Advokatska kanceldria Rolnikova, s.r.o.

so sidlom Velkomoravska 21, 911 05 Trencin

ICO: 36 330 728

zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu Trencin, oddiel Sro, vlozka 14092/R
Statutarny organ: Mgr. Lenka Rolnikova, konatel

Mesto Ruzomberok
Nam. A. Hlinku 1098/1
034 01 Ruzomberok

V Trenéine 21.6.2022

VEC: Pravna analyza vo veci narokov Mesta RuZomberok z obchodnej verejnej sutaze a zmluvy o
budtcej ktipnej zmluve na predaj projektu a pozemkov pre vystavbu BD Cesta do Tehelne

Na zaklade Vasej objednavky si Vam dovolujem predloZit pravnu analyzu vo veci narokov Mesta
RuZomberok z obchodnej verejnej sutaze (dalej ako OVS) a zmluvy o budtcej kipnej zmluve na predaj
projektu a pozemkov pre vystavbu BD Cesta do Tehelne na Vami Specifikovany okruh otazok:

1. ¢i vzhlfadom na podmienky sutaze a argumentdaciu vitazného uchadzada, su jeho dévody pre
odstUpenie relevantné (t.z. ¢ je dodatok so ZSR neplatny) a ¢&i odstUpenie vyvolalo pravne
ucinky,

2. ¢ivzhladom na podmienky sutaZze a kroky mesta vznikol mestu narok ponechat si prvu cast
kupnej ceny ako zmluvnu pokutu 75 000 €,

3. (i je ponuka uchadzaca zavazng, a teda ¢i sa mesto moze domahat napr. sidnou cestou
uzatvorenia zmluvy o buducej kupnej zmluve, ak uchddza¢ z uvedenych dévodov zmluvu
odmieta uzavriet a aky je predpoklad Uspesnosti mesta v takomto sidnom spore,

4. ¢i podpisany navrh zmluvy predlozeny uchiadzacom do sutaze by mohol byt vzhfadom na
podmienky sutaze, vzhladom na konkrétnu ponuku uchéadzaca, vzhladom na kroky mesta
podla podmienok OVS a vzhladom na prijaté uznesenia, spdsobily na prijatie a tym uzatvorenie
zmluvy,

5. ¢i Mesto Ruzomberok porusi niektoré z ustanoveni zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a
zdkonom ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov, pripadne iného
zadkona, ak by postupovalo podla I. alternativy v priloZzenom materidli, t.z. ak sa rozhodne sutaz
zrusit, vratit uchadzacovi zmluvnu pokutu 75 000 €, netrvat na uzatvoreni zmluvy o buducej
zmluve a vyhlasit novu sutaz, a to aj v takom pripade, ak sa pravnou analyzou potvrdia naroky
mesta na zmluvnu pokutu a uzatvorenie zmluvy. V pripade porusenia zakona, upozornite na
dosledky.

6. odporucenie dalsich pravnych krokov v tejto veci v sulade s platnou legislativou

Pravna analyza bola vypracovana Advokatska kancelaria Rolnikova, s.r.o., so sidlom Velkomoravska
21, 911 05 Trenéin, ICO: 36 330 728, zapisand v Obchodnom registri Okresného stdu Trenéin, oddiel
Sro, vlozka 14092/R, Statutarny organ: Mgr. Lenka Rolnikova, konatel, Cislo osvedéenia SAK 4928.
V zmysle ustanoveni zdkona o advokacii a ostatnych prdvnych predpisov platnych v Slovenskej
republike sU zavery obsiahnuté v tejto sprave pravny ndzorom advokata, ktory nema charakter
zavazného vykladu zakona.

Pouzité pravne predpisy:

e zadkon ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov
e zdkon ¢.513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov
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e zadkon ¢.40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
e zadkon ¢. 583/2004 Z.z. o rozpoctovych pravidlach Uzemnej samospravy
e z3dkon ¢.315/2016 Z.z. o registri partnerov verejného sektora

Pouzité dokumenty a zdroje:

e prilohy k mailovej koreSpondencii a dokumenty zverejnené na webovom sidle zadavatela

e https://www.crz.gov.sk/4470387/ - zverejnenie Zmluvy o budicej zmluve o zriadeni vecného
bremena a medzi Mestom RuZomberok a ZSR

e www.crz.gov.sk/zmluva/6254345/ - zverejnenie dodatku ¢.1 k zmluve o buddcej zmluve
o zriadeni vecného bremena a medzi Mestom Rufomberok a ZSR

e https://www.ruzomberok.sk/download file f.php?id=1595186 - Podmienky OVS

e  https://www.ruzomberok.sk/download file f.php?id=1644595 — Protokol o vyhodnoteni OVS

®  WWW.rpvs.gov.sk

o telefonicky doplnené informacie k OVS zo strany Mesta Ruzomberok, Utvar pravny

1. Uvod

Na zaklade dokumentacie zverejnenej na webovom sidle zaddvatela je zrejmé, ze Mesto Ruzomberok
vyhlasilo obchodnu verejnu sutaz ( dalej len ako OVS) v zmysle ustanovenia § 9a zdkona ¢. 138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov v spojitosti s ustanoveniami § 281 a nasl. zdkona €.
513/1991 Zb. Obchodného zdkonnika v platnom zneni.

Vyhlasovatel OVS vyhlasil obchodnu verejnu sutaz, predmetom ktorej bol predaj nehnutelnosti:

pozemok CKN parc.¢. 6664 o vymere 876, m2 druh pozemku ostatné plochy, vyéleneny Geometrickym
planom ¢. 41419464-107121 zo dna 13.10. 2021, vyhotovenym Ing. Martinom Micudom, geodet a
kartograf, Malé Tatry 2713, 034 05 RuZzomberok, z pozemkov: CKN parc.¢. 6662/2 o vymere 727m2,
druh pozemku ostatna plocha, CKN parc.¢. 6663/1 o vymere 176m2, druh pozemku ostatnd plocha,
CKN parc.¢. 6664 o vymere 425m2, druh pozemku ostatna plocha, nehnutelhosti nachadzajuce sa v
okrese Ruzomberok, obec Ruzomberok, k.U. Ruzomberok, evidované na LV. ¢. 22380, vedenom
Okresnym Uradom RuZomberok, katastralnym odborom. Popis nehnutelnosti : Nehnutelnosti su
situované na Ul. Cesta do Tehelne, Ruzomberok. ( dalej len ako nehnutelnosti).

Podmienky OVS boli zadefinované zo strany Mesta Ruzomberok ako vyhlasovatela OVS tak, ako je
uvedené na webovom sidle zadavatela a to najm3, nie vsak vylu¢ne v bode 6 uvedeného dokumentu.
Pre rozsah jednotlivych podmienok pre ucely tejto pravnej analyzy prekladdm len ich zostru¢neny
obsah v Castiach, ktoré nie su klticové pre tuto analyzu a citujem presne a zvyraziujem tie podmienky,
ktoré su podla mdjho nazoru podstatné pre posudenie zadaného okruhu otazok :

Bod 6:

a) ponukand kdpna cena nesmie byt nizsia ako celkova cena nehnutelnosti spolu so suvisiacimi
nakladmi na PO minimalne vo vyske 150.000,- EUR (slovom: stopé&tdesiattisic eur)
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b)

d)

e)

f)

Bod 7
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Buduci kupujuci je povinny do max. tridsiatich Siestich mesiacov (36) mesiacov od uzatvorenia
Zmluvy o buducej kidpnej zmluve postavit ,Bytovy dom Cesta do Tehelne" a zabezpedit
pravoplatné kolaudacné rozhodnutie ku stavbe, vratane vsetkych jej sucasti a technickej
vybavenosti, odovzdat vsetky vybudované spevnené plochy vratane verejnych inzinierskych
sieti (okrem pripojok) bezodplatne do majetku Mesta Ruzomberok.

zoznam zdvaznych podkladov, z ktorych prava budu postupené na stavebnika pre vystavbu
,,Bytového domu cesta do Tehelne"

zavazok vstupit na strane Mesta RuZzomberok do vietkych prav a povinnosti uvedenych v
zmluvach, ktoré Mesto Ruzomberok uzatvorilo v suvislosti s vystavbou ,,Bytového domu
Cesta do Tehelne" so SR zast. Zeleznicami Slovenskej republiky, t.j do vietkych prav a
povinnosti v Ndjomnej zmluve s pravom stavby ¢. 853801004-4-2020-NZsPS, uzatvorenej dia
3.7. 2020, vedena v CEZ pod . 258/2020 a Zmluvy o budticej zmluve o zriadeni vecného
bremena . 8538010005-4-2020 ZBZVB uzatvorenej dia 26.02. 2020, vedenda v CEZ pod ¢.
86/2020, pripadne si uzatvori nové zmluvné vztahy v tejto suvislosti.

Ak buduci kupujtci nedodrzi ktortikolvek podmienku pre vystavbu podla pism. b), c), d), je
budtci predavajuci opravneny odstupit od zmluvy a zaroven je opravneny ponechat si prva
¢ast kupnej ceny (t.z. 15% z minimalnej kiipnej ceny - min. 75 000 €) ako zmluvni pokutu a
uhradenu kipnu cenu vo vyske rovnajlicej sa nahrade za uzivanie nehnutelnosti za obdobie
trvania zmluvy o budticej kipnej zmluve do odstupenia v sadzbe najomného podla Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta Ruzomberok. Zaroven je buduci kupujtci
povinny v pripade odstipenia od zmluvy uviest nehnutelnosti do pévodného stavu pred
uzatvorenim Zmluvy o budtcej kipnej zmluve. Ak tak buduci kupujici nespravi, je
opravneny s nehnutelnostami nalozit buduci predavajuci a pouzit na to celt uhradent kipnu
cenu, pricom narok na zmluvnu pokutu za porusenie zmluvy a na nahradu za uzivanie ako
pohladavka voci budicemu kupujicemu budicemu predavajlicemu ostava zachovany.
zdvazok predavajuceho odpredat pozemky kupujucemu do 1 mesiaca od pravoplatnosti
kolaudacného rozhodnutia ku stavbe bytového domu vratane vietkych jej sucasti a technickej
vybavenosti (t.z. spevnené plochy, parkoviska, inZinierske siete vratane pripojok) a schviélenia
Kdpnej zmluvy v Mestskom zastupitelstve Ruzomberok

zadvazok predavajiceho uzavriet s kupujicim Kdpnu zmluvu za podmienok uvedenych v ZoBZ
trva max. 4 (Styri) roky od uzatvorenia Zmluvy o buducej kipnej zmluve (dalej len ,Lehota").
Uhrada druhej ¢asti kipnej ceny najneskdr do 10 dni od uzatvorenia Zmluvy o buducej kipnej
zmluve;

Mesto Ruzomberok a vitaz tejto verejnej obchodnej sutaze uzatvoria Zmluvu o budicej
kapnej zmluve s podmienkami urcenymi vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi a
podmienkami uréenymi v tomto vyhlaseni verejnej obchodnej stitaze najméi podla bodu 6. a
9., a to do 15 dni od dorucenia navrhu zmluvy budicemu predavajucemu. V pripade, Ze sa
vyhlasovatelovi vrati zasielka podla predchadzajiticej vety ako nedorucend, diiom jej
vratenia vyhlasovatelovi sa povaZuje za dorucenu, aj keby sa adresat o jej obsahu
nedozvedel

h) v pripade, ak sa stane navrhovatel vitazom obchodnej verejnej sitaze a nedoruéi riadne
podpisanti Zmluvu o budtcej kipnej zmluve do 30 dni od prevzatia ponuky na uzavretie Zmluvy o
budtcej kiipnej zmluve v zmysle bodu 6., pism. i) tychto podmienok v dosledku prekazok na jeho
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strane, je vyhlasovatel opravneny uzavriet zmluvu s navrhovatelom, ktory sa vo vyhodnoteni
obchodnej verejnej sitaze umiestnil ako dalsi v poradi. V takom pripade prva ¢ast kipnej ceny
prepada v prospech vyhlasovatela sutaZe bez naroku navrhovatela na akikolvek nahradu;

Popis pravneho stavu:

Vyhlasovatel OVS vyhodnotil dria 19.1.2022 doruéené ponuky do Obchodnej verejnej sutaze, kde bola
dorucena jedind ponuka. Komisia skonstatovala, Ze tdto ponuka je Uplnd a bola doruéend vcas. Obsah
navrhu, ktory navrhovatel dorucil, zodpovedd sutaznym podmienkam. Dalej komisia konstatuje, Ze
navrh spifia vietky formalne naleZitosti navrhu vratane priloh, poZiadavka minimalnej ceny je
zachovana, lehota vystavby kratsia, na zaklade ¢oho komisia odporuca prijat navrh navrhovatela.

Vysledok OVS bol schvaleny mestskym zastupitelstvom Mesta Ruzomberok dfia 9.2.2022 a primator
mesta diia 18.2.2022 schvdlil pisomne vysledok tejto OVS.

Vyhlasovatel OVS zaslal navrhovatelovi ozndmenie o tom, Ze bol v sutazi Uspesny dnia 26.1.2022
a nasledne ho mal v lehote predpokladanej sutaznymi podmienkami vyzvat na uzavretie Zmluvy
o buducej kipnej zmluve.

Dna 11.4.2022 bolo Mestu Ruzomberok dorucené odstupenie od zmluvy zo strany navrhovatela, ktoré
odovodnil tym, Ze doslo k dodatocnej nemoznosti plnenia v zmysle § 352 Obchodného zakonnika,
nakolko zanikla platnost Zmluvy o uzatvoreni buducej zmluvy o zriadeni vecného bremena medzi
Zeleznicami SR a Mestom RuZomberok dfia 1.3.2022 a navrhovatel ako buduci kupujici nemd tak
moznost vstlpit do prav a povinnosti vyplyvajucich z tejto zmluvy ( ako splnenie jednej z povinnosti
vyplyvajuicich mu zo zmluvy a OVS). Dodatok €. 1 medzi ZSR a Mestom Ruzomberok k tejto zmluve bol
podpisany az 8.3.2022. Na zaklade tejto skutocnosti poziadal navrhovatel o vratenie sumy 75 000 €
a oznamil pripravenost na vratenie projektovej dokumentacie k projektu.

Dna 27.4.2022 bola zo strany mesta koncipovand odpoved, kde mesto Ruzomberok spochybnilo
pravny nazor o dodatocnej nemozZnosti plnenia s ohladom na kontrakta¢né Gcinky prijatia navrhu
a neuznalo platnost odstupenia od zmluvy, nakolko ho povaZuje za predcasné a po pravnej stranke
nedévodné, neopravnené a bez pravnych ucinkov. Zaroven oznamilo, Ze podla neho navrhovatelovi
nevznikol narok na vratenie zloZzenej sumy 75 000€.

V odpovedi navrhovatela zo dfia 5.5.2022 navrhovatel zotrval na svojom pravnom nazore a opakovane
vyzval na vratenie zloZenej sumy 75 000€ bez zbytocného odkladu.

Pravna analyza:

Z Centralneho registra zmliv vyplyva, Ze pévodna Zmluva o buduicej zmluve o zriadeni vecného
bremena medzi mestom Ruzomberok a Zeleznicami Slovenskej republiky bola uzavreta dria 26.2.2020,
zverejnend dna 27.2.2020 a jej platnost trvala do 28.2.2022. V zmysle bodu 7.1 Zmluvy plati, Ze:
Zmluvné strany sa zavézuju, Ze za podmienok dohodnutych touto Zmluvou uzatvoria zmluvu o zriadeni
vecného bremena najneskér do dvadsiatichstyroch (24) mesiacov odo dna ucinnosti tejto Zmluvy. Ak v
tejto lehote ani jedna Zmluvnd strana nedoruci druhej Zmluvnej strane vyzvu na uzavretie zmluvy o
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zriadeni vecného bremena a Zmluvné strany sa pisomne nedohodnu na jej prediZeni, tdto Zmluva o
budtcej zmluve strdca nasledujuci deri po uplynuti stanovenej lehoty platnost a ucinnost.

V zmysle ustanovenia § 47a Obcianskeho zakonnika plati, Ze ak zdkon ustanovuje povinné zverejnenie
zmluvy, zmluva je ucinnd driom nasledujucim po dni jej zverejnenia.

Dodatok €. 1 k vysSie uvedenej zmluve bol podla registra uzavrety az dna 8.3.2022, zverejneny 9.3.2022
a nadobudol U¢innost diia 10.3.2022. Predmetom dodatku bol okrem doby predizenia trvania zmluvy
do 29.2.2024 aj zavazok dodrziavat eticky kédex Zeleznic SR.

Nakolko najneskoér do 28.2.2022 nedoslo k nadobudnutiu Uéinnosti Dodatku, obsahom ktorého by bola
dohoda zmluvnych stran o prediZeni doby trvania zmluvy, podfa méjho néazoru uplynutim ¢asu
najneskor dna 1.3.2022 tato zmluva zanikla.

Skutocnost, ¢i je mozné povazovat Dodatok ¢. 1 za novl dohodu zmluvnych stran (bez ohladu na
oznacenie pravneho Ukonu ako "dodatok", nakolko sa prihliada na obsah pravneho uUkonu a nie na
oznacenie pravneho ukonu, ak je z obsahu pravneho Ukonu dostatoc¢ne zrejmé, ¢o sa nim sleduje a ak
obsahuje aspon nevyhnutné naleZitosti) a aké by tato dohoda vyvolala pravne ucinky, vnimam ako
potencialne spornu s ohfadom na pomerne ustalenu rozhodovaciu prax dozorovych prokuratorov pri
vykone dozoru nad dodrziavanim zakonov a ostatnych vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
orgadnmi verejnej spravy a malopocetnu judikaturu v danej veci. Preskimat potencidlnu neplatnost
uvedeného dodatku by zrejme bolo mozné ako predbeint otazku len v sidnom spore iniciovanom
v suvislosti s potencialnou neplatnostou odstupenia od zmluvy. Je otazne, ako by sa prislusny sud
vysporiadal nielen s modifikaciou doby trvania zmluvy samotnej ale aj modifikaciou obsahu zmluvnych
zadvazkov v ¢ase po vyhodnoteni sutaze ( uchadzadi neprijimali zavazok dodrZiavania daného etického
kodexu v Case predkladania ponuk).

Co sa tyka odstlpenia navrhovatela od zmluvy, je potrebné posudit pravny reZim odstupenia od
zmluvy, Ci ide o obchodnopravny alebo obcianskopravny rezim. Pre zodpovedanie zadania analyzy je
potrebné zodpovedat otazku, tykajucu sa pravneho reZimu, ktory sa ma aplikovat na predmetny
pravny vztah medzi Mestom Ruzomberok a navrhovatelom.

Nakolko predmetom zmluvy ma byt prevod vlastnickeho prava k nehnutelhostiam, pouZije sa zmluvny
typ kupnej zmluvy upravenej ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika, avsak vzhladom na charakter
zavazkového vztahu medzi subjektami je potrebné aplikovat rezim Obchodného zdkonnika.

Podla ustanoveni Obchodného zakonnika sa spravuju obchodné zavizkové vztahy. Co sa povaiuje za
obchodny vztah vsak Obchodny zakonnik expressis verbis nedefinuje. Nepriamo to v3ak vyplyva z ust.
§ 261 Obchodného zakonnika v suvislosti surcenim, ¢o je predmetom upravy zdavazkovych
(obchodnych) vztahov.

Podla § 261 ods. 1 zdkona €. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika plati, Ze: , Tdto ¢ast zdkona upravuje
zdvdzkové vztahy medzi podnikatelmi, ak pri ich vzniku je zrejmé s prihliadnutim na vsetky okolnosti,
Ze sa tykaju ich podnikatelskej ¢innosti.”
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Podla § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika plati, Ze: ,Touto castou zdkona sa spravuju takisto
zdvdzkové vztahy medzi subjektom verejného prdva, ak sa tykaju zabezpecovania verejnych potrieb
alebo vlastnej prevadzky a podnikatelmi pri ich podnikatelskej ¢innosti.”

Z uvedeného dovodu sa domnievam, Ze je na mieste vo vztahu k odstlUpeniu aplikovat rezim
obchodnopravny.

Podla Upravy § 349 a nasl. Obchodného zakonnika plati, Ze odstupenim od zmluvy zmluva zanikd, ked’
v sulade s tymto zdkonom prejav véle oprdvnenej strany odstupit od zmluvy je doruceny druhej strane;
po tejto dobe nemozno ucinky odstupenia od zmluvy odvolat alebo zmenit bez suhlasu druhej strany.
Nesuhlas druhej zmluvnej strany s tymto odstlUpenim teda nema pravne ucinky v zmysle zrusenia ci
neakceptovania tohto odstUpenia, druha zmluvna strana ma len moznost dovoldvat sa sidnou cestou
neplatnosti daného odstupenia a az do pravoplatného rozhodnutia sidu sa ma za to, Ze k odstupeniu
doslo platne. Odstupenim od zmluvy sa zmluva zruSuje priamo zo zdkona, nie je teda potrebny suhlas
druhej zmluvnej strany ani osobitné schvalenie sudu.

V zmysle § 351 ods. 1 Obchodného zdkonnika plati, Ze: Odstupenim od zmluvy zanikaju vsetky prdva a
povinnosti strdn zo zmluvy. Odstupenie od zmluvy sa vsak nedotyka ndroku na ndhradu skody
vzniknutej porusenim zmluvy, ani zmluvnych ustanoveni tykajucich sa volby prdva alebo volby
Obchodného zdkonnika podla § 262, rieSenia sporov medzi zmluvnymi stranami a inych ustanoveni,
ktoré podla prejavenej véle stran alebo vzhfadom na svoju povahu maju trvat aj po ukonceni zmluvy.

V zmysle § 351 ods. 2 Obchodného zakonnika plati, Ze : Strana, ktorej pred odstupenim od zmluvy
poskytla plnenie druhd strana, toto plnenie vrdti; pri penaZnom zdvdzku spolu s drokmi vo vyske
dojednanej v zmluve pre tento pripad, inak ustanovenej podla § 502. Ak vracia plnenie strana, ktord
odstupila od zmluvy, md ndrok na thradu ndkladov s tym spojenych.

Otdzka vratenia sumy 75 000€ alebo ponechania sumy vo vySke 75 000€ ako zmluvnej pokuty je
rieSend v podmienkach sutaze v bode 6 a bode 7 sttaznych podmienok. V bode 6 pismeno e) je vznik
zmluvnej pokuty viazany vyslovne na porusenie pravnej povinnosti zo strany budidceho kupujiuceho
podla pism. b), c), d) daného bodu 6 sutaznych podmienok a odstlipenie mesta od zmluvy resp. na
nenavratenie nehnutelnosti do pévodného stavu. Rovnako obdobne zmluva predpokladd vznik
zmluvnej pokuty s ohfadom na porusenie zmluvnych povinnosti zo strany budiceho kupujiuceho
s vystavbou objektu ( ¢lanok Il body 3-6 zmluvy) resp. nenavratenia do povodného stavu. K tomuto
konaniu doposial nedoslo a teda je mozné vznik zmluvnej pokuty na tomto pravnom zaklade vylucéit.

Podla ¢lanku 7 pismeno h) sutaznych podmienok je mozné ,prepadnutie” prvej ¢asti kipnej ceny vo
vySke 75 000€ v pripade, ak zo strany buduceho kupujiceho dojde k nedoruceniu riadne podpisanej
Zmluvy o buducej kipnej zmluve do 30 dni od prevzatia ponuky na uzavretie Zmluvy o budtcej kipnej
zmluve v zmysle bodu 6., pism. i) tychto podmienok v dosledku prekazok na jeho strane. V lehote
predpokladanej zmluvou na dorucenie riadne podpisanej zmluvy vsak zo strany buduiceho kupujiceho
bolo dorucené odstupenie od zmluvy, ktoré vyvolalo pravne ucinky. Prepadnutie prvej ¢asti kipnej
ceny je viazané opit len na podmienku neposkytnutia siéinnosti - nedoruéenia podpisanej zmluvy.
Jediny nésledok, ktory podla sutaznych podmienok odstlipenie uchadzaca od zmluvy ma, je uvedeny
v bode 11 sutaznych podmienok a sice, Ze v pripade, Ze vitazny navrhovatel odstipi od zmluvy, resp. v
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uréenom termine nepodpise Zmluvu o budtcej kipnej zmluve, vyhlasovatel mbze uzavriet zmluvu s
navrhovatelom, ktory sa umiestnil ako dalsi v poradi. Vyhlasovatel je rovnako oprdvneny vyhldsené
podmienky sutaze zmenit, odmietnut vsetky predlozené navrhy alebo sdtaz zrusit.

Na zadklade doplnujucich telefonickych otdzok adresovanych na pravny dtvar Mesta som zistila, ze
ponuka predloZenad zo strany navrhovatela podla vSetkého vykazovala rozpor medzi textaciou zavaznej
ponuky a Prilohou ¢. 2 — ndvrhom Zmluvy o buddcej kipnej zmluve ato v Casti lehoty Rychlost
vystavby, kedy navrhovatel v prilozenom navrhu Zmluvy o buducej kipnej zmluvy mal ponechat
lehotu 36 mesiacov a v zavaznej ponuke uviedol ¢as 15 mesiacov. Uvedené skutocnosti odporicam
verifikovat. V procese vyhodnocovania ponuk zriadenou komisiou zrejme doslo nedopatrenim
k neodstraneniu tohto rozporu a vzhladom k tejto skutoc¢nosti podla mdjho nazoru mala byt tato
ponuka komisiou vyhodnotena bud' ako nespifiajica formalne kritéria na zhodu predloZenych dokladov
alebo mal byt navrhovatel ( podla protokolu pritomny na vyhodnoteni) vyslovne vyzvany na
stotoZznenie tychto podkladov, aby nedoslo k pochybnostiam o obsahu jeho ponuky. Mesto
Ruzomberok pri zasielani ndvrhu ¢istopisu zmluvy vyuZilo zrejme opravnenie modifikacie podmienok
zmluvy atento rozpor odstranilo ustalenim na 15 mesiacov, avsak lehotu na Rychlost vystavby
nemozno podla mdjho ndazoru povazovat za nepodstatni naleZitost zmluvy, kedZe tvorila
vyhodnocovanie kritérium. Je preto viac ako sporné, €i by s ohfladom na rozpor v obsahu ponuky
a prilohy €. 2 v pripadnom siidnom spore bola postidena takto predloZzena ponuka ako zavazna a i
by sa mesto domohlo nahradenia véle zmluvnej strany sidom.

Pri posudeni ustanoveni zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci ¢i pravnych predpisov upravujlcich
rozpoctové pravidld Uzemnej samospravy nevnimam zasadné potenciadlne pravne rizika, nakolko sumu
75 000€ nie je podla méjho nazoru mozné posudit ako zmluvni pokutu v kontexte sutazinych
podmienok a pripadne teda ako prijem povaZovat za sankciu za porusenie finanénej discipliny ulozend
obcou, ale za vydavok ustanoveny inymi pravnymi predpismi s odvolanim sa na ustanovenie § 351 ods.
2 Obchodného zdkonnika.

V kontexte dalSich rizik dalej uvddzam, Ze podla mdjho nazoru mal byt predmetom zmluvy nielen
prevod nehnutelnosti, ale aj majetkovych prav k projektovej dokumentdcii, ktora bola uchadzacovi len
odovzdand a nadobudnutie majetkovych prav k nej ¢i pravny titul na ich pouZitie nie je v zmluve
vyriesené ( je uvedeny len zavazok dodrzat podmienky zavaznych dokumentov) a rovnako s ohladom
na stanovend minimalnu kidpnu cenu a zdkonné limity povinného zapisu mala byt obsiahnuta
povinnost preukazania zapisu uchadzada v Registri partnerov verejného sektora. Podla verejne
dostupnych informacii z registra k dneSnému driiu navrhovatel nie je zapisany v tomto registri
a mesto Ruzomberok by nemalo uzavriet vzmysle § 9a ods. 12 zdkona o majetku obci zmluvu
s uchadzacom nezapisanym do Registra partnerov verejného sektora.

Rovnako navrhujem do budicna preciznejSie pri tvorbe sutaznych podmienok formulovat niektoré
zmluvné ustanovenia napr. podmienku uvedenu v ¢lanku 6 bod d) sutaznych podmienok ,, pripadne si
uzatvori nové zmluvné vztahy v tejto suvislosti” je mozné vykladat v danom kontexte aj tak, Ze ak sa
vyskytne v suvislosti so vstupom uchddzaca do prdv a povinnosti Mesta RuZzomberok potreba uzavretia
dalsich vedlajsich zmluvnych vztahov suvisiacich s danou zmluvou, tieto si uchadzac uzatvori ale aj
spésobom, ako si ju vykladd Mesto ( uzavretie novych zmliv namiesto p6évodnych). Ak touto
podmienkou vyhlasovatel sutaze myslel, Ze si ma uchadzac uzavriet nové zmluvné vztahy namiesto
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pbévodnych, je potrebné v tomto kontexte korigovat tento text, dalej podrobne upravit otazky vzniku
naroku na zmluvnu pokutu alebo ponechanie si zabezpeky, moznosti odstupenia od zmluvy a detailne
sa venovat vyhodnoteniu ponutk najma sohladom na formélnu spravnost. Rovnako odporiucam
v pripade vypracovania sutaznych podkladov predlozZit vlastny navrh zmluvy, kde uchadzac vyplni len
hlavi¢ku o svojej osobe a sutazené parametre a tento v originale dorudi spolu s ponukou.

VIII. Zaver a odporucania

Na zéklade vyssie uvedeného si dovolujem uviest, Ze odstupenie od zmluvy ako jednostranny pravny
ukon dorucenim Mestu RuZzomberok vyvolalo pravne ucinky a dovody na odstupenie a pripadnu
neplatnost dodatku ¢i samotného odstipenia od zmluvy je moiné posudit len v sidnom spore
o neplatnost tohto odstlipenia. Mesto Ruzomberok podla mdjho ndzoru nemas ohladom na doterajsie
kroky pravny titul na uplatfiovanie si ponechania sumy 75 000€ ¢i uz z titulu zmluvnej pokuty alebo
prepadnutia zabezpeky, nakolko nedoSlo ktakym poruseniam sutaznych podmienok a pravnym
ukonom predpokladanych tymito podmienkami. Vysledok sudneho sporu o nahradenie vole
navrhovatela pri uzavreti zmluvy je s ohladom na rozpory dokumentacie uvedené v analyze viac ako
sporny. Uzavretie dohody o urovnani sa javi ako efektivnejsie rieSenie ako sudny spor a to aj s ohladom
nielen na trvanie sudneho sporu, naklady spojené so sudnym sporom a pozadovany ucinok co
najskorsieho postavenia bytového domu, ale aj s ohladom na moiné poruSenie zakona pre
neregistraciu navrhovatela v Registri partnerov verejného sektora.

S Uctou

Advokatska kancelaria Rolnikova, s.r.o.
Mgr. Lenka Rolnikov4d, konatel a advokat
podpisané elektronickym zaruéenym podpisom
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