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1. UVOD

Podl'a poverenia ministra dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR na vykonanie
finan¢nej kontroly na mieste & 7 — B840/2021 - SBPSMR zo diia 29.04.2021 zamestnanci
oddelenia kontroly byvania Ministerstva dopravy a vystavby SR (d’alej aj ,,ministerstvo®)

Ing. Jaroslav Zatkovi¢ — vedici kontrolnej skupiny
Ing. Miroslav PSen¢ik — ¢len kontrolnej skupiny
(d’alej spolu aj ,.kontrolnd skupina®)

w

vykonali podla § 9 zikona ¢&. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a o zmene
adoplneni niektorych zikonov v zneni neskorsich predpisov v ¢ase od 03.05.2021
do 16.06.2021 (s prerusenim) finanénii kontrolu na mieste so zameranim overit dodrzanie
podmienok poskytnutia a pouZitia verejnych financii na zaklade Zmluvy ¢. 0002-PRB/2014
o poskytnuti dotacie na obstaranie najomnych bytov uzavretej podla § 16 zdkona ¢&. 443/2010
Z. z. 0 dotécidch na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov

za kontrolované obdobie od 19.07.2014 do 30.04.2021 u povinnej osoby

Mesto Sastin - Strize
Alej 549
908 41 Sastin - Straze
ICO: 00310069
(dalej aj ,,mesto Sastin - Straze®, ,,stavebnik*, ,,Zziadatel* alebo ,»povinna osoba®).

2. CIEL FINANCNEJ KONTROLY NA MIESTE

Cielom finan¢nej kontroly na mieste (d’alej aj ..kontrola®) bolo overenie hospodarnosti,
efektivnosti, G¢innosti, uéelnosti a dodrZiavania podmienok pouzitia verejnych financii
poskytnutych na zéklade Zmluvy & 0002-PRB/2014 o poskytnuti dotacie na obstaranie
najomnych bytov (d’alej aj ,,zmluva o dotacii alebo ~Zmluva®™).

3. PRAVNY RAMEC

Kontrolna skupina pri vykone kontroly overovala zisteny objektivny stav kontrolovanych
skuto¢nosti dokladovou kontrolou predlozenych dokumentov a fyzickou obhliadkou bytového
domu BD 3 x 6 b. j., ako aj stlad zistenych skuto¢nosti s nasledovnymi vieobecne zaviznymi
pravnymi predpismi a internymi aktmi riadenia mesta Sastin - Straze, ktoré boli platné a G¢inné
v Case poskytnutia dotdcie, ako aj v ¢ase vykonu kontroly:

— Zékon ¢. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik v zneni neskordich predpisov (d’alej aj

,»Obciansky zakonnik*),

— Zékon ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj zakon
¢. 369/1990 Zb.),

—  Zékon €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov,

— Zékon ¢. 502/2001 Z. z. o finan¢nej kontrole a vnitornom audite a o zmene a doplneni
niektorych zakonov,

— Zékon ¢. 431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj ,,zdkon

0 uctovnictve*),

— Zakon ¢. 523/2004 Z. z. o rozpo&tovych pravidlach verejnej spravy a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov,
— Zakon ¢&. 443/2010 Z. z. o dotécidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni

neskorSich predpisov (d’alej aj ,,zakon* alebo ,,zékon &. 443/2010 Z. 7
— Zdkon ¢. 357/2015 Z. z. o finanénej kontrole a audite a o zmene a doplneni niektorych

zakonov v zneni neskorsich predpisov,



4.

Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z 23. aprila 2008 ¢. 01/R/2008
o regulécii cien najmu bytov, v zneni neskorsich zmien (dalej aj ,,Opatrenie o regulécii
cien najmu bytov*),

Statit mesta Sastin - StraZe, s u€innost'ou od 22.09.2011,

VSeobecne zavidzné nariadenie ¢&. 54/2011 podmienky najmu, kritéria a postup
pridelovania ndjomnych bytov vo vlastnictve Mesta Sastin — Strdze, obstaranych
s pouzitim verejnych prostriedkov na ugely podpory socialneho byvania, uréenych pre
obyvatel'ov Mesta Sastin — Straze, s u&innostou od 7.2.2011 (dalej aj ,,VZN €. 54/2011%),
VSeobecne zavizné nariadenie Mesta Sastin — StraZe & 15/2017 o podmienkach
pridelovania abyvania v bytoch urenych na ndjom pre obyvate[ov obstaranych
z verejnych prostriedkov, s G¢innostou od 23.03.2017 v zneni dodatkov &. 1,2 a 3.

Vypis zo zépisnice zasadania MsZ, zo diia 12.12.2012 k Uzneseniu MsZ &. 449/2012
o prideleni bytov,

Vypis zo zéapisnice z XII. Mimoriadneho zasadania MsZ, zo dita 11.12.2014 k Uzneseniu
MsZ €. 759/2014 o usporiadani finanénych vztahov medzi Mestom Sadtin Straze ako

vlastnikom a ndjomcami.

CHARAKTERISTIKA POVINNEJ OSOBY

Mesto Sastin Straze je samostatny uzemny samospravny a spravny celok Slovenskej

republiky zdruzujici osoby, ktoré maju na jeho tizemi trvaly pobyt. Uzemie mesta je uzemny
celok, ktoré tvori katastralne tizemie Sastin — Straze.

Mesto Sastin - StraZe je pravnickou osobou, ktora za podmienok ustanovenych zdkonom

samostatne hospodari s vlastnym majetkom a so svojimi finanénymi prostriedkami.

Zakladnym normativno-pravnym a organiza¢nym predpisom mesta je Statit mesta Sastin

- Straze, vydany Mestskym zastupitel'stvom v Sastine - Strazach podla § 24 ods. 1 pism. ¢)
zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich zmien. V &ase kontroly bol
platny Statit, schvaleny mestskym zastupitel'stvom diia 22.9.201 1, s t¢innostou od 22.9.2011.

Predstavitefom mesta a najvy$sim vykonnym organom mesta je primator. Priméator mesta

Je Statutdrnym organom v majetkovopravnych vztahoch mesta a v pracovnopravnych vztahoch
zamestnancov mesta, v administrativnych vztahoch je spravnym orgénom.

5.

2,

3.

4,

V ¢Case vykonu kontroly bol primatorom mesta Mgr. Jaroslav Suchének.

OVEROVANE OBLASTI A ZISTENE NEDOSTATKY

Kontrola bola vykonana v nasledovnych oblastiach so zameranim na:
dodrZanie vybranych podmienok dohodnutych v zmluve o dotacii, najma:
* podmienok Cerpania poskytnutej dotécie a vysky opravnenych nékladov,
e pouzitia a u€elu poskytnutej dotacie,
e zriadenia zalozného prava pre zachovanie ngjomného charakteru bytov,
plnenie vybranych podmienok ustanovenych v zakone &. 443/2010 Z. Z., Najma:
e nalezitosti uzavretych najomnych zmlav,
* overenie vySky finan¢nej zdbezpeky
doba najmu dohodnuté v ndgjomnych zmluvéch,
postup pri uzavreti ndjomnych vzt'ahov,
postup pri predlZzovani ngjomnych vztahov,
tvorba fondu prevadzky, adrzby a oprav,
postup pri vypocte vysky nadjomného,
e porovnanie mesacnych prijmov opravnenej fyzickej osoby,
zaradenie stavby BD 3x6 b. j. do majetku mesta Sastin - StraZe a hospodarenie s majetkom
mesta,
ustanovenia VZN o pridel'ovani ndjomnych bytov.
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5.1 Dodrzanie vybranych podmienok dohodnutych v zmluve o dotécii

Predmetom zmluvy o dotacii, ktora bola uzavret4 diia 11.06.2014, bolo ielové poskytnutie
dotdcie zo Stitneho rozpotu na kiipu 18 ndjomnych bytov beiného Standardu vo vyske
274 200,00 €:

Zmluva o dotacii ¢islo 0002-PRB/2014
z BD 3x6 b.j.
Nazov stavhy (dalej aj stavba BD 3x6 b, ,stavba®)
Miesto stavby Satin - Straze
TINAMA s.r.0., ICO: 35889969
Predavajuci 841 01 Bratislava, Bosaniho 9
(d’alej aj ,,predavajici* alebo ,, TINAMA®)
Opravnené naklady stavby 914 000,00 €
Poskytnuta dotacia 274 200,00 €
Vlastné zdroje 639 800,00 €

Mestu Sadtin — StraZe bola na zabezpeCenie spolufinancovania z vlastnych zdrojov
poskytnutd podpora z prostriedkov Statneho fondu rozvoja byvania Zmluvou o Uvere
€. 200/338/2014 v celkovej vyske 639 800,00 €, a to vo forme Gveru na obstaranie najomného
bytu kiipou pri trokovej miere 1% p.a. /fiskalny rok = 360 dni/ a vySky anuitnej splatky
2 057,85 €.

5.1.1 Dodrzanie podmienok &erpania poskytnutej doticie avySky opravnenych
nakladov

Podl'a zmluvy o dotacii €l. II1. ,, Ministerstvo poskytne Ziadatelovi dotdciu na vicel uvedeny
v clanku I zmluvy vo vyske 274 200,00 € vrdatane DPH. *.

Podla zmluvy o dotacii ¢l. IV. bod 1. ,, Dotdciu podla clanku III zmluvy poskyine
ministerstvo prostrednictvom miestne prislusného okresného vradu v sidle kraja (dalej len
» OU") formou bezhotovostnej vihrady faktiry vystavenej predavajucim stavby pre Ziadatela. .

Podl'a zmluvy o dotacii €l. IV. bod 2. ,, Cerpanie dotdcie na kupu stavby je podmienené
platbou z viastnych zdrojov Ziadatela vo vyske 639 800,00 € a predlozenim dokladu OU o ich
uhrade. *.

Podl'a zmluvy o dotacii ¢1. IV. bod 3. ,, Ministerstvo neumozni Cerpat dotdciu, ak Ziadatel
neuhradi Cast’ oprdavnenych ndkladov stavby z viastnych zdrojov vo vyske podla clanku 11
zmluvy. .

Podl'a zmluvy o dotacii ¢1. IV. bod 5. ,, Oprdvnené naklady stavby vo vyske 914 000,00 €
su zavdzne. “,

Predavajucim predloZené faktiry, za predaj stavby BD 3x6 b.j., predkladala povinna osoba
Okresnému uradu v Trnave (d’alej aj ,,OU“). Po ukonéeni financovania kapy stavby BD 3x6
b.j. vypracoval OU Eviden¢ny list stavby Programu rozvoja byvania“ (d’alej aj ,,EL PRB*), na
ktorom je uvedené ¢erpanie finanénych prostriedkov z vlastnych zdrojov a poskytnutej doticie.
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Z predlozenych podkladov apodla vyssie uvedeného EL PRB, ktory sa nachadza
v archivnej sade ministerstva, boli vypracované prehl'ady o erpani finan¢nych prostriedkov
z vlastnych zdrojov, z poskytnutej doticie aprehlad o celkovom Cerpani finanénych
prostriedkov o vyske opravnenych nékladov na stavbe BD 3 x 6 b. j.

Tabul’ka €. 1 Prehlad o ¢erpani finanénych prostriedkov z vlastnych zdrojov na stavbe

BD 3x6 b. j.
Cislo Fakturovana a uhradena
dokladu Zhotovitel Predmet Datum uhrady suma s DPH
(fa. &) fakturicie v (€)
14025 TINAMA predaj 3x6 b.j. 30.7.2014 639 800,00
Spolu 639 800,00
Tabul’ka €. 2 Prehlad o ¢erpani finanénych prostriedkov z poskytnutej doticie na
stavbe BD 3x6 b.j.
Cislo Fakturovana a uhradena
dokladu | Predavajiici Predmet Datum uhrady suma s DPH
(fa. &) fakturicie v (€)
14024 TINAMA predaj 3x6 b. j. 14.8.2014 274 200,00
Spolu 274 200,00

Tabul’ka €. 3 Prehl’ad o celkovom &erpani finanénych prostriedkov a vyske
opravnenych nikladov na stavbe BD 3x6 b. j.

Vyska
Zmluva Falftul.‘:,‘da uhrrac!y Rozdiel
dotacii predavajiceho (0daj v (©)
o do é’)c“ v (€) z EL PRB)
ve v (€
Poskytnuti doticia € |274200,00) 274200,00| 274 200,00 0,00
?;lli'zme zdrojespolu,z | ¢ | 639800,00/  639800,00| 639 800,00 0,00
Podpora zo SFRB spolu | € | 639800,00|  639800,00| 639 800,00 0,00
Plosing zitoje € 0,00 0,00 0,00 0,00
Z rozpociu mesta
Opravient niklady € |914000,00] 914 000,00| 914 000,00 0,00
stavby

Kontrolou bolo zistené, Ze povinna osoba pri Cerpani poskytnutej dotécie postupovala
v sulade s ¢1. IV. bod 2. zmluvy o dotécii. Dotacia bola vy&erpana v poskytnutej vyske podla
¢l. II. zmluvy o dotacii. Vyska opravnenych nékladov stavby BD 3 x 6 b J. bola dodrzana
v stlade s €l. IV. bod 5. zmluvy o dotéacii.

Nedostatky neboli zistené




5.1.2 Dodrzanie pouzitia a uéelu poskytnutej doticie

Podla Cl. I zmluvy o dotécii ,, Predmetom zmluvy je poskytnutie financnych prostriedkov
Jormou dotdcie podla zdkona ¢& 443/2010 Z. z. o dotdcidch na rozvoj byvania a o socidlnom
byvani v zneni zdkona ¢ 134/2013 Z. z. (dalej len , zdkon") na vcel obstarania ndjomnych
bytov podla § 4 ods.1 pism. d) zdkona, Specifikovanych v clanku II zmluvy, z rozpoctovej
kapitoly ministerstva v rozpoctovom roku 2014. “.

Overovanim predloZenej dokumentécie bolo zistené, e mesto Sastin - Straze poskytnutu
dotéciu pouzilo na obstaranie ndgjomnych bytov v stavbe BD 3 x 6 b. j. UzZivanie stavby bolo
povolené pre navrhovatel'a (zhotovitel’) Kolaudaénym rozhodnutim C.j. SOU-4250/2013-BAD
zo dna 27.12.2013, ktoré nadobudlo pravoplatnost 09.01.2014. Na zéklade vysledkov
kolauda¢ného konania stavebny tirad v stlade s § 82 ods. 1 stavebného zékona povolil uzivanie
stavby ,, Bytové domy 3 x 6 bytovych jednotiek — objekt SO-01, SO-05, SO-06", na pozemku
parc. ¢. 109/53, 109/54,109/55 v k.14. Straze.

Nedostatky neboli zistené

5.1.3 Zriadenie ziloZného priva pre zachovanie nijomného charakteru bytov

Podra Cl1. V bod 1. zmluvy o dotécii ,, Ziadatel sa zavdzuje, Ze ...
¢) najomné byty v stavbe budii po dobu minimdlne 30 rokov vyuzité vylucne na ucely najomného
byvania,...
) na stavbu podla clanku II zmluvy zriadi zdloiné prdavo v prospech ministerstva
na zachovanie ndjomného charakteru bytov podla pism. c),

Overovanim dokumentacie bolo zistené, Ze k zriadeniu zalozného prava doslo na zaklade
podania Néavrhu na vklad zaloZného prava do katastra nehnutel'nosti na Okresnom trade Senica,
katastralny odbor, evidovaného pod &islom konania &. V-3522/14 dia 02.12.2014.

Zriadenie zalozného prava bolo overené na LV 4465, 4466,4467

Nedostatky neboli zistené

3.2 Plnenie vybranych podmienok ustanovenych v zakone &. 443/2010 Z. z.

Na zaklade vyZiadania pozadovanej dokumentécie k vykonu kontroly plnenia vybranych
podmienok ustanovenych v zikone ¢&. 443/2010 Z. z. boli povinnou osobou predlozené
deklarované najomné vztahy k bytovym jednotkdm v stavbe BD 3 x 6 b. j., na zaklade
uzavretych ndgjomnych zmlav, a tak ako je to uvedené aj nizsie v bode 5.2.2. boli tieto vybrané

zmluvy predmetom overovania.

Ked'Ze k prendjmu bytov v BD 3 x 6 b. j. doslo zo strany povinnej osoby este pred diiom
nadobudnutia vlastnickeho prava k BD 3 x 6 b. j., bola k tomuto postupu vyziadana d’al$ia
dokumentacia.



Z predlozenej dokumenticie bolo zistené nasledovné:

Dna 02.08.2012 bola uzatvorena Ndjomnd zmluva, podla ktorej doslo k prendjmu ¢asti
pozemkov povinnej osoby na do¢asné uZivanie zhotovitel'a za Gc¢elom vystavby ndjomnych
bytov, 30 b. j. s prisluSenstvom na dobu ur¢itd, do odkupenia nadjomnych bytov, najneskér do
01.06.2014 - (Priloha &. 1)

Nasledne diia 14.11.2012 bola povinnou osobou uzatvorend Zmluva o budiicej zmluve
(v zneni jej dodatkov €. 1 az 4), v ktorej sa zmluvné strany (povinna osoba ako buduci kupujuci
a predavajuci ako buduci prenajimatel’) dohodli (plati to aj podla Kiipnej zmluvy & 01/2014
vzneni dodatkov ¢. 1 a2), Ze vdefi podpisu zmluvy o prevode vlastnickeho prava
k nehnutelnosti, po podpisani zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutel'nosti, podaji spolo¢ne
navrh na vklad vlastnickeho préava k predmetu kipy v prospech budtceho kupujuceho (povinna
osoba) - (Priloha &. 2).

Po uzavreti Kipnej zmluvy & 01/2014 zo dia 13.01.2014 - podla Navrhu na vklad
vlastnickeho prava uzavretd kipna zmluva 20.09.2014 - medzi predavajucim a kupujucim
(povinnd osoba) bol podany Ndavrh na vklad viastnickeho prdva na Okresny trad Senica,
Katastralny odbor, zaevidovany 26.09.2014 - (Priloha &. 3).

Tymto diiom (26.09.2014) doslo pre povinni osobu k nadobudnutiu opravnenia
disponovat’ s majetkom (BD 3 x 6 b. i) a pri prendjme bytov uz k povinnosti postupovat’ podla
ustanoveni zdkona ¢. 443/2010 Z. z.

Vzhl'adom na to, Ze aj napriek vyZziadaniu dokumenticie o prendgjme nehnutel’nosti
od zhotovitel'a (predavajici), na tcely prendjmu BD 3 x 6 b. J. zo strany kupujtceho, (povinna
osoba) tato nebola predloZena. Boli predloZené iba vysSie uvedené zmluvy, ¢im nebol
preukdzany ndjomny vztah tejto nehnutel'nosti v prospech povinnej osoby.

Dalsim overovanim predloZenej dokumentacie bolo zistené, Ze tieto zmluvné najomné
vztahy vBD 3 x 6 b. j. (28.02.2014) boli uzatvorené bez pravneho titulu skor, ako bola
uzatvorena Zmluva o dotdcii (11.06.2014), ktorou boli potvrdené finanéné prostriedky
v prospech povinnej osoby, na ktoré sa odvolaval predavajici v Kiipnej zmluve v C1. IV. bod 1
tejto zmluvy, Ze po zaplateni dohodnutej pevnej kiipnej ceny v sume 1 050 309 € (kiipna cena
za jednotlivé byty vsume 914 000 € + kipna cena za spolo¢nt infrastruktiru v sume
136 309 €), prevedie vlastnicke pravo k predmetu kupy a odovzda predmet kupy kupujucemu
(povinnej osobe).

K moznosti disponovania s uvedenym majetkom kupujicim ( povinna osoba) pred thradou
kupnej ceny nebolo predloZené ani Ziadne pisomné splnomocnenie, resp. informdcia o Uistnej
dohode.

Na zaklade toho je mozné konstatovat’, Ze doslo k neopravnenému nakladaniu s majetkom
inej pravnickej osoby este pred diiom uzatvorenia zmluvného vztahu s poskytovatel'om dotécie
na ziskanie uvedenej nehnutelnosti na zéklade Kijpnej zmluvy athrady kipnej ceny
aj z prostriedkov prijatej dotécie.



5.2.1 Nilezitosti uzavretych najomnych zmliv

(Pozndmka: Nalezitosti uzavretych najomnych zmlav s platnost'ou po podpise Zmluvy
o dotacii.)

Kontrolna skupina z dokladov predloZenych k aktualne evidovanym najomnym vzt'ahom
v jednotlivych bytoch spracovala ,, Prehlad ndlezitosti ndjomnych zmliv uzavretych na ndjom
bytovv BD 3 x 6 b. j.* (d’alej len ,,prehl'ad — Priloha &. 4),

V Case uzatvorenia Zmluvy o najme bytu (28.02.2014) aj v Case zaciatku ulinnosti
Zmluvy o dotdcii (19.04.2014) bolo v platnosti ustanovenie zdkona vztahujiceho
sa na naleZitosti obsahu ngjomnej zmluvy, podl'a ktorého:

Podla § 12 ods. 1 zékona ¢&. 443/2010 Z. z. ,.Na prava a povinnosti, ktoré vzniknii
na zaklade ndjomnej zmluvy a nie sii upravené tymio zdakonom, sa vztahujii ustanovenia
Obcianskeho zdkonnika. Ndjomnd zmluva musi mat pisomnil formu a must obsahovat’ najmd
a) zaciatok ndjmu,

b) dobu ndjmu,

¢)  VvySku mesacného ndjomného,

d) podmienky opakovaného uzavretia najomnej zmluvy,

e) vSku iihrady za plnenia spojené s uzivanim ndjomného bytu alebo spdsob ich vypoctu,
J)  opis stavu ndjomného bytu a opis prislusenstva najomného bytu,

8 podmienky na zachovanie pévodného stavu a vybavenia najomného bytu,

h)  skoncenie ndjmu,

i) zoznam 0s6b tvoriacich domdcnost ndjomeu. .

Overovanim predloZenych ndjomnych zmliv, k bytom urenym na UCely socialneho
byvania, bolo zistené, Ze tieto zmluvy uZ v case platnosti zékona ¢. 443/2010 Z. z. boli
bezdovodne uzavreté iba podla § 685 a nasl. Obéianskeho zakonnika, pri¢om mali byt uzavreté
prioritne podl'a zékona ¢. 443/2010 Z. z.

Ked'Ze na prava a povinnosti, ktoré vzniknu na zaklade najomnej zmluvy st uz upravené
v § 12 ods. 1 zdkona &. 443/2010 Z. z., preto nebol dévod na ich uzavretie iba podla
Obcianského zakonnika v plnom rozsahu.

Dalsim overovanim dokladov k ngjomnym vztahom bolo zistené a v prehlade
(Priloha ¢&. 4) uvedené, Ze ndjomné zmluvy (dalej aj ,,NZ*) neobsahovali podmienky
opakovaného uzatvorenia nidjomnej zmluvy, zachovania pdvodného stavu a vybavenia bytu,
ako aj zoznam 0sdb tvoriacich domacnost’ ndgjomeu (tie boli doplnené a2 v roku 2016 Dodatkom
¢. 1 k Najomnej zmluve uzatvorenej diia 28.02.2014. po kontrole NKU) podl'a ustanovenia
§ 12 ods. 1 pism. d) a g) zdkona &. 443/2010 Z. 7.

Nedostatok &. 1

Neuvidzanim podrobnejSich informicii, tykajicich sa podmienok opakovaného
uzavretia najomnej zmluvy, zachovania pévodného stavu a vybavenia najomného bytu
doslo k nedodrzaniu § 12 ods.1 pism. d) a g) zdkona &. 443/2010 Z. z.

Odporucanie & 1

Zabezpecir fyzickiui obhliadku bytovych jednotiek a uzatvorenie novych Ndjomnych
zmluy v silade s aktudlne platnym znenim zikona & 443/2010 Z. z., spolu s vyhotovenim
fotodokumentdcie aktudlneho stavu pre ziskanie aktudlnych informdcii o jednotlivych
bytoch. Ziroveri zabezpecit’ pravidelnii kontrolu uZivanych priestorov a v spoluprdci
s najomnikmi aj ich udrZbu v budiicnosti.



5.2.2 Overenie vy3ky finanénej zibezpeky

0d 01.01.2011 platilo:

Podl'a § 12 ods. 7 zikona ¢. 443/2010 Z. z. ,, Ndjomnd zmluva méze dalej obsahovat aj dohodu
o financnej zdbezpeke, ktord nesmie presiahnut wiku Sestmesacného ndjomného, lehota na
zloZenie financnej zdbezpeky ndjomcom nesmie byt dlhsia ako 30 kalenddrnych dni pred
podpisanim ndjomnej zmluvy. Ak nedéjde k uzavretiu ndajomnej zmluvy, je Ziadatel povinny uz
zloZenii financmii zdbezpeku bezodkladne vratit. Ziadatel' v sivislosti s uzavretim najomnej
zmluvy nesmie pozadovar od ndjomcu iné financné plnenia, ktoré priamo nesuvisia s uZivanim
ndajomného bytu. “.

0Od 01.01.2016 plati:

Podl'a § 12 ods. 7 zakona €. 443/2010 Z. z. ,, Ndjomnd zmluva méze dalej obsahovat aj dohodu
o financnej zdbezpeke, ktord nesmie presiahnut vSku maximalneho Sestmesacného ndjomného
ustanoveného podla osobitného predpisu®®); lehota na zloZenie financnej zabezpeky ndjomcom
nesmie byt dlhSia ako 30 kalenddrnych dni pred podpisanim ndajomnej zmluvy. Ak neddjde k
uzavretiu ndjomnej zmluvy, je Ziadatel' povinny uZ zloZenii financni zdbezpeku bezodkladne
vrdtit. Ziadatel v suvislosti s uzavretim ndjomnej zmluvy nesmie pozadovat’ od ndjomcu iné
Jinancné plnenia, ktoré priamo nesivisia s uztvanim najomného bytu. .

Z uvedeného ustanovenia okrem iného vyplyva, Ze po uzatvoreni Zmluvy o dotacii je
povinnd osoba oprévnend uzatvorit nijomnu zmluvu, ktord méZe obsahovat dohodu
o finantnej zdbezpeke, ktorad sucinnostou od 01.01.2016 nesmie presiahnut vySku
maximalneho Sestmesaéného ngjomného. Uveden4 financna zabezpeka nesmie byt ndjomcom
zloZend v lehote dlhsej ako 30 dni pred podpisom najomnej zmluvy - (Priloha ¢&. 5).

K overovanym ndjomnym vztahom vo vietkych bytoch, na zaklade predloZenej ndjomnej
zmluvy napr. k bytu E6, boli zistené nasledovné tidaje:

11.01.2013 - k bytu E6 bola uzatvorena Zmluva o uzatvoreni budtcej ,, Ndjomnej zmluvy“
a zmluvy o uzatvoreni budiicej ,, Kiipnej zmluvy* v obytnom dome BLOK , E*
v meste Sastin — Straze v k.ai. Strdze, postaveny na pozemku parc. ¢ 109/1
(dalej aj ,.Zmluva o budiicej NZ a KZ* - Priloha &. 6).

Podla ¢l. III. Finanénd zébezpeka bod 3.1.1 Zmluvy o budiicej NZ a K7 sa najomca
zavizuje zIoZit finan¢nti zibezpeku na udet prenajimatel’a (povinna osoba) vo vyske:
a) sumu vo vyske 3 000,-EUR v lehote 3 dni od podpisu tejto zmluvy,
b) sumuvo vyske 3 500,-EUR do 5 dni od prdavoplatnosti rozhodnutia o kolauddcii,
c) sumu vo vyske 6 553,52 EUR v lehote jedného roka od podpisu tejto zmluvy,
v pripade poskytnutia financnych prostriedkov na technickii vybavenost sa suma
znizuje o alikvotnii cast’™.

11.12.2013 - bolo schvélené Uznesenie MsZ ¢&. 618/2013, ktorym bola schvalena ktpna cena
nehnutelnosti BD 3 x 6 b. j. a technickej vybavenosti v sume 1.050 364 €.

09.01.2014 - nadobudlo pravoplatnost’ rozhodnutie o povoleni uZivania stavby (Kolaudacné
rozhodnutie).
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13.01.2014 - bola podpisand Kipna zmluva & 01/2014 v celkovej sume 1.050 309 €
zaBD 3 x 6b. j. vsume 914 000 € a spolo¢nu infrastruktiru v sume 136 309 €

- (Priloha &. 7).

15.01.2014 - boli podané Ziadosti o poskytnutie dotdcie a Giveru na obstaranie najomného bytu
na ucel socialneho byvania v celkovej sume 914 000 € ( tj. sume 274 200 €
dotécia a uver SFRB v sume 639 800 €).

28.02.2014 - bola k bytu E6 uzatvorend Zmluva o ndjme bytu - (Priloha &. 8).

11.06.2014 - bola uzatvorena Zmluva o dotdcii.

25.07.2014 - bol k bytu E6 uzatvoreny Dodatok & 1 k Zmluve o budiicej N7 a K7
- (Priloha & 9), ktorym sa okrem iného meni zakladné ndgjomné zo sumy 112 €
na sumu 125,84 €.

14.11.2014 - bola uzatvorend Zdaloznd zmluva ¢ 0002-PRB/2014-7 - (Priloha ¢. 9a).

20.01.2015 - bol k bytu E6 uzatvoreny Dodatok k Zmluve o budiicej NZ a KZ - (Priloha ¢.10),

v ktorej ,, bod 3.1.1
ZloZit' na ucet prenajimatela vedeny vo VUB banke, a.s. ¢ . 1631184453/0200 financnii
zabezpeku vo vyske:
a) sumu vo vyske 3 000,-EUR v lehote 3 dni od podpisu tejto zmluvy,
b) sumu vo vyske 3 500,-EUR do 5 dni od pravoplatnosti rozhodnutia o kolaudacii.
c) sumu vo vySke 6 553,52 EUR v lehote jedného roka od podpisu tejto zmluvy,
v pripade poskytnutia financnych prostriedkov na technickii vybavenost sa suma znizuje
o alikvotnii cast’;

sa meni na:
Zlozit' na iicet prenajimatela vedeny vo VUB banke, a.s. ¢ 4. 1631184453/0200 financni
zabezpeku vo vyske:

a) sumu vo vyske 3 000,-EUR v lehote 3 dni od podpisu tejto zmluvy,

b) sumu vo vyske 3 500,-EUR do 5 dni od pravoplatnosti rozhodnutia o kolauddcii.

¢) sumu vo vyske 3 546,66 EUR v lehote jedného roka od podpisu tejto zmluvy.

Vzhladom na skutocnost, Ze budiici kupujiici uz uhradil sumu uvedenii v clanku III
Financnd zabezpeka bod 3.1.1 pism. c) v plnej vyske, budiici preddvajiici sa zavizuje
do I mesiaca vrdtit sumu 3 006,86 EUR ... "

Nakolko, vzhl'adom na datum poskytnutia dotéacie na zéklade Zmluvy o dotdcii, v tomto
pripade pri doterajSom akceptovani Zmluvy o ndjme bytu vo vietkych bytovych jednotkéch
prijatim Dodatku ¢. 1 k Zmluve o budticej NZ a KZ ide o zmeny s dopadom do minulosti,
upravujuce vzt'ahy, ktoré vznikli v minulosti ako aj tym, Ze podla zavere¢ného odseku tohto
Dodatku ¢. 1 k Zmluve o buducej NZ a KZ ,, ostatné zmluvné dojednania Zmluvy o uzatvoreni
budiicej ndjomnej zmluvy a Zmluvy o uzatvoreni budiicej kipnej zmluvy k bytu v obytnom dome
BLO ,,E* v meste Sastin — Strdze. k.ii. Strdze nad Myjavou, postaveny na parcele Cislo 109/54
zo dita 11.01.2013 zostdvajii nezmenené*, zostal cely proces vratenia finanénej zdbezpeky
do dnesného dia nevysporiadany.
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16.05.2016 — bol pre byt E6 (obdobne aj pre byt ¢. D4 a F4), uzatvoreny Dodatok & 1 k Zmluve
ondjme bytu - (Priloha & 11), podla ktorého okrem iného sa meni suma
najomného zo 112,- € na 125,84 €, prispevok do fondu, prevadzky, adrzby a oprav
z 8 € na 25 € apodla ¢l. 1T ods. 6 sa meni to, Ze ndjomca je povinny uhradzat’
platby ndgjomného, zalohové platby za plnenia spojené s uZ{vanim bytu, prispevku
do fondu prevadzky, udrzby aoprav, reZijnych nakladov a poistného
od 01.05.2016 vo vyske 177,48 €.

f)alei z predlozenej dokumentécie Okresného uradu Trnava ku kontrole bolo k bytu D1 zistené:

03.06.2016 - bola pre overovany byt D1 (obdobne aj pre byt ¢. D4, E4, E6, F4) uzatvorena
Zmluva o uzatvoreni budiicej .. Kiipnej zmluvy*“ k bytu v obytnom dome BLOK
D v meste Sastin-Strdze v k.. Strdze, postaveny na pozemku parc. & 109/53
(d'alej aj ..Zmluva o budiicej KZ*) - predlozena v dokumentacii z Okresného uradu
Trnava - (Priloha ¢&. 12).

Dalej bolo zistené:

31.10.2017 - k bytu E4

01.10.2018 - k bytu ES

31.08.2018 - k bytu F2 bola uzatvorend aj Zmluva o postipeni a prevzati prév a povinnosti,
ktorej predmetom je postiipenie vietkych prav a povinnosti z predchéadzajtcich
zmliv ndjomcov na novych ngjomcov - (Priloha &. 12a).

Predmetom vysSie citovanej Zmluvy o budiicej KZ je, Ze povinné osoba ako budici
predavajici sa zavizuje (poznamka - bez suhlasu ministerstva) k uzatvoreniu Kupnej
zmluvy s budicim kupujucim, ktorej predmetom bude odplatny prevod vlastnickeho prava
k predavajicemu bytu.

Podla ¢l. Il bod 3.11. Zmluvy o budiicej KZ najomca (buduci kupujtci) zlozi na tcet
prenajimatel’a (povinna osoba) finanénu zabezpeku vo vyske 10 046,66 € do 10 dni od podpisu
tejto zmluvy.

Podla ¢l. 11 bod 4.5 zmluvné strany si pre prevod vlastnickeho prava k bytu dohodli kupnu
cenu vo vySke 55 346,66 €, pri¢om podl'a bodu 5.5 tato zmluva sa uzatvara na dobu ur&itd 30
rokov s moznostou jej prediZenia z objektivnych dévodov najviac v§ak 35 rokov.

Kupna cena zloZend z finanénej zabezpeky je povaZovani ako prva splatka, mesaéné
najomné v sume 125,84 € ako mesa¢né splatky kupnej ceny po dobu 30 rokov a posledna cast’
kipnej ceny v sume 1,00 € ako posledna splatka po podpise riadnej kiipnej zmluvy.

Na zéklade vysSie uvedenych udajov bolo konstatované, ze k uvedenym bytom
vBD 3x6b.j., bola finanéna zdbezpeka vybrata povinnou osobou este pred podpisom Zmluvy
o dotacii 7o dia 11.6.2014.

Po jej podpise diia 25.7.2014 povinna osoba v .. Dodatku ¢ 1 k Zmluve o budiicej NZ
aKZ" sa vbode 3.1.3 zaviazala ,, Ze vpripade, ak déjde k ukonceniu tejto zmluvy bez
uzatvorenia riadnej ndjomnej alebo riadnej kipnej zmluvy, alebo v pripade ukoncenia
ndjomného vztahu medzi budiicim prenajimatelom a budiicim najomcom pred uplynutim lehoty
30 rokov, na ktorii bude uzatvorend riadna najomnd zmluva, je budiici prenajimatel a zdroveri
buduci preddvajuci povinny vrdtit_budiicemu ndjomcovi a zdroveii budiicemu kupujiicemu
financnii zdbezpeku vo vyske podla bodu 3.1.1 tejto zmluvy “.
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Z predloZenej dokumentacie (i¢et 479 - od 01.01.2021 do 03.05.2021) vyplyva, ze povinna
osoba sucasnu finanénu zabezpeku vietkych spravovanych bytov eviduje na udte ¢. SK91 0200
0000 0016 3118 4453, na ktorom st kumulativne vedené finanéné prostriedky, pri¢om stav na
ucte k 30.04.2021 eviduje v sume 72 319,07 €.

V niZsie uvedenej tabulke je uvedeny prehlad dohodnutého mesaéného najomného spolu
s maximalnym mesa¢nym najomnym, z ktorého vyplyva hodnota finan¢nej zabezpeky a to tak,
Ze podla § 12 ods. 7 zdkona ¢. 443/2010 Z.z. tato suma nesmie presiahnut’ vy$ku maximalneho
Sestmesaéného najomného.

Maximélne Vybrati |FZv sum
Podlahova mesacéné Dohodnuté y i o ¢ Rozdiel
. L. ; Y . finanéna 6 X max. B
Byt | Pocet | plocha najomné mesacné . v 7 na vratenie
“: o o o . | zabezpeka | mesacné
cislo | izieb bytu 5% najomné (FZ) ndiomné FZ
v (m2) 2 0C/12) v (€) v © ‘Jl © v (€)
v (€)
D1 2 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299,66 € 8 747,00 €
D2 2 59,05 216,50 125,84 | 10046,66 | 1299,00 € 8 747,66 €
D3 2 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299,66 € 8 747,00 €
D4 2 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299,66 € 8 747,00 €
D5 2 59,05 216,50 125,84 10 046,66 | 1299,00 € 8 747,66 €
Dé 2 59,08 216,61 125,84 — | 10046,66 | 1299,66€ 8 747,00 €
F1 7 55,48 203,41 125,84 10 046,66 | 122046 € 8 826,20 €
F2 2 55,48 203,41 125,84 10 046,66 | 122046 € 8 826,20 €
F3 2 53,60 196,52 125,84 10 046,66 | 1179,12 € 8 867,54 €
F4 2 55,69 204,18 125,84 10 046,66 | 1225,08€ 8 821,58 €
F5 2 55,69 204,18 125,84 10 046,66 | 122508 € 8 821,58 €
F6 2 53,81 197,29 125,84 10 046,66 | 1183,74 € 8 862,92 €
El b 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299,66 € 8 747,00 €
E2 2 59,05 216,50 125,84 10 046,66 | 1299,00 € 8 747,66 €
E3 2 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299.66 € 8 747,00 €
E4 2 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299,66 € 8 747,00 €
ES5 2 59,03 216,43 125,84 10 046,66 | 1298,58 € 8 748,08 €
E6 2 59,08 216,61 125,84 10 046,66 | 1299,66 € 8 747,00 €
Spolu: 1 038,57 3 807,82 2265,12 180 839,88 | 22 846,92 €_

Uvedeny rozdiel v sume 157 992,96 € predstavuje iastku financne] zabezpeky. ktoru
povinna osoba vybrala od ndjomcov nad rdmec opravnenia v zmysle § 12 ods. 7 zakona
¢.443/2010 Z. z. L

Nedostatok ¢. 2

Akceptovanim ndjomného vzt’ahu na ziklade Zmluvy o najme bytu, uzavretej podl’a
Obdianskeho zikonnika a nevysporiadanim sa s problematikou vybratej financnej
zabezpeky vo vy$Sej sume ako maximilne Sest'mesa¢né nijomné ani po dni Ginnosti
Zmluvy o dotacii, vybratej v lehote viac ako 30 dni pred jej podpisom, podla ktorej
sa povinna osoba zaviazala postupovat’ v zmysle zikona & 443/2010 Z. z., doslo
k nedodrzaniu § 12 ods. 7 zikona ¢. 443/2010 Z. z., ku ktorému sa povinna osoba zaviazala
diiom podpisu Zmluvy o dotacii.
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Odporucanie & 2
Zabezpedit zosiladenie novo uzatvorenych ndjomnych zmliv podla § 12 ods. 7 zikona

443/2010 Z. z. spolu s vysporiadanim vy$Sie vybratej sumy financénej zabezpeky ako to
ustanovuje uvedeny paragraf jej vrdtenim Jednotlivym ndjomcom.

Nedostatok & 3

Pred¢asnym uzatvorenim Zmluvy o budiicej KZ medzi budicim predavajiucim
(povinnou osobou) a budicim Kupujicim na byt, vé&ase jeho vyuZivania na Ucely
niajomného byvania, doslo k poruseniu ustanovenia CL IV. bod 2. Ziloznej zmluvy, podl’a
ktorého ziloZca (povinni osoba) je oprivneni nakladat s nehnutelnostou (najmi
uzavierat’ kiipne zmluvy) len po predchidzajicom pisomnom siihlase zilozného veritel’a
(ministerstvo).

Odporucanie & 3
Skor ako budu uzatvorené nové pravoplatné ndjomné zmluvy na bytové jednotky v BD 3
X 6 b.j. zabezpecit stav, ktorym budii anulované Zmluvy o buducej KZ.

5.2.3 Doba najmu dohodnuta v najomnych zmluvach

Podla § 710 ods.l Ob¢ianskeho zakonnika, ., Najom bytu zanikne pisomnou dohodou
medzi prenajimatelom a ndjomcom alebo pisomnou vypovedou “.

Podrla § 710 ods.3 Obc¢ianskeho zékonnika ,, Ak bola dand pisomnd vypoved, skonci sa
ndjom bytu uplynutim vypovednej lehoty. V¥povedna lehota je tri mesiace a zacina plyniit
prvym driom mesiaca nasledujiiceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi dorucend vypoved.
Prenajimatel’ méze ndjomcovi pisomne urcit dihsiu vypovednii lehotu... “.

Podrla § 12 ods. 2 zékona ¢&. 443/2010 Z. z. ,, Doba ndajmu dohodnutd v ndjomnej
zmluve méZe byt najviac tri roky...

Vzhladom na to, ako je to uvedené aj v Uvodnej Casti bodu 5.2, k uzavretiu prvych
najomnych vztahov podla Obé¢ianského zakonnika doslo este pred diiom podpisu Zmluvy
o dotdcii (zo dia 11.06.2014), ktorou sa povinnd osoba zaviazala pri prendgjme bytov
postupovat’ podl'a zédkona ¢&. 443/2010 Z. z., bolo povinnostou povinnej osoby este pred jej
podpisom ukon¢it’ ndgjomny vztah podl'a Ob&ianského zakonnika a nasledne uzatvorit najjomné
zmluvy podla zdkona &. 443/2010 Z. z.

KedZe doba najmu v Zmluve o ndjme bytu (zo dia 28.02.2014) bola dohodnuta az do
31.12.2016, t. j. do obdobia po podpise Zmluvy o dotdcii, bola povinné osoba povinnd ukonéit’
tento najom v zmysle Obéianského zdkonnika najneskor diia 31.12.2016, a na d’alie obdobie
uzatvorit’ ndjom podl'a § 12 zékona &. 443/2010 Z. z.~

Podl'a predlozenej dokumentécie (Zmluva o ndjme byt) k jednotlivym overovanym
bytom bolo zistené, Ze k prvému ndjomnému vztahu doslo na zéklade uzatvorenia Zmluvy
0 ndjme bytu na dobu ur€itd, a to odo dtia G&innosti tejto zmluvy do uplynutia trojro¢nej doby
v stulade s § 12 ods. 2 z4kona ¢. 443/2010 Z. z. a s podmienkou, ktora nie je v stlade s tymto
zakonom, Ze zmluva sa automaticky predlZzuje vzdy o tri kalendarne roky, ak v lehote do 60 dni
odo dna predpokladaného ukonéenia zmluvného vzt'ahu niektord zo zmluvnych stran nedoruci
druhej zmluvnej strane pisomné ozndmenie o tom, Ze s predlZenim nijomného vztahu
nesuhlasi.
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PredloZzené a overované Zmluvy o ndjme bytu boli uzatvorené 28.02.2014 (v byte DI
od 03.06.2016 do 31.05.2019) s dobou platnosti ndjmu do 31.12.2016.

Z d6vodu nevypovedania platnosti najomnej zmluvy v tomto obdobi na d’alsie obdobie
nagjmu nema povinnd osoba ngjomny vztah doposial rieSeny podla § 12 zékona
C. 443/2010 Z. z.

Nedostatok ¢&. 4

Neukoncenim platnosti nijomnych vztahov, uzatvorenych pred diiom w¢innosti
Zmluvy o dotacii a ich pokraéovanim v zmysle Obdianskeho zikonnika v plnom rozsahu,
doslo k nedodrzaniu podmienky podl’a CL V ods.1 pism. e) Zmluvy o dotscii, podl'a ktorej

sa povinnd osoba zaviazala, Ze nijomné byty prenajme v silade s § 12 zikona
€. 443/2010 Z. z.

Odporicanie & 4
Zabezpecit’ ukoncenie ndjomnych vitahov v zmysle § 710 ods. 1 Obcianskeho
zdkonnika a jeho obnovenie v siilade so zdkonom ¢ 44372010 Z. z.

5.2.4 Postup pri uzavreti nijomnych vztahov

Vychadzajuic z predlozenej dokumentécie, tak ako Je to uvedené v bode 5.2.1, k prvému
najomnému vztahu doslo uz pred diiom t&innosti Zmluvy o dotdcii.

Tym, ze zéroven doslo k uzatvoreniu zmlav o ngjme bytov bez pisomného sthlasu
predavajuceho a bez toho, aby bol predavajici vo¢i tomu pisomne namietal, doslo nisledne
po uhrade kupnej ceny k nadobudnutiu opravnenia povinnej osoby nadalej prenajimat
nadobudnuté bytové jednotky.

Podl'a vyjadrenia Oddelenia bytovej politiky- Okresného uradu Trnava (List OU-TT-
OVBP3-2021/004209-005 zo diia 15.04.2021 - (Priloha ¢. 13), ktory vykonal kontrolu
dodrziavania podmienok poskytnutej doticie na ziklade zékona ¢&. 443/2010 Z. z. boli
s jednotlivymi n&jomnikmi v roku 2013 uzatvorené pisomné dohody o zloZeni finanénej
zabezpeky vysoko prevysujucej zakonom Jjej povolenu vysku.

Zaroveri bolo zistené, ze mesto pri prenajme tychto bytov nepostupuje v stlade
so zakonom ¢. 443/2010 Z. z. ani s VZN mesta Satin - Strae o podmienkach pridelovania
a byvania v bytoch uréenych na najom pre obyvatel'ov obstaranych z verejnych prostriedkov.
Néjomné zmluvy su automaticky predlZované o tri roky aprijmy ndjomnikov nie st
preverované.

Tak ako je to uvedené v bode 5.2.3 najomné vztahy nie si v su¢asnosti uzavreté v zmysle
zdkona ¢. 443/2010 Z. z.

Nedostatok &. 5

Nepredlozenim dokumenticie preukazujicej vyber ndjomcov a dokumenticie
k posudzovaniu prijmov pred wuzavretim nijomného vztahu ani v pripadoch
opakovaného najmu po predizeni doby najmu, doslo k nepreukizaniu dodrzania § 22
ods. 3 a § 12 ods. 4 zikona & 443/2010 Z. z., &im nebolo preukizané posudzovanie prijmov.

Odporucanie & 5 —

Pred obnovenim ndjomnych vzt'ahov uzatvorenim novych ndjomnych zmlitv zabezpecir
dodrianie § 22 ods. 3 a § 12 ods. 4 zikona & 443/2010 Z. 7. spolu s archivovanim predloZenej
dokumentdcie o vyske prijmu jednotlivich ndjomcov.
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5.2.5 Postup pri predlZovani nijomnych vztahov

Podrla § 12 ods. 3 zakona &. 443/2010 Z. z. »V najomnej zmluve sa upravi prévo ndjomecu
na opakované uzavretie zmluvy o ndjme ndjomného bytu pri dodrzani podmienok uvedenych
v ndajomnej zmluve a v tomto zdkone. O moznosti opakovaného uzavretia ndjomnej zmluvy bude
Ziadatel' informovat’ ndjomcu minimdlne tri mesiace pred dohodnutym terminom skoncenia
ndjmu ndjomného bytu. “.

Vzhl'adom na to, Ze nagjomné zmluvy boli uzatvorené pred diiom poskytnutia dotacie, na
zéklade Zmluvy o dotdcii, ktorou sa Ziadatel (povinna osoba) zaviazal dodrziavat’ jednotlivé
zmluvné podmienky a ust. zdkona ¢&. 443/2010 Z. z.,akdebola v CI. 11l doba ndjmu a skoncenia
najmu Zmluvy o ndjme bytu zakomponované podmienka, Ze zmluva sa automaticky predlzuje
vZdy o tri kalendarne roky, ak sa niektora zo zmluvnych stran nerozhodne ukon¢it’ najomny
vztah, tieto zmluvy pre ndjomcu neobsahuju zékonnu podmienku niroku opakovaného nijmu
pri dodrZani podmienok ndjomnej zmluvy v zmysle § 12 ods. 3 zakona ¢. 443/2010Z. z.

Vychadzajic ztoho uvedené nijomné zmluvy neboli pri ich predizeni platnosti
prehodnocované v zmysle zakona &. 443/2010 Z.z.

Nedostatok &. 6
Neuvedenim zikonnej podmienky niroku na opakovany najom do Zmluvy o nijme

bytu spolu s chybajicim prehodnocovanim opakovaného prediZenia ndjmu doslo
k nedodrzaniu § 12 ods. 3 zdkona 443/2010 Z. z.

Odporucanie ¢ 6

V novych ndjomnych zmluvich zabezpecir zakomponovanie podmienky na prdivo
opakovaného ndjmu pri dodriani podmienok ndjomnej zmluvy spolu s poskytnutim tejto
informdcie minimdlne tri mesiace pred dohodnutym terminom skondenia ndajmu nijomného
vitahu. Zdroveri zabezpelit' obnovu ndjomnych vzrahov na zdiklade novo uzatvorenych
ndjomnych zmliv (nahrddzajicich Zmluvy o budiicej NZ a KZ v zneni Jjej dodatkov - vid'.
bod 5.2.2).

5.2.6 Tvorba fondu previdzky, idrzby a oprav ——

Podl'a § 18 ods. 2 zdkona ¢&. 443/2010 Z. z., G&¢inného od 01.01.2014 ., Viastnik tvori fond
prevddzky, udrzby a oprdv rocne minimdlne vo vyske 0,5% ndkladov na obstaranie ndjomného
bytu. “.

Podla § 18 ods. 3 novely zékona ¢. 443/2010 Z. z., G&inného od 01.01.2018, ,, 4k byty
a nebytové priestory v bytovej budove nie sii vo viastnictve Jednotlivych viastnikov podla
osobitného predpisu,® viastnik bytovej budovy s ndajomnymi bytmi tvori na icely tohto zdkona
z dohodnutého ndjomného fond prevddzky, iidrzby a oprdv bytovej budovy rocne minimdlne vo
vySke 0,5 % oprdvnenych nékladov na obstaranie ndjomnych bytov. ... “.

Kontrolou predloZenych dokladov bolo zistené, Ze vyska tvorby fondu, prevadzky, udrzby
a oprav (d'alej aj ,,FPUaO%) je uvadzand v ndjomnych zmluvéch.

Ich overovanim bolo zistené, Ze v Cl. II ods. 3 obsahujt stanovent sumu FPUa O vo vyske
8 €, ktord nezodpovedd minimalnej vyske 0.5 % opravnenych nikladov na obstaranie

,e

ngjomnych bytov.

Na zéklade predchadzajiuceho upozornenia Najvyssieho kontrolného tradu SR na tento
nesulad boli listom zo dfia 15.06.2017 upozorneni jednotlivi najomnici na Gpravu tejto sumy,
t.j. na jej navySenie v celkovej sume 25 € na bytovu jednotku, ktord v tomto pripade vykazuje
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sumu 0,54 % opravnenych nakladov stavby, ¢o je uz v stilade s § 18 ods. 3 zdkona & 443/2010
Z. 7.

Avsak z uvedeného znenia textu v &1, 11 Ndjomné a platby spojené s uztvanim bytubod 3.,
kde je uvedené, Ze .. je ndjomca povinny uhrddzat prenajimatelovi prispevok do FPUa O
vo vyske 8,00 € mesacne...“, ktora bola Dodatkom ¢ ] k Ndjomnej zmluve uzatvorenej diia
28.02.2014 navysena na sumu 25 € vyplyva, Ze tento prispevok je néjomnikmi uhradzany mimo
najomného v rozpore s § 12 ods. 7 zékona &. 443/2010 Z.z.(vid’. 5.2.2 - Priloha¢. 5) - (Priloha
¢. 14).

Z vyssie uvedeného vyplyva, 7e F PUa0 nemajt najomnici samostatne poukazovat’ na ucet
povinnej osoby. FPUaO ma tvorit povinna osoba z dohodnutého néjomného.

Nedostatok ¢&. 7

Uréenim povinného odvodu prispevkov do FPUaO, okrem uréenej sumy niajomného
v zmluvach o najme bytov, povinn4 osoba nepostupovala v silade s § 18 ods. 3, &im spolu
s vybranim nedoplatku do FPUa O od nijomcov doslo k poruSeniu § 12 ods. 7 zdkona
€. 443/2010Z. z., podPa ktorého Ziadatel’ (povinni osoba) s uzavretim nijomnej zmluvy
nesmie poZzadovat’ od nijomcu iné finanéné plnenia, ktoré priamo nesiivisia s uZivanim
najomného bytu.

Odporucanie & 7

Zabezpedir’ upravu ndjomnych zmliv v sulade s § 12 ods. 7 zikona & 443/2010 Z. %
kumulovanim platieb do FPUa O 7 vybratého ndjomného.

5.2.7 Postup pri vypoéte vysky nijomného

Podla § 2 Opatrenia o regulacii cien najmu bytov

ods. 1 ,, Maximdlne ceny rocného ndjmu bytov obstaranych z prostriedkov Stdtneho rozpoctu,
Statnych fondov, rozpoctov obci a rozpoctov vys$Sich vizemnych celkov po 1. februdri 2001
a bytov  obstaranych vystavbou, prestavbou alebo dostavbou a skolaudovanych
po 1. februdri 2001, sa urcéujii vo vyske 5 % z obstardvacej ceny bytu“.

ods. 2 ,,V zavislosti od spésobu obstarania sa do obstardvacej ceny bytu na tcely tohto
opatrenia zapocitava d) pri obstarani bytu kipou kipna cena vrétane podielu na
spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach bytového domu, pripadne nebytovej
budovy .

Z udajov uvedenych v Cl. II. ods. 1) overovanych sucasne aktuilnych najomnych vztahov,
na zaklade Zmluvy o ndjme bytu a Dodatku & 1 k Zmluve o najme bytu (k bytom D4, E6, F4),
bolo spracované porovnanie maximélne; vySky mesaéného n4gjmu bytov a dohodnutého
mesacného néjmu v uzavretych NZ (d’alej aj ,,porovnanie vysky ndgjmu‘).

Z uvedeného porovnania vy$ky najmu (podla zmluvne dohodnutej vysky ndjomného) ako
aj vyjadrenia povinnej osoby vyplyva, Ze stasna vySka stanovenych mesaénych platieb
ngjomné¢ho v BD 3 x 6 b. j. predstavuje priemer 2,97 % podielu dohodnutého ndjomného
z obstaravacej ceny a je v sulade s Opatrenim MF SR ¢&. 01/R/2008.

Nedostatky neboli zistené.
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5.2.8 Porovnanie mesaénych prijmov oprivnenej fyzickej osoby

Tak, ako je to uvedené vbode 5.2.1. a5.2.4, ked'ze overované ngjomné vztahy
do dnes$ného diia pretrvavaju v reZime Obgianskeho zakonnika a do dne$ného diia neboli
povinnou osobou posudzované ani pri ich predlzeni platnosti Zmluvy o ndime bytu v zmysle

zékona &. 443/2010 Z. z.. doglo zo strany povinnosti povinnej] osoby k nedodrZaniu
§ 12 ods. 4 zékona ¢&. 443/2010 Z. 7.

5.3 Zaradenie BD 3x6 b. j. do majetku mesta Sa¥tin - Stra¥e a hospoddrenie
s majetkom mesta

Podra § 25 zakona o G¢tovnictve
ods. 1 ,, Zjednotlivych zloZiek majetku a zavizkov, ... | sa ocenuje a) obstardvacou cenou 1.
hmotny majetok s vynimkou hmotného majetku vytvoreného vlastnou cinnostou,... .
ods. 6 ,, Na ucely tohto zdkona sa rozumie a) obstardvacou cenou cena, za ktori: sa majetok
obstaral vrdtane nakladov sivisiacich s obstaranim a vSerky zniZenia tejto obstardvacej
ceny,... "

Overovanim predloZenej dokumentacie bolo zistené, Ze povinna osoba zaradila stavbu
BD 3 x 6 b. j. do majetku na Majetkovej karte &. 77 k: 31.12.2015 s inventarnym ¢islom 1
s nazvom ,, LV4465, LV4466,LV4467 Bytové domy 3 x 6 b. j. Strdze* (dalej aj ako ,,majetok*)
v obstaravacej cene 1 050 309,00 €.

Rozdiel medzi opravnenymi nakladmi stavby a obstardvacou cenou:

Tabul’ka &. 6 Prehl’ad o obstarivacej cene majetku podl’a zdkona o Gétovnictve

Obstaravacia cena majetku Suma (v €)

Viastné zdroje 639 800,00
- uver SFRB 639 800,00
- nendvratny prispevok SFRB 0,00
- zdroje z rozpo&tu mesta 0,00
Poskytnuta dotdcia 274 200,00
Opravnené niklady stavby spolu 914 000,00
Naklady suvisiace s obstaranim majetku 136 309,00
-Dotdcia na technicku vybavenost — SR v 20 750.00
-Vlastné zdroje 115559 00
Poznamka:

- za miestnu komunikéciu 29 648,- €

- za verejny vodovod 63 496,-

- za verejmi kanalizaciu 43 165,- € —

SPOLU: 136 309,- €

staravacia cena majetku
Ob a maj 1050 309,00

Podl'a § 7 ods. 1 zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov
» Orgdny obce a organizdcie sii povinné hospodarit s majetkom obce v prospech rozvoja obce
ajej obcanov a ochrany a tvorby Zivotného prostredia. . Dalej podra ods. 2 ,, Orgdny obce
a organizdcie su povinné majetok obce zveladovat. chrdnit a zhodnocovat. Sii povinné najmd
a) udrZiavar’ a uzivat’ majetok, b) chrdnit majetok pred poskodenim, znicenim, stratou alebo
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zneuzitim, c) pouzivat' vsetky prdvne prostriedky na ochranu majetku, vrdtane vcéasného
uplatiiovania svojich prdav alebo oprdvnenych zdujmov pred prislusnymi orgdnmi, d) viest
majetok v uctovnictve podla osobitného predpisu. *.

Fyzicku obhliadku stavby BD 3 x 6 b. j. uskuto¢nili dia 16.06.2021 ¢&lenovia kontrolnej
skupiny, za Gcasti pracovnika povinnej osoby. Kontrolou uvedenej stavby neboli zistené
nedostatky. Z obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia pre ucely archivécie overovaného
bytového fondu.

Nedostatky neboli zistené

5.4. K ustanoveniam VZN o pridel’ovani najomnych bytov

Podla § 6 ods. 1 zdkona ¢. 369/1990 Zb. ,, Obec méze vo veciach tizemnej samosprdvy
vydavat' nariadenia; nariadenie nesmie byt v rozpore s Ustavou Slovenskej republiky,
ustavnymi zakonmi, zakonmi a medzindrodnymi zmluvami, s ktorymi vyslovila sihlas Ndrodnd
rada Slovenskej republiky a ktoré boli ratifikované a vyhldisené spésobom ustanovenym
zdkonom. *

K uvedenej problematike boli kontrolnou skupinou vyziadané VZN platné v &ase prvého
najomného vztahu az do platnosti v sti¢asnosti.
Predlozené boli VZN ¢. 54/2011 a VZN ¢&. 15/2017 v znéni dodatkov &. 1,2 a 3.

Vzhl'adom na d4tum tcinnosti oboch nariadeni predmetom kontroly bol sti¢asny pravny
stav v zmysle nariadenia VZN ¢. 15/2017 ajeho dodatkov, ktoré dodatkom &. 3, zo diia
01.04.2021 boli upravené sucasne platné podmienky pridel'ovania a byvania v bytoch uréenych
na najom pre obyvatel'ov obstaranych z verejnych prostriedkov.

6. ZAVER

6.1 Vysledky financ¢nej kontroly na mieste a odporucania

Vykonanou finan¢nou kontrolou na mieste boli zistené nasledovné nedostatky, ku ktorym
boli navrhnuté uvedené odporti¢ania na ich odstranenie a odstranenie pri¢in ich vzniku:

Nedostatok ¢. 1

Neuviadzanim podrobnejSich informacii, tykajiicich sa podmienok opakovaného
uzavretia najomnej zmluvy, zachovania povodného stavu a vybavenia najomného bytu
doslo k nedodrzaniu § 12 ods.1 pism. d) a g) zikona ¢&. 443/2010 Z. z.

Odporucanie ¢. 1

Zabezpecit’ fyzicku obhliadku bytovych jednotiek a uzatvorenie novych Najomnych
zmluv v sulade s aktudlne platnym znenim zdkona ¢. 443/2010 Z. 7. spolu s vyhotovenim
Jotodokumentdcie aktudlneho stavu pre ziskanie aktudlnych informdcii o jednotlivych
bytoch. Ziroveri zabezpecit’ pravidelnii kontrolu uZivanych priestorov a v spoluprdci
s najomnikmi aj ich udribu v buducnosti.
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Nedostatok &. 2

Akceptovanim ndjomného vztahu na ziklade Zmluvy o najme bytu, uzavretej
podl'a Obédianskeho zikonnika a nevysporiadanim sa s problematikou vybratej
finanénej zibezpeky vo vysSej sume ako maximdlne Sest’mesaéné nijomné ani po dni
ucinnosti Zmluvy o dotacii, vybratej v lehote viac ako 30 dni pred jej podpisom, podl’a
ktorej sa povinni osoba zaviazala postupovat’ v zmysle zikona & 443/2010 Z. z., dolo
k nedodrzaniu § 12 ods. 7 zdkona &. 443/2010 Z. z., ku ktorému sa povinna osoba
zaviazala diiom podpisu Zmluvy o dotacii.

Odporucanie & 2

Zabezpecit' zosiuladenie novo uzatvorenych ndjomnych zmliv podl'a § 12 ods. 7
zdkona 443/2010 Z. z. spolu s vysporiadanim vyssie vybratej sumy financénej zdbezpeky ako
to ustanovuje uvedeny paragraf jej vrdtenim jednotlivim najomcom.

Nedostatok ¢&. 3

Predéasnym uzatvorenim Zmluvy o budiicej KZ medzi budiicim predavajicim
(povinnou osobou) a budiicim kupujicim na byt, v &ase jeho vyuZivania na ucely
niajomného byvania, doslo k poruseniu ustanovenia CL IV. bod 2. Ziloznej zmluvy,
podla ktorého ziloZca (povinnd osoba) je opriavnend nakladat s nehnutel’nost’ou
(najmi uzavierat’ kiipne zmluvy) len po predchidzajiicom pisomnom suhlase zilozného
veritel’a (ministerstvo).

Odporucanie ¢. 3
Skor ako budui uzatvorené nové prdavoplatné ndjomné zmluvy na bytové jednotky v BD
3 x 6 b.j. zabezpecit’ stav, ktorym budvi anulované Zmluvy o budiicej KZ.

Nedostatok ¢. 4

Neukonéenim platnosti ndjomnych vzt'ahov, uzatvorenych pred ditom @&innosti
Zmluvy o doticii aich pokradovanim vzmysle Obdianskeho zikonnika v plnom
rozsahu, doslo k nedodrzaniu podmienky podla Cl. V ods.1 pism. e) Zmluvy o dot4cii,
podla ktorej sa povinna osoba zaviazala, Ze nijomné byty prenajme v silade s § 12
zakona ¢. 443/2010 Z. z.

Odporucanie ¢ 4
Zabezpecit’ ukoncenie ndjomnych vzr'ahov v zmysle § 710 ods. 1 Obcianskeho
zdkonnika a jeho obnovenie v siulade so zdikonom & 443/2010 Z. 7.

Nedostatok ¢&. 5

Nepredlozenim dokumenticie preukazujicej vyber ndjomcov a dokumenticie
k posudzovaniu prijmov pred uzavretim ndjomného vztahu ani v pripadoch
opakovaného nijmu po predizeni doby nijmu, doslo k nepreukizaniu dodrzania § 22
ods. 3 a § 12 ods. 4 zikona ¢&. 443/2010 Z. z., &im nebolo preukizané posudzovanie
prijmov.

Odporucanie &. 5

Pred obnovenim ndjomnych vzt'ahov uzatvorenim novych ndjomnych zmliv
zabezpecit’ dodrianie § 22 ods. 3 a § 12 ods. 4 zikona ¢& 443/2010 Z. z. spolu
s archivovanim predloZenej dokumenticie o vyske prijmu jednotlivich ndjomcov.
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Nedostatok &. 6
Neuvedenim zikonnej podmienky niroku na opakovany ndjom do Zmluvy o0 najme

bytu spolu s chybajiicim prehodnocovanim opakovaného prediZenia nijmu doslo
k nedodrzaniu § 12 ods. 3 zikona 443/2010 Z. z.

Odporucanie & 6

V novych ndjomnych zmluvich zabezpecit’ zakomponovanie podmienky na pravo
opakovaného ndjmu pri dodriani podmienok ndjomnej zmluvy spolu s poskytnutim tejto
informdcie minimdlne tri mesiace pred dohodnutym terminom skoncenia ndajmu
ndjomného vzt'ahu. Ziroveii zabezpecit’ obnovu ndjomnych vzr'ahov na ziklade novo
uzatvorenych ndjomnych zmliv (nahrddzajiicich Zmluvy o budiicej NZ a K7 v zneni jej
dodatkov - vid'. bod 5.2.2).

Nedostatok &. 7
Uréenim povinného odvodu prispevkov  do FPUaO, okrem urcenej sumy
najomného
vzmluvach o najme bytov, povinna osoba nepostupovala v silade s § 18 ods. 3, ¢im
spolu s vybranim nedoplatku do FPUa O od nijomcov doSlo k poruseniu § 12 ods. 7
zakona ¢. 443/2010Z. z., podPa ktorého Ziadatel’ (povinni osoba) s uzavretim nijomne;j
zmluvy nesmie poZadovat’ od nijomcu iné finan&né plnenia, ktoré priamo nestvisia
s uzivanim najomného bytu.

Odporuaéanie &. 7

Zabezpedir vupravu ndjomnych zmliv v silade s § 12 ods. 7 zdkona & 443/2010 Z. 7.
kumulovanim platieb do FPUa O 7 vybratého ndjomného.

7. FINANCNE ZHRNUTIE VYSLEDKOV FINANCNEJ KONTROLY
NA MIESTE

overené financné prostriedky o suma v €
Celkoya suma kontrolovanych finanénych 914 000,00 €
prostriedkov, z toho
Celkova suma ;’)rostrlec.lkov zo Statneho rozpoctu 274 200,00 €
za kontrolované obdobie
o ﬁ:,: BUE & ki'ﬁ"l'?é”né"''tw‘dost‘at‘ky b i pocet zistenych nedostatkov
w0 U R A RN
celkovy pocet zistenych nedostatkov, v tom -
poruSenie/nedodrzanie ustanoveni zakona 6
¢. 443/2010 Z. z.
porusenie/nedodrZanie ustanoveni ¢l. IV. bod 2. 1
Zéloznej zmluvy
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Zoznam priloh:

Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.

Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha é¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha ¢&.
Priloha é&.
Priloha ¢&.

1 - Prehl'ad nélezitosti ngjomnych zmlay uzavretych na ngjom bytov v BD 3x6 b. j.

2 - Zmluva o buducej zmluve, zo diia 14:11.2012.

3 - Navrh na vklad vlastnickeho prava na Okresny urad Senica, Katastrdlny odbor,
zaevidovany 26.09.2014.

4 - Prehl'ad néleZitosti ndjomnych zmlav uzavretych na ngjom bytov v BD 3x6 b. j.

5 - Ustanovenie § 12 ods. 7 zakona &. 443/2010 Z.z.

6 - Zmluva o budicej NZ a KZ zo dia 11.01.2013.

7 - Kpna zmluva €. 01/2014 zo diia 13.01.2014.

8 - Zmluva o n4jme bytu zo diia 28.02.2014.

9 - Dodatok ¢. 1 k Zmluve o budiicej NZ a KZ zo diia 25.07.2014.

9a) - Zalozna zmluva ¢. 0002-PRB/2014-Z 7o diia 14.11.2014.

10 - Dodatok k Zmluve o budicej NZ a KZ zo diia 20.01.2015.

11 - Dodatok €. 1 k Zmluve o najme bytu zo diia 16.05.2016.

12 - Zmluva o buducej KZ zo diia 03.06.2016.

12a) - Zmluva o budicej KZ zo diia 03.06.2016.

13 - List OU-TT-OVBP3-2021/004209-005 zo dia 15.04.2021

14 - Dodatkom ¢.1 k N4jomnej zmluve uzatvorenej dria 28.02.2014.

Povinna osoba bola diia 16.06.2021 oboznamen4 s Navrhom spravy z finan¢nej kontroly
na mieste ¢. 7 - B840/2021 - SBPSMR zo diia 16.06.2021.

Povinna osoba listom zo dha 16.06.2021 predloZila kontrolnej skupine ,,Vyjadrenie
k ndvrhu spravy z finanénej kontroly na mieste®, v ktorom nepodala nédmietky k zistenym
nedostatkom, navrhnutym odport¢aniam, ani k lehote na predloZenie pisomného zoznamu

splnenych

opatreni prijatych na napravu zistenych nedostatkov ana odstranenie pri¢in ich

vzniku, uvedenych v Navrhu spravy z finanénej kontroly na mieste.

Na zéklade vysledkov finan¢nej kontroly na mieste je povinna osoba povinnd podl'a
§ 21 ods. 3, pism. d), ¢) a g) zékona o finan&nej kontrole:

e prijat’ opatrenia na napravu zistenych nedostatkov a na odstranenie pri¢in ich vzniku
a predlozit’ ich pisomny zoznam v lehote do 15.07.2021,

* splnit’ prijaté opatrenia v lehote do 31.12.2022, (pre byt D1 v termine do 31.05.2023),

 predloZit’ kopie dokladov potvrdzujucich ich splnenie v lehote do 15 dni po ich

splneni.

Sastin - Straze diia 16.06.2021:

Spravu z finan¢nej kontroly na mieste ¢. 7 - B840/2021 - SBPSMR vypracovali

Ing. Jaroslav Zatkovig - vedici kontrolnej skupiny LS,

Ing. Miroslav PSenéik - ¢len kontrolnej skupiny .../ e ot s
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S obsahom Spravy z finan¢nej kontroly na mieste ¢. 7 - B840/2021 - SBPSMR bol dria

16.06.2021 obozndmeny Mgr. Jaroslav Suchének, primator mesta Sastin - Straze, ktory zaroven
prevzal jeho vytlacok ¢. 2

Mgr. Jaroslav Suchének - primator mesta _

Rozdelovnik:
vytlagok &. 1 - SBPSMR
vytlagok ¢&. 2 - mesto Sastin - Straze
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