Mestské zastupitel’stvo v Pezinku
Diia: 27.05.2021 Gislo: 13.

13. Navrh na vykonanie kontroly dodrZiavania ustanoveni zakona ¢. 138/1991 Zb.
o majetku obci pri prevodoch vlastnictva majetku mesta a prenajmoch majetku mesta

PREDKLADA: Ing. arch. Igor Hianik, primator mesta Pezinok
SPRACOVAL: Mgr. Martina Samekova, pravnik MsU v Pezinku

UZNESENIE MsZ ¢. 1- ....../2021

Mestské zastupitel'stvo v Pezinku
v zmysle §18f ods. 1 pism. h) zdkona SNR ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni

Ziada

hlavnu kontrolorku
vykonat® kontrolu dodrZiavania ustanoveni zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci
pri prevodoch vlastnictva majetku mesta a prendjmoch majetku mesta

za obdobie od 01.09.2014 do 31.03.2021
v termine do 31.08.2021, najneskor v termine do 30 dni po skonceni alebo preruseni materskej
dovolenky hlavnej kontrolérky
a predlozit’ material - vysledok kontroly - na bezprostredne nasledujtice rokovanie MsZ po ukonéeni
vykonu kontroly

a
Ziada

primatora mesta
aby v sulade s ustanovenim § 18g ods. 3 zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni zabezpecil v Case
nepritomnosti hlavnej kontrolorky plnenie tlohy utvaru hlavnej kontrolorky, a to zamestnancami
mesta na tento utvar zaradenymi, spocivajuce vo vykone vsetkych odbornych, administrativnych
a organizacnych ukonov, ktoré sa s touto kontrolou a s vykonom plnenia tiloh pri nej zo strany hlavnej
kontrolorky spajaju.

a) bez pripomienok
b) s tymito pripomienkami



Doévodova sprava:

Uvod do problematiky a zdkladné pravne ramce prevodového procesu.
Podrla § 1 ods. 1 druhej vety zadkona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni ,, Obec je pravnickou osobou, ktord
za podmienok ustanovenych zakonom samostatne hospodari s viastnym majetkom a s viastnymi prijmami.

Podl’a § 8 ods. 3 zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni ,, Majetok obce sa ma zveladovat a zhodnocovat

LY

a vo svojej celkovej hodnote zasadne nezmenseny zachovat.

Podl'a § 7 ods. 1 zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci ,, Organy obce a organizdcie su povinné hospodarit
s majetkom obce v prospech rozvoja obce a jej obcanov a ochrany a tvorby Zivotného prostredia.

Zakladnym predpisom, ktory ustanovuje zakonné podmienky nakladania a hospodarenia s majetkom mesta
je zakon ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci. Nakladanie s majetkom mesta je rozdelené medzi mestské
zastupitel'stvo a primatora mesta podl'a pravidiel v zmysle zdkona o obecnom zriadeni a zdkona o majetku
obci. Zakon o majetku obci v § 9 ods. 2 vymedzuje tkony, ktoré vyhradne podliehaju rozhodovacej
pravomoci mestského zastupitel'stva, t. j. napr. schval'ovanie spdsobu prevodu vlastnictva nehnute'ného
majetku mesta, podmienky obchodnej verejnej sutaze, prevody vlastnictva nehnutelného majetku mesta ak
sa realizuju priamym predajom. To znamena, Ze o tychto ikonoch nemdze rozhodovat’ primator mesta alebo
iny organ mesta. Pri ukonoch, ktoré nie su vyhradnou kompetenciou mestského zastupitel'stva moze
rozhodovat’ aj primator mesta. Uzatvaranie najomnych zmlav nie je zdkonom o majetku obci upravené ako
vyhradna kompetencia mestského zastupitel'stva, apreto moédze byt tato kompetencia v zasadach
hospodarenia a nakladania s majetkom mesta rozdelena medzi primatora mesta a mestské zastupitel’'stvo.

S ucinnost'ou novely zdkona o majetku obci €. 258/2009 Z. z. bola zavedena rigorézna pravna regulacia
nakladania s majetkom obce. Od G¢innosti tejto novely, t. j. od 01. jula 2009 st sposoby prevodu vlastnictva
majetku mesta a prendjmu majetku mesta stanovené kogentne, ¢iZe akékol'vek iné sposoby prevodu
vlastnictva majetku mesta ¢i prenajmu majetku mesta si nepripustné.

Zakon o majetku obci ustanovuje v § 9a procesny postup pri prevode vlastnictva majetku mesta a pri jeho
prenechavani do najmu. V § 9a ods. 1 zakon o majetku obci ustanovuje tri hlavné spdsoby prevodu
vlastnictva majetku mesta a to obchodnu verejnt stitaz, dobrovol'ni drazbu a priamy predaj. Podstatou pri
prevodoch vlastnictva majetku obce niektorym z tychto troch spdsobov je vytvorenie transparentného
a sutazného prostredia. To napriklad znamena, Ze pri obchodnej verejnej sut'aZi ide o vyzvu na
predkladanie navrhov (zmluv), z ktorych vyhlasovatel’ sut'aze vyberie pre neho najvhodnejsi navrh. Pri
priamom predaji ide o vyzvu na predkladanie cenovych ponuk, ato vlehote uréenej v zdmere na
doru¢ovanie cenovych ponuk. Stvrtym spdsobom prevodu vlastnictva majetku obce je vynimka na zaklade
rozhodnutia mestského zastupitel'stva, a to prevod vlastnictva majetku obce z dovodu hodného osobitného
zretel'a podla § 9a ods. 8 pism. e) zdkona o majetku obci. V pripade prevodu vlastnictva majetku obce
musi byt doévod hodny osobitného zretePa vyslovne uvedeny v texte uznesenia mestského
zastupitel’stva.

Ustanovenia zakona o majetku obci je mesto povinné primerane pouzit’ aj pri prenechavani majetku mesta
do najmu. Aj pri prenechavani majetku do najmu je potrebné vytvorit’ transparentné, sutazné a trhové
prostredie, ktoré by zabezpecilo prenechanie nehnutelnej veci do najmu za trhové najomné. Tak, ako pri
prevode vlastnictva majetku mesta aj pri prenechiavani majetku mesta do niajmu ide o kogentné
pravidla nakladania s majetkom obce, ¢o znamend, Ze zakon o majetku obci nepripusta ich
nedodrZanie. Désledkom ich nedodrzZania je absolitna neplatnost’ sikromnopravneho tikonu.

Zakon o majetku obci v § 9a zaroven taxativne vypocitava zakonné vynimkKy, pri naplneni ktorych sa prevod
vlastnictva majetku mesta alebo prenajmu majetku mesta neuskuto¢ni ziadnym z troch hlavnych spdsobov
prevodu vlastnictva alebo prendjmu a netreba postupovat’ ani spésobom z dévodu hodného osobitného
zretel'a. V pripade prevodu vlastnictva ide napriklad o prevod pozemku zastavaného stavbou vo vlastnictve
nadobudatel’a vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny celok so
stavbou. V pripade prenajmu majetku mesta ide napriklad o najom majetku mesta, ktorého trvanie s tym
istym najomcom neprekroci desat’ dni v kalendarnom mesiaci.

Spravcovia majetku, ktorym bol zvereny majetok (rozpoctové a prispevkové organizacie), su povinné sa
riadit’ presne tymi istym pravnymi upravami a postupmi pri nakladani s majetkom mesta (najmoch).



Pohl’ad na sucasny stav pri nakladani s majetkom mesta

Najcastejsou formou (spdsobom) prevodu vlastnictva majetku mesta alebo prendjmu majetku mesta bol
sposob priameho predaja alebo prendjmu majetku mesta. Tento spdsob sa vo vSeobecnosti
neodporuca z dovodu jeho limit a aj naroc¢nosti administrativnych ukonov. Pri tomto spdsobe sa deje
najviac chyb naprie¢ samospravami.

Podra § 9a ods. 5 zakona o majetku obci ,, Obec zverejni zamer predat’ svoj majetok priamym predajom
najmenej na 15 dni. Zaroven zverejni lehotu na dorucenie cenovych ponuk zaujemcov. Obec nemoze
previest vlastnictvo svojho majetku priamym predajom, ak vseobecna hodnota majetku stanovend podla
osobitného predpisu presiahne 40 000 eur. Nehnutelnost musi byt jednoznacne identifikovana tak, aby
nebola zamenitelna s inou nehnutelnostou. Stanovenie vseobecnej hodnoty majetku obce pri priamom
predaji nesmie byt' v deri schvadlenia prevodu obecnym zastupitel'stvom starsie ako Sest mesiacov. *

Pri prenechévani majetku mesta do najmu formou priameho prenajmu je mesto povinné primerane
uplatnit’ aj § 9a ods. 5 zakona o majetku obci, t z. Ze mesto nemoze prenechat’ svoj majetok do najmu
najomcovi ak vSeobecna hodnota tohto majetku mesta presiahne 40 000 eur podla vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

Mame za to, ze mesto nemdze jednoduchym spoésobom — jednoduchym uznesenim previest’ vlastnictvo
majetku mesta alebo prenajat’ majetok mesta vopred vybranému zaujemcovi. V pripade prendjmu
majetku mesta sa rovnako neméze autonémnym rozhodnutim primatora rozhodnut’ o vybere ndjomcu.
Logicky, uvedené tvrdenie neplati pre zdkonné vynimky.

Co sa tyka spravcov majetku mesta, tak spriavca nemdze nadobudniit’ majetok mesta do svojho
vlastnictva. Majetok, ktory spravca nadobudne je vlastnictvom mesta. Na zéklade rozhodnutia
mestského zastupitel'stva o zverejni nehnuteného majetku mesta do spravy spravcu je spravca
opravneny majetok mesta drzat’, uzivat’ a pozivat. V pripade, ak spravca prenajima majetok mesta je
povinny dodrziavat’ vSetky zakonné ustanovenia o ndjme majetku mesta, o do pripustnych sposobov a
do procesného postupu. Totiz zakon o majetku obci a ani iny zakon neobsahuje Ziadne odlisné pravidla
pre prenechavanie majetku mesta do najmu ak ho spravuje mesto alebo ak ho spravuje spravca.

V pripade vecného bremena alebo pridelenia mestského najomného bytu, VZN €. 1/2019 o zasadach
hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta Pezinok priznava mestskej rade opravnenie rozhodovat’
o0 jeho zriadeni alebo prideleni. Mame vSak za to, ze zakladny ramec posobenia mestskej rady mozno
vymedzit’ tak, ze sa zaobera beznymi vecami spravy mesta, avSak nemoze zasahovat’ formou rozhodnuti
do vyhradenej pdsobnosti mestského zastupitel'stva alebo do vyhradenej rozhodovacej pravomoci
primatora mesta. Pri zriadeni vecného bremena poukazujeme zaroven na rozsudok NajvysSieho sudu
SR, sp. zn. 8Sz071/2008 podl'a ktorého ,,Medzi zmluvné prevody majetku patria okrem iného aj zmluvy
o vecnom bremene (§ 151n - § 151p Obcianskeho zdakonnika). Z § 11 ods. 4 zdkona ¢. 369/1990 Zb. o
obecnom zriadeni teda vyplyva, zZe uzatvarat zmluvy o vecnom bremene patri do vyhradenej posobnosti
obecného zastupitel'stva a tuto vyhradenu pésobnost nemoze obecné zastupitel'stvo ,, presunut’** ani na
primatora, resp. starostu obce.



Procesny postup prevodu vlastnictva majetku mesta alebo prenajmu majetku mesta v zmysle zakona je
schematicky naznaceny v prilozenej schéme. Ziadost’ je len impulzom/podnetom pre spustenie procesu,
ktory je odosobneny od ziadatela z dovodu transparentnosti a hlavne zdoévodu ekonomického
a sutazivého pristupu pri nakladani s majetkom. Jedine pri dovode hodného osobitého zretel’a a pri
vecnom bremene sa berie do tivahy Ziadatel’.
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Na zéklade poziadaviek a zaverov z rokovani Mestskej rady a Mestského zastupitel'stva v Pezinku dia
29.04.2021 sme vybrali pre ilustraciu uznesenia mestského zastupitel'stva a zmluvy uzavreté na zaklade
rozhodnutia primatora mesta ¢i riaditela prispevkovej alebo rozpoctovej organizacie.
Zaroven konstatujeme nasledovné:

Kompetencia primatora

Zmluva Zikonna | Spésob Schvilenie | Zverejnenie | Dorucené Znalecky | Hodnota Info

centrilne ¢. | vynimka | prenidjmu | zdmeru/ na UT/tla¢ cenové posudok | majetku

zmluvy/rok spdsobu ponuky/navrhy

17/2021 nie priamy ano nie nie nie n/a Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

70/2021 nie priamy ano nie nie nie n/a Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

334/2020 nie priamy ano nie nie nie n/a Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

268/2019* ano - ano - - - - Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

392/2018 nie priamy ano nie nie nie Nad Rozhodnuté na

40.000 € zaklade ziadosti
ziadatel'a
Poznamka:

mame za to, ze v pripade naplnenia zakonnych postupov pri priamom prendjme by mala byt tabulka vyplnena
v danych stipcoch ,,ano“ a hodnota majetku by mala byt pod 40.000 Eur (*okrem zdakonnej vynimky).

1. 17/2021 — Zmluva o najme pozemku (v rekreacnej oblasti Slne¢né udolie v Pezinku) zo dia
25.01.2021

70/2021 — Zmluva o najme pozemku (na Malokarpatskej ulici v Pezinku) zo dna 08.03.2021
334/2020 — Zmluva o ndjme pozemku (na Fajgalskej ceste v Pezinku) zo dna 18.11.2020
268/2019 — Zmluva o najme pozemku zo dia 20.09.2019

392/2018 — Zmluva o najme nebytovych priestorov (v objekte na Holubyho ul. 22 v Pezinku)
zo diia 05.11.2018

LW

Kompetencia mestského zastupitel’stva

Zmluva - | Zakonna | Spésob Schvilenie | Zverejnenie | Dorucené Znalecky | Vyluc¢ena Info

centrilne ¢. | vynimka | prevodu/ | zdmeru/ na UT/tla& cenové posudok | osoba (§9a

zmluvy/rok prenijmu | spdsobu ponuky/navrhy ods. 6 a7

zakona)

175/2021 ano - ano - - - - Mesto oslovilo
kupujucich s
ponukou

170/2020 nie osobitny ano ano - - - Rozhodnuté na

zretel’ zaklade ziadosti
ziadatel’a,
chyba
zdovodnenie
osobitného
zretel’a

359/2018 nie priamy Ano/? ano ? ano ? Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

Poznamka:

mame za to, Ze v pripade naplnenia zakonnych postupov pri priamom prevode by mala byt tabulka vyplnena
v danych stlpcoch ,,ano* a hodnota majetku by mala byt pod 40.000 Eur. V pripade stlpca vylucend osoba
pri zvolenom sposobe priamy predaj by mala byt jednoznacna odpoved’ nie.



1. 175/2021 — Kupna zmluva o prevode vlastnictva k nehnutel'nosti zo dna 12.05.2021
2. 170/2020 — Zmluva o najme pozemku (v lokalite Dolné teheliia v Pezinku) zo diia 10.07.2020
3. 359/2018 — Kupna zmluva o prevode vlastnictva k nehnutel'nosti zo dina 16.10.2018

Kompetencia spravcu majetku mesta

Zmluva - | Zakonna | Spésob Schvilenie | Zverejnenie | Dorucené Znalecky | Vyluc¢ena Info
centrilne ¢. | vynimka | prevodu/ | zdmeru/ na UT/tla& cenové posudok/ | osoba (§9a
zmluvy/rok prenijmu | spdsobu ponuky/navrhy | hodnota ods. 6 a 7
majetku | zdkona)
ZP/02/2018 nie priamy ano nie nie ? ano Rozhodnuté na

zaklade ziadosti
ziadatel'a

2021/S/2 nie priamy ano nie nie ? ano Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

107/2020 nie priamy ano nie nie ? nie Rozhodnuté na
zaklade ziadosti
ziadatel'a

Poznamka:

mame za to, ze v pripade naplnenia zakonnych postupov pri priamom prendjme by mala byt tabulka vyplnena
v danych stlpcoch (4, 5, 6 a 7) ,,dno*, hodnota majetku by mala byt pod 40.000 Eur. Ak sa jednd o vylicenti
osobu (§9a ods. 6 a 7 zdkona) stlpec 8 pri odpovedi ,,dno** neméze byt zvoleny spésob priamy prendjom.
(zakonnd vynimka sa vztahuje na kratkodoby ndjom a to max. 10 dni v ramci mesiaca)

1. ZP/02/2018 — Zmluva o najme nebytovych priestorov zo dna 28.08.2018
2. 2021/S/2 — Zmluva o spolupréci zo dia 26.04.2021
3. 107/2020 — Zmluva o vstupoch do bazéna plavarne — s prislusenstvom zo dna 02.09.2020

Z dovodu vyssie zistenych nejasnosti mame za to, Ze je potrebné vykonat’ kontrolu, ktora vyhodnoti ¢i
sa nakladalo s majetkom mesta v sulade so zdkonom o majetku obci.

Podl'a § 18f ods. 1 pism. h zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni ,, Hlavny kontrolor je povinny
vykonat kontrolu, ak ho o to poZiada obecné zastupitelstvo alebo starosta, ak vec neznesie odklad.

Podl'a § 18g ods. 3 zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni ,,Utvar hlavného kontroléra zabezpecuje
odborné, administrativne a organizacné veci suvisiace s plnenim uiloh hlavného kontrolora. *

Mestské zastupitel'stvo je opravnené ulozit’ hlavnej kontrolorke vykonat’ kontrolu ad hoc aj mimo planu
kontrolnej ¢innosti. Na zéklade uznesenia mestského zastupitel'stva je hlavnd kontrolorka povinna
vykonat’ pozadovant kontrolu v ulozenom termine a v stilade s §18f ods. 1 pism. d) zdkona o obecnom
zriadeni informovat’ mestské zastupitel'stvo o vysledku kontroly na najblizSom zasadnuti.

Priamo zo zdkona o obecnom zriadeni, ani inej pravnej upravy, ktord ma charakter vSeobecnej
zavéznosti nevyplyva, ze doCasna prekazka v praci na strane hlavnej kontrolorky, spocivajuce v Cerpani
materskej dovolenky znemoznuje mestskému zastupiteI'stvu poziadat’ o vykon kontroly. Tomuto faktu
je prispdsobeny aj navrh uznesenia, navySe, ako zidkon priamo predpokladd, tkony odborné,
administrativne a organizané, moze vykonat’ utvar (referent) hlavnej kontrolorky, ¢o sa aj udeje, ak
bude o vykon tejto kontroly poziadané.

Hlavnej kontrolorke navrhujeme vykonat’ kontrolu dodrziavania ustanoveni zdkona ¢. 138/1991 Zb.
o majetku obci pri prevodoch vlastnictva majetku mesta a prendjmoch majetku mesta za obdobie od
01.09.2014 do 31.03.2021. Z dovodu, ze hlavnad kontrolérka mesta je na materskej dovolenke
navrhovanu kontrolu, a to vo forme tkonov, ktoré st priamo zakonom delegované na utvar hlavnej
kontrolorky vykona referent utvaru hlavného kontrolora, ktory ma tymto poverenie na takiito ¢innost'..
V pripade, Ze uz jednotlivé ukony referenta itvaru hlavného kontrolora poukazu na nedodrziavanie
ustanoveni zdkona o majetku obci, predlozime mestskému zastupitel'stvu navrh na vysporiadanie sa
s tymto stavom.



