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ZOZNAM SKRATIEK
SKRATKA
CUET

katastralny zakon

MsZ
NKU SR

Obgiansky zakonnik
Obchodny zékonnik

OcZ
ovS
PU SR

zakon o e-Governmente

zakon o finanénej kontrole

zakon o majetku obci

zakon o registri partnerov verejného sektora

zakon o slobode informacii

zakon o Statnej pomoci

zakon o uctovnictve

VYZNAM
centralna uradna elektronicka tabula

zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnic-
kych prav a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorSich predpisov

mestské zastupitelstvo
Najvyssi kontrolny urad Slovenskej republiky

zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpi-
sov

zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny z&konnik v zneni neskorsich pred-
pisov

obecné zastupitelstvo
obchodné verejna sutaz
Protimonopolny Urad Slovenskej republiky

zakon €. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti or-
ganov verejnej moci a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (za-
kon o e-Governmente)

zakon €. 357/2015 Z. z. o finanénej kontrole a audite a 0 zmene a do-
plneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

zakon ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov

zakon ¢&. 315/2016 Z. z. oregistri partnerov verejného sektora
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

zakon ¢&. 211/2000 Z. z. oslobodnom pristupe k informaciam
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (zakon o slobode informéa-
cii) v zneni neskorSich predpisov

zakon €. 358/2015 Z. z. o Uprave niektorych vztahov v oblasti $tatnej
pomoci a minimalnej pomoci a 0 zmene a doplneni niektorych zako-
nov (zékon o $tatnej pomoci) v zneni neskorSich predpisov

zakon €. 431/2002 Z. z. o U¢tovnictve v zneni neskorSich predpisov



VYZNAMNE ZISTENIA A ODPORUCANIA

Hospodarit a nakladat s vlastnym majetkom podra svojho uvazenia je jednou z najsilnejSich pravomoci samospravy miest
a obci. Toto pravo slovenska legislativa pomerne prisne reguluje. Nakladanie s majetkom obci upravuje viacero zakonov,
z nich najdéleziteji je zakon o majetku obci z roku 1991. Jeho novely z rokov 2009 a 2010 priniesli obciam pri nakladani
s ich majetkom viacero zmien — nové povinnosti aj nové moznosti ako ¢o najlepsie a pre obce najvyhodnejSie hospodarit
s vlastnym majetkom. Napriek pomerne prisnym pravnym regulaciam prevodov nehnutelného majetku obci docha-
dza k ich nerespektovaniu a nedodrziavaniu. Preto sa NKU SR v ramci svojej kontrolnej ginnosti rozhodol na vzorke
dvanastich vybranych miest a obci Zilinského kraja preverit a zhodnotit postupy miestnej samospravy pri prevodoch jej
nehnutelného majetku a vyhodnotit' pouZivanie sprisnenych pravidiel v tejto oblasti v takmer desatroCnej praxi. Kontrolo-
vanym obdobim boli roky 2016 — 2019.

Kontrola vo vSeobecnosti potvrdila viacero rizik svisiacich s prevodom nehnutelného majetku obci:
» nedostato¢na a nejednoznacna Uprava nakladania s nehnutelnym majetkom obce v zasadach hospodarenia,
» prevod majetku, ktory obec nevedie vo svojom U¢tovnictve a nepozna jeho hodnotu,
» prevod majetku obce bez analyzy jeho potreby pre rozvoj obce v budicnosti,
» nedodrzanie zakonnych a vnutornych pravidiel, povinnosti pri prevode nehnutelného majetku obce,
« nadmerné vyuZivanie institutu osobitného zretela pri prevode nehnutelhosti obce,
 prevody majetku za symbolicku cenu 1 euro (obchadzanie zakazu darovania nehnutefného majetku obce),
» chybajuca vnutorna kontrola a nezabezpecenie verejnej kontroly prevodu nehnutefného majetku obce.
Obce sa pri prevode svojho nehnutefného majetku nespravali vzdy ako dobry hospodar.

Zakon o majetku obci umoznil obciam prevadzat svoj majetok z dévodu hodného osobitného zretela. Tento spdsob pre-
vodu obecnych nehnutelnosti sa stal dominantnym. Medzi rokmi 2016 — 2019 ho obce na severe Slovenska vyuZili vo viac
ako 66 % prevodov. Zakon o majetku obci pritom nielenze neurcuje, ¢o to osobitny zretel je a ponechava obciam
v tomto smere absolutne volnii ruku, ale aj nie celkom jasne a jednoznaéne upravuje proces schvalovania zameru
a spoésobu prevodu nehnutefného majetku z dévodu hodného osobitného zretela. Obce si znenie zékona vysvetluju
rézne. V zasade sa delia na dve skupiny. Jedna v sulade s logikou, duchom zékona o majetku obci a s vaésinovym nézo-
rom odbornej verejnosti schvaluje prevod svojho nehnutelného majetku tzv. dvojkolovym systémom. Teda najskér OcZ
schvali zamer a spdsob prevodu, potom tento zamer a spdsob zverejni najmenej na 15 dni a nasledne OcZ odsuhlasi
samotny prevod majetku. Druha Cast obci aj v dosledku vyhybavych a len odporicacich stanovisk gestora zakona a or-
ganov dozoru Ci Casti odbornej verejnosti proces prevodu nehnutefného majetku z dévodu hodného osobitného zretela
zjednodusila. Bez predchadzajuceho rozhodnutia OcZ o spdsobe prevodu svojho nehnutelného majetku z dévodu hod-
ného osobitného zretela na zéklade rozhodnutia starostu alebo primatora, tieto obce zverejnili na 15 dni takyto zamer
a nasledne OcZ na jednom zasadnuti schvali uz zverejneny zamer a spdsob prevodu ako aj samotny prevod.

Jednoznacna nie je ani obsahova stranka prevodu obecného nehnutelného majetku. Tym, ze zakon o majetku obci neur-
Cuje, Co je to osobitny zretel, len povinnost odévodnit ho, dochadza k réznym a vo vaésine pripadov k nedostatoénym
odévodneniam takychto prevodov. Obce vo svojich zdévodneniach takmer vyluéne uvadzali len zaujmy kupujdceho,
preco chce od obce kupit jej majetok, ale zaujmy obce, aky prospech z takéhoto prevodu bude mat obec, boli zdévodnené
len vynimocCne.

Rovnako je to aj s cenou. Pokial obce nepredavali svoj majetok sutaznymi postupmi, tak pri prevode z dévodu hodného
osobitného zretela, ale aj pri predaji pozemkov pod stavbami kupujiceho, nebolo pravidlom, Ze kupna cena zodpovedala
trhovym cenam alebo znaleckému posudku. Ten pri osobitom zreteli ani nebol vzdy vypracovany. Obce nezvykli zd6-
vodnit’ predaj svojho majetku pod trhovu €i dokonca symbolicku cenu. VacSina obci si pritom neuvedomuje, ze
predajom svojho majetku pod trhova cenu hospodarskemu subjektu poskytuju nepriamu nepefiazni pomoc v zmysle za-
kona o Statnej pomoci, z Eoho im vyplyvaju ur€ité povinnosti. Nejednoznaéna legislativa prevodov z dévodu hodného oso-
bitného zretela vytvara priestor na nevyhodné prevody. UmoZiiuje samosprave previest svoj nehnutefny majetok z akého-
kolvek dovodu a za akukolvek cenu.

Na zaklade vysledkov kontroly a vy3sie uvedeného preto NKU SR navrhuje Viyboru Narodnej rady Slovenskej republiky
pre verejnl spravu a regionalny rozvoj odporucit Ministerstvu financii Slovenskej republiky:
» v zakone o majetku obci komplexne riesit' problematiku prevodu majetku obci z dovodu hodného osobit-
ného zretela, najma z procesného hladiska tak, aby bol jednoznacny, jasny a nespochybniteny a tiez vo vztahu
k uréeniu ceny.



NAJVYSSI KONTROLNY URAD SLOVENSKEJ REPUBLIKY

KONTROLNA AKCIA
1 UCEL KONTROLNEJ AKCIE

Jednou zo zakladnych uloh miestnej samospravy obci je vykonavat ukony svisiace s riadnym hospodarenim s nehnutel-
nym majetkom obce a tento majetok pouZivat na plnenie Uloh obce. Hospodarit so svojim majetkom podla svojho uvéze-
nia je jednym z najsilnejSich samospravnych nastrojov obci. Tento nastroj je vSak v podmienkach Slovenskej republiky
legislativne regulovany, po novelach zakona o majetku obci v rokoch 2009 a 2010 pomeme prisne. Napriek tomu sa NKU
SR pri svojej kontrolnej Cinnosti takmer pravidelne stretava s nereSpektovanim a nedodrziavanim zakonnych postupov
pri prevodoch nehnutelného majetku obci. Preto sa rozhodol komplexne zhodnotit' postupy obci pri prevodoch svojho
majetku a vyhodnotit' pouZivanie sprisnenych pravidiel v tejto oblasti v takmer desatro¢nej praxi.

Uéelom kontroly bolo preverit dodrziavanie pravidiel stvisiacich s nakladanim obecného nehnutefného majetku
a zhodnotit' prevod majetku obce z hfadiska zasad dobrého hospodara. Zarove zhodnotit' upravu pravidiel pre-
vodu majetku obci v platnej legislative. Poukézanim na nedostatky obci pri prevode nehnutelného majetku a upozor-
nenim na rezervy legislativnej upravy prevodu majetku z dévodu hodného osobitného zretela a potreby jej spresnenia
kontrola splnila svoj ucel.

Predmet kontroly:

1. vnltorné pravidla prevodu majetku obce (zasady hospodarenia s majetkom obce) — Upravuju zasady hospodarenia
s majetkom obce pravidla a postupy prevodu nehnutelného majetku obce dostatocne, jasne, zrozumitelne a jednoz-
nacne?

2. priprava prevodu majetku obce — Analyzovala obec vyhodnost prevodu svojho nehnutefného majetku? Zvazovala
vietky za a proti?

3. proces prevodu majetku obce — Postupovala obec pri prevode svojho nehnutelného majetku spravne?

4. kontrola prevodu majetku obce — Bola vykonana vnutorna a zabezpecend verejna kontrola prevodu nehnutelného
majetku obce?

2 RAMEC KONTROLNEJ AKCIE

Nakladanie obci so svojim majetkom v prvom rade upravuje zakon o majetku obci. Okrem neho v8ak obce pri prevodoch
svojich nehnutelnosti musia vychadzat a dodrziavat aj dalSie vSeobecne zavazné pravne predpisy ako zakon o obecnom
zriadeni, zékon o Statnej pomoci, zakon o registri partnerov verejného sektora, zakon o slobode informéacii, zakon o fi-
nanénej kontrole, zakon o U¢tovnictve, ObCiansky ¢i Obchodny zakonnik, katastralny zakon, zakon o e-Governmente Do-
drZanie vSetkych zékonnych pravidiel a povinnosti pri prevode majetku obce je nevyhnutnou podmienkou platnosti pre-
vodnych zmllv, a teda i povolenia vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Okrem vy$Sie uvedenych zakonov by sa mesta a obce pri prevodoch svojho nehnutelného majetku mali riadit zasadami
dobrého hospodara, ktory:
*  kona zodpovedne a svedomito,
e je znaly problematiky (pozné hodnotu svojho majetku),
e kond tak, akoby nakladal s vlastnym majetkom, v zaujme av prospech obce, nie vzaujme inych oséb
na ukor obce,
e stara sa nielen o to, aby nevznikla $koda na majetku jeho ubytkom, ale aj o to, aby bol majetok zhodnoteny
a rozmnozeny v maximalnej moznej miere, aké je v danej chvili mozna.

Tieto zasady su z hladiska prospechu prevodov pre rozvoj obce rovnako délezité ako platné zakonné pravidla. No v su-
Casnosti spadaju do oblasti dobrej praxe, kedze v slovenskej legislative nie st zasady dobrého hospodara konkrétne
zakotvené a upravené. Spravny postup pri prevode nehnutelného majetku miest a obci z pohladu dobrej praxe identifiko-
vanej NKU SR na zaklade vysledkov tejto kontroly je uvedeny v prilohe &. 1 tejto spravy.

Kontrola bola vykonana v dvanastich obciach Zilinského kraja vybranych na zéklade rizikovej analyzy — mesta Liptovsky
Mikulas, Trstena, Tvrdosin, Zilina a obce Liptovska Anna, Lysica, Makov, Ole$na, Podbiel, Predmier, Stara Bystrica, Tur-
&ek. Kontrolovanym obdobim boli roky 2016 — 2019. Kontrola potvrdila véetky NKU SR identifikované rizika stvisiace
s nakladanim nehnutefného obecného majetku, samozrejme nie vo vSetkych kontrolovanych obciach v rovnakej miere.
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3 VYSLEDKY KONTROLNEJ AKCIE
3.1 CHYBAJUCE A NEJEDNOZANCNE VNUTORNE PRAVIDLA PREVODU MAJETKU OBCE
Pravidla prevodu nehnutelného majetku obce okrem zékona o majetku obci maju v prvom rade upravovat zasady hospo-

darenia s majetkom obce. V oblasti nakladania s obecnym majetkom ide o najvyznamnejsi vnitorny predpis obce. Povin-
nost ich vypracovania a schvalenia OcZ vyplyva priamo zo zakona o0 majetku obci.

Tak ako v predchadzajucich kontrolach v miestnej samosprave aj vysledky tejto
d Obec je povinna prijat zasady | kontroly potvrdili pravidlo, Ze s klesajlicou velkostou obce klesa aj uroven, kva-
hospodarenia so svojim majet- | lita jej vnitornych predpisov a pravidiel. Z kontrolovanych obci zsady hospo-
kom, ktoré nemaji kopirovat | darenia so svojim majetkom nemali Liptovska Anna a Podbiel.

vSeobecné znenie zékona o ma-
jetku obci. Naopak zasady maju
konkretizovat zékonné ustano-
venia na osobitné podmienky
obce a upravit tie Ukony, ohla-
dom ktorych zékony ,micia“.

Zasady hospodarenia obci Lysica, OleSna, Predmier a Turéek nedostatocne, ne-
jasne anejednoznacne upravovali pravidid prevodu nehnutelného majetku,
najma rozdelenie pravomoci v tejto oblasti medzi OcZ a starostom obce. Pri ich
tvorbe a schvalovani tieto obce nevenovali nélezitu pozornost obsahovym, ale ani
vyznamovym nélezitostiam. Kopirovali len zakon o majetku obci bez blizSich uprav
(konkretizacii) zakonnych ustanoveni na vlastné podmienky. Podla zasad hospo-
darenia Lysice bol starosta obce nad ramec zakona o majetku obci splnomocneny
blizSie konkretizovat ich znenie svojimi pokynmi.

Zasady hospodarenia Liptovského Mikulaa presunuli vyluéna pravomoc MsZ rozhodovat o spdsobe prevodu nehnutel-
ného majetku mesta z dévodu hodného osobitného zretela na primétora mesta, . j. zverejnit zdmer prevodu nehnutelného
majetku z dévodu hodného osobitného zretela bez predchadzajlceho rozhodnutia MsZ o takomto spésobe prevodu ma-
jetku mesta. Obce Lysica, OleSna a Turéek v rozpore s dobrou praxou nemali zadefinovanu prebyto¢nost' a neu-
potrebitePnost nehnutefného majetku. Kritéria neupotrebite/nosti nehnutelného majetku nemalo uréené ani mesto Zi-
lina.

Napriek nedostatkom ako priklady dobrej praxe mozno vyzdvihnut zasady hospodarenia s majetkom Makova, Starej Bys-
trice a Liptovského MikulaSa. Stara Bystrica upravila kritéria a pravidla posudzovania a zdokumentovania prebytoéného
a neupotrebitelného majetku a moznosti jeho dalSieho vyuzitia prostrednictvom komisie menovanej starostom obce.
Obec vymedzila podmienky prevodu svojho majetku priamym predajom a OVS. Zasady hospodarenia Liptovského Miku-
lasa urcili vSeobecné podmienky OVS na prevod majetku mesta, vratane povinnosti pri vSeobecnej hodnote majetku nad
200 000,00 eur zverejnit takyto zamer nielen v regionalnej ale aj v celoslovenske;j tladi a na medzinarodnych inzertnych
portaloch. Stanovili tiez minimalne ceny pozemkov v jednotlivych zénach mesta a priklady, kedy je mozné znizit cenu
nehnutelnosti pod minimalne sadzby za predaj pozemkov. Makov, Stara Bystrica aj Liptovsky Mikulas podmienili
prevod svojho nehnutefného majetku vypracovanim znaleckého posudku na naklady kupujuceho.

Ziadne zo skontrolovanych zasad hospodarenia neurgovali naleZitosti zddvodnenia osobitného zretela pri prevode nehnu-
telného majetku obce. Zasady hospodarenia kontrolovanych obci, okrem troch, neupravovali prevod majetku z d6-
vodu hodného osobitného zretela.

Len zasady hospodarenia Liptovského Mikulasa, OleSnej a Tvrdo$ina obsahovali priklady a pripady, za ktorych je mozné
pouzit tento spdsob prevodu nehnutefného majetku obce — prevod pozemku s malou vymerou, prevod pozemku po spl-
neni Specifickych kritérii, podpora socialnych, charitativnych, zdravotnickych, vzdelavacich a kultirnych indtitucii, iné ve-
rejnoprospesné ucely.




3.2 NEDOSTATOCNA PRIPRAVA PREVODU MAJETKU OBCE

Zakladom uspechu akéhokolvek procesu, prevodu nehnutefného majetku obce nevynimajuc, je jeho dékladna a dobra
priprava. Nie vSetky a nie pri kazdom predaiji obce tejto etape prevodu svojho nehnutelného majetku venovali nalezitu
pozornost.

Vo vSeobecnosti mozno konstatovat podobne ako v pripade Upravy vnatornych pravidiel prevodu majetku, ze ¢im mensia
obec, tym sa viac zanedbavala priprava prevodu nehnutefného majetku obce. MenSie obce neanalyzovali (Liptovska
Anna, Lysica) alebo len giastocne (Predmier, OleSna) vyhodnost prevodov svojho nehnutelného majetku na druhu osobu.

Ostatné kontrolované obce a mesta napriek nedodrzaniu formalnych pravidiel uréenych v zasadach hospodarenia (Stara
Bystrica) alebo chybajlcim formalizovanym pravidlam postupu a zdokumentovania posudzovania prebyto¢nosti nehnutel-
ného majetku (Liptovsky Mikulas, Turéek, Makov, Podbiel, Trstena, Tvrdoin a Zilina) sa zaoberali otazkou potrebnosti
prevadzaného nehnutelného majetku, &i ho v buducnosti nebudu potrebovat, aké je jeho vyuzitie z hladiska Gzemného
planu. Dialo sa tak naj¢astejSie prostrednictvom komisii OcZ alebo prislusnych odborov obecného uradu. Postupovali tak
v stlade so zasadami dobrého hospodara, ktory kona akoby nakladal s viastnym majetkom, v zaujme a v prospech obce.

d pri o N V mensej miere sa obce zaoberali vyhodnost'ou jednotli-
Pri prevode majetku je vhodné posudit: vych sposobov prevodu, ktory je pre obce najvyhodnejsi
- mozné buduce vyuzitie majetku, a preco. VAgsinu preverenych prevodov kontrolované obce
- sUlad s legislativou a vnutornymi predpismi obce, | a mesta realizovali na zaklade Ziadosti budtcich nadobidate-
- stllad s uzemnym planom, fov, a tym padom aj spdsobom prevodu z dévodu hodného oso-
- ekonomicke aspekty (vyhodnost) prevodu. bitného zretela. Zo zddvodneni tychto prevodov véak boli
Predany majetok nie je jednoduché ziskat naspit zname takmer vyluéne len zaujmy kupuijucich. Obcami najCas-
do vlastnictva obce. tejSie uvadzané dévody prevodov svojho nehnutelného majetku

boli majetkovopravne vysporiadanie, susedstvo pozemkov
obce s pozemkami Ziadatela (a to bez ohladu na ich velkost), scelenie pozemkov kupujuceho, dihodobé uzivanie a sta-
rostlivost o Ziadané pozemky obce, podpora bytovej vystavby v obci. Pri prevodoch nehnuteného majetku mesta Lip-
tovsky Mikulas, ktory pred predajom mali budtci nadobudatelia v prenajme, chybala analyza vyhodnosti predaja
pred dovtedajsim prenajmom.

Z dvanastich kontrolovanych obci len Liptovsk& Anna (vSetky pozemky) a Stara Bystrica (Sest pozemkov z 54) predali
majetok, ktory neviedli v zmysle zakona o majetku obci vo svojom Uétovnictve.

Nie vSetky obce poznali vSeobecnil hodnotu nimi predavaného nehnutefného majetku. Liptovskd Anna, Podbiel,
Trstena (pri prevodoch z dévodu hodného osobitného zretela), OleSna, Makov, Predmier a Lysica nedali k nimi prevadza-
nym nehnutelnostiam vypracovat znalecké posudky na ur€enie ich hodnoty, resp. len vynimocne.

V pripade Makova ich vypracovanie bolo vyzadované zasadami hospodarenia. Nepostupovali tak ako dobry hospodar,
ktory kona len na zaklade vSetkych informacii, t. . pozna hodnotu svojho majetku, ktory predava. S vynimkou Makova tieto
obce nemali urCeny ani spdsob a kritéria na uréovanie cien obecnych pozemkov. Odvolavali sa na obvyklé ceny na miest-
nom trhu, ktoré vSak nemali ni¢im podloZené. Kipne ceny boli vysledkom dohody s kupuijucimi.

Ako priklady dobrej praxe mozu sluzit' Liptovsky Mikulas a Stara Bystrica, kde pri prevodoch z dévodov hodnych osobit-
ného zretela mali ur€ené kritéria na znizenie cien pozemkov pod trhovl cenu, resp. cenu uréend znaleckym posudkom.
Zilina mala na stanovenie hodnoty pozemkov do 50 m2 uréent metodickt pomacku a od roku 2019 bol sigastou podkladov
pre rozhodnutie MsZ o prevode majetku mesta aj odhad jeho trhovej ceny. Orientaéné ceny pozemkov uréené niektorymi
obcami v zasadach hospodarenia (Liptovsky Mikula$, OleSna) neboli v priebehu kontrolovaného obdobia prehodnoco-
vané, a tak nezohladnovali a neodrazali stav na miestnom realitnom trhu. Vo v3etkych kontrolovanych obciach o koneénej
kipnej cene vzdy rozhodlo obecné zastupitelstvo.




3.3 CHYBNY PROCES PREVODU MAJETKU OBCE

Kontrolované mesta a obce nie vzdy previedli vlastnictvo k svojmu majetku na druhé osoby spravne. Problémy boli zis-
tené najma pri prevodoch nehnutelného majetku obci z dovodu hodného osobitného zretefa. Spravne, v duchu
zakona o majetku obci, t. j. dvojkolovym systémom pri prevode nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného
zretela postupovali Makov (s vynimkou jedného pripadu), Oles$na, Stara Bystrica (s vynimkou dvoch pripadov), Trstena a
Turcek.

Zvysné kontrolované obce vychadzajuc len z upravy instititu osobitného zretela a nebertc do Uvahy jeho suvislost s vy-
luénou pravomocou OcZ schvalovat spdsob prevodu nehnutelného majetku obce na jednom zasadnuti svojich obecnych
zastupitelstiev schvalili tento spdsob prevodu a st¢asne aj samotny prevod. Zdmer o prevode nehnutelného majetku
spolu so spdsobom prevodu z dévodu hodného osobitného zretela bol zverejneny na zaklade rozhodnutia starostu, resp.
primatora pred zasadnutim OcZ, ktoré rozhodovalo o takomto spdsobe prevodu. V Liptovskej Anne bol dokonca jeden
takyto zamer zverejneny az po schvaleni prevodu nehnutefného majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela.

Logika zakona o majetku obci, aj ked treba priznat, Ze nie celkom Uplne jasne a jednoznacnou formulaciou, pritom pred-
poklada nasledovny postup pri prevode nehnutefného majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela:

» schvalit spbsob prevodu v OcZ podfa § 9 ods. 2 pism. a) z&kona o majetku obci, t. j. schvalit, Ze nehnutelny
majetok sa bude prevadzat z dévodu hodného osobitného zretela, s upozornenim, ze toto schvélenie spbsobu
prevodu neznamenéa automatické schvalenie samotného prevodu nehnutefného majetku,

e zverejnit zamer previest nehnutelny majetok z dévodu hodného osobitného zretela najmenej na 15 dni pred
schvalovanim prevodu (v zmysle § 9a ods. 8 pism. e) zakona o majetku obci),

» schvalit samotné rozhodnutie o prevode nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretefa 3/5 vac-
Sinou vSetkych poslancov OcZ podlfa § 9a ods. 8 pism. €) zakona o majetku obci.

Pre rozdielnu prax pri schvalovani prevodov nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela a existenciu
viacerych pravnych vykladov tohto procesu — jednoznaénych odbornej verejnosti a vyhybavych stanovisk gestora zakona
o majetku obci a organov dozoru, NKU SR odporuéa v zakone o majetku obci jednoznaéne a nespochybnitelne sta-
novit’ postup pri schvalovani prevodu nehnutelného majetku obce z dévodu hodného osobitného zretel'a od za-
meru po samotny prevod.

Tato poziadavka je o to naliehavejsia, ze tento sposob prevodu majetku obce vyuzivaju najCastejSie. Z 2303 prevodov
obecného majetku realizovaného obcami Zilinského kraja v rokoch 2016 — 2019 bol institut osobitného zretela
pouzity az v 66 % prevodov.

Vacsina prevodov z dévodu hodného osobitného zretela bola nedos-
¢ Prevod majetku musi byt vyhodny | tatoéne zddvodnena, dva prevody v Podbieli dokonca vébec. Obce
a prospesny pre obec nielen pre kupuji- | a mesta si takmer vyhradne osvojili dovody — zaujmy kupujucich. V obcami
ceho. Pri oddvodiiovani prevodu, vra- | uvadzanych zdovodneniach prevodov ich majetku chybali dévody, preco
tane kupnej ceny treba pristupovat tak, | boli dané prevody vyhodné pre obec a prospesné pre jej rozvoj. V zdévod-
aby nevznikol odovodneny nézor, Ze za- | neni osobitného zretela, ale aj inych spdsobov prevodu, by z hladiska dob-
sadné ustanovenia o nakladani s majet- | rej praxe a zasad dobrého hospodara, ale aj zakonnej povinnosti majetok
kom neboli riadne reSpektované. obce zveladovat, chranit a hospodérit s nim v prospech rozvoja obce a jgj
ob¢anov a ochrany a tvorby Zivotného prostredia, malo byt uvedené nielen
to, €o prevod prinesie kupujicemu, ale v prvom rade, aky prospech bude mat’ takyto prevod pre obec, jej obyvatefov
a zivotné prostredie. V tomto smere médze ako priklad dobrej praxe slizit Liptovsky Mikulas.

Lysica (v dvoch pripadoch), Podbiel a Makov (v troch pripadoch) nezverejnili zamery prevodov svojho nehnutelného
majetku z dévodu hodného osobitného zretela na svojich internetovych strankach. Makov (v Styroch pripadoch) a Stara
Bystrica prevody svojho nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela sice zverejnili na svojich Gradnych
tabuliach, ale nie po celt dobu od schvalenia zameru a spdsobu prevodu az do momentu schvalenia samotnych prevodov
OcZ. Podmienky troch OVS na predaj nehnutelného majetku zverejnené Turéekom neschvalilo jeho OcZ.




V Liptovskej Anne, Podbieli a v Trstenej boli zistené pripady prevodov pozemkov ako pozemkov zastavanych stavbou
vo vlastnictve nadobUdatela. Podla Udajov z katastralnej mapy vSak na takto predanych pozemkoch nestali ziadne stavby.
V tychto pripadoch nebol napineny z&kladny predpoklad pouZitia takéhoto spésobu prevodu viastnictva majetku obce,
t. j. existencia stavby kupujuceho na pozemkoch obce. Turéek predal budovu $koly obchodnej spoloénosti za uéelom je;j
prestavby na byty bez rozhodnutia skonéenia G¢elového uréenia majetku na vychovno-vzdelavaci proces OcZ.

Zmluva o prevode vlastnictva dvoch pozemkov obce Lysica bola podpisana starostom bez predchadzajiceho odsuhlase-
nia tohto prevodu OcZ. Podobne dodatok ku kupnej zmluve, ktorym sa Ciastoéne menil predmet prevodu viastnictva,
Liptovska Anna podpisala bez odsuhlasenia tejto zmeny OcZ.

Za symbolicku cenu 1,00 euro predali svoje pozemky Liptovsky Mikulas, _ » _
Lysica a Predmier. Liptovsky Mikula$ a Predmier na verejnoprospe$né ¢ Pri prevodoch nehnutelného majetku
udely (rozsirenie $kolského arealu, vybudovanie predskolského zariade- | za symbolicki cenu by sa mali zvazovat
nia), Lysica miestnemu urbarskemu spolodenstvu. Liptovsky Mikulag | iné formy nakladania s majetkom obce,
a Predmier prevody pozemkov za 1,00 euro zabezpegili predkupnym pra- | napr. najom alebo vypozicka a tym za-
vom obce, resp. stihlasom OcZ na prevod pozemkov tretej osobe. Pred- | chovat viastnictvo k majetku obce.

mier mal sice snahu zaistit prevadzany pozemok a stavbu jasli predkup-
nym pravom, avSak k budicej stavbe jasli kipnu cenu nedohodol. To v buducnosti mdze byt zmarené druhou zmluvnou
stranou (obchodnou spolo€nostou) s pozadovanim vysokej kupnej ceny od obce. Zakon o obecnom zriadeni zakazuje
darovanie nehnutelného majetku obce, ak osobitny predpis neustanovuje inak. Podla Obcianskeho zakonnika neplatnym
je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo G¢elom odporuje zakonu alebo ho obchéddza alebo sa prieéi dobrym mravom.
V tomto kontexte sa predaj obecnych pozemkov za 1,00 euro méze javit' ako obchadzanie zakazu darovania nehnu-
telného majetku.

V rozpore so zasadami dobrého hospodara Liptovska Anna, Lysica,
d Predaj nehnutelnosti hospodarskym | Predmier, Stara Bystrica a Turcek predali niektoré svoje nehnutefnosti
subjektom pod trhovdi cenu je poskytnutim | Za Vyrazne nizSiu cenu ako susedné obce, pripadne za cenu nizsiu ako
pomoci podla zakona o $tatnej pomoci. urCoval znalecky posudok, Ci bez ohodnotenia predmetu prevodu zna-
leckym posudkom. Stalo sa tak bez zdévodnenia niz8ej kupnej ceny a
bez vyZiadania patricnej kompenzacie. A to ani v pripade predaja pozemkov hospodarskym subjektom (Liptovska Anna,
Lysica, Predmier a Turéek). Napriek predaju svojich pozemkov pod trhovl cenu hospodarskym subjektom sa tieto Styri
obce nezaoberali otazkou, &i im v tejto svislosti nevznikli povinnosti vo&i PU SR v zmysle zakona o $tatnej pomoci.

Zilina v rozpore so zasadou dobrého hospodara v jednom pripade bezodplatne zamenila svoje pozemky v hodnote
20 433,00 eur za pozemky stikromnej obchodnej spoloénosti v hodnote 4 895,00 eur, na ktorych bola postavena
zastavka mestskej hromadnej dopravy. Mesto touto zamenou finanéne zvyhodnilo obchodni spolo¢nost’ v sume
15 537,60 eur.

Trsten4 a Zilina predali svoje pozemky za cenu vy$siu ako 100 000,00 eur aj osobam nezapisanym v registri partnerov
verejného sektora.

34 SLABA KONTROLA PREVODU MAJETKU OBCE

Proces prevodov majetku obce musi podliehat kontrole. Obzvlast pri uplatneni postupu prevodu z dévodu hodného oso-
bitného zretela je kvoli transparentnosti Ziaduce, aby kontrola bola prisnejSia. Kontrola prevodov obecného majetku ma
dve Urovne — vnatornd a vonkajsiu (verejnu).

Oblast’ vnutornej kontroly v samosprave je upravena najma zakonom o finan¢nej kontrole, zakonom o majetku obci
a zakonom o obecnom zriadeni. Povinnostou obci je vykonat zakladnu finanénd kontrolu a overovat vzdy sulad kazdej
financnej operéacie alebo jej asti podla zakona o finan¢nej kontrole. Uzatvorenie zmluvnych vztahov mozno povazovat
za zlozitejSiu finan€nl operaciu, pri ktorej zakladna finanéna kontrola zahffia cely stbor postupov a €innosti, ktoré je po-
trebné vykonat jednak v procese pripravy na jej realizaciu tykajlcich sa overenia suladu finanéného pinenia s rozpoctom,

ako aj s dodrziavanim zékonnych podmienok v etape jej realizacie.



Liptovska Anna nemala vébec vytvorené podmienky na vykon finanénej kontroly. Obec nemala prijatu Ziadnu smer-
nicu o vykonavani finanénej kontroly, ani nemala hlavného kontroléra. Systém vnutornej kontroly prakticky neexistoval, o
sa prejavilo tak, Ze obec ani nekontrolovala &i kupuijuci jej pozemkov zaplatili kipnu cenu v stanovenom termine. V jednom
pripade kupuijuci uhradil kipnu cenu az Styri roky a osem mesiacov po lehote jej splatnosti.

Ole$na nepreverovala dodrzanie podmienok prevodu jej nehnutefného majetku, ktorym bola vystavba rodinnych do-
mov. Vysledkom bolo, Ze v &ase vykonu kontroly NKU SR novi viastnici pozemkov este ani nepoziadali o stavebné povo-
lenie, hoci uz mali niekofko rokov stavat' a pozemky ziskali za velmi vyhodné ceny. Podbiel v celom procese prevodu
nehnutelného majetku vobec nevykonaval zakladnu finanénii kontrolu. Castym nedostatkom v obciach bolo vykona-
nie finanénej kontroly oneskorene, teda po realizacii finanénej operacie.

Ziadny kontrolovany subjekt neoveril pred schvalovanim zamer prevodu nehnutefného majetku, ktory ako iny
(v pripade prevodu majetku ako pociatocny) ikon majetkovej povahy povinne podliehal overovaniu zékladnou finanénou
kontrolou. Zilina vykonavala zakladnu kontrolu, ale spdsob jej vykonania nebol pine v stlade so zakonom o finanénej
kontrole. Na kontrolnych listoch chybalo vyslovné uvedenie jedného konkrétneho vyjadrenia, &i je mozné financnu opera-
ciu vykonat, v nej pokraCovat alebo vymahat poskytnuté plnenie, ak sa finanéna operacia alebo jej ¢ast uz vykonala.

Len v Trstenej vykonal hlavny kontrolér kontroly zamerané na prevody nehnutefného majetku. Hlavny kontrolér Ziliny
realizoval kontroly suvisiace s prevodmi nehnutefného majetku len v ramci kontrol pinenia uzneseni mestského zastupi-
telstva. Podla hlavného kontroléra Makova obec nebola povinna pri prevodoch vypracovat znalecky posudok, pricom
platné zasady hospodarenia jeho vypracovanie vyzadovali. Ostatné mesta a obce hlavného kontroléra vykonom kontroly
prevodu majetku bud' nepoverili, alebo ich hlavny kontrolér nezahrnul do svojich planov kontrol.

V Lysici hlavny kontrolor neintervenoval pri schvalovani nezakonného darovania nehnutefného majetku obce, hoci bol v
Case jeho schvalovania osobne pritomny na OcZ. Ani v ostatnych kontrolovanych obciach ich hlavni kontroléri nevyuZili
svoj poradny hlas pri hlasovaniach OcZ o prevodoch nehnutelného majetku. Vo vSeobecnosti mozno konstatovat', ze
¢innost’ hlavnych kontrolérov vo vztahu k prevodom nehnutefného majetku obci bola nedostatocna a vzhfadom
na zistenia NKU SR v tejto oblasti neplnila svoj uéel.

o Oblast' verejnej kontroly je upravena najmé zakonom o slobode infor-
¢ Informacie tykajlce sa prevodov ma- | macii (,¢o nie je tajné, je verejné*), zakonom o majetku obci a zakonom
jetku obci, sa zverejfiuji na uradnej tabuli | o obecnom zriadeni. Samosprava by mala v kazdom kroku prevodu tran-
obce, CUET, na webovom sidle obce | sparente zverejnit pre ¢o najsirsi okruh prijimatefov informacie stvisiace
a v niektorych osobitnych pripadoch aj | stymto prevodom. Transparentné zverejfiovanie informacii zaklada pred-
v regionalnej tlaci. poklad existencie webového sidla obce. Len Stara Bystrica nemala
oficialne webové sidlo, ¢im zUZila moZnosti verejnej kontroly.

Zverejiiovanie povinnych informacii mozno v kontrolovanych mestach oznaéit' za bezproblémové. To vSak neplati o
kontrolovanych obciach. Liptovska Anna nezverejnila na webovom sidle zapisnice a uznesenia OcZ z rokov 2016 - 2019.
Zarovei len dotasne zverejfiovala uzatvorené zmluvy, €o malo za nasledok, Ze v ¢ase vykonu kontroly NKU SR uz neboli
zverejnené. Lysica v pripade priameho predaja majetku nezverejnila informaciu v regionalnej tiagi. Castym nedostatkom
v obciach bolo nezverejnenie zmluv bezodkladne po ich uzatvoreni, resp. v pripade Makova zverejnenie zmluv pred
ich uzatvorenim. Zavaznym nedostatkom bolo v ojedinelych pripadoch nezverejnenie zmluv (Predmier), resp. ich zve-
rejnenie po troch mesiacoch po ich uzatvoreni (Lysica, TurCek, Stara Bystrica — dva dodatky k zamennej zmluve).

Okrem weboveého sidla musi samosprava zverejfiovat informacie vyvesenim na Uradnej tabuli, ktorej ,dvojickou” v elek-
tronickom priestore a posilnenim verejnej kontroly je CUET. Ziadna z kontrolovanych obci nezverejiiovala informécie na
CUET, hoci tito povinnost podia zakona o e-Governmente maju uz od roku 2016.

Vysledky kontroly NKU SR vo vieobecnosti poukazali na potrebu zvysenia a zlepSenia transparentnosti prevodov
majetku obci, zvIast v dnednej digitalnej dobe. ZvySenim otvorenosti a Eitatelnosti prevodov svojho majetku obce nielen
vyraznou mierou ulahcia verejnu kontrolu, ale zaroven tym aj ochrania svoje opravnené zaujmy. Nikto tak potom neméze
spochybriovat ich dévody a postup pri prevode obecného majetku.
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4 REAKCIA KONTROLOVANEHO SUBJEKTU

NKU SR napriek zhor$enej epidemiologickej situacie v druhej polovici roka 2020 komunikoval so vetkymi kontrolovanymi
mestami a obcami pocas celého vykonu kontroly, vratane vysvetfovania kontrolnych zisteni uvedenych v protokoloch o vy-
sledku kontrol. Ku kontrolnym zisteniam, uvedenym v protokoloch o vysledku kontroly, neboli zo strany Ziadnej obce
a mesta vznesené namietky proti ich pravdivosti, Uplnosti a preukazatelnosti. Obce privitali odporti¢ania NKU SR na zlep-
Seniu zasad hospodarenia, pripravy, procesu a kontroly prevodu ich nehnutelného majetku.

Plnenie opatreni prijatych kontrolovanymi mestami a obcami na odstranenie kontrolou zistenych nedostatkov bude NKU
SR monitorovat. V od6vodnenych pripadoch bude plnenie prijatych opatreni preverene samostatnou kontrolou pinenia
opatreni alebo pri dalSej kontrole, ktor NKU SR vykona v rdmci svojej kontrolnej &innosti v nasleduijucich rokoch.

5 KONTAKT
Najvyssi kontrolny urad Priemyselna 2, 824 73 Bratislava 26 info@nku.gov.sk
Slovenskej republiky ICO: 30844878 www.nku.gov.sk
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PRILOHY

PRILOHA C. 1: DOBRA PRAX PRI PREVODE NEHNUTELNEHO MAJETKU OBCE

1.

Vnutorné pravidla prevodu majetku obce — zasady hospodarenia s majetkom obce

1.1 jasné, zrozumitelné, jednoznacné a verejne pristupné pravidla a postupy prevodu nehnutelného majetku
obce

1.2 urcit kritéria prebytotného a neupotrebitelného nehnutelného majetku obce a procesu posudzovania preby-
to€nosti a neupotrebitelnosti nehnutelného majetku obce a néleZitosti zdévodnenia prebytoénosti a neupo-
trebitelnosti majetku obce

1.3 jasne a jednoznacne rozdelit pravomoci a Ulohy organov obce (zastupitelstva a starostu) pri rozhodovani
0 zémere a o prevode nehnutelného majetku obce

1.4 urcit pripady vynimo¢nosti (ojedinelosti) prevodu obecného nehnutelného majetku z dévodu hodného oso-
bitného zretela, uviest priklady, ktoré podra obce spifiajii kritérium osobitného zretela

1.5 uréit néleZitosti zddvodnenia osobitného zretela pri prevode nehnutefného majetku obce

1.6 do zasad hospodarenia zapracovat vSeobecné podmienky OVS

Priprava prevodu majetku obce

2.1 uréit metodiku, kritéria na zniZenie kipnej ceny v porovnani so znaleckym posudkom, najma pri prevodoch
z dévodu hodného osobitného zretela

2.2 analyzovat prebyto¢nost — potrebu majetku na plnenie samospravnych a verejnoprospesnych uloh obce
a pre rozvoj obce v budicnosti

2.3 rozhodnut o prebytoCnosti majetku na zaklade analyzy jeho vyuzitelnosti pre rozvoj obce (vid bod 2.3)

2.4 analyzovat, porovnat ekonomicku vyhodnost prenajmu a predaja prebytoéného majetku

2.5 posudit a zdovodnit vyhodnost jednotlivych spdsobov prevodu majetku obce

Proces prevodu majetku obce
3.1 o0 zamere a spdsobe prevodu nehnutelného majetku ma rozhodnut obecné zastupitelstvo
3.1.1 v pripade osobitného zretela na jednom zasadnuti obecného zastupitel'stva rozhodnut o zamere
a spbsobe prevodu nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela
3.1.2  zverejnit zamer prevodu vlastnictva z dévodu hodného osobitného zretela najmenej na 15 dni pred
schvalovanim prevodu obecnym zastupitelstvom
3.1.3  po minimalne 15 dfioch od zverejnenia zameru na zasadnuti obecného zastupitelstva schvalit pre-
vod nehnutefného majetku obce trojpatinovou vaésinou vetkych poslancov
3.2 v uzneseni 0 zdmere a o prevode nehnutelného majetku jasne, jednoznaéne a nezamenitelne oznacit' pre-
vadzany majetok, spdsob prevodu, kipnu cenu a osobu nadobudatela (v pripade uznesenia o prevode)
3.3 zamer predat nehnutelny majetok obce zverejnit na Uradnej tabuli a internetovej stranke obce a v pripade
OVS, drazby a priameho predaja aj v regionalnej tlaci, pripadne aj inym vhodnym spdsobom, napr. na so-
cialnej sieti, v miestnej televiznej alebo rozhlasovej stanice, obecnym rozhlasom
3.4 prevod z dévodu hodného osobitného zretela, ale aj iné spdsoby prevodu riadne, hodnoverne a nespochyb-
nitelne zdévodnit, pricom sa zamerat na prinos pre rozvoj obce, prinos pre jej obyvatelov obce a pre ochranu
Zivotného prostredia
3.5 kipna alebo zamenna zmluva ma zodpovedat uzneseniu obecného zastupitelstva o prevode nehnutelného
majetku obce, suhlasit mé predmet prevodu, kipna cena, osoba nadobudatela, pripadne obecnym zastupi-
tel'stvom schvalené osobitné podmienky prevodu
3.6 v pripade predaja nehnutelného majetku pod trhovu cenu Ziadat od kupujiceho kompenzéciu za niZsiu cenu,
Cestné vyhlasenie ¢i je alebo nie je hospodarskym subjektom a ak ide o hospodarsky subjekt poziadat
PU SR o stanovisko, & takymto prevodom nedochadza k poskytnutiu Statnej alebo minimainej pomoci
3.7 pred prevodom nehnutelného majetku za kipnu cenu vy3Siu ako 100 000,00 eur overit zapis kupujiceho
v registri partnerov verejného sektora
3.8 navrh na vklad viastnickeho préva k nehnutefnému majetku do katastra nehnutefnosti podat az po zaplateni
kUpnej ceny
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4. Kontrola prevodu majetku obce

4.1

4.2

4.3

4.4

kazdy krok veduci k prevodu majetku obce a tiezZ samotnu kipnu alebo zdmennl zmluvu overit zakladnou
finannou kontrolou, ¢&i je v stlade so zasadami hospodarenia, uznesenim OcZ, zdkonom o majetku obci
a dalSimi vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi vztahujlcimi sa k prevodu majetku obce

vykonat kontroly prevodov nehnute/ného majetku obce zo strany jej hlavného kontroléra v zavislosti od poctu
prevodov, ale aspof raz za jeho funk&né obdobie a zverejnit vysledky takejto kontroly

kontrolovat' dodrziavanie zmluvnych podmienok prevodu nehnutelného majetku obce, najma lehotu splat-
nosti kipnej ceny, spravnych poplatkov, uhrady za znalecky posudok, osobitnych zmluvnych podmienok, ak
boli urené

minimélne na internetovej stranke obce zverejnit kazdy krok prevodu nehnutelného majetku obce, od roz-
hodnutia o prebytoénosti majetku, resp. Ziadosti o prevod, cez stanoviska komisie OcZ k prevodu, znalecky
posudok, analyzy vyhodnosti predaja pred prenajmom, vyhodnosti uréeného spdsobu prevodu, zamer pre-
vodu, hlasovani OcZ o jednotlivych krokoch prevodu, po kupnu alebo zamennud zmluvu

13



