Prdvna analyza:

Zmluva o budicej kipnej zmluve CEZ 374/2008 zo diia 31.07. 2008, uzatvorena medzi Mestom
RuZomberok a spoloénostou Nelly Slovakia, s.r.o..

Dnia 31.07. 2008 bola medzi Mestom Ruzomberok ako buducim predavajucim a Nelly Slovakia, s.r.o.
ako buducim kupujucim uzatvorena Zmluva o budtcej kupnej zmluve CEZ 374/2008 (dalej aj len
»Zmluva“).

Predmetom zmluvy bol predaj éasti pozemku CKN parc. €. 14504/1 o vymere 765m2, za uéelom
vystavby pristupovej cesty ku chatam postavenych na pozemkoch CKN parc. ¢. 14511, 14512,
14514 (terajsi Fatrapark 1) za kiipnu cenu 1 044 225,- SK, ktoru kupujuci uhradi pri podpise zmluvy
o buducej kipnej zmluve. Kipna cena bola uhradena v splatkach, a to 20.10. 2008 vo vyske 844 225,-
Sk a 13.11. 2008 vo vyske 200 000,- Sk.

Podmienky ZOBZ podla Cl. lll. zmluvy boli nasledovné:

- Buduci kupujuci zabezpeci do jedného roka odo diia podpisania zmluvy stavebné povolenie
na vystavbu pristupovej cesty, ktord mala byt postavend na predmetnom pozemku,
av pripade nesplnenia tejto podmienky zmluvné strany od zmluvy o buduicej zmluve
odstupuju a vratia si vzajomné plnenie,

- Vlehote uréenej v stavebnom povoleni predloZit kolaudaéné rozhodnutie, inak ma buduci
predavajici pravo od zmluvy odstupit

- Kapnu zmluvu zmluvné strany uzatvoria po vydani pravoplatného kolaudacného
rozhodnutia na stavbu postavenu na pozemku.

Zmluva bola uzatvorend na dobu uréitid od 31.7. 2008 do splnenia podmienok dohodnutych
vzmluve avyplyvajuce zo stavebného povolenia a kolauda¢ného rozhodnutia. Zmluvny vztah
zalozeny touto zmluvou sa skonci uplynutim dohodnutej doby alebo pred uplynutim drom
uzatvorenia kipnej zmluvy podla podmienok zmluvy. Kipna zmluva sa mala uzatvorit v lehote 30 dni
od uplynutia lehoty platnosti zmluvy alebo zaniknuti odkladacej podmienky. Inak sa strana opravnenad
/kupujuci/ méze domahat svojho préva podla § 50a a nasl. Obclianskeho zakonnika.

Dna 14.3. 2006 bolo vydané stavebné povolenie pre spoloénost Nelly Slovakia, s.r.o.. Penzion
apartmanovy dom Hrabovo Fatra Park (Fatrapark I.), v ramci ktorého bolo vydané aj povolenie na
objekt SO 05 - komunikacie a spevnené plochy — pristupova cesta je tvorena dvoma ,cestami”.
Jedna znich md dizku 8,6 m asirku 4,5m azabezpeluje vjazd do podzemnych gardii. Druhd
zabezpecuje prijazd na spevnenu plochu v zadnej juznej strane objektu. Dizka spevnenej plochy je
22,8m a Sirka 3m. Prijazd k spevnenej ploche bude prijazdovym pruhom Sirky 3m. Pristupova cesta
a spevnené plochy budu zo zamkovej dlazby.

Nasledne bolo vydané kolaudacné rozhodnutie dna 20.7. 2007, v ktorom ale neboli spevnené
plochy — prijazdova cesta kolaudované, nakolko podla zapisnice z konania (vyjadrenie stavebného
uradu), neboli v ¢ase kolaudacie vybudované.

Tieto podklady ku stavbe, ktoré malo OPS k dispozicii, stavebné povolenie a kolaudacné rozhodnutie,
bolo vsak podla uvedenych datumov este pred podpisom predmetnej ZOBZ CEZ 374/2008. V tejto
suvislosti bolo este vydané stavebné povolenie zo diia 26.3. 2009 pre spoloénost Fatrainvest, s.r.o.
ako pristupova komunikacia pre Fatrapark Il na pozemku CKN parc. ¢. 14504/77, na ktoré bolo aj
nasledne vydané kolaudacné rozhodnutie dina 22.5. 2009. Nakolko v archive sa nenachadza spis
k tomuto konaniu, nie je mozné zistit konkrétne rozsah a umiestnenie na pozemku vybudovanej
pristupovej komunikacie.



Dohoda o urovnani CEZ 50/2012 zo dria 26.10. 2011 medzi Mestom RuZomberok a Fatrainvest, s.r.o.
(p6vodny nazov Nelly Slovakia s.r.o.)

Spolo¢nost Fatrainvest uzatvorila s Mestom Ruzomberok dohodu o urovnani s odkazom na ZOBZ CEZ
374/2008. V dohode bolo konstatované, Ze spolo¢nost Fatrainvest osobitnou dohodou zo dria 29.5.
2009 postupila vsetky svoje prava a povinnosti vo vztahu k pozemkom dotknutym pristupovou
komunikaciou na nadobudatela spolo¢nost Fatra Development, s.r.o. Nasledne spolo¢nost Fatra
Development, s.r.0. osobitnou zmluvou zo dria 31.5. 2011 postupila konkrétne vymedzenu cast prav
a povinnosti vo vztahu k pozemkom dotknutym pristupovou cestou na nadobuldatela Druistvo
Fatrapark Il. (v dohode je uvedené, Ze spolo¢nost Druzstvo Fatrapark Il ako postupnik ma zaujem
nadobudnut do vlastnictva ¢ast pozemkov, ktoré su zakreslené ako Diel 2 o vymere pozemkov spolu
526m2 a spoloénost Fatra Development, s.r.o ma zaujem nadobudnut do vlastnictva ¢ast pozemkov,
ktoré su zakreslené ako Diel 1 o vymere pozemkov spolu 314m2).
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Premetom dohody bolo urovnanie vzdjomnych prav a povinnosti Gcastnikov dohody tak, Ze vsetky
medzi nimi sporné apochybné prava apovinnosti, ako aj akékolvek iné pravne vztahy,
vyplyvajuce alebo suvisiace so ZOBZ CEZ 374/2008, nahradzaji novymi zaviazkami:

- Spoloénost Fatrainvest vyhlasuje, Ze neeviduje vo¢i Mestu Ruzomberok Ziadne pohladavky
stvisiace so vztahmi podl'a ZOBZ 374/2008, v pripade Ze takéto naroky existujui spoloénost
sa ich v plnom rozsahu vzdava,

- Mesto Ruzomberok uznava svoj zaviazok previest vlastnictvo k predmetu kupy na
nastupnické subjekty spoloénost FARTA DEVELOPMENT, s.r.o. aDruistvo Fatrapark Il
v prislusnom pomere.

V dohode tiez bolo konstatované, Ze postavena pristupova komunikacia je na novovytvorenych
parcelach 14504/77 a 14504/78, ktoré boli vyfiaté z lesného fondu na zaklade gp. 366727769-011/09
(podla tohto geometrického planu rozsah pozemkov CKN parc. ¢. 14504/77 bol o vymere 375m2
a pozemok CKN parc.¢. 14504/78 o vymere 216m2).
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Na zaklade vyssie uvedenej dohody bola uzatvorend Kapna zmluva CEZ 384/2012 zo dna 8.8. 2012
a Kapna zmluva CEZ 49/2012 zo dna 1.2. 2012.

Kapna zmluva CEZ 49/2012 medzi Mestom Ruzomberok a Druistvom Fartrapark Il, predmetom
ktorej bol pozemok CKN 14504/162 o vymere 276m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
ktory bol vycleneny z pozemku CKN parc. ¢. 14504/77 a parc. ¢. 14504/78 Geometrickym planom
¢. 36672769-057/11 zo dna 13.10. 2011 za uc¢elom majetkopravneho vysporiadania pristupovej cesty
k apartmanu Fatrapark Il.

Kipna cena za pozemok bola zapocitand ku ZOBZ CEZ 374/2008, uzatvorenej medzi Mestom
RuzZomberok a Nelly Slovakia, s.r.o. diia 31.7. 2008, a to vo vyske 12505,48eur/ 276m?2.
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Kupna zmluva CEZ 384/2012 medzi Mestom RuZomberok a Druistvo Fartrapark I, predmetom
ktorej boli pozemky CKN 14504/164 o vymere 199m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
CKN parc. 14517/6 o vymere 12m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, CKN parc. €.
14517/7 ovymere 39m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, ktoré boli vy€lenené
z pozemku EKN parc. ¢. 4798 o vymere 990085 m2, druh pozemku lesny pozemok a CKN parc. €.
14517 o vymere 758m2, druh pozemku lesné pozemky Geometrickym planom ¢. 36672769-168/11
zo dna 20.10. 2011 za ucelom majetkopravneho vysporiadania pristupovej cesty k apartmanu
Fatrapark Il.

Kupna cena za pozemok bola zapocditand na ziklade ZOBZ CEZ 374/2008, uzatvorenej medzi Mestom
RuZzomberok a Nelly Slovakia, s.r.o. dfia 31.7. 2008 vo vyske 9199,67eur/ 250m2.
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Uzatvorenim predmetnych kipnych zmliav s Druzstvom Fatrapark Il sa vysporiadala pristupova
komunikacia k Fatrapark Il vzmysle kZOBZ CEZ 374/2008 adohody uurovnani CEZ 50/2012
v celosti, pricom sa zapoc€itali zalohové platby zo zmluvy o buducej kipnej zmluve CEZ 374/2008
o celkovej vyske 21705,15eur / 526 m2.

V zmysle zépisnice a Uznesenia MsZ Ruzomberok ¢. 196/2012 I. bod 14 zo dia 17.1. 2012, na zéklade
ktorych boli vyhotovené Kipne zmluvy CEZ 384/2012 zo dria 8.8.2012 a CEZ 49/2012 zo dna 1.2.2012
medzi Mestom RuZzomberok a Druzstvom Fartrapark Il, je uvedené, Ze zostavajuca zaloha zo ZOBZ
CEZ 374/2008 zostava pre vysporiadanie Easti pristupovej komunikacie pre objekt Fatrapark I.
0 vymere 239m2.

Prehlad vymer pozemkov ku kipnej cene:
ZoBZ kupnej 374/2008: vymera 765m2 za (vyplatenu) kipnu cenu 1 044 225 sk (34 661,92 eur)
KZ 49/2012 odkupend vymera 276 m2 zapocitand zdloha 12 505,48eur (pdl. ZoBZ 12 502,80 eur)

KZ 384/2012 odkipend vymera 250 m2 zapoéitand zdloha 9199,67eur (pdl. ZoBZ 11 325 eur)

526m?2
Ostdavajuca vymera pozemkov podla ZOBZ CEZ 374/2008 o velkosti 239m2 mala byt odpredana
Spoloénosti FATRA DEVELOPMENT, s.r.o0. Tato spoloc¢nost si 31.5. 2011 podala Ziadost o odklpenie
nehnutelnosti ako nastupca na zdklade Dohody o postupeni prav zo dria 29.5. 2009 zo spolo¢nosti
Fatrainvest (pévodne Nelly Slovakia) s tym Ze mala zadujem o odkupenie vymery 314m2 ako diel 1,
z dovodu, Ze spevné plochy sa realizovali na vymere 840m2 nie, ako bolo dohodnuté v ZoBZ 765m2,
s doplatkom kdpnej ceny. K uzatvoreniu zmluvy vsak nedoslo.
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Spoloénost FATRA DEVELOPMENT, s.r.o. bola uznesenim 5CbR/90/2013 zo dfa 16.12. 2013 zrusend
bez likvidacie dita a dria 28.01. 2014 a vymazana diia 22.08. 2014 z Obchodného registra EX OFFO.

V pripade pravne existujuceho nastupcu, resp. na koho presli prava v predmetnej veci zo spolo¢nosti
FATRA DEVELOPMENT, s.r.o. po zamerani a kolaudacii spevnenych ploch v diely D1 mdZe poZiadat
o kipu pozemkov pod spevnenymi plochami v rozsahu 239 m2 a zdpo¢tom kupnej ceny zo ZoBZ CEZ
374/2008, resp. vrozsahu 314m2 s doplatkom na zadklade Dohody o urovnani CEZ 50/2012 zo
dna 26.10. 2011.

Ziadatel o kiipu pozemkov zo diia 26.11. 2020 spoloénost Nelly Consulting, s.r.o. vyhlasuje, Ze je
pravnym nastupcom spolocnosti FATRA DEVELOPMENT, s.r.o., dokladajuc listinné podklady:

- Dohoda o postupeni prav a povinnosti medzi Fatrainvest,s.r.o. (predtym Nelly Slovakia)
a Fatra Development, s.r.o. zo diia 29.05. 2009,

- Dohoda o postupeni ¢asti prav a povinnosti medzi Fatra Development, s.r.o. a Druistvom
Fatrapark Il zo dna 31.05. 2011,

- Dohoda o postupeni prav a povinnosti medzi Fatra Development, s.r.o. a Arcadia Consulting
zo dnia 15.03. 2014 (pozn. k uzatvoreniu tejto dohody malo ddjst v ¢ase, kedy bola spoloénost
Fatra Development uz zrusend),

- Dohoda o postupeni prdv a povinnosti medzi Arcadia Consulting a Nelly Reality lll, s.r.o.
zo dna 16.03. 2014,

- Dohoda o postupeni prav a povinnosti medzi NELLY Reality Ill, s.r.o. a Nelly Consulting
zo dna 31.12. 2019.




Zavery:

Naroky na uzatvorenie kupnej zmluvy na zostavajicu Cast pozemkov alebo vratenie kipnej ceny
uhradenej na zaklade ZoBZ kupnej CEZ 374/2008 zo dna 31.07. 2008, resp. na zdklade Dohody
o urovnani spornych prav a povinnosti CEZ 50/2012 zo dna 26.10. 2011, povazujeme k dnesnému dru
za premlcané. Ziadatel bude namietat, e tieto zmluvné vztahy neboli ukonéené, takze naroky z nich
su nadalej platné. V tejto suvislosti mesto doteraz aj v inych pripadoch pristupovalo bud k urovnaniu
takychto nerealizovanych zmldv uzatvorenim novej zmluvy s aktudlnymi podmienkami realizacie
predmetu zmluvy alebo vratenim plnenia prijatého bez pravneho dévodu opravnenému.

Rizikovymi faktormi predaja pozemkov Ziadatelovi su:
- komplikovanost zmluvnych vztahov a ich postupovania a odstup ¢asu na to, aby sme mohli
s istotou potvrdit pravne nastupnictvo Ziadatela na zaklade doloZenych listinnych podkladov,
- situacia v danej lokalite, kde predaj tychto pozemkov by mal byt realizovany aj so sihlasom
vlastnikov bytov a NP v objekte FATRAPARK 1, ku ktorému tieto ucelové komunikacie
prindlezia.

V RuZzomberku, dna 28.02. 2021



