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Obec Zamarovce

Zamarovce 



                                                 

Správa pre vedenie obce z overenia vybraných obchodných transakcií.

Dňa 28.6.2011 sme vykonali vo Vašej obci na základe objednávky starostu overenie vybraných obchodných transakcií z pohľadu dodržiavania Zákona o účtovníctve, postupov účtovania, Zákona o rozpočtových pravidlách a vnútorných predpisov obce. 

Audítorskú skupinu tvorili:  Ing. Mgr. Anna Šutovská -  audítor, daň. poradca





  Ing. Emília Konečná – audítor, daň. poradca

Predmetom overovania boli nasledovné transakcie a zmluvy:

Nájomná zmluva s nájomcom PAGÁČ, s.r.o.
Dodatky k nájomnej zmluve č.1 a 2
Znalecké posudky 214/2004, 234/2006

Vnútorné pravidlá obce o výbere nájomcu a stanovení cien prenájmov 

Uznesenie o schválení nájomnej zmluvy, dodatkov č.1,2
Uznesenie o odkúpení technického zhodnotenia

Nájomná zmluva s nájomcom PAGÁČ, s.r.o. 
Popis zmluvy z právneho auditu vykonaného advokátskou spoločnosťou A3 - advokátska kancelária, s.r.o..

Nájomná zmluva zo dňa 15.11.2004 uzatvorená medzi obcou Zamarovce ako prenajímateľom a spoločnosťou PAGÁČ, s.r.o. ako nájomcom na prenájom objektu Športhotela - budova so súpisným číslom 241, ako aj priľahlých pozemkov parc.č.  1064/1, 1064/2, 1064/3, 1064/4, 1064/6.v k.ú. Zamarovce.
Zmluva bola zmenená Dodatkom č.1,  zo dňa  24.11.2006 ktorým sa obec Zamarovce zaviazala uhradiť nájomcovi pri skončení nájmu sumu preinvestovaných finančných prostriedkov za účelom zhodnotenia predmetu nájmu  do 31.12.2006. Podpisom uvedeného dodatku obec Zamarovce súhlasila s listinami, ktoré mali preukázať výšku zrealizovanej investície nájomcom. Išlo o znalecký posudok číslo 214/2004 vypracovaný znalcom Ing. Ladislavom Horným, zo dňa 27.9.2004, ktorým bola určená hodnota predmetu nájmu v čase jej odovzdania nájomcovi,  a znalecký posudok č. 234/2006 vypracovaný znalcom Ing. Ladislavom Horným, zo dňa 30.6.2006, ktorým bola prehodnotená dostavba predmetu nájmu  na sumu predstavujúcu nárast oproti pôvodnej hodnote o 172.608,37 € (5,2 mil. Sk.) Znalecké posudky  nie sú obsahom spisovej agendy súvisiacej s uvedenou zmluvou. Dodatkom č. 2, zo dňa 25.5.2007, došlo k zmene splatnosti nájomného zo štvrťročných splátok na mesačné splátky.  

Na základe jednostranného úkonu prenajímateľa, z dôvodu dlhodobého neplatenia nájomného, zo dňa 3.12.2008, obec žiadala o ukončenie zmluvy dohodou k 31.12.2008.  Nájomca s dohodou nesúhlasil, zmluva sa skončila uplynutím výpovednej lehoty 31.3.2009.

Priebeh nájomného vzťahu
1. Výberové konanie dňa 26.8.2004

Komisia na základe uznesenia Obecného zastupiteľstva zo dňa 26.8.2004 vykonala dňa 31.8.2004 výberové rokovanie pre výber nájomcu na Športhotel Ostrov.

Komisia odporučila prenájom hotela realizovať nájomcovi Štefanovi Pagáčovi.

2. Uzatvorenie Dodatok č.1 k nájomnej zmluve dňa 24.11.2006
V dodatku č.1 k nájomnej zmluve zo dňa 24.11.2006 bolo uvedené:

· v bode 1, že na základe znaleckého posudku č.214/2004 zo dňa 27.9.2004 bola hodnota odovzdávanej nehnuteľnosti na 7 300 000 Sk.  

· v bode 2, že nájomca sa zaviazal preinvestovať za účelom zhodnotenia a dokončenia rozostavanej stavby minimálne hodnotu 5 000 000 Sk v lehote do 31.12.2006. Preinvestovanie sa zaviazal vydokladovať predložením nového znaleckého posudku s hodnotením finančnej investície a ceny nehnuteľnosti,  

· v bode 3, že na základe znaleckého posudku č.234/2006 zo dňa 30.6.2006 bola hodnota nehnuteľnosti v sume 13 500 000 Sk,  

· V bode 4 je uvedené, že prenajímateľ je povinný finančné záväzky voči nájomcovi vysporiadať do doby predčasne ukončeného nájmu.

3. Výpis z uznesenia Obecného zastupiteľstva zo dňa 22.11.2006

Uznesenie č.6/2006 zo zasadnutia obecného zastupiteľstva konaného dňa 22.11.2006:

Obecné zastupiteľstvo súhlasí so závermi znaleckého posudku vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti z pôvodnej hodnoty 7 300 000 Sk podľa znaleckého posudku č. 214/2004 z 27.9.2004 na 13 500 000 Sk podľa ZP č.234/2004 z 30.6.3006, čo je navýšenie všeobecnej hodnoty o 6 200 000 Sk.
Upozornenie:

V tomto období nebola vykonaná žiadna kontrola zo strany Obecného zastupiteľstva u nájomcu, ktorá by potvrdila hodnotu vykonaného technického zhodnotenia.
Podľa nášho názoru mala byť vykonaná kontrola.

4. Rokovanie o podmienkach dohody ukončenia nájomnej zmluvy 31.12.2008

V bode 4 v zápise z rokovania je uvedené, že vysporiadanie nárokov na zhodnotenie objektu po vzájomnej dohode sa požaduje ½ do 30.1.2009 a zostatok do 31.3.2009 v súlade s uznesením obecného zastupiteľstva č.6/2006 z 22.11.2006 a to v celkovej výške 6,2 mil. Sk ako rozdiel všeobecnej hodnoty pred rekonštrukciou /znalecký posudok č. 214/2004/ a znaleckým posudkom č.234/2006 po rekonštrukcii.  
Upozornenie:

V uznesení Obecného zastupiteľstva zo 22.11.2006 sa neuvádza, že odkupná cena je rozdiel všeobecnej hodnoty znaleckých posudkov. V uznesení sa iba uvádza, že Obecné zastupiteľstvo súhlasí so závermi znaleckého posudku vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti.

5. Mimoriadne zasadnutie Obecného zastupiteľstva dňa 8.1.2009

Dňa 8.1.2009 sa uskutočnilo mimoriadne zasadnutie Obecného zastupiteľstva, kde uznesením č.1 uložilo:

· starostovi ukončiť nájomný vzťah s nájomcom Pagáč, s.r.o.

· kontrolórke obce, 1 poslanec obec. zastupiteľstva, 1 člen finančnej komisie a 1 člen stavebnej komisie vykonať

·  kontrolu podielu obce na financovaní dostavby a rekonštrukcie objektu v čase od 12/2004 do 30.10.2008

· porovnať rozsah vykonaných prác s popisom zhodnotenia podľa východzieho stavu ZP č.214/2004 a posudkom č.234/2006 – stav po ukončení, ako aj kvalitu prác a kvalitu udržiavacích prác za obdobie prenájmu.

· Kontrolu vykonať do 22.1.2009
6. Kontrola vykonaného technické zhodnotenia

Záznam z kontroly bol vykonaný dňa 27.1.2009 kontrolórkou obce Máriou Briatkovou. V zázname je uvedené, že fyzická kontrola bola vykonaná 19.1.2009 a zúčastnili sa jej všetci členovia kontrolnej komisie. Kontrolu dokladov vykonala na druhý deň iba kontrolórka obce a ako uviedla v zápise skontrolovala námatkovo 20 účtovných dokladov.  
7. Úhrada technického zhodnotenia 21.1.2009 
Technické zhodnotenie budovy bolo fakturované vo výške 6 200 000 Sk faktúrou č.800125, ktorá bola vystavená  dňa 31.12.2008. Faktúra bola uhradená dňa 21.1.2009 vo plnej výške 205 802,30 €. /Bankový výpis č.3 Dexia/
8. Mimoriadne zasadnutie Obecného zastupiteľstva dňa 22.1.2009

Dňa 22.1.2009 sa uskutočnilo mimoriadne zasadnutie Obecného zastupiteľstva, kde uznesením č.2 zobralo na vedomie.
Informáciu kontrolórky obce o vykonaní kontroly v objekte Športhotel.
Kontrolórka informovala poslancov o vykonanej kontrole v objekte Športhotel a jej priebehu s tým, že po doplnení a kontrole ďalších dokladov bude vyhotovený  záznam z kontroly, ktorý bude predložený poslancom OZ
9. Verejné zasadnutie Obecného zastupiteľstva dňa 10.3.2009

Dňa 10.3.2009 sa uskutočnilo verejné zasadnutie Obecného zastupiteľstva, kde v zápisnici bolo uvedené vysvetlenie p. Briatkovej – kontrolórky obce:

Komisia prekontrolovala fyzický stav hotela, ktorého stav zodpovedá popisu v znaleckom posudku. Kontrolórka sa dohodla na predložení účtovných dokladov na nasledujúci deň. Bola vykonaná kontrola účtovníctva firmy Pagáč, s.r.o. – nahliadnutie do účtovných dokladov  - zúčastnila sa iba kontrolórka , ktorá odkontrolovala námatkovo 20 účtovných dokladov, ktoré sa týkali zhodnotenia majetku, tieto boli vystavené na firmu Pagáč, s.r.o. riadne zaúčtované a zaplatené, ako aj pokladničné doklady. Na základe uvedeného mohla konštatovať, že zhodnotenie majetku súhlasí so znaleckými posudkami, ktoré boli vykonané znalcami a ktoré sú súčasťou vyplatenia finančnej sumy 6,2 mil. Sk. Člen komisie Ing. Peciar Marián podal písomné stanovisko ku kontrole z hodnotenia Športhotela, kde uviedol, že 27.1.2009 sa zúčastnili kontroly. Prenajímateľ nepredložil predmetné doklady, komisia nemala, čo kontrolovať. K nasledujúcej kontrole už z členov komisie nebol nikto prizvaní a tak vlastnú kontrolu zhodnotenia objektu previedla samostatne len hlavná kontrolórka.      

10. Porovnanie ceny podľa znaleckých posudkov

Ako bolo už vyššie uvedené rozdiel všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti pred rekonštrukciou a po rekonštrukcii bol vo výške 6 200 000 Sk.

Cena bola stanovená metódou polohovej diferenciácie. V znaleckom posudku č. 214/2004 bola výška koeficientu polohovej diferenciácie 0,571 a znaleckom posudku č.234/2006 bola stanovená hodnota koeficientu 0,747. Porovnaním jednotlivých čiastkových koeficientov uvedených v znaleckých posudkov bolo zistené, že rozdiel bol v 4 položkách.

1. V položke č.3 Súčasný stav nehnuteľností 

Popis v ZP 214/2004:
Nehnuteľnosť vyžaduje rozsiahlu opravu, rekonštrukciu

Popis v ZP 234/2006:

Nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu

2. V položke č. 6 Typ nehnuteľností

Popis v ZP 214/2004:

Priemerný – dom v radovej zástavbe, átriový dom  - s predzáhradkou, dvorom a záhradou, s dobrým dispozičným riešením. Obchodný a prevádzkový objekt bez parkoviska.  

Popis v ZP 234/2006:

Priaznivý typ – dvojdom, dom v radovej zástavbe - s kompletným zázemím, s výborným dispozičným riešením. Obchodný a prevádzkový objekt s parkoviskom.
3. V položke č. 16 Možnosti zmeny v zástavbe – územný rozvoj, vplyv na nehnuteľnosť

Popis v ZP 214/2004:

Zlepšenie podmienok existencie stavby v dobe dlhšej ako 5 rokov.

Popis v ZP 234/2006:

Zlepšenie podmienok existencie stavby v dobe kratšej ako 5 rokov.

4. V položke č.19 Názor znalca

Popis v ZP 214/2004:

Problematická nehnuteľnosť.

Popis v ZP 234/2006:

Dobrá nehnuteľnosť.

V nasledujúcej tabuľke uvádzame porovnanie koeficientov a vplyv na zvýšenie všeobecnej hodnoty podľa jednotlivých koeficientov z dôvodu ich nárastu.
	Položka
	Koef. ZP 214/2004
	Koef. ZP 234/2006
	Rozdiel koef
	Maximálny počet bodov
	Technická hodnota ZP 234/2006 v SK
	Vplyv  zvýšenia v SK

	3
	1,984
	7,2
	5,216
	180
	18 083 909
	524 031

	6
	4,5
	9
	4,5
	180
	18 083 909
	452 098

	16
	7,2
	10,8
	3,6
	180
	18 083 909
	361 678

	19
	4,96
	18
	13,04
	180
	18 083 909
	1 310 079

	
	
	
	
	
	
	2 647 886


Pre úplnosť uvádzame technickú hodnotu nehnuteľnosti uvedenú v znaleckom posudku č.214/2004. Táto hodnota bola 12 856 136 €. To znamená, že rozdiel technických hodnôt bol 5 227 773 Sk. /Technická hodnota v ZP 234/2006 bola 18 083 909 Sk./
11. Zhrnutie
Podľa nášho názoru, v dodatku č.1 zo dňa 24.11.2006 nebola stanovená predajná cena vykonaného technického zhodnotenia. /V tomto období nebola vykonaná žiadna kontrola zo strany Obecného zastupiteľstva u nájomcu, ktorá by potvrdila hodnotu vykonaného technického zhodnotenia./
Predajná cena bola, podľa nášho názoru, stanovená, v uznesení č.1/2009 z mimoriadneho zasadnutia Obecného zastupiteľstva, kde je uvedené, že obecné zastupiteľstvo ukladá v bode 3 na základe nájomnej zmluvy a výsledkoch kontroly vykonať úhradu nákladov vynaložených na dokončenie a zhodnotenie objektu v nájomcom požadovanom termíne, t.j. 30.1.2009.
Z uvedeného, podľa nášho názoru vyplýva, že obecné zastupiteľstvo schválilo úhradu preukázateľných nákladov vynaložených na technické zhodnotenie, a nie predajnú cenu ako hodnotu rozdielu zvýšenia všeobecnej hodnoty nehnuteľností určenú podľa znaleckých posudkov.
Podľa nášho názoru, starosta konal v rozpore s uznesením Obecného zastupiteľstva, nakoľko súhlasil s predajnou cenou technického zhodnotenia ako rozdielu všeobecnej hodnoty pred rekonštrukciou určenú znaleckým posudkom č. 214/2004 a všeobecnom hodnotou po rekonštrukcii určenú znaleckým posudkom č.234/2006.  

Okrem toho bol, podľa nášho názoru porušený § 9 Predbežná finančná kontrola Zákona o finančnej kontroly. V súlade s § 9 odsek 1 predbežnou finančnou kontrolou sa vykonáva kontrola so zameraním na dodržiavanie hospodárnosti, efektívnosti a účinnosti, overuje sa, či je pripravovaná finančná operácia v súlade so schváleným rozpočtom orgánu verejnej správy, so zmluvami uzatvorenými orgánom verejnej správy alebo inými rozhodnutiami o hospodárení s verejnými prostriedkami a či je v súlade so všeobecne záväznými právnymi predpismi.
1. Nebola vykonaná úplná kontrola dokladov realizovaného technického zhodnotenia, tak ako rozhodlo Obecné zastupiteľstvo na zasadnutí, dňa 8.1.2009 a neboli zistené skutočné náklady na vykonané technické zhodnotenie. 
2. Úhrada sa realizovala skôr ako bola ukončená kontrola a schválené výsledky kontroly.
Úhrada bola vykonaná dňa 21.1.2009, pričom kontrola bola ukončená 27.1.2009 /záznam z kontroly/, výsledky kontroly zobralo na vedomie Obecné zastupiteľstvo na mimoriadnom zasadnutí dňa 22.1.2009.
3. Úhrada sa nerealizovala v súlade s dohodou

Podľa dohody zo dňa 31.12.2008 sa dohodla prvá polovica úhrady do 30.1.2009 a zostatok do 31.3.2009. Úhrada bola vykonaná v plnej výške dňa 21.1.2009.

B. Kontrola ostatných skutočností súvisiacich s nájomnou zmluvou
Kontrolou majetkovej karty Hotel TENIS  bolo zistené, že 18.12.2008 bolo vykonané TZ tohto majetku vo výške 21 978,22 EUR na základe faktúry  od spoločnosti PAGAC s.r.o. zo dňa 16.12.2008 č. faktúry 800118 (uhradená dňa 18.12.2008), ktorou bolo vyfakturované:

· Sauna


196 350 SKK        6 517,63 EUR

· Vírivka


357 000 SKK      11 850,23 EUR

· Dvere roll door
  14 280 SKK           474,00 EUR

· Kotol elektrický 
  23 800 SKK           790,00 EUR

· Podlahové kúrenie 
  70 686 SKK        2 346,36 EUR

· SPOLU

662 116 SKK      21 978,22 EUR  

K uvedenej faktúre upozorňujeme na nasledovné rozpory:

1.  Podľa nášho názoru bol predmet fakturácie uvedený vo faktúre č. 800118 (celková suma 662 116 SKK) vyfakturovaný duplicitne, nakoľko faktúrou č. 800125 od spoločnosti PAGAČ s.r.o. zo dňa 31.12.2008 bolo vyfakturované technické zhodnotenie budovy Športhotela v celkovej sume 6 200 000 SKK, pričom cena zhodnotenia budovy bola stanovená ako rozdiel  hodnoty budovy stanovenej  znalcom na základe posudku č. 214/2004 a následne stanovenej na základe posudku č. 234/2006. Keďže zariadenie relax centra (fakturované samostatne faktúrou č. 800118 v sume 662 116 SKK) bolo nakúpené firmou PAGAČ s.r.o. v roku 2005, bolo už súčasťou budovy a predmetom ohodnotenia znalcom v roku 2006, a teda zahrnuté v znaleckom posudku č. 234/2006 – viď strana 6 a 7 uvedeného znaleckého posudku. 
Záver:

Z uvedeného vyplýva, že predmet fakturácie uvedený vo faktúre č. 800118 bol duplicitný s predmetom fakturácie uvedeným vo faktúre č. 800125.
2. Prílohou k faktúre č. 800118 bol opis uznesenia OZ č. 8/2008, podľa ktorého OZ schválilo odkúpenie vyššie uvedeného TZ za cenu  556 400 SKK. Avšak fakturovaná bola celková cena 662 116 SKK , t.j. 556 400 SKK + 19% DPH.  V uznesení OZ ako aj v žiadosti o odpredaj zariadenia od spoločnosti PAGÁČ s.r.o. sa však uvádza dohodnutá cena 556 400 SKK, pričom nikde sa nehovorí, že to je cena bez DPH. Keďže obec nie je platca DPH, kúpnu cenu posudzuje vždy ako výslednú cenu, t.j. aj s DPH.  
Záver:

Z predloženej  žiadosti o odpredaj zariadenia a z prijatého uznesenia OZ bola dohodnutá a schválená výsledná cena 556 400 SKK. Odhliadnuc od zistenia uvedeného v bode 1, došlo takto k neoprávnenému navýšeniu ceny o sumu 105 716 SKK.

Zmluva o nájme nebytových priestorov

Zmluva o nájme nebytových priestorov uzatvorená dňa 31.8.2004 medzi obcou Zamarovce v právnom postavení prenajímateľa a nájomcom – Rastislavom Wernerom,  s miestom podnikania Pod čerešňami  28, 911 01Trenčín na prenájom   pozemkov k.ú. Zamarovce, zapísaných na LV č.1 ako parcela č.1067/2 o  výmere 445 m2,   parc.č. 1067/3  o  výmere 321 m 2 .  Zmluva bola zmenená Dodatkom č.1, ktorým došlo k zmene v osobe nájomcu na spoločnosť P.A.L., s.r.o., so sídlom Palackého  ul. č. 10, 911 01 Trenčín a Dodatkom  č. 2, ktorým bolo zo zmluvy odstránené ustanovenie týkajúce sa povinnosti nájomcu vykonať úpravy predmetu nájmu potrebné pre dosiahnutie spôsobilosti jeho užívania na vlastné náklady v lehote 2 rokov odo dňa uzatvorenia tejto zmluvy.

Doba trvania : zmluva uzatvorená na dobu  50 rokov,  jej platnosť však bola ukončená uzatvorením Dohody o ukončení Nájomnej zmluvy zo dňa 21.8.2006.
Možnosť ukončenia :   zmluva zanikla

Zmluva o nájme nebytových priestorov uzatvorená dňa 31.8.2004 medzi obcou Zamarovce v právnom postavení prenajímateľa a nájomcom – Rastislavom Wernerom,  s miestom podnikania Pod čerešňami  28, 911 01Trenčín na prenájom   pozemkov k.ú. Zamarovce, zapísaných na LV č.1 ako parcela č.1067/6 o  výmere 26 m2,   parc.č. 1067/10  o  výmere 116 m 2, parcela č.1067/11 o  výmere 1455 m2 parcela č.1067/13 o  výmere 86 m2 parcela č.1067/15 o  výmere 146 m2., za účelom vybudovania 2 tenisových kurtov a detského zábavno - športového zariadenia „Detský raj“  Zmluva bola zmenená Dodatkom č.1, zo dňa 15.12.2004,  ktorým došlo k zmene v osobe nájomcu na spoločnosť P.A.L., s.r.o., so sídlom Palackého  ul. č. 10, 911 01 Trenčín a Dodatkom  č. 2,  zo dňa, ktorým došlo k zmene v predmete nájmu, zmenou výmery parc.č. č.1067/11  na 902 m2, parcela č.1067/15  na 62 m2  a rozšírením o parc.č. 1067/20 o výmere 637 m2 . 

Doba trvania : zmluva uzatvorená na dobu  25 rokov, 

Možnosť ukončenia :  pred uplynutím doby nájmu je zmluvu možné ukončiť dohodou, odstúpením nájomcu ak predmet nájmu, nie je spôsobilý užívania, odstúpením prenajímateľa, ak nájomca napriek predchádzajúcej výzve užíva predmet nájmu tak, že hrozí značná škoda, ak treba predmet  nájmu vzhľadom na právoplatné a vykonateľné rozhodnutie vypratať.

Dohodnuté nájomné bolo 0,03 € (1,- Sk) ročne  za užívanie celého predmetu nájmu. Podľa znenia zmluvy bolo túto skutočnosť možné zmeniť iba dodatkom k zmluve, na základe dohody oboch zmluvných strán.

Podľa platného VZN č.3/2001 zo dňa 23.3.2001 o poplatkoch obce Zamarovce, kde v bode 6 sa uvádzajú poplatky za prenájom nehnuteľnosti, kde v písm. e) je stanovený poplatok za prenájom nehnuteľností určených na šport v čiastke 250 Sk /m2 za rok.

Schválená výška prenájmu je v rozpore s VZN.   

Prenajaté parcely:
parcela č.1067/2 o  výmere 445 m2
parc.č. 1067/3  o  výmere 321 m 2
parcela č.1067/6 o  výmere 26 m2
parc.č. 1067/10  o  výmere 116 m 2
parcela č.1067/11 o  výmere 1455 m2

 parcela č.1067/13 o  výmere 86 m2

parcela č.1067/15 o  výmere 146 m2
Celkom 2 595 m2, podľa VZN mali byť pozemky prenajaté 250 Sk/m2.  
Ostatné
Konzultáciou so starostom a zodpovednou pracovníčkou za vedenie účtovníctva bolo zistené, že obec nemala vykonaný audit individuálnej účtovnej závierky za rok 2009.

Dôsledok

Porušenie Zákona o rozpočtových pravidlách.
V súlade s §38 odsek 2 daňový úrad za nesplnenie tejto povinnosti môže uložiť pokutu až do výšky 3% z celkovej sumy majetku neupravenej o korekcie.  

Odporúčanie

Odporúčame vykonať audit.








Anna Šutovská









    audítor

