Studia vyuzitia nehnutelnosti na Hlavnej ul.21 v PreSove

Pri navrhu vyuzitia nehnutelnosti vychadzame z podrobnej znalosti vlastnosti tejto nehnutelnosti.

NasSa rodina je vlastnikom objektu 100 rokov. Mame k dispozicii aj Casti pdvodnej stavebnej dokumentacie a
vykresov aj so zameranim ,Eo oceni projektant pri jednani s Krajskym pamiatkovym dradom, ktory rad vidi navrat k
pévodnym rieSeniam,Co sme vyuzili aj pri tejto Studii. Vlastnime stanovisko pamiatkarov k navratu objektu spat k
Styrom vchodom z Hlavnej ulice (6o sme uz zakomponovali do Studie). V roku 2025 sme robili obnovu &elnej fasady
a dvornej fasady domu. Bo&nu €ast’ sme neurobili z dévodu moznych zasahov pri pripadnej prestavbe. V roku 2026
sme vymenili okna za historické celodrevené repliky pdvodnych okien zo strany Hlavnej ulice a postupne vymenime
vSetky okna na budove. Mame vypracovany kompletny stavebny projekt na prestavbu 1. a 2. podzemného podlaZzia,
na prestavbu ktorého bolo vydané aj stavebné povolenie.Hruba stavba bola zrealizovana.Cela prestavba nebola
ukoncena.

1. Niektoré moznosti vyuzitia(mimo investié¢nej Stadie v bode 2):

- Prenajom obchodnych a kancelarskych priestorov s moznostou vytvorenia bytu.

- Mestsky hotel bezbarierovy (s vytahom) s vyuZitim 2. nadzemného podlaZia a povaly na ubytovanie.
1. nadzemné podlazie a dve podzemné podlazia vyuzité ako recepcia ,jedalen, kuchyha, zazemie.

- Dom seniorov bezbarierovy v centre mesta s komplexnymi sluzbami.

- Kultirne centrum (vystavy,koncerty,premietanie filmov, divadlo, workshopy,prednasky).Na povale vytvorenie
vacsej divadelnej scény a koncertnej saly s vyskou priestoru 6,3 m.Na 1 a 2. nadzemnom podlazi velke saly
s vysSkou 4 a 4,5 m. V historickych kamenych pivniciach komorné prostredie.

- Medecinske centrum

- Stravovacie centrum napr.: (pivnice- vinaren, bar), (1.nadzemné podlazie — rychle stravovanie,cukrarer) ,
(2. nadzemné podlazie- zazitkova restauracia), (povala -Stylova pivaren)

2. Stadia prestavby budovy na 14 bytovych jednotiek a 3 komeréné priestory

e

Priestorova Stadia na umiestnenie 14 bytovych jednotiek o vymere od
50 do 95 m2 a troch obchodnych jednotiek s vchodmi priamo z Hlavnej
ulice. Sucastou je ajdvors moznostou vytvorenia 5 parkovacich miest
s vchodom z pesej zény. Studia ponuka vchod do bytového domu priamo
' z Hlavnej ulice s bezbarierovym pristupom k vytahu,schodistu.

Je to exkluzivne rieSenie na Hlavne;j ulici.

K stadii bol vypracovany aj orientaény rozpocet. Objekt ma miestnosti

s vySkou 4 a 4,5 m na 1. a 2. nadzemnom podlazi, ¢o poskytuje moznost
vytvorit rézne rieSenia a kombinacie bytov ,komerénych priestorov aj

s atypickym rieSenim réznych vstavieb . Povala manzardového typu , ktora
ma vySku az 6,3 m okrem bytov,ako obrovsky open space, poskytuje
mnozstvo variant rieSenia v&itane mezonetovho byvania. Objekt ma
poschodové pivnice o podlahovej vymere 362 m2 na ktoré boli spracované
2 kompletné stavebné projekty. Na novSi bolo vydané stavebné povolenie
a realizovala sa vacésina hrubych stavebnych prac . Tato Studia je len jedna z celého radu mozZnych variant rieSenia.

Ekonomické vyhodnotenie priestorovej studie:
A/ Parametre Studie (vSetko v cenach 2025 bez DPH):

1. Podlahova plocha vytverenych priestorov na predaj:

1. nadzemné podlazie : 289 m2 3 komercné priestory, 4 izbovy byt +KK s balkénom,?2 izbovy byt +KK
s balk6nom
2. nadzemné podlaZie: 327 m2 2 izbovy byt +KK,4 izbovy byt+KK s balkénom,2 izbovy byt +KK,
3 izbovy byt s terasou, 2 izbovy byt +KK s balkénom
3. nadzemné podlazie: 246 m2 2 izbovy byt +KK,2 izbovy byt +KK, 2 izbovy byt +KK s balkénom,
2 izbovy byt + KK s balkbnom
4. nadzemné podlaZie : 178 m2 2 izbovy byt +KK s balkdnom,?2 izbovy byt+KK,2 izbovy byt + KK s balkonom
Spolu: 1040 m2
2. Parkovacie miesta: 5



3. Predajna cena na 1m 2 v centre PreSova : 2683 € ( byt s elektrickym a teplovodnym podlahovym
karenim ,vynilovymi podlahami a dverami , pripravou na klimatizaciu pre byty v 4 nadzemnom podlaZi - bez
obkladov,dlaZieb a zariadovacich prvkov v kipelni a WC, bez kuchynskej linky.)

4. Predajna cena parkovacieho miesta: 15000 € ( parkovacie miesto v absoltitnom centre ,v peSej zéne)
5. Rozpoctované naklady na realizaciu stavby: 850 000 €

6. Predajna cena objektu : 1 100 000 €

B/ Vysledny zisk: {(1x 3)+(2x4)}-(5+6)

Vynosy: (1040x2683)+(5x 15000) 2 865 320 €

Néklady: (110000+850000) 1950 000 €

Zisk: 915 320 €

C/ Ekonomicka efektivnost’ investicie (ceny bez DPH):

Zisk: 915320 €
ROI:(navratnost’ investicie. zisk/naklady): 46,93%
Hrubd marZa (zisk/trzby) : 31,95%
Zisk na m2: 880 €

Vyvoj ekonomickej efektivnosti investicie pri cene budovy 1 100 000 € a raste rozpoctovanych nakladov
(ceny su bez DPH):

Rozpoctované naklady (€) 850 000 +100 000 + 200000 +300 000

Zisk (€): 915 320 815 320 715 320 615 320

Néklady celkom (€) 1950000 2050000 2150000 2250000
Trzby(€): 2865000 2865000 2865000 2865000
ROI(navratnost’ investicie. zisk/naklady)(%) : 46,94 39,77 33,27 27,34

Hruba marza (zisk/trzby) (%): 31,95 28,46 24,96 21,47
Zisk na m2 (€): 820 731 641 551
Bod zvratu:

(mnoZstvo predaja plochy na pokrytie ndkladov): (m2/%) 759 /68 797/ 71 836/75 876/79

Predaj m2 = predajnd plocha 1040 m2 + parkovanie 75 m2=1115 m2
Trzby nam?2 : 2 865 000 / 1115 = 2569 €

Poznamky k jednotlivym bodom:

2. Parkovacie miesta si uvazované v dvornej Casti z Tkacskej ulice,cez podchod vo vlastnictve suseda a Mesta PreSov, ktory
bol vytvoreny, ako ticelovy len pre pristup k naSmu objektu Dal3ie parkovacie miesta mozu byt rieSené zaktpenim parkovacej
karty rezidenta za 20 €/rok(miesta si do 200 m),prenajatim pevného parkovacieho miesta za 1500 €/rok (do 150m) alebo
prenajatim sikromnych parkovacich miest v parkingoch v bezprostrednej blizkosti objektu.

3. Predajna cena je odvodend od najbliZsich projektov,ktoré sa v stcastnosti predavaji v okruhu 1 km od Hlavnej ulice. Projekt
Konstantinova ,ktory je v centre ,ale nie na Hlavnej ulici sa predava ako holobyt v cene s DPH 3600 € /m2. V naSej Studii
uvazujeme cenu s DPH 3300,- €/m2 za byt ,ktory je len bez obkladov ,dlaZieb a zariadenia v kiipelni a WC.

4. Orientacny rozpocet je urobeny v sihrnnych polozkéach podla jednotlivych podlazi a d’alSich prac, pricom pri kazdej dielcej
polozke boli eSte tvorené rezervy, ako aj celkova rezerva vo vyske cca 10 %, aby sme objektivizovali vySku nakladov.

Orientac¢ny rozpocet po celkoch €

1.nadzemné podlaZie 157000
2.nadzemné podlaZie 154000
3 a 4. nadzemné podlaZie 334000
Svetlik,vytah,schodiste 81000
Ostatné prace 41000
Rezerva 83000

Spolu: 850000



5. Predajna cena je konec¢nd(neuplatiiuje sa DPH). Objekt je osobnym vlastnictvom majitelov .V cene objektu su aj
priestory ktoré nie st predmetom Stidie a ich rieSenim bude vytvoreny d’al§i dodato¢ny zisk:

- priestory poschodovych pivnic v rozlohe : 1.podzemné podlaZie: 304 m2

2.podzemné podlaZie : 58 m2

- priestor zniZenej Casti povaly medzi Tkacskou ulicou a dvorom o ploche 56 m2(7m x 8m) a vrcholovej vySke 3,5 m

- do navrhovanych p6dorysov v 3 a 4. nadzemnom podlaZzi sme neuvaZovali o ploche v Sikmej streche pod vysku 1,5m
(mimo balkénov).

- priestor bo¢ného schodiska z Tkacskej ulice aZ po povalu sme nerieSili.

V d’alSom uvadzame informacie k jednotlivym podlaZiam aj s ilustraciou stavu podkladov.
Vysvetlivky:

- v navrhoch vykresov rieSenia st bielou farbou oznacené nosné mury stavby

hrubsie Cierne Ciary si medzibytové steny v hriibke tehly alebo SDK 30 cm

tenSie Cierne Ciary su vnutrobytové steny v hribke tehly alebo SDK 15 cm

zmenou ich hribky sa bude menit aj podlahova vymera bytov

v 1. a 2. nadzemnom podlazi sud v Studii zakreslené aj okna

v 3 .a 4. nadzemnom podlaZi sa uvazuje so 17 streSnymi oknami tak,Ze kazda obytna miestnost’ bude nimi
presvetlend. V miestnostiach s balkénmi aj cez vytvorené vikiere.

1. nadzemné podlazie

Byt ¢.1 Byt ¢.2 Komerény Komerény Komerény
priestor ¢.1 priestor €.2 priestor ¢.3
Chodba 12,2 23,5
Obyvacia izba +KK 21,2
Obyvacia izba 18
Spélna 9,5 15,6
Izba 9,1
Izba 11,4
Kapelna 2,5 54
wcC 2,3 2
Kapelna + WC 2,8
Satnik 3,4
Kuchyna + jedalen 10,5
Balkon 6,1 3,7
Komercne priestory 31,9 46,9 51,1
SPOLU m2: 64,5 94,7 31,9 46,9 51,1
Celkom: 289,1 m2
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Orientacny rozpocet

- Buranie tehlovej priecky + preprava a likvidacia sutiny (11 m3)
- Demont4z keramického obkladu + likvidécia sutiny + sandcia + stierky (250m2)
- Vybtiranie keramickej dlazby na prizemi + likvidacia sutiny (365 m2)

- Demontéz sadrokarténového podhladu s likvidaciou odpadu (125 m2)

- Demontaz sadrokarténovej priecky + likvidacia odpadu (40 m2)

- Demontéz a likvidaciu vzduchotechniky, kovovej vstavby v budticej spolocnej komunikacii,radiatorov,zarubni,

plechovych a vchodovychdveri,potrubia ializovana firma za vyzisk

- Zasyp schodista + Zelezobet6nova doska (9 m3+ 6m2)
- YTONG hr. 300 mm — Medzibytova priecka s IS a kompletnymi omietkami pod mal'’bu (85 m2)

-YTONG hr. 150 mm — Vnitorna bytova priecka s IS a kompletnymi omietkami pod malbu (140 m2)

- Keramicka dlazba vratane tpravy podkladu po vyburani starej dlazby a tiprav IS (60 m2)
- Keramicka dlazba poloZena s el. kirenim a rozvodmi IS s tipravou podkladu po vyburani dlazby(125 m2)

- Vinylova podlaha poloZena s el. kiirenim a rozvodmi IS s Gpravou podkladu po vybtirani dlazby (161 m2)
- Kompletnd mal'ba bytovych stien a stropov (2370 m2)
- Interiérové dvere vratane montazZe (16 ks)
- Vchodové bezpecnostné dvere RC2 s poziarnou odolnostou EI30 a dymotesnou liStou vratane montaze (3 ks)

- ZniZenie stropu so sadrokarténom + elektroinstalacia (289 m2)

- Jednoramenné bet6nové schodisko (3,5 m2)

- Vymena drevenych okien (136 x 224 cm) (9 ks)

- Vymena starych vykladov za drevené (4ks)

- Kotol elektricky(9 kW) + ohrev TUV komplet s inStalaciou ( 5 ks)

Schéma podorysu 1.nadzemného podlaZzia (vykres pavodného stavu so zameranim je k dispozicii)

|

S e

i

1

1 nadzemné podlaZic

TS

VP RaEMIE 11100

2. nadzemné podlazie

Chodba

Obyvacia izba +KK
Spalna

Izba

Izba

Kuapelna

wC

Kapelna + WC
Sprcha+tWC
Balkon

SPOLU ma2:
Celkom : 327,5 m2

Byt €.3
5,9
25,3
11,4

3,8
1,9

48,3

Byt ¢.4
11,4
28,8
14,7

9,8
9,4
4.9

2

6,3
87,3

Byt &.5

31,4
12,1

5,4
1,6

50,5

Byt &.6

21
18
11,9

4,8
2,6
23,1
88,8

Byt &.7

31,7
11,2

3,2

6,5
52,6

157 000 €

2000
6000
12000
1000
1000

0
1000
7000
8000
4000
12000
15000
17000
7000
3000
7000
1000
17000
20000
16000



Orientacny rozpocet 154 000 €

- Demontéz a likvidaciu drevenej priecky s heraklitom (100 m2) 3000
- Buranie tehlovej priecky + preprava a likvidacia sutiny (60 m2) 1000
- Demontaz keramického obkladu + likvidécia sutiny + sandcia + stierky (125 m2) 3000
- Vybtranie a likviddcia mramorovej dlazby ( 137 m2) 5000
- Vyburanie a likvidaciu keramickej dlazby ( 142 m?) 4000
- Demontaz dubovych parkiet a likvidaciu odpadu ( 78 m?) 1500
- Demontéz sadrokarténového podhladu s likvidaciou odpadu (38,8 m?) 500
- Demontéz a likvidaciu vzduchotechnického potrubia ,radiatorov. zarubni, ostatnych ocelovych prvkov

urobi externd firma za vyzisk. 0
- YTONG P2-500, hr. 300 mm — s inZinierskymi siet'ami a kompletnymi omietkami pod malbu (100 m?) 8000
-YTONG P2-500, hr. 150 mm s inZinierskymi sietami a kompletnymi omietkami pod mal'bu (200 m?) 11000
- Vinylova podlaha poloZena s elek. kiirenim a rozvodmi IS vréatane tpravy podkladu po vybtirani dlazby (286 m2) 26000

- Keramicka dlazba vratane tpravy podkladu po vybirani dlazby a tiprav inZinierskych sieti (65 m2) 4000
- Interiérové dvere so zarubiiou do Ytong 150 mm ,vratane montaze (13 ks) 5000
- Vchodové bezpecnostné dvere RC2 s poziarnou odolnost'ou EI30 a dymotesnou liStou, vratane montéaze (5 ks) 5000
- Kompletna malba bytovych stien a stropov (2000 m2) 14000
- ZniZenie stropu so sadrokarténom + elektroinstalacia (286 m? ) 7000
- Vymena drevenych okien s montaZou (136 x 224 cm, dvojkridlové: 1x pevné, 1x otvaravo-vyklopné) (20 ks) 40000
- Kotol elektricky(9 kW) + ohrev TUV komplet s inStaldciou ( 5 ks) 16000

Vykres pévodného stavu 2 nadzemného podlaZzia pred rokom 1972

laﬁrw ? s M_:'BJ L ‘LW@'
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3. a 4. nadzemné podlazie(povala)

3.nadzemné podlazie

Byt €.8 Byt €.9 Byt €.10 Byt €.11
Obyvacia izba +KK 41 34,6 43,8 37
Spaliia 12 12 12,1 16,4
Kapelna 4,3 3,8 3,8 6
wC 15 2 2 15
Balkén 4,7 7,4
SPOLU m2: 58,8 52,4 66,4 68,3
Celkom : 245,9 m2
4.nadzemné podlazie

Byt &.12 Byt ¢.13 Byt ¢.14

Obyvacia izba +KK 36,9 28,1 40,4
Spalha 13,7 13,8 13,1
Kapelna 5 6,2 4,6
wC 1,3 1,8 19
Balkén 6 5,6
SPOLU m2: 62,9 49,9 65,6

Celkom:178,4 m2

3. a 4. nadzemné podlazie
( Povala)
- Strecha manzardového typu s vymenou povodnej plechovej krytiny(vratane likvidacie odpadu) za Skridlu,

upravou krovu ,montazou 17 streSnych okien, vybudovanim stojiska na 3 vonkajSie klimatizacné jednotky,

pripravou na 6 vnitornych jednotiek a kompletnou skladbou novej strechy vratane sadrokarténu s elektrickou

insStalaciou ako podhl'adu 3 a 4..nadzemného podlazia. (590 m2) 92000
- Nosna konStrukcia medzipodlaZia (KVH + OSB + izolacia)rozdel'ujtica 3 .a 4. nadzemné podlaZie ,

elektroinStalacia, voda, kanalizéacia,vratane podlahového kirenia s 3 rozdel'ovac¢mi,,elektroinstalacia,

liaty cementovy poter, vinylova podlaha. (250 m2) 54000
- ZniZenie stropu so sadrokarténom + elektroinstalacia v 3 nadzemnom podlazZi— (239 m? ) 6000
- Podlaha 3.nadzemného podlazia, OSB 3 P+D 25 mm ,Parobrzdna vrstva (DB+/Intello), Mineralna vIna /

fikana celul6za 180 mm (do tramov).InZinierske siete — voda, elektro, slaboprid,Systémové doska EPS pre

kurenie, Teplovodné kirenie — riry PEX + prisluSenstvo,Rozdelovace s cerpadlom (5ks), Cementovy poter 50—60mm,

Orientacny rozpocet 334 000 €

Priprava pod vinyl (penetracia, jemna nivelizacia), Vinylova podlaha 2,5-5 mm (kompaktny LVT) (418 m2) 76000
- Vnitrobytova SDK priecka s poZiarnou odolnost'ou,mineralnou izolaciou + rozvody elektriky (336 m2) 17000
- Medzibytova SDK priecka s poZiarnou odolnost'ou ,mineralnou izolaciou+ rozvody elektriky (460 m2) 27000
- Kompletna malba SDK stien a stropov (3000 m2) 21000
- Interiérové dvere komplet so zarubtiou a prisluSenstvom,montézou (26 ks). 10000
- ProtipoZiarne vchodové dvere komplet s prisluSenstvom a montazZou (10 ks) 10000

- Kotol elektricky(9 kW) + ohrev TUV komplet s inStalaciou ( 7 ks) 21000
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Svetlik Orientacny rozpocet

- Demontéz tehlového komina ,likvidacia odpadu

- Vyburanie stavebnych otvorov pre vytah 90/205/ 55

- Vyburanie otvorov pre vychod zo schodiska 90/205/15

- Schodisko na dve podlazia v svetliku

- Polykarbonatové presklenie Sachty svetlika 5,5 x 3 m

- Steny svetlika - kone¢na Uprava, omietky,malby (140 m2)

- Vytah so Styrmi stanicami s presklenou Sachtou

- Protipoziarne vchodové dvere (kompletne) 3ks

- Hlavny privod elektriny ,vody,splaskovej a beznej kanalizacie vedenej v zvislej
Sachte dizky 12 m s osadenim meracov elektriny a vody pre 17 bytov vo
vzdialenosti 4 m od kolektora

- Rezerva

Ostatné prace Orienta¢ny rozpocet

- Baranie tehlovej priecky + preprava a likvidacia sutiny (Vytahova Sachta,pristavba,)

- Vymena dlaZzby na hlavhom schodisku

- Vymena zamkovej dlazby dvor + likvid4cia starej dlazby — vytvorenie 5parkovacich miest.
- Schody na dvor z prizemia s podestou Sirka 90 cm

- Fasada Tkacska ulica + oprava fasady dvor

81000 €

3000
4000
2000
12000
3000
3000
41000
3000

9000
1000

41000 €

5000
3000
10000
3000
20000



