OBEC ZEMNE
Hlavna 268 941 22 Zemné

HLAVNY KONTROLOR OBCE ZEMNE

Material na zasadnutie
Obecného zastupitel’stva v ZEMNOM

Konané dna: 23.02.2024

K bodu programu:

Sprava z kontroly — Kontrola prevodov nehnute’ného majetku obce, ktorého
v§eobecna hodnota majetku prevysila 20 000,- EUR

Material obsahuje:
1. Navrh na uznesenie
2. Dévodovu spravu

3. Zaznam z kontroly

Predklada a spracoval: Ing. Tomas Hegediis, hlavny kontrolor obce Zemné




1. NAVRH NA UZNESENIE

Navrh na uznesenie zasadnutia Obecného zastupitel'stva v Zemnom, konané¢ho dia
23.02.2024 k bodu: ,, Sprava z kontroly - Kontrola prevodov nehnutel'ného majetku obce,
ktorého vSeobecnd hodnota majetku prevysila 20 000,- EUR.

Obecné zastupitel’'stvo v Zemnom

- berie na vedomie spravu hlavného kontrolora



2. DOVODOVA SPRAVA

Kontrola vykonana na zaklade aktualizacie znenia zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni. Na zaklade aktualizicie §18f Ulohy hlavného kontroléra pribudla hlavnému
kontrolorovi obce povinnost’ vykonat’ za predchadzajiaci kalendarny rok kontrolu prevodov
nehnutel'ného majetku obce, ktorého vSeobecna hodnota majetku prevysila 20 000,- EUR a to
do 60 dni od uplynutia kalendarneho roka. Povinnostou obce je zverejnit’ vysledky tejto
kontroly do 30 dni po predlozeni spravy o vysledkoch kontroly obecnému zastupiteI'stvu na

svojej Uradnej tabuli a na webovom sidle obce, ak ho ma obec zriadené.



3. SPRAVA O VYSLEDKU KONTROLY FINACNYCH OPERACII OBCE

Kontrolované obdobie: roky 2022 a 2023

Miesto vykonania kontroly: Obecny urad Zemné

Cas vykonu kontroly: 01.decembra 2023 — 15. februara 2024
Datum oboznamenia so spravou: 20.02.2024

Déatum prerokovania spravy: 23.02.2024

Datum predloZenia namietok:

Datum predloZenia prijatych opatreni:

Datum predloZenia spravy o splneni prijatych opatreni:

Utel kontroly: Zistenie objektivneho stavu kontrolovanych skuto¢nosti aich sulad so
vSeobecne zavidznymi pravnymi predpismi obce Zemné a s platnou legislativou najmé so

zakonmi ¢islo:

369/1990 Z. z. 0 obecnom zriadeni

138/1991 Z.z 0 majetku obci

Zasady hospodarenia s majetkom obce Zemné

Ciel’ kontroly: Preverenie procesu prevodu majetku Obce Zemné, ktorého vSeobecna hodnota

majetku prevysila 20 000,- EUR
Predmet kontroly: uznesenia a zmluvna dokumentacia tykajica sa prevodov majetku obce

Druh kontroly: nasledna finan¢na kontrola



3.1 Vychodiska kontroly

Z aktualizacie znenia zdkona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, ktora je platna od
novembra 2023, vyplynula pre hlavnych kontrolérov obci nova povinnost’, tykajuca sa

hospodarenia resp. prevodov majetku obci.

Na zéklade aktualizacie §18f Ulohy hlavného kontroléra pribudla hlavnému
kontrolorovi obce povinnost’ vykonat’ za predchadzajici kalendarny rok kontrolu prevodov
nehnutel'ného majetku obce, ktorého vSeobecna hodnota majetku prevysila 20 000,- EUR a to
do 60 dni od uplynutia kalendarneho roka. Povinnostou obce je zverejnit vysledky tejto
kontroly do 30 dni po predlozeni spravy o vysledkoch kontroly obecnému zastupitel'stvu na

svojej uradnej tabuli a na webovom sidle obce, ak ho ma obec zriadené.

Metodicky ramec vyplynul z kontrolnej spravy Najvyssieho kontrolného tradu z roka
2020%, kde okrem iného bolo zistené, Ze aj napriek pomerne prisnym pravnym reguldciam
platnym v Slovenskej republike, tykajucich sa prevodov nehnute'ného majetku ¢asto dochadza
kich nereSpektovania a nedodrziavaniu. Tato kontrolna sprava NKU skonstatovala, ze
kontrolované obce sa pri prevode svojho nehnutelného majetku nespravali vzdy ako dobry

hospodar.

Najvécsia diskusia v tomto smere prebehla pri prevodoch majetku hodnych osobitného
zretel’a, kde si mnohé obce vysvetlovali znenie zakona po svojom. Tu sa obce rozdelili na 2
kategorie, medzi tie, ktora v stlade s ,,duchom* zakona o majetku obci a vaé¢sinovym nazorom
odbornej verejnosti schval'uje prevod svojho nehnuteI'ného majetku dvojkolovym systémom,
¢o znamena, Ze obecné zastupitel'stvom schvali zamer predaja a spdsob prevodu majetku, tento
zamer sa zverejni na tradnej tabuli po dobu minimalne 15 dni a nasledne obecné zastupitel'stvo

odstihlasi samotny prevod majetku.

Druhé skupina obci v rdmci roznych vyhybavych a len odporucacich stanovisk gestora
zékona, organov dozoru alebo Casti odbornej verejnosti si proces prevodu majetku z dovodu
hodného osobitného zretel'a zjednodusila a to spdsobom, ze ¢asto dochadzalo k rozhodnutiam
len na zaklade rozhodnutia starostu alebo primatora, s tym, Ze obecné zastupitel'stvo bolo

v prvom kroku teda pri schval'ovani zameru a stanovani podmienok vynechané. Takyto zamer

L https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DoclD=492910
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sa len zverejnil na tradnej tabuli na dobu minimalne 15 dni a obecné zastupitel'stvo nasledne

na jednom zasadnuti schvalilo zverejneny zamer ako aj samotny prevod majetku.

Medzi d’alSiu diskutovanu oblast’ patria aj ceny. Pokial’ obce nepredavali svoj majetok
sutaznymi postupmi, tak pri prevodoch hodnych osobitného zretela nebolo pravidlom, ze
kupna cena zodpovedala trhovym cenam alebo cenam stanovenym znaleckym posudkom

v mnohych pripadoch sa vyskytli prevody majetku za symbolicku cenu.

Hlavné problémy, na ktoré kontrola poukazala aktoré nasledne viedli k doplneniu
prislusného bodu do §18f zdkona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni pre ktoré vyplynula
potreba vykonavat kontroly prevodu majetku hlavnymi kontrolérmi obci boli zhrnuté do
nasledovnych bodov:

1) Chybajice a nejednoznaéné vnatorné pravidla prevodu majetku

2) Nedostato¢na priprava prevodu majetku obce

3) Chybny proces prevodu majetku obce

4) Slaba kontrola prevodu majetku obce

V prilohe tohto dokumentu je mozné najst’ usmernenie s nazvom ,,Dobra prax pri prevode
nehnutel'ného majetku obce* ktory bol vypracovany NajvysSim kontrolnym tradom Slovenske;j
republiky a ktora by mala byt navodom, ako by mala obec postupovat’ pri predaji svojho
nehnutel'ného majetku. V jednotlivych bodoch je tu rozpisany postup od zaciatoénej fazy, ktora
by mala zacat’ stanovenim zrozumitel'nych pravidiel na prevod nehnutel'ného majetku, nasledne
stanovenim podmienok, samotnym prevodom a V neposlednom rade aj dodatoc¢nou kontrolou

tohto prevodu.

3.2 Kontrolné zistenia

Pri kontrole prevodov nehnute'ného majetku v podmienkach naSej obce sa najprv treba
pozriet na to, ¢o zapada do kategorie prevysujicou hodnotu 20 000,- EUR. Prevody
nehnutel'ného majetku sa na zasadnutiach obecného zastupitel'stva vyskytuji pomerne Casto,
Vo viacsine pripadov sa jedna o prevody nehnutel'ného majetku s ,,d6vodom hodnym osobitného
zretel'a™, kde sa jedna o odplatny predaj nehnutelnosti — pozemkov, obéanom obce, ktori si
chcu majetkopravne vysporiadat’ pozemky v ich vlastnictve, pri tychto prevodoch sa spravidla

jedna o malé vymery a ich suma ani v jednom pripade neprevysila 20 000,-.
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Tato kontrola je zamerana na jeden konkrétny pripad a to ,,Obytny park Gug*, kde sa
k odpredaju nehnutel'nosti vo vlastnictve obce pristtpilo na zaklade verejnej obchodnej sutaze.
Aj ked’ sa tento proces zacal este v roku 2020, bol zaviseny az v roku 2023, kedy sa katastralne
konanie ukoncilo a preto spadéa pod kontrolu, ktora je potrebné vykonat’ na zdklade §18f zdkona

¢.369/1990 Zb. o obecnom zriadeni.

Pre upresnenie by som rad podotkol, Ze kontrola ,,Obytného parku Gug* bola vykonana
ako celok, aj ked’ vo svojej podstate prebehla v dvoch koléach, teda samotné kontrola bude

zamerana na prevody nasledovnych parciel registra ,,C*, kde bola Obec Zemné ich vylucnym

vlastnikom: 8558/17, 8558/18, 8558/19, 8560/2, 8559/2, 8559/3, 8564/2,

3.2.1 Uznesenia tykajuce sa rozhodovania o predaji pozemkov — ,,Obytny park Gag*

Uznesenie €. 200/270520-Z zo dia 27.05.2020 — kde obecné zastupitel'stvo odrocuje
vyhlasenie verejnej obchodnej sutaze a navrhuje prehodnotenie obsadenia vyhodnocovacej
komisie, d’alej OcZ navrhlo zvolanie obecného fora na prerokovanie tejto témy s obyvatel'mi
obce.

Uznesenie ¢.206/290620-Z zo dna 29. juna 2020 — kde obecné zastupitel'stvo navrhlo
odrocenie vyhlasenia verejnej obchodnej sut’aze na predaj pozemku v lokalite Glg na najblizsie
zasadnutie obecného zastupitel'stva.

Uznesenie ¢. 226/100820-Z zo dna 10.08.2020, kde obecné zastupitel'stvo schvalilo
vyhlasenie verejnej obchodnej sitaZe a stanovilo podmienky tejto sutaze

Uznesenie ¢. 244/021020-Z zo dna 02.10.2020 obecné zastupitel'stvo schvalilo
predizenie lehoty na uzatvorenie kiipnopredajnej zmluvy do konca marca 2021 s vyhercom
sutaze astanovilo podmienku zloZenie zibezpeky vo vySke 5% zkapnej ceny do 30
kalendarnych dni od schvalenia uznesenia.

Uznesenie ¢. 264/111120-Z zo dna 11.11.2020, kde obecné zastupitel'stvo schvalilo
vyhlasenie verejnej obchodnej sut'aze a stanovilo podmienky tejto verejnej obchodnej sutaze.

Uznesenie ¢. 331/230421-Z zo dina 23.04.2021 — obecné zastupitel'stvo schvalilo
vyhlasenie verejnej obchodnej sut’aze a stanovilo podmienky tejto verejnej obchodnej sutaze.

Uznesenie ¢. 370/120721-Z zo dna 12.07.2021 — obecné zastupitel'stvo schvalilo
zriadenie vecného bremena spoc¢ivajuce v prave vstupu, vjazdu, prechodu a prejazdu pesi alebo

osobnymi motorovymi vozidlami a inymi dopravnymi vozidlami na parcelu reg. ,,C* €. 8559/2



Uznesenie ¢. 394/160821-Z zo dia 16.08.2021 kde obecné zastupitel'stvo zobralo na
vedomie uzatvorenie dodatku ku Kupnej zmluve o prevode vlastnickeho prava
k nehnutel'nostiam zo dna 14.07.2021 uzatvoreni kupujucim Prospekt s.r.o., so sidlom J.
Simora 5 v Novych Zamkoch.

Uznesenie ¢. 484/250322-Z zo dna 25.03.2022 kde obecné zastupitel'stvo schvalilo
zamer previest majetok Obce Zemné sposobom priameho predaja z dovodu hodného
osobitného zretel'a v zmysle ustanovenia §9a ods. 8 pism. e) zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskorSich predpisov. Prevod sa tykal parciel reg. ,,C* ¢. 8559/2 a 8559/3 vo
vylu¢nom vlastnictve obce Zemné.

Uznesenie ¢. 485/250322-Z zo dna 25.03.2023 kde obecné zastupitel'stvo schvalilo
zamer previest majetok Obce Zemné spdsobom priameho predaja z doévodu hodného
osobitného zretel'a v zmysle ustanovenia §9a ods. 8 pism. e) zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskor$ich predpisov. Prevod sa tykal parcely reg. ,,C* ¢. 8564/2 vo vylu¢nom
vlastnictve obce Zemné.

Uznesenie ¢. 502/270522-Z zo dna 27.02.2022 — obecné zastupitel'stvo schvalilo
prevod majetku priamym predajom v zmysle §9 ods. 2 pism. a) a ¢) zakona ¢. 138/1991 Zb.
0 majetku obci v zneni neskorSich predpisov. Jednalo sa tu o prevod parciel reg. ,,C* €. 8559/3,
8559/2 a 8564/2

Uznesenie ¢. 44/161222-Z zo dna 16.12.2022 — schvalenie dodatku ¢. 1 ku kupnej
zmluve o prevode vlastnictva k nehnutel'nostiam zo diia 30.06.2022 medzi predavajiucimi Obec

Zemné a kupujiacim PROSPECT spol. s r.0.

3.2.2 Verejna diskusia

Ako je mozné vidiet v uzneseniach, ktoré sa tykali prevodu tohto nehnute'ného
majetku, moZzeme konStatovat, ze v sulade s ,,Dobrou praxou pri prevode nehnutelného
majetku obce* bolo zadostu€inené poziadavkam tykajicim sa verejnej diskusie ako nalozit

s tymto nehnute'nym majetkom.

Moézeme konStatovat, ze cely proces sa postupne vyvijal a postupne sa vyriesila aj
zékladna otdzka, ktora stala na zaciatku celého procesu, teda ¢i sa mé obec pustit’ do vystavby
,,Obytného parku Gug®“ vo vlastnej rézii alebo ¢i by bolo vyhodnejsie pristapit’ k predaju
predmetnych nehnutel'nosti. Od roku 2020 prebehlo na tito tému vela diskusii, ¢i uz na

zvolanom Obecnom fore, kde sa k zdmeru vyjadrovali obyvatelia obce alebo na obecnych
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zastupitel'stvach, kde sa na vacSine zasadnuti obecného zastupitel'stva v rokoch 2020 — 2022
diskutovalo o tejto problematike a nakoniec bol zvoleny variant, ktory toto dlhoro¢né snazenie

uzavrel v roku 2023.

3.2.3 Metodika predaja nehnutel’nosti

Ako je to mozné vidiet’ pri jednotlivych uzneseniach pri predaji nehnute'ného majetku
Obce Zemné, ktord sa tykala ,,Obytného parku Gug* boli zvolené dve metddy, teda verejna

obchodna sut’az a predaj formou priameho predaja z dévodu hodného osobitného zretel’a.

Verejna obchodna sut’az sa tykala nasledovnych parciel:

- parcela reg. ,,C* ¢.: 8558/17, druh pozemku: ostatna plocha vo vymere 48924 m2
- parcela reg. ,,C* €.: 8558/18, druh pozemku: ostatné plocha vo vymere 2027 m2
- parcela reg. ,,C* ¢.: 8558/19, druh pozemku: ostatna plocha vo vymere 11770 m2
- parcela reg. ,,C* ¢.: 8560/2, druh pozemku: ornad poda vo vymere 30566 m2

Verejna obchodna sutaz podl'a § 9a ods. 1. pism. a) zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskorSich predpisov bola vyhlasend od roku 2020 opakovane. K tspesnému
uzatvoreniu kipnopredajnej zmluvy vSak viedla az poslednd verejna obchodna stit'az vyhlasena

obecnym zastupitel'stvom na zasadnuti dita 23.04.2021 uznesenim ¢. 331/230421-Z.

Vyhodnotenie verejnej obchodnej sut'aze prebehlo podla stanovenych podmienok a bol
vyhotoveny protokol, ktory je prilohou zmluvnej dokumentacie tykajiucej sa tohto prevodu.
Clenovia komisie prekontrolovali splnenie podmienok a nasledne vybrali najvhodnejsieho
kandidata, ¢o nasledne potvrdili v protokole svojimi podpismi, vyhodnotenim tejto verejnej

obchodnej sut'aze komisia svoju ¢innost’ ukoncila.

Priamy predaj z dévodu hodného osobitného zretel’a bol zvoleny pri nasledovnych
parcelach:

— parcela reg. ,,C*“ KN ¢.: 8559/3, druh pozemku — vodné plocha o vymere 113 m?,

— parcela reg. ,,C*“ KN ¢.: 8559/2, druh pozemku — vodna plocha o vymere 1979 m?,

— parcela reg. ,,C*“ KN ¢&.: 8564/2, druh pozemku — vodna plocha o vymere 1618 m?.



3.2.4 Stanovenie predajnej ceny

Stanovenie predajnej ceny, obzvlast’ v tomto pripade bola oblast’, kde prebehla vel'mi
ziva verejna diskusia, ¢i uz laickou verejnostou alebo prostrednictvom obecného
zastupitel'stva. Som toho nazoru, Ze v tomto smere bola diskusia maximalne potrebna a kto
sledoval cely proces predaja tychto obecnych nehnutelnosti moze vidiet' vyvoj samotnej
predajnej ceny nehnutelnosti, ktory sa zacal vypracovanim znaleckého posudku, kde bola
stanovena urcita cena, a vysledkami verejnej obchodnej sut’aze kde sa stanovila cena, ktora bola

akceptovatel'na pre obe strany.

Samozrejme tu treba brat ohlad aj na druht cast’ predaja nehnutelnosti, ktord sa
uskutoc¢nila formou priameho predaja, kde td4 cena bola stanovend jednaniami medzi

predavajucim a kupujicim ako aj rozhodnutim obecného zastupitel'stva.

Pre rekapitulaciu je potrebné uviest, Ze predajna cena nehnutel'nosti, ktory spadali pod
predaj verejnou obchodnou sit'azou bola stanovena na sumu 959.923,23-€ a predajna cena

parciel, kde bol prevod vykonany formou priameho predaja, bola stanovena na sumu 25 970,00

EUR.

3.2.5. Zmluvna dokumentacia

Ked'Ze predaj obecnych nehnutelnosti prebichal v dvoch kolach, pri predaji tychto

nehnutel'nosti boli vyhotovené dve kupnopredajné zmluvy spolu s ich dodatkami.

Kupna zmluva ktord vzisla z vysledkov verejnej obchodnej sut'aze, bola uzatvorena
podla §588 a nasledujucich zédkona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v zneni neskorSich
predpisov a bola podpisana diia 14.07.2021. Jedna sa tu o Standardnu kapnopredajni zmluvu,
ktora obsahuje vsetky povinné nalezitosti a boli v nej stanovené vSetky potrebné Specifika
prevodu majetku. To znamena, Ze boli presne identifikované jednotlivé zmluvné strany, teda
kupujuci a predavajici, taktiez sa zadefinovalo na zaklade akého pravneho aktu bola tato
zmluva uzatvorena. Zmluva obsahuje presnt Specifikaciu prevadzaného nehnute'ného majetku
taktieZ aj oboznamenie kupujliceho o vyuzivani pozemku a funkéného vyuzitia, ako aj

vyhlasenia kupujuceho a rézne spolo¢né ustanovenia na ktorych sa zmluvné strany dohodli.



Medzi najpodstatnej$ie ustanovenia patri samotna kupna cena a podmienky platby.
V tomto konkrétnom pripade sa jednalo o zaplatenie plnej kupnej ceny prostrednictvom dvoch
samostatnych platieb. Pri prvej platbe sa jednalo o sumu 470 961,62 EUR, ktora vznikla
vycislenim 50% kuapnej ceny od ktorej sa odpocitala zabezpeka 9000,- EUR , ktoru kupujuci
zaplatil v ramci verejnej obchodnej stitaze. Prva splatka mala byt’ zaplatend Druha ¢ast’ kipnej
ceny bola vo vyske 479 961,62 EUR a mala byt splatnd do 6 mesiacov odo dna uzatvorenia

tejto zmluvy.

K povodnej zmluve zo diia 14.07.2021 bol uzatvoreny dodatok zo dina 03.09.2021, ktory
do povodného znenia zmluvy doplnil vysSSie zmienené ustanovenia tykajice sa kipnej ceny,

resp. jej vyplatenia v dvoch splatkach, ako aj ¢asovy ramec tychto platieb.

Uznesenim ¢ 370/120721-Z zo dia 12.07.2021 bolo schvalené zriadenie vecného
bremena, spoc¢ivajuce v prave vstupu, vjazdu, prechodu a prejazdu pesi alebo osobnymi
motorovymi vozidlami a inymi dopravnymi vozidlami na parcelu reg. ,,C* €. 8559/2. Toto
vecné bremeno sa nakoniec v praxi nevyuzilo, nakol’ko sa parcela na ktora sa jeho zriadenie

vzt'ahovalo stala predmetom predaja.

Dalsia kapna zmluva, ktora bola v pripade ,,Obytného parku Gug“ vyhotovena
a podpisana sa tykala parciel, ktoré spadali pod priamy predaj z dovodu hodného osobitného
zretela. Tato kapna zmluva bola uzatvorena taktiez podla §588 a nasledujticich zakona ¢.
40/1964 Zb. Obcianskeho zdkonnika v zneni neskorSich predpisov a bola podpisand dia
30.06.2021. Zmluva je v podobnom zneni a obsahuje tie isté povinné nalezitosti, ako tomu bolo

Vv predchadzajiicom pripade.

K tejto kipnej zmluve zo dita 30.06.2021 bol tak isto prerokovany a podpisany dodatok,
na zéklade Uznesenia €. 44/161222-Z zo dita 16.12.2022 ktorym sa zmenil a doplnil €l. I11. bod

3.1. Ktpnej zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutel'nostiam zo diia 30.6.2022

3.2.6 Proces prevodu majetku

Ked’ze proces prevodu majetku je najlepsie definovany v ,,.Dobrej praxi pri prevode

nehnutel'ného majetku obce®, pri samotnej kontrole celého procesu prevodu tohto konkrétneho
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nehnutelného majetku som vychadzaj zjednotlivych bodov, ktoré¢ st uvedené v tomto

dokumente:

0 zamere a sposobe prevodu nehnute’ného majetku ma rozhodnit’ obecné
zastupitel’stvo — tu je mozné konstatovat’, Ze tato podmienka bola jednoznacne
dodrzana, nakol'ko bol kazdy krok procesu predaja prerokovany na zasadnutiach
obecného zastupitel'stva, toto sa tyka parciel, ktoré sa previedli prostrednictvom
verejnej obchodnej stitaze ako aj parciel, kde sa prevod uskutocnil formou priameho
predaja.

Tak isto tu bolo dodrzané, ze v pripade priameho predaja troch vyssie uvedenych
parciel, kde bol vyuzity inStitat ,,0sobitného zretela® sa na jednom zasadnuti
obecného zastupitel'stva rozhodlo o zdmere a sposobe prevodu majetku, tento zdmer
sa nasledne zverejnil na 15 dni na radnej tabuli obce a na nasledujicom zasadnuti
mal byt schvéleny prevod majetku obce trojpétinovou vac¢sinou vietkych poslancov.
V tomto pripade sa na prevode zhodli poslanci obecného zastupitel'stva jednohlasne.
V uzneseni o zaimere a o prevode nehnute’ného majetku jasne, jednoznacne a
nezamenitel’ne oznacit’ prevadzany majetok, sposob prevodu, kiipnu cenu a
osobu nadobiudatel’a (v pripade uznesenia o prevode) - tieto podmienky boli
dodrzané, samozrejme treba podotknut, Ze toto platilo len pre Cast priameho
predaja, nakol’ko pri verejnej obchodnej sut’azi nebol nadobudatel’ vopred zndmy.
zamer predat’ nehnute’ny majetok obce zverejnit’ na uradnej tabuli a
internetovej stranke obce a v pripade OVS, drazby a priameho predaja aj v
regionalnej tla¢i, pripadne aj inym vhodnym sposobom, napr. na sociilnej sieti,
v miestnej televiznej alebo rozhlasovej stanice, obecnym rozhlasom - tieto
podmienky boli taktieZ splnené, zamer predat’ majetok bol zverejneny na tradne;j
tabuli, ako aj na web stranke obce a verejnd obchodné sutaz tykajica sa pozemkov
,Obytného parku Gug* bola inzerovana v regionalnej televizii ako aj printovych
médiach.

prevod z dovodu hodného osobitného zretel’a, ale aj iné sposoby prevodu
riadne, hodnoverne a nespochybnitel’ne zdovodnit’, pricom sa zamerat’ na
prinos pre rozvoj obce, prinos pre jej obyvatelov a pre ochranu Zivotného
prostredia — cely proces prevodu tohto nehnute'ného majetku obce presiel verejnou
diskusiou ako aj pripomienkovanim zo strany obCanov na obecnom fore ako aj

prostrednictvom poslancov obecného zastupitel'stva, ktora trvala takmer 3 roky.
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- kipna alebo zamenna zmluva ma zodpovedat’ uzneseniu obecného
zastupitel’stva o prevode nehnutel’ného majetku obce, suhlasit’ ma predmet
prevodu, kupna cena, osoba nadobudatel’a, pripadne obecnym zastupitel’stvom
schvalené osobitné podmienky prevodu — vV tomto smere je mozné konstatovat’,
ze vsetky tieto poziadavky boli v plnej miere dodrzané.

- pred prevodom nehnutel’ného majetku za kipnu cenu vyssiu ako 100 000,00
eur overit’ zapis kupujiceho v registri partnerov verejného sektora - kupujuci
je zapisany v registri partnerov verejného sektora, tato skutonost’ bola overovana
od zaciatku procesu predaja.

- navrh na vklad vlastnickeho prava k nehnute’nému majetku do katastra
nehnutelnosti podat’ az po zaplateni kiipnej ceny — tato skuto¢nost’ bola taktiez
upravena v zmluvnych podmienkach oboch kupnych zmluv, kde boli v jednotlivych
bodoch upravené podmienky podania navrhu na vklad auhradenie spravneho

poplatku, ktory znasal kupujtci

3.2.7 Zakladna finan¢na Kkontrola, lehoty a povinné zverejiovanie zmliav

Zékladna finan¢na kontrola je kontrola, ktora sa vykonava ,,dovnuatra® organu verejnej
spravy vo vztahu ku kazdému tkonu organu verejnej spravy, ktory predstavuje financnu
operaciu alebo jej ast’, t. j. prijem, pouZitie alebo poskytnutie verejnych financii, pravny tkon
alebo iny ukon majetkove; povahy. Zakladnd finanénd kontrola je integralnou sucastou

procesov organu verejnej spravy, ktoré sa tykaju finan¢nej operacie alebo jej Casti.

V nadvidznosti na vykonant zdkladnt finanéni kontrolu je organ verejnej spravy
povinny ur€it, ¢1 vo financnej operacii alebo jej Casti je mozné pokracovat, alebo ¢i je mozné
ju vykonat, resp. ¢i je potrebné vymahat’ poskytnuté plnenie, ak sa finan¢na operacia alebo jej
Cast’ uz vykonala. Zakladna finan¢na kontrola predstavuje institat, ktory zabezpecuje o.i.
predchadzanie vzniku nedostatkov, podvodov, nezrovnalosti a korupcii pri hospodareni organu
verejnej spravy s verejnymi financiami, ako aj to, aby organ verejnej spravy nevstupil do takych

zavidzkov, na ktorych plnenie nema alebo nebude mat’ dostatok verejnych financii.

Zakladnu finan¢nu kontrolu st povinné vykonavat’ vSetky orgény verejnej spravy vo

vzt'ahu ku kazdej finan¢nej operacii alebo jej Casti, a to aj v pripade, ak organ verejnej spravy
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vykonava overovanie finan¢nej operacie alebo jej Casti administrativnou financnou kontrolou
alebo finan¢nou kontrolou na mieste. Sulad finan¢nej operacie alebo jej Casti so skuto¢nostami
uvedenymi v § 6 ods. 4 zakona €. 357/2015 Z. z. sa overuje po cely Cas, od jej pripravy az po

jej ukoncenie a splnenie vsetkych jej ciel'ov.

Pri samotnej kontrole som sa zameriaval na to, ¢i bola zdkladna finan¢na kontrola
vykonané pri vSetkych fazach predaja majetku obce a v tomto smere neboli zistené Ziadne

nedostatky.

Zo zadkona €. 211/2000 Z.z o slobodnom pristupe k informaciam vyplyva pre obce
povinnost’ zverejiiovat zmluvy, ktoré obsahuju informaciu, ktora sa ziskala za verejné
prostriedky alebo sa tyka verejnych prostriedkov, nakladania s majetkom obce, majetkom Statu

atd’.

Takato zmluva podla vyssie uvedeného zdkona nadobuda svoju uc¢innost’ az dilom
nasledujicim po zverejneni zmluvy na web stranke obce alebo v centrdlnom registri zmlav.
Dalej zo zakona vyplyva, Ze ak sa do troch mesiacov od uzavretia zmluvy alebo udelenia
suhlasu — ak sa na platnost’ zmluvy vyzaduje sthlas prisluSného organu zmluva nezverejnila,
plati, Ze k uzavretiu zmluvy nedoslo. Povinne zverejiiovand zmluva sa zverejituje nepretrzite
pocas existencie zadvizku vzniknutého z povinne zverejiiovanej zmluvy, najmenej v§ak pocas

piatich rokov od nadobudnutia G¢innosti.

Pri kontrole zverejiiovania zmluv neboli objavené nedostatky, je mozné konStatovat’, Zze
zmluvy bolo zverejnené jednak v centralnom registri zmliv, ako aj na web stranke obce a ani
V jednom pripade nedoSlo k prekroceniu lehoty troch mesiacov, ktoré st urcené vysSie
uvedenym zdkonom. Zmluvy st v centrdlnom registri zverejnené trvalo, toto plati viacmenej aj

pre web stranku obce, teda je dodrzana aj 5 ro¢na doba ich zverejniovania.

Co sa tyka dodrziavania samotnych lehdt na zverejiiovanie zamerov, tak 15 diiova lehota

na zverejiiovanie zamerov bola pri jednotlivych tkonoch dodrzana.
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Zaver

Ako som uz v dévodovej sprave uviedol na zaklade aktualizacie §18f Ulohy hlavného
kontroloéra, pribudla hlavnému kontrolérovi obce povinnost vykonat za predchadzajici
kalendarny rok kontrolu prevodov nehnutelného majetku obce, ktorého vSeobecna hodnota
majetku prevysila 20 000,- EUR a to do 60 dni od uplynutia kalendarneho roka. Vo
vSeobecnosti sa odporuca vykonat’ kontrolu prevodov majetku aspoii raz ro¢ne a to nie len tych,

ktorych hodnota prevysuje 20 000,- EUR.

Tato kontrola bola zamerana na kontrolu postupu prevodu majetku obce, ¢i uz je to
formou verejnej obchodnej sutaze, priamy predajom, zamenou atd’. To znamend, ze by sa
nemala kontrolovat’ len samotnid kupnopredajnd zmluva, vykonanie zdkladnej financnej
kontroly, povinné zverejiiovanie, ale aj nalezitosti, ¢i je takéto nakladanie majetku obce
vsulade so zédsadami hospodarenia, uzneseniami obecného zastupitel'stva, vSeobecne

zavdznymi pravnymi predpismi ako aj v sulade so zakonom o majetku obci.

Vykonanie samotnej kontroly bolo odporucané v sulade s dokumentom ,,Dobra prax pri
prevode nehnutel'ného majetku obce®, ktoré bolo vypracované Najvyssim kontrolnym uradom
Slovenskej republiky a pozostava z jednotlivych bodov, ktoré by mala obec dodrZiavat’ pri

prevode svojho nehnutel'ného majetku.

Ako bolo vyssie spomenuté, kontrola sa tykala pozemkov, ktoré spadaju pod ,,Obytny
park Gug™ a celkova hodnota ich predajnej ceny mnohonasobne prevysila stanovenych 20 000,-
EUR. Treba tu poznamenat’, Ze cely proces prevodu tohto majetku trval v rozpéti rokov 2020
az 2023, ked bol tento predaj zaviSeny povolenim vkladu posledného dodatku do katastra

nehnutel’nosti.

Pocas tychto rokov sa viedla Siroka diskusia o sposobe naloZenia s tymto majetkom
obce, teda ¢i sa pustit’ do vystavby obytného parku vo vlastnej rézZii obce, zvolit' nejaky
hybridny model alebo naopak pristupit’ k predaju tychto nehnutel'nosti. Nakoniec bol vybrany
predaj nehnutelnosti, ktory sa na jednej strane uskuto¢nil na zaklade vysledkov verejnej

obchodnej sut'aze a na druhej strane priamym predajom z dovodu hodného osobitného zretel’a.

Samotnd verejna obchodnéd sutaz prebehla v sulade s platnou legislativou ako aj
uréenymi podmienkami. Vyhodnotenie verejnej obchodnej sttaze bolo zadokumentované

protokolom a bolo podpisané ¢lenmi komisie.
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Samotné kuapnopredajné zmluvy obsahuju vsetky povinné naleZitosti, je v nich
jednoznacne identifikovany kupujici a predévajici, predmet predaja, stanovena cena,
podmienky jej vyplatenia atak isto aj vyhlasenia kupujiceho a predavajuceho a vsetky
potrebné ustanovenia na ktorych sa zmluvné strany dohodli. Ostatné dokumenty, ktoré boli
potrebné, ¢i uz pri verejnej obchodnej stt’azi, jej vyhodnoteni alebo samotnom prevode majetku

tvoria prilohu spisu a su toho ¢asu archivované.

Zékladna finan¢né kontrola prebehla v sulade s platnou legislativou a bola vykonavana
pocas celého procesu prevodu majetku. Lehota na zverejiiovanie (15 dni) bola taktiez dodrZzana
behom celého procesu prevodu tejto nehnutel'nosti. Povinné zverejiiovanie zmluv prebehlo tak
isto v stlade so zakonom a zmluvy su zverejnené jednak na web stranke Obce Zemné ako aj

V centralnom registri zmluv.

Pri kontrole prevodov nehnutePného majetku obce, ktorého v§eobecna hodnota majetku

prevysila 20 000,- EUR neboli z mojej strany zistené Ziadne nedostatky.

V Zemnom 18.02.2024 Ing. Tomas Hegedis

Hlavny kontrolor obce Zemné
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PRILOHA C. 1:

DOBRA PRAX PRI PREVODE NEHNUTEENEHO MAJETKU OBCE?

1. Vnutorné pravidla prevodu majetku obce — zasady hospodarenia s majetkom

11

1.2

13

14

1.5

1.6

obce

jasné, zrozumiteI'né, jednoznacné a verejne pristupné pravidla a postupy prevodu
nehnutel'ného majetku obce

urcit kritérid prebytocného a neupotrebitelného nehnutel'ného majetku obce a
procesu posudzovania prebytocnosti a neupotrebitelnosti nehnutelného majetku
obce nalezitosti zdovodnenia prebytoénosti a neupotrebitel'nosti majetku obce
jasne a jednoznacne rozdelit’ pravomoci a tlohy organov obce (zastupitel'stva a
starostu) pri rozhodovani o zadmere a o prevode nehnutel'ného majetku obce

urCit’ pripady vynimocnosti (ojedinelosti) prevodu obecného nehnutel'ného
majetku z dovodu hodného osobitného zretel’a, uviest’ priklady, ktoré podl'a obce
spinaji kritérium osobitného zretel'a

urcit’ nalezitosti zdovodnenia osobitného zretela pri prevode nehnutel'ného majetku
obce

do zasad hospodarenia zapracovat’ v§eobecné podmienky OVS

2. Priprava prevodu majetku obce

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

ur¢it metodiku, kritérid na zniZenie kupnej ceny v porovnani so znaleckym
posudkom, najma pri prevodoch z dovodu hodného osobitného zretel'a

analyzovat’ prebytonost’ — potrebu majetku na plnenie samospravnych a
verejnoprospesnych tloh obce a pre rozvoj obce v budicnosti

rozhodnut’ o prebytocnosti majetku na zidklade analyzy jeho vyuZitenosti pre
rozvoj obce (vid bod 2.3)

analyzovat’, porovnat’ ekonomicku vyhodnost’ prenajmu a predaja prebyto¢ného
majetku

posudit’ a zdévodnit’ vyhodnost’ jednotlivych sposobov prevodu majetku obce

2 https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DoclD=492910
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3. Proces prevodu majetku obce

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

0 zamere a spdsobe prevodu nehnutelného majetku ma rozhodnit obecné
zastupitel'stvo
V pripade osobitného zretela na jednom zasadnuti obecného zastupitelstva rozhodnut’ o
zamere a sposobe prevodu nehnutelného majetku z dévodu hodného osobitného zretela
zverejnit zamer prevodu vlastnictva z dévodu hodného osobitného zretela najmenej na 15
dni pred schvalovanim prevodu obecnym zastupitel'stvom
po minimdlne 15 dnoch od zverejnenia zdameru na zasadnuti obecného zastupitelstva
schvalit prevod nehnutelného majetku obce trojpdtinovou vicsinou vsetkych poslancov

V uzneseni o zamere a o prevode nehnutelného majetku jasne, jednoznacne a
nezamenitel'ne oznacit’ prevadzany majetok, spdsob prevodu, kipnu cenu a osobu
nadobudatel’a (v pripade uznesenia o prevode)

zamer predat’ nehnutelny majetok obce zverejnit’ na tradnej tabuli a internetovej
stranke obce a v pripade OVS, drazby a priameho predaja aj v regionalnej tlaci,
pripadne aj inym vhodnym sposobom, napr. na socialnej sieti, v miestnej televizne;j
alebo rozhlasovej stanice, obecnym rozhlasom

prevod z dovodu hodného osobitného zretel’a, ale aj iné sposoby prevodu riadne,
hodnoverne a nespochybnitel'ne zdovodnit, priCom sa zamerat’ na prinos pre rozvoj
obce, prinos pre jej obyvatel'ov obce a pre ochranu zivotného prostredia

ktpna alebo zdmenna zmluva mé zodpovedat’ uzneseniu obecného zastupitel'stva
o prevode nehnutel'ného majetku obce, stihlasit’ ma predmet prevodu, kipna cena,
osoba nadobudatela, pripadne obecnym zastupitel'stvom schvélené osobitné
podmienky prevodu

Vv pripade predaja nehnutel'ného majetku pod trhova cenu ziadat’ od kupujiceho
kompenzaciu za niz$iu cenu, Cestné vyhlasenie ¢i je alebo nie je hospodarskym
subjektom a ak ide o hospodarsky subjekt poziadat PU SR o stanovisko, &i takymto
prevodom nedochadza k poskytnutiu $tatnej alebo minimalnej pomoci

pred prevodom nehnutelného majetku za kapnu cenu vyssiu ako 100 000,00 eur
overit’ zapis kupujiceho v registri partnerov verejného sektora

navrthna vklad vlastnickeho prava k nehnutelnému majetku do katastra

nehnutel'nosti podat’ aZ po zaplateni kiipnej 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 tiez samotnt kiipnu alebo zamennt
zmluvu overit' zékladnou finan¢nou kontrolou, ¢i je v sulade so zasadami
hospodarenia, uznesenim OcZ, zdkonom o majetku obci a d’alSimi vSeobecne
zavdznymi pravnymi predpismi vztahujicimi sa k prevodu majetku obce

vykonat kontroly prevodov nehnutelného majetku obce zo strany jej hlavného
kontrolora v zavislosti od poc¢tu prevodov, ale aspon raz za jeho funkéné obdobie a
zverejnit’ vysledky takejto kontroly

kontrolovat’ dodrziavanie zmluvnych podmienok prevodu nehnutel'ného majetku
obce, najmé lehotu splatnosti kipnej ceny, spravnych poplatkov, uhrady za
znalecky posudok, osobitnych zmluvnych podmienok, ak boli uréené

minimdlne na internetovej stranke obce zverejnit kazdy krok prevodu
nehnutel'ného majetku obce, od rozhodnutia o prebytocnosti majetku, resp. ziadosti
o prevod, cez stanoviskd komisie OcZ k prevodu, znalecky posudok, analyzy
vyhodnosti predaja pred prendjmom, vyhodnosti uréeného spdsobu prevodu, zdmer
prevodu, hlasovani OcZ o jednotlivych krokoch prevodu, po kiipnu alebo zamennt

zmluvu
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