i forma prejavu. Ak chyba co i len jedna
z podstatnych nalezitosti dohody o buducej zmluve ustanovenych zakonom, ma to za nasledok
neplatnost’ takejto dohody.” K tomu Najvyssi sud Slovenskej republiky v jednom zo svojich
rozhodnuti (1 Cdo 180/2009) opisal situaciu tykajicu sa prave uzavretia zmluvy o buducej
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35.

36.

37.

kipnej zmluve, cit.: ,,Ak tou budiicou zmluvou bude kupna zmluva, potom treba vychadzat
z § 588 Ob¢. zakonnika, podla ktorého kupna zmluva je dvojstranny pravny ukon, na vznik
ktorého je potrebny zhodny prejav vile (konsenz) zmluvnych stran, teda akceptacia navrhu
(oferty) obsahujuceho podstatné nalezitosti zmluvy. Viasné prehldasenie urobené osobou, ktorej
bol navrh na uzavretie zmluvy urceny, alebo iné jej véasné konanie, z ktorého mozno vyvodit
jej suhlas, je prijatie navrhu (§43c ods.1 Ob¢. zakonnika). Zmluvy o prevode nehnutelnosti
musia mat pisomnu formu a prejavy ucastnikov musia byt na tej istej listine (§ 46 ods. 1,2 Obc.
zakonnika). Z uvedeného zdkonného ustanovenia vyplyva, zZe k uzavretiu zmluvy o prevode
nehnutelnosti nedojde v dosledku akéhokolvek véasného prehlasenia adresdta navrhu o prijati
navrhu, ale len v dosledku prehlasenia prejaveného pisomnou formou na tej istej listine ako
navrh na uzavretie zmluvy. Z kupnej zmluvy vznikne preddvajiicemu povinnost’ predmet kupy
kupujiicemu odovzdat’ a kupujicemu povinnost’ predmet kupy prevziat’ a zaplatit’ zaii
predavajucemu dohodnutu kupnu cenu (§ 588 Ob¢. zakonnika). Na vznik kupnej zmluvy teda
treba zhodny prejav vile predavajuceho a kupujuceho o predmete kupy, jeho cene

a predavajuci musi mat’ volu predmet kupy predat’ a kupujuci musi mat’ volu tento predmet

) 6«

prevodu kupit.

Zaroven druhostupfiovy spravny orgén uvadza, Ze prava a povinnosti zo zmluvy o buducej
zmluve zanikaju uzavretim hlavnej zmluvy, ¢ize ak strany uzavri zmluvu o budicej kiipnej
zmluve, ktorej predmetom je nehnutelnost’, tak priava a povinnosti zanikaji uzavretim
kipnej zmluvy a vkladom do katastra nehnutelnosti. Samozrejme zanikaju len prava
a povinnosti zmluvy o budtcej kupnej zmluve a vznikaji nové prava a povinnosti a to
z uzavrete] kiipnej zmluvy v zmysle Obcianskeho zakonnika.

Druhostupniovy spravny organ ma za to, Ze prvostupfiovy spravny organ v napadnutom
rozhodnuti preukézal, Ze UcCastnik konania bol Zmluvou o buduicej kipnej zmluve a néasledne
aj samotnou Kupnou zmluvou povinny uhradit’ spolo¢nosti Cronson, s. r. o. kipnu cenu
za predmetny bytovy dom, ktory bol postaveny podla inStrukcii a poZiadaviek ucastnika
konania. Druhostuptiovy spravny orgéan sthlasi s t¢astnikom konania, Ze zo zmluvy o buducej
kupnej zmluve vyplyva povinnost podpisu riadnych kiipnych zmlav, avS§ak uz podpisom
zmluvy o budicej kiipnej zmluve sa téastnik konania zaviazal v ¢l. 1 Uvodné ustanovenia
k tomu, Ze vybudované ndjomné byty v bytovom dome a suvisiacu technicki vybavenost
odkupi po ich dokonceni a kolaudacii do svojho vyluéného vlastnictva.

Druhostupiiovy spravny organ uvadza, ze z bodu 1.1 &l I ,,Uvodné ustanovenia® Zmluvy
o buducej kupnej zmluve v zneni dodatkov vyplyva, cit.: ,,Zamerom Buduceho predavajuceho
(t. j. spolocnost Cronson, s. r. 0.) je vybudovat’ v obci Horné Stitire podla_inStrukcii
a_poZiadaviek Buduceho kupujuceho (t. j. ucastnika konania) bytovy dom so 16-timi
bytovymi jednotkami a suvisiacu technicku vybavenost’ a tieto po dostavbe a kolauddcii
odpredat’ Budiicemu kupujiicemu (t. j. ucastnikovi konania) pre ucel vyuzitia ako ndajomné
byty pre obcanov obce Horné Stitare*. Z bodu 1.2 toho istého &lanku vyplyva, cit.: ,, Budiici
kupujuci (t. j. ucastnik konania) ma vaziny zaujem buduce vybudované ndjomné byty
v bytovom dome a suvisiacu technicku vybavenost’ odkupit’ po ich dokonceni a kolaudacii
do svojho vyluéného viastnictva za vicelom rieSenia byvania pre obcéanov obce Horné Stitire.*
Z bodu L.1 €l I ,,Predmet zmluvy* Kapnej zmluvy vyplyva, cit. ,,Preddvajuci (t. j. spolocnost
Cronson, s. r. 0.) sa zavdzuje previest vlastnicke pravo k predmetu kupy, definovanému v tejto

8



38.

39.

40.

41.

kupnej zmluve na kupujuceho (t. j. ucastnik konania) za podmienok stanovenych v tejto kupnej
zmluve a kupujuci (t. j. ucastnik konania) sa zavizuje uhradit’ kupnu cenu predavajiicemu
(t. j. spolocnost Cronson, s. r. 0.) za podmienok stanovenych v tejto kupnej zmluve.*

Zaroven druhostupiiovy spravny organ uvadza, ze sucastou zmluvy o buducej kupnej zmluve
bola aj priloha, a to navrh kapnej zmluvy, kde v €l. I Predmet zmluvy, bod 1. 13. st uvedené
poziadavky na jednotlivé byty v bytovom dome a stvisiaca technicka vybavenost'.

Zo Zmluvy o buducej kupnej zmluve v zneni jej dodatkov jednoznacne vyplyva zdvizok
ucastnika konania odkupit’ predmetny bytovy dom a stvisiacu technicku vybavenost, t. j.
zavazok poskytnit’ spolo¢nosti Cronson, s. r. 0., odplatu vo vyske 699 882,69 eur s DPH.
Z nésledne uzavretej Kupnej zmluvy zasa jednoznacne vyplyva zdvizok ucastnika konania
odkupit’ predmetny bytovy dom a suvisiacu technicki vybavenost, t. j. zavdzok poskytnut’
spolo¢nosti Cronson, s. . 0., odplatu vo vyske 699 882,67 eur s DPH.

Z obsahu Zmluvy o budutcej kipnej zmluve v zneni jej dodatkov je od zaciatku zrejmy timysel
ucastnika konania nadobudnut vyluéné vlastnictvo k predmetnému bytovému domu
a prisluSnej technickej vybavenosti. S poukazom na existenciu povinnosti G€astnika konania
poskytnut’ spolo¢nosti Cronson, s. r. 0. za kiipu bytového domu vratane technickej vybavenosti
odplatné protiplnenie je zrejmé, ze v danom pripade ide o zdkazku v zmysle § 3 ods. 1 zdkona
o verejnom obstaravani a konkrétne o zakazku na uskuto¢nenie stavebnych prac podla § 3 ods.
3 zakona o verejnom obstaravani, a teda ticastnik konania mal postupovat pri ich obstaravani
v zmysle zékona o verejnom obstaravani.

V neposlednom rade druhostupniovy spravny orgdn upriamuje pozornost na skutocnost,
ze k problematike nespravnej aplikdcie vynimky zo zédkona o verejnom obstaravani
pri vystavbe ndjomnych bytov zaujal stanovisko aj Krajsky sud v Bratislave, ktory rozhodol
v sulade s rozhodovacou praxou Uradu, a to napr. v rozsudku sp. zn. 6S/142/2019 zo dia
27. 08. 2020, kde uviedol, cit.: ,,Zalobca sa uz uzatvorenim zmliiv o budiicej kipnej zmluve
zaviazal, Ze nadobudne do svojho viastnictva bytové domy so socialnymi bytmi a za tym ucelom
urcil aj podmienky v zmluve o buducej kupnej 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 uzatvarania kontraktov na nu sa viazucich. Od samotného pociatku
uzatvarania zmluvnych vztahov medzi Zalobcom a spolocnostou Innovia s.r.o. Zalobca vedel,
Ze vzniknu nové nehnutelnosti, ktoré bude v buducnosti vyuZivat ako ndajomné byty
pre obyvatelov mesta Sala.” V kontexte uvedeného Krajsky sud v Bratislave dospel
v predmetnom rozsudku k zaveru, cit.: ,, Sud zastava ndazor, Ze hlavnym ucelom a predmetom
komplexu uzatvorenych zmluv boli stavebné prace spocivajuce v obstarani vystavby najomnych
bytov a tento zamer sa prelina vsetkymi uzatvorenymi zmluvami. Nie je pritom doleZité, ako sa
Zalobca snazil argumentovat, rozoberat pravne definicie zmluvy o budiicej zmluve, ¢i ndjomnej

zmluvy. Tieto kontraktudlne formy boli zvolené ucelovo a je nutné ich posudit ako komplex
zmluv z hl'adiska ich ucelu. Ide preto o zdkazku na uskutocnenie stavebnych prdac, na ktoré sa
vinimka g poufitia postupov verejného obstardvania nevztf’ahuje.“ Obdobnym pravnym
1 skutkovym stavom sa zaoberal Krajsky sud v Bratislave aj v rozsudku zo dna 11. 03. 2020
v konani sp. zn. 25/92/2018, v ktorom skonstatoval, cit.: ,, Podla nazoru spravneho sudu v case
podpisu zmluvy o buducej kupnej zmluve ¢. 128/2013/OSNM zo diia 04. 11. 2013 nehnutelnost
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42.

43.

44,

s jej pozadovanymi charakteristickymi znakmi (16 bytovych jednotiek) neexistovala. V tom case
este stale islo o schatranu budovu byvalych jasli a az ich komplexnou rekonstrukciou podla
poziadaviek Zalobcu vznikla nova nehnutelnost, bytovy dom so 16 bytovymi jednotkami
s pristusenstvom. Zalobca sa uz dia 04. 11. 2013 zaviazal, Ze nadobudne do svojho vlastnictva
bytovy dom so 16 bytovymi jednotkami s prislusenstvom a za tym ucelom urcil aj podmienky
v zmluve o buducej kupnej zmluve. Pre urcenie existencie nehnutelnosti na ucely § 1 ods. 2
pism. m) zdakona ¢. 25/2006 Z. z. je rozhodujuci jej charakter a ucel, na ktory sluzi, v case
uzatvarania kontraktov na nu sa viazucich... Spravny sud zastava nazor, Ze hlavnym predmetom
komplexu uzatvorenych zmluv boli stavebné prace na budove byvalych jasli a tento zamer sa
prelina vsetkymi uzatvorenymi zmluvami. Ak by bol hlavnym predmetom odpredaj budovy
byvalych jasli bez stavebnych uprav L. D., nebol by dovod uzatvorit' dalsiu zmluvu o budicej
kupnej zmluve zo dna 04. 11. 2013, jej dodatku ¢. 1 zo dna 11. 12. 2014 a kupnu zmluvu zo dna
14. 01. 2015, na zdklade ktorej Zalobca nadobudol viastnicke pravo k bytovému domu. Ide preto
o zdkazku alebo o koncesiu na uskutocnenie stavebnych prdc, na ktoré sa vynimka z pouzitia

¢

postupov verejného obstardvania nevztahuje. *

Ucastnik konania dalej v rozklade poukazuje na absenciu stavebnych pric ako predmetu
zmluvy. Druhostupiiovy spravny organ preto uvadza, ze podla § 3 ods. 3 pism. c) zdkona
o verejnom obstardvani je na ucely tohto zakona zdkazkou na uskutocnenie stavebnych prdac
zakazka, ktorej predmetom je uskutocnenie stavby akymkolvek spésobom podla poZiadaviek,
ktoré urcil verejny obstaravatel alebo obstaravatel, ktory ma rozhodujuci vplyv na druh stavby
alebo projekt stavby. V sulade s uvedenym znenim a so skuto¢nost'ou, ze v zmluve o buduicej
kapnej zmluve je hned’ v ivodnom ustanoveni v €l. I bod I. 1 uvedené, Ze spolocnost’ Cronson,
s. r. 0. vybuduje v obci podla inStrukcii a poziadaviek ucastnika konania bytovy dom
so 16-timi bytovymi jednotkami a stvisiacu technickd vybavenost’, nemdze takéto tvrdenie
ucastnika konania obstat. Na zdklade uvedeného ma druhostupfiovy spravny organ za to,
ze v danom pripade ide jednoznacne o zdkazku na uskutocnenie stavebnych prac tak, ako ju
definuje zdkon o verejnom obstaravani v § 3 ods. 3 pism. c).

Zaroven druhostupniovy spravny organ uvadza, Ze objektivnym dévodom na pouZitie vynimky
podla § 1 ods. 2 pism. c) zdkona o verejnom obstaravani je skutoCnost, 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 kupe alebo ndjme pozemkov, existujucich budov alebo inych nehnutel'nosti alebo
prav k nim.

Uvedeny zaver druhostupniového spravneho organu podporuje aj judikatara Stdneho dvora
Eurdpskej unie (d’alej len ,,SDEU*), napr. vo veci C-536/07, Eurépska komisia proti Spolkovej
republike Nemecko, z ktorej vyplyva nasledovné, cit.: ,,Zmluva, ktora je formalne kvalifikovana
ako ,,zmluva o najme"“, je uzatvorena medzi mestom a sukromnou investicnou spolocnostou
a tka sa prendjmu veltrznych hal mestom, ktoré md postavit' sukromna spolocnost’ v sulade
s podrobnymi specifikaciami stanovenymi mestom, musi byt kvalifikovana ako zmluva
na zhotovenie prac v zmysle clanku 1 pism. a) smernice 93/37 o koordindcii postupov verejného
obstaravania prac, kedZe 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 clanku 7 ods. 4 a clanku 11 tejto
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45.

46.

47.

48.

49.

smernice. Definicia pojmu ,,verejna zmluva na zhotovenie prac“ uvedena v clanku 1 pism. a)
smernice 93/37 zahrna 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 I pism. c) tejto smernice. V tejto suvislosti je
zdakladnym kritériom to, Ze predmetné dielo musi byt zhotovené podla pozZiadaviek spresnenych
verejnym obstaravatelom, pricom prostriedky pouZité na jeho zhotovenie nie su relevantné.*

Z citovaného rozhodnutia SDEU vyplyva, Ze zakazka spo¢ivajuca v uskutoéneni stavby podla
poziadaviek ucastnika konania nie je predmetom vynimky podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zakona
o verejnom obstaravani. Determinujuce z tohto pohl'adu je, Ze stavba alebo nehnutel'nost’ este
neexistuje a stavebné prace budu realizované pre verejného obstardvatel'a alebo obstarévatela
podl’a jeho poziadaviek.

K nespravne uréenej vyske sankcie druhostupniovy spravny orgdn uvadza, ze vySka sankcie sa
v tomto pripade odvija od sumy uvedenej v kupnej zmluve v sulade s § 182 ods. 5 zakona

o verejnom obstaravani. Zaklad pre vypocet sankcie predstavuje Kupna cena uvedend v ¢l. 11
Kupnej zmluvy, t. j. Kipna cena Bytového domu vo vyske 651 226,61 eur s DPH a Kupna
cena Technickej vybavenosti vo vyske 48 656,06 eur s DPH, spolu 699 882,67 eur s DPH,
pricom 5 % z tejto sumy predstavuje uloZenl pokutu vo vySke 34 994,13 eur. Druhostupniovy

spravny organ uvadza, ze pri spravnom delikte podl'a § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom
obstaravani zakon fixne stanovuje pokutu v relacii k vyske zmluvnej ceny. Vzhl'adom na to, ze
prvostupiiovy spravny organ jednoznacne preukazal, Zze ucastnik konania naplnil v zmysle
vyroku prvostupniového spravneho organu skutkovi podstatu spravneho deliktu podla § 182
ods. 1 pism. a) zakona o verejnom obstaravani, spravne tento urcil pokutu vo vyske 34 994,13
eur.

Po preskimani predloZenej dokumentacie dospel druhostupiiovy spravny organ k néazoru,
ze Ucastnik konania v podanom rozklade nepredloZil Ziadne argumenty, ktoré by odévodnovali
zmenu prvostupiiového rozhodnutia.

Druhostupiovy sprdvny organ ma za to, Ze prvostupiiovy spravny organ v napadnutom
rozhodnuti posudil vSetky relevantné dokazy, a to jednotlivo a nasledne vo vzajomnej suvislosti
a na zéklade skutkovych zisteni je zrejmé, Ze G€astnik konania v danom pripade naplnil znaky
skutkovej podstaty spravneho deliktu podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom
obstaravani.

Zaverom druhostupiiovy spravny orgén podotyka, ze administrativnoprdvna zodpovednost
za spravny delikt je v zdkone o verejnom obstaravani konstruovanéa na objektivnom principe,
t. j. na ulozenie sankcie postacuje poruSenie ustanovenia zdkona o verejnom obstaravani
bez ohl'adu na zavinenie (imyselné alebo nedbanlivostné).
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50. Na zéklade uvedenych skutocnosti druhostupnovy spravny organ rozhodol tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Poucdéenie

Podl'a § 61 ods. 2 spravneho poriadku sa proti tomuto rozhodnutiu nemozno odvolat’.
Rozhodnutie je preskumatelné saidom.

(elektronicky podpisané)

JUDr. Miroslav Hlivak, PhD., LLM
predseda uradu

Rozhodnutie sa dorucuje:
Obec Horné Stitare, Horné Stitare 75, 956 03 Horné Stitare, URI: ico://sk/00310450
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