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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou vyuziti brownfield. Jednim z hlavnich cild prace je navrh
nejvhodnéjsiho vyuziti konkrétniho brownfield na Uzemi mésta Brna. Pfedmétem této diplomové prace
je navrh vyuziti brownfield Byvaly areal technickych sluzeb, ktery se nachéazi v méstské casti Trnita.
Navrhové feseni vychazi s analyz dané lokality a je zpracovano ve trech variantach. Tyto varianty jsou
nasledovné vyhodnoceny z hlediska nakladd na samotnou realizaci a z predpokladu ocekavanych
vynos(l.

Abstract

This thesis deals with the use of brownfields. One of the main goals of the thesis is to design the most
suitable use of a particular brownfield in the city of Brno. The subject of this diploma thesis is the
proposal for the use of brownfield Former technical services area, which is located in the city part Trnita.
The design solution is based on analyzes of the given locality and is processed in three variants. These
options are subsequently evaluated for their actual implementation costs and expected return

assumptions
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UvVOD

V poslednich letech je stale vice kladen dliraz na problematiku tzv. trvale udrzitelného rozvoje.
Ten se tykd mimo jiné i rozvoje mést a s nim souvisejici problematiky brownfields, ktera je predmétem
této diplomové prace. Upfednostiovani vystavby na ,zelené louce” pfed znovuvyuzitim jiz jednou
zastavéného Uzemi ma mnoho negativnich dopadd, jako je rozrdstani mést do volné krajiny, coz je v

pfimém rozporu s principy udrzitelného rozvoje.

Hlavnim cilem této prace je navrh vhodného feSeni znovuvyuziti konkrétniho brownfield na
Uzemi mésta Brna. Navrh by mél respektovat jak pozadavky soucasné platného Uzemniho planu mésta
Brna, tak potieby vyplyvajici z umisténi brownfieldu. Z tohoto dlvodu je soucasti prace také zpracovani

podrobného popisu a analyzy dané lokality.

Pro zvoleni nejlepSiho mozného nového vyuziti bude navrh zpracovan v nékolika variantach.
Aby byl navrh proveditelny i z ekonomického hlediska, budou tyto varianty posouzeny vzhledem k
nakladim na jeho provedeni a ocekdvanym vynosd, které by pfipadny investor realizaci mohl ziskat.
Poslednim bodem prace bude zavérecné vyhodnoceni jednotlivych variant s ohledem na preference

pfipadného investora.
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1 OBECNA CHARAKTERISTIKA BROWNFIELDS

1.1 VYSVETLENi POJMU BROWNFIELDS

Nazev Brownfield je prevzat z anglického jazyka. Cesky ekvivalent pro tento nazev neexistuje,
jeho doslovny preklad ,hnéda pole” se nepouziva jako odborny termin. Tahle skute¢nost mize byt

jednou z pficin faktu, jelikoz ceska terminologie neni v této oblasti dostatecné sjednocena.

Charakterizovat brownfield Ize jako Uzemi, které je nedostatecné uzivané nebo jiz zcela ztratilo
své plvodni funk¢ni vyuziti, dale je poznamenané predchozim uzivanim, mize nést ekologickou zatéz,
dosahuje veliké rozlohy a nachazi se ¢asto ve méstech, pfipadné v okrajovych casti mésta. Co se tyka
mimo méstskych ploch, tak se jedna prevazné o staré primyslové arealy, byvalé zemédélské arealy nebo

napriklad opusténé vojenské arealy.

Naopak od brownfields mame takzvané greenfields. Greenfields je také prevzat z anglického
jazyka a v Ceské terminologii se da prekladat jako ,zelenad pole”. Jak jiz z ndzvu vypovida, jedna se o

pozemky mést, které doposud nejsou zastavény.

DalS$im pojmem, na ktery mdzeme narazit pfi praci s brownfields jsou takzvané blackfields.
V Ceské terminologii je zvykem pojem blackfield prekladat jako ,¢erna pole”. Je fec o Uzemi, které je
nositelem vysoké ekologické zatéze. Oproti brownfields je blackfields vyznacovan vysSi mirou
kontaminace pudy, povrchovych vod a podzemnich vod apod., cozZ je také jejich hlavni prekazkou pfri

opétovném funkénim vyuziti.!

1.1.1 Definice pojmu brownfields v CR

Definice ministerstva prdmyslu a obchodu (MPO) zni: ,Brownfields je nemovitost (pozemek,
objekt, aredl), kterd je nedostatecné vyuZivdna a miZe byt i kontaminovand. Vznika jako pozustatek
primyslové, zemédelské, rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuZivat,
aniZ by probéhl proces jeho regenerace.” Cesky ekvivalent pouzivany MPO je ,neefektivné vyuzivané

nemovitosti.”

Definice dle Regionalniho informacniho systému servru (RIS) zni: ,Brownfields jsou pozemky a
nemovitosti uvniti urbanizovaného tzemi, které ztratily svoji funkci a vyuZiti, jsou opustené a podvyuZité,

casto maji ekologickou zdatéz a zdevastované vyrobni Ci jiné budovy.”

Institut pro udrzitelny rozvoj sidel (IURS) definuje brownfields takto: ,Brownfields jsou pozemky
a budovy v urbanizovaném tzemi, které ztratily svoje ptivodni vyuziti nebo jsou mdlo vyuzité. Casto maji-

nebo se predpokladd, Ze maji — ekologické poskozeni a zdevastované vyrobni i jiné budovy.”

11



Ministerstvo Zivotniho prostiedi (MZP) charakterizuje brownfields jako: ,Veskeré pozemky
zdsadné narusené cinnosti cloveka tak, Ze nemohou byt raciondlné (efektivné) ddle vyuZiviny nebo

s potencidlem poskozeni ZP.” Jako ¢eského ekvivalentu je pouzito slovniho spojeni ,narusené pozemky".

2

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) uvadi, Ze: ,Brownfields vznikaji zejména socidlnimi a
ekonomickymi tlaky ve spolecnosti. Jsou to vsechny pozemky a nemovitosti uvnitf urbanizovaného tzemi,
které ztratily svoji ptivodni funkci nebo jsou nedostatecné vyuZzité. Tyto nemovitosti ekonomicky a fyzicky

deprimuji sama sebe a své okoli". MMR pouziva jako cesky ekvivalent ,deprimujici zéna".

Nejrozsahlejsi definici disponuje Agentura pro podporu podnikani a investic (Czechlnvest)
vytvorend MPO k problematice brownfields: ,Nemovitost (pozemek, objekt, aredl), kterd: je nedostatecne
vyuZzivdna, je zanedband a pfipadné [ kontaminovand nelze ji vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl
proces jeji regenerace. Vznikd jako pozistatek primyslové, zemédelské, rezidencni, vojenské ci jiné
aktivity.” Brownfields dale predstavuji ,ekonomicky zdroj, podnikatelska aktivita a prileZitost, kterou je
potreba vyuZzit.” Brownfields jsou ,historickd stopa, zdroj paméti ndroda, kulturni a architektonické

dedictvi, které by se mélo zachovat a rekonstruovat”.

1.1.2 Definice pojmu brownfields v zahranici

V USA je nejpouzivanéjsi definice Agentury pro ochranu zivotniho prostredi neboli
Environmental Protection Agency (EPA), jejichz definice zni: ,real property, the expansit, redevelopment,
or reuse of which may be complicated by the presence or potential presence of a hazardous substance,
polutant or cintaminant.” Co se tyce volného prekladu do &stiny, znamena nemovitosti, jejichz expanze
(rozsifeni), sanace (prestavba) nebo nové vyuziti je komplikovano pfitomnosti nebo potencialni

pritomnosti nebezpedénych latek, znedistujicich kontaminantd nebo latek.

Definici EPA dale rozsifuje Office of technology assessment (OTA) neboli Ufad pro posuzovani
technologii ve smyslu, ze regeneraci brownfields brani nejenom mozna kontaminace pozemku, ale i
mozna Spatna lokalizace objektd, zchatrald infrastruktura nebo jiné méné potencionélni faktory,

spolecné s celkovym Upadkem okoli.

Organizace pro hospodariskou spolupraci a rozvoj neboli The Organisation for Economic
Cooperation and Development (OECD) definuje brownfields zhruba jako pozemky a nemovitosti soucasti
urbanizovaného Uzemi, které ztratily funkci ¢&i moznosti vyuziti a pravdépodobné obsahujici ekologickou

zatéz a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy. 3
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V rdmci potieb Evropské unie (EU) byla vytvorena skupina Concerted Action on Brownfield and
Economic Regeneration Network (CABERNET), ve které se nachazi evropsti experti zabyvajici se timto
tématem a dale i akademici, developerské firmy, instituce Ci jiné organizace. Brownfields charakterizuji

jako plochy, které:

e jsou ovlivnény predchazejicim vyuzitim této plochy a okolnich pozemkd,
e jsou opusténé, nebo nedostatecné vyuzivané,

e maji redlné nebo predpokladané problémy s kontaminaci,

e nachazeji se Uplné nebo Castecné v zastavéném Uzemi,

e vyZzaduji urcitou pomoc k tomu, aby mohly byt vraceny k prospésnému vyuzivani

1.2 VZNIK BROWNFIELDS

Zacatky této problematiky je mozné datovat zhruba od konce 60. let 20. stoleti, predevsim v USA,
Kanadé a nékterych statech Evropy, spolu svyvojem méstse strategickym, uzemnim i krajskym
planovanim. Prvotni zmény nastavaji pfi pfechodu z primarniho sektoru (zemédélstvi) na sekundarni
sektor (prmysl). Zakladni vliv ma vSak zména predevsim od tézkého priimyslu smérem k produkci
spotfebniho zbozi, komunikacni a informacni techniky. Tato oblast se nazyva tercialni sektor. Tento
posun v ekonomické sféfe vedl k dlouhodobému navyuzivani pridmyslovych objektl i aredld,
v ndvaznosti na degradaci téchto prlimyslovych ploch dochazi k poklesu vitality zasahlich Ctvrti a lidé se
stéhuji do lukrativnéjsich Casti oblasti. Dochazi tak ke snizeni intenzity vyuzivani dopravnich spojl

v postizené Casti s metropoli mésta a Ctvrti ztraci Zivotaschopnost.

V Ceské republice se toto téma objevuje a je Fe$eno teprve po padu komunismu v 90.tych letech
20.tého stoleti. Zména politického rezimu s sebou neslo velké majetkopravni nesrovnalosti, které byly
jednou z pocatku vzniku mnoha brownfields. V kombinaci s pfechodem na trzni hospodareni doslo
k zadsadni zméné orientace ¢eského primyslu charakterizovaného tézkou primyslovou vyrobou smérem
k produkci spotiebniho zbozi, automobill, informaéni a komunikacni techniky, protoze se nyni stal
nepotiebnym. Tento prechod byl hlavnim divodem krachu regionalnich podnik(, které se nedokazaly
vcas prizpuUsobit situaci. Napriklad nezménily vyrobu a nezahajily novou konkurenceschopnou produkci.
Jejich aredly tak rovnéz ztratily svoji plivodni funkci a vyuziti a pridaly se na stale se zvétsujici seznam

brownfields, jimiz se bude potfeba v budoucnu zabyvat. !

Trzni hospodarstvi s pfilivem novych zahranicnich investord pfispélo ke zlepseni ekonomické
situace statu, avSak nové budovy pro vyrobu ¢i obchod byly umistovany prevazné na plochy greenfields.
Tento proces je zndm jako tzv. ,urban sprawl”. Jedna se o neregulovany nebo nedostatecné regulovany

rlst mést v dlisledku absence Ucinnych regulativnich nastrojl nebo jejich nedlsledného uplatiiovani v
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praxi. Je to extrémni projev suburbanizace, ktery se projevuje ploSnym rozrdstanim mést formou nové
vystavby, at’ u komerénich ¢i rezidencnich objekt(, v jeho tésném okoli bez jakékoliv navaznosti na
infrastrukturu. Vznika tak komplex velkoplosnych obchodnich center, budovanych na okrajich mést, s
nezbytnosti vyuzivani individudlni automobilové dopravy. Cenové relace i charakter rozptylené
rezidencni zastavby v suburbannich zénach zaznamenavaji socialni segregaci. Rozvoj pfiméstskych
oblasti celkové koresponduje s Upadkem vnitfnich ¢asti mést. Klesa celkova rozloha ¢astecné prirozenych
ekosystémd, biocenter a biokoridor( i plid vhodnych pro zachovani udrzitelného stupné zemédélského,

lesnického a rekreacniho vyuzivani krajiny. 2

Dalsim podstatnym prvkem byl odchod pfisluinikd sovétskych vojsk z Ceské republiky a rugeni
mnoha nasich vojenskych posadek, po kterych zlstaly nevyuzité vojenské prostory a arealy. Casto se

jedna o arealy nemalych rozmér (letisté, autoparky, kasarna).

1.3 TYPOLOGIE BROWNFIELDS

Kategorizace je spolu s jednotlivymi definicemi a historii brownfields nedilnou soucasti
porozumeéni této problematiky. Lze nalézt velké mnozstvi hodnoticich kritérii. Dlsledkem toho neni
kategorizace jednotna a lisi se i v jednotlivych zemich. Mezi nejvyuzivanéjsi patfi dvé klasifikace a to
podle pavodniho vyuziti a moznosti nového vyuziti (tato metoda je znama pod tzv. modelem ,ABC" z
ekologické zatéze, velikosti, zastavénosti, struktury vlastnictvi atd. NejdUlezitéjsi je vSak pochopeni jaky
rozvojovy potencial vzdy ten konkrétni jednotlivy brownfield skryva. Pfedevsim proto se kategorizuji, pro
ujasnéni moznosti jeho revitalizace. Zejména potrebuji-li ke své revitalizaci financni prostredky z

verejného sektoru ¢i nikoliv. 3

1.3.1 Puvodni vyuziti

Prumyslové brownfields

Jedna se o nejcastéji zminované, nejpocetnéjsi a nejrozsahlejsi brownfields vlbec. Jak nazev
napovida, jsou spojeny s Upadkem priimyslu nebo prechodem do jiného (tercialniho) sektoru. V Ceské
republice se vztahuji predevsim k 90. letem 20. stoleti zaznamenavajici Ustup tézkého pramyslu po
prechodu na trzni hospodarstvi. Tyto oblasti se nejCastéji nachazi v urbanizovaném Uzemi, Casto jsou

silné kontaminovany a jejich revitalizace je financné velmi narocna.
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Vojenské brownfields

Souviseji predevsim s odchodem sovétskych vojsk z naseho Gzemi. V. mnoha méstech a obcich
z(staly zCasti pouzitelné a vybavené a zCasti vybydlené a zdevastované bytové budovy. Nejzasadnéjsi
jsou vsak vlastni vojenské prostory, jejichz dalSimu vyuziti dodnes brani nejen kontaminace Zivotniho
prostredi, ale také pfitomnost nebezpecnych vojenskych latek a material(, véetné munice. Nemalou ¢asti
pfispélo také rudeni vojenskych posadek Armady Ceské republiky v letech 1995 a7 2003, kde bylo ze
sluzby uvolnéno pres 30 000 vojakl (vCetné obcanskych zaméstnancl) a opusténo nékolik objektd

kasaren, vojenskych areall a ploch s vyznamnymi ekologickymi zatézemi.

Zeleznié¢ni a dopravni brownfields

Svym rozsahem tvori nemalou ¢ast také komplex zdevastovanych a dlouhodobé nevyuzivanych
objekt(i a pozemkii ve vlastnictvi Ceskych drah a.s. (popfipadé jsou dany do uZivani Spravé Zelezni¢nich
dopravnich cest) nachazejicich se v blizkosti Zelezni¢nich dopravnich cest, popfipadé na Uzemi mést Ci
obci. Tyto nemovité véci jsou &asto uréeny k uhrazeni dluh(i vzniklych v pribéhu ¢innosti byvalych CD.
Zasadnim problémem jsou majetkopravni vztahy, kdy majetek dodnes neni zcela kompletné
zinventarizovan a ohodnocen. Dalsim faktorem je nedostatek financnich prostiedk k udrzbé
jednotlivych nemovitych véci, a tak dochézi k jejich chatrani. Z charakteru a hustoty Zelezni¢ni sité v CR

Ize predpokladat postizeni vsech regiont. 4

Zemédélské brownfields

Pati k tfetim nejrozsahlejsim brownfields v CR. V krajiné se nachazi v podobé nevyuzivanych a
zdevastovanych objektd byvalé druzstevni velkovyroby a zpustlych, neobhospodafovanych pozemkd.
Tyto zmény nastaly po r. 1989, kdy Ceské zemédélstvi proslo zménami nebyvalych rozmérd, od Uprav
vlastnickych vztaht k pidé, az po snizeni objemu vyroby, pfipadné jeho pfizplsobeni dota¢nim fondim
a pozadavk{m evropského trhu. Situaci nepfispiva ani zastaraly vozovy a mechanizacni park, ktery se v
poslednich letech jiz znacné modernizoval. Na Ukor modernizace vozového a mechanizacniho parku
neni vSak dostatek financnich prostredkl pro rekonstrukce hospodarskych budov a jejich maximalni
efektivni vyuzivani. S timto faktorem se poji i obtizna sanace ekologickych zatézi na pozemcich i stavbach
a tento stav nejen brani postupnému zvySovani efektivity produkce a produktivity prace v odvétvi, ale je

pri¢cinou nadmérné zatéze zivotniho prostredi.
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Administrativni a institucionalni brownfields

Z hlediska institucionarnich se jedna o Skoly, nemocnice, ale tfeba i véznice. Administrativni
objekty se nejcastéji nachazi ve vnitfnich zonach mést. Jsou tvoreny budovami, jejichz provoz a udrzba
je velmi finanéné narocna a obec ¢i mésto pro jejich provoz neméa dostacujici potfebné financni
prostiedky, popfipadé se pro tyto nemovité véci nepodafilo najit nového majitele. Zbylé vznikaji
predevsim pfi rychlych zménach ve strukture a funkénim usporadani urbanizovaného Uzemi.
Nejtypictéjsim prikladem jsou plvodné obytné domy v blizkosti centra mésta. Byly vSak privatizovany a
prestavény na kancelarské a komercni prostory a nasledné nabizeny firmam ¢i jednotlivelim za Gcelem
zisku. Zajimavosti je, Ze Casto chybély pravé obytné prostory, které vsak neslibuji natolik rychly a staly
zisk jako administrativni prostory. Nabidka na trhu vsak Casto prevySuje poptavku a potencialni zajemce
zacnou odrazovat nevyhody, které prevazuji nad hodnotou tzv. ,lukrativni adresy”. Ceny najmd, vysoké
naklady na provoz a nekompaktni prostory pro potreby firmy ¢asto vedou k novym investicim v podobé
velkych administrativné komercnich center v lokalitdch mimo kompaktni zastavbu, a i k presidlovani do

okrajovych ¢asti mést. >

Obytné brownfields

Vznik téchto brownfields je zapficinén spoluplsobenim nékolika faktor(. Prvnim z nich lIze
jmenovat obce a mésta v hospodarsky slabych regionech s vysokou nezaméstnanosti. Tento jev casto
zapficinhuje a podporuje druhy faktor, kterym je stéhovani obyvatelstva do lukrativnéjsich mést s
nabidkou prace a s moznosti moderniho bydleni. Nastava tedy situace, kdy rodinné domy pdvodnich
vlastnik(l jsou vyuzivany jen k prechodnému pobytu nebo k rekreacnim ucellim, protoze vzhledem k
prvnimu z faktord jsou neprodejné. Tretim faktorem jsou nemovité véci, jejichz majitelé (obce, druzstva
vlastnikll nebo soukromé osoby) nedisponuji dostate¢nym mnozstvim finanénich prostiedk( na jejich
celkovou rekonstrukci. Sou¢asnym ,strasdkem” by mohly byt i panelova sidlisté (vznikajici ve velkém v
socialistické ére) jejichz Zivotnost pomalu konéi a v pfipadé nedostate¢ného mnozstvi financnich
prostiedkl na jejich rekonstrukce by mohlo nastat i postupné vybydleni panelovych sidlist” a jejich

pfeména v brownfields. 4

Komer¢ni brownfields

Jejich vznik se vaze predevsim na zménu spotiebnich hodnot v zebficku obyvatelstva a budovani
novych velkoplosnych maloobchodnich center na okrajich mést na dfive zminénych ,greenfields”
(zelenych loukach). Cenova politika téchto retézcl v kombinaci s vysokym trznim najemnym pfrispiva k

zaniku malych a stfednich obchodnik(l. Mezi prvni takto postizené se fadi byvalé samoobsluzné prodejny
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siti Jednota ¢i Vcela, které nedokazaly konkurovat. Vliv této politiky saha i na domy s kombinovanou

funkci (bytova + nebytova), které se bez ,podpory” najemcl nebytovych prostor stavaji neefektivnimi. 4

Kulturni a rekrea¢ni brownfields

Jedna se predevsim z kulturnich BF o kulturni domy, kina a z rekreacnich BF o sportovisté, parky,
volné prostory Ci stfediska, kterd jsou nedostatecné vyuzivana, pripadné se ztratou své prvotni
funkcénosti. Vznik téchto brownfields se vaze predevsim k objektlim ze socialistické éry. Vlastnici (mésta,

obce i jednotlivci) nemaji dostate¢né financni prostredky na jejich udrzbu, popfipadé rekonstrukci.

Ostatni brownfields

Mezi ostatni brownfields je mozné zaradit zbylé vySe neuvedené. Jednad se napfiklad o
.pozlstatky ukoncené duini cinnosti a tézby nerostnych surovin. Jejich sanace a opétovné zaclenéni do
krajiny bude dlouhodobou zélezitosti ovliviiovanou jednak vysokymi naklady a jednak dlouhou periodou

prirodnich procest vedoucich k obnoveé pfirozenych ekosystémda.”

1.3.2 Nové vyuziti

Jak jsem jiz zminil na zacatku této kapitoly, jedna se o zatfidéni jednotlivych brownfields dle
jejich komercniho vyuziti a ekonomické atraktivity. Nejznaméjsi a Siroce akceptovany model ,ABC", podle
kterého se zatfiduji jednotlivé brownfields, je vytvoren jiz dfive v textu zminovanym projektem
CABERNET. Jedna se o projekt, v némz se nachazi evropsti experti zabyvajici se touto problematikou a
déle i akademici, developerské firmy a jiné organizace ¢i instituce, které si kladou za cil vytvofit nova
prakticka reSeni pro méstské brownfields, v kontextu s udrzitelnym rozvojem evropskych meést, a

poskytnuti intelektualniho ramce pro koordinovany vyzkum a vyvoj nastrojl k reseni této problematiky.

Nazev modelu ,ABC" je odvozen od tfi zakladnich kategorii brownfields dle ekonomické
vyuzitelnosti. K témto tfem zadkladnim kategoriim se nékdy pfifazuje i kategorie Ctvrtd oznacena
pismenem D. Nize v textu uvedu, co predstavuje a pro¢ se nezapocitava k prvnim tfem zakladnim

kategoriim.

17



Kategorie A

Jedna se nejatraktivnéjsi lokality (centra mést s velkym potencidlem), s zddnou nebo minimalni
ekologickou zatézi, coz je Casto jedno z kritérii feSenych pfipadnymi investory. Trh je schopen se s nimi

vyporadat sam a neni nutné pouziti financi z verejného sektoru. Pouziji-li se, pak pro koordinaci a

propagaci téchto projektd.

Kategorie B

V této kategorii se jiz objevuji problémy. Mohou byt umistény ve velmi lukrativnich lokalitach,
ale ndklady spojené s jejich revitalizaci (napr. odstranéni ekologické zatéze) znacné snizuji atraktivitu a
brani v rozvoji. Soukromé investice jsou zde Casto jiz nedostacujici (slaba navratnost investic) a proto je
nutna pomoc verejného sektoru. Odstranénim téchto problému snizujicich atraktivitu se z primérnych

brownfields kategorie B stane kategorie A, o kterou se jiz postara sam trh.

Kategorie C

Chybi navratnost investic, Spatna pristupnost, umisténi mimo komercni lokace a mnoho dalSich
negativnich faktord je to, co charakterizuje kategorii C. Tyto brownfields maji jen minimalni Sanci na
revitalizaci, avsak ony pravé mohou byt v budoucnu pficinou nedostatecného rozvoje obci ¢i mést. Lze
je pomoci verejnych financi posunout blize ke kategorii B, ale musi pro to existovat silny spolecensky

ddvod.

Kategorie D

Rbznoroda rizika spojujici predevsim ohrozeni lidského zdravi. Mlze se jednat o silnou
kontaminaci pudy ohrozujici spodni vody, vysoky obsah zdravi Skodlivych latek, ale i staticky nevyhovujici
objekty, u kterych hrozi zficeni na verejna prostranstvi. Je vyzadovana vysoka mira pomoci ze strany

verejnych financi.

1.3.3 Poloha (velikost obce)

Jak je zfejmé z predchozi kategorizace, velmi dulezitou roli ve vyuzitelnosti brownfields hraje
predevsim poloha a jeho stav. Pravé polohou se zabyva toto déleni a zaroven je mozné na tomto
schématu velmi vystizné aplikovat metodiku zatfidovani podle ,ABC" z projektu CABERNET, kde

vyniknou jednotlivé moznosti a Sance na revitalizaci.
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Obec I. kategorie

Do této kategorie spadaji nejvétsi metropolitni mésta Ceské republiky, podilejici se vysokou
mirou ekonomiénosti na provozu zemé. Radové se jedna o mésta s poctem obyvatel okolo 100 tisic a
vice. Zastavaji vysoké sportovni, kulturni a historické hodnoty, coz je turisticky velmi atraktivni, maji velmi
nizkou miru nezaméstnanosti a pozitivni ro¢ni pfirlistek obyvatel. Podstatnou slozkou politiky mésta je
snaha nalézt reSeni této problematiky. V této kategorii se nachazi nejcastéji u centra mésta typy

brownfields ,A", v zastavéném Uzemi dale od centra pak ,A, B” a v okrajovych ¢astech ,B” ¢i ,C".

Obec Il. kategorie

Mésta mensiho rozsahu nad 50 tisic obyvatel, maji stdle podstatny vliv na ekonomiku zemé, ale
nefadi se mezi metropolitni oblasti. Mira nezaméstnanosti je o néco vyssi nez u I. kategorie a prirdstky
obyvatelstva stagnuji nebo jsou minimalni. Podstatny vliv na ekonomickou situaci takovychto mést ma
turismus, Casto se jednd o mensi mésta spojena s historickymi osobnostmi nebo udalostmi. Politika
reSeni problematiky brownfields neni pfilis vyrazna. V téchto méstech je u centra mést mozné najit
brownfields typu ,A", ale Castéji ,B", v zastavéném Uzemi dale od centra pak ,B" a v okrajovych c¢astech

c"

Obec lll. kategorie

Posledni kategorii jsou obce a velmi malad mésta daleko od metropolitnich oblasti. Vyznacuji se
velkou mirou nezaméstnanosti, Ubytkem obyvatelstva a Casto vysokym poctem nebo velkou plochou
brownfields vzhledem k jejich velikosti. Casto je tvofi brownfields vzniklé po roce 1989. V téchto
oblastech je mozné nalézt u centra mést (obci) brownfields typu ,B”, v zastavéném Uzemi déle od centra

a v okrajovych castech ,C".

1.3.4 Vlastnictvi

Jednou z moznosti déleni je také podle vlastnického sektoru, ve kterém se jednotlivé brownfields
nachézi. Vlastnictvi Ize rozdélit na osobni, které je nejrozsifenéjsi a svym zplsobem i nejproblematictéjsi
sektor. Nachézi se zde okolo 73 % brownfields nachazejicich se na Gzemi Ceské republiky. Problémy
tohoto sektoru jsou zplsobeny predevsim mnozstvim vlastnikd. Jedna se o spoluvlastnictvi nékolika

osob at’ fyzickych &i pravnickych, popfipadé je brownfield natolik rozsahly, Ze se nachazi ve vlastnictvich
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i nékolika desitek osob, z nichz ma kazda rozdilné predstavy o vyuziti téchto ploch v budoucnosti a ¢asto
tak ztézuji praci vefejnému sektoru. Druhy sektor je vefejny, ten zaujima okolo 20 %. Posledni cast je

tvorena z pfiblizné 7 % ostatnimi vlastniky (napfiklad cirkev). ¢

1.3.5 Ekologicka zatéz

Clenéni podle ekologické zitéZe je velmi vyznamné. Pomaha odhadnout problémové
brownfields a mnozstvi budoucich nakladd pfi jejich asanaci. Déleni predpoklada tfi zakladni skupiny a

to:

Bez ekologické zatéze

Zde jednotlivé vypracované analyzy nevykazuji jakoukoliv ekologickou zatéz. Jedna se o velmi
lukrativni brownfields, o které se trh postara sdm dle modelu ,ABC" z projektu CABERNET, samoziejmé
vzdy zavisi jeSté na mnoha jinych faktorech, jakymi jsou poloha, velikost, vlastnictvi podpora verejného

sektoru, atd.

S predpokladanou ekologickou zatézi

Jedna se pouze o nepodlozeny predpoklad vyskytu ekologické zatéze z hlediska plvodniho
vyuziti postizenych ploch. Jednéa se napfiklad o vojenské nebo priimyslové aredly a chemické tovarny.

Doposud nebyly provedeny potiebné analyzy.

S existujici ekologickou zatézi

Vypracované analyzy potvrzuji pfitomnost ekologické zatéze, nyni je z hlediska asanace
rozhodujici v jakém mnozstvi se nachazi. Tento druh brownfields je nejméné atraktivni z pro investovani
a potrebuje vysokou miru podpory verejného sektoru. Z hlediska metodiky ,ABC" z projektu CABERNET
se jedna o lokality typu ,C" pfipadné typu ,D", viz vyse.

1.3.6 Velikost

Velikost je jednim z mnoha kritérii hodnocenych investorem pfi vybéru lokality. Atraktivitu mista

bud’ zvyduje, nebo naopak snizuje. Casto s velikosti postizeného Gzemi stoupa i mnoZstvi nakladii
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potfebnych na revitalizaci a o to vice, je-li pfitomna i ekologicka zatéz. Casté&ji jsou tedy velké plochy

brownfields méné vyuzivany. Podle velikosti je Ize rozdélit na:

e malého rozsahu (do 1 ha),
e stfedniho rozsahu (do 10 ha),
e velkého rozsahu (do 100 ha),

e obzvlasté rozsahlé (vice nez 100 ha).
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2 VLIV A DUSLEDKY PRITOMNOSTI BROWNFIELDS
NA OKOLI

Pritomnost téchto entit definovanych v predchozich kapitolach v kompaktni zastavbé znacné
snizuje atraktivitu danych lokalit a hodnotu nemovitych véci pro potencialni investory, existujici
podnikatelsky sektor i pro stalé obyvatele v jejim okoli. V téchto oblastech se kumuluji Gzemni, socialni,
ekonomické, financni i environmentalni problémy, které ostfe kontrastuji se situaci ve stabilizovanych

nebo novych rozvojovych zénach.

o Uzemni aspekty projevuji s negativnim vlivem na okoli (deprivace okoli) a dale diky
nezajmu investor( klesad budovani nové vystavby.

e Socialni aspekty souvisi se zvySenim nezaméstnanosti, socialni degradaci, zvysenim
naklad( na socialni davky nebo zvysenim kriminality.

e Ekonomické aspekty pusobi na zhorseni podnikatelského klimatu. Klesa tak i atraktivita
Uzemi pro investory, obyvatelstvo a nasledné také pro navstévniky, coz zplsobuje
pokles pfijmd napfiklad i z cestovniho ruchu.

e Financni aspekty ovliviuji danovou vytizenost, snizeni vynosd z mistnich poplatkd a
mimoradnych pfijm{ obce a dale zmenseni objemu mistnich rozpocta.

e Ekologické (enviromentalni) aspekty mohou zplsobovat vyznamné ekologické Skody,
znecistovat podzemni vodu a horninové prostiedi, ale také kontaminovat stavby a

technickou infrastrukturu.

Vysoka koncentrace brownfields na administrativnim Gzemi obce linearné prohlubuje jednotlivé
problémy, které je problematictéjsi efektivné resit. Mnohem vyznamnéjsi roli vsak hraje jejich charakter.
Jak jiz bylo zminéno vyse v textu, nevyjasnéné majetkopravni vztahy k nemovitym vécem v postizenych
lokalitdch znemoziuji orgdnim verejné spravy reagovat na tuto problematiku v potfebnych casovych
horizontech. Nejsou-li aktivity vedouci k novému vyuziti brownfields systematicky koordinovéany s plany
obce vedoucimi ke konkrétnim cilim rozvoje obce, pak developerské firmy (i individualni investofi)
nejsou schopni zajistit revitalizacni proces vétsiho rozsahu. Hovofime pak o situaci, kdy vyznamni
investofi nejsou ochotni podstoupit takto vysoka rizika spojena s novou investici v obci, ktera se nachazi

v nestabilnim problematickém regionu, mnohdy podminénou komplikovanou a casto velmi nakladnou

sanaci ekologickych zatézi (projekt na hranici rentability). ’

Dlouhotrvajici Upadek lokalniho podnikatelského sektoru v primarnim i sekundarnim sektoru a

nedostatkem pracovnich pfilezitosti v sektoru terciarnim v kombinaci s nedostateCcnym mnozstvim
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novych investi¢nich zamérl a odkladanim revitalizaci téchto nevyuzivanych ploch a objektl zapfic¢inéné
nevyreSenymi majetkopravnimi vztahy a nedostatkem finanénich prostredkd ve verejnych rozpoctech na
strané druhé, jsou Casto pficinou rlistu nezaméstnanosti v postizenych oblastech. V pripadé pfitomnosti
prosperujiciho vétsiho mésta (dle kategorizace vyse obce I. a Il. kategorie) v okoli postizené obce dochazi
k odlivu kvalifikovanych a ekonomicky aktivnich obc¢an(i do téchto mést, pfipadné k dojizdéni za praci i

pres prekazku delSich vzdalenosti.

2.1 BROWNFIELDS V CESKE REPUBLICE

Na zakladé usneseni vlady CR byla vypracovana takzvand Narodni strategie regenerace
brownfields za Ucelem zlepsSeni kvality Uzemi, Zivotni prostiedi a zlepSeni ekonomické atraktivnosti pro
podnikatele, investory a firmy na Gzemi CR. V CR jako celku se pouziva pét zakladnich strategickych a
planovacich dokumentd, které se mimo jiné zaobiraji regeneraci brownfields a sleduji stejné cile. Jedna

se O:

e strategie hospodarského rdstu CR

e strategie regionélniho rozvoje CR

e politika tzemniho rozvoje CR

e statni politika Zivotniho prostiedi CR

e strategie udrzitelného rozvoje CR

Vznik Narodni strategie regenerace brownfields predchézela v roce 2005 az 2007 ,Vyhledavaci
studie pro lokalizaci brownfields” zpracovana agenturou Czechinvest. Cilem této studie bylo
zmonitorovat véechny brownfields v CR a zdokumentovat co nejobséhlejsi informace komparativnich
udajl (drivéjsi vyuziti, kontaminace a jeji rozsah, velikost oblasti, vlastnictvi, atd.) pro moznost nasledné
regenerace. Informace a Udaje nasbirané vtéchto dvou letech byly verejné zpfistupnény a

zkompletovany na webové adrese brownfiledy.cz.”
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2.2 BROWNFIELDS V BRNE

Problematika brownfields se nachazi i zde v Brné. Postupem casu pfi rozvoji prdmyslu
(strojirenského) zhruba od 18. stoleti se strategie mésta méni, a to z pevnostni funkce na prdmyslovéjsi.
Zacinaji vznikat tak zvané pramyslova predmésti. Nejvétsi zmény mésto zaziva ve 20. stoleti a to v tézkém
primyslu. Ve mésté vznikaji firmy, které uzivaji popularni technologické trendy, které jsou znamé nejen
v CR, ale také ve svété. K témto vyznamnym firmam patfily predeviim Brnénska strojirna, Kralovopolskéa
strojirna, Zbrojovka Brno, Zetor nebo Mosilana. S revoluci a nastupem 90. tych let vétsi cast téchto
pramyslovych gigantl zanika a prestavaji byt popularni a prestavaji se pouzivat. Vsak vedle stavajicich a
pramyslovych brownfields 90. tych let 20. stoleti pfibyva mnoho jinych poskozenych Gzemi o velikosti

desitek hektard. 8

Dotaznikové Setfeni, které bylo provedeno v roce 2009 J. Kuncem k problematice brownfields
v Brné a Ostavé, bylo zjisténo u obyvatel téchto metropoli, ze ,v Brne, kde lezi Fada brownfields
v bezprostiedni blizkosti méstské metropole, obyvatelé nepovazuji tento fenomén brownfields za
mimorddny, neberou to jako ekologickou zdtéz ani jako symbol tpadku mésta, jsou zde umirnenéjsi

k politice mesta.” /kunc, j klusacek,p.a.martinat/

.Problematika brownfield v Brné je nejcastéji prostorové spojovdna s oblastmi, které nejsou silné
Jenom na primyslové, ale i rezidencni funkce (oblast hlavniho nddrazi, Zabrdovice, posvitavskd primyslova

z6na, velké strojirenské tovarny).”

2.2.1 Politika mésta k brownfields

Brno jako mésto se k browfields stavi velice pozitivné a peclivé. Ceska republika bohuzel
nedisponuje centralni databazi viech pozemkl brownfield, kterd se nachazi na jejim Uzemi. Proto se
pocet brownfields muize lisit v ramci jednotlivych organizaci (Regionalni informacni servis, Narodni
databaze brownfieldd Czechlnvest, Nemovitosti Ceskych drah k prondjmu a prodeji, apod.) proto je
dllezité a nutné, aby dané informace o brownfields spravovali jednotlivé kraje, mésta Ci obce, ktera znaji

nejlépe jejich aktualni stav. V soucasné dobé Brno disponuje jiz obsahlou a podrobnou databazi.

Databaze obsahuje interaktivni mapu, kterd ma vyznaceny veskeré jednotlivé brownfields, které
splAuji podminky pro zafazeni do evidence stanovené méstem Brnem. Kritéria této databaze jsou rozloha
alespon 0,5 ha a plosné vyuziti do 30% ve vyjimecnych situacich do 50%. V databazi jsou k nalezeni
zakladni udaje o jednotlivych lokalitach jako jsou charakteristika, vypis vlastnictvi a dalsi. Dale tyto plochy

zafazuje do kategorie podle plvodniho zpUsobu vyuziti a také navrhuje nejvhodnéjsi vyuziti.

24



2.2.2 Revitalizace brownfields

S pojmem brownfields v dnesni dobé Uzce souvisi slovo revitalizace neboli jejich obnova,

prestavba a nasledné opétovné vyuzivani téchto lokalit.

Regenerace brownfields ma také priznivy vliv na zlepsovani zivotniho prostredi. Je dllezitym
nastrojem pro ochranu a posileni ekologickych funkci na segmentech narusené krajiny, pro zlepseni
zivotniho prostredi obyvatel lidskych sidel a pro péci o krajinu a krajinny raz. Pfi stavajicich moznostech
Cerpani prostfedk(l z Opera¢niho programu Zivotni prostiedi je tfeba podporovat provedeni
prizkumnych praci mozného ekologického zatizeni brownfields, coz vede k omezeni rizikovosti projektt

regenerace a tedy k vytvoreni priznivéjSich podminek pro vstup investord

Pfestavba brownfields je sloZity problém, ktery se dotyka fady dalsich oblasti. Rada brownfields
obsahuje staré priimyslové budovy, které vyzaduji specialni zachazeni z hlediska ochrany kulturniho
dédictvi. Ovlivnéno je i socialni prostiedi Gzemi. Na jedné strané maji obyvatelé averzi vii¢i nepohodli,
doprovazejicim prestavbu, na druhé strané po Uspésné revitalizaci, ma celé misto a jeho okoli prospéch

z vysSi urbanni kvality a lepSich socialnich podminek.

Dulvody pro revitalizaci mohou byt jasné, nejdllezitéjsi jsou jednoznacné ekologickad zatéz a

narudeni estetiky lokality. Vice déivod(i je uvedeno v publikaci Revitalizace ,brownfields” v obcich CR:

- efektivni a dlouhodobé udrzitelné vyuzivani ploch v zastavéném Uzemi spojené s
omezenim prostorového rlistu obce

- redukce zbytecnych zédborl pldy pro investice ,na zelené louce”, které jsou v
pfimém rozporu s principy udrzitelného rozvoje

- moznost dalsiho environmentalné Setrného vyuzivani nezastavénych ploch k
zemédélskym, lesnickym a rekreacnim tGcelim

- zajisténi zakazek pro mistni firmy pfi sanaci starych ekologickych zatézi v lokalitach
Jorownfields”

- zvétSeni celkové rozlohy verejné pfistupné zelené na administrativnim Uzemi obce
Upravou vhodnych ,vycisténych” ploch

- uvolnéni prostoru pro nové investice, pfipadné objektl pro potreby obce

- rozvoj podnikatelského sektoru po prichodu strategického investora spojeny s
vytvorenim novych pracovnich pfilezitosti a poklesem nezaméstnanosti

- rast danovych vynos( obce

- pozitivni zména estetického vzhledu obce

- zvyseni kvality Zivota obcani obce.
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3 ANALYZA NEJVYSSIiHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

3.1 CHARAKTERISTIKA

Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (HABU, zkratka z anglického vyrazu Highest and Best Use)

je popsana ve ¢lanku casopisu Soudni inZenyrstvi jako:

.~Rozumné pravdépodobné a legdlni uZiti nezhodnocené parcely nebo zhodnoceného majetku,
které je fyzicky mozné, pravné povolené, vhodné podpofitelné, financné opodstatnitelné a které docili

Jeji/jejtho nejvyssi hodnotu.”®

3.2 POPIS ANALYZY

Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku by méla byt podle evropskych a mezinarodnich
ocenovacich standard( soucasti jakéhokoliv odhadu majetku, hlavné nemovitosti, protoze jejich hodnota
je dana typem jejich vyuziti. Nejedna se o subjektivni analyzu vlastnika majetku, ani osoby povéiené k
ocenéni, ale o ekonomickou studii a financ¢ni analyzu ve vztahu k prislusnému, predmétnému majetku.
Hlavnim Ukolem analyzy je sestavit studium mozného vyuziti daného majetku a zohlednovat pfitom jeho
postaveni na trhu. Vysledek by mél byt posudek, ktery zohledni, zvazi a vysvétli moznosti vyuziti

pozemku. V Gvahu se bere jeho soucasné vyuziti, jakoz i mozné budouci vyuziti. °

3.3 PREDPOKLADY VYUZITIi ANALYZY

V prvni fazi analyzy je dilezité rozhodnout, zda posuzujeme pozemek zhodnoceny (bud’

strukturami nebo inzenyrskymi sitémi) nebo nezhodnoceny.

Prvni pfipad tedy znamena, ze se na pozemku stavba jiz nachazi, popripadé jsou zbudované
inZzenyrské sité. V tomto pripadé se predpoklada, ze soucasny stav spliuje nejvyssi a nejlepsi vyuziti.
Presto existuje moznost, Ze stavba na pozemku ztratila svou hodnotu, chatra, nebo ztratila svij pavodni

Ucel a je tedy treba ji urcit novy ucel.

Druhy pfipad se tyka pozemkd, které momentalné nedisponuji stavbou, ani inzenyrskymi sitémi,

je tedy nezhodnoceny.

V pfipadé, ze je vhodné pozemek zhodnotit, je nutné zjistit, jak by se dalo zhodnotit majetek
tak, aby bylo jeho vyuziti nejvyssi a nejlepsi. Zakladnim krokem je vybrat vSechny mozné varianty, které

se hodi k danému pozemku. Tento vybér je pak tieba zUzit na nejpravdépodobnéjsi varianty, u kterych
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se udéla podrobné analyza. VSechny varianty majetku musi byt v prvni fadé logicky pravdépodobné. K

tomu slouzi Ctyfi zkousky analyzy nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti (HABU):

e zkouska legalni pfislusnosti
e zkouska fyzické moznosti
e zkouska financni opodstatnénosti

e zkouska maximalni vynosnosti

V prvni fadé je nutné se zaméfit pravé na prvni dvé zkousky analyzy, a to zkousku legalni
pfipustnosti a fyzické moznosti. Je to hlavné z toho dlvodu, ze pokud neni vyuziti fyzicky mozné a

legalné pristupné, tak splnéni finanéni opodstatnénosti je nepodstatné. 1

3.4 PODMINKY ANALYZY

3.4.1 Legalni pripustnost

Ve vsech pfipadech analyzy HABU je nutné stanovit, které z moznosti vyuziti pozemku jsou
legalné pfipustné. Musi se brat ohled na Uzemni plan, stavebni predpisy, vyhlasky a nafizeni, ekologické

standardy, soukromé omezeni a kategorizace uziti. ty mohou vyrazné omezit mozné vyuziti pozemku.

Zakladnim dokumentem je Uzemné planovaci dokumentace mésta nebo obce, popfripadé
regulacni plan. V téchto dokumentech je mozné zjistit, zda pozemek je soucasti urcitého Uzemi se
stanovenym druhem vyuziti, které obvykle byva stanovené s konkrétnimi pozadavky jako: druh stavby,
ktery je mozny na pozemku umistit, podminéna pfipustnost stavby, nepfipustné stavby, druh zastavby,
maximalni (minimalni) podlaznost, index podlazni plochy a podobné. Regulacni plan omezuje mj

dodrzeni jednotného charakteru vystavby i podlaznost ¢i materidlové a estetické feseni stavby.

Dalsimi ze zasadnich dokumentl pro analyzu jsou mapy obsahujici pamatkové zény a
pamatkové rezervace Ci chranénd Uzemi. Ty podléhaji omezenim, které spadaji pod ochranu
pamatkového Uradu. Pokud dany pozemek spada pravé do tohoto Uzemi, je tfeba pocitat s omezenimi
pfi vystavbé novych objektl, popfipadé renovaci. To se samoziejmé tyka i chranénych oblasti a
ochrannych pasem, kde je vystavba velmi omezend, v nékterych pfipadech prakticky nemozna. Proto
pred tim, nez se zacne planovani vystavby, je vhodné posoudit, zda danou stavbu povoluje vyhlaska ¢.
499/2006 Sb., kterd obsahuje moznost vlivu stavby na soustavy chranénych Gzemi Natura 2000 a zakon

¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostredi. '
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3.4.2 Fyzicka moZnost

Vsechny jednotlivé navrhy, které prosly zkouskou legalni pfipustnosti je tfeba prozkoumat i po
fyzické strance. K tomu slouzi analyza fyzické moznosti. To znamena, ze dana varianta je posuzovana
spolu s fyzickymi moznostmi pozemku, popfipadé staveb, které jiz na pozemku stoji. V Gvahu se bere
velikost, tvar, topografie pozemku, mechanické a kvalitativni vlastnosti pldy, hladina podzemni vody,
moznosti umisténi stavby, vystavba zaklad{i pro stavbu a dalsi faktory fyzicky omezujici zastavitelnost
pozemku. Pokud se na pozemku nachazeji budovy, rozhodujici faktory jsou technicky stav objektd,

moznosti oprav a rekonstrukci, nastavby, pfistavby, zda zména dispozice stavajiciho objektu.

Mezi dalsi zkoumana kritéria patfi i mozZnost napojeni na inzenyrské sité a jejich kapacita, pfistup

k pozemku, parkovaci moznosti a podobné.

Po analyze vSech variant z hlediska fyzickych moznosti Ize predpokladat zavrzeni nékterych

moznosti vyuziti pozemku.

3.4.3 Finan¢ni opodstatnénost

V této fazi analyzy se posuzuji vyuziti pozemku, které jsou legalni a fyzicky mozné. Je ale nutné
je posoudit i z hlediska jejich finanéni opodstatnénosti. Nasleduje tedy analyza, kde se posuzuje vyuziti

pozemku.

.Ke zjisténi zda dané vyuziti nevytvarejici pfijmové toky je financné opodstatnéné, oceriovatel musi
srovndvat ziskané hodnoty z téchto vyuziti oproti vynaloZzenym ndkladdim. Pokud vyhody prevysuji naklady,
dané vyuZiti je povazovano za financné opodstatnéné. Pokud ale vyhody jsou niZsi neZz ndklady nebo

prevysuji ndklady jen o nepatrny obnos, takové vyuZiti nemusi byt financné opodstatnéné.”

Ke kazdé varianté jsou odhadnuty mozné budouci hrubé pfijmy, které se daji olekavat, podle
zplsobu vyuziti. Od hrubych pfijm( se nasledné odectou nepronajata plochy, ztraty na neuskutec¢nénych
platbach a vydaje na provoz. Vysledkem je Cisty pfijem z kazdého uvazovaného vyuziti. Z ného lze
vypocitat mira navratnosti investice. Pokud je Cisty prijem z kazdého vyuziti dostatecné vysoky tak, aby
uspokojil miru navratnosti viozené investice, pak se jedna o financné opodstatnéné vyuziti. V avahu se

musi bréat riziko spojené s touto analyzou, které je dtlezitym faktorem. 2
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3.4.4 Maximalni vynosnost

Maximalni vynosnost je posledni ze zkousek HABU. Hodnoceny jsou jen varianty vyuziti, které
prosly predchozimi zkouskami. Po splnéni predchozich kritérii je potfeba pfidat posledni kritérium, a to

konkrétné reseni, které je nejvhodnéjsi a produkuje nejvyssi Cisty zisk.

Tato zkouska by méla specifikovat naklady spojené s danymi variantami. porovnaji se naklady
spojené se zanedbanou Udrzbou nebo funkéniho problému s vyslednou hodnotou. Pokud provedené
zmény maji v disledku dopad na zvyseni hodnoty nebo zachovaji Uroven soucasné hodnoty, pak tyto
vydaje souviseji s maximalni vynosnosti majetku. Mezi naklady patfi i adaptacni naklady, rehabilitacni

naklady a v nékterych pripadech i naklady spojené s demolici a odstranénim stavby. '?

3.4.5 Zavér analyzy nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti

V zavéru analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti se shrnou vSechny informace a fakta, které vedly
k zavérlm vSech ctyr zkousek, véetné odlvodnéni. Mélo by se tedy jednat o prehlednou,

kontrolovatelnou a logickou posloupnost dat.

3.5 VYUZITI ANALYZY HABU V CESKE REPUBLICE A
V ZAHRANICI

3.5.1 HABU v Ceské republice

Metoda analyzy nejvysiiho a nejlepsiho vyuziti majetku se pro Gcely oceniovani v Ceské republice
pouziva jen velmi zfidka. Metoda neni v soucasnosti definovana v zadném z pravnich predpisd nebo
technickych predpisech platnych v Ceské republice. Vétéinou je pouZivana jako pomocna metoda
ocenéni, napfiklad pro urceni ceny obvyklé, ktera je pouzivana pro takzvané prvni zhodnoceni stavby,

zejména pro developerské zameéry.

Daléim dlvodem je i samotné pracnost metody. Cas straveny pfi zhotoveni analyzy je obvykle
delSi, nez pfi pouziti zavedenych metod, které jsou navic zminéno ve vyhlaskach a maji své misto v
zakonech. Jsou to hlavné srovnavaci, nakladova a vynosova metoda. Jejich nevyhodou oproti Habu je,
ze jejich vysledkem je soucasna analyza majetku. Oproti tomu metoda HABU je brana jako analyza

majetku nejen v pozici soucasného stavu, ale i jeho budouciho vyuziti, jakoz i moznosti investice. 3
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3.5.2 HABU v zahraniéi

Metoda Habu je o poznani vice vyuzivana ve svété, nez je tomu u nas. Mezinarodni ocenovaci
standardy (International Value Standards - IVS) A Evropské ocenovaci standardy (European Valuation
Standards - EVS) doporucuji tuto metodu jako soucast jakéhokoliv ocenéni. Nejcastéji tuto metodu

pouzivaji zemé Velka Britanie a USA, kde se metoda Habu vyzaduje jako soucast kazdého ocenéni.
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4 NAVRH RESENi VYBRANEHO BROWNFIELDU

4.1 POPIS A HISTORIE LOKALITY

Brno jak rozlohou, tak po¢tem obyvatel se fadi jako druhé nejvétsi mésto v Ceské republice. M4
29 méstskych casti, mezi které patfi také méstska ¢ast Brno-stied (obr. ¢. 1). Brno-stied je nejvétsi casti

z celého Brna, s rozlohou 15 km? a zije zde pfiblizné 90 000 lidi.

Zebétin

Cernovice .
Slatina

Obr. ¢ 1 Mestské casti

Brno-stied je pfirozenym turistickym, kulturnim, vzdélavacim a obchodnim centrem mésta Brna.
V této centralni méstské Casti jsou vSechny typy sluzeb, nachazi se zde vétsina historickych brnénskych

pamatek, Skoly, divadla, muzea, kluby, obchodni centra, sportovné zalozené arealy.
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4.1.1 Popis pozemki

Pozemky se nachazi na parcelach ¢ 1096, ¢ 1097, ¢. 1098, ¢. 1102 (obr...), které patfi do
katastralniho Uzemi Trnitd 610950, méstska cast Brno-stred, obec Brno. Pozemky jsou charakterizované
jako ,Brownfield” pod referencnim cislem 3115. Pro zjednoduSeni budou pouzity vsechny 4 pozemky

jako jeden celek.

G Y

Obr. ¢ 2 Parcela brownfieldu

V soucasné dobé jsou pozemky bez jakéhokoliv vyuziti. Na pozemcich se nachéazi podle katastru
nemovitosti budova, kterd ma parcelni cislo 1098, ale bohuzel realita je jina a to, Ze budova jiz neexistuje
a byla nejspiSe zdemolovana. Plivodni vyuziti budovy bylo jako skladovaci prostory, to samé vyuziti

platilo pro zbytek pozemka.

Kdyz vezmeme vsechny parcely dohromady médme pozemek o vymére 2401 m? (tab. ¢. 1). Na
hranici pozemku jsou privedeny vSechny inzenyrské sité: kanalizace, vodovod, plynovod, parovod,
elektrické a informacni sité. Vlastnické pravo vsech Ctyr parcel je podle katastru nemovitosti Statutarniho

mésta Brna. Na pozemcich se nachazi nezpevnéné plochy, které jsou z Casti travnaté a z Casti hlinéné.
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Tab. 1 Vlymery pozemkdi

Parcelni ¢islo Rozméry v m?
¢. 1096 361

¢. 1097 1742

¢. 1098 213

¢. 1102 85

Celkem: 2401

Predtim nez se pustime do samotné analyzy, musime si ujasnit, jestli jsou pozemky v soucastném
stavu zhodnocené nebo nezhodnocené. Pokud by se stalo, Ze nemovitosti jsou zhodnoceny tak by byla
potifeba upravit analyzu HABU tak, jak jsou aktudlné zhodnoceny. V pfipadé, Ze pozemky nepfinasi

svému majiteli zadny zisky, bude se jednat o pozemky nezhodnocené.

V nasem pfipadé se jednd o pozemky, které sice maji pfivedené inzenyrské sité na hranici
pozemku, ale bohuzel v soucasné dobé nepfinasi svému majiteli zadné zisky. Z tohoto dlvodu se musi

dané pozemky brat jako nezhodnocené.

[} o T -
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A

-

Obr. ¢ 3 Letecky pohled na pozemek (zdroj www.mapcz)
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Obr. ¢. 4 Pohled na pozemky z ulice (zdroj www.google.com/maps)

4.1.2 Historie lokality

Uzemi daného brownfieldu bylo kdysi vyuzivano jako areal technickych sluzeb. Misto nebylo
nijak zvlast popularni, tudiz se nedochovalo mnoho informaci o jejim prfedchozim vyuziti. Pfed tfemi
roky se na naSich pozemcich byla budova, kterd bohuzel byla strzena roku 2016 a to ze statickych

dlvod, které nesplinovala pozadavky pro mozné budouci vyuziti a mohla ohrozit nezadouci hosty.
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Obr. ¢ 5 Byvald budova na pozemku (zdroj www.brnensky.denik.cz)

4.2 MOZNE ZPUSOBY VYUZITIi POZEMKU

V prvni fadé je potrieba si vyclenit mozné zpUsoby vyuziti pozemk(. Méli by to byt zplsoby
vyuziti pozemkd, které by v budoucnosti pfinesly produktivni zisky. V této casti je mozné vybrat
z velkého mnozstvi variant, které se podrobi zkouskam legélni pfipustnosti a fyzické moznosti. Pro uzsi

vybeér jsou vybrany nasledujici moznosti:

e Vystavba Polyfunkéni diim

e Vystavba skladovacich prostor

e Vystavba vyrobniho arealu

e Vystavba bytového domu s komercnimi prostory
e Vystavba obchodniho centra

e Vystavba hotelu/ubytovny

e Vystavba bytového domu

e Vystavba haly

o Uprava arealu na park, prostor pro odpocinek

U nékterych zvolenych variant pro vyuziti pozemkd, je mozné vyuzit kombinaci vyuziti. Napfiklad
by se mohli spole¢né vyuzit vystavba bytd s kancelafskymi prostory, nebo obchodni centrum
s parkovacim domem a podobné. Samotny pozemek nabizi velké mnozstvi vyuziti a jejich kombinaci,

proto musime brat ohled na vhodné kombinace a doplnéni moznosti
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43 ZKOUSKA LEGALNI PRIPUSTNOSTI

Po analyze vybranych pozemkd nejsou pozemky zadnym zplsobem smluvné zavazané, nebo
nijak vyloucené z moznosti zastavéni. V soucasné dobé nejsou pozemky nijak pronajaté. Jediné omezeni,
které v soucasné dobé omezuje, je platna legislativa CR, hlavné Gzemni plan. Uzemni plan by mél
zahrnovat predpoklady pro vyuziti Uzemi z hlediska ochrany kulturnich pamatek, zivotniho prostredi,

hospodafstvi, chrdnéné Uzemi a ve posledni radé zajem lidi, ktefi v dané lokalité ziji.

4.3.1 Uzemni plin mésta Brna

V Uzemnim planu mésta Brna se reSené pozemky rozdéluji na dvé funkéni plochy — jadrova tj.
smiSenou plochu centralniho charakteru a plochu ostatni méstské zelené (obr. €. 6). Ikdyz jsou pozemky
podle Uzemniho planu mésta Brna rozdélené na dva druhy, budeme déle uvazovat o pozemku s funkci

stavebni smisené plochy.

Obr. ¢ 6 Vyfez z UPmB s vyznacenim feseného tizemi
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Podle vyhlasky statutarniho mésta Brna ¢. 2/2004 jsou tyto plochy definovany nasledovné:
SmisSené plochy centralniho charakteru, tj. jadrové

Smisené plochy jsou stavebni plochy, uréené prevazné k umisténi obchodnich a vyrobnich
provozoven, zafizeni spravy, hospodarstvi a kultury, které svym provozem podstatné nerusi bydleni na

téchto plochach.
Jadrové, tj. smiSené plochy centralniho charakteru:

- Slouzi prevazné k umisténi obchodnich provozoven, zafizeni spravy, hospodafrstvi a kultury
- Pokud objekty v této plose tvofi blokovou strukturu a obsahuji i funkci bydleni, pozaduje se
vyuziti minimalné ¢asti vnitrobloku pfilehlych k bytovym domdm pouze pro kazdodenni
rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj, predevsim pro zelef a hfisté); timto pozadavkem se
nevylucuje moznost umisténi podzemnich garazi pod terénem vnitrobloku za podminky, ze
pfijezd do téchto garazi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni &ast vnitrobloku bude

vyuzivana, jak je vySe pozadovano.
Pripustné jsou:

- Obchodni, kancelérské a spravni budovy

- Maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy za predpokladu situovani
ve vicepodlaznim objektu s charakterem odpovidajicim dané historické strukture okolni
zastavby a zajisténé parkovani v objektu

- Ubytovaci zafizeni a stravovaci provozovny

- Zabavni zafizeni

- Podstatné nerusici vyrobni provozovny (femesiného charakteru)

- Zarizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické a sportovni Ucely, vCetné stfedisek
mladeze pro mimoskolni ¢innost center pohybovych aktivit

- Byty pro osoby zajistujici dohled a pohotovost, nebo pro majitele a vedouci provozoven

- Bytové domy
Podminéné mohou byt pfipustné na zakladé provéreni v izemné planovaci dokumentaci zony:

- Maloobchodni provozovny do 5 000 m? prodejni plochy.

Plochy ostatni méstské zelené

Plochy méstské zelené jsou zamérné vytvorenou nahradou za plvodni pfirodni prostredi, jsou
verejné pristupné a slouzi jako zazemi pro odpocinek a rekreacni aktivity. Patfi sem plochy parkd, plochy

rekreacni zelené, plochy ostatni méstské zelené a plochy hrbitov(.
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Plochy ostatni méstské zelené zahrnuji zejména:

- Parkové upravena verejna prostranstvi
- Liniovou zelen a uli¢ni stromoradi

- Vyznamnou izolacni a ochranou zelen

4.3.2 Vysledky legalni pripustnosti

V nasledujici tabulce Cislo 2 jsou zhodnocené vSechny varianty z hlediska legalni pfipustnosti

stavby.
Tab. 2 Vysledky zkousky legadlni pfipustnosti
C. Varianta Vysledek
1 Polyfunkéni ddm Ano
2 Skladovaci prostory Ano
3 Vyrobni areal Ne
4 Bytovy diim s komercnimi prostory Ano
5 Obchodni centrum Ano
6 Hotel/ubytovna Ano
7 Bytovy diim Ano
8 Hala Ne
9 Park, prostor pro odpocinek Ano

Varianta 1 — Polyfunkéni dim

Varianta Polyfunkéniho domu spliiuje kritéria dle Uzemniho planu. Dalo by se uvazovat o vystavé
pétipatrového objektu, ktery by se skladal ze tfi pater pro komercni vyuziti a dvou pater pro bytové
prostory. Zkouska legalni pfipustnosti néjak neomezuje a nezabrariuje vystavbé polyfunkéniho domu,

tudiz s touto variantou dale pocitame.

Varianta 2 - Skladovaci prostory

Skladovaci prostory spliuji kritéria podle Uzemniho planu. V minulosti zde dokonce byli
skladovaci prostory pro technické sluzby Brna, ale byly zruseny a nevyuzivany. Posledni budova, ktera
zde stéla, byla zhruba roku 2016 odstranéna. Podle zkousky legalni pfipustnosti prozatim zlstava

v moznych variantach vystavby na pozemku.
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Varianta 3 - Vyrobni areal

Varianta vyrobniho aredlu spadd mezi varianty, které nespliuji kritéria uvedené v Uzemnim
plané. Dlvod odmitnuti této varianty spociva za predpokladd narostu hluku, pokud by se nejednalo o
malé provozovny femesliného typu, které by nenarusovali svou ¢innosti a ruchem okoli. Tudiz bylo

odstoupeno od této varianty.

Varianta 4 - Bytovy diim s komer¢nimi prostory

Varianta vystavby bytového domu s komercnimi prostory spliiuje podminky zkousky legalni
pfipustnosti. Jediné drobné omezeni se tyka prevazné z hlediska tzemniho planu a to vyuziti minimalni
casti vnitrobloku pfrilehlych k bytovym domim a to pro kazdodenni rekreaci taméjsich obyvatel,
predevsim v podobé hfisté a zelené. NevylucCuje se moznost umisténi podzemnich garazi pod terénem

vnitrobloku.

Varianta 5 - Obchodni centrum

Obchodni centrum spada mezi varianty, které spliuji Uzemni plan. Za predpokladu vystavby
maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy za predpokladu situovani ve
vicepodlaznim objektu s charakterem odpovidajicim dané historické strukture okolni zastavby a zajisténé

parkovani v objektu se tahle varianta nevylucuje.

Varianta 6 — Hotel/ubytovna

V pfipadé vystavby hotelu, hostelu, nebo ubytovny, je podle Uzemniho planu nutné vyuziti
minimalni casti vnitrobloku pro zelen, pripadné hfisté. NevyluCuje se kombinace s umisténim
podzemnich garazi, pokud by nezhorsili pohodu bydleni a nadzemni ¢ast vnitrobloku bude vyuzita tak,

jak je pozadované.

Varianta 7 — Bytovy dim

Varianta vystavby bytového domu stejné jako u varianty ¢. 4, splfiuje podminky zkousky legalni
pfipustnosti. Jediné drobné omezeni se tyka prevazné z hlediska Uzemniho planu a to vyuziti minimalni
Casti vnitrobloku pfilehlych k bytovym dom(im a to pro kazdodenni rekreaci taméjsich obyvatel,
predevsim v podobé hfisté a zelené. NevylucCuje se moznost umisténi podzemnich garazi pod terénem

vnitrobloku.
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Varianta 8 - Hala

V pripadé vystavby haly se da uvazovat jediné v pfipadé kulturniho vyuziti, jako je koncertni hala,
ktera by splfiovala kritéria Uzemniho planu, ale je tu predpoklad zvySeného vyskytu hluku. DalSi negativni
vlastnost je ta, Ze k takové koncertni hale je potfeba vybudovani vétsiho parkovisté pro hosty. Jelikoz

nam velikost pozemku tohle neumoziuje, tudiz jsme vyradili tuhle variantu vystavby.

Varianta 9 - Park, prostor pro odpocinek

Posledni uvazovana varianta a to vystavba parku, pfipadného mista pro odpocinek splfiuje

podminky Uzemniho planu. Nejsou zde zadné omezeni, které by zabranovalo ve vystavbé této varianty.

4.4 ZKOUSKA FYZICKE MOZNOSTI

Z vyse uvedenych deviti moznosti vyuziti pozemku se vyradili dvé varianty, které vylucuje Gzemni

pldn mésta Brna.

Pozemek je rovinaty a ma pfiblizné obdélnikovy tvar. Nenachazi se zde zadné stromy, pouze
kfoviny a nizka zelen. Pozemek se nenachazi v zaplavové oblasti ani poddolovaném Gzemi. Pfedpoklada
se, ze pozemek neni kontaminovany skodlivymi latkami, nebo materidlem. Geologicky prizkum nebyl
vyhotoveny, tudiz se da predpokladat, ze pozemek je vhodny pro stavebni Ucely, protoze podminky pro
vystavbu se nebudou lisit od okolnich staveb. V minulosti se na pozemku nachazeli skladovaci prostory

pro technické sluzby, které byly odstranény zhruba roku 2016.

Celkova plocha pozemku je 2 401 m2. Svoji rozlohou a pozici se hodi spise na zastaveni velkou

budovou s pfilehlym pozemkem, nez na rozparcelovani na mensi pozemky s jinym vyuzitim.

K hranici pozemku jsou pfivedeny vSechny inzenyrské sité, jako je elektfina, plyn, voda,

kanalizace a internet. Velka nevyhoda je jednosmérny provoz po ulici VIhka a to smérem na ulici Kfenova,

V soucasné dobé v dané lokalité jsou omezené moznosti parkovani. Parkovaci moznosti v okoli
jsou velice malé, da se zde parkovat na jednom malém parkovisti u ulice Kfenova nebo na ulici. Jelikoz
v okoli je dost bytovych a administrativnich dom(, neni zde lehké zaparkovat, ulice doslova prekypuje
auty. Kazda z navrhovanych variant zméni poptavku po parkovacim stani, proto je potieba pocitat
s navrhem novych parkovacich ploch. V pfipadé variant vystavby jako jsou administrativni budova, hotel,

obchodni centrum, nebo objektu pro bydleni se da uvazovat o kombinaci postaveni parkovisté na
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pozemku, pfipadné postaveni podzemnich garazi. V pfipadé postaveni parkovaciho domu je tato

podminka irelevantni.

Predpokladany typ objektu je stavba se tfemi az péti nadzemnimi podlazimi a maximalné
s jednim podzemnim podlazim, ktery by slouzil jako parkovaci plocha. Pldorysny tvar se da
predpokladat obdélnikového nebo Ctvercovitého tvaru. Navrh by mél dbat na lokalni zastavbu a nemél

by narusovat koncept méstské casti.
V nasleduijici tabulce €. 3 jsou zhotovené vsechny varianty z hlediska fyzické moznosti stavby.

Tab. 3 Vysledky zkousky fyzické moZnosti

C. Varianta Vysledek
1 Polyfunkéni diim Ano
2 Skladovaci prostory Ne
4 Bytovy dlim s komerénimi prostory Ano
5 Obchodni centrum Ne
6 Hotel/ubytovna Ano
7 Bytovy ddim Ano
9 Park, prostor pro odpocinek Ne

Varianta 1 — Polyfunkéni dim

Polyfunkéni dm spliuje vSechny kritéria zkousky fyzické moznosti. Pfi vystavbé pétipatrového
objektu, ktery by se skladal ze tfi pater pro komercni vyuziti a dvou pater pro bytoveé prostory. Zkouska
fyzické mozZnosti néjak neomezuje a nezabranuje vystavbé polyfunkéniho domu, tudiz s touto variantou

déle pocitame.

Varianta 2 - Skladovaci prostory

Varianta skladovacich prostor patfi mezi vyloucené varianty. DGvodem je ulice VIhka a jeji
rozméry zabranujici pristup vétsSim autlim, navic z ¢asti je podélné parkovani a z asti Sikmé parkovani
po ulici. Zaroven je tu velkd pravdépodobnost nevyuZiti prostoru, protoze Uzemni plan povoluje na
daném pozemku velikost maloobchodni plochy jen do 1500 m2. Z tohoto ddvodu vylu¢ujeme tuto

variantu vystavby.
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Varianta 4 — Bytovy dim s komerénimi prostory

Vystavba bytového domu s komercnimi prostory je omezena pouze Uzemnim planem, a to
predevsim ve vyuziti minimalni ¢asti vnitrobloku pro kazdodenni rekreaci. Proto pfi navrhu musime dbat
také na zafizeni téchto ploch. Samoziejmé mizeme uvazovat o vybudovani parkovacich mist ploch
v podzemnich garazich a Uprava komunikace vedouci k pozemku. VSeobecné objekt, jako bytovy dim i

bytovy diim s komercnimi prostory spliuje pozadavky tykajici se zkousky fyzické moznosti stavby.

Varianta 5 - Obchodni centrum

Varianta pro vystavbu obchodniho centra zanika z vice faktord. Ulice VIhk3, ktera je jednosmérna
a pomérné nepfistupna v ramci vétsi dopravy, neni zde vhodné vybudovat obchodni centrum. Navic
vzhledem k tomu, ze vyhlaska povoluje velikost maloobchodnich prodejen do 1500 m? (V podminénych
pripadech az do 5000 m?), Nespliiuje podminky fyzické moznosti stavby. Protoze by doslo k velkému
nevyuziti prostoru, patfi obchodni centrum mezi vyloucené varianty. S vystavbou téchto prostor se

predpoklada nadmérné zvyseni intenzity dopravy, s niz je spojena rozsahlad zména infrastruktury.

Varianta 6 — Hotel/ubytovna

Hotel, hostel nebo ubytovna rovnéz spliuji vsechny pozadavky zkousky fyzické moznosti.
Problémem mdize byt feSeni parkovani na pozemku. Jednou z moznosti je vybudovani podzemni garaze,

popfipadé malého parkovisté na pozemku, pokud nezhorsi pohodu bydleni.

Varianta 7 — Bytovy diim

Vystavba bytového domu je omezena Uzemnim plénem, a to predevsim ve vyuziti minimalni
casti vnitrobloku pro kazdodenni rekreaci. Proto pfi ndvrhu musime dbat také na zafizeni téchto ploch.
Samoziejmé mizeme uvazovat o vybudovani parkovacich mist ploch v podzemnich garazich a Uprava
komunikace vedouci k pozemku. VSeobecné objekt, jako bytovy diim spliuje pozadavky tykajici se

zkousky fyzické moznosti stavby.
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Varianta 9 - Park, prostor pro odpocinek

Park jako rekreacni plochy a mista odpocinku povoluje Uzemni plan, takika neni zadny problém
v dané vystavbé. Pfi vystavbé takové varianty nebudou velké Upravy komunikace, ani velky zasah do

Uzemi v podobé vystavby, ale vylucuje se kvili nedostatku vyuziti prostoru a potencialu investice.

4.5 ZKOUSKA FINANCNI OPODSTATNENOSTI

Zakladni myslenkou finanéni opodstatnénosti je vypocet nakladl a cistého zisku, které jsou
spojené s vyuzitim jednotlivych variant. Za finan¢né opodstatnéné povazujeme vyuziti, kterych hodnota

bude vyssi nebo shodné s naklady.

Pozemek v soucasné dobé nikdo nevlastni, spadd pouze pod Brno, momentalné nevyuzivany.

Po snazivém patrani se nepodafrilo najit zadny projekt, prestoze to vypada jako dobré misto pro investici.

Dfiv nez se zacne s vypoctem naklad(l a vynosu pro vyse zminéné varianty, které nevyloucila
legalni pfipustnost, ani fyzicka moznost, je nutné analyzovat soucasny stav trhu, konkurencniho
prostredi, zajmu okoli a pfipadné zajmy moznych investor(. Proto se nékteré z uvazovanych variant daji

vyloucit bez predbéznych vypoctl.

Tab. 4 Vysledky zkousky financni opodstatnénosti

C. Varianta Vysledek
1 Polyfunkéni diim Ano
4 Bytovy dim s komerénimi prostory Ano
6 Hotel/ubytovna Ne
7 Bytovy dim Ano

Varianta 1 — Polyfunkéni diim

Polyfunkéni dom splfuje vSechny kritéria zkousky financni opodstatnénosti. Pfi vystavbé
pétipatrového objektu, ktery by se skladal ze tfi pater pro komercni vyuziti a dvou pater pro bytové
prostory. V soucasnosti prevlada v Brné rozsahla rezidencni zastavba, proto tato varianta spini investi¢ni
zaméry klienta. Zkouska financni opodstatnénosti néjak neomezuje a nezabranuje vystavbé

polyfunkéniho domu, tudiz s touto variantou dale pocitame.
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Varianta 4 — Bytovy dum a komer¢ni prostory

Tato varianta vystavby bytového domu s komercnimi prostory neni omezena zkouskou financni
opodstatnénosti. Tento navrh je omezen pouze Uzemnim planem, a to predevsim ve vyuziti minimalni
Casti vnitrobloku pro kazdodenni rekreaci. Proto pfi navrhu musime dbat také na zafizeni téchto ploch.
Samoziejmé mlzeme uvazovat o vybudovani parkovacich mist ploch v podzemnich garazich a Uprava
komunikace vedouci k pozemku. Moznost bydleni nebo prostor pro obchod jsou v Brné vzdycky Zadané,
firem stale pribyva a lidi také, tudiz se to zda jako dobra investice. VSeobecné objekt, jako bytovy diim i

bytovy diim s komercnimi prostory spliiuje pozadavky tykajici se zkousky fyzické moznosti stavby.

Varianta 6 — Hotel/ubytovna

Varianta vystavby hotelu, hostelu nebo ubytovny byla vyloucena z divodu silné konkurence
v okoli. V blizkosti pozemkl jsou dva drobné hotely a jedna ubytovna, navic kousek dal u hlavniho

nadrazi je vétsi hotel a plno apartmanu na pronajimani. Tudiz byla tato varianta vystavby vyloucena.

Varianta 7 — Bytovy dim

Vystavba bytového domu neni nijak omezena zkouskou finanéni opodstatnénosti. Jediné
omezeni je Uzemnim planem, a to predevsim ve vyuziti minimalni &asti vnitrobloku pro kazdodenni
rekreaci. Proto pfi ndvrhu musime dbat také na zafizeni téchto ploch. Samozrejmé mizeme uvazovat o
vybudovani parkovacich mist ploch v podzemnich garazich a Uprava komunikace vedouci k pozemku.
Bydleni v Brné je vzdycky poptavané a investice pro vystavbu bytového domu také. VSeobecné objekt,

jako bytovy diim spliuje pozadavky tykajici se zkousky financni opodstatnénosti stavby.

4.6 VARIANTA 1 - POLYFUNKCNI DUM

Polyfunkéni diim je podle Ceského statistického Uradu je definovan jako objekt, ktery se sklada
z bydleni zabirajici mif nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostoru, pricemz pocet podlazi a
bytl neni urcujici. V nasem pfipadé by se jednalo o polyfunkcni diim, ktery by mél celkem 5 nadzemnich
podlazi a z toho by 4.NP a 5.NP by byly vystavény byty a prvni tfi podlazi by byly vénovany pro komeréni

a administrativni prostory.
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Pro navrh poctd bytovych jednotek se vychazi ze zastavéné plochy objektu, kterad se snizila o
20%. Dlvod snizeni je predpoklad vystavby konstrukci, chodeb, technickych a jinych nepronajimatelnych

prostor. Diky tomu vznikla hruba podlazni plocha o vymére 1156 m2,

Podle zajmu na trhu a okolnich bytovych domd, byly zvoleny byty s dispozicemi 1+kk, 2+kk,
3+kk, které jsou vdnesni dobé dosti poptavané a investicné nejvyhodnéjsi. Podlahové plochy
jednotlivych dispozic byt(, byly urceny podle nabizenych bytl na realitnich serverech. Pro navrhové ucely
nebyly rozliseny byty s kuchyrnskym koutem a byty se samostatnou kuchyni, jelikoz v obou dispozicich

nebyl takrka zadny rozdil v rozmérech danych dispozic.

Skladba obou podlazi uréenych pro bydleni je stejna. Pro predstavu vhodnych velikosti danych
dispozic, bylo vychdzeno z primérnych podlahovych ploch jednotlivych dispozicnich typl, podle
nabizenych bytu na realitnich serverech (viz. tabulka ¢. 5). Vzhledem k mensi poptavce po velkych
dispozicich typu 4+kk a vétsich, byly zvoleny dispozice byt 1+kk az 3+kk. V nasledujici tabulce je
znazornéno kolik bytd s danymi dispozicemi miize byt na jedno podlazi. Bylo zde umisténo 15 byt

s dispozici 1+kk, 7 bytu 2+kk a 2 byty s dispozici 3+kk.

Tab. 5 Priimérné velikosti bytovych jednotek

Dispozice Plocha pro | Pocet jednotek na |Celkova plocha
1+kk 40 15 600
2+kk 56 7 392
3+kk 82 2 164
Celkem 1156

Tab. 6 Pocet bytovych jednotek se zvyraznénim pro variantu ¢. 1

Dispozice Pocet podlazi pro bydleni

1 2 3 4 5
1+kk 15 30 45 60 75
2+kk 7 14 21 28 35
3+kk 2 4 6 8 10
Celkem 24 48 72 96 120

Z tabulky ¢. 6 mGzeme vidét, ze pro 4.NP a 5.NP bude celkem 48 moznych bytovych jednotek
pro bydleni v objektu.
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4.7 VARIANTA 2 - BYTOVY DUM S KOMERCNIMI PROSTORY
V 1.NP

Druha varianta vystavby je bytovy d{im, ktery bude mit komeréni prostory umistény v 1.NP.
V prvnim patfe by se mohly nachazet komercni prostory typu prodejen, restauracnich zafizeni nebo
napfiklad prostory sportovnich aktivit. Dale pocitdame s drobnym vyuzitim pro bytové prostory typu

Sklepnich koji, prostory pro kocarky a popfipadé pro kola.

Velikosti danych bytovych jednotek a jejich pocty na jedno podlazi zlstavaji stejné jako u
predchozi varianty, pouze pribyli dvé podlazi pro bytové prostory. Diky ¢emuz se zvysi pocet byt na 96

v daném objektu.

Tab. 7 Pocet bytovych jednotek se zvyraznénim pro variantu ¢. 2

Dispozice Pocet podlazi pro bydleni

1 2 3 4 5
1+kk 15 30 45 60 75
2+kk 7 14 21 28 35
3+kk 2 4 6 8 10
Celkem 24 48 72 96 120

4.8 VARIANTA 3-BYTOVY DUM

Treti zvazovana varianta, jiz z vySe uvedenych analyz je vystavba bytového domu. V dnesni dobé
konkrétné v Brné, je velkad poptavka po bydleni. Pfi prohlizeni trhu bylo zjisténo Ze nejvice poptavané a

zadané jsou malé dispozice pro zacinajici pary 1+kk a 2+kk.

Pro navrh poctd bytovych jednotek se vychazi ze zastavéné plochy objektu, kterad se snizila o
20%. Dlivod snizeni je predpoklad vystavby konstrukci, chodeb, technickych a jinych nepronajimatelnych

prostor. Diky tomu vznikla hrubé podlazni plocha o vymére 1156 m2.

Podle zajmu na trhu a okolnich bytovych domd, byly zvoleny byty s dispozicemi 1+kk, 2+kk,
3+kk, které jsou v dnesni dobé dosti poptavané a investicné nejvyhodnéjsi. Podlahové plochy
jednotlivych dispozic byt(, byly urceny podle nabizenych bytd na realitnich serverech. Pro navrhové Gcely
nebyly rozliseny byty s kuchynskym koutem a byty se samostatnou kuchyni, jelikoz v obou dispozicich

nebyl takrka zadny rozdil v rozmérech danych dispozic.
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Tab. 8 Pocet bytovych jednotek se zvyraznénim pro variantu ¢. 3

Dispozice Pocet podlazi pro bydleni

1 2 3 4 5
1+kk 15 30 45 60 75
2+kk 7 14 21 28 35
3+kk 2 4 6 8 10
Celkem 24 48 72 96 120
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5 ZHODNOCENI NAVRHU

Ke zjisténi nejvyhodnéjsi varianty z navrzenych moznosti jsem porovnal naklady na stavbu

uvazovanych objektl s vynosy z prodeje nebo pronajmu bytovych a nebytovych prostor.

51 NAKLADY

V prvni fadé je nutné pocitat s naklady na ziskani pozemku pro vystavbu. Vzhledem k rozsahlosti
pozemku lze pocitat, Ze se bude jednat o nemalou cast z celkovych nakladli potfebnych k realizaci

navrzeného reseni.

Pro ocenéni pozemku nelze vyuzit cenové mapy meésta Brna, jelikoz uvazovany pozemek neni
v této mapé ohodnocen a platnost cenové mapy €. 10 jiz vyprsela. K vypoctu ceny jsem pouzil vzorec

dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vysla cena pozemku 3301 K¢ za m2.

Priblizné naklady na vystavbu uvazovaného objektu jsem stanovil dle Cenovych ukazatelll ve
stavebnictvi pro rok 2019 (THU pro rok 2019). Cenovy ukazatelé urluji cenu za m3 obestavéného

prostoru v zavislosti na druhu stavby a jeji materidlové charakteristice.

V prvni fadé je potfebné spocitat obestavény prostor navrzené stavby. Nase zastavéna plocha
objektu je 1224 m? a pocet podlazi je stanoven na 5. Vypocet obestavéného prostoru je stanoven
normou CSN 73 4055, dle této normy obestavény prostor se uréi jako soucet obestavéného prostoru
zakladl, spodni Casti, vrchni Casti, zastfeSeni a dopliujicich casti objektd. Kubatury zakladd nebo
zastreSeni zavisi na konkrétnim stavebné technickém feseni objektu. Pro predbézny navrh budu vychéazet
pouze z obestavéného prostoru vrchni ¢asti objektu. Pokud budeme uvazovat primérnou vysku podlazi

3 m je tedy nas obestavény prostor vrchni ¢asti objektu 18360 m3.

Déle je potreba zaradit objekt dle tridniku JKSO (jednotné klasifikace stavebnich objekt() a urcit
tak jeho konstruk¢né materialovou charakteristiku. V objektu se nachazi vice funkci, ale prevlada bytova
cast, takze jsem zatfidil do skupiny 803 — Budovy pro bydleni. Blizsi specifikace 803.5 — Domy bytové
netypové a to pro vsechny varianty, které jsem uvazoval. Primérna cena za m? obestavéného prostoru
dle JKSO bez rozliseni materialové charakteristiky je 6 655 K¢. Dle konstrukéniho systému by byla varianta
zdény z cihel, tvarnic ¢i blok{l nejlevnéjsi, ale vzhledem k velikosti objektu budu uvazovat svislou nosnou
konstrukci, jako monolitickou betonovou tycovou, u které je cena za m? obestavéného prostoru ocenéna

na 6 850 K¢.

Propocet dle THU obsahuje pouze tzv. zakladni rozpoctové naklady. Do téchto vypoctl nejsou

zahrnuty néklady souvisejici s realizaci stavby, napf. naklady na inZzenyrskou a projektovou cinnost,
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naklady spojené s umisténim stavby a v neposledni rfadé financni a ostatni naklady stavby. Tyto naklady
je nutné pricist k celkovym nakladiim procentualini ¢asti ze zakladnich nakladd na pofizeni stavby. Cast
tykajici se nakladd na projekéni prace, naklady na pravni zajisténi &i samotné zajisténi prodeje nebo

pronajmu jsem po konzultaci s rozpoctafi stanovil na 10 % z celkovych nakladd.

Do vypoctu nakladd jsem nezahrnul naklady na zbudovani pripojek vodovodu, kanalizace apod.
Jejich cena zavisi na délce vedeni a konkrétnim materidlovém feseni. Diky velikosti celkovych nakladi na

stavbu se jedna o pomérné malou &astku, tudiz jsem se rozhodl jejich cenu ve vypoctu nezohlednovat.

Posledni skupinou predpokladanych nakladi mlzeme uvazovat na zfizeni zelené, parku di
relaxacni zony. Nejedna se o zamér, ze kterého by investor mohl generovat zisky, m{ize ovsem vyrazné
zvySovat hodnotu nabizenych bytl a zvySovat celkovou bonitu Gzemi. Soucasti fesenych nakladi jsou
pouze plochy zelené a zpevnéné plochy nachéazejici se v bezprostredni blizkosti objektu. Jejich vypocet

je soucasti pfilohy ¢. 5.

5.2 VYNOSY

Pro vycisleni predpokladanych vynosl jsem vychazel z predpokladu, ze investor proda bytové
jednotky, ale komerc¢ni ¢i administrativni prostory nabidne k dlouhodobému pronajmu, a tudiz bude

dosahovat stalého pfijmu z pronajmu.

Vynosy z prodeje bytovych jednotek jsem stanovil pomoci primérnych cen jednotlivych
dispozicnich typl byt nabizenych k prodeji realitnimi kancelaremi (viz. pfiloha ¢. 2) v dané lokalité. Aby
byly vysledné primérné ceny co nejpresnéjsi, zahrnul jsem pouze byty oznacené jako novostavby, byty
ve velmi dobrém stavu, byty po rekonstrukci nebo byty ve vystavbé. Dale jsem se snazil vybrat pouze
byty nachazejici se pfimo na ulici VIhka nebo ve srovnatelné lokalité. Jednéa se napfiklad o bytovy dim
Residence Na Ponavce, nachazejici se na adrese Vlhka 9, a tudiz ve velmi blizkém okoli. Tento projekt
sklada z rekonstrukce stavajiciho bytového domu a nastavby tfi podlazi. V celém bytovém domé jsou

uvazovany byty 1+kk. Cenovou nabidku bytl jsem pouzil v pfiloze €. 2.

Obdobné jsme postupoval i pfi vypoctech vynosl z pronajmu komercnich a administrativnich
prostor (viz. pfiloha ¢. 3 a priloha ¢. 4). V pripadé komercnich prostor jsem vsak oproti bytdm, vzhledem

k nizsi nabidce v Trnité, musela zohlednit i prostory nachazejici se v jinych ¢astech mésta.

Pfi vypoctu vynosl z ndjemného jsem zanedbal pfipadné ztraty vlivem neobsazenosti prostor.
Skutecné vynosy se mohou lisit v zavislosti na poptavce. V dalsi fadé jsem neupravoval nabidkové ceny

bytd, které mohou byt ve vétsiné pripadd o néco vyssi nez ceny skutecné realizované.
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5.3 KONECNE ZHODNOCENI VYBRANYCH VARIANT

Pro finalni bilanci jednotlivych variant jsem tedy porovnaval celkové predpokladané naklady
slozené z nakladli na pofizeni pozemku, ndkladd na vybudovani stavby, nakladd na venkovni Upravy a
ostatnich nakladl s celkovymi predpokladanymi vynosy z prodeje a pronajmu prostor. Podrobné

vypocty tvofi pfilohu ¢. 6, 7 a 8 této prace.

Naklady na realizaci navrhu jsou i pres rozdilné funkéni vyuziti stejné u vSech variant feseni. Lisi

se pouze vynosy, které zavisi na poméru byt urenych k prodeji a ostatnich prostor k pronajmu.

5.3.1 Varianta 1 — Polyfunkéni dim

Variantou 1 je vyuziti objektl jako polyfunkéni diim s komer¢nimi prostory v 1.NP. v Dalsich
dvou patrech by se nachazely prostory pro administrativu a zbylé podlazi 4.NP a 5.NP by se nachazely

prostory pro bydleni.

Pfi porovnani nakladi s predpokladanymi vynosy z prodeje bytl by investor dosahnul
predpokladaného okamzitého zisku odhadovaného na 13 231 000 K¢. K danému zisku by mohl investor

predpokladat s ro¢nimi vynosy z pronajmu komercnich a administrativnich prostor 7 129 500 K¢.

Tab. 9 Vyslednd bilance varianty 1

Celkové naklady 147 643 480 K¢
Celkové vynosy 160 874 580 K¢
Vysledny stav 13 231 100 K¢
Rocni vynos z najemného 7 129 555 K¢
Predpokladana doba navratnosti Viz. graf . 1

Z vysledné bilance je patrné, ze zisky z prodeje bytl ve dvou podlazich pokryvaji naklady stavby.
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5.3.2 Varianta 2 — Bytovy diim s komer¢nimi prostory v 1.np

Variantou 2 je bytovy diim s komerénimi prostory v prvnim patfe. Oproti varianté 1 je zde vidina

rychlého a vétsiho zisku z prodeje, ale zase mensim zisk z pronajmu jelikoZ se bude jednat pouze o jedno

patro.

Tab. 10 Vysledna bilance varianty 2

Celkové naklady

147 643 480 K¢

Celkové vynosy

321749 160 K¢

Vysledny stav

174 105 680 K¢

Rocni vynos z ndjemného

4 253 645 K¢

Predpokladana doba navratnosti

Viz. graf €. 1

5.3.3 Varianta 3 — Bytovy diim

Ve varianté 3 — Bytovy dim je uvazovano vyuziti vSech prostor pro bytové jednotky. Oproti

predchozim variantdm (varianta 1 a 2), zde nelze uvazovat s dlouhodobéjsi moznosti ziskdl z pronajmu,

jelikoz tato varianta se zaméruje na prodej vsech bytovych prostor v celém objektu.

Tab. 11 Vysledna bilance varianty 3

Celkové naklady

147 643 480 K¢

Celkové vynosy

402 186 450 K¢

Vysledny stav

254 542 970 K¢

Tato varianta by byla vhodna pro investora, ktery preferuje takrka okamzité zisky a to z prodeje,

nikoli dlouhodobé zisky z pronajm.
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6 REKAPITULACE VYSLEDKU

V nasledujici tabulce se nachazi shrnuti vysledkd z predchozich kapitol a jejich navratnost je

zobrazena v grafu ¢.1.

Tab. 12 Konecny prehled vysledki

Vynosy - naklady

Rocni prijmy z

Doba navratnosti

najemného
Varianta 1 13 231 100 K¢ 7 129 555 K¢ Viz graf ¢. 1
Varianta 2 174 105 680 K¢ 4 253 645 K¢ Viz graf ¢. 1
Varianta 3 254 542 970 K¢ - Viz graf ¢. 1

Vybér ekonomicky nejvhodnéjsi varianty zavisi predevsim na preferencich investora. Jinou
variantu reseni jisté zvoli investor, ktery chce investovat do majetku z dlouhodobého hlediska a
dosahovat v budoucnu pravidelnych vyssich pfijm{ nebo investor, jehoz prioritou bude okamzité

dosazeni zisku.

Preference investora zavisi také na zpUsobu financovani zaméru. To znamen4, zda bude stavba
realizovana z vlastnich naklad(, pomoci Uvéru nebo zda bude napfiklad &erpat finanéni podporu z

nékterého z dotacnich tituld apod.

600 000 000,00 K¢

500 000 000,00 K&

400 000 000,00 K¢

zZ Varianta 1
300 000 000,00 K¢ / Varianta 2
/ Varianta 3

Naklady

200 000 000,00 K& /;/
100 000 000,00 K& %
0,00 K& -

Graf ¢. 1 Graf srovndvajici vSechny navrhované varianty
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Variantu 1 by volil investor, ktery nepozaduje okamzité zisky z prodeje bytovych jednotek a
navratnost nakladd je odhadovana jako nejdelsSi z uvazovanych variant. Investor dava prednost pfijmu z
pronajmu s dlouhodobou kfivkou dle grafu €. 1. V dalsi fadé varianta 2 je vhodna pro investora, ktery
chce byt v co nejkratsi dobé v zisku a poté mit pozvolny pfijem z ndjmu. Pokud by se jednalo o investora,
ktery by dal prednost okamzitym ziskim z prodeje nad pfijmem z budoucich pronajm, tak by zvolil

Variantu 3, diky které by ziskal zhruba 250 mil. K¢ v odhadovanych 3 letech, viz graf ¢. 1.

53



7 ZAVER
Ve své diplomové praci jsem se zabyval analyzou a navrhem vhodného vyuziti brownfieldu,

byvalého technického areélu, nachazejiciho se na ulici VIhka, ktera je na Uzemi mésta Brna.

Tento brownfield lezi v méstské Casti Brno Stred, kterd je v soucasné dobé velmi zadnou
lokalitou. Vznikéd zde mnoho novych projektl, z nichz nékteré se nachazeji v tésné blizkosti reSeného
brownfieldu. Lze proto predpokladat, ze i tento dlouhodobé nevyuzivany brownfield se v budoucnu

docka své revitalizace.

Mym hlavnim tkolem bylo pro brownfields navrhnout nejlepsi mozné vyuziti, které by splfiovalo

urbanistické, architektonické i funkéni pozadavky vztahujici se k danému tzemi.

Navrh tohoto vyuziti vychazi z analyzy oblasti, kde se brownfields nachazi. Na zakladé prizkumu
a analyz oblasti jsem dosel k zavéru, Ze nejvhodnéjsSim resenim by bylo na pozemcich soucasného
brownfieldu postavit objekt, ktery by zahrnoval jak funkci bydleni, tak komercni prostory a pfipadné

administrativu.

Funkéni vyuziti je pro této objekt navrzeno ve tfech moznych variantach. Pro budouciho
investora musi predstavovat zajimavou investici, at’ uz z hlediska proveditelnosti tak i z ekonomického
hlediska. Kazdou z variant jsem vyhodnotil na zakladé nakladll na realizaci stavby a ocekavanych vynosu,
kterych by investor mohl pfi realizaci dosahnout. Volba nejvhodnéjsiho feSeni v neposledni fadé zavisi

predevsim na pozadavcich investora, ale také na aktualnim stavu nabidky a poptavky v této oblasti.

Kazda ze zpracovanych variant ma sva specifika. Osobné za nejvyhodnéjsi povazuji variantu 1,
tedy polyfunkéni diim s prvnim podlazim vénovanym komerci, druhym a tfetim podlazim administrativé
a poslednim dvéma patrdm funkci bydleni. Tato varianta se mize na prvni pohled zdat nevyhodn3,
jelikoz vynosy z pfipadného prodeje bytl nepokryji vsechny naklady na realizaci prvni rok béhem
vystavby. Z dlouhodobéjsiho hlediska, ale pripadny investor ma vidinu nejenom vraceni investice do

dvou let, ale dlouhodobé vysoké zisky z prondjmu z komercnich a administrativnich prostor.
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P¥iloha ¢&. 1: Informace o pozemcich z CUZK

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 10962

Obec: Brno [582786].2

Katastralni dzemi: Trnita {610950]

Cislo LV: 10001

Vijméra im3: 361

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Ureni vymény: Graficky neba v digitalizované mapé
Iplisab vyuziti ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely I

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke prava Padil

Statutarni mésto Brno, Dominikanske namésti 196/1, Brno-mésto, 80200 Brmo

Zplisob ochrany nemovitosti

ochr.pasma nem.kultpam. pam.zdny, rezervace, nem.nar.kult.pam

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni,

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jine zapisy.

[ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemavitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ifad pro Jihomoravsky kraj, Katastrélni pracovisté Brno-mésto 2

Zobrazene Gdaje majl informativnl charakter. Platnost k 22.05.2019 19:00:00.
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Informace o pozemku

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni tzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?L
Typ parcely:
Mapovy list:
Ureni vymeéry:

Iplsob vyuzit:

Druh pozemku:

Parcela katastru nemavitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé
zeledi

ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo

Statutarni mésto Brno, Dominikanske ndmésti 195/1, Brno-mésto, 60200 Brno ‘

Zplsob ochrany nemovitosti

‘ ochr.pdsmo nem.kult.pam. pam.zony,rezervace nem.nar.kult.pam ‘

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPE, ‘

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovana Zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy. ‘

[#] Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitast je v tizemnim obvedu, kde statni spravu katastru nemovitost! CR vykonava Katastralni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastraln pracovisté Brno-mésto 2

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 22.05.2019 19:00:00.
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Informace o pozemku

Parcelni dislo: 10982

Obec: Brno [582786] 2

Katastralni Gzemi: Tmita [610950]

Cislo LV: 10001

Vymeéra [m?]: 213

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Soucasti je stavba

Budova s gislem popisnym: Trnita [49039312 ¢ p. 200; jina stavba

Stavba stoji na pozemku: p. & 1098

Sousedni parcely ‘

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil

‘ Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno ‘

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ ochr.pdsmo nem.kult.pam. pam.zény,rezervace nem.narkult.pam

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEJ. ‘

Omezeni vlastnickeho prava

Nejsou evidovana Z3dna omezeni. ‘

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy. |

B Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tudaj

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastrini pracovisté Brno-mésto 2

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 22.05.2019 19:00:00.
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Informace o pozemku

Parcelni gislo: 11022

Obec: Brno [582786]2

Katastralni Uzemf: Trnitd [610950]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 85

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

UrZeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuzith: jing plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namést 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno ‘

Zputsob ochrany nemovitosti

‘ ochr.,pasme nem.kult.pam.. pam.zény,rezervace nem.nar.kult.pam ‘

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEJ. ‘

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana Zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadne jiné zapisy. ‘

[E] Rizeni. v rémci kterych byl k nemovitosti zapsdn cenovy Gdaj

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti R vykonava Katastralni Ufad pro Jinomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bro-mésto 2

Zobrazené udaie mail informativni charakter. Platnost k 22.05.2019 19:00:00.
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Priloha €. 2: Primérné ceny bytu

Dispozice 1+kk

C. Popis Cena Plocha m? Cena za m? (K¢)
1 Prodej bytu 1+kk, VIhka 2 614 528 K¢ 36.27 72 085
2 Prodej bytu 1+kk, Vihka 2 735720 K& 37.74 72488
3 Prodej bytu 1+kk, VIhka 2 733 744 K¢ 37.74 72 436
4 Prodej bytu 1+kk, VIhka 2 769 832 K¢ 37.79 73 295
5 Prodej bytu 1+kk, VIhka 3 092 300 K¢ 40.59 76 183
6 Prodej bytu 1+kk, VIhka 3 095 700 K¢ 39.91 77 567
7 Prodej bytu 1+kk, VIhka 3 197 300 K¢ 40.59 78 770
8 Prodej bytu 1+kk, VIhka 2 641 000 K¢ 30.47 86 675
9 Prodej bytu 1+kk, VIhka 2 733 744 K¢ 37.47 72 958
10 Prodej bytu 1+kk, VIhka 3197 300 K¢ 40.59 78 770
Primer 76 123
Dispozice 2+kk, 2+1
C. Popis Cena Plocha m? Cena za m? (K¢)
1 Prodej bytu 2+kk, VIhka 3 696 550 K¢ 53 69 746
2 Prodej bytu 2+kk, VIhka 3193 125 K¢ 47 67 939
3 Prodej bytu 2+kk, VIhka 3120 650 K¢ 48 65 014
4 Prodej bytu 2+kk, Zabrdovice 4 200 000 K¢ 60 70 000
5 Prodej bytu 2+1, Koliskova 3 150 000 K¢ 69 45 652
6 Prodej bytu 2+kk, Kfenova 3460 020 K¢ 49 70613
7 Prodej bytu 2+kk, Zabrdovice 3900 000 K¢ 55 70 909
8 Prodej bytu 2+kk, Stavebni 3900 000 K¢ 53 73 585
9 Prodej bytu 2+1, Kolisté 3120 000 K¢ 50 62 400
10 Prodej bytu 2+1, Bratislavska 3 500 000 K¢ 62 56 452
Primer 65 231
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Dispozice 3+kk, 3+1

C. Popis Cena Plocha m? Cena za m? (K¢)
1 Prodej bytu 3+kk, Spitalka 3990 000 K& 77 51818
2 Prodej bytu 3+kk, Spitalka 4 090 000 K¢ 101 40 495
3 Prodej bytu 3+kk, Koblizna 7 900 000 K¢ 102 77 451
4 Prodej bytu 3+kk, Zabrdovice 4 800 000 K¢ 74 64 865
5 Prodej bytu 3+1, Pficni 4 530 000 K¢ 84 53 929
6 Prodej bytu 3+kk, Kfenova 5485 467 K¢ 98 55974
7 Prodej bytu 3+kk, Zabrdovice 5100 000 K¢ 80 63 750
8 Prodej bytu 3+kk, Mlynska 7 075 000 K¢ 86 82 267
9 Prodej bytu 3+kk, Mlynska 6 451 000 K& 89 72 483
10 Prodej bytu 3+kk, Bratislavska 6 490 000 K¢ 122 53197
Primer 67623
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Priloha €. 3: Primérné najemné komercnich prostor

Pronajmy komer¢nich prostor

~

C. |Popis Cena za mésic | Plocham? | Cenaza m?/ mésic
(K&)
1 Pronajem obch. prostor, Cejl 12 000 K¢ 75 160
2 |Pronajem obch. prostor, Pfikop 17 000 K¢ 80 212,50
3 |Pronajem obch. prostor, Pfikop 13 900 K¢ 36 386,11
4 | Pronajem obch. prostor, Pfikop 19 500 K¢ 43 453,49
5 | Prondjem obch. prostou, Prikop 20 000 K¢ 80 250
6 |Pronajem obch. prostor, Cejl 29 890 K¢ 74 403,92
7 | Pronajem obch. prostor, Pfikop 33 000 K¢ 213 154,93
8 | Pronajem obch. prostor, Zabrdovice 30 000 K¢ 110 272,73
9 | Pronajem obch. prostor, Pfikop 7 700 K¢ 25 308
10 | Pronajem obch. prostor, Kfenova 35900 K¢ 122 294,26
Priimér 289,60
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Priloha €. 4: Primérné najemné administrativnich prostor

Pronajmy administrativnich prostor

~

C. |Popis Cena za mésic | Plocham? | Cenaza m?/ mésic
(K&)
1 Pronajem kancelare, Vlhka 11 353 K¢ 52 218,33
2 |Pronajem kancelare, Prikop 13 500 K¢ 70 192,86
3 |Pronajem kancelare, Cejl 29 890 K¢ 74 403,92
4 | Pronajem kancelare, Piikop 11 000 K¢ 54 203,70
5 |Prondjem kancelare, Prikop 12 500 K¢ 67 186,57
6 |Pronajem kancelare, Prikop 14 399 K¢ 50 287,98
7  |Pronéjem kanceléfe, Spitalka 8 200 K¢ 30 273,33
8 |Pronajem kancelare, Pfikop 5000 K¢ 25 200
9 |Pronajem kancelére, Spitalka 25 000 K¢ 186 134,41
10 | Pronajem kancelare, Bratislavska 17 000 K¢ 150 113,33
11 | Pronajem kancelare, Prikop 6 500 K¢ 21 309,52
12 | Pronajem kancelare, Trnita 25 141 K¢ 67 375,24
13 | Prondjem kancelare, Trnita 12 400 K¢ 33 375,76
14 | Pronajem kancelare, Prikop 6 000 K¢ 25 240
15 | Pronajem kancelare, Prikop 12 000 K¢ 57 210,53
16 | Pronajem kancelare, Pfikop 8 000 K¢ 35 228,57
17 | Pronajem kancelare, Spitalka 12 070 K¢ 120 100,58
18 | Prondjem kancelare, Cejl 15 500 K¢ 88 176,14
19 | Pronajem kancelare, Prikop 7 000 K¢ 18 388,89
20 |Pronajem kancelare, Kfenova 6 800 K¢ 29 234,48
Priimér 242,70
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Priloha ¢. 5: Naklady na realizaci

Naklady na pofizeni pozemku

Cena pozemku 3301 K¢
Celkova vyméra pozemku 2401 m?
Celkové naklady 7 925 701 K¢
Naklady na stavbu objektu

Cena za m3 dle THU 6 115 K¢
Obestavény prostor stavby 18 360 m?

Celkové naklady

125 766 000 K¢

Naklady na venkovni upravy

Vyméra plochy zelené 1177 m?
Cena za m2 450 K¢
Celkové naklady za zelen 529 650 K¢
Ostatni naklady

Podil ze zakladnich nakladd stavby 10 %

Celkové naklady

13 422 135 K¢
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Priloha ¢. 6: Vyhodnoceni varianty 1

Vynosy z prodeje bytu

Dispozice Pramérna Plocha bytu Cena bytu Pocet byt | Celkova cena
cena za m? m?

1+kk, 1+1 76 123 K¢ 40 3 044 920 K¢ 30 91 347 600 K¢

2+kk, 2+1 65 231 K¢ 54 3522 474 K¢ 14 49 314 636 K¢

3+kk, 3+1 61623 K¢ 82 5053 086 K¢ 4 20 212 344 K¢

Vynosy z prodeje

160 874 580 K¢

Vynosy z pronajmu komercnich prostor

Plocha podlazi pro komer¢ni prostory (m?) 1224
Primérné najemné komercénich prostor — m? za mésic 289,60 K¢
Primérné najemné komerénich prostor — m? za rok 3 475,20 K¢

Vynos z pronajmu za rok

4 253 644,80 K¢

Vynosy z pronajmu administrativnich prostor

Plocha podlazi pro administrativu (m?) 1224
Pocet podlazi pro administrativu 2
Celkové plocha pro administrativu (m?) 2448
Primérné najemné admin. prostor — m? za mésic 242,70 K¢
Primérné najemné admin. prostor — m? za rok 2 912,40 K¢

Vynos z pronajmu za rok

7 129 555,20 K¢
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Vysledna bilance

Celkové néklady

147 643 480 K¢

Celkové vynosy

160 874 580 K¢

Vysledny stav

13 231 100 K¢

Rocni vynos z ndjemného

7 129 555 K¢

Pfedpokladana doba navratnosti

Viz. graf ¢.1
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Priloha ¢. 7: Vyhodnoceni varianty 2

Vynosy z prodeje bytu

Dispozice Primérna Plocha bytu Cena bytu Pocet byti Celkova cena
cena za m? m?

1+kk, 1+1 76 123 K¢ 40 3 044 920 K¢ 60 182 695 200 K¢

2+kk, 2+1 65 231 K¢ 54 3522 474 K¢ 28 98 629 272 K¢

3+kk, 3+1 61623 K¢ 82 5053 086 K¢ 8 40 424 688 K¢

Vynosy z prodeje

321 749 160 K¢

Vynosy z pronajmu komercnich prostor

Plocha podlazi pro komer¢ni prostory (m?) 1224
Primérné najemné komercénich prostor — m? za mésic 289,60 K¢
Primérné najemné komerénich prostor — m? za rok 3 475,20 K¢

Vynos z pronajmu za rok

4 253 644,80 K¢

Vysledna bilance

Celkové naklady

147 643 480 K¢

Celkové vynosy

321749 160 K¢

Vysledny stav 174 105 680 K&
Rocni vynos z najemného 4 253 645 K¢
Pfedpokladana doba navratnosti Viz. graf €. 1
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Priloha ¢. 8: Vyhodnoceni varianty 3

Vynosy z prodeje bytu

Dispozice Primérna Plocha bytu Cena bytu Pocet byti Celkova cena
cena za m? m?

1+kk, 1+1 76 123 K¢ 40 3 044 920 K¢ 75 228 369 000 K¢

2+kk, 2+1 65 231 K¢ 54 3522 474 K¢ 35 123 286 590 K¢

3+kk, 3+1 61 623 K¢ 82 5053 086 K¢ 10 50 530 860 K¢

Vynosy z prodeje

402 186 450 K¢

Vysledna bilance

Celkové naklady

147 643 480 K¢

Celkové vynosy

402 186 450 K¢

Vysledny stav

254 542 970 K¢
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