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Navrh na uznesenie Mestského zastupitel’stva v KoSiciach

Mestske zastupitel'stvo v KoSiciach podl'a § 10 ods. 3 pism. ¢) a pism. d) zakona ¢. 401/1990
Zb. o meste Kosice v zneni neskorsich predpisov a § 95 ods. 3 Statutu mesta KoSice

A. schvaluje

dohodu o urovnani medzi mestom Kosice (dalej len ,,mesto*) a spoloc¢nostou BEACH CLUB
KOSICE s. 1. 0. (d’alej len ,,spolo¢nost™), ktorej podstatné nélezitosti su:

a) zanik vSetkych doterajsich vzajomnych spornych a nespornych narokov, ktoré vznikli medzi
mestom a spolo¢nost'ou a tykaju sa uzivania pril'ahlého arealu pri Mestskej krytej plavarni
Kosice (Narodného olympijského centra plaveckych Sportov), najmé pozemkov parc. KN-
C ¢. 2014/39, 2014/19, 2002, 1997/2, kat. Gz. Stredné Mesto, ktoré su vo vlastnictve mesta
(d alej len ,,dotknuté pozemky*), predovsetkym
naroku mesta na finan¢ni ndhradu za uzivanie dotknutych pozemkov spolo¢nostou
bez pravneho titulu,

- naroku spolo¢nosti na uZivanie dotknutych pozemkov a naroku spolocnosti na
akékol'vek financné vyrovnanie suvisiace s ukoncenim cinnosti na dotknutych
pozemkoch,

b) vznik zavizku spolocnosti vypratat’ dotknuté pozemky, najméd odstranit’ z dotknutych
pozemkov vSetky stavby a hnutel'né veci, ktoré nie st vo vlastnictve mesta,

¢) vznik zavizku mesta zaplatit’ spolo¢nosti finanénu nahradu vo vyske 300 000 eur, ktora bude
uhradend v dvoch splatkach:
- 1. splatka vo vyske 150 000 eur do 31. 12. 2025,
- 2. splatka vo vySke 150 000 eur do 31. 12. 2027, nie vSak skor, ako do6jde k splneniu
zaviazku spolo¢nosti podla pism. b).

B. splnomociiuje
primatora na vykonanie zmeny v programovom rozpocte mesta KoSice na rok 2025 v programe
9 Interné sluzby, podprogram 1 Pravne a komer¢né sluzby, aktivita 3 Nahrady vyplyvajuce zo

sudnych a mimosudnych urovnani vo vySke 150 000 eur v stvislosti s vysSie uvedenou
dohodou o urovnani.

Navrh na uznesenie Mestského zastupitel’stva v KoSiciach

Mestské zastupitel'stvo v KoSiciach podla § 10 ods. 3 pism. c) zdkona €. 401/1990 Zb. o meste
Kosice v zneni neskor$ich predpisov

poveruje

TEPELNE HOSPODARSTVO spolo¢nost’ s rué¢enim obmedzenym Kogice, aby z externych
zdrojov prefinancovala vystavbu parkoviska v rdmci dobudovania infraStruktary pre Narodné
olympijské centrum plaveckych Sportov, najmd v ramci grantovej schémy na podporu
cestovného ruchu a prisluSnej infrastruktury.



Dovodova sprava
A. Uvod

Mesto Kosice v ramci dalSej fazy projektu rekonstrukcie Mestskej krytej plavarne
na Narodné olympijské centrum plaveckych Sportov (dalej len ,,NOC*) planuje upravu okolia
stavby NOC. Uprava sa tyka aj pozemku evidovaného na LV &. 10527 v k. 0. Stredné mesto
ako parcela ¢. 2014/39 s vymerou 7472 m?. Na predmetnej parcele sa v si¢asnosti nachadzaju
stavby vo vlastnictve spolo¢nosti BEACH CLUB KOSICE s. 1. 0. (dalej len ,,spoloénost’ Beach
club®), pricom pdévodne bol vzt'ah medzi mestom a spolo¢nostou Beach club vysporiadany
najomnou zmluvou.

Po zaniku ndjomného vztahu boli medzi mestom KoSice a spolo¢nostou Beach club
vedené rokovania, ktoré¢ mali viest’ k vysporiadaniu vzajomnych vztahov, pricom dlhodobo
strany nevedeli ndjst konsenzus ohladne vycislenia hodnoty uzivania pozemkov mesta
aohladne pripadnych podmienok novej ndjomnej zmluvy, ¢€i podmienok odkupenia
nehnutel'nosti mestom. Spolo¢nost’ Beach club uzivala nad’alej pozemky mesta tak, zZe na nich
boli umiestnené stavby v jej vlastnictve a pocCas letnej sezOény uzivala pozemky mesta aj
nad rozsah samotnych stavieb, pricom sa odvoldvala na najomnu zmluvu, uzivanie pozemkov
mesta Sirokou verejnostou a za uzivanie platila spolocnost’ Beach club mestu len sporadicky
pocas letnej sezoény. Mesto z dovodu zaujmu o uskuto¢nenie projektu prejavilo zaujem ziskat
stavby spolo¢nosti Beach club, alebo ich zo svojho pozemku vypratat, aby mohlo volne
nakladat’ s pozemkom vo svojom vlastnictve. Spolo¢nost’ Beach club prejavila zaujem stavby
odpredat’ za cenu uréenu znaleckym posudkom.

B . Vzajomné vztahy

N4jomnou zmluvou €. 3154454 zo dna 26. 3. 2010 (d’alej aj ,,ndjomnéd zmluva“) bol
uzavrety najomny vztah medzi Mestskou castou KoSice — Staré Mesto ako vtedajSim
vlastnikom nehnutel'nosti — Mestskej krytej plavarne (dalej len ,,MKP*) a medzi spolo¢nostou
HOME and STYLE s. r. 0. Do pravneho postavenia ndjomcu vstupila po predaji casti podniku
spolo¢nost’ spolo¢nost” Beach club. Do pradvneho postavenia prenajimatela mesto KoSice
vstlpilo ziskanim vlastnickeho prava k nehnutel'nosti MKP vratane pril'ahlych pozemkov (na
zaklade ktupnej zmluvy ¢. 202100036 zo dna 4. 1. 2021 uzavretej medzi Mestskou Cast'ou
Kosice — Staré mesto ako predavajiicim a mestom Kosice ako kupujucim).

Predmetom ndjomnej zmluvy bol najom casti pozemku mesta KoSice uvedeného na LV
¢. 10527, k. 0. Stredné mesto ako parc. ¢. 2014/1 (v sucasnosti sa jedna o parcelu ¢. 2014/39).
Na tomto pozemku spolocnost’ Beach club vybudovala v zmysle najomnej zmluvy a jej
dodatkov stavebné objekty: Beach club, bufet, prezliekarne, WC zeny, WC muzi. Okrem toho
spolo¢nost’ uzivala aj Cast’ pozemku (parcely ¢. 2014/39), ktora nebola predmetom najomnej
zmluvy, a tiez d’alSie pril'ahlé pozemky patriace mestu KoSice (parcela ¢. 2632/20, parcela €.
2002 a parcela ¢. 1997/2), a to tak, Ze spolocnost’ Beach club navozila plazovy piesok, vystavala
chodniky, osadila bazén, stipy, dve plazové ihriska, detsky hrad, zavlazovaci systém (parcela
¢. 2014/39 a cast’ parcely €. 2632/20, na ktorej bolo zriadené plaZzové ihrisko), vyhradzovala
pre seba asvojich navstevnikov prilahlé parkovisko (parcela ¢. 2632/20, parcela ¢. 2002
a parcela €. 1997/2) a v letnej sezone pravidelne umiestiiovala aj letné sedenia, sedacie vaky,
stoliky a plazové lehatka (parcela ¢. 2014/39). Uvedené uzivanie spolo¢nost’ zdévodiovala
dohodou s pévodnym prenajimatelom Mestskou ¢ast'ou KoSice - Staré Mesto (s jej spravcom



mala uzavreti pévodne osobitni dohodu o spolupréci, kde sa strany spolocne mali starat’ o areal
—plochu okolo spoloc¢nosti Beach club a areal mal sluzit’ obidvom subjektom, strany spolupracu
vykonavali bezodplatne). V zmysle dohody o spolupraci pokra¢ovala spolocnost’ Beach club aj
po tom, ¢o do ndjomného vztahu vstupilo mesto Kosice.

Vypoved'ou zo dna 8. 3. 2022 doslo k ukon¢eniu najomného vzt'ahu medzi mestom
Kosice ako prenajimatelom a spolo¢nost'ou Beach club ako ndjomcom. Napriek ukonceniu
najjomného vztahu uzivanie pozemku mesta KoSice zo strany spolo¢nosti Beach club
pokracovalo a spolo¢nost’ na predmetom pozemku nad’alej vykondvala podnikatel’sku ¢innost’.
Do jula 2022 pokracovala spolo¢nost’ Beach club v platbach vo vyske povodného najomného.
Posledna platba v roku 2022 bola poukdzand mestu KoSice za mesiac jun 2022, ato dna
18. 7. 2022 (platby po ukonceni ndjmu spolu vo vyske 491,33 x 4 = 1965,32 eur). Od juna 2023
bola z dévodu rekonstrukcie pre navstevnikov zatvorena budova Mestskej krytej plavarne, od
oktobra 2023 bola stavba oplotend tak, ze doslo k zmenSeniu rozsahu vyuZivania pozemku
mesta KoSice (uzivanie parcely & 2014/39 bolo osadenim oplotenia zmen$ené o 2559 m?).
Spolo¢nost’ Beach club zacala s platenim za uzivanie pozemkov mesta opitovne v roku 2025,
opat’ vo vyske 491,33 za 4 mesiace, Cize spolu vo vyske 1965,32 eur.

Znaleckym posudkom €. 40/2024 bola zistend v§eobecnd hodnota nehnutel'nosti v k. 1.
Stredné Mesto — stavieb v areali Mestskej krytej plavarne bez pozemku neevidované v katastri
nehnutel'nosti ani na liste vlastnictva, ktoré su vlastnictvom spolo¢nosti Beach club celkovo vo
vyske 624 663,34 €. Predmetom ocenenia boli jednotlivé stavebné objekty:
d) SO 01 Beach club - samostatne oceneny na 366 182,29 €,
e) drobné stavby (bufet, Satia, WC Zeny, WC muZi, pizza stdnok, predajna listkov) —
samostatne 42 772,90 €
f) ploty (okolo bazéna s podmurovkou a bez podmurovky) — samostatne 7 928,99 €
g) vonkajSie upravy (spevnené plochy, oporny mur bazéna, rozvody uZitkovej vody
k bazénu a WC, rozvod pitnej vody k Beach clubu ak Pizza stanku, kanalizacné
pripojky, Sachty, elektrické pripojky, detsky bazén) — samostatne 178 879,03 €
h) iné stavby (sprchy a zavlaZzovaci systém a areali) — samostatne 28 899,12 €.

Povodnd ndjomnd zmluva upravovala uZivanie pozemku mesta KoSice v rozsahu
536 m?, o pokryvalo nasledujuce objekty:
- SO 01 Beach club 407 m?
" SO 02 Bufet 29 m*
- SO 08 Prezliekarne 50 m?
- SO 09 WC Zeny 25 m?
- SO 10 WC muzi 25 m?

Okrem uvedenych objektov predvidanych najjomnou zmluvou doslo:

-k osadeniu drevenej terasy okolo objektu Beach clubu, pizza stanku, plaZového piesku,
vonkajSieho osvetlenia chodnika, bazéna s obloZenim a plotom, spfch, Styroch sprchovych
ramien tvaru T, piatich sprchovych ramien tvaru L, pldZzovych ihrisk, zavlaZzovacieho
systému, k vystavbe chodnikov,

- v letnej sezéne pravidelne v mesiacoch maéj-september k umiestneniu letného sedenia,
sedacich vakov, stolikov a plaZzovych lehatok,

-k uzivaniu pril'ahlého parkoviska.



Rozsah uzivania pozemkov mesta KoSice mozno urcit’ nasledovne:

a) celoro¢né uzivanie pozemkov pod stavbami:

- plocha vsetkych stavieb: objekt Beach club vratane drevenej terasy a betonového
vyvysenia, bufet, Satiia piza stanok, wc zeny, wc muzi, sprchy, bazén vratane spevnene;j
plochy okolo bazénu) — 578m?+ 29m?+ 25 m? + 25m? + 25m?+ 25m? + 32m?*+ 230 m?
=969 m’.
plocha parkoviska vyuzivana celoroéne na ucéely parkovania a zdsobovania: 124 m?

b) sezonne uzivanie pozemkov v mesiacoch mdj — september

- vyuzivana pieskova plocha (sedacie vaky, lehatka, stolicky, stoly, hrad) — hruby odhad

1775,8 m*.

Znaleckym posudkom €. 84/2022 bola ku diiu spracovania posudku 7. 6. 2022 urcena
jednotkova vieobecna hodnota nehnutelnosti na 221 eur/m?.

Znaleckym posudkom ¢. 83/2025 bola urcend v§eobecnd hodnota ndjmu nasledovne:
a) zarok 2023 vo vyske 16,61 eur/m?
b) zarok 2024 vo vyske 16,57 eur/m?
¢) zarok 2025 vo vyske 13,84 eur/m?.

C . Sporné naroky

Medzi stranami je sporné, akd je vysSka uplatnitelného naroku mesta KoSice voci
spolo¢nosti Beach club, vzh'adom na

- neurcity rozsah skuto¢ne uzivanej plochy:

spolo¢nost’ Beach club tvrdi, Ze uziva plochu len pocas letnej sezony, a to len pod stavbami
v zmysle najjomnej zmluvy, a Ze zvySnu Cast’ uziva Siroka verejnost’. Mesto KoSice zastava
nazor, ze aj okolité plochy si vyuZivané zdkaznikmi spoloc¢nosti Beach club, a plazovy
piesok, ihriskd a plaZové sedenie umiestnia spolocnost’ Beach club na pozemok mesta za
ucelom vykonu podnikatel'skej ¢innosti. Zarovenl mesto nesuhlasi s tvrdenim, Ze by bol
pozemok mesta uzivany iba pocas letnej sezony, pretoze stavby spolocnosti Beach club su
na pozemku mesta umiestnené celorocne, bez ohl'adu na skutoc¢nost’, ¢i v tychto priestoroch
spolo¢nost’ vykonava ¢innost’;

- predchddzajice dohody spoloc¢nosti Beach club s povodnym prenajimatelom, kedy
spolo¢nost’ Beach club mala na zédklade zmluvy o spolupraci moznost uZivat pril'ahlé plochy
bezodplatne:

Mesto KoSice zastava nazor, Ze mesto nie je zmluvnou stranou dohody o spolupraci, pretoze
vstlpilo iba do ndjomného vztahu nie inych pravnych vztahov pévodného vlastnika;

- vySku najmu, ktory bol ur¢eny povodnou najomnou zmluvou:
spolo¢nost’” Beach club trva na zachovani ceny ndjmu urcenej ndjjomnou zmluvou, avSak
zastdvame ndzor, Ze po zaniku najomného vzt'ahu uz je namieste urCenie obvyklej ceny
najmu.

Medzi stranami je tiez sporné, aka by mala byt vyska odplaty za nehnutelnosti
vo vlastnictve spolo¢nosti Beach club, ktoré sice boli ohodnotené znaleckym posudkom, av§ak
pre mesto KoSice nie je ich vyuzitie perspektivne a ma zaujem na ich odstraneni.



D . Zamer na d’alSi rozvoj dotknutého izemia a navrh urovnania

Na dotknutom Uzemi mesto v spoluprici s prevadzkovatelom NOC (Tepelné
hospodarstvo Kosice) planuje realizovat’ projekt nového parkoviska pre NOC. Tento projekt
suvisi s Upravou vonkajsieho arealu NOC a s jeho prepojenim do funkéného celku s kupaliskom
Cervena hviezda.

Projekt nového parkoviska predpokladd odstranenie vsetkych stavieb na dotknutych
pozemkoch, zahfila vytvorenie 100 parkovacich miest, 5 miest na statie pre karavany
s pripojenim na elektrinu a vodu. Je to najefektivnejSie vyuZitie plochy pre vystavbu
parkovacich miest, avyuzitie potencidlu jeho budiceho priameho prepojenia s ulicou
Pri plavarni a s parkoviskom McDonald’s. Optimalizuje architektonické a aj uzitkové
rozvrhnutie vonkajsieho areadlu NOC:

- vytvorenie arealu, ktory bude definovany ako samostatna zona
¢ najlacnejsia zona,
e samostatny vstup priamo z parkoviska,
e pristup pre vietkych navitevnikov zény vonkajsieho kupaliska (CH) a NOC,
- funkcionalita tejto zony
e oddychova zéna pre rodiny, mamicky s detmi,
atrakcie pre najmensich,
Sportové vyZitie pre vacsich,
plaZzovy bar, kaviaren so sedenim,
lezovisko.

S vybudovanim parkovacich miest — stati pre karavany suvisi moZznost’ uchadzat’ sa
o financie z vyzvy Fondu na podporu cestovného ruchu, ktord ma byt’ vypisand zaciatkom roka
2026. (Pre Gplnost’ dodavame, ze dosiahnutie uvedeného stavu predpoklada tiez vysporiadanie
vztahu k parcele 2481/18 vo vlastnictve spolo¢nosti Tempus Invest s. 1. 0.)

Po vzijomnych rokovaniach dospeli strany k dohode na podstatnych nalezitostiach
urovnania, v zmysle ktorého spolo¢nost’ Beach club vypraté vSetky stavby ako aj hnutel'né veci
z dotknutého aredlu (pozemkov vo vlastnictve mesta), za ¢o mesto KoSice zaplati sumu 300 000
eur v dvoch rovnakych splatkach — prvii polovicu sumy zaplati mesto este v roku 2025 po
uzatvoreni dohody a druht polovicu sumy v roku 2027, nie vSak skor ako dojde k vyprataniu
pozemkov mesta.

V KoSiciach dna 9. 12. 2025

Spracoval: referat pravny a legislativny



