Pravna analyza Zmluvy o uzatvoreni budtcej kupnej zmluvy CEZ 0426/2008 zo diia 27.08. 2008

so spoloénostou Prestimex plus, a.s.

. Skutkovy stav

Mesto Ruzomberok ako buduci predavajuci a spolo¢nost Prestimex plus, a.s. ako buduci kupujuci
uzatvorili dnia 27.08. 2008 Zmluvu o uzatvoreni budicej kipnej zmluvy CEZ 0426/2008 v zneni
Dodatku €. 1 ku zmluve zo dria 02.05. 2013, a to na pozemky CKN parc. ¢. 14410/116 o vymere 3 968
m2, druh pozemku lesny pozemok, CKN parc. ¢. 14410/118 o vymere 449 m2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie, CKN parc. ¢. 14410/119 o vymere 449 m2, druh pozemku zastavana
plocha a nadvorie, CKN parc.c¢. 14410/121 o vymere 92 m2, druh pozemku lesny pozemok, zapisany
na LV ¢. 4101, vedenom Okresnym uradom RuZomberok, k.4. RuZomberok pre okres a obec
Ruzomberok, k.. Ruzomberok. Pozemky sa nachadzaju v lokalite Hrabovo a mali sa budicemu
kupujucemu odpredat podla zmluvy za uéelom vystavby rekreaénych objektov.

Podla ¢l. IlIl. zmluvy: ,,Buduci kupujuci zabezpeli do jedného roka odo dria podpisania zmluvy
o buducej kupnej zmluve stavebné povolenie na stavby, ktoré maju byt postavené na predmetnom
pozemku, a v pripade nesplnenia tejto podmienky ma prdvo buduci preddvajiuci od zmluvy o buducej
kupnej zmluve odstupit a zmluvné strany si vrdtia vzdjomné plnenie.”

,,Ak buduci kupujuci v lehote urcenej vstavebnom povoleni budiucemu preddvajucemu
nepredloZi pravoplatné kolaudacné rozhodnutie na stavbu umiestnenu na predmetnom pozemku,
buduci preddvajuci ma prdavo od zmluvy o buducej kipnej zmluve odstupit.

Sucastou zmluvy a prijatého uznesenia MsZ bola aj podmienka vybudovania inzZinierskych sieti
v rozsahu poZadovanom mestom aich bezodplatné odovzdanie do vlastnictva mesta, resp. prisl.
spravcu, ktord mala byt uzatvorend dna 27.08. 2018. V sucéasnosti podla dostupnych zmluvnych
podkladov nemame vedomost, i inZinierske siete boli podla dohody zrealizované.

Buduci kupujuci uhradil Mestu RuZzomberok kipnu cenu pozemkov v celkovej sume 43 285 € pri

podpise zmluvy o budicej kiipnej zmluve drna 27.08. 2008.

Buduci kupujuci do terminu uvedeného v ¢l. Ill. zmluvy nezabezpecil ku stavbe rekreacnych

objektov stavebné povolenie, a teda ani do terminu uvedeného v stavebnom povoleni kolaudacné

rozhodnutie. Buduci kupujtci s realizaciou vystavby objektov do dnesného dna nezacal.

Na zdklade Ziadosti spolo¢nosti Prestimex plus, a.s. a rokovani s vedenim Mesta RuZzomberok bolo
dnia 07.11. 2012 Mestskym zastupitelstvom RuZzomberok schvalené Uznesenie ¢. 359/2012, v sulade
s ktorym bol dria 02.05. 2013 uzatvoreny Dodatok ¢. 1 ku zmluve o buducej kipnej zmluve, ktorym sa
predizil termin splnenia odkladacich podmienok uvedenych v zmluve, ato lehoty na vydanie
stavebného povolenia do 30.07. 2014, resp. aj zabezpecenia vystavby rekreacnych objektov
(pricom ukoncenim vystavby sa mysli vydanie pravoplatného kolaudacného rozhodnutia ku stavbe).
Ani vtejto dodatocnej lehote buduici kupujici vydanie stavebného povolenia ku stavbe
rekreacnych objektov nezabezpecil a s vystavbou nezacal.



1. Pravny stav

Zmluvny vztah medzi sp. Prestimex plus, a.s. a Mestom Ruzomberok sa v Casti tykajucej sa naleZitosti
zmluvy ako zmluvného typu (kudpna zmluva) spravuje ustanoveniami Obcianskeho zakonnika.
Uzatvorena zmluva o buducej kipnej zmluve je neobchodna zmluva, pricom sa ustanovenia klpnej
zmluvy spravuju reZimom Obcianskeho zakonnika.

Podla ¢l. VII. zmluvy: ,, Tdto zmluva sa uzaviera na dobu urcitu od 27.08. 2008 do splnenia podmienok
v tejto zmluve uvedenych.” Zmluvny vztah zaloZeny touto zmluvou sa skonci uplynutim dohodnutej
doby, pokial sa zmluvné strany nedohodli inak.”

Zmluva o buducej kipnej zmluve bola uzatvorena na dobu neurciti. Podmienku uvedenu v ¢l. Ill.
zmluvy nepovazujeme za beZnd zmluvnid podmienku, ale podmienka zabezpeéit ziskanie stavebného
povolenia a vystavbu do 30.07. 2014 je podmienka odkladacia, ktorou vznik ucinnosti pravneho
ukonu je zavislym od toho, ¢i istd skutoCnost nastane. To znamena, Zze odkladacia podmienka
uvedend vzmluve spbsobuje, Ze prava a povinnosti vyplyvajuce pre zmluvné strany zo zmluvy
nastanu aZ splnenim tejto podmienky. Do splnenia (¢i nesplnenia) je pravny tkon — zmluva sice
platna, nenadobudne vsak pravne ucinky. Splnenim odkladacej podmienky nadobudne pravny ukon
pravne ucinky, pricom vtedy je naplnena véla zamyslana ucastnikmi pravneho Ukonu. Konstatujeme,
ze odkladacie podmienky zmluvy zabezpelit stavebné povolenie na stavbu, ktord mala byt
postavena na predmetnom pozemku atuto zrealizovat a skolaudovat vzmluvne dohodnutom
termine, neboli zo strany budiceho kupujiceho naplnené. Nespinenie odkladacej podmienky
znamenad, Ze dosial neuéinny pravny tkon uzZ Géinnost nenadobudne. Z uvedeného mame za to, Ze
narok na uzatvorenie kupnej zmluvy budicemu kupujicemu nevznikol.

Vzhladom na uvedené mame za to, Ze nesplnenim odkladacej podmienky tzv. odpadol pravny
dovod pre dalSie plnenie prav a povinnosti zo zmluvy o budticej kiipnej zmluve, pricom zaloha na
kdpnu cenu, vyplatena Mestu Ruzomberok budicim kupujucim pri podpise zmluvy o buducej kipnej
zmluvy, sa stala momentom kedy odpadol pravny dévod, na ktorého zaklade buduci kupujici zaplatil
zalohu na kdpnu cenu budidcemu predavajucemu, t.j. 30.07. 2014 — plnenim 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 premlci za
tri roky.” Pokial by sme na premléanie prava na vydanie bezdévodného obohatenia aplikovali § 387
a nasl. Obchodného zakonnika ,,Prdvo sa premlici uplynutim preml¢acej doby ustanovenej zakonom.
Ak zdkon neustanovuje pre jednotlivé prdva inak, je premlcacia doba Styri roky.” Ak by lehota pre

uplatnenie prdva na vydanie poskytnutého plnenia zadala plynit diom nesplnenia odkladacej

podmienky, narok budiceho kupujiceho na vratenie kupnej ceny by bol k dneSnému diu

premlcany, a to podla ustanoveni Obcianskeho, ako aj pripadne Obchodného zakonnika.

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
preddavajuci nekonal nedobromyselne, nakolko nesplnenie odkladacej podmienky spdsobil buddci



kupujuci svojou necinnostou. Z uvedeného vyplyva, Zze budlci predavajuci nie je povinny vydat
budidcemu kujucemu Uzitky z vyplatenej kipnej ceny.

Podla § 563 Obcianskeho zakonnika: ,,Ak cas splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny prdvnym
predpisom alebo urceny v rozhodnuti, je dlZznik povinny splnit dlh prvého dria po tom, ¢o ho o plnenie
veritel poZiadal.”“ Podla § 517 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika: ,,DIZnik, ktory svoj dlh riadne a vcas
nesplni, je vomeskani.” V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze spolo¢nost Prestimex Plus, a.s. podla
nam dostupnych podkladov v spise (s vynimkou poslednej dohody na rokovani drna 08.10. 2019)
nepoziadala Mesto RuZzomberok o vratenie kupnej ceny, listom zo dnia 13.09. 2018 a zo dna 20.08.
2019 (doruenému mestu dria 09.09. 2019) spolo¢nost Prestimex plus, a.s. poZiadala o uzatvorenie
riadnej kipnej zmluvy. Nakolko zmluva ani prislusné ustanovenia §451 a nasl. Obcianskeho zakonnika
neustanovuju lehotu pre vratenie poskytnutého plnenia bez pradvneho dévodu od istého momentu,
o vratenie plnenia musi druha zmluvna strana poziadat. Mesto RuZomberok poskytlo moznost
prediZenia lehoty pre spinenie podmienok, vysledkom &oho bolo uzatvorenie Dodatku €. 1 ku zmluve,
a po nesplneni podmienok v dodato¢nom termine rokovalo dalej s investorom o moznych rieseniach.

Z uvedenych dévodov mame za to, Ze Mesto RuZzomberok sa nedostalo do omeskania sa s vratenim
kapnej ceny, nakolko na vratenie kdpnej ceny nebolo vyzvané. V tomto pripade vSsak samotny narok
na vratenie plnenia povaZzujeme za premlcany, pricom uroky su jeho prislusenstvo.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade nesplnenia podmienok uvedenych v ¢l. lll. zmluvy je mesto
opravnené od zmluvy odstlpit a zmluvné strany si vratia vzajomné plnenie. K odstipeniu od zmluvy
zo strany Mesta Ruzomberok nedoslo.

Podla § 100 ods. 1 Obcianskeho zakonnika: ,,Prdvo sa premlci, ak sa nevykonalo v dobe v tomto
zdkone stanovenej (§ 101 aZ 110).” Podla § 101 Obcianskeho zakonnika: ,,Pokial’ nie je v dalsich
ustanoveniach uvedené inak, premicacia doba je trojrocnd a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo
vykonat po prvy raz.“ Podla § 387 a nasledujlcich zdkona ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorsich
predpisov (Obchodny zakonnik) ,,Pravo sa premIci uplynutim premlicacej doby ustanovenej zakonom.
Pri pravach vzniknutych z porusenia povinnosti zacina premlicacia doba plynut dfiom, ked bola
povinnost porusend, ak nie je pre preml¢anie niektorych prdv ustanovend osobitnd uprava. Ak zékon
neustanovuje pre jednotlivé prava inak, je premli¢acia doba Styri roky.” Mame za to, Ze ku dnesnému
dfiu bolo prdvo mesta na odstupenie od zmluvy podla ustanoveni Obcianskeho zakonnika,

popripade Obchodného zakonnika premlcané.

Spoloénost Prestimex plus, a.s. povaZuje zmluvu o buducej kipnej zmluve za platnd a Géinng,

nakolko do dnesného drna nedoslo k jej ukonceniu ktoroukolvek zmluvnou stranou. Z uvedeného

dévodu spoloénost poziadala Mesto Ruzomberok o realizdciu zdvizkov v zmysle alternativy A aC

(vid' nizsie), resp. o realizaciu zavazkov vyplyvajucich zo zmluvy uzatvorenim riadnej kiipnej zmluvy.

V tejto suvislosti spoloénost Prestimex plus, a.s. uviedla dalSie naklady, ktoré jej v tejto suvislosti

vznikli (napr. geometricky pan zapisany v katastri nehnutelnosti).

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti, mame za to, Ze nesplnenim odkladacej podmienky zo
strany sp. Prestimex plus, a.s. odpadol pravny dévod na dalSie plnenie prav a povinnosti zo zmluvy
o buducej zmluve, ktorej Gcinnost nenastane. Pravo na odstlpenie mesta od zmluvy je premléané.



Vzhladom na vzniknuty pravny stav sa preto odporuéa urovnat prava a povinnosti zo zmluvy
o budtcej kiipnej zmluve so sp. Prestimex plus, ku ktorej naplneniu nedoslo, dohodou o urovnani.

V. Zaver

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti vznika mestu riziko siidneho sporu. Mesto je subjektom
verejnej spravy a je nutné konstatovat, Ze prijatim kipnej ceny vo vyske 43 285 € mesto ziskalo
majetkovy prospech od istého momentu bez pravneho dévodu.

Vedenie mesta dria 08.10. 2018 prerokovalo Ziadost sp. Prestimex plus, a.s. o prevod pozemkov do
jeho vlastnictva arozhodlo o predloZeni ponuky na mimosudne vyrovnanie dohodou o urovnani
zastupitelstvu.

Dria 31.10. 2018 bol na rokovanie mestského zastupitelstva predloZzeny material na urovnanie
spornych narokov jednou z nasledujtcich alternativ:

Alternativy A: ndvrh Ziadatela - sa odkladacia podmienka viaze na zabezpecenie prdvoplatného
stavebného povolenia stavebnikom ku stavbe rekreaénych objektov. Investor od6vodniuje svoju
Ziadost o odkladaciu podmienku ziskania stavebného povolenia bez dalSieho zavazku skolaudovat
objekty z dévodu financovania projektu bankovou institiciou, ktora poZaduje pre poskytnutie
finan¢nej podpory, aby bol investor aj vlastnikom pozemkov, na ktorych ma byt stavba zrealizovana.
Alternativa B: ndvrh mesta - sa odkladacia podmienka viaZze na zabezpecenie pravoplatného
stavebného povolenia a kumulativne kolaudacného rozhodnutia stavebnikom ku stavbe rekreacnych
objektov, ktoru vedenie mesta predlozilo ako jednu z moznosti urovnania predmetnej veci, nakolko
prave tato alternativa pravne zabezpecovala splnenie poZadovaného zavazku zrealizovat stavbu
rekreacnych objektov v lokalite Hrabovska dolina.

Alternativa C: ndvrh Ziadatela - obsahovala uzatvorenie kipnej zmluvy bez ohladu na splnenie
podmienok zmluvy o buducej kipnej zmluve, ktoru predkladatel materialu s podporou zastupcov
vedenia mesta navrhol z materidlu vypustit a ako posledni alternativu predloZit uzatvorenie
dohody o urovnani spornych prav a povinnosti, podstatou ktorej by bolo vratenie vyplatenej
kapnej ceny budicemu kupujicemu.

Material bol zrokovania Mestského zastupitelstva RuZomberok dria 31.10. 2018 stiahnuty
procedurdlnym navrhom poslanca.

Stanovisko UHA zo diia 01.10. 2018: uvedené pozemky st Gzemnym pldnom mesta lokalizované
vuzemi R1 — plochy rekreacie, ubytovacie a stravovacie zariadenia (penzidny, hotely). Toto
vyjadrenie nesluZi pre ucely Uzemného konania. Zdmer vystavby rekreaénych objektov v ploche,
ktora je v UPN uréena ako R1 je v stlade s Gzemnym planom.

V roku 2019 na zaklade dalSej Ziadosti spolocnosti Prestimex plus, a.s. zo diia 20.08. 2019, dorucenej
MsU driia 09.09.2019, prebehlo rokovanie vedenia mesta a zastupcov spolo¢nosti dfia 12.9.2019
a dna 8.10.2019.



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 RuZzomberku dna 11.10. 2019



