Obec Valaska
Obecny urad Valaska, Namestie 1.maja 460/8
976 46 Valaska

Navrh spravy €. 02/2023 o vysledku kontroly

Na zéklade Planu kontrolnej c¢innosti hlavného kontroléra na 1. polrok 2023 a v stlade s
ustanovenim § 18f zdkona €. 369/1990 Zb. v zneni neskorSich zmien a doplnkov a na zaklade
uznesenia OcZ ¢. 50/2023 zo diia 23.02.2023 vykonal hlavny kontrolér obce Valaska:

Kontrolovany subjekt: Obecny urad Valaska

Predmet kontroly: Kontrola prevodov vlastnictva majetku obce

Kontrol. obdobie: 01 -12/2022

Podnet: Vlastna ¢innost’

Druh kontroly: Uplatiiovanie zakonnosti

Ciel kontroly: Kontrola hospodarenia a nakladania s majetkom obce

S navrhom spravy o vysledku kontroly bol oboznameny a navrh spravy o vysledku kontroly prevzal
starosta obce a prednostka obecného uradu dna 18.08.2023. VV zmysle § 21 ods. 1 pism. b) zakona ¢.
357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite starosta obce mal opravnenie podat hlavnému
kontrolorovi pisomné namietky k zistenym nedostatkom, navrhnutym odporuc¢aniam a k lehote na
predloZenie pisomného zoznamu splnenych opatreni prijatych na népravu zistenych nedostatkov a
na odstranenie pri¢in ich vzniku.

Starosta obce oznamil hlavnému kontrolorovi, ze k zistenym nedostatkom, navrhnutym
odporti¢aniam a k lehote na predlozenie pisomného zoznamu splnenych opatreni prijatych na
napravu zistenych nedostatkov a na odstranenie pri¢in ich vzniku neuplatiiuje Ziadne ndmietky a
tiez, ze zistené nedostatky a navrhnuté odportcania na predlozenie opatreni prijatych na napravu
zistenych nedostatkov a na odstranenie pricin ich vzniku povaZzuje za akceptované.

Vysledok kontroly:
A) Hlavny kontrolor si od kontrolovaného subjektu po oznameni o zahajeni kontroly
vyZziadal:
1) Uplnu spisovii dokumentaciu a rovnopisy dokladov dotykajticich sa predmetu kontroly
a) Prevody, predaje pozemkov, bytov a nebytovych priestorov
b) Prevody pozemkov - zahrad
2) Uznesenie Obecného zastupitel'stva ¢. 94/2021 z 10. novembra 2021
3) Znalecky posudok c¢islo 231/2021 zo dna 23.06.2021, vypracovany Ing. Vladislavom
Prazmom, Bacurov &. 87, 962 61 Dobra Niva, EC znalca 912840
4) Oznamenie o zverejneni moznosti odkapit’ si pozemky (Valastiansky hlasnik, roénik XVIV,
¢islo 6, 12/201), na zaklade odporucania obecného zastupitel'stva
5) Zasady hospodarenia a nakladania s majetkom obce Valaska

Dria 09.08.2023 hlavny kontrolor poziadal o predlozenie d’al$ich nasledovnych dokladov:
1) Doklady (uznesenia) o schvaleni sposobu prevodu v OcZ podl'a § 9 ods. 2 pism. a) zdkona o
majetku obci, t. j. schvalenie, ze nehnute'ny majetok sa bude prevadzat’ z dovodu hodného
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osobitného zretela, s upozornenim, Ze toto schvélenie spdsobu prevodu neznamena
automatické schvalenie samotného prevodu nehnutel'ného majetku.

2) Doklady o zverejneni zameru previest nehnutelny majetok z dovodu hodného osobitného
zretel'a najmenej na 15 dni pred schvalovanim prevodu (v zmysle § 9a ods. 8 pism. e)
zakona o majetku obci).

3) Doklady o schvaleni samotného rozhodnutia o prevode nehnute'ného majetku z dévodu
hodného osobitného zretel'a 3/5 véacsinou vsetkych poslancov OcZ podla § 9a ods. 8 pism.
e) zakona o majetku obci.

4) Informaciu o tom, ¢i pri prevode majetku obce — analyzovala obec vyhodnost prevodu
svojho nehnutel'ného majetku pred prenechanim vo svojom vlastnictve? Zvazovala vsetky
za a proti?

5) Doklady k wvybranym 30 prevodom nehnutelného majetku o prevode finanénych
prostriedkov na ucet obce, t. j. bankové vypisy o thrade kupnej ceny, v pripade neuhradenia
zmluvnej ceny doklady k ich vymahaniu.

6) Doklady o vykonani zakladnej finan¢nej kontroly.

7) Doklady o zapise do katastra nehnutel'nosti.

8) Odovzdavaci resp. preberaci protokol, pokial’ nie je sucast'ou kiipno-predajnej zmluvy.

9) Doklady o zverejneni zmlav.

10) Zmluvu o vyuZzivani pozemkov v obci Valaska pre zriadené zahradkarske osady

B) Kontrolou zistené skuto¢nosti:
Predmet / otazky kontroly:

» Vnuatorné pravidld prevodu majetku obce (zasady hospodarenia s majetkom obce) —
Upravuju zasady hospodarenia s majetkom obce pravidld a postupy prevodu nehnutel'ného
majetku obce dostato¢ne, jasne, zrozumitel'ne a jednoznacne?

Priprava prevodu majetku obce — analyzovala obec vyhodnost prevodu svojho
nehnutel'ného majetku? Mozné budice vyuzitie majetku? Zvazovala vSetky za a proti?
Proces prevodu majetku obce — Postupovala obec pri prevode svojho nehnutel'ného majetku
spravne?

Kontrola prevodu majetku obce — Bola vykonana vnatorna a zabezpe€ena verejna kontrola
prevodu nehnutel'ného majetku obce?

Sposob urcenia ceny prevadzaného nehnutel'ného majetku obce?

vV V V¥V V¥V

Hlavny kontrolor sa v ramci kontroly hospodarenia a nakladania s majetkom obce zameral na
kontrolu prevodov vlastnictva majetku obce za obdobie 01-12/2022. Nakladanie s majetkom obci
upravuje viacero zakonov, z nich najdolezitejsi je zdkon o majetku obci z roku 1991. V zmysle §7
su organy obce a organizacie povinné hospodarit’ s majetkom obce v prospech rozvoja obce a obec
je povinna svoj majetok zvelad’ovat’, chranit’ a zhodnocovat’.

Okrem zakona o majetku obci, obce pri prevodoch svojich nehnutel'nosti musia vychadzat a
dodrziavat’ aj d’alSie vSeobecne zadvidzné pravne predpisy ako zdkon o obecnom zriadeni, zdkon o
Statnej pomoci, zakon o registri partnerov verejného sektora, zakon o slobodnom pristupe k
informécidm, zédkon o financnej kontrole, zdkon o uctovnictve, Obciansky ¢i Obchodny zédkonnik,
katastralny zakon, zdkon o e-Governmente. DodrZanie vSetkych zdkonnych pravidiel a povinnosti
pri prevode majetku obce je nevyhnutnou podmienkou platnosti prevodnych zmluv, a teda i
povolenia vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti.

Pravidl4 prevodu nehnutel'ného majetku obce okrem zdkona o majetku obei maju v prvom rade
upravovat’ zasady hospodarenia s majetkom obce. V oblasti nakladania s obecnym majetkom ide o
najvyznamnej$i vnatorny predpis obce. Povinnost’ ich vypracovania a schvélenia OcZ vyplyva
priamo zo zakona o majetku obci. Obec je povinna prijat’ zasady hospodarenia so svojim majetkom,
ktoré nemaju kopirovat’ vSeobecné znenie zdkona o majetku obci. Naopak zasady maja



konkretizovat” zakonné ustanovenia na osobitné podmienky obce a upravit' tie tikony, ohl'adom
ktorych zakony nehovoria.

Jednou zo zakladnych Uloh miestnej samospravy obci je vykonavat tkony suvisiace s riadnym
hospodarenim s nehnutelnym majetkom obce a tento majetok pouzivat' na plnenie uloh obce.
Hospodarit’ so svojim majetkom podla svojho uvazenia je jednym z najsilnejSich samospravnych
nastrojov obci. Ugelom kontroly bolo preverit dodrziavanie pravidiel suvisiacich s nakladanim
obecného nehnutelného majetku a zhodnotit’ prevod majetku obce z hladiska zasad dobrého
hospodara.

Zasady hospodarenia a nakladania s majetkom obce Valaska urcuju v clanku VI. ods. 9 pism. e)
naleZitosti zdovodnenia osobitného zretela pri prevode nehnutelného majetku obce, a 10 najmd.
— Zamena majetku obce
— ZruSenie a vysporiadanie podielového spoluviastnictva obce
— Dohoda o urovnani
— Predaj nehnutelného majetku obce na socidalne, charitativne, osvetove, kulturne a
verejnoprospesné ucely,
— Predaj pozemku obce funkcne prislichajiicemu k susediacemu pozemku vo viastnictve
Ziadatela, v suvislosti s vystavbou realizovanou Ziadatelom (najmd pristavba rodinného
domu, zasahovanie projektu stavby do pozemku vo viastnictve obce, zabezpecenie pristupu k
pozemku a pod.), okrem predaja za ucelom vystavby samostatne stojacej garadze,
— Predaj pozemku obce funkcne prisluchajuceho k susediacemu pozemku vo vlastnictve
Ziadatela, ak ide o dlhodobé uzivanie bez pravneho dovodu.
V pripadoch podla ods. 9 pism. b) a pri prevodoch majetku z dovodov hodnych osobitného zretela
urci kupnu cenu obecné zastupitel’stvo, ak nerozhodne inak.

Kontrola preverila, ze st¢asna vnutorna pravna uprava nakladania s majetkom obce Valaskd ma
ucinnl pravnu upravu prijati uznesenim kompetentného organu - obecného zastupitel'stva zo dna
16.12.2020, G¢inné dihom 01.01.2021, ako Zasady hospodarenia s nakladania s majetkom obce
Valaska v sulade s platnou a Uc¢innou legislativou a nevyZzaduje prijatie zasadnych napravnych
opatreni. Hlavny kontrolor vSak odporuc¢a do Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom obce
Valaska zapracovat' vSeobecné podmienky obchodno-verejnych sutazi (OVS), ur€it kritéria
prebyto¢ného a neupotrebitelného nehnutel'ného majetku obce a procesu posudzovania
prebytocnosti a neupotrebitenosti nehnutelného majetku obce a nalezitosti zddvodnenia
prebytocnosti a neupotrebitel'nosti majetku obce

Vicsina preverenych prevodov bola realizovana na zaklade ziadosti budicich nadobudatelov, bertic
do uvahy zverejnenie informécie o moznosti podavat’ si takéto Ziadosti, V dvojmesacniku
., Valastiansky hlasnik* , rocnik XVIV, cislo 6, december 2021, strana 3, a tym padom aj spdsobom
prevodu z dévodu hodného osobitného zretel'a. Zo zddvodneni tychto prevodov vSak boli zndme
takmer vylucne len zaujmy kupujicich. Obec Valaskd ako dovod prevodov svojho nehnutel'ného
majetku uvadza majetkovopravne vysporiadanie, dlhodobé uZzivanie (obrabanie pody pre svoje
potreby) a starostlivost’ o ziadané pozemky obce, resp. ziskanie staleho titulu uzivacieho prava —
vlastnickeho vztahu jeho odkupenim do osobného vlastnictva.

Obec pri prevode nehnutel'ného majetku pred ponechanim vo svojom vlastnictve vychadzala z
Najomnej Zmluvy medzi ZO SZZ a Obcou Valaska, ktora bola podpisana 18.12.2003 uzatvorena
na dobu neuréitu. ,, V minulosti obec poskytovala pozemky na zahradkarske ucely uz od 80 rokov
minulého storocia. Predmetné parcely sa uzivaju na zahradkarske ucely a clenovia Zahradkarskeho
zdruzenia platili obci Valaska dane a poplatky podla platnej legislativy bez platenia najomného
obci. Nakolko predmetné pozemky sa dlhodobo vyuzivaju presne na takuto cinnost, obec z hladiska
vyuzitelnosti pozemky nemala ako vyuzit aj z hladiska dodrziavania platnej legislativy na budicu
vyuzitelnost' nehnutelného majetku — v pripade vyuzitia na vystavbu rodinnych domov sa pozemky
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nachddzajii v ochrannom pdsme Zeleznice a COV. Prdve z tohto dévodu bolo uskutocnenych
niekolko stretnuti a niekolko rokovani o predaji predmetnych pozemkov so zamerom vyuzivania na
rekreacné ucely, zdahradkarstvo a podmienky vhodné pre obcanov obce.* cit. stanovisko obce
Valaska.

Obec si dala vypracovat’ dita 01.06.2021 na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov evidovanych
na liste vlastnictva ¢islo 980 v k.i. Valaskd, obec Valaska, okres Brezno, pre ucel prevodu
vlastnickych prav ,.Znalecky posudok cislo 231/2021 zo dna 23.06.2021, vypracovany Ing.
Viadislavom Prazmom, Bacurov ¢. 87, 962 61 Dobrd Niva, EC znalca 912840

Obecné zastupitel'stvo schvalilo na rokovani dna 10. novembra Uznesenie ¢. 94/2021, ktorym
upravilo ceny urcené znaleckym posudkom a stanovilo ,,Cennik pozemkov — Zahradky, zapisanych
na LV ¢ 980, okres Brezno, obec Valaska, katastralne uzemie Valaskad, vedeného Katastralnym
odborom Okresného uradu Brezno, vo vylucnom viastnictve obce Valaska a to nasledovne *“

A. parcely — 1978/2,1978/1,1978/3,1978/4, 1976/1, 1976/2, 1975/4, 1975/5 1975/6, 1975/1, 1975/2,
1975/3, 1977/7, 197716, 1977/5, 197714, 1977/3, 1977/2, 1977/1, 1977/8, 1977/9, 1977/10, 1977/11,

1977112, 1977113, LOTTILA ..o 3,06,- eur/m?
B. parcely - 1975/7, 1977715, L197T/10 .....ccoeoveiiiiieiieeeeeee s 2,36,- eur/m?
C. parcely — 1912/2, 1912/3, 1912/4, 1912/5, 1912/6, 1908/12, 1908/11, 1908/10, 1908/9, 1908/8,
1908/7, 1908/6, 1908/5, 1908/4, 1908/3.........c.ccoeiireiiireieereees e 3,92,- eur/m?

D. parcely — 1872/50, 1872/49, 1872/48, 1872/47, 1872/46, 1872/45,1872/44,1872/43, 1872/42,
1872/41, 1872/40, 1872/39, 1872/38, 1872/37, 1872/36, 1872/35, 1872/34, 1872/33, 1872/32,
1872/31, 1872/30, 1872/29, 1872/28, 1872/27, 1872/26, 1872/25, 1872/24, 1872/23, 1872/22,
1872/21, 1872/20, 1872119, ..c.eviuiiiieeeee e 6,35,- eur/m?
E. parcely — 1872/1, 1872/2, 1872/3, 1872/4, 1872/5, 1872/6, 1872/7, 1872/8, 1872/9, 1872/10,
1872/11, 1872/12, 1872/13, 1872/14, 1872/15, 1872/16, 1872/17, 1872/18, 1869/3, 1869/2,
LB L.ttt 4,14,- eur/ m*

Celkovd suma odpredanych pozemkov predstavovala hodnotu po navySeni koeficientu obcou
100 948,88 €.

Logika zakona o majetku obci, aj ked’ treba priznat’, Ze nie celkom uplne jasne a jednoznacnou
formulaciou, pritom predpoklada nasledovny postup pri prevode nehnutelného majetku obce z
dovodu hodného osobitného zretel’a:

a) schvalit’ sposob prevodu v OcZ podla § 9 ods. 2 pism. a) zdkona o majetku obci, t. j.
schvalit’, Ze nehnutel'ny majetok sa bude prevadzat’ z dovodu hodného osobitného zretel’a, s
upozornenim, 7e toto schvalenie sposobu prevodu neznamena automatické schvélenie
samotného prevodu nehnutel'ného majetku,

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

c) schvalit samotné rozhodnutie o prevode nehnuteného majetku z dovodu hodného
osobitného zretel'a 3/5 vacSinou vsetkych poslancov OcZ podl'a § 9a ods. 8 pism. e) zdkona
o majetku obci.

Pri uvedenych prevodoch nehnuteI'ného majetku bol tento postup dodrzany ciastocne, t.j. nebol
vprvom kroku schvaleny sposob prevodu v OcZ, bol zverejneny zamer, avSak bez
predchadzajuceho schvalenia spdsobu prevodu v OcZ.

Obec Valaska overila pred schvalovanim zameru prevodu nehnute'ného majetku, ktory ako iny (v
pripade prevodu majetku ako pociatocny) tikon majetkovej povahy povinne podliehal overovaniu



zakladnou finan¢nou kontrolou. Obec Valaska vykonavala zakladnt kontrolu, sposob jej vykonania
bol plne v stilade so zdkonom o finan¢nej kontrole.

Na overenie suladu fyzicky predloZzenych dokumentov (kGpno-predajnych zmlav) aich
elektronicky zverejnenou podobou na:
https://valaska.digitalnemesto.sk/zverejnovanie/#valaska/organizacia/valaska/2019/FDOD
arovnako tak na Centralnom registri zmluv www.crz.gov.sk. Pocas vykonanej kontroly boli
posudzované nalezitosti zverejiovania aich stlad v zzmysle Nariadenia vlady Slovenskej
republiky zo 14. decembra 2011, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o zverejiiovani zmluv
vV Centralnom registri zmlav a nalezitosti informacie o uzatvoreni zmluvy (Casova verzia predpisu
ucinna od 01.04.2022). Toto nariadenie upravuje podrobnosti 0 zverejiiovani povinne zverejiiovanej
zmluvy podla § 5a zdkona v Centralnom registri zmluv a nalezitosti informacie 0 uzatvoreni
zmluvy podl'a §5a ods. 3 zakona. Uvedena Cast’ kontroly bola zarovein predmetom samostatnej
kontroly Zverejiiovanie objednadvok, faktur a zmliv v obdobi 06-12/2022 — Sprava ¢. 1 o vysledku
kontroly.

C) Zaver:
Hlavny kontroldr na odstranenie zistené¢ho nedostatku a pri¢in jeho vzniku odportca:

1) urcit’ kritéria prebytocného a neupotrebitelného nehnutelného majetku obce a procesu
posudzovania prebyto¢nosti a neupotrebitel'nosti nehnute'ného majetku obce a nalezitosti
zdovodnenia prebyto¢nosti a neupotrebitelnosti majetku obce,

2) do zasad hospodarenia zapracovat’ v§eobecné podmienky OVS,

3) urcit’ metodiku, kritéria na pripadné buduce znizenie kiipnej ceny v porovnani so znaleckym
posudkom, najmé pri prevodoch z dovodu hodného osobitného zretel’a,

4) analyzovat prebyto¢nost — potrebu majetku na plnenie samospravnych a
verejnoprospesnych tloh obce a pre rozvoj obce v budlicnosti,

5) rozhodnut o prebyto¢nosti majetku na zaklade analyzy jeho vyuzitel'nosti pre rozvoj obce,

6) analyzovat, porovnat ekonomicktl vyhodnost’ prenajmu a predaja prebytoéného majetku,

7) posudit’ a zdovodnit’ vyhodnost’ jednotlivych sposobov prevodu majetku obce,

8) v pripade osobitného zretel'a na jednom zasadnuti obecného zastupitel'stva rozhodnut’ o
zamere a sposobe prevodu nehnutel'ného majetku z dovodu hodného osobitného zretel’a,

9) zverejnit’ zamer prevodu vlastnictva z dovodu hodného osobitného zretel'a najmenej na 15
dni pred schval'ovanim prevodu obecnym zastupitel’stvom,

10) po minimalne 15 dioch od zverejnenia zameru na zasadnuti obecného zastupitel'stva
schvalit’ prevod nehnutel'ného majetku z dovodu hodného osobitného zretel’a,

11)prevod z dovodu hodného osobitného zretela, ale aj iné spdésoby prevodu riadne,
hodnoverne a nespochybnitel'ne zdévodnit, pricom sa zamerat’ na prinos pre rozvoj obce,
prinos pre jej obyvatel'ov obce a pre ochranu Zivotného prostredia,

12) v spisoch uchovavat’ doklad o poukazani finan¢nych prostriedkov od kupujiuceho na tcet
obce, doklad o zverejneni zameru k urcitému datumu, ato z déovodu zauzivanej praxe
kontrolnych organov, ako napr. NKU.

V zmysle § 21 ods. 3 pism. d) zékona €. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite starosta obce
je povinny prijat’ opatrenia na napravu zistenych nedostatkov a na odstranenie pricin ich vzniku.
Vykonanou kontrolou boli zistené nedostatky, ktoré st obsiahnuté v tejto sprave z vykonanej
kontroly ako odportcania kontrolného organu na ich odstranenie.

Sprava o vysledku kontroly bola vyhotovena dna: 22.08.2023

Mgr. Radovan Majerik
hlavny kontrolor obce
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