Sprava pre OcZ z ukon¢enej kontroly

Nazov kontroly:
Kontrola tvorby a pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav u najomnych bytov obce
Zemianske Kostolany.

Ciel kontroly:

overit objektivny stav kontrolovanych skutocnosti aich sulad so vSeobecne
zavdznymi pravnymi predpismi a vnutornymi aktmi riadenia, so zameranim hlavne
na dodrzanie zdkonnosti pri tvorbe a pouziti fondu prevadzky, drzby a oprav (d’alej
len ,,FPUO) u ndgjomnych bytov obce Zemianske Kostol'any

Kontrolované obdobie: rok 2017, v pripade potreby objektivneho zhodnotenia preverovanych
skutocnosti aj iné suvisiace obdobie.

Kontrolovanu oblast’ upravuju hlavne nasledovné pravne predpisy:

Zakon ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a 0 zmene a doplneni niektorych
zékonov v platnom zneni (dalej len ,,zakon o kontrole®, alebo ,,zdkon o financ¢nej
kontrole*)

Zakon ¢. 523/2004 Z. z. orozpoctovych pravidlach verejnej spravy a 0zmene
a doplneni niektorych zékonov (d’alej len ,,zakon o rozpoctovych pravidlach®)

Zakon €. 583/2004 Z. z. o rozpoctovych pravidlach izemnej samospravy a 0 zmene
a doplneni niektorych zékonov (d’alej len ,,zakon €. 583/2004 Z. z.)

Zakon ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,zdkon
0 uctovnictve*)

Zakon ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 443/2010 Z. z.)

Vynos Ministerstva vystavby a regiondlneho rozvoja Slovenskej republiky z 23.
decembra 2004 c¢islo V-1/2004, o poskytovani dotacii na rozvoj byvania (,,d’alej len
,vynos V-1/2004%), vratane Vynosu MVaRR SR ¢. V-1/2006, V-1/2008 a V- 2/2008
Zakon €. 18/1996 Z. z. 0 cenach v zneni neskorsich predpisov

Opatrenie ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. R-1/2001

Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z 23. aprila 2008 ¢. 01/R/2008
0 regulacii cien najmu bytov (d’alej len ,,Opatrenie MF SR ¢. 01/R/2008)

Opatrenie  Ministerstva financii  Slovenskej republiky =z 8. augusta 2007
¢. MF/16786/2007-31, ktorym sa ustanovuji podrobnosti o postupoch Uc¢tovania a
ramcovej uctovnej osnove pre rozpoctoveé organizacie, prispevkoveé organizacie, Statne
fondy, obce, vysSie uzemné celky V zneni neskorSich zmien (d’alej len ,,Opatrenie
¢. MF/16786/2007-31%)

Zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik

Nariadenia Vlady SR z 18. aprila 1995 ¢&. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaji
niektoré ustanovenia Obcianskeho zadkonnika

Statat obce Zemianske Kostolany, ktory bol schvaleny OZ diia 9.9.2015 uznesenim
¢islo 83/15 a nadobudol G¢innost’ 9.9.2015

okrajovo aj zakon ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov
Vv zneni neskorSich predpisov



- Metodické usmernenie MF SR ¢islo MF/017392/2015-422 poskytnuté MDVaRR SR
zo dna 05.08.2015

- VZN obce Zemianske Kostolany ¢. 11/2011 o0 podmienkach pridel'ovania bytov
urcenych na najom v bytovych domoch postavenych s podporou Statu s i¢innostou
od 01.01.2011

- VZN obce Zemianske Kostolany ¢. 2/2012 Zasady hospodarenia a nakladania
s majetkom obce Zemianske Kostolany schvéalené OcZ dia 16.05.2012 uznesenim
¢islo 46/12 s Gi¢innost'ou od 1.6.2012

- VZN obce Zemianske Kostol'any ¢. 5/2016 ktorym sa meni VZN ¢. 2/2012, ktoré bolo
schvalené OcZ dia 14.12.2016 uznesenim ¢islo 107/2016 s uc¢innost'ou od 30.12.2016

Na zaciatku kontroly som sa zameral na zakony ktoré upravuju ¢o je majetkom obce
a nakladanie snim, tak aj na ostatné normy obce upravujuce fondy vSeobecne, ale aj
s dérazom na tvorbu apouzitic fondu prevadzky, adrzby aoprav v bytovych domoch
S najomnymi bytmi vo vlastnictve obce.

Uz z Gvodu tejto spravy, kde st uvedené pouzité pravne normy, vidno, ze sa vobec
nejednalo o jednoduchu kontrolu, obzvlast' preto, ze niektoré ustanovenia predmetnych
zékonov nie su jednoznacné a odpoved na niektoré otazky je potrebné hl'adat’ v d’alSich
stvisiacich zakonoch a predpisoch.

V sulade so vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi je Statdt obce zakladnym
normativno-prdvnym a organizaénym predpisom obce. Upravuje postavenie a posobnost
obce, prava a povinnosti obyvatelov obce, zakladné zasady hospodarenia a financovania,
nakladanie s majetkom obce, postavenie a posobnost obecného zastupitel'stva, starostu
a d’alsich organov obecnej samospravy. Organmi obce si obecné zastupitel'stvo a starostka
obce.

Co sa tyka samotnej kontroly, ako uz z predchadzajuceho vidiet, jej zaber je rozsiahly
naprie¢ viacerymi zakonmi. Ztoho dovodu sa pokasim len zhrnut a zjednodusit moje
zdovodnenie kontrolnych zisteni. V uvode vSak musim spomenut’ niektoré ustanovenia
pouzitych pravnych predpisov, na zaklade ktorych d’alej odovodiujem moje d’alSie zistenia.

V prvej Casti zakona SNR €. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriadeni v platnom zneni, ktory
pojednava o Postaveni obci, je v § 1, kde sa hovori o Zakladnych ustanoveniach, v ods. 1)
uvedené:

,Obec je samostatny izemny samospravny a spravny celok Slovenskej republiky; zdruzuje
osoby, ktoré maji na jej Uzemi trvaly pobyt. Obec je pravnickou osobou, ktorad
za podmienok ustanovenych zakonom samostatne hospodari s vlastnym majetkom
a s vlastnymi prijmami.*

V § 7, pojednavajucom o Financovani obce je uvedené:

,»1) Obec financuje svoje potreby predovsetkym z vlastnych prijmov, dotacii
zo Statneho rozpoctu a z d’alSich zdrojov.

2) Obec méZe na plnenie svojich uloh pouzit' navratné zdroje financovania a prostriedky
mimorozpoctovych penaznych fondov.

6) Obec si moéZe na plnenie svojich uloh zriadit’ mimorozpoctové peniazné fondy.....*

V § 8, ktory pojednava o Majetku obce je okrem in¢ho uvedene:

,»1) Majetkom obce st veci vo vlastnictve obce a majetkové prava obce.

2) Majetok obce slizi na plnenie tloh obce.

6) Majetok obce a nakladanie s nim upravuje osobitny zakon.*



Tymto osobitnym zakonom je Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskor$ich predpisov. V zakone €. 138/1991 Zb. o majetku obci je v § 1 ods. 1)
uvedené: ,,Uéelom tohto zakona je ustanovit, ktoré veci z majetku Slovenskej republiky
prechadzaju do vlastnictva obci a upravit’ majetkové postavenie a hospodarenie obci s ich
majetkom.*

V § 1, ods. 2) je d’alej upravené, ¢o je majetkom obce nasledovne: ,,Majetok obce
tvoria nehnutené veci a hnutel’né veci vratane finanénych prostriedkov, ako aj
pohladavky a iné majetkové prava, ktoré su vo vlastnictve obce podla tohto zdkona alebo
ktoré nadobudne obec do vlastnictva prechodom z majetku Slovenskej republiky na zaklade
tohto zékona alebo osobitného predpisu, alebo vlastnou ¢innost'ou.

Z vyssie uvedeného teda vyplyva, Ze majetkom obce st aj penazné prostriedky, a teda aj
peniazné fondy obce.

Pri moznosti nakladat’ s majetkom obce sa opdt musim vratit' k zdkonu o obecnom
zriadeni, kde je v § 11, ktory pojednadva o Obecnom zastupitel'stve v ods. 4) okrem iného
uvedené: ,, Obecné zastupitel’stvo rozhoduje o zakladnych otazkach Zivota obce, najmi
mu je vyhradené

a) urcovat’ zasady hospodarenia a nakladania s majetkom obce a s majetkom Statu,

ktory uziva, schvalovat’ najdolezitejSie tvkony tykajiice sa tohto majetku
a kontrolovat’ hospodarenie s nim
k) schval'ovat’ Statit obce, ......

Tu spomeniem este niektoré ustanovenia zo Statitu obce Zemianske Kostol'any tykajtice
sa majetku obce a nakladania s nim savisiace s predmetom kontroly. Co sa tyka majetku obce
v § 1 ods. 1) Statitu je okrem iného uvedené, Ze upravuje zakladné zisady hospodarenia
a financovania, nakladania s majetkom obce, dalej postavenie a pdsobnost’ obecného
zastupitel'stva, starostu a d’alSich orgdnov obecnej samospravy atd’.

V § 2 je uvedené: ,,Obec je pravnickou osobou samostatne hospodariacou s vlastnym
majetkom aso svojimi finanénymi zdrojmi za podmienok stanovenych zikonom
a vSeobecne zaviznymi nariadeniami obce.*

V § 9 Statitu obce je vods. 1) uvedené: ,,Podrobnosti o hospodareni s majetkom obce
upravuju ,,Zasady hospodarenia a nakladania s majetkom obce Zemianske Kostol'any*, ktoré
schval'uje obecné zastupitel'stvo.*

V tychto ,,Zasadach... je v § 2 pojednavajicom o majetku obce v ods. 2) uvedené:
»Vajetkom obce su aj finan¢né prostriedky na prislusnych finanénych uctoch, finanéna
hotovost” a cenné listiny pripadne obligacie.*

Tu sa musim opét’ vratit’ k samotnému Zakonu Slovenskej narodnej rady ¢. 138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, hlavne k jeho ustanoveniam tykajucim sa
hospodarenia a nakladania s majetkom obce.

V § 9 je uvedené, Ze obecné zastupitel’stvo urdi ,,Zasady hospodarenia s majetkom

Obecné zastupitel'stvo obce Zemianske Kostolany sa v stilade s § 6 a § 11 ods. 4, pism. a)
a g) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich zmien a doplnkov, ako aj

vsulade s § 9 ods. 1 zdkona €. 138/1991 Zb. o majetku obci uznieslo na ,,VSeobecne
zaviznom nariadeni obce Zemianske Kostolany ¢. 2/2012 ,,Zasady hospodarenia



a nakladania s majetkom obce Zemianske Kostol'any*, ktoré bolo schvalené OcZ dna
16.05.2012 uznesenim ¢&islo 46/12 a nadobudlo u¢innost’ dna 1.6.2012.

Tieto zasady hospodarenia s majetkom obce boli doplnené VZN obce Zemianske
Kostolany ¢. 5/2016 ktorym sa meni VZN ¢. 2/2012, ktoré bolo schvélené OcZ dna
14.12.2016 uznesenim ¢islo 107/2016 s uc¢innost'ou od 30.12.2016.

V § 3 tychto zasad hospodarenia s majetkom obce, ktory pojednava o ,,Nakladani s majetkom
obce* je v ods. 1) uvedené:
,»> majetkom Obce Zemianske KostolPany st opravneni nakladat’ a hospodarit’ :
obecné zastupitel’stvo — v zmysle platnych ziakonov a tohto VZN
Statutarny organ obce /starosta/ - v zmysle platnych zikonov a tohto VZN
zamestnanci obce — v rozsahu vykonu svojej funkcie v stilade s organiza¢nym
poriadkom obecného tradu a uzavretej pracovnej zmluvy
rozpoctové a prispevkové organizacie zriadené obcou - V sulade so zriadovacou
listinou a rozsahu vydanych opravneni /napr.
zivnostenského, koncesie a pod. /
Iné subjekty st opravnené nakladat’ s majetkom obce len pokial’ to vyplyva z osobitnych
rozhodnuti alebo postupov opradvnenych organov obce, alebo v désledku odvratenia vzniku
a odstranenie nasledkov zivelnej pohromy.*
V ods. 10) je zas uvedené:
,,Obec Zemianske Kostol'any vystupuje v majetkovych vztahoch vo svojom mene a ma
majetkovi  zodpovednost' ztychto vztahov vyplyvajucu, pokial osobitné predpisy
neustanovuju inak. Za majetok obce a nakladanie s nim zodpovedaji organy obce
/obecné zastupitel’stvo a starosta obce/ v rozsahu svojich pravomoci danych zdkonom
¢islo 138/91 a 369/91 Zb. Zamestnanci obecného tiradu zodpovedaju za zvereny majetok
obce v zmysle pracovnopravnych predpisov v rozsahu svojich povinnosti vyplyvajucich
z pracovnej naplne a popisu vykonavanej funkcie.*

Aj ked’ to mozno uplne jednoznacne nevyplyva z vysSie uvedenych predpisov, ale
vo vztahu k tvorbe apouziti fondu prevadzky, Gdrzby a oprav je rozhodovacia pravomoc
starostu zuzena. Ked'ze v Statite obce ani v Zasadach hospodarenia s majetkom obce nie je
upravené nakladanie s FPUO, je potrebné pristapit’ k extenzivnemu vykladu ustanovenia § 11
ods. 4, pism. a) zakona ¢. 369/1990 Zb. o majetku obci, ktoré priznava obecnému
zastupitel'stvu pravo schval'ovat’ najddlezitejSie tkony tykajiuce sa majetku obce.

V zakone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom
zneni, ktory sa vSak nevztahuje na kontrolované socialne byty, je v zdkone presne stanovena
tvorba ako aj nakladanie s prostriedkami vo fonde prevadzky, tdrzby aoprav, ¢o vsSak
v zakone €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socidlnom byvani v platnom
zneni chyba. Z toho dovodu je potrebné stanovit’ to v predpise obce, najlepSie vo VZN
schvalenom OcZ (vid' § 2 Statitu obce, ako aj v stanovisko MF/017392/2015-422 zo dia
05.08.2015). Obec sice ma prijaté VZN o podmienkach pridel'ovania bytov.... (vid’ nizsie),
kde to vSak tiez chyba.

Vo VZN obce Zemianske Kostolany €. 11/2011 o podmienkach pridel'ovania bytov
uréenych na najom v bytovych domoch postavenych s podporou §tatu je v Clanku 7
S nazvom: ,,N4jom a platby suvisiace s najmom* uvedené ohl'adom vySky ndjomného a vysky
tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav len nasledovné:



1) Vyska ¢istého ro¢ného najomného za byt sa stanovuje v zmysle platnych pravnych
predpisov pre najomné obecné byty vo vyske max. 5 % z obstaravacej ceny bytu. Vyska
¢istého najomného pre jednotlivé byty bude urcéena uznesenim OZ.

3) Splatnost’ najomného a uhrad za plnenia poskytované s uZivanim bytu je mesacne
vopred vzdy do 15. diia predchadzajiceho mesiaca.

4) VySka ,,Fondu udrzby a oprav* je stanovena zakonom minimalne 0,5 % nakladov
na obstaranie nadjomného bytu. Jej vySka bude pre jednotlivé byty uréena uznesenim OZ.

5) Finan¢na zabezpeka za uzivanie bytu nepresiahne Sestmesacné najomné, priCom lehota
na zlozenie financnej zdbezpeky ndjomcom nebude dlhsia ako 30 kalendarnych dni
pred odpisanim ndjomnej zmluvy. Finan¢na zabezpeka bude pre jednotlivé byty urcena
uznesenim OZ.

Aj z vysSie uvedeného vidiet, pri vSetkych délezitych otazkach tykajicich sa
uhrad v obecnych najomnych bytoch ma rozhodujtice slovo Obecné zastupitel’stvo obce
Zemianske Kostolany. Preto je legitimne poZadovat’, aby toto rozhodovalo nie len
0 vy$ke tvorby FPUO ale aj o pouZiti tychto prostriedkov, napr. na zéklade predlozeného
planu na pouzitie prostriedkov tohto fondu, na zaklade ktorého by sa nan v rozpocte obce
vyC€lenili finanéné prostriedky. Pri nutnosti nepredvidanych investicii (okrem havarijnych
situacii), by o nich taktiez malo rozhodntt’ obecné zastupitel'stvo.

Nakol’ko obec Zemianske Kostol’any nema schvalené obecnym zastupitel’stvom
Ziadne usmernenie otvorbe apouziti fondu prevadzky, udrzby aoprav, nie je
jednoznacne jasné ako sa tento ma tvorit’, ako ¢asto a kedy ma doitho obec prispievat’
a ako sa tento ma a moZe pouzivat’, ¢o mozu byt vydavky fondu a tiez na aké prace
a sluzby sa tento mozZe pouzit’® a kompetencie pri jeho pouziti, odpori¢am Obecnému
uradu vypracovat’ a dat’ schvalit’ v obecnom zastupitel’stve presné pravidla tvorby
a pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav bytovych budov s najomnymi bytmi, ktoré
st vo vyluénom vlastnictve obce Zemianske Kostolany, alebo takto doplnit’ jestvujuce
VZN (vid’ vyssie).

Najdélezitejsie ustanovenie ohladom tvorby FPUO sa nachadza v § 18, ods. 2)
zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani, kde je
uvedené, citujem: ,,Vlastnik z dohodnutého najomného tvori fond prevadzky, udrzby
aoprav roéne minimalne vo vySke 0.5 % nékladov na obstaranie najomného bytu,“
pricom v tomto predpise nie je stanovena maximalna vyska jeho tvorby.

Obec Zemianske Kostol'any je vyluénym vlastnikom troch bytovych domov s ndjomnymi
bytmi financovanych z vlastnych zdrojov as podporou Statneho fondu rozvoja byvania a
prostrednictvom dotacii z Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky.

Ako z predchadzajiceho vidiet, obec ma ako vlastnik najomnych bytov povinnost
tvorit’ fond prevadzky, oprav a udrzby. O vyske prispevku do fondu nad zdkonom stanovené
percento, md pravo rozhodnut’ jedine vlastnik, vtomto pripade obec prostrednictvom
obecného zastupitel'stva.



Na spravny vypocet vysky najomného ako aj vysky prispevku do fondu prevadzky, je
potrebné spravne stanovit’ vy$ku nakladov na obstaranie najomnych bytov v zmysle platnych
zékonov, Opatreni MF SR, ako aj Vynosov MVaRR SR, platnych v ¢ase vystavby
a kolaudacie bytovych budov. Tieto neboli zo strany obecného uradu spravne urcené.

Aj ked’ tym nebol poruseny § 18, ods. 2, zakona ¢&. 443/2010 Z. z., ked’ze prispevok
do FPUO bol stanoveny vo vyske vicsej, ako je minimalne uréena vyska 0,5 %, doslo
k nestiladu medzi obecnym zastupitel'stvom schvalenou vyskou v percentualnom vyjadreni
oproti nominalnej hodnote prispevku. Z uvedené¢ho dovodu odporiucam zosuladit’ pri vyske
nijomného a vyske prispevku do FPUO ich percentuilnu, ako aj menoviti hodnotu
S uzneseniami obecného zastupitel’stva a s VZN ¢. 11/2011.

Podl'a podkladov, ktoré mi predlozil ku kontrole Obecny trad Zemianske Kostol'any,
jednoznacne nevyplyva, ze sa fond udrzby, prevadzky aoprav vedie analyticky podla
jednotlivych bytovych domov s nagjomnymi bytmi. Odpori¢am  analyticky viest’ evidenciu
tvorby a pouzitia FPUO podla jednotlivych bytovych budov, a tiito nesledovat’ len
na pomocnych dokladoch.

V ramci zavereného uctu obce Zemianske Kostolany je potrebné rozhodnut’
0 prebytku na tychto fondoch prevadzky, udrzby a oprav, ako aj o0 hospodareni s fondmi
podPa jednotlivych bytovych domov za rok, za ktory sa zavere¢ny ucet zostavuje.

Na zaklade kontrolnych zisteni boli navrhnuté dve odporucenia a Styri opatrenia
na zlepSenie jestvujuceho stavu a na odstranenie pri¢in ich vzniku, o plneni ktorych mi ma

kontrolovany subjekt predlozit pisomny zoznamu splnenych opatreni najneskor
do 29.06.2018.

V Prievidzi diia 11.04.2018

Ing. Jozef Krett
Hlavny kontrolor obce Zemianske Kostol'any



