Dovodova sprava

A. Uvodné informacie

Ako je uvedené aj v zakladnych vychodiskovych tdajoch navrhovanej Koncepcie
usporiadania niektorych majetkovych vztahov medzi Mestom KoSice a Urbariatom
Kaveéany, p. s. (d’alej len ,,koncepcia“), Urbariat Kavedany, p. s., ICO: 50639706, so sidlom
Siroka 17/A, 040 01 Kosice (dalej len ,urbaridt*) zdruzuje stovky spoluvlastnikov
niektorych pozemkov v kat. uz. Kavecany, obec KoSice — Kavecany, vratane pozemkov parc.
KN-E & 589/501, & 613/1 a & 608" Urbariat je pozemkovym spolodenstvom, ktoré je
opravnené s tymito pozemkami nakladat’ na zaklade zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych
spoloenstvach v zneni neskorSich predpisov.

%

Na castiach pozemkov parc. KN-E ¢. 589/501 a¢. 613/1 je postavena miestna
komunikacia (vratane parkoviska) a d’al$ie spevnené plochy vo vlastnictve Mesta KoSice
(dalej len ,mesto”). Cast’ pozemku parc. KN-E &. 613/1 je sucastou arealu Zoologickej
zahrady KoSice (dalej len ,,Z00%). Celkova vymera Casti pozemku parc. KN-E ¢. 613/1
uzivaného mestom alebo ZOO je viac ako 30 000 m?.

Sucastou arealu ZOO je aj podstatna cCast’ pozemku parc. KN-E ¢. 608 o vymere
464252 m?, druh lesny pozemok — ato cca 98 %, t. j. 455415 m’ (dalej tie ,lesny
pozemok*).?

Pre uplnost’ je vhodné uviest, ze ¢lenom urbariatu je aj mesto, ktoré je spoluvlastnikom
dotknutych pozemkov v podiele 7/624.

Ciel'om materiadlu je predlozenie navrhu usporiadania niektorych majetkovych vzt'ahov
medzi mestom a urbariatom v dvoch hlavnych variantoch.

B. Vymedzenie dotknutych pozemkov

Mesto realne uziva pozemky v sprave urbariatu, a to

a) mimo arealu ZOO - ide o ¢ast parc. KN-E ¢. 589/501 ac¢. 613/1, predovSetkym
pod miestnymi komunikaciami (vratane parkoviska) a pristupovymi spevnenymi plochami
smerujucimi od parkoviska do arealu ZOO;

b) vareali ZOO — ide o Cast’ parc. KN-E ¢. 613/1 a ¢ast’ lesného pozemku (parc. KN-E
&. 608).2
V ramci variantu €. 1 sa uvazuje s ndjmom tychto pozemkov mestu s vynimkou tej Casti
pozemku pod parkoviskom, ktoré by mal prevadzkovat’ urbariat. Ked’ze v ramci variantu ¢. 1
sa dotknuté casti pozemkov KN-E ¢. 589/501 a 613/1 navrhuju prenajat’ za symbolické
najomné vo vyske 1 €, pri Specifikdcii predmetu najmu mozno vychadzat z Gdajov
vyplyvajicich z katastralnej mapy bez podrobného vymedzenia predmetu ndjmu.

V ramci variantu ¢. 2 ma mesto zdujem o usporiadanie vSetkych dotknutych pozemkov
(vratane Casti pozemku pod parkoviskom). V pripade variantu ¢. 2 sa podrobny rozsah
uzivanych pozemkov ur¢i geometrickym pldnom. Takto urend vymera by sa vSak nemala
zasadne lisit’ od vymery uvedenej v koncepcii.

Z dévodu zjednoduSenia sa v dalSom texte uz nebude pri oznaceni pozemkov uvadzat’ prislusné katastralne
uzemie Kavecany.

V pripade preukézania, ze Cast’ lesného pozemku je mimo aredlu ZOO, vymera ako aj vySka najomného sa
alikvotne znizi.



Néacrt uzivanych pozemkov je vymedzeny v grafickej prilohe dovodovej spravy.

C. Finan¢na otazka usporiadania
C.1 K uZivaniu casti lesného pozemku (KN-E ¢. 608)

Na zéklade ndjomnej zmluvy, ktorej platnost’ skoncila 31.12.2016, mesto uhradzalo
Pozemkovému spoloCenstvu obce Kavecany v likvidacii za lesny pozemok o vymere
381 246 m* najomné vo vyske 2531 €/rok (0,0066 €/m?/rok). Opravou udaju o vymere
(vramci zapisu registra obnovenej evidencie pozemkov) je vymera predmetnej parcely
v stcasnosti v katastri nehnutelnosti evidovana 464 252 m?.

Novovzniknuty Urbariat Kavecany, p. S. (t. j. urbariat, ktorého sa tyka usporiadanie
vztahov v sucasnosti), doruéil mestu vo februari 2017 navrh ro¢ného najomného tohto
pozemku uz v aktudlne evidovanej vymere (464 252 m?) vo vyske 51 067,72 €, o predstavuje
jednotkova cenu najmu vo vyske 0,11 €/m?/rok.

Urbariat dorucil zaciatkom aprila 2017 navrh njjomnej zmluvy aj s vyzvou v ktorej
upozornuje, ze ak mesto nezaplati pozadované najomné v stanovenej lehote, urbariat pristapi
k obmedzeniu dispozicie mesta s uvedenou nehnutel'nostou. Nésledne vSak urbariat pristipil
k vyberaniu najomného (kvaziparkovného) z Uplne inej nehnutelnosti, a to k vyberu
parkovného na parkovisku, ktoré sa vSak nachadza na pozemku KN-E ¢. 613/1 (koncom
aprila 2017 vsak doslo k dohode medzi mestom a urbariatom na pokrac¢ovani v rokovaniach
a urbariat prestal s vyberom najomného od uzivatel'ov parkoviska).

Mesto zadalo vypracovanie znaleckého posudku (Ing. Tomastik), ktorym stanovena
cena sa pohybuje priblizne v tej istej cenovej hladine ako povodna cena najmu (v rozpéti
0,0064 € - 0,0087 € / m*/ rok).

Vyuzijic ostatni ponuku urbariatu na prendjom lesného pozemku o vymere 464 252 m?
by bol roény najom pri cene 0,03 €/m?rok vo vyske 13 927,56 €. Urbariat tato ponuku
zdovodiuje nie v zmysle znaleckého posudku, ale ako cenu obvyklu na tomto izemi — takuto
cenu podla jeho vyjadrenia plati prevadzkovatel’ lyziarskych vlekov v Kavecanoch za najom.
Cast’ lesného pozemku je viak zjavne mimo aredlu ZOO — ide 0 vymeru cca 8837 m?.
V ramci usporiadania vztahov sa teda vychadza len zo skuto¢ne uzivanej vymery (vymera
evidovana v katastri nehnutelnosti 464 252 m? minus 8 837 m” = 455 415 m?).*

Preto v ramci variantu ¢. 1 sa pocita s uvedenou cenou najmu lesného pozemku 0,03
€/m?/rok, t. j. 13 662,45 € ro¢ne za cely pozemok (455415 m” . 0,03 €/m?). Zaroveii je viak
nastaveny zakladny mechanizmus zniZenia tejto sumy, ak vyber parkovného presiahne sumu
100 tis. €. Z Ciastky prevySujucej tuto sumu sa 75 % pouZzije na zniZenie ndjomného, resp. aj
ro¢nej splatky za uzivanie lesného pozemku v roku 2017. V pripade vyberu parkovného
vo vyske necelych 125 tis. € by tak mestu v prislusnom kalendarnom roku celkom zanikla
povinnost’ zaplatit’ roéné najomné v uvedenej vyske.

C.2 K uZivaniu ¢asti pozemkov KN-E ¢ 613/1 a 589/501

Mesto Kosice disponuje znaleckym posudkom ¢&. 32/2017 (spracovatel’ Ing. Bedta
Serbinovd) vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty vySky ro¢ného ndjmu za uzivanie
pozemku pod parkoviskom. V zmysle tohto posudku by bola jednotkova cena ro¢ného najmu

¥V tejto savislosti je vhodné uviest, Ze povodny material prerokovany na mestskej rade povodne vychadzal

z predpokladu uZivania celej vymery lesného pozemku — tento material v8ak uz pocita s aktualizovanou
vymerou (zniZenou o cca 2 %).



vo vyske 3,291 €/m’. Pri pouziti tejto ceny pre vypodet ndjomného pod pristupovymi
miestnymi (prip. ucelovymi) komunikaciami a vstupnym aredlom v ZOO by bolo rocné
najomné pri odhadovanej vymere 31 299 m® celkom vo vyske 103 005 € za celt uzivanu &ast’
pozemkov KN-E ¢. 613/1 a 589/501.

Samozrejme, Vv pripade presného zamerania uzivanych pozemkov geometrickym
planom sa vyska nahrady moze teoreticky Ciasto¢ne znizit’; rovnako mozno zobrat’ na zretel,
ze Ciasto¢ne by vysku ro¢nej finan¢nej nahrady znizila aj aplikacia rezimu zékona ¢. 66/2009
Z.z. na pozemky umiestnené priamo pod miestnymi komunikaciami (t. j. namiesto
najomného by sa platila finan¢né nahrada za zriadenie vecného bremena). Radikélne znizenie
vyssie uvedenej finanénej nahrady (0 viac ako 20 %) vsak nepredpokladame.

V ramci variantu €. 1 sa pocita s cenou ndjmu uvedeného pozemku vo vyske 1 € ro¢ne
za cely pozemok. V tejto suvislosti uvadzame, ze mesto doteraz neplatilo Ziadnu finan¢nu
nahradu za uZivanie tychto pozemkov.

C.3 K reguldcii parkovania na parkovisku pred aredlom ZOO

Mestu bol doru¢eny hruby odhad predpokladanych prijmov z parkovného na parkovisku
pred arealom ZOO, spracovany doc. Ing. Petrom Dzupkom, PhD., vediucim katedry
regionalnych vied a manazmentu Ekonomickej fakulty Technickej univerzity v Kosiciach.
Objem trzieb je v zmysle tohto materialu predpokladany vo vyske 130 — 150 tis. €/rok.*

Samozrejme, samotny vyber parkovného vobec nemozno stotoznit’ s prevadzkovym
ziskom plynucim z prevadzkovania parkovacich — nakladova polozku v pripade prevadzky
urbaridtom budu tvorit najmd persondlne nédklady (mzdy, odvody) a ndklady spojené
s prevadzkovanim parkoviska (vratane zimnej a letnej udrzby, beznych oprav a pod.), ¢o by
na druhej strane malo znamenat’ usporu nakladov na strane prenajimatel’a (mesta).

Urbariat navrhuje vo vSeobecnosti parkovné vo vyske 2 €/defi/za bezny automobil
a 10 €/defv/za autobus. Na parkovisku sa nachadza cca 135 parkovacich miest pre motorové
vozidla (z toho tri parkovacie miesta pre autobusy). Letna sezona v ZOO trva cca od aprila do
oktdbra (cca Sest’” mesiacov; cca 54 vikendovych dni). V zimnej sezone je sice mozné pocitat’
z prijmom z parkovného (V pripade prevadzky lyziarskeho vleku), v pripade nepriaznivého
pocasia vSak mozno predpokladat’ zanedbatelny prijem z parkovného.

Zakladné parametre VZN navrhnuté resp. odsthlasené urbariatom su uvedené v ramci
variantu ¢. 1. Z okruhu subjektov, ktoré su oslobodené od uhrady parkovného, je zrejma
preferencia mestskej hromadnej dopravy.

D. Zhrnutie
Material pocita s dvoma hlavnymi variantmi usporiadania:

1. mesto KoSice na jednej strane schvali VZN, ktorym umoZni regulaciu parkovania
na parkovisku pred aredlom ZOO, pricom prevadzkovatelom bude urbariat (a zaroven
mesto prenajme urbariatu parkovacie plochy za 1 €); urbariat na druhej strane prenajme
mestu lesné pozemky v areali ZOO za 0,03 €/m°/rok a ostatné pozemky pod miestnymi
komunikaciami, pristupovymi spevnenymi plochami a d’al§imi pozemkami v areali ZOO
za 1 €; zatial’ sa reZim pravnych vzt'ahov navrhuje nastavit’ na dobu uréiti do 31. 12. 2022;

V réamci rokovani medzi mestom a urbariadtom bol zo strany zéastupcov urbariatu vysloveny podstatne nizsi
odhad ro¢ného vynosu z parkovného.



2. mesto nepoveri urbaridt prevadzkovanim parkoviska (a zaroven sa rozhodne, ¢i dané
parkovisko bude regulované formou spoplatnenia — pricom prevadzkovatel'om bude mesto,
nim zriadend alebo zalozend pravnickd osoba), zaroven vSak musi pocitat’ s dalSimi
finanénymi narokmi urbaridtu, ktorym ak mesto nevyhovie, zrejme budi predmetom
sudneho konania.

Dalsie varianty moézu vzniknit’ modifikiciou navrhnutych variantov (najmi variantu
¢. 2), prip. neschvalenim ziadneho variantu.

Variant ¢. 1 bol uz predbezne odsuhlaseny urbaridtom (resp. podstatna ¢ast’ jednotlivych
aspektov variantu vzisla z ndvrhu urbariatu).

V pripade variantu ¢. 2 bude zrejme nevyhnutnou podmienkou dohoda o finanénych
narokoch urbariatu, ktoré mesto nemusi akceptovat’ — ak sa dohodu o finan¢nom usporiadani
nepodari uzavriet, nemozno vylucit ani sudne konanie iniciované urbariatom. To plati najmé
Vv pripade, ak sa urbariat nestotoZzni s ndvrhmi mesta, bez ohl'adu na to, ¢i su/budi podopreté
prislusnymi znaleckymi posudkami. Samozrejme, v ramci modifikacie variantu ¢. 2 moze
mesto zaujat’ aj postoj, ze €o sa tyka prevadzkovania parkoviska, ostava zachovany status quo
(doterajsi ,,bezplatny* stav). V opa¢nom pripade — zavedenim regulacie spoplatnenim
parkoviska — by sa prevadzkovy zisk mal pouzit' najmd na thradu finanénych narokov
urbariatu.
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