Prdvna analyza Matej Jaraba -majetkovoprdvne vysporiadanie pozemkov

KNC parc.€. 5493 o vymere 625m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie

KNC parc.€. 5492 o vymere 262m2, druh pozemku zahrada

KNC parc.c. 5494 o vymere 952, druh pozemku zahrada

- napozemku KNC 5493 je postaveny rodinny dom supisné Cislo 315 v podielovom spoluvlastnictve

Skutkovy stav:

Dna 22.07. 2021 Mesto Ruzomberok na zdklade poZiadavky vedenia mesta na predaj prebytocného
majetku mesta oslovilo podielovych spoluvlastnikov RD suip. ¢. 315 p. M. Jarabu a M. Tomcikovu
(v sucasnosti vylucnym vlastnikom RD uz len M. Jaraba), zapisaného na LV €. 4226 s ponukou na
odkupenie pozemku zastavaného stavbou domu KNC parc.¢. 5493 o vymere 625m2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie, KNC parc.c. 5492 o vymere 262m2, druh pozemku zahrada, KNC parc.c.
5494 o vymere 952, druh pozemku zdhrada. Predmetné pozemky su zapisané na LV 4101 pre
vlastnika Mesto RuZomberok.

Zo strany M. Jarabu a M. Tomcikovej, v zast. JUDr. Fafaldkom, advokatom boli drna 03.08. 2021
doloZené doklady, ktorymi vlastnici preukazuju svoje vlastnictvo k mestskym pozemkom:

1. Kuapno-predajna zmluva medzi Kristina Materankova ako preddvajuca 1 a Helena Poldkova
ako preddvajtca 2 - kupujuci CSeskoslovensky socialisticky $tat zastupeny MNV ako kupujuci
na pozemok KN 2393/5, KN 2393/6 - z vlozky ¢. 6336. Zmluva nepodlieha registracii,

2. Dohoda o zriadeni prava osobného uzivania pozemku zo driia 03.06. 1969 medzi Matej
Jaraba a Ludmila Jarabova (rodi¢ia M. Jarabu) a Ceskoslovenskym socialistickym $tatom

3. Doklad o tihrade na sumu 6.8255 K¢S 20ha p. Matej Jaraba,

4. Rozhodnutie o prideleni pozemku do osobného uZivania zo diia 24.03. 1969 na KN 2393/1,
KN 2393/5,

5. Rozhodnutie o pripustnosti stavby zo dita 17.05. 1968 na Matej Jaraba a manzelka na stavbu
rodinného domu na pozemku KN 2393, KN2394,

6. Rozhodnutie o vydanie uZivacieho a obyvacieho povolenia zo dina 27.01. 1971 na rodinny
dom pre Matej Jaraba,

7. Uzemné rozhodnutie na umiestnenie stavby rodinného domu MNV - odbor vystavby zo
dia 30.04. 1968 — vystavba rodinného domu na stavebnom pozemku KN 2393/4 na ul.
Obvodovej,

8. Vykaz pléch zo diia 13.12. 1968 na pozemok KN 2393/1, KN 2394,

9. Oblastny urad geodézie v Bratislave — stredisko LM 07.04. 1972 objednavka na zameranie
pozemku 2393/1, KN 2393/5,

10. List Matej Jaraba zo dfia 06.03. 1992 na Mestsky Urad Ruzomberok, Ziadost o registraciu;

Mesto Ruzomberok dria 10.11. 2021 poziadalo M. Jarabu a M. Tom¢cikovu o doplnenie ich Ziadosti,
atoo:

- registrovanu dohodu $tatnym notdrstvom (t.z. potvrdenie o registracii dohody)

- spatnu identifikdciu parciel, a to potvrdenie katastra, Ze pozemky uvedené v takej dohode
zodpovedaju v sucasnosti pozemkom CKN parc. €. 5492, 5493 a 5494 (teda Ze parcely KN
2393/1 ovymere 920 m2, KN 2393/5 o vymere 943 m2 suU totozné s KNC parc.C. 5492
o vymere 262 m2, KNC parc. 5493 o vymere 625 m2 a KNC parc.¢. 5494 o vymere 952 m2).

- doklady o pravnom ndstupnictve z takejto dohody na sicasného vlastnika stavby.




M. Jaraba a M. Tomc¢ikova dorucili v zastapeni JUDr. Fafaldkom, advokétom, list. v ktorom
konstatovali, Ze potvrdenim o registracii nedisponuju, dolozili d’alej

11. Odpoved katastra zo dria 21.03. 2024 na spatnu identifikaciu parciel — nedostadujice
12. Doklady o pravnom nastupnictve z 05.03. 2024

Pravny stav:

Podla obéianskeho zakonnika €. 40/1964 Zb. platného od 01.07. 1965 do 30.06. 1969 (t.z. v éase
uzatvorenia Kipnej zmluvy a Dohody o zriadeni prava osobného uzivania) platilo:

Osobné uZivania pozemkov:

(1) Pravo osobného uzivania pozemkov sliZi na to, aby si ob¢ania na pozemkoch, ku ktorym sa
pravo zriadi, mohli vystavat rodinny doméek, rekreaénu chatu alebo garaz alebo zriadit zahradku;
toto pravo mozno zriadit aj k pozemkom, na ktorych su u?Z tieto stavby vystavané alebo zahradky
zriadené. Pravo osobného uzivania nie je ¢asovo obmedzené a prechddza na dedica.

(2) Pravo osobného uZivania sa zriaduje za uhradu; bezplatne sa zriaduje, len ak to ustanovuje
osobitny predpis.

(1) Pravo osobného uZivania mdze sa zriadit len k pozemkom, ktoré su v socialistickom spoloc¢enskom
vlastnictve a ktoré su podla Uzemnych planov alebo Uzemnych rozhodnuti uréené na vystavbu
rodinnych domcekov, rekreacnych chat alebo garazi alebo na zriadovanie zdhradiek. P6da uréend na
iné ucely, najma polnohospodarska pdda, nesmie sa na zriadenie prava osobného uZivania pouZzit.

(2) Na rovnaky ucel mdze byt v osobnom uzivani obcana len jeden pozemok.

(1) Vymera pozemku prenechaného na vystavbu rodinného domdeka alebo na vystavbu rekreacnej
chaty sa urci podla uzemného planu alebo Uzemného rozhodnutia. Pozemok na vystavbu rodinného
domdéeka nesmie byt vacsi ako 800 m?, pozemok na vystavbu rekreaénej chaty vadsi ako 400 m? a
pozemok prenechany na zriadenie zdhradky nesmie byt vaési ako 400 m?; vymera pozemku
prenechaného na vystavbu garaze nesmie prevySovat vymeru na ten Ucel nevyhnutne potrebnu.

(2) Najvyssia pripustnd vymera pozemku moze sa vynimocne prekrocit, len keby inak vznikol
pozemok nevhodného tvaru alebo by doslo k nehospodarnemu zastavaniu pozemku.

Uzivatel ma pravo uzZivat pozemok pre potrebu svoju, svojej rodiny a domacnosti, a to v sulade s
ucelom, pre ktory bolo toto pravo zriadené.

Pravo osobného uZivania pozemku nemoZno zmluvne prevadzat. Prechod prava uZivania
zastavaného pozemku pri prevode stavby upravuje ustanovenie § 218.

UzZivatel ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho prava osobného uZivania pozemku
neopravnene zasahuje.

(1) | bez privolenia uZivatela moéZe sa pozemok, ku ktorému bolo zriadené pravo osobného uZivania,
pouzit v dblezitom zaujme spoloc€nosti, ktory neméze byt inak uspokojeny, avsak len docasne, v
nevyhnutnej miere a za nahradu. To isté plati, ak je krajne ohrozeny Zivot alebo zdravie ob¢ana alebo
jeho naliehavy zaujem.

(2) Len v déleZzitom zaujme spolocnosti za podmienok platnych pre vyvlastnenie mozno pravo
osobného uZivania pozemku odriat, a to na zaklade zadkona a za nahradu.



Vznik prava osobného uZivania pozemku:

(1) Rozhodnutim o prideleni pozemku do osobného uzivania vznikne ob¢anovi pravo, aby sa s nim
uzavrela dohoda o osobnom uzivani pozemku. Rozhodnutie vydava okresny narodny vybor.

(2) Na podklade pridelenia pozemku do osobného uzZivania uzavrie dohodu o zriadeni prava
osobného uZivania s obéanom ndrodny vybor alebo organizacia, ktoré maju pozemok v sprave,
alebo organizacia, ktord je vlastnikom pozemku. Dohoda musi mat pisomnu formu; je k nej potrebna
registracia Statnym notarstvom. Pravo osobného uZivania pozemku vznikne registraciou dohody na
Statnom notarstve.

Dohoda musi obsahovat najma oznadenie pozemku prideleného do osobného uzivania, Gcel a rozsah
uzivania a vysku uhrady.

- pravo osobného uzivania vznika ai registraciou dohody Y uzavretej na zaklade rozhodnutia o
prideleni pozemku do osobného uzivania. Aj ked podla znenia ustanovenia § 205 ods. 1 O.z. okresny
narodny vybor vyddva rozhodnutie o prideleni pozemku od osobného uzivania, toto rozhodnutie este
nezakladd pravo osobného uZivania, ale iba oprdviuje na uzavretie dohody o osobnom uzivani
pozemku. Pravoplatnostou rozhodnutia o prideleni pozemku do osobného uZivania teda nevznika
pravo osobného uzivania, ba ani povinnost obc¢ana uzavriet dohodu o osobnom uZivani pozemku.

Podla obéianskeho zakonnika ¢&. 40/1964 Zb. novela 509/1991 Zb. platilo:

§ 872

(1) Pravo osobného uzivania pozemku vzniknuté podla doterajsSich predpisov, ktoré trva ku diu
nadobudnutia ucinnosti tohto zakona, meni sa dihiom ucinnosti tohto zakona na vlastnictvo
fyzickej osoby. Ustanovenie § 8 ods. 1 zdkona ¢. 229/1991 Zb. o Uprave vlastnickych vztahov k
pdde a inému polnohospodarskemu majetku tym nie je dotknuté.

R 27/1993

Ak az do prijatia novely zdkonnika vykonanej s Uc¢innostou od 1. januara 1992 zakonom ¢. 509/1991
Zb. nevznikli pochybnosti o riadnej existencii prava osobného uZivania pozemku potom sa toto pravo
vzniknuté a trvajuce podla doterajSich predpisov zmenilo na vlastnictvo fyzickej osoby. Na tomto
zdvere nemeni ni¢ ani okolnost, Ze po 1. januari 1992 odpadol niektory z predpokladov vzniku tohto
prava s vynimkou ak neslo o nedostatok dohody, pripadne o nedostatok registracie dohody byvalym
Stadtnym notdrstvom. Ak za trvania prava osobného uzivania pozemku bola uskutotnend stavba
zriadend na tomto pozemku v sulade sjeho ucelovym uréenim, potom zo zdkona preslo pravo
osobného uZivania takto zastavaného pozemku na nadobudatela stavby.

Podla zdkona o $tatnom notarstve a o konani pred $tatnym notarstvom €. 95/1963 Zb. platného
od 01.04. 1964 do 31.12. 1969 (t.z. v ¢ase uzatvorenia Kipnej zmluvy a Dohody o zriadeni prava
osobného uzivania) platilo:

Konanie o registracii zmluv:

(2) Na registraciu zmluvy je prislusné S$tatne notarstvo, v obvode ktorého je nehnutelnost,
ktorej sa zmluva tyka, v obvode niekolkych Statnych notérstiev, vykona kazdé z nich konanie o
registracii zmluvy, pokial ide o nehnutelnost, ktora je v jeho obvode.

(2) Konanie o registracii, ucastnikmi ktorého su ucastnici zmluvy, Statne notarstvo zacne na
ohlasenie ktoréhokolvek z nich.

(1) Statne notarstvo preskiima zmluvu z hladiska opravnenia Géastnikov s predmetom zmluvy
nakladat, ¢i je zmluva uzavreta v predpisanej forme, & zmluvné prejavy tGéastnikov su dostatoéne
uréité a zrozumitelné a ¢i zmluvna volnost nie je obmedzena.
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(2) Ucastnici st povinni preukazat $tatnemu notdrstvu najma opravnenie nakladat s nehnutelnhostou,
ktorej sa zmluva tyka, a predloZit potrebné rozhodnutia prislusnych organov, pripadne suhlas na
zmluvu. Ak nemozno niektoré skutoénosti, najmé opravnenie Ucastnika nakladat s nehnutelnostou,
preukazat inak, treba predlozit o nich pisomné vyhlasenie Gc¢astnika.

(1) Ak su splnené podmienky § 63 ods. 1, Statne notarstvo rozhodne, ze zmluvu registruje. V
opacnom pripade rozhodne, Ze sa navrh na registraciu zamieta.

(2) Rozhodnutie o registracii Statne notarstvo vyznaci na prvopise zmluvy s dolozkou, Ze diiom,
ktory je v nej uvedeny, nastavaju pravne ucinky registracie. Prvopis zmluvy Statne notarstvo vrati
ohlasovatelovi. Zaroven Statne notarstvo zasle overeny odpis zmluvy s vyznacenim jej registracie
prislusnému organu Ustrednej spravy geodézie a kartografie v okrese (dalej len , organ geodézie").
(2) Statne notarstvo vedie zbierku overenych odpisov registrovanych zmluv.

Stanovisko k Ziadosti o schvalenie zameru predaja nehnutelnhosti z dévodu hodnych osobitného
zretela zo dna 30.11. 2021, k argumentom uvedenym v ods. 12. a 13.

Podla § 872 ods. 5 ob¢ianskeho zakonnika €. 40/1964 Zb. novela 509/1991 Zb. G¢inna od 01.01.
1992 do 31.12. 1992 ,,Ak predo driom ucinnosti tohto zakona vzniklo ob¢anovi prdavo, aby s nim bola
uzavretd dohoda o osobnom uZivani pozemku, ale do ucinnosti tohto zdkona uZ nedoslo k dohode,
pripadne k jej registrdcii pravoplatnym rozhodnutim Stdtneho notdrstva, vznikd oprdvnenému
prdvo na uzavretie kupnej zmluvy k pozemku, ktorého sa tykalo rozhodnutie o prideleni pozemku do
osobného uZivania. Ak oprdvneny neuplatni svoje prdavo do jedného roka od tcinnosti tohto zdkona,
pravo zanikne. Ak k uzavretiu kupnej zmluvy neddjde, nie je dotknuté prdvo na vydanie
bezdévodného obohatenia (§ 451 a nasl.).”

V tejto suvislosti bol doloZeny list zo dria 06.03. 1992 adresovany na Mestsky Urad Ruzomberok od
Mateja Jarabu, ktorym Ziadal, aby MsNV RuZomberok previedlo registraciu Dohody o prave
osobného uzivania zo dia 24.03. 1969 pre manzelov Matej Jaraba a Ludmilu Jarabovu.

Tento doloZeny list je moZné povazovat za uplatnenie prava na uzatvorenie kipnej zmluvy podla
zakona ¢. 509/1991 Zb. § 872 ods. 5, nakolko v$ak vlastnictvo k dnesnému driu ostalo zachované
Mestu RuZomberok, mame za to, Ze nebola uzatvorend kudpna zmluva na prevod pozemkov
uvedenych v dohode o prave osobného uZivania. P. M. Jarabovi s manZelkou teda vzniklo pravo na
vydanie bezdévodného obohatenia. Aj toto pravo sa ako iné prava premlcuje.

»§ 451 zdkona ¢ 509/1991 Zb.

(1)Kto sa na tkor iného bezdbévodne obohati, musi obohatenie vydat.

(2)Bezdbévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez prdvneho dévodu, plnenim z
neplatného prdvneho ukonu alebo plnenim z prdvneho dévodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy
prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.”

Co sa tyka pravneho nastupnictva Ziadatelov po M. Jarabovi s manzelkou Ludmilou, mame zato, 7e
mestu by mohlo postacovat preukazanie pravneho nastupnictva ku stavbe domu sup. ¢. 315/LV 4226,
nakolko nepredpokladéame, Ze by sa prdva z kipnej zmluvy a dohody o zriadeni prava osobného
uzivania medzi nimi (resp. ich pravnymi predchodcami) postupovali. Postupovanie prav z tychto
zmluv bolo dokonca zakonom § 202 Obcianskeho zdkonnika zakazané. Naopak podla § 218 ods. 1
Obcianskeho zakonnika: ,,S prevodom vlastnictva k stavbe zriadenej na pozemku prechadza na
nadobudatela stavby i pravo osobného uzivania pozemku.” Mame za to, Ze obdobne sa da toto
ustanovenie aplikovat aj pre pripad prechodu vlastnictva ku stavbe zriadenej na pozemku napr.
dedenim.

Zaver:

1. Nezodpovedané otazky

e chyba spatna identifikacia parciel, resp. jednoznacné potvrdenie katastra




e OPS nembze objasnit zmenu vymery z pévodnej predavanej parcely o vymere spolu 1863 m2 na
stcéasnu vymeru parciel spolu 1839 m2, rozdiel 24 m2 mdze vysvetlit len kataster, ktory s tym ale
tieZ ma problémy.

2. Vyhodnotenie predloZenych podkladov:

Vzhladom na skuto¢nost, Ze zo strany Ziadatelov nebola doloZzend Dohoda o zriadeni prava osobného
uzivania pozemku zo dfa 03.06. 1969 s potvrdenim jej registracie statnym notarstvom, nie je mozné
vyhodnotit takuto predloZeni dohodu ako uéinnu a nie je mozné vyhodnotit, Ze by na zaklade tejto
dohody vzniklo pravo osobného uzivania, nakolko dohoda nebola registrovana podla § 205
Obcianskeho zakonnika. Pokial Ziadatelia nepreukdZu opak. Kzmluve o prevode nehnutelnosti je
potrebnd registracia Stdtnym notarstvom a vlastnictvo prechddza registraciou zmluvy. Registracia
dohody mala konstitutivny charakter, ktorym sa dovisil proces vytvorenia pravnej ucinnej zmluvy,
sposobujucej v spojeni s §872 Obcianskeho zakonnika prevod vlastnickeho prava, ktory zacal
uzavretim zmluvy. TaktieZ na registraciu dohody o zriadeni prava osobného uZivania treba nahliadat
ako na velmi délezitd podmienku, nakolko Statne notarstvo preskimalo zmluvy po formalnej aj
materialnej stranke a aZz dohody so zakonom suladné registrovalo, inak zapis zamietlo. Ziadatelia iné
relevantné listiny, ktoré by nepochybne preukazovali ich vlastnictvo mestu nedolozili. Pre
predloZenie materidlu na rokovanie MsZ bolo schvalené vedenim mesta objednanie pravnej analyzy,
ktora vyhodnoti moznost uzatvorenia takejto dohody za situacie, kedy Ziadatelia nepredloZili mestu
doklady, ktoré by preukazovali, Ze sa stali vlastnikmi nehnutelnosti, ale dolozili doklady, z ktorych je
zrejmé, Ze doslo k uzatvdraniu Ukonov (vratane vyplatenia kdpnej ceny) smerujucich k nadobudnutiu
pozemkov do vlastnictva pravnych predchodcov Ziadatelov, ato z pohladu suladnosti takéhoto
postupu mesta v spojeni s § 8 ods. 1 az 3 zakona o obecnom zriadeni a § 7 ods. 1 a2 zdkona
o majetku obci, podla ktorého samosprava ma uplatiiovat vSetky pravne prostriedky na ochranu
majetku mesta napriklad obranou v sidnom konani (obrana by vychadzala zo skutocnosti, Ze neboli
predlozené podklady, ktoré by preukazovali nadobudnutie viastnickeho prava pdl. § 872 Obcianskeho
zakonnika).

Pre spracovanie materialu na rokovanie mestského zastupitel'stva je potrebné:

- Spatna identifikacia parciel - Ze pozemky uvedené v takej dohode zodpovedaju v sucasnosti
pozemkom CKN parc. ¢. 5492, 5493 a 5494 (teda Ze parcely KN 2393/1 o vymere 920 m2, KN
2393/5 o vymere 943 m2 su totozné s KNC parc.¢. 5492 o vymere 262 m2, KNC parc. 5493
o vymere 625 m2 a KNC parc.¢. 5494 o vymere 952 m2) a stanovisko katastra, ako doslo ku
zmene vymery prevadzanych pozemkov KN 2393/1 o vymere 920 m2, KN 2393/5 o vymere
943 m2, spolu 1863 m2 na pozemky KNC parc.¢. 5492 o vymere 262 m2, KNC parc. 5493
o vymere 625 m2 a KNC parc.¢. 5494 o vymere 952 m2, spolu 1839 m2, rozdiel vo vymere
24 m2, resp. jednoznacné potvrdenie katastra

- pravna analyza na postup mesta pri uzatvoreni dohody o urovnani v spojeni s legislativou na
Useku Uzemnej samospravy

- pokial by Ziadatelia doloZili registrovanu dohodu o zriadeni prava osobného uZivania, bolo by
mozné dohodu o urovnani uzavriet a tento pravny Ukon tak v sic¢asnosti konvalidovat.



Analyzovat pravo Ziadatelov na pozemky po viac ako 50 tich rokoch nie je jednoducha zalezitost.
Po riadnom preskumani podkladov, ktoré mesto pozaduje je viak mozné vec riesit v mestskom
zastupitelstve, kde mesto a poslanecky zbor na zdklade vsetkych potrebnych informadcii
rozhodne, ¢i vec mesto vyrieSi mimosudne alebo Ziadatelov odkdZze na sud. Na druhej strane
treba podotknut, Ze z predlozenych listin je zrejmé, Ze sa Ziadatelia mali vlastnikmi pozemkov
stat, len nedo$lo k formalnemu (ale rovnako délezitému) dorieseniu predmetnej veci. Registracia
dohody by mala konstitutivny charakter, ktorym by sa doviSil proces vytvorenia pravnej
ucinnej zmluvy, spdsobujlcej v spojeni s § 872 Obcianskeho zakonnika prevod vlastnickeho
prava, ktory zadal uzavretim zmluvy. Do Uvahy pripada aj inétitut vydriania. Ziadatelia sa moZu
obratit na sid aj so Zalobou o urcenie vlastnickeho prava vydrZanim. Rovnaky pravny dévod
nadobudnutia pozemku vSak méze vtomto pripade podla nasho nazoru pouzit aj Mesto
Ruzomberok ako protindvrh alebo obranu v konani. V predmetnej veci by rozhodol az sud,
ktorého vyrok nemézeme s istotou predpokladat.

Prilohy:

- predlozené doklady podla bodu 1. az 12.



