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1. Nazev

Revize provedeného Technicko-ekonomické posouzeni nemovité véci stavby obcanského vybaveni na
adrese Karoliny Svétlé 2410/83, Brno — Lisen (parc.¢. 2734/5, k.. LiSen) spolec¢nosti Savills CZ s.r.o. dne
19.4.2024.

2. Uéel
U&elem je provedeni revize jiz provedenych posouzeni (Technicko-ekonomickém posouzeni spole¢nosti
Savills ze dne 19.4.2024) technickych a ekonomickych parametr( stavebniho objektu, stavu objektu a

navrh daldiho vyuZiti objektu, které bude slouZit jako podklad pro rozhodovani zastupitelstva MC Brno-
Lisen.

Pro optimalni moZnosti komparace provedené revize zpravy Savills je revizni posouzeni nize
strukturovano zcela totoZzné jako revidovana zprava spolecnosti Savills ze dne 19.4.2024.

V nasledujicich tabulkdch a odstavcich je provedena revize Technicko-ekonomickém posouzeni
spolecnosti Savills ze dne 19.4.2024.

- Pokud jsou, dle naseho posouzeni, zavéry spolecnosti Savills CZ s.r.o. zcela spravné, je uvedeno:
Popsdano korektné v TEP Savills [1].

-V pfipadé, Ze se zavéry souhlasime, ale doplfiujeme nase zjiSténi, je uvedeno: Popsdno
korektné v TEP Savills [1], doplrujici text.

- Pokud, se zavéry nesouhlasime, je uveden rozpor a je popsano, co je rozporovano.

V pripadé, Ze byla u objektu nalezena béhem stavebné-technického prizkumu zavazna, havarijni, nebo
Zivot ohrozujici vada ¢i porucha, kterou je nutno bezprostfedné odstranit, ¢i provést alespor nezbytné
zabezpecovaci prace, jsou tyto uvedeny v oddilu 21. Rizika, dokumentu a ddle v oddilu 29. Zavér,
dokumentu v souhrnné tabulce.

Zavainé vady poruchy jsou uvadény v ramci posudku aby bylo zamezeno ohroZeni osob a zvifat,
pfipadné dalsi znehodnocovani posuzovaného objektu. Tedy aby byly splnény pozadavky dle
Stavebniho zadkona 183/2006 Sbh., § 132, odst. 3, pism. c): aby stavba neohroZovala Zivot a zdravi osob
nebo zvirat, bezpecénost, Zivotni prostfedi, zajmy statni pamdatkové péce, archeologické nalezy a
sousedni stavby, popripadé nezplsobovala jiné skody i ztraty. A déle dle § 135 odst. 2: Stavebni ufad
nafidi vlastniku stavby provedeni nutnych zabezpecovacich praci, jestlize stavba svym technickym
stavem ohroZuje zdravi a Zivoty osob nebo zvifat, neni-li nutné ji neodkladné odstranit.

3. Identifikace objednavatele ekonomicko-technického posouzeni

Néazev Statutarni mésto Brno
Sidlo Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno
Identifikacni ¢islo 44992785

4, Identifikace zhotovitele ekonomicko-technického posouzeni, v€. osob, které
posouzeni provedly a jejich podpisu

Nazev Vysoké Uceni Technické v Brné
Fakulta stavebni

Pracovisté Vevefi 331/ 95, 602 00 Brno

Sidlo spolec¢nosti Antoninska 548 / 1, 602 00 Brno

Identifikacni Cislo 00216305




5. Datum prohlidky

Mistni Setfeni bylo provedeno pracovniky Fakulty stavebni VUT v Brné dne 14.5.2024 s povéfenim
zastupce MC Brno-Ligeri, technika pro nebytové prostory, Davida Lingera za pfitomnosti najemnikd
objektu.

6. Datum zpracovani

Posouzeni bylo zpracovano dne 31.5.2024 na zakladé poznatk( a podklad(i k datu provedeni mistniho
Setfeni.

7. Podpis zpracovatele

Podpisy zpracovatelll jsou provedeny na titulni strané dokumentu.

8. Pfedmét posouzeni

Pfedmét posouzeni Stavba obcanského vybaveni — prodejna s potravinami Hruska,
zapsano na LV ¢. 10001, k. u. Lisen (612405), okres Brno-mésto,
obec Brno

Vlastnik pozemku (CUZK) Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-
mésto, 60200 Brno

Plocha pozemku dle KN [m?] 507

Druh pozemku (CUZK) Zastavéna plocha a nadvofi

Stavebni objekt €. p. 2410, stavba obcanského vybaveni

Adresni mista Karoliny Svétlé 2410/83

Plocha nemovitosti dle KN [m?] | 471
UZitna plocha nemovitosti [m?] | 430

ZpUsob ochrany nemovitosti Nejsou evidovany Zadné zpUsoby ochrany.
Seznam BPEJ Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
9. Informace o vlastnictvi dle katastru nemovitosti
Vlastnik nemovitosti Statutdrni mésto Brno
Sidlo vlastnika nemovitosti Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno
Identifikacni Cislo vlastnika 44992785
nemovitosti

10. Seznam podkladi

[1] Technicko-ekonomické posouzeni nemovitosti Karoliny Svétlé 2410/83, 628 00 Brno-
Lisen, provedené spole¢nosti Savills CZ s.r.o. dne 19.4.2024

[2] Informace z katastru nemovitosti www.cuzk.cz

[3] Fotografie a poznatky z mistniho Setfeni viz. bod 5. Datum prohlidky tohoto dokumentu

[4] Platné Technické normy CSN

[5] Platné znéni 283/2021 Sb. Stavebni zakon

[6] Ceska geologicka sluzba — Komplexni radonova informace pro administrativni jednotky
mapy.geology.cz/radon/



11. Mistopis

Popséno korektné v TEP Savills [1]

12, Celkovy popis

Zakladni popis

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Druhy staveb

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Aktudlni vyuziti

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Potencialni vyuziti

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Dispozi¢ni feSeni

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Datum kolaudace/dokonceni
(stari) objektu

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Provedené rekonstrukce (kdy a
co)

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Stavebné technicky stav (velmi
dobry, dobry, Spatny, na
rekonstrukci, na demolici)

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Vybaveni a pfisluSenstvi objektu

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Umisténi (samostatné stojici,
fadova vnitfni, fadova koncova)

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Pocet bytovych jednotek

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Pocet nebytovych jednotek

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Pocet garazi

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Pocet parkovacich mist

Popsano korektné v TEP Savills [1]

MozZnost parkovani

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Prikaz energetické naroc¢nosti
objektu (PENB)

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Zakladni technicko-ekonomicky popis objektu dle CUZK

Datum dokonceni

Pocet bytl 0
Zastavéna plocha [m?] 471
Obestavény prostor [m3] -
Podlahova plocha [m?] -
Pocet podlazi 1
Pocet vchodl 0

Druh svislé nosné konstrukce

Kamen, cihly, tvarnice v¢. kombinaci

Ptipojeni na vodovod

S vodovodem

Pfipojeni na kanaliza¢ni sit

Pfipoj na kanalizaéni sit

Pfipojeni na rozvod plynu

Plyn z vefejné sité

ZpUsob vytapéni

Centralni domovni (kotel ve stavbé)

Vybaveni vytahem

Bez vytahu




13. Stavebné technicky popis

Zaklady

Popséano korektné v TEP Savills [1]

Svislé a vodorovné konstrukce

Informace nedohledany - Skladba dle TEP Savills [1] - odpovidd
danému typu budovy a roku vystavby.

Krov

Strecha

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Stresni krytina

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Klempitské konstrukce

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vnéjsi omitka

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vnitfni omitka

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Schodisté

Popsano korektné v TEP Savills [1], lokdIni opravu vyZaduje kromé
betonového schodisté k rampé objektu, také celo rampy a
schodisté k pfistavku s HUP.

Dvere Popsano korektné v TEP Savills [1]

Okna Popsano korektné v TEP Savills [1]

Podlaha Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vytapéni Popsano korektné v TEP Savills [1]

Chlazeni V TEP Savills neni uvedeno, 2x klimatizacni jednotky Sinclair ASH-
24BIV

Vétrani Popsano korektné v TEP Savills [1]

Elektroinstalace Popsano korektné v TEP Savills [1]

Bleskosvod Popsano korektné v TEP Savills [1], je poruseno uchyceni a
ochrana bleskosvodu u terénu. Posledni c¢dst (cca 3 m)
bleskosvodu vcetné stojky je vytrZend z konstrukce komina a visi
volné nad plochou stiechy.

Rozvody vody Popsano korektné v TEP Savills [1]

Zdroje teplé uzitkové vody

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Instalace plynu

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Kanalizace

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Vybaveni kuchyné

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Vnitfni vybaveni koupelny a WC

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Ostatni

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

14. Prikaz energetické naroc¢nosti

Popsano korektné v TEP Savills [1]

15. Napojeni na inZenyrské sité (aktualni)

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

16. Napojeni na inZzenyrské sité (potencionalni)

Popsano korektné v TEP Savills [1]

17. Dostupnost méstské hromadné dopravy

Popséno korektné v TEP Savills [1]




18. Dostupnost silni¢nich komunikaci

Popséno korektné v TEP Savills [1]
19. Pristup k pozemku/objektu — uvést i Cislo parcely pfijezdu.
Popsano korektné v TEP Savills [1]

20. Ndajemni vztahy

Popsano korektné v TEP Savills [1]

21. Rizika
Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Doplnujici zjisténi:

Vramci stavebné-technického prlzkumu byly nalezeny vady s rizikem ohroZeni osob (rozpor s
pozadavkem dle Stavebniho zdkona 183/2006 Sb., § 132, odst. 3, pism. c) u kterych je nutna
bezodkladna oprava. Vady jsou popsany v nasledujicich odrazkach a dale v tabulce v oddilu zavér:

-V horni &sti kominu (ve vy$ce 4-5 m nad okolnim terénem) se nachdzi v plose cca 2 m?rozpad|3

a uvolnéna omitka v havarijnim stavu. Porusena ¢ast se nachdzi nad chodnikem. V pfipadé
vétsich destd, ¢i vétru mlze dojit k uvolnéni a odpadnuti této ¢asti. Hrozi riziko padu na

chodnik. Doporucujeme lokalni opravu.

vvvvvv

Zivotnost a funkénost objektu. U téchto vad je doporuceno vyreSeni béhem tohoto kalendafniho roku.
Vady jsou popsany v nasledujicich odrazkach a dale v tabulce v oddilu zavér:

-V dolni ¢asti bleskosvodu chybi kotveni k fasadé objektu.

-V horni ¢asti komina jiz neni pevné spojen posledni segment bleskosvodu, véetné stojky

bleskosvodu s kominovym télesem.



V nasledujici tabulce jsou doplnény i

nformace o radonovém nebezpeci objektu.

Cislo mapového listu ZM50

25-33

Pfevazujici radonovy index

1

Radonovy index - popis

kvartér, hlubsi podloZi nizky

s

Hornina spras, sprasova hlina

Typ horniny sediment nezpevnény

Geneze eolicka

Eratém kenozoikum

Utvar kvartér

Soustava Cesky masiv - pokryvné Gtvary a postvariské magmatity

Foto 1 ' ¥ ot

= N ]

T

22, Popis pozemku

Popsano korektné v TEP Savills [1]

23. Posouzeni dalSiho vyuziti

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

24, Analyza trzniho najemného a moznost pronajmuti

Proveden vypocet dle aktudlni analyzy trzniho ndjemného - kvéten 2024.

Nazev Vyméra  Mésiéni najem Najemné Najem
[m?] [Ké] [Ké&/rok] [K&/m2/rok]

Prodejni jednotka, Julidnovské namésti, Brno-Zidenice 181,00 39 820,00 477 840,00 2 640,00
Obchodni prostor v obj. SFINX, Hrngifska, Brno-Krélovo Pole 187,00 35 000,00 420 000,00 2 245,99
Obchodni prostor, Kolafikova, Brno-Reckovice 194,00 39 000,00 468 000,00 2 412,37
Obchodni prostor, Svatopetrska, Brno-Komarov 260,00 40 300,00 483 600,00 1 860,00
Obchodni prostor, Lidicka, Brno-Vevefi 630,00 97 650,00 1171 800,00 1.860,00
Obchodni prostor, Kfenova, Brm-Trnita 363,00 50 820,00 609 840,00 1 680,00
Obchodni prostor, Olomoucka, Brno-Cernovice 150,00 21 000,00 252 000,00 1 680,00
Obchodni prostor, Rokytova, Brno-Zidenice 1 000,00 160 000,00 1920 000,00 1 920,00
Obchodni prostor, Mlynska, Brno-Trnita 414,00 69 000,00 828 000,00 2 000,00
Obvyklé trzni najemné [KE/m?/rok] 2033,00
Obvyklé trzni najemné [Ké/m2/mésic] 169,42

Na zakladé vyse uvedené analyzy srovnatelnych nabidek, nasich zkuSenosti, lokality, stavebné-
technickych a ekonomickych specifikaci posuzovaného objektu jsme stanovili mési¢ni trzni najemné

nebytového prostoru na 170 K&/m?2.




25. Naklady na rekonstrukci

Proveden kontrolni vypocet.

Naklady na uvedeni do
pronajmutelného / uzivatelného | 14 130 000 K¢
stavu (hruby odhad naklada)

26. Ndaklady na demolici

Proveden kontrolni vypocet.

Naklady na demolici (hruby

odhad nékladd) 6392911 Ke

Nutnost likvidace nebezpecnych | Pfed zahajenim demolice bude nutno provést kontrolu
odpadl obkladovych prvk( plasté budovy a identifikovat jejich
materidlové sloZeni. Vzhledem k dobé vystavby Ize pfedpokladat,
Ze mohly byt pouzity panely s obsahem azbestovych vidken.

27. Stanoveni pojistné hodnoty

Stanoveni pojistné hodnoty bylo provedeno korektné v TEP Savills [1]

28. Stanoveni trzni hodnoty

Pro ucely stanoveni odhadu trzni hodnoty reSené nemovitosti bylo, vzhledem k tomu, Ze se jednd o
komercni a pronajimatelnou nemovitost, provedeno ocenéni dvéma dil¢imi oceriovacimi metodami, a
to metodou vynosovou a metodou porovndvaci. Vysledny odhad trzni hodnoty vychdzi z pomérné
blizkych vysledk( obou téchto metod.

Ocenéni s vyuzitim dil¢ich ocenovacich metod je uvedeno samostatné v pfriloze ¢. 12.

Vynosova hodnota 8419371 K&
Porovnavaci hodnota 8 602 800 K&
Odhad trzni hodnoty 8 500 000 Ké




29. Zaver

V nasledujici tabulce je provedeno porovndni posouzeni stavebné technického stavu objektu.

Savills CZ s.r.o. FAST VUT
Stavebn€ technicky Na rekonstrukci Na rekonstrukci
stav
Silné stranky objektu Savills CZ s.r.o. FAST VUT

- Ekonomické

- ndjemni smlouva na dobu
neurcitou, dlouhodoby
pronajem

- ndjemce je celorepublikové
rozSireny maloobchodni
fetézec

Popsano korektné v TEP Savills [1]

- Stavebni

- objekt je napojeny na
technickou a dopravni
infrastrukturu

- objekt je dispozi¢né
prizplsobeny k provozu
prodejny potravin

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Slabé stranky
objektu

- Ekonomické

- sjednané ndjemné je nizsi
nez trzni ndjemné

- vzhledem ke stavu a stari
stavby je jeji sprava a provoz
nakladnéjsi

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

- Stavebni - riziko vyskytu azbestu Popsdano korektné v TEP Savills [1]

- $patny technicky stav, ktery - U objektu byly zaznamendny

neodpovida trznimu nékteré nedostatky, které je nutno

standardu odstranit.

- technologie zatizeni budovy

jsou zastaralé a neodpovidaji

dnesnimu standardu
Shrnuti okamZzitych Neuvedeno V horni ¢asti kominu (ve vysce 4-5 m nad
rizik s redlnym okolnim terénem) se nachazi v plose cca 2
rizikem ohrozeni m? rozpadld a uvolnénd omitka v
zdravi a Zivota osob, havarijnim stavu. Porusena ¢ast se nachazi
zvitat a majetku dle nad chodnikem. V pfipadé vétSich destd,
Stavebniho zdkona ¢i vétru muzZe dojit k uvolnéni a odpadnuti
183/2006 Sb., § 132, této Casti. Hrozi riziko padu na chodnik.
odst. 3, pism. c)
Shrnuti rizik s nizsi Neuvedeno V dolni ¢asti bleskosvodu chybi kotveni

prioritou

k fasddé objektu.

V horni ¢&asti komina, jehoZz posledni
segment vcetné stojky jiz neni pevné
spojen s kominovym télesem.
Vyznamnéjsi mistni karbonatace schodisté
a ¢ela rampy v jizni ¢asti objektu.
Lokalni  znaky  zatékani
konstrukce do objektu.

stfrechou

10




Shrnuti rizik

- Spatny technicky stav
objektu mize vést ke vzniku
rizika havarie. DalSim rizikem
je vyskyt azbestu - nutné
dodrzZeni technologického
postupu pfi odstranovani
nebezpecného odpadu.
Vzhledem k absenci
kolaudaénich rozhodnuti
nelze vyloucit, Ze objekt neni
fadné zkolaudovdn a uZivan.

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Doporuceni, jak
S posuzovanou
nemovitou véci
naloZit

Na zékladé zjisténého
technického stavu
doporucujeme ponechat /
demolovat / rekonstruovat s
nutnosti dalSich detailnich
prazkuma:

Ponechani:

- navysSeni vyse ndjemného
- vypracovani planu nakladd
udrzby Nemovitosti
Demolice:

- Dle platného tzemniho
planu: Cisté bydleni viz
kapitola ¢. 22 ,,funkéni
plocha dle platného
Uzemniho planu"”,

- Dle pfipravovaného
Uzemniho planu: bydleni
individualni -

rezidencni nizkopodlazni viz
kapitola ¢. 22 ,,funkéni
plocha dle pfipravovaného
uzemniho planu”.
Rekonstrukce:

- provedeni dalSich detailnich
prazkuma na zakladé kterych
bude mozné specifikovat
rozsah rekonstrukce
Nemovitosti.

Popsano korektné v TEP Savills [1]

11




V nasledujici tabulce je provedeno porovnani posouzeni ekonomického zhodnoceni objektu.

Savills CZ s.r.o. FAST VUT
Analyza trzniho
najemného a moZnost . _ v . _ e
pronajmuti Nebytovy prostor — 190 K¢/m Nebytovy prostor — 170 K&/m
(Mésicni najemné)
Naklady na rekonstrukci 17 745 000 K¢ 14 130 000 K¢
Naklady na demolici 6 665 405 K¢ 6392911 K¢
stanoveni pojistne 25 744 909 K¢ 25 744 909 K¢
hodnoty
Vynosova - 10 110000 ke, Vynosové — 8 419 371 K&

P Porovnavaci — 12 370 000 K¢ . .

Stanoveni trzni hodnoty Wsledna hodnota — 10 110 000 Porovnavaci — 8 602 800 K¢
¥ Ke Vysledna hodnota — 8 500 000 K¢

30. Prilohy posouzeni (kazda priloha bude cislovana):

V nasledujici tabulce je uveden seznam pfiloh s komentarem.

Priloha ¢. 1 Vypis z katastru nemovitosti (Castecny vypis) Pfilozeno korektné v TEP Savills [1]
Pfiloha €. 2 Katastralni mapa - ¢ernobild 1:1 000 Prilozeno korektné v TEP Savills [1]
Ptiloha ¢. 3 Katastralni mapa s ortofotem - barevna 1:1 000 | PtiloZzeno korektné v TEP Savills [1]
Ptiloha ¢. 4 Mapa oblasti 1:5 000 - barevna Pfilozeno korektné v TEP Savills [1]
Pfiloha ¢. 5 Informace o povodiiovém riziku Pfrilozeno korektné v TEP Savills [1]

Ptiloha ¢. 6 Vyrez Uzemniho planu s popisem vedeni

pozemku v Gizemnim planu Pfrilozeno korektné v TEP Savills [1]

Pfiloha ¢. 8 Najemni smlouvy v¢. dodatkl Popsano korektné v TEP Savills [1]
Ptiloha ¢. 10 Jiné dokumenty Popsano korektné v TEP Savills [1]
Ptiloha €. 11 Kalkulace pojistné hodnoty Popsano korektné v TEP Savills [1]

Ptiloha €. 13 Prlkaz energetické narocnosti budovy —

z3kladni prehled Popsano korektné v TEP Savills [1]

V rdmci revizniho posouzeni byly znovu provedeny nasledujici pfilohy, které jsou pfipojeny v dalSich
strandch dokumentu:

- Ptiloha ¢. 7 Fotodokumentace
- Pfiloha €. 9 Hruby odhad naklad
- Ptiloha ¢. 12 Kalkulace trzni hodnoty
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Priloha ¢. 7 Fotodokumentace (dolozeno formou digitalnich soubori i formou
barevnych vytisk).
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Exteriér:
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1 NP — provozovna, kotelna, skladovaci prostory, kancelare
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Pfiloha ¢. 9 Hruby odhad nakladu (rekonstrukce, modernizace, demolice,
dokonceni stavby, apod.)
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Hruby odhad nakladu

v

Posuzovana nemovitost: Karoliny Svétlé 2410/83, Brno-Lisen

DEMOLICE
Polozka Jednotka | mnoistvi j. j- cena Celkem
1. | Demolice budov z Zelezobetonu jinym zplsobem, podil konstrukci do 15 % m3 2588 1132 K¢ 2929 956 K¢
2. | Bourani zékladl z betonu prostého m3 85 6980 K¢ 593 300 K¢
3. | Bourani zakladli z Zelezobetonu m? 15 11 830 K¢ 177 450 K¢
4. | UloZeni materialu (skladka) m? 2 688 650 K¢ 1747 395 K¢
5. | Likvidace materidlG obsahujicich azbest kpl 1 400 000 K¢ 400 000 K¢
6. | Rezerva (VRN) 10 % % 10 54 481 K¢ 544 810 K¢
z T
Poznamky:

- Polozky bouracich praci obsahuji kromé praci uvedenych v popisu, také vnitrostavenistni
presun a odvoz na skladku do vzdalenosti 10 km. Polozky neobsahuji poplatek za ulozeni na
skladce.

- Hruby cenovy odhad je stanoven dle cenové soustavy RTS DATA s cenovou Urovni 2024/I.

- Skladbu, mnozZstvi a rozméry material(l s pfipadnym obsahem azbestu nebylo mozné béhem
mistniho Setfeni ovéfit. Jedna se o hruby odhad demontaZze a ekologické likvidace panelt
s obsahem azbestu.

REKONSTRUKCE
Polozka Jednotka | mnoistvi j. j- cena Celkem
1. | Rekonstrukce objektu a jeho modernizace m? 471 30 000 K¢ 14 130 000 K¢
b2 14 130 000 K&
Poznamky:

- Hruby cenovy odhad rekonstrukce je zaloZzen na odhadu nakladid projektu s vyuzitim informaci
ziskanych z obdobnych projektl. Tento odhad je zaloZen na jednotkové cené za m? podlahové
plochy objektu, u niZ je nutno provést rekonstrukci. Jedna se o hruby odhad, ktery mize slouzit
jako vychozi bod pfi planovani dalsiho postupu. Uvedené ceny nezahrnuji DPH.
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Priloha ¢. 12 Kalkulace trzni hodnoty
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Nemovitost: Pozemek p.¢. 2734/5, jehoz soucasti je stavba €.p. 2410, stavba obéanského vybaveni, k.u.
Lisen

Vypocet vynosové hodnoty

Prehled dosazitelnych vynosu za pronajimatelné plochy

¢. Podlazi - plocha - ticel podlahova plocha najem najem najem najem
[m2] [K&/mZmésic] [K&/m2/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok]

1. 1.NP - prodejna se zazemim 428,00 170,00 2040 72760 873 120

Celkovy vynos za rok: 873120

Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Konstantni zisk po neomezenou dobu (VH = 100 x V¢ /)

Podlahova plocha PP m? 428
Vynosy

Dosazitelné roéni vynosy (najemné) za m? Vj Ké&/(m2rok) 2040
Dosazitelné hrubé ro¢ni vynosy (najemné) Vj* PP Ké/rok 873120
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy (najemné) celkem Vu Ké/rok 785808

Naklady [Pro uréeni béznych vydaijti je aplikovan zjednodugeny model odpo&tu naklad{i procentem z kalkulovanych pHjmd, uréenym odhadem
po elementarni analyze jednotlivych nakladovych poloZek (daii z nemovitosti, ro¢ni pojistné staveb, primérné ro¢ni naklady na udrzbu a
modernizace, odhadované primérné naklady na spravu nemovitosti).]

Souhrnné naklady 25 % z upravenych vynosu N KE/rok 196 452
Cisté rocni vynosy (najemné) VE=Vu-N Ké/rok 589 356
Mira kapitalizace r % 7,00
Vynosova hodnota Cv Ké 8419 371
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Nemovitost: Pozemek p.¢. 2734/5, jehoz soucasti je stavba €.p. 2410, stavba obéanského vybaveni, k.u.
Lisen
Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitatelna Pozemek Pozadovana/kupni Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdiivodnéni koeficientu K¢ Foto
m? m? Ké Ké/m?2 Ke Ké/m?
nam. Miru, Brno- 616,25 848 20000000 32454 0,70 22718
Stranice

Srovnavaci nemovitost ¢. 1 - prodej, Pozemek p.¢. 423 o vyméie 848 m?, jehoz soudasti
je stavba €.p. 672 (objekt obCanské vybavenosti - prodejna potravin). Stavba je bez
podsklepeni, pfizemni, zdéna a zastfeSena plochou stfechou. Stav prdmérny, bézné
uzivany. Pfevazna Cast plochy pozemku zastavéna, pfimo nezastavéné Casti zaujiméa
zastfe$ena plocha pred vstupem a zasobovaci dvir. Zastavéna plocha dle katastralni
mapy &ini pfiblizné 725 m2. Uzitna plocha odhadnuta v rozsahu 85% plochy zastavéné, tj.
616,25 m?. Prodej se uskute¢nil v zafi 2022.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej v 9/2022 - koeficient 1,03; Lokalita - vyrazné
lepsSi - koeficient 0,85; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni -
lepsi, zdény objekt - koeficient 0,85; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,90; Vliv pozemku -
rovnéz témer cely zastavén - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich
Uprav - koeficient 1,00;

ul. Hrngirska, 520,00 0 20000000 38462 0,50 19 231
Brno-Kralovo Pole

Srovnavaci nemovitost ¢. 2 - nabidka, Komeréni prostor (jednotka) o uzitné plose 520 m?
v 1.PP viceuc€elového objektu SFINX, ktery byl dokon&en v roce 1999. Prostor ma vlastni
vstup z ulice a vlastni vytapéni. Nebytova jednotka je jiz vice nez 20 let uzivana jako fitness
centrum, ale mozné jsou rGzné jiné zpusoby vyuziti.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - vyrazné
lepsi - koeficient 0,85; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni -
lepsi, zdény modernéjSi objekt - koeficient 0,80; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,80; Vliv
pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich tprav -
koeficient 1,00;

ul. Trybova 7, 458,00 276 12700000 27729 0,66
Staré Brno

Srovnavaci nemovitost €. 3 - prodej, Budova plvodni prodejny pfi ulici Trybova v dohledu
z ulice Uvoz. Jedna se o zd&ny objekt, ktery je podsklepeny, pfizemni a zastfe$eny
plochou stfechou. V 1.NP se nachazi prodejna (122,9 m?), vzorkovna (35,1 m?), kancelaf
(28,8 m?), chodba (19,9 m?), chodba (15,9 m?), denni mistnost (7,4 m>2), strojovna, nakladni
vytah. V 1.PP se nachazi chodba se schodi§tém a nakladnim vytahem (27,1 m?), sklad
(88,4 m?), sklad (26,6 m?), sklad (25,9 m?), atna (7,5 m?), $atna (7,3 m?), 2x WC, sprcha,
chladirna, mrazirna. Stav objektu prGmérny, provedeny ¢aste¢né modernizace. Celkova
uzitna plocha 458 m2. Vyméra pozemku 276 m?2. Zastavéna plocha 261 m2. Nezastavény
je uzky pas pozemku pred objektem. Prodej se uskute€nil v bfeznu 2024.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej v 03/2024 - koeficient 1,00; Lokalita - vyrazné
lepsi - koeficient 0,85; Velikost objektu - mirné vétSi uzitna plocha - koeficient 1,01;
Provedeni a vybaveni - lepSi, zdény objekt - koeficient 0,85; Celkovy stav - mirné lepSi -
koeficient 0,90; Vliv pozemku - rovnéz témér cely zastavén - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez dalSich uprav - koeficient 1,00;

Zapoditatelna plocha 428,00 m?2

Minimalni jednotkova cena: 18 301 K&/m? Minimalni cena: 7 832 828 K&
Pramérna jednotkova cena: 20 083 K&/m? Prdmérna cena: 8 595 524 K¢
Maximalni jednotkova cena: 22 718 K&/m? Maximalni cena: 9723 304 K&
Stanovena jednotkova cena: 20 100 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 8 602 800 K¢
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