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Zmeny pri nakladani s obecnym majetkom od 1. 11. 2023

Uvod
Zakonom ¢. 137/2023 Z. z. (dalej aj ako ,,novela®) dochadza s ucinnost'ou od 1. 11. 2023 k:
e zmene a doplneniu zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci (dalej aj ako ,,zakon o
majetku obci®),

e doplneniu zikona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni (dalej aj ako ,,zikon o obecnom
zriadeni).

Zmeny v zakone o majetku obci

2.1 Nové povinnosti spriveu a mestskej lasti

Existujice opravnenia a povinnosti spravcu majetku obce alebo mestskej ¢asti v § 6 ods. 3 sa
doplnili aj o povinnost’ majetok obce udrziavat’ v uzivaniaschopnom stave a zhodnocovat’ ho.
(cl. I bod 2 novely)

2.2 V'klad majetkn do kapitilového 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. I bod 3 novely)

2.3 Specidlna iiprava pre Bratislavn a Kosice
Novinky sa tykaju aj samospravy hlavného mesta a Kosic. (§ 6a ods. 2, ¢l. I bod 5)

Zaviedlo sa pravo mestskej casti na primerant nahradu za zhodnotenie spravovaného majetku,
ale iba ak hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava alebo mesto Kosice:

e dali mestskej casti predchadzajici pisomny sihlas so zhodnotenim svojho majetku,

e urcili, ¢o sa povazuje za zhodnotenie majetku,

e odnali mestskej ¢asti spravu majetku obce, ktory v ¢ase odnatia mestska ¢ast’ vyuzivala na
ucel, na ktory jej bol zvereny.



Podl'a tmyslu zakonodarcu to neznamenad, ze mestska cast’ ma pravo na plni nahradu
vynalozenych nakladov, ale ide skor o ekvivalent vydania bezdévodného obohatenia, ked’ze
mestska cast’ uziva majetok zvereny do jej spravy bezodplatne.

Darovanie:

¢ nehnutelny majetok obce moéze hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava darovat’
svojej mestskej casti a opacne aj mestska ¢ast’ moze darovat’ svoj nehnutelny majetok
hlavnému mestu Slovenskej republiky Bratislava,

e rovnako tak aj v pripade Kosic,

e takto darovat’ nehnutelny majetok mozno len z dévodov uvedenych v zasadach
hospodarenia, o com rozhoduje obecné zastupitel'stvo trojpatinovou vacsinou vsetkych
poslancov, pricom sa nepouzije postup podla § 9a zakona.

2.4 Doplnenie obsabu dsad hospoddrenia

Zasady hospodarenia s majetkom obce sa doplnili o tieto d’alsie povinné body [§ 9 ods. 1 pism. g)
—1i), ¢l. I bod 5 novely]:

e kritéria na urcenie majetku obce za prebytoc¢ny alebo neupotrebitel'ny. Dovodova sprava
pritom hovori, ze prebyto¢ny majetok je taky, ktory je urc¢eny na predaj alebo prenajom.
Prebytocny majetok zase podl'a nej je nefunkény majetok obce, ktory je odpadom
ur¢enym na spracovanie alebo zneskodnenie;

e podmienky, za ktorych bude mozné znizit’ kipnu cenu oproti vSeobecnej hodnote
majetku pri prevodoch majetku obce z dovodu hodného osobitného zretel'a a podmienky
pre znizenie najjomného pri najjmoch majetku obce z dovodu hodného osobitného
zretela;

e dovody hodné osobitného zretela, najmia prevody a najmy nehnutel'nosti s malou
vymerou a nizkou hodnotou alebo podporujice vSeobecne akceptovatelny
verejnoprospesny ucel;

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

2.5 Zverejriovanie dmern predaja majetken

Vypust'a sa podmienka zverejnenia zameru predaja majetku obce a jeho sposobu v regionalne;
tlaci a nahradza sa vol'nej$im ,,inym vhodnym sposobom®. (§ 9a ods. 2, ¢l. I bod 8 novely)

2.6 Obchodna verejna sitag

Podmienky obchodnej verejnej sit’aze boli doteraz v zakone o majetku obci regulované len
vel'mi skromne a vo zvys$nej Casti boli odkazané len na ustanovenia Obchodného zakonnika. Tie
st vSak v zasade dispozitivneho charakteru, teda obec si ich mohla upravit’ odchylne od zdkonnej
upravy. To vsak prinasalo negativne javy ako konstrukcia roznych nestandardnych, az
diskriminac¢nych a netransparentnych podmienok sut’aze. Preto sa iprava v zakone o majetku
obci rozsiruje.

V pripade, ak v podmienkach obchodnej verejnej sit’aze nebola urcena pozadovana cena
nehnutel'ného majetku obce, na prevod vlastnictva majetku obce sa bude vyzadovat’ aj sihlas
obecného zastupitel'stva. [§ 9 ods. 2 pism. ¢), ¢l. I bod 7 novely] Ak obecné zastupitel'stvo takto
prevod neschvali, obec obchodnu verejnd sut’az zrusi. (§ 9a ods. 7, €l. I bod 9 novely)



Podmienky obchodnej verejnej sit’aze musia zabezpecit’ poziadavky na transparentnu a
nediskriminac¢nd sut’az a nesmu branit’ vytvoreniu ¢estného sit’azného prostredia. [§ 9 ods. 2
pism. b), ¢l. I bod 6 novely] Tym sa ma zabranit’ konstruovaniu réznych diskriminac¢nych
podmienok, ktoré nemaju ziadnu relevanciu a slazia len na neodovodnené vylucenie zaujemcov.
Takymito diskriminacnymi podmienkami si podl'a predkladatela novely napr. poziadavky na
vzdelanie zaujemcu, bezpecnostné previerky, zapis v registri partnerov verejného sektora v case
realizacie obchodnej verejnej sut’aze, pripadne na rodisko zaujemcu a pod., ak tieto podmienky
nemaju ziadnu relevanciu s priebehom alebo vysledkom sut’aze.

Navrhy do obchodnej verejnej sut’aze bude mozné podat’ len do elektronickej schranky; vynimky
budd mat’ ti, ktori elektronickt schranku nemaju aktivovanu. Vsetky navrhy podané do
obchodnej verejnej sut’aze obec zverejnuje do 10 pracovnych dni od uplynutia lehoty na
predkladanie navrhov, a to po dobu minimalne 30 dni, na tradnej tabuli obce a na webovom sidle
obce, ak ho ma obec zriadené. (§ 9a ods. 4, cl. I bod 9 novely)

Obec prevedie svoj majetok zaujemcovi, ktory splni podmienky obchodnej verejnej sut’aze a
ktorého navrh je najvyhodnejsi. (§ 9a ods. 5, ¢l. I bod 9 novely)

Obec neprihliada k navrhom predlozenym do obchodnej verejnej sut’aze, ktoré nesplnia
podmienky obchodnej verejnej sut’aze. Obec oznami zaujemcovi vylicenie jeho navrhu z
obchodnej verejnej sut’aze spolu s odévodnenim v lehote 30 dni od vyhodnotenia navrhov. (§ 9a
ods. 6, ¢l. I bod 9 novely)

Obec moéze zrusit’ obchodnu verejnd sut’az v tychto pripadoch (§ 9a ods. 7, ¢l. I bod 9 novely):

e ak si to v podmienkach obchodnej verejnej sut’aze vyhradila,

e ak sa podstatne zmenili okolnosti, za ktorych sa vyhlasila obchodna verejna sut’az alebo
ak sa v priebehu obchodnej verejnej sut’aze vyskytli vynimocné dovody, pre ktoré
nemozno od obce pozadovat’, aby v obchodnej verejnej sit’azi pokracovala, pricom o
zruseni obchodnej verejnej sut’aze rozhoduje obecné zastupitel'stvo nadpolovicnou
vicsinou vsetkych poslancov.

Obec zrusi obchodnu verejnu sut’az, ak obecné zastupitel'stvo neschvalilo prevod vlastnictva
majetku, na ktory sa podla § 9 ods. 2 pism. c) vyzaduje jeho sdhlas (pozri vyssie).

Obec je povinna bezodkladne upovedomit’ vsetkych zaujemcov o zruseni obchodnej verejne;
sut’aze s uvedenim odévodnenia jej zrusenia. Informaciu o zruseni obchodnej verejnej sut’aze
spolu s odovodnenim obec uverejiuje sposobom, ktorym vyhlasila podmienky obchodne;j
verejnej sut’aze.

2.7 Priamy predaj

Stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku obce (znalecky posudok) pti priamom predaji nesmie
byt’ v den schvalenia prevodu obecnym zastupitel'stvom starsie ako sest’ mesiacov. (§ 9a ods. 10,
¢cl. I bod 9 novely)

Lehota na predkladanie cenovych ponuk nesmie byt’ kratsia ako 30 dnf a zacina plynit’ od
zverejnenia zameru na uradnej tabuli obce, ak obec v zamere neurci neskorsi zaciatok plynutia
lehoty. (§ 9a ods. 10, ¢l. I bod 9 novely).

Cenové ponuky mozno dorucit’ len prostrednictvom elektronickej schranky; vynimku maju tie
subjekty, ktoré elektronickd schranku aktivovant nemajia. Cenové ponuky vsetkych zaujemcov na
odkupenie majetku obce priamym predajom je obec povinna zverejnit’ do 10 pracovnych dnf od



uplynutia lehoty na dorucovanie cenovych ponuk, a to po dobu minimalne 30 dni, na dradnej
tabuli a na webovom sidle obce, ak ho ma obec zriadené. (§ 9a ods. 11, ¢l. I bod 9 novely)

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

2.8 Osobitny zretel’

Malé zmeny sa tykaju aj prevodov majetku obce z dovodu hodného osobitného zretela,
konkrétne (§ 9a ods. 15, ¢l. I 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
sposobom*,

e vseobecna hodnota prevadzaného majetku je stanovena znaleckym posudkom,

o znalecky posudok nesmie byt’ v den schvalenia prevodu starsi ako devit’ mesiacov,

e 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 (pricom zikon ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenske;j
republiky Bratislave a zdkon ¢. 401/1990 Zb. mézu stanovit’ iné cenové stropy).

2.9 Vijnim#ky 3 povinnel minimdlnej kipnej ceny

Aj ak obec prevadza svoj majetok inak ako verejnou sut’azou, drazbou alebo priamym predajom,
je obec povinna dohodnut’ kipnu cenu najmenej vo vyske vSeobecnej hodnoty majetku. (§ 9a
ods. 10, ¢l. I bod 10 novely) Vynimkou je prevod nehnutel'ného majetku obce do vlastnictva
registrovaného socialneho podniku ako formy investi¢nej pomoci a majetku obce z dovodu
hodného osobitného zretela (v pripadne dévodu hodného osobitného zretela v§ak moze byt’
cena znizena len spésobom uvedenym v zasadach hospodarenia — pozti vyssie).

2.10 Predaj hnutelného majetten

ZvySuje sa doterajs{ limit hodnoty hnutel'nej veci pre vynimku z povinnosti prevadzat’ ju
obchodnou verejnou sut’azou, drazbou alebo z dovodu hodného osobitného zretela, a to z 3000
€ na 5000 €. (§ 9a ods. 15, ¢l. I bod 10 novely)

2.11 Ndjom majeten obce

Rozsiruje sa okruh vynimiek, pri ktorych nebude potrebné pri prenechavani majetku obce do
najmu vytvarat’ sut’azné prostredie. Nebude tak teda ani v pripade majetku obce, ak dhrn sim
najomného pocas celej doby najmu nepresiahne 20 000 €. [§ 9aa ods. 2 pism. ¢), ¢l. I bod 11
novely]

Podobne ako pri prevodoch majetku obce z dovodu hodného osobitného zretel'a dochadza k
analogickym zmenam aj pri prenechani majetku obce do najmu z dovodu hodného osobitného
zretela, konkrétne na rozdiel od doterajsej upravy:



osobitny zretel musi byt’ zdovodneny v silade so zasadami hospodarenia s majetkom
obce,

zamer prenajat’ majetok obce cez osobitny zretel musi byt’ zverejneny aj ,,inym vhodnym
sposobom,

vseobecna hodnota najomného je stanovena znaleckym posudkom,

znalecky posudok nesmie byt’ v den schvalenia prevodu starsi ako devit’ mesiacov,
znalecky posudok sa nevyzaduje, ak hodnota najjomného v thrne za celé obdobie ndgjmu
neprevysuje 7 500 € alebo pri obciach nad 30 000 obyvatel'ov 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 (pticom zakon ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky
Bratislave a zakon ¢. 401/1990 Zb. mo6zu stanovit’ iné cenové stropy).

Obec je povinna prenechat’ majetok obce do najmu najmenej za také ndjomné, za aké sa v tom
¢ase a na tom mieste obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty tucel veci toho istého druhu
alebo porovnatel'né veci. (§ 9aa ods. 3, cl. I bod 11 novely) Vynimkou je ndgjom nehnutelného
majetku obce registrovanému socialnemu podniku ako formy investi¢nej pomoci a najom
majetku obce z dovodu hodného osobitného zretela.

Pre urcenie vysky nagjomného podl'a vyssie uvedenych kritérii potom plati, ze sa ur¢i ako dhrn
plneni poskytovanych obci pocas celej doby najmu (§ 9aa ods. 4, ¢l. I bod 11 novely), pricom:

jaat

hodnota najomného sa zarativa bez dane z pridanej hodnoty, ak sa tato uplatiuje,
hodnota najomného prijimana spoluvlastnikmi predmetu sa rozpocitava podla velkosti
ich podielov; ak vel'kosti podielov nie st urcené alebo ich nemozno urcit’, povazuju sa za
rovnaké,

prijimané hodnoty ndgjomného na zaklade viacerych zmlav sa nescitavaja,

do hodnoty niajomného sa zarativa aj predizenie trvania zmluvy na dobu urditd, ak
najomna zmluva umoznuje jednostranné prediiern'e jej trvania,

pri najme na dobu neurcitd sa predpoklada, Zze najom je uzatvoreny na dobu 10 rokov,
zmluvné sankcie a naklady spojené s uzivanim majetku obce sa nezohladnuja,

sa predpokladd, ze bude poskytnuta najvyssia mozna hodnota plnenia z ndjomnej zmluvy.

2.12 Moznost’ podat’ alobu pre nedodrganie podmienok dkona

Doteraz sa podl'a § 9b ods. 1 mohla domahat’ kazda fyzicka osoba, ktora ma v obci trvaly pobyt,
neplatnosti pravneho tkonu alebo urcenia vlastnictva obce k majetku, ktory nebol prevedeny v
sulade s podmienkami zakona.

Novela medzi opravnené osoby rozsiruje okruh opravnenych osob na podanie zaloby aj o fyzicku
osobu, ktora vlastni v obci nehnutel'nost’, alebo osobu, ktora ma na veci pravny zaujem (cl. I bod
12 novely).

Vzhl'adom aj na doteraz minimalny zdujem o tento nastroj je otazne, ¢i nova pravna aprava bude
vyuzivana castejsie. Za problematickt je mozné povazovat’ aj podmienku, Ze osoba ,,ma na veci
pravay zaujem®, teda, ako bude tento pojem vykladany a aké pripady bude zahfnat’.

Zmena v zakone o obecnhom zriadeni

Novela taktiez uskutocnila (¢l. IT) 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 nehnutel'ného 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 zastupitel'stvu na svojej uradnej tabuli a na webovom sidle obce, ak ho ma obec
zriadené.

Ucinnost’

Schvalena novela nadobudne ucéinnost’ 1. 11. 2023.



