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Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

Najvy$8i kontrolny Urad SR preveril dodrziavanie zékonnych povinnosti a vnatornych pravidiel pri nakladani
s obecnym majetkom v obciach a mestach s poCtom obyvatelov do 10 000. Kontrola bola vykonana celkom
v 20 subjektoch uzemnej samospravy vo vSetkych krajoch SR. Kontrolované subjekty boli vybrané na zaklade
analyzy rizik a najvacsieho objemu spravovaného majetku, predovSetkym pozemkov a stavieb so zameranim na
zakonnost' prevodov nehnutelného majetku. Kontrolou boli overené spbsoby prevodu nehnutelného majetku,
realizované najma formou obchodno-verejnej sitaze a z dévodu hodného osobitného zretela. Podstatou bolo
overenie, Ci subjekty Uzemnej samospravy chranili, zveladovali a zhodnocovali nehnutelny majetok a aplikovali
nové povinnosti vyplyvajuce z novely zdkona o majetku obci u€innej od novembra 2023.

Kontrola bola realizovana podra zakona o NKU SR a v stlade s medzinarodnymi kontrolnymi $tandardmi ISSAL.
Vyber subjektov bol realizovany hlavne na zaklade najvysSich prijmov z predaja kapitalovych aktiv z finanéného
vykazu o prijmoch obci a Udajov o najvaésom ubytku majetku v poloZkach stavby a pozemky z registra Uc¢tovnych
zavierok za roky 2021 az 2023. Kontrolou bolo preverené aplikovanie novych povinnosti vyplyvajicich z novely
zakon o majetku obci do internych postupov a ich reaine plnenie.

NKU SR vykonal kontrolu z dévodu preverenia stladu pri postupe obci pri prevode nehnutelného majetku, najma
po zasadnej novele zékona o majetku obci ucinnej od novembra 2023. Vysledky kontroly by mali informovat
ob&anov, & obec nakladala s nehnutefnym majetkom vo verejnom z&ujme, i majetok obci bol zveladovany
a zhodnocovany v sulade s platnou legislativou. Podstatou kontroly bolo overenie problémovych procesov ako
nezakonné, nehospodarne a nevyhodné nakladanie s obecnym majetkom, netransparentny postup obce pri prevode
majetku bez analyzy jeho potreby v buducnosti, zneuzitie institdtu osobitného zretefa, podozrenie z realizacie
predaja majetku pod trhovu cenu, pokles poctu obchodnych verejnych sutazi, ako aj absencia aktivnej kontroly
zo strany hlavnych kontrolorov.

Na zaklade vysledkov kontroly, bolo zistenych 133 nedostatkov zo vzorky 207 preverovanych prevodov
nehnuteného majetku, ked kontrolované subjekty nepostupovali v stlade s platnou legislativou. V zaujme
ZlepSenia hospodarenia pri nakladani s nehnutelnym majetkom, NKU SR odporugil kontrolovanym subjektom
spolu 51 odportéani. Kontrolou plnenia novych povinnosti vyplyvajucich z novely zakona o majetku obci U¢innej
od novembra 2023 boli zistené nasledovné nedostatky:

Zasady hospodarenia s majetkom

o zasady hospodérenia neboli v plnom rozsahu aktualizované v sulade s novelou zakona o majetku obci,
Ucéinnou od 1. novembra,

e obce neaktualizovali interné pravidla, ktoré by zohladfovali nové pravne normy, vratane nevypracovania
analyz vyhodnosti alebo presnych kritérii na identifik&ciu prebytoéného alebo neupotrebitelného nehnutelného
majetku,

e chybala jednoznaéna definicia procesu posudzovania a schvalovania prebyto¢nosti majetku, ¢o prispelo
k nejasnostiam a riziku netransparentného nakladania s obecnymi pozemkami, proces schvalovania
prebyto¢nosti majetku nebol dostatocne systematicky ani kontrolovany,
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Prevod nehnutelného majetku obce

e z&vaznym problémom bola neprehfadnost a nedostatok transparentnosti pri prevodoch majetku, kde sa
vyskytovali t¢elové praktiky obchadzania pravidiel, napriklad vyuzivanie dévodov hodnych osobitného zretela,
namiesto obchodnej verejnej sutaze, vynimocne s prepojeniami na ¢lenov obecného zastupitelstva,

e nedostatotna kontrola a nevhodné aplikicie ddvodov hodnych osobitného zretefa mohli viest
k nehospodarmemu nakladaniu s obecnymi nehnutefnostami,

e nedostatky v predloZenych navrhoch na vklad do viastnictva, ktoré neobsahovali vSetky zakonom stanovené
naleZzitosti, zvySovali riziko pravnych komplikacii a zneuzitia,

e predaj pozemkov, ktoré neboli prifahlymi pozemkami k bytovému domu, bol realizovany nespravnym
spdsobom, s pouzitim vynimky, ked odpadla povinnost vykonat obchodnu verejnu sutaz,

e obce nedisponovali komplexnym prehfadom o vyuzivani svojho majetku; napriklad neuplatfiovali nagjomné
za uzivanie pozemkov fyzickymi osobami.

Vnatorny kontrolny systém pri prevode nehnutelného majetku

V rdmci vnatorného kontrolného systému boli zistené viaceré nedostatky. Hlavni kontroléri neuskuto¢riovali Gcinnu
finanénU kontrolu pri prevodoch majetku s hodnotou nad 20 000 eur v zakonom stanovenej lehote do 60 dni
od uplynutia kalendarneho roka, pripadne ju nevykonali vobec.

Nedostatky sa tykali aj zakladnej finan¢nej kontroly:

e bola vykonavana Casto formalne a az po podpise kipno-predajnych zmllv, €o neeliminuje riziko
nehospodarnosti,

e pripravné dokumenty k prevodom, ako su névrhy uzneseni zastupitelstiev o zadmere, spdsobe prevodu
a o samotnom prevode majetku neboli v dostatoénej miere predmetom finan€nej kontroly vopred, tento
systémovy problém predstavuje zavazné riziko nehospodarnosti a znevyhodnenia obce, kedZe zabezpecenie
transparentnosti a spravnosti prevodov majetku su klu¢ovym prvkom ochrany verejného zaujmu.

Kupno-predajné zmluvy:
e Casto neobsahovali ustanovenia o sankciach za nedodrZanie zmluvnych podmienok,

e obce zérovefi nevyuzivali mechanizmy na ochranu svojich préav, napriklad neuplatiiovali uroky z omesSkania
pri nezaplateni kupnej ceny v lehote splatnosti.

V dosledku tychto nedostatkov vnitorného kontrolného systému, NKU SR zdéraziiuje nevyhnutnost posilnenia
mechanizmov kontroly, najma systémového v€asného a ucinného vykonu finanénej kontroly a kontrol hlavnych
kontrolérov. NKU SR odportéa zamerat pozorost obci na aktualizaciu a ddsledné dodrziavanie intemych zasad
hospodarenia s majetkom a jednoznacne definovat sankéné mechanizmy v kipno-predajnych zmluvach.

Tieto opatrenia su nevyhnutné pre zlepSenie transparentnosti procesov, ochranu verejnych zdrojov

a minimalizovanie rizika nehospodarneho nakladania s majetkom obci, Co je v sulade s cielmi kontroly, vedenymi
NKU SR a zabezpeCuje ddveru verejnosti v hospodarenie miestnych samosprav.
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Co odporu¢ame

NKU SR, na zéaklade vysledkov kontroly, navrhuje Vyboru Narodnej rady Slovenskej republiky pre verejn(i spravu

a regionalny rozvoj, aby odporuéil Ministerstvu financii Slovenskej republiky:

e zakonne upravit a obmedzit, moznost podat viaceré navrhy na kupu nehnutefného majetku, v ramci
obchodno-verejnej sttaze, samostatne, fyzickym osobam, ktoré nadobidaji majetok do bezpodielového
spoluvlastnictva, resp. pribuznym v priamom rade, s ponukami, kde ceny su vyrazne odlidné; ciefom je
dosiahnut najvyhodnej$i navrh ceny na uzavretie zmluvy.

NKU SR odporuéa:

Mestadm a obciam SR

e aktualizovat interné pravidla, najmé@ zasady hospodarenia s majetkom, ktoré by zohfadfiovali zmeny
pravnych noriem, vratane vypracovania presnych kritérii na identifikaciu prebytoéného alebo
neupotrebitelného nehnutelného majetku, a to v termine, najneskér do nadobudnutia tcinnosti zakonov,

o vykonat fyzickl inventdru pozemkov vo vlastnictve obce s ciefom vysporiadat’ prebytoné pozemky, ktoré
obec nevyuziva na svoju ¢innost,

e moment oduétovania nehnutelného majetku z Gctovnictva Uctovnej jednotky, urit podia pravoplatného
rozhodnutia katastralneho odboru, okresného Uradu o povoleni vkladu do katastra, ato v pripade ak nie je
mozné identifikovat' defl odovzdania nehnutelnosti ako defi uskuto€nenia G¢tovného pripadu,

o zasady hospodarenia neupravovat o uCelové podmienky, resp. kritérid pre aplikaciu spdsobu prevodu
nehnutefného majetku z dévodu hodného osobitného zretela, ale prioritne vyuzivat obchodnu verejnu sutaz,

»  pri uréovani spdsobu prevodu nehnutelného majetku, dosledne rozliSovat, i sa jedna o prifahld plochu,
alebo susediacu plochu, pri susediacej ploche (pozemku) zabezpelit pisomné informovanie susedov
0 z&mere obce realizovat prevod a prednostne aplikovat obchodnu verejnu sutaz.

Hlavnym kontrolérom miest a obci

e zaradit do navrhu planu kontrolnej Cinnosti kontroly aktualizacie internych predpisov, kontroly vykonu
inventarizacie nehnutelného majetku, kontroly vykonu finanénej kontroly pred uzatvorenim kipno-predajnych
zmluv a kontroly nélezitosti kupno-predajnych zmluv.

VYKON KONTROLNEJ AKCIE

Ué&el kontrolnej akcie

Ugelom kontrolnej akcie bolo preverit dodrziavanie zakonnych povinnosti a vnatornych pravidiel suvisiacich
s nakladanim s obecnym nehnutefnym majetkom a zhodnotit prevod majetku obce z hladiska zadsad hospodarenia

Ramec kontrolnej akcie

Kontrolna akcia sa zamerala na obdobie rokov 2023 a 2024, priCom pri vyhodnocovani preverovanych skutoénosti
boli zohlfadnené aj suvisiace obdobia, ak to bolo nevyhnutné pre objektivne posudenie. Viyber kontrolnej vzorky sa
uskutoCnil na zaklade prevodov nehnutefného majetku, realizovanych v rokoch 2021 a 2023, so Specifickym
zameranim na pozemky a stavby. Vzorka bola vyberana podla kritérii zahffiajucich najvySSie prijmy z predaja
kapitalovych aktiv evidovanych vo financnych vykazoch obci, ako aj podla najvyraznejSieho Ubytku majetku
v Uctovnej evidencii konkrétnych poloZiek.

Metodologicky bola kontrola orientovana na identifikovanie rizik spojenych s prevodom nehnutelnosti, detekciu
pripadnych poruseni legislativnych predpisov, najma zékona o majetku obci, zkona o obecnom zriadeni, zakona
o finanénej kontrole a audite, ako aj na hodnotenie funk&nosti vnitorného kontrolného systému v obciach. Zvlastny
déraz sa kladol na kontrolu dodrziavania zakonnych ustanoveni a vnutornych pravidiel obci, vratane overovania
plnenia povinnosti pri prevodoch majetku s vyuzitim indtitutu osobitného zretefa. Vyber vzorky bol doplneny
0 analyzu rizikovych prevodov, napriklad pripady, kedy boli nehnutefnosti prevadzané za symbolickl cenu, alebo
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prevody majetku s rozlohou nad 500 m2. Do vzorky boli zaradené aj pripady s vyznamnym podielom prevodov
z dévodu hodného osobitného zretela, ktoré tvorili viac ako 20 % z celkového poétu prevodov.

Z legislativneho hladiska kontrolna akcia zohladnila vyznamné zmeny vyplyvajlce z novely zakona o majetku obci,
uginnej od 1. novembra 2023. Tato novela bola prijatd ako reakcia na predchadzajuce porusenia a nedostatky
v transparentnosti a hospodarnosti prevodov nehnutelného majetku obci. Kontrola bola vykonana v sulade
s medzinarodnymi $tandardmi Najvyasich kontrolnych intitdcii (ISSAI) a v kontexte zakona o NKU SR. Cely ramec
kontroly bol vybudovany tak, aby zarucil objektivne a systematické hodnotenie nakladania s majetkom obci s ciefom
odhalit nedostatky, minimalizovat' rizika nehospodarneho konania a podporit zlepSenie vnatornych kontrolnych
mechanizmov.

Vysledky kontrolnej akcie

Kontrolou sa NKU SR snazil objektivizovat skutkovy stav veci pri hospodareni s nehnutelnym majetkom obci,
najma pri prevode pozemkov a stavieb. Kontrolou boli zistené nedostatky vo forme poruseni zakonov v ramci
procesov pri prevode nehnutelného majetku s poukazom na mozné negativne désledky pre obce.

Kontrola vychadzala zrizik stanovenych vramci pripravy kontrolnej akcie. 18lo otri zakladne rizika:
(1) nevypracovanie Zasad hospodérenia s majetkom obce vobec, resp. ich Uprava pri nakladani s nehnutefnym
majetkom bola nedostato¢na a nejednoznacéna, alebo neaktualizovana po zmene predpisov,

(2) nedodrziavanie z&konnych, resp. vnutornych pravidiel a povinnosti pri prevode nehnutelného majetku obci,
(3) nezabezpetenie kontroly prevodu nehnutelného majetku obce vnitornou kontrolou, najma hlavnym kontrolérom
obce.

Ako vyplyva zo spracovanych vysledkov kontroly, stanovené rizika boli potvrdené jednotlivo na vybranych ¢astiach
vzorky, u vybranych subjektov a v $pecifickom rozsahu.

Nedostatky v oblasti Zasad hospodarenia s majetkom obce

Kontrolou bolo zistené, Ze niektoré obce neaktualizovali Zasady hospodarenia s majetkom obce ku diiu uéinnosti
zasadnej novely zakona o majetku obci u¢innej od 1. 11. 2023. Zasady hospodarenia neobsahovali povinny
minimalny obsah zasad hospodérenia s majetkom, napriek skutoCnosti, ze legisvakacna lehota (obdobie medzi
platnostou a Ucinnostou) bola dostatoéne diha na obozndmenie a vykonanie zmien. Novela zakona o majetku
obci €. 137/2023 Z. z. vySla v zbierke zakonov 22. 4.2023, kedy nadobudla platnost. Platnost zakona nastava driom
jeho vyhlasenia v Zbierke zakonov Slovenskej republiky, uéinnost je defi od kedy musi kazdy uplatfiovat v praxi
nové znenie zakona. Obec Trstice nemala Zasady hospodarenia aktualizované ani ku driu zacatia kontroly, teda
viac ako tri mesiace a Mesto Turzovka viac ako Styri mesiace od G¢innosti zdkona o majetku obci. Napriek uvedene;
skutoCnosti, kontrolou nebolo zistené protipravne konanie obci v termine od U€innosti zakona o majetku obci
do aktualizacie Zasad hospodarenia.

Zasady hospodarenia uc¢inné v kontrolovanom obdobi neupravovali spésoby vykonu prav vyplyvajlcich
z vlastnictva cennych papierov a majetkovych podielov na pravnickych osobéach zaloZenych obcou (Mesto
NemSova, Obec TrenCianska Turna). Neobsahovali kritérid, postupy a proces posudzovania prebytoCnosti
a neupotrebitelnosti nehnuteného majetku (Mesto Turzovka, Obec Trendianska Turna, Obec Teplicka nad
Vahom). Zasadami hospodarenia vymedzené dévody, hodné osobitného zretela neboli podmienené ich naslednym
vyhodnotenim, resp. spracovanim analyzy vyhodnosti. Nekonkretizovali termin ,pozemok, resp. majetok s nizkou
hodnotou* (Obec HruSov). Zasady hospodarenia neupravovali podmienky, za ktorych bude mozné znizit kipnu
cenu oproti vSeobecnej hodnote majetku pri prevodoch majetku obce, z ddvodu hodného osobitného zretela.

Nedostatky boli zistené v obciach Velké Levare, HruSov, Trstice, Trenianska Turna, Teplicka nad Vahom,

Pukanec, Podhajska, Marcelova, Teplicka nad Vahom av mestach Nova Bara, Turzovka, Tornala, SpiSské
Vlachy, Nem3ova, Lipany, Gbely, Nesvady a v mestskej Casti Bratislava-Zahorska Bystrica.
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NKU SR, v ramci tprav Zasad hospodarenia s majetkom obci (najma po schvaleni novely), odpori¢a obciam
ddsledne upravit znenie jednotlivych ustanoveni Zasad hospodarenia na Ucely predchadzania nejasnostiam, najméa
pri schvalovani poslancami obecného zastupitelstva, a zrozumitelnosti pre obéanov obce. Zasady hospodarenia,
najma nastavenie procesov schvalovania a podmienky vyhodnosti pri prevode nehnutefného majetku by mali byt
jasné, zrozumitefné, neumozriujlce dvojity vyklad a zabezpedujlce transparentnost procesov.

Neaktualnost a nedostatoéna konkrétnost zasad hospodarenia viedla k réznemu pristupu pri sprave majetku, ¢im
mohlo déjst k nehospodarnemu nakladaniu s majetkom a komplikovat transparentnost prevodov majetku obce.
Tato situacia si vyzaduje prijat jasné opatrenia na vypracovanie a zavedenie presnych a komplexnych pravidiel
zo strany obci, ktoré umoZnia désledné pinenie zakonnych povinnosti a zabezpecia efektivne a transparentné
hospodarenie s ich majetkom.

Nedodrziavanie zadkonnych, resp. vnutornych pravidiel
a povinnosti obci v procese prevodu nehnutelného majetku

Nedostatky v oblasti dodrziavania zakonnych, resp. vnatornych pravidiel a povinnosti pri prevode nehnutelného
majetku obci, uvedené dalej, boli zistené v 18 kontrolovanych subjektoch z celkového poétu kontrolovanych 20.
I$lo o nasledovné kontrolované subjekty: Obce Velké Levare, HruSov, Trstice, TrenCianska Turna, Teplicka nad
Vahom, Pukanec, Podhéjska, Marcelovd a mestd Nova Bana, Turzovka, Tornala, SpiSské Vlachy, NemSova,
Lipany, Gbely, Nesvady a v mestskej Casti Bratislava-Zahorska Bystrica.

Vseobecné nedostatky a nedostatky v procese pripravy
prevodu majetku obce, vratane zameny majetku

Obce vykonavali fyzicku inventdru, najma pozemkov, neddsledne, resp. vobec (Obec Trstice, Mesto Medzeyv,
Mesto Spidské Vlachy). Obce nemali presny a komplexny prehlad o vyuZivani svojho nehnutelného majetku. Viac
rokov neuplatfiovali najomné voci fyzickym osobam, ktoré uzivali obecné pozemky, ¢im prisli o potencialne prijmy
do obecnej pokladne.

Obce nie vzdy posudzovali prebytoénost nehnutefného majetku, najméd pozemkov, a zérover zastupitelstva
Uzemnej samospravy nie v kazdom pripade rozhodli o postupe nakladania s tymto majetkom (Mesto Turzovka,
Mesto Lipany, Mesto Nova Baria, Obec Trengianska Turna).

V podkladoch pre rozhodnutie zastupitelstiev o prevode nehnutelného majetku vynimocne chybalo posudenie
a zdovodnenie vyhodnosti alebo nevyhnutnosti navrhovaného spdsobu prevodu majetku (Mesto Turzovka, Obec
Teplicka nad Vahom). Z dévodu objektivnosti uvadzame, Ze vo vacsine pripadov obce spravne odévodnili prevody
nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela. Vyzdvihli najma prinosy pre rozvoj obce s uvedenim
svojich zaujmov, nie zaujmov nadobudatelov.

Pri vyradovani predaného nehnutefného majetku z uétovnictva bol zisteny nejednotny postup obci (Obec Velké
Levare, Mesto Velky Sari§, Mesto Medzev, Mesto Gbely). Podla Opatrenie MF SR z decembra 2022, ktorym sa
ustanovuju podrobnosti 0 postupoch U¢tovania a rdmcovej Uctovej osnove pre obce, u prevadzajliceho je dfiom
uskuto¢nenia uétovného pripadu der odovzdania nehnutelnosti. Nie vo vSetkych pripadoch bolo mozné zistit den
odovzdania nehnutelnosti, preto NKU SR odportéa jednotne upravit moment odudtovania majetku v Gétovnictve
pri prevode nehnutefného majetku u predavajuceho, a to na jediny relevantny defi, ktorym je defi povolenia vkladu
do katastra nehnutefnosti v prospech kupujuceho (defi zmeny vlastnictva).

Nedostatky pri realizacii obchodnej verejnej sutaze
Spdsob prevodu obchodnou verejnou sttazou, pri ktorom je predpoklad dosiahnut najvy$siu cenovu ponuku, tvoril
iba 15,27 % z celkového poétu realizovanych prevodov.

Podmienky obchodnej verejnej sutaze nezabezpeCili poziadavky na transparentnu a nediskriminaCnu sutaz,
nevytvorili podmienky pre ¢estné sutazné prostredie (Mesto Tornala). Kupna cena bola znizena o0 50 % zo strany
manzela a suCasne poslanca OcZ v porovnani s vitaznou ponukou manzelky, ktora od podpisu zmluvy odstipila.
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Na z&klade uvedeného, ponuku druht v poradi zniZzent o 50 % vyhodnotilo a schvélilo mestské zastupitelstvo ako
kone¢nu a najvyhodnejSiu a uzatvorilo s manzelom kipno-predajnu zmluvu.

Tym, ze Obec Pukanec nevratila uhradenu kupnu cenu za nehnutelnosti, aj napriek pravnemu G¢inku zru$enia
rozhodnutia o povoleni vkladu k predmetnym nehnutefnostiam (Okresny urad Levice, katastralny odbor), nekonala
v stlade s Obcianskym zakonnikom, podla ktorého kto sa na Ukor iného bezddvodne obohati, musi obohatenie
vydat. NKU SR upozorfiuje na podstatu problému, ato G&elovost nevratenia finanénych prostriedkov obce
v prospech kupuijucich. Obec Pukanec nahradila, povodny spdsob prevodu formou obchodnej verejnej sutaze,
prevodom nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela tak, Ze zmenila a upravila v Zasadach
hospodérenia podmienky. I3lo o dévody, ked v dosledku naslednych konani a postupov prislusnych organov tatu
ddjde k potrebe opravit alebo upravit, zmenit administrativne, resp. technicky pravne Ukony organov obce, ked je
nevyhnutné zosuladit doterajsie postupy orgénov obce s platnou pravnou Upravou a rozhodnutiami prisludnych
organov Statu.

Kontrolou bolo identifikované vyhybanie sa transparentnosti pri prevode prilahlych pozemkov, ktoré umiestnenim
a vyuzitim netvorili neoddelitelny celok so stavbou, ¢éim sa obce vyhli spdsobu prevodu pozemkov formou
obchodnej verejnej sutaze (Mesto Turzovka, Mesto Spisské Vlachy).

Realizacia prevodu nehnutelnosti priamym predajom
Kontrolované subjekty v rokoch 2023 a 2024 nerealizovali predaj nehnutelnosti formou priameho predaja.
Nedostatky v oblasti zmluvnych vztahov

V rozpore s vlastnymi zasadami hospodarenia obce nedohodli pri vSetkych kupnych zmluvach povinnost pre
kupujuceho zaplatit naklady za vypracovanie znaleckého posudku. Kipne zmluvy neupravovali zodpovednu stranu
za zapis prevadzanej nehnutefnosti, resp. spravny poplatok za vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti
uhradili obce namiesto kupujucich. Obce nedostatoéne chranili svoj majetok a ich opravnené zaujmy, ked pred
zaplatenim kupnych cien kupujucimi podali névrhy na vklad vlastnickeho prava k pozemkom prevedenym
na zaklade kupnych zmlav, nevyrubili urok z omeSkania z dévodu nezaplatenia kupnej ceny v urCenej lehote
splatnosti. Uvedené koliduje s verejnym zaujmom a z&sadou dobrého hospodéra (Obec Marcelova, Mesto
Turzovka).

V uzatvorenych kipnopredajnych zmluvach o prevode vlastnictva k nehnutefnostiam (vynimoéne) absentovali
ustanovenia o pripadnych sankciach za nepinenie zmluvnych podmienok. Kupne zmluvy boli z hladiska obsahu
prav a povinnosti nevyvazené a v neprospech obce, pretoze poskytovali predmet prevodu za osobitne vyhodnych
podmienok s lehotou splatnosti 12 mesiacov, iSlo fakticky o beziro¢né pozi¢iavanie kupujucim (Mesto Medzev).

Nedostatky pri realizacii prevodu nehnutelného
majetku z dévodu hodného osobitného zretela

PoCet prevodov nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela predstavoval 65,27 %, a to aj napriek
tomu, Ze tieto prevody by mali byt len vynimo&nym, ojedinelym spdsobom prevodu vlastnictva majetku obce. Tento
stav takmer kopiruje vysledok kontroly NKU SR vykonanej v roku 2020, kedy spdsob prevodu z dévodu hodného
osobitného zretela dosiahol podiel 66 %. Z objektivneho hladiska je nutné uviest, Ze tento spdsob prevodu
aplikovali obce, najma v pripadoch vysporiadania pozemkov, ktoré dlhodobo uZivali fyzické osoby, a obce spravne
vyhodnotili nevyuzitelnost takychto pozemkov.

Obce neuviedli vSeobecnu hodnotu majetku prevadzaného z dévodu hodného osobitného zretela vo zverejnenych
zameroch previest majetok obce tymto spdsobom, nepreukazali zverejnenie vSetkych zamerov z predaja
nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela na svojej internetovej stranke, na Uradnej tabuli a na
centralnej Uradnej elektronickej tabuli (Mesto Medzev, Mesto Turzovka, Obec Marcelova, Obec Trstice).

V/ uzneseni o prevodoch majetku z dévodu hodného osobitného zretela nebolo uvedené schvélenie 3/5 vaésinou
vetkych poslancov (Obec Marcelova).
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Pri prevode pozemkov pod bytovym domom a pri prevode pozemku na zaklade predkupného prava nevedel subjekt
preukazat, ¢ kdpna cena bola stanovend najmenej vo vySke vSeobecnej hodnoty majetku, neboli doloZené
znalecké posudky (Mesto Nem$ova).

Konkrétne pripady zdokumentované v protokoloch poukazuju na situécie, kde dochadzalo k prevodom majetku,
ktoré neboli vzdy riadne schvalené zastupitelstvami, alebo nebol dodrzany princip osobitného zretela.

Nedostatky v oblasti vnutorného kontrolného systému obce

Dokumenty z prevodov nehnutelného majetku neboli overené zakladnou finanénou kontrolou. 18lo najméa o navrhy
uzneseni zastupitelstiev o z&mere, spdsobe prevodu a o samotnom prevode majetku. Bol identifikovany
systémovy nedostatok pri vykone zékladnej financnej kontroly, ktord bola vykonana az po uzatvoreni kipno-
predajnych zmluv bez suhlasu s vykonanim, resp. pokraéovanim vo finanénej operécii.

Vy§Sie uvedené nedostatky boli zistené v obciach Velké Levare, HruSov, Trstice, Trencianska Turna, Teplitka nad
Vahom, a v mestach Modra, Velky Sari§, Turzovka, Spisské Vlachy, NemSova, Medzev, Lipany, Gbely, Nesvady
a v Mestskej Casti Bratislava — Z&horska Bystrica.

Nedostatky v procese vnutornej kontroly boli zistené najma v obciach Trencianska Turna, Nova Bana, Teplicka nad
Vahom a v mestach Turzovka a Spi§ské Vlachy. Hlavni kontroléri, kontrolu prevodov nehnutelného majetku obce,
ktorého vSeobecna hodnota majetku prevysila 20 000 eur, nevykonali vébec, resp. nedodrzali termin kontroly, ktora
mala byt vykonana do 60 dni od uplynutia kalendarneho roka.

Na zaklade zistenych nedostatkov je preto nevyhnutné posilnit vnitorné kontrolné mechanizmy a zabezpedit
dosledné dodrziavanie pravnych predpisov a internych pravidiel pri prevodoch majetku. Zarover sa odporica
ZlepSit transparentnost a dokumentéciu vSetkych prevodov, aby sa minimalizovalo riziko bezdévodného
obohatenia a dalSich nejasnosti.

Celkové vyhodnotenie prevodu nehnutelného majetku obci
Vyhodnotenie prevodu nehnutelného majetku podla jednotlivych spésobov

Na zéklade ziskanych udajov pri prevode nehnuteného majetku (Tabulka €. 1) mozno konStatovat, ze
najvyznamnejSi podiel predstavoval najrizikovej$i spésob prevodu nehnutelného majetku a to z dévodu hodného
osobitného zretela vo vyske 65,27 %. Tento stav prakticky kopiruje vysledok kontroly NKU SR, vykonanej v roku
2020, kedy spOsob prevodu z dévodu hodného osobitného zretela dosiahol podiel 66 %. Na druhom mieste
s podielom 19,46 % boli prevody nehnutelného majetku realizované inym spdsobom, tzv. vynimkou, ked obec
nebola povinna vykonat obchodnu verejnu sutaz, drazbu ani priamy predaj. 13lo o prevody, najma pozemkov
zastavanych stavbou vo vlastnictve nadobUdatela vratane prilahlej plochy a prevody s povinnostou obce previest
nehnutelny majetok podfa zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Spésob prevodu obchodnou
verejnou sutazou, ktory by mal tvorit' najvySsi podiel z dévodu predpokladu dosiahnutia najvy$Sej ponuky, tvoril iba
15,27 %.

Tabulka €. 1 Prehlad prevodu nehnutelného majetku podra jednotlivych spsobov za roky 2023 a 2024*
PocCet Podiel v %

*OVS 51 15,27
Dobrovolna drazba 0 0
Priamy predaj 0 0
**DHOZ 218 65,27
Iné 65 19,46
Spolu 334 100

*Udaje za 20 kontrolovanych subjektov
**OVS - verejna obchodné sutaz
***DHOZ — dévod hodny osobitného zretela
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Nedostatky pri prevode nehnutelného majetku

Vlyhodnotenim preverenych prevodov nehnutelného majetku (Tabulka €. 2), boli nedostatky identifikované vo viac
ako polovici (122) z celkového poctu preverenych prevodov (207), ¢o predstavuje 58,94 %. Pre objektivnost, NKU
SR uvadza, ze vysoké percento nedostatkov bolo ovplyvnené najmé pocetnostou nedostatkov v oblasti vykonu
predbeznej finanénej kontroly v procese pripravy prevodu nehnutefného majetku. Rozsah nedostatkov sa prejavil
v rbznej miere naprie¢ kontrolovanymi obcami, pri¢om boli zistené priklady prevodov uskutoCnenych bez
dostatonej evidencie a dokumentécie, o znacne staZuje preukazovanie zakonnosti tychto operéacii. Nedostatotne
nastavené vnitorné kontrolné mechanizmy prispeli k tomu, Ze takéto nezrovnalosti neboli véas identifikované
a odstranené.

Pocet prevodov nehnutelného majetku, u ktorych bolo 122
zistené poruSenie zakona*
Percento vyskytu nedostatkov* 58,94
*Udaje za 20 kontrolovanych subjektov
Graf €. 1
Nedostatky pri prevode nehnutelného majetku
za roky 2023 a 2024
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m Pocet preverenych prevodov NM*
m Pocet prevodov NM, u ktorych bolo zistené porusenie zakona*

Percento vyskytu nedostatkov*

NM* - nehnutelny majetok

Zaver

Prijatd novela zakona o majetku obci G¢inna od 1. novembra 2023 mala prispiet k vyraznému zlepSeniu
pri nakladani miest aobci s nehnutefnym majetkom. Nedostatky zistené kontrolou obci v8ak poukazuju
na pretrvavanie poruSovania povinnosti vyplyvajucich zo vSeobecne zavaznych pravnych predpisov,
nedodrziavanie prijatych zésad hospodarenia anedodsledne vykonavanej vnutornej kontroly vo vSetkych
¢innostiach nakladania s majetkom.

Z celkového nehnutelného majetku prevereného kontrolou v objeme 6 731 904,91 eur boli az v 58,94 % pripadoch
identifikované nedostatky, o predstavuje viac ako 3,9 miliénov eur, pri ktorych Uzemna samosprava nekonala
v stlade s platnou legislativou, upravujicou oblast nakladania s nehnutelnym majetkom.

Z dévodu podozrenia zo spachania majetkovych trestnych Cinov podla Trestného zakona, najmé poruSovania
povinnosti pri sprave cudzieho majetku, pripadne zneuZzivania pravomoci verejného Cinitela, resp. porusenia
pravnych predpisov, ktoré opodstatfiuju prijatie dozorového opatrenia podla zakona o prokuratire, NKU SR
v dvoch pripadoch (Mesto Tornala a Obec Pukanec)) odstlpi podania organom &innym v trestnom konani.
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Negativny trend vo vyvoji prevodu viastnictva majetku z dévodu hodného osobitného zretela pretrvaval nadalej,
ked tvoril az 65,27 % zo vSetkych realizovanych prevodov nehnutefného majetku. Kontrolou boli zistené pripady,
kedy obce a mesta nespravne a prednostne uplatiovali sposob prevodu z dévodu hodného osobitného zretela
na Ukor obchodnej verejnej sitaze. NKU SR odportca Ministerstvu financii v spolupraci so ZMOS hladat spdsob
jednoznaéného definovania uplatriovania prevodu nehnutefnosti z dévodu hodného osobitného zretela s cielom
predchadzat riziku jeho zneuzivania tak, aby proces prevodu bol jednoznaény, jasny a nespochybnitelny.

Na zéklade dihodobo pretrvavajlcich nedostatkov pri nakladani s nehnutelnym majetkom, NKU SR odporuéa
zvazit moznost realizacie zasadnej reformy Uzemnej samospravy. Cielom reformy bude zabezpeCit odborn(
spravu nehnutefného majetku v ustanovenych strediskovych obciach, prostrednictvom timu Specialistov aj pre
Uzemne menSie okolité obce.

Pozitivom je, Ze pri kontrole nebola zistend realizacia prevodov nehnutefného majetku za symbolickl cenu jedno
euro. Obce ako Uzemno-planovacie monopoly sa v zasade snazili nehnutelny majetok zhodnocovat a zveladovat
s akcentom na strategicky rozvoj. Objem zhodnotenia pozemkov a stavieb za roky 2023 a 2024 spolu za 20 obci
predstavoval 15 723 734,02 eur.

NKU SR kladie doraz na nastavenie vnitorného kontrolného systému obci vratane zvySenia kontrolnej &innosti
hlavnych kontrolérov tak, aby hlavny kontrolér mohol (¢inne zasahovat vo vSetkych fazach prevodov, vratane
overenia spravnosti vykonavania zakladnej finanCnej kontroly eSte pred uzatvorenim kupno-predajnych zmluv.
Délezitost odportéani vychadza zo zaujmu naplinenia ciela zhodnotit' a zveladit nehnutelny majetok, zabezpedit
zvySenie pinenia prijmov rozpodtu samosprav a zvysit transparentnost procesov pri prevode nehnutefného
majetku.

NKU SR apeluje na dosledné a systematické dodrziavanie vypracovanych odpordgani v praxi ato s cielom
zabezpedit efektivne, zakonné a transparentné nakladanie s majetkom obci, predchadzat riziku nehospodarneho
nakladania s majetkom a bezdévodného obohatenia, a prispiet tak k zvySeniu dévery verejnosti v samospravu.

Reakcia kontrolovaného subjektu

Kontrolované subjekty proti zisteniam uvedenym v protokoloch nepodali namietky proti pravdivosti, Uplnosti
a preukazatelnosti kontrolnych zisteni. Kontrolované subjekty prijali celkom 133 opatreni zameranych na napravu
zistenych nedostatkov a zlepSenie celkového riadenia a nakladania s nehnutelnym majetkom. Plnenie opatreni
prijatych kontrolovanymi mestami a obcami na odstranenie kontrolou zistenych nedostatkov bude NKU SR
monitorovat.

Kontakt

Najvyssi kontrolny Urad SR, Priemyselna 2, 824 73 Bratislava
@ +421250114 911, X info@nku.gov.sk

Mesto Gbely, Namestie slobody 1261, 908 45 Gbely

B +421346906 411, D sekretariat@gbely.sk

Mesto Lipany, Krivianska 1, 082 71 Lipany

@ +421514 881150, DX sekretariat@lipany.sk

Mesto Medzev, Stoska 6, 044 25 Medzev

2B +421901713900, < primator@medzev.sk

Mesto Modra, Dukelska 38, 900 01 Modra

2 +421336908 333, <X info@msumodra.sk

Mesto NemS$ova, Janka Palu 2/3, 914 41 NemsSova

@ +421326509611, < sekretariatprimatora@nemsova.sk
Mesto Nesvady, Obchodna 233/23, 946 51 Nesvady

2 +421357692810, 04 mesto@nesvady.sk

Mesto Nova Bana, Namestie Slobody 1/1, 968 01 Nova Bana
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2 +421456782800, < msu@novabana.sk

Mesto SpisSské Vlachy, SNP 34, 053 61 Spisské Vlachy

B +421534174 210, XX msuspv@spisskevlachy.sk

Mesto Tornala, Mierova 14, 982 01 Tornala

@ +421475511100, DX info@mestotornala.sk

Mesto Turzovka, Stred 178, 023 54 Turzovka

B +421414 209 312, <X primator@turzovka.sk

Mesto Velky Sari$, Namestie sv. Jakuba 1, 082 21 Velky Saris

B +421513214111, X info@velkysaris.sk

Mestska cast’ Bratislava - Zahorska Bystrica, Namestie Rodiny 1, 843 57 Bratislava-
Zahorska Bystrica

B +421 269204 915, D sekretariat@zahorskabystrica.sk

Obec Hrusov, Hrusov 526, 991 42 Hrusov

B +421474880122, X< info@hrusov.sk

Obec Marcelova, Nam. Slobody 1199, 946 32 Marcelova

@ +421 357798 301, <l obec.marcelova@marcelova.sk

Obec Podhajska, Zdravotnicka 322/2, 941 48 Podhajska

@ +421 356 586 106, <! obecnyurad@obecpodhajska.sk

Obec Pukanec, Nam. mieru 11, 935 05 Pukanec

@  +421366 393529, D4 info@pukanec.sk

Obec Teplicka nad Vahom, Nam. Sv. Floriana 290/2, 013 01 Teplicka nad Vahom
B +421415628312, <X obec@teplickanadvahom.sk

Obec Trenc¢ianska Turna, Trenc¢ianska Turna 86, 913 21 Trenc¢ianska Turna
@ +421 326585205, D<A sekretariat@trencianskaturna.sk

Obec Trstice, Trstice 667, 925 42 Trstice

B +421317782232, X  obec@trstice.sk

Obec Velké Levare, Stefanikova 747, 908 73 Velké Levare

@ +421347794 316, <X ocuvi@levare.sk

Zoznam pouzitych skratiek

Skrateny nazov PIné znenie
BSM Bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov
NKU SR Najvy$3i kontrolny urad Slovenskej republiky
SR Slovenska republika
OcZ Obecné zastupitelstvo
NR SR Nérodné rada Slovenskej republiky
MF SR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
Zakon o majetku obci Zéakon Slovenskej narodnej rady ¢. 138/1991 Zb. o majetku

obci

Zakon o uctovnictve Zéakon €. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve
ZMOS ZdruZenie miest a obci Slovenska
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