SPRAVA Z VYKONANEJ KONTROLY NAKLADANIA S NEHNUTELNYM MAJETKOM OBCE A Z
KONTROLY NAJOMNYCH VZTAHOV V OBECNYCH NAJOMNYCH BYTOCH

Ciel kontroly: kontrola dodrZiavania zakona (zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci, zdkon ¢.
431/2002 Z. z. o Uctovnictve) a podzakonnych predpisov (opatrenia MF SR ¢. 01/R/2008 z 23.
aprila 2008 o regulacii cien najmu bytov v zneni opatrenia ¢. 02/R/2008 z 25. septembra 2008
a opatrenia ¢. 01/R/2011 z 1. decembra 2011)

Kontrolovany subjekt: Obec Caka
Kontrolované obdobie: 2018 — 2019, stav podla inventarizacie k 31.12.2019

Kontrola bola vykonana v sulade s planom kontrolnej ¢innosti na I. polrok 2020

Obecna bytovka

Obec Caka je vlastnikom Obecnej bytovky zapisanej na LV ¢. 1, stipisné &islo stavby 365, ktora
le?i na parcele ¢. 326/9, katastralne Uzemie Caka. V obecnej bytovke sa nachddzaju $tyri byty,
ktoré obec prenajima. Uvedena bytovka presla rozsiahlou rekonstrukciou v predchadzajicom
roku, ktora bola financovana z prostriedkov dotacie z Environmentalneho fondu vo vyske

80 000 € (zmluva o poskytnuti podpory z Environmentalneho fondu formou dotacie ¢. 140861
08U02 zo dna 25.10.2019) a spolufinancovanim obce, ktoré bolo vo vyske 18 938,98 €.

V roku 2019 mala obec prijem z ndjomného z obecnych bytov vo vyske 2 849,28 €.
Nedoplatky na ndjomnom k 31.12.2019 boli vo vyske 331,04 €.

Obec uvedené byty prenajima v rezime regulovaného ndjomného v zmysle opatrenia MF SR €.
01/R/2008 z 23. aprila 2008 o regulacii cien ndjmu bytov v zneni opatrenia ¢. 02/R/2008 z 25.
septembra 2008 a opatrenia ¢. 01/R/2011 z 1. decembra 2011 (dalej len ,,opatrenie”),
nakolko nespada pod vynimky uvedené v § 2, § 4 a § 4a. Takto nastavené najomné nemdze
byt zvySené o fond oprav, avsak treba odliSovat vySku najomného a vysku uhrad za plnenia
spojené s uzivanim bytu napr. dodavka energii, vodné sto¢né, dodavka tepla a pod. A teda
celkova suma platby od ndjomcu moze byt vyssia ako je suma regulovaného najomného, ale
len z dévodu Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu (v prilohe €. 1 prikladdm usmernenie
z MF SR k problematike regulovaného najomného zo dia 24.2.2020).

Ku kontrole boli predlozené evidencné listy pre vypocet Uhrady za uzivanie bytu. Vyska
regulovaného ndjomného sa lisi od kategodrie bytu. Kategdrie bytu sa urcuju v zmysle prilohy
k opatreniu ¢. 01/R/2008 — podmienky pre uplatnenie cien ndjmu bytu. Byty v obecne;j
bytovke spadaji do I. kategdrie, nakolko sa jednd o byty s Ustrednym (dialkovym)
vykurovanim (v zmysle Ucelu poskytnutej dotacie na rekonstrukciu bytovky bola tato okrem
iného pouzitd aj na dodavku a montaz tepelného cerpadla) a s Uplnym alebo Ciastocnym



zakladnym prislusenstvom (Uplnym zakladnym prisluSenstvom sa rozumie kipelfa, pripadne
kupelfiovy alebo sprchovaci kit a splachovaci zachod, ktoré su sucastou bytu).

Byty v obecnej bytovke su 3 izbové s rovnakou podlahovou plochou. Obytné miestnosti spolu
36 m?, vedlajsie miestnosti (do plochy vedlajsich miestnosti sa nezapocitava podlahové plocha
zachodu, kupelne, kiipelfiového alebo sprchovacieho kuta, $pajze a pivnice) 11,12 m?. Celkova
vymera bytov vratane ostatnych pléch je 50 m?. Vyska ndjomného sa odvédza od podlahovej
plochy obytnej a vedlajSej miestnosti a pre byty I. kategdrie je urCena nasledovne 1,121954
eur/m? obytnej miestnosti a 0,524464 eur/m? vedlaj$ej miestnosti. Vyska ndjomného sa
zaroven zvySuje o najom zakladného prevadzkového zariadenia k bytu - priestor na
uskladnenie potravin a paliva (Spajza a pivnica), hygienické zariadenie, rozvod plynu,
elektrickej energie a vody a zariadenie na odvadzanie odpadovych vod (za rok to predstavuje
v zmysle €l. I. ods. 2 opatrenia sumu 203,943438 €). Okrem uvedeného sa cena najomného
zvySuje aj o ndjom ostatného zariadenia a vybavenia bytu. Vzhladom na to, Ze Zivotnost tohto
ostatného zariadenia a vybavenia uz uplynula a ani nie je mozné zistit obstaravaciu cenu,
postupuje sa v zmysle § 1 ods. 9 opatrenia (spolu 1,626502 €/mesiac).

Regulované najomné pre uvedené byty je nasledovné:
- za podlahovu plochu bytu 46,22238368 €/mesiac (40,390344 za obytné miestnosti a
5,83203968 za vedlajSie miestnosti)
- za zadkladné prevadzkové zariadenie 16,9952865 €/mesiac
- za ostatné zariadenie a vybavenie bytu 1,626502 €/mesiac

Regulované najomné je teda spolu vo vyske 64,84417218 €/mesiac, pricom uvedenad vyska
najomného plati od 1. maja 2008.

Kontrolné zistenie: Pri kontrole bolo zistené, Ze nadjomcovia v zmysle eviden¢ného listu platili
59,36 € namiesto uvedenej sumy 64,84 €. Opatrenie sice uréuje maximalnu vysku ndgjomného
a teda obec méZe urcit ndjomné aj pod tuto sumu, avsak uz vzhladom na samotnu vysku
maximalneho mozného ndjomného v zmysle opatrenia ktoré je vyrazne podhodnotené

a nereflektuje realne trhové ceny ndjomného, akékolvek jeho zniZzenie pod maximalnu moznu
vysku mozno vyhodnotit ako nehospodarne. Nastavené najomné nie je len prijmom rozpoctu
obce, ale ma zdroven sluzit aj na akumulovanie prostriedkov za Ucelom vytvarania urcitého
balika pefiaznych prostriedkov, ktoré by mali slizZit aj na obnovu danej 4 b. j., kedZe tvorenie
fondu oprav nie je mozné pozadovat od najomnikov, ktori byvaju v bytoch na ktoré sa
vztahuje opatrenie.

Z tohto hladiska prave argumenty od najomnikov, ktori odmietali zvySenie ndjomného z
dovodu zIého stavu nehnutelnosti neobstoja, nakolko zly stav bytovky je prave spdsobeny
nizkou vySkou ndjomného a nemoznostou tvorit fond oprav.

Po rekonstrukcii bytovky boli vydané nové evidencné listy, kde sa upravila vyska ndjomného
na sumu 64,84 €. A teda k uvedenému nie je potrebné prijimat Ziadne opatrenie.



Stav nehnutefného majetku k datumu vykonania inventarizacie
A. Pozemky

Stav k 31.12.2019 na ucte 031 — pozemky bol 487 390,65 €. V roku 2019 obec ziskala
darovacimi zmluvami pozemky v hodnote 677,19 € (darovacia zmluva zo dra 19.11.2019

a darovacia zmluva zo dna 8.10.2019). Obecné zastupitelstva na svojom zasadnuti konanom
dnia 21.11.2019 uznesenim €. 30 a 31 suhlasilo s prijatim darov. Prijatie daru sa chape ako
jeden z déleZitych ukonov nakladania s majetkom obce a teda v zmysle § 11 ods. 4 pism. a)
zakona o obecnom zriadeni je potrebné na suhlas s uzavretim darovacej zmluvy uznesenie
obecného zastupitelstva. Do buduicna preto odporic¢am vopred este pred uzavretim
darovacej zmluvy mat suhlas s prijatim daru vo forme uznesenia Obecného zastupitelstva.
Nakolko v pripade opacného postupu je dany pravny ukon — uzavretie zmluvy neplatné.

V roku 2018 obec predala dva pozemky a to uznesenim €. 19 zo diia 26.3.2018 nehnutelnost
zapisanu Okresnym Uradom Levice, katastralny odbor, obec Caka, kat. Uzemie: Caka na LV ¢.
566, parcela registra ,,E“ evidovana ako p. ¢. 320/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 36
m? a uznesenim ¢. 23 zo dfia 4.10.2018 nehnutelnost zapisanu Okresnym Uradom Levice,
katastralny odbor, obec Caka , kat. Gzemie: Caka na LV ¢. 1 novovytvorend parcela ¢. 320/ 9

v zmysle geometrického planu ¢. 051/2018 zo dria 09.07.2018 overenym dnia 17.07.2018 pod
¢. 416/2018, zastavana plocha a nadvorie o vymere 62m?. Oba pozemky boli preddvané

z dévodu hodného osobitného zretela v zmysle § 9a ods. 8 pism. e) zékona ¢. 138/1991 Zb.

0 majetku obci.

Ku kontrole bol predlozeny inventlrny supis pozemkov. Bolo zistené Ze nie niektoré pozemky
nie su ohodnotené konkrétne na LV €. 566 parc. ¢. 2335, 2337 a 1776 ana LV ¢. 2244 parc. ¢.
4087, na LV ¢. 1 parc. €. 322,271 a 145. Ide o lesné pozemky a vodné plochy.

Kontrolné zistenie: Obec neocenila vyssie uvedené pozemky ¢im nedodrzala ustanovenie § 2
ods. 2 pism. a) zakona ¢. 431/2002 Z. z., ustanovenie § 24 a ustanovenie § 25 citovaného
zakona.

Navrhované opatrenia: Obec Caka ocefiuje pozemky podla hodnoty uréenej v zmysle zakona
¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady, okrem hodnoty ornej pédy ktora bola uréend na zéklade trhovej ceny za
ktoru sa p6da v danom obdobi predavala. V pripade lesnych pozemkov a vodnych pléch nie je
mozné aplikovat ocenenie podla modulu dani, nakolko v pripade danych pozemkov nie je
mozné urcit hodnotu v zmysle prilohy ¢. 1 alebo 2 zakona o miestnych dani ale sa v zmysle § 7
ods. 3 zakona o miestnych daniach vychadza z hodnoty pozemku zistenej podla predpisov

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku (znaleckym posudkom). V danom pripade
odporucam postupovat podla § 25 ods. 1 pism. d) bod 3 zdkona ¢. 431/2002 Z.z. o
uctovnictve v zmysle ktorého sa nehmotny majetok a hmotny majetok novozisteny pri
inventarizacii a v Uc¢tovnictve doteraz nezachyteny oceni redlnou hodnotou (t. j. trhovou
cenou na zaklade znaleckého posudku alebo postaci aj na zaklade ocerniovacej komisie v ramci



obce). V tejto suvislosti by bolo vhodné oslovit aj auditora, ktory vykonava audit Uctovnej
zavierky obce o prekonzultovanie vhodnosti postupu.

B. Stavby

V roku 2019 obec na zaklade odporucania auditora zaradila z Uctu 042 Obstaranie
dlhodobého hmotného majetku okrem sucasnej investicie — (zniZzenie energetickej ndro¢nosti
admin. budovy) aj niekolko starsich dlhsie evidovanych nedokonéenych investicii spolu

v celkovej hodnote 465 148,46 €.

Rozpis zaradenych investicii z U¢tu 042 v roku 2019:

Obecny potok — revitalizacia (nedokonceny investicia) 174 269,88
Miestny amfiteater — rekonstrukcia (nedokonceny investicia) 15 601,14
Toalety pri TJ (nedokonceny investicia) 15 333,80
Plocha pri multifunkénom arealy 1 260,43

Znizenie energetickej ndrocnosti admin. budovy ¢. 325 519 827,29
SPOLU 726 292,54

Stav na Uc¢te 021 stavby k 31.12.2019 po zaradeni z u¢tu 042 bol 2 738 814,66 €.

Navrh spravy bol doru¢eny na oboznamenie dfia 27.4.2020.

Lehota na podanie namietok k zistenym nedostatkom a navrhnutym odporucaniam bola do
5.5.2020. Kontrolovany subjekt podal namietky, tykajuice sa kontrolného zistenie urcenia
najomného na sumu ako aj namietky tykajuce sa zistenia hodnoty dotknutych pozemkov, ktoré
boli ocenené na 0. Namietky boli z Casti opodstatnené, nova vyska nadjomného v bytovke bola
obcou upravena na sumu 64,84 € v sulade s opatrenim. Vyssia suma v novych evidencnych
listoch bola obcou urcend iba nedopatrenim a rozdiel ostal na zalohovych platbach energii.
Lehota na predloZenie pisomného zoznamu prijatych opatreni bola do 12.5.2020.

Lehota na splnenie opatreni je do 30.6.2020.

V Leviciach dfia 21.5.2020
Hlavny kontroldr obce Caka JUDr. Marek Keller
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Vec
Ziadost' o usmernenie k regulovanému najmu - vyjadrenie

Listom zo dnia 31.1.2020 ste poZiadali Ministerstvo financii Slovenskej republiky o vyjadrenie k moznosti
obce urgit najomcom bytov v bytovom dome vo vlastnictve obce povinnost tvorit fond oprav, a tym zvysit vy$ku
regulovaneho najomného.

Podla Vasho listu je obec vlastnikom bytového domu postaveného v 70-tych rokoch minulého storodia.
Byty prenajima za najomné podla opatrenia MF SR ¢. 01/R/2008 o regulécii cien najmu bytov v zneni neskorsich
predpisov. Najomcovia nepoZiadali o prevod viastnictva bytov podla zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Vzhladom na nulov( tvorbu fondu oprav nie je mozné
udrZiavat tento majetok obce.

K VaSej Ziadosti Vam oznamujeme:

1. Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov v zneni
neskorsich predpisov ustanovuje maximalnu vy$ku najmu bytu, ktoré nezahfiia tvorbu fondu oprav, preto nie je
mozné prekrocit takto uréend vysku najomného.

2. Najom bytu upravuje Obciansky zakonnik. V stlade s § 686 ods. 1 Obéianskeho z&konnika musf
najomna zmluva obsahovat oznacenie predmetu a rozsahu uzivania, vy$ku najomného a vy$ku thrady za pinenia
spojené s uZivanim bytu alebo spdsob ich vypoétu.

Z uvedeného ustanovenia je zrejmé, Ze najomcovia bytov st povinni uhradzat okrem najomného aj
néklady spojené s uzivanim bytu. Podla nasho nazoru vSak ide zasadne o naklady suvisiace s uzivanim bytu, teda
o naklady za sluzby a prace priamo sivisiace s bytom, ako dodavka plynu alebo elektriny, vodné a stoéné, dodavka
tepla a teplej vody, odvoz odpadu a pod.

V stlade s § 7 ods. 2 z&kona SNR €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov st organy
obce a organizacie povinné majetok obce zveladovat, chranit a zhodnocovat. St povinné najma udrZiavat a uzivat
tento majetok, ako aj chrénit ho pred poSkodenim, zni¢enim, stratou alebo zneuZitim. Vydavky obce na drzbu,
opravu, rekonstrukciu alebo modernizaciu svojho majetku nemdzu byt zo svojej podstaty povazované za naklady
spojené s uzivanim bytu. Z uvedenych dévodov sa domnievame, Ze naklady na udrzbu, opravu, rekonstrukciu
alebo modernizaciu bytového domu, ktory je majetkom obce, st vecou obce ako viastnika tohto domu.
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Na zaklade tychto skutoénosti je mozné skonstatovat, Ze Ziadny pravny predpis neopraviiuje obec ulozit
najomcom bytov v dome vo vlastnictve obce povinnost tvorit fond oprav, z ktorého by sa financovali vydavky na
udrzbu a opravy tohto majetku obce. Kym je obec viastnikom bytového domu v celku, je nadalej povinn4 starat sa
0 tento dom a znasat naklady na jeho riadnu Gdrzbu a opravy.

S pozdravom

JUDr. Branislav Pgkorny
riaditel
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