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1. Uvod

Tato prace je sepsana pro ucely projektu MUNISS na téma revitalizace brownfield — Kohnova
cihelna ve mésté Brno dle zaddni Magistratu mésta Brna. Na jeji realizaci se podileli studenti
zruznych fakult Vysokého uceni technického v Brné. Pro sepsani jsme vyuzili veskeré
poznatky nacerpané béhem studia, vypracovali sociologicky prizkum v okoli fesené oblasti,
jehoz vysledky jsou ptilohou této prace, a také jsme veSkeré své napady konzultovali v celém
pribéhu prace s odborniky. Zadavatel projektu pozadoval vypracovani PEST analyzy, SWOT
analyzy a architektonickymi navrhy v grafické podob¢.

1.1. Piedstaveni projektu

Projekt se zabyva revitalizaci vybraného brownfield ve mésté Brné€, konkrétné jde o oblast
byvalé¢ Koéhnovy cihelny. Problém brownfields v Brné je pomérné€ znacny, ,,do databdze
brownfields byly v roce 2012 razeny lokality s rozlohou nad 0,5 ha a s plosnym vyuzitim
lokality do 30 %. Do evidence byly zarazeny také lokality, jejichz vyuziti presahuje 30 %
z celkové plosné rozlohy, jedna se vsak o lokality zdevastované, nedostatecné a nevhodné
vyuzivané a takové, u nichz je dalsi rozvoj nejisty. Na zakladé techto podminek bylo vymezeno
124 lokalit o celkové rozloze cca 418 ha*’.

Mésto z téchto nevyuzitych a zdevastovanych lokalit nema zadny prospéch, naopak existence
téchto lokalit mé& negativni vliv nejen na své nejblizs$i okoli co se tyka ptredevSim socidlni
oblasti, ale také na vnimani a povést mésta, kterou mohou poskozovat.

Projekt je tedy zaméfen na odstranéni jedné z téchto lokalit a jeji preménu, kterd bude jak
ekonomicky, tak sociologicky akceptovatelna.

! http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields_2013_CZ.pdf
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2. Analyza soucasného stavu

V tesené oblasti byl na zakladé objednavky Magistratu mésta Brna v roce 1999 proveden
ekologicky audit spoleénosti SEPARA-EKO, spol. st. 0., ktery ma slouzit jako podklad
z hlediska starych i novych ekologickych zatézi. Posuzovand oblast nalezi z vétsi ¢asti do k.
0. Styfice a mensi &asti do k. 0. Bohunice a zahrnuje tak i nami fesené pozemky. ,,Lokalitou
neprotéka zZadna povrchova vodotec, nejblizsim tokem je reka Svratka protékajici severné od
lokality. Lokalita tak nelezi v zaplavovém uzemi auroven hladiny stoleté vody neni
stanovena. ‘>

Provoz cihelny v Bohunicich zahajil Max Kohn pfiblizn¢ v roce 1850, od té doby prosla
pomérné divokou historii, jelikoz byla dvakrat znarodnéna (v letech 1945 a 1948) a nasledné
navracena pravoplatnym majitelim. (Detailni pfehled majiteld feSenych pozemki naleznete
v Casti PEST analyza, Politicko-pravni faktory)

,,Pozemky byvalé Kohnovy cihelny byly zavezeny ruznorodym materialem. Skladka byla
provozovana v obdobi pocatky 60-tych let po dobu asi péti let jako ,,Fizena “ pod sprdavou TZS
m. Brna a podle tehdejsich platnych predpisii.

Dale je nutné si uvedomit, ze aredl byvalé cihelny byl po celou dobu provozu vyuzivan
k intenzivni priimyslové vyrobé a to i v dobé, kdy nakladani se Skodlivymi latkami a povédomi
o ochrané Zivotniho prostiedi bylo zcela na jiné urovni nez dnes. Obecné Ize témér v celém
prostoru, kde stavaly vyrobni objekty cihelny, nalézat ruzné velké skladky ruznych druhu
materidlu. Vétsinou jde o netridené zbytky staveb, misty ovSem také o komunalni odpad.
Potencialné se miize jednat o zdroje kontaminace horninového prostiedi a podzemnich vod.
Na pozemcich, které jiz byly prodany novym majitelim, s nejvétsi pravdepodobnosti bylo
a vsoucasnosti je intenzivné manipulovano s ropnymi latkami v rozporu se zdkonem C.
125/97 Sb. (zdkon o odpadech), kdy dochdzi béhem manipulace s motorovymi vozidly
a stavebni technikou k vnikiim ropnych latek do horninového prostiedi.

Cast pozemk byvalé Kohnovy cihelny je nyni v majetku spoleénosti TERMOSERVIS, s 1. 0.
Brno, kterd se zabyva recykla¢nimi pracemi. Pro tyto prace vyuziva ptilehlé pozemky, které
ma v prondjmu. Na zpevnénych inezpevnénych plochach jsou odstaveny a servisovany
nakladni automobily majitele a je zde nadzemni nddrz PHM s Cerpacim stojanem a kryté
sklady oleji.’

Inzenyrské sit¢ (pitnd voda, odpady a elektfina) jsou na feSenych pozemcich rozmistény
amély by byt bez problémii dostupné. Komunikace jsou dle potteby zpevnény asfaltovym
povrchem v rizném stadiu opotiebeni.

., V Fesené oblasti nebyla v minulosti zaznamenana zZadna vyznamnéjsi havarie ani prirodni
katastrofa.

V &asti feSenych pozemki se také naléza NPP Cerveny kopec. Jde o zvlasté chranéné Gizemi
podle zékona ¢. 114/1992 Sb. ochranné pasmo se nachazi do vzdalenosti 50m od hranic
zvlasté chranéného tizemi, pficemz v ochranném pasmu je nezbytny souhlas organu ochrany
ptirody k jakékoliv stavebni ¢innosti, terénnim a vodohospodéiskym tupravam, k pouziti
chemickych prostiedkd a zménam kultury pozemku.

2 SEPARA-EKO, spol. sr. o. Lokalita Kejbaly a byvald Kohnova cihelna: Uzemné plénovaci podklad z hlediska
ekologickych zatezi a podklad pro generel primyslu. Brno, zari 1999.

? Viz. pozn. 2

* Viz. pozn. 2

> Viz. pozn. 2

® Viz. pozn. 2
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Z verejn¢ dostupné dokumentace lze pojmout podezieni o vyskytu chranénych zivocicha
a rostlin. (dle prizkumu provedeného Agenturou ochrany pfirody a krajiny CR z roku 1984
a dal§ich prizkumil, bez uvedeného data, vefejnosti nedostupnych’).

7 http://drusop.nature.cz/ost/chrobjekty/zchru/index.php?frame&SHOW ONE=1&ID=66
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3. Navrh reSeni

Pro vypracovani navrhu jsme osobné nékolikrat dostupné pozemky navstivili. Po zvéazeni
vSech moznosti, které zahrnovali také uvahy o platném wUzemnim planu mésta Brna
a konzultace s odborniky jsme se jej rozhodli dodrzet. Platny Gzemni plan mésta Brna®
predpokladéd v oblasti parkovou zeleft a moznost vystavby domt. Tento ptredpoklad jsme se
rozhodli dodrzet, abychom ptedesli administrativnim problémim se zménou tizemniho planu
feSenych pozemki a také z nasich névrhi toto feSeni vyplynulo jako nejlepsi. Pro potvrzeni
naSich uvah jsme zpracovali sociologicky prizkum a na jeho zéklad¢ zpracovali navrh feSeni.
Z pruzkumu vyplynulo, Ze vétSina z oslovenych si je védoma zanedbanosti aredlu Kohnovy
cihelny a okolnich pozemku, vice nez polovina oslovenych vidi v jeho soucasné podobé
problém a pfevazna vétSina z nich by uvitala revitalizaci tohoto aredlu. Vyraznd vétSina
z oslovenych by také uvitala v Casti feSené¢ oblasti park, velka cCast z oslovenych by také
souhlasila s na§im navrhem vystavby bytovych domd.

Nasim navrhem tedy je odkoupit parcely ¢. 1836/13, vlastnické pravo: WHIZKID, a.s.
a ¢.1836/1, vlastnické pravo: MEGATECH, spol. sr.o. (viz. Ptiloha ¢. 2 — Vlastnicka
struktura) dle zadani a zde vybudovat vefejny park. Tento zamér ovSem nedosdhne svého
plného ekonomického ani socialniho potencialu bez odkupu a revitalizace okolnich pozemka
patficich soukromym osobam (Parcela ¢. 1843/2, 1837/52, 1841/2, 1837/57, 1844, 1843/1,
1868, 1837/51, 1837/53, 1837/252, Vlastnické pravo: Ledvinkova Sona Ing., Pokornd Helena,
Pokorny Tomas, Parcela ¢. 1867, 1845, 1869, 1837/161, 1843/3 Vlastnické pravo: Pokorna
Helena, Parcela ¢. 1837/60, Vlastnické pravo: Dolezelova Eva, Hanu$ Antonin, HanuSova
Lenka (viz. Ptiloha ¢. 2 — Vlastnickd struktura)) se kterymi na§ navrh pocita k dalSimu
odprodeji developerim pro vystavbu bytovych domti po vybudovani parku. Nasim zamérem
je pomoci veiejného parku, ktery v oblasti pocitové velmi chybi a dle prizkumu by jej ocenili
i obyvatel¢ Styfic, zkvalitnit Grovefi Zivota v této oblasti, vytvofit prostor pro rekreaci
a odpocinek obyvatel a v neposledni fadé¢ mlze nas navrh piispét také ke snizeni kriminality
a zhodnoceni prodavanych bytovych jednotek a pozemki v okoli.

8http://gis.brno.cz/tms/uzemni plan a/index.php#c=-599653%252C-
1162621&z=7&I=up tiles,parcely vnk,mc tiles&p=&

10



MUNISS

4. Socioekonomicka analyza

4.1. Socialni aspekty

Pocet obyvatel

Reseny brownfield se nachazi ve ¢tvrti Styfice, ktera spada do méstské &asti Brno-
stted. Tato méstskd ¢ast ma podle poslednich statistik piiblizn¢ 80 000 obyvatel.
Vzhledem k tomu, Ze mésto Brno mé zajem na zvySovani po¢tu obyvatel v celém
mesté, je nezbytné prindset nové moznosti, které potencidlnim novym obyvateltim
zptijemni pobyt ve mésté a budou mit zajem zde zlstat. Dle statistik se v roce 2012
do Brna pfistéhovalo 7700 obyvatel.

Diky rekultivaci izemi brownfieldu a vystavbé bytovych jednotek je pravdépodobné,
ze 1idé z okoli Brna budou mit zajem o prest€éhovani se blize centru. Lze také
uvazovat, ze lidé z jinych méstskych ¢asti budou usilovat o bydleni v centru, zvlasté
pii blizké vzdalenosti do zaméstnani. Vystavba bytli umozni bydleni ptiblizné pro
1 100 obyvatel. Tito lidé se do Styfic mohou piestéhovat z blizkych obci, coz zvysi
pocet obyvatel Brna. Lze ocekavat, Ze vzhledem k vysokému standardu bydleni
nebudou mit lidé nutnost tuto lokalitu opoustét.

Bytové jednotky

Realizace revitalizace brownfieldu Kohnova cihelna pfinese do této lokality 440
novych bytovych jednotek rtzné velikosti. Lidé budou mit k dispozici dostatecné
mnozstvi gardzovych i venkovnich stani, které budou umistény pod jednotlivymi
domy také diky soucasné terénni viné.

Brownfields v Brné

Podle informaci magistratu mésta Brna’ je v Brn& nyni 124 lokalit typu brownfield
v celkové rozloze 418 ha. VSechny tyto lokality nemaji zadné pozitivni pfinosy a je
vhodné jednotlivd uzemi zaclenit opét do méstského déni. VyfeSenim lokality
Kohnovy cihelny tedy Brno Gspé$né odstrani jeden brownfield, ktery patii z hlediska
rozlohy k tém vétsim.

Parky a verejna zelen

Nejvetsi brnénské parky zaujimaji rozlohu 73 ha. Revitalizaci brownfieldu Kohnova
cihelna dojde k vytvoteni dalSiho parku o rozloze ptiblizné¢ 13 ha. Tento park bude ve
své t&sné blizkosti navazovat na piirodni pamatku Cerveny kopec, ktera tak bude nyni
dobfe dostupna vsem obyvatelim. Ve vybudovaném parku bude k dispozici n¢kolik
htist’ pro déti i mist pro odpocinek a piknik.

Z provedeného priizkumu mezi obyvateli Styfic vyplyva, Ze nejsou spokojeni se
stdvajici situaci v Kohnové cihelné. Vetejny park by jednozna¢né uvitali s tim, Ze by
se zlepSilo zivotni prostiedi v této oblasti a zastavila by se navazka nebezpecnych a
stavebnich odpadt na blizké pozemky.

Vliv na Zivotni prostiedi

V soucasné dobé je v oblasti brownfieldu skladka stavebni suti, zbytky cihelny a
skladka neidentifikovaného materialu, ktery sem byl vyvéazen. Sanace oblasti od
téchto nebezpecnych materidli je dilezitym krokem k vytvoteni kvalitniho prostredi.
Odstranénim této skladky bude mozné vybudovat bytové jednotky a park, které

9 http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields_2013_CZ.pdf
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nebudou ohroZeny sou¢asnymi vlivy. Zivotni prostiedi v této oblasti se jednozna¢né
zlepsi. Dnes do této oblasti téméf nikdo nechodi, protoze neni v této oblasti diivod
k navstéveé. Existuje zde vSak potencial k vytvoreni zajimavého a rozlehlého parku,
ktery budou lidé radi navstévovat a ktery zvysi kvalitu zivotniho prostfedi v tomto
misté.

Kvalita bydleni

VétSina staveb novych bytlh ve mésté Brné a v jeho okoli vyrazné zvysuje kvalitu
bydleni v dané lokalité. Stejné tak lze o¢ekavat, Ze po vystavbé navrhovanych bytl a
realizaci parku bude bydleni v byvalé Kohnové cihelné vyhledavanym mistem, kam
se budou soustiedit rodiny s détmi 1 diky mnoZstvi atrakci, které budou témto lidem
k dispozici (park, misto pro piknik, vyhlidka, détska htisté, ptirodni posilovna atd.).
V soudasné dobé je ve Styficich spise starsi zastavba a chybi zde moderni bydlent,
jako je tomu napt. v ¢asti Lesna nebo Novy Liskovec. Vystavbou nizkych bytovych
doml nebude vyznamné naruSeno piirodni prostredi a Brno tak ziskd dalsi
z atraktivnich lokalit pro bydleni.

Infrastruktura pro déti a mladez

Vystavbou veiejného parku v okoli navrhovanych bytovych domt se zlepsi soucasna
infrastruktura z4jmové aktivity déti. Toho budou moci vyuzit mladé rodiny, které
budou mit v této lokalité velmi kvalitni bydleni v€etné moznosti aktivit pro své déti.
V mist¢ bude vybudovano nékolik détskych hiist rozdélenych podle véku
navstévniki. Déle bude pro star$i déti i dospélé k dispozici ptirodni posilovna, jejiz
soucasti budou jednoduché ,nerozbitné* posilovaci stroje. Podobné parkové
posilovny se v zahranic¢i velmi ujaly a tési se zdjmu vefejnosti.

Cestovani, doprava

Cestovani po Brn¢ je zhlediska husté dopravy nejvyhodnéjsi s vyuzitim meéstské
hromadné dopravy. V feSené¢ oblasti je né&kolik autobusovych i tramvajovych
zastavek, které bez vétSich problémt obslouZzi 1 budouci obyvatele této lokality. Jedna
se zejména o zastdvky Krematorium, Hluboka a Celni, dale zastavku Kejbaly, kde
zastavuje 1 autobus pro zdravotné postizené. Uvedené zastavky lezi na trasach linek,
které jsou velmi frekventované a spojeni do centra Brna i do dalSich jeho ¢asti tak
neni problém. Pro obyvatele, ktefi pracuji mimo Brno, je ve vzdalenosti 2 km dalnice
do Prahy, Bratislavy i Vidné.

4.2. Ekonomické aspekty

Zaméstnanost

Ve vzdalenosti 1 km od Kohnovy cihelny se nachdzi Brno Business Park, coz je
komplex budov a kancelafi, kde je zaméstndno vice pfiblizné¢ 1 500 lidi u
nejriznéjsich spole¢nosti. Privedenim mladych lidi do nové vystavenych byt mohou
byt zajiStény vE&tsi moznosti pii hleddni prace pravé pro tyto obyvatele. Spolecnosti
v jizni ¢asti Brna jsou zejména velké mezindrodni firmy, které hledaji pravé mladé
lidi. MoZnosti bydleni v této lokalité by tak mnoho lidi uvitalo.

12
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V méstské Gasti Brno-stied je ekonomicky aktivnich 70 % lidi mezi 15 a 69 lety'®.
Tato hodnota je ovlivnéna mnoZstvim studentii bydlicich v této Casti, nicméné
pristéhovanim mladych lidi do této lokality miize tento pocet ekonomicky aktivnich
obyvatel jesté zvysit.

Uroveii nezaméstnanosti je nad hodnotou 8 %. DiileZitou pozndmkou je, Ze tato mira
stagnuje v poslednich tfech letech nad touto hodnotou.

Hruby domaci produkt (HDP) za rok 2011 Jihomoravského kraje ¢inil 396083mil.
K& Na jednoho obyvatele je to tedy 340093Ké&. Cisty disponibilni diichod
domacnosti (CDDD) v roce 2011 &inil v Jihomoravském kraji 216176mil. K& Na
jednoho obyvatele tedy 185617 K&."!

Moznosti podnikani

Architektonicka studie naznacuje, Ze je v n¢kterych bytovych domech bude mozné
v dolnich patrech vytvofit mensi obchody a prostory, které budou slouzit drobnym
podnikatelim a nabizet své sluzby obyvatelim bytového komplexu. Mize se jednat
napt. o kadetnictvi, 1ékarnu, trafiku nebo jiné obchody, jejichZ blizkost mohou lidé
ocenit.

Cestovni ruch

Dle udajii Ceské centraly cestovniho ruchu v roce 2002 byla odhadovana velikost trhu
cestovniho ruchu v Jihomoravském kraji pres 3 mld. K& roéné'?. Lze predpokladat, Ze
po vstupu do EU se tento trh dale rozsifil. Hlavnim lakadlem v Brné a okoli je
kongresova turistika, vojenské historie a kulturni a poznavaci turistika. NPP Cerveny
Kopec je jiz v soudasné dob& vedena jako vyhlidka a lze predpokladat, Ze pfi
implementace do navrhovaného parku zvysi atraktivitu této lokality.

10 http://www.brno.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/cr_vybranych_ukazatelu_brno_mesto

Y http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/krajkapitola/641011-12-r 2012-05

> ENTERPRISE PLC, s. r. o. Cestovni ruch v regionech Ceské republiky. Ostrava, 2003. Dostupné z:
http://www.czechtourism.cz/files/regiony/rozvoj/cestovni_ruch.pdf

® HUDEC, RNDr. Karel. ODBOR ZIVOTNIHO PROSTRED/ MAGISTRATU MESTA BRNA. Brnénské vyhlidky. Brno:
JABARA, reklama a podpora prodeje, listopad 2008.
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5. Financovani

Finan¢ni analyza vychdzi z vetfejné¢ dostupnych informaci o pozemcich dle cenové mapy
mésta Brna'* ainformaci od zadavatele projektu. Cely propocet je vytvofen ve tfech
variantach pesimistickd, redlna a optimistickd pricemz se vychazi z predpokladu, ze je mozné
odkoupit parcely €. 1836/13, vlastnické pravo: WHIZKID, a.s. a ¢.1836/1, vlastnické pravo:
MEGATECH, spol. sr.0. o vyméfe cca 112 600 m’ v cenovém rozpcti 80 — 100 K&/m?,
ostatni parcely ¢. 1843/2, 1837/52, 1841/2, 1837/57, 1844, 1843/1, 1868, 1837/51, 1837/53,
1837/252, Vlastnické pravo: Ledvinkova Sona Ing., Pokorna Helena, Pokorny Tomas, Parcela
¢. 1867, 1845, 1869, 1837/161, 1843/3 Vlastnické pravo: Pokorna Helena, Parcela ¢. 1837/60,
Vlastnické pravo: DoleZelova Eva, Hanu§ Antonin, HanuSovéa Lenka o vyméfe 53 713 m” jsou
dle cenové mapy ohodnoceny na 1800 K&/m?.

Dal8imi ptedpoklady ovliviiujici vypocty jsou predpokladany rast cen pozemkil i nemovitosti
v okoli vlivem vyvoje globalni ekonomické situace a také vystavbou parku. Vyrazny vliv
bude mit také pocet prodanych bytovych jednotek a pozemkii v oblasti, kvili odvodu dané
z ptevodu nemovitosti ve vysi 4% z prodejni ¢astky nemovitosti, kterd se ve 100% mife vraci
do rozpoctu mésta a jeji vySe bude od zacatku revitalizace ovlivnéna. S touto ¢astkou se také
pocCitd pro financovani projektu. V soucasné dob¢ je dle internetového vyhledavace
Sreality.cz”” je v blizkém okoli feSenych pozemki v nabidce 64 nemovitosti v celkové
hodnoté¢ 154 686 781 K¢&. Pro vSechny tfi varianty se uvazuje stejny pocet nabizenych realit
tedy 64 astejny pocet prodejii vkazdém roce. Jednotlivé ¢astky jsou navySovany nebo
snizovany dle pfislusné varianty. Dale lze uvazovat o piijmech znové vybudovanych a
prodanych bytovych jednotek ve formé nardstu dané z ptevodu nemovitosti, tento predpoklad
vSak do vypoctu neni zahrnut z divodu nemozného ¢asového odhadu realizace prodejt.
Néklady na rekultivaci plochy byly odhadnuty na 600 K&/m*'® V avahu vezmeme pouze
plochy firmy Thermoservis a jednotlivych vlastnikii (pfijmeni Pokorny), na nichz byla
prokazana ekologicka zatéz. Na ostatnich pozemcich, véetné fesSenych pozemku vlastnénych
pozemky jsou shodou okolnosti vedené i jako brownfield v mapé brownfieldl, budeme tedy
pocitat s plochou 9,5 ha.

Dle zadani ma byt cely projekt z nejvetsi ¢asti financovan z cizich zdroji s dobou névratnosti
cca 15 let. V nasem piipad¢ jsme zvolili dota¢ni program ROP Jihovychod 3.1 Rozvoj
urbanizacnich center, Projekty - Integrovany plan rozvoje mést, zjehoZz zdroji je mozno
financovat regeneraci a revitalizaci brownfields a uzemi s tim souvisejicich, véetné upravy a
dostavby doprovodné infrastruktury. Tento program nabizi moZnost podpory az do vyse 40%
celkovych nékladd a bankovni Givér s anuitni splatkou po dobu 5-ti let tak, abychom vyhovéli
zadani.

Vyse Uvéru  iurokova sazba je  proménliva dle  jednotlivych  variant.
Ve vSech variantach dale uvaZzujeme poZadovanou vynosnost projektu 10%, sazbu dané
z piijmu pravnickych osob 19% a sazbu dané z ptfevodu nemovitosti 4%

Yhttp://gis.brno.cz/tms/cenovamapa a/index.php#c=-599203%252C-

1163440&z=2&I|=cenova mapa 9 tiles,cenovamapa a info ags,brno popisky,cm9 anno ags&p=&

B www.sreality.cz

'S LISKA, Petr. ZPUSOBY REKULTIVACE TELESA SKLADKY KOMUNALNICH ODPADU. Brno, 2008. Dostupné z:
https://dspace.vutbr.cz/bitstream/handle/11012/11576/bakala%C5%99ka_6.pdf?sequence=1. Bakalafska
prace. Vysoké uéeni technické v Brné. Vedouci prace ING. PAVEL NOVOTNY,CSc.
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5.1. Optimisticka varianta

Piedpoklada odkup pozemki za nejniz§i odhadované ceny tedy 80 K&/m? resp. 1800 K&/m?,
rust cen nemovitosti 0 5% p. a. od zacatku projektu, arokovou sazbu 2,5% p.a. a ivér ve vysi
37 000 000 K¢. Tato varianta také predpoklada zhodnoceni odkoupenych pozemkil o 30% za
5 let.

Tabulka 1: Naklady a vynosy optimisticka varianta

Odkup pozemkti 104 843 400 EU dotace 72 737 360

Sanace oblasti 57 000 000 Daii z pievodu nemovitosti 169 693 280
, e y Prodej revitalizovanych 125 688 420

Vystavba parku a udrzba zelené 35 000 000 —

Splatka Givéru 39 820 665

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 2: Prodej nemovitosti v lokalité optimisticka varianta

2014 2015 2016 2017 2018 2019

154 686 781 162421120 170542176 179069 285 188022749 197 423 887
2020 2021 2022 2023 2024 2025
332 983 501 217166 275 228024 589 239425818 251397109 263 966 965
2026 2027 2028 2029 2030
277 165 313 291 023 579 305574 758 320853496 336 896 170

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 3: Ceny odkupovanych pozemkii optimisticka varianta

53 713 m2 1 800 K¢ 96 683 400 K¢
102 000 m2 80 K¢ 8 160 000 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

CSH =27 856 798 K&

IRR = 14,6 %
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Tabulka 4: Splatkovy kalendar — optimisticka varianta

Rok Splatka Urok Umor Zistatek dluhu

37 000 000

1 7964 133 925 000 7039 133 29 960 867

2 7964 133 749 022 7215111 22 745 756

3 7964 133 568 644 7395 489 15350 267

4 7964 133 383 757 7 580376 7769 890
5 7964 133 194 247 7769 890 0
Celkem 39 820 665 2 820 669 37 000 000 0

Zdroj: Vlastni zpracovani
5.2.Redlna varianta

Piedpoklada odkup pozemki za odhadované realné ceny tedy 90 K&m? resp. 2000 K&/m?,
rust cen nemovitosti 0 2,5% p. a. od zacatku projektu, irokovou sazbu 3% p.a. a ivér ve vysi
42 500 000 K¢. Tato varianta také predpoklada zhodnoceni odkoupenych pozemki o 20% za
5 let.

Tabulka S: Naklady a vynosy realna varianta

Odkup pozemkt 116 606 000  EU dotace 84 862 400
Sanace oblasti 65 550 000 Dan z pfevodu nemovitosti 156 757284
Vystavba parku a udrzba Prodej revitalizovanych 128 911 200
zelené 60 000 000 pozemku

Splatka avéru 46 400 345

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 6: Prodej nemovitosti v lokalité realna varianta

2014 2015 2016 2017 2018 2019

154 686 781 158 553 951 162 517 799 166 580 744 170 745 263 179 282 526
2020 2021 2022 2023 2024 2025
317157852 197210779 207 071 318 217 424 883 228296 128 239 710 934
2026 2027 2028 2029 2030

251 696481 264281305 277495370 291370 138 305 938 645

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 7: Ceny odkupovanych pozemkii realna varianta

53 713 m2 2 000 K¢ 107 426 000 K¢
102 000 m2 90 K¢ 9 180 000 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

CSH =2 022 057 K¢&
IRR =10,3 %

Tabulka 8: Splatkovy kalendar — realna varianta

Rok Splatka Urok Umor Zistatek dluhu

42 500 000

1 9 280 069 1275 000 8217 569 34282431

2 9 280 069 1 034 848 8423 008 25 859 423

3 9 280 069 787 491 8 633 583 17225 839

4 9 280 069 532714 8 849 423 8376 416
5 9280 069 270 293 8376 416 0
Celkem 46 400 345 3900 347 42 500 000 0

Zdroj: Vlastni zpracovani
5.3.Pesimisticka varianta

Piedpoklada odkup pozemki za odhadované nejvyssi ceny tedy 100 K&/m? resp. 3 600 K&/m?,
rust cen nemovitosti 0 2% p. a. od 3. roku investice, urokovou sazbu 4,5% p.a. a uvér ve vysi
64 000 000 K¢&. Tato varianta také pfedpoklada zhodnoceni odkoupenych pozemki o 10% za
5 let.

Tabulka 9: Naklady a vynosy pesimisticka varianta

Odkup pozemkti 203 566 800 EU dotace 127 066 720

Sanace oblasti 74 100 000 Dan z pfevodu nemovitosti 141 145 585
g 2 o y Prodej revitalizovanych 212 703 480

Vystavba parku a udrzba zelené 85 000 000 o

Splatka uvéru 69 873 460

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 10: Prodej nemovitosti v lokalité pesimisticka varianta

2014 2015 2016 2017 2018 2019

154 686 781 154 686 781 157 780 517 160 936 127 164 154 849 172 362 592
2020 2021 2022 2023 2024 2025
388513324 179257096 182842 238 186 499 082 190 229 064 194 033 645
2026 2027 2028 2029 2030

197914 318 201 872 605 205910 057 210 028 258 214 228 823

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 11: Ceny odkupovanych pozemki pesimisticka varianta

53 713 m2

3600 K¢

193 366 800 K¢

102 000 m2

100 K¢

10 200 000 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

CSH =-28 357 550 K¢&

IRR =6,8 %

Tabulka 12: Splatkovy kalendar — pesimisticka varianta

Rok Splatka Urok Umor Zistatek dluhu

64 000 000

1 14 578 664 2 880 000 11 698 664 52 301 336

2 14 578 664 2353560 12 225 104 40 076 232

3 14 578 664 1 803 430 12 775 234 27300 999

4 14 578 664 1 228 545 13350 119 13 950 880
5 14 578 664 627 790 13 950 880 0
Celkem 72 893 320 8 893 325 64 000 000 0

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podle vypocti jsou pii naplnéni predpokladi piijatelné prvni dvé varianty (optimisticka
a realnd). Pii hodnoceni dle metody CSH nabizi optimistick4 varianta vynos 27 856 798 K&
arealnd 2 022 057 K¢. Pokud budeme investici hodnotit podle vnitiniho vynosového procenta
(IRR) jeho hodnota pro optimistickou variantu je 14,6 % a pro realnou 10,3%. Iz tohoto
pohledu jsou obé& varianty pfijatelné, kdyZ obé varianty spliuji kritérium, kdy musi byt IRR
vy$si nez pozadovand mira vynosnosti.
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5.4. Dotace z fondu evropské unie

V soucasné dob¢ lze na tcely projektu ziskat prostiedky z Regionalniho opera¢niho programu
Jihovychod, konkrétné z vyzvy 3.1 Rozvoj urbaniza¢nich center vyhlasené 6. 9. 2013. Tento
program bezi od roku 2011 a o prostiedky lze Zadat az do vycerpani zdroju resp. do roku
2015, nicméné ve vyjimecnych piipadech lze povolit erpani i po této dobé.

,, Hlavni cil:

Specifi

Rozvoj socioekonomickych funkci urbanizacnich center jako akcelerdatorii ristu a
rozvoje regionu.

cké cile:

Zlepseni mestskych funkci a konkurenceschopnosti mést, posileni jejich image;
zvySeni kvality prostredi pro Zivot ve méstech,

podpora rozvoje a zkvalitneéni obcanskeé vybavenosti;

zvySeni kvality péce o zdravi obyvatel regionu,

vytvoreni podminek pro socialni integraci osob postizenych socialni exkluzi;
regenerace, revitalizace a konverze lokalit s hrozbou uizemni a socialni segregace;
podpora inovaci

Aktivit financovanych z oblasti podpory 3.1 je hned n€kolik (konkrétné 10) pro ucely tohoto
projektu jsou vsak stézejni dve a to:

vystavba a technické zhodnoceni infrastruktury pro kulturu, sport a praci s détmi a
mladezi, zarizeni pro neformalni aktivity;

regenerace, revitalizace a konverze brownfields a s tim souvisejicich zanedbanych
uzemi, véetné upravy a dostavby doprovodné infrastruktury (parkovact plochy, mistni
ucelové komunikace, verejné osvetleni) a technické infrastruktury (kanalizace,
plynovod, vodovod, telekomunikacni rozvody, rozvody elektro, slaboproud aj.);

O podporu mohou zadat rtizné subjekty, jak uvadi ptirucka pro zadatele a jsou jimi:

Prijemci podpory

Statutarni mésta regionu soudrznosti Jihovychod (Brno, Jihlava),

organizace zrizované nebo zakladané statutarnimi krajskymi mésty regionu
soudrznosti Jihovychod (Brno, Jihlava) se souhlasem zrizovatele (jen pokud budou
svuj projekt realizovat na spravnim vuzemi vymezenych mést);

nestatni neziskové organizace (jen pokud budou svuj projekt realizovat na spravnim
uzemi vymezenych meést);

vzdelavaci instituce (jen pokud budou svij projekt realizovat na spravnim vzemi
vymezenych mést);

mali a stredni podnikatelé (jen pokud budou svij projekt realizovat na spravnim tizemi
vymezenych mést). "’

7 KARA

SEK, Ing. Jan. URAD REGIONALNI RADY REGIONU SOUDRZNOSTI JIHOVYCHOD. Regiondini operacni

program Jihovychod: Vyzva k predkldddni projektd. Brno, 2011. Dostupné z: http://www.jihovychod.cz/pro-
zadatele/aktualni-vyzvy/dokumentace-k-vyzve-3-1/3-1-vyzva-k-6-9-2013
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Vyse poskytnuté dotace zalezi predev§im na posouzeni zadosti. V zdsad¢ lze vsak rozlisit dveé
varianty projektt (Zakladajici a nezakladajici vefejnou podporu).

U projektt nezakladajici vefejnou podporu lze zadat dotaci ve vysi az 85% celkovych vydaja
a vlastni prostfedky museji tvofit 15% vydajii. Zaroven u projekt generujici pfijmy bude pro
vysi dotace pouzit systém eCBA. Pii variant¢ projektu zakladajicim vefejnou podporu je
maximalni vySe dotace 40% celkovych vydajii a vlastni prostiedky museji tvofit dalSich 40%
vydaji. Minimalni vyse vydaji na projekt musi prekrocit 2 mil. K¢ a maximalni vysSe neni
omezena.

Pti vypoctech jsme u tohoto projektu vychazeli z podminek pro projekty zakladajici vefejnou
podporu a pocitali tak s maximalni dotaci ve vysi 40%, které mohou byt vyuzity na vydaje:

L Hlavni:

- Vydaje na vykupy pozemkii urcenych k zastavbé.

- Vydaje na nakup nemovitosti podminujicich vystavbu.

- Vydaje na projektovou dokumentaci.

- Vydaje na inzenyrskou cinnost (stavebni a autorsky dozor).

- Vydaje na stavebni a technologické cinnosti.

- Stroje a zarizeni, hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek vcetné drobného
dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku.

- Financni leasing,

- Vydaje na publicitu v souladu s platnymi Pravidly pro publicitu ROP JV.

Doplitkove:

- Lidské zdroje — vydaje na mzdové naklady a povinné pojistné;

- ndkup materialu;

- vybeérova Fizeni;

- nezbytné poradenstvi, konzultacni, expertni a pravni sluzby;,

- inzenyring bez stavebniho a autorského dozoru;

- financni vydaje a poplatky (s vyjimkou spravnich a mistnich poplatkii),

- licence, patenty a jina prava vyuZita pri porizovani majetku (s vyjimkou software k
hardware);

- ndhrady za omezeni viastnickych prav, nahrady za majetkové ujmy;

- ostatni vySe nespecifikované zpiisobilé doplikové neinvesticni vydaje, zejména
charakteru spotiebnich sluzeb;

Doplikové zpiisobilé vydaje mohou tvorit maximalne 10 % z celkovych zpusobilych vydaju
. «l8
projektu.

Lze ptedpokladat, ze do roku 2014 budou zveiejnény vyzvy a podminky pro Cerpani zdroju
z Operacniho programu Zivotni prostiedi, které v souc¢asné dobé jesté nejsou dostupné.

Konec¢na vyse dotace tak bude zavisla, pfedevSim na zpracovani zadosti predklddanych ke
schvaleni a vyuzitych operacnich programech.

8 Viz. pozn. 14
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6. Limity uzemi

Z analyzy limitd uzemi bylo zjiS§téno, Ze na miste je ekologicka zatéz, prevazné ve forme suti,
kterd se bude muset odstranit. Dale zde existuje omezeni platnym Uzemnim plénem, ktery
zatazuje lokalitu striktné mezi funkcéni plochy cistého bydleni, smiSené plochy obchodu a
sluzeb a mezi plochy méstské parkové zelené. Jako posledni omezeni je chranénd krajinna
oblast (CHKO) cerveny kopec. Ze svého statutu je chranéna zdkonem. Zakon, ktery nas
zajima, protoze ovlivituje vyuziti CHKO je 114/1992 zejména paragraf 26.

6.1. Sité

Zasobovani elektfinou bude zajisténo z rozsitené stavajici DS dnes napédjené prevazné z BOB
a BNT. Pozadovany vypoctovy nartst piikonu jsou BOB a BNT v soucasné dobé schopny
pokryt.

~Kromé transformovny Teplarna (BNT) a Prikop (BNP) jsou vsechny dalsi umistény v
okrajovych oblastech mésta. Tato lokalizace je vyhodna pro odber sidlist a zastavby v
okrajovych castech mesta Brna, které se hlavné v jizni casti mésta rychle rozviji. Bohunice -
Univerzitni kampus, Styrice, Horni Herspice - administrativni objekty Herspickad-Videriska,
Prizrenice-Modrice - primyslové a obchodni zony. *

Zasobeni vodou bude zajiSténo rozsifenim stavajici vodovodni sité tlak.pasma 2.0-VDJ Holé
hory II 295,00/290,00, VDJ Kravi hora 302,30/297,30, PK Palackého vrch 295,00/289,70.

»Z hlediska mozného rozvoje mésta Brna Ize konstatovat, Ze po strance kapacit je vodovodni
Sit na veétsiné uzemi mésta Brna silné predimenzovand, umoznujici masivni rozvoj vystavby
bez velkych podminujicich investic.

Oblast bude zasobovana plynem ze stfedotlakého systému.

wDostupnost distribucniho systému zemniho plynu je velmi dobra diky velké kapacite
distribucni soustavy a husté siti plynovodii.

Kanalitace z ndmi feSen¢ho tizemi by méla vist do kmenové stoky A. Destové vody by mély
byt co nejvice zasakovany na tizemi (retence).

,, Povodi kmenové stoky A - Vyiaduje zkapacitnéni vystavbu retencnich nadrzi RNIA -
Prizrenicky jez a RN2A- Sokolova spolu s rekonstrukci kmenové stoky nad ulici Sokolova.
Tato stavba jiz byla zahdjena a v soucasné dobé probihd. *

,,A - pravobrezni svratecka v useku Staré Brno — Modrice

Jednotna kmenova stoka v délce 7,6 km s 14 destovymi oddélovaci, vedouci ze Starého Brna
pod Modrice, kde prechdzi piimo na COV. Kmenova stoka je v nékterych tisecich ve stavebné
nevyhovujicim stavu, tyto casti jsou navrhovany k rekonstrukci. Z hlediska kapacitniho je
stavajici profil pretizen. V ramci akce ,, Rekonstrukce a dostavba kanalizace v Brné* v
soucasné dobé probiha rekonstrukce kmenové stoky A (v useku ul. Sokolova — Dufkovo
nabrezi) a vystavba odlehcovacich komor a retencnich nadrzi Prizienicky jez a Sokolova.
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Retencni nadrze budou zachycovat znecistené odpadni vody, pritékajici z odlehcovacich
komor. Timto opatrenim bude spodni usek kmenové stoky kapacitni a ve vyhovujicim
stavebnim stavu. Podle zamérii mésta bude v povodi kmenové stoky A navrieno rozsireni
. e 1920

zeleznicniho uzlu. *

Odkanalizovani - oddilny systém - s napojenim na stavajici jednotnou kanalizaci
Destové vody budou feSeny tak, aby bylo dosazeno zpozdéni odtoku a nedochézelo k
pretézovani stavajici kanalizace.

6.2.Technické podminky a infrastruktura

U

Dostupnost pozemnich komunikaci II. a vyssi tfidy Silnice 1/42 (Pofici) 1,1 km

Dostupnost Zeleznice: Brno hl. nadrazi 2,9 km

Dostupnost letiste: Letisté Brno Tufany 11 km

Dostupnost MHD: tram, bus Celni 0,5 km?*!

Momentaln¢ do arealu vedou 3 cesty. Z toho dvé do aredlu Kohnovy cihelny a jedna do arealu
vyssi policejni Skoly. Z tii cest je jedna vyuZzivana pro vyvoz odpadi z aredlu Kohnovy
cihelny. Zbyvajici dvé cesty jsou ve $patném stavu, jelikoZ nejsou nijak udrzovany. Do aredlu
je zavedena jedna ptfipojka na plyn a opticky kabel. Je zde potieba uvazit moZnost, Ze na
uzemi budou staré piipojky na plyn, elektiinu a vodu, které jiz nejsou zakresleny do
inzenyrskych siti, kterymi disponuje Magistrat mésta Brna.

19http://www.brno.cz/sprava-mesta/maqistrat-mesta-brna/usek-rozvoie-mesta/odbor-uzemniho-planovani-a-
rozvoje/dokumenty/upp/uzemne-analyticke-podklady-2012

20 http://www.brno.cz/pripravovany-uzemni-plan-mesta-brna-upmb/koncept-textova-a-vykresova-cast/
Brno - Uzemné analytické podklady 2012

! http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/documents/brownfields/pdf/BF2012 3003.pdf

22



MUNISS

7. Konkurenéni projekty

Dle serveru Realnovostavby.cz??, ktery sleduje aktivitu developert po celé Ceské republice se
v Jihomoravském kraji stavi nebo planuje vystavba 34 projektl nejvétsi procento v oblasti
Brno — mésto (29 projekth).

V okoli méstské ¢asti Brno — Styfice je planovano nebo jiz zahajena stavba projektii:

Bytovy dim Brno — Videniska
,,Novy projekt bytového domu, ktery bude realizovan v brnénske casti Brno stred —
Styrice. Vystavba bytového domu se nachdzi na jihovychodnim tpati Cerveného
kopce.
Deatilni  popis  viz.  http://www.realnovostavby.cz/byty/jihomoravsky-kraj/brno-
mesto/bytovy-dum-brno-videnska-1548/

Bytovy diim Zoubkova
-, Pripravovany prodej 11 nadstandardnich bytii v Zadané lokalité. K bytiim nalezi
balkén nebo terasa, gardzové stani i venkovni parkovaci stani. “**
Detailni popis viz. http://www.realnovostavby.cz/byty/jihomoravsky-kraj/brno-mesto/bytovy-
dum-zoubkova-2250848/?tabs-id=projectCard&tabs-opened=unitsResult&do=tabs-open

Aktivita developert v oblasti je velmi podobnd jako navrh architektonické studie pro tento
projekt. Lze proto ptedpokladat, Ze o nabidnuté pozemky bude mezi developery velky zajem a
konec¢né feseni se bude velmi podobat nasemu navrhu.

2http://www.realnovostavby.cz/byty/jihomoravsky-kraj/brno-mesto?resultList-paginator-
page=2&do=resultList-paginator-paging
23\ .
Viz. pozn. 16
* Viz. pozn. 16
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8. Rizika projektu

Z analyzy rizik byly vyselektovany tfi rizika, ktera by méla na projekt katastrofalni dopad.
Nejvétsi m rizikem projektu je fakt, Ze vlastnici dot€enych potfebnych pozemki je nemusi
prodat. K odkupu byly méstu nabidnuty pouze pozemky WHIZKID, a.s.; MEGATECH, spol.
s 1.0.; FO; CR (AOPK), které pro realizaci projektu nejsou dostacujici.

Projekt byl navrzen tak, aby bylo plochy mozné zastavét. Ackoliv by podle provedenych
analyz nemélo vystavbé nic (ze zakona) branit, stale je tu riziko, Zze se mohou vyskytnout
problémy, kvili kterym by mohlo byt zastavéni zamitnuto. At uz vystavba byti ¢i parku.

Poslednim rizikem s katastrofdlnim dopadem je pak mozny nezdjem o odkup pozemki
developery. Chovani lidi je v n¢kterych ptipadech bohuzel velmi nepiedvidatelné, i vzhledem
k neustale se ménici ekonomické situaci nejenom Ceské Republiky. Da se piedpokladat, Ze
o odkup zajem bude, ale 100% zaruka zde nikdy nebude.
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9. Analyza zaméri vlastniki pozemki

Tabulka 13: Zaméry vlastnikt FeSenych pozemki

Vlastnik Adresa Akce Zamér
WHIZKID, a. s. Jandéskova 24, Bro Urceno pfi zadani Pozemky nabidnuty méstu
projektu k odkupu

Jandaskova 1957/24, Brno-
Re¢kovice a Mokra Hora,
621 00
Jandaskova 24, Brno-
GLUTTON, a.s. Rec¢kovice a Mokra Hora,

MEGATECH,
S. T. 0.

Urceno pfi zadani  Pozemky nabidnuty méstu
projektu k odkupu

Urceno pii zadani Pozemky nabidnuty méstu

621 00 projektu k odkupu
Ledvinkova y Vitaskova 1596/10, Zasléan dopis Neziisténo
Sona, Ing. Reckovice, 62100 Brno p !
L Vitaskova 1596/10, , . cevin
Pokorna Helena Reckovice, 62100 Brno Zasléan dopis Nezjisténo
, ‘v Vitaskova 1596/10, , . .
Pokorny Tomas Retkovice, 62100 Brno Zaslan dopis Nezjisténo
Dolezelova Eva  ¢.p. 201, 66471 Chudcice Zasléan dopis Nezjisténo
Hanu$ Antonin S 468/8}’3in106’ el Zasléan dopis Nezjisténo
Hanusova Stran 468/8, Stytice, 63900 el dlgisic Nz
Lenka Brno
Ledvinkova 5 Vitaskova 1596/10, Zaslan dopis Neziigténo
Sona Ing. Reckovice, 62100 Brno p J
. Vitaskova 1596/10, , . evin
Pokorna Helena Retkovice, 62100 Brno Zaslan dopis Nezjisténo
Pokorny Tomas ViEovE ISR, Zasléan dopis Nezjisténo

Reckovice, 62100 Brno
Zdroj: vlastni zpracovani
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10.Pest analyza

Politické faktory

Nejveétsi zatizeni pro planovany projekt vystavby bytovych domt, prostor pro obcanskou
vybavenost a realizaci parku je NPP Cerveny kopec. Ochranné pasmo této piirodni pamatky
zasahuje do vzdalenosti 50m od hranic chranéného uzemi. Jakékoliv Gpravy v této oblasti je
nutné konzultovat s organy ochrany ptirody a ziskat pro pfipadné upravy povoleni. Timto
organem je CHKO Moravsky kras, ktery ma v kompetenci v téchto vécech jednat. V samotné
oblasti NPP Cerveny kopec nelze provadét jakékoliv stavebni upravy. Tento fakt by mohl mit
znacny vliv na planovany projekt. Navrh by se proto mél uchylovat k moznosti vystavby
budov az ve vzdalengjsich oblastech a bezprostiedni okoli NPP Cerveny kopec vyuZit napf.
jako park nebo rekreacni zonu bez velkych tprav.

Z vetejné dostupnych informaci nelze ziskat relevantni podklady pro uplnou analyzu pravnich
zélezitosti souvisejicich s okolnimi pozemky. Na zakladn€ vypisu z katastru nemovitosti je
zapotiebi ovéfit, zda na uvazovanych pozemcich neni zdvazné vécné bfemeno, zastavni pravo
apod. V okamziku, kdy bude potieba s pozemky nakladat, bude zapotiebi ziskat souhlas
s vlastniky okolnich pozemkd.

Ekonomické faktory

Celosvétova ekonomika se od roku 2008 potyka s globalni ekonomickou krizi. Ceskou
republiku tyto globalni problémy zasahly s mirnym zpozdénim v roce 2009, kdy se HDP
propadlo o vice jak 4 %. Nicméné pro nasledujici rok (2014) odhaduje CNB v porovnani s
lety pfedchazejicimi pomérné razantni oZiveni a rtist o 2,1 %.

Dle MFCR tak ¢eska ekonomika vystupuje z recese a spoleéné s celosvétovou ekonomikou se
zotavuje z globalni krize.

Vyznamnym faktorem, ktery ma vliv na projekt revitalizace brownfield je ukazatel Grokovych
meér. Zakladni trokova sazba klesala od roku 2008 z 4,6% az na historické minimum 0,4%,
kterého dosédhla v letosnim roce. Tato sazba je klicova pro stanoveni vySe trokl hypotecnich
uvért. Tim se potvrzuji odhady, které predpovidaji v letosSnim roce mirny pokles realitniho
trhu.

Primérnd meziro¢ni mira inflace v roce 2012 byla 3,3%. Pro rok 2013 odhaduje CNB 2,1%,
pro rok 2014 1,7%. Pokud se naplni piedpovédi CNB a inflaéni cil bude dodrzen, tato
skute¢nost pozitivn€ ovlivni investi¢ni zamér projektu.

Pro rok 2013 se zménila zékladni sazba DPH na 21 % a snizena sazba DPH na 15 %. V
leto$nim roce se také zvysila dan z pfevodu nemovitosti z 3% na 4% (vlada.cz), coz je pro
realitni trh pomé&rné zasadni zména. Soucasna vladni koalice se nové usnesla, Ze do roku 2015
jiz nebude zasahovat do danovych sazeb a tak trh bude mit Sanci k stabilizaci a akceptaci
zmeén.

Socialni faktory

Dopravni dostupnost daného izemi je velmi dobra. At uz se jedna o dostupnost pro osobni
auta, MHD nebo pé&si a cyklisty. V blizkém okoli je nékolik zastavek MHD vcetné
tramvajového spojeni s centrem Brna, které je vzdalenou asi 2,4 km. Rychly je také pfesun na
délnici D1 a na letisté Brno-Tufany.

Misto nabizi dale bohaté¢ sportovni a kulturni pfilezitosti pro obyvatele. V blizkosti je
cyklostezka vhodna pro cyklisty i in-line bruslafe a rodiny s détmi. Nedaleko se nachazi
n¢kolik sportovnich center, jako fitness centrum, koupalisté, stfelnice a dalsi.
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Turistickou zajimavosti je krom& NPP Cerveny kopec i Mahenova strai, kterd je
vyhlidkovym mistem na tidoli feky Svratky.

Nejvetsi cast obyvatelstva v Brn€ spada do vékové kategorie 20-40 let. Asi 175 000 obyvatel
je ekonomicky aktivnich, stejné mnozstvi pak neaktivnich. V okoli je nékolik vzdélavacich
instituci, jejichz blizkost ovliviiuje i trh s bydlenim. V oblasti Brno-Styfice se nachazeji 3
zédkladni Skoly, v okruhu do 2km dalsi 2 Skoly. Dale se zde nachazi zdkladni umélecka Skola,
4 gymnazia a Stfedni Skola polytechnickd. V okruhu 3 km je umisténa Fakulta vytvarnych
uméni a fakulta architektury VUT, déale nové vybudovany kampus Masarykovy univerzity.

Technologické faktory

Hlavni zatézi lokality brownfieldu Kohnovy cihelny je nutna rekultivace skladky stavebni suti
a moznych ekologickych nésledkti po ¢innosti cihelny, autoservisu a jiné prumyslové ¢innosti.
V oblasti je i n€kolik tzv. ¢ernych sklddek a opusténych objektli. Navic do oblasti Kohnovy
cihelny vyvazela firma Thermoservis-Transport s.r.o. i v dneSni dobé nelegalné¢ odpad ze
svych stavebnich projekti.

V oblasti je mozné pripojeni ke stavajicim telekomunikaénim a inzenyrskym sitim. Je
dostupné ADSL 1 kabelové pfipojeni poskytovateld UPC, NETBOX. Samotnd Kohnova
cihelna vSak kanalizaci nemd. Inzenyrské sit¢ by bylo nutno vybudovat k danym ucelim
vystavby.

Limity oblasti se kromé likvidace skladky nachazi také v Narodni ptirodni pamatce Cerveny
Pisek, ev. ¢islo 66. V oblasti NPP jsou zmény ¢i poSkozovani narodnich ptirodnich pamatek
¢i jejich hospodatské vyuzivani, pokud by tim hrozilo jejich poSkozeni, zakazany.
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11.SWOT analyzy

11.1. Atraktivita lokality

Silné stranky

Slabé stranky

- vysoky potencial k vytvoreni kvalitniho
bydleni

- mozna vystavba na ,,zelené louce*

- predpoklad pro financovani z fondd EU

- vysoké pocatecni naklady

nutnost vlastniho hledani vhodného

- odhad vysokého zajmu developerii o developera
vystavbu v oblasti
- zvySeni atraktivity lokality diky
vybudovanému parku
PiileZitosti Hrozby

- stala poptavka po kvalitnim bydleni
Reseni: poskytnou zajemctim o bydleni
kvalitni a relevantni informace o projektu

- vyuziti EU dotaci
Reseni: vyhledat mozné dotaéni
programy, analyzovat moznost jejich
vyuziti a podat vypracované zadosti

_ - priliSna velikost projektu
Reseni: dikladné analyzovat moznosti a
limity lokality

chybny navrh rozlozeni kapacit byt

vvvvv

skupinou odborniki

- stiznosti stakeholderu
Reseni: kvalitni komunikace se
stakeholdery
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11.2. Ekologické aspekty

Silné stranky

Slabé stranky

- NPP Cerveny kopec

- jedinecny vyhled na velkou ¢ast Brna,
zajimava lokalita

- relativné klidna ¢ast mésta

- nutnost sanace oblasti

mozny vyskyt chranénych zivocicht

PiileZitosti

Hrozby

- zlepseni zivotniho prostredi
Reseni: prizkum a sanace oblasti

- odstranéni jednoho z brnénskych
brownfieldu
Reseni: navrh piijatelného projektu a
jeho realizace

- nalezeni nebezpecnych latek a tim

prodrazeni sanace
Reeni: provedeni ditkladného priizkumu
a vytvoreni rezervy v rozpoctu projektu
pro neplanované vydaje

11.3.

VyutZiti pro potreby realizace projektu

Silné stranky

Slabé stranky

- vysoky potencial k vytvoreni kvalitniho
bydleni

- mozna vystavba na ,,zelené louce*

- predpoklad pro financovani z fondd EU

- vysoké pocatecni naklady

nutnost vlastniho hledani vhodného

- odhad vysokého zdjmu developerti o developera
vystavbu v oblasti
- zvySeni atraktivity lokality diky
vybudovanému parku
Prilefitosti Hrozby

- stala poptavka po kvalitnim bydleni
Reseni: poskytnou zajemctim o bydleni
kvalitni a relevantni informace o projektu

- vyuziti EU dotaci
Reseni: vyhledat mozné dotacni
programy, analyzovat moznost jejich
vyuziti a podat vypracované zadosti

- prilisna velikost projektu
Reseni: dikladné analyzovat moznosti a
limity lokality

chybny navrh rozlozeni kapacit byt

skupinou odbornikt

- stiznosti stakeholderu
Reseni: kvalitni komunikace se
stakeholdery
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11.4. Technicko — dopravni

Silné stranky

Slabé stranky

- dostupnost MHD

- rychlé spojeni na silnice mimo Brno,
dalnice atd.

- moznost pfipojeni k soucasnym

- mozna nedostatecna kapacita
inzenyrskych siti

ruznorody terén s moznymi problémy

e T pro tézkou techniku
telekomunikacnim a inZzenyrskym sitim
PiileZitosti Hrozby
. g : q - zpozdéni terminu planovaného
- moznost ,,jednoduché‘ realizace p " p i
dokoncéeni

potiebnych parkovacich mist v oblasti
Reseni: vyuziti terénu pro vybudovani
podzenich parkovacich mist

- dostavba a posileni inzenyrskych siti
Reseni: analyza souc¢asného stavu a
v ptipad¢ potieby navrhnout rozsireni

Reseni: smluvni oSetreni a diisledné
kontroly, pribéhu revitalizace a
dodrzovani termint

- neochota vyjednavani s vlastniky
pozemkul
Reseni: kvalitni obsazeni vyjednavaciho
tymu a vcasna komunikace s vlastniky
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12. Zavér

Z analyz, které jsme v této praci vypracovali a financniho planu vychdzi inase konecné
doporuceni. Pozemky, které byly méstu nabidnuty, by mély byt odkoupeny pouze v piipadé,
ze bude mozné odkoupit i okolni nami navrhované pozemky tak, aby se dalo vyuzit plného
potencidlu naSeho feSeni. Financovani projektu bude velmi zdlezet na konkrétnich
podminkach na trhu, které se v souasné dobé pomérné Casto méni, a také velkou mérou na
uvérovych podminkéach pro mésto Brno a vyjednavacich schopnost fesiteld projektu.
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Prilohy

1. Limity ochranného pasma
2. Limity inzenyrskych siti
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