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Nazev

Oznameni o stavu a moznostech zpracovani budouciho zaméru
Dlvodova zprava

OC Jasmin - Kotlanovaje zastaraly objekt obanské vybavenosti v horni ¢ésti sidlisté LiSen.
Budova byla postavena v roce 1980-1982, Tato stavbaje v podstaté jedinou stavbou v sidlisti,
kterou MC disponuje pro poskytovani zakladnich, dale kulturnich a vychovnych sluzeb

obéandm.

Do objektu se v minulych volebnich obdobich neinvestovalo, je tfeba pfipravit investi¢ni
zadmeér, hledat financ¢ni prostfedky a vychodiska z této situace, kdy objekt a nékteré jeho Casti
zaCinaji byt na hranici Zivotnosti.



Kotlanova 7 - obchodni a spole¢enské centrum Jasmin
Soucasné napln objektu:

1.NP je pronajato od 1.2.2011 na dobu péti let pravem opce tzn. s prodlouzenim o 2x 5 let.
Vzhledem k tomu, Ze ndjemce, firma Rosa Markeét pozadala o opci, najem skonci 31.1.2026.
V soucasné dobé je projednavéna se zastupci firmy moznost zmény smlouvy, kterd umozni
vyuziti nepotfebnych prostor jinym najemcem, tato Uprava si vyzada vySSi ndklady na
stavebni préace, navratnost investice do budovy by byla ale vyrazné efektivnéjsi. 2.NP uziva ze
2/3 plochy KC LiSen, p.o. Castecné pro svou ¢innost (kratkodobé pronajmy druhym
subjektdim, seniorsky klub Réva), ¢ast dlouhodobé pronajima KC stfedisku volného ¢asu
Luzéanky. Cast 2.NP je pronajata spolkdim Kamzici a Jasminka do doby zapoceti rekonstrukce

objektu.

Vyvoj:

V ¢ervnu 2015 byla odevzdana studie LiSeri - Kotlanova - prizkum mozZnosti revitalizace
komercniho a kulturniho centra - pfiloha €. 1

V bfeznu 2016 schvalila RMC vyzvu k podani nabidek na VZ malého rozsahu na sluzby

s ndzvem Nakupni centrum Kotlanova - PD , pfihlasily se dva subjekty ( nabidkova cena
1,165,230 K¢ a 1,851,300 K¢ ) , oba uchaze€i byli vylou€eni na zakladé nedolozZeni
technické kvalifikace dle vyzvy. Ramcovy obsah vyuZiti objektu, ktery mél byt zapracovan do
objektu je v pfiloze ¢€.2

Déle byl zpracovany projekt zastfeSeni atrii s vydanym stavebnim povolenim, nebyl
realizovan.

V roce 2017 byl zpracovany orientacni rozpocet zatepleni obvodového plasté a vyména oken
avykladcl - pfedpokladané naklady 25 mil. K¢&

Dale byl zpracovany znalecky posudek na pfedpokladanou cenu pronajmu nebytovych
prostor v objektu, ktery poukazal pfedevsim na Spatny stav objektu. Proto ndjemné je na vysi
skladovych prostor v brownfieldech.

V roce 2020 byla zpracovana variantni objemova studie, ktera byla podkladem pro vefejnou
debatu s obCany ajeZ ukazala daldi moZnosti vyuZiti této budovy a lokality. Obsahovala dvé
varianty hmotového a dispozi¢niho feSeni objektu :

e Varianta €. 1- bez nastavby

« Varianta ¢.2 - s nizkopodlazni nastavbou malometraznich bytd ( startovaci byty,
komunitni bydleni seniord)

Objemova studie je pfilohou €.3

Technicka Zivotnost stavby:
Technickou Zivotnost Ize prodluZovat faddnou a v€asnou udrzbou, obnovou a opravou

jednotlivych funkénich dill stavby, taje limitovana Zivotnosti prvk( dlouhodobé Zivotnosti,
jakymi jsou napf. zéklady, schodisté, stropy, svislé nosné konstrukce atd., které se po dobu
uzivani stavby neméni. DalSimi prvky stavby jsou tzv. prvky kratkodobé Zivotnosti. U téchto
prvk( pfedpokladame v obdobi trvani stavby alespon jednu vyménu a hlavné priibéznou
adrzbu. ProtoZe po celou dobu uZivani nedoSlo k Zadné zasadni rekonstrukci, budova je v



soucasné dobé na hranici technické Zivotnosti (tj. obdobi, kdy jsou jednotlivé konstrukce
stavby funk&ni a stavba pIni svoji funkci).

Opotiebeni stavby vede ke sniZeni kvality mozZnosti uZiti objektu. Rozsah opotiebeni zavisi
predevSim na stafi konstrukce, kvalité provadéné udrzby a fyzické Zivotnosti konstrukce.
Opotiebeni se rapidné zvysuje nedostateCnou Udrzbou. Od uvedeni budovy do provozu zde
byla provedena oprava stfe$niho plasté, vyménajednoho ze 4 zdrojd tepla, oprava izolace
atrii. Vzhledem k Spatnému stavu se neustale sniZzuje vynos z prostor, které slouzi k pronajmu.
PFijmy z prondjmu (bez KCL) v roce 2013 byly 1.273 tis. K& v roce 2018 pouze 795tis. K¢,
co znamena sniZeni o cca 38 %. Energie si plati najemci.

Pfijmy z pronajmu prostor, které bezplatné uziva Kulturni centrum jsou vynosem KC ajsou
pouzity na ¢innost KC (v roce 2015 Cinily pFijmy z prondjmu plynouci do rozpotu KC 342
tis. v roce 2017 302.tis. K¢),

Vzhledem k situaci (uzavirani provozoven v disledku nouzového stavu) v roce 2020 je
redlny predpoklad podstatného propadu pFijm{ realizovanych na zakladé pronajmu 2.NP.

Moznosti financovani oprav a rekonstrukci
K prodluzovani technické zivotnosti je nutné provadét fadnou a v€asnou Udrzbu, opravy a
rekonstrukce béhem doby uZivani stavby. Nezbytnou podminkou pro provadéni oprav jsou
finan¢ni prostfedky, kterymi v danou dobu musi vlastnik nemovitosti disponovat. Rozpocet
MC nedisponuje dostate¢nym objemem finan¢énich prostfedk(l na celkovou rekonstrukci
objektu, bude zfejmé potfeba vicezdrojové financovani
MozZnosti financovani:

* prostfednictvim fondu

« pFimymi platbami budoucich uZzivatell k terminu zahajeni opravy,
» prostfednictvim bankovniho Gvéru,

» vstupem soukromého investora do smluvniho vztahu s obci - PPP (Public Private
Partnership

« podporou z programti MMR
« podpora z programi MMB

» kombinace vySe uvedenych moznosti financovani

Kazdy ze zplsobd financovani ma sva specifika a zalezi pfedevsim na rozsahu planované
udrzby, oprav a rekonstrukci a také na vysi vlastnich finanénich prostfedk MC, pfipadné na
moznosti formatu nabidky soukromému investorovi ( nutnost dostate¢né kapacity volnych
prostor a projednani jeho investi¢niho zaméru)

Predpokladané naklady , priorita oprav

Néaklady na rekonstrukci nelze bez pfesného rdmce pozadovanych praci stanovit.

V névaznosti na materidly uverejnéné ve verejné pfistupnych databézich je cena za
rekonstrukci m3 obstavéného prostoru budovy tohoto typu minimalné 4000,-K¢ , vzhledem

k obestavénému prostoru 16000m3 (bez zakladovych konstrukci) je odhadovanéa cena
rekonstrukce 60 mil. Ramcové lze odhadovat, Ze se tedy budeme pohybovat v cenach 40 - 80



miliond. Ol MMB pfi investiénich zamérech rekonstrukci uvazuje s cenou 6500,-K&/m3.

K udrzZeni provozu alespofi soucasného najemce |.NP a KC LiSefije tfeba provést co
nejrychleji minimalné opravu havarijniho stavu Z T |. Zde je pfedpoklad ( odhad projektanta
ZTI1) I0Omil. K&.

Zdroje na celkovou rekonstrukci - modelovy priklad vicezdrojového financovani

MC nedisponuje v soucasné dobé dostatkem finan&nich prostfedkd, proto byl dan poZzadavek
na Ol MMB na financni spoluucast ( transfer z rovné SMB), v roce 2019 i v roce 2020 na
nasledujici roky. Financni prostfedky nebyly pfidéleny.

PFi uvaZovani s variantou ¢.2 objemové studie - nastavba malometraznich bytd Ize uvazovat s
programy
*  MMB na zelené stfechy ( v roce 2020) - ¢astka 1 milion korun

* MMR - program bydleni -34500,-K¢&/m2 uZitné plochy, tzn pfi ndstavbé 1500m2
Castka 51,750 mil.K¢, odhadovana €astka dle cenové soustavy pfi obestavéném
prostoru 5250m3 x 6500K¢&/m3 je 34,125mil. K& .Rozdil ¢astek cca 17 mil. je Castka,
kterd by v ramci projektu slouzila k rekonstrukci dild spodni stavby (rozvody ZTlI,
kotelna atd.)

« Vyména vykladcl 1.NP - Rosa market - financovani pfedplacenym najmem

e Ostatni prostory - financovani pfedplacenym najmem (moZnost 4 obchodnich
jednotek) - pfiloha €. 2 - uvolnéni €asti prostoru navrzené najemcem

« 2.NP - polovina objektu slouzici KCL z rozpo&tu MC

e Polovina objektu 2.NP - financovani pfedplacenym ndjmem

P¥i uvazovani s variantou ¢.l -lze uvazovat s moznostmi

e MMB na zelené stfechy ( v roce 2020) - maximalni ¢astka 1,4 milionu korun
« Vymeéna vykladcl 1.NP - Rosa market - financovani pfedplacenym najmem

e Ostatni prostory - financovani pfedplacenym ndjmem (moznost 4 obchodnich
jednotek)

» 2.NP - polovina objektu slouzici KCL z rozpo&tu MC
» Polovina objektu financovani pfedplacenym najmem

ZTl,kotelna, spolecné prostory, z rozpoctu KCL

Dalsi variantou je nap¥. pfenechani celého objektu soukromému investorovi (PPP) na dobu
napf. 25 let. V této varianté bude zfejmé nutnost placeni komeréniho najemného soukromému
subjektu za pronajem prostor, které bude uzivat KC LiSen (pfedpokladem je cena 2000 az



3500 K¢&/m2 /rok +sluzby). Vzhledem k vysi investice a smluvnimu vztahu s firmou Rosa
market je navratnost pro soukromé subjekty rizikova, je tfeba udélat prizkum trhu. Zde je
tfeba pfesné specifikovat prostory, které budou uvolnény a pro jaky ucel. Zde je tfeba mimo
jiné vyjadreni feditele KC LiSen

Je mozZné také uvaZzovat s moznosti odsvéreni objektu, tato varianta ale znemozni ovliviiovani
budouciho vyuZziti objektu nebo jeho pripadny prode;j.

Pfiloha ¢.4 - moznost uvolnéni prostor firmou Rosa Market
Pfiloha ¢.5 - ¢ast znaleckého posudku - cena pronajm
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VYHODY
vnitfni komunikace zbavena chodeb
centralni misto setkavani
stavebni a energeticky faktor



pasaz pasaz

J
m |
[
|
Restaurace Kulturni centrum Skautské centrum
predzahradka centralni prostor centralni prostor
restaurace saly, uCebny saly, uCebny
zédzemi, kancelare zazemi, kancelare

zazemi, kancelare .
varianta 3

toalety toalety toalety schéma 2.NP



Supermarket
prodejni plocha

zazemi

Obchodni jednotky
prodejni plochy

zézemi

Ostatni

zasobovani
obsluzna chodba
zasobovani 2.NP

technické zazemi

varianta 1

schéma I.NP



\1

Supermarket
prodejni plocha

zazemi

Obchodni jednotky
prodejni plochy

zazemi

Ostatni

zasobovani
obsluzna chodba
zasobovani 2.NP

technické zazemi

varianta 2

schéma I.NP
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Supermarket
prodejni plocha

zazemfi

Obchodni jednotky
prodejni plochy

zazemfi

Ostatni

zasobovani
obsluzna chodba
zasobovani 2.NP

technické zazemi

varianta 3

schéma I.NP



pfedzahradka

pasaz pasaz
Restaurace Kulturni centrum
obchodni plochy saly vstupni prostory
zézemi, kancelare zézemi, kancelare

soucasny stav

schéma 2.NP



pfedzahradka

pasaz pasaz
Restaurace Kulturni centrum Skautské centrum
predzahradka centralni prostor centralni prostor
restaurace saly, ucebny saly, uCebny
zazemi, kancelare zézemi, kancelare

zazemi, kancelare .
varianta 1

toalety toalety toalety schéma 2.NP



pfedzahradka

pasaz pasaz
|
i
*
Restaurace Kulturni centrum Skautské centrum
predzahradka centralni prostor centralni prostor
restaurace saly, ucebny saly, ucebny
zazemi, kancelare zazemi, kancelare

zazemi, kancelare .
varianta 2

toalety toalety toalety schéma 2.NP
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Supermarket
prodejni plocha

zdzemfi

Obchodni jednotky
prodejni plochy

zazemi

Ostatni

zasobovani
obsluzna chodba
zasobovani 2.NP

technické zazemi

Kulturni centrum
centralni prostor

saly, u€ebny
zazemi, kancelare

varianta 4

schéma I.NP
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Supermarket Obchodni jednotky Ostatni
prodejni plocha prodejni plochy zasobovani
zazemi zasobovani 2.NP

technické zazemi - ]
soucasny stav

schéma I.NP
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PRILOHA C.2
1. NADZEMNI PATRO

1. CAST - PRODEJNA ENAPO

Prostor bude slouZitpro stavajiciho ndjemce jako prodejniplocha samoobsluhy, v€etné Saten
pro personal a skladd.

Prodejniplocha a sklady - rozloha bude upravena dle pozadavkd sou¢asného najemce.

2. CAST - MALE PROVOZOVNY"
Zbyvajici CastpFizemi bude moZno variabilné upravitpomocip¥icek tak, aby zde vznikly malé
provozovny resp. prodejny se spole€nym socialnim zaFizenim.

2. NADZEMNI PATRO

1. ¢ast-KCL

Prostor ma slouZitjako seniorské komunitni centrum, sidlo senior pointu, kancelafe pro
zameéstnance, nizkoprahové oteviena klubovna volné pFistupna pro seniory a klubovnypro
rdzné aktivity (krouzky) predevsim seniord - kondi¢ni, vytvarné, védomostni...

Hlavni cilova skupina budou seniofi, tzn. prostor by mél byt uzplisoben potfebam starsi
generace (bezbariérovost, toalety, dostateCné Siroké vstupy...)

Nezavazné pozadavky a doporuceni na tento prostor:

* recepce (umisténi senior pointu, skfinék pro lektory, zdzemi pro recep¢ni

» klubovna s pfilehlou ¢ajovou kuchynkou, pfipadné terasou, atriem (cca 30 lidi)

« sal urceny ke cvi¢eni mensich skupin cca 20 osob, sprchy, Satny oddélitelné pro muze a
zeny

» mistnost pro cca 30 osob, kterou bude mozné rozdélit pomoci posuvnych dvefri na dvé
az tri mensi

2 kancelare - mensi a vétsi

3 skladové mistnosti

2. dast - Skauti

Prostor méa slouzitjako zazemipro ¢innost skautského stfediska vpocétu 150 az 200 ¢lend.
Stredisko se sklada z vychovnychjednotek - oddilll a ty se déli na druziny vpoctu 5- 9 ¢lenl
nebo skupiny mensich déti (do 10 ¢lenl). Oddil starsich ¢lend mdze mit 10-20 osob. Salovy
prostor by mél slouzit k akcim stfediska i akcim pro vefejnost, pFipadné kpFileZitostnému
pronajmu. Prostor by mél byt maximalné samoobsluzny (skautské stfedisko nemivéa
zameéstnance).

Nezavazné pozadavky a doporuceni na tento prostor:

» prodejni prostor se samostatnym vstupem a vykladem na promenadu - velikost 40 - 50
m2, a s vizualnim kontaktem na hlavni vstupni prostor

* samostatné wc vhodné, ale ne nutné (Ize pouzivat spolecné wc)

* mensi zamykatelnd kancelafF najedno pracovni misto

e samostatny vstupni prostor- zadvefi, bezbarierovy. Mél by zabrafovat neZadoucimu
vétrani.

» socialni zafFizeni s dostateCnou kapacitou, miniméalné jedna samostatna sprcha nebo zvIast
sprchy ch/d. kombinované pro menSi déti i dospélé. Sprchuje mozné FeSit jako soucast wc
voziCkara.



3.
A

samostatna uklidova mistnost s mistem na dostatek Uklidového néafadi pro samoduklid.
sal - hlavni shromazdovaci prostor s kapacitou 100- 120 sedicich v Fadach, v blizkosti
zadvefi (prostor bez pfezouvani), s mistem pro odkladani svrskd, bez nosnych sloupd
uprostied salu, nejlépe neprlchozi, vEetné feseni prostoru pro uloZeni slozeného nabytku a
jeho vizualni oddéleni, komunikacné blizko wec.

kuchynka, kuchyfisky kout - v blizkosti sdlu umozZfujici obsluznou komunikaci se salem
(napf. vydejni okno). Kapacitné by méla umoznit vafeni do 30 ti porci nebo vydej
dovezeného jidla a obCerstveni v kapacité salu. Digestof s odvétranim ven.

klubovny - 4 a7 6 samostatnych kluboven rlizné velikosti, nejvétsi mize byt feSenajako
vétsi mistnost s mobilni sténou (30-40 osob - maly sal), v pfipadé rozdéleni kazda Cast
samostatny vstup (ne priichozi). Idealné opét v komunika¢ni navaznosti na kuchyiku.
dalsi klubovny pro 7 az 12 osob, rlizné velké

kancelafF - samostatna mistnost s pfimym osvétlenim pro dvé pracovni kancelafska mista a
bézné vybaveni kancelére.

skladové prostory - mohou byt feSeny jako vestavéné uzamykatelné skfiné v klubovnéach
nebo jako samostatnd mistnost (neni nutné pfimé osvétleni), samostatna mistnost neni
nutna (pokud by vybyl prostor)

vyuZiti atria - vitan vstup z nékterych kluboven nebo salu. Pochdizny prostor. MoZnost
posezeni, zelené v kontejnerech.

meéritelnost spotfeby - prostor by mél tvofit samostatnou ¢ast (jednotku) s méfitelnymi
vstupy spotfeby vody, el.energie, tepla. U prodejniho prostoru vitdno samostatné podruzné
meéfeni spotfeby energii (el.energie, teplo).

v prostoréach, kde to bude Ucelné a vhodné uvitdme pouZiti zasouvacich dvefi do pouzdra a
déleni vétSich kluboven mobilni sténou na mens§i mistnosti.

rezim pfezouvani - vstup, sal wc bez pfezouvani, klubovny s pfezouvanim. Pfezouvani

~s v

hned u vstupu - s moZnosti uloZit boty do skfinék nebo az u kluboven.

pfipadné
bytovajednotka 1+ kk nebo 1+ 1s vlastni socidlkou - wc, sprchovy kout pro ubytovani 2
osob - dobrovolnikl v ramci EVS (evropska dobrovolna sluzba).

CAST
Volnyprostor, ktery bude moZnépfFepaZit a rozdélit najednotlivé menSiprostory se

spole¢nym socialnim zafizenim.
nebo

B.

Prostor uréeny kprondjmu pro kavarnu - cukrarnu-restauraci s terasou



Priloha ¢.3



02/2020 CENTRUM KOTLANKA



PRUVODNI ZPRAVA

STATICKE POSOUZENI
FOTODOKUMENTACE STAVAJICIHO STAVU
SIRSI VZTAHY

VARIANTA S NASTAVBOU

SITUACE 1/500
PUDORYS 1NP 1/250
PUDORYS 2NP 1/250
PUDORYS 3NP 1/250
REZY 1/250
POHLEDY 1/250
POHLEDY 1/250
VIZUALIZACE

VARIANTA BEZ NASTAVBY

SITUACE 1/500
PUDORYS 1INP 1/250
PUDORYS 2NP 1/250
REZY 1/250
POHLEDY 1/250
POHLEDY 1/250
VIZUALIZACE
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UvoD

Studie se zabyva navrhem Upravy Centra Kotlanka v sidlisti Brné-LiSni na ulici Kotlanové. Jedné se o spole¢enské a obchodni
stfedisko charakteristické pro sidlistni celky 60-80. let. Stfedisko bylo tvoreno dvéma podélnymi objekty - jizni dvoupodlazni,
severni jednopodlazni - a spolecnou ,,pasézi" mezi nimi. Centrum je umisténo ve svazitém terénu, kde jizni kfidlo je osazeno o

podlazi niz oproti severnimu. Tato studie Fesi Upravu jizniho dvoupodlazniho objektu (kfidla) a pasaZze mezi stavajicimi objekty.
POPIS STAVAJICIHO STAVU

Centrum bylo postaveno v osmdesatych létech minulého stoleti. Oba objekty byly charakteristické vyraznou horizontaini fimsou
ze svétlé brizolitové omitky, velkorysymi prosklenymi plochami a obkladem z ¢ervené mozaiky. Jizni objekt nebyl od svého vzniku
opravovan a tomu odpovida jeho nevyhovuijici stavebné technicky i esteticky stav. V soucasnosti spodni podlazi dotéeného objektu
slouzi prodejné potravin a horni podlaZi jako kulturni centrum. Cést objektu je neobsazena. Severni objekt ma soukromého
vlastnika aje obsazen obchodnimi jednotkami a restauracemi s pivovarem.

Regeny objekt je dvoupodlazni, nosna konstrukce objektu je provedena z typového Zelezobetonového montovaného skeletu MS-
OB. Osovy systém skeletu je 7,20/6,00 metru, konstrukéni vyska 3,60 metru. Stavba se sestava ze dvou dilatacnich celkd. Zalozeni
objektu je pravdépodobné na plosnych zakladovych konstrukcich.

POPIS NAVRZENEHO RESENI
Navrh Gpravy je zpracovan ve 2 variantach:

s jednopodlazni nastavbou
bez nastavby, ve stavajicim objemu

V obou variantach jsou zachovany zakladni architektonické prvky pivodniho navrhu, tedy vyrazné fimsy, prosklené plochy a pasaz
jako obchodni loubi.

VARIANTA S JEDNOPODLAZNI NASTAVBOU

Tato varianta Fesi Gpravu pasaze, celkovou rekonstrukci Centra Kotlanka a nastavbu, ktera je navrzena jako komunitni ddm pro
seniory. Pasaz je otisténa od pfistaveb a dievénych prvkd aje doplnéna kruhovymi kvétniky rdznych primérd i vysek, které do
prostoru pfinaseji zelefi a zaroveri slouzi k sezeni. Restauracni zahradky jsou navrzeny volné v prostoru paséaze a jsou stinény
lehkymi plachtami zavésenymi na ocelové konstrukci kotvené mezi fimsy obou objekt(i. Tato konstrukce nahrazuje nad pasazi

PRUVODNI zprava

phvodni dievéné prvky. Kvli bezbariérovosti je navrzeno srovnani nivelety podlahy v pasézi a jeji sjednoceni dlazbou. Doplnén
bude i dalsi drobny méstsky mobiliaf. Upravu pasaze je nutno koordinovat s vlastniky severniho objektu tak, aby doglo
k technickému i estetickému sjednoceni celého prostoru.

OBJEMOVE RESENI

Celkovd hmota stavajiciho jizniho objektu Centra je doplnéna o jednopodlazni obytnou nastavbu, ve které je uvazovano
s komunitnim domem pro seniory. Nastavba zabira pfevaznou ¢ast plochy stfechy objektu a zbylou ¢ast tvofi pobytova terasa
s castecné krytymi plochami pfed povétrnosti.

DISPOZICNI RESENI

V I.NP jsou umistény obchodni jednotky, z nichz nejvétsi je obchod s potravinami a zbyla ¢ast jsou dalsi obchodni prostory
v drobng&jsim &lenéni. Zjizni strany vchazi do dispozice 2 vstupy ke komunikatnim jadrdm pro komunitni bydleni ve 3.NP. Jadra
prochézi pfes 2 ze tfi stavajicich atrii 2. podlazi.

V 2.NP. zGstava kulturni centrum ve stavajici pozici se vstupy z pasaZe. Rozsah kulturniho centra, jeho dalsi Elenéni, pripadné jeho
¢ast urtend jako dalsi ndgjemni prostor bude otazka dal$iho vyvoje.

Ve 3.NP je navrzeno komunitni bydleni pro seniory, formou samostatnych bytovych jednotek pro 1 nebo 2 osoby. Pfevaha
bytovych jednotek je pro 1 osobu. Bydlenije situovano na vychodni, jizni a zdpadni stranu objektu. Spolecenské prostory doplriujf
pldorysnou dispozici. 3.NP zpfistupriuji dvé samostatna komunikaénijadra umisténa v prostoru stavajicich vnitfnich atrii. Vstup
do jader bude v I.NP zjizni strany. Timto je docileno samostatného provozu komunitniho domu a jeho nezavislé fungovani na
zbytku budovy.

ARCHITEKTONICKO «STAVEBNI RESENI

Ve stavajicich podlazich objektu je uvazovano s kompletni rekonstrukci vnitfnich prostord véetné obvodovych konstrukei fasad.
Stavajici 3vnitini atria na Grovni 2.NP zistanou zachovana. Fasady v 1. a 2.NPjsou navrzeny jako celoprosklené. Nastavba je fesena
ve tvaru Ujako 3 trakt podél vychodni, jizni a zdpadni strany objektu. Hmota nastavby je ve zbyvajici plose podél severni strany
doplnéna velkorysou terasou s pergolami se stinénim a vyraznymi kvétniky se zeleni a sezenim. Spole¢né prostory komunitniho
domu jsou orientovany na terasu. Konstrukce nastavby je lehka montovana z ocelovych prvk(i a zavéseného plasté fasady, ktery
je kombinaci pInych a prosklenych svislych paneld.

UPRAVY VENKOVNICH PLOCH

Rekonstrukce objektu zahrnuje i Gpravu zpevnénych a zelenych ploch podél parteru objektu a rozsifeni stavajiciho parkovisté. Na
misté stavajiciho jednostranného parkovani na trovni I.NP je navrzeno parkovani po obou stranach komunikace a dalsi parkovact
plochy jsou na misté stavajiciho zasobovaciho dvora.

VARIANTA BEZ NASTAVBY

Tato varianta fesi Upravu paséZe a celkovou rekonstrukci Centra Kotlanka ve stejném duchu jako v pripadé Feseni s nastavbou.
Objekt by tak slouzil pouze stavajici funkéni naplni s rozsifenim obchodnich ploch. Zakladni architektonické i technické Feseni je
shodné s piedchozi variantou, ze které jsou vypustény vstupy z prizemi do komunikagnich prostord. Stfechu objektu vzhledem
kjeji exponované pohledové pozici navrhujeme doplnit zeleni, jejiz tvar i kompozice navazuje na kruhové kvétniky v pasazi.

ZAKLADNI DOSAZENE KAPACITY (Centrum Kotlanka)

Zastavéna plocha
Objekt 2070m2
Paséz 1050 m2

Hruba podlazni plocha

INP 1960m2 (ztoho  obchodni plochy 1400 m2)

2NP 1820m2 (z toho  obchodni plochy 600 m2)

3NP (néastavba) 1280 m2

Celkem 5060 m2

Poget byt Parkovaci stani

1+KK 17 Stavajici stav 28

2+KK 5 Navrh 62 (narlst 34 parkovacich stan)

CENTRUM KOTLANKA



STATICKE POSOUZENI

VYJADRENI STATIKA K MOZNOSTI NASTAVBY OBJEKTU O JEDNO PODLAZI (jednopodlazni lehka nastavba)

Uvob

Ugelem tohoto vyjadFeni statika je v ramci objemové studie stanovit moznost provedeni lehké jednopodlazni néstavby
stavajiciho centra KOTLAN KA.

PODKLADY
Rozpracovana objemova studie do firmy WIK atelier
Cast typového podkladu od Zelezobetonového montovaného skeletu MS-OB
Navitéva na misté a prohlidka stavajiciho objektu.

NALEZ

Centrum Kotlanka bylo postaveno v osmdesatych létech minulého stoleti (¢ast projektové dokumentace z roku 1979).
Jedna se o dvoupodlazni objekt o plidorysném rozméru 74,90*26,30 metru. Nosna konstrukce objektu je provedena z typového
zelezobetonového montovaného skeletu MS-OB. Osovy systém skeletu je 7,20/ 6,00 metru, konstrukéni vyska 3,60 metru. Stavba
se sestava ze dvou dilatacnich celkd. Zalozeni objektu je pravdépodobné na plodnych zakladovych konstrukcich.

Byla provedena prohlidka objektu na misté, a nosna konstrukce nevykazuje z&dné zjevné statické poruchy.

Pro objekt byl proveden informativni staticky vypocet pro zjisténi pfitizeni stavby pfedpokladanou nastavbou. Ze
zkuSenosti Ize konstatovat, ze zakladové konstrukce stavajici stavby, ktera nevykazuje statické poruchy, Ize dodate¢né pritizit o
cca 30% phvodniho zatizeni. Objekt byl postaven v osmdesatych Iétech 20 stoleti a zakladova plida pod zaklady je za tuto dobu 40
let pIné konsolidovana aje mozné ji pritiZit o danou hodnotu do 30%.

Pro stavajici objekt centra byl proveden informativni staticky pfepocet zatizeni pro stfedni vnitfni sloup. Pfi vypoctu
zatiZeni sloupu bylo vychazené ze zatizeni dle typového podkladu (dvouplaStova odvétrana stresni konstrukce).

Nasledné byl proveden staticky prepocet vnitiniho stfedniho sloupu véetné predpokladané jednopodlazni nastavby (lehka
ocelova konstrukce, sadrokartonové pricky, systémovy lehky obvodovy plast).

Po provedeni pfepoctu bylo zjisténé, Ze pfitizeni stavajiciho objektu lehkou jednopodlazni nastavbou dosahuje cca 12%.
ZAVER

Stavajici Centrum Kotlanka je tvorené dvoupodlaznim objektem z Zelezobetonového montovaného skeletu typu MS-OB.
Zakladové konstrukce jsou tvorené plosnymi zaklady. Vzhledem ke stafi objektu cca 40 let Ize predpokladat, ze zakladové pady
pod zakladovymi konstrukcemi je pIn& konsolidovana, a dle zkusenosti projektanta je mozné tuto zakladovou plidu pritiZit cca o
30%.

Z provedeného informativniho statického vypoctu pro stiedni vnitini sloup vyplyva, ze predpokladanou lehkou
jednopodlazni nastavbu (lehka ocelova konstrukce, montované systémové pricky, lehky obvodovy plast) Ize realizovat.

Stavajici nosné konstrukce i zakladové konstrukce pro pfedpokladanou nastavbu vyhovi.

V Brné 10.02.2020 Vypracoval: ing. Bohumil Honomichl
autorizovany inzenyr v oborech
pozemni stavby, statika a dynamika staveb
CKAIT 1001569

Ing. Honomichl-staticka kancelar
Mucednické 17, 616 00 Brno

Tel: 724 186 375

E-mail: honomichl@iex.cz

autorizovany inZenyr v oborech
pozemni stavby, statika a dynamika staveb
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FOTODOKUMENTACE STAVAJICIHO STAVU CENTRUM KOTLANKA
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ZNALECKY USTAV

STAVEXIS

S.r.o.

Stavebné expertizni, znaleckd a poradenska kancelafr

Vytisk & 1/3

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 6364-128/17

o stanoveni, resp. odhadnuti ceny obvyklého najemného za uzivani nemovité véci:

- objektu C.p. 2163 (ob&. vyb.), jez je soucCéasti pozemku p.C. 8364, evidovano na
LV €. 10001 pro k.u. LiSen, obec Brno, kraj Jihomoravsky

Vlastnik nemovitych véci: Statutarni mésto Brno
Dominikanské nameésti 196/1
Brno-mésto, 602 00 Brno

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Méstska cast Brno-LiSen
Jirova 2, 628 00 Brno

Ucel zpracovani posudku: stanoveni/odhadnuti ceny obvyklého najemného za
uzivani nemovitého majetku jako podklad pro
majetkovou dispozici

Zizkova 63, 6 16 00 BRNO Bankovni spojeni 1CO: 4634" 194
Tel.: 54) 21 1596 KB Brno - pod Petrovem DIC. CZ46347194
E-inail:stave,xis®stavexis.cz C.0.: 34740-621/0100

WWW stavexis.cz



Jako dalSi vstupni udaj uvadime také informace o v soucasné dobé skutecné
sjednaném najemném za pronajem Casti objektu. Konkrétné je dle sdéleni pronajiman
prostor prodejny zverimexu ve 2.NP objektu (pronajatd plocha 158 m2, najemnée
138.308,- K&/rok, tj. 875,- KE/m2rok) a dale prodejna Enapo v 1.NP objektu (pronajata
plocha 1.592,73 m2, najemné 800.920,- K¢&/rok, tj. 503,- K&/m2rok). V roce 2014 byla
jeSté pronajimana restaurace ve 2.NP objektu (plvodné pronajatd plocha 717 m2,
najemné cinilo 427.364,- K&/rok, tj. 596,- KE/m2rok), v souCasné dobé vsak ji najemni

vztah ukoncen, prostorje vyklizen/témér prazdny.
Pozn.: Zadné konkrétni najemni smlouvy k vy$e uvedenym najemnim vztahim nebyly pfedloZeny.

Pro samotné konecné stanoveni (odhadnuti) obvyklého najemného je
provedena souhrnnd analyza, resp. charakteristika nemovitosti zahrnujici analyzu
posuzovaného objektu, uvedeni trznich faktorl s vlivem na jeho hodnotu a uvedeni
pfipadnych omezujicich podminek a predpokladd.

Silné stranky nemovité véci:

> Situovani objektu uprostfed sidlistni zastavby, tedy vysoka hustota obyvatel.

> Dobra dostupnost MHD (frekventovana tramvajové linka €.8 nedaleko).

> Velikost a konstrukéni feSeni objektu umoznuje i variabilni feSeni vyuziti
jednotlivych prostor. Je tedy mozné objekt/prostory roz€lenit také na mensi plochy,
které by mohly byt (z hlediska podlahové vyuzitelné/zapocitatelné plochy)
pfiznivéjSi s ohledem na pronajmu schopnost a naklady s uZivanim prostor
spojené. Je tedy moZno prostory pronajimat i o oddélené, tj. vice subjektim. Na
druhou stranu se jevi jako vhodné u strategického a dlouhodobého najemce
pronajem urcitého prostoru jako celku.

> Moznost parkovani na vefejném nezpoplatnéném parkovisti vedle objektu.

Slabé stranky nemovité véci:
> NejzasadnégjsSi slabou strankou je zhorSeny technicky stav Casti objektu, zejména

pokud jde o zvySenou az vysokou vlhkost v 1.NP (s plisnémi a degradaci omitek),
zhorSeny stav fasady, dale neutéSeny stav prostoru byvalé restaurace a kuchyné,
prvky kratkodobé zivotnosti (hygienické zafizeni, podlahové krytiny, okna apod.)

s kompletni vymeénou vzduchotechniky a minimalné s rekonstrukci
elektroinstalace. Stejné tak je vhodné mit na paméti, Zze s ohledem na konstrukéni
feSeni objektu je tento jako celek energeticky naroCny, tudiz by bylo vhodné
provedeni minimalné zatepleni obalky budovy (fasada, okna, oprava stfesni
krytiny). To vSe, sohledem na charakter objektu, sebou nese samozfejmé
pomeérné vysoké financni naklady.

> V urCitych exponovanych hodinach se jevi parkovaci kapacity na pfilehlém
parkovisti jako omezené.

> Objekt neni pfislusnym prohldSenim vlastnika budovy rozdélen na jednotlivé
jednotky.

> Negativni strAnkou je zajisté také skuteCnost, Ze v souCasné dobé lze spatfovat
pomérné dostateénou nabidku prondjmu nebytovych ploch rliznorodych velikosti i
standardu vybaveni nejen, jak je také zfejmé z porovnavaci hodnoty uvedené déale

v posudku.
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Pro stanoveni obvyklého najemného jednotlivych prostor v objektu se v tomto
pfipadé vychazi, resp. je pfihlédnuto ke v8em vySe pouZitym vstupnim informacim,
tedy k informacim o skute€nych prondjmech, k informacim ziskanym z aktualnich
nabidek realitniho trhu, ale také k vlastnim zkuSenostem z oblasti najemného ve
srovnatelnych lokalitach.

Jak je vidét, z vySe uvedenych srovnavacich nemovitosti pouzitych pro odvozeni

obvyklého najemného, rozptyl najml té&chto konkrétnich srovnavacich nemovitosti je
od 1.254,- K&/m2rok do 2.400,- K&/m2rok. Prdmérna jednotkovd cena vSech

nemovitosti pouzitych pro srovnani €ini 1.625,- K&/m2rok. Tato hodnota je vSak bez
provedeni dalSi analyzy/korekce znacné zavadegjici. Zvlastni kapitolou jsou prostory
tanec¢nich sall (jejichZz provoz je jednoznacné zavisly na vytizenosti tanec¢nich hodin)
nachazejici se ve 2.NP objektu, na které je zapotfebi vzhledem kvyuziti a
rentabilnosti provozu pohliZzet ponékud odliSné.

Pokud se podivame na aktualni pronajmy nékterych tanecnich sald v rdmci
mésta Brna, Ize vysledovat rozdil v ¢astkach za pronajem odvisly od konkrétnich dnd
(vSedni dny Ci soboty a nedéle), denni doby a poctu pronajatych hodin. Rozptyl je tak
pomérné Siroky, u konkrétnich prostor, o kterych mame informace, se tento pohybuje
od 150,- K¢/hod. do 350,- K&/hod (vSedni den, a to v hlavni €as, ti. od cca 17 hod. do
20 hod.). V neposledni fadé je také vySe prondjmu také zavisla na vybaveni a zazemi
tane¢niho prostoru/studia, tj. zda je k dispozici kuchynka, zrcadlova sténa, baletni
tyCe apod. V tomto pripadé odhadujeme moZzné dosazitelné najemné ve vysi 1.000,-
K&/m2rok, kdy je dobré na pronajem takovéhoto prostoru pohlizet spiSe z hlediska
celkové vySe mésicniho najemného za dany prostor, a to s ohledem na udrzitelnost a
vibec akceptovatelnost vyse najmu.

Se zohlednénim vsech vySe uvedenych skute¢nosti (véetn& pramend vstupnich
informaci), s ohledem na celkovou pfedpokladanou velikost jednotlivych prostor
posuzovaného objektu (vychazejic ze sou€asného stavu, kdy se zejména v pfipadé
1L NP jedn& o prodejnu se zazemim o celkové ploSe cca 1600 m2), s pfihlédnutim k
situovani objektu v rdmci méstské Casti LiSen (sidliStni zastavba, konkurence v misté,
resp. dochazkové vzdalenosti) a v neposledni fadé s ohledem na stavebné technicky
stav objektu a moralni opotfebeni zejména tzv. prvkl kratkodobé Zivotnosti
spatfujeme vysi ndjemného diferencovat dle jednotlivych druhd ploch, jak je uvedeno
v néasledujici tabulce. Dale je také vhodné s ohledem na skute¢nost, Ze se jedna o
odhad najemného, které by bylo za dané prostory dosazitelné, priklonit se k urCitému
rozpéti, v némz se bude nejpravdépodobnéji ,hledané“ najemné pohybovat, a to
zejména z hlediska urcité udrzitelnosti ndjemniho vztahu v delSim €asovém horizontu.

U stanoveni najemného obecné je také velmi dllezitd skutec¢nost, zda je
pronajimana cela plocha daného prostoru (jako napfiklad v pfipadé prodejny Enapo
v 1.NP, kde je pronajimano bezméla 1600 m2), nebo zda by pfedmétem pronajmu
byly plochy o menSich vymérach, tj. celkovy prostor by byl rozdélen na vicero
funk&nich Casti.

Déle v tabulce uvedené clenéni do znacné miry respektuje barevné odliSeni
jednotlivych druhll ploch v objektu tak, jak vyplyva z poskytnutych schémat 1.NP a
2.NP pro sou€asny stav.
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Druh plochy/prostor Odhadnuté najemné
1.NP:
Obchodni/prodejni plocha 900,- az 1.100,- K&/rn2rok
Zazemi (socialni i technické), komunikacni prostory, sklady, zahrnuto v cené najmu
byvaly chladici box, zasobovéni komerc€nich/obchodnich ploch
Kotelna, technické zazemi samostatné nepronajatelné
2.NP:
Obchodni plochy, prostor byvalé restaurace 900,- az 1.300,- K&/m2rok
, ] L L S zahrnuto v cené najmu
Zazemi (socialni a technické), komunikacni prostory komerénichfobchodnich ploch
samostatné nepronajatelné, pfip.
Vstupni/komunikacni prostory zahrnuto v cené nama
komer&nich/obchodnich ploch
Tanecni/pohybové saly, volnoCasové aktivity 7.000, - K&/m 2/rvok, . erSp'
150,- K¢/hod. az 300,- K&/hod.
Kancelare 1.000,-az 1.200,-Ké/m2rok

Pozn.1: Pokud jde o prostory, u kterych je uvedeno, Ze najemné za tyto plochy je zahrnuto v cené najmu
jiného prostoru, pfipadné jsou takové prostory samostatné nepronajatelné, tak pfi tomto konstatovani je
jednoznacné predpoklad i nadéle stejného vyuziti. Tedy nepfedpoklada se provedeni takové dispozi¢ni
zmény, resp. adaptace prostoru, kterd by toto stavajici wvyuziti ménila ve prospéch
komercéniho/obchodniho prostoru.

Pozn.2: Nedilnou soucasti v tabulce uvedenych hodnot je také konstatovani, Ze pokud by doSlo
k rozdéleni nékterych ploch v objektu na mensi, samostatné pronajatelné prostory, zejména pokud jde o
obchodni prostor vI.NP, coZ by sebou vSak neslo samoziejmé néklady na provedeni dispoziCnich
zmén (v€etné pfipadného zbudovani vlastnich novych vstupl) a alespoii ¢astec¢nou opravu, bylo by
mozno uvazovat s vySSimi jednotkovymi cenami, které by byly na volném trhu dosaZitelné. Takovych
alternativ je v8ak mnoho, z tohoto ddivodu neni mozné provést daldi variantni feSeni pii specifikaci
najemného., zejména interpretujeme-li vysledek vjednotkovych cenach za podlahovou plochu daného

prostoru.

Pozn.3: Co se ty€e kancelafi, umisténych v zadni ¢asti objektu (pfi pohledu od vstupu), tak tyto tvofi
v souCasné dobé zazemi k prostoram vyuzivanym v pfedni ¢asti objektu, jako jsou tanecni a pohybové
saly a prostory pro volno€asové aktivity (nyni v uzivani Kulturni centrum LiSef). S ohledem na tuto
skutecnost, dispozici této kancelarské Casti objektu a v neposledni fadé i technicky stav a Uroven
vybaveni/provedeni jednotlivych kancelafi nespatfujeme pfiliS pravdépodobné uvaZovat s pronajmem
samostatnych kancelafskych ploch pro cizi subjekt, resp. takovy subjekt, ktery by byl odliSny od
uzivatele ostatnich (vétSich a komplexnéjSich) ¢asti 2.NP objektu. S ohledem na toto je volena i vySe

najemného.

D. ZAVER :

D.1. Zadani posudku:

Ve smyslu objednavky ¢ OBJ01007/2017 ze dne 15.5.2017 je poZadovano
vypracovat znalecky posudek, ve kterém bude stanoveno/odhadnuto obvyklé
najemné za uzivani nemovitych véci:

- objektu ¢&.p. 2163 (obC. vyb), jez je soucasti pozemku p.C. 8364,
evidovano na LV €. 10001 pro k.u. LiSen, obec Brno, kraj Jihomoravsky,



a to ve stavu nemovité véci zjiSténému v ramci probéhnuvsiho mistniho Setfeni
dne 5.4.2017, resp. v aktualnich cenovych podminkach. Naslednym blizSim
upfesnénim objednavky je poZadovano vySi najemného interpretovat v jednotkovych
cenach za jednotlivé druhy plochy v objektu, nikoliv za objekt jako celek, a to
z divodu investi¢niho rozhodovani vlastnika o nejlepSim/ekonomicky vyhodném

vyuZziti nemovitosti pro budouci pronajem.

D.2, Odpovéd zpracovatele:

VySi obvyklého najemného (cenu najmu), kterého by bylo mozno dosahnout za
uzivani objektu €.p. 2163 (ob&. vyb), jez je soulasti pozemku p.¢. 8364, evidovano
na LV ¢ 10001 pro k.. LiSen, obec Brno, kraj Jihomoravsky, stanovujeme, resp.
odhadujeme pro jednotlivé druhy ploch ve vysi:

Druh plochy/prostor Odhadnuté najemné
1.NP:
Obchodni/prodejni plocha 900,- az 1.100,- K&/m2rok
Zazemi (socialni i technické), komunikacni prostory, sklady, zahrnuto v cené najmu

komercnich/obchodnich ploch

byvaly chladici box, zdsobovani
samostatné nepronajatelné

Kotelna, technické zazemi
2.NP:

Obchodni plochy, prostor byvalé restaurace 900,-az 1.300,- K&/m2rok

Zazemi (socialni a technické), komunika€ni prostory zahmuto v cene najmu
' komer&nich/obchodnich ploch

samostatné nepronajatelné, prip.

Vstupni/komunikacni prostory zahrnuto vV cené najma
komercnich/obchodnich ploch

Taneé&ni/pohybové saly, volno&asové aktivity 1.000,- Kc/m2/rf>k, 5 _resp.

150,- K¢/hod. az 300,- KE/hod.

Kancelare 1.000,-az 1.200,-Ké/m2rok

Pozn. 1: Nadjemné je uvaZovanojako tzv. Cisté, tj. bez sluZeb, energii, servisnich poplatkd apod.

Pozn.2: Ve vysledném najemném neni zohlednéno jakékoliv omezeni vlastnického prava, zadna takova
nebyla ani z dostupnych podklad( zjisténa.

Pozn.3: Najemné je uvazovano v tzv. plné vySi, . bez zohlednéni jakéhokoliv mozného vypadku
najemného. Takovyto vypadek, ktery byva s ohledem na obezfetnost vypocCtu obvykle zohlednovan
zejména pfi vypoctu vynosové hodnoty vramci ocenéni nemovitych véci provadéného na trznich
principech, by mél zohlediovat (vyjadiovat) vypadek v pronajmuti prostor napfiklad z ddvodu stiidani
najemce, nutné mezidobi pro Upravy mezijednim a druhym najemcem, nasyceny trh v urCitém druhu

pronajimanych prostor v dané lokalité apod.

V Brné dne 30.5.2017
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