Prdvna analyza JUDr. Tomds a Zuzana Baloghovci - pozemky NiZné Matejkovo

KNC parc.€. 15962 o vymere 53m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie
KNC parc.c. 15963 o vymere 472m2, druh pozemku trvaly travny porast

na pozemku KNC 15962 je postavena rekrea¢na chata supisné Cislo 52

Skutkovy stav:

Dnia 21.07. 2021 Mesto Ruzomberok na zdklade poZiadavky vedenia mesta na predaj prebyto¢ného
majetku mesta oslovilo vlastnikov chaty sup. ¢. 52 manzelov Baloghovcov, zapisanej na LV ¢. 3678
s ponukou na odkupenie pozemku zastavaného stavbou chaty KNC parc.¢. 15962 o vymere 53m2,
druh pozemku zastavana plocha a nadvorie a pozemku prilahlého KNC parc.¢. 15963 o vymere
472m2, druh pozemku trvaly travny porast. Predmetné pozemky su zapisané na LV 4101 pre vlastnika
Mesto Ruzomberok.

Zo strany manzelov Baloghovcov boli diia 16.08. 2021 dolozené nasledovné doklady, ktorymi vlastnici
preukazuju svoje vlastnictvo k mestskym pozemkom:

1.

Kipno-predajna zmluva zo dna 08.11. 1965, uzatvorend medzi predavajucou Annou
Flochovou, rod. Hyravou a kupujicim Ceskoslovensky socialisticky $tat v sprave Mestsky
narodny vybor v RuZomberku na kiupu pozemku v Niznhom Matejkove /Bukovina/ v k.u.
RuZomberok parcelu cislo 13720/2 o vymere 445m2, vyclenenti Geometrickym planom ¢.
920-107-5 zo dia 28.07. 1965 z pozemku 6699 vlastnika Anny Flochovej v 1/3 —ine.

Dohoda o zriadeni prava osobného uZivania pozemku zo dfa 22.08. 1966, uzatvorenad
medzi Ceskoslovenskym $tatom v sprave Mestsky narodny vybor v Ruzomberku a Jozefom
Majstrikom na pozemok parc.c. 13720/2 o vymere 445m2 v k.U. Ruzomberok, ktory bol
vycleneny Geometrickym planom €. 920-107-5 zo dia 28.07. 1965 a je totozny s pozemkom
6699 povodnej vlastnicky Anny Flochovej. Dalej z dohody je zrejmé, e pozemok bol na
zéklade rozhodnutia ONV 1184/1966-331/Pk zo dria 02.08. 1966 prideleny p. J. Majstrikovi
amusi byt zastavany rekreacnou chatou do dvoch rokov odo dria pravoplatnosti tohto
rozhodnutia. Pravny ukon, t.j. dohoda o zriadeni prava osobného uZivania pozemku
nadobudne pravoplatnost registraciou u prislusného Statneho notérstva. Pravo osobného
uzivania bolo zriadené za poplatok vo vyske 658 K¢s.

Potvrdenie Mestského narodného vyboru RuZomberok o Uhrade poplatku za zriadenie
prava osobného uZivania vo vyske 658 K¢s.

Rozhodnutie o pripustnosti stavby zo dra 11.10. 1966 na pozemok KN 13720/2 za ucelom
vystavby rekreacnej chaty.

Mesto Ruzomberok dna 09.11.2021 poziadalo manzelov Baloghovcov o doplnenie ich Ziadosti, a to o:

registrovant dohodu §tatnym notarstvom (t.z. potvrdenie 0 registracii dohody)
spatnu_identifikaciu parciel, ato potvrdenie, ze pozemky uvedené v takej dohode
zodpovedaju v sucasnosti pozemkom CKN parc. ¢. 15962 a 15963 (teda ze parcela
13720/2 0 vymere 445m?2 je totozna s KNC parc.¢. 15962 a KNC parc.¢. 15963).
doklady o prdvnom néstupnictve z takejto dohody na sucasného vlastnika stavby.

ManzZelia Baloghovci dita 28.10. 2022 mestu predloZili

5.

Stanovisko Okresného uradu Ruzomberok, katastralny odbor zo dia 27.10. 2022 ku spéatne;j
identifikacii parciel, z ktorého vyplyva, Ze pozemok EKN parc. ¢. 13720/2 vznikol z pozemku
6699, s ktorym je totozny. Pozemok EKN 13720/2 bol nasledne po technicko hospodarskom
mapovani precislovany na CKN parc. ¢. 13710/1 a 13710/2.



Kataster potvrdil, Ze pozemky CKN parc. ¢. 13710/1 a 13710/2 su v stucéasnosti parcelami KNC parc.c.
15962 o vymere 53m2, druh pozemku zastavand plocha a nddvorie a KNC parc.¢. 15963 o vymere
472m2, druh pozemku trvaly travny porast, ako su v sucasnosti vedené na mestskom LV €. 4101.
Kataster v3ak nevysvetli zmenu vymery pdvodnej parcely 6699 a odkupovanej EKN 13720/2, ktoré
mali vymeru 445 m2, na sucasnu vymeru parciel KNC 15962 a 15963 spolu 525 m2. Rozdiel
odkupovanej vymery a v sucasnosti vymery zapisanych a katastrom stotoznenych pozemkov je 80m2.
Rozdiel teda ¢ini pri 40€/1m2, za ktoré sa pozemky v Niznom Matejkove podla zdsad hospodarenia
ako zastavané a prilahlé preddavaju, sumu 3 200€.

6. Doklady o pravnom nastupnictve ku stavbe chaty od p. Majstrika,

Daldie podklady ku dfiu spracovania pravnej analyzy neboli mestu predloZené (predlozeny original
dohody, avsak bez dokladu o registracii Statnym notarstvom, chybajlice doklady o prdvnom nastupe).
Ziadatelia nebudt mat k dispozicii doklady o registracii dohody $tatnym notarstvom.

Dna 15.12. 2021 Mestské zastupitel'stvo Ruzomberok Uznesenim €. 215/2021 schvalilo manzelom
Baloghovcom z titulu ich pravneho postavenia ako vlastnikov chaty stp.¢€. 52, zapisanej na LV 3678,
postavenej na ,,spornom*“ pozemku CKN parc. ¢. 15962:

1. predaj predmetnych pozemkov do vlastnictva manZelom Baloghovcom za kdpnu cenu 40€/1m?2
podla sadzobnika platnych Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta RuZzomberok,
verzia 11, podla Prilohy €. 8 ods. 1 v spojeni s Prilohou €. 9 (zéna XII. Rekreacné zény — zastavané
a prilahlé pozemky), t.z. celkom 21 000 € so zapocitanim 658 KCs, t.z. 21,84 € (uhradenych na
zadklade Dohody o zriadeni prava osobného uZivania pozemku zo dna 22.08. 1966) a za dalSich
podmienok, uvedenych v kipnej zmluve.

2. uzatvorenie Dohody o urovnani spornych prdv a povinnosti, predmetom ktorej bude urovnanie
spornych prav a povinnosti zdpisom vlastnickeho prava na prislusny list vlastnictva k pozemkom
a to za podmienky, Ze nadobudatelia za ic¢elom uzatvorenia takejto dohody predloZia Mestu
RuZzomberok Dohodu o zriadeni prdva osobného uzivania, registrovanu statnym notarstvom (t.z.
potvrdenie o registracii dohody) vratane spatnej identifikacie parciel, ak bude potrebnad, vratane
preukdzania pravneho nastupnictva k Ucastnikovi takejto dohody na vlastnika stavby chaty, ak
bude potrebné, alebo Kuapnu zmluvu na pozemky, alebo iny pravny titul, na zaklade
ktorého/ktorych bude nepochybné nadobudnutie vlastnickeho prava k pozemkom.

Pravny stav:

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

Osobné uzivania pozemkov:

(1) Pravo osobného uzivania pozemkov sluZi na to, aby si obCania na pozemkoch, ku ktorym sa
pravo zriadi, mohli vystavat rodinny doméek, rekreaéni chatu alebo garaz alebo zriadit zahradku;
toto pravo mozno zriadit aj k pozemkom, na ktorych s uz 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 moze sa zriadit len k pozemkom, ktoré su v socialistickom spolo¢enskom
vlastnictve a ktoré su podla Uzemnych planov alebo Uzemnych rozhodnuti uréené na vystavbu
rodinnych domcekov, rekreacnych chat alebo gardzi alebo na zriadovanie zdhradiek. P6da uréend na
iné ucely, najma polnohospodarska p6da, nesmie sa na zriadenie prava osobného uZivania poutzit.

(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
domdeka nesmie byt vacsi ako 800 m?, pozemok na vystavbu rekreacnej chaty vacsi ako 400 m? a
pozemok prenechany na zriadenie zahradky nesmie byt vicsi ako 400 m? vymera pozemku
prenechaného na vystavbu garaze nesmie prevySovat vymeru na ten Gcel nevyhnutne potrebnu.

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

UZivatel ma pravo uzivat 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 préva 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 mo6ze sa pozemok, ku ktorému bolo zriadené pravo osobného uZivania,
pouzit v dobleZitom zdujme spoloénosti, ktory neméze byt inak uspokojeny, avsak len dolasne, v
nevyhnutnej miere a za ndhradu. To isté plati, ak je krajne ohrozeny Zivot alebo zdravie ob¢ana alebo
jeho naliehavy zaujem.

(2) Len v délezitom zdujme spolocnosti za podmienok platnych pre vyvlastnenie mozno pravo
osobného uZivania pozemku odnat, a to na zaklade zakona a za nahradu.

Vznik prava osobného uZivania pozemku:

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

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

Dohoda musi obsahovat najma oznacdenie pozemku prideleného do osobného uZivania, Ucel a rozsah
uzivania a vysku uhrady.

- pravo osobného uZivania vznika aZ 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 vydava rozhodnutie o prideleni pozemku od osobného uZivania, toto rozhodnutie este
nezaklada pravo osobného uZivania, ale iba opraviuje na uzavretie dohody o osobnom uZivani
pozemku. Pravoplatnostou rozhodnutia o prideleni pozemku do osobného uzivania teda nevznika
pravo osobného uzivania, ba ani povinnost ob¢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 doterajSich predpisov, ktoré trva ku dnu
nadobudnutia ucinnosti tohto zakona, meni sa diom ucinnosti tohto zakona na vlastnictvo
fyzickej osoby. Ustanovenie § 8 ods. 1 zdkona €. 229/1991 Zb. o Uprave vlastnickych vztahov k

pdode a inému polnohospodarskemu majetku tym nie je dotknuté.
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Ak aZ do prijatia novely zdkonnika vykonanej s Uc¢innostou od 1. januara 1992 zakonom ¢. 509/1991
Zb. nevznikli pochybnosti o riadnej existencii pradva 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
stdtnym notdrstvom. Ak za trvania prava osobného uZivania pozemku bola uskutocnend stavba
zriadend na tomto pozemku vsulade sjeho uUcelovym uréenim, potom zo zdkona preslo pravo
osobného uzivania takto zastavaného pozemku na nadobudatela stavby.

Podla zakona 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 Kupnej zmluvy a Dohody o zriadeni prava
osobného uzivania) platilo:

Konanie o registracii zmluv:

(1) Na registraciu zmluvy je prislu$né S$tatne notarstvo, v obvode ktorého je nehnutelnost,
ktorej sa zmluva tyka, v obvode niekolkych Statnych notdrstiev, vykonad 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 ucastnikov s predmetom zmluvy
nakladat, &i je zmluva uzavreta v predpisanej forme, ¢i zmluvné prejavy tcastnikov su dostatoéne
urdité a zrozumitelné a & zmluvna volnost nie je obmedzena.

(2) Ucastnici st povinni preukazat $tatnemu notarstvu najméa opravnenie nakladat s nehnutelnostou,
ktorej sa zmluva tyka, a predloZit potrebné rozhodnutia prislusnych organov, pripadne suthlas na
zmluvu. Ak nemozno niektoré skutocnosti, najma opravnenie Ucastnika nakladat s nehnutelnostou,
preukazat inak, treba predloZit o nich pisomné vyhlasenie Géastnika.

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

(1) 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 notdrstvo vrati
ohlasovatelovi. Zaroven Statne notarstvo zasle overeny odpis zmluvy s vyznacenim jej registracie
prislusnému orgénu Ustrednej spravy geodézie a kartografie v okrese (dalej len , organ geodézie").
(2) Statne notdrstvo vedie zbierku overenych odpisov registrovanych zmluv.

Co sa tyka pravneho nastupnictva Ziadatelov po p. J. Majstrikovi, mame zato, 7e mestu by mohlo
postaovat preukdzanie pravneho nastupnictva ku stavbe chaty sup. ¢. 52/LV 3678, nakolko
nepredpokladdme, Ze by sa prava z kipnej zmluvy a dohody o zriadeni prdva osobného uZivania
medzi nimi (resp. ich pravnymi predchodcami) postupovali. Postupovanie prav z tychto zmluv bolo
dokonca zakonom § 202 Obcianskeho zakonnika zakazané. Naopak podla § 218 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika: ,,S prevodom vlastnictva k stavbe zriadenej na pozemku prechadza na nadobudatela
stavby i prdavo 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 OPS nemébze objasnit zmenu vymery z pévodnej predavanej parcely o vymere 445 m2 na sucasnu
vymeru parciel spolu 525 m2, rozdiel 80m2 moze vysvetlit len kataster, ktory s tym ale tiez ma
problémy.

e Otazne je nadobudnutie pozemku Ceskoslovenskym $tatom v 1/1, ak v kipnej zmluve sa uvéadza,
Ze pozemok prevadza vlastnicka p. Flochova, ktorej velkost podielu je 1/3. K tomu bude potrebné
znova skumat vlastnictvo pdvodnej parcely 6699 a doZiadat kataster o Udaje z pozemnokniznej
vlozky a Geometricky plan ¢. 920-107-5 zo dia 28.07. 1965.

2. Vyhodnotenie predloZzenych podkladov:
Vzhladom na skutocnost, Ze zo strany zZiadatelov nebola doloZzena Dohoda o zriadeni prava osobného

uzivania pozemku zo dia 22.08. 1966 s potvrdenim jej registracie Stdtnym notarstvom, nie je mozné
vyhodnotit takato predloZeni dohodu ako pravoplatnd, resp. Géinnd nakolko sa v dohode samotnej
uvadza, Ze tento pravny Ukon nadobuda pravoplatnost, resp. Ucéinnost registraciou u prislusného
notarstva a nie je moiné vyhodnotit, Ze by na ziklade tejto dohody vzniklo pravo osobného
uzivania, nakolko dohoda nebola registrovana podla § 205 Obcianskeho zdkonnika, pokial Ziadatelia
nepreukdzu opak. Kzmluve o prevode nehnutelnosti je potrebnd registracia stdtnym notarstvom
a vlastnictvo prechadza registraciou zmluvy. Na registraciu dohody o zriadeni prava osobného
uzivania treba nahliadat ako na velmi délezitu podmienku, nakolko Statne notarstvo preskimalo
zmluvy po formalnej aj materidlnej stranke a aZ dohody so zdkonom suladné registrovalo, inak zapis
zamietlo. Registracia dohody mala konstitutivny charakter, ktorym sa doviSil proces vytvorenia
pravnej uc¢innej zmluvy, sposobujticej v spojeni s § 872 Obcianskeho zakonnika prevod vlastnickeho
prava, ktory zacal uzavretim zmluvy. Ziadatelia iné relevantné listiny, ktoré by nepochybne
preukazovali ich vlastnictvo mestu nedolozili.

Zastupitel'stvo by malo o predmetnej veci rozhodovat znova, a to na zaklade konkrétnych podkladov.
Pre predlozenie materidlu na rokovanie MsZ bolo schvdlené vedenim mesta objednanie pravnej
analyzy, ktord vyhodnoti mozZnost uzatvorenia takejto dohody za situacie, kedy Ziadatelia nepredlofZili
mestu doklady, ktoré by preukazovali, Ze sa stali vlastnikmi nehnutelnosti, ale doklady, z ktorych je
zrejmé, Ze doslo k uzatvdraniu Ukonov (vratane vyplatenia kipnej 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 skutoc¢nosti, Ze neboli
predloZené podklady, ktoré by preukazovali nadobudnutie vlastnickeho prava pdl. § 872 Obcianskeho
zakonnika). Dalej pre predloZenie materidlu na rokovanie MsZ je potrebné rozhodnut, &i Ziadatelia
budi mestu doplacat siéasni vymeru pozemkov 80 m2 nad pévodne prevadzani vymeru
a v akych cenach (¢i podla pévodnej kiipnej zmluvy zo dria 08.11. 1965 za sumu 0,40 Kés/1m2, t.j.
celkom 1€ a 6 eurocentov teda alebo stcasnych 40€/1m2, t.z. celkom 3200 €).

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

- doloZenie pravneho nastupnictva ku stavbe chaty sup. ¢. 52 z p. J. Majstrika na Ziadatelov
(napr. uznesenie o dediéstve),



- stanovisko katastra, ako doslo ku zmene vymery prevadzaného pozemku 6699 z 445 m2 na
pozemky CKN parc €. 15962 a 15963 spolu 525 m2,

- stanovisko katastra ku vlastnictvu p. Flochovej k pozemku 6699 v 1/3, pricom pozemok bol
prevedeny na $tat v 1/1 a doloZenie Geometrického planu ¢. 920-107-5 zo dria 28.07. 1965,

- 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 preskimani podkladov, ktoré mesto pozaduje je vSak mozné vec riesit este raz v mestskom
zastupitelstve, kde mesto a poslanecky zbor na zaklade vsetkych potrebnych informacii rozhodne, i
vec mesto vyrieSi mimosudne alebo Ziadatelov odkdze na sud. Z predloZenych listin je zrejmé, Ze sa
Ziadatelia mali vlastnikmi pozemkov stat, len nedoSlo k formalnemu (ale rovnako délezitému)
dorieSeniu predmetnej veci. Registracia dohody by mala konstitutivny charakter, ktorym by sa
dovrsil proces vytvorenia pravnej ucinnej zmluvy, sposobujlcej v spojeni s § 872 Obcianskeho
zakonnika prevod vlastnickeho prava, ktory zacal uzavretim zmluvy. Do Uvahy pripada aj institut
vydrzania. Ziadatelia sa mozu obratit na sud aj so Zalobou o uréenie vlastnickeho prava vydrianim.
Rovnaky prdvny dévod nadobudnutia pozemku vsak mdze vtomto pripade podla nasho nazoru
pouzit aj Mesto Ruzomberok ako protindvrh alebo obranu v konani. V predmetnej veci by rozhodol az
sud, ktorého vyrok nemoézeme s istotou predpokladat.

Prilohy: predloZzené doklady podla bodu 1. az 6.



