Sprava o vysledkoch kontrolnej ¢innosti kontrolora obce Hazlin
za obdobie od mesiaca jula 2021 do mesiaca februara 2022

Uznesenim Obecného zastupitel'stva obce Hazlin Plan kontrolnej ¢innosti
kontrolora obce Hazlin na 2. polrok 2021 ¢. 8/14/2021 zo dna 04.06.2021 bol
schvaleny Plan kontrolnej ¢innosti kontroléra obce Hazlin na 2. polrok 2021, podl'a
ktorého som vykonaval kontrolu dodrziavania vSeobecne zavdznych pravnych
predpisov pri hospodareni s najjomnymi bytmi vo vlastnictve obce Hazlin.

O priebehu kontroly ~ som podaval ustnu informaciu na kazdom
zastupitel'stve v 2. polroku 2021.

K tejto kontrole uvadzam zékladné tidaje.

Zaciatok kontroly: 01.07.2021
Kontrolované obdobie: od 01.01.2009 do 31.12.2020
Kontrolovany subjekt: Obec Hazlin, Obecny urad v Hazline

Ciel’ kontroly:

Overit’ a vyhodnotit’ celkove hospodarenie s obecnymi bytmi vo vlastnictve obce
Hazlin, t. j. dodrzanie podmienok zmliv o Givere zo SFRB na vystavbu najomnych
bytov, zmliv o poskytnuti dotdcii z Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja
na obstaranie technickej vybavenostindjomnych bytov a na obstaranie najomnych
bytov, urcenie vysky ndjomného, vyber ndjomcov a pridelovanie bytov,
schvalovanie najomnych zmliv, splacanie uverov poskytnutych zo SFRB, tvorbu a
pouzitie fondu prevadzky, oprav a udrzby bytovych domov a dodrZiavanie
vSeobecne zaviznych pravnych predpisov pri hospodareni s ndjomnymi bytmi vo
vlastnictve obce,

Détum ukoncenia kontroly: 07.02.2022

V predloZenej sprave 0 kontrolnej ¢innosti uvddzam najdolezitejSie kontrolné
zistenia.

V ¢asti I. LEGISLATIVNE VYCHODISKA som overoval siilad VZN ¢&.
3/2013 o0 podmienkach pridelovania obecnych najomnych bytov a sposobe
vypoctu najomného v bytoch obecnej bytovky (uc¢innost’ od 01.01.2014) v zneni
Dop]nku ¢. 1/2014 (t¢inny od 01.01.2015) a ¢. 2/2016 (ucinny od 01.01.2017)
a VZN ¢. 1/2015 o tvorbe a pouziti fondu prevadzky, udrzby a oprav ngjomnych
bytov vo vlastnictve obce Hazlin SO vSeobecne zavdznymi predpismi.

Overovanim VZN ¢. 3/2013 som zistil, Ze vo vypocte najomného nie su
zahrnuté vydavky na poistenie bytovych domov a spravu bytovych domov, chyba



ustanovenie o vyske finan¢nej zabezpeky, ktorit obec moze dohodnit’ v najomnej
zmluve, nie je uréena maximalna vyska ro¢ného najjomného pre obecné byty a obec
pri urceni vySky ndjomného pre obecné byty postavené s podporou verejnych
zdrojov nepostupovala formou vypoctu tzv. nakladového najomného, t. j.
najomného, ktorého vyska pokryje vSetky naklady spojené s obstaranim bytov,
tvorbou fondu prevadzky oprédv a udrzby, spravou a prevadzkovanim bytov
a pripadne aj inymi finanénymi nakladmi.

V sprave som odporucil vydat’ nové vS§eobecne zavizné nariadenie obce
0 podmienkach pridel’ovania obecnych najomnych bytov a sposobe vypoctu
najomného v bytoch obecnej bytovky.

VSeobecné zaviazné nariadenie ¢. 1/2015 neupravuje prava a povinnosti
voc¢i obanom na uzemi obce, teda nie je pravne zaviazné pre obCanov obce ale
smeruje do vnutra samospravnych organov obce. Upravuje oblast’ vzt'ahov, ktoré
nepatria do origindlnej normotvornej posobnosti obce alebo do odvodene;j
normotvornej pdsobnosti. Forma upravy tychto vztahov vSeobecne zaviznym
nariadenim je nespravna. Na jeho vydanie chyba zakonné zmocnenie.

Tieto vzt'ahy a povinnosti m6zu byt’ upravené internym normativnym aktom,
napr. vo forme smernice alebo zasad, ktoré moze, ale nemusi schvalit’ uznesenim
obecni zastupitel'stvo obce.

Obec vydanim vySSie uvedeného vSeobecne zavdzného nariadenie
nepostupovalav sulade s ustanovenim § 6 ods. 1 a ods. 2 zakona ¢. 369/1990 Zb.
0 obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

Odporucil som kontrolovanému subjektu zrusit’ predmetné v§eobecne
zavazné avydat’ interny normativny akt vo forme ,,Zasad* schvalenych
uznesenim obecného zastupitel’stva.

V &asti 1I. OBECNE BYTY VO VLASTNICTVE OBCE HAZLIN som
kontrolou zistil, Ze:

Bytovédomy 1., Il. a Ill. boli obstarané v rokoch 2009 az, 2013. Finan¢né
zdroje na vystavbu boli zabezpecené formou tiveru zo Statneho fondu rozvoja
byvania, z dotidcii od Ministerstva vystavby a regiondlneho rozvoja SR a z
vlastnych zdrojov rozpoctu obce. Predmetnébytoveé domy st vedené v icCtovnictve
obcena ucte 021 000- Budovy a zapisané na Liste vlastnictva ¢. 1114, katastralne
uzemie Hazlin, Sprava katastra Bardejov. V kazdom bytovom dome je 6
najomnych bytov, z toho jeden 1-izbovy, dva 2 izbov¢ a tri 3-izbové. Spolu v troch
bytovych domoch je 18 bytov (tri 1-izbové, Sest’ 2-izbovych a devéit’ 3-izbovych).

Na predmetné nehnutelnosti (bytové domy) je zriadené zaloZzné pravo
v prospech Statneho fondu rozvoja byvania na rozsah poskytnutého tveru



a v prospech Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky v
sume predstavujicej vysku poskytnutej dotacie.

Obstaravacia cena BD 1. je vsume 323977,19 €, BD II. je v sume
317 311,51 € a BD 111, je v sume 338 686,02 €, spolu v sume 979 974,72 €.

Dobu pouzitel'nosti bytovych domov je v tverovej zmluvy stanovena
najmenej na 30 rokov so zachovanim najomného charakteru bytov.

Bytové domy boli uvedené do prevadzky (byty boli dané do najmu) takto:
BD I. diia 01.09.2010, BD II. dita 01.09.2011 a BD III. dia01.09.2013.

Obec uzatvorila poistné zmluvy vo forme zdruZeného poistenia majetku
(zdruzeny zivel, ochrana pred poskodenim alebo zni¢enim majetku) na vsetky
bytové domy.

Véasti Ill. HOSPODARENIE S NAJOMNYMI BYTMI VO
VLASTNICTVE OBCE som kontrolou zistil nasledujuce skuto¢nosti:

Pripridel'ovani bytov Ziadatel'om, boli obcou dodrzané zakonné podmienky
zadefinované v ustanoveni § 22 ods. 3 zakona o dotaciach a taktieZ bol dodrzany
postup pri pridel'ovani bytov uréeny platnym vSeobecne zaviznym nariadenim obce
o podmienkach pridelovania obecnych niajomnych bytov a spdsobe vypoctu
nagjomného v bytoch obecnej bytovky v obci Hazlin.

Vsetky ndgjomné zmluvy maja pisomnu formu. St uzatvorené na dobu urcita,
t. j. na tri roky. Obsahuju predpisané nalezitosti v zmysle ustanovenia § 12 ods. 1
zakona €. 443/2010 Z. z. Pri opakovanom ndjme sa uzatvaraji nové ndjomné
zmluvy.

Najomné zmluvy obsahuju nespravne ustanovenie, ze v pripade odpredaja
bytov v bytovom dome mé ndjomca prednostné pravo na odkupenie bytu do
osobného vlastnictva ak tento byt mal najomca v nayme poslednych 15 rokov pred
realizdciou predaja. Toto ustanovenie najomnych zmliav je v rozpore s
ustanovenim § 12 ods. 2 zdkona ¢. 443/2010 Z. z., v ktorom maximalna doba
najmu aj pri opakovanom uzavreti njjomnej zmluvy o ndjme najomného bytu je
najviac 10 rokov. Odporucdil som dodatkami k naAjomnym zmluvam predmetné
ustanovenie v najomnych zmluvach zrusit’.

V bytovom dome I. st byt €. 1 a byt ¢. 4 dané do prenajmu tomu istému
najomcovinepretrzite od 01.09.2010. N4jomny vzt'ah (doba najmu) trva viac ako
10 rokov. Doslo k poruseniu § 12 ods. 2 zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na
rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorsich predpisov. Ndjomca podla
citovan¢ho ustanovenia ma prdvo na opakované uzavretie nidjomnej zmluvy
0 najme najomného bytu, najviac vSak na 10 rokov.



V kontrolovanom obdobi obec neodpredala Ziaden byt v bytovych domoch.
Vsetky byty su v prendjme fyzickych oséb. Najomny charakter bytov v bytovych
domoch je dodrzany. Bytové jednotky st vyuZivané vylu¢ne na ucely ndjomného
byvania.

Vysku najomného, spdsob a vysku vypoctu zakladného najomného za
prenajaty byt a thrady cien sluZieb spojenych s uZivanim bytu urcila obec vo
VSeobecne zaviaznych nariadeniach obce.

Cenarocného najomného sa urcuje dohodou. Obec od budtcich ndjomnikov
nevyzaduje iné finanéné plnenie, okrem ndjomného, ndkladov spojenych s
uzivanim bytov a zloZenia finan¢nej zabezpeky.

Obec nevyuzila moZznost’ uplatnenia maximalne moZznej ceny roéného najmu
za obecné byty vo vyske 5 % z obstaravacej ceny bytu. Skutocné najomné je
V priemere iba vo vyske od 55 % do 59 % maximalne mozného néjomného.

Z porovnania prijmov z najomného za roky 2009-2020 s vydavkami za
rovnaké obdobie vyplyva, Ze prijmy z nijomneého nepokryvaji vsetky vydavky
spojené s obstaranim, prevadzkou vratane oprav a udrzby a spravou ndjomnych
bytov.

Obec si neuplatiiuje a nevymaha od ndjomcov uroky z omeSkania za
oneskorene uhradené platby njjomného a zalohovych platieb. Dochadza k
poruseniu ustanovenie § 7 ods. 2 pism. ¢) zakona 138/1991 Zb. o majetku obci
v zneni neskorSich predpisov.

Kontrolovany subjekt ako vlastnik bytovej budovy s najomnymi bytmi je
povinny tvorit z dohodnutého najomného Fond prevadzky, udrzby a oprav
bytovej budovy ro¢ne minimalne vo vyske 0,5 % obstaravacich nakladov na
obstaranie najomnych bytov. Do 31.12.2016 obec tvorila fond nespravne ur¢enim
% sadzby z vysky tzv. ,,zakladného mesa¢ného najmu“ alebo ,najmu podla
podlahovej plochy bytu®.

Na zéklade mesacnej minimalnej vysky tvorby Fondu prevadzky kontrolny
organ vykonal prepocet predpokladanej zdkonnej tvorby fondu za roky 2010 az
2020. Predpokladand minimalna zakonnd vyska tvorby fondu za roky 2010-2020
bola vypocitana v sume 43 955,12 €.

Z udajov prevzatych z dokumentu ,,Cerpanie finanéného rozpo&tu“ za roky
2010-2020 vyplyva, Ze za uvedené obdobie na tvorbu fondu boli pouZité prijmy
Z najmu najomnych bytov v sume 29 938,37 €.

Rozdiel medzi skuto¢nou tvorbou fondu a zakonnou tvorbou fondu je v sume
—14 016,75 € (43 955,32 minus 29 938,37). Doslo k poruseniu ustanovenia § 18
ods. 3 zakona €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom
byvani v zneni neskorSich predpisov. Na zaklade vysledkov kontroly som



odporudil vykonat’ opravu stavu Fondu prevadzky, adrzby a oprav tak, aby
jeho vyska bola v sulade so zakonom.

Prostriedky Fondu prevadzky, adrzby a oprav najomnych bytov a bytovych
domov vo vlastnictve obce Hazlin obec vobec nepouziva na uhradu vydavkov
spojenych so spravou a prevadzkou bytovych domov. Bezné vydavky na spravu,
prevadzku, udrzbu a opravy bytovych domov za roky 2009 az 2020 su v sume
21 946,58 € (bez vydavkov na poistenie bytovych domov v sume 717,03). Tieto
vydavky sa mali uhradzat’ z Fondu prevadzky, oprav a udrzby.

Odporuc¢am vykonat’ vysporiadanie stavu Fondu prevadzky, udrzby
a oprav takto:
Zo zékonnej minimalnej tvorby Fondu prevadzky v sume 43 955,12 € odpocitat’
vysku beznych vydavkov na prevadzku, udrzbu a opravv BD v sume 21 946,58 €
(znizenim stavu bezné¢ho u¢tu Fondu prevadzky), ¢im dojde k uprave stavu
finan¢nych prostriedkov na beznom uc¢te Fondu prevadzky k 31.12.2020 na sumu
22 008,54 € (prepocitana vySka bezného uctu Fondu prevadzky) a rozdiel medzi
skuto¢nou vyskou bezného u¢tu Fondu prevadzky k 31.12.2020 (v sume 29 938,37
€) a prepocitanou vySkou bezné¢ho u¢tu Fondu prevadzky po refundacii vydavkov
(v sume 22 008,54 €) v sume 7 929,83 € previest na zakladny bezny ucet obce.

Najomné zmluvy platné k 31.12.2020 obsahuju dohodu o financnej
zabezpeke vo vyske Sest’ mesacného zmluvne dohodnutého ndjomného (zakonné
maximum). Finan¢na zabezpeka slizi na zabezpecCenie platenia dohodnutého
najjomného, dohodnutych uhrad spojenych s uZivanim ndjomného bytu a
neposkodzovania uZzivaného najomného bytu. Podla ustanovenia ClL V bod 2
nagjomnych zmluv, thrady z finan¢nej zdbezpeky je mozné pouzit’ maximalne do
vysky platieb za dva kalenddrne mesiace. Na zaklade vysSie uvedenych
ustanoveni zakona a najomnych zmliv az déovodu, Ze podla ustanovenia § 3
pism. a) zakona o dotaciach narozvojbyvania a o socialnom byvani najomné
byty boli obstarané na tcel socialneho byvania, odpori¢am znizit’ vySku
finan¢nej zabezpeky zo Sestmesacného najomného na Stvormesacné najomné.

Kontrolou obsadenosti bytov za obdobie ich pouZzivania, t. j. od 01.09.2010
do 31.12.2020) som zistil, Ze v piatich pripadoch po najomcoch, ktori ukoncil
najom nedoslo v d’alSom mesiaci k uzatvoreniu ndjomnych zmliv na uvolnené
byty novymi najomcami. Byty neboli kontinualne obsadené. Z dovodu
neobsadenosti bytov doslo k strate prijmov z najomného v sume 3 187,39 €.
K 31.12.2020 su vsetky ndgjomné obecné byty plne obsadené.

Obec zabezpecuje spravu a adrzbu bytov a bytovych domov vo vlastnej
rézii prostrednictvom svojich zamestnancov na obecnom tirade. Cinnosti spojené
so spravou a udrzbou bytového domu vykonavaji tito zamestnanci v rdmci svojej
pracovnej naplne. Uvedené ¢innosti st sucast'ou ich popisov prace. Casovy podiel
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svojich zamestnancov na tychto ¢nostiach obec nevie vyc¢ishit’ ani odhadnut’, ¢o
znamena, Ze nevie presne vycishit’ ani celkovi sumu vydavkov na spravu a adrzbu
bytov a bytovych domov. Vydavky na tieto Cinnosti (mzdy a platy, odvody do
poistnych fondov a iné) hradi obec zo svojho rozpoctu.

Dopad obstarania, spravy a prevadzky bytovych domov na finan¢nu
situaciu obce je vyhodnoteny na zdklade porovnania prijmov a vydavkov
vyplyvajtcich z obstarania, spravy a prevadzky troch bytovych domov - 18 b. j. za
rozpoctové roky 2009 az 2020. Z porovnania prijmov a vydavkov vyplyva, Ze:

Prijmy z najmu bytov su v sume 248 999,40 €, vydavky spojené s
obstaranim, spravou a prevadzkou bytov su v sume 283 431,48 € a rozdiel medzi
prijmami a vydavkamije v sume — 34 432,08€, Co znamena, Ze obstaranie, sprava a
prevadzka ndjomnych bytov ma na financnu situdciu obce nepriaznivy dopad,
predovsetkym z hladiska Cerpania beznych vydavkov rozpoctu v jednotlivych
rozpoCtovych rokoch, pretoze tieto vydavky boli nespravne uhradzané z inych
vlastnych prijmov rozpoctu a nie z fondu prevadzky, oprav a udrzby bytovych
domov.

Vydavky spojené so spravou a prevadzkou bytovych domov vratane
Cistiarne odpadovych vdd v sume 22 663,59 € su uhradené z beznych vydavkov
rozpoctu prislusného rozpoc€tového raka a nie z fondu prevadzky, oprav a udrzby
bytovych domov.

Stanovena vySka ndjomného podla vymeru bytu, tzv. zdkladné najomné
nekryje vydavky spojené s transformaciou verejného dlhu obce a poistenia
bytovych domov.

Negativny vplyv na finan¢nu situdciu obce v rokoch 2011 az 2013 malo
obstaranie najomnych bytov, pretoze v obdobi vystavby bytovych domov obec
nemala Ziadne prijmy z najomného, avSak splacala istinu a aroky spolu v sume cca
28 095,37 €.

Odporucam vyhotovit’ interny uctovny doklad o zatuctovani vydavkov v
sume 22 663,59 € preukazatel’ne pouzitych z rozpoctu obce na krytie
vydavkov spojenych so spravou a prevadzkou bytovych domov vratane COV
Z bankového wc¢tu Fondu prevadzky, oprav a udrzby bytovych domov
a Vv nasledujucich rokoch vydavky na spravu a, prevadzku bytovych domov
uhradzat’ z fondu prevadzky, udrzby a oprav a upravit’ vySku najomného za
obecné byty

Na zéklade predloZenych dokladov bolo zistené, Ze obec uhradzala splatky
tiveru poskytnutého zo SFRB v pravidelnych mesaénych splatkach v dohodnute;
vyske pri dodrzani terminov uvedenych v uverovej zmluve.

Stav nesplatené¢ho uveru zo SFRB podla stavu Gétu 479 Ostatné dlhodobé
zavazky k 31.12.2020 je v sume 449 681,33 €, z toho:

6



Utet479 11 SFRB1  BDIL 135 902,65
Ucet 47922 SFRB2 ~ BDIL 142 324,58
Ucet 479 33 SFRB3  BDIIL 171 454,10.

Kontrolny organ ur¢il v sprave o vysledkoch kontroly kontrolovanému
subjektu nasledujuce lehoty:

Lehota na predloZenie pisomného zoznamu prijatych opatreni do: 31.03.2022
Lehota na splnenie prijatych opatreni do: 31.12.2022

Lehota na predloZenia dokumentacie preukazujicej splnenie prijatych
opatreni: 31.01.2023

V Kosiciach dia 14.02.2022 Ing. Pavol HanuSin
kontrolor obce V. T.



