Otázky na VO v projekte Terchovská

A. Kritické:

1. Z dôvodu blížiacich sa sviatkov a s tým súvisiacich dovoleniek navrhujeme predĺženie lehoty na predkladanie ponúk o 1 mesiac, t. j. do 12.02.2026. Uvedené považujeme za nevyhnutné aj z dôvodu preverenia možností bankového financovania projektu.
Odpoveď: Lehota na predkladanie ponúk bola predĺžená do 23.01.2026

2. Podľa bodu 9.4 Zmluvy je Predávajúci (zjednodušene) oprávnený od Zmluvy odstúpiť, ak je Kupujúci v omeškaní s uhradením konečnej faktúry o viac ako 120 dní. Projekt bude financovaný prostredníctvom bankového úveru, a preto Predávajúci nevyhnutne potrebuje mať záruku, že Kúpna cena bude v konkrétnom termíne uhradená. Bez poznania tejto skutočnosti dochádza k neúmernému predraženiu projektu v časti bankového financovania. Do daného bodu bolo doplnené, že v prípade odstúpenia Predávajúceho od Zmluvy zostáva Predmet kúpy vo vlastníctve Predávajúceho – Predávajúci ale môže od Zmluvy odstúpiť až po neuhradení Konečnej faktúry, ktorá bude vystavená až po zápise vlastníckeho práva Kupujúceho do katastra nehnuteľností. Prehlasuje teda Kupujúci, že v prípade odstúpenia Predávajúceho od Zmluvy uskutoční všetky právne kroky potrebné na prevod vlastníckeho práva k Predmetu kúpy na Predávajúceho? Prevedie následne Kupujúci aj vlastnícke právo k Pozemkom na Predávajúceho za trhovú cenu?
Odpoveď: Áno, Kupujúci zrealizuje všetky kroky k tomu, aby previedol vlastnícke právo k bytom naspäť na Predávajúceho. V tomto smere bola pre vylúčenie pochybností precizovaná zmluva v príslušných odsekoch (9.4 a 9.6). Vlastnícke právo k pozemku sa neprevádza a ani to zo znenia zmluvy nijako nevyplývalo, naopak, bude účtované štandardné nájomné, ako je uvedené v odseku 9.4. Zmeny sú zapracované v revíziách a zverejnené v profile zákazky v systéme Josephine.

3. Projekt je nastavený tak, že Predávajúci ho nevyhnutne musí realizovať prostredníctvom bankového financovania. V súvislosti s bodom 5.22 písm. c) Zmluvy navrhujeme doplniť ustanovenie, podľa ktorého Kupujúci výslovne súhlasí s tým, že Predávajúci je oprávnený zriadiť záložné právo k pohľadávkam alebo uskutočniť zabezpečovací prevod pohľadávok v prospech banky so sídlom v Slovenskej republike, na pohľadávky, ktoré mu vzniknú voči Kupujúcemu na základe tejto Zmluvy alebo v súvislosti s ňou. Na účinnosť takéhoto úkonu sa nebude vyžadovať osobitný súhlas Kupujúceho.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.


B. Dôležité pripomienky:

a) Podľa bodu 5.17 Zmluvy dôjde k úhrade Kúpnej ceny na základe Konečnej faktúry, ktorá bude predložená Kupujúcemu bezodkladne, najneskôr do 10 Pracovných dní, po zápise Kupujúceho ako výlučného vlastníka Predmetu kúpy do katastra nehnuteľností. Navrhujeme zvážiť možnosť mesačného, prípadne aspoň kvartálneho priebežného fakturovania, nakoľko súčasné nastavenie spôsobuje výrazné navýšenie nákladov na bankové financovanie projektu, ktoré môžu dosiahnuť milióny eur.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

b) Podľa bodu 5.18 písm. a) v spojení s písm. e) bodom (viii) je Predávajúci povinný zabezpečiť bankovú záruku na dobu najmenej 27 mesiacov odo dňa nadobudnutia účinnosti Zmluvy. Keďže Predávajúci znáša všetky riziká a financuje výstavbu Predmetu kúpy až do jej ukončenia, pričom Kupujúci vykoná len jednu platbu na záver, požiadavka na dlhodobú bankovú záruku predstavuje výrazné a neprimerané zvýšenie nákladov. Navrhujeme preto vypustiť bod 5.18 týkajúci sa bankovej záruky za realizáciu Predmetu kúpy. Prípadne navrhujeme možnosť (ako v bode 5.19 Zmluvy) poskytnúť bankovú záruku vo forme viacerých na seba nadväzujúcich bankových záruk, ktoré spolu pokryjú stanovené obdobie.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.


c) Pozemky č. 17014/2 a 17016/1 nie sú evidované na liste vlastníctva a pozemok č. 14472/37 nie je vo vlastníctve Hlavného mesta SR. Žiadame o objasnenie, na základe akého titulu bude môcť byť realizovaná výstavba na daných pozemkoch.
Odpoveď: P.č. 17014/2 – vlastníkom je verejný obstarávateľ, k parcele č. 17014/2 nie je vedený list vlastníctva registra „C“ ale je evidovaná ako súčasť parcely registra „E“ č. 17014/100. Rovnako sa to vzťahuje aj k 17016/1. Ku parc. č.14472/37 uvádzame, že v rámci tohto územia ide o prekládku NN kábla na SO 201-202, ktorá zasahuje do parc. KNC č. 14472/37. Dotknutá parcela nebola zahrnutá/vyznačená v koordinačných situáciách ako časť pásma Dotknuté územie a z tohto dôvodu nebola parcela zahrnutá v žiadosti o stavebné povolenie. Pri realizácii prekládky NN kábla bude potrebné rozkopávkové povolenie a následne sa táto prekládka zrealizuje.

d) V súvislosti s bodom 5.2 písm. b) a 5.28 písm. j) bodom (ii) Zmluvy má predávajúci povinnosť previesť Predmet kúpy na Kupujúceho bez Tiarch, teda (o. i.) akýchkoľvek vecných bremien alebo záložných práv. Je možné upraviť definíciu Tiarch, aby z nej boli vylúčené zákonné záložné právo a ťarchy súvisiace so sieťami, infraštruktúrami, inštaláciami a poskytovateľmi služieb (napr. distribúcia elektriny, plynu, vody, kanalizácie, telekomunikačné služby a pod.)? 
Odpoveď: Zákonné záložné práva a práva vlastníkov infraštruktúry sa nepovažujú za ťarchy podľa uvedených bodov. Predmet kúpy bez tiarch znamená najmä, avšak nie výlučne, nehnuteľnosť bez tiarch akýchkoľvek záložných veriteľov, poskytujúcich úver alebo pôžičku, resp. najmä bez takých tiarch, ktoré na nehnuteľnosti nesmú viaznuť v súvislosti s procesmi ŠFRB a MDSR.

e) Bod 5.13 Zmluvy prebehne odovzdanie Staveniska do 15 Pracovných dní potvrdenia o predložení Finálnej projektovej dokumentácie. Navrhujeme úpravu, aby nevyhnutnou podmienkou odovzdania Staveniska bolo zabezpečenie financovania z Dotácie MD SR a Úveru ŠFRB. Zároveň navrhujeme, aby Predávajúci mal možnosť uplatniť Rozväzovaciu podmienku podľa bodu 3.1 a 3.2 Zmluvy, ak Kupujúci nepreukáže Predávajúcemu zabezpečenie financovania z Dotácie MD SR a Úveru ŠFRB do odovzdania Staveniska.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie. Na tomto mieste ubezpečujeme uchádzačov, že verejný obstarávateľ sa pokladá za dôveryhodného partnera a predpokladá riadne odovzdanie bytov a úhradu za ne z akýchkoľvek zdrojov v čase prevodu vlastníctva.


C. Ostatné pripomienky:

(i) Bod 10.1 v spojení s bodom 14.2 písm. j) nájomnej zmluvy (zjednodušene) stanovuje, že Nájomca nie je oprávnený umožniť akékoľvek užívanie Predmetu nájmu alebo jeho časti akejkoľvek tretej osobe na akýkoľvek účel bez predchádzajúceho písomného súhlasu Prenajímateľa; Prenajímateľ je v takom prípade oprávnený od Zmluvy odstúpiť. Má Prenajímateľ v úmysle udeľovať súhlas na užívanie Predmetu nájmu pre každého subdodávateľa Nájomcu, ktorý bude vykonávať výstavbu Bytového domu Terchovská, alebo subdodávatelia Nájomcu do uvedeného režimu nespadajú?
Odpoveď: Za užívanie predmetu nájmu je v zmysle všeobecnej právnej teórie možné pokladať branie plodov/úžitkov z veci. Realizácia obchodnej činnosti v podobe subdodávok podnikateľských subjektov sa nepokladá za užívanie predmetu nájmu.

(ii) Je možné upraviť bod 4.3 písm. c) Zmluvy tak, aby cena za Finálnu projektovú dokumentáciu bola uhradená do určitého času od momentu, kedy sa návrh stane Finálnou projektovou dokumentáciou?
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(iii) V súvislosti s bodom 5.26 Zmluvy žiadame o upresnenie, či je Predávajúci povinný uskutočniť zmenu Predmetu kúpy podľa Pokynu Kupujúceho aj bez zmenového listu (resp. dodatku k Zmluve), pokiaľ zmena bude mať vplyv na harmonogram ale nebude mať vplyv na Kúpnu cenu.
Odpoveď: Uplatnia sa postupy podľa čl. 5.26; Predávajúci sa zaväzuje zohľadniť pokyn Kupujúceho bez ohľadu na zmenový list.

(iv) Bod 6.9 Zmluvy považujeme za neprimeranú podmienku a navrhujeme ho vypustiť.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(v) V bode 9.3 písm. d) Zmluvy je uvedená možnosť Kupujúceho odstúpiť od Zmluvy v prípade realizácie prác v rámci predmetu Zmluvy Predávajúcim v rozpore s podmienkami dohodnutými v Zmluve; navrhujeme doplniť výzvu Kupujúceho na odstránenie rozporu a stanoviť aj primeranú lehotu.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie, nakoľko podľa neho dostatočne jasne reguluje tento proces.

(vi) V bode 4.13 Zmluvy (Tretí návrh) absentuje ustanovenie ako pri Prvom a Druhom návrhu: „V prípade, že Kupujúci nepredloží Predávajúcemu pripomienky platí, že k Tretiemu návrhu nemá žiadne komentáre, pripomienky a žiadosti o úpravu a Tretí návrh sa stáva uplynutím lehoty podľa prvej vety tohto odseku riadne doručenou Finálnou projektovou dokumentáciou.“ Navrhujeme doplnenie.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie, ktoré podľa jeho názoru dostatočne jasne reflektuje postup v prípade Tretieho návrhu.

(vii) Pre vylúčenie neplatnosti Zmluvy odporúčame uviesť v bode 6.1 Zmluvy kúpnu cenu, ktorá má byť uvedená v kúpnych zmluvách.
Odpoveď: Máme za to, že z kontextu celej zmluvy je nepochybne jasné, aká má byť kúpna cena a neexistuje riziko neplatnosti takéhoto dojednania. 

(viii) V bode 9.7 Zmluvy navrhujeme úpravu tak, aby v prípade odstúpenia od Zmluvy bol Kupujúci povinný Predávajúcemu uhradiť cenu za zrealizované práce podľa dohodnutého rozpočtu/výkazu výmer.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(ix) Podľa bodu 5.13 písm. d) Zmluvy: „V prípade, že medzi Stranami nedôjde k dohode na Harmonograme a míľnikoch v ňom uvedeným v lehote podľa 5.13 b) tejto Zmluvy pôjde o závažné porušenie Zmluvy zo strany Predávajúceho a Kupujúcemu tým vznikne právo od tejto Zmluvy odstúpiť.“ Uvedené navrhujeme vypustiť/upraviť, nakoľko podstatné časti časového harmonogramu sú uvedené v písm. a) daného ustanovenia, pričom konkrétne čiastkové termíny by mal určovať Predávajúci ako odborník v danej oblasti.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(x) Podľa bodu 5.13 písm. f) Zmluvy: „pokiaľ dôjde k omeškaniu Predávajúceho so splnením niektorého z míľnikov uvedených v Harmonograme, a tento míľnik nie je splnený ani v dodatočnej lehote 10 Pracovných dní, ide o závažné porušenie tejto Zmluvy zo strany Predávajúceho a Kupujúci má právo od tejto Zmluvy odstúpiť.“ Uvedené navrhujeme vypustiť, nakoľko za podstatný považujeme termín podľa bodu 5.13 písm. a) bod (vi) Zmluvy, nie čiastkové termíny.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(xi) V bode 5.17 písm. f) Zmluvy - žiadame o odstránenie daného písmena, nakoľko, ak sa zmluvné strany dohodli na určitom postupe pri odstraňovaní vád, tzv. aj lehote, nemôže jedna zmluvná strana si svojvoľne, jednostranne odčítať akúkoľvek sumu a to aj napriek tomu, že odstraňovanie vád je v procese.. Kupujúci vie na danú situáciu použiť iné procesné úkony.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(xii) V bode 5.17 Zmluvy je uvedená neprimerane dlhá lehota, počas ktorej je Kupujúci oprávnený vrátiť Konečnú faktúru Predávajúcemu a týmto žiadame o úpravu neprimeranej lehoty na vrátenie faktúry, na lehotu kratšiu, ako napr. 14 dní (ide o bežne používanú lehotu v praxi).
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(xiii) V bode 5.25 písm. e) žiadame o vypustenie zo Zmluvy – ide o neprimeranú požiadavku kupujúceho, že len oznámi predávajúcemu právneho zástupcu a ten musí byť kupujúcim akceptovaný.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

(xiv) Zmluvné pokuty týkajúce sa čl. 8 ods. 8.1 žiadame o úpravu zmluvných pokút, nakoľko sú dosť neprimerané vzhľadom na porušenie, ku ktorému prípadne dôjde.
Odpoveď: Verejný obstarávateľ návrh neakceptuje a ponecháva súčasné znenie.

