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                Hlavný kontrolór mesta 

 

 
 

 

Správa o výsledkoch kontroly č. 4/2020 
 
 

V zmysle uznesenia Mestského zastupiteľstva v Poltári č. 245/2019 zo dňa 19.12.2019, 

v súlade so zákonom č. 369/1990 Zb. o obecnom zriadení v znení neskorších predpisov a podľa 

Pravidiel kontrolnej činnosti hlavného kontrolóra mesta Poltár zo dňa 21.02.2019 bola v čase 

od 07.05.2020 do 10.06.2020 vykonaná: 

 

Kontrola evidencie platieb nájomného za byty, ktoré sú vo vlastníctve mesta Poltár za roky 

2018 – 2019, vrátane evidencie o dlžníkoch a riešenia vzniknutých nedoplatkov 

 

Povinná osoba: 

BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik 

Ing. Miroslav Hájiček, konateľ spoločnosti 

 

Cieľ kontroly: Overiť správnosť evidencie platieb nájomného za roky 2018 – 2019, vedenej 

spoločnosťou BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik za byty, ktoré sú vo vlastníctve mesta 

Poltár, vrátane evidencie o dlžníkoch a riešenia vzniknutých nedoplatkov. 

  

Námietky podané povinnou osobou a spôsob vysporiadania týchto námietok: Povinnou 

osobou neboli v stanovenom termíne predložené písomné námietky k zisteným nedostatkom, 

navrhnutým odporúčaniam, k lehote na predloženie písomného zoznamu prijatých opatrení ani 

k lehote na splnenie prijatých opatrení. 

 

Zistené nedostatky: Bližšie popísané v kapitole „3. Opis zistených nedostatkov a odporúčania 

hlavného kontrolóra“ tejto správy. 

 

1. Úvod 
 

Na základe plánu kontrolnej činnosti hlavného kontrolóra mesta Poltár (ďalej len „hlavný 

kontrolór“) na 1. polrok 2020 bola v povinnej osobe BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik 

vykonaná zo strany hlavného kontrolóra kontrola, zameraná na overenie správnosti evidencie 

platieb nájomného za roky 2018 – 2019, vedenej spoločnosťou BYTHERM, s.r.o. Mestský 

bytový podnik, ktoré sú vo vlastníctve mesta Poltár, vrátane evidencie o dlžníkoch a riešenia 

vzniknutých nedoplatkov. 

 

Názov, sídlo a IČO povinnej osoby:  

BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik, Sklárska 593/43, 987 01 Poltár, IČO: 31601685 
 

Kontrolu vykonal:     

Ing. Tomáš Škrabák, hlavný kontrolór mesta Poltár 

  

Legislatívny rámec a vnútorné predpisy: 

- zákon č. 138/1991 Zb. o majetku obcí, 
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- zákon č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní, 

- zákon č. 40/1964 Zb. Občiansky zákonník, 

- zákon č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov, 

- zákon č. 431/2002 Z. z. o účtovníctve, 

- Všeobecne záväzné nariadenie mesta Poltár č. 3/2010 o nájme bytov vo vlastníctve mesta 

Poltár zo dňa 29.04.2010 (ďalej len „VZN č. 3/2010“), 

- Všeobecne záväzné nariadenie mesta Poltár č. 4/2012 upravujúce nájom mestských 

nájomných bytov postavených s podporou štátu (prestavba a nadstavba budovy internátu  

s. č. 507 na Ulici Sklárskej zo dňa 30.11.2012) (ďalej len „VZN č. 4/2012“), 

- Zásady hospodárenia s majetkom mesta Poltár zo dňa 29.03.2012 v znení neskôr prijatých 

dodatkov. 

 

Overená a súvisiaca dokumentácia: 

- mandátna zmluva uzatvorená medzi mestom Poltár a spoločnosťou BYTHERM, s.r.o. 

Mestský bytový podnik zo dňa 12.06.2017 v znení dodatku č. 1 zo dňa 17.10.2018, 

- evidencia (prehľad) mestských nájomných bytov a nebytových priestorov v správe 

BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik k 31.12.2018 a k 31.12.2019, 

- evidencia (prehľad) nedoplatkov na nájomnom za mestské nájomné byty k 31.12.2018 

a k 31.12.2019, 

- prehľad bankových účtov týkajúcich sa mestských nájomných bytov, 

- hlavná kniha analytickej evidencie (podsúvahová evidencia) za rok 2018 a 2019 v rozsahu 

účtov vedených v súvislosti s mestskými nájomnými bytmi, 

- výročná správa spoločnosti BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik za rok 2018 a 2019, 

- výkaz o výbere a čerpaní nájomného za nájomné byty za rok 2018 a 2019, 

- nájomné zmluvy uzatvorené z vybranými nájomcami v znení neskorších dodatkov, 

- evidenčné listy pre výpočet úhrady za užívanie bytu a služieb spojených s bývaním za 

vybraných nájomcov (platné v kontrolovanom období), 

- vyúčtovanie nákladov spojených s užívaním bytu za rok 2018 (za vybraných nájomcov), 

- podklady k odpisu pohľadávok z nájomného za rok 2018 a 2019.  

 

2. Výsledky z vykonanej kontroly 
 

Mesto Poltár malo k 31.12.2018 vo vlastníctve 228 nájomných bytov a tri nebytové priestory 

nachádzajúce sa v bytových domoch. V priebehu kalendárneho roka 2019 boli na základe 

schválených uznesení Mestského zastupiteľstva v Poltári č. 42/2018 zo dňa 27.12.2018 a  

č. 153/2019 zo dňa 22.08.2019 predané dva nájomné byty v rámci bytového domu č. 694 na 

Železničnej ulici dovtedajším nájomcom, t. j. k 31.12.2019 malo mesto Poltár vo vlastníctve 

226 nájomných bytov a tri nebytové priestory nachádzajúce sa v bytových domoch. Uvedená 

skutočnosť bola overená aj na základe listov vlastníctva prostredníctvom katastrálneho portálu. 

Išlo o tieto bytové domy (pre účely tejto kontroly bude používaný pojem bytové domy (ďalej aj 

„BD“) pre všetky bytové budovy, v ktorých sa nachádzajú mestské nájomné byty, aj keď 

niektoré nie sú bytovými domami v zmysle zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a 

nebytových priestorov) s nasledovnými počtami bytov: 

 

BD č. 296 – 18 nájomných bytov  BD č. 593 – 1 nebytový priestor 

BD č. 298 – 1 nájomný byt   BD č. 594 – 4 nájomné byty, 2 nebytové priestory  

BD č. 301 – 12 nájomných bytov  BD č. 694 – 5 nájomných bytov 

BD č. 302 – 12 nájomných bytov   BD č. 711 – 64 nájomných bytov 

BD č. 503 – 1 nájomný byt   BD č. 720 – 3 nájomné byty 
BD č. 507 – 72 nájomných bytov  BD č. 730 – 32 nájomných bytov 

BD č. 580 – 2 nájomné byty    
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Spolu – 226 nájomných bytov, 3 nebytové priestory 

 

Správu vyššie uvedených bytových domov, bytov a nebytových priestorov zabezpečovala 

v kontrolovanom období v zmysle Mandátnej zmluvy zo dňa 12.06.2017 spoločnosť so 100 % 

majetkovou účasťou mesta - BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik (ďalej len „povinná 

osoba“ alebo „BYTHERM“). V zmysle predmetnej mandátnej zmluvy zabezpečovala 

spoločnosť BYTHERM komplexné spravovanie uvedených bytových domov, resp. bytov 

a nebytových priestorov vo vlastníctve mesta Poltár. Vykonaným overením bolo zistené, že 

predmetná mandátna zmluva nebola zverejnená mestom Poltár, bola však zverejnená 

spoločnosťou BYTHERM v rámci zmlúv zverejňovaných v samostatnej časti vyčlenenej pre 

danú spoločnosť na webovom sídle mesta. Dodatok č. 1 k predmetnej mandátnej zmluve zo dňa 

17.10.2018 bol zverejnený tak mestom Poltár, ako aj spoločnosťou BYTHERM. 

 

Predmetom uvedenej kontroly bolo overenie evidencie platieb nájomného za roky 2018 – 2019, 

vedenej spoločnosťou BYTHERM za byty a nebytové priestory, ktoré sú vo vlastníctve mesta 

Poltár, vrátane evidencie o dlžníkoch a riešenia vzniknutých nedoplatkov. Povinná osoba 

predložila hlavnému kontrolórovi evidenciu nájomných bytov vo vlastníctve mesta Poltár, 

ktoré spravovala v kontrolovanom období, ako aj evidenciu pohľadávok na nájomnom, fonde 

prevádzky, údržby a opráv a službách súvisiacich s užívaním predmetných mestských 

nájomných bytov za kontrolované obdobie. V zmysle predloženej dokumentácie boli povinnou 

osobou vykazované pohľadávky (nedoplatky) v súvislosti s nájomnými bytmi vo vlastníctve 

mesta Poltár nasledovne: 

 

Bytový 

dom 

Stav pohľadávok (nedoplatkov) 

k 31.12.2018 

Stav pohľadávok (nedoplatkov) 

k 31.12.2019 

296 14 532,60 15 854,82 

301  2 828,86   1 922,46 

302  4 356,35   1 831,04 

503  4 330,40   4 206,93 

507       84,00          0,00 

580  4 840,32   4 739,30 

594  7 569,70      148,12 

694  1 743,82   1 026,86 

711  4 886,10   5 262,54 

720  2 398,99   1 913,77 

730  2 649,05   2 165,08 

Spolu 50 220,19 39 070,12 

 

Z vyššie uvedených údajov vyplýva, že s výnimkou bytových domov č. 296 a č. 711 mali 

vykazované pohľadávky v medziročnom porovnaní klesajúcu tendenciu. 

 

V súvislosti s BD č. 296 išlo v prípade piatich pohľadávok (nájomcov) v celkovej sume 

8 383,48 € (k 31.12.2018) a 7 904,95 € (k 31.12.2019) o staré pohľadávky, kde nájomné 

vzťahy s nájomcami boli ukončené ešte v roku 2006. V prípade dvoch pohľadávok prebiehalo 

ich splácanie na základe uzatvorených dohôd o splácaní dlhu, v prípade ostatných pohľadávok 

stále prebiehalo exekučné konanie alebo bolo vymáhanie dlhu prerušené z dôvodu výkonu 

trestu, príp. neznámeho pobytu dlžníka. V rámci pohľadávky vykazovanej k 31.12.2019 vo 

výške 5 655,58 € (byt č. 15) išlo v prípade sumy 3 831,94 € o starý nedoplatok daného nájomcu 

v súvislosti s bytom č. 41 v BD č. 594. Splácanie predmetnej pohľadávky prebiehalo s využitím 

inštitútu osobitného príjemcu, po vyradení nájomcu z daného inštitútu, bolo splácanie dlhu zo 
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strany nájomcu prerušené. V zmysle vyjadrenia povinnej osoby bolo podnikanie ďalších 

krokov v tejto veci pozastavené vzhľadom na prebiehajúcu epidémiu. V prípade pohľadávky 

týkajúcej sa bytu č. 7 (734,00 € k 31.12.2019) bolo taktiež vymáhanie ovplyvnené 

prebiehajúcou epidémiou. V prípade ostatných pohľadávok išlo vo väčšine prípadov 

o oneskorené úhrady za mesiac január nasledujúceho roka, ktoré neboli uhradené do 31.12. 

predchádzajúceho roka, prípadne iné nedoplatky, ktoré sa priebežne splácali. 

 

V súvislosti s BD č. 301 išlo v prípade väčšiny pohľadávok o oneskorené úhrady za mesiac 

január nasledujúceho roka, ktoré neboli uhradené do 31.12. predchádzajúceho roka. V prípade 

dvoch pohľadávok išlo o staršie pohľadávky, kde jedna bola nájomcami splácaná a v prípade 

druhej (byt č. 8) došlo v auguste 2019 k jej odpisu vo výške 515,74 € v nadväznosti na 

vyhlásený osobný bankrot dlžníka. 

 

V súvislosti s BD č. 302 išlo v prípade väčšiny pohľadávok o oneskorené úhrady za mesiac 

január nasledujúceho roka, ktoré neboli uhradené do 31.12. predchádzajúceho roka. V prípade 

jednej pohľadávky išlo o starší dlh, ktorý sa postupne splácal a v prípade pohľadávky vo výške 

2 345,50 € (k 31.12.2019) v súvislosti s bytom č. 9 došlo v marci 2019 k jej odpisu 

v nadväznosti na vyhlásený osobný bankrot dlžníka. Taktiež v novembri 2018 došlo k odpisu 

pohľadávky vo výške 1 234,06 € (byt č. 7) v nadväznosti na vyhlásený osobný bankrot dlžníka. 

 

V súvislosti s BD č. 503 išlo o starú pohľadávku, kde nájomný vzťah s nájomcom bol 

ukončený ešte v roku 2006. V súvislosti s predmetnou pohľadávkou bolo v roku 2006 začaté 

exekučné konanie, dlh sa však exekútorovi vymôcť nepodarilo. Napriek tomu však splácanie 

predmetného dlhu prebieha na základe dohody o splácaní dlhu uzatvorenej s povinnou osobou. 

  

V súvislosti s BD č. 580 išlo v prípade jednej pohľadávky v sume 4 600,30 € o starú 

pohľadávku, kde nájomný vzťah s nájomcom bol ukončený ešte v roku 2006. V prípade 

predmetnej pohľadávky bolo začaté exekučné konanie, dlh sa však exekútorovi vymôcť 

nepodarilo. V zmysle vyjadrenia povinnej osoby bolo dňa 21.01.2020 doručené povinnej osobe 

oznámenie o ukončení exekučného konania. Taktiež v decembri 2018 došlo k odpisu 

pohľadávky vo výške 2 351,40 € (byt č. 2) v nadväznosti na vyhlásený osobný bankrot dlžníka. 

V ostatných prípadoch išlo väčšinou o oneskorené úhrady za mesiac január nasledujúceho roka, 

ktoré neboli uhradené do 31.12. predchádzajúceho roka, prípadne iné nedoplatky, ktoré sa 

priebežne splácali. 

 

V súvislosti s pohľadávkami vykazovanými v rámci BD č. 594 došlo v apríli 2019 k odpisu 

pohľadávky vo výške 6 675,77 € (byt č. 76) v nadväznosti na vyhlásený osobný bankrot 

dlžníka. Ostatná pohľadávka vykazovaná k 31.12.2018 vo výške 699,55 € (byt č. 68) bola 

v priebehu roka 2019 splatená. 

 

V súvislosti s BD č. 694 išlo o staršie dlhy, ktoré nájomcovia priebežne splácali, prípadne 

o oneskorené úhrady za mesiac január nasledujúceho roka, ktoré neboli uhradené do 31.12. 

predchádzajúceho roka. 

 

V súvislosti s BD č. 711 došlo k navýšeniu vykazovaných pohľadávok k 31.12.2019 

v porovnaní s predchádzajúcim rokom aj napriek tomu, že v auguste 2018 došlo k odpisu 

pohľadávky vo výške 2 289,62 € (byt č. 15) v nadväznosti na vyhlásený osobný bankrot 

dlžníka. Časť z predmetných pohľadávok bola v čase výkonu tejto kontroly zo strany nájomcov 

už splatená, v prípade ďalšej časti prebiehalo ich splácanie a v prípade problémových 

pohľadávok bolo ich riešenie prerušené vzhľadom na prebiehajúcu epidémiu. 
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V súvislosti s BD č. 720 išlo v prípade jednej pohľadávky v sume 209,65 € (k 31.12.2019) 

o staršiu pohľadávku, kde nájomný vzťah s nájomcom bol ukončený ešte v roku 2013, pričom 

splácanie pohľadávky prebieha. V prípade ostatných pohľadávok taktiež prebiehalo ich 

postupné splácanie. 

 

V súvislosti s BD č. 730 išlo v prípade jednej pohľadávky v sume 667,08 € o staršiu 

pohľadávku, kde nájomný vzťah s nájomcom bol ukončený ešte v roku 2012. V zmysle 

vyjadrenia povinnej osoby, splácanie dlhu daného nájomcu spočiatku prebiehalo v zmysle 

uzatvorenej dohody o splácaní dlhu, až do jeho odsťahovania na neznáme miesto. V ostatných 

prípadoch išlo väčšinou o oneskorené úhrady za mesiac január nasledujúceho roka, ktoré neboli 

uhradené do 31.12. predchádzajúceho roka, prípadne iné nedoplatky, ktoré sa priebežne 

splácali. 

 

Z vyššie uvedených skutočností vyplýva, že v kontrolovanom období došlo zo strany povinnej 

osoby k odpisu pohľadávok z nájomného v celkovej výške 15 358,09 € (3 585,46 € v roku 

2018; 11 772,63 € v roku 2019) z dôvodu vyhlásených osobných bankrotov jednotlivých 

nájomcov. V prípade predmetných odpisov pohľadávok však nebol dodržaný postup v zmysle 

vtedy platných Zásad hospodárenia s majetkom mesta v znení neskorších dodatkov, čo je 

vykazované ako NEDOSTATOK, ktorý je bližšie popísaný v rámci kapitoly 3. tejto správy 

pod por. č. 1. 

 

Overením predmetnej oblasti bolo zistené, že povinná osoba viedla v kontrolovanom období 

prehľadnú evidenciu nájomcov mestských nájomných bytov, ako aj pohľadávok 

(nedoplatkov) vykazovaných v súvislosti s nájomnými bytmi vo vlastníctve mesta Poltár. 

Povinná osoba taktiež pristupovala k riešeniu a vymáhaniu vzniknutých nedoplatkov 

zodpovedne, čo potvrdzujú aj údaje vo vyššie uvedenej tabuľke a texte. Vo väčšine prípadov 

prebiehali zo strany nájomcov úhrady nájomného a  služieb spojených s bývaním bez 

problémov (aj keď často po zmluvne dohodnutých termínoch na ich úhradu). Zhoršenie 

platobnej zodpovednosti bolo v kontrolovanom období identifikované predovšetkým v prípade 

nájomcov, ktorí boli poberateľmi sociálnych dávok, kde situáciu výrazne skomplikovalo 

početné vyraďovanie jednotlivých poberateľov sociálnych dávok z inštitútu osobitného 

príjemcu. Problémy taktiež spôsobovali staršie pohľadávky, aj keď v mnohých prípadoch 

prebiehalo ich postupné splácanie.  

 

Pohľadávky (nedoplatky) vykazované v predloženej evidencii nedoplatkov k 31.12.2018 

a 31.12.2019 za BD, v ktorých všetky byty sú vo vlastníctve mesta Poltár, ako aj ostatné 

oblasti, ktoré boli predmetom kontroly, súhlasili s údajmi v podsúvahovej evidencii vedenej 

v kontrolovanom období povinnou osobou. Pohľadávky v prípade nájomných bytov v tzv. 

zmiešaných BD boli vykazované v rámci účtovnej evidencie príslušných bytových domov.  

 

Hlavný kontrolór si v súvislosti s overením predloženej evidencie vyžiadal od povinnej osoby 

v prípade náhodne vybranej vzorky ôsmych nájomcov (byt č. 15 - 296/5, byt č. 9 - 302/21, byt 

č. 108  a č. 212 - 507/12, byt č. 18  - 711/44, byt č. 56 - 711/45, byt č. 5 - 730/131 a byt č. 15 - 

694/37) platné nájomné zmluvy v znení neskôr uzatvorených dodatkov, evidenčné listy pre 

výpočet úhrad za užívanie jednotlivých bytov za roky 2018 a 2019 a ročné vyúčtovania 

nákladov spojených s užívaním uvedených bytov za rok 2018. Na základe predloženej 

dokumentácie bola následne na vybranej vzorke nájomcov overená správnosť predloženej 

evidencie pohľadávok (nedoplatkov), ako aj evidencia platieb nájomného za roky 2018 a 2019. 

Následne bola na náhodne vybraných a preukázaných bankových výpisoch, pokladničných 

dokladoch a prehľadoch úhrad prostredníctvom SIPO overená správnosť predloženej evidencie 

platieb nájomného za kontrolované obdobie. Neboli zistené nedostatky. 



6 

 

 

Hlavný kontrolór taktiež preskúmal nájomné zmluvy v znení neskôr uzatvorených dodatkov 

v prípade vybranej vzorky nájomcov. Overením bolo zistené, že ako prenajímateľ na 

predmetných nájomných zmluvách vystupovala spoločnosť BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový 

podnik, pričom podľa názoru hlavného kontrolóra by ako prenajímateľ na uzatváraných 

nájomných zmluvách malo vystupovať mesto Poltár (ako vlastník nájomných bytov) 

v zastúpení spoločnosťou BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik na základe uzatvorenej 

mandátnej zmluvy. Tiež na niektorých nájomných zmluvách, resp. uzatvorených dodatkoch sa 

omylom odvolávalo na zmluvu o výkone správy, ktorá však v prípade daných BD uzatvorená 

medzi spoločnosťou BYTHERM a mestom Poltár nebola. Taktiež v prípade vybraných 

nájomných zmlúv za BD č. 507 sa na nájomných zmluvách odvolávalo na v tom čase už 

neaktuálnu mandátnu zmluvu. Zverejňovanie nájomných zmlúv v zmysle zákona  

č. 211/2000 Z. z. o slobodnom prístupe k informáciám a o zmene a doplnení niektorých 

zákonov (zákon o slobode informácií) zabezpečovala spoločnosť BYTHERM na webovom 

sídle mesta Poltár (v rámci samostatnej časti určenej pre zverejňovanie zmlúv spoločnosťou 

BYTHERM). Overením zverejnenia vybranej vzorky nájomných zmlúv v znení neskôr 

uzatvorených dodatkov bolo zistené, že dodatky k starším zmluvám boli na webovom sídle 

zverejnené (dohľadateľné) až cca od roku 2014 (pričom povinnou osobou bolo preukázané, že 

zverejňovanie prebiehalo od roku 2011 – uvedená skutočnosť zrejme súvisí s chybou 

v programovom vybavení v minulosti) a taktiež bolo na vybranej vzorke identifikovaných 

niekoľko prípadov, kedy neboli zverejnené ani nové dodatky k nájomným zmluvám (napr. 

dodatky č. 31 a 32 k nájomnej zmluve na byt č. 15 v BD č. 296, dodatok č. 22 k nájomnej 

zmluve na byt č. 9 v BD č. 302). V súvislosti s vyššie uvedenými zisteniami bolo navrhnuté 

ODPORÚČANIE, ktoré je bližšie popísané v rámci kapitoly 3. tejto správy v časti 2. Ďalšie 

odporúčania hlavného kontrolóra pod por. č. 2.1. 

 

Spoločnosť BYTHERM teda na základe uzatvorenej mandátnej zmluvy k 31.12.2019 

spravovala: 

a) päť bytových domov, v prípade ktorých boli všetky byty vo vlastníctve mesta Poltár - nie sú 

teda bytovými domami v zmysle § 2 ods. 2 zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a 

nebytových priestorov, a teda sa na ne príslušný zákon nevzťahuje, 

b) 16 nájomných bytov a tri nebytové priestory v tzv. zmiešaných bytových domoch, na ktoré 

sa vzťahuje vyššie uvedený zákon, 

c) bytový dom (bytový objekt) č. 507, na ktorý sa vzťahuje zákon č. 443/2010 Z. z.  

o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní. 

 

Nájomné v prípade nájomných bytov podľa písm. a) a b) bolo v kontrolovanom období 

povinnou osobou určované na úrovni maximálnych cien nájmu bytu stanovených Opatrením 

MF SR z 28. januára 2003 č. R-1/2003 (po prepočítaní na €), s výnimkou nájomných bytov 

v BD č. 730, pri ktorých bola uplatňovaná 50 % zľava z dôvodu splátky úveru ŠFRB. 

V súčasnosti je v oblasti regulácie cien nájmu bytov aktuálne Opatrenie MF SR z 01.12.2011 č. 

01/R/2011, v ktorom sú maximálne ceny nájmu bytu a ostatné náležitosti nastavené o cca 60 % 

vyššie, ako v rámci Opatrenia č. R-1/2003. V prípade nájomných bytov v BD č. 507 bolo 

nájomné určované v takej výške (pri dodržaní hranice 5 % z obstarávacej ceny bytu), aby 

z neho bolo možné uhradiť splátky úveru ŠFRB, tvorbu fondu prevádzky, údržby a opráv  

(ďalej aj „FPÚaO“) BD v zmysle § 18 zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a 

o sociálnom bývaní, poplatok za správu a ostatné úhrady (poistenie nájomných bytov, daň 

z nehnuteľnosti a pod.). Mesto Poltár nemá v žiadnom vnútornom predpise stanovené, akým 

spôsobom sa určuje nájomné v mestských nájomných bytoch a nemá ani stanovenú tvorbu 

fondu prevádzky, údržby a opráv v BD (s výnimkou BD č. 507, kde je tvorba fondu prevádzky, 
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údržby a opráv určená zákonom č. 443/2010 Z. z. a nájomných bytov v tzv. zmiešaných BD, 

kde sa tvorba fondu prevádzky, údržby a opráv realizuje na základe zákona č. 182/1993 Z. z.). 

 

V prípade, že nájomcovia nájomných bytov požadovali určité väčšie opravy (napr. výmena 

okien v byte), príp. výmeny ostatného zariadenia alebo vybavenia bytu v nájomných bytoch 

(napr. kúpa sporákov, kuchynských liniek, krbových kachlí a pod.), boli s nimi uzatvorené 

dohody o zvýšení nájomného a dohodnuté sumy sa im následne premietli do zvýšených 

mesačných platieb nájomného. Takýto postup však v niektorých prípadoch nepovažujem za 

správny, nakoľko napr. v prípade výmeny okien v nájomných bytoch ide podľa názoru 

hlavného kontrolóra o opravu v byte, ktorú má znášať prenajímateľ a napr. v prípade obstarania 

sporákov a krbových kachlí (pri BD obstaraných pred 01.02.2001) bolo potrebné postupovať 

v zmysle Opatrenia MF SR z 01.12.2011 č. 01/R/2011 a predmetný obstaraný majetok mal 

následne vstúpiť do majetku mesta v zmysle vnútorných predpisov mesta.  

 

V súvislosti so spravovanými mestskými nájomnými bytmi boli vedené dva bankové účty, 

ktorých majiteľom bola do 31.12.2018 spoločnosť BYTHERM. V roku 2019 došlo v súvislosti 

s odporúčaním externého audítora v uvedenej oblasti k náprave a majiteľom daných účtov sa 

stalo mesto Poltár.  

 

Na účte č. 5136302027/0900 boli vedené úhrady nájomného a preddavkov na služby spojené 

s užívaním bytov (za bytové domy, kde je vlastníkom len mesto Poltár; za nájomné byty 

v zmiešaných bytových domoch – len nájomné očistené o FPÚaO a za nájomné byty 

v bytovom dome č. 507 (bez finančnej zábezpeky a prostriedkov FPÚaO) a realizovali sa 

z neho záväzky súvisiace s nájmom príslušných nájomných bytov s výnimkou nakladania 

s finančnými zábezpekami a úhrad z FPÚaO v prípade BD č. 507. Rovnako z nich boli 

uhrádzané aj poplatky za správu nájomných bytov spoločnosti BYTHERM v zmysle mandátnej 

zmluvy (12,00 €/mesiac/byt = 2 748,00 €/mesiac/nájomné byty v roku 2018; 13,00 

€/mesiac/byt = spravidla 2 977,00 €/mesiac/nájomné byty v roku 2019 – presúvané 

z bankového účtu priamo povinnou osobou), pričom tento poplatok bol uplatňovaný aj za 

nebytový priestor mesta, ktorý mala v nájme spoločnosť BYTHERM. V súvislosti s uvedenou 

skutočnosťou bolo navrhnuté ODPORÚČANIE, ktoré je bližšie popísané v rámci kapitoly 3. 

tejto správy v časti 2. Ďalšie odporúčania hlavného kontrolóra pod por. č. 2.2. Rovnako bolo 

zistené, že z vybraného nájomného bola v kontrolovanom období za mestské nájomné byty 

uhrádzaná aj daň z nehnuteľností za rok 2018 a 2019 (2x 1 622,43 €), pričom v zmysle § 17 

ods. 1 písm. a) zákona č. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za 

komunálne odpady a drobné stavebné odpady sú byty a nebytové priestory vo vlastníctve obce, 

ktorá je správcom dane od príslušnej dane oslobodené. V súvislosti s uvedenou skutočnosťou 

bolo navrhnuté odporúčanie, ktoré je bližšie popísané v rámci kapitoly 3. tejto správy v časti 2. 

Ďalšie odporúčania hlavného kontrolóra pod por. č. 2.3. Z daného bankového účtu boli taktiež 

uhrádzané náklady za neobsadené byty. Konečný stav predmetného účtu k 31.12.2019 

predstavoval sumu 97 915,90 €. 

 

Na účte č. 5074309089/0900 boli vedené zložené finančné zábezpeky nájomcov BD č. 507 

v zmysle Dodatku č. 1/2016 k VZN č. 4/2012 (v súvislosti s týmto dodatkom však nebolo 

preukázané jeho podpísanie primátorom mesta, nebolo preukázané jeho vyhlásenie na úradnej 

tabuli mesta a taktiež daný dodatok nie je zverejnený ani na webovom sídle mesta, preto je 

otázna samotná platnosť daného dodatku) a prostriedky FPÚaO bytového domu, ako aj 

úhrady záväzkov z FPÚaO. Konečný stav predmetného účtu k 31.12.2019 predstavoval sumu 

31 965,13 €. V súvislosti so zloženými finančnými zábezpekami by som však chcel upozorniť 

na ustanovenie § 12 ods. 7 zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a  

o sociálnom bývaní, v zmysle ktorého sa finančná zábezpeka za užívanie nájomného bytu 
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vedie na osobitnom účte zriadenom na tento účel v banke. V nadväznosti na uvedené bolo 

navrhnuté ODPORÚČANIE, ktoré je bližšie popísané v rámci kapitoly 3. tejto správy v časti 

2. Ďalšie odporúčania hlavného kontrolóra pod por. č. 2.4. V rámci danej oblasti bolo taktiež 

zistené, že za BD č. 507 nebol tvorený fond prevádzky, údržby a opráv v zmysle § 18 zákona č. 

443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní, t. j. „ročne minimálne vo 

výške 0,5 % oprávnených nákladov na obstaranie nájomných bytov“. V zmysle vyjadrenia 

povinnej osoby fond prevádzky, údržby a opráv nebol tvorený za neobsadené byty v BD č. 507. 

V nadväznosti na uvedené bolo hlavným kontrolórom navrhnuté ODPORÚČANIE, ktoré je 

bližšie popísané v rámci kapitoly 3. tejto správy v časti 2. Ďalšie odporúčania hlavného 

kontrolóra pod por. č. 2.5. 

 

Povinná osoba zabezpečovala v kontrolovanom období účtovanie účtovných prípadov 

týkajúcich sa mestských nájomných bytov a nebytových priestorov (pohľadávky z nájomného, 

FPÚaO a služby spojené s užívaním bytov a nebytových priestorov, ako aj preddavky na tieto 

služby, ale aj záväzky z neuhradených faktúr bytových domov za služby a úvery bytových 

domov) na podsúvahovej evidencii. Obraty z analytickej evidencie spoločnosti BYTHERM 

boli následne prenášané do účtovníctva mesta na základe spoločnosťou BYTHERM 

zasielaných štvrťročných prehľadov z hlavnej knihy analytickej evidencie. V súvislosti 

s uvedeným je však potrebné uviesť, že príslušné príjmy a výdavky z mestských nájomných 

bytov neboli v kontrolovanom období zapojené do rozpočtu mesta Poltár, na čo už bolo 

v minulosti upozorňované. Mesto Poltár vo svojom rozpočte vykazovalo len príjem z prenájmu 

bytov, a to v sume, ktorá bola spoločnosťou BYTHERM mesačne zasielaná na účet mesta na 

splátku úverov ŠFRB v súvislosti s bytovými domami č. 507 a č. 730. 

 

Na záver by som chcel upozorniť, že podľa názoru hlavného kontrolóra je zo strany mesta 

Poltár potrebné do budúcnosti v rámci vnútorných predpisov zabezpečiť podrobnejšie 

podmienky v oblasti hospodárenia s mestskými nájomnými bytmi (napr. podmienky v oblasti 

stanovovania nájomného, tvorby fondu prevádzky, údržby a opráv, realizácie opráv 

a rekonštrukcií v BD a nájomných bytoch, ako aj určenia kompetencií jednotlivých orgánov 

mesta v danej oblasti). Vlastníkom predmetných nájomných bytov je totiž mesto Poltár, 

spoločnosť BYTHERM nájomné byty len spravuje v rozsahu uzatvorenej mandátnej zmluvy. 

 

3. Opis zistených nedostatkov a odporúčania hlavného kontrolóra  
 

Overením správnosti evidencie platieb nájomného za roky 2018 – 2019, vedenej spoločnosťou 

BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový podnik za byty, ktoré sú vo vlastníctve mesta Poltár, 

vrátane evidencie o dlžníkoch a riešenia vzniknutých nedoplatkov, boli hlavným kontrolórom 

identifikované nasledovné nedostatky a dané tieto odporúčania: 

 

1) Nedodržanie postupu v zmysle Zásad hospodárenia s majetkom mesta v prípade 

odpisovania pohľadávok z nájomného za nájomné byty vo vlastníctve mesta Poltár 

 

V zmysle čl. 6 ods. 1 písm. h) Zásad hospodárenia s majetkom mesta Poltár zo dňa 29.03.2012 

v znení neskôr prijatých dodatkov: „Mestské zastupiteľstvo v Poltári rozhoduje vždy 

o nakladaní s majetkovými právami.“. 

 

Overením predloženej evidencie nedoplatkov na nájomnom za mestské nájomné byty 

k 31.12.2018 a k 31.12.2019 a povinnou osobou vedenej podsúvahovej evidencie bolo zistené, 

že zo strany povinnej osoby došlo v kontrolovanom období k odpisu pohľadávok z nájomného 

za nájomné byty vo vlastníctve mesta Poltár v celkovej výške 15 358,09 € (3 585,46 € v roku 

2018; 11 772,63 € v roku 2019) z dôvodu vyhlásených osobných bankrotov jednotlivých 
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nájomcov. V danom prípade však bola povinná osoba oprávnená pristúpiť k odpisu 

predmetných pohľadávok až po jeho schválení zo strany vlastníka mestských nájomných bytov 

– mesta Poltár. V zmysle vtedy platných Zásad hospodárenia s majetkom mesta bolo o danej 

skutočnosti oprávnené rozhodnúť mestské zastupiteľstvo. 

 

Uvedeným konaním povinná osoba nezabezpečila postup v súlade s čl. 6 ods. 1 písm. h) Zásad 

hospodárenia s majetkom mesta Poltár zo dňa 29.03.2012 v znení neskôr prijatých dodatkov. 

 

Odporúčanie: Zabezpečiť odpisovanie pohľadávok plynúcich z majetku mesta Poltár v zmysle 

podmienok stanovených v platných Zásadách hospodárenia s majetkom mesta Poltár. 

 

2) Ďalšie odporúčania hlavného kontrolóra 
 

2.1) Pri uzatváraní nových nájomných zmlúv, resp. dodatkov k nájomným zmluvám pristúpiť 

k ich uzatváraniu v mene mesta Poltár (v zastúpení spoločnosťou BYTHERM na základe 

mandátnej zmluvy). Rovnako v prípade nových nájomných zmlúv zabezpečiť uvádzanie 

správnych a aktuálnych údajov (napr. odkazy na zmluvy o výkone správy, mandátnu zmluvu 

platnú v čase uzatvorenia nájomnej zmluvy a pod.) a taktiež zabezpečiť dôsledné zverejňovanie 

všetkých relevantných nájomných zmlúv, resp. dodatkov k nájomným zmluvám v zmysle 

zákona č. 211/2000 Z. z. o slobodnom prístupe k informáciám a o zmene a doplnení niektorých 

zákonov (zákon o slobode informácií) a v zákonných termínoch. 

 

2.2) Neuplatňovať správcovský poplatok v zmysle uzatvorenej mandátnej zmluvy na nebytový 

priestor, ktorý má povinná osoba v nájme od mesta Poltár. 

 

2.3) Prehodnotiť s mestom Poltár vyrubovanie dane z nehnuteľností v súvislosti s nájomnými 

bytmi vo vlastníctve mesta Poltár vzhľadom na ustanovenie § 17 ods. 1 písm. a) zákona  

č. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a drobné 

stavebné odpady. 

 

2.4) Zabezpečiť vedenie finančných zábezpek v prípade BD č. 507 na osobitnom účte v banke 

v súlade s § 12 ods. 7 zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom 

bývaní. 

 

2.5) V prípade BD č. 507 zabezpečiť tvorbu fondu prevádzky, údržby a opráv v zmysle § 18 

zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní. 

 

4. Záver 
 

Vykonanou kontrolou bol splnený cieľ kontroly - overiť správnosť evidencie platieb 

nájomného za roky 2018 – 2019, vedenej spoločnosťou BYTHERM, s.r.o. Mestský bytový 

podnik za byty, ktoré sú vo vlastníctve mesta Poltár, vrátane evidencie o dlžníkoch a riešenia 

vzniknutých nedoplatkov. 

 

Hlavným kontrolórom bol identifikovaný jeden nedostatok, ktorý je uvedený v 3. kapitole 

tejto správy. Hlavným kontrolórom boli povinnej osobe navrhnuté odporúčania na prijatie 

opatrení na nápravu identifikovaných nedostatkov a päť samostatných odporúčaní, ktoré 

sú taktiež uvedené v 3. kapitole tejto správy. 

 

Návrh správy z vykonanej kontroly bol povinnej osobe odovzdaný dňa 12.06.2020. Lehota 

na podanie námietok k zisteným nedostatkom, k navrhnutým odporúčaniam, k lehote na 
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predloženie písomného zoznamu prijatých opatrení a k lehote na splnenie prijatých opatrení 

bola v návrhu čiastkovej správy stanovená do 18.06.2020.  

 

Povinná osoba nevyužila oprávnenie v zmysle ustanovenia čl. 4 ods. 2 písm. c) Pravidiel 

kontrolnej činnosti hlavného kontrolóra mesta Poltár zo dňa 21.02.2019, nakoľko  

v stanovenej lehote nepredložila písomné námietky k zisteným nedostatkom, navrhnutým 

odporúčaniam, k lehote na predloženie písomného zoznamu prijatých opatrení a k lehote na 

splnenie prijatých opatrení, uvedeným v návrhu správy. Z uvedeného dôvodu sa považujú 

zistené nedostatky, navrhnuté odporúčania, lehota na predloženie písomného zoznamu 

prijatých opatrení a lehota na splnenie prijatých opatrení za akceptované.  

 

Dňa 18.06.2020 bol povinnou osobou e-mailom zaslaný podklad preukazujúci skutočnosť, že 

uzatvorené nájomné zmluvy, resp. dodatky k nájomným zmluvám boli povinnou osobou 

zverejňované už od roku 2011. Avšak pravdepodobne chybou programového vybavenia 

v minulosti, sú na webovom sídle mesta Poltár zmluvy dohľadateľné až zhruba od roku 2014. 

V nadväznosti na uvedenú skutočnosť bolo upravené znenie textu v rámci kapitoly 2. Výsledky 

z vykonanej kontroly tejto správy týkajúce sa danej skutočnosti a doplnené znenie 

samostatného odporúčania č. 2.1. 
 

V zmysle ustanovenia čl. 4 ods. 3 písm. h) a j) Pravidiel kontrolnej činnosti hlavného 

kontrolóra mesta Poltár zo dňa 21.02.2019, je povinná osoba v lehote do 03.07.2020 povinná 

predložiť hlavnému kontrolórovi písomný zoznam prijatých opatrení a v lehote do 17.07.2020 

splniť prijaté opatrenia na nápravu zistených nedostatkov a na odstránenie príčin ich vzniku.  

 
Správa z vykonanej kontroly bola povinnej osobe odovzdaná dňa 19.06.2020.  

V zmysle ustanovenia čl. 8 ods. 1 Pravidiel kontrolnej činnosti hlavného kontrolóra mesta 

Poltár zo dňa 21.02.2019 bola týmto dňom kontrola ukončená.  

 


