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IDENTIFIKACNI UDAJE

ZADAVATEL:

Statutarni mésto Brno

zastoupeny: Filip Chvatal - radni mésta Brna
sidlo: Magistrat mésta Brna, Dominikanské nam. 196/1, 601 67 Brno

IC: 44992785
DIC: CZ44992785
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DODAVATEL:
Ing. Martin Skalicky, MRICS
sidlo: Vstupni 150 /1, 150 OO Praha 5
IC: 06615813
N\
V4

ve spolupraci s:

4et, s.r.0.

zastoupeny: Tomasem Ctiborem, jednatelem
sidlo: Krakovska 1256/24, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
zapsany/a: v obchodnim rejstiiku vedeném méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 193009

bankovni spojeni: Raiffeisenbank as.
Cislo uctu: 88380/5500

IC: 24287610
DIC: CZ24287610
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A8000 s.r.o.

sidlo: Radni¢ni 7,370 O1 Ceské Budgjovice
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zapsany/a: v obchodnim rejsttiku vedeném Krajskym soudem v Ceskych Budéjovicich, oddil C, viozka 1520

bankovni spojeni: CSOB
¢islo Uctu: 220290812/0300

IC: 46680543
DIC: CZ46680543
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Predmétem zadani je vypracovani zakladniho ekonomického ovéreni konceptu
rozvoje arealu Spitalka. Pro zakladni ovéfeni konceptu rozvoje arealu Spitalka
bude aplikovana metoda stanoveni bodu zvratu. Prace budou provedeny v roz-
sahu: Zakladni vymezeni Uzemi; ovéreni zakladni bilance stavajicich a navrZzenych
HPP/CPP; Zpracovani zakladni analyzy vynosovych parametrl; zpracovani
zakladni analyzy nakladovych parametrd; zpracovani zakladni analyzy bodu zvra-
tu.

Vystupy prace budou zahrnovat: zakladni bilanéni prehledy HPP/CPP; pre-
hled zakladnich vynosovych polozZek; prehled zakladnich nakladovych poloZek;
analyza bodu zvratu v ciselné strukture a grafické podobé; shrnuti a doporuceni,
véetné prezentace odpovédnym zaméstnancim MMB.

Vymezené Uzemi - pouze vlastnictvi Teplaren Brno:

Zdroj plvodni situace: ATELIER A8O0O
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Schéma - Sirsi

Zdroj: ATELIER ABOOO #

Vizualizace:

=

/| 74 ]
Zdroj: ATELIER A8O0OO
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METODIKA

DEFINICE A TERMINOLOGIE

Y

Vstupni prostorova data

Vyméry - plochy pozemkd, podlahové plochy (HPP, CPP) byly prevzaty od Atelieru
A8000.

HPP
Hruba podlahova plocha je podlahova plocha, kterd zahrnuje plochu vymezenou vnéjsi
stranou obvodovych stén, smérem dovnitf.

CPP

Je to vnitini plocha budov vymezena vnitini stranou obvodovych stén, do které neu-
vazujeme plochy vnitfnich nosnych konstrukci, balkony, terasy, plochy obvodovych kon-
strukci a nevyuzitelné plochy podlazi.

Ekonomické hodnoty

Pouzité ekonomické hodnoty vychazi z vefejné dostupnych zdrojl, jako jsou napfiklad
analyzy a zpravy o stavu a chovani realitniho trhu v Brné, publikované realitnimi experty.
Dale byly pouzity vefejné dostupné informace z oblasti bankovnictvi a finan¢nich inves-
tic a dalSich instituci.

ERV
Jedna se o trZni najemné za konkrétni nemovitost, nebo za konkrétni zvolené plochy v
daném ¢asovém okamziku.

Hard Costs
Hlavni stavebni naklady predstavuji naklady na fyzickou realizaci hlavni stavebni ¢innosti,
zde byly prevzaty z od atelieru A8OOO.

Soft costs
Vedlejsi naklady predstavuji naklady spojené s realizaci stavebni ¢innosti, zejména nakla-
dy na projektové prace, pravni zabezpeceni, marketing, rGzné poplatky, atd.

Financial costs

Jedna se o naklady na zajisténi financovani projektu. V pfipadé stanoveni nakladl na
financovani byl pouzit kvalifikovany odhad. Skute¢né naklad na financovani bude tre-
ba upresnit v okamZiku, kdy bude zndma struktura subjektu realizujiciho dany projekt.
Rovnéz bude vhodné zvazit moznost vyuziti pfipadnych dotacnich program@ a jinych
iniciativ, které mohou vyrazné ovlivnit ndklady na financovani.

Development profit
Zisk developera zpravidla uvazovany v % z Gross Development Value.

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka dct



Poznamka k Hard Costs:

Pri stanovovani stavebnich nakladd byly rovnéz zohlednény informace z podkladu zpra-
covaného Vladimirem Ondrackem a Ing. Martinem Sroubkem ze dne 17. 9. 2020. Naklady
na vystavbu nahradnich objektd ve vysi 150 mil K&, uvedenych v tomto podkladu, nejsou
na zakladé pokynu zadavatele v zakladnim ekonomickém ovéreni konceptu rozvoje area-
lu Spitalka uvazovany. Odhad investi¢nich nakladd na premisténi kabelového kolektoru
je ve zminéném podkladu uvazovana ve dvou variantach. Bude-li kolektor ponechan a
nova vystavba ho bude respektovat, pak jsou naklady nulové. V pfipadé rozhodnuti o
premisténi kolektoru je odhadovana ¢astka (dle podminek viastnikd infrastruktury) 100
mil K&. Po konzultaci s Ing. Martinem Krupauerem z atelieru ABOOO se budou prednost-
né hledat takova feseni, kterd umozni kolektor ponechat a negenerovat zminény naklad
na premisténi kolektoru.

Dale jsou v podkladu uvazovany naklady na demolice nepotfebnych objektl a zpe-
vnénych ploch ve vysi 50 mil K& Nékteré z objektd navrzenych na demolici, napfiklad
chladici v&7, véak tvoli soucast navrhovaného konceptu rozvoje aredlu Spitalka. Do
vyjasnéni nutného rozsahu demolic nelze zatéZovat ekonomické ovéreni neovérenymi
naklady.

Pro dalsi postup bude nezbytné provéfit otazku pripadného premisténi kolektoru a roz-
sah potiebnych demolic vyjasnit. Ekonomické ovéfeni arealu Spitalka je nastaveno jako
interaktivni model, ktery umozZni operativné reagovat na zménéné hodnoty a obratem
vyhodnoti dopady na ekonomické ukazatele.

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka dct



Analyzy a vypocty

Pfi zpravovani zakladniho ekonomického ovéreni byly pouzity standardni, obecné
pouZzivané vypoctové postupy.

CAPEX (Capital Expenditures)

Jedna se o kapitalové ndaklady, respektive investi¢ni naklady obchodni spolecnosti na
pofizeni nového a obnovu starého majetku, jako napf. zafizeni, nemovitosti, prdmyslové
a technické vybaveni atd.

OPEX (Operating Expense)
Jedna se o celkové provozni (neinvesti¢ni) naklady na zajisténi bézné podnikatelské ¢in-
nosti.

Gross Development Value
Predpokladany teoreticky vynos, ktery se olekava z prodeje dokonceného developer-
ského projektu.

Residual Value
Rezidudlni hodnota predstavuje hodnotu developerského mista nebo pozemku, ktery
ma potencial k rozvoji, nebo prestavbé ve vazbé na zvolené konkrétni feseni.

Bod zvratu

Definice bodu zvratu fika, Ze je to takové mnozstvi produkce firmy, pfi kterém nevznika
zadny zisk ani ztrata. Dosahuje-li firma této produkce, plati rovnost trzeb a nakladd.
V ptipadé zakladniho ekonomického posouzeni konceptu rozvoje arealu Spitalka bod
zvratu predstavuje prasecik kumulovanych hodnot vSech predpokladanych nakladd a
vynosu na ¢asové ose. Tento prUsecik stanovi, ve kterém roce dojde k vyrovnani sledo-
vanych hodnot.

Zasah ,vy$Si moci”

Zakladni ekonomické ovéreni je vypracovano za predpokladu standardniho chovani
ekonomiky a trznich principd a opird se o dostupné relevantni informace a odbornou
znalost zpracovatele. Zasah ,vy38i moci’, vtomto pfipadé dopad pandemie CONID 19,
neni v ekonomickém ovéreni uvaZovan. Posouzeni dopadd pandemie bude nezbytné
provést v okamziku, kdy budou k dispozici dostatec¢né prikazné informace a ekonom-
icka data, ktera umozni provést potfebné vyhodnoceni.
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Ekonomicka vstupni data pouzita v projektu

Naklady:

typ objektu jednotkova cena Ukonové naklady jednotkova cena - fix

(KE/m2 HPP) (K<S) (KE/m2 HPP)
City Hub - objekt 01-08 28 000 K& 0 K& 0 Ké
Cowork Hub - objekt 09 25 000 K& 0 K& 5 000 K&
Culture Hub - objekt 10 a 11 39 000 K& 0 K& 7 800 K&
Event Hub - objekt 12 45 000 K& 59 900 000 K& 0 K&
Okoli (zpevnéné plochy, lavky, stromy, terasy, vodni plocha, sité) - objekt O 0 K¢ 186 418 500 K& 0 K¢
Parkovani - objekt 13 17 000 K& 0 K¢ 0 K¢
Pronajimatelné plochy strech (hristé, stfesni zahrady) - objekt O 3 800 K¢ 0 K¢ 0 K¢

B Vstupni data pro naklady poskytla kancelar A8000.

B Naklady v ramci iniciacni faze projektu - etapa 0 (fix culture a cowork hub) byly dle stanoveny jako 20% z jednotkové ceny za kompletni

rekonstrukci dle vstupnich dat A8000.

Vynosy:

nazev funkce pomér  obsazenost OPEX ERV (EUR/m2) poznamka k cené
CPP / HPP
-
bydleni 75% 93% 15% 15,50 € 20 925KE/mésic - byt 0 50m2 s moznosti vestavéného patra (tedy cca 75m2 - 279KE/mésic *m2)
co-working 75% 90 % 20% 14,80 € 3 500K¢/mésic * pracovni misto (kapacita 200mist)
eventy 80 % 65 % 20% 22,20 € 20K¢/den * m2 CPP- primérna cena bez indikované délky pronajmu
hFisté 100 % 85% 20% 475€ 4 hfi§té - 300K¢/hod. (10hodin denné, v provozu pll roku)
komunitni zahrady 50 % 80 % 10% 3,00 € komunitni zahrady - 1 000KE/rok * m2 zahonu
kultura 60 % 100 % 20% 10,00 € cena za dlouhodoby kulturni provoz (divadlo, vystavy), pfi eventech ceny vyssi
parkovani 43% 93% 15% 11,70 € 4 740K/ mésic * parkovaci misto (nedotované parkovani)
retail 80 % 93% 15% 18,00 € standartni trzni cena
venkovni Upravy 0% 0% 0% 0,00 €
workélive 75% 93% 15% 14,00 € 12 100KE/mésic - jednotka o 32m2 s moznosti vestavéného patra (tedy cca 48m2 - 252K¢/mésic *m2)
zazemi 100 % 93% 15% 4,00 € standartni trzni cena

u obsazenosti pak koeficient 0,8.

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka

A4ct



SHRNUTI

AN
7
pomeér funkci dle HPP
19 856 8 911 @ co-working 3,34% 5,87%
vymezené (izemi (m2) zastavéna plocha (m2) @eventy : 12.43%
higts o
@ komunitni zahrady
4,86%
60 100 45 472 |
HPP celkové (m2) HPP nadzemni (m2) @ parkovani 43,36% . 6,62%
retail 3,89%
39 867 33 577 @ venkovni Upravy
. . . ; @ workélive 15,91%
CPP celkové (m2) CPP nadzemni (m2) 3,72%
zazemi

Zdroj: ATELIER ABOOO

S 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045
=0

0 “
a1

kod etapa pocet let zacatek konec etapa popis

-

0 1 01.07.2020 01.07.2021 naklady za zakladni fix objekt cowork (9) a culture hub (10)

1A 4 01.07.2021 30.06.2025  vyuzivani culture a cowork hall v omezenych podminkach, naklady za CITY HUB vcetné plné rekostrt
1R 20 01.07 2025 76 0A 2045 nln¥ nravaz celéhn develanmentii CITY HIIR

Zdrojem pro bilance i etapizaci jsou data poskytnuta Ateliérem A8000.
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VALUACE INICIACNI FAZE - 1A

Pomér funkci dle HPP
22,92%

45,38%

31,7%

@ co-working @ kultura @retail

1715 8,24 € 75,07 % 17 684 KC
zastavéna plocha (m2) prumérné ERV (EUR/m2) prdmerna obsazenost GDV /m2 HPP

5477 531 544 K¢ 96 857 380 K¢ 11 643 KC

HPP (m2) Cisty mésicni vynos Gross Development Value  residual value /m2 HPP
3818 162 225 K¢ 63 765 980 K¢ 193 %

CPP (m2) mésicni OPEX Residual Value profit/costs

23 833 33 091 400 K¢

Objem (m3) CAPEX

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka dct



VALUACE FINALNI FAZE - 1B

2 212 982 109 K¢

Gross Development Value

53 999 803 Kc

Residual Value

221 298 211 K¢

Developersky profit

1 674 687 300 K¢

Hard costs

230 653 632 Kc

Soft costs

32 343 162 K¢

Financial costs

Ekonomika dle funkci
1200 mil. K&

1052 mil. K&
1000 mil. K&
854 mil

800 mil. K&

600 mil. K&

425 mil. K&

400 mil. K& 370 mil
323 mil. K&

mil. K3 213 mll Ké

200 mil. K&

mil. K¢

0 mil. K&
-0 mil. K&

-200 mil. K¢

-400 mil. K&
workélive eventy parkovani

14,10 €

primérné ERV (EUR/m2)

2,35 mil.K¢

mésicni OPEX

1,94 mld.K¢

CAPEX

10,31 mil.Kc

Cisty mésicni vynos

141 mil. KE

122 mil. K& 105 mil
mil. ke mil. Kc
1l Ké

-213 mil. K&

venkovni
Upravy

-58 mil. K&

kultura co-working

87,87%

primérna obsazenost

36 822 K¢

GDV /m2 HPP

898 K¢

residual value /m2 HPP

14,2 %

profit/costs

116 m1l Ké

1 mil. 62 mil. Kc
. ke 27 mll Ke 12 mil. K&
|

retail

-39 mil. K&

zazemi komunitni
zahrady

@ CAPEX+developer. profit @Gross development Value @ Residualni hodnota

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka
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sloupcovy graf - finance ro

EKONOMIKA CELKU

Vysledky ekonomického ovéteni konceptu rozvoje arealu Spitalka indikuji proveditelnost
ideového konceptu rozvoje aredlu. Zjisténé zakladni parametry se Ize v rdmcovych di-
menzich srovnavat s obdobné komplexnimi projekty, realizovanymi na bézné komeréni
bazi. Bod zvratu je na ¢asové ose umistén v horizontu 18 let. Tomu odpovida ro¢ni pro-
centudlni navratnost 5,55 % p.a.

Ekonomické ovéfeni rozvoje arealu Spitalka predklada kvalifikované vysledky, avéak ne-
jedna se o detailni studii proveditelnosti (Feasibility Study). V nasledujicich krocich bude
nezbytné se zamérit na zpresnéni vstupnich Udajd, detailni ovéfeni navrzeného koncep-
tu rozvoje a jeho pfipadnou optimalizaci.

Bod zvratu

600 mil. K& 4,5 mld.K¢

9 4,0 mld.Ke
500 mil. K&

,* 3,5 mld.Ké
400 mil. K&

4 3,0 mld.Ké

o pp—— L

------------------—-----------------------r‘-------------

300 mil. K¢

L, 2,0 mld.Ke

200 mil. K&

100 mil. K&

4
Ly
0 mil. K¢

0 5 1
rok

© CAPEX+dev.profit @ OPEX @vynos @ kumulované naklady @ kumulované vynosy

Chytré mésto (Smart City)

Chytra feSeni, chytré Ctvrti, mésta jsou Uspédna pouze tehdy, kdy je aplikovano kom-
plexni feSeni. To zahrnuje celou Skalu oblasti od prostorového a funkéniho feseni, pres
pouzité moderni stavebni a provozni technologie minimalizujici dopady na Zivotni pros-
tfedi a optimalizujici provozni naklady a uzitnou hodnotu objektd, dale komplexni fizeni
nemovitostnich aktiv az po vyuzZiti modernich ITC technologii pro aktivni komunikaci a
fizeni provozu aredlu. Dllezitd je rovnéz rozmanitost a ,chytra nabidka” aktivit a sluzeb
v misté, kterd mlze napfiklad vyrazné snizit poptavku po mobilité s pozitivnimi dopady
na dopravni zatéz v okoli.

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka dct
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Aredl Spitalka ma predpoklady vyuZit a naplnit svij pozitivni potencial. Na fi-
nalizaci optimalniho fedeni je véak tfeba dale pracovat. Usp&éna realizace bude mit
pozitivni vliv na vnimani lokality v SirSim kontextu. To se obecné projevi zvySenym
zajmem - poptavkou po prostorach (bytovych i nebytovych) v dané lokalité s do-
padem na zvyseni hodnotového potencidlu pro dalsi rozvoj v okoli.

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka dct
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- Provést optimalizaci stavajiciho konceptu rozvoje arealu Spitalka a vyhod-
notit dopady na vynosovou a nakladovou oblast ve formé niZe popsanych
scénard:

Vyhodnotit scénar ,nulové zmény” (SC - Status Current)

Tento scénar identifikuje dopady situace, Ze nedojde k Zadnému rozvoji.
Bude se jednat zejména o negativni ekonomické dopady, ztratu prile-
zitosti atd.

Navrhnout a vyhodnotit scénaf (koncept) maximalniho mozného roz-
voje (SP - Significant Progress)

Navrhnout a vyhodnotit scénar (koncept) minimalniho rozvoje (SQ Sta-
tus Quo)

Identifikovat konvergentni scénar (koncept), jako optimalni variantu
rozvoje v misté a ¢ase, redukovanou znamymi limity s ohledem na pred-
pokladany vyvoj a dlouhodobou udrzZitelnost (SK)

Porovnat konvergentni scénar se stavajicim konceptem rozvoje aredlu
Spitalka, vyhodnotit pfipadné rozdily a navrhnout kroky pro optimali-
zaci

- Upresnit rozsah potfebnych demolic a s tim spojenych nakladu

- Vyjasnit otazku ponechani / premisténi kolektoru a vyhodnotit dopady na
koncept rozvoje aredlu a vyvolané naklady

- Provést vyhodnoceni mozZnych dopadl pandemie COVID 19 (zasah ,vyssi
moci”)

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka dct



PRILOHA
KARTY OBJEKTU

Seznam pfiloh:

Obijekt Cislo O1 - etapa 1B
Objekt Cislo 02 - etapa 1B
Objekt Cislo O3 - etapa 1B
Objekt Cislo 04 - etapa 1B
Objekt Cislo O5 - etapa 1B
Objekt Cislo 06 - etapa 1B
Objekt Cislo O8 - etapa 1B
Objekt Cislo 09 - etapa 1A
Objekt Cislo O9 - etapa 1B
Objekt Cislo 10 - etapa 1A
Objekt Cislo 10 - etapa 1B
Objekt Cislo 11 - etapa 1B

Objekt Cislo 12 - etapa 1B

Objekt cislo 13 - etapa 1B

Ekonomické ovéreni rozvoje aredlu Spitélka
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2D SCHEMA 3D SCHEMA

retail 477 (16,67%)

workélive 2 385 (83,33%)
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120 mil. K&
ZAKLADNI INFORMACE VALUACE 109 mil. K
nazev objektu CITY HUB hodnota z prodeje 0KE 100 mil. ke
anm—ﬁ\woa‘—wu L 6NP-+0/0PP prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2) 14.67 € 88 mil.
revladajici vyuziti i
P yia vy workélive mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady) 129,241 K&
prevladajici typ obchodovani pronajem Eisty mésieni vynos 681.099 KE 80 mil. K&
popis objektu Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o i o
duplex (patro ale bude vestavéno celkova kapitalova hodnota 138,708,860 K¢ .
vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené kapitalova hodnota /m2 HPP 48,466 K& 60 mil. Ke
moduly prefabrikovanych koupelen. ’
hard cost (stavebni naklady) 80,136,000 KE o it ke
W__|>Zﬁm soft cost 11,335,256 K< 30 mil. K&
financial cost 1,552,725 KC
4 il. KE
HPP celkove 2,862 CAPEX (celkové naklady) 93,023,980 K&  20mil. k¢ o
HPP nadzemni 2,862
CPP celkové 2,170 developersky profit 13,870,886 K&
zastavéna plocha 477 RESIDUALNi HODNOTA 31,813,994k K€ retail workélive
objem 14.310 celkovy profit / naklady 49 % @ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA
) (]
scénak zéna etapa Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka funkce stav
SK A1 1B FLX NOV

Statutarni mésto Brno
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CITY HUB
pocet podlazi 6NP+0/0PP
prevladajici vyuziti worké&live
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o
duplex (patro ale bude vestavéno

vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené

moduly prefabrikovanych koupelen.

BILANCE

HPP celkové 6,018

HPP nadzemni 6,018

CPP celkové 4,514

zastavéna plocha 1,192

objem 30,852
scénaF zéna etapa

SK A1 1B

Statutarni mésto Brno

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

300 mil.
0KE 250 mil.
14.00 €
255,915 K¢
200 mil.
1,348,674 KC
274,663,651 K&
150 mil.

45,640 K¢

168,504,000 KE 400 miL

23,673,338 K&
3,262,210 K&

195,439,548 K¢ 50 mil.

27,466,365 K&
51,757,738 K&
41%

0 mil.

workélive 6 018 (100%)

275 mil. K&

223 mil.

mil. K&

worké&live

4dct

@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

funkce

FLX

stav
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CITY HUB
pocet podlazi 6NP+0/0PP
prevladajici vyuziti worké&live
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o
duplex (patro ale bude vestavéno

vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené

moduly prefabrikovanych koupelen.

BILANCE

HPP celkové 5,303

HPP nadzemni 5,303

CPP celkové 3,977

zastavéna plocha 1,315

objem 27,032
scénaF zéna etapa

SK A1 1B

Statutarni mésto Brno

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

250 mil.
0 K¢
200 mil.
14.00 €
225,510 K¢
1,188,438 K¢
150 mil.
242,030,798 K&
45,640 K¢
100 mil.
148,484,000 K¢
20,860,703 K¢
2,874,626 K&
172,219,329 K&
24,203,080 K&
0 mil.
45,608,389 K&
41 %

workélive 5 303 (100%)

242 mil. K¢

196 mil.

mil. K&

worké&live

4dct

@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

funkce

FLX

stav

NOV



=
hY4
Ll
=)
(a1)]
o
o §
-
e

2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CITY HUB
pocet podlazi 6NP+0/0PP
prevladajici vyuziti worké&live
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o
duplex (patro ale bude vestavéno

vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

moduly prefabrikovanych koupelen.

BILANCE

HPP celkové 6,489
HPP nadzemni 6,489
CPP celkové 4,896
zastavéna plocha 1,135
objem 32,509
scénar zéna etapa
SK A1l 1B

Statutarni mésto Brno

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

14.57 €
285,153 K¢
1,502,757 K¢

306,043,350 K&
47,163 K&

181,692,000 K&
25,620,063 K&
3,519,122 K&
210,831,185 K&

30,604,335 K¢
64,607,830 K&
45 %

300 mil.

250 mil.

200 mil.

150 mil.

100 mil.

50 mil.

0 mil.

Ke

Ké

Ké

Kc

retail 583 (8,98%)

worké&live 5 906 (91,02%)

270 mil. K¢

219 mil.

mil. K&
36 mil. K&
23 mil.

mil. K&

workélive retail

4dct

@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CITY HUB
pocet podlazi 6NP+0/0PP
prevladajici vyuziti worké&live
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o
duplex (patro ale bude vestavéno

vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

moduly prefabrikovanych koupelen.

BILANCE

HPP celkové 2,399
HPP nadzemni 2,399
CPP celkové 1,817
zastavéna plocha 599
objem 12,234
scénar zéna etapa
SK A1 1B

Statutarni mésto Brno

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

14.57 €
107,704 K¢
567,598 K¢

115,593,977 K&
48,184 K&

67,172,000 K&
9,495,077 K&
1,301,424 K&

77,968,501 K&

11,559,398 K¢
26,066,078 K¢
48 %

100 mil.

80 mil.

60 mil.

40 mil.

20 mil.

0 mil.

4dct

retail 360 (15,01%)

worké&live 2 039 (84,99%)

93 mil. K¢

23 mil. K¢

mil. K&
14 mil.

mil. K&

workélive retail
@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

stav

funkce

FLX
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CITY HUB
pocet podlazi 6NP+0/0PP
prevladajici vyuziti worké&live
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o
duplex (patro ale bude vestavéno

vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené

3D SCHEMA

\

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

moduly prefabrikovanych koupelen.

BILANCE

HPP celkové 300

HPP nadzemni 300

CPP celkové 206

zastavéna plocha 60

objem 1,500
scénaF zéna etapa

SK A1 1B

Statutarni mésto Brno

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

13.54 €
11,429 K&
60,228 K&

12,265,780 K&
40,886 K&

8,400,000 K&
1,166,571 K&
162,393 K&
9,728,964 K&

1,226,578 K&
1,310,238 K&
26 %

12 mil.

10 mil.

8 mil.

6 mil.

4 mil.

2 mil.

0 mil.

-2 mil.

4dct

parkovani 60 (20%)

workélive 240 (80%)

11,0 mil.K¢

8,9 mil.

1 mil.KE 2,1 mil.KE

3 mil.K¢

-0,8 mil.K¢

worké&live parkovani
@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CITY HUB
pocet podlazi 6NP+0/0PP
prevladajici vyuziti worké&live
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu  Na pozemcich Teplaren Brno lezi pouze 40% objektu,
bilance i ekonomika zahrnuji pouze tuto ¢ast objektu.
Objekt slozeny z jednotek workélive - jedna se o
duplex (patro ale bude vestavéno

vlastnikem/pronajimatelem), do jednotek vlozené

moduly prefabrikovanych koupelen.

BILANCE

HPP celkové 3,121
HPP nadzemni 3,121
CPP celkové 2,357
zastavéna plocha 480
objem 16,038
scénar zéna etapa
SK A1 1B

Statutarni mésto Brno

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

14.57 €
137,775 K¢
726,074 K¢

147,868,227 K&
47,378 K&

87,388,000 K&
12,328,804 K&
1,692,693 K&
101,409,497 K&

14,786,823 K&
31,671,907 K&
46 %

140 mil.

120 mil.

100 mil.

80 mil.

60 mil.

40 mil.

20 mil.

0 mil.

4dct

retail 320 (10,25%)

workélive 2 801 (89,75%)

128 mil. K&

Ké

Ké

Ké

Ké

mil. K&

ke 20 mil. K¢

12 mil.
mil. K&

Kc . .
workélive retail

@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

i o e
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2D SCHEMA 3D SCHEMA

retail 0 tis. (9,31%)

co-working 3 tis. (90,69%)
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160 mil. K¢
ZAKLADNI INFORMACE VALUACE
141 mil. K&
i . L ) 140 mil. K¢
nazev objektu COWORK HUB - dnesni sklad hodnota z prodeje 0 Kc
et podlazi . C v .
pocet poctazl 4NP+0/0PP prumérné ERV (mési¢ni najem na m2) 9.36 € 120 mil. k&
revladajici vyuziti - i Y e . L. )
P ] y co-working mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady) 89,204 K& 105 mil
revladajici typ obchodovani 2i v e mil.
P ] yp pronajem cisty mesicni vynos AOA.MOA K¢ 100 mil. K&
popis objektu Industrialni objekt, ktery dnes slouzi jako i o
sklad/archiv. Novou funkci coworkingovy prostor pro celkova kapitalova hodnota 75,155,643 K¢ o
150-200 lidi. Minimalni stavebni zasahy (dostavéni kapitalova hodnota /m2 HPP 21.854 K& 80 mil. ke
hygienického zazemi, vyména oken, dostaveni rampy) ’
probéhne jiz pred iniciacni fazi. Objekt bude fungovat o
jiz v iniciacni fazi. hard cost (stavebni naklady) 17,195,000 K& 60 mil. ke
soft cost 0 Ke
BILANCE 40 mil. K -
financial cost 0 K& mi e mil. K¢
HPP celkové 3,439 CAPEX (celkové naklady) 17,195,000 K& -
HPP nadzemni 3,439 20 mil. k¢ . :
x , ) il mil. K¢
CPP celkove 2,595 developersky profit 0 K&
. P 0 mil. K&
zastavéna plocha 320 RESIDUALNi HODNOTA 57,960,643 K& K co-working retail
objem 14,642 celkovy profit / naklady 337% @ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

scénak zéna etapa Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka
SK A1 1A Statutarni mésto Brno




4dct

2D SCHEMA 3D SCHEMA

retail 320 (9,31%)

co-working 3 119 (90,69%)

=
hY4
Ll
=)
(a1)]
o
o §
-
e

160 mil. K¢
ZAKLADNI INFORMACE VALUACE
141 mil. K&
, . 140 mil. K¢
nazev objektu COWORK HUB - dnesni sklad hodnota z prodeje 0 K&
pocet podlazi 4NP+0/0PP pramérné ERV (mésicni najem na m2) 15.44 € 120 mil K&
revladajici vyuziti - i ’
P J y co-working mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady) 205,615 K& 105 mil
revladajici typ obchodovani 2i G e v mil.
P Jici typ pronajem Cisty mésicni vynos 771,381 K& 100 mil. ke
popis objektu Industrialni objekt, ktery dnes slouzi jako i o
sklad/archiv. Novou funkci coworkingovy prostor pro celkova kapitalova hodnota 160,830,428 K¢ .
150-200 lidi. Minimalni stavebni zasahy (dostavéni kapitalova hodnota /m2 HPP 46.767 K& 80 mil. ke
hygienického zazemi, vyména oken, dostaveni rampy) ’
probéhne jiz pred iniciacni fazi. Objekt bude fungovat o
jiz v iniciacni fazi. hard cost (stavebni naklady) 85,975,000 K& 60 mil. ke
soft cost 12,283,292 KC
w_ _I>Zﬁm . . . 40 mil. K& mil. K&
financial cost 1,667,935 K¢
HPP celkové 3,439 CAPEX (celkové naklady) 99,926,227 K& S
HPP nadzemni 3 439 20 mil. K¢ . :
. , ’ ) il mil. Ké
CPP celkové 2,595 developersky profit 16,083,043 K¢
v s . . 0 mil. K¢
zastavéna plocha 320 RESIDUALNi HODNOTA 44,821,159 K& - K co-working retail
objem 14,642 celkovy profit / naklady 61% @ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

scénak zéna etapa Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka
SK A1 1B Statutarni mésto Brno
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CULTURE HUB - stara cast

pocet podlazi 2NP+0/0PP
prevladajici vyuziti kultura
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu  Dnes industrialni hala- ocelovka. Ze stavebnich Gprav
nutny novy plast, stfecha, vrata. Nové by mél objekt
slouzit jako prostor pro kulturu a eventy - kapacita

1000 k sezeni a 3000 ke stani. Objekt bude fungovat

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

jiz v iniciacni fazi.

BILANCE

HPP celkové 2,038
HPP nadzemni 2,038
CPP celkové 1,223
zastavéna plocha 1,395
objem 9,191
scénar zéna etapa
SK A1l 1A

Statutarni mésto Brno

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

6.00 €
31,695 K&
126,780 K&

21,701,737 K&
10,649 K&

15,896,400 K&
0 K&

0 K&
15,896,400 K&

0 K¢
5,805,337 K&
37 %

4dct

kultura 2 tis. (100%)

100 mil. K¢
80 mil. K¢
60 mil. K¢
40 mil. K¢

20 mil. K

0 mil. K&

-20 mil. K&

-40 mil. K¢

-46 mil. K&
-60 mil. K&
kultura
@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

funkce

KUL
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu CULTURE HUB - stara cast

pocet podlazi 2NP+0/0PP
prevladajici vyuziti kultura
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu  Dnes industrialni hala- ocelovka. Ze stavebnich Gprav
nutny novy plast, stfecha, vrata. Nové by mél objekt
slouzit jako prostor pro kulturu a eventy - kapacita

1000 k sezeni a 3000 ke stani. Objekt bude fungovat

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

jiz v iniciacni fazi.

BILANCE

HPP celkové 2,038
HPP nadzemni 2,038
CPP celkové 1,223
zastavéna plocha 1,395
objem 9,191
scénar zéna etapa
SK A1l 1B

Statutarni mésto Brno

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

10.00 €
66,031 K&
264,125 K&

50,711,962 K&
24,883 K&

79,482,000 K&
10,410,675 K&
1,525,928 K&
91,418,603 K&

5,071,196 K¢
-45,777,837 K&
-45 %

4dct

kultura 2 038 (100%)

100 mil. K¢
80 mil. K¢
60 mil. K¢
40 mil. K¢

20 mil. K

0 mil. K&

-20 mil. K&

-40 mil. K¢

-46 mil. K&
-60 mil. K&
kultura
@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

funkce

KUL
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2D SCHEMA

3D SCHEMA

4dct

kultura 544 (29,03%)

zazemi 1 330 (70,97%)

ZAKLADNi INFORMACE VALUACE . i K
nazev objektu CULTURE HUB - pfistavba hodnota z prodeje 0 K&
et podlazi 0w, Vv
pocet podiazi ZNP+0/0PP prumérné ERV (mésicni najem na m2) 7.00 € 10 il K
fevladaiici Fiti mil. K¢
previadajict vyuzit kultura mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady) 39,172 K&
prevladajici typ obchodovani ronaiem e .
P J Cisty mesicni vynos 184,050 K¢ 26 mil. ke
popis objektu Pristavba zazemi ke stavajicimu objektu s budoucim 20 mil. K
kulturnim vyuzitim. celkova kapitalova hodnota 36,660,907 K& ’ . K&
kapitalova hodnota /m2 HPP 19,563 K¢
hard cost (stavebni naklady) 73,086,000 K¢ 0 mil. ke
soft cost 9,482,424 K¢
BILANCE o . i, K
financial cost 1,401,599 K¢ -12 mil. K&
. -20 mil. K¢
HPP celkove 1,874 CAPEX (celkové naklady) 83,970,023 K& e
HPP nadzemni 1,874
CPP celkové 1,656 developersky profit 3,666,091 K¢
.. -40 mil. K& -39 mil. K¢
zastavena plocha 272 RESIDUALNi HODNOTA -50,975,206 K& zazemi kultura
objem 9,745 celkovy profit / naklady 56 % © CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota @ RESIDUALNI HODNOTA
scénaf zéna etapa Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka funkce stav
SK A1 1B KUL | NOV

Statutarni mésto Brno
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2D SCHEMA

ZAKLADNI INFORMACE

nazev objektu EVENT HUB - chladici véz

pocet podlazi 6NP+0/1PP
prevladajici vyuziti eventy
prevladajici typ obchodovani pronajem

popis objektu Vestavba do chladici véZe, pronajimatelné boxy s

otviraci predni sténou. Celek kompaktné teplené

uzavren, soucasti rampa.

BILANCE

HPP celkové 6,196

HPP nadzemni 6,196

CPP celkové 4,957

zastavéna plocha 1,486

objem 30,926
scénaF zéna etapa

SK A1 1B

Statutarni mésto Brno

3D SCHEMA

VALUACE

hodnota z prodeje

prdmérné ERV (mési¢ni nadjem na m2)
mésicni OPEX (neprefakturovatelné naklady)

Cisty mésicni vynos

celkova kapitalova hodnota
kapitalova hodnota /m2 HPP

hard cost (stavebni naklady)
soft cost

financial cost

CAPEX (celkové naklady)

developersky profit
RESIDUALNi HODNOTA
celkovy profit / naklady

Ekonomické ovéreni rozvoje arealu Spitalka

0 K¢

22.20 €
594,221 K¢
1,544,975 K¢

425,447,033 K&
68,665 K&

282,537,600 K&
39,595,593 K&
5,468,211 K&
327,601,403 K&

42,544,703 K&
55,300,926 K¢
30 %

450 mil.

400 mil.

350 mil.

300 mil.

250 mil.

200 mil.

150 mil.

100 mil.

50 mil.

0 mil.

eventy 6 196 (100%)

425 mil. K¢

mil. K&

eventy

4dct

@ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA

funkce

FLX

stav

NOV



4dct

2D SCHEMA 3D SCHEMA

-
797

=
K parkovani 15 149 (100%)
LLl
=)
mil. K¢
o 350 mil. k¢
e , 331 mil. K&
o ZAKLADNI INFORMACE VALUACE
_m nazev objektu podzemni parkovani hodnota z prodeje oK  300mil. ke
o pocet podlazi NP+0/3PP pramérné ERV (mésicni najem na m2) 11.70 €
revladajici vyuziti ani £ ke
m P na vy parkovani mési¢ni OPEX (neprefakturovatelné naklady) 308,669 K¢ 250 mil. ke
revladajici typ obchodovani 2i v e
P Jici typ pronajem Cisty mésicni vynos 1,626,687 K&
popis objektu  Na pozemcich Teplaren Brno leZi 96% objektu, bilance i o 200 mil. K&
i ekonomika zahrnuji pouze tuto ¢ast objektu. Objekt celkova kapitalova hodnota 331,282,114 K¢
podzemniho parkovani, které svym objemem navazuje kapitalova hodnota /m2 HPP 21.868 K&
na objekty novostaveb (01-07). Prevazné 2 podzemni ’ 150 mil. K&
patra, pod objektem 07 jsou 3 podzemni patra. ’
hard cost (stavebni naklady) 257,533,000 K¢
soft cost 35,340,051 K& 100 mil. k&
BILANCE o .
financial cost 4,971,520 K¢
HPP celkové 15,149 CAPEX (celkové naklady) 297,844,571 KE .
HPP nadzemni 161 )
CPP celkové 6,514 developersky profit 33,128,211 K& ke
mil. KC
v s . . 0 mil. K¢
zastavéna plocha 180 RESIDUALNi HODNOTA 309,332 K¢ - K parkovani
objem 44.238 celkovy profit / naklady 1% @ CAPEX plus developersky profit ekapitalova hodnota © RESIDUALNi HODNOTA
) (]
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SK Al 1B Statutarni mésto Brno PAR NOV




> Adresa

Krakovska 1256
110 OO Praha1
Ceska republika

> Telefon
+420 601 014 444

> E-mail
info@4ctplatform.eu

> Web

www.4ct.eu
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