Najvyssi kontrolny urad Slovenskej republiky

Sprava: Bratislava 23. april 2021

Obce a VUC pri predaji majetku ¢asto nekonaju
transparentne a v zaujme ich rozvoja

Samospravy sa prilis lahkovaZne a nevyhodne zbavuji svojho majetku, neuvaZzuja, ¢i ho
nebudi potrebovat do budicnosti a nesnaZia sa predat i prenajat nehnutelhosti co
najvyhodnejSie. Konstatuju to kontroléri NajvysSieho kontrolného dradu SR (NKU) na
zaklade vysledkov kontroly nakladania s majetkom v samospravach obci a miest aj vysSich
tzemnych celkov. V ostatnych piatich rokoch viac ako dve tretiny predajov i prenajmov
nehnutelného majetku realizovali formou tzv. osobitného zretela, ktory mal byt
vynimocnym sp6sobom, pouZitym v odévodnenych pripadoch. Vdaka nejasnému vykladu
zdkona to vacSina obci avSetky kraje robili nesprdvnym sp6sobom a namiesto
dvojkolového schvalovania schvalili zamer, sp6sob predaja i samotny predaj na jednom
zasadnuti zastupitelstva. NKU preto odporiéa zmenu legislativy, presnejsiu Gpravu
vyuZivania inStititu osobitného zretela a prijimanie sankcii pri nedodrZani spravneho

postupu.

Vroku 2020 rozpocet Uzemnej samospravy dosiahol hodnotu viac ako 6,7 mld. eur, z toho
rozpocet obci viac ako 5,2 mld. eur a vy3Sie Uzemné celky disponovali 1,5 mld. eur. Kontroléri sa
aj preto v minulom roku pozreli, ako niektoré obce a samospravne kraje hospodaria so svojim
majetkom, zamerali sa najma na vyuzZivanie institutu tzv. ,osobitného zretela” pri predaji i
prenajme majetku v obdobi rokov 2016 - 2019. ,Prdvo nakladat s viastnym majetkom podla svojho
uvdZenia je jednou z najsilnejSich prdvomoci samosprav, nie je vsak bezbrehé a kaZdy krok spojeny s
prevodom majetku obce i samosprdvneho kraja na iny subjekt je potrebné zvaZit nielen z hladiska
sucasnych potrieb, ale najmd s ohladom na budtcnost. Samosprdvy sa v neddvanej minulosti prilis
casto a nevyhodne zbavovali majetku, ktory im dnes chyba na udrZatelny rozvoj obce”, konStatuje
Karol Mitrik predseda slovenskych kontrolérov a byvaly primator SpiSskej Novej Vsi. Narodna
autorita pre oblast kontroly upozoriiuje, Ze kym Stat ako vlastnik nehnutelného majetku je
povinny predavat svoj majetok za primeranu cenu, tak Uzemna samosprava takuto povinnost
nema a urcenie kdpnej ceny je vylucne na rozhodnuti organov samospravy. Pri prevode z dévodu
hodného osobitného zretela Casto chybalo zdévodnenie nizkej ¢i doslova symbolickej ceny, len
vynimocne kdpna cena zodpovedala trhovym cenam alebo znaleckému posudku, ktory €asto ani
nebol vypracovany.
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Vysledky kontroly potvrdili, Ze institit dévodu hodného osobitného zretela je dominantnou
formou predaja majetku obci a miest aj vysSich tzemnych celkov. Medzi rokmi 2016 - 2019 ho
obce na severe Slovenska vyuzili vo viac ako 66 % prevodov a vy3Sie Uzemné celky na Slovensku
(VUQ) realizovali aZz 70 % pripadov takychto prevodov. Zaroven je viak podla NKU takyto spdsob
najmenej transparentny a Casto aj financne nevyhodny pre samotné verejné institicie. Narodna
autorita pre externu kontrolu upozorfuje, Ze samospravy predavaju majetok takpovediac za ¢o
chct, ako chcu a komu chcd. ,Ak to takto péjde dalej, dd sa predpokladat, Ze v horizonte 20 rokov
nebudu viastnit Ziadny, resp. len nezaujimavy nehnutelny majetok. Hrozi tak, Ze obce si budu musiet' na
plnenie svojich uloh prenajimat nehnutelnosti od stukromnych spolocnosti, ktorym ho teraz preddvaju.
Zdstupcovia obCanov, poslanci zastupitelstiev i samotni primdtori Ci starostovia by mali rozmyslat pred
predajom, Ci by nebolo lepsie radsej prenajat alebo vypoZicat nehnutelny majetok samosprdvy a tak si
zachovat viastnictvo i vlastnicke prdva do budtcnosti. Predany majetok totiZ nie je jednoduché ziskat
spdt”, priblizuje K. Mitrik.

NKU v aktudlnom zneni zdkona o majetku obci vidi rizika, najma kvéli nejasnym a nejednoznacne
upravenym procesom schvalovania zameru a sp6sobu prevodu nehnutelného majetku z dévodu
hodného osobitného zretela. Nejasné pravidla tak v kone¢nom dosledku poskodzuju zaujmy
obce a jej obcanov. Zakon nielenze jednoznacne neurcuje, €o to osobitny zretel je, ale ponechava
samospravam v tomto smere absoldtne volnu ruku. Prevod majetku formou osobitného zretela
mal umoznit verejnym institdcidam rieSit Specifické situacie, ako napr. vysporiadanie majetku
malych rozmerov anizkej hodnoty ¢i v oddvodnenych pripadoch podporit vSeobecne
akceptovany verejnoprospesny uUcel. Hlavnym cieflom ma byt, aby z realizovaného prevodu
nemali benefity sukromné spoloc¢nosti ¢i jednotlivci, ale pokial moZzno celd spolocnost -
obyvatelia dotknutej obce, mesta Ci kraja. ,Je to tak vdzny institdt, Ze na prijatie rozhodnutia treba tri
pdtiny poslancov zastupitelstva. Ak chce napriklad majitel domu kipit niekolko Stvorcovych metrov
verejného pozemku pri dome, bolo by nelogické, aby pdt Stvorcovych metrov pozemku preddvala
samosprdva niekomu inému v sttaZi,” hovori predseda narodnych kontrolérov.
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Kontrola poukazala na rozdielnu prax vo vyklade zakona. Niektoré samospravy ako napr. Makov,
OleSna, Stara Bystrica, TurCek Ci Trstena spravne, v sulade s logikou zakona a vacSinovym
nazorom odbornej verejnosti, schvaluju prevod svojho nehnutelného majetku tzv. dvojkolovym
systémom. Teda najskdr v obecnom zastupitelstve schvalia zamer a spdsob prevodu
nehnutelnosti z dévodu osobitného zretela, potom tento zadmer sjasnym odévodnenim
vyhodnosti tohto rieSenia zverejnia minimalne 15 dni, a az nasledne obecné zastupitelstvo
odsuhlasi samotny prevod majetku. AvSak vacsina obci a vSetky samospravne kraje si vysvetluju
zakon tak, ako keby dbvod hodny osobitného zretela bol zjednoduSenim predaja majetku
avyuZiva sa v €o najsSirSsom rozsahu. Vedenie samospravy bez predchadzajuceho rozhodnutia
zastupitelstva o spdsobe prevodu majetku, len na zaklade rozhodnutia primatora ¢i Zupana
takyto zamer zverejnilo a az nasledne zastupitelstvo schvalilo samotny zamer, sp&sob prevodu i
prevod na jednom zasadnuti. Rizikom, ktoré potvrdila kontrola, je nizka transparentnost,
nedostatocné zddvodnenie takychto prevodov a nemoznost vylucit aj mozny klientelizmus.
Uzemna samosprava vo svojich zdévodneniach takmer vylu€ne uvadzala len zaujmy kupujtceho.
NKU poukazuje na rizikovost prevodu majetku za symbolickd cenu jedno euro, &m sa obchadza
zakaz darovania nehnutelného majetku. NavySe, predajom majetku pod trhovu cenu poskytuje
obec & VUC kupujicemu nepriamu pefiazn pomoc v zmysle zékona o $tatnej pomoci, z ¢oho
vyplyvaju povinnosti, ktoré si obce zvycajne neplnia. Prikladom dobrej praxe v tom smere, méze
sldzZit samosprava Liptovského Mikulasa.

V tejto suvislosti NKU odporuéa rezortu financii, aby Gpravou zakonov o majetku obci a o majetku
VUC komplexne riesil problematiku prevodu majetku Gzemnej samospravy z dévodu hodného
osobitného zretela, najma z procesného hladiska tak, aby pravidla boli jasné a nespochybnitelné.
Zaroven odporuca zaviest sankciu neplatnosti pravneho Ukonu pri nedodrzani procesnych
ustanoveni zakonov o majetku obci a o majetku VUC. Vysledky kontroly ukazuju, Ze samosprévy
sa pri nakladani s majetkom stale nespravaju ako dobry hospodar, ktory prioritne naklada
s majetkom v prospech rozvoja samospravy. NKU preto pripravil pre samospravy navod, tzv.
dobru prax, ako postupovat pri predaji ¢i prenajme nehnutelného majetku (v prilohe).
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PRILOHA
Dobra prax pri prevode a prenajme nehnutelného majetku samospravy

1. Vnatorné pravidla prevodu majetku samospravy - zasady hospodarenia s majetkom
samospravy

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

1.2 urcit kritéria prebytocného a neupotrebitelného nehnutelného majetku obce a procesu
posudzovania prebytocnosti a neupotrebitelnosti nehnutelného majetku obce a nalezitosti
zdbvodnenia prebyto¢nosti a neupotrebitelnosti majetku obce

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

1.4 urcit pripady vynimocnosti (ojedinelosti) prevodu obecného nehnutelného majetku z dévodu
hodného osobitného zretela, uviest priklady, ktoré podla obce spifiaju kritérium osobitného
zretela

1.5 urdit nalezitosti zddvodnenia osobitného zretela pri prevode nehnutelného majetku obce

1.6 do zasad hospodarenia zapracovat vSeobecné podmienky OVS

2. Priprava prevodu majetku samospravy

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

2.2 analyzovat prebytocnost - potrebu majetku na plnenie samospravnych a verejnoprospesnych
uloh obce a pre rozvoj obce v buducnosti

2.3 rozhodnut o prebytocnosti majetku na zaklade analyzy jeho vyuZitelnosti pre rozvoj obce (vid
bod 2.3)

2.4 analyzovat, porovnat ekonomickl vyhodnost prenajmu a predaja prebytocného majetku

2.5 posudit a zdévodnit vyhodnost jednotlivych spésobov prevodu majetku obce

3. Proces prevodu majetku samospravy

3.1 0 zamere a spdsobe prevodu nehnutelného majetku ma rozhodnut obecné zastupitelstvo
3.1.1 v pripade osobitného zretela na jednom zasadnuti obecného zastupitelstva rozhodnut o
zamere a spdsobe 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 dnoch od zverejnenia zameru na zasadnuti obecného zastupitelstva
schvalit prevod nehnutelného majetku obce trojpatinovou vacsinou vsetkych poslancov

3.2 v uzneseni o zamere a o prevode nehnutelného majetku jasne, jednoznacne a nezamenitelne
oznacit prevadzany majetok, spésob 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 socidlnej sieti, v miestnej televiznej alebo rozhlasovej stanice,
obecnym rozhlasom

3.4 prevod z dbvodu hodného osobitného zretela, ale aj iné spdsoby prevodu riadne,
hodnoverne a nespochybnitelne zdévodnit, pricom sa zamerat na prinos pre rozvoj obce, prinos
pre jej obyvatelov obce a pre ochranu Zivotného prostredia



3.5 kuipna alebo zamenna zmluva ma zodpovedat uzneseniu obecného zastupitelstva o prevode
nehnutelného majetku obce, suhlasit ma predmet prevodu, kipna cena, osoba nadobudatela,
pripadne obecnym zastupitelstvom schvalené osobitné podmienky prevodu

3.6 v pripade predaja nehnutelného majetku pod trhovd cenu Ziadat od kupujlceho
kompenzaciu 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 $tatnej alebo minimalnej
pomoci

3.7 pred prevodom nehnutelného majetku za kipnu cenu vysSiu ako 100 000,00 eur overit zapis
kupujuceho v registri partnerov verejného sektora

3.8 navrh na vklad vlastnickeho prava k nehnutelnému majetku do katastra nehnutelnosti podat
az po zaplateni kiipnej ceny

4. Kontrola prevodu majetku samospravy

4.1 kazdy krok veduci k prevodu majetku obce a tiez samotnu kidpnu alebo zdmennu zmluvu
overit zakladnou finan¢nou kontrolou, Ci je v sulade so zasadami hospodarenia, uznesenim OcZ,
zakonom o majetku obci a dalSimi vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi vztahujlicimi sa k
prevodu majetku obce

4.2 vykonat kontroly prevodov nehnutelného majetku obce zo strany jej hlavného kontroléra v
zavislosti od poctu prevodov, ale aspon raz za jeho funkéné obdobie a zverejnit vysledky takejto
kontroly

4.3 kontrolovat dodrziavanie zmluvnych podmienok prevodu nehnutelného majetku obce, najma
lehotu splatnosti klpnej ceny, spravnych poplatkov, Uhrady za znalecky posudok, osobitnych
zmluvnych podmienok, ak boli ur¢ené

4.4 minimalne na internetovej stranke obce zverejnit kazdy krok prevodu nehnutelhného majetku
obce, od rozhodnutia o prebytocnosti majetku, resp. Ziadosti o prevod, cez stanoviska komisie
OcZ k prevodu, znalecky posudok, analyzy vyhodnosti predaja pred prenajmom, vyhodnosti
urceného spodsobu prevodu, zamer prevodu, hlasovani OcZ o jednotlivych krokoch prevodu, po
kupnu alebo zdmennd zmluvu.



