Mesto Nitra — utvar hlavného kontrolora

Sprava
o vysledku kontroly

Podl'a ustanovenia § 18g zdkona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich
predpisov, Planu kontrolnej c¢innosti na I. polrok 2016 schvaleného Mestskym
zastupitel'stvom v Nitre uznesenim ¢. 435/2015-MZ zo dina 17.12.2015, Pravidiel kontrolne;j
¢innosti hlavného kontroldra mesta Nitry a Poverenia na vykonanie kontroly €. 4/2016 zo
dina 4.3.2016 vykonali Ing. Darina Keselyova, hlavny kontroléor mesta Nitry a Margita
Havrankova ref. kontrolor, financnu kontrolu pouzitia uhradeného najomného z bytovych
domov financovanych s podporou Statu so zameranim na kontrolu splacania navratnych
zdrojov financovania.

Kontrolované obdobie: rok 2011 az rok 2015

Nézov a sidlo kontrolovaného subjektu:
Mestsky trad Nitra
Sluzbyt Nitra s.r.o. ul. Janka Kréala, Nitra

Kontrola bola vykonana v termine od 4.3.2016 do 22.4.2016.

Cielom kontroly bolo zistit' sulad pouzitia uhradeného ndjomného z bytovych domov
financovanych s podporou §tatu s uzneseniami mestského zastupitel'stva, zmluvami medzi
Mestom Nitra, Statnym fondom rozvoja byvania a Sluzbytom Nitra s.r.o0., ako aj prislusnymi
platnymi pravnymi predpismi.

Kontrolou bolo zistené:

Mesto Nitra zrealizovalo vystavbu 12 bytovych domov, ktora bola financovana s podporou
Statu. S vystavbou bytovych domov sa zacalo v roku 2001 a vystavba bola ukoncena v roku
2011. Vlastnikom bytovych domov je Mesto Nitra.

Prehl'ad bytovych domov postavenych s podporou §tatu s uvedenim ¢isla bytového domu,
poctu bytovych jednotiek a adresy uvadza nasledujuca tabul’ka :

Bytovy dom Pocet bytovych | Adresa
jednotiek
Byt. dom C 108 42 Tokajska ¢. 2,4,6
Byt. dom C 109 42 Tokajska ¢. 8,10,12
Byt. dom C 110 84 Tokajska ¢. 14,16,18,20,22
Tokajska ¢. 1,3,5,7,9,11
Byt. dom C 111 70
Byt. dom C 302 34 Rynska €. 7,9
Byt. dom ¢.303 45 Rynska ¢. 1,3,5
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Byt. dom C 103 48 Rynska ¢. 15,17,19,21
Byt. dom C 301 34 Rynska ¢. 11,13
Obytny subor 23 Rynska ¢. 2

Diely IV 23 Rynska ¢. 4

4 bytové domy 23 Rynska ¢. 6

spolu 92 b.j. 23 Rynska ¢ 8

Celkom 491 b.j.

Na vystavbu bytovych domov bola poskytnuta podpora z prostriedkov Statneho fondu rozvoja
byvania (dalej len SFRB) v stlade s ustanoveniami zikonov o §tatnom fonde rozvoja
byvania (zakon ¢. ¢. 124/1996 Z.z. a zakon ¢. 607/2003 Z.z.) v zneniach platnych v Case
uzatvarania zmliv so SFRB ako veritelom. Mesto Nitra ako dlznik uzatvorilo celkom 5
zmliv o poskytnuti podpory vo forme Gveru. Prehl'ad uzatvorenych zmlav aj s uvedenim
vysky tveru, trokovej sadzby a lehoty splatnosti tveru je uvedeny v nasledujucej tabul’ke:

Zmluva Predmet zmluvy Vyska uveru Urokova sadzba
v Sk Lehota splatnosti
vE

403/2452/2001 Byt.dom C 108 23.142.000.- Sk 4.4 %

zo dna 1.8.2001 42 b.j. 768.173,67 € 20 rokov

Byt.dom C 109
42 b.j.
403/1054/2002 Byt. dom C 110 75.896.000,-Sk 3.9%
10.6.2002 84 b.j. 2.519.285,67 € 30 rokov
Byt.dom C 111
70 b,j.
403/299/2004 Byt. dom C 302 63.207.000,- Sk 1,2 %
24.8.2004 34b,. 2.098.088,03€ 20 rokov
Byt. dom ¢. 303
45b.j.
403/1002/2007 Byt. dom C 103 64.380.000,~ Sk 1,0 %
13.6.2007 48 b,j. 2.137.024,50 € 30 rokov
Byt. dom C 301
34 b,.
403/92/2010 Obytny stbor 2.753.150,—-€ 1,0 %
14.5.2010 Diely IV 30 rokov
4 bytové domy
92 b.j.
Spolu 491 b.j. 10.275.721,87

K 31.12.2015 Mesto Nitra evidovalo nesplateny tver vo vyske 7.456.925,81 €.

Splacanie navratnych zdrojov financovanie bolo vykonavané vo vyske a v terminoch
stanovenych zmluvami.

Splacanie navratnych zdrojov financovania bolo zabezpecené z financnych prostriedkov
najomného plateného ndjomcami bytov.



Vyska najomného pre kazdy bytovy dom bola schvalovana mestskym zastupitel'stvom.
Vyska ro¢ného ngjmu bytu v bytovych domoch postavenych s podporou prostriedkov
Statnych fondov bola urcena v sulade opatreniami Ministerstva financii Slovenskej republiky
o regulécii cien najmu bytov.

Pri vypocte ndjomného sa vychadzalo z obstaravacej ceny bytového domu, obstaravacej
ceny 1 m2 bytu a najomné bolo uréené v maximalnej vyske 5 %, resp. vo vyske 4,5 %
z obstaravacej ceny 1 m2 bytu. Takto stanovené financné prostriedky najomného boli d’ale;j
rozdelované na navratnost finan¢nych prostriedkov uréenych na splacania tveru (istiny
aurokov), tvorbu fondu oprav audrzby bytov andklady na spravu bytovych domov.
Rozdelenie finan¢nych prostriedkov bolo ur¢ené v percentach.

Vyska niajomného sa od jeho povodného schvalenia niekolkokrat menila z tychto
dovodov:

- zmena vySky ndjomného v suterénnych bytoch — zniZenie ndjomného z déovodu
nekvality bytov — vlhnutie, plesnivenie stien a znevyhodnend poloha suterénneho
bytu,

- zavedenie jednotného postupu vypoctu niajomného — zniZenie percentudlneho
podielu z 5 % na 4,5 %, tato zmena vysky ndjomného nebola uplatnena pre byty
pridelené do uzivania fyzickym osobam, ktoré zabezpecuju spolo¢enské, kultirne,
zdravotnicke, ekonomické asocidlne potreby uzemného celku (percentualny
podiel ostal vo vyske 5 %).

Bytové domy postavené s podporou SFRB st majetkom mesta a boli odovzdané na vykon
spravy spolocnosti Sluzbyt Nitra s.r.o.

Mesto Nitra (komitent) ma zo  Sluzbytom Nitra, s.r.o. (komisionar) uzatvorenu
Komisionarsku zmluvu (¢j. 603/2003/PM zo dna 14.8.2003). Zmluva upravuje prava
apovinnosti komisiondra pri spravovani audrziavani bytového fondu vo vlastnictve
komitenta. NeoddeliteI'nou sucastou zmluvy su prilohy, ktorych obsah tvori zoznam bytov vo
vlastnictve komitenta. Zmeny adoplnky ktejto zmluve boli vydané pisomnou formou.
Povinnostou komisiondra mimo iného je aj inkasovanie najomného auhrad za plnenia
poskytované v suvislosti s uZivanim bytu, vyacétovanie, vymahanie nedoplatkov, pouZitie
tychto prostriedkov, vedenie evidencie, ndkladov a vynosov v zmysle ti¢tovnych predpisov,
vykaznictva, Statistiky, zabezpecenie financnych operacii a odvodovych povinnosti, ktoré
suvisia s predmetom zmluvy. Komisionarska zmluva mimo iného urcuje aj vysku odmeny pre
komisionara za cinnost’ komisiondra v domoch postavenych s podporou Statu v zmysle
uzneseni mestského zastupitel'stva. Komisionar bude uplatiovat z vyinkasovaného
najomného evidovaného na osobitnych uctoch kazdého bytového domu poradie uhrad tak, ze
prva bude odmena komisionara, druhé budii plnenia za uzivanie bytu (energie, sluzby) a to aj
za byty neobsadené a byty, za ktoré nie je uhradené najjomné a tretia bude Ciastka uréend na
fond prevadzky, Gdrzby a oprav. Komisionar je opravneny prechodne pouzit’ prostriedky
fondu na thradu za plnenia spojené s uzivanim bytov v domoch v pripade ich docasného
nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na thradu tohto plnenia sa uvedené
prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Komisiondrska zmluva v zneni doplnkov tiez upravuje, Ze z prijatych platieb ndjomného
z bytovych domov postavenych s podporou Statu bude komisionar posielat Stvrtrocne
komitentovi ¢iastku uréend na splatky uveru SFRB vo vyske schvalenej uzneseniami
mestského zastupitel'stva .



Kontrolou bolo zistené, ze vyber finanénych prostriedkov vykonava Sluzbyt s.r.o. Nitra
podla jednotlivych bytovych domov a bytov.

Z vyberu najjomného evidovaného na uctoch jednotlivych bytovych domov Sluzbyt s.r.o.
Nitra v zmysle schvalenych uzneseni rozdel'uje finan¢né prostriedky na
a) navratnost’ uveru
b) naklady na spravu (spravcovsky poplatok)
¢) finan¢né prostriedky na fond oprav a udrzby.

1) Finanéné prostriedky z ndjomného uréené na navratnost’ uveru

Sluzbyt s.r.o. Nitra poukazuje financné prostriedky uréené na navratnost’ finan¢nych
prostriedkov Mestu Nitra nasledovne:

- L az III. stvrtrok kalendarneho roka vo vyske predpisu za obsadené byty podla
jednotlivych bytovych domov

- za IV. stvrtrok kalendarneho roka vo vyske vypocitanej nasledovne : Ciastka

predpisu ndjomného minus nezaplatena Ciastka navratného Statneho prispevku

k 30.11. plus doplatok finanénych prostriedkov uréenych na navratnost za
predchadzajuci kalendarny rok.

Prehlad finan¢nych prostriedkov poukazanych Sluzbytom Nitra s.r.o. Mestu Nitra na
navratnost’ financnych prostriedkov za bytové domy financované s podporou Statu.
V prehlade je d’alej uvedend vyska splatky, ktora poukazalo Mesto Nitra Statnemu fondu
rozvoja byvania :

Rok Suma poukdzana Splatky zaslané SFRB
Sluzbytom Nitra s.r.0. v €: v €:

2011 441.533,02 472.471,—

2012 426.231,54 472.471,—

2013 496.697,19 472.471,—

2014 513.336,71 472.471,—

2015 648.034,13 472.471,--
Celkom za kontrolované roky 2.523.367,48 €. 2.362.355—€

Udaje boli zistené z prehl'adov poskytnutych Sluzbytom Nitra s..r.0., kontrolou Gétovnych
dokladov poskytnutych odborom ekonomiky arozpo¢tu MsU az udajov ziskanych zo
zavereCnych uctov mesta v jednotlivych rokoch.

2) Financné prostriedky z ndjomného urcené na spravcovsky poplatok

Z bankovych uctov jednotlivych bytovych domov, t.j. z uhradeného ndjomného, si
Sluzbyt Nitra s.r.o. odvadza na svoj ucet financné prostriedky spravcovského poplatku
(odmena komisionara) v zmysle Komisionarskej zmluvy a to vo vyske schvéalenej mestskym
zastupitel'stvom za vSetky byty, tj. aj za ktoré nie je uhrddzané ndjomné z dovodu
neobsadenosti bytu, alebo z dovodu neplatenia niajomného ndjomnikom bytu. Tento
spravcovsky poplatok je pre Sluzbyt Nitra s.r.o. vynosom.



Vyska spravcovského poplatku v kontrolovanych rokoch:

Rok 2011 71.898,48 €
Rok 2012 86.431,94 €
Rok 2013 86.376,48 €
Rok 2014 86.376,48 €
Rok 2015 86.246,16 €

3) Finanéné prostriedky z ndjomného uréené na fond oprév a udrzby

Sluzbytu Nitra s.r.o. po zrealizovani prevodu finan¢nych prostriedkov z bankovych uctov
jednotlivych bytovych domov na navratnost’ uveru, spravcovsky poplatok a na tthradu plnenia
spojen¢ho s uzivanim neobsadenych bytov abytov, za ktoré nie je uhradzané ndjomné
najomnikmi, ostava na bankovych tc¢toch jednotlivych bytovych domov zostatok financnych
prostriedkov, ktoré sii ur¢ené na opravy a udrzbu. Tento zostatok financnych prostriedkov
vSak nedosahuje vysku ur¢entt mestskym zastupitel'stvom.

Sluzbytu Nitra s.r.o ustanovenia komisionarskej zmluvy umoziiuji zuctovat’ si
z vyinkasovaného ndjomného odmenu (spravcovsky poplatok) a plnenia spojené s uzivanim
bytov, za ktoré nie je uhradzané najomné.

Podrla zédkona ¢. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni
neskorSich zmien, § 18 Starostlivost o najomny byt, ods. (2) Vlastnik z dohodnutého
najomného tvori fond prevadzky, udrzby a oprav ro¢ne minimalne vo vyske 0,5 % nékladov
na obstaranie najomného bytu.

Kedze vlastnikom bytovych domov postavenych s podporou §tatu je mesto, mesto je
povinné v zmysle § 40 Opatrenia Ministerstva financii SR ¢. 16786/2007-31, ktorym sa
ustanovuju podrobnosti o postupoch u¢tovania a rdmcovej uctovnej osnove pre rozpoctove
organizdcie, prispevkové organizicie Statne fondy, obce avySSie tzemné celky v zneni
neskorsich predpisov, ucétovat o stave apohybe finanénych prostriedkov na fonde oprav
a udrzby.

Kontrolou bolo zistené, Ze o stave a pohybe finan¢nych prostriedkov na fonde oprav
a udrzby mesto neuctuje.

Komisionarska zmluva uzatvorend medzi Mestom Nitra a Sluzbytom Nitra s.r.o.
neupravuje povinnost komisionara (Sluzbyt Nitra s.r.0.) vykonavat odvod financnych
prostriedkov fondu oprav a udrzby na et mesta.

4) Dodrziavanie ustanoveni Komisiondrske] zmluvy suvisiacich s bytmi postavenymi
s podporou SFRB

Podl'a Dodatku ¢. 10 ku Komisionarskej zmluve ¢.j. 603/2003/PM (platny od 26.10.2011)
je povinnostou komisiondra (Sluzbyt Nitra, s.r.0.) Stvrtrocne predkladat’ za prislusny Stvrtrok
komitentovi udaje o vyske zavizku komisiondra na zdklade predpisu nijomného. Predpis
najomného je vynosom u komitenta. Znizenie zavdzku u komisiondra bude nékladovou
polozkou u komitenta. Komisionar roz¢leni znizenie zavizku do kategorii sluzieb, udrzby
aoprav, spotreby energii, poplatkov ainé. Udaje bude predkladat v tabulkovej forme
sumarizaciou obratu zavizku z ndjjomného na zéklade vystupov z uctovnictva komisiondra.
Uhrady najomného budd uvedené podla skutoénych platieb z jednotlivych modulov
uzivatel'ov bytového fondu evidovanych komisionarom. Predkladané tidaje budu podkladom
pre zauctovanie a vypocet dane z prijmu pravnickych osob komitenta za prislusny rok.



Kontrolou bolo zistené, Ze finan¢né prostriedky z vyinkasovaného najomného bytov
postavenych s podporou SFRB nie sii prijmom rozpo¢tu mesta v plnej vyske. Prijmom
rozpoctu su iba finan¢né prostriedky urcené na navratnost’ uveru, ktoré Sluzbyt Nitra
s.r.0. poukazuje mestu. Finanéné prostriedky z vybraného najomného za byty
postavené s podporou SFRB nie st vydavkami rozpo¢tu mesta v plnej vyske. Vydavkom
rozpoétu je iba splatka tiveru a iirokov SFRB.

Podla zdkona ¢. 583/2004 Z.z. orozpocltovych pravidlach tzemnej samospravy
a o zmene a doplneni niektorych zakonov, § 5 Prijmy rozpoctu obce, ods. (1) pism. b) su
prijmami rozpoctu obce nedaniové prijmy z vlastnictva a vydavkami rozpoctu obce (§ 7, ods.
(1) pism. d) vydavky spojené so spravou, udrzbou a zhodnocovanim majetku obce a majetku
inych osdb, ktory obec uziva na plnenie uloh podl'a osobitnych predpisov.

Komisionarska zmluva uzatvorend medzi Mestom Nitra a Sluzbytom Nitra s.r.o.
neupravuje povinnost komisionara (Sluzbyt Nitra s.r.o0.) vykonavat odvod financnych
prostriedkov z najomného v plnej vySke na ucet mesta.

5) Vyuzivanie najomnych bytov (byty pre vymedzeny okruh ziadatel'ov, obsadenost’

bytov)

Vseobecne zavdzné nariadenie Mesta Nitry ¢. 1/2011 o podmienkach pridelovania
a byvania v bytoch obstaranych z verejnych prostriedkov uréenych na ndjom pre obyvatel'ov
mesta v zneni Dodatku ¢. 1 upravuje podmienky pridel'ovania bytov urcenych na ndjom
(ndjomné byty). Prenajimanie ndjomnych bytov zabezpecuje Sluzbyt Nitra s.r.o. a tento riesi
vSetky pravne vztahy vyplyvajice z ndjmu bytov podl'a prislusnych ustanoveni osobitného

pravneho predpisu, ktorym je zdkon ¢&. 443/2010 Z.z. o doticidch na rozvoj byvania
a 0 socialnom byvani v zneni neskorSich zmien a Obc¢ianskeho zakonnika.

VZN Mesta Nitry ¢. 1/2011 o podmienkach pridelovania a byvania v bytoch urc¢enych na
najom pre obyvatel'ov mesta obstaranych z verejnych prostriedkov v zneni Dodatku €. 1, par.
5 Osobitné ustanovenia o pridel'ovani bytov z kvoty uréenej pre vymedzeny okruh ziadatel'ov,
ods. 1 upravuje, ze Mesto Nitra moze vyclenit’ najviac 10 % bytov z prislusnej bytove;j
vystavby, ktoré prenajme fyzickej osobe zijucej v domacnosti, v ktorej aspon jeden z ¢lenov
domacnosti  zabezpeCuje zdravotnicku starostlivost’, socidlne a vSeobecne prospesné
spolocenskeé sluzby, vzdelavanie, kultaru alebo ochranu obyvatel'ov obce (byty vo verejnom
zaujme).

Pridelenie bytu z kvoty 10 % schval'uje priméator na zéklade odporucania Komisie MZ pre
socialne veci, bytové otazky a zdravotnictvo.

Vlastnik bytov (mesto Nitra) nemd upravené, ktory byt v bytovom dome postavenom
s podporou SFRB je vyéleneny ako byt, ktory bude prideleny vo verejnom zaujme, o
znamenad, ze ktorykol'vek byt mdze byt prideleny vo verejnom zdujme.

Celkovy pocet bytov pridelenych vo verejnom zaujme k 31.12.2015 bol 29, z toho v
bytovom dome C 108 1 byt, C 109 2 byty, C 110 7 bytov, C 303 2 byty, C 103 3 byty, C
301 5 bytov a v bytovom dome Diely IV 9 bytov.

V pripade uvol'nenia ndjomného bytu z akéhokol'vek dovodu, prenajimatel’ bytov (Sluzbyt
Nitra s.r.0.) predkladd Komisii MZ v Nitre pre socidlne veci, bytové otazky a zdravotnictvo
na schvalenie d’alSieho ziadatela o pridelenie ndjomného bytu zo schvaleného poradovnika
ziadatel'ov.



Povinnost’ uhradzat’ ndjomné vznika ndjomnikovi az po uzatvoreni najomnej zmluvy. Za
neobsadené byty nie je vykonavana thrada ndjomného, avSak uhrady za plnenia spojené
suzivanim bytu aspravcovsky poplatok st vykondvané (zdovodnenie uvedené
v predchédzajucom texte).

Prehl'ad neobsadenych bytov v kontrolovanych rokoch.
V prehl'ade st uvedené neobsadené byty celkom a v tomto pocte st uvedené pocty bytov
neobsadenych viac ako 3 mesiace:

rok 2011 22 bytov nad 3 mesiace 1 byt
rok 2012 26 8
rok 2013 35 3
rok 2014 34 12
rok 2015 25 8

Celkom bolo v kontrolovanom obdobi 142 neobsadenych bytov, vtom neobsadené byty nad

3 mesiace boli v pocte 32.

So spravou o vysledku kontroly boli oboznameni JUDr. Igor Krsiak, prednosta MsU
Nitra, Ing. Pavol Bielik, riaditel Sluzbytu Nitra s.r.o. alng. Ivan Dani§, ved. odboru
ekonomiky a rozpo&tu MsU Nitra.

Kontrolované subjekty boli opravnené predlozit pisomné namietky ku kontrolnym
zisteniam. Namietky ku kontrolnym zisteniam predlozené neboli.

Sprava o vysledku kontroly bola prerokovana diia 6.5.2016.

Na odstranenie nedostatkov zistenych kontrolou bolo prednostom MsU a riaditelom

Sluzbytu Nitra s.r.0. prijaté toto opatrenie:

Zabezpec€it zmenu a doplnenie zmliv uzatvorenych medzi Mestom Nitra a spolo¢nostou

Sluzbyt Nitra, s.r.o., ako spravcom bytového fondu mesta, za u¢elom upravenia postupov

uctovania prijmov z najomného v zmysle platnej legislativy Slovenskej republiky, najmi

zdkona . 583/2004 Z.z. orozpoctovych pravidlich GUzemnej samospravy aozmene

a doplneni niektorych zakonov.

Termin: august 2016 Zodpov.: JUDr. I.Buranska, zastupca prednostu MsU
Ing. I. Danis, ved. odboru ekonomiky
arozpoétu MsU
Ing. P. Bielik, riaditel’ Sluzbyt Nitra, s.r.o.

Tato sprava o vysledku kontroly bola prerokovana na zasadnuti Mestského zastupitel'stva
v Nitre diia 23.6.2016, ktoré prijalo uznesenie ¢. 162/2016-MZ.

Ing. Darina Keselyova, v.r.
hlavny kontrolér mesta Nitra





