Objekt — polyfunkény bytovy dom

administrativna budova pobocky VSZP

Analyza objektov z pohl’adu miery vyuZzitia priestorov

a budicich investi¢nych ¢innosti

SENEP




VSeobecné udaje:

Objekt: polyfunkény bytovy dom

Adresa: Budovatel'ska 489/22, Stara Cubovna.
Parcelné ¢islo: CKN ¢. 919/1

LV: 3600

Vlastnik: Mesto Stara Cubovina

Adresa vlastnika: Obchodna 1/1108

Zakladné udaje o budove:
Pocet podlazi:
Pocet bytovych jednotiek:

Celkova zastavana plocha:

Zivotnost’ a opotrebenie:
Objekt dany do uzivania:
Objekt nadobudnuty kupou:

Vek:

Zaradeny do majetku Mesta Stara Cuboviia v hodnote:

Uttovna cena k 31. 04. 2017:

Vykonané udrZziavacie prace:
Udrzba za poslednych 6 rokov :
Vykonana udrzba za rok 2016:

Plan udrzby za rok 2017:

2
4

253,85 m?

rok 1972

23. 10. 2008
45r.

149 372,63 €

128 780,63 €

240 €
0€

0€



Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Objekt bol vybudovany v roku 1972 v $tyle rodinnej zastavby a tvoria ho dva identické domy,
zrkadlovo spojené cez §titovi stenu. Nie je podpivni¢eny, ma dve nadzemné podlazia. Budova teda
disponuje 4 bytovymi jednotkami, ktoré boli v minulosti VSeobecnou zdravotnou poistoviiou
vyuzivané na administrativne Géely (Tabul’ka ¢. 1). Po odktpeni objektu Mestom Stara Cuboviia v roku
2008 sa tieto priestory prestali vyuzivat' a dlhodobo prenajimané s iba priestory garaze, a to v stlade
so Zasadami hospodarenia a nakladania S majetkom mesta za 20 €/mesac¢ne. Celkovy prijem z prenajmu

budovy je 240 € roéne.

Tabul’ka €. 1 — VyuZitie priestorov VSZP

1. NP 1. NP Spolu
kancelarske plochy 91,9 68,3 160,2
sklad 0 7,25 7,25
ostatné spolo¢né priestory 29,7 43,6 73,3
garaz 0 13,1 13,1
Spolu 121,6 132,25 253,85

Spotreba energie

Objekt je plynofikovany, disponuje pripojenim na elektricku energiu a vodu. Je vSak dlhodobo
bez odberov akéhokol'vek typu energie a vody, pricom mesto Stard Cuboviia méa povinnost’ uhradzat’
poplatok za zrazkovl vodu, ktory predstavuje priblizne 400 € ro¢ne. Vychadzajic z Energetického
certifikatu vypracovaného v roku 2008 za G¢elom zatriedenia budovy do energetickej triedy na zaklade
Zakona 555/2005 Z.z. mozeme konstatovat, ze budova nespliia energeticka poziadavku podla kritéria
STN 73 05 40 z d6vodu vysokého tniku tepla prostrednictvom stien a otvorovych vyplni, a to az 82,9%
z celkovej potreby tepla. Hodnotenim jednotlivych miest spotreby bol objekt v suvislosti s energetickou
hospodarnost'ou z pohl'adu vykurovania zaradeny do najniz$ej kategorie, a to kategorie G, osvetlenia do
kategorie E a pripravy teplej vody do kategorie C. Normalizované hodnotenie budovy zarad’uje budovu
do kategorie E. Odporaca preto viacero opatreni, a to zateplenie obvodového plasta, stresnej konstrukcie
snovou povlakovou krytinou, zateplenie stropu suterénu a stropu nad vonkajSim prostredim,
rekonstrukciu podlahy ¢&i otvorovych konstrukciil, ¢im by sa z pohl'adu energetickej hospodérnosti

zaradila do kategorie B.

1 Obvodovy plast — zateplenie polystyrénom hrabky 100 mm
Stresna konstrukcia — zateplenie strechy — podlahy na povale mineralnou vlnou hrubky 150 mm
Otvorové konstrukcie - vymena okien a vstupnych dveri za plastové s izolacnym dvojsklom
Osvetlenie — vymena klasickych ziaroviek za usporné Ziarivky.



Objekt — polyfunkény bytovy dom

Statny oblastny archiv Levo¢a

Analyza objektov z pohPadu miery vyuZitia priestorov

a budicich investi¢nych ¢innosti




VSeobecné udaje:

Objekt: polyfunkény bytovy dom

Adresa: Obrancov mieru 524/22,24 Stara Lubovna.
Parcelné ¢islo: CKN ¢. 909

LV: 3696

Vlastnik: Mesto Stara Cuboviia

Adresa vlastnika: Obchodna 1/1108

Zakladné udaje o budove:

Pocet podlazi: 1PP+3NP
Pocet bytovych jednotiek: 18
Celkova zastavana plocha: 1600 m?

Zivotnost’ a opotrebenie:

Objekt dany do uzivania: rok 1962

Vek: 55r.

Zivotnost?: 100 .

Opotrebenie hlavnej stavby: 55*100% / 100 = 55%

Zaradeny do majetku Mesta Stara Cuboviia v hodnote: 34 087,07 €

Uttovna cena k 31. 04. 2017: 9200,44 €

Vykonané udrZziavacie prace:

Udrzba za poslednych 6 rokov : 160 €
Vykonana udrzba za rok 2016: 0€
Plan udrzby za rok 2017: 0€

2 Vypocet miery opotrebenia vychddza zo znaleckého posudku &. 94/1994 zo diia 14. 11. 1994. Mdzeme viak
predpokladat’ vyssiu mieru opotrebenia z dovodu dlhodobej vysokej vihkosti v suteréne, pricom uz pri vykonani
znaleckého posudku znalec v roku 1994 konstatoval navySenie miery opotrebenia o 3% ( z 32% na 35%), nez je
% vyjadrend vysledna hodnota ziskana stanovenym vSeobecnym vzorcom pre vypocet opotrebenia.



Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Objekt pozostava z troch nadzemnych podlazi a jedného podzemného podlazia, kde sa nachadza
spolu 18 bytovych jednotiek. Sluzi hlavne ako skladové priestory, no tiez na administrativne tcely.
Budova je v sti¢asnosti vynata z bytového fondu mesta Stara Cuboviia a priestory, ktorymi disponuje st
prenajaté 2 subjektom, a to Ministerstvu vnutra Slovenskej republiky na ucely zriadenia pobocky
Statneho oblastného archivu v Levo¢i a sukromnému subjektu na vykonavanie podnikatel’skej &innosti.
Celkova rozloha prenajatej plochy predstavuje 1 055,87 m? a vyska prijmov dosahuje takmer 18 000 €

(Tabul’ka ¢. 2). Miera obsadenia priestorov najomcami sa teda pohybuje na Grovni 66%.

Tabul’ka ¢. 2 — Celkovy prehlad prenajatej plochy a prijmov z ich prenajmu

sikromny subjekt SOA Spolu
m? € m? € m? €
kancelarske plochy 0,00 0,00 € 824,00 15656,00 € 824,00 | 15 656,00 €
sklad 56,04 896,64 € 0,00 0,00 € 56,04 896,64 €
ostatné spolocné priestory 19,83 158,04 € 156,00 1248,00¢€ 17583 | 1 406,64 €
Spolu 75,87 | 105528 € 980,00 | 16 904,00 € 1 055,87 | 17 959,28 €

Spotreba energie

Z pohladu spotreby energie sa vtomto objekte mdzeme konStatovat, ze objekt nie je
plynofikovany a odber elektrickej energie si najomnici zabezpecuju samostatne. Mesto Stard LCuboviia
zabezpeCuje najomcom iba privod vody, ktorej spotreba sa Vv priemere pohybuje na tGrovni 170€.
Energeticky certifikat vypracovany v roku 2011 za G¢elom zatriedenia budovy do energetickej triedy na
zéklade Zakona 555/2005 Z.z. a Vyhlasky &. 311/2009 Z.z. mdzeme konstatovat’, e budova nespliia
energetickl poziadavku podla kritéria STN 73 05 40 z dovodu vysokého tniku tepla prostrednictvom
stavebnych konstrukcii, a to az 78% z celkovej mernej tepelnej straty. Odporuaca preto viacero opatreni,
a to zateplenie obvodového plastia, streSnej konstrukcie s novou povlakovou krytinou, zateplenie stropu
suterénu a stropu nad vonkaj$im prostredim, rekonstrukciu podlahy &i otvorovych konstrukcii®, ¢im by

sa z pohladu energetickej hospodarnosti zaradila zo sucasnej kategorie E do kategorie B.

3 Obvodovy plast — zateplenie tepelnou izolaciou hr.100 mm
Stresna konstrukcia — zateplenie tepelnou izolaciou hr. 150 mm
Podlaha/strop/suterén - zateplenie tepelnou izolaciou hr. 80 mm
Otvorové konstrukcie - povodné nahradit’ PVC oknami a dverami s izolaénym zasklenim



Mozné investiCné zamery

s polyfunkénym bytovym domom na BudovateP’skej ulici & 489/22 (byvalej
administrativnej budovy pobo¢ky VSZP) a polyfunkénym bytovym domom na ulici

Obrancov mieru & 524/22,24 (Statny oblastny archiv Levoca).

Vzhl'adom na skutocnost’, Ze tieto bytové domy nie st primerane vyuzité vo vztahu k priestorom,
ktoré poskytuju, prijmy plynuce z ich prenajmu nie si pomerne vysoké. Z tohto dovodu povazujeme za
dolezité, uvazovat’ nad moznymi investicnymi zamermi s tymito objektmi, pricom predkladame tieto

alternativy:

>  Rekons$trukcia bytovvch domov

Cielom rekonstrukcie je vytvorenie nového obytného priestoru v mesta Stara Cuboviia a obnovit’
obytnl funkciu objektov, ktoré su v sucasnosti vynaté z bytového fondu. Komplexna rekonstrukcia by
zahtnala predovsetkym zateplenie obvodového plasta, vymenu streSnej konstrukcie a otvorovych
konstrukcii, povrchové Gpravy podlah a stien v interiéri i exteriéri, vymenu zastaranej a poskodenej
instalacie vnatornych inZinierskych sieti, priom by v pripade oboch objektov doslo aj k nadstavbe
budov 0 jedno podlazie. Pocet bytovych jednotiek v ramci bytového domu, kde v sucasnosti sidli Statny
okresny archiv v Levo¢i by sa tak navysil na 24 a byvalej pobocky VSeobecnej zdravotnej poistovne na
6 . Objekty by disponovali predovsetkym dvojizbovymi a trojizbovymi bytmi. V tomto kontexte je

mozné pracovat’ s dvoma alternativami:

1) Rekonstrukcia bytovych domov z vlastnych zdrojov — cielom je rekonstrukcia bytovych
domov za ucelom predaja bytovych jednotiek alebo ich prenajmu. Mesto Stara Cuboviia by
prostrednictvom verejného obstaravania vybralo dodavatela, ktory by dané bytové domy
zrekonstruoval. Predpokladané celkové néklady na rekonstrukciu predstavuju max. 800 000 €.
Rekonstrukcia v rézii Mesta Stara Cuboviia v sebe zahfila aj vydavky tykajlce sa zabezpecenia
potrebnej dokumentacie, stavebného a technického dozoru a pod. Potrebné je tiez zohladnit
mozné neocakavané naklady spojené s vekom a mierou opotrebenia budovy, ktoré sa moézu
pocas rekonstrukcie objavit. Moznosti finanéného krytia vydavkov potrebné na rekonstrukciu
oboch budov:

e Vlastné zdroje — zdroje z RPM 2017

e Zapojenie Fondu rozvoja a Rezervného fondu — Mesto Stara Cubovia vzhl'adom
k svojej dobrej ekonomickej kondicii modze Cerpat’ finanéné prostriedky z Fondu
rozvoja, na ktorom v sucasnosti ulozené prostriedky vo vyske 665 375 € a Rezervného

fondu, ktory zahfiia prostriedky vo vyske 174 372 €.



e Uverové zdroje - vzhladom na to, Ze Mesto Stara Cuboviia prijalo kapitalovy Gver na
rekonstrukciu OD Druzba vo vyske 900 000 €, urokova miera by sa prijati nového tiveru
pohybovala na tirovni 1% a jeho max. vy$ka zavisi aj od stanoveného limitu Mesta Stara
LCubovia tykajiceho sa objemu uvolnenych finan¢nych prostriedkov z mestského

rozpoctu.

Pozitivne v tomto pripade mézeme vnimat’ moznost’ disponovat’ s oboma bytovymi domami podl'a
vlastného uvazenia, t.j. Cast’ bytov predat’ a ¢ast’ bytov prenechat’ na tcéely prenajmu, pricom z oboch
¢innosti mesto Stara Lubovia ziska nemalé finanéné prostriedky. V pripade, Ze si cely objekt byvalej
pobocky VSZP a &ast (50%) bytov v ramci bytového domu, kde sidli Statny okresny archiv poneché na
prendjom (cena prenajmu dvojizbovych a trojizbovych bytov sa pohybuji v rozmedzi od 150 — 300 eur
mesacne) a Cast’ (50%) odpreda do ruk sukromnych vlastnikov (predajna dvojizbovych a trojizbovych
bytov sa pohybuje na trovni 50 000 — 60 000 €), prijem z prenajmu jednej bytovej jednotky by ro¢ne
predstavoval min. 1 800 — 3 600 € a vyska prijmu z predaja bytovych jednotiek min. 600 000 — 720 000
€. V zavislosti od typu bytu (dvojizbovy, trojizbovy) mézeme predpokladat’, Ze tento prijem bude vyssi
a bude pokryvat’ naklady spojené s rekonstrukciou.

2) Obstaranie najomnych bytov s podporou Stitneho fondu rozvoja byvania (SFRB) - SFRB
definuje obstaranie najomnych bytov ako vystavbu najomného bytu v bytovom alebo
polyfunkénom dome*. Financovanie pri obstarani nijomnych bytov sa mdze uskutoénit’ v dvoch
formach:

1. aver zo SFRB + dotcia z MDaV SR

2. uver zo SFRB + vlastné zdroje

Tabul’ka ¢. 3 — Prehlad’ poskytovanej podpory

Lehota splatnosti - potet Maximalny limit Urokova
Obstaranie ndgjomného bytu rokov % z0C € sadzba®
s dotaciou
Vystavba NB v bytovom i 10
dome, polyfunkcnom dome 20 -40 70 65 000/byt 0-1%
bez dotécie
Vystavba NB v bytovom 0
dome, polyfunkcnom dome 20-40 100 65 000/byt 0-1%

4 MoZeme tu taktie zaradit’ aj stavebnu apravu bytu v bytovom dome, ktory nevyhovuje zakladnym poziadavkam
na stavby, kipu najomného bytu, ¢i stavebnu upravu bytu v bytovom dome, ktory bol ziskany prevodom z MO
SR

® Vyska arokovej sadzby sa pohybuje v rozmedzi od 0% - 1 % v zavislosti od toho, ¢i ide 0 menej rozvinuty okres.
Je vSak potrebné spliat’ $pecifické kritéria na dosiahnutie niz$ej Girokovej sadzby ako 1%, a preto je v pripade
Mesta Stara Cuboviia mozné predpokladat’, Ze ostane na Grovni 1%.



Dolezité je tiez podotknit, Ze je potrebné zachovat’ najomny charakter bytov po celu dobu

splatnosti poskytnutého tGveru. Ako zikladné podmienky doticie na rozvoj byvania definuje SFRB

maximalnu plochu bytu, a to pri beznom $tandarde 80 m? a nizSom $tandarde 60 m?, a tiez poziadavku,

7e stavba sa nesmie zaCat' realizovat’ pre podanim Zziadosti o poskytnutie dotacie. Taktiez definuje

podmienky poskytnutia dotacie z MDaV SR, ktoré su obec alebo mesto ako Ziadatelia povinni dodrzat’

pre ziskanie podpory na obstaranie ndjomnych bytov (Tabulka €. 3).

Tabul’ka €. 4 — Podmienky pre poskytnutie podpory

Priemerny opravneny naklad

Obstaravanie Priemerna PP na 1 m? podlahovej plochy
niajomnych bytov bytov bytu (max) Max. podiel dotacie
Nova vystavba a kupa
do 50 m? 900,00 € 40%
Bezny Standard 50- 56 m? 890,00 € 35%
56 - 60 m? 880,00 € 30%
Nzt Standard do 45 m? 605,00 € 5%
45 - 55 m? 585,00 € 70%
Prestavba
do 50 m? 650,00 € 40%
Bezny Standard 50- 56 m? 640,00 € 35%
56 - 60 m? 630,00 € 30%
N do 45 m? 430,00 € 75%
NiZsi Standard 45-55 420,00 € 70%

Pri kape technickej vybavenosti podmienujicej kupu a uzivanie najomnych bytov je mozné

poskytnut’ dotaciu do vysky max. 70%. Technicka vybavenost’ je podl'a § 2 Zakona 443/2010 Z. z.

definovana ako:

e verejny vodovod a vodovodna pripojka.

e verejna kanalizécia vratane Cistiarne odpadovych vod a kanalizacna pripojka,

e miestna komunikdacia vratane verejného osvetlenia alebo odstavnych ploch (plochy, ktoré su

sucast’ou komunikéacie).

Vy$ku dotacie na obstaranie technickej vybavenosti upravuje Nariadenie vlady SR ¢. 354/2014.

Na obstaranie technickej vybavenosti mozno poskytnut’ dotaciu na:

1. verejny vodovod avodovodnu pripojku vo vyske 112 € na 1 m verejného vodovodu

a vodovodnej pripojky alebo 596 € na najomny byt, najviac vSak do vysky 70 % opravnenych

nakladov na obstaranie verejného vodovodu a vodovodnej pripojky, priCom dotécia sa urci vo

vyske najnizsej hodnoty vypocitanej podl'a uvedenych spésobov vypoctu vysky,

2. verejnu kanalizaciu vratane Cistiarne odpadovych vod a kanaliza¢ni pripojku vo vyske




3.

e 147 eur na 1 mverejnej kanalizacie a kanaliza¢nej pripojky alebo 785 eur na najomny byt,
najviac vSak do vysky 70 % opravnenych nakladov na obstaranie verejnej kanalizacie a
kanaliza¢nej pripojky, priCom dotacia sa urci vo vyske najnizSej hodnoty vypocitanej
podl'a uvedenych sposobov vypoctu vysky,

e 14 000 eur na 1 cistiaren odpadovych vod, najviac vSak do vysky 70 % opravnenych
nakladov na obstaranie Cistiarne odpadovych vdd, pricom dotacia sa ur¢i vo vyske
najnizsej hodnoty vypocitanej podla uvedenych spdsobov vypoctu vysky,

miestnu komunikaciu vo vyske 42 eur na 1 m? miestnej komunikécie alebo 1 153 eur na ndjomny
byt, najviac v§ak do vySky 70 % opravnenych nakladov na obstaranie miestnej komunikacie,
pricom dotécia sa ur¢i vo vySke najnizsej hodnoty vypocitanej podla uvedenych spdsobov

vypoctu vysky.

Predaj nehnutel’nosti

Predaj nehnutelnosti je potrebné uskuto¢nit’ prostrednictvom obchodnej verejnej sut'aze, priCom

hodnotu objektov dnes m6zeme odhadovat’ na cca 500 000 €. Tieto finanéné prostriedky moze nasledne

vyuzit' vo verejnom zaujme na iné ucely. Naopak, negativne vSak v tomto pripade mézeme vnimat’ to,

7e Mesto Stara Cubovna opét’ znizi hodnotu svojho nehnutel'ného majetku.

Na zaver mozeme konstatovat’, ze celkovu rekonstrukciu bytovych domov a ich nasledny predaj

alebo prendjom mozeme pozitivne vnimat’ z viacerych hladisk:

1)

2)

3)

4)

viésia ponuka bytov — za ufelom prenajmu alebo predaja, ¢im sa zvySi aj
koncentracia a zmeni zloZenie obyvatel'stva v SirSej Casti centra,

viaési objem nadobudnutych finanénych prostriedkov — Vv pripade finanéného krytia
rekonsStrukcie z vlastnych zdrojov Mesta Stara Cuboviia, kedy je mozné ¢ast’ bytovych jednotiek
odpredatt acast prenajat, by sa rocné prijmy zprenijmu jedného bytu
(dvojizbového/trojizbového) pohybovali na trovni min. 1800 — 3600 € avyska prijmu
z predaja jedného bytu (dvojizbového/trojizbového) na trovni min. 50 000 — 60 000 €.
Vyuzitim podpory poskytnutej SFRB je mozné ziskat' finanéné prostriedky len z prenajmu
bytovych jednotiek,

esteticky vzhl’ad — v sucasnosti neudrziavané a malo vyuzivané bytové domy rekonstrukciou
ziskaju modernej$i vzhl'ad, ¢im pozitivne ovplyvnia aj celkovy raz SirSej Casti CENTRA,
dobudovanie infrastruktiry — mozné zabezpecenie efektivnejSiecho dopravného prepojenia
prostrednictvom vybudovania kruhového objazdu pri Starom cintorine a novych miestnych
komunikacii, ktoré zlepsia dostupnost’ nielen k zrekonstruovanym bytovym domom, ale aj k

inym objektom v ramci tejto Casti mesta Stard Cubovina.



