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Zmeny v nakladani s majetkom obce od 1. 11. 2023

Cielom tejto poslaneckej novely bolo najma posilnit preferenciu sutaznych foriem predaja a najmu

majetku obce a zvySenie transparentnosti. DoterajSie slabSie pravidla totiz umoznovali nakladat s majetkom obce
nie vzdy najvyhodnejSie pre obec. Dochadzalo napriklad k u¢elovym ruSeniam uz vyhlasenych obchodnych
verejnych sutazi (pripadne sutaze obsahovali rézne uc¢elové podmienky) alebo k neodévodnenému znizovaniu
ceny v pripadoch hodnych osobitného zretela.

1 Uvod

Zakonom €. 137/2023 Z. z. (dalej aj ako ,novela®) dochadza s uc€innostou od 1. 11. 2023 k:

e zmene a doplneniu zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci (dalej aj ako ,zakon o majetku obci*),
¢ doplneniu zakona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni (dalej aj ako ,zakon o obecnom zriadeni).

Cielom tejto poslaneckej novely bolo najma posilnit preferenciu sutaznych foriem predaja a najmu majetku obce a zvy3enie
transparentnosti. DoterajSie slabSie pravidla totiZ umozZfiovali nakladat s majetkom obce nie vzdy najvyhodnejSie pre obec.
Dochadzalo napriklad k ucelovym ruSeniam uz vyhlasenych obchodnych verejnych sutazi (pripadne sutaze obsahovali
rézne ucelové podmienky) alebo k neodévodnenému znizovaniu ceny v pripadoch hodnych osobitného zretela.

2 Zmeny v zakone o majetku obci

Najviac zmien je, pochopitelne, v samotnom zakone o majetku obci.

2.1 Nové povinnosti spravcu a mestskej Casti

Existujuce opravnenia a povinnosti spravcu majetku obce alebo mestskej asti v § 6 ods. 3 sa doplnili aj o povinnost majetok
obce udrzZiavat v uZivaniaschopnom stave a zhodnocovat ho. (€l. | bod 2 novely)

2.2 Vklad majetku do kapitalového fondu

Okrem vkladu majetku obce do zakladného imania obchodnej spolo¢nosti alebo jeho pouzitia na zalozenie pravnickej osoby
(§ 6 ods. 5) sa umoznuje vklad majetku obce aj do kapitalového fondu obchodnej spolo¢nosti. (¢l. | bod 3 novely)

2.3 Specialna uprava pre Bratislavu a Kosice
Novinky sa tykaju aj samospravy hlavného mesta a KosSic. (§ 6a ods. 2, ¢l. | bod 5)

Zaviedlo sa pravo mestskej ¢asti na primeranu nahradu za zhodnotenie spravovaného majetku, ale iba ak hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislava alebo mesto KoSice:

¢ dali mestskej Casti predchadzajuci pisomny suhlas so zhodnotenim svojho majetku,

« urcili, €o sa povaZuje za zhodnotenie majetku,

e odnali mestskej Casti spravu majetku obce, ktory v Case odnatia mestska Cast’ vyuzivala na ucel, na ktory jej bol
zvereny.

Podla umyslu zakonodarcu to neznamena, Zze mestska ¢ast ma pravo na plna nahradu vynalozenych nakladov, ale ide skor
o ekvivalent vydania bezdévodného obohatenia, kedZe mestska Cast uziva majetok zvereny do jej spravy bezodplatne.

Darovanie:

¢ nehnutelny majetok obce mdze hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava darovat svojej mestskej ¢asti a opacne
aj mestska Cast mdze darovat svoj nehnutelny majetok hlavnému mestu Slovenskej republiky Bratislava,

¢ rovnako tak aj v pripade KoSic,

e takto darovat nehnutelny majetok mozno len z dévodov uvedenych v zasadach hospodarenia, o ¢om rozhoduje
obecné zastupitel'stvo trojpatinovou vacsinou vsetkych poslancov, pri€om sa nepouzije postup podla § 9a zakona.
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2.4 Doplnenie obsahu zasad hospodarenia

Zasady hospodarenia s majetkom obce sa doplnili o tieto dalSie povinné body [§ 9 ods. 1 pism. g) —j), €l. | bod 5 novely]:

o kritéria na ur€enie majetku obce za prebytocny alebo neupotrebitelny. Dévodova sprava pritom hovori, Ze prebyto¢ny
majetok je taky, ktory je ur€eny na predaj alebo prenajom. Prebyto€ny majetok zase podla nej je nefunkény majetok
obce, ktory je odpadom uréenym na spracovanie alebo zneskodnenie;

e podmienky, za ktorych bude mozné znizit kiipnu cenu oproti vSeobecnej hodnote majetku pri prevodoch majetku
obce z dévodu hodného osobitného zretela a podmienky pre znizenie ndjomného pri najmoch majetku obce z dévodu
hodného osobitného zretela;

¢ dbévody hodné osobitného zretela, najma prevody a najmy nehnutelnosti s malou vymerou a nizkou hodnotou alebo
podporujuce vSeobecne akceptovatelny verejnoprospesny ucel,

e pravomoci a ulohy organov obce pri nakladani s majetkom obce, ¢im vS§ak nie je dotknuta pravomoc obecného
zastupitel'stva podla § 9 ods. 1.

2.5 Zverejnovanie zameru predaja majetku

Vypusta sa podmienka zverejnenia zameru predaja majetku obce a jeho spdsobu v regionalnej tlai a nahradza sa
volnejsim ,inym vhodnym spdsobom®. (§ 9a ods. 2, &l. | bod 8 novely)

2.6 Obchodna verejna sut’az

Podmienky obchodnej verejnej sutaze boli doteraz v zakone o majetku obci regulované len velmi skromne a vo zvySnej Casti
boli odkazané len na ustanovenia Obchodného zakonnika. Tie su vSak v zasade dispozitivneho charakteru, teda obec si ich
mohla upravit odchylne od zakonnej Upravy. To v8ak prinaSalo negativne javy ako konstrukcia réznych neStandardnych, az
diskriminaCnych a netransparentnych podmienok sutaze. Preto sa Uprava v zakone o majetku obci rozSiruje.

V pripade, ak v podmienkach obchodnej verejnej sutaze nebola ur€ena pozadovana cena nehnutefného majetku obce, na
prevod vlastnictva majetku obce sa bude vyzadovat aj suhlas obecného zastupitel'stva. [§ 9 ods. 2 pism. ¢), €l. | bod 7
novely] Ak obecné zastupitel'stvo takto prevod neschvali, obec obchodnu verejnu sutaz zrusi. (§ 9a ods. 7, €l. | bod 9 novely)

Podmienky obchodnej verejnej sutaze musia zabezpecit poZiadavky na transparentnu a nediskriminacnu sutaz a nesmu
branit’ vytvoreniu Cestného sutazného prostredia. [§ 9 ods. 2 pism. b), €l. | bod 6 novely] Tym sa ma zabranit’ konstruovaniu
réznych diskrimina&nych podmienok, ktoré nemaju Ziadnu relevanciu a sluzia len na neodévodnené vylucenie zaujemcov.
Takymito diskriminacnymi podmienkami su podla predkladatela novely napr. poziadavky na vzdelanie zaujemcu,
bezpeénostné previerky, zapis v registri partnerov verejného sektora v ¢ase realizacie obchodnej verejnej sutaze, pripadne
na rodisko zaujemcu a pod., ak tieto podmienky nemaju Ziadnu relevanciu s priebehom alebo vysledkom sutaze.

Navrhy do obchodnej verejnej sutaze bude mozné podat len do elektronickej schranky; vynimky budud mat' ti, ktori
elektronickd schranku nemaiju aktivovanu. VSetky navrhy podané do obchodnej verejnej sutaze obec zverejnuje do 10
pracovnych dni od uplynutia lehoty na predkladanie navrhoyv, a to po dobu minimalne 30 dni, na uradnej tabuli obce a na
webovom sidle obce, ak ho ma obec zriadené. (§ 9a ods. 4, ¢l. | bod 9 novely)

Obec prevedie svoj majetok zaujemcovi, ktory spini podmienky obchodnej verejnej sutaze a ktorého navrh je najvyhodnejsi.
(§ 9a ods. 5, €l. | bod 9 novely)

Obec neprihliada k navrhom predlozenym do obchodnej verejnej sutaze, ktoré nesplnia podmienky obchodnej verejnej
sutaze. Obec oznami zaujemcovi vylucenie jeho navrhu z obchodnej verejnej sutaze spolu s odévodnenim v lehote 30 dni
od vyhodnotenia navrhov. (§ 9a ods. 6, €l. | bod 9 novely)

Obec moze zrusit obchodnu verejnu sutaz v tychto pripadoch (§ 9a ods. 7, €l. | bod 9 novely):

¢ ak si to v podmienkach obchodnej verejnej sutaze vyhradila,

¢ ak sa podstatne zmenili okolnosti, za ktorych sa vyhlasila obchodna verejna sutaz alebo ak sa v priebehu obchodnej
verejnej sutaze vyskytli vynimocné dévody, pre ktoré nemozno od obce pozadovat, aby v obchodnej verejnej sutazi
pokragovala, pri€om o zruSeni obchodnej verejnej sutaze rozhoduje obecné zastupitel'stvo nadpolovi¢nou vacsinou
vSetkych poslancov.

Obec zrusi obchodnu verejnu sutaz, ak obecné zastupitel'stvo neschvalilo prevod vlastnictva majetku, na ktory sa podla § 9
ods. 2 pism. c¢) vyzaduje jeho suhlas (pozri vysSie).

Obec je povinna bezodkladne upovedomit’ vSetkych zaujemcov o zruseni obchodnej verejnej sutaze s uvedenim
odbvodnenia jej zruSenia. Informaciu o zruSeni obchodnej verejnej sutaze spolu s odévodnenim obec uverejiiuje spdsobom,
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ktorym vyhlasila podmienky obchodnej verejnej sutaze.

2.7 Priamy predaj

Stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku obce (znalecky posudok) pri priamom predaji nesmie byt v den schvalenia prevodu
obecnym zastupitelstvom starSie ako Sest mesiacov. (§ 9a ods. 10, €l. | bod 9 novely)

Lehota na predkladanie cenovych ponuk nesmie byt kratSia ako 30 dni a zacina plynut od zverejnenia zameru na Uradne;j
tabuli obce, ak obec v zamere neurci neskorsi zaciatok plynutia lehoty. (§ 9a ods. 10, €l. | bod 9 novely).

Cenové ponuky mozno dorucit’ len prostrednictvom elektronickej schranky; vynimku maju tie subjekty, ktoré elektronicku
schranku aktivovanu nemaju. Cenové ponuky vSetkych zaujemcov na odkipenie majetku obce priamym predajom je obec
povinna zverejnit do 10 pracovnych dni od uplynutia lehoty na doru€ovanie cenovych ponuk, a to po dobu minimalne 30 dni,
na Uradnej tabuli a na webovom sidle obce, ak ho ma obec zriadené. (§ 9a ods. 11, €l. | bod 9 novely)

Zavadza sa nové (a jediné) kritérium pri tomto spdsobe prevodu majetku obce — najvyssia cena, kedZe obec prevedie
majetok obce priamym predajom zaujemcovi, ktory ponukne najvyssiu cenu (§ 9a ods. 12, €l. | bod 9 novely).

2.8 Osobitny zretel

Malé zmeny sa tykaju aj prevodov majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela, konkrétne (§ 9a ods. 15, &l. | bod 10
novely):

e osobitny zretel musi byt zdévodneny v sulade so zasadami hospodarenia s majetkom obce,

e zamer previest majetok obce cez osobitny zretel musi byt zverejneny aj ,inym vhodnym spdsobom®,

¢ vS8eobecna hodnota prevadzaného majetku je stanovena znaleckym posudkom,

¢ znalecky posudok nesmie byt v def schvélenia prevodu starsi ako devat mesiacov,

¢ znalecky posudok sa nevyzaduje, ak hodnota majetku obce neprevysuje 3 000 € alebo pri obciach nad 30 000
obyvatelov hodnota majetku obce neprevysuje 7 500 € na zaklade preukazatelného porovnania s obdobnym
majetkom obce alebo inou verejne dostupnou ponukou na predaj (pri€om zakon &. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste
Slovenskej republiky Bratislave a zakon €. 401/1990 Zb. méZu stanovit iné cenové stropy).

2.9 Vynimky z povinnej minimalnej kipnej ceny

Aj ak obec prevadza svoj majetok inak ako verejnou sutazou, drazbou alebo priamym predajom, je obec povinna dohodnut’
kupnu cenu najmenej vo vyske vSeobecnej hodnoty majetku. (§ 9a ods. 16, ¢l. | bod 10 novely) Vynimkou je prevod
nehnutelného majetku obce do vlastnictva registrovaného socialneho podniku ako formy investi¢nej pomoci a majetku obce
z dévodu hodného osobitného zretela (v pripadne dévodu hodného osobitného zretela v§ak mdze byt cena znizena len
sp6sobom uvedenym v zasadach hospodarenia — pozri vyssie).

2.10 Predaj hnutel'ného majetku

ZvySuje sa doterajSi limit hodnoty hnutelnej veci pre vynimku z povinnosti prevadzat ju obchodnou verejnou sutazou,
drazbou alebo z dévodu hodného osobitného zretela, a to z 3000 € na 5000 €. (§ 9a ods. 15, €. | bod 10 novely)

2.11 Najom majetku obce

RozSiruje sa okruh vynimiek, pri ktorych nebude potrebné pri prenechavani majetku obce do najmu vytvarat sutazné
prostredie. Nebude tak teda ani v pripade majetku obce, ak Uhrn sim najomného pocas celej doby najmu nepresiahne 20
000 €. [§ 9aa ods. 2 pism. c), €l. | bod 11 novely]

Podobne ako pri prevodoch majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela dochadza k analogickym zmenam aj pri
prenechani majetku obce do najmu z dévodu hodného osobitného zretela, konkrétne na rozdiel od doterajSej upravy:

e osobitny zretel musi byt zdévodneny v sulade so zasadami hospodarenia s majetkom obce,

e zamer prenajat majetok obce cez osobitny zretel musi byt zverejneny aj ,,inym vhodnym spésobom,
¢ v3eobecna hodnota ngjomného je stanovena znaleckym posudkom,

e znalecky posudok nesmie byt v deri schvalenia prevodu starSi ako devat mesiacoyv,
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¢ znalecky posudok sa nevyzaduje, ak hodnota najomného v uhrne za celé obdobie najmu neprevysuje 7 500 € alebo
pri obciach nad 30 000 obyvatelov hodnota najomného v Uhrne za celé obdobie najmu neprevysuje 15 000 € na
zaklade preukazatelného porovnania s obdobnym najmom alebo inou verejne dostupnou ponukou na najom
obdobnej veci (pricom zakon ¢€. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave a zakon &. 401/1990
Zb. mbzZu stanovit iné cenove stropy).

Obec je povinna prenechat majetok obce do najmu najmenej za také najomné, za aké sa v tom €ase a na tom mieste
obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty ucel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci. (§ 9aa ods. 3, €l. | bod
11 novely) Vynimkou je najom nehnutelného majetku obce registrovanému socialnemu podniku ako formy investi¢ne;j
pomoci a najom majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela.

Pre ur€enie vySky najomného podla vy$Sie uvedenych kritérii potom plati, Ze sa ur&i ako uhrn plneni poskytovanych obci
pocas celej doby najmu (§ 9aa ods. 4, €l. | bod 11 novely), pricom:

a) hodnota najomného sa zaratlva bez dane z pridanej hodnoty, ak sa tato uplatfiuje,

b) hodnota najomného prijimana spoluvlastnikmi predmetu sa rozpocitava podla velkosti ich podielov; ak velkosti
podielov nie su ur€ené alebo ich nemozno ur¢it, povazuju sa za rovnake,

¢) prijimané hodnoty najomného na zaklade viacerych zmliv sa nescitavaju,

d) do hodnoty najomného sa zarattiva aj prediZenie trvania zmluvy na dobu uréitd, ak ndjomna zmluva umoziuje
jednostranné prediZenie jej trvania,

e) pri nagjme na dobu neurcitu sa predpoklada, Ze najom je uzatvoreny na dobu 10 rokov,

f) zmluvné sankcie a naklady spojené s uzivanim majetku obce sa nezohladriuju,

g) sa predpoklada, Ze bude poskytnuta najvy$Sia mozna hodnota plnenia z najomnej zmluvy.

2.12 Moznost’ podat’ Zzalobu pre nedodrzanie podmienok zakona

Doteraz sa podla § 9b ods. 1 mohla domahat kazda fyzicka osoba, ktora ma v obci trvaly pobyt, neplatnosti pravneho ukonu
alebo ur€enia vlastnictva obce k majetku, ktory nebol prevedeny v sulade s podmienkami zakona.

Novela medzi opravnené osoby rozsiruje okruh opravnenych oséb na podanie zZaloby aj o fyzicku osobu, ktora vlastni v obci
nehnutelnost, alebo osobu, ktora ma na veci pravny zaujem (¢l. | bod 12 novely).

Vzhladom aj na doteraz minimalny zaujem o tento nastroj je otédzne, €i nova pravna Uprava bude vyuzivana CastejSie. Za
problematicku je mozné povazovat aj podmienku, Ze osoba ,ma na veci pravny zaujem®, teda, ako bude tento pojem
vykladany a aké pripady bude zahfiat.

3 Zmena v zakone o obecnom zriadeni

Novela taktiez uskutocnila (€l. Il) doplnenie zakona o obecnom zriadeni. Do § 18f ods. 1 sa vloZilo nové pismeno i), ktorym
sa hlavnému kontrolérovi obce ulozila povinnost vykonat za predchadzajuci kalendarny rok kontrolu prevodov nehnutelného
majetku obce, ktorého vSeobecna hodnota majetku prevysila 20 000 €, a to do 60 dni od uplynutia kalendarneho roka; obec
zverejni vysledky tejto kontroly do 30 dni po predloZeni spravy o vysledkoch kontroly obecnému zastupitelstvu na svojej
uradnej tabuli a na webovom sidle obce, ak ho ma obec zriadené.

4 Uéinnost’

Schvalena novela nadobudne uc¢innost’ 1. 11. 2023.
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