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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenska 91, 040 11 Kosice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379,
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com
odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidencné Cislo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.0., Ndrodna trieda 10, 040 01 Kosice

Cislo spisu (objednavky): 022/2026 zo diia 02.06.2026

ZNALECKY POSUDOK
¢.118/2026

Vo veci

Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom uzemi Skladna, obec KoSice-Juh,
okres Kosice 1V, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV €.11585:

- Budova stip.€.1627 na pozemku parc.¢.3214

a pozemok

- parc.€.3209/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 526m?

- parc.€.3214 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 479m?

Ohodnotenie sa vykondva s ciefom vytvorit podklad pre drazbu.

Pocet stran (z toho priloh): 33 (16)

Pocet vyhotoveni: 2



I. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objedndvky, &islo uznesenia) a predmet skiimania:
Stanovit vSeobecnti hodnotu nehnutelnosti na ulici Nerudova 12 v katastralnom tzem/ Skladnd, obec Kogice - Juh, okres
KoSice IV, evidované na LV €.11585, a to:

- Budova siip.¢.1627 na pozemku parc..3214 - zastavani plocha a nadvorie s vymerou 479m?, parc.¢.3209/1 -
zastavana plocha a nadvorie s vymerou 526m?

2. Utel znaleckého posudku: podklad pre drasbu
3. Détum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhoduijtci na zistenje stavebno-technického stavu): 30.06.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 15.07.2026

5. Podkiady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) podklady dodané zaddvatefom:

- Objednavka 022/2026 zo dfia 02.06.2026, zadal Drazobnik, s.r.o.

- Vyzva na spristupnenie nehnutelnosti dnia 02.06.2026

- Pédorysy z projektovej dokumenticie, poskytnuté znalcovi pri obhliadke na stavbu Prestavba zimného étadiéna
vypracované v roku 2006

- Kolaudaéné rozhodnutie ¢.MK-07/213254-02/IV Prestavba zimného $tadiéna HC Kogice- l.etapa, pravoplatnost
nadobudnuté 03.12.2007

b) podklady ziskané znalcom :

- Protokol z obhliadky dria 30.06.2026 — nehnutefnost bola spristupnena

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV ¢.11585, k.u. Skladn4, vytvoreny ISKN dfia 26.06.2026

- Kopia katastrélnej mapy, k.u. Skladnd, vytvorend ISKN dfa 12.07.2026

- Fotodokumenticia vyhotovensd len pri miestnom Setreni diia 30.06.2026 a 10.07.2026

- Informécie o porovnatefnych ponukach podobnych nehnutefnosti dostupnych v lokalite a v ¢ase ohodnotenia na
internetovych strankach s realitami.

6.Pouzité pravne predpisy a literatura :

VyhlaSka MS SR ¢.492/2004 7.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.2.

Zdkon ¢.382/2004 7.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zikonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢.228/2018 Z.z,, ktorou sa vykondva zikon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
@ 0 zmene a doplneni niektorych zikonov v zneni neskorich predpisov

Zakon €.527/2002 Z.z. - o dobrovolnych drazbich a o doplneni zdkona Slovenskej nérodnej rady ¢&. 323/1992 zb. o
notdroch a notarskej &innosti (Notérsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov ( v zneni 568/2007 .z, 477/2008 Zz.,
180/2013 Z.2.,106/2014 Z.z.,273/2015 Z.z.,,125/2016 Z.z,315/2016 2.z, 211/2023)

Zdkon €. 25/2025 7.2. Stavebny zikon a 0 zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zékon) v zneni neskorsich
predpisov

Vyhldska ¢.69/2024 z.z. Uradu pre Uzemné plinovanie a vystavbu Slovenskej republiky o uzemnotechnickych
poZiadavkéch na vystavbu

Vyhladka €.59/2025 z.z. Uradu pre Gzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o ¢leneni stavieb

Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutefhosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrélny
zékon) v zneni neskorgich predpisov

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zakon NR SR
o katastri nehnutefnostf a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Obtiansky zakonnik &. 40/1964 zb. v zneni neskorsich predpisov

STN 734055 — Vypocet obstavaného priestoru

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vyddva Statisticka klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané §tatisticky’lm Uradom SR pre 1.Q.2026

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dugan Majduch: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualiziciami v programe HYPO
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. Definicie ddleZitych pojmov :

® Stavba je stavebnd konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktors je pevne spojend so
zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje Gpravu podkladu.

* Nebytova budova je budova, ktors nie je bytovou budovou a v ktorej je viac ako polovica vyuiitelnej podlahovej
plochy uréend na nebytové Géely. Ak je Zast nebytovej budovy uréend na byvanie, vztahujt sa na tito ast poZiadavky
na bytovu budovu.

* Zastavand plocha je plocha p6dorysného rezu vymedzena vonkajsim obvodom zvislych konstrukeii, v 1.nadzemnom
podlaZi sa meria nad podmurovkou, pri¢om izolaéné primurovky sa nezapoditavaju. U objektov nezakrytych alebo
poloodkrytych je zastavana plocha vymedzend obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajsimi stranami zvislych konstrukcii
Vv rovine upraveného terénu.

e Konitrukéna vySka podlaZia je vzdialenost medzi hornymi okrajmi stropnych konstrukcii. U jednopodlaznych
objektov bez povalového priestoru a pri najvyigom podlaZi stavieb s plochou strechou sa vyikou podlaZia rozumie
svetld vy3ka zvacSend o 20 cm. V pripade réznych vySok podlaZia sa za vy$ku podlaia povaiuje prevazujlca vyska —
td, ktord ma najvaéliu zastavanu plochu. Ak nie Je k dispozicii vykresové dokumentécia a stiéasne nie je moiné
meranie vy3ky podlaZia, je moZné za vyiku povazovat svetld vy3ku zvécSend o 30 cm. Vyskou podkrovného podlaZia
bez stropu sa uvaZuje vzdialenost medzi hornym okrajom stropu a hornym okrajom hrebefia pri sedlovych strechach
alebo najvy33im vonkajsim okrajom zogikmenia/ zaoblenia ¢asti zastreZenia pri ostatnych strechach.

e Obstavany priestor sa poéita podfa STN 43 4055 a je priestorovym vymedzenim stavebného objektu ohrani¢eného
vonkajsimi vymedzujicimi plochami. Zahrfiuje objem zékladov, spodnej, vrchnej ¢asti objektu a zastredenia.

* Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mofno hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

¢ Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlicu vyke
opotrebovania. »

* VSeobecna hodnota (V3H) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sutaie, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patrignou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, e cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou. Vysledkom stanovenia je

vieobecnd hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

[o]

. Osobitné poZiadavky zaddvatela: nie su

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAIE

a) Vyber pouZitej metédy:

PouZivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sti¢astou procesu ohodnotenia, pri ktorej su
zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokonéenia a pod.

Technicka hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciécie,
pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb sa stanovuje na baze rozpoCtovych ukazovatelov podla vztahu:
VH=M.(RU.keu.kv.ker.kvr.ke.km) [€],

kde

M~ pocet mernych jednotiek, naj¢astejsie m? obstavaného priestoru (budovy, haly), m? zastavanej plochy (drobné
stavby, ktoré tvoria prislu$enstvo hlavnych stavieb), m dfzky (ininierske siete), kus (Specidlne konstrukcie).

RU - rozpoltovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zikladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku

porovnatefného objektu uréena:

a) pre budovy, haly aich prislu$enstvo (pripojky inZinierskych sieti, spevnené plochy, ploty apod.), z
katalogov rozpoctovych ukazovatefov uréenych ministerstvom — Metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutefnosti a stavieb vydanej Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline (dalej len
»metodika USI),



b) pre drobné stavby, ktoré tvoria prislusenstvo hlavnych stavieb, stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatefa na mernt jednotku hodnoteného objektu podfa metodiky USI,

kecw —  koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel porovnatefného objektu. Koeficienty st uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym Gradom Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.
K terminu ohodnotenia st pouZité koeficienty platné k 1.Q.2026.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Pouzity je najma u stavieb, pre ktoré bol rozpoétovy
ukazovatel urleny podfa pismena a). Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatelného a
hodnoteného objektu. Uréeny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavieb. U
ostatnych stavieb je tento vplyv zohfadiiovany osobitne, priamo pri vytvarani rozpo&tového ukazovatefa podla
pismena b), pripadne je rovny 1,0 pri technickej infradtrukture.

kzz —  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych
od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby.
V zésade nie je pouZzity pri inZinierskych stavbach.

kve — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konétrukcii a vybavenia
zavislych od kon3trukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. V zdsade nie je pouZity pri inZinierskych stavbach.

ke —  koeficient kon3trukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého materidlu
nosnej konstrukcie stavby. PoutZity je vylutne pri rozpottovych ukazovatefoch podra pismena a), v ostatnych
pripadoch je rovny 1,00.

km —  koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv. Vyjadruje zvy3ené, resp. zniené naklady na vystavbu v danom mieste z
ddvodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota je vypoditana podla vztahu:

TS
TH=——-VH [€],
100
kde TH - technickda hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

Miera opotrebenia (O) stavieb je spravidla stanovend linedrnou alebo analytickou metédou.

Vek stavieb (V) je vypocitany ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom sa stavba zacala
uzivat.

Zivotnost stavby (Z) je pri ohodnoteni uvajovana ako celkova predpokladana Zivotnost stavby v rokoch pri beinej
udrzbe od jej vzniku aZ do Upiného zaniku. Zivotnost stavby je uréend s prihliadnutim na kongtrukéno-materilové
rieenie, technicky stav, spbsob a intenzitu uZivania a vykonavant tdribu. PouZité boli v praxi overené Zivotnosti
stavieb. V oddvodnitelnych pripadoch sa miera opotrebenia stanovuje inym sp6sobom, napr. analytickou metddou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

* Metéda porovnévania. Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspon troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dika, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti porovnavanych objektov a ochodnocovaného objektu

® Kombinovana metdda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypotita kapitalizaciou
buducich odCerpatefnych zdrojov polas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitaliziciou buducich
od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

* Metdda polohovej diferencidcie. Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou &3 vyhlasky MS SR £.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, €.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

PouZitd je metéda polohovej diferenciécie, ktord vychadza zo zékladného vztahu:
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VSHs = TH * kep [€]
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
keo - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
Urovni s DPH)
Na uréenie koeficientu polohovej diferenciicie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urdia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychddza z odbornych skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencicie na vyslednd, platnd pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizécii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informacie zodpovedajlice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v éase a mieste ohodnotenia.

Metbéda polohovej diferenciacie je pouiitefnd na vietky zlozky majetku {nehnutefnosti a stavby) nerozdielne
a zabezpecuje jednotny pristup a zohfadnenie $pecifik ohodnocovaného majetku.

Kombinovan3 metéda
Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zékladny vztah:

vep = &HVAOTH
a+b
kde
Hv - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty -1,
b - véha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [

Za vynosovi hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova hodnota
stavieb priblizne rovna suctu alebo je vy$dia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania. Pri vypolte sa pousiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

® Vynosova metéda. Pouziva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovéd hodnota pozemkov sa vypocita
kapitaliziciou buducich odcerpatelnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia

¢ Metdda polohovej diferenciscie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov s realitami.

V ponuke realitnych kanceldrii sa nenachédzali podobné nehnutelnosti na predaj.

Reprezentacna AB 900m? za 1 695 000 Eur (1883,33 Eur/m?)

Mestiansky dom na Hlavnej ulici 3280m? za 3 739 000 Eur (1139,94 Eur/m?)

Historickd budova na Kovaéskej ulici - reétauracia 12 apostolov 649m? za 1 499 999 Eur (2311,25 Eur/m?)

Polyfunkény 3-posch. objekt 649m?2 na KVP za 1 200 O00Eur (1849 Eur/m?)

Hala pre vyrobu a sklad 1489m? + administrativa na JuZnej triede za 3 200 000Eur (1296,07 Eur/m?)

Hala pre vyrobu a sklad 600m? + administrativa 887m?2na JuZnej triede za 1 350 000Eur (1521,98 Eur/m?)

Multifunkéna budova 8903m? Nizné Kapustniky za 5 500 000Eur (617,77 Eur/m?)

Realizované ceny uskutoénenych obchodov neboli k dispozicii, a preto porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej
hodnoty je vyli&end z dévodu nedostatku relevantnych podkiadov na vykonanie objektivneho porovnania.

PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoe nehnutefnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidenZné udaje :
\Vypis z listu vlastnictva €.11585 |, vypis z katastra nehnutelnosti zo dfia 26.06.2026
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Okres : 805 Kosice IV
Obec : 599824 Kosice-Juh
Kat.u. : 881317 Skladna

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra ,C” evidované na katastralnej mape

- parc.£.3209/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 526m?
- parc.€.3214 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 479m?

STAVBY
- Budova stip.€.1627 na pozemku parc.£.3214

B. Vlastnici a iné opravnené osoby a priva k nehnutelnosti:
vlastnik
1 KoSicka aréna, Nerudova 1627/12, Kosice, PSC 040 01, SR, I€0O: 35556501

Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia:
Vyhlasenie o nepefiaznom vklade V-1051/2004 v.z.178/04 Vyhlasenie o vklade V-8015/2005 zo diia 22.09.2005
v.2.506/05 Ziadost o zépis GP &. 384/2006, Z-72/2008 vz-255/08 Zépis geometrického planu ¢. 184/2018 na zaklade
Kolaudaéného rozhodnutia ¢&. MK/A/2018/19545-01/IV/GAR, MK/A/2019/05334-01/IV/GAR zo diia 02.01.2019, zZ-
734/2019 zo dria 29.01.2019 v.z.107/19 Zapis GP €. 201/2020, overeny pod G1-32/2021, Z-8001/2020 z 09.10.2020 -
102/2021
Iné ddaje: Ziadost o rozdelenie LV 11357 (do LV 11585), R-3001/2022 &.z. 1030/22
Poznamky:
Informativna: Ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava €.k. V-244/2023 zéloznym veritefom Energetika Slovensko
a.s., Culenova 6, 811 09 Bratislava, ICO: 44 483 767 formou predaja zdlohu na drazbe. P-123/2026 - ¢.2.227/2026

C. Tarchy:

Vlastnik poradové ¢&islo 1

Zmluva o zriadeni ziloZného prava na nehnutelnost & 0392/VSE/2022, na parcely registra C KN parcelné &islo 3209/1,
3214 a na budovu so s.¢. 1627 na pozemku registra C KN s parcelnym &islom 3214, v prospech Vychodoslovenska
energetika a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, ICO: 44 483 767, Rozhodnutie o povoleni vkladu V-244/2023 zo diia
15.01.2023 - ¢.z. 129/2023;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 30.06.2026 a 10.07.2026 za uUcasti zastupcu vlastnika
pana Vladimira Kanus¢aka a znalca Ing. Martina Hromjdka.

d) Technickd dokumentacia, najm3 porovnanie sdladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom :

Ciastoéné projektova dokumentacia z roku 2006 bola poskytnuta vrozsahu pddorysov a rezov, tied kolauda&né
rozhodnutie z roku 2007.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie siladu popisnych a geodetickych tdajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

Udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so stavom podfa katastralnej mapy s podkladom dostupnej ortofotomapy
predmetného zemia a so stavom zistenym pri obhliadke. Zisteny bol nesilad medzi stavom podfa KN a skutoénym
stavom - ohodnocovana budova je okrem parc.¢.3214 postavena aj na parc.¢. 3216/7, ktoré je zapisana na LV &.11234
ako zastavana plocha a nadvorie s vymerou 15m? so spdsobom vyuzivania ako dvor vo viastnictve Regnum Bavaria s.r.o.
a viaZu sa k nej viaceré tarchy zaloiného prava zapisané na LV ¢.11234. '



€ Parcela registra C = 0O SPGBV ) adapte €2 she cmene Q “ /

— /
i Chdacind (0131 7] e Rodaw ad ""‘"‘T - :’_ L
— A B |
VTN Y || v 112 Satolay —-IZ(. —

3216717

,,, w / 3214

-7-




Zdroj: zbgis.sk — parc.¢.3209/1 na podklade ortofotomapy
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuji do
KN sa identifikuju parcelnym &islom pozemku, na ktorom su postavené:

Stavby:

- Budova sip.€.1627 na pozemku parc.¢.3214 (a parc.€.3216/7 na LV &11234) z roku 2006

Pozemky:

- parc.€.3209/1 - zastavand plocha a nidvorie s vymerou 526m?

- parc.£.3214 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 479m?

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia :
- pozemok parc.€.3216/7 (LV €.11234) pod ohodnocovanou stavbou

h) Informécie zuzemného plinu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému ditumu a identifikicia, kde je Gzemny plan verejne pristupny:
Uzemie je zatriedené ako plochy zmie$aného tzemia centralnej mestskej zény, susedi s plochami $portu a rekreacie
Zdroj: Cistopis KoSice Uzemny plan mesta schvaleny 26.06.2025 — Komplexny vykres — priestorové usporiadanie
a funkéné vyuzivanie tizemia dostupny na https://opendata.kosice.sk/pages/uzemny-plan

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova stip.€.1627 na parc.¢.3214, Nerudova ul. Kogice

Predmetom ohodnotenia je trojpodlaZni budova étvorcového pddorysu postavend v rémci stavby , Prestavba zimného
Stadidona”, SO 04 — Rekonstrukcia strojovne chladenia a trafostanice. Prepojend je spojovacim krékom so Steel arénou.

Spodné podlaZie vedené ako podzemné je len &iastogne zapustené do terénu.

Na 1.podzemnom podlai je okrem strojovne, trafostanica, rozvodfia, zémocnicka dielfia, elektroddriba a zazemie
s kuchynkou a hygienickym zariadenim.

Na 1.nadzemnom podlaii je velky sklad $portovych potrieb, schody s PVC povrchom a prechadza sa z budovy spojovacim
krékom.




Na 2.nadzemnom podlaZi st okrem strojovne, velina aj kanceldrie, kuchynka, hygienické zariadenia pre muzov a Zeny.
Zvisli nosnu konstrukciu tvoria Zelezobeténové monolitické stlpy 400z400mm, vonkajsie oplastenie je z Durisolu
hr.375mm, bez omietok, zvnitra lokalne oetrené farbou. Deliace kon3trukcie a prie¢ky z betdnovych tvarnic 150, 250
a 300mm, v kancelaridch omietnuté.

Stropy su Zelezobetdnové dosky, na streche zvirand mpVC félia s pritazujucim nasypom z rie¢neho Strku, na nej sy
zaklady s technoldgiou.

Na podlahach v technologickym priestoroch prevaZuje odolny poter s epoxidovym naterom, v rozvodni dielektricky
koberec, v chodbach PVC, v zasada&ke a kanceldridch celoplodny zatazovy koberec.

Okna v kanceldridgch hlinikové, dvere hladké, v technologickych priestoroch a skladoch s prisluSnou poZiarnou
odolnostou, vrdta na visutt rampu v sklade 3portovych potrieb na strednom podlaZi rolovacie s automatickym
ovladanim, inde dvojkridlové plechové s presvetlenim v hornej €asti, v trafostanici s vetracou mrieskou v spodnej asti
vrat.

Zariadovacie predmety $tandardné — umyvadld, WC, sprchy, $tandardné kuchynky s nerezovym drezom. Vykurovanie
panelovymi radidtormi. Elektroinitalacia svetelnd i motorickd, rozvody vody a kanalizacie plastové, objekt chrani
zabezpelovaci systém. Elektroinitalcia k svietidlam prevaine vedena povrchovo. Zasadacka a niektoré kancelsrie su
klimatizované.

Budova sa uZiva od roku 2007, zékladn4 ¥ivotnost podfa technického stavu, konstrukéného a materidlového vyhotovenia
je stanovena na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 29 budovy vyrobné pre energetiku - ostatné
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstavany priestor [m?]
Zaklady
02=22,15%22,33%0,25 123,65
Vrchna stavba
Ov=22,15*22,33*(4,24+3,54)+18,52*22,33*3,3 5 212_,%
ZastreSenie
0Ot=22,15%22,33*0,15 74,19
Obstavany priestor stavby celkom 5410,62

STANOVENIE VYCHODISKOVE) HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2580/30,1260 = 85,64 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monolitickd beténova tyCova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

PodlaZie | Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1/22,15%22,33 494,61/ Repr.|4,24 4,24
Nadzemné 2|22,15%22,33 494,61| Repr.(3,54 3,54
Nadzemné 3|18,52%22,33 413,55| Repr.(3,3 3,3

Priemernd zastavand plocha: (494,61 + 494,61 + 413,55) / 3 = 467,59 m?
Priemerna vyska podlazi: (494,61 * 4,24 + 494,61 * 3,54 + 413,55 * 3,3) / (494,61 + 494,61 +413,55)=3,72 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 467,59) = 0,9713
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podiazi objektu: kve=0,30+(2,10 / 3,72) = 0,8645



Vypoéet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. , Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy pOdiFI
Cislo Ndzov RU [%] cpi Koef. 3tand. ks; cpi * ks hodnotenej
stavby [%]

Konstrukcie podfa RU

1 Zéklady vrat. zemnych prac 10,00 1,00 10,00 12,55

2 Zvislé konstrukcie 23,00 1,00 23,00 28,87

3 Stropy 12,00 1,00 12,00 15,07

4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,53

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,51

6 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,26

7 Upravy vnuitornych povrchov 5,00 0,30 1,50 1,88

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,20 0,60 0,75

9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00

10  |Schody 3,00 0,50 1,50 1,88

11 Dvere 3,00 0,40 1,20 1,51

12 Vréta 1,00 0,35 0,35 0,44

13 Okna 4,00 0,50 2,00 2,51

14 Povrchy podldh 3,00 0,70 2,10 2,64

15 Vykurovanie 2,00 0,50 1,00 1,26

16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 8,79

17 Bleskozvod 1,00 0,50 0,50 0,63

18 Vnutorny vodovod 2,00 0,25 0,50 0,63

19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,25 0,50 0,63

20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 1,00 0,15 0,15 0,19

22 Vybavenie kuchyni 0,00 0,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,15 0,45 0,56

24 |vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 7,53
DalSie konstrukcie

27 Klimatizacia - - 0,30 0,38
Spolu 100,00 79,65 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =79,65 /100 = 0,7965

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km=1,08

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kecu * kv * kzp * kve * ke * km  [€/m3]

VH = 85,64 €/m®* 4,142 * 0,7965 * 0,9713 * 0,8645 * 1,158 * 1,08
] VH = 296,7039 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%]) TS [%]
Budova sup.&.1627 na
parc.€.3214, Nerudova ul. 2007 19 61 80 23,75 76,25
KosSice
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 296,7039 €/m® * 5410,62 m? 1605 352,06
Technickd hodnota 76,25 % z 1 605 352,06 € 1224 080,95

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:
Predmetné nehnutelfnosti sa nachddzaju v katastrélnom tGzemi Skladna vedia zZimného Stadiéna = Steel aréna, v blizkosti
centra krajského mesta Kogice, pod kopcom so sidliskom Terasa. V blizkom susedstve sa nachddza mestsky sdd, budova
policie, podnikatefské centrum i bytové domy na Zriedlovej ulici, Dom umenia, pobocka bank a daliie obé&ianske

vybavenie, za Steel arénou vo svahu aj nov3i bytovy stibor, starsie panelové bytové domy.
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b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

V Case ohodnotenia sa budova vyuZivala ako technické zazemie k zimnému $tadiénu (strojoviia, rozvodia, VZT, sklad
Sportovych potrieb ale ikanceldrie a hygienické zazemie) a umiestnenie podfa Uzemného planu patri do pléch
zmieSaného Uzemia centréinej mestskej zény, susedi s plochami $portu. Vzhfadom na velmi dobré situovanie pri centre
mesta je predpoklad aj dalSieho vyuzivania ako zdzemie zimného $tadidna.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti, najmi zévady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutefnostou:

Ohodnocovana budova okrem parc.¢.3214 zasahuje aj na parc.&.3216/7, ktor3 je zapisand na LV ¢.11234 ako zastavana
plocha a nadvorie s vymerou 15m? so spésobom vyuZivania ako dvor vo vlastnictve Regnum Bavaria s.r.o. a viafu sa
k nej viaceré tarchy zéloZného prava zapisané na LV ¢.11234. Rovnako pristup k budove je po parcelach evidovanych na
LV (.11234 - parc.C.3216/2, 3216/9 bez oSetrenia vecnym bremenom préva pristupu apo dalsich parceldch vo
vlastnictve SR a mesta Kosice.

Na LV €.11585 je evidovana farcha zaloiného prava v prospech Vychodoslovenska energetika a.s. a pozndmka o zaéati
vykonu zéloZného préava.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Predmetné nehnutefnosti sa nachadzaji v blizkosti centra Kosic, kde ku diiu ohodnotenia je dopyt po takychto
nehnutefnostiach v porovnani s ponukou nizsi. V okoli sa nachadzajd objekty ob&ianskej vybavenosti, objekty sliziace
na byvanie i na komeréné Ucely. Prislusenstvo bez dopadu na cenu nehnutelnosti. Jednd sa o prevadzkovi budovu bez
zabezpeteného pristupu a parkovania. Nehnutefnost nevyZaduje opravu, len ddribu, je uZivania schopna.
Nezamestnanost do 5%. Hustota obyvatelstva je vysoka. Orientdcia nehnutefnosti k svetovym stranam je vhodna i
nevhodnd. Pozemok je mierne svahovity s moZnostou napojenia na vietky inZinierske siete, bez dalej moinosti
rozsirovania. V dochddznej vzdialenosti je mozn4 preprava mestskd, autobusova, zelezni¢na, nasledne aj leteckd. Aredl
je napojeny na vodovod, kanalizaciu, plyn a elektricku energiu. Z hfadiska zneistenia zivotného prostredia je zo Stirovej
ulice zvy3eny hluk a pradnost od dopravy. Z hladiska ob¢ianskej vybavenosti je v okoli kompletna vybavenost — miestny,
mestsky i dafiovy urad, std, kolstvo vietkych stupriov, poliklinika i nemocnica, rozvinuta obchodna siet, pobotky bank,
intitucie, kultdrne i 3portové objekty. Je to priemerna nehnutefnost, vhodna aj na prendjom vzhfadom na charakter
a technicky stav budov.

Vzhfadom na velkost obce, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypotte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciécie 0,5.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Uréenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda lIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000} 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Ill. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:

Vaha Vy'sledokj

b3 I P . ~ - T 3 d
Cislo opis/Zdévodnenie rieda keoi " keor*vi

Trh s nehnutelnostami

1 V. 0,275 13 3,58
dopyt v porovnani s ponukou je nizs{

2 |Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce 1. 1,000 30 30,00
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¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutefnosti

3 fl. 1,000 8 8,00
nehnutefnost nevyZaduje opravu, len be#nu ddribu
Prevladajtica z4stavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a sluzieb, In. 1,000 7 7,00
bez zdzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 . 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutefnosti
Typ nehnutelnosti
6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez . 0,500 10 5,00
parkoviska
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatocna ponuka pracovnych moinosti v mieste, 1. 1,500 9 13,50
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 111. 0,500 6 3,00
vysokd hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranidm
9 orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodn4 a . 0,500 > 2,50
c¢iastotne nevhodna
Konfiguracia terénu
10 I 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,500 7 10,50
telefon, diafkové vykurovanie, kablova televizia
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, I 1,500 7 10,50
lodna doprava a pod.
Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kuitira)
13 = - — = L. 1,500 10 15,00
krajsky drad, sud, banka, dariovy drad, vysoka skola,
nemochica, divadlo, kompletn4 siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf stavby
14 V. 0,050 8 0,40
Ziadne prirodné dtvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 1. 0,500 9 4,50
zvySena hluénost a pragnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zistavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na
16 |nehnut. . 0,500 8 4,00
bez zmeny
Moznosti d'alieho rozsirenia
17 V. 0,050 7 0,35
Ziadna moznost rozéirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 1. 0,500 4 2,00
beiny prendjom nehnutelnosti
Nazor znalca
19 HI. 0,500 20 10,00

priemerna nehnutelfnost
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L Ispolu 180 141,83
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 141,83/ 180 0,788
VSeobecnd hodnota VSHs=TH * kpp = 1 224 080,95 € * 0,788 964 575,79 €J J

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.0.Skiadna

Ohodnocovany pozemok sa nachédza v k.i.Skladn, blizko centralnej mestskej zény. Budova s dobrou dostupnostou k
ob¢ianskej vybavenosti. Pozemok je vedeny ako zastavand plocha, na parc.¢.3214 stoji stavba. MoZnost napojenia

stavby na inZinierske siete dostupné v lokalite — vodovod, kanalizacia, plyn, elektrick4 siet, optika, teplovod.

I I ick
Parcela Druh pozemku . SPoig 2 Spo uvla:stnlc ¥ Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
3209/1 zastavana plocha a nadvorie 526,00 1/1 526,00
3214 zastavand plocha a nadvorie 479,00 1/1 479,00
Spolu vymera 1 005,00
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHwi = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. vedIajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatefov, ndkupné centra
koeficient vieobecnej  |vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s 1,70
situdcie dobrymi dopravnymi moZnostami
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity standardn,y m vybavenlm., : ] . 1,00
wujitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, $port so
4 $tandardnym vybavenim
ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient dopravnych  |[so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadnd doprava s hustou 1,10
vztahov premavkou
ke , e . . R
koeficient funkéného 1. rjlochy uzemi 9bc1anskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a 1,50
ire s . sluzby (obchodna poloha)
vyuzitia Gzemia
ki X . , . , - . .
koeficient technickej 3é::_I;TL:2I;)er;)vybavenost {moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktdry pozemku Iny
kz . o m , .
koeficient povy&ujticich 3. pc?femlfy s vyra?ne zvy_/senym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené 1,50
faktorov v zvysenej vychodiskovej hodnote
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kr ., . L,
. Y b
koeficient redukujdicich 11 lpe faktory ('tv:a\r'pozemku, vymera pozemku, nezabezpedeny pristup z 0,90
verejnej komunikacie)
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie keo =1,70 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,50 * 1,50 * 0,90 5,6801
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku |VSHm = VHws * kep = 26,56 €/m? * 5,6801 150,86 €/mj
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet V3eobecnd hodnota [€T‘
parcela €. 3209/1 526,00 m? * 150,86 €/m? * 1/1 79 352,36
parcela ¢. 3214 479,00 m? * 150,86 €/m? * 1/1 72 261,94
Spolu 151 614ﬂ

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Ohodnocovana budova je okrem parc.€.3214 postavend aj na parc.€.3216/7, ktord je zapisana na LV ¢.11234 ako
zastavand plocha a nadvorie s vymerou 15m? so spdsobom vyuzivania ako dvor vo vlastnictve Regnum Bavaria s.r.o.
aviazu sa k nej viaceré tarchy zéloZného prava zapisané na LV &11234. Rovnako pristup k budove je po parceldch
evidovanych na LV €.11234 — parc.¢.3216/2, 3216/9 bez o$etrenia vecnym bremenom prava pristupu.

Na LV €.11585 je evidovand tarcha zalozného prava v prospech Vychodoslovenska energetika a.s. a poznamka o zadati

vykonu zaloZného prava.
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lil. ZAVER

Predmetom ohodnotenia bola ¢ast komplexu Zimného 3tadiéna — Steel Arény na Nerudovej 12 v KoSiciach
s vybranymi nehnutelnostami.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby |

Budova slp.¢.1627 na parc.¢.3214, Nerudova ul. KoSice 964 575,79 i
Pozemky

k.4.Skladna - parc. ¢. 3209/1 {526 m?) 79 352,36

k.G.Skladné - parc. & 3214 (479 m?) 72 261,94
Spolu pozemky (1 005,00 m?) 151 614,30
VSeobecna hodnota celkom 1116 190,09
Vseobecna hodnota zaokruhlene 1120 000,00
V3eobecna hodnota slovom: Jedenmiliénstodvadsattisic Eur ]

V KoSiciach, dria 15.07.2026 Ing. Martin Hromjak

IV. PRILOHY

- Objednévka posudku 022/2026

- Protokol z obhliadky dria 30.06.2026

- Vypis z LV ¢.11585, k.4. Skladna

- Kopia z katastralnej mapy, k.d. Skladna
- Kolaudaéné rozhodnutie z roku 2007

- Vytah z projektovej dokumentécie

- Fotodokumentdcia z obhliadky

-16-



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST}

Okres : 805 Kosice IV Ditum vyhotovenia : 26.6.2026
Obec ;599824 Kosice-Juh Cag vyhotovenia t 11:31:50
Katastrdlne Gzemie : 881317 Skladna Udaje plaimé k © 25.6.2026 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na prévne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 11585

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra,,C” evidovans na katastrélnej mape Potet parciel: 2
Ercélgé ifi;:lb_ ._Vymera\; E‘uh p(;zemku m Spﬁs(_)b ‘ -|—I‘.)mh _cimr_éne;;j N S_p_o!otmi_“ . Umiéfllal ie | ?)r;h
g vyuXivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozanku | priavneho
pozemku vztahu
320911 526 | Zastavand plocha 18 1 1
anddvorie
Iné Gidaje: Bez zapisu
3214 479 | Zsstavend plocha 16 1 1
anadvorie
Iné tdaje: Bez zépisu
Legenda
Spésob vyuzivania pozemkn

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova omacena supisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolotna nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanoin fizemi obce

Stavby Potet stavieb: 1
Supisng Na pozemku Db Popis stavby Druh chranenej Umiesthenie
tislo parcelné ¢islo stavby . nehnutefnosti stavby
1627 3214 20 | budovs 1
| Iné Gidaje: Bez zépisu J
Legenda
Drub stavby
20 Inabudova
Unniestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Viastnik Potet viastikov: |
[ Poradové | Titul, priezvisko. meno. rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Datun narodenia, rodné &islo /100 / Iny identifika¢ny udaj
1 | Kolicks aréna, Nerudova 1627/12, Kokice, PSC 040 01, SR, IGO: 35856501 1

1z2
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’?itul nadobudnutia:

Vyhlésenie o nepefiaznom vklade V-1051/2004 v.z.178/04

Vyhlasenie o vklade V-8015/2005 20 dia 22.09.2005 v.z.506/05

1adost’ o zépis GP ¢. 384/2006, Z-72/2008 vz-255/08

Zapis geometrického planm £. 184/2018 na zéklade Kolaudatného rozhodmytia ¢, MK/A/2018/19545-01/TV/GAR. |

MK/A/2019/05334-01 /IVIGAR zo dia 02.01.201 9, Z-734/2019 zo dha 29.01.201 9v.2107/19

Zapis GP &. 261/2020, overeny pod G1-32/2021, Z-8001/2020 z 09.10.2020 - 102/2021

Iné udaje:

Ziadost o rozdelenie LV 11357 (doLV 11585). R-3001/2022 £ 2 1030/22 J
J

Poznamky K nehnutenosti
Informativna: Ozmamenie o zacati vykom ziloiného prava t k. V-244/2023 zaloaym -

veritefom Energetika Slovensko a.s5., Culenova 6, 811 09 Bratislava, ICO: 44 483 767 fonnou
predaja zalohu na drazbe. P-123/2026 - €.2.227/2026

Spravea - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnens osoba - Neevidovani

Cast c: farcHy

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

— —————-—.__________ﬁ

Vlastnk poradové dslo 1 Zimluva o zriadeni zalozného préva na nehnutelnost ¢. 0392/VSE/2022, na parcely registra C

KN parcelné tislo 320971, 3214 a na budovu so s.8. 1627 na pozemku registra C KN &
parcelnym ¢islom 3214, v prospech Vychodoslovensks energetika a.s.. Mlynska 31, 042 91
Kosice, 1C0: 44 483 767, Rozhodnutie o povoleni vkiadu V-244/2023 zo dita 19.01.2023 - ¢.z. J

12972023 ]

VYpis je nepouitelny na prévne Gkony
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K dpia je nepouziteIna na pravne tkony.

““Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je neponzitefné na vytyenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenic hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozenky méze vykonat' len odbome spésobilé osoba.
2066 S cof 17
(AR N

3210

aen

€212

ik
38381

i

3848/119

oumu;

3237

oo |7

3

ZIseEe

st v/ y
7
Ly d 3848763
Vi // 384870
Zu 5 / /.':f‘
Okres Obec Katastralne dzemie
Kosice IV Kosice-Tuh Skladna
Wl pealiccss, kttografic. a Cislo zak azky Vektorova mapa Miertka  1:1000
katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparceln  3209/1
Képia je nepouzitelna na prévne itk ony
Vyhotovené sutomatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizécie
Datum a ¢as vyhotovenia 12. 7. 2026 15:37:14 Bez antorizicie
[daje platné k 10. 7. 2026 18:06:00
Informaeny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kaitografie a katastra Slovenskej republiky

Stranalz 1
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- Kosice, 30.11.2007
MK-07/213254-02/1V/

MESTO KOSICE

Vec: KoSicka aréna — Obéianske zdruZenie, Nerudova &.12, Kofice v zastupeni U. 8. Steel
Kosice, s.r.0., 044 54 Ko$ice - ndvrh na vydanie kolauda¢ného rozhodnutia.

Rozhodnutie

Navrhovatel: Ko8ickd aréna — Obtianske zdruzemie, Nerudova &12, KoSice
v zastupeni U. S. Steel Kosice, s.r.0., 044 54 KoSice, podal diia 14.11.2007 na tunaj§om Girade
navrh na vydanie kolauda¢ného rozhodnutia na stavbu ,Prestavba zimného $tadiéna HC
Kofice —~ I.etapa“, na Nerudovej ulici v Koficiach, na pozemkoch parc. & 3210, 3211,
3214, 3215 a 3216/1 v kat, tizemi Kog¥ice — Skladns.

Stavebné povolenie na stavbu bolo vydané Okresnym tiradom Kosice [V. - odborom
Zivotného prostredia diia 13.09.1996 pod &. Z.P. 456/1996-Gj/3.

Rozhodnutie na pred¢asné uZivanie ¢asti stavhy bolo vydané Mestskou &astou Kogice ~
Juh, oddelenim vystavby a Zivotného prostredia dfia 24.02.2006 pod &. Vyst. 204/06-Gj, 1517
sekr.

Rozhodnutie na pred¢asné uZivanie stavby bolo vydané Mestom Kosice, pracoviskom
KoSice — Juh diia 27.12.2006 pod &. MK-06/16-02/1V/, 3168/06-Gj, 10288 sekr.

Mesto Kofice, pracoviske KoSice — Juh, Smetanova ¢&.4, KoSice, ako vecne a
miestne prislusny stavebny urad v zmysle ust. § 117 ods.1 zakona &.50/1976 Zb. o tizemnom
planovani a stavebnom poriadku (d’alej len stavebny zakon), v znen{ zdkona &.103/1990 Zb.,
zakona €.262/1992 Zb., zékona NR SR £.136/1995 Z.z., zakona NR SR &.199/1995 Z.z.,
nalezu US SR ¢£.286/1996 Z.z., zakona &£.229/1 997 Z.z., zékona &.175/1999 Z.z., zakona
€.237/2000 Z.z., z&kona ¢.553/2001 Z.z., nalezu US SR &.217/2002 Z.z., zdkona &.103/2003
Z.z., z&kona £245/2003 Z.z., zdkona &417/2003 Z.z., zékona &.608/2003 Z.z., zikona
¢.541/2004 Z.z., zékona &.290/2005 Z.z. a zakona &.479/2005 Z.z., v spojeni s ust. § 2 pism.e/
a §4o0ds.5 zdkona &.416/2001 Z.z. o prechode niektorych pdsobnosti z orgdnov §tatnej
spravy na obce a na vy$Sie tzemné celky, posudilo navrh a podla § 82 ods.] a § 68
stavebného zékona a ustanoveni zékona &.71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorgich
predpisov

povoluje uzivanie stavby

s,Prestavba zimného §tadiona HC Kosice — L etapa*,
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na Nerudovej ulici v Kosiciach, na pozemkoch parc. ¢. 3210, 3211, 3214, 3215 a 3216/1
v kat. tizemi Kogice - Skladna, podPa geometrického planu ¢. 384/2006 zo dita 12.12.2006,
overeného Spravou katastra KoSice diia 18.12.2006 pod & 1000/06 - parce. & 3210 -
zastavani plocha (budova pre port) o vymere 6718 m2, parc. & 3214 - zastavan4 plocha
{(budova technickej vybavenosti) o vymere 479 m2 a parc. & 3216/7 — zastavani plocha
(budova technickej vybavenosti) o vymere 15 m2 v kat. dzemi Kofice — Skladnd a podla
geometrického planu &. 392/2006 zo dfia 6.12.2006, overeného Spravou katastra KoSice dfia
18.12.2006 pod ¢. 999/06 — pare. & 3839/2 — zastavand plocha (budova pre Sport) o vymere
2 m2 v kat. uzemi KoSice — Terasa.

Zakladné udaje o stavbe: Cielom prestavby zimného $tadiéna bolo vytvorenie
podmienck pre komplexné zabezpetenie hokejového klubu, vytvorenie podmienok na
medzindrodnej Grovni pre televiziu a tlag, prifom zakladnou poZiadavkou bolo zvySenie
kapacity miest pre divakov (celkova kapacita hl'adiska je 8350 miest na sedenie)
a zabezpetenie univerzalnosti haly s moZnostou vyuZitia aj pre d'alSie aktivity.

Stavba bola uskuteéneni v objektovej skiadbe:

SO 01 — Prestavba 5tadiéna

S0 02 - Zateplenie strechy

S0 03 —~ Kompletaz reprezentaénych priestorov
SO 04 - RekonStrukcia strojovne chladenia a TS
SO 06 — RekonStrukcia kanaliza¢nej pripojky
SO 07 — Rekon§trukcia vodovodnej pripojky

SO 08 — Verejné osvetlenie

SO 10 - Sadové dpravy

SO 11 - Rekonstrukeia trolejového vedenia, Moldavska cesta
SO 14 - Nistupné plochy a terénne dpravy

SO 16 — Prelozka PVR

PS 01 — Chladenie (+ silnoprid pre chladenie)

PS 02 — Klimatizécia (+ silnoprud pre VZT a klimatizaciu)
PS 05 — Technologia TS

PS 06 — MaR pre chladenie

PS 07 — MaR pre VZT a klimatizaciu

PS 08 — Napéjacie kablové rozvody NN

PS 09 — Slaboprudové rozvody zékladné

Na SO 19 — 22 kV kébel pre zimny §tadién bolo vydané kolaudainé rozhodnutie
Mestskou ¢astou Kosice - Juh, oddelenim vystavby a Zivotného prostredia diia 13.02.2006
pod &. Vyst. 149/06-Gj, 1284 sekr.

Pre ufivanie stavby sa uréujti podla § 82 ods.2 a ods.3 stavebného zikona a § 20
vyhlasky €.453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaji niektoré ustanovenia stavebuého zdkona
tieto podmienky;

|. Priuzivani stavby dodrzat vdetky do uvahy prichddzajiice hygienické, protipoZiarne a
bezpecnostné predpisy.
2. Stavbu uZivat’ na el povoleny v tomto rozhodnuti.
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Pri miestnom zistovani v kolaudaénom konani boli zistené tieto nedostatky:

1. Neboli predloZené certifikaty preukazania zhody pre obvodovil nenosnii stenu zo
sendvi¢ovych polyureténovych panelov MONOWALL 100 azo sendvi€ovych
panelov s vypliiou zminerdlnych vlakien HIPERTEC WALL 30, prenkazujice
poZadovani poZiamu odolnost’.

2. Nebol predloZeny certifikét preukazania zhody pre systém Rockwool Techrock 80

ALS, preukazujiici vhodnost’ systému na chranenie vzduchotechnickych potrubi na

poZadovant poZiarnu odolnost’.

Nebol predloZeny platny certifikat preukézania zhody pre systémy sadrokarténovych

podhladov Rigips s poZiarnou odolnost’ou s doskami Ridurit,

L8}

Termin odstrianenia nedostatkov: do 30.12.2007

Navrhovatel’ pisomne oznami odstrénenie zistenych nedostatkoy Krajskému riaditel-
stvu HaZZ v Kosiciach a tunajdiemu stavebnému dradu.

Zmeny oproti pbvodne schvélenej projektovej dokumentacii, ktoré nastali pocas
realizdcie stavby sa podla ust. § 68 stavebného zikona s prihliadnutim na ust. § 81 ods.4
stavebného zdkona povoluji a st zakreslené v projektovej dokumentacii ,realizaény projekt*
(projekéne spracovala spoloénost KOPA, s.r.o., Soltésovej 1, Kosice - Doc. Ing. arch. Juraj
Koban — autorizovany architekt), ktord tvori nedelitelni sucast tohto kolaudaéného
rozhodnutia,

Kolaudaéné rozhodnutie je zarovei podPa ust. § 82 ods.4 stavebného
zakona osved¢enim, Ze previdzkareii je sposobila na prevadzku.

Odoévodnenie: Navrhovatel: Kodickd aréna — Ob&ianske zdruZenie, Nerudova &.12,
Kosice v zastapeni U. S. Steel KoSice, sr.0., 044 54 KoSice, podal dfia 14.11.2007 na
tunaj$om urade navrh na vydanie kolaudaéného rozhodnutia na stavbu LPrestavba zimného
Stadiona HC Kosice - Letapa®, na Nerudovej ulici v Kosiciach, na pozemkoch parc. & 3210,
3211, 3214, 3215a3216/1 v kat. tizemi Kogice — Skladna.

Stavebné povolenie na stavbu bolo vydan¢ Okresnym tradom Kosice IV. - odborom
Zivotného prostredia diia 13.09.1996 pod &. Z.P. 456/1996-Gj/3.

Rozhodnutie na pred@asné uZivanie €asti stavby bolo vydané Mestskou Sastou Kosice —
Juh, oddelenim vystavby a Zivowného prostredia diia 24.02.2006 pod &. Vyst. 204/06-Gj, 1517
sekr.

Rozhodnutie na pred¢asné uZivanie stavby bolo vydané Mestom Kogice, pracoviskom
Kosice - Juh dfia 27.12.2006 pod &. MK-06/16-02/IV/, 3168/06-G;, 10288 sekr.

Mesto Kogice, pracovisko Koice — Juh, preskimalo névrh pri ustnom pojednévani
spojenom s miestnym zistovanim, ktoré sa konalo diia 29.11.2007.

InSpektorat prace KoSice vydal dida 14.12.2006 pod &. IKO - 39-05-2.2/8-C/22-06,
3383/2006-P zavizné stanovisko, v ktorom sithlasi s vydanim rozhodnutia na uZ{vanie stavby.
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Krajské riaditel'stvo HaZZ v KoSiciach vydalo diia 13.11.2007 pod ¢ KRHZ — 166-
33/2007 stanovisko, vktorom doporuduje na predmetni stavbu vydal' kolaudalné
rozhodnutie, za predpokladu odstrdnenja zistenych nedostatkov do stanoveného terminu
(nedostatky ¢.1, €.2 a £.3 st uvedené vo vyrokovej asti tohto rozhodnutia).

Regionalny urad verejneho zdravotnictva so sidlom v Ko#giciach vydal dna 20.2.2006
pod & 2006/00770-02/HZP rozhodnutie, v ktorom sa sdhlasi s uvedenim priestorov objektu
Zimného $tadiona HC Kosice na Nerudovej ulici v Kosiciach do prevadzky.

Obvodny urad Zivomého prostredia Kosice, Statna sprava ochrany ovzdusia, vydal diia
12.1.2006 pod &.8S OO0 2006/00224, 245-2 Ste rozhodnutie, v ktorom sa vydéva sihlas na
uZivanie stredného zdroja znelistovania ovzdudia vramci stavby ,Prestavba zimného
Stadiéna HC Kosice®.

Obvodny trad Zivotného prostredia Kogice, odbor ochrany zloZiek 7P, §tatna sprava
odpadového hospodarstva, vydal diia 10.2.2006 pod &. SSOH 2006/00440-3-Ruz rozhodnutie,
v ktorom sa udeluje stthlas na nakladanie s nebezpednymi odpadmi pre prevadzku STEEL
ARENA, Nerudova &.12, Kosice.

Stanoviska dotknutych organov nie st zaporné ani protichodné.

Ziadatel' doloZil, primerane povahe stavby, vietky potrebné doklady k vydaniu
kolauda&ného rozhodnutia, tak ako to ustanovuje § 17 a § 18 vyhlasky ¢.453/2000 Z.z.,
ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona.

Uzivanim stavby nebude ohrozeny Zivot a zdravie 0s6b ani Zivoiné prostredie. Zistené
drobné nedostatky nebrania riadnemu uZivaniu stavby a preto bolo uZivanie stavby povolené
edte pred ich odstrénenim.

Na zéklade vyiSie uvedenych skuto€nosti bolo potrebné rozhodnif tak, ako je to
uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia.

Poutenie: Podla§ 54 zakona &71/1967 Zb, o spravnom konanf (sprévny poriadok) v
zneni neskorgich predpisov, proti tomuto rozhodnutiu moZno podat’ odvolanie v lehote do
15 dni odo diia doruenia rozhodnutia na Mesto KoSice, pracovisko Kosice ~ Juh, Smetanova
&.4, Kosice. Toto rozhodnutie je preskimatelné sidom aZ po vyCerpani riadnych opravnych
prostriedkov.

w/as = Ing. Frantifek KNAPIK
primétog;’ i

N
3 ¢
ri

i
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Toto rozhodnutie sa spoplatiiuje v zmysle poloZzky 62a pism.a/ z4kona ¢,145/1995

Z.z. o sprévnych poplatkoch v zneni neskorsich predpisov sumou vo vyske 3000,- Sk.

Dorudi sa:

KoSicka aréna — Obéianske zdruZenie, Nerudova £.12, KoSice
U. S, Steel Kofice, s.r.o., 044 54 KoSice
Mesto Kogice, Prim4tor mesta Kogsice, Tr.SNP ¢.48/A, Kofice

Na vedomije:

Starosta MC Kosice - Juh, Smetanova &.4, Kosice
Regionalny vrad verejného zdravotnictva, Ipel'ska &.1, Kogice

Mesto Kogice - Specialny stavebny trad pre miestne komunikécie a agelove komunikacie,
Tr. SNP ¢.48/A, Kosice

Mesto Kogice, Sprava komunikécii Kosice, Tr. SNP C.48/A, Kosice
InSpektorar prace Kosice, Masarykova &.10, Kogice

Obvodny drad ZP Kosice, $SOH, §S00, SSOPaK, §VS. Adlerova .29, Kosice
Krajské riaditelstvo HaZZ, Komenského ¢.52, Kosice

Rudolf Vojtek, Levodska ¢.2, Kogice (stavebny dozor)

KOPA, s.r.0., Soltésovej 1, Kogice (spracovatel’ PD)

Obvodny tirad Kosice, odbor krizového riadenia, Hroncova ¢&. 13, Kogice
Kosicky samospravny kraj, odbor dopravy, Nam. Maraténu miery ¢.1, Kosice
Sprava mestskej zelene, Rastislavova ¢.79, Kosice

VE, as., Hollého ¢&.3, Kogice

VVS, a.s., Komenského ¢.50, Kosice

SPP, as., Moldavsks ¢.12, Kogice

ST a.s,, RTC-Vychod, Postova &.1 &, Kogice

Tepelné¢ hospodarstvo s.r.0., Komenského ¢.7, Kosice

Teplaren Kogice a.s,, T eplarenska ¢.3, Kosice

DPMK a.s., Bardejovska ¢.6. Kosice

Okresné riaditel'stvo PZ, Okresny dopravny indpekiorét, 043 96 Kogice
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Budova sup.£.1627 na parc.£.3214, k.0. Skladnd, Kogice - Juh
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Stredné podlaZie — 1.NP - sklad

Horné podlaZie — 2.NP — radidtor v kancelarii, ustlipena strecha s technolégiou
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym &islom znalca 911209,

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 118/2026

Zérovefi vyhlasujem, e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca
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