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1. Nazev

Revize provedeného Technicko-ekonomického posouzeni nemovité véci stavby obclanského vybaveni
na adrese Ondrackova 226/20, Brno — Lisen (parc.¢. 192/1, k.u. LiSen) spolecnosti 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 mozZnosti 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-Ligefi, technika pro nebytové prostory, Davida Lingera, za U&asti najemnikd

nemovitosti.

6. Datum zpracovani

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

Setreni.

7. Podpis zpracovatele

Podpisy zpracovatelll jsou provedeny na titulni strané dokumentu.

8. Pfedmét posouzeni

Pfedmét posouzeni

Stavba obc&anského vybaveni — divadlo LISEN a Iékarna, p. ¢.
192/1, zapsané na LV ¢. 4865, k. U Lisen, okres Brno-mésto, obec
Brno

Vlastnik pozemku (CUZK)

Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-
mésto, 60200 Brno

Svérena sprava nemovitosti ve
vlastnictvi obce

Méstska ¢ast Brno-Lisen, Jirova 2609/2, Liser, 62800 Brno

Plocha pozemku dle KN [m?]

540

Druh pozemku (CUZK)

Zastavéna plocha a nadvori

Stavebni objekt

€. p. 226; stavba obcanského vybaveni

Adresni mista

Ondrackova 226/20

Plocha nemovitosti dle KN [m?]

389

UZitna plocha nemovitosti [m?]

478

ZpUsob ochrany nemovitosti

Pamatkové chranéné uzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

9. Informace o vlastnictvi dle katastru nemovitosti

Vlastnik nemovitosti

Statutarni mésto Brno

Sidlo vlastnika nemovitosti

Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno

Identifikacni ¢islo vlastnika
nemovitosti

44992785

10. Seznam podkladi

[1] Technicko-ekonomické posouzeni nemovitosti Ondackova 226/20, 628 00 Brno-Liser ze

dne 19.4.2024

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

[3] Fotografie a poznatky z mistniho Setreni 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 vnitrni, 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 31.12.1919
Pocet bytl 0
Zastavéna plocha [m?] 389
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

Popsano korektné v TEP Savills [1], v soklové cdsti hlavniho
objektu jsou v misté oken svislé trhliny o Sifce 1-2 mm, které vsak
neprobihaji skrz sténou do vnitfnich prostor.

Ve fasddé objektu celoplosné sité trhlin.

Strop mezi 1PP a INP je proveden z HURDIS panelt v kombinaci
s CPP.

Krov

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Stfecha

Popsano korektné v TEP Savills [1], v jiZni ¢dsti stfechy hlavniho
objektu dochdzi k vyznamnému zatecCeni okolo prostupu nosné
konstrukce stfechy. Latovdni okolo prostupu vyrazné
zdegradované.

V zdpadni ¢dsti objektu je proveden styk stresniho pldsté uZzlabim
se stfesnim pldstém vedlejsiho objektu. Uzlabi je provedeno
stresni folii, kterd je na sousednim objektu provedena sprdvné,
na posuzovaném objektu je vsak vytaZena pouze do vyse cca 30
cm. V pripadé vyssi dotace snéhu dochdzi k nahromadéni snéhu
v uzZlabi a dochdzi k masivnimu zatékdni do prostoru sdlu
posuzovaného objektu pres horni okraj stresni félie.

Nad vstupem do sdlu z dvorniho traktu je porusend stresni lat
drzici nekolik stresnich tasek. Hrozi pad do prostoru dvora.

V hlavnim objektu dochdzi k masivnimu zatékdni plochou
stfechou umisténou nad schodistém do 2NP. Na konstrukci jsou
patrné vyznamné trhliny na sténdch, ale také stropu.

Stresni krytina

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Klempitské konstrukce

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vnéjsi omitka

Popsano korektné v TEP Savills [1], vychodni stitovd strana
budovy bez provedeni vnéjsi omitky, jsou obnaZené zdici prvky a
loZné spary.

Vnitfni omitka

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Schodisté

Popsano korektné v TEP Savills [1], v prostoru schodisté z INP do
1PP jsou viditelné vyrazné vlhkostni mapy na sténdch do 1-1,5 m
vysky.

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 -

Vétrani Popsano korektné v TEP Savills [1]
Elektroinstalace Popsano korektné v TEP Savills [1]
Bleskosvod Popsdano korektné v TEP Savills [1]
Rozvody vody Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Zdroje teplé uzZitkové vody

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Instalace plynu

Popsdano 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. Prukaz energetické narocnosti

Popséno korektné v TEP Savills [1]

15. Napojeni na inzenyrské sité (aktualni)

Popsano korektné v TEP Savills [1]

16. Napojeni na inZzenyrské sité (potencionalni)

Popsano korektné v TEP Savills [1]

17. Dostupnost méstské hromadné dopravy

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

18. Dostupnost silniénich komunikaci

Popsano korektné v TEP Savills [1]

19. PFistup k pozemku/objektu — uvést i ¢islo parcely pfijezdu.

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

20. Ndjemni vztahy

Popsano korektné v TEP Savills [1]

21. Rizika

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Dopliujici zjisténi:

V ramci stavebné-technického prizkumu 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 prostoru divadla se nachazi nad vstupem do salu (ze dvora) zlomena stfesni lat, na niz je
uloZzeno nékolik stfesnich tasek. V pfipadé destd, vétru, ¢i jiného zatizeni mize dojit k
bezprostfedné k poruseni a padu nékolika stfesnich tasek do prostoru dvora. Hrozi uvolnéni a
pad stfeSnich tasek na ndjemce objektu.

vvvvvv

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

- Neékteré casti objektu, pfedevsim 2NP hlavni budovy, 1PP, sdl ve dvornim traktu, jsou ve
Spatném technickém stavu. V pripadé nereseni problému, se budou dale prohlubovat a mnozit
poruchy konstrukci.

- Zatékani do objektu a vzlinajici vihkost zplsobuji znehodnocovani objektu.



V nasledujici tabulce jsou doplnény informace o radonovém nebezpedi objektu.

Cislo mapového listu ZM50 25-43
Pfevazujici radonovy index 2
Radonovy index - popis kvartér, hlubsi podlozi stfedni
Hornina hlina, pisek, stérk
Typ horniny sediment nezpevnény
Geneze fluvidlni neclenené + sedimenty vodnich nadrzi
Eratém kenozoikum
Utvar kvartér
Soustava Cesky masiv - pokryvné Gtvary a postvariské magmatity
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22. Popis pozemku

Popsano korektné v TEP Savills [1]

23. Posouzeni dalSiho vyuziti

Popsano korektné v TEP Savills [1]




24. Analyza trzniho najemného a moznost pronajmuti

Proveden vypocet dle aktualni analyzy trzniho najemného - kvéten 2024.
Pro obchodni prostor - Iékarnu

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

Komeréni jednotka, Julianovské namésti, Brno-Zidenice 181,00 39 820,00 477 840,00 2 640,00
Obchodni prostor, Spésna, Brno-Komarov 101,00 26 950,00 323 400,00 3201,98
Obchodni prostor, KolaFikova, Brno-Regkovice 194,00 39 000,00 468 000,00 2412,37
Obchodni prostor, Chudgicka, Brno-Bystrc 75,00 18 500,00 222 000,00 2 960,00
Obchodni prostor, Charvatska, Brno-Kralovo Pole 160,00 48 000,00 576 000,00 3 600,00
Obchodni prostor, Mlynska, Brno-Trnita 232,00 55 000,00 660 000,00 2 844,83
Obchodni prostor, GajdoSova, Brno-Zidenice 160,00 45 000,00 540 000,00 3375,00
Ordinace, Polni, Brno-Styfice 786,00 233 442,00 2801 304,00 3 564,00
Obchodni prostor, Taborska, Brno-Zidenice 93,00 25 000,00 300 000,00 3 225,81
Obchodni prostor, Pionyrska, Brno- Zabrdovice 80,00 25 620,00 307 440,00 3 843,00
Obchodni prostor, KoSinova, Brno-Kralovo Pole 112,00 26 000,00 312 000,00 2785,71
Obchodni prostor, Hrazky, Brno-Medlanky 53,00 14 950,00 179 400,00 3 384,91
Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 3153,00
Obvyklé trzni najemné [Ké/m2/mésic] 262,75

Na zakladé vyse uvedené analyzy srovnatelnych nabidek, nasich zkuSenosti, lokality, stavebné-
technickych a ekonomickych specifikaci posuzovaného objektu jsme stanovili mésicni trzni najemné
nebytového prostoru na 260 K&/m?.

Pro kancelarské prostory

Nazev Vyméra  MésiCni najem Najemné Najem
[m2] [K¢] [K&/rok] [K&/m?/rok]

Kancelaf, Ondrackova, Bro-Liset 16,00 5000,00 60 000,00 3750,00
Kancelare, Julianovske namesti, Brno-Zidenice 98,00 21 650,00 259 800,00 2 651,02
Kancelafe, Otakara Sevéika, Brno-Zidenice 148,00 35 645,00 427 740,00 2890,14
Kancelare, Olomoucka, Brno-Zidenice 484,00 94 685,00 1136 220,00 2 347,56
Kancelaf, Olomoucka, Brno-Cernovice 21,00 4 450,00 53 400,00 2 542,86
Kancelare, Jamborova, Brno-Zidenice 82,00 17 800,00 213 600,00 2 604,88
Kancelare, Jamborova, Brno-Zidenice 57,00 12 900,00 154 800,00 271579
Kancelaf, Tufanka, Brno-Slatina 30,00 7170,00 86 040,00 2 868,00
Kancelare, Olomoucka, Brno-Zidenice 300,00 66 000,00 792 000,00 2 640,00
Kancelafe, Slaménikova, Brno-Maloméfice 203,00 37 290,00 447 480,00 2 204,33
Kancelaf, Hadecka, Brno-Maloméfice 42,00 9500,00 114 000,00 271429
Kancelare, FryCajova, Bro-Maloméfice 50,00 9 000,00 108 000,00 2 160,00
KancelaF, Okruzni, Brno-Lesna 36,00 7945,00 95 340,00 2 648,33
Kancelar. Krizikova, Brno-Krélovo Pole 53,00 11 880,00 142 560,00 2 689,81
Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 2673,00
Obvyklé trzni najemné [Ké/m2/mésic] 222,75

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 220 K&¢/m?.

Pro skladové prostory

Nazev Vyméra  Mésicni najem Najemné Najem
[m?] [Ke] [K&/rok] [K&/m2/rok]
Skladovy prostor, Kfenova, Brno-Trnita 173,00 10 803,00 129 636,00 749,34
Skladovy prostor, Vinohradsk4, Brno-Cernovice 610,00 50 000,00 600 000,00 983,61
Skladovy prostor, Mosteckd, Brno-Husovice 100,00 9892,00 118 704,00 1187,04
Skladovy prostor, Rybafska, Brno-stfed 856,00 60 000,00 720 000,00 841,12
Skladovy prostor, Kfenova, Brno-Trnita 269,00 19 051,00 228 612,00 849,86
Skladovy prostor, Kfenova, Brno-Trnita 205,00 14 514,00 174 168,00 849,60
Obvyklé trzni ndjemné [KE/m2/rok] 910,00




[Obvyklé trzni najemné [Ké/m2/mésic] 75,83

Na zadkladé vySe uvedené analyzy srovnatelnych nabidek, naSich zkuSenosti, lokality, stavebné-
technickych a ekonomickych specifikaci posuzovaného objektu jsme stanovili mésicni trzni najemné
nebytového prostoru na 76 K&/m?.

25. Naklady na rekonstrukci

Proveden kontrolni vypocet.

Naklady na uvedeni do 21210000 K¢
pronajmutelného / uzivatelného
stavu (hruby odhad naklada)

26. Ndaklady na demolici

Proveden kontrolni vypocet.

Naklady na demolici (hruby 6276 298 K¢
odhad naklad()

27. Stanoveni pojistné hodnoty

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

28. Stanoveni trzni hodnoty

Pro Ucely stanoveni odhadu trini hodnoty feSené nemovitosti bylo, vzhledem k tomu, Ze se jedna o
komercni a pronajimatelnou nemovitost, provedeno ocenéni dvéma dil¢imi ocenovacimi metodami, a
to metodou vynosovou a metodou porovnavaci. Vysledny odhad trzni hodnoty vychazi z hodnoty
porovnavaci, ktera v tomto pripadé lépe vystihuje trii potencidl nemovitosti.

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

Vynosova hodnota 9313 843 K&
Porovnavaci hodnota 12 525 000 K&
Odhad trzni hodnoty 12 500 000 Ké

Pozn.: Prodej samostatné pozemku p.¢. 192/1, jehoZ souclasti je objekt ¢.p. 226, je samostatné
problematicky s ohledem na navaznost pozemku p.¢. 192/2, jehoZ soucasti je objekt ¢.p. 2413, a
provazanost obou staveb. Vzadu pak jeSté navazuje pozemek p.¢. 193, ktery je stejné jako pozemek p.c.
192/2 pfistupny pouze pres pozemek p.¢. 192/1, respektive pres prijezd domem na tomto pozemku.
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29. Zaver

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

Savills CZ s.r.o.

FAST VUT

Stavebné technicky
stav

Na rekonstrukci

Na rekonstrukci

Silné stranky objektu

technickou a dopravni
infrastrukturu

- Cast objektu je
zkolaudovana pro provoz
lékarny

- Ekonomické | - ndjemni smlouva na dobu Popsano korektné v TEP Savills [1]
neurcitou, dlouhodoby
pronajem

- Stavebni - objekt je napojeny na Popsano korektné v TEP Savills [1], objekt

je vyuZivdan nendrocnym provozem, cdst
objektu s prostory lékdrny ve velmi dobre
udrZovaném stavu. Objekt je podsklepeny,
Cdsti objektu maji vysoky potencidl dalsiho
vyuZiti

Slabé stranky
objektu

- Ekonomické

- sjednané najemné je nizsi
nez trzni ndgjemné za
obdobné prostory

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

- sjednana pronajata plocha
Obcanské sdruzeni Lisen neni
v souladu dle predloZzeného
pasportu stavby

Popsano korektné v TEP Savills [1]

- Stavebni

- $patny technicky stav, ktery
neodpovida trznimu
standardu

- technologie zatizeni budovy
jsou zastaralé a neodpovidaji
dnesnimu standardu

- Cast objektu neni vytapény
(nebo temperovany)

- objekt je stavebné spojen s
dalsi budovou

Popsdno korektné v TEP Savills [1], nékteré
Cdsti objektu jsou ve Spatném technickém
stavu.

V prostoru 1 PP dochdzi k vyznamnému
vzlinani vihkosti, z divodu chybéjici, nebo
nefunkcni hydroizolace.

V prostoru 2 NP hlavniho objektu dochdzi
k zatékdni stfesni konstrukci. Toto je
patrné predevsim v prostordch, které jsou
kryty plochou stfechou umisténou nad
schodistém do 2 NP.

Mistni poruchy a zatékdni jsou patrné v
celé jizni ¢dsti objektu.

Cdst objektu — vychodni stitovd sténa, a
ddle stény ve dvornim traktu nejsou
opatireny vnéjsi omitkou. Na konstrukci
jsou obnaZeny zdici prvky a loZné spdry.
Dochdzi k vyznamnéjsi dotaci srdZzek do
konstrukce a mrazové poruchy nosné
konstrukce atd.

Do zdpadni strany objektu vnikaji srazkové
vody a vody zplsobené tdnim snéhu z
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divodu spatné provedené stresni folie v
uZlabi se sousednim objektem.

Shrnuti okamzitych
rizik s realnym
rizikem ohroZeni
zdravi a Zivota osob,
zvitat a majetku dle
Stavebniho zdkona
183/2006 Sb., § 132,
odst. 3, pism.c)

Neuvedeno

V prostoru divadla se nachazi nad vstupem
do sélu (ze dvora) zlomena stresni lat, na
niz je uloZzeno nékolik stfesnich tasek. V
pfipadé destd, vétru, ¢i jiného zatizeni
mUze dojit k bezprostfedné k poruseni a
padu nékolika stfesnich tasek do prostoru
dvora.

Hrozi uvolnéni a pad stfesnich tasek na
najemce objektu.

Shrnuti rizik s nizsi
prioritou

Neuvedeno

Nékteré casti objektu, predevsim 2 NP
hlavni budovy, 1 PP, sal ve dvornim traktu,
jsou ve Spatném technickém stavu. V
pfipadé nefeseni problém(, se budou dale
prohlubovat a mnotZit poruchy konstrukci.
Zatékdni do objektu a vzlinajici vlihkost
zpUsobuji znehodnocovani objektu.

Shrnuti rizik

- Spatny technicky stav
objektu miZe vést ke vzniku
rizika havarie.

Vzhledem k tomu, Ze na
Nemovitost navazuje rodinny
dim ¢.p. 2413 a

jsou stavebné spojeny,
jakékoliv dalsi nakladani s
Nemovitosti hodnotime jako
problematické. Vzhledem k
absenci kolaudacnich
rozhodnuti nelze vyloudit, Ze
¢ast objektu neni fadné
zkolaudovdna a uzivana.

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Doporuceni, jak
S posuzovanou
nemovitou véci
nalozit

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

Ponechani:

- navySeni ndjemného a
Uprava vymeér dle skutec¢nosti
- vypracovani planu nakladd
udrzby Nemovitosti
Demolice:

- Dle platného tuzemniho
planu: plocha
predméstského bydleni viz
kapitola €. 22 ,,funkéni
plocha dle platného
Uzemniho planu®.

Popsdano korektné v TEP Savills [1],
Rekonstrukce stresniho pldsté budovy,
sanace problémi ve 2 NP, vyreSeni
vzlinajici vihkosti do objektu.

12




- Dle navrhovaného
Uzemniho planu: rezidenéni
nizkopodlazni viz

kapitola ¢. 22 ,,funkéni
plocha dle pfipravovaného
uzemniho

planu“.

Rekonstrukce:

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

V nasledujici tabulce je provedeno porovndni posouzeni ekonomického zhodnoceni objektu.

Savills CZ s.r.o.

FAST VUT

Analyza triniho
najemného a moznost
pronajmuti

(Mésicni najemné)

Nebytovy prostor lékarna — 500 K&/m?
Nebytovy prostor kancelaf — 240 K&/m?
Nebytovy prostor sklad — 70 K&¢/m?

Nebytovy prostor lékarna — 260 K&/m?
Nebytovy prostor kanceldF — 220 K&¢/m?
Nebytovy prostor sklad — 75 K&/m?

Naklady na rekonstrukci

24 745 000 K¢

21210 000 K¢

Naklady na demolici

6 669 272 K¢

6 276 298 K¢

Stanoveni pojistné
hodnoty

29 703 063 K¢

29 703 063 K¢

Stanoveni trzni hodnoty

Vynosova — 15 120 000 K¢
Porovnavaci — 15 100 000 K¢
Vysledna hodnota — 15 120 000 K¢

Vynosova — 9 313 843 K¢
Porovnavaci — 12 525 000 K¢
Vysledna hodnota — 12 500 000 K¢
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30. Prilohy posouzeni (kazda priloha bude Cislovana):

V nasledujici tabulce je uveden seznam pfiloh s komentarem.

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

Ptiloha ¢. 6 Vyrez tzemniho planu s popisem vedeni

. , . Pfilozeno korektné v TEP Savills [1]
pozemku v Uzemnim planu

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

Ptiloha €. 13 Prlkaz energetické narocnosti budovy —

zkladni prehled Popsano korektné v TEP Savills [1]

V rdmci revizniho posouzeni byly znovu provedeny nasledujici ptilohy, které jsou pfipojeny v dalsich
stranach dokumentu:

- Pfiloha ¢. 7 Fotodokumentace
- Pfiloha ¢. 9 Hruby odhad nakladi
- Pfiloha €. 12 Kalkulace trzni hodnoty
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Ptiloha €. 7 Fotodokumentace (doloZeno formou digitalnich soubort i formou
barevnych vytisku).
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Exteriér:




£ |
T
| By 4
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Dvorni trakt interiér:
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Schodisté do 1PP a 1PP:




Schodisté do 2NP a 2 NP:




Krov a stfecha nad hlavni budovou:




Krov a stfecha nad prostorem sdlu:




Pfiloha ¢. 9 Hruby odhad nakladu (rekonstrukce, modernizace, demolice,
dokonceni stavby, apod.)
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Hruby odhad nakladu

Posuzovana nemovitost: Ondrackova 226/20, Brno-Lisen

DEMOLICE
Polozka Jednotka | mnoistvi j. j- cena Celkem
1. | Demolice budov z cihel postupnym rozebranim, podil konstrukci do 30 % m3 3376 864 K¢ 2917 270 K¢
2. | Bourani zakladl z betonu prolozeného kamenem m? 95 5600 K¢ 532 000 K¢
3. | UloZeni materialu (skladka) m3 3471 650 K¢ 2 256 456 K¢
4. | Rezerva (VRN) 10 % % 10 57 057 K¢ 570573 K¢
> 6276 298 K¢
Poznamky:

- Polozky bouracich praci obsahuji kromé praci uvedenych v popisu, také vnitrostavenistni
pfesun 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 2024/1.

REKONSTRUKCE
Polozka Jednotka | mnoistvi j. j- cena Celkem
1. | Rekonstrukce objektu a jeho modernizace m? 707 30 000 K¢ 21210 000 K¢
b3 21 210 000 K¢
Poznamky:

- Hruby cenovy odhad rekonstrukce je zaloZzen na odhadu nakladd projektu s vyuzitim informaci
ziskanych z obdobnych projektd. Tento odhad je zaloZen na jednotkové cené za m? podlahové
plochy objektu, u niZ je nutno provést rekonstrukci. Jednd se o hruby odhad, ktery miZze slouZit
jako vychozi bod pfi planovani dal$iho postupu. Uvedené ceny nezahrnuji DPH.
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Priloha ¢. 12 Kalkulace trzni hodnoty
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Nemovitost: Pozemek p.¢. 192/1, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 226, 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&/m2/mésic]  [K¢/m?2/rok] [K&/mésic] [Ké&frok]
1. 1.NP - obchodni prostor - Iékérna 130,00 260,00 3120 33800 405 600
2. 2.NP — kancel&fské prostory 142,00 220,00 2640 31240 374 880
3. 1.PP, 1. NP — skladovaci prostory 206,00 75,00 900 15450 185400
Celkovy vynos za rok: 965 880

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

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

Vynosy

Dosazitelné hrubé ro¢ni vynosy (ndjemné) K&/rok 965 880
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy (ndjemné) celkem Vu KE/rok 869 292

Néklady [Pro urceni béznych vydajti je aplikovan zjednoduseny model odpoctu nakladl procentem z kalkulovanych piijmd, uréenym odhadem
po elementarni analyze jednotlivych nakladovych poloZek (daii z nemovitosti, ro¢ni pojistné staveb, priimérné ro¢ni naklady na udrzbu a
modernizace, odhadované primérné naklady na spravu nemovitosti).]

Souhrnné néklady 25 % z upravenych vynosu N KE/rok 217 323
Cisté rocni vynosy (najemné) VE=Vu-N Ké/rok 651 969
Mira kapitalizace r % 7,00
Vynosova hodnota Cv Ké 9313 843
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Nemovitost: Pozemek p.¢. 192/1, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 226, stavba obéanského vybaveni, k.u. LiSen
Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitatelna Pozemek Pozadovanalkupni Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdivodnéni koeficientu K¢ Foto
m? m? Ké Ké/m? Kc Ké/m?
Palackého tfida, 950,00 515 44 500 000 46842 0,72 33726

Brno-Kralovo Pole

Srovnavaci nemovitost €. 1 - prodej, Objekt s nebytovymi prostory na narozi ulic
Palackého tfida a Bozeny Némcové. Dle udaji v katastru nemovitosti se jedna o
pozemek p.6. 1389 (zastavéna plocha a nadvofi) o vyméfe 515 m?, jehoZ soucasti je
stavba €.p. 908 (jina stavba) v k.u. Kralovo Pole. Jedna se o rohovou, samostatné stojici
stavbu, je podsklepena a ma dvé nadzemni podlazi. V objektu jsou jednak dilenské a
obchodni prostory se zazemim, které byly uzivany pro vyrobu a podej Sperku a dale
pronajimané kancelarské prostory. Zastavéna plocha objektu €ini dle katastralni mapy
celkem 404 m2. Uzitna (podlahova) plocha je uvadéna celkem o vyméfe 950 m?2.
Nezastavéna ¢ast pozemku slouZi jako dvorek za objektem.

Prodej se uskutecnil v bfeznu 2022.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej v 3/2022 - koeficient 1,08; Lokalita - vyrazné
lepsi - koeficient 0,85; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,08; Provedeni a vybaveni -
lepsSi - koeficient 0,85; Celkovy stav - lepSi - koeficient 0,85; Vliv pozemku - obdobny
rozsah - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dal$ich uprav - koeficient
1,00;

Palackého namésti, 471,00 160 18 990 000 40318 0,83 33 464
Brno-Reckovice

Srovnavaci nemovitost €. 2 - nabidka, Nebytovy objekt situovany v narozi Palackého
namésti a ulice Malikova. Objekt byl postaven ve dvacatych letech minulého stoleti jako
¢inzovni dim, ktery byl posléze prestavén kolaudovan jako stomatologicka poliklinika.
Dle udaja v katastru nemovitosti se jedna o pozemek p.¢. 2432 (zastavéna plocha a
nadvofi) o vyméfe 160 m?, jehoZz soucasti je stavba &.p. 1092 (stavba ob&anského
vybaveni) v k.. Re¢kovice. Dle dat v RUIAN ma objekt &tyfi podlaZi a podlahovou plochu
471 m2. Budova ma dva vstupy, jeden z rohu budovy, kde je nyni recepce z Palackého
nameésti, druhy pak z ulice Malikovy. Cela stavba je ve velmi dobrém stavu. Nova
plastova okna, dvefe, nova sanitarni vybaveni. V pfizemi se nachazi vstupy, recepce,
schodi$té a zazemi (laboratofe, Satny, hygienické zazemi pracovnikd, technické
prostory). Z centralniho schodi$té je vstup do ordinaci (v 2-3 NP) pfes ¢ekarny, vybavené
hygienickym zazemim pro pacienty i zaméstnance. Soucasti ordinaci je i pracovisté pro
administrativu Iékafe a vybavené laboratofe. 4.NP je podkrovni a upraveno jako obytné.
Objekt je napojen na vSechny inzenyrskeé sité: voda z vefejného vodovodu, splaskova a
destova kanalizace zausténa do fadu, 230 V, plyn. Vytapéni budovy je feSeno centralnim
plynovym kotlem. Ve vSech ordinacich je instalovana vykonna klimatizace.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita -
srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - obdobna velikost podlahové plochy -
koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - lepSi - koeficient 0,85; Celkovy stav - lepsi -
koeficient 0,80; Vliv pozemku - menSi rozsah - koeficient 1,35; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez dalSich uprav - koeficient 1,00;

ul. Sychrov, Brno- 240,15 314 12 000 000 49969 0,66 32980
Ivanovice

Srovnavaci nemovitost €. 3 - prodej, Komercni objekt vhodny pro sidlo mensi firmy,
komer¢ni sluzby s potfebou kancelafi apod, ktery je situovan jako rohovy na ulici Sychrov
v Brné — Ivanovicich. V 1.NP o celkové podlahové plose 115,55 m? se nachazeji
kancelare, kuchynka, mensi zasedacka pro 6 lidi, sklad a serverovna (v mezipatie). V
2.NP o celkové podlahové ploe 106,81 m? se nachazeji kancelare, vétsi zasedacka pro
9 lidi, hygienické zdzemi a kuchyrika. V 1.PP se nachazi sklad (byvalad kotelna) o
podlahové plode 14 m2. Provedené rekonstrukce v roce 2012 — kompletni oprava celého
domu, pfebudovani k administrativnim uc¢eldm, nové rozvody elektroinstalace a topeni,
plynovy kotel v&. zasobniku TUV, nové vinylové podlahy. V roce 2017 provedena
nastavba 2.NP, kompletné nova stfecha v€. pfiznanych tramf, stfeSnich oken, zatepleni
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celého domu v&etné stfechy, rekonstrukce kominu. V roce 2018 - nova kuchyriska linka
v€. spotfebicli, nové hygienické zazemi, instalace klimatizace v 2.NP. DUm je napojen
na vSechny inzenyrské sité, navic ma v pfedzahradce vlastni studnu. Dale k objektu
nalezi prijezdna garaz o podlahové ploSe 23 m2. Celkova zapoditatelna podlahova
plocha pfi zahrnuti skladu v 1.PP a garaze z 50 % ¢&ini 240,15 m2. Celkova plocha
pozemk( &ini 314 m2. Prodej se uskuteénil v tnoru 2023.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej v 02/2023 - koeficient 1,04; Lokalita - mirné
horsi - koeficient 1,03; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni -
vyrazné lepSi - koeficient 0,80; Celkovy stav - vyrazné lepSi - koeficient 0,65; Vliv
pozemku - vyrazné mensi rozsah - koeficient 1,20; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez
dalSich uprav - koeficient 1,00;

Zapocitatelna plocha 375,00 m? (uzitné plochy v 1.PP a skladové plochy ve dvornim kfidle jsou
vzhledem kjejich charakteru a stavu =zahrnuty do
zapocitatelné plochy z 50%)

Minimalni jednotkova cena: 32 980 K¢&/m? Minimalni cena: 12 367 500 K¢&
Priimérna jednotkova cena: 33 390 K&/m? Priimérna cena: 12 521 250 K¢&
Maximalni jednotkova cena: 33 726 K&/m? Maximalni cena: 12 647 250 K&
Stanovena jednotkova cena: 33 400 K¢/m2 Porovnavaci hodnota: 12 525 000 K¢
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