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Navrh uznesenia - Hatarozati javaslat:

Navrh na uznesenie €. ..../2024
k informativnej sprave o kontrolnej €innosti za uplynulé obdobie

Mestské zastupitel'stvo v Komarne

Berie na vedomie

1. Informativnu spravu o kontrole €. 02/2024, predmetom ktorej bola Kontrola hospodarenia s
majetkom mesta Komarno — prenajom nebytovych priestorov a pozemkov.

2. Informaciu o stave prebiehajucich kontrolach ku dnu 10.04.2024.
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l.
Informativna sprava z kontroly

¢. 02/UHK/2024

V sulade so zakonom &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v z.n.p., zakonom ¢&. 357/2015 Z.z.
o finanénej kontrole a audite a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v z.n.p. a podla Planu
kontrolnej Cinnosti hlavného kontrolora Mesta Komarno na |. polrok 2024, schvaleného
uznesenim Mestského zastupitelstva v Komarne &. 435/2023 dfia 14.12.2023 vykonal Utvar
hlavného kontroléra mesta Komarno kontrolu v zlozeni:

Mgr. Miklés Csintalan — hlavny kontrolér a Zuzana Fliriova — kontrolérka u kontrolovaného
subjektu:
Mestsky urad v Komarne
Nam. gen. Klapku ¢€.1, 945 01 Komarno
ICO: 00306525

Predmetom kontroly bola:

Kontrola hospodarenia s majetkom mesta Komarno — prenajom nebytovych priestorov
a pozemkov.

Cielom kontroly bolo:

1. overenie objektivneho stavu kontrolovanych skutoCnosti a ich sulad so vSeobecne
zavaznymi pravnymi predpismi a vnutornymi aktmi riadenia so zameranim na dodrziavanie
hospodarnosti, efektivnosti, u€innosti pri hospodareni s majetkom mesta,

zistene pricin 8kodlivych nasledkov vyplyvajucich zo zistenych nedostatkov,

zistenie zodpovednosti kontrolovaného subjektu a ich zamestnancov za zistené
nedostatky.

w N

Miesto a €as vykonania kontroly:

Po predlozeni pisomnej dokumentacie k predmetu kontroly bola kontrola zafata dna
09.02.2024, ukoncena dna 02.04.2024.

Kontrola bola vykonana na zaklade nasledovnych predpisov:

v

1. zdkon ¢&. 357/2015 Z.z. o finannej kontrole a audite a o zmene a doplneni niektorych

zakonov v zneni neskorSich predpisov,

zakon €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v z.n.p.,

zakon €. 138/1991 Zb. o majetku obci v z.n.p,

zakon €. 431/2002 Z.z. o uctovnictve v z.n.p.,

zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v z.n.p.,

zakon €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v z.n.p.,

zakon ¢&. 504/2003 Z.z. o najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho

podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v z.n.p.,

zakon €. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam v z.n.p.,

Zasady hospodarenia s majetkom mesta Komarno platné do 31.10.2023,

0. Zasady hospodarenia s majetkom mesta Komarno ucinné od 01.11.2023 v zneni dodatku
¢.1.

NoOakwD

S©®
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Pravny ramec

Zakladné pravidla prenajmu majetku obce upravuju prislusné ustanovenia zakona €. 138/1991
Zb. o majetku obci, ktoré su konkretizované na podmienky mesta Komarno v Zasadach
hospodarenia s majetkom mesta Komarno.

Dal$im pravnym predpisom, upravujtcim najom a podnajom nebytovych priestorov je zakon &.
116/1990 Zb. o najme nebytovych priestorov, ktory upravuje zakonné nalezitosti najomnych
zmlav upravuje zakon €. §1 ods. 3 citovaného zakona sa uvadza, ze zmluva musi mat
pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel najmu, vySku a splatnost najomného a
spbsob jeho platenia, a ak nejde o ngjom na neurcity Cas, €as, na ktory sa najom uzaviera,
inak je podla § 4 zmluva neplatna. Zakon upravuje dalej prava a povinnosti zmluvnych stran,
ako aj dalSie podmienky prenajmu a podnajmu.

Ostatné najomné zmluvy sa spravuju ustanoveniami Obcianskeho zakonnika o najomnej
zmluve.

Prenajom polnohospodarskych pozemkov a lesnych pozemkov je regulované osobitnym
predpisom €. 504/2003 Z.z. o najme pofnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v z.n.p.

V Zasadach hospodarenia s majetkom mesta Komarno ucinnych po 01.11.2023 je prenajmu —
doCasnému uzivaniu majetku mesta venovany samostatny ¢&lanok VI., v ktorom su
precizované podmienky a postupy prenajmu podla ustanovenia § 9aa (predtym § 9a ods. 9)
zakona o majetku obci. Zasady a jeho Dodatok €. 1 reflektujd zmeny vykonané novelou
zakona o majetku obci a vyplyvajuce z potrieb aplikacnej praxe, t.j. obsahuju upravené znenia
ustanoveni, tykajucich sa najma dévodov hodnych osobitného zretefa, podmienok pre
znizenie kupnej ceny/najomného pri predaji/najme z dévodov hodnych osobitného zretela,
obchodnej verejnej sutaze, prebytoCnosti a neupotrebitefnosti majetku mesta a pod.

Po nadobudnuti ucinnosti novely je pre najom majetku obci venovany samostatny § 9aa
zakona o majetku obci. Zmeny vo vztahu k najmu majetku obce oproti predchadzajicej
pravnej uprave spocivaju predovsetkym v:

a) doplneni vynimiek, pri ktorych nie je nevyhnutné postupovat Standardnymi spésobmi
najmu;

b) zakotveni povinnosti dohodnut’ najomné v obvyklej vyske;

c) precizovani najmu z dévodu hodného osobitného zretela.

Medzi vynimky po 01.11.2023 pri ktorych nie je nevyhnutné postupovat Standardnymi
spésobmi najmu majetku obce, je pripad, kedy uhrn sum najomného pocas celej doby najmu
nepresiahne 20 000 eur.

Do novely zakona zaroven platilo, Ze ak obec pri najme postupovala podla zakonom
predpokladanych vynimiek, nemusela dohodnut najomné najmenej v takej vySke, za aku sa v
tom éase a na tom mieste obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty tcel veci toho istého
druhu alebo porovnatelné veci.

Podla novej upravy obec nemusi dohodnut najomné v trhovej vysSke iba v pripadoch najmu
z dbévodu hodného osobitného zretela (kde obec spravidla zistuje vSeobecnu hodnotu
najomného) a nehnutelného majetku obce registrovanému socialnemu podniku ako formy
investicnej pomoci. V ostatnych pripadoch je obec povinna prenechat’ svoj majetok do najmu
najmenej za také najomné, za aké sa v tom ¢ase a na tom mieste obvykle prenechavaju do
najmu na dohodnuty tcel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci.

Novelou sa zaroveri blizSie precizuje spdsob prenajmu majetku obce z dbévodu hodného
osobitného zretela, a to obdobnym spésobom ako pri prevode majetku z tohto dévodu.
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Podla novelizovaného § 9aa ods. 2 pism. e) zakona o majetku obci:

"Ustanovenie odseku 1 sa nepouZzije pri najme majetku obce z dévodu hodného osobitného
zretela, o ktorom obecné zastupitelstvo rozhodne trojpétinovou vécésinou vsetkych poslancov,
ak su splnené tieto podmienky:

1. zamer prenajat’ majetok obce tymto spésobom a vSeobecnu hodnotu najomného obec
zverejni na dradnej tabuli, na svojom webovom sidle, ak ho ma obec zriadené, a inym
vhodnym spésobom najmenej 15 dni pred schvalovanim najmu, pricom tieto tdaje su
zverejnené najmenej do schvalenia najmu,

2. osobitny zretel je zdévodneny v sulade so zasadami hospodarenia s majetkom obce a

3. vSeobecna hodnota najomného je stanovena znaleckym posudkom, ktory v defi
Sschvalovania najmu nie je starSi ako devét mesiacov; stanovenie vSeobecnej hodnoty
najomného znaleckym posudkom sa nevyZaduje, ak hodnota najomného v uhrne za celé
obdobie najmu neprevySuje 7 500 eur alebo pri obciach nad 30 000 obyvatelov hodnota
najomného v Ghrne za celé obdobie najmu neprevySuje 15 000 eur na zaklade
preukazatelného porovnania s obdobnym najmom alebo inou verejne dostupnou ponukou
na najom obdobnej veci, ak osobitné predpisy o hlavnhom meste Slovenskej republiky
Bratislave a meste KoSice neustanovuju inak.”

Tak ako pri prevode, aj pri prenajme majetku obce ostava zachovana povinnost’ obecného
zastupitelstva rozhodnut o najme majetku z dévodu hodného osobitného zretela trojpatinovou
véacsinou vsetkych poslancov a povinnost’ zverejnit zamer po dobu 15 dni pred schvalovanim
najmu a nechat’ ho zverejneny az do ¢asu schvalenia najmu.

Rovnako aj pri najme je obec povinna zabezpecit vyhotovenie znaleckého posudku na
zZistenie vdeobecnej hodnoty najomného, ktory v ¢ase schvalenia najmu nesmie byt starsi ako
9 mesiacov a tuto vysku vdeobecnej hodnoty najmu zverejnit spolu so zamerom.

Co sa tyka vynimiek z povinnosti zistit v§eobecnu hodnotu néjomného, obec nie je povinna na
tieto ucely vyhotovovat znalecky posudok, ak na zaklade preukazatelného porovnania
s obdobnym najmom alebo inou verejne dostupnou ponukou na najom obdobnej veci hodnota
najomného v uhrne za celé obdobie najmu neprevysuje 7 500 eur alebo pri obciach nad 30
000 obyvatelov sumu 15 000 eur. Na zistenie, & v danom pripade bol naplneny zakonny limit
vy8ky najomného, sa rovnako pouZiju pravidla uvedené v § 9aa ods. 4 zakona o majetku obci.

Aj pri najme mdZe obec dohodnut najomné v niZSej sume, avSak aj v tomto pripade je
podmienky zniZenia najomného potrebné upravit v zasadach hospodarenia s majetkom obce,
a to spolu s dévodmi hodného osobitného zretela.

Kontrola bola vykonana z vybranych najomnych zmluv a bola zamerana na nakladanie
s majetkom mesta pri prenajmoch nebytovych priestorov a pozemkov, sulad uzatvorenych
najomnych zmluv s uhradami, vyS8ka najomného a dodrzZiavanie podmienok vyplyvajucich
z najomnych zmlav.

Pri vykone kontroly bol kladeny dbéraz na dodrZiavanie prislusnych zakonov, pravnych
predpisov a vnutornych predpisov, ktorymi sa kontrolovany organ pri vykone svojej ¢innosti
mal riadit.

Evidenciu prenajatého majetku mesta - najomné zmluvy a vSetky podklady pre ich
vypracovanie zabezpeCuje Oddelenie evidencie a spravy majetku mesta, predpisovanie
platobnych povinnosti vyplyvajucich zo zmluvnych vztahov a sledovanie ich uhrad
zabezpeduje Oddelenie dani a poplatkov MsU Komarno.

KU KONTROLE BOLI VYZIADANE A PREDLOZENA:

Evidencia zmluv o prenajatych pozemkov a evidencia zmliv prenajimanych nebytovych
priestorov so stavom k 31.12.2023 tak, ako ho evidovalo oddelenie evidencie a spravy
majetku mesta, kompletné spisy prenajmu nehnutelného majetku (nebytovych priestorov
a pozemkov), vratane uzneseni o zamere prenajmu majetku, uzneseni o prenajme majetku,
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zmluv o najme majetku a ucCtovna evidencia o uhradach. PocCet prenajatych pozemkov
v zozname bol 116, ztoho 17 polnohospodarskych pozemkov, pocCet prenajimanych
nebytovych priestorov bol v zozname 65.

Kontrolou bola preverena spisova agenda nahodne vybranych prenajimanych nebytovych
priestorov a pozemkov, najomné zmluvy, uznesenia MZ o zamere prenajat majetok mesta
a o najme majetku mesta, listy vlastnictva, vypisy z obchodného, resp. Zivnostenského
registra a zaroven boli overené stavy uctovnych kont najomcov, na ktorych su evidované
predpisy najomného, ich uhrady, nedoplatky a preplatky.

Kontrolné zistenia

1. EVIDENCIA ZMLUV

Povinna osoba eviduje vSetky najomné zmluvy v centralnom systéme, ktory zabezpecuje
program: CORA GEO, modul: ZMLUVY, typ: ZMLUVY O NAJME. Uzatvorenym zmluvam je
priradené Cislo v ISS aj €islo zmluvy evidované majekopravnym oddelenim. Jeden original
je uloZeny na oddeleni majetkovo-pravnom a druhy original je uloZzeny na ekonomickom
odbore, ktory sleduje platby a uctuje o nich.

Obidva utvary si vedu aj osobitnu evidenciu najomnych zmlav a platieb kvoli lepsej
prehladnosti, bezpe€nosti a operativnemu pristupu k potrebnym udajom.

2. PROCESNE UKONY PRI PRENAJME

Pri vSetkych spbésoboch prenajmu je potrebné dodrzanie zakonnych postupov (uvedené
vySSie), schvalovanie v prisluSnych organoch samospravy, zverejiiovanie zamerov
zakonnym spbésobom a na zakonom stanoveny cas.

Materidly predloZzené na rokovania jednotlivych organov zastupitefstva, t.j. podklady
o prenajme obsahuju vSetky potrebné informacie k rozhodovaniu a su v sulade s platnou
legislativou.

Pri v8etkych kontrolovanych spisoch vSetky procesné ukony boli dodrzané, nezakonné
postupy neboli zistené.

3. KONTROLA PRENAJMU POZEMKOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV
3.1 Zakonné nalezitosti zmlav

Kontrolou najomnych zmluv o ngjme pozemku a nebytovych priestorov bolo zistené, Ze
zmluvy obsahuju zakonné nalezitosti. Pri zmluvach uzatvorenych na dobu neurcitu
alebo na dIhSiu dobu bolo zistené, Ze niektoré pozemky a nebytové priestory su
prenajimané na zaklade zmlav uzavretych pred rokom 2020 s nizkymi sadzbami
najomného, obzvlast pri zmluvach z rokov 1995, 2000 alebo 2002. Tieto ceny neboli
menené, niektoré su uvadzané este v Sk.

V suvislosti s dodrziavanim § 7 zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v z.n.p., podla
ktorého su organy obce a organizacie povinné hospodarit' s majetkom obce v prospech
rozvoja obce, su povinné majetok obce zveladovat, chranit a zhodnocovat a vzhladom
na to, ze prijmy z prenajmov pozemkov su vyznamnou poloZkou beznych prijmov
rozpoCtu mesta, je potrebné v ¢o najkratSom €ase prehodnotit’ vySky najmov, ktoré nie
su trhové a doteraz neboli upravené.

3.2 Pri kontrole postupu pri prenajme polnohospodarskych pozemkov, obsahu ngjomnych
zmllv a vyske najomného, ktoré sa kazdoro€ne upravuje, neboli zistené nedostatky. Pri
prenajme pofnohospodarskych pozemkov je postupované v sulade s pravnymi
predpismi platnymi pre tento najomny vztah.
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4. KONTROLA DODRZIAVANIA PODMIENOK PLNENIA ZMLUV - UHRADY

4.1 Podla zoznamu zmluvnych stran a sumaru pohybov, v ktorom su evidované nedoplatky,
vymery, odpisy, vratky a uhrady bol k 31.12.2023 nasledovny suhrnny stav
nedoplatkov:

- pri prendjme pozemkov:

Nedoplatok k 01.01.2023 Vymer Uhrada Koncovy stav nedoplatkov
40 605,18 eur 121 730,23 eur 119 315,22 eur 43 020,19 eur

- pri ndjme nebytovych priestorov:

Nedoplatok k 01.01.2023 Vymer Uhrada Koncovy stav nedoplatkov
162 773,46 eur 1004 893,43 eur 1010 802,34 eur 156 836,55 eur

4.2 Z prehfadu zmluv o pohladavkach podla splatnosti boli k 29.2.2024 kontrolou overené
jednotlivé stavy uctovnych kont najomcov pozemkov a NP.

Nedoplatky pri najme pozemkov boli zistené u 20 najomcov, ztoho 4 pohladavky
v celkovej sume 10 183,57 eur su prihlasené do konkurzného konania, 9 pohfadavok
v celkovej sume 19 613,77 eur je vymahanych exekuciou, u 1 ndjomcu na pohlfadavku
v celkovej sume 1 500,00 eur je dohodnuta uhrada v splatkach, 2 pohfadavky v celkovej
sume 12 171,17 eur sa vymahaju v dedicskom konani a 9-im najomcom boli zaslané
vyzvy k uhrade v celkovej sumy 597,97 eur.

Nedoplatky pri najme NP boli zistené u 13 najomcov, z toho 2 pohladavky v celkovej
sume 77 550,18 eur su prihlasené do likvidacie a do konkurzného konania, 5
pohladavok v celkovej vySke 33 249,71 eur je vymahanych v exekucii, 2 pohladavky
v celkovej vySke 1 924,03 eur boli rieSené vyzvou k uhrade, 3 pohladavky v celkovej
sume 47 980,16 eur budu rieSené vzajomnym zapocitanim viozenych investicii do NP
a 1 pohlfadavka v sume 410,40 eur sa vymaha v dedi¢skom konani.

Pohladavky, ktoré sa vymahaju v konkurznom, v dedi¢skom alebo exeku¢nom konani
pochadzaju z predchadzajucich rokov, u ktorych od doby ich splatnosti uplynula doba
dlihSia ako 1 080 dni.

Od roku 2023 kontrolovany subjekt pri sprave a vymahani pohladavok postupuje podfa

internej Smernice &. 1/2023 upravujucej spravu a postup vymahania nedanovych
pohladavok mesta ucinnej od 15.07.2023.

Smernica podrobne a konkrétne uréuje postup aj pri vymahani pohfadavok vzniknutych
zo zmluv o najme nebytovych priestorov, pozemkov a zahrad.

V zmysle tejto smernice ak su diznici v ome8kani s uhradou, su pisomne vyzvani na
uhradu pohladavky, pripadne je moznost’ uzatvorenia dohody o splatkach.

V pripade neplnenia ani na zaklade uvedenych opatreni, kontrolovany subjekt
postupuje pohladavku na Pravne oddelenie MsU na vymahanie podla &lanku 8
smernice, pripadne nasledne na zabezpelenie uplatnenia prava na zaplatenie
pohladavky sa postupuje podla ¢lanku 9 smernice.

4.3 Pri kontrole bolo zistené, Zze mesto vyuziva a uplatriuje pravnu moznost vymeriavat
uroky z omeskania platieb stanovené v § 3 nariadenia vliady SR &. 87/1995 Z. z., ktorym
sa vykonavaju niektoré ustanovenia obclianskeho zakonnika, tak ako je v ustanoveni
uzavretych zmluv za nedodrzanie terminu platieb najomného ngjomcom.

V pripadoch omeskani platieb aj vyzvy na Uhradu obsahuju poudenie o uplatneni si
urokov z omesSkania a v8etkych ostatnych sankcii.
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VYKONAVANIE ZAKLADNEJ FINANCNEJ KONTROLY (kontrola dodrzania zakon &.
357/2015 Z.z. o finan¢nej kontrole a audite)

Sucastou kontroly hospodarenia je aj kontrola vykonavania zakladnej finanénej kontroly zo
strany subjektu Uzemnej samospravy, kedZze ma povinnost overovat sulad kazdej
finan€nej operacie vratane pravneho ukonu, alebo iného Ukonu majetkovej povahy. Ide o
prejav vOle obce, ktory smeruje k vzniku, zaniku prava alebo povinnosti v kontexte
pravnych predpisov, ktoré sa s takymto prejavom spdjaju (§ 34 az § 39 Obcianskeho
zakonnika).

Povinna osoba vykonava zakladnu finanénu kontrolu pred popisom najomnych zmlav
v sulade so zakonom €. 357/2015 Z.z. o finanCnej kontrole a audite a Smernice o vykonani
financnej kontroly €. 3/2016 o upravujucej systém finanéného riadenia a finanénej
kontroly, zodpovedni zamestnanci overuju, &i je alebo nie je mozné pravny ukon vykonat
alebo v ilom pokracovat alebo vymahat pinenie.

ZVEREJNOVANIE ZMLUV (kontrola dodrzania zakona &. 211/2000 Z.z. o slobodnom
pristupe k informaciam)

Povinna osoba zverejiiuje najomné zmluvy a ich dodatky bezodkladne prostrednictvom
programoveho vybavenia CORA GEO automaticky na webovej stranke mesta
a v Centralnom registri zmluv. Zmluvy sa zverejfiuju v lehote niekofkych dni od podpisu, vo
formate PDF, v ktorom sa daju informacie vyhladavat. Kontrola nezistila poruSenie zakona
€. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam.

Kontrolné zistenie:
Kontrolou procesnych ukonov, evidencie platieb, tkonov pri vymahani nedoplatkov,
vykonavani zakladnej finanénej kontroly a zverejriovania zmliv neboli zistené nedostatky.

ZHRNUTIE VYSLEDKOV KONTROLY:

V8eobecne je mozné konstatovat, ze mesto Komarno naklada so svojim majetkom v sulade
s platnou legislativou.

Uprednostnuju sa trhové spbésoby prenajmu, vynimky, pripady hodné osobitného zretela su
dévodné a patricne odévodnené v sulade so Zasadami hospodarenia s majetkom.

Kontrolou prendjmu majetku mesta nebolo zistené nehospodarne a netransparentné
nakladanie s majetkom mesta Komarno.

Odporucenie:

a)

b)

Do Zasad hospodarenia doplnit’ aj povinnost’ kaZzdoro¢nu aktualizaciu vySky najomného
viazaného na mieru inflécie stanovenej Statistickym uradom Slovenskej republiky za
predchadzajuci kalendarny rok alebo v sulade s medzirocnym rastom indexu
spotrebitelskych cien oznémenych SU SR za predchédzajtici rok.

Prehodnotit vySku najmov starych zmluv, ktoré eSte neboli upravované a uzatvorit nové
najomné zmluvy, resp. dodatky k zmluvam v ¢o najkratSom cCase, do zmluv zapracovat
ustanovenie o kazdoroc¢nej uprave, resp. aktualizacii vySky najomného o vySku miery
inflacie podla Zasad.

Prilohy:

Prehlad ngjomnych zmluv — nebytové priestory
Prehlad najomnych zmluv — pozemkov

Sprava z kontroly bola vypracovana dria 02.04.2024.
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MESTO KOMARNO TE-593/2024
KOMAROM VAROS ONKORMANYZATA

Informacia o prebiehajucich kontrolach

V sucasnosti prebiehaju dve kontroly:

1. kontrola &. 03/2024, predmetom ktorej je Kontrola evidencie a prevadzkovanie termalnych
vrtov M1, M2 a M3, nachadzajucich sa v areali termalneho kupaliska v Komarne, ktorého
prevadzkovatelom je COMORRA SERVIS, Sportova ul. 2599/1, 945 01 Komarno, ICO:
44191758 a to najma z hladiska hospodarnosti a efektivnosti ich vyuzivania, legality a
pravnych ukonov s nimi suvisiacimi,

2. kontrola €. 04/2024, predmetom ktorej je Kontrola dodrziavania vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov na useku vedenia pokladnicnej agendy Mesta Komarno, MsU
Komarno, Nam. gen. Klapku €. 1, 945 01 Komarno, ICO: 00 306 525.

V Komarne dna 11.02.2024

Mgr. Miklés Csintalan
hlavny kontrolor
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