Pravna analyza Zmluvy o uzatvoreni budtcej kupnej zmluvy CEZ 0271/2010 zo diia 03.12. 2010
so spoloénostou ATRIA DEVELOPMENT, a.s.

. Skutkovy stav

Mesto Ruzomberok ako budici predavajici a spolo¢nost ATRIA DEVELOPMENT, a.s. ako budduci
kupujuci uzatvorili diia 03.12. 2010 Zmluvu o uzatvoreni budtcej kipnej zmluvy CEZ 0271/2010 na
pozemky oznacené v snimke z katastralnej mapy, ako pozemok A o vymere cca 5391 m2, pozemok B
o vymere cca 9361 m2 a pozemok C o vymere cca 13316 m2 (pozemky su tvorené z pozemkov EKN
parc. €. 4798 o vymere 102ha 9916m2, druh pozemku: les, EKN parc.c¢. 4796/1 o vymere 3ha3250m2,
druh pozemku: les, zapisané na LV ¢. 6678, vedenom Okresnym uUradom Ruziomberok, k.u.
RuZomberok pre okres a obec Ruzomberok, k.u. Ruzomberok). Pozemky sa nachadzaju v lokalite
Hrabovo amali sa budicemu kupujucemu odpredat podla zmluvy za uGéelom vystavby

apartmanovych domov.

Podla ¢l. IIl. zmluvy boli stanovené nasledujice podmienky predaja:

-, predmetom predaja zmluvou o buducej kupnej zmluve je vymera pozemkov 28068 m2
a odpredd sa za kupnu cenu 3,50eur/m2, t.j. 98.238eur,

- po pravoplatnosti uzemného rozhodnutia buduci kupujuci doplati za pozemky navrhnuté na
zastavanie sumu 29,70 eur/m2,

- najneskor do troch rokov od uzatvorenia zmluvy o budtcej kipnej zmluve poZiada budiici
kupujuci o vydanie stavebného povolenia na predmetné stavby, ktoré sa maju na
pozemkoch postavit a stavby ukonéi v sulade s podmienkami uvedenymi v stavebnom
povoleni, najneskér do 31.12. 2016,

- do 30 dni po prdavoplatnosti kolaudacného rozhodnutia stavby sa uzavrie na kupu pozemkov
pod stavbou riadna kupna zmluva. Po kolauddcii poslednej stavby sa uzavrie riadna zmluva
na nezastavané pozemky.”

,,Ak buduci kupujuci nedodrZi podmienky uvedené v uzneseni MsZ ¢. 664/2010 zo dria 23.06.
2010 a uzneseni MsZ & 665/2010 zo dria 23.06. 2010, md prdvo budtci preddvajici od zmluvy
o buddcej kipnej zmluve jednostrannym prdvnym aktom odstupit.”

Podla €l. V. zmluvy: ,,Po zdniku odkladacej podmienky alebo lehoty na uzatvorenie kupnej zmluvy,
su buduci preddvajuci ako strana zaviazand a povinnd a buduci kupujuci ako strana oprdvnend,
povinni do 10 dni od tejto skutocnosti uzavriet kupnu zmluvu, inak sa strana oprdvnend (kupujci)
moéZe domdhat svojho prdva podla § 50a a nasl. Oblianskeho zdkonnika.”

Buduci kupujuci do terminu uvedeného v ¢l. Il. zmluvy nezabezpecil ku stavbe apartmanovych
domov_stavebné povolenie astavby neukoncil do terminu 31.12. 2016. Buduci kupujuci
s vystavbou objektu do dnesného dina nezacal.

Kapna cena za predmet kipy bola stanovena vo vyske 3,50 eur/m2, ¢o pri vymere 28068 m2
predstavuje kipnu cenu 98.238,-eur, ktord kupujuci uhradi pri podpise zmluvy. Po pravoplatnosti
uzemného rozhodnutia na kazdu stavbu buduci kupujici doplati za pozemky navrhované na
zastavanie sumu 29,70eur/m?2.



Buduici kupujtci uhradil Mestu Ruzomberok kiupnu cenu pozemkov (€ast) v celkovej sume 98 238 €,
a to dia 06.12. 2010.

Podmienkou uzatvorenia zmluvy o budicej zmluve bolo uzatvorenie Dohody o realizacii a vystavbe
inzinierskych sieti/ vodovod, kanalizacia, elektrika, verejné osvetlenie, komunikacia/ v danej lokalite.
Spolu so zmluvou o budtcej zmluve bola podpisana Dohoda o realizacii a vystavbe inZinierskych sieti.
Spolo¢nost Atria Development sa v dohode zaviazala k vystavbe potrebnych inZinierskych sieti, a to
vodovod, kanalizacia, elektrika, verejné osvetlenie, komunikacia v danej lokalite, v ktorej sa uvedené
pozemky nachddzaju. Tieto buduci kupujuci vybuduje v rozsahu poZzadovanom Mestom RuZzomberok
a nasledne po ich realizacii budl odovzdané bezplatne do vlastnictva prislusSnym spravcom. Dohoda
bola uzatvorenda na dobu urcitd od 15.09. 2010 do splnenia podmienok dohodnutych v ZoBZ,
najneskdr do 31.12. 2016. Nemame vedomost podla dostupnych podkladov, ¢i dohoda bola
realizovand a zavazky buduceho kupujiceho v tejto Casti splnené.

1l Pravny stav

Zmluva o buduicej kupnej zmluve medzi Mestom RuZomberok ako budicim predavajucim
a spoloénostou Atria Development, s.r.o. ako budutcim kupujicim je neobchodna zmluva, pri¢om sa
ustanovenia kipnej zmluvy spravuju rezimom Obcianskeho zakonnika.

Podla €l. VI. zmluvy: ,, Tdto zmluva sa uzaviera na dobu urcitd od 15.9. 2010 do splnenia podmienok
v tejto zmluve dohodnutych a vyplyvajucich z uzemného konania a kolaudacného rozhodnutia,
s platnostou a ucinnostou driom jej podpisania oboma zmluvnymi stranami, najneskér do 31.12.
2016.“

Zmluva o buducej kupnej zmluve bola uzatvorend na dobu urcitd do 31.12. 2016 s odkladacou
podmienkou.

Odkladacou podmienkou je vtomto pripade podla ¢l. Il. zmluvy: ,Najneskér do troch rokov od
uzatvorenia zmluvy o ZOB poZiada kupujuci o vydanie stavebného povolenia na predmetné stavby,
ktoré sana pozemkoch maju postavit a stavby ukonci vsulade spodmienkami uvedenymi
v stavebnom povoleni, najneskér do 31.12. 2016. Do 30 dni od prdvoplatnosti kolaudacného
rozhodnutia stavby sa uzavrie na kupu pozemku pod stavbou riadna kupna zmluva. Po kolauddcii
stavby sa uzavrie riadna kupna zmluva na nezastavané pozemky.”

Vyssie uvedena odkladacia podmienka je podmienkou podla § 36 ods. 2 Obcianskeho zakonnika,
podla ktorého sa Gcéinnost pravneho ukonu odklada do splnenia urcitej skuto¢nosti. Pravny ukon je
platny avsak jeho Ucinky nastand splnenim odkladacej podmienky. Zavazok uzatvorenia kudpnej
zmluvy je viazany na splnenie odkladacej podmienky. V. danom pripade nedoslo zo strany budiceho
kupujuceho k splneniu odkladacej podmienky v termine do 31.12. 2016. Budidcemu predavajucemu

teda v tejto suvislosti nevznikla povinnost uzatvorit kiipnu zmluvu s budtcim kupujicim. Nesplnenim
si odkladacej podmienky zo strany budticeho kupujiceho pravny dovod na plnenie prav a povinnosti



zo zmluvy o buducej kipnej zmluve uplynutim lehoty dria 31.12. 2016 odpadol. Z uvedeného mame
za to, ze narok budicemu kupujicemu na uzatvorenie kiipnej zmluvy nevznikol.

Buduci kupujuci diia 06.12. 2010 uhradil budidcemu predavajucemu kdpnu cenu vo vyske 98 238 eur.
Podla § 498 Obcianskeho zakonnika plati, Ze na to, ¢o dal pred uzatvorenim zmluvy jeden z
Ucastnikov zmluvy hladi sa ako na preddavok. Znamena to, Ze pokial pred uzatvorenim zmluvy
poskytne jedna strana nieo, o ma byt predmetom jej budiceho zavazku zo zmluvy, je stanovena
vyvratitelnd pravna domnienka, Ze v pochybnostiach sa plnenie poskytnuté medzi ucastnikmi pred
uzatvorenim zmluvy, z ktorej ma naplnenie zavazku este len vzniknat povazuje za preddavok, t.j. za
splatku na dohodnuté buduce plnenie. PInenie bolo poskytnuté budidcim kupujucim predtym, nez
malo dojst k uzatvoreniu kipnej zmluvy a Ze bolo poskytnuté a druhou stranou prijaté v suvislosti so
zamyslanou kapou. Pokial nedo6jde k uzatvoreniu kdpnej zmluvy, ma ten, kto preddavok poskytol,
pravo na jeho vratenie, inak by sa druha strana bezddévodne obohatila, lebo pravny dévod na zéklade
ktorého bola zdloha na buducu kipu prijata, odpadol. Ak sa zamyslana kdpa nerealizovala, zédloha sa
stava plnenim bez pravneho dovodu vo chvili, kedy odpadol pravny dovod, na ktorého zaklade buduci
kupujuci plnil budicemu predavajucemu, teda kedy sa vytvoril stav, z ktorého je zrejmé, ze kupa
nebude realizovana. Nesplnenim odkladacej podmienky budicim kupujtcim a sticasne terminom
skoncenia platnosti zmluvy, t.j. dha 31.12. 2016 odpadol pravny dovod pre dalsSie plnenie prav
a povinnosti zo zmluvy o budtcej kipnej zmluve a prijaté plnenie v suvislosti so zamyslanou kupu
sa stalo plnenim budicemu predavajucemu bez pravneho dévodu.

Podla § 107 Obcianskeho zakonnika ,,Prdvo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia sa
premlci za dva roky odo dria, ked sa oprdvneny dozvie, Ze doslo k bezdévodnému obohateniu a kto sa
na jeho ukor obohatil. Najneskér sa prdvo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia preml¢i za
tri roky.” Pokial by sme na premléanie prava na vydanie bezdovodného obohatenia aplikovali § 387
a nasl. Obchodného zakonnika ,,Prdvo sa premlici uplynutim preml¢acej doby ustanovenej zakonom.
Ak zdkon neustanovuje pre jednotlivé prdva inak, je premlc¢acia doba Styri roky.” Ak by lehota pre

uplatnenie prava na vydanie plnenia bez pridvneho dévodu zaéala plynit dfiom nesplnenia

odkladacej podmienky a sticasne diiom skoncenia platnosti zmluvy, pravo by v stucasnosti nebolo

premicané, ale len pokial by sa na premlicaciu dobu uplatnili prislusSné ustanovenia Obchodného

zakonnika a nie subjektivha premléacia doba podla Obcianskeho zakonnika. Mame za to, Ze na

pravne vztahy z predmetnej zmluvy sa maju aplikovat ustanovenia Obdianskeho, nie Obchodného

zakonnika, a to z nasledujucich dovodov:

1. Zmluvné strany vyslovne v zmluve prejavili vélu uzatvorit zmluvu ako zmluvny typ a podla
ustanoveni Obcianskeho zakonnika,

2. Podla § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika: ,,Touto éastou zdkona sa spravuju takisto
zdvéizkové vztahy medzi subjektom verejného prdva (mesto), ak sa tykaju zabezpeéovania
verejnych potrieb alebo vlastnej prevdadzky a podnikatelmi pri ich podnikatelskej ¢innosti.”
Podla § 261 ods. 8: ,,Pri poulZiti tejto casti zakona podla ods. 1 a 2 je rozhodujuca povaha
uéastnikov pri vzniku zdvéizkového vztahu.” Z obsahu zmluvy vyplyva, Ze nebola uzatvorena
za ucelom zabezpecenia verejnych potrieb mesta alebo vlastnej prevadzky, a teda pravne
vztahy nespadaju pod pravnu Gpravu Obchodného zdkonnika.

3. Podla § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika: ,,Prdvne vztahy uvedené v odseku 1 sa spravujii
ustanoveniami toho zdkona. Ak niektoré otdzky nemozno riesit podla tychto ustanoveni,



riesia sa podla predpisov obéianskeho prdva. Ak ich nemozZno riesit ani podla tychto
predpisov, posudia sa podla obchodnych zvyklosti, a ak ich niet, podla zdsad, na ktorych
spociva tento zdkon.” Z uvedeného vyplyva, Ze nie je spravne aplikovat na premléanie
naroku z bezdévodného obohatenia vSeobecnu premléaciu lehotu podla Obchodného
zdkonnika, nakolko Obchodny zakonnik kvazideliktualne vztahy nedefinuje a tieto st v ramci
ustanoveni o bezdévodnom obohateni alehoty na premléanie naroku zBO upravené
v Obcianskom zakonniku. Ak ide o vztah 3Specidlnej a vieobecnej pravnej Upravy plati, Ze
$pecialnu pravnu Upravu Obchodného zakonnika mozno aplikovat iba vtedy, ak 3Specidlna
pravna Uprava ustanovuje inak. Ak vSak neustanovuje inak alebo neustanovuje Upravu vobec,
je potrebné aplikovat vSeobecnu pravnu Upravu Obcianskeho zakonnika.

4. Mame za to, Ze kogentné ustanovenia Obchodného zakonnika podla § 263 ods. 1 treba
aplikovat len na tie ustanovenia, ktoré si vymedzené v prislusnych ustanoveniach
Obchodného zakonnika, ktory pravny titul bezdovodného obohatenia neupravuje.

Pripadni moznost premléania prava budidceho kupujiuceho na vratenie poskytnutého plnenia by sa
dala zvézit jedine v pripade, ak by uZ nesplnenie odkladacej podmienky buduiceho kupujuceho, a to
do troch rokov od uzatvorenia zmluvy o budicej kipnej zmluve, t.j. do 03.12. 2013 poZiadat
o vydanie stavebného povolenia na predmetné stavby, ktoré sa maju na pozemkoch postavit,
malo zakladat odpadnutie pravneho dévodu pre dalsie plnenie prav a povinnosti zo zmluvy.
V uvedenom pripade by pravo budiceho kupujiceho na vratenie kipnej ceny k dnesnému driu bolo
premlcané. Vychadzajuc zo zmluvy mame vsak za to, Ze odkladacia podmienka bola formulovand na
kumulativne naplnenie podmienok, a to vydanie stavebného povolenia a ukoncenie stavby v termine
do 31.12. 2016.

Podla § 458 ods. 2 Obcianskeho zakonnika: ,,S predmetom bezdévodného obohatenia sa musia vydat
uzitky z neho, pokial ten, kto obohatenie ziskal, nekonal dobromyselne.” V danom pripade buduci
predavajuci nekonal nedobromyselne, nakolko nesplnenie odkladacej podmienky spdsobil buduci
kupujuci svojou necinnostou. Z uvedeného vyplyva, Ze buduci preddvajuci nie je povinny vydat
budidcemu kujucemu Uzitky zo sumy bezdévodného obohatenia.

Podla & 563 Obcianskeho zakonnika: ,,Ak ¢as spinenia nie je dohodnuty, ustanoveny prdvnym
predpisom alebo urceny v rozhodnuti, je dlZnik povinny spinit dlh prvého dria po tom, ¢o ho o plnenie
veritel poZiadal.” Podla § 517 ods. 1 Obcianskeho zakonnika: ,,DiZnik, ktory svoj dlh riadne a vcas
nesplni, je vomeskani.” V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze spolocnost ATRIA Deveploment
poZiadala o vratenie kipnej ceny Mesto Ruzomberok listom zo dria 09.08. 2019. Nakolko zmluva ani
prislusné ustanovenia Obcianskeho zakonnika v § 451 a nasl. neustanovuju lehotu pre vratenie
plnenia bez pravneho dovodu, o vratenie kupnej ceny musi druhd zmluvna strana poZiadat.
Z uvedenych dévodov mame za to, Ze Mesto Ruzomberok by sa mohlo dostat v stvislosti s budtcim
kupujucim pozadovanymi urokmi z omeskania do omeskania s vratenim kipnej ceny najskér odo dna
09.08. 2019, kedy bolo druhou zmluvnou stranou na jej vratenie pisomne poZiadané, avsak len za
predpokladu, ak by narok na vratenie plnenia nebol k dneSnému driu premlcany (vid. vyklad vyssie).

Podla ¢l. Il. zmluvy: , Ak buddci kupujici nedodrzi terminy uvedené v uzneseni ¢. MsZ 664/2010 zo
dria 23.06. 2010 a uzneseni MsZ ¢. 665/2010 zo dria 23.06. 2010, md prdvo budtci preddvajuci od
zmluvy o buducej zmluvy jednostrannym prdavnym tkonom odstupit.”

K odstupeniu od zmluvy zo strany Mesta Ruzomberok do dnesného diia nedoslo.



v

Podla § 387 a nasledujiucich zdkona ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorSich predpisov (Obchodny
zakonnik): ,,Prdvo sa preml¢i uplynutim premliéacej doby ustanovenej zdkonom. Pri prdvach
vzniknutych z porusenia povinnosti zacina premlicacia doba plynut driom, ked’ bola povinnost
porusend, ak nie je pre premlcanie niektorych prdv ustanovend osobitnd uprava. Ak zdkon
neustanovuje pre jednotlivé prava inak, je premli¢acia doba Styri roky.” Mame za to, Ze ku dneSnému
diu bolo prdvo mesta na odstupenie od zmluvy by nebolo premléané. Podla § 100 ods. 1
Obcianskeho zakonnika: ,,Prdvo sa premlci, ak sa nevykonalo v dobe vtomto zdkone stanovenej
(§ 101 aZ 110).” Podla § 101 Obcianskeho zakonnika: ,,Pokial nie je v dalsich ustanoveniach uvedené
inak, premlcacia doba je trojrocnd a plynie odo dna, ked'sa prdvo mohlo vykonat po prvy raz.”

V uvedenom pripade mohlo Mesto Ruzomberok odstupit od zmluvy momentom, kedy bolo zrejmé,
Ze budduci kupujuci nedodrzal podmienky uvedené v uzneseni MsZ ¢. 664/2010 zo dra 23.06. 2010
a uzneseni MsZ ¢. 665/2010 zo dria 23.06. 2010, mame za to, Zze tento moment splynul s terminom
zéniku zmluvy uplynutim dohodnutej doby trvania, a to 31.12. 2016, preto posudzovat narok mesta

na odstupenie od zmluvy vzhl'adom na zanik zmluvy uplynutim dohodnutej doby, je bezpredmetné.

V. Zaver

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti vznika mestu riziko sidneho sporu. Mesto je subjektom
verejnej spravy a je nutné konstatovat, Ze prijatim kipnej ceny vo vyske 98 238 € mesto ziskalo
majetkovy prospech od istého momentu bez pravneho dovodu.

Spolo¢nost ATRIA Development dria 09.08. 2019 poziadala Mesto Ruzomberok o vratenie zalohovej
platby 98 238 € s prislusenstvom, t.j. urokmi z omeskania odo dria 31.12. 2016 alebo o uzatvorenie
dodatku, resp. novej zmluvy, ktord by za rovnakych podmienok (za rovnakym ucelom) nahradila
zmluvu o buducej kipnej zmluve, ktorej platnost k 31.12. 2016 skondila.

Vedenie mesta dria 26.09. 2019 prerokovalo Ziadost sp. ATRIA DEVELOPMENT, s.r.o. o prediZenie
platnosti Zmluvy o buducej kipnej zmluve CEZ 0271/2010 zo dria 03.12. 2010 alebo vrateni kipne;j
ceny budidcemu kupujicemu a rozhodlo o predlozeni ponuky na mimosudne vyrovnanie dohodou
0 urovnani zastupitelstvu.

Vysledkom rokovani bola vzajomna dohoda zmluvnych stran o urovnani spornych prav
a povinnosti vratenim kupnej ceny budicemu kupujicemu a ukonéenim zmluvnych vztahov. Mesto

sa s navrhovanym rieSenim stotoznilo a preferuje ho pred sidnym konanim v predmetnej veci.

V Ruzomberku dna 11.10. 2019



