MESTSKE ZASTUPITELSTVO MESTA BREZNO
24. SEPTEMBER 2025

NAVRH NA UZNESENIE

Cislo poradia: 12.1

Sprava o vysledku kontroly dodrziavania a uplatiiovania vSeobecne zavdznych pravnych
predpisov a internych noriem pri hospodareni s majetkom mesta — kontrolu ndjjomnych zmlav
v zékladnych Skolach zriadenych mestom Brezno.

Mestské zastupitel’stvo mesta Brezno

I/ berie na vedomie

Spravu o vysledku kontroly dodrziavania a uplatiiovania vSeobecne zavdznych pravnych
predpisov a internych noriem pri hospodareni s majetkom mesta — kontrolu najomnych zmlav
v zékladnych Skolach zriadenych mestom Brezno
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Sprava o vysledku kontrol

Na zaklade planu kontrolnej Cinnosti hlavnej kontrolérky na 2. polrok 2025 som vykonala
kontrolu dodrziavania a uplatiiovania v§eobecne zaviaznych pravnych predpisov a internych
noriem pri hospodareni s majetkom mesta — kontrolu ndjomnych zmlav v zékladnych Skolach
zriadenych mestom Brezno.

Predmet a ciel’ kontroly:
* kontrola dodrziavania a uplatiovania vSeobecne zavdznych pravnych predpisov a
internych noriem pri hospodareni s majetkom mesta — kontrola ndjomnych zmlav
» overit’ objektivny stav kontrolovanych skuto¢nosti a ich stilad so vSeobecne zaviznymi
pravnymi predpismi a vnuitornymi aktmi riadenia so zameranim na dodrziavanie
hospodarnosti, efektivnosti a ti¢innosti pri hospodareni s majetkom mesta

Ciel'om kontroly bolo zistit, ako sa v kontrolovanych subjektoch pri uzatvarani najomnych
zmliv dodrziavaji prisluSné ustanovenia zakona ¢€.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni
neskorsSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o majetku obci®), zdkona ¢.116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a ustanovenia Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom mesta ¢. MsZ -01/2024 (dalej len ,,Zasady
hospodarenia a nakladania s majetkom mesta®).

Kontrolovany subjekt: Zakladna Skola s materskou Skolou Pionierska 2 Brezno uzatvorila
zmluvy - Zmluva o umiestneni a prevadzkovani kusového automatu ¢.UM/06/24/2 a Zmluva
o spolupraci - & ZS s MS/10/2024-037, pri kontrole obsahu ktorych bolo zistené, Ze ich
predmetom je umiestnenie automatov v nebytovych priestoroch Skoly za ucelom ich
prevadzkovania, ¢o svojim obsahom a uc¢elom zodpoveda pravnemu vzt'ahu najmu podla §
663 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika. Uzatvorenim tychto zmliv namiesto riadnej zmluvy o
najme podl'a Obcianskeho zakonnika, resp. podl'a zdakona ¢.116/1990 Zb. o najme a podndjme
nebytovych priestorov, doslo k obchadzaniu prisluSnych pravnych predpisov upravujiacich
uzatvaranie ndjomnych vztahov a pravnych predpisov upravujlicich nakladanie s majetkom
obce.

Takyto postup je kvalifikovany ako obidenie zdkona v zmysle § 2 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika, a sucasne ide o poruSenie zdkona o majetku obci aZasad hospodarenia
a nakladania s majetkom mesta.

Hlavna kontrolorka na odstranenie zisteného nedostatku a pricin jeho vzniku odporaca:

* uzatvarat’ zmluvy, ktoré zodpovedajii svojim obsahom a ucelom skutocnému pravnemu
vzt'ahu, a tym zabezpecit sulad so vSeobecne zdviznymi pravnymi predpismi a Zasadami
hospodarenia a nakladania s majetkom mesta

» zabezpecit, aby akékol'vek vyuzivanie nebytovych priestorov inymi subjektmi bolo v
stlade so zakonom o majetku obci, a aby sa uzatvarali zmluvy o ndjme, pokial’ ide o
docasné prenechanie nebytovych priestorov za odplatu

+ zabezpecit' kontrolné mechanizmy (zékladnd finan¢nd kontrola), ktoré budu vopred
posudzovat’ navrhy zmluv tykajicich sa majetku obce, aby nedochadzalo k obchadzaniu
zakona.
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Ostatné kontrolné zistenia boli vo vSetkych kontrolovanych subjektoch rovnaké.

Kontrolou zakonnosti postupu pri uzatvarani ndjomnych zmlav boli zistené nedostatky vo
vsetkych kontrolovanych subjektoch.

Podla § 10 ods. 1, 4 a5 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta o beznych
veciach tykajucich sa hospodarenia s majetkom zverenym do spravy, urCené¢ho na priamy
vykon ¢innosti spravcu a o nakladani s takymto majetkom v ramci obvyklého hospodarenia
rozhoduje Statutdrny organ spravcu. V ostatnych veciach, tykajucich sa hospodarenia a
nakladania s takymto majetkom, rozhoduju orgdny mesta urcené osobitnym zakonom,
pripadne tymito z4sadami. Pri hospodéareni a nakladani so zverenym majetkom mesta su
spravcovia povinni postupovat’ v stilade s prisluSnymi ustanoveniami tychto zasad, pri¢om su
zérovenl povinni riadit sa podmienkami stanovenymi osobitnym predpisom. Spravca za
podmienok stanovenych v tychto zdsadach je opravneny spravovany majetok dat’ do
podndjmu tretim osobam, priCom v najomnej zmluve ako prenajimatel’ je uvedeny vlastnik
majetku t. j. mesto Brezno a v zastipeni prislusny spravca. Nagjomnu zmluvu podpisuje
Statutarny orgén spravcu.

Podla §15 ods. 2 a 6 Zéasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta o prebytoc¢nosti
majetku rozhoduje primator mesta, okrem majetku podl'a § 6 zasad, kedy sa postupuje tak,
ako je uvedené v ustanoveniach § 6 zasad. Vo veci rozhodovania o prebytocnosti, pripadne
neupotrebite'nosti majetku mesta zvereného do spravy jednotlivym spravcom sa postupuje
sposobom podl'a tychto zasad s tym, ze ndvrh na vyhldsenie takéhoto majetku za prebytocny
resp. neupotrebitel'ny podava mestu Statutarny organ spravcu.

Podla §24 ods. 5 Zéasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta o najme majetku vo
vlastnictve mesta, ktory bol v stlade s ustanovenim § 15 tychto zdsad vyhldseny za
prebyto¢ny, pripadne neupotrebitel'ny, rozhoduje primator mesta s vynimkou pripadov podl'a
ods. 4. pism. e) tohto ¢lanku, kedy rozhoduje mestské zastupitel'stvo trojpédtinovou vacsinou
vSetkych poslancov.

Podl'a §25 ods. 1 a2 Zasad hospodérenia a nakladania s majetkom mesta Statutarny organ
spravcu, ktorému bol zvereny majetok mesta do spravy, moZe tento majetok prenajat’ vylucne
za podmienok, Ze bol prisluSnym orgdnom mesta vyhldseny za prebyto¢ny resp.
neupotrebitelny. Pri ndjme takéhoto majetku je vSak povinny dodrzat’ podmienky najmu
stanovené organom mesta, ktory o sposobe a podmienkach ndjmu rozhodol podl'a prisluSnych
ustanoveni tychto zasad a pri uzatvarani najomnej zmluvy postupovat spdsobom podla
ustanoveni tychto zasad. Statutarny orgin spravcu moze prenechat do najmu prebytoény
hnutelny a nehnutel'ny majetok, ktory docasne nevyuZiva na plnenie svojich uloh, len s
predchadzajiicim stthlasom primatora mesta.

Podla §25 ods. 4 a 5 Zéasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta majetok, ktory
mesto nadobudlo do svojho vlastnictva z majetku Slovenskej republiky podl'a § 2b ods.1) a §
2c zdkona o majetku obci v zneni neskorsich predpisov a ktory ku dnu prechodu na mesto
slizi na vychovnovzdelavaci proces v oblasti vzdelavania a vychovy a ¢innosti s nimi
bezprostredne suvisiace a na zabezpecenie socialnej pomoci a zdravotnej starostlivosti a bol v
stlade s ustanovenim § 15 tychto zdsad prislusSnym organom mesta vyhlaseny za prebytocny,
pripadne neupotrebitelny, médze byt prenajaty vylucne pre ucely vzdeldvania, Sportu,
vyskumu, vychovy alebo kultary, pripadne pre ti€ely zabezpecovania socialnej pomoci alebo
zdravotnej starostlivosti. V ¢€ase mimo vychovnovzdelavacieho procesu alebo v case
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prazdnin, moze byt majetok nadobudnuty spdsobom podla predchadzajiceho odseku
prenajaty na ucel vzdeldvania, Sportu, vyskumu, vychovy a kultury za odplatu aj bez toho,
aby bol vyhlaseny za prebytocny, pripadne neupotrebitelny majetok. O jeho ndjme, ktorého
doba trvania vSak nesmie u toho istého najomcu prekrocit’ desat’ dni v kalendarnom mesiaci
rozhoduje v takomto pripade Statutarny organ spravcu, ktorému bol takyto majetok zvereny
do spravy.

Kontrolou bolo zistené, ze v pripade jednej kontrolovanej ndjomnej zmluvy nebolo mozné
preukdzatel'ne urcit’ dobu najmu. ISlo o neurcité ustanovenie zmluvy ohl'adne doby ndjmu, pri
ktorom bolo sporné zistit, ¢i bola splnena podmienka podl'a § 9aa ods. 2 pism. b) zakona
o majetku obci a podl'a §24 ods. 4 pism. b) a §25 ods. 4 a 5 Zasad hospodarenia a nakladania
s majetkom mesta.

Kontrolou bolo tiez zistené, ze niektorych kontrolovanych zmluvach nebola splnend
podmienka, ze doba trvania ndjmu nesmie u toho istého najomcu prekrocCit’ desat’ dni v
kalendarnom mesiaci. V tomto pripade mal kontrolovany subjekt postupovat’ podla §25 ods.
4 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta v spojitosti s §25 ods. 1 a2 Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom mesta. V ¢ase mimo vychovnovzdelavacieho procesu
alebo v Case prazdnin, mdze byt majetok prenajaty na ucel vzdelavania, Sportu, vyskumu,
vychovy a kultiry za odplatu aj bez toho, aby bol vyhldseny za prebyto¢ny, pripadne
neupotrebitelny majetok. O jeho ndjme, ktoré¢ho doba trvania u toho istého ndjomcu
prekrocila desat’ dni v kalendarnom mesiaci, rozhoduje v takomto pripade Statutdrny organ
spravcu, ktorému bol takyto majetok zvereny do spravy, len s predchddzajucim stthlasom
primatora mesta.

Kontrolou bolo tiez zistené, ze kontrolovany subjekt uzatvoril dve ndjomné zmluvy s tym
istym ndjomcom, mysliac si, Zze tym splni podmienku vyplyvajicu zo Zasad hospodérenia
a nakladania s majetkom mesta. Tento postup nebol spravny, o ndjme mohol rozhodnut
Statutarny organ Skoly, ale len s predchadzajucim stthlasom primatora mesta.

Hlavna kontrolérka na odstranenie zisteného nedostatku a pricin jeho vzniku odportca:

e zabezpecit, aby v nagjomnych zmluvach boli upravené podmienky doby ndjmu tak, aby
bolo mozné jednoznacne zistit, Ze je splnend podmienka podl'a § 9aa ods. 2 pism. b)
ac) zdkona o majetku obci a podla §24 ods. 4 pism. b) ac) Zisad hospodérenia
a nakladania s majetkom mesta

e pri ngjme majetku mesta dodrzat’ podmienky stanovené organom mesta, ktory o spdsobe
a podmienkach najmu rozhodol podla prisluSnych ustanoveni Zasad hospodarenia
a nakladania s majetkom mesta.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolované subjekty uzatvorili ndgjomné zmluvy za tcelom
umiestnenia a prevadzkovania potravinového automatu. Na tieto zmluvy sa nevztahuje
ustanovenie §25 ods. 4 a 5 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta, nakol'ko
nejde o prendjom nebytovych priestorov len v ¢ase mimo vychovnovzdeldvacieho procesu
alebo v Case prazdnin a na ucely vzdeldvania, Sportu, vyskumu, vychovy alebo kultary,
pripadne pre ucely zabezpecCovania socidlnej pomoci alebo zdravotnej starostlivosti.
Kontrolované subjekty v pripade uvedenych zmlav nemohli postupovat’ podla §25 ods. 4
Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta.

Hlavné kontrolorka na odstranenie zisteného nedostatku a pri¢in jeho vzniku odporaca:
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e poziadat’ mesto o novelizaciu prislusnych ustanoveni Zasad hospodarenia a nakladania s
majetkom mesta z titulu ich nepruznosti a zlozitej aplikacie, ide konkrétne o precizovanie
prav a povinnosti spravcov majetku mesta pre doCasnom uzivani majetku mesta - pri
prendjme nebytovych priestorov v skolach a skolskych zariadeniach

e prenajimat’ nebytové priestory Skoly v stlade s Zéasadami hospodérenia a nakladania
s majetkom mesta.

Kontrolou obsahu najomnych zmlav bolo zistené, ze zmluvy o najme neobsahuju nélezitosti
podla §26 ods.1 a2 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta, najma sankcie za
porusenie zmluvnych povinnosti, podmienky upravujice moznosti zmeny vysky dohodnutého
najomného, podmienky jednostrannej zmeny vysky ceny sluzieb spojenych s uzivanim
prenajat¢tho majetku zo strany mesta ako prenajimatel’a, upravujice podmienky vykonu
kontroly ndjmu zo strany prenajimatel’a, povinnost’ ndjomcov hospodarne uzivat prenajaty
majetok, chranit’ ho pred poskodenim, zni¢enim alebo stratou, pouzivat’ vSetky pravne
prostriedky na jeho ochranu vratane vcasného uplatitovania prav alebo opravnenych zaujmov
pred prislusnymi orgdnmi, povinnost’ ndjomcu vykonavat’ na predmete uzivania bezni opravu
a udrzbu, povinnost’ ndjomcu vykondvat’ zmeny na predmete uzivania len so sthlasom mesta.

Hlavna kontrolorka na odstranenie zisteného nedostatku a pri¢in jeho vzniku odporaca:
e zabezpelit, aby v ndjomnych zmluvach boli upravené podstatné nalezitosti a
podmienky tak ako st uvedené v Zasadach hospodarenia a nakladania s majetkom
mesta.

Pri kontrole hospodarnosti, efektivnosti a ucinnosti pri hospodareni s majetkom mesta som
sa zamerala na kontrolu dodrziavania § 6 ods. 3 druhd veta zdkona o majetku obci, podla
ktorého spravca majetku je opravneny a povinny majetok obce drzat’, uzivat’ na plnenie uloh
v ramci predmetu Cinnosti alebo v stvislosti s nim, brat’ z neho uzitky, udrziavat’ ho v
uzivaniaschopnom stave, zhodnocovat’ ho a nakladat’ s nim v stlade s tymto zadkonom a so
zasadami hospodarenia s majetkom obce.

Podl'a § 9aa ods. 3 zdkona o majetku obci ,,Obec je povinnd prenechat majetok obce do
najmu najmenej za také ndjomné, za aké sa v tom case a na tom mieste obvykle prenechéavaju
do ngjmu na dohodnuty ucel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci; to neplati pri
najme majetku obce podla odseku 2 pism. d) az f), kedy obec moZe prenechat’ svoj majetok
do n4jmu aj za nizSie ngjomné neZ je hodnota ndjomného zistend na zaklade porovnania alebo
vSeobecna hodnota ndjomného. Obec mdze prenechat’ svoj majetok do ndjmu aj za nizsie
najomné nezZ je hodnota ndjomného zistena na zaklade porovnania alebo vSeobecna hodnota
najomného aj pri ndjme majetku obce podla odseku 2 pism. a) alebo pism. b), ak ide o ndjom
na podporu vSeobecne prospesnych sluzieb. Hodnota ndjomného sa ur¢i ako uthrn plneni
poskytovanych obci pocas celej doby najmu podla pravidiel uvedenych v § 9aa ods.4 zakona
o majetku obci.*

Podl'a §24 ods. 6 Zéasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta ,,Mesto a spravca su
povinni prenechat’ majetok mesta do ndjmu najmenej za také ndjomné, za aké sa vtom case a
na tom mieste obvykle prenechavaju do nijmu na dohodnuty ucel veci toho ist¢ho druhu,
alebo porovnatelné veci, to neplati pri n4jme majetku mesta podl'a odseku 4. pism. d) a e)
tohto ¢lanku, kedy mesto moze prenechat’ svoj majetok do ndjmu aj za nizsie najomné, nez je
hodnota ndjomného zistend na zdklade porovnania alebo urcend znaleckym posudkom.
Hodnota najjomného sa ur¢i ako thrn plneni poskytovanych obci pocas celej doby najmu
podl’a pravidiel uvedenych v §24 ods. 7 Zasad.*
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Podla §29 ods. 4 Zéasad hospodarenia anakladania s majetkom mesta pri stanovovani
obvyklého najjomného za ndjom pozemkov a nebytovych priestorov, pokial’ ich vySka nebude
stanovend na zdklade znaleckého posudku, sa vychadza z vysky ndjomného za obdobné
nehnutelnosti v danom case, kedy sa rozhoduje o vyske ndjjomného (prieskum trhu, odborné
posudenie znalcom, realitnou kancelariou ¢i odbornikom na trhu s nehnutel'nost'ami).

Podl'a §27 ods. 3 Zasad hospodarenia anakladania s majetkom mesta vyska ro¢ného
najomného pri nebytovych priestoroch za 1 m? je kazdorocne upravovana na zaklade
uplatnenia priemerného ro¢ného inflaéného indexu za predchadzajici kalendarny rok
oznamovaného Statistickym uradom SR, a to tak, e vy$ka najomného sa kazdoroéne upravi
pripocitanim sucinu priemerného ro¢ného inflaéného indexu za predchadzajici rok a
zakladného dohodnutého ndjomného, k ndjjomnému za predchadzajuci rok. V pripade deflacie
sa vyska nagjomného o jej hodnotu neupravuje.

Podla §26 ods. 1 pis. h) Zéasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta zmluva o néjme
musi ako podstatné nalezitosti obsahovat’ vysku thrady za sluzby spojené s uzivanim majetku
urc¢end kalkulaénym listom, ktory je prilohou zmluvy.

Podla §26 ods. ods. 2 pism. a) a b) Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta ako
d’alSie nalezitosti musia byt v ndjomnej zmluve upravené podmienky upravujuce moznosti
zmeny vySky dohodnutého najomného a upravujuce podmienky jednostrannej zmeny vysky
ceny sluzieb spojenych s uzivanim prenajatého majetku zo strany mesta ako prenajimatel’a.

Kontrolou bolo zistené, ze vSetky kontrolované subjekty v kontrolovanych zmluvach dohodli
vysku ndjomného bez preukdzania porovnania nijomného za aké sa vtom case a na tom
mieste obvykle prenechavajii do najmu na dohodnuty ucel veci toho ist¢ho druhu, alebo
porovnateI'né veci.

Obvyklé najomné za umiestnenie potravinovych automatov v nebytovych priestoroch sa na
Slovensku zvycajne pohybuje v rozmedzi 10 — 50 € mesacne za jeden automat, v zavislosti od
lokality a frekventovanosti nebytového priestoru, predpokladaného poctu odberatel'ov
produktov z automatu a tieZ od dostupnosti elektrickej energie a udrzby.

Pri umiestneni automatov v nebytovych priestoroch je dolezity faktor pri hodnoteni ndkladov
na prevadzku automatov spotreba elektrickej energie. Priemerna spotreba potravinového
automatu zavisi od typu zariadenia, ale orientacne sa pohybuje okolo 2 — 4 kWh denne, ¢o je
priblizne 60 — 120 kWh mesacne. Moderné¢ automaty s chladiacou jednotkou (napr. pre
napoje, sendvice apod.) maji vySSiu spotrebu nez tie bez chladenia. Cena elektriny na
Slovensku sa v roku 2025 pohybuje okolo 0,20 — 0,25 € za 1 kWh (v zavislosti od dodavatel’a
a tarify), takze mesacna spotreba 60 — 120 kWh = 12 — 30 € mesacne za elektrinu na jeden
automat.

Kontrolované subjekty nepredlozili dokumentaciu, ktord by preukazovala postup podl'a § 9aa
ods. 3 zakona omajetku a §26 ods.4 a §29 ods. 4 Zasad hospodéarenia a nakladania
s majetkom mesta, t. j. postup na zdklade ktorého kontrolovany subjekt urcil vysku
najomného. Kontrolované zmluvy neobsahujii ani podmienky upravujice moznosti zmeny
vySky dohodnutého niajomného a podmienky jednostrannej zmeny vysky ceny sluZieb
spojenych s uzivanim prenajatého majetku zo strany mesta ako prenajimatel’a.
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Hlavna kontrolorka na odstranenie zisteného nedostatku a pricin jeho vzniku odporaca:

» viest’ dokumentéciu o tom, ze majetok bol prenajaty za také najomné, za aké sa v tom
case a na tom mieste obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty tcel veci toho istého
druhu alebo porovnatel'né veci

» pri stanovovani najomného za najom nebytovych priestorov, pokial’ ich vyska nebude
stanovend na zdklade znaleckého posudku, vychadzat' z vysky najomného za obdobné
nehnutelnosti v danom case, kedy sa rozhoduje o vyske najomného (prieskum trhu,
odborné posudenie znalcom, realitnou kanceldriou ¢i odbornikom na trhu s
nehnutel'nost’ami)

» zabezpecit, aby v ndjomnych zmluvéach boli ako d’alSie nalezitosti upravené podmienky
upravujice moznosti zmeny vysky dohodnutého najomného a jednostrannej zmeny vysky
ceny sluzieb spojenych s uzivanim prenajat¢tho majetku zo strany mesta ako
prenajimatel’a tak ako stanovuju Zasady hospodérenia a nakladania s majetkom mesta

» zabezpecit', aby ndjomné zmluvy obsahovali spdsob vypoctu odplaty za sluzby spojené s
najmom — kalkulacné listy.

Na zaklade uvedenej pravnej upravy a popisanych nedostatkoch zistenych pri kontrole
upozorinujem mesto ako vlastnika majetku a kontrolovany subjekt ako spravcu majetku mesta
na nutnost’ novelizcie niektorych ustanoveni Zasad hospodérenia a nakladania s majetkom
mesta ztitulu ich nepruznosti a zlozitej aplikacie, ide konkrétne o precizovanie prav
a povinnosti spravcov majetku mesta pre do¢asnom uzivani majetku mesta.
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