Mesto Ruzomberok

MESTSKE ZASTUPITELSTVO V RUZOMBERKU

Material C.

13.22

A. Material:

Dohoda o urovnani spornych prav a povinnosti zo ZoBZ kupnej

Bod rokovania ¢. 345/2006 zo dna 23.11. 2006 lokalita Ul. Polna — Nuridin
Umer — osobitny zretel

Datum rokovania MsZ 28.09. 2022

PredloZzené poslancom MsZ 21.09. 2022

Predkladatel JUDr. Katarina Simanska - vedica oddelenia pravnych sluzieb

Spravodajca JUDr. Katarina Simanskd - vedUca oddelenia pravnych sluzieb

Zéakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov,

Zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov;
Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta Ruzomberok, verzia 12,
Ziadosti zo dria 23.08. 2022, Rozhodnutia vedenia mesta zo dria 30.08. 2022;

Na zaklade

Prizvany -

Stanovisko MsR dna 14.09.2022 | odporuéa schvalit 1. alternativu materialu v predkladanom zneni;

Komisia pre uUzemné planovanie, vystavbu a dopravu dna
13.09.2022/20.09.2022: komisia nebola uznasaniaschopna

Komisia pre financie, majetok a podnikatelské prostredie dna .....
2022: komisia nebola uznasaniaschopna

Priloha 01:

ZoBZ kupnej ¢.345/2006 zo dna 23.11. 2006

Priloha 02: Ziadost zo dfia 23.08. 2022 vratane plo$ného zakreslenia
zdberu pozemku pre ,,polyfunkciu so sluzobnym bytom*

Stanovisko komisii

Zoznam priloh

B. Navrh na uznesenie:
Mestské zastupitel'stvo v Ruzomberku

1. alternativa:

L. schvaluje:

trvald prebytoénost majetku Mesta RuZomberok na zdklade ustanovenia § 14 ods. 1 a ods. 2 Zdsad
hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok, verzia 12, a to casti:

e pozemku CKN parc. €. 6106/1 o vymere cca 94 m2 z celkovej vymery 3 297 m?, druh pozemku:
ostatna plocha,

nachddzajuci sa v okrese Ruzomberok, obec RuZzomberok, katastralne Uzemie Ruzomberok, evidovany
na LV ¢. 4101, vedenom Okresnym Uradom v RuZzomberku, katastralnym odborom.
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. schvaluje:

Zamer predaja prebytocného majetku formou zmluvy o budicej kupnej zmluve v pripadoch hodnych
osobitného zretela podla § 9a ods. 8. pism. e) zdkona SNR ¢.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich
predpisov a podla § 15 ods. 1 v spojeni s § 21 ods. 1. pism. e) Zdsad hospoddrenia a nakladania s majetkom
mesta, verzia 11, o ktorych mestské zastupitelstvo rozhodne trojpétinovou vdcsinou vsetkych poslancov;

Zdbvodnenie osobitného zretela: Ziadatel mal s Mestom RuZomberok uzatvorenu Zmluvu o uzatvoreni
budtcej kipnej zmluvy CEZ 345/2006 zo dria 23.11. 2006. Ziadatel opdt poZiadal mesto o realizdciu
predmetnej zmluvy kiupou pozemku na realizdciu stavby: ,,polyfunkcia so sluZobnym bytom — cukrdren”
(1. NP cukrdreni, 2. NP sluZobny byt). Na zdklade pévodnej ZoBZ budlci kupujuci uhradil mestu kipnu cenu
ako preddavok na riadnu kupnu zmluvu. Nakolko neboli (a v tomto momente nie su) splnené podmienky pre
uzatvorenie riadnej zmluvy zo strany buduceho kupujiceho (bliZsie dévody, preco zmluva nebola realizovanad
Ziadatel neuviedol, ale v poslednej dobe sa snaZil vysporiadat s vecnym bremenom na pozemku, ako aj
s poloZenim IS pri vystavbe susedného bytového domu, tak Ze projekt cukrdrne bolo nutné prispésobit novym
podmienkam), je mozZné bud’ aktualizovat pévodnu ZoBZ, resp. ju nahradit novou zmluvou podla aktudine
platnych (cenovych) podmienok Zdsad hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok alebo
urovnat ZoBZ vrdtenim preddavku kupnej ceny Ziadatelovi alebo sa so zmluvnym partnerom sudit (bliZsie
prdvne stanovisko v dévodovej sprdve). Pre ucely vystavby zmluva sluZi ako tzv. ,,iné prdvo k pozemku”,
pricom po kolauddcii stavby prdvoplatnym rozhodnutim stavebnik kupi pozemok ku stavbe do svojho
vlastnictva.

Predmetom budtceho predaja je nehnutelnost - pozemok:

e c¢ast pozemku CKN parc. €. 6106/1 o cca 94 m2 z celkovej vymery 3 297 m?, druh pozemku:
ostatna plocha, zapisany na liste vlastnictva ¢. 4101, vedenom Okresnym tradom RuZomberok,
katastralny odbor pre okres a obec Ruzomberok, k. 4. Ruzomberok
podla zakreslenia zaberu pozemku v prilohe 02 (lokalita Ul. Pol'nd), na zaklade ktorého buddci
kupujuci ku diiu podpisu zmluvy o budtcej zmluve (pripadne dodatku) predlozi geometricky plan.

pre kupujiceho: Nuridin Umer, rod. Xxxx, nar.xxxx, r.C. Xxxxx/xxxx, trvalo bytom XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
obcan xx, v podiele 1/1 do jeho vyluéného vlastnictva, za kipnu cenu stanovenu znaleckym posudkom,
minimalne za kipnu cenu 50 €/1m2, stanovenu podla Prilohy €. 8 v spojeni s Prilohou ¢. 9 (XI. Rover —
ostatné pozemky) Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta RuZzomberok, verzia 12, resp. podla
¢l. IV. ZoBZ CEZ 345/2006. Znalecky posudok bude vyhotoveny na naklady Ziadatela ku driu uzatvorenia
ZoBZ. Vsetky suvisiace naklady (napr. na vynatie pozemku, geometricky plan, znalecky posudok) znasa
kupujuci. Vo€i kupnej cene bude zapocitana kupna cena uhradena preddavkovo na zaklade Zmluvy
o uzatvoreni budtcej zmluvy CEZ 345/2006, uzatvorenej dria 23.11. 2006 medzi Mestom Ruzomberok ako
budicim predavajucim a Ziadatelom ako budicim kupujicim v sume 166 500 Sk, t.z. 5 526,80 €, zvysnu Cast
po zapocitani Ziadatel uhradi ku driiu podpisu novej zmluvy o uzatvoreni buduicej kdpnej zmluvy (pripadne
dodatku ku zmluve), resp. vzhladom na zmensenu vymeru oproti pévodnej ZoBZ mesto vrati preplatok cca
826 € ziadatelovi.

Novd zmluva o budicej kudpnej zmluve s podmienkami uvedenymi vtomto uzneseni nahradi Zmluvu
o uzatvoreni buducej zmluvy CEZ 345/2006, uzatvorenu dria 23.11. 2006, ¢im uvedend zmluva zanikne alebo
bude ku povodnej ZoBZ uzatvoreny dodatok s podmienkami uvedenymi v tomto materiali.
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Zamer predaja ZoBZ sa schvaluje za nasledujucich podmienok:

Riadna kipna zmluva bude medzi zmluvnymi stranami uzatvorena po splneni nizSie uvedenych
podmienok realizacie vystavby.

- buduci kupujuci zrealizuje stavbu ,,polyfunkcia so sluzobnym bytom — cukrareni” (1. NP cukrdren, 2. NP
sluZobny byt)” (dalej ,,stavba“) na zaklade vizualizacie (v prilohe €. 3 tohto materialu),

- najneskor do jedného roka od uzatvorenia zmluvy o buduce] kipnej zmluve buduci kupujuici zabezpedi
pravoplatné tzemné rozhodnutie na realizaciu stavby,

- najneskor do dvoch rokov od uzatvorenia zmluvy o budtcej kipnej zmluve buduci kupujici zabezpeci
pravoplatné stavebné povolenie na realizaciu stavby,

- budduci kupujuci realizaciu stavby ukonci do jedného roka od pravoplatnosti stavebného povolenia na
realizaciu stavby, najneskor do troch rokov od uzatvorenia zmluvy o budtcej kiipnej zmluve -

(pod ukoncenim realizacie stavby sa rozumie zabezpecenie pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia pre
vSetky stavebné objekty v zmysle projektu stavby), v pripade, ak buduci kupujtici neskolauduje stavbu do 4
rokov od uzatvorenia ZoBZ, zdvazky buduiceho predavajiceho na uzatvorenie riadnej zmluvy zanikaju,

- kapna zmluva bude uzatvorena az po splneni podmienok vysSie do 30 dni od pravoplatnosti
kolaudaéného rozhodnutia ku stavbe a schvalenia Kipnej zmluvy v MsZ Ruzomberok,

- buduci kupujuci zaplati kipnu cenu pri podpise Zmluvy o budtcej kipnej zmluve vo vySke 100%
(vo€i kupnej cene bude zapocditana kupna cena uhradena preddavkovo na zdklade pévodnej Zmluvy
o uzatvoreni buducej zmluvy medzi Mestom RuZomberok ako budicim preddvajucim a Ziadatelom ako
budicim kupujicim, zvy$nu cast po zapocitani Ziadatel uhradi ku dfiu podpisu novej zmluvy o uzatvoreni
buducej kdpnej zmluvy, pripadne dodatku ku zmluve, resp. mesto vzhladom na zmensenl vymeru pozemku
vrati Ziadatelovi preplatok v sume cca 826 €), pricom v pripade ukoncenia zmluvy inak ako splnenim, je
Mesto opravnené ponechat si kipnu cenu uhradenu formou zalohovej platby k ZoBZ vo vyske najomného
podla sadzobnika Zasad hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta Ruzomberok, platnych pre prislusné
obdobie uzivania pozemku — t.j. vstupu do UZitku,

- v pripade nesplnenia ktorejkolvek etapy vystavby vcas alebo realizacie stavby vrozpore
s projektovou dokumentdciou a prisluSnymi predpismi na Useku Stavebného zdkona, je Mesto RuZzomberok
opravnené od zmluvy odstupit a zaroveri je opravnené ponechat si 15% z kipnej ceny ako zmluvni pokutu.
Zaroven je buduci kupujici povinny v pripade odstipenia od zmluvy uviest nehnutelnost do pévodného
stavu pred uzatvorenim Zmluvy o buducej kipnej zmluve. Ak tak buduci kupujici nespravi, je opravneny
s nehnutelhostami naloZit buduci predavajuci a pouZit na to cell uhradenu kipnu cenu, ktoru je opravneny
si pre tento pripad ponechat, pricom narok na zmluvni pokutu za porusenie zmluvy a na ndhradu za
uzivanie ako pohladavka voci budicemu kupujucemu budidcemu predavajicemu ostdva zachovany,

- azadalSich podmienok uvedenych v zmluve o buducej kipnej zmluve.

2. alternativa:

L. schvaluje:

uzatvorenie Dohody o urovnani spornych prdv a povinnosti zo Zmluvy o budiicej kipnej zmluve ¢ 345/2006
zo dna 23.11. 2006, pripadne z dalsSich zmliv a dohéd, uzatvorenymi medzi Mestom RuZomberok ako
buducim preddvajicim a Nuridin Umer, rod.xxx, nar.xxxx, r.C.xxxxxx/xxxx, trvalo bytom xxxxxx, obcan:
XX ako buducim kupujucim, vrdtane pripadnych dodatkov ku zmluvdm, ako aj vsSetkych ostatnych suvisiacich
zmluv a dojednani, uzatvorenych medzi tymito zmluvnymi stranami:
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predmetom ktorej bude urovnanie spornych prav a povinnosti vratenim kdpnej ceny vo vyske 166 500 Sk,
t.z. 5 526,80 € p. Umer Nuridinovi (podla zmluvy budiicemu kupujiicemu) na jeho ucet uvedeny v Ziadosti.
Financnym vyrovnanim budu akékolvek ndaroky z predmetnej zmluvy medzi zmluvnymi stranami
urovnané. Pan Nuridin Umer si viacej nebude uplatriovat Ziadne naroky z predmetnej zmluvy, najma si
nebude uplatriovat ndrok na prevod pozemku/pozemkov, ktoré boli predmetom zmluvy o buducej zmluve,
Ziadny finan¢ny narok a rovnako si nebude uplatriovat Ziadne pripadné sankcie, ndhradu skody, uslého zisku
alebo uZitkov v spojeni s predmetnymi zmluvami voéi Mestu RuZzomberok. Zmluvné strany nebudu do
budicnosti dohodu o urovnani nijak spochybriovat.

1. schvaluje:
zmenu obsahu rozpoctu OPS — vratenie prijmov z minulych rokov — 63701808011141 3.1, a to: nebude sa
uvadzat konkrétna zmluva, rozpocet bude slizit pre aktualne poZziadavky na vratky z minulych rokov.

3. alternativa:

schvaluje, aby mesto Ziadosti Ziadatela s poukazom na ndmietku premicania pohladdvky
nevyhovelo a aby Ziadatela odkdzalo s jeho ndarokmi na sud.

C. Dévodova sprava

Ziadatel mal s Mestom RuZomberok uzatvorent Zmluvu o uzatvoreni budtcej kiipnej zmluvy CEZ 345/2006
zo diia 23.11. 2006. Ziadatel opat poziadal mesto o realizaciu predmetnej zmluvy kipou pozemku na
realizaciu stavby: ,,polyfunkcia so sluzobnym bytom — cukraren” (1. NP cukrdren, 2. NP sluZzobny byt). Na
zaklade povodnej ZoBZ buduci kupujuci uhradil driia 23.11. 2006 mestu kipnu cenu ako preddavok na riadnu
kipnu zmluvu. Nakolko neboli (a vtomto momente nie su) splnené podmienky pre uzatvorenie riadnej
zmluvy zo strany buduceho kupujiceho (blizSie dévody, prec¢o zmluva nebola realizovana Ziadatel neuviedol,
ale v poslednej dobe sa snaZil vysporiadat s vecnym bremenom na pozemku, ako aj s poloZenim IS pri
vystavbe susedného bytového domu, tak ze projekt cukrarne bolo nutné prispdsobit novym podmienkam),
je moziné bud aktualizovat pévodnu ZoBZ, resp. ju nahradit novou zmluvou podla aktudlne platnych
(cenovych) podmienok Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta RuZzomberok alebo urovnat
ZoBZ vratenim preddavku kupnej ceny Ziadatelovi alebo sa so zmluvnym partnerom sudit (blizsie pravne
stanovisko v dévodovej sprave). Pre ucely vystavby zmluva sluzi ako tzv. ,,iné pravo k pozemku®, pricom po
kolauddcii stavby pravoplatnym rozhodnutim stavebnik kupi pozemok ku stavbe do svojho vlastnictva.

K dne$nému diiu mozno konstatovat, Ze predmetnd zmluva zanikla bez jej splnenia z dévodov na strane
buduceho kupujuceho, ktory zmluvu podmienky zmluvy vcas nerealizoval. VSetky naroky zo zmluvy su podla
nazoru mesta k dnesnému driu premléané. Nakolko mesto eviduje Ziadost o dorieSenie zmluv, je potrebné
sa s touto vecou pravne vysporiadat. Alternativou voéi dorie$eniu zmluvnych vztahov vratenim kupnej
ceny, resp. vyrovnanim formou prevodu pozemku je odkazanie Ziadatela na sud, pricom v sidnom konani
by si mesto mohlo uplatnit ndmietku premléania. V takychto pripadoch je potrebné vyhodnotit a uvazit, ¢i
sa samosprava ako subjekt verejnej spravy zachova na jednej strane moralne a kdpnu cenu pozemku, ktory
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buduci kupujuci nenadobudol, Ziadatelovi vrati, resp. Ze urovnanie vykona formou prevodu pozemku, avsak
prevod pozemku alebo vratenie kipnej ceny je potrebné désledne vyhodnotit aj v spojeni s § 8 ods. 1 az 3
zakona o obecnom zriadeni a § 7 ods. 1 a 2 zdkona o majetku obci, podla ktorého samosprava ma uplatriovat
vSetky pravne prostriedky na ochranu majetku mesta napriklad uplatnenim si namietky premicania
pohladavky voci Ziadatelovi a odkdzanim Ziadatela na sid (a uplatnenim namietky premlcania ako procesnej
obrany v ramci sidneho konania). Vysledok sidneho konania pre tu ktoru stranu sa na jeho zaciatku neda
s istotou predpokladat, rozhodol by aZ sud. Mesto si na tento obdobny pripad nechalo vypracovat dalsiu
pravnu analyzu AK JUDr. Tekeli (material na urovnanie prav zo ZoBZ p. Mulderova/Rajsky/Bobula
prejednany v MsZ 29.06. 2022). V analyze sa konstatuje absolitna neplatnost zmluvy (v tomto pripade ani
nebol spravne oznaceny predmet zmluvy spravnym parcelnym c&islom podla prilozeného GP ku zmluve),
potvrdzuje sa, Ze ndrok Ziadatela je preml¢any a jeho dobrovolné uhradenie na zédklade dohody o urovnani
bolo v analyze vyhodnotené ako konanie v rozpore s § 8 ods. 1 aZ 3 zakona o obecnom zriadeni a § 7 ods. 1
a 2 zdkona o majetku obci. Predkladatel sa s touto analyzou stotoZnuje.

Stanovisko UHA zo diia 24.08. 2022: s odpredajom poZzadovanej ¢asti pozemku podla Ziadosti UHA suhlasi.

Predmetna parcela je v UPN zadefinovana funkciou B4 - obytné plochy - bytové domy, zakladnd obcianska
vybavenost.

Stanovisko vedenia mesta zo diia 30.08. 2022: vedenie mesta prerokovalo Ziadost a rozhodlo o predloZeni
materidlu na rokovanie zastupitelstva vo vysSie uvedenom zneni. Vedenie mesta uprednostiuje
mimosudne rieSenie veci.

D. Dopad na rozpocet

V pripade schvélenia predaja pozemku prijem do rozpoc¢tu Mesta Ruzomberok bude predstavovat sumu vo
vyske 50 €/1m2, stanovenu podla Prilohy ¢. 8 v spojeni s Prilohou ¢. 9 (XI. Roven — ostatné pozemky) Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta Ruzomberok, verzia 12, resp. podla ¢l. IV. ZoBZ CEZ 345/2006.

Po zapocte predpokladdme nulovy prijem, resp. vzhfadom na zmensenu vymeru oproti povodnej zmluve,
mesto vrati Ziadatelovi preplatok v sume cca 826 €.

E. Grafické znazornenie:
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