VYBER PODSTATNYCH ZISTENI Z FINANCNEJ KONTROLY
MINISTERSTVA DOPRAVY SR
sekcia bytovej politiky a stavebnictva

Bytovy dom 14 b. j.

Poznamka k dokumentu
¢.28/2026

Tento dokument predstavuje vyber a strucné spracovanie podstatnych zisteni a odporucani
vyplyvajicich zo spravy z finan¢nej kontroly vykonanej Ministerstvom dopravy Slovenskej
republiky v suvislosti s bytovym domom 14 b. j.

Dokument bol vypracovany za uUcelom prehl’adného obozndamenia poslancov Obecného
zastupitel'stva obce Bela s vysledkami vykonanej kontroly.

Nejde o Gplné znenie spravy Ministerstva dopravy SR. Uplné znenie zisteni, pravneho
posudenia a odporacani je uvedené v sprave z finan¢nej kontroly Ministerstva dopravy SR.

Zakladné udaje o kontrole

Kontrolny organ: Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky sekcia bytovej politiky
a stavebnictva
Nam. Slobody 6
810 05 Bratislava

Kontrolovany subjekt: Obec Bela
Oslobodenia 183/28
013 05 Bela

Kontrolovany objekt: Bytovy dom 14 b. j.
Kontrolované obdobie: 01.01.2011 —16.06.2026
Cielom kontroly bolo najméd overenie dodrziavania podmienok poskytnutej dotacie,

zmluvnych podmienok a prislusnych pravnych predpisov pri sprave a prenajimani ndjomnych
bytov.

Predmetom kontroly bolo najmé overenie:
e hospodarnosti a icelnosti pouZitia poskytnutej dotécie,

e dodrziavania podmienok zmluvy o poskytnuti dotécie,



e dodrziavania zdkona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom
byvani,

e dodrziavania platnych pravnych predpisov pri prenajimani najomnych bytov,
e spravnosti ur¢ovania najomného,

e vedenia finan¢nych zabezpek,

e tvorby a Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

e overovania prijmov ndjomcov.

Vyska opravnenych nakladov bytového domu: 596 494,72 € (17 970 000 Sk)
Poskytnuta dotacia: 178 948,42 € (5 391 000 Sk)

Vysledok kontroly

Kontrolou boli v niektorych oblastiach zistené nedostatky, pricom Ministerstvo dopravy SR
zaroven navrhlo odporucania a opatrenia na ich odstranenie a na predchadzanie ich opakovaniu.
V nasledujucej Casti st prehl’adne uvedené podstatné zistenia a odporucania Ministerstva
dopravy SR, ktoré su predmetom oboznadmenia poslancov Obecného zastupitel'stva obce Bela.

Oblasti, v ktorych neboli zistené nedostatky
v U&el poskytnutej dotacie

Ministerstvo overilo existenciu a technicky stav bytového domu, spolo¢nych priestorov
a spristupnenych bytov.

Nedostatky neboli zistené.

v’ Zriadenie zaloZného prava
Bolo overené zriadenie zaloZného prava za u€elom zachovania ndjomného charakteru bytov.

Nedostatky neboli zistené.

Zistené nedostatky

Ministerstvo identifikovalo spolu 8 nedostatkov, ku ktorym zaroveii navrhlo opatrenia na ich
odstranenie a na odstranenie pri¢in ich vzniku.



NEDOSTATOK ¢. 1

> Nezverejiiovanie najomnych zmlav

Kontrolou bolo zistené, ze niektoré zmluvy o ndjme bytu neboli zverejnené v zakonom
stanovenej lehote.

Ministerstvo konstatovalo, Ze nezverejnenie zmluvy v stanovenej lehote malo za nasledok
jej neplatnost’.

Odporicanie:
e prijat’ opatrenia, aby sa tento postup neopakoval,
o zabezpecit riadne a véasné zverejiiovanie najomnych zmlav,

e poucit zodpovednych zamestnancov o povinnosti dodrziavat’ zakonny postup.

NEDOSTATOK ¢&. 2

> NalezZitosti najomnych zmlav

V kontrolovanych nadjomnych zmluvach neboli v plnom rozsahu uvedené:
e podmienky na zachovanie pévodného vybavenia najomného bytu,
e spdsob vysporiadania finan¢nej zdbezpeky,
o lehota na vysporiadanie financ¢nej zdbezpeky.
Zaroven boli zistené aj ustanovenia, ktoré boli nespravne alebo nedostato¢ne formulované.
Odporicanie:
Pri uzatvarani novych najomnych zmlav:
e doplnit’ vSetky zdkonom pozadované nalezitosti,
e odstranit’ nespravne alebo nejednoznacné ustanovenia,

o zosuladit’ obsah ndjomnych zmlav s platnymi pravnymi predpismi a internymi
pravidlami obce.

NEDOSTATOK ¢. 3

> Informovanie najomcov 0 moznosti opakovaného najmu

Obec neupravila v ndjomnej zmluve pravo ndjomcu na opakované uzavretie ndjomnej zmluvy
v sulade so zakonom.



Zaroven nebolo preukazané, ze ndjomcovia boli minimalne 3 mesiace pred skon¢enim najmu
informovani o moznosti opakovaného uzavretia ndjomnej zmluvy.

Odporucanie:
o zabezpecit' postup podla § 12 ods. 3 zékona ¢. 443/2010 Z. z.,
e najomcov preukazatelne informovat’ minimalne 3 mesiace pred skon¢enim najmu,
o zabezpecit doklad o doruceni tohto ozndmenia,

e poucit zodpovednych zamestnancov.

NEDOSTATOK ¢. 4

> Predkupné pravo v najomnej zmluve

V ngjomnej zmluve bolo uvedené¢ zmluvné predkupné pravo v prospech najomnikov.
Ministerstvo konStatovalo, Ze takéto ustanovenie je v rozpore:

e so zmluvou o poskytnuti dotacie,

e s prislusnym ustanovenim zékona ¢. 443/2010 Z. z.
Odporicanie:

V novych niajomnych zmluvach predkupné pravo neuvadzat’ a zabezpelit poucenie
zodpovednych zamestnancov.

NEDOSTATOK ¢&. 5

> Nespravne urcéenie vy§ky najomného

Kontrolou bolo zistené, Ze pri vypocte obstardvacej ceny bytu nebolo postupované v stlade
s prislusnymi pravidlami.

Zaroven bola cena ro¢ného najmu v urcitych pripadoch uréena vo vysSke viac ako 5 %
obstaravacej ceny bytu, resp. hodnoty bytu podl'a platnej legislativy.

Odporicanie:
e spravne urcit’ hodnotu jednotlivych bytov,
e nanovo posudit’ cenu rocného ndjmu,
e postupovat’ podla vyhlaS8ky Ministerstva dopravy SR €. 281/2024 Z. z.,

e opravit’ obstaravaciu cenu bytového domu v inventarnej karte.



NEDOSTATOK ¢. 6

> Finan¢éna zabezpeka nie je vedena na samostatnom ucte

Finan¢na zdbezpeka vybrata od najomcov nebola vedena na samostatnom ucte zriadenom
na tento tcel v banke.

Ministerstvo zaroven zistilo, ze v ndjomnych zmluvach sice bola uvedena vyska financnej
zabezpeky, ale nebol dostato¢ne upraveny:

e sposob jej vysporiadania,
e termin jej vysporiadania po skon¢eni najmu.
Odporicanie:
o zriadit’ samostatny bankovy ucet na vedenie financnych zabezpek,
e viest na tomto Ucte finanéné prostriedky v sulade so zdkonom,

e upravit’ v novych najomnych zmluvéch sposob a lehotu vysporiadania zabezpeky.

NEDOSTATOK ¢. 7

> Nespravne ¢erpanie fondu prevadzky. udrzby a oprav

Kontrolou bolo zistené, ze z fondu prevadzky, udrzby a oprav boli financované aj opravy
a udrzba v jednotlivych bytoch.

Ministerstvo konstatovalo, Ze prostriedky fondu maji byt pouZité na zdkonom urcené ucely,
najma na:

e prevadzku,

e udrZbu a opravy spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu,

e oObnovu,

e modernizéciu a rekonstrukciu bytového domu.
Odporicanie:

« zabezpetit Eerpanie FPUaO vyluéne v stilade so zakonom,

e prehodnotit’ doterajsi spdsob Cerpania,

« vzhladom na vek bytového domu zvazit’ navy3enie tvorby FPUaO.



NEDOSTATOK ¢. 8

> Neoverovanie prijmov najomcov

Pred uzatvorenim niektorych najjomnych zmluv nebol dostatocne overeny:
e mesacny prijem najomcu,
e mesacny prijem ostatnych osob zijucich v byte.

Nebolo teda preukazané splnenie podmienok podl'a zakona ¢. 443/2010 Z. z. pri posudzovani
opravnenosti ndjomcu.

Odporucanie:

Pred uzatvorenim najomného vztahu:

vyzadovat’ doklady o prijme nijomcu,

vyzadovat’ doklady o prijme v§etkych osob Zijicich v byte,

prijem posudzovat’ za prislusné predchadzajuce obdobie,

zabezpecit’ preukdzate'ni dokumentéciu k postudeniu prijmovej podmienky.

Nezrovnalost’ vo VZN ¢. 3/2024

Ministerstvo zaroven zistilo nezrovnalosti vo VZN ¢. 3/2024.

Niektoré ustanovenia VZN sa odliSuju od prislusnych ustanoveni zékona ¢. 443/2010 Z. z.
Konkrétne rozdiely medzi VZN a zakonom som uviedla v Prilohe ¢. 1

Odporicanie:

VZN ¢. 3/2024 je potrebné zosuladit’ s platnym znenim prislu$nych pravnych predpisov.

Co z kontroly vyplyva pre obec

Kontrola Ministerstva dopravy SR nepreukdazala problém s ucelom vyuzitia poskytnutej
dotacie ani so zriadenim zalozného prava.

Zistené nedostatky sa tykaju predovsetkym administrativnych postupov, ndajomnych zmluy,
evidencie a spravy financnych prostriedkov, ur¢ovania najomného a dodrZiavania zakonnych
podmienok pri pridel’ovani a prenajimani bytov.

Je preto potrebné prijat’ opatrenia, ktorymi sa:

1. zosuladia VZN a najomné zmluvy s platnou legislativou,

2. zabezpeci riadne a v€asné zverejiiovanie najomnych zmluav,

6



3. upravia vSetky povinné nalezitosti najomnych zmlav,

4. zabezpeci preukazatel'né informovanie ndjomcov o moznosti opakovaného najmu,
5. odstrani ustanovenie o predkupnom prave z novych njjomnych zmluav,

6. spravne urci vyska ndjjomného,

7. zriadi samostatny ucet na financné zabezpeky,

8. zabezpeti zdkonné ¢erpanie FPUaO,

9. bude riadne overovat prijmy najomcov a vSetkych osob zijucich v byte,

10. poucia zodpovedni zamestnanci o spravnom postupe.

Zaver

Kontrola Ministerstva dopravy SR poukazala na viacero nedostatkov v oblasti spravy
a prenajimania nijomnych bytov. Ulohou obce je teraz prijat’ prisluiné opatrenia,
odstranit’ zistené nedostatky a nastavit’ postupy tak, aby sa obdobné nedostatky
v buducnosti neopakovali.

Zaroven je potrebné zabezpecit', aby boli vSetky d’alSie postupy pri sprave ndjjomnych bytov
vykonévané transparentne, preukazatel’ne a v stilade s platnymi pravnymi predpismi.

V Belej, diia 24.8.2026

Ing. Jana Sustiakova
hlavna kontrolérka obce Bela



Priloha €. 1 Rozdiely medzi VZN ¢. 3/2024 a prisluSnymi ustanoveniami zakona ¢. 443/2010 Z. z.

VZN ¢.3/2024

Zakon ¢. 443/2010 o doticiach na rozvoj byvania a o socialnom byvani

¢l.2 ods2

§22 ods.3

Opravnenou fyz. osobou podla odseku 1 je: a. osoba,
ktorej mesacny prijem spolu s mesaénym prijmom
ostatnych o0sob Zzijicich v byte je najviac vo vyske
trojnasobku zivotného minima. b. osoba, ktorej mesacny
prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych osob Zijucich
v byte je najviac vo vyske $tvornasobku zivotného minima,
ak: osoba Zijica v byte je osoba s tazkym zdravotnym
postihnutim, ide o osamelého rodi¢a s nezaopatrenym
dietat'om.

Opravnenou fyzickou osobou podl'a odseku 1 je: a)osoba, ktorej mesacny prijem spolu
s mesacnym prijmom ostatnych osob zijucich v byte je najviac vo vyske trojnasobku
zivotného minima, b)osoba, ktorej mesacny prijem spolu s mesaénym prijmom ostatnych
0sdb Zijucich v byte je najviac vo vyske patnasobku zivotného minima, ak 1.osoba Zijuca
v byte je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim, 2.ide o osamelého rodica
s nezaopatrenym dietatom, 3.aspoil jedna z 0sob zijucich v byte zabezpecuje zdravotnu
starostlivost, socialne a dalSie sluzby vo verejnom zaujme, vzdelavanie, kultiru alebo
ochranu obyvatel'ov obce, c)osoba, ktora Zije v byte sama a ktorej mesacny prijem je
najviac vo vyske stvornasobku zivotného minima, d)osoba, ktora nepresiahla vek 30 rokov
a 1.ktorej sa skoncilo poskytovanie starostlivosti v zariadeni na zaklade rozhodnutia sudu
o neodkladnom opatreni, vychovnom opatreni alebo ustavnej starostlivosti, 2.ktorej zanikla
nahradna osobna starostlivost, pestinska starostlivost alebo osobna starostlivost
porucnika podl'a osobitného predpisu, alebo 3.ktora bola zverend do starostlivosti inej
fyzickej osoby ako rodi¢a na zéklade neodkladného opatrenia a pred doviSenim jej
plnoletosti bol podany navrh na zverenie tejto osoby do nahradnej osobnej starostlivosti,
pestunskej starostlivosti alebo na ustanovenie porucnika tejto osobe podla osobitného
predpisu, e)osoba, ktorej sa poskytuje bytova nahrada za byt vydany podl'a osobitného
predpisu, f)osoba, ktorej sa poskytuje byvanie z dovodov hodnych osobitného zretel’a,
g)osoba v nepriaznivej zivotnej situdcii podla osobitného predpisu.

¢l 4 ods. 3 pism. a)

§12 ods. 2 pism. a)

Doba nijmu dohodnutd v najomnej zmluve méze byt
najviac na 3 roky okrem pripadov: a. ak ndjomcom je osoba
so zdravotnym postihnutim uvedenym v prilohe ¢.2
k zékonu ¢. 443/2010 Z.z., ktorému sa prenajima najomny
byt spifiajuici podmienky ustanovené  osobitnym
predpisom, pri¢om doba ndjmu v tomto pripade moze byt’
najviac 10 rokov

Doba najmu dohodnutd v ndjomnej zmluve moze byt najviac tri roky okrem pripadov,
a) ak najomcom alebo osobou zijiicou v najomnom byte spolu s ndgjomcom je osoba
so zdravotnym postihnutim ustanovenym osobitnym predpisom, ktorému sa prenajima
najomny byt spinajiici podmienky ustanovené osobitnym predpisom; pricom doba najmu
v tomto pripade moéze byt najviac desat’ rokov alebo




¢l. 4 ods. 8 a ods. 9

§12 ods. 3 a ods. 4

V njjomnej zmluve sa upravi pravo najomcu na
opakované uzavretie zmluvy o nijme ndjomného bytu pri
dodrzani podmienok uvedenych v najomnej zmluve
a v tomto VZN. Ziadost’ o prediZzenie zmluvy je ndjomca
povinny dorudit’ prenajimatelovi minimalne 30 dni pred
diiom ukoncenia najmu, inak jeho pravo na opakované
uzatvorenie najmu zanika a najom konc¢i ditom uplynutia
dohodnutej doby najmu. 9. Pri opakovanom uzavreti
najomnej zmluvy moze prenajimatel’ uzavriet ndjomnu
zmluvu aj s fyzickou osobou, ktorej mesacny prijem spolu
s mesacnym prijmom ostatnych o0sdb zijucich v byte
k 31.12. kalendarneho roku a predchadzajiiceho roku
opakovaného najmu najomného bytu: a. nie je vyssi ako
Stvornasobok zivotného minima opravnenej osoby podla
¢l.2 ods. 2 pismena a) b. nie je vyss§i ako patnasobok
zivotného minima opravnenej osoby podla ¢l. 2 ods. 2
pism. b)

V najomnej zmluve sa upravi pravo najomcu na opakované uzavretie zmluvy o najme
najomného bytu pri dodrzani podmienok uvedenych v ndjomnej zmluve a v tomto zékone.
O moznosti opakovaného uzavretia ndjomnej zmluvy ziadatel informuje najomcu
minimalne tri mesiace pred dohodnutym terminom skoncenia najmu najomného bytu. Pri
opakovanom uzavreti ndjomnej zmluvy podl'a odseku 3 moze ziadatel uzavriet najomnu
zmluvu aj s fyzickou osobou, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych
0sOb zijucich v byte k 31. decembru kalendarneho roka predchadzajiuceho roku
opakovaného prenajmu ndjomného bytu a) nie je vyssi ako Stvornasobok zivotného minima
opravnene;j osoby podla § 22 ods. 3 pism. a),
b) nie je vyssi ako patnasobok Zivotného minima opravnenej osoby podla § 22 ods. 3 pism.
b)ac).

¢l. Sbod I ods. 4

Vyhlaska ¢. 281/2024

VySka roéného najmu bytov sa podla 51/2011 (FS)
Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky
z01.12.2011 ¢.01/R/2011 zmena opatrenia o regulacii cien
najmu bytov urcuje vo vySke 5% z obstaravacej ceny
bytov.

Ministerstva dopravy Slovenskej republiky z 21. oktobra 2024 o regulacii cien najmu bytov
vo verejnom sektore

¢L. 5 bod II ods. 2

§12 ods. 1 pism. i)

Finan¢nu zabezpeku zuctuje a vyplati prenajimatel
najomcovi po skonCeni najmu najneskér do 30 dni od
ukoncenia najmu. V pripade, Ze z financnej zabezpeky
bude nutné odratat’ uhradu za poskodenie spoloc¢nych
priestorov, spolo¢nych zariadeni bytového domu alebo
uhradu za opravy a prace poskodeného bytu a zariadenia,
bude finan¢na zabezpeka najomcovi vyuctovana najneskor
do 30 dni od obdrzania faktiry za vyssie uvedené opravy.

Na prava a povinnosti, ktoré vzniknt na zaklade najomnej zmluvy a nie s upravené tymto
zakonom, sa vzt'ahuji ustanovenia Ob¢ianskeho zakonnika. Najomna zmluva musi mat’
pisomnu formu a musi obsahovat’ najmé : i) sposob a lehotu vysporiadania financnej
zabezpeky, ak je sucast'ou najomnej zmluvy dohoda o finan¢nej zabezpeke podla odseku
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https://www.slov-lex.sk/ezbierky/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/
https://www.slov-lex.sk/ezbierky/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/
https://www.slov-lex.sk/ezbierky/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/
https://www.slov-lex.sk/ezbierky/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/
https://www.slov-lex.sk/ezbierky/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/

¢l. 5 bod II ods. 1

§12 ods. 8

Finan¢na zabezpeka sa pouZije na: < tuhrady za
poskodenie spolo¢nych priestorov a spolo¢nych zariadeni
bytového 7 domu pocas ndjomného vzt'ahu ¢ Uhrady za
nezaplatené najomné a nezaplatené sluzby spojené
s uzivanim bytu v ramci zaverecného vyuctovania pri
skonceni najmu bytu

Finan¢na zabezpeka podla odseku 7 sliZi na zabezpeCenie platenia dohodnutého
najomného, dohodnutych uhrad spojenych s uzivanim najomného bytu a neposkodzovania
uzivaného najomného bytu. Finanénil zabezpeku za uzivanie najomného bytu vedie
ziadatel’ na osobitnom ucte zriadenom na tento ucel v banke.

cl. 6

§18 ods.3

Zasady tvorby a Cerpania fondu oprav, prevadzky
a udrzby nijomnych bytov vo vlastnictve Obce Bela
obstaranych s pouzitim verejnych prostriedkov na ucely
socidlneho byvania I. Ul a druhy fondov oprav,
prevadzky a tudrzby 1. Fond oprav, prevadzky a udrzby
(dalej len ,,fond oprav*) II. Tvorba fondu oprav IIL
Pouzitie fondu oprav IV. Hospodarenie s fondom oprav

Starostlivost’ 0 najomny byt
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