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Príloha k materiálu č. Z 54/2010
Zhrnutie a návrh uznesení

I. Zhrnutie

1.1. Východisko:

Žiadosť o odkúpenie pozemku
Geometrický plán č. 3/1999 zameranie novostavieb
Znalecký posudok č.84/2010
1.2.  Stručný súhrn informácií:
Železnice SR v rámci ochranného pásma železnice v smere Malacky -Kúty prideľovali svojim zamestnancom pozemky do užívania a uzatvárali s nimi nájomné zmluvy. Medzi takýchto nájomcov patrili aj manželia Ján Rohlíček a Rozália Rohlíčková, ktorým bola pridelená   parcela číslo 1337 o výmere 400 m2, k.ú. Malacky, v užívaní SR-Železnice SR, Bratislava, Nájomná zmluva bola uzatvorená na dobu neurčitú a jednou z podmienok v nájomnej zmluve bol  súhlas, že nájomca môže vykonávať na prenajatom pozemku stavebné úpravy, zaviesť elektrinu, vodu, kanalizáciu s predchádzajúcim súhlasom prenajímateľa. Na pozemku – parcele číslo 1337 pán Rohlíček postavil záhradnú chatku, na ktorú v roku 2001 Štátny dráhový úrad, Bratislava vydal dodatočné stavebné povolenie stavby, ku ktorému boli dané kladné stanoviská od Obvodného úradu v Malackách a Mesta Malacky.  
      Pozemky, ktoré Železnice SR prideľovali, neboli majetkovo právne usporiadané, čiže neboli v ich vlastníctve, ale len v  užívaní a preto bol potrebný geometrický plán, ktorý by bol podkladom k majetkovo právnemu usporiadaniu a následne k zápisu parcely číslo 1337 na list vlastníctva. Na tieto nezrovnalosti bol upozornený pán Rohlíček, od ktorého sme vyžiadali  geometrický plán so skutočným zameraním zastavanej plochy pod záhradnou chatkou a oplotenou časťou pozemku. Na základe našej výzvy predložil pán Rohlíček žiadosť s dokladmi, ktoré ho oprávňovali užívať pozemky v ochrannom pásme železníc a GP č. 3/1999, ktorým boli vytvorené nové parcely číslo 1337/7 o výmere 309 m2 –záhrada a 1337/8 o výmere 22 m2 - pod chatkou zastavaná plocha, odčlenením z parciel č. 3945/6-roľa o celkovej výmere 640 m2 a 3945/7-roľa o celkovej výmere 1326 m2, ktoré sú vo vlastníctve mesta Malacky, čo deklaruje LV č. 2414 v stave registra „E“.   
Predmetom majetkovo právneho usporiadania  pozemkov podľa uvedeného GP sú nasledovné diely: z parcely číslo 3945/6 odčlenený diel č. 6 o výmere 22 m2 začlenený do novovytvorenej  parcely číslo 1337/8 a diel č. 7 o výmere 166 m2 začlenený do novovytvorenej parcely číslo 1337/7, z parcely č. 3945/7 odčlenený diel č. 8 o výmere 143 m2 začlenený do novovytvorenej  parcely číslo 1337/7.
Odplatným  prevodom z vlastníctva mesta Malacky sú diely číslo 6,7,8 o celkovej výmere 331 m2  v prospech manželov Ján Rohlíček a Rozália Rohlíčková, rod. Novoveská, obaja trvale bytom Malacky, Záhradná č. 5005/15.  Odčlenená výmera je oplotená spolu so záhradnou chatkou, ktorú postavili manželia v súlade s rozhodnutím Štátneho  dráhového úradu v Bratislave a celý oplotený pozemok vrátane pod stavbou užívali na základe nájomnej zmluvy uzavretej so Železnicou SR. 

     Zákon 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov upravil pravidlá na nakladanie s majetkom mesta s cieľom zvýšiť transparentné a hospodárske nakladanie s týmto majetkom.  Ustanovenie  § 9a zákona o majetku obcí upravuje postup pri prevode vlastníctva majetku obce. Ak zákon o majetku obcí neustanovuje inak, prevody sa musia vykonať na základe obchodnej súťaže, dobrovoľnou dražbou a priamym predajom najmenej za cenu stanovenú znaleckým posudkom. V zmysle ustanovenia § 9a odst. 8 sú vymedzené prípady, pri ktorých obce nepoužijú ustanovenia § 9a odst. 1 až 7 zákona o majetku obcí. Jedným z týchto prípadov je ustanovenie § 9a odst. 8, písm. b), ktoré hovorí o predaji pozemku zastavaného stavbou vo vlastníctve nadobúdateľa vrátane priľahlej plochy, ktorá svojim umiestnením a využitím tvorí neoddeliteľný celok so stavbou. Z dôvodu bližšieho vysvetlenia tohto ustanovenia uvádzame časť z „Metodického usmernenia pre obce pri nakladaní s majetkom vo vlastníctve obcí podľa zákona 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov“, ktorá sa týka prevodu pozemku zastavaného stavbou vo vlastníctve nadobúdateľa vrátane priľahlej plochy, ktorá svojim umiestnením a využitím tvorí neoddeliteľný celok so stavbou.“  

· Prevod pozemku zastavaného stavbou vo vlastníctve nadobúdateľa vrátane priľahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím tvorí neoddeliteľný celok so stavbou 

Účelom tohto ustanovenia je uľahčiť vlastníkovi stavby majetkovoprávne usporiadanie pozemku pod jeho stavbou. Preto sa výnimka z režimu vytvorenia súťažného a trhového prostredia vzťahuje len na prevod pozemku zastavaného stavbou do vlastníctva vlastníka stavby. Zákon súčasne umožňuje previesť spolu s týmto zastavaným pozemkom do vlastníctva kupujúceho aj priľahlú plochu. Priľahlá plocha je zákonom definovaná tým, že svojím umiestnením a využitím tvorí neoddeliteľný celok so stavbou. Preto nie je možné ako priľahlú plochu chápať akýkoľvek pozemok susediaci so stavbou kupujúceho, ale len pozemok, ktorý je svojou polohou a využitím  priamo určený na výkon vlastníckych práv ku konkrétnej stavbe. Uvedené ustanovenie takisto nie je možné použiť na prevod vlastníctva len samotnej priľahlej plochy k zastavanému pozemku, ak je zastavaný  pozemok už vo vlastníctve vlastníka stavby. 

Otázku, či určitý pozemok tvorí priľahlú plochu k zastavanému pozemku, je potrebné posudzovať osobitne v každom konkrétnom prípade. Kritériom priľahlého pozemku by mala byť skutočnosť, že bez tohto pozemku nie je možné bezproblémové a nerušené užívanie konkrétnej stavby. Predovšetkým by malo ísť o nehnuteľnosti, ktoré tvoria jeden ucelený areál, napr. rodinný dom s dvorom alebo  záhradkou a pod.
Z metodického usmernenia si dovoľujeme vybrať a informovať o inštitúte osobitného zreteľa, ktorý je možné použiť pri prevode majetku obce: 

· Prevod v prípadoch hodných osobitného zreteľa, o ktorých obecné zastupiteľstvo rozhodne trojpätinovou väčšinou prítomných poslancov

Zákon o majetku obcí nekonkretizuje prípady hodné osobitného zreteľa. Jedinou podmienkou je rozhodnutie trojpätinovej väčšiny prítomných poslancov obecného zastupiteľstva. Účelom tejto úpravy je umožniť obciam reagovať na špecifické situácie pri prevode ich majetku, kedy sa nevyžaduje súťaž a trhové podmienky, dokonca by mohli byť kontraproduktívne. Obec teda môže v týchto ojedinelých prípadoch postupovať inak, ako ustanovuje § 9a ods. 1 až 7 zákona o majetku obcí. Zákon ustanovuje pôsobnosť obecného zastupiteľstva rozhodnúť trojpätinovou väčšinou prítomných poslancov, v ktorých prípadoch uplatní postup podľa tohto ustanovenia. Táto kompetencia je zákonom daná len obecnému zastupiteľstvu ako kolektívnemu orgánu obce. Preto nie je možné ani v zásadách hospodárenia s majetkom obce túto kompetenciu preniesť na iný orgán obce, napr. na starostu obce. 

 Ako prípady hodné osobitného zreteľa by mali byť posudzované najmä prípady, kedy by bolo neprimerane tvrdé postupovať podľa § 9a ods. 1 až 7 zákona o majetku obcí, napríklad zo sociálnych alebo verejnoprospešných dôvodov, alebo by týmto postupom vznikli neprimerane vysoké náklady v porovnaní s hodnotou prevádzaného majetku. Takýmito prípadmi môžu byť prevody majetku obce na verejnoprospešné účely, napr. na poskytovanie starostlivosti zariadeniu sociálnych služieb, zdravotníckemu zariadeniu, škole alebo školskému zariadeniu, ak ide o právnickú osobu, ktorá nie je podnikateľom, prevody majetku obce malej hodnoty alebo pozemkov nízkej výmery, ako aj prevody garáží, ateliérov alebo nebytových priestorov do vlastníctva nájomcu podľa zákona o vlastníctve bytov.  

Obec môže vo všeobecne záväznom nariadení určiť, ktoré typy prípadov bude považovať za hodné osobitného zreteľa. Každý prípad však treba posúdiť individuálne a o každom  by malo obecné zastupiteľstvo rozhodnúť trojpätinovou väčšinou prítomných poslancov.

 Skutočnosť, že prevod vlastníctva majetku obce sa realizoval podľa § 9a ods. 8  zákona o majetku obcí, je potrebné uviesť v uznesení obecného zastupiteľstva, a to aj vzhľadom na § 9b zákona o majetku obcí, ktorý zaviedol aktívnu legitimáciu na určenie neplatnosti právneho úkonu alebo určenia vlastníctva pre obyvateľov obce v prípade porušenia povinností vyplývajúcich z § 9a ods. 1 zákona o majetku obcí“.

 Manželia Ján Rohlíček a Rozália Rohlíčková užívali pozemky pridelené od SR-Železnice SR, Bratislava v súlade s nájomnou zmluvou a záhradnú chatku postavili taktiež v súlade s dodatočným staveným povolením vydaným Štátnym dráhovým úradom, Bratislava, v dobrej viere a s vedomím, že všetko je v súlade s právnymi  predpismi,  v minulosti viackrát požiadali železnice o ich odpredaj. 

Na odčlenenú výmeru 331 m2 bol vyhotovený znalecký posudok č. 84/2010,  ktorým bola stanovená všeobecná hodnota pozemkov   vo výške 50,18 €/ m2, čo pri celkovej výmere 
331 m2 predstavuje kúpnu cenu 16 612,90 €.   
1.3. Dopad na rozpočet a obyvateľov mesta: 
V prípade schválenia zámeru  bude mať dopad na rozpočet, zvýši sa príjmová časť kapitálového rozpočtu o 16 612,90 €
1.4.  Alternatívy riešenia:
Nenavrhujeme   

1.5. Zdroje informácií a právnych noriem:

Zásady hospodárenia s majetkom Mesta Malacky

Zákon 2138/1991 Zb.  o majetku obcí  v znení neskorších predpisov 

Malacky, dňa 19.08.2010

Príloha k materiálu č. Z 54/2010 
Zhrnutie a návrh uznesenia

II. Návrh uznesenia

2.1. Návrh uznesenia predkladateľa:

 Mestské zastupiteľstvo  v Malackách:
1) schvaľuje

v súlade s § 9a, odst. 8 zákona o majetku obcí odplatný prevod časti parcely č.3945/6 – roľa o celkovej výmere 640 m2, vo vlastníctve mesta Malacky - LV 2414, k.ú. Malacky, z ktorej  bol GP č. 3/1999   odčlenený diel č. 6 o výmere 22 m2  pričlenený k parcele č. 1337/8 a diel č. 7 o výmere 166 m2  pričlenený k parcele č. 1337/7, časti parcely č.3945/7 – roľa o celkovej výmere 1326 m2, vo vlastníctve mesta Malacky - LV 2414, k.ú. Malacky, z ktorej  bol GP č. 3/1999   odčlenený diel č. 8 o výmere 143 m2  pričlenený k parcele č. 1337/7, do bezpodielového spoluvlastníctva manželov Ján Rohlíček, Rozália Rohlíčková, rod. Novoveská, obaja trvale bytom Malacky, Záhradná č. 5005/15 nehnuteľnosti o celkovej výmere 331 m2 (diely č. 6,7,8 )   za cenu  50,19 €/m2, čo pri výmere 331 m2 predstavuje celkom kúpnu cenu 16 612,90 €  s navýšením o náklady za znalecký posudok v hodnote 85,-€ a kolkové známky v hodnote 66 € k návrhu na vklad vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností   
a) bez pripomienok

b) s pripomienkami
2.2. Návrh uznesení komisií MsZ:
2.3. Návrh uznesenia mestskej rady: 


Malacky, dňa 19.08.2010
