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1. Nazev

Revize provedeného Technicko-ekonomické posouzeni nemovité véci stavby obcanského vybaveni na
adrese Synkova (Snack bar Jerry), Brno — Lisen (parc.c. 8217, k.U. LiSen, stavba bez ¢.p./¢.0.) spole¢nosti
Savills CZ s.r.o. dne 19.4.2024.

2. Ucel

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.0. 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 13.5.2024 s povéienim
zastupce MC Brno-Liden, technika pro nebytové prostory, Davida Lingera, za U¢asti ndjemniks objektu.

6. Datum zpracovani

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

Setreni.

7. Podpis zpracovatele

Podpisy zpracovatelll jsou provedeny na titulni strané dokumentu.

8. Pfedmét posouzeni

Predmét posouzeni

Jinad stavba — bunka s barem, kadefnictvim, p. ¢. 8217, zapsané
na LV ¢. 10001, k. 4. Lisen, okres Brno-mésto, obec Brno

Vlastnik pozemku (CUZK)

Statutdrni mésto Brno, Dominikdnské namésti 196/1, Brno-
meésto, 60200 Brno

Plocha pozemku dle KN [m?]

221

Druh pozemku (CUZK)

Zastavéna plocha a nadvori

Stavebni objekt

budova bez €. p./¢. e.; jina stavba

Adresni mista

Synkova 1, 628 00 Brno - Lisen

Plocha nemovitosti dle KN [m?]

195

UZitnd plocha nemovitosti [m?]

174

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zzadné zpUsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovadna Zzadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

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 podkladt

[1] Technicko-ekonomické posouzeni Synkova 1, 628 00 Brno — LiSen, provedené spolecnosti
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

Popsano korektné v TEP Savills [1]




12. Celkovy popis

Zakladni popis

Popséano korektné v TEP Savills [1]

Druhy staveb

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Aktualni vyuZiti

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Potencialni vyuziti

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Dispozicni reseni

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Datum kolaudace/dokonéeni
(stéri) objektu

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Provedené rekonstrukce (kdy a
co)

Popsano korektné v TEP Savills [1]

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

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vybaveni a pfislusenstvi objektu

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Umisténi (samostatné stojici,
fadova vnitini, fadova koncova)

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Pocet bytovych jednotek

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Pocet nebytovych jednotek

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Pocet garazi

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Pocet parkovacich mist

Popsano korektné v TEP Savills [1]

MozZnost parkovani

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Prikaz energetické naroénosti
objektu (PENB)

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Zakladni technicko-ekonomicky popis objektu dle CUZK

Datum dokoncéeni

Pocet byt 0
Zastavéna plocha [m?] 211,9
Obestavény prostor [m?] -
Podlahova plocha [m?] -
Pocet podlazi -
Pocet vchodli 0

Druh svislé nosné konstrukce

Pfipojeni na vodovod

Ptipojeni na kanaliza¢ni sit

Pfipojeni na rozvod plynu

ZpUsob vytapéni

Vybaveni vytahem

13. Stavebné technicky popis

Zaklady

Popsano korektné v TEP Savills [1], je pravdépodobné, Ze nosnd
konstrukce je uloZena na betonovych patkdch a ndsledné je
provedeno obetonovdni. Vzhledem k charakteru objektu
nepredpokladdme Zelezobetonovou desku pod celym objektem.

Svislé a vodorovné konstrukce

Popsano korektné v TEP Savills [1], lokdIni povrchovd hloubkovad
koroze (do 2 %) nosného ocelového systému.

Krov

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Strecha

Popsano korektné v TEP Savills [1]
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Stresni krytina

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Klempitské konstrukce

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Vnéjsi omitka

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Vnitfni omitka

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

Schodisté

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

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 Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vétrani Popsano korektné v TEP Savills [1]

Elektroinstalace Popsano korektné v TEP Savills [1]

Bleskosvod Popsano korektné v TEP Savills [1], bleskosvod nemd ve vychodni
¢dsti objektu mechanickou ochranu ve spodni Cdsti dle platné
legislativy.

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

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vybaveni kuchyné

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Vnitini vybaveni koupelny a WC

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Ostatni

Popsano korektné v TEP Savills [1]

14. Prukaz energetické narocnosti

Popséano korektné v TEP Savills [1]

15. Napojeni na inzenyrské sité (aktualni)
Popsano korektné v TEP Savills [1]

16. Napojeni na inZzenyrské sité (potencionalni)
Popséano korektné v TEP Savills [1]

17. Dostupnost méstské hromadné dopravy

Popsano korektné v TEP Savills [1]

18. Dostupnost silni¢énich komunikaci

Popsano korektné v TEP Savills [1]

19. Pfistup k pozemku/objektu — uvést i ¢islo parcely pfijezdu.
Popsdano korektné v TEP Savills [1]

20. Ndajemni vztahy

Popsano korektné v TEP Savills [1]



21. Rizika
Popséno korektné v TEP Savills [1]

V nasledujici tabulce jsou doplnény informace o radonovém nebezpeci objektu.

Cislo mapového listu ZM50 25-33
Prevazujici radonovy index 1
Radonovy index - popis Kvartér, hlubsi podloZi nizky
Hornina Spras, sprasova hlina
Typ horniny Sediment nezpevnény
Geneze Eolicka
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 prostor restaurace
Nazev Vyméra  Mésiéni najem Najemné Najem
[m?] [K¢] [Ké&/rok] [K&/m2/rok]
Restaurace, Kastanova, Brno-Horni Her3pice 240,00 34 000,00 408 000,00 1700,00
Restaurace, Kienova, Brno-Trnita 5 260,00 25 000,00 300 000,00 1153,85
Restaurace, Wainerovo namésti, Brno-Cernovice 173,00 30000,00 360 000,00 2 080,92
Restaurace, Dukelska tfida, Brno-Husovice 343,00 25000,00 300 000,00 874,64
Restaurace, Dobrovského, Brno-Kralovo Pole 128,00 24900,00 298 000,00 2 334,38
Obvyklé trzni ndjemné [KE/m?Z/rok] 1 628,76
Obvyklé trzni ndjemné [KE/m2/mésic] 135,73

Na zakladé vyse uvedené analyzy srovnatelnych nabidek, naSich zkuSenosti, lokality, stavebné-
technickych a ekonomickych specifikaci posuzovaného objektu jsme stanovili mésicni trzni ndjemné
nebytového prostoru na 135 K&/m?2.



Pro prostor kadefnictvi

Nazev Vyméra  Mésicni najem Najemné Najem
[m2] [K¢] [Ké&/rok] [K&/m2/rok]

Prostor pro sluzby, obchod, Cejl, Brno - Zabrdovice 80,00 15 000,00 180 000,00 2 250,00
Prostor pro sluzby, obchod, Cejl, Brno - Zabrdovice 105,00 11 690,00 140 280,00 1336,00
Prostor pro sluzby, obchod, Sokolova, Brno — Horni HerSpice 92,00 19 136,00 229 632,00 2 496,00
Prostor pro sluzby, obchod, Horova, Brno — Zaboviesky 90,00 13 900,00 166 800,00 1 853,33
Prostor pro sluzby, obchod, Palackého tf., Brno — Kralovo Pole 90,00 16 000,00 192 000,00 2133,33
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m2/rok] 2013,73
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m2/mésic] 167,81

Na zakladé vyse uvedené analyzy nabidek, nasSich zkuSenosti, lokality, stavebné-technickych a
ekonomickych specifikaci posuzovaného objektu jsme stanovili mésicni trzni ndjemné nebytového
prostoru na 165 K&/m?2.

25. Naklady na rekonstrukci

Nebylo stanoveno.

26. Naklady na demolici

Proveden kontrolni vypocet.

Naklady na demolici (hruby 1225 270 K¢
odhad nakladt)

27. Stanoveni pojistné hodnoty

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

28. Stanoveni trzni hodnoty

Pro ucely stanoveni odhadu trzni hodnoty feSené nemovitosti bylo provedeno ocenéni pouze
vynosovou metodou. Ocenéni porovnavaci metodou nebylo v tomto pfipadé provedeno, nebot nejsou
k dispozici informace o vhodnych srovndvacich nemovitostech s obdobnymi charakteristikami zejména
pokud jde o konstrukéni provedeni pfi daném ucelu vyuziti.

Ocenéni s vyuZitim vynosové metody je uvedeno samostatné v pfiloze ¢. 12

Vynosova hodnota 2598 475 K&
Porovnavaci hodnota nestanovena
Odhad trzni hodnoty 2 600 000 K¢

29. Zaveér

Savills CZ s.r.o. FAST VUT
Stavebn€ technicky Na demolici Na demolici
stav
Silné stranky objektu
- Ekonomické | - ndjemni smlouvy na dobu Popsano korektné v TEP Savills [1]
neurcitou, dlouhodobé
pronajmy
- Stavebni - objekt je napojeny na Popsano korektné v TEP Savills [1]
technickou a dopravni
infrastrukturu




Slabé stranky
objektu

- Ekonomické

- sjednané ndjemné je nizsi
nez trzni ndjemné

- vzhledem ke stavu jsou
naklady na provoz vyssi

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

- Stavebni - velmi Spatny technicky stav, | Popsano korektné v TEP Savills [1]

ktery neodpovida trznimu
standardu
- technologie zatizeni budovy
jsou zastaralé a neodpovidaji
dnesnimu standardu

Shrnuti okamZitych Neuvedeno -

rizik s redlnym

rizikem ohrozeni

zdravi a Zivota osob,

zvitat a majetku dle

Stavebniho zdkona

183/2006 Sb., § 132,

odst. 3, pism. c)

Shrnuti rizik s nizsi Neuvedeno -

prioritou

Shrnuti rizik

Spatny technicky stav
objektu miZe vést ke vzniku
rizika havarie. Vzhledem ke
stavu Nemovitosti se
predpokladaji vyssi naklady
na provoz a udrzbu
Nemovitosti. Vzhledem k
absenci kolaudacnich
rozhodnuti nelze vyloudit, Ze
objekt neni fadné
zkolaudovan a uzivan.

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Doporuceni, jak
S posuzovanou
nemovitou véci
nalozit

Na zakladé zjisténého
technického stavu
doporucujeme po ukonceni
najemnich smluv Nemovitost
prodat nebo zdemolovat:
Demolice:

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

- Dle pfipravovaného
uzemniho planu: bydleni
vSeobecné viz kapitola ¢. 22
,funkéni plocha dle
pfipravovaného Uuzemniho
planu”.

Popsdno korektné v TEP Savills [1]




V nasledujici tabulce je provedeno porovnani posouzeni ekonomického zhodnoceni objektu.

Savills CZ s.r.o.

FAST VUT

Analyza trzniho nadjemného
a moznost pronajmuti
(Mési¢ni ndjemné)

Nebytovy prostor kadefnictvi — 150 K&/m?
Nebytovy prostor restaurace — 150 K&/m?

Nebytovy prostor kadefnictvi — 165 K&/m?
Nebytovy prostor restaurace — 135 K&/m?

Naklady na rekonstrukci

Naklady na demolici 1300 580 K&

1225 270 K¢

Stanoveni pojistné hodnoty 5753 143 K¢

5753 143 K¢

Vynosova — 2 640 000 K¢
Porovnavaci — Nebylo mozZno stanovit
Vyslednda hodnota — 2 640 000 K¢

Stanoveni trzni hodnoty

Vynosova — 2 598 475 K¢
Porovnavaci — Nebylo mozno stanovit
Vysledna hodnota — 2 600 000 K¢

30.

V nasledujici tabulce je uveden seznam pfiloh s komentarem.

Prilohy posouzeni (kazda ptiloha bude ¢islovana):

v

Priloha €. 1 Vypis z katastru nemovitosti (Castecny vypis)

Prilozeno korektné v TEP Savills [1]

Priloha ¢. 2 Katastralni mapa - ¢ernobila 1:1 000

Prilozeno korektné v TEP Savills [1]

v

Priloha ¢. 3 Katastralni mapa s ortofotem - barevna 1:1 000

Prilozeno korektné v TEP Savills [1]

Priloha ¢. 4 Mapa oblasti 1:5 000 - barevna

Prilozeno korektné v TEP Savills [1]

Priloha ¢. 5 Informace o povodnovém riziku

Prilozeno korektné v TEP Savills [1]

Priloha ¢. 6 Vyrez Uzemniho planu s popisem vedeni
pozemku v Uzemnim planu

Prilozeno korektné v TEP Savills [1]

Priloha ¢. 8 Najemni smlouvy v¢. dodatkt

Popsano korektné v TEP Savills [1]

v

Priloha ¢. 10 Jiné dokumenty

Popsano korektné v TEP Savills [1]

v

Priloha ¢. 11 Kalkulace pojistné hodnoty

Popsano korektné v TEP Savills [1]

Priloha ¢. 13 Prikaz energetické naroc¢nosti budovy —
zadkladni prehled

Popsdano korektné v TEP Savills [1]

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

stranach dokumentu:

- Priloha ¢. 7 Fotodokumentace
- Priloha €. 9 Hruby odhad nakladl
- Priloha €. 12 Kalkulace trzni hodnoty
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Priloha ¢. 7 Fotodokumentace (dolozeno formou digitalnich soubort i formou
barevnych vytisk).
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Exteriér:




Interiér:




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

Posuzovana nemovitost: Synkova 1, Brno-Lisen

DEMOLICE
Polozka Jednotka mnozstvi j. j- cena Celkem

3 ¥ v
L Demolice hal z betonu prostého postup. Rozebranim m 615 168 K& 102930 K¢
3 N Y
2 Bourani zékladl z Zelezobetonu m 49 11830 ke 579 670 K¢
3 M M
3. UloZeni materidlu (skladka) m 664 650 KE 431282 K¢
4, Rezerva (VRN) 10 % % 10 11 139 K¢ 111 388 K¢
1225 270 Ké

Poznamky:

- Polozky bouracich praci obsahuji kromé praci uvedenych v popisu, také vnitrostavenistni
pfesun a odvoz na skladku do vzddlenosti 10 km. PoloZky neobsahuji poplatek za uloZeni na

skladce.

- Hruby cenovy odhad je stanoven dle cenové soustavy RTS DATA s cenovou Urovni 2024/1.
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Priloha ¢. 12 Kalkulace trzni hodnoty
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Nemovitost: Pozemek p.¢. 8217, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba, 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?/rok]  [KE/mésic] [K&/rok]
1. 1.NP — prostory restaurace 78,00 135,00 1620 10 530 126 360
2. 1.NP — prostory kadefnictvi 82,00 165,00 1980 13 530 162 360
Celkovy vynos za rok: 288720

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Konstantni zisk po neomezenou dobu (VH =100 x V¢ /1)

Vynosy

Dosazitelné hrubé ro¢ni vynosy (najemné) Ké/rok 288720
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy (najemné) celkem Vu Ké/rok 259 848

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

Souhrnné naklady 20 % z upravenych vynosu N K&/rok 51970
Cisté rocni vynosy (najemné) VE=Vu-N Ké/rok 207 878
Mira kapitalizace r % 8,00
Vynosova hodnota Cv Ké 2 598 475
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