sekcia dohladu, odbor kontroly

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

Cislo: 7775-6000/2023/5
Bratislava 17. 12. 2024

Vec:

Podnet na zalatie konania o preskimanie ukonov verejného obstaravatePa MBB a.s.
vo veci uzavretej Zmluvy o najme nebytovych priestorov a nijme ¢asti nehnutel’nosti
¢.728/2018/Z3 a nasledne uzavretych dodatkov - odpoved’

Uradu pre verejné obstardvanie (dalej len ,Grad“) bol dia 3. 4. 2023 doruleny
emailom V43 list ,,Podnet na zacatie konania o preskimanie ikonov verejného obstaravatel'a
MBB as. vo veci uzavretej Zmluvy o najme nebytovych priestorov a ndjme Casti
nehnutel'nosti ¢. 728/2018/Z3 a nasledne uzavretych dodatkov* z 3. 4. 2023 spolu s prilohami
(dalej len ,,podnet z3. 4. 2023%), ktorym Zziadate Urad o zaatie konania o preskimanie
tikonov kontrolovaného po uzavreti zmluvy v suvislosti s uzavretim ,,Zmluvy o nijme
nebytovych priestorov a najme ¢asti nehnutel’nosti ¢. 728/2018/Z8, uzatvorenej v zmysle
zdkona €. 116/1990 Z. z. o nijme a podnijme nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, ust. § 663 a § 720 zakona &. 40/1964 Zb., Ob¢iansky zikonnik v zneni
neskorsich predpisov a zdkona ¢&. 513/1991 ZB., Obchodny zikonnik v zneni neskorsich
predpisov z 30. 11. 2018 (d’alej len ,,Zmluva o najme*) v zneni ,,Dodatku €. 1 k Zmluve
0 najme nebytovych priestorov a najme ¢asti nehnutel'nosti ¢. 728/2018/Z8* z 15. 12. 2019,
,Dodatku ¢ 2 k Zmluve o nijme nebytovych priestorov a najme Casti nehnutelnosti
&. 728/2018/Z8“ z 31. 3. 2020, ,Dodatku & 3 k Zmluve o nijme nebytovych priestorov
a najme Casti nehnutel'nosti* ¢. 728/2018/Z8 z 30. 4. 2020, , Dodatku &. 4 k Zmluve o ndjme
nebytovych priestorov a najme &asti nehnutelnosti &. 728/2018/Z8* z 31. 8. 2021 a ,,Dodatku
& 5 k Zmluve o ndjme nebytovych priestorov a najme &asti nehnutelnosti & 728/2018/ZS
z 29. 7. 2022 medzi verejnym obstaravatelom MBB a.s., CSA 26, 974 01 Banska Bystrica,
ICO: 36039225 (dalej len ,MBB a.s.“ alebo ,,verejny obstardvatel*) ako prenajimatelom
a spolo¢nost'ou FIN INN, s.r.0., Horna 50, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 48143456 (d'alej len
,FIN INN, s.r.0.“ alebo ,,ndjomca“) ako ndjomcom.

V podnete o. i. uvadzate, cit.: ,,(12) Mdame za to, Ze Najomna zmluva v sebe obsahuje
nielen znaky ndjomného vztahu, ale aj ndleZitosti zakazky na uskutocnenie stavebnych prac.
Predmetom Ndjomnej zmluvy totiz nie je iba samotny ndjom priestorov, ale aj dohoda
o realizdcii rekonsStrukénych stavebnych prdc na predmete najmu zo strany spolocnosti FIN
INN ako ndjomcu. a to za protihodnotu v podobe vyraznej zlavy z ndjomného, resp. zavizku
spolocnosti MBB v pripade predcasného ukonCenia Ndjomnej zmluvy kompenzovat
zostatkovii hodnotu prislusného technického zhodnotenia v prospech spolocnosti FIN INN. “



V podnete d’alej o. i. uvadzate, cit.: ,,(20) Vzhladom na hodnotu rekonstrukcnych prac

zrealizovanych na zdklade Najomnej zmluvy (503.019,02 €) mozno predpokladat, Ze Najomna
zmluva, v rozsahu jej predmetu tykajuceho sa realizacie rekonstrukénych stavebnych prac,
predstavovala podlimitnu zdkazku, a teda spolocnost MBB ako verejny obstaravatel mala
pred uzavretim Ndajomnej zmluvy postupovat niektorym zo zdkonom predpokladanych
postupov verejného obstardvania.
(21) 4j v pripade, ak by UVO vyhodnotil Ndjommii zmluvu ako koncesiu na stavebné préce,
aj vtakom pripade mozno konstatovat porusSenie ZVO, kedZe nebol dodrzany postup
zadavania podlimitnych koncesii predpokladany v § 118 ZVO; a to najmd vzhladom
na porusenie zakladnych principov (vratane principu rovnakého zaobchddzania), kedZe doslo
k priamemu zadaniu zdkazky pre spolocnost FIN INN; navySe nedoslo k Ziadnemu
zverejneniu informdcie o zadavani podlimitnej koncesie.

MBB a.s. je verejnym obstaravatel'om podl'a § 7 ods. 1 pism. d) zdkona o verejnom
obstaravani.

Podla § 63 ods. 1 zakona o verejnom obstardvani verejny obstaravatel
a obstaravatel su povinni poslat’ Uradu na poziadanie udaje alebo informacie tykajice
sa verejného obstaravania.

Podla § 166 ods. 1 zakona o verejnom obstardvani tirad je opravneny vykonat
preskimavanie na ucel zistenia, ¢i je dovod na zaCatie konania z vlastného podnetu tradu
podl’a tohto zakona, ak to nevylucuji osobitné predpisy. Na vykon preskimavania sa rovnako
vzt'ahuju povinnosti podla § 167 ods. 3.

Podla § 166 ods. 2 zdkona o verejnom obstardvani organy verejnej moci, fyzické
osoby alebo pravnické osoby su povinné na ziadost oznamit' uradu skutocnosti alebo
informacie, predlozit veci, dokumenty alebo doklady, ktoré maji vyznam pre vykon
preskiimavania podl'a odseku 1, pre vykon dohl'adu nad verejnym obstardvanim alebo pre iné
konanie podla tohto zékona, a to v lehote urCenej uradom, ktora nesmie byt kratSia ako pét’
pracovnych dni odo diia dorucenia ziadosti; tym nie je dotknutd povinnost uradu postupovat
podla § 167 ods. 3 a nie st dotknuté ani ustanovenia osobitného predpisu.

V nadvéznosti na Vami v podnete uvadzané skutocnosti, urad v stlade s § 63 ods. 1
zakona o verejnom obstaravani viackrat poziadal verejného obstaravatela o poskytnutie
informacii a dokladov stvisiacich s uzavretim Zmluvy o ndjme a nasledne uzavretymi
dodatkami k tejto zmluve. Urad taktieZ poziadal v stilade s § 166 ods. 2 zékona o verejnom
obstaravani o poskytnutie informacii spolo¢nost’ FIN INN, s.r.o.

Po_riadnom preskiimani_a vyvhodnoteni Va$ho podnetu vo vizbe na verejnym
obstaravatelom a spoloénost’ou FIN INN, S.I.0. poskytnuté informacie a listinné
podklady v danej veci, tirad uvadza nasledovné:

Podla § 140 ods. 1 zadkona o verejnom obstardvani urad je dstrednym orgianom
Statnej spravy pre verejné obstaravanie.

Podla § 147 zédkona o verejnom obstaravani, ktory upravuje pdsobnost’ turadu,
o. i. urad vykonava S§titnu spravu v oblasti verejného obstaravania a dohlad
nad verejnym obstaravanim.

Podla § 167 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani vdrad vykonava dohlad
nad dodrZiavanim povinnosti verejného obstaravatel’a, obstaravatel'a alebo osoby podla
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§ 8 (d’alej len ,kontrolovany*) ustanovenych tymto zakonom a inymi prdvnymi predpismi
upravujucimi verejné obstaravanie. Pri vykone dohladu trad sleduje aj plnenie povinnosti
ulozenych rozhodnutiami tradu.

Podl'a § 2 ods. 1 zakona o verejnom obstaravani si verejnym obstaravanim pravidla
a postupy podPa tohto zikona, ktorymi sa zadavajua zdkazky, koncesie a sut'aZe navrhov.

Podla § 10 ods. 1 zikona o verejnom obstardvani verejny obstardvatel
a obstaravatel’ st povinni pri zadavani zékaziek, koncesii a pri sit'aZi ndvrhov postupovat
podl’a tohto zékona.

Urad v danom pripade pristapil ku komplexnému posadeniu predlozenych dokladov
a vyjadreni, pri¢om vychadzal najmid z ustanoveni predmetnej Zmluvy o ndjme v zneni
jej dodatkov, vzhl'adom na to, Ze pravny ukon uzavretia zmluvy je potrebné posudzovat
podl'a jeho obsahu, s cielom zistit, ¢i Zmluva o najme naplia znaky zakazky alebo koncesie
v zmysle zdkona o verejnom obstaravani.

V ¢L II1. ,,Predmet zmluvy* Zmluvy o nijme sa uvadza, cit.:

., 1. Predmetom tejto zmluvy je uprava prdv a povinnosti zmluvnych stran v suvislosti

s ndjmom casti nehnutelnosti vo viastnictve prenajimatela blizsie Specifikovanych v bode 2.

tohto clanku zmluvy.

2. Prenajimatel na zéklade tejto zmluvy prenechdva ndjomcovi a ndjomca preberd do najmu

Casti nehnutelnosti, ktoré siu zapisané v operdte katastra nehnutelnosti pre obec Banska

Bystrica, okres Banskda Bystrica, vedenom Okresnym iradom Banskd Bystrica, katastrdlny

odbor, na liste viastnictva &. 4642, k. ii. Banskd Bystrica a to v nasledovnom rozsahu:

e nebytovy priestor pre potreby tejto zmluvy oznaceny ako , wellness centrum®,
nachddzajiici sa v Banskej Bystrici na Hronskom predmesti 4, v stavbe - neobytnej budove
ZIMNY STADION - HALAB a to na jej prizemi o celkovej vymere 222,29 m2 , ktorého
Specifikdcia a grafické zndzornenie tvori Prilohu Cislo 1 tejto zmluvy,

e zdzemie pre uloZenie technickych zariadeni - nachddzajuce sa v Banskej Bystrici
na Hronskom predmesti 4, v stavbe - neobytnej budove ZIMNY STADION - HALA B
a to na jej prizemi pod schodiskom vediicim do telocvicne a priestorov balkéna
nad ladovou plochou o celkovej vymere 22,24 m2 , ktorého grafické zndzornenie
Jje Specifikované v Prilohe Cislo 1 tejto zmluvy,

o Styri (4) nebytové priestory pre potreby tejto zmluvy oznacené ako ,, obsluzné miestnosti*,
nachddzajiice sa v Banskej Bystrici na Hronskom predmesti 4, v stavbe - neobytnej budove
ZIMNY STADION — HALA B (...)

e Cast’ pogzemku - parcely registra ,,C* KN ¢islo 4211/2 o vymere 290 m2, druh pozemku:
ostatnd plocha, ktorého Specifikdcia a grafické zndzornenie tvori Prilohu Cislo 3 tejto
zmluvy. Ndjomca berie na vedomie, Ze predmetnd Cast pozemku sa nachddza v ochrannom
pdsme Zeleznic Slovenskej republiky, v tesnej blizkosti tratového kolajnicového vedenia.
Ndjomca berie taktiez na vedomie, Ze v désledku vybudovania nového kanalizacného
vedenia bude uZivanie predmetnej Casti pozemku obmedzené kanalizacnym potrubim,
kanalizacnymi pripojkami, reviznymi Sachtami, ako aj zbernou Cerpacou stanicou
splaskovych odpadovych véd umiestnenou priamo na pozemku, v ktorej sa budu
akumulovat splaskové a odpadové vody vyprodukované uZivanim hygienickych zariadent
umiestnenych v celej HALE B ZIMNEHO STADIONA, a k tejto umozni prenajimatelovi
pristup na zdklade poziadania a v pritomnosti zastupcu ndjomcu,

e jedno (1) oznadené parkovacie miesto nachdadzajice sa v Banskej Bystrici na Hronskom
predmesti 4, vo vonkajSej dvorovej Casti neobytnej budovy ZIMNY STADION - medzi
HALOU B a HALOU A o vymere maximalne 3x2m2, t. j. 6 m2 .

Celkova vymera predmetu najmu predstavuje spolu 577,43 m2
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3. Prenajimatel’ a ndjomca zhodne prehlasuju, Ze predmet ndjmu v case uzatvorenia
predmetnej zmluvy nie je mozné uzivat' v sulade s ucelom najmu podla clanku IV. bod 1 .
pism. b) tejto zmluvy, nakolko tento nesplita technické, hygienické a bezpecnostné normy
a to najmd z dovodu chybajucej kanalizacnej siete, vzduchotechniky, danému ucelu
vyhovujicich elektrorozvodov a sieti elektrickej energie, vodovodnych pripojok a vnitorného
vybavenia.

4. Pre dosiahnutie ucelu najmu podla clanku IV. bod 1 . pism. b) tejto zmluvy sa ndjomca
zavdzuje so suhlasom prenajimatela zrealizovat' na viastné ndklady rekonstrukcné prace
(technické zhodnotenie s vybavenim) na predmete ndjmu v predpokladanej rozpoctovanej
sume celkom 307.896,77 € vratane DPH, t. j. 256.580,64 € bez DPH a to v lehote najneskor
do 31. 12. 2019. Za sucast technického zhodnotenia s vybavenim sa nepovazuju volne stojace
hnutelné veci. Predpokladané rozpoctované naklady rekonStrukcnych prdc vratane vybavenia
su Specifikované v Prilohe Cislo 4 tejto zmluvy. Zmluvné strany sa pre vylucenie akychkolvek
buducich nedorozumeni a pochybnosti dohodli a beru na vedomie, Ze skutocnd hodnota
zrealizovaného technického zhodnotenia predmetu najmu bude znama a presne Specifikovana
v pisomnom protokole s presnym financnym zuctovanim k terminu preberacieho konania
(najmd fotokopie faktur dodavatelov prdc, dodacie listy) v zmysle bodu 6 tohto clanku.
Vzhladom na uvedené sa zmluvné strany zavdzuju ndsledne vyhotovit' bezodkladne dodatok
k tejto zmluve, ktorého obsahom bude presné urcenie hodnoty technického zhodnotenia
predmetu najmu.

()"

Podra &l IV. ,,U¢el najmu® Zmluvy o najme sa njomca zavizuje uZivat predmet
najmu nasledovnym spdsobom, cit.:
a) , realizacia rekonsStrukcie predmetu ndajmu v termine najneskér do 31. 12 .2019, pricom
za tymto ucelom sa zavdzuje
o predloZit prenajimatelovi na odsuhlasenie rozsah stavebnych uprav a vySku
predpokladanej investicie s vybavenim v lehote do 30 kalendarnych dni odo dina
podpisania predmetnej zmluvy oboma zmluvnymi stranami - jedno vyhotovenie
dokumentacie (projekt), ako aj vsetky pripadné zmeny a doplnky k projektu,
vyhotovenej pre ucely rekonstrukcnych prac a vybavenia na predmete najmu, ktorej
sucastou bude navrh rozpoctu potvrdeny zodpovednym autorom projektu a ndjomcom,
e v pripade, ak rozsah stavebnych prdc na predmete najmu vyzaduje ohlasenie a/alebo
stavebné povolenie v zmysle platnych pravnych predpisov - predloZit' prislusnému
stavebnému uradu v lehote do 30 kalenddrnych dni odo diia podpisania predmetnej
zmluvy oboma zmluvnymi stranami ohldsenie a/alebo Ziadost o stavebné povolenie,
e zahdjit realizaciu rekonstrukénych prac do 30 kalendarnych dni odo dia podpisania
predmetnej zmluvy oboma zmluvnymi stranami,
po splneni ucelu zmluvy podla pism. a) tohto bodu zmluvy, vylucne ako wellness centrum
zamerané na relax a rekondiciu vrcholovych, amatérskych Sportovcov a Sirokej verejnosti.
Sucastou centra bude aj masdzne centrum pod vedenim kvalifikovaného fyzioterapeuta
a prevadzkareri za ucelom poskytovania zakladnych sluZieb rychleho obcerstvenia v spojent
s predajom na priamu konzumdciu. Za tymto ucelom je ndjomca opravneny uzatvorit's tretimi
osobami zmluvu o podndjme predmetu najmu k comu mu prenajimatel’ tymto zdarover udeluje
suhlas. “

Podl'a €l. V. ,,Doba trvania najmu” Zmluvy o najme, cit.: ,, Zmluvné strany uzatvaraju
predmetnii ndgjomni zmluvu na dobu urcitu v trvani od 1. 12. 2018 do 30. 11. 2041,
t. j. na dobu 23 rokov. Zmluvné strany sa pre vylicenie akychkolvek budicich nedorozumeni
a pochybnosti dohodli a beru na vedomie, Ze tato zmluva sa predlzi o dobu desat’ (10) rokov
v pripade, ak ndjomca pred ukoncenim doby trvania ndajmu poZiada pisomne prenajimatela



o jej predlzenie za podmienok v tejto zmluve dohodnutych, s ¢im prenajimatel’ vyslovne
suhlasi.

V zmysle ¢&l. VIL , N4jomné“ Zmluvy o ndjme sa najomca zavizuje platit’ ndjomné
nasledovne, cit.:
1. Za ndjom predmetu ndjmu - wellness centra podla tejto zmluvy sa ndjomca zavizuje platit
ndjomné, ktoré bolo zmluvnymi stranami dohodnuté vo vyske 60,00 €/m1 /rok vratane DPH, t.
J. rocné ndjomné vo vyske 13.337,40 € vratane DPH za cely predmet najmu - wellness centra
nasledovnym spésobom: (...)
2. Za ndjom predmetu ndjmu - zdzemie pre uloZenie technickych zariadeni podla tejto zmluvy,
sa ndjomca zavizuje platit' rocné ndjomné, ktoré bolo zmluvnymi stranami dohodnuté
vo vyske 15,00 €/m2 /rok vrdtane DPH, t. j. rocné ndjomné vo vyske 333,60 € vratane DPH
za cely predmet ndjmu -zdazemie pre uloZenie technickych zariadeni.
3. Za ndjom predmetu ndjmu - obsluznych miestnosti podla tejto zmluvy, sa ndajomca zavizuje
platit rocné najomné, ktoré bolo zmluvnymi stranami dohodnuté vo vyske 30,00 €/m2 /rok
vrdtane DPH, t. j. rocné ndgjomné vo vyske 1.107,00 € vrdtane DPH za cely predmet ndjmu -
obsluznych miestnosti.
4. Za ndjom predmetu ndjmu - éast pozemku - parcely registra ,,C* KN ¢islo 4211/2 o vymere
290 m2 , druh pozemku: ostatnd plocha podla tejto zmluvy, sa ndjomca zavizuje platit' rocné
najomné, ktoré bolo zmluvnymi stranami dohodnuté vo vyske 1,20 €/m2 /rok vratane DPH,
t. j. roéné ndjomné vo vyske 348,00 € vrdatane DPH za cely predmet ndjmu - Cast' pozemku -
parcely registra ,,C*“' KN ¢islo 4211/2 o vymere 290 m2 , druh pozemku: ostatnd plocha.
5. Za ndjom predmetu ndjmu - jedno (1) parkovacie miesto podla tejto zmluvy, sa najomca
zavizuje platit roéné ndjomné, ktoré bolo zmluvnymi stranami dohodnuté vo vyske
240,00 €/parkovacie miesto/rok vrdtane DPH, t. j. rocné najomné vo vyske 240,00 € vratane
DPH za cely predmet ndjmu -jedno (1) parkovacie miesto.
6. Ndjomné vo vyske 169,05 € vrdtane DPH mesacne (2.028,60 € vrdtane DPH rocne)
za uzivanie predmetu ndjmu v zmysle bodov 2,3,4 a 5 tohto clanku, t. j. ndjomné za uZivanie
predmetu ndjmu -zdzemia pre uloZenie technickych zariadeni, obsluznych miestnosti, Casti
pozemku - parcely registra ,,C*“ KN &islo 4211/2 o vymere 290 m2 , druh pozemku: ostatna
plocha a jedného (1) parkovacieho miesta podla tejto zmluvy uhradi ndjomca
prenajimatelovi vidy mesacne, do 15. dna nasledujiceho kalenddrneho mesiaca,
a to na zdklade prenajimatelom vystavenej faktury s uvedenou 14 driovou lehotou splatnosti,
ktord faktira bude spliiat ndlefitosti dariového dokladu v zmysle platnych prévnych
predpisov. (...)“

Nésledne k Zmluve o najme boli uzavreté dodatky ¢. 1 az 5. Uzavretim Dodatku ¢. 2
doslo o. i. k nasledovnym zmendm Zmluvy o najme:

— k doplneniu ¢l. III. ,Predmet Zmluvy* bodu 4, cit.: ,,Pre dosiahnutie uicelu ndjmu podla
clanku 1V. bod 1. pism. b) tejto zmluvy, ndjomca zrealizoval na vlastné ndklady
rekonStrukéné stavebné prdce (technické zhodnotenie s vybavenim) na predmete ndjmu -
wellness centre, v sume celkom 503 019,02 € vrdatane DPH, t. j. 492 991,13 € bez DPH,
ktord suma predstavuje presmi SPECIFIKACIU SKUTOCNEJ HODNOTY
ZREALIZOVANEHO technického zhodnotenia a vybavenia (rekonstrukénych prac)
predmetu najmu - wellness centra. “;

-k vypusteniu &l III. bodu 5. zo Zmluvy o najme o tom, Ze technické zhodnotenie ma byt
protokolarne odovzdané verejnému obstaravatel'ovi (prenajimatel'ovi) a o tom, Ze najomca
ma vo vzt'ahu k zrealizovanym pracam vystavit” faktiru;

-k prediZeniu doby najmu na 38 rokov v €l. V. ,,Doba trvania najmu‘;

— kuprave €l. VII ,,Najomné*“ bodu 1. - zniZenie roného najomného za prendjom ,,wellness
centra od 1. 1. 2020 na sumu 266,70 € ro¢ne, a to vzhl'adom najmi na preukdzani
skutoént hodnotu zrealizovaného technického zhodnotenia predmetu ndjmu - wellness
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centra, zohladniac skutoCnost’ jeho vSeobecne prospesného uZivania verejnost'ou
a Sportovymi klubmi, ako aj skutonost’, Ze predmet ndjmu nebol spdsobily prenajmu
a uzivania z dovodu chybajlicej a zastaralej zakladnej infraStruktiry, ako aj z dévodu
vybudovania novej kanalizagne]j siete ndjomcom pre potreby celej HALY B Zimného
Stadidna,

— k upravu ¢l. VI ,,Skonéenie ndgjmu‘ bodu 4. a 6., a to povinnost’ verejného obstaravatel'a
(prenajimatela) uhradit’ najomcovi zostavajicu Uctovnl zostatkovi  hodnotu
zrealizovaného technického zhodnotenia a vybavenia (rekonStrukénych prac) predmetu
najmu wellness centra k datumu ukonéenia najomného vzt'ahu. Prenajimatel pre vylicenie
akychkol'vek budicich nedorozumeni a pochybnosti berie na vedomie a suhlasi,
Ze najomca bude zrealizované technické zhodnotenie a vybavenie (rekonStrukéné prace)
predmetu najmu - wellness centra uctovne odpisovat’ po dobu tridsat'osem (38) rokov.

Dodatkom €. 3 k Zmluve o najme z 30. 4. 2020 sa zmenil ¢l. VIL. ,,N4jomné“ Zmluvy
o najme, ktorym bolo ndgjomné upravené (zniZené) na obdobie od 1. 5. 2020 do 31. 8. 2021
z dévodu, Zze Uznesenim ¢&. 111/2020 zo diia 11. 3. 2020 Vlada Slovenskej republiky vyhlésila
odo diia 12. 3. 2020 od 6.00 hod. mimoriadnu situdciu na tzemi Slovenskej republiky
v savislosti s ohrozenim verejného zdravia II. stupfia z dovodu ochorenia COVID-19
spdsobeného korona virusom SARS-CoV-2, v dosledku ktorej skutocnosti doslo v spojitosti
s Opatrenim uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného
zdravia €islo OLP/2576/2020 zo diia 12.03.2020 a nasledne d’al§imi prijimanymi Opatreniami
uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného zdravia
k uzatvoreniu wellness centra a to aZz do odvolania. Prenajimatel zé&roven pristipil
k pripravnym pracam tykajucim sa budicej komplexnej realizicie revitalizacie ZIMNEHO
STADIONA v sulade s Uzneseniami vlady SR ¢&. 108/2018 a &. 400/2019.

Dodatkom ¢&. 4 k Zmluve o najme z 31. 8. 2021 bolo upravené najomné na obdobie
od 1. 9. 2021 do 31. 7. 2022, nakol'ko nad’alej pretrvava fakticka a legislativna nemoZnost’
uzivat’ predmet ndjmu ndjomcom za podmienok a v rozsahu dohodnutom v zmluve z dévodu
aktualne prebichajucej komplexnej realizécie revitalizicie ZIMNEHO STADIONA.

Dodatkom ¢. 5 k Zmluve o ndjme z29. 7. 2022 bolo upravené najomné na obdobie
od 1. 8. 2022 do 31. 8. 2022, nakol'ko nad’alej pretrvava fakticka a legislativna nemozZnost’
uzivat’ predmet ndjmu ndjomcom za podmienok a v rozsahu dohodnutom v zmluve z dévodu
aktualne prebichajucej komplexnej realizicie revitalizacie ZIMNEHO STADIONA a jeho
poskytnutia pre organizaciu Eurdpskeho olympijského festivalu mladeze (EYOF 2022
v terminoch od 10. 7. 2022 do 4. 8. 2022).

Urad pre tplnost’ uvadza vyjadrenie verejného obstardvatela MBB a.s. uvedené v liste
,Ziadost' o poskytnutie informécii & 2 — Odpoved™ z 20. 10. 2023 k Ziadosti tradu
o poskytnutie informécie, akym spdsobom a na zaklade akého postupu verejny obstaravatel
urlil investora FIN INN, s.r.o. pre rekon$trukciu a prevadzkovanie predmetu najmu,
cit.: ,,Spolocnost’ FIN INN, s.r.o. bola zmluvnym pravnym ndstupcom (,,pokracovatelom”)
existujuiceho ndjomného vztahu k predmetu ndjmu — wellness centra, t. j. historickej
prevddzky povodného wellness centra na zimnom Stadione, shiziaceho v zmysle pévodného
zmluvného ucelu na regenerdciu a rekondiciu Sportovcov a Sirokej verejnosti, po pévodnom
ndjomcovi. Pévodnym ndjomcom bol podnikatelsky subjekt Jaroslav Berio — MABE,
ICO: 34 989 901, a to na zdklade Zmluvy o ndjme nebytového priestoru ¢é. 21/2014/CEZ-BE,
ktord bola uzatvorend diia 31. 3. 2014 a to este so spolocnostou BPM s.r.o., ktord je pravnym
predchodcom spolocnosti MBB a.s., zaniknutym v dosledku zlicenia so spolocnostou
MBB a.s., ktory predmet ndjmu na dohodnuty ucel uzival. Predmetna Zmluva o ndjme
nebytového priestoru ¢. 21/2014/CEZ-BE zo diia 31. 3. 2014 bola uzatvorend na dobu



neurcith. Zmluvou o postipeni prdv a povinnosti zo dna 31. 1. 2018 pévodny ndjomca
Jaroslav Berio — MABE, postipil vietky prdva a povinnosti z tejto Zmluvy o ndjme nebytového
priestoru & 21/2014/CEZ-BE zo diia 31. 3. 2014, na pravneho ndstupcu - nového ndjomcu —
spolocnost FIN INN, s.r.o. a to s ucinnostou odo dnia 1. 5. 2018 a to pri zachovani p6vodne
dohodnutého ucelu najmu.

Na zdklade uvedeného konstatujeme, Ze spolocnost MBB a.s. nikdy nevyberala ani priamo
a ani inym spésobom Ziadnu spolocnost/investora na Ziadnu rekonstrukciu predmetu ndjmu,
dokonca ani na uzatvorenie ndgjomného zmluvného vztahu a takyto zamer ani nikdy nemala.
Pred obozndmenim sa so skutocnostou, Ze doslo k uzatvoreniu Zmluvy o postupeni prav
a povinnosti zo diia 31. 1. 2018, v zmysle ktorej povodny najomca Jaroslav Bernio — MABE,
postupil vsSetky prdva a povinnosti z tejto Zmluvy o ndjme nebytového priestoru
¢ 21/2014/CEZ-BE zo diia 31. 3. 2014, na prdavneho ndstupcu - nového najomcu — spolocnost
FIN INN, s.r.0. a to s ucinnostou odo dria 1. 5. 2018, spolocnost MBB a.s. nemala uzatvoreny
Ziadny zmluvny vztah so spolocnostou FIN INN s.r.o. Bez ohladu na uvedené, zdkon
o majetku obci nepozaduje a neupravuje pre obchodné spolocnosti povinnost realizovat
v pripade uzatvaranych ndjomnych vztahov akékolvek formy vyberu ndjomcu, v sulade s ¢im
sme aj riadne postupovali.

Pravny ndstupca — spoloc¢nost’ FIN INN, s.r.o. mal zdujem dalej za postipenych podmienok
dohodnutych v Zmluve o ndjme nebytového priestoru ¢. 21/2014/CEZ-BE diia 31. 3. 2014
pokraéovat v pévodnom ndjomnom vztahu a v jeho zmluvnom ucele, t. j. v prevddzke
zariadenia sliZiaceho na regenerdciu a rekondiciu Sportovcov a Sirokej verejnosti,
a to v rozsahu prav a povinnosti vyplyvajicich z tohto pévodne dojednaného a ndsledne
postupeného najomného vztahu.

AZ v Clase trvania postipeného ndjomného vztahu, ndjomca FIN INN, s.r.o. zistil,
Ze opakovane a priamo v predmete ndjmu v nepouzivanom a nefunkcnom historickom bazéne
resp. vani, zacali byt vyplavované fekalie a splasky s postupnym prienikom do priestoru
wellness centra. O uvedenej skutocnosti bola spolocnost MBB ako prenajimatel’ bezodkladne
opakovane informovand zo strany nového najomcu FIN INN, s.r.o..

Samotny ndjomca iniciativne pristupil k zistovaniu existujiuceho problému, pricom jeho
cinnostou bola zistend skutocénost, Ze celd hala B zimného Stadiona, v ktorej sa predmet
ndjmu nachddza, nie je vébec odkanalizovand (prenajimatel takouto informdciu
nedisponoval, vzhladom na skutocnost, Ze k objektu Haly B zimného Stadiona neexistuje
historickd projektova dokumentdcia odkanalizovania (ide o viac ako 40 rocni stavbu),
resp. aZz kamerovymi skuSkami ndjomca zistil, Ze historické pévodné odkanalizovanie Haly B
zimného Stadidna konci zdevastované niekde na urovni v strede Haly B, kde sa roky
kumulovali splasky a fekdlie, ktoré ndsledne vytryskli do samotného predmetu ndjmu
a to wellness centra, ktorého absolitnym zdkladom fungovania je hygienickd Cistota
a nezdvadnost. V doésledku tohto hrozilo zaplavenie predmetu najmu splaskami a fekaliami
a tym pddom aj odstavenie celej haly B zimného Stadiona. RieSenim vzniknutej situdcie bolo
vyrieSenie odkanalizovania celej Haly B zimného Stadiona, co viak nebolo mozné bez doslova
. vozbitia“ existujiiceho predmetu ndjmu — v Casti wellness. Odkanalizovanie bolo potrebné
vybudovat' v iiseku prechddzajiicom prdve vnutornymi priestormi predmetu ndjmu — wellness
centra, ktori nevyhnutni investiciu ndsledne realizoval samotny ndjomca vo svojej rézii,
nakolko mal zdujem na trvani ndjomného vztahu a jeho uzivani na dohodnuty ucel.

Z dévodu vyssie uvedenych skutocnosti, ako aj z dévodu, Ze predmet ndjmu nesplrial
vzhladom na uvedené technické a najmd hygienické pozZiadavky na jeho dalSie uZivanie
v dohodnutom tcele, pristupili prenajimatel’ a ndgjomca k dohode o nevyhnutnej rekonstrukcii
Casti predmetu ndjmu vo viastnej investicnej rézii ndjomcu. Dria 30. 11. 2018 doslo
k pisomnej Dohode o ukonéeni platnosti a ucinnosti pévodnej postipenej Zmluvy o ndjme
nebytového priestoru & 21/2014/CEZ-BE zo drna 31. 3. 2014 a dna 30. 11. 2018 bola
uzatvorend Zmluva o ndjme nebytovych priestorov a najme casti nehnutelnosti

v

¢ 728/2018/ZS reflektujiica aktudlne podmienky prenajimatela a vsetky vysSie popisané



skutocnosti. Uzatvorenie novej ndjomnej zmluvy bolo pre nds prehladnejsie
a zrozumitelnejSie ako dodatkovanie pévodnej postipenej najomnej zmluvy.

Podla § 1 ods. 1 zdkona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o verejnom
obstardvani“) tento zdkon upravuje zadavanie zakaziek na dodanie tovaru, zékaziek na
uskutoCnenie stavebnych prac, zakaziek na poskytnutie sluzieb, sit’aZ navrhov, zadavanie
koncesii na stavebné prace, zadavanie koncesii na sluzby a spravu vo verejnom obstaravani.

Podla § 2 ods. 1 zdkona o verejnom obstaravani verejné obstardvanie s pravidla
a postupy podl'a tohto zakona, ktorymi sa zadavaju zakazky, koncesie a stitaZe navrhov.

Vzhl'adom na skutoénost, Ze v danom pripade je irelevantné, ¢i zmluvny vztah
predstavuje sit'az navrhov, urad sa s ohl'adom na predmet zmluvy prvotne zaoberal otazkou,
¢i v danom pripade ide o zdkazku na uskutoénenie stavebnych pric v zmysle zdkona
0 verejnom obstaravani.

Podl'a § 3 ods. 1 zadkona o verejnom obstaravani zakazka na tucely tohto zékona
je odplatna zmluva uzavretd medzi jednym alebo viacerymi verejnymi obstardvatel'mi alebo
obstaravate'mi na jednej strane a jednym alebo viacerymi uspeSnymi uchadza¢mi na strane
druhej, ktorej predmetom je dodanie tovaru, uskutocnenie stavebnych préc alebo poskytnutie
sluzby.

Podla.§ 3 ods. 3 zékona o verejnom obstaravani zikazka na uskutocnenie

stavebnych prac na tcely tohto zékona je zakazka, ktorej predmetom je

a) uskutoCnenie stavebnych prac alebo vypracovanie projektovej dokumentacie
a uskutoénenie stavebnych prac stvisiacich s niektorou z ¢innosti uvedenych v oddiele 45
slovnika obstaravania,

b) uskutodnenie stavby alebo vypracovanie projektovej dokumentécie a uskutoCnenie stavby
alebo

¢) uskutoénenie stavby akymkol'vek spdsobom podla poziadaviek, ktoré ur€il verejny
obstaravatel’ alebo obstaravatel’, ktory ma rozhodujici vplyv na druh stavby alebo projekt
stavby.

Z uvedeného ustanovenia § 3 ods. 1 zadkona o verejnom obstardvani vyplyva,
7e zakazka na uskutoCnenie stavebnych prac zahfiia odplatu, ktora zhotovitel'ovi stavby plati
priamo verejny obstaravatel’.

Odplatnost’ pri zdkazke znamena, Ze musi existovat’ protiplnenie zo strany verejného
obstardvatela, a to akékol'vek (mie len pefiazné), o ktoré mézu mat zaujem viaceré
hospodarske subjekty. Dovodova sprava k zdkonu o verejnom obstardvani uvadza,
ze ,zdkazka na ucely tohto zdkona je zdkazka, ktord sa uskutociiuje na zdklade pisomnej
zmluvy s plnenim vyjadritelnym v peniazoch. Definicné vymedzenie zdkazky teda pokryva
aj iné formy odplaty, pri ktorych je vSak nutné spinit podmienku, aby bola neperniaznd forma
odplaty vyjadritelnad v peniazoch .

Z p6vodnej Zmluvy o nijme vyplyva, ze predmetom zmluvy bolo aj uskutoCnenie
stavebnych prac zo strany najomcu spocivajicich v technickom zhodnoteni predmetu najmu
(rekonStrukénych stavenych prac wellness centra) a vybavenia v sulade s dokumentaciou
predloZenou ndjomcom a odsuhlaseniu verejnym obstaravatelom (prenajimatelom), ktoré
mali byt zrealizované do 31. 12. 2019 a nasledné protokoldme odovzdané verejnému
obstaravatel'ovi (prenajimatelovi) (€l. IIL. ,,Predmet zmluvy* bod 6. Zmluvy o najme), pri¢om



nijomca mal za tieto prace vystavit' faktiru na zaplatenie technického zhodnotenia,
t. j. preukdzatelne vykonanych rekonStrukénych prac a vybavenia (s vynimkou volne
stojacich hnutenych veci) na predmete ndjmu, a to v predpokladanej rozpoctovanej sume
307 896,77 EUR s DPH, t. j. 256.580,64 EUR bez DPH (¢l. III. ,,Predmet zmluvy* bod 5.
Zmluvy o najme) a nasledne, najskér v defi nasledujuci po dni splatnosti predmetnej faktury,
mal verejny obstardvatel’ (prenajimatel’) a nijomca uzavriet Dohodu o splatkach splatnej
hodnoty investicie nijomcu do technického zhodnotenia a vybavenia predmetu ndjmu
(wellness centra), ktord mala tvorit' Prilohu ¢. 5 pdvodnej Zmluvy o najme, ¢o sa vSak
neuskuto¢nilo, nakol’ko Dodatkom ¢&. 2 bol predmetny bod 5. ¢lanku III. zo Zmluvy o njme

vypusteny.

K predmetnému urad uvadza, ze z pdvodnej Zmluvy o najme, podl'a ndzoru uradu,
vyplyva zémer verejného obstaravatela (prenajimatela) zadat® najomcovi zékazku
na uskuto¢nenie stavebnych praic, av§ak nasledne uzavretim Dodatku €. 2 doSlo k zmene,
ked’Ze verejny obstaravatel (prenajimatel’) skutoénti hodnotu zrealizovaného technického
zhodnotenia a vybavenia (rekonStrukénych prac) predmetu najmu (wellness centra)
po dokonleni neprebral do svojho majetku, nebude ho odpisovat’ vo svojom uctovnictve,
¢im nedoslo ani k uzavretiu Dohody o splatkach, t. j. verejny obstardvatel' (prenajimatel)
pred samotnou aplikaciou takto pévodne zmluvne dohodnutych podmienok, tieto predmetnym
Dodatkom &. 2 tplne zrus§il, pri¢om podla vyjadrenia verejného obstardvatela uvedeného
v liste ,,Ziadost o poskytnutie informacii — Odpoved z9. 6. 2023, cit.: ,,... upravil,
Ze ndajomné za Cast predmet najmu I, t. j. nebytovy priestor ozn. ako , wellness centrum*
(miestnost, ktorii nebolo mozné uzivat v sulade s uicelom ndjmu), bude stanovené v trhovej
vy$ke zodpovedajiicej stavu tohto predmetu ndjmu v case uzatvorenia Zmluvy o ndjme
a investiciu (technické zhodnotenie zrealizované na viastné ndklady ndjomcu) si bude
odpisovat’ sam ndjomca, s ¢im ndjomca suhlasil a tak sa vySka ndjmu za Cast predmetu najmu
L upravila na j. c. 1,20€/m2 / rok s DPH, c¢o pri vymere 222,29m2 predstavuje sumu 266,70€
s DPH/rok a ¢o plne zodpovedd stavu predmetu ndjmu v Case uzatvorenia Zmluvy o ndjme

“«

Vzhradom na uvedené tirad uvidza, o @OIpoSUAEAIOBSAUIZmIBVYIOHAmENZeH!

(odplatu, ktorGi zhotovitelovi stavby plati priamo verejny
obstaravatel’).

Urad sa d’alej zaoberal otazkou, ¢i v danom pripade ide o koncesiu na uskutocnenie
stavebnych prac v zmysle zakona o verejnom obstaravani.

Podla § 4 ods. 1 zékona o verejnom obstaravani v zneni ucinnom do 31. 12. 2018
koncesia na stavebné prace je zadkazka rovnakého typu ako zékazka na uskutoCnenie
stavebnych prac s tym rozdielom, Ze protiplnenim za stavebné prace, ktoré sa maju
uskutoénit’, je bud’ pravo na vyuzivanie stavby na dohodnuty ¢as alebo je toto pravo spojené
s pefiaznym plnenim.

Podla § 4 ods. 2 zdkona o verejnom obstaravani v zneni uc¢innom do 31. 12. 2018
koncesia na sluzby je zakazka rovnakého typu ako zakazka na poskytnutie sluzby s tym
rozdielom, Ze protiplnenim za sluzby, ktoré sa maju poskytnit, je bud pravo vyuZivat
poskytované sluzby na dohodnuty ¢as alebo je toto pravo spojené s pefiaznym plnenim.
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Podl'a § 4 ods. 3 zdkona o verejnom zadanim v zneni u€innom do 31. 12. 2018
koncesie prechddza prevadzkové riziko na koncesiondra pri vyuZivani stavby alebo
poskytovani sluZby, ktoré zahftia riziko na strane dopytu alebo ponuky. Prevadzkové riziko
prechddza na koncesiondra, ak za beznych prevadzkovych podmienok nema zaruCend
navratnost’ vynaloZenych investicii alebo nakladov vzniknutych pri prevadzkovani stavby
alebo poskytovani sluzby, ktord je predmetom koncesie. Cast rizika preneseného
na koncesiondra musi zahffiat’ realne vystavenie voc¢i vykyvom trhu tak, aby akéakol'vek
potencialna strata vzniknuta koncesionarovi nebola iba nominélna alebo zanedbateI'na.

Podla § 4 ods. 6 zikona o verejnom obstaravani v zneni uéinnom do 31. 12. 2018
koncesna lehota je lehota urCena v koncesnej zmluve, pocas ktorej ma koncesiondr pravo
uzivat’ predmet koncesnej zmluvy alebo brat’ tzitky z predmetu koncesnej zmluvy. Koncesna
lehota za¢ina plynat’ od prvého diia mesiaca nasledujiiceho po nadobudnuti pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia alebo po jej uvedeni do trvalej prevadzky, alebo po inej udalosti
podl'a koncesnej zmluvy, ak uZ koncesionar mal alebo mohol mat’ vynosy z prevadzkovania
stavby alebo z poskytovania sluzby. Koncesna lehota sa koné¢i uplynutim posledného diia
mesiaca uréenej lehoty. Koncesnil lehotu nemozno urcit’ na neurcity cas.

Podla § 4 ods. 7 zdkona o verejnom obstaravani v zneni uc¢innom do 31. 12. 2018
diZka koncesnej lehoty zavisi od predmetu koncesnej zmluvy, vysky pefiazného plnenia
za stavebné prace, ktoré sa maji uskutoCnit’ alebo za sluzbu, ktord sa ma poskytovat,
a odhadovaného primeraného vynosu koncesionara vyplyvajuceho z prava uzivat predmet
koncesnej zmluvy alebo brat’ uZitky z predmetu koncesnej zmluvy pocas koncesnej lehoty.

Podl'a § 4 ods. 8 zakona o verejnom obstardvani v zneni u€innom do 31. 12. 2018,
ak ide o koncesie, pri ktorych koncesna lehota je viac ako pdt’ rokov, nesmie maximélna
koncesna lehota prekrodit’ dobu, v stvislosti s ktorou by koncesionar mohol oddvodnene
ocakavat’, Ze sa mu pocas nej vratia investicie vynaloZené na uskuto¢nenie stavebnych prac
a poskytnutie sluzieb spolu s vynosom z investovaného kapitalu, a to pri zohI'adneni investicii
potrebnych na dosiahnutie osobitnych cielov uréenych v koncesnej zmluve. Investicie
zohl'adnené na uclely tohto vypoétu zahffiaji podiatocné investicie, ako aj investicie
vynaloZené pocas trvania koncesnej zmluvy.

Podla § 31 ods. 1 zékona o verejnom obstaravani v zneni u€innom do 31. 12. 2018
zadavanie koncesie, ktorej predmetom je uskutoiiovanie stavebnych prac a poskytnutie
sluzby, sa riadi pravidlami platnymi pre hlavny predmet koncesie.

Urad sa v nadvaznosti na vy$Sie uvedené zameral na posidenie moZnosti existencie
a nasledne naplnenia vSetkych definiénych znakov koncesie.

V tejto suvislosti je potrebné uviest, zZe pre kvalifikovanie konkrétneho postupu
verejného obstaravania ako koncesie je nmevyhnutné naplnenia vSetkych defini¢nych
znakov koncesie, pricom medzi zikladné defini¢né znaky koncesie, ktoré musia byt’
pre kvalifikovanie koncesie naplnené kumulativne, si:

a) poskytovanie sluzby alebo stavebnych prac koncesionarom,

b) protiplnenie spodivajice v uplnom alebo Ciastoénom prave koncesiondra brat’ uZitky
vyplyvajuce z poskytovania sluZieb alebo z prevadzkovania stavby, ktord bola vysledkom
uskuto¢nenych stavebnych prac, ktoré moze byt spojené s pefiaznym plnenim zo strany
verejného obstaravatel’a/obstaravatel’a/osoby podla § 8 zakona o verejnom obstaravani

c) prenos prevadzkového rizika suvisiaceho s poskytovanim sluzieb alebo s vyuZivanim
vykonaného diela.

10



Ad a)

Predmetom koncesii mdZe byt poskytovanie najroznejSich sluZieb inych
ako stavebnych prac, ako aj zhotovenie stavby, resp. uskuto¢nenie stavebnych prac vratane
projektovej innosti podPa poZiadaviek verejného obstardvatePa/obstardvatel’a, pricom
takéto plnenie musi z dévodu svojej povahy prinasat’ verejnému
obstardvatelovi/obstardvatelovi _priamy hospodarsky uZitok. Hospodarsky wZitok
je jednoznaléne preukézany, pokial je stanovené, Ze verejny obstaravatel’/obstaravatel’
sa stane vlastnikom prac alebo diela, ktoré si predmetom zikazky (Rozsudok Sudneho
dvora EU z 25. marca 2010 vo veci C-451/08, Helmut Miiller GmbH proti Bundesanstaltfiir
Immobilienaufgaben). Hospodarky GZitok musi tieZ spocivat’ v ekonomickych vyhodach.

Z vyssie citovaného &l. IV. ,,Uéel najmu“ Zmluvy o nijme vyplyva, Ze predmetom
zmluvy je jednak uskutonenie stavebnych prac zo strany najomcu spocivajucich
v technickom zhodnoteni predmetu nijmu (rekonstrukénych stavenych prac wellness centra)
a vybavenia v stlade s dokumentdciou predloZenou ndjomcom a odsthlaseniu verejnym
obstaravatelom (prenajimatel'om), ako aj poskytovanie sluZieb wellness centra zameranych
na relax a rekondiciu vrcholovych, amatérskych Sportovcov a Sirokej verejnosti, priom
sicast'ou wellness centra je aj masdZne centrum a prevadzkaren rychleho obCerstvenia.

Zo Zmluvy o najme vyplyva, Ze najomca predloZi verejnému obstaravatelovi
(prenajimatelovi) na odsthlasenie rozsah stavebnych tprav (dokumentaciu/projekt
rekonstrukcie wellness centra a vybavenia) a vy$ku predpokladanej investicie s vybavenim,
ako aj vSetky pripadné zmeny dokumentacie/projektu (¢I. IV. ,JUcel najmu* bod 1 pism. a)
druhy odsek Zmluvy o najme).

Zo zmluvy o nijme dalej vyplyva, Ze najomca zodpovedd prenajimatel'ovi
za vykonanie diela v sulade s ndjomcom predloZenou dokumentaciou, pravnymi predpismi
SR, STN a TP platnymi v Case realizacie diela, d’alej zodpoved4d za dodrzanie zasad
bezpe&nosti prace, poZiarnej ochrany, ochrany Zivotného prostredia pri realizacii diela (¢1. IX.
,.Prdva a povinnosti zmluvnych stran stvisiace s realizaciou technického zhodnotenia
predmetu najmu” bod 2. .a 3. Zmluvy o ndjme). Dalej je nadjomca povinny bez zbyto&ného
odkladu, najneskér v lehote do troch dni po doruceni takejto vyzvy zacat’ s odstrafiovanim
zistenych nedostatkov tak, aby prenajimatelovi nevznikla Ziadna Skoda (Cl. IX. ,,Prava
a povinnosti zmluvnych strin suvisiace s realizaciou technického zhodnotenia predmetu
najmu“ bod 5. Zmluvy o najme).

V stvislosti s rekonstrukciou wellness centra urad vSak uvadza, ze zo Zmluvy o ndjme
nevyplyva, Ze verejny obstarivatel’ (prenajimatel’) stanovil konkrétne poZiadavky
na projektovii dokumentaciu/projekt, resp. poZiadavky, ktoré sivisia s vypracovanim
projektovej dokumenticie/projektu a naslednou rekonStrukciou wellness centra.
Zo Zmluvy o nijme teda nevyplyva, Ze verejny obstarivatel’ (prenajimatel’) stanovil
najomcovi konkrétne poZiadavky na rekonStrukciu wellness centra, ktoré musia byt
zapracované do projektovej dokumentacie/projektu a nisledne aj zrealizované.

Urad v tejto stvislosti poukazuje aj na vyjadrenie nijomcu uvedené v liste
z 2. 10. 2024, €3 ssesssse vzhl'adom na Vam zname skuto¢nosti postupeného ndjomného
vztahu na na$u spolo¢nost’, nasledne zistent poruchu kanalizatnych vedeni a nemoznost
uZivania predmetu ndjmu ako aj dosiahnutia uéelu ndjmu a s tym suvisiacej potreby
uzatvorenia nového zmluvného vztahu, sme prevzali celé investicné naklady na naSu
spoloénost bez ingerencie a zdsahov prenajimatela, bez akychkol'vek nim definovanych
resp. urovanych poZiadaviek a zdsahov do naSej projekénej dokumenticie. V existujucom
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najomnom vztahu, okrem toho, Ze ako najomca znaSame a znaSali sme vSetky investi¢né
néklady vo svojej rézii a platime aj riadne najomné, neprebiehali Ziadne formélne konzultacie
k rozsahu a obsahu rekonstrukcie. VSetky dohodnuté podmienky a poziadavky, ktoré sme
riadne dodrzali st len tie, ktoré su upravené v texte Zmluvy o ndjme v zneni neskorSich
dodatkov.*

Urad dalej uvadza, ¢ v Zmluve o najme nie sii stanovené Ziadne konkrétne
poZiadavky verejného obstaravatel’a (prenajimatel’a) stuvisiace so zabezpecenim sluzby
wellness centra, ktoré by priamo siviseli a odvijali sa od potrieb verejného
obstaravatel’a (prenajimatela), okrem poZiadavky, Ze sucastou wellness centra ma byt
aj masazne centrum a prevadzkaren rychleho obcerstvenia.

Vzhl'adom na vysSie uvedené skutoCnosti urad uvadza, ze zo Zmluvy o ndjme
a ani z vyjadreni verejného obstaravatel'a a ndjomcu nevyplyva, Ze v danom pripade by malo
ist o poskytovanie sluzieb ako aj uskutofnenie stavebnych prac zo strany investora
(najomcu) podla urcitych presne Specifikovanych technickych alebo prevadzkovych
pozZiadaviek verejného obstaravatel’a (prenajimatel’a), ktoré investor (ndjomca) musel
dodrziavat’ tak pocas uskutoCiiovania rekonStrukénych prac, a ktoré nasledne musi
dodrziavat’ aj pri prevadzke, idrzbe a sprave predmetného wellness centra v zmysle
Zmluvy o najme v zneni dodatkov. Prava a povinnosti najomcu stanovené v ¢l. VIII. ,,Prava
a povinnosti zmluvnych stran“ v Zmluve o najme, ako napr. najomca moze vynakladat’ d’alSie
investicie a vykonavat’ stavebné Upravy a opravy predmetu ndjmu len po predchadzajicom
sthlase prenajimatel’a (verejného obstaravatela), bezné opravy audrzbu predmetu najmu
bude najomca vykonavat’ sam a na vlastné naklady, ndjomca sa zavizuje udrziavat’ predmet
najmu v stave, ktory je v stlade s platnymi pravnymi predpismi stvisiacimi s prevadzkou
obdobného zariadenia, atd’. (Elanok VIII. ,Prava a povinnosti zmluvnych stran“ Zmluvy
o0 najme) st podl'a iradu v§eobecné prava a povinnosti (pravidla) beZzne stanovené v zmluvéach
0 najme a nepredstavuju Ziadne Specifické poziadavky verejného obstaravatela
(prenajimatel’a).

Podla bodu 14 preambuly Smernice Eurépskeho parlamentu a Rady & 2014/23/EU
z26. 2. 2014 oudelovani koncesii (d’alej len ,Smernica 23/2014%), podla ktorého
sa v koncesiach stanovuji vzajomne zavdzné povinnosti, na zaklade ktorych sa na vykonanie
tychto stavebnych prac alebo poskytnutie tychto sluZieb vzt’ahuji osobitné poZiadavky
vymedzené verejnym obstardvatePom alebo obstaravatelom, ktoré si pravne
vymahatel’né. V nadvédznosti na predmetné znenie preambuly turad je toho nézoru,
Ze vSeobecné poZiadavky verejného obstaravatePa (prenajimatel’a) vyplyvajice
z najomnej zmluvy nepredstavujii osobitné, Specifické podmienky vykonania a realizacie
predmetu postupu verejného obstaravatel'a (prenajimatel’a), a teda podmienky rekonstrukcie
wellness centra a podmienky zabezpecenia jeho prevadzky a udrzby pocas celej doby trvania
Zmluvy o najme v zmysle ucelu uzavretej Zmluvy o najme.

Urad uvadza, Ze vyssie uvedené skutodnosti nenasvedéuji tomu, 7e definiény znak
koncesie, a to Ze ide o poskytovanie sluzby alebo uskutofnenie stavebnych prac
koncesionarom (investorom, ndjomcom) podla poziadaviek verejného obstardvatela
(prenajimatela) by mohol byt naplneny.

Nakol'ko nebol naplneny prvy defini¢ny znak pre kvalifikovanie konkrétneho postupu

verejného obstaravania ako koncesie, tak nie je potrebné skimat’ splnenie d’al$ich defini¢énych
znakov. Urad vSak pre uplnost’ poukazuje aj na d’alSie defini¢né znaky koncesie.
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Adb)

K dal$iemu definiénému znaku koncesie patri protiplnenie spocivajice v Uplnom
alebo &iastoénom prave koncesionéra brat’ Gzitky vyplyvajice z poskytovania sluzieb alebo
z prevadzkovania stavby, ktord bola vysledkom uskuto¢nenych stavebnych prac, ktoré méze
byt spojené s peflaznym plnenim zo strany verejného obstardvatel'a/ obstaravatel'a/osoby
podl'a § 8 zakona o verejnom obstaravani.

Protiplnenie spo&iva v brani uzitkov spravidla od tretich osob, t. j. uZivatel'ov, pricom
je pripustné, aby protiplnenie spodivalo aj Ciastoéne v priamej platbe pochadzajucej
od verejného obstardvatel'a/obstarivatela ato zvyCajne vtedy, ked platby od uZivatel'ov
nie st dostatoéne vysoké, aby pokryli vSetky naklady a investicie vynaloZené koncesiondrom
vratane primeraného zisku. Pomer medzi tymito prijmami z brania Zitkov a priamou platbou
od verejného obstardvatel'a/obstaravatel’a nie je priamo definovany, avSak v tomto pripade
musi byt dodrZan4 miera preneseného prevadzkového rizika spojené s branim uzitkov.

V danom pripade, protiplnenim za technické zhodnotenie predmetu najmu
(rekonstrukénych stavenych prac wellness centra) a vybavenie je pravo uZivat’ predmet
najmu vyluéne ako wellness centrum a toto priavo spojené s penainym plnenim
od tretich stran, ked’Ze nijomca ma pravo uZivat' zrekonstruovany predmet najmu (wellness
centrum) v zmysle Dodatku & 2 po dobu 38 rokov (od 1. 12. 2018 do 30. 11. 2056)
s moznostou prediZenia o dobu 10 rokov.

Urad uvadza, Ze vysSie uvedené skuto¢nosti nasvedéuju tomu, ze defini¢ny znak
koncesie spo&ivajici v existencii protiplnenia by mohol byt v danom pripade naplneny,
pretoZe najomca po uskutocneni rekonstrukcie priestorov wellness centra uZiva (md v najme)
tieto priestory ako wellness centrum a poskytuje sluzby s tym spojené zamerané na relax
a rekondiciu vrcholovych 3portovcov, amatérskych Sportovcov a Sirokej verejnosti. Zarovei
najomca moZe s tretimi osobami uzavriet zmluvu o podnijme v suvislosti s prevadzkariiou
rychleho ob&erstvenia a masdZznym centrum a poberat’ ndjomné za prenajaté priestory.

Ad ¢)

Podla bodu 18 uvodnych ustanoveni smernice 2014/23/EU hlavny znak koncesie,
t. j. pravo na vyuZivanie stavieb alebo sluzieb, vzdy znamena prenos prevadzkového rizika
ekonomickej povahy na koncesionira vratane moznosti, Ze sa mu nevratia investicie
vynaloZzené anaklady vzniknuté pri prevadzkovani stavby alebo poskytovani zadanych
sluzieb v ramci beznych prevadzkovych podmienok. Podla bodu 20 tivodnych ustanoveni
smemice 2014/23/EU prevadzkové riziko by malo vyplyvat z faktorov, ktoré nie su
pod kontrolou zmluvnych stran. Rizika, akymi st napriklad rizik4 spojené so zlym riadenim,
neplnenim zmluvy zo strany hospodarskeho subjektu alebo siivisiace s vy$Sou mocou, nie su
na ucely klasifikacie, &i ide o koncesiu, rozhodujtce, ked'ze tieto rizikd su pritomné v kazdej
zékazke bez ohl'adu na to, &i ide verejni zékazku, alebo koncesiu. Koncesionar musi byt
redlne vystaveny vykyvom trhu, priGom prevadzkové riziko méZe pozostivat zrizika
na strane dopytu alebo rizika na strane ponuky alebo z obidvoch. Na ucely posidenia
previdzkového rizika by sa konzistentnym a jednotnym spésobom mala vziat’ do avahy
dista si¢asna hodnota vSetkych investicii, nakladov a prijmov koncesionara.

Uvedené je pritom premietnuté aj v § 4 ods. 3 zékona o verejnom obstardvani,
podl’a ktorého zadanim koncesie prechadza prevadzkové riziko na koncesionara pri vyuZivani
stavby alebo poskytovani sluzby, ktoré zahifia riziko na strane dopytu alebo ponuky.
Prevadzkové riziko prechadza na koncesiondra, ak za beznych prevadzkovych podmienok
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nema zaruCeni navratnost vynaloZenych investicii alebo ndkladov vzniknutych
pri prevadzkovani stavby alebo poskytovani sluzby, ktord je predmetom koncesie. Cast’
rizika preneseného na koncesionira musi zahfiiat’ redlne vystavenie sa vo¢i vykyvom
trhu tak, aby akakol'vek potenciilna strata vzniknutd koncesionarovi nebola
iba nominalna alebo zanedbatel’na.

Z uvedeného vyplyva, Ze o koncesiu ide vtedy, ak
a) na zaklade koncesnej zmluvy dochadza k prenosu prevadzkového rizika na koncesionara,
b) prevadzkové riziko prenesené na koncesionara zahfiia riziko na strane dopytu alebo riziko
na strane ponuky,
¢) prevadzkové riziko prechadza na koncesionara, tzn. ak koncesionar za beznych
prevadzkovych podmienok nema zaru€ent navratnost’ vynaloZenych investicii alebo nékladov
vzniknutych pri prevadzkovani stavby alebo poskytovani sluzby, ktoré je predmetom
koncesie (vystavenie voc¢i vykyvom trhu),
d) prevadzkové riziko je na koncesionara prenesené do tej miery, Ze akédkolI'vek potencidlna
strata vzniknutd koncesionarovi nie je iba nominalna alebo zanedbatel'na (redlne vystavenie
vocli vykyvom trhu).

Objasnenie pojmu prevadzkové riziko a jeho obsah vymedzuje taktieZz bod 22
preambuly smernice 2014/23/EU, a to tak, Ze:
a) prevadzkové riziko by malo vyplyvat z faktorov, ktoré nie si pod kontrolou zmluvnych
stran; rizika, akymi sO napriklad rizikd spojené so zlym riadenim, neplnenim zmluvy
zo strany hospodarskeho subjektu alebo sivisiace s vySSou mocou, nie si na ucely
klasifikacie, ¢i ide o koncesiu, rozhodujuce, ked'Ze tieto rizikd si pritomné v kazdom
verejnom obstaravani, bez ohl'adu na to, ¢i ide o verejnt zakazku, alebo koncesiu,
b) prevadzkové riziko by sa malo chéapat’ ako riziko vystavenia sa naladdm trhu, pricom méze
pozostavat z rizika na strane dopytu alebo rizika na strane ponuky,
c¢) riziko na strane dopytu je nutné chapat ako riziko v oblasti skutoéného dopytu
po stavebnych pracach alebo sluzbach, ktoré st predmetom zmluvy,
d) riziko na strane ponuky je potrebné chapat’ ako riziko v oblasti uskutociovania stavebnych
prac alebo poskytovania sluZieb, ktoré s predmetom zmluvy, najma riziko, Ze poskytovanie
sluzieb nebude zodpovedat’ dopytu,
e) na ucely posudenia prevadzkového rizika by sa konzistentnym a jednotnym spésobom mala
vziat’ do ivahy &ista siéasna hodnota vSetkych investicii, ndkladov a prijmov koncesionara.

Taktiez z rozsudku Studneho dvora EU vo veci C-348/10 vyplyva, Ze koncesia
na sluzby zahffia, Ze koncesionar nesie riziko spojené s prevadzkovanim predmetnych
sluZieb. Neexistencia prevodu rizika spojeného s poskytovanim sluzieb na poskytovatel’a
znamen4, Ze predmetna zmluva predstavuje verejni zdkazku na sluzby, a nie koncesiu
na sluzby. V tomto rozsudku je dalej uvedené, Ze riziko spojené s prevadzkovanim
je potrebné vnimat’ ako riziko vystavenia sa nebezpecenstva trhu. V uvedenom rozsudku
sa tieZ uvadza, cit.: ,,Otazku, ¢i sa ¢innost ma povazovat’' za koncesiu na sluzby alebo verejni
zékazku na sluzby, je potrebné skimat vyluéne na ziklade prava Unie. Riziko spojené
s prevadzkovanim je potrebné vnimat’ ako riziko vystavenia sa nebezpeCenstvu trhu, ktore sa
mdZe prejavit ako riziko hospodarskej sutaze zo strany inych prevadzkovatelov, riziko
nerovnovahy medzi ponukou sluZieb a dopytom po nich, riziko nesolventnosti dlznikov
poplatku za poskytnuté sluzby, riziko, Ze prevadzkové naklady nebudi v plnom rozsahu
pokryté prijmami, alebo aj riziko zodpovednosti za §kodu spojenu s nesplnenim si povinnosti
v ramci sluzby.*

V tejto stvislosti urad poukazuje taktie? na rozsudok Stdneho dvora EU vo veci
C-206/08, podla ktorého, cit.: ,,Skutocnost, Ze v pripade zmluvy o poskytnuti sluZieb
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zmluvny partner nie je priamo odmeneny verejnym obstarivatelom, ale ma pravo
vyberat’ pefiazné plnenie na siikromnoprivnom ziklade od tretich 0sob, postauje na to,
aby bola tito zmluva kvalifikovana ako ,koncesia na sluzby“ v zmysle ¢lanku 1 ods. 3
pism. b) smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 2004/17/ES z 31. marca 2004 o koordinacii
postupov obstaravania subjektov pdsobiacich v odvetviach vodného hospodérstva, energetiky,
dopravy a postovych sluzieb, pokial zmluvny partner preberd v plnom alebo aspoii
prevaznom rozsahu hospodérske riziko prevadzky, ktoré zndSa verejny obstaravaterl,
a to aj v pripade, Ze je toto riziko, ktoré je spojené s predmetnou sluZbou na zaklade foriem
jej verejnopravneho fungovania, od po¢iatku podstatne obmedzené.“

Urad v tejto stvislosti poukazuje na § 4 ods. 3 posledni vetu zdkona o verejnom
obstaravani, podl'a ktorého &ast’ rizika preneseného na koncesiondra musi zahrnut' reédlne
vystavenie vo&i vykyvom trhu tak, aby akékolvek potencidlna strata vzniknutd
koncesionarovi nebola iba nominalna alebo zanedbatelI'na.

Urad sa preto zaoberal otazkou, i je ndjomca vystaveny podmienkam trhu. Vzhl'adom
na to, Ze nijomca je zavisly od toho, kolko subjektov vyuZije nim poskytované sluzby
v r4mci wellness centra v nadviznosti na situaciu na trhu, a tiez v suvislosti s atraktivitou
poskytovanych sluzieb pre $iroka verejnost’ a naslednu existenciu dopytu po poskytovanych
sluzbach zo strany verejnosti a zodpovedajicu ponuku na trhu je podla Gradu mozné mat
za to, 7e na najomcu/koncesiondra v danom pripade verejny obstarévatel (prenajimatel)
preniesol riziko suvisiace s poskytovanim sluzieb vrdmci wellness centra. Podla urade,
je ndjomca vystaveny nebezpelenstvu trhu a je zavisly na odoberani nim poskytovanych
sluzieb tretimi osobami, od ktorych bude poberat’ protiplnenie (platby za poskytované
sluzby).

V tejto savislosti urad poukazuje aj na rozhodnutie Stidneho dvora EU vo veci
C-206/8, z ktorého vyplyva, cit.: ,,SkutoEnost, Ze v pripade zmluvy o poskytnuti sluZieb
zmluvny partner nie je priamo odmeneny verejnym obstarivatelom, ale ma pravo
vyberat’ pefiazné plnenie na siikromnopravnom ziklade od tretich osob, postacuje na to,
aby bola tito zmluva kvalifikovana ako ,koncesia na sluzby“ v zmysle ¢lanku 1 ods. 3
pism. b) smemice Eurépskeho parlamentu a Rady 2004/17/ES z 31. marca 2004 o koordinécii
postupov obstaravania subjektov pdsobiacich v odvetviach vodného hospodarstva, energetiky,
dopravy a postovych sluZieb, pokial’ zmluvny partner prebera v plnom alebo aspoii
prevaznom rozsahu hospodarske riziko prevadzky, ktoré zniSa verejny obstaravatel’,
a to aj v pripade, Ze je toto riziko, ktoré je spojené s predmetnou sluzbou na zaklade foriem
jej verejnopravneho fungovania, od po¢iatku podstatne obmedzené.*

Z obsahu Zmluvy o najme vyplyva, Ze najomca:

— sa zavizuje vykonat dielo v stulade s nim predloZzenou dokumenticiou, pravnymi
predpismi SR, STN a TP platnymi v &ase realizdcie diela. Ndjomca sa zavizuje udrZiavat
predmet ndjmu v stave, ktory je v stlade s platnymi pravnymi predpismi suvisiacimi
s prevadzkou obdobného zariadenia,

— prebera na seba vsetky povinnosti prenajimatela ako vlastnika predmetu ndjmu
vyplyvajice z platnych vieobecne zaviaznych pravnych predpisov (a to najmé povinnosti
vyplyvajlice zo zékona & 314/2001 Z. z. o ochrane pred poZiarmi v zneni neskorSich
predpisov, zékona &. 124/2006 Z. z. o bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskor§ich predpisov, zékona ¢. 126/2006 Z. z.
o verejnom zdravotnictve a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich
predpisov a z platnych vieobecne zavaznych nariadeni Mesta Banska Bystrica tykajucich
sa najmi udrziavania Cistoty, poriadku, verejnej zelene, zimnej udrZby a vSeobecne
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zavaznych nariadeni Mesta Banska Bystrica o nakladani s komunalnymi odpadmi
a drobnymi odpadmi na tizemi Mesta Banskd Bystrica),

— zodpoveda aj za Skodu vzniknuti na majetku alebo zdravi tretich os6b, ktora bola
spdsobena v dosledku jeho ¢innosti,

— bude vykonavat’ bezné opravy a udrzbu predmetu ndjmu sdm, na vlastné néklady,

— je opradvneny vykonat na vlastné ndklady primerané zabezpecenie nim uzivanych
priestorov proti kradezi, resp. poSkodeniu jeho veci v nich umiestnenych

— prevadzkové naklady, napr. odvoz komunalneho odpadu sa ndjomca zavidzuje uhrddzat’
v sulade s platnym vSeobecnym zadvdznym nariadenim o miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady; sluzby telekomunikacii a pod.
na zaklade nim uzatvorenych zmliv o dodavke tychto sluzieb,

— sluzby spojené s ngjmom predmetu nijmu podla tejto zmluvy bude ndjomca uhrddzat’
priamo ich dodavatelom, pokial’ bude pravne a technicky mozné uzatvorit zmluvny
vzt'ah priamo s dodavateI'mi tychto sluzieb pre predmet ndjmu ako samostatné odberné
miesto. V opa¢nom pripade uhrada nakladov za spotrebu elektrickej energie, spotrebu
SV, spotrebu SV na pripravu TUV a spotrebu tepla na pripravu TUV, prenajimatel
vyfakturuje ndjomcovi do 25. diia nasledujuiceho mesiaca podla skutocnej spotreby
zistenej na zaklade odpisov meracov elektrickej energie, SV a spotreby SV na pripravu
TUYV a spotrebu tepla na pripravu TUV.

Vsetky uvedené néklady by inak znaSal verejny obstaravatel (prenajimatel’), pricom
najomca ma ako protiplnenie pravo poskytovat’ sluzby stvisiace s prevadzkou wellness centra
a brat’ tak uzitky poskytované tretimi osobami na zéklade odoberanych sluZieb od n4jomcu,
ktoré vSak zavisi od ponuky a dopytu po poskytovanych sluzbach. Zaroven je potrebné
zdoraznit’, Ze najomca ako poskytovatel sluzieb vyplyvajicich z prevadzky wellness centra
znaSa vsetky prevadzkové naklady vyplyvajiice z tejto Cinnosti, ¢im verejny obstaravatel
(prenajimatel’) preniesol hospodarske riziko prevadzky wellness centra na najomcu. V tejto
savislosti urad d’alej uvadza, ze zo Zmluvy ondjme v zneni jej dodatkov nevyplyva,
Ze by verejny obstaravatel (prenajimatel’) poskytoval ndjomcovi Uplni alebo ciastocni
kompenzaciu v stvislosti s poskytovanim tychto sluzieb (sluzieb wellness centra) ndjomcom.

Urad uvadza, Ze vysSie uvedené skutocnosti nasvedéujui tomu, Ze defini¢ny znak
koncesie, a to prechod prevadzkového rizika na koncesionara (ndjomcu) pri vyuzivani stavby
a poskytovani sluzby by mohol byt v danom pripade naplneny.

j Urad je vecne
prislusnym pre konania vo veciach tykajucich sa verejneho obstaravania, a teda je

opravneny konat' explicitne v rozsahu kompetencii zv
obstaravani, pricom

erenych mu zakonom o verejnom
, e by iSlo v danom pripade o verejné

Napriek vysSie uvedenému trad dédva do pozornosti eSte skutoCnost’, Ze trojroCna
objektivna lehota na zacatie konania o uloZeni pokuty za spravny delikt v zmysle § 182 ods. 6
zakona o verejnom obstaravani uplynula, ked’Ze konanie o uloZeni pokuty za poruSenie
zakona o verejnom obstardvani mozno zaCat najneskér do troch rokov odo diia,
ked’ k poruseniu doslo.

Zéaverom tirad uvadza,

(MBB a.5. pri Tzaviet Zmluvy onajme v zneni jej dodatkoy,
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~ako rozpornj so zikonom o verejnom obstarivani. Vzhladom na uvedené drad
kontrolovaného po uzavreti zmluvy v danej veci. ,

Zaroven tirad uvadza, Ze v pripade ak by vyvstali v predmetnej veci nové
skuto¢nosti, ktoré by zakladali dévodnost’ vykonu dohl'adu, tirad sa nimi bude riadne v rdmci
svojich kompetencii zaoberat’ a zvoli d’al$i postup v zmysle zdkona o verejnom obstardvani.

S pozdravom

(elektronicky podpis)

Ing. Martin Lamanec
riaditel’ odboru kontroly
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