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Vec

Pravne postdenie _ Analyza vzt’ahu stavby Sportového centra Iskra Bordice vo vlastnictve
tretej osoby, stojacej na pozemku KN-C 106/4 vo vlastnictve obce Borcice, nahrada za
uZivanie tohto obecného pozemku pod stavbou a moZné pravne vyporiadanie tohto
vzt’ahu

e Obec Borcice sa na advokatsku kancelariu doc. JUDr. Jozef Tekeli, PhD. & Associates,
s.r.0. obratila so ziadostou o pravne poradenstvo listom z 19.01.2022.

e Skutkovy stav, ktory je predmetom posudenia spociva vtom, ze na pozemku vo
vlastnictve obce Bor¢ice parc. ¢. KN-¢ 106/4 vo vymere 355 m® je postavena budova,
Sportové centrum Iskra Borcice (dalej v texte len , sportové centrum®), ktorej
majitel'om je od roku 2019 Bc. Marek Reznik. Stavebnikom a povodnym vlastnikom
budovy Sportového centra bol subjekt ISKRA Bor¢ice, s.r.0. Vsetinska 1354/15, 020 01
Pichov, ICO: 4714432. Podl'a informécii zadavatel'a Sportové centrum v sucasnosti nie
je aktivne vyuzivané.

e Obec ako zadavatel’ uvadza, ze do dnesného dia neexistuje medzi vlastnikom budovy
a obcou ako vlastnikom pozemku, na ktorom je budova postavena dohoda o vyske
ndjmu / resp. odplaty za uZivanie tohto obecné¢ho pozemku. Sucasny vlastnik budovy
Be. Marek Reznik Sportové centrum obci Bor€ice v pripade potreby bezodplatne
poskytuje na kulturne a Sportové akcie.

Obcou nastolend otdzka v rdmci tejto prvej ¢asti Ziadosti o stanovisko znie na
sposob a vySku urcenia ndjomného pre vlastnika budovy Sportového centra za
uzivanie obecného pozemku, na ktorom je Sportové centrum postavené a rozsah
obdobia, za ktoré je mozné ndjomné za uZivanie pozemku spitne vymahat'.

e Vramci druhej ¢asti dopytu obec ako zadavatel’ uvadza, Ze stavba Sportového centra
stojaceho na obecnom pozemku KN-C 106/4 bola povolend stavebnikovi ISKRA
Bor¢ice, s.r.o., a to stavebnym povolenim z 11.07.2014. Uzivanie stavby realizovane;j
podTa tohto stavebn¢ho povolenia bolo povolené na zdklade kolaudaéného rozhodnutia
70 14.10.2014. Obec uvadza, ze stavebnik ISKRA Bor¢ice s.r.o. viak nemal v danom
Case stavebného konania s obcou ako vlastnikom pozemku parc. ¢. KN-C 106, na
ktorom je Sportové centrum postavené dojednany Ziadny priamy pravny vztah.
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e V danom case bola suc¢asne medzi obcou Bor¢€ice a subjektom Telovychovna jednota
ISKRA Bort¢ice, o. z., Bor¢ice 37, 018 53 Borcice, ICO: 42144698 (dalej aj len
., Telovychovna jednota ") uzatvorena najjomna zmluva, predmetom ktorej bolo docasné
uzivanie pozemkov parc. ¢. KN-C 106 ,ostatné plochy* o vymere 15140 m?
a pozemkov parc. ¢. KN-E 73/12 ,,ornd pdda* o vymere 1052 m?* vo vlastnictve obce
Bor¢ice ako prenajimatel’a v prospech najomcu Telovychovna jednota. Obec uvadza, ze
stavebnik §portového centra nemal v Case stavebného konania ziadny, ani podnajomny
pravny vztah vo vztahu k pozemku pod Sportovym centrom, a to ani s Telovychovnou
jednotou ISKRA Borcice 0.z. Podl'a obce vydal konajuci stavebny urad stavebné
povolenie vrozpore so zakonom, pretoze neskiimal pravny vztah stavebnika
k pozemku, a to zrejme preto, lebo stotoznil resp. zamenil stavebnika ISKRA Borc¢ice
s.1.0 s najjomcom obecnych pozemkov Telovychovna jednota ISKRA Bor¢ice o.z.

Obcou nastolena otiazka v rameci druhej éasti Ziadosti o stanovisko je, ¢i je tato
stavba Sportového centra neoprivnenou stavbou a Ci stavebny uirad vvdal stavebné

povolenie v sulade so zakonom.

e Stanovisko advokata nie je pravne zavazné, vyplyva z odbornej erudicie advokata
a predstavuje jeho kvalifikovany pravny nazor.

V POSUDZOVANOM PRIPADE JE RELEVANTNY NASLEDUJUCI OKRUH
PROBLEMOV:

1. Bol stavebny tirad opravneny vydat’ stavebnikovi Sportového centra stavebné povolenie na
realizaciu stavby na obecnom pozemku parc. ¢. KN-C 106/4 ?

2. Existuju opravné prostriedky proti nezakonnému rozhodnutiu o stavebnom povoleni? Je
moZné uplatitovat’ voli stavebnému uradu : titulu nezikonného rothodnutia ndhradu
Skody?

3. Je Stavba Sportového centra neopravnenou stavbou? Ma obec narok na ndajomné za
uzivanie jej pozemku pod cudzou stavbou? Ma obec ndrok na iné plnenie za neoprdavnené
uZivanie tohto obecného pozemku pod stavbou? MoZe si ho obec ticinne uplatiiovat’ spiitne?
Za aké obdobie?

4. Akym sposobom je moziné pravne vysporiadanie vzt'ahu pozembku parc. ¢. KN-C 106/4 vo
vlastnictve obce a stavby Sportového centra vo vlastnictve tretej osoby postavenej na obecnom

pozembku?

5.Je najomna zmluva uzatvorena medzi obcou a Telovychovnou jednotou ISKRA Borcice

platnym pravaym tikonom?
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PRAVNA UPRAVA A JEJ APLIKACIA NA SKUTKOVY STAV V KONTEXTE
VYTYCENYCH OKRUHOV:

1. Bol stavebny tirad opravneny vydat’ stavebnikovi Sportového centra stavebné povolenie na
realizdaciu stavby na obecnom pozemku parc. ¢. KN-C 106/4 ?

1. Podla § 58 ods. 1 a ods. 2 zakona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom

poriadku (stavebny zakon) (dalej aj len , stavebny zdkon*) ,,(1) Ziadost o stavebné povolenie
spolu s dokladmi a predpisanou dokumentaciou vypracovanou opravnenou osobou podava
stavebnik stavebnému vuradu. V Ziadosti uvedie ucel a sposob uzZivania stavby, miesto stavby a
predpokladany cas jej skoncenia a pri stavbe na urciti dobu aj dobu uZivania stavby.
(2) Stavebnik musi preukazat’, Ze je vlastnikom pozemku alebo Ze ma k pozemku iné pravo
podla § 139 ods. 1 tohto zakona, ktoré ho opraviiuje zriadit’ na fiom poZadovanu stavbu.
Stavebnik vyznamnej investicie, dialnice, rychlostnej cesty alebo Zeleznicnej drahy preukazuje,
ze je vlastnikom pozemku alebo ze ma k pozemku iné pravo podla § 139 ods. 1 pred vydanim
stavebného povolenia. To neplati, ak tieto skutocnosti preukazal v uzemnom konani a po
pravoplatnosti izemného rozhodnutia nedoslo k zmene. "

2. Podla § 139 ods. 1 stavebného zakona ,, Pod pojmom ,iné prava k pozemkom a
stavbam*“ pouZitym v spojenti ,vlastnicke alebo iné prdava k pozemkom a stavbdam na nich* sa
podl'a povahy pripadu rozumie

a) uzivanie pozemku alebo stavby na zaklade najomnej zmluvy, dohody o budicej kipnej

zmluve alebo dohody o budiicej zmluve o vecnom bremene, z ktorych vyplyva privo

uskutocnit’ stavbu alebo jej zmenu,

b) pravo vyplyvajuce z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbou,

¢) pravo vyplyvajuce z inych pravnych predpisov,

d) uzivanie pozemku alebo stavby na zaklade koncesnej zmluvy, = ktorej vyplyva pravo

uskutocnit’ stavbu alebo jej zmenu.

3.V posudzovanom pripade z podkladov predlozenych zadavatel'om vyplyva, ze stavebny
trad v konani o povolenie realizicie stavby Sportového centra neskumal pravny vztah
stavebnika k pozemku vo vlastnictve obce, na ktorom zriadil stavbu Sportového centra.

4. Podla § 140 stavebného zékona ,, Ak nie je vvslovne ustanovené inak, vztahuji sa na
konanie podla tohto zdkona vseobecné predpisy o spravnom konani.* Konania podla
stavebného zakona sa spravuji pravnym rezimom zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani —
teda spravneho poriadku, ktory vyslovne definuje zodpovednost za zhromazdovanie
podkladov pre rozhodnutie v ramci toho-ktoré¢ho Stadia stavebného konania ako povinnost
spadajiicu do ramca posobnosti spravneho organu. Touto tézou je vyjadrend vyhladavacia
zasada spravneho konania, ktord jednoznacne kladie zodpovednost za kompletizaciu
podkladov pre zakonné rozhodnutie na spravny organ.

5. Podl'a § 3 ods. 2 spravneho poriadku ,, Spravne organy su povinné postupovat' v konani
v tizkej sucinnosti s ucastnikmi konania, zucastnenymi osobami a inymi osobami, ktorych sa
konanie tyka, a dat’ im vzdy prileZitost, aby mohli svoje prava a zaujmy ucinne obhajovat,
najmé sa vyjadrit k podkladu rozhodnutia, a uplatnit svoje navrhy. Ucastnikom konania,
zucastnenym osobam a inym osobam, ktorych sa konanie tyka, musia spravne organy
poskytovat' pomoc a poucenia, aby pre neznalost' pravnych predpisov neutrpeli v konani ujmu. *

-
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6. Podla § 3 ods. 5 spravneho poriadku ,,Rozhodnutie spravnych organov musi vychadzat
zo spolahlivo zisteného stavu veci. Spravne organy dbajit o to, aby v rozhodovani o skutkovo
zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodovodnené rozdiely.

7. Podla § 32 spravneho poriadku ,,Spravny organ je povinny zistit’ presne a upine
skutocny stav veci a za tym ucelom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom
nie je viazany len navrhmi ucastnikov konania.*

8. Podla § 60 ods. 1 a ods. 2 stavebného zakona ,, (1) Ak predlozena ziadost' o stavebné
povolenie, najmd dokumentacia neposkytuje dostatocny podklad pre posiidenie navrhovanej
stavby alebo udrziavacich prac na nej alebo ak sa v dokumentacii nedodriia podmienky
uzemnéeho rozhodnutia, vyzve stavebny nirad stavebnika, aby Ziadost’ v primeranej lehote
doplnil, pripadne aby ju uviedol do siladu s podmienkami izemného rozhodnutia, a upozorni
ho, Ze inak stavebné konanie zastavi.

(2) Stavebny urad zastavi stavebné konanie, ak stavebnik

a) nepredlozil dokumentaciu vvpracovanii opravnenou osobou,

b) nepreukazal poZadované naleZitosti Ziadosti o stavebné povolenie podl’a § 58 ods. 2 aZ 4,
¢) nedoplnil Ziadost' v urcenej lehote podla odseku 1,

d) neuviedol v urcenej lehote predlozenu dokumentaciu do siladu s podmienkami iizemného
rozhodnutia,

e) vzal Ziadost o stavebné povolenie spqt,

1) zacal uskutocnovat’ stavbu predtym, ako stavebné povolenie nadobudlo pravoplatnost. *

9. Stavebny urad konal v rozpore so zdkonom stanovenou povinnostou riadne zistit’
skutkovy stav, ked v stavebnom konani o vydanie povolenia na stavbu Sportového centra
dosledne neskiimal pravny vztah stavebnika k pozemku obce parc. ¢. KN-C 106/4, na ktorom
bola stavba zriadena. Vydanie stavebného povolenia pre stavebnika ISKRA Bor¢ice s.r.0. na
stavbu Sportového centra na pozemku parc. ¢. KN-C 106/4 vo vlastnictve obce, ato bez
pravneho titulu k tomuto pozemku, je konanim v rozpore so zakonom. Zodpovednost’ za toto
konanie tak nesie stavebny trad. Tuto zodpovednost’ za neddsledne zisteny skutkovy stav nie
je mozné¢ pricitat’ Gicastnikovi konania.

10. Nezdkonnost' spocivajucu v absencii vlastnickeho alebo iného prava k pozemku, na
ktorom je stavba postavend by nebolo mozné zakonne suladnym sposobom
zhojit/eliminovat’ ani v d’alSej faze stavebného konania (kolauda¢né konanie). NaleZitosti
potrebné pre vydanie stavebného povolenia sa v kolauda¢cnom konani opatovne neskumaju,
a nie je ich mozné¢ ani dodato¢ne, v ramci kolaudacie do daného stavebného konania zakonne
inkorporovat. Uvedeny zaver vyplyva z praxe a judikatirnych zaverov spravneho sudnictva.

11. Najvyssi suid SR sa uZz opakovane vo svojich rozhodnutiach, v ktorych
preskiumaval rozhodnutia nizSich siudov vo veciach zikonnosti rozhodnuti stavebnych
uradov, vyjadril, Ze v §tadiu kolaudacie stavby uZ nie je mozné odstranovat’ nedostatky,
ku ktorym doSlo v stavebnom Kkonani. Podla pravneho nazoru NajvysSieho sudu SR
vyjadreného v jeho Rozsudku sp. zn.: 582k/7/2016: ,,...stavebné, ako i kolaudacné konanie s
v podstate dva ucelené druhy konani, ktoré sice na seba v ich jednotlivych fazach nadvazuju,
avSak maju odlisny predmet konania... Ako uz kasacny sud vyssie uviedol, kolaudacné konanie
nadvdzuje na ucelené stavebné konanie, preto stavebny urad v zmysle § 81 ods. I stavebného
zakona v kolaudacnom konani, kedy je stavba v Stadiu ukoncenej stavby realizovanej na
zaklade pravoplatného stavebného povolenia, skuma ¢i skutocné zrealizovanie stavby nebude
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ohrozovat' verejny zaujem, a teda ¢i stavba nebude ohrozovat' Zivot a zdravie osob, ci bola
zhotovend v silade s projektovou dokumentaciou, ¢i bola zhotovena z certifikovanych
wrobkov, ¢i boli vykonané odborné skisky sposobilosti stavby a pod.; teda skima sposob,
akym bola stavba thotovend a nie to, & sa dand stavby vobec na danom tzemi moZe
realizovat’. Skutocnost, ¢i stavba ako taka je v silade alebo v rozpore s verejnym zaujnom
stavebny tirad skima v konaniach predchadzajicich kolaudacnému konaniu...”

12. Z uvedeného vyplyva, Ze ak bolo stavebné povolenie na stavbu Sportového centra
vydané v rozpore so zikonom a nebolo zdkonnym spdsobom zruSené alebo zmenené,
nebolo by aani nie je moZné tito chybu odstraiiovat’ nevydanim kolaudatného
rozhodnutia, ak stavba bola uskutoénena v silade s pravoplatnym stavebnym povolenim
a podl'a dokumenticie overenej v stavebnom konani.

2. Existujii opravné prostriedky proti nezikonnému rozhodnutiu o stavebnom povoleni? Je
moiné uplatiiovat’ voci stavebnému iradu z titulu tohto nezikonného rozhodnutia
nahradu Skody?

13. Aktualna fakticka existencia stavby Sportového centra (hoci bez pravneho vztahu
k obecnému pozemku) nepredstavuje pre obec neprijatelny stav, ktory by odovodioval potrebu
odstranenia tejto stavby. Vzhladom na otazku zadavatela ohladom zdkonnosti vydania
stavebného povolenia a vzhladom na zaver spracovatel'a o nezdkonnosti tohto stavebného
povolenia, uvadza spracovatel' len na okraj prostriedky, ktorymi bolo mozn¢ uvedenu
nezakonnost' v danom ¢ase riesit. S ohPadom n2 plynutie objektivnvch lehdt je v3ak ich
aplikicia v tomto momente vyhidena. Spracovatel’ ich uvadza len na vedomie.

14. Rozhodnutie, resp. stavebné povoleniec vydané¢ na stavbu Sportového centra
711.07.2014 ¢k. 41/2014 TS1-20/Po/2 bolo mozné pred jeho pravoplatnostou preskimat
prostrednictvom odvolania ako riadneho opravného prostriedku. Z podkladov predlozenych
zadavatelom vyplyva, Ze odvolanie voéi stavebnému povoleniu podané nebolo. Aplikiciu
odvolania vzhl’'adom na realizaciu stavebného konania v roku 2014 je potrebné vyladit’.

15. Pokial' ide o mimoriadne opravné prostriedky, do uvahy by pri naprave pravoplatné¢ho
rozhodnutia za inych okolnosti prichddzala obnova konania a preskiimanie rozhodnutia mimo

odvolacieho konania.

16. Podla § 62 ods. 1 aods. 2 zdkona o spravnom konani ,, (1) Konanie pred spravnym
organom ukoncené rozhodnutim, ktoré je pravoplatné, sa na navrh iicastnika konania obnovi,
ak
a) vysli najavo nové skutocnosti alebo dokazy, ktoré mohli mat' podstatny vplyv na rozhodnutie
a nemohli sa v konani uplatnit’ bez zavinenia castnika konania;

b) rozhodnutie zdviselo od postdenia predbeinej otdazky, o ktorej prislusny organ rozhodol
inak;

¢) nespraviym postupom spravieho organu sa ticastnikovi konania odnala moznost' zicastnit
sa na konani, ak to mohlo mat podstatny vplyv na rozhodnutie a ak sa ndprava nemohla urobit’
v odvolacom konani,;

d) rozhodnutie vydal vyliiceny organ (§ 9 a 13), ak to mohlo mat' podstatny vplyv na rozhodnutie
a ak sa naprava nemohla urobit'v odvolacom konani;
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e) rozhodnutie sa opiera o dokazy, ktoré sa ukazali ako nepravdivé, alebo rozhodnutie sa
dosiahlo trestnym cinom.
(2) Spravny organ nariadi obnovu konania z dovodov uvedenych v odseku 1, ak je na
preskumani rozhodnutia vseobecny zaujem. ™

17. Podla § 63 ods. 3 a ods. 4 spravneho poriadku ,,(3) Navrh sa podava na spravhom
organe uvedenom v odseku 1 v lehote 3 mesiacov odo diia, ked' sa ucastnik dozvedel o
dovodoch obnovy, najneskor vsak do 3 rokov od pravoplatnosti rozhodnutia; v rovnakej lehote
moze spravny organ obnovu konania nariadit. Zmeskanie lehoty (§ 28) nemozno odpustit.

(4) Po uplynuti troch rokov od pravoplatnosti rozhodnutia mozno podat’ navrh na obnovu
konania alebo obnovu konania nariadit' len vtedy, ak sa rozhodnutie dosiahlo trestnym cinom.

18. Z uvedenych ustanoveni vyplyva, Ze inStitiit obnovy konania by in concreto nebolo
mozné aplikovat’ ani v pripade vyslovnej vole zadavatela na rieSeni neziakonnosti
stavebného povolenia z dovodu, Ze v uvedenom pripade uplynula objektivna lehota pre
povolenie (nariadenie) obnovy konania podl'a § 63 ods. 3 spravneho poriadku, a teda 3
roky od pravoplatnosti rozhodnutia. Skiimanie splnenia ostatnych naleZitosti nie je preto
v danom pripade relevantné.

19. Pokial’ ide o institat preskiimania rozhodnutia mimo odvolacieho konania, podla § 65
ods. 1 a ods. 2 spravneho poriadku ,, (1) Rozhodnutie, ktoré je pravoplatné, moze z viastného
alebo iného podnetu preskumat’ spravny organ najblizsie vyssieho stupna nadriadeny
spravnemu organu, ktory toto rozhodnutie vvdal (§ 58), ak ide o rozhodnutie wistredného organu
Statnej spravy, jeho veduci na zaklade navrhu nim ustavenej osobitnej komisie (§ 61 ods. 2).
(2) Spravny organ prislusny na preskiumanie rozhodnutia ho zrusi alebo zmeni, ak bolo vydané
v rozpore so zakonom, vieobecne zaviznym pravaym predpisom alebo vieobecne zaviznym
nariadenim. Pri zruSeni alebo zmene rozhodnutia dbd na to, aby prdva nadobudnuté
dobromysel’ne boli ¢o najmenej dotknuté.

20. Podla § 68 ods. 1 ,Spravny organ nemoZe mimo odvolacieho konania rozhodnutie
zrusit’ alebo zmenit’ po uplynuti troch rokov od pravoplatnosti napadnutého rozhodnutia.*

21. Z uvedenych ustanoveni rovnako vyplyva, Ze ani institut preskiimania rozhodnutia
mimo odvolacieho konania by in concreto nebolo mozné aplikovat’ z dovodu, ze i v tomto
pripade rovnako uplynula objektivna lehota pre povolenie obnovy konania uvedend v § 68 ods.
1 spravneho poriadku, a teda tri roky od nadobudnutia pravoplatnosti uveden¢ho konania.

22. Podrla § 181 zakona ¢. 162/215 Z. z. Spravneho sudneho poriadku ,,Fyzicka osoba alebo
pravnicka osoba musi spravnu Zalobu podat v lehote dvoch mesiacov od oznamenia

rozhodnutia organu verejnej spravy alebo opatrenia organu verejnej spravy, proti ktorému
smeruje, ak tento zakon alebo osobitny predpis neustanovuje inak. "

Podl'a § 181 ods. 4 spravneho sudneho poriadku ,, Zmeskanie lehoty podla odsekov I az 3
nemozno odpustit.

Rovnako nie je mozné ani ziadat’ o preskiumanie nezakonného rozhodnutia stavebného tradu
prostrednictvom spravnej zaloby, taktiez z dévodu nesplnenia atribitu lehoty na podanie
spravnej zaloby podl'a § 181 zdkona ¢. 162/2015 Z. z. spravneho sudneho poriadku.

23. Na_zdklade vvs$Sie uvedeného je zrejmé, Ze proti nezikonnému stavebnému
povoleniu z 11.07.2014 ¢.k. 41/2014 TS1-20/Po/2, a ani nadvizujicemu kolauda¢nému
rozhodnutiu ¢. j. 64/2014 TS1-20/Po/3 zo 14.10.2014, vvdanym pre Sportové centrum nie
je_mozné v sucasnosti pouZzit’ Ziaden zopravnvch prostriedkov podla spravnych
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predpisov, a ani sidny prieskum spravneho rozhodnutia. V privnom $tite treba navyse
zohladiiovat’ i zdsady spriavneho konania, ktorvmi sii najmé zasada praivnej istoty pre
ucastnikov_konania, nezmenitel’'nost’ pravoplatnych sprivnych rozhodnuti, zisada
legitimnvch ofakdvani a proporcionalita ciel’a sledovaného ndpravou vo vzt'ahu k zasahu
do prav stavebnika nadobudnutych v dobej viere.

24. Pokial ide o pripadné vyvodzovanie zodpovednosti za $kodu, resp. vymahanie skody /
uslého zisku ako nahrady Skody spdésobenej nezdkonnym rozhodnutim spravneho organu ani
pre tento postup nie su splnené predpoklady. Podl'a § 6 ods. 1 a ods. 2 zakona ¢. 514/2003 Z. z.
o zodpovednosti za Skodu spdsobent pri vykone verejnej moci a o zmene niektorych zakonov
W (1) Ak tento zakon neustanovuje inak, pravo na nahradu Skody sposobenej nezakonnym
rozhodnutim mozno uplatnit’ iba vtedy, ak pravoplatné rozhodnutie, ktorym bola $koda
sposobena, bolo zruSené alebo zmenené pre nezakonnost’ prislusnym organom. Sud, ktory
rozhoduje o nahrade skody, je viazany rozhodnutim tohto organu.

(2) Pravo podla odseku | mozno priznat iba vtedy, ak poskodeny podal proti nezikonnému
rozhodnutiu riadny opravny prostriedok podl'a osobitnych predpisov. Splnenie tejto

podmienky sa nevyZaduje, ak ide o pripady hodné osobitného zretela.

3. Je stavba Sportového centra neoprdavnenou stavbou? Ma obec narok na najomné za
uZivanie jej pozemku pod cudzou stavbou? Ma obec narok na iné plnenie za neoprdavnené
uZivanie tohto obecného pozemku pod stavbou? MoZe si ho obec ucinne uplatiiovat’
spitne? Za aké obdobie?

25. Z doterajsicho vykladu vyplyva, Ze stavba Sportového centra bola postavend na
pozemku, ku ktorému stavebnik nemal a nema definovany Ziaden pravny vztah, teda na
cudzom pozemku. Vramci stavebného konania okrem povolenia zriadit' stavbu podla
stavebnych predpisov stavebnik musi mat nevyhnutne pravo zriadit' stavbu aj podla
obc¢ianskopravnych predpisov. To prave znamena, ze musi mat’ k pozemku vlastnicke, alebo
in¢ pravo, ktor¢ ho opraviuje tuto stavbu na danom konkrétnom pozemku zriadit’. Stavba na
cudzom pozemku sa tak povazuje za stavbu neopravnen(i ato aj napriek tomu, Zze
stavebnotechnicky bola realizovana v sulade so stavebnymi predpismi. Pre posudenie, ¢i ide
o neopravnenu stavbu nie je podstatné, ¢i mal stavebnik stavebné povolenie a nie je
podstatné ani vvslovné vedomie alebo sihlas organu obce o tejto stavbe. Pri tom staci, ak
neopravnena stavba stoji na cudzom pozemku len z Casti.

26. Pri neopravnenej stavbe tak chyba obc¢ianskopravny titul na jej zriadenie, pricom pri
nepovolenej — ciernej stavbe chyba akékol'vek stavebné povolenie alebo bola stavba
realizovana v rozpore s nim. Z uvedeného skutkového stavu vyplyva, Ze stavba $portového
centra je sice stavbou povolenou, ale je stavbou neopravnenou, pretoZe je postavena na
cudzom pozemku.

27. Najomna zmluva uzatvorena medzi obcou Bor¢ice a Telovychovnou jednotou ISKRA
Borc€ice 0.z. na pozemky parc. &. KN-C 106 ,,0statné plochy* o vymere 15 140 m?, a pozemkov
parc. ¢. KN-E 73/12 ,ornd poda“ o vymere 1052 m? nezahfiia, a ani nekonzumuje pravo
k stavbe Sportového centra, ktorej stavebnikom bol ISKRA Borcice s.r.o., ktory sam o sebe
k pozemku pod stavbou nemal Ziaden najomny, ani iny pravny vztah. Telovychovna jednota
ISKRA Borcice 0.z. a ISKRA Borcice s.r.0. napriek spolotnym prvkom (konatel’ a predseda
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Stefan Bobot) su dva odlisné pravne subjekty, ktoré nie je mozné stotoziiovat. Ked’ze obec
Bor¢ice ako vlastnik pozemku pod stavbou nema formalno-pravne s vlastnikom stavby
Zziaden pravny, v uvedenom pripade nie je moZné akymkol'vek spésobom hovorit’
0 naroku na najomné.

28. Ked’Ze z uvedeného stavu vyplyva, Ze pravny vzt'ah a uZivanie obecného pozemku
vlastnikom stavby nie st Ziadnym sposobom formalno-pravne definované, v uvedenom
pripade je obecny pozemok pod stavbou Sportového centra a pre jej tucely uZivany bez
pravneho titulu. UZivanie cudzej veci, (in concreto pozemok obce pod stavbou Sportového
centra) bez pravneho dévodu zakladda na strane tohto uZivatel’a (vlastnik stavby)
bezddvodné obohatenie.

29. Podla § 451 ods. 1 aods. 2 Obcianskeho zakonnika ,, (1) Kto sa na tkor iného
bezdovodne obohati, musi obohatenie vydat. (2) Bezdovodnym obohatenim je majetkovy
prospech ziskany plnenim bez pravneho dovodu, plnenim z neplatného pravneho ikonu
alebo plnenim z pravneho dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z

nepoctivych zdrojov.

30. Zakladnym predpokladom pre vznik bezdovodného obohatenia je pritomnost
objektivne merateIného majetkového prospechu u obohateného, pricom k tomuto zvicSeniu
jeho majetku doslo v rozpore pravom uznanymi dovodmi alebo bez pritomnosti akéhokol'vek
pravneho dévodu. Dokazné bremeno existencie bezdévodného obohatenia u obohateného, resp.
penaznej nahrady zan =zatazuje posSkodeného. Bezdovodné obohatenie teda vznika
predovSetkym tak, Ze doterajSi majetok obohateného sa bezpravne rozmnoZi o nové
majetkové hodnoty. Rovnako v§ak bezdovodné obohatenie vznika i tym sposobom, Ze sa
doterajsi majetok obohateného nezmensil, hoci k tomuto zmenSeniu mohlo a malo dojst’,
ak by bol obohateny riadne plnil svoje povinnosti.

31. Ak predpokladame, Ze pravny vztah obecného pozemku a stavby Sportového centra vo
vlastnictve tretej osoby postavenej na tomto pozemku bol od pociatku zamyslany
prostrednictvom Upravy ndajomnej zmluvy, je mozné ustalit, ze bezdovodné obohatenie by
v tomto kontexte mohlo predstavovat’ priblizne sumu ,,ndgjomn¢ho* uréen¢ho za uzivanie tohto
obecného pozemku pod stavbou Sportového centra. Tato suma za kazdy rok neopriavneného
uzivania obecného pozemku by bol na strane vlastnika stavby bezdovodnvm obohatenim,
o ktoré sa _mal jeho majetok tithradou nidjmu zmenSit’, ato v prospech obce ako
prenajimatel’a.

32. Uplatnenie takéhoto naroku v8ak in concreto naraza na prekazku spocivajucu v plynuti
¢asu. Plynutie ¢asu je kvalifikovanou pravnou skuto¢nostou, v dosledku ktorej je narok na
vydanie bezdovodného obohatenia zna¢ne oslabeny. Uvedené je reflektované v ustanoveni
Obcianskeho zakonnika o preml¢ani naroku na vydanie bezdovodného obohatenia. Podla § 107
ods. 1 aods. 2 Obcianskeho zakonnika ,,(/) Pravo na vydanie plnenia z bezdovodného
obohatenia sa premlci za dva roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Ze doslo k bezdovodnemu

obohateniu a kto sa na jeho ukor obohatil.
(2) Najneskor sa pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia premici za tri roky, a
ak ide o umyselné bezdovodné obohatenie, za desat rokov odo dna, ked' k nemu doslo.

33. Uplatnenim namietky preml¢ania na side prestava byt v désledku uplynutia zédkonom
predpokladaného ¢asu pravo na plnenie vynutitelné. Ked’Ze predmetné bezddvodné
obohatenie ma charakter opakujiiceho sa plnenia ,renty“, tak v uvedenom pripade je
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redlne sidne uplatnite'né vydanie bezdovodného obohatenia za nepremléané obdobie
dvoch rokov spitne. Uvedené znamena, ze pravo na plnenie z bezdévodného obohatenia za
uplynulé obdobie je v prevaznej vicSine toho ¢asu uz premlcané. V pripade tejto namietky
v sudnom konani obohateny vlastnik stavby nie je za premltané obdobie povinny plnenie
z bezdovodného obohatenia po3kodenej obci vydat’.

34. Vzhl'adom na plynutie subjektivnej dvojroénej premléacej lehoty uz skumanie
dodrzania objektivnej 10-ro¢nej lehoty pri Gmyselnom bezdévodnom obohateni nie je
relevantné. NavySe umysel vlastnika stavby Gc¢elovo ziskat’ obohatenie na ukor poskodeného
by bol vtomto pripade jednoducho spochybnitelny tym, ze na rokovaniach obecného
zastupitel'stva obce Bor€ice predstavoval navrh o vystavbe a zameroch Sportového centra

riadne diskutovany a odsuhlaseny bod programu.

35. Obci Bor¢ice teda v uvedenom pripade uZivanim jej pozemku cudzou stavbou bez
pravneho dovodu nevznikol narok na najomné ako odplatu za uZivanie podl’a najomnej
zmluvy. Narok, ktory obci vznikol z titulu neopravneného uZivania jej pozemku je narok
na nahradu za neopriavnené uZivanie nehnutel’nosti titulom bezdévodného obohatenia.
Tento narok je vSak z dovodu uplynutia premléacich lehdt na vydanie bezdévodného
obohatenia v znacfnej casti premlfany. V pripade uplatnenia naroku na vydanie
bezdovodného obohatenia na side by obec ako poSkodena bezdévodnym obohatenim
pravdepodobne bola dspeSna iba za nepreml¢ané obdobie dav roky spitne od podania
Zaloby.

4. Akym sposobom je moZiné pravne vysporiadanie vzt'ahu pozemku parc. & KN-C 106/4 vo
vlastnictve obce a stavby Sportového centra vo vlastnictve tretej osoby postavenej na
obecnom pozemku?

36. Pre upravu pravnych pomerov medzi obecnym pozemkom parc. ¢. KN-C 106/4
a stavbou Sportového centra vo vlastnictve tretej osoby ex nunc ( do buducna) prichadzaji do
uvahy dve moZnosti vysporiadania pod pism. A) a pism. B).

A)

37. Obec ako vlastnik pozemku mdze iniciovat’ s vlastnikom stavby jednania o uzatvorenie
riadnej ngjomnej zmluvy, v ramei ktorej budi riadne pisomne dojednané vsetky nalezitosti
ndjmu a primerand odplata za uzivanie tohto pozemku. Predpokladom takéhoto usporiadania
vztahov je vSak spolo¢na vola zmluvnych stran. Tento spdsob riadnej najomnej zmluvy vsak
riedi situdciu ex nunc (do buduicna) a spdtnit kompenzaciu fnou nie je mozné vynutit. V ramci
kontraktacného procesu je vSak mozné dojednat’ mimosudny zavdzok vlastnika stavby na
jednorazového odskodnenia za neopravnené uzivané obdobie 2014 az 2022, ato aspon za
nepreml¢ané dvojrocné obdobie. Pre takéto dojednanie by vSak musela byt pritomna véla
oboch stran zmluvného vzt'ahu. Takvto sposob rieSenia by v§ak bol s oh’adom na nepomer
medzi_nizkou vvS$kou doterajSieho bezdovodného obohatenia a budiiceho ndjomného
oproti vvsokvi niakladom stidneho sporu optimalny pre obe strany.

38. Zaroven spracovatel’ upozornuje, ze pri prenechavani majetku obce do najmu tretej
osobe je potrebné prisne dodrziavat’ postup podla zakona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci
(dalej aj len ,,zakon o majetku obci ™). V uvedenom pripade by bolo vhodné aplikovat’ § 9a ods.
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9 pism. c¢) zakona o majetku obci teda ndjom z dovodu hodného osobitného zretel'a. Podl'a § 9a
ods. 9 pism. ¢) ,,4k tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak, ustanovenia odsekov 1 az
3 a5 az 7 je obec povinna primerane pouzit' aj pri prenechavani majetku obce do najmu, a to
najmenej za také najomné, za aké sa v tom case a na tom mieste obvykle prenechavaji do najmu
na dohodnuty ucel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci okrem pripadu ¢ ) pri
ndajmoch majetku obce z dovodu hodného osobitného zretel’a, o ktorych obecné zastupitel’stvo
rozhodne trojpdtinovou vdacsinou vsetkych poslancov, pricom osobitny zretel musi byt
zdovodneny, zamer prenajat’ majetok tymto sposobom je obec povinna zverejnit’ najmenej 15
dni pred schvalovanim najmu obecnym zastupitelstvom na svojej radnej tabuli a na svojej
internetovej stranke, ak ju ma obec zriadenu, pricom tento zamer musi byt zverejneny pocas

i

celej tejto doby.

B)

39. Druhou moznostou vysporiadania pravneho vztahu medzi obecnym pozemkom
a stavbou Sportoveho centra je vyuzitie mechanizmu pre majetkovopravne rieSenie
neopravnenej stavby podla § 135¢ Obcianskeho zdkonnika, a to na navrh vlastnika pozemku,
teda obce. Ustanovenie §135¢ OZ upravuje osobitny typ vlastnickych zaldb, ktoré st $pecialnou
upravou k zalobam upravenych v § 126 OZ. Podanie zalob podla § 135¢ OZ sa na rozdiel od
zaloby na vydanie bezdovodného obohatenia v ramci vykladu v bode 30-33 tohto stanoviska
nepremlcuje. Domahanie sa vyporiadania neopravnenej stavby vlastnikom pozemku (in
concreto obce) v pomerne dlhom ¢asovom odstupe od zistenia neopravnenosti v§ak moze
mat’ vplyv na sposob rozhodnutia sidu (aplikéacia zasady ,,Bdelym patri pravo®).

40. Podl'a § 135c) Obcianskeho zakonnika ,, (1) Ak niekto zriadi stavbu na cudzom pozemku,
hoci na to nema pravo, moze sud na navrh vilastnika pozemku rozhodnut’, Ze stavbu treba
odstranit’ na naklady toho, kto stavbu zriadil (dalej len ,, vilastnik stavby*).

(2) Pokial’ by odstranenie stavby nebolo ucelné, prikaZe ju sud za nahradu do vlastnictva
vlastnikovi pozemku, pokial' s tym viastnik pozemku siihlasi.

(3) Sud moze usporiadat’ pomery medzi viastnikom pozembku a viastnikom stavby aj inak, najmdé
tieZ zriadit’ za nahradu vecné bremeno, ktoré je nevyhnutné na vykon viastnickeho prava k
stavbe. "

41. Obec ako vlastnik pozemku, na ktorom je stavba neopravnene umiestnena méze sidu
navrhnat 'ubovol'ny zo spdsobov vysporiadania v zmysle § 135¢ Obcianskeho zakonnika, a to
aj alternativne. Kedze z § 135¢ OZ vyplyva ur¢ity sposob vysporiadania vzt'ahu medzi
ucastnikmi konania, sid navrhmi ucastnika nie je striktne viazany. Vzhl'adom na zakonom
zverenl diskrecnu pravomoc moze sud v tomto pripade rozhodnat’ o Zalobnom navrhu aj inak,
avSak len v ramci mantinelov pre tento typ navrhu z hmotného prava vyplyvajacich. Sad by
mal vSak pri svojom rozhodovani o najvhodnejSom spdsobe vysporiadania zohl'adiovat’ vietky
okolnosti pripadu, ateda napriklad skutocnosti, za ktorych bola stavba postavena,
dobromysel'nost’ stavebnika, ¢i je stavebnik aj v siicasnosti vlastnikom stavby, ucel uzivania
stavby, rozsah samotnej stavby, rozsah obmedzenia pozemku touto stavbou a podobne.

42. V posudzovanom pripade ma spracovatel’ s oh’adom na skutkovy stav popisany
v zadani za to, Ze navrh na pripadné odstranenie stavby na naklady stavebnika v zmysle
§ 135¢) ods. 1 OZ nie je Ziaduci. Stavba Sportového centra sluzi celospolocenskym Sportovym
a kultGrnym aktivitam, 1 prilezitostnym individualnym potrebam obce, preto navrh na
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odstranenie tejto stavby pre majelkovoprévny nesulad mozno hodnotit’ ako neprimerany. Je to
vSak pravny nazor spracovatela, ktoré sa od nazoru obce — zadavatela na tento typ
vysporiadania méze lisit.

43. Vhodnejsimi sa zdaju byt spésoby vysporiadania podl'a § 135¢) ods. 2 a ods. 3 OZ.
V zmysle § 135¢ ods. 2 OZ sid moze stavbu prikézat’ do vlastnictva vlastnikovi pozemku, teda
obci v pripade, ak vlastnik pozemku s takymto spésobom usporiadania vyslovi jednoznaény
suhlas. Sud vsak moze prikdzat’ vlastnictvo tejto stavbu vilastnikovi pozemku len za nahradu
vodi vlastnikovi stavby. Hoci vySka tejto nahrady nie je zdkonom presnejsie definovana je
zrejmé, Ze vyska takejto ndhrady musi byt primerana, teda zodpovedajiica hodnote stavby
v danom mieste a Case. Takéto rozhodnutie sudu o prikazani stavby do vlastnictva vlastnika
pozemku / obce ma konstitutivny charakter ajeho pravoplatnostou dochadza k vzniku
vlastnictva vintencii § 132 ods. 2 OZ. Na zaklade takéhoto rieSenia by bolo vlastnictvo
obecného pozemku a stavby Sportového centra na iom pravne zjednotené.

44. Do uvahy prichadza i rieSenie podl'a §135¢ ods. 3 OZ, a to najma v rozsahu zriadenia
vecného bremena v prospech vlastnika stavby za ndhradu vodi vlastnikovi pozemku.
Takéto vecné bremeno by opraviiovalo vlastnika stavby tuto stavbu ,legilne uzivat™. Jednalo
by sa o vecné bremeno charakteru ,,in rem* teda viazuce sa ku a v prospech stavby._Vo vySke
niahrady za takto zriadené vecné bremeno by viak v takomto pripade mala byt’ okrem
trhovej hodnoty (hodnoty, za ktorii by bolo mozné v uvedenom ¢ase a mieste uzavriet’
podobnii zmluvu) zohl’adnena aj skutocnost’, Ze vlastnik stavby konal bez pravneho titulu
a protipravnym konanim zasiahol do vlastnictva pozemku.

45. Zriadenie vecného bremena sudom podla § 135¢ ods. 3 OZ je potrebné odliSovat’ od
iného sudom zriad’'ovaného vecného bremena podla § 1510 ods. 3 OZ, ktorého tucelom je pri
nesulade vlastnictva stavby a prilahl¢ho pozemku rieSit najmd otazku pristupu k stavbe.
Uvazovat' o zriadeni najomného vztahu obdobnym spésobom ako v uvedenom pripade
zriadenia vecného bremena je problematické z dovodu, Ze ndjomny vzt'ah vznika primarne na
konsenzualnom (zmluvnom) principe podla § 663 OZ, a v urcitych osobitnych pripadoch
vynimocne izo zakona. Pravna Gprava vyslovny sposob usporiadania ncopravnenej stavby
a pozemku pod nou prostrednictvom rozhodnutia siidu o zriadeni najomného vztahu vyslovne

nezakotvuje.

46. Vecné bremeno by bolo v takomto pripade k pozemku zriadené v rozsahu nevyhnutnom
na vykon prav k stavbe. Zriadenie vecného bremena za nahradu predstavuje aj finanénu
sankciu nie len za neopravneny zasah do vlastnickeho prava obce, ale aj za samotnu
potrebu zriadenia vecného bremena, ktoré vuvedenom pozemku bude obce trvalo
obmedzovat, pretoze vecné bremeno by bolo zriadované ,in rem", teda vo vztahu
k nehnutel'nosti. Vecné bremena takto spojené s vlastnictvom nehnutelnosti tak prechadzaju
s vlastnictvom tejto veci na kazdého d’alSieho nadobudatel’a.

47. Pokial ide o primerant nahradu za zistené vecné bremeno, pri urcovani jej vysky moze
sud zvazovat’ okrem vSeobecnej ceny pozemku aj okolnosti ako ne/dobrovolnost’ obmedzenia
vlastnickeho prava, rozlohu pozemku resp. rozsah tohto obmedzenia, samotni skuto¢nost’
zriadenia vecného bremena prostrednictvom autoritativneho rozhodnutia sudu, trvalost
obmedzenia vlastnictva, d’alej ¢i bol stavebnik pri zasahu do vlastnictva dobromysel'ny alebo
nedobromysel'ny ked’ pri vystavbe vedel, Ze pravny vztah k pozemku neexistuje, tcel vyuzitia
stavby a jej celkovy spolocensky / obecny prinos a pod. Rovnako sud moze zohl'adhovat aj
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skutocnost’, ze ¢i v dosledku neopravnenej stavby vznikla vlastnikovi nejaka skoda (napr. v
rozsahu uslého zisk z titulu najomného), a tito skutocnost’ premietnut’ i do celkovej vysky
nahrady. Rovnako v3ak sud méze prihliadat’ i na dlhS$iu pasivitu obce ako verejnopravneho
subjektu a vlastnika pozemku vo vztahu k vysporiadaniu tohto majetkovopravneho vztahu.
Vsetky tieto okolnosti tak moézu mat’ vplyv na zvySenie alebo znizenie vysky nahrady za
zriadenie vecného bremeno. S kone¢nou platnost'ou o vyske nahrady za zriadenie vecného
bremena rozhodne po zvazeni uvedenych okolnosti sud.

5. Je najomna zmluva uzatvorend medzi obcou a Telovychovnou jednotou ISKRA Borcice
platnym pravnym tikonom?

48. Obec ako zadavatel’ spolu so zadanim predlozil na posudenie v ramci priloh k zadaniu
Zmluvu o ndjme uzatvoreni medzi obcou Bor¢ice ako prenajimatclom a ndjomcom
Telovychovnd jednota ISKRA Bor¢ice. Predmetom ndjmu bolo docasné uzivanie pozemkov
parc. &. KN-C 106 ,.ostatné plochy* o vymere 15 140 m?, a pozemkov parc. ¢. KN-E 73/12
»orna pdda* o vymere 1052 m? vo vlastnictve obce Borice ako prenajimatel'a v prospech
najomcu Telovychovna jednota. Ugelom uZivania prenajatych pozemkov mala byt vyluéne
¢innost Sportového klubu, prevadzkovanie Sportového aredlu a zariadeni sliziacich na Sportové
aktivity. Najomné za uzivanie prenajatych pozemkov bolo stanovené dohodou vo vyske 1 euro
rocne.

49. Z textu najomnej zmluvy z 18.04.2013 nevyplyva konkrétny sposob prenechania
majetku obce do ndjmu tretej osobe niektorym z ustanoveni zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci. V zmluve sa tak nenachadza ani zmienka o konkrétnom uzneseni, ktorym bol spdsob
prenechania majetku do najmu schvaleny obecnym zastupitel'stvom nicktorym zo zakonom
predpokladanych postupov. Nespravne je vzmluve uvedené inadobudnutie platnosti
a ucinnosti, a to ,,dhom podpisania zmluvy*, a teda 18.04.2013.

50. Predmetny prenajom pozemkov bol predmetom rokovania obecného zastupitel'stva
obce Borcice (podl'a znenia zapisnice) na zasadnuti dna 18.04.2013. V bode 5 zapisnice
z rokovania obecného zastupitel'stva dan¢ho dna vyplyva, ze obci bola predlozena ziadost
Stefana Bobota ako prezidenta Telovychovnej jednoty ISKRA Boréice o prenajom dotknutych
pozemkov pre ucely Sportovej ¢innosti vo vyske najomného 1 euro ro¢ne. Na rokovani ziadatel’
o prenajom pozemkov rovnako vyslovil zamer vybudovat’ Sportové centrum a poziadal tak obec
o udelenie predbezného budiceho suhlasu na jeho vybudovanie. Obec na tuto ziadost’ reagovala
pozitivne, ana danom zasadnuti prijala uznesenie ¢. 11 z18.04.2013, ktorym v bode 3
wschvalila Ziadost™™ Telovychovnej jednoty ISKRA o prendjom pozemkov za odplatu vo vyske
| euro ro¢ne, a udelila sihlas na vybudovanie Sportového centra spolo¢nosti ISKRA Borc¢ice.

51. Najom pozemkov bol teda schvaleny na zasadnuti obecného zastupitel'stva dna
18.04.2013 arovnako izmluva ondjme bola vyhotovena apodpisand v ten isty den,
t.J.18.04.2013. Z uvedenych skuto¢nosti vyplyva pravdepodobny zaver, Ze zmluva bola
prijatd v rozpore s moznymi postupmi prevodu resp. prenechania majetku obce do najmu
tretej osobe podl'a zikona o majetku obci.

52. Podl'a § 9a ods. 1 zakona o majetku obci ,, Ak tento zakon neustanovuje inak, prevody
vlastnictva majetku obce sa musia vykonat'

a) na zaklade obchodnej verejnej sitaze,
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b) dobrovolnou drazbou (d'a!éj len ., drazba*) alebo
¢) priamym predajom najmenej za cenu vo vyske vseobecnej hodnoty majetku stanovenej podla
osobitného predpisu.

Podla § 9a ods. 2 zakona o majetku obci ,, Obec zverejni zamer predat svoj majetok a jeho
sposob na svojej uradnej tabuli, na internetovej stranke obce, ak ju ma obec zriadenii, a v
regionalnej tlaci. Ak ide o prevod podla odseku 1 pism. a) a b), musi oznamenie v regiondlnej
tlaci obsahovat aspon miesto, kde su zverejnené podmienky obchodnej verejnej sutaze alebo
drazby. "

Podl'a ods. 3 ,, Podmienky obchodnej verejnej sutaze obec uverejni minimalne na 15 dni pred
uzavierkou na podavanie navrhov do obchodnej verejnej sutaze.

Podla ods. 5 ,,0bec zverejni zamer predat’ svoj majetok priamym predajom najmenej na 15
dni. Zaroven zverejni lehotu na dorucenie cenovych ponitk zaujemcov. Obec nemoze previest
vlastnictvo svojho majetku priamym predajom, ak vseobecna hodnota majetku stanovena podla
osobitného predpisu presiahne 40 000 eur. Nehnutelnost musi byt jednoznacne identifikovana
tak, aby nebola zamenitelna s inou nehnutelnostou. Stanovenie vseobecnej hodnoty majetku
obce pri priamom predaji nesmie byt' v den schvalenia prevodu obecnym zastupitel'stvom
starsie ako Sest mesiacov. "

Podl'a §9a odsek 9 , Ak tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak, ustanovenia
odsekov 1 aZ 3 a 5 aZ 7 je obec povinnd primerane pouZit’ aj pri prenechdvani majetku obce
do ndjmu, a to najmenej za také ndajomné, za aké sa v tom case a na tom mieste obvykle
prenechavajit do najmu na dohodnuty ucel veci toho istého druhu alebo porovnatel’né veci

okrem

a) hnutelnej veci vo viastnictve obce, ktorej zostatkova cena je nizsia ako 3 500 eur,

b) najmu majetku obce, ktorého trvanie s tym istym ndajomcom neprekroci desat’ dni v
kalendarnom mesiaci,

¢) pri najmoch majetku obce z dovodu hodného osobitného zretel'a, o ktorych obecné
zastupitelstvo rozhodne trojpdtinovou vdcsinou vsetkych poslancov, pricom osobitny zretel’
musi byt’ zdovodneny; zamer prenajat’ majetok tymto sposobom je obec povinna zverejnit’
najmenej 15 dni pred schval’ovanim najmu obecnym zastupitel’stvom na svojej uradnej tabuli
a na svojej internetovej stranke, ak ju ma obec zriadeni, pricom tento zamer musi byt
zverejneny pocas celej tejto doby,

d) najmu nehnutelného majetku obce registrovanému socialnemu podniku ako formy
investicnej pomoci. "

53. Z uvedenych ustanoveni vyplyva, ze majetok obce je mozné prenechat do najmu bud’
nicktorym zo sposobov podla § 9a, a to najmenej za najomné v danom case a mieste obvyklé
(kedy sa odplata vo vyske 1 euro ro¢ne javi ako zna¢ne neprimeranou), alebo z dovodu hodného
osobitného zretel'a bez splnenia tejto podmienky, avSak pri riadnom zdévodneni tohto
osobitného sposobu a pri su¢asnom splneni podmienky predbezného zverejnenia toho zameru.
V uvedenom pripade ide o kogentné pravidla prenajimania majetku obce, ktoré nepripustaju
ich odklon. Prenechanie majetku obce do najmu ,jednoduchym spdosobom*
prostrednictvom beZzného uznesenia obecného zastupitel’stva nie je pripustné.

54. Absencia pouzitia ustanovenia § 9a, a tym nedodrzanie zakonného postupu pri prendjme
majetku obce robi pravny ukon (ndgjomna zmluvu) neplatnym. Podla § 39 OZ , Neplatny je
pravny kon, ktory svojim obsahom alebo uicelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo
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sa prieci dobrym mravom." Z zvedeného vyplyva, Ze nedodrzanie zakonného postupu pri
nakladani s obecnym majetkom robi tito ndjomni zmluvu absolutne neplatnou. Neplatnost’
zmluvy moZe autoritativne kon$tatovat’ vyluéne sid. Na tcely pravneho stanoviska mozno
iba konStatovat’, Ze ak by sa zmluva stala predmetom stidneho prieskumu je pravdepodobné, ze
siad by o jej neplatnosti rozhodol. Napr. rozsudok KS Nitra 15Cob/38/2014 z 17.06.2014
o neplatnost’ zmluvy o najme ,, Absencia primeraného pouzitia ustanovenia § 9a a nedodrzanie
urceného zakonného postupu pri prenajme majetku obce robi pravny iikon (najomnit zmluvu)
neplatnym. Odvolaci sud poukazuje na skutocnost, ze v danom pripade sa jedna o absolitnu
neplatnost’ pravneho tkonu v zmysle ustanovenia § 39 Obcianskeho zakonnika, na ktori v
pripade jej preukazania je sud povinny prihliadnut’

55. Dalsie vady tohto vztahu su v platnosti a u¢innosti iikonu vymienenych v tejto zmluve.
Obec ako prenajimatel’ je povinnou osobou podla § 2 ods. 1 zakona ¢. 211/2000 Z. z.
o slobodnom pristupe k informaciam a uvedena zmluva je povinne zverejiiovanou zmluvou.
Povinne zverejiiovana zmluva tak nadobuda platnost” diom podpisania zmluvnymi stranami
a uinnost’ ditom nasledujiicim po dni jej zverejnenia na webovom sidle prenajimatela.

56. Podla § S5a ods. 14 zdkona ¢. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe Kk informaciam
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (zakon o slobode informacii) ,, Povinne zverejnovand
zmluva sa zverejiuje nepretrzite pocas existencie zavdzku vzniknutého z povinne zverejiiovanej
zmluvy, najmenej vsak pocas piatich rokov od nadobudnutia nicinnosti podla zakona. (Podl’a §
47a Oblianskeho zdakonnika). -

57. Podla § 47a OZ ,,(1) Ak zdakon ustanovuje povinné zverejnenie zmluvy, zmluva je
ncinna ditom nasledujiicim po dni jej zverejnenia,

(2) Uéastnici si mézu dohodmit, 2e zmluva nadobiida ticinnost neskor po jej zverejnent.

(3) Zmluva uzavreta na ucely odstranenia nasledkov mimoriadnej udalosti bezprostredne
ohrozujucej Zivot, zdravie, majetok alebo Zivotné prostredie, je ucinna bez zverejnenia.
Rovnako je bez zverejnenia ucinné aj ustanovenie zmluvy, ktoré obsahuje informaciu, ktora sa
podla osobitneho zakona nespristupiiuje.

(4) Ak sa do troch mesiacov od uzavretia zmluvy alebo od udelenia stuihlasu, ak sa na jej
platnost’ vyZaduje suhlas prislusného organu, zmluva nezverejnila, plati, e k uzavretiu
zmluvy nedoslo.

58. Zo zadavatel'om predlozenych podkladov existuje dévodna pochybnost’, ze okrem
nedodrzania zakonnom stanovenych podmienok prenajmu obecného majetku, najjomna zmluva
pravdepodobne nebola ani zakonnym sposobom zverejnena, ¢o by rovnako ovplyvnilo
najomnej zmluvy. Uvedené sa da preukazat’ az znaleckym dokazovanim.

ZAVERY A ODPORUCANIA DALSIEHO POSTUPU

» Stavebné povolenie vydané na realizaciu Sportového centra, stavebnik ktorého
nemal Kk stavebnému pozemku zadefinovany pravny vztah je materialne
neziakonné. S ohl'adom na plynutie ¢asu v$ak nie je mozné uvedenu neziakonnost’
do minulosti napravit’.

» Zodpovednost’ za nedostato¢ne zisteny skutkovy stav a nezdkonne vydané
rozhodnutie nesie spravny organ, t. j. obec ako stavebny trad.
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Nezakonnost’ stavebného povolenia je mozZné odstranit’ len v Stadiu tejto
povol'ovacej fazy, resp. prostriedkami napravy podl’a zikona alen v lehotich
ustanovenych zakonom. V kolaudatnom konani sa formalna zikonnost’
stavebného povolenia uz neskima.

Proti nezakonnému stavebnému povoleniu z 11.07.2014 ¢.k. 41/2014 TS1-20/Po/2,
a ani nadvizujicemu kolaudaénému rozhodnutiu ¢. j. 64/2014 TS1-20/Po/3 zo
14.10.2014, vydanym pre Sportové centrum nie je mozZné v sucasnosti pouZzit’
Zziaden zopravnych prostriedkov podl’a sprivnych predpisov, aani siadny
prieskum spravneho rozhodnutia.

Obecny pozemok pod stavbou Sportového centra uzivany bez privneho titulu a
dovodu. Uzivanie cudzej veci bez priavneho dovodu zakladd na strane tohto
uzivatela (vlastnik stavby) bezdévodné obohatenie, ktoré je povinny poSkodenému
vlastnikovi pozemku vydat’.

Ked’ze predmetné bezdovodné obohatenie ma charakter opakujiceho sa plnenia
srenty”, tak vuvedenom pripade je redlne siudne uplatnite’'né vydanie
bezdovodného obohatenia za nepremlc¢ané obdobie dvoch rokov spitne.

Do budicna je vSak mozZné pravny vzt'ah upravit bud’ prostrednictvom
uzatvorenia najomnej zmluvy v siilade s procesom podl'a zakona o majetku obei
(optimalne rieSenie) alebo prostrednictvom sidneho rozhodnutia o navrhu na
vysporiadanie neopravnenej stavby niektorym zo sposobov podl'a § 135¢ OZ.

Nedodrzanie zakonného postupu stanoveného v § 9a ziakona o majetku obci pri
prenajme obecného majetku robi pravny ikon (ndjomni zmluvu) neplatnym.
Skutkové a priavne okolnosti diavajui dostatok argumentov pre to, aby v pripadnom
sidnom konani posudil siid Zmluvu o nijme obecného pozemku z 18.04.2013 ako
neplatnu.

MANAZERSKE ZHRNUTIE

1.

Za optimalny sposob vysporiadania vzt'ahu do minulosti povaZujem uzatvorenie
dohody o mimosidnom wurovnani o vydani bezdovodného obohatenia za
nepremléané obdobie dvoch rokov spiitne vlastnikom stavby v prospech obce vo
vy$ke zodpovedajicej obvyklému nidjomnému.

V pripade zlyhania mimosidneho rokovania odporiéam podat’ niavrh na vydanie
platobného rozkazu z titulu bezdovodného obohatenia.

Za optimalny sposob vysporiadania vzt’ahu do budilicna povaZujem uzatvorenie
najomnej zmluvy medzi obcou a vlastnikom stavby, po predchadzajicom
zakonom procese rozhodnutia obecného zastupitel'stva o prenechani veci do
najmu.



JTA | advokati

4. V pripade zlyhania kontrakta¢ného procesu odporicam navrhnut’ obcou ako
vlastnikom pozemku podl’a § 135¢ Obc¢ianskeho zakonnik siidu, aby neopravnenu
stavbu bud’ prikazal do vlastnictva obce alebo aby rozhodol o zriadeni vecného
bremena ,,stavby* na obecnom pozemku za nihradu.

doc. JUDr, Jozef Tekeli, PhD.
advokat
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