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Zvyseni bonity opousténych ploch Zeleznicni infrastruktury

BONITA — polohova hodnota plochy (pozemku) je vyjadiena posouzenim charakteru zény, ve které
se nachdzi a ktera ma nasledujici kvalitni vlastnosti:

- Funkéni vyuziti v zéné

- Dostupnost (verejné) dopravy

- PFistup individudlni automobilovou dopravou, moznosti parkovani

- Napojeni na sité technické infrastruktury

- Dostupnost ob¢anského vybaveni

- Kvalita prostredi (verejné plochy, zelen, funkce, intenzita, stavebni stav apod. okolnich
nemovitosti)

Aktivace Uzemi pro projekt - urbanizace, ziskava na hodnoté na zakladé zvyseni jeho vyuZitelnosti

k urbanizaci a to predevsim diky odstranéni Zelezni¢ni infrastruktury. Je tedy pfinosem pro vyrazné
zvyseni bonity Uzemi. Urbanizace je v tomto pripadé vycislena zménou ceny pozemkd, kdy cena
pozemku je pouZita jako ukazatel zvySené hodnoty. Obecné plati, Ze z celoplosného hlediska ma vétsi
pfinos urbanizované Gzemi, nez pozemek, na kterém je umisténa Zeleznicni infrastruktura.

Zpusob stanoveni ceny pozemku zatizenych drazni infrastrukturou

Pro tvorbu ceny pozemkd je vedle subjektivnich faktor(i dané lokality v urcitém hospodaiském
prostoru rozhodujici pfedevsim druh a mira funkéniho vyuziti a urbanisticka kvalita. Ve stavajicim
stavu maji plochy zatizené Zelezni¢ni infrastrukturou (vlastni umisténi zel. infrastruktury, nebo
pozemky odtiznuté vlivem infrastruktury od okolni urbanistické struktury, pozemky blokované
rezervou pro budouci modernizaci Zeleznice, pozemky kde nevznikne nova zastavba, dokud nebude
realizovan projekt modernizace Zeleznice)stejnou hodnotu, ktera bude urcena z cenové mapy na
zakladé hodnoty ploch s podobnym zplsobem vyuziti.

Aktudlni ceny pozemkU nejsou tim zasadnim méritkem, na kterém lze stavét, spiSe bylo potreba
vychazet z vyvoje, ktery lokalitu teprve c¢eka. Srovnavacimi cenami proto musi byt odhadnuté horni a
dolni hodnoty v budoucnu srovnatelnych lokalit v daném hospodaiském prostoru.

Samotna hodnota draznich pozemk( neni v cenové mapé Mésta Brna nijak definovana.

Cena opousténych ploch byla proto stanovena vlastni resersi nasledovné. Byly vybrany lokality
s nejvétsim ploSnym rozsahem moznych opousténych ploch.
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Obrdzek 3 Cenovd mapa mésta Brna 2016 — pozemek p.&. 2551/1, k.u. Cernovice
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Obrdzek 4 Cenovd mapa mésta Brna 2016 — pozemek p.¢. 481/8, k.u. Komdrov

Odhadem se cena ploch obdobného charakteru v mésté Brné pohybuje v rozmezi od 1000 — 3000
Ké/m?2.

S ohledem na dalsi skutecnost, kterou je cena na soucasném realitnim trhu se da predpokladat, Ze ve
vysledku je hodnota neurbanizovanych pozemku ve stavajicim stavu 2 800,-K&/ m?, pfi zohlednéni jiz
drive stanovené zakladni ceny neurbanizovanych pozemkd z r. 2010 (po pfevedeni na cenovou
uroven roku 2016).

V porovnani - cena urbanizovaného Uzemi obdobného charakteru se pohybuje v rozmezi 3000 —
6000 K&/m?2.

parcela: Stifice 1554

cena z OM3330 Kem2

Ukazymap

Obrdzek 6 Jizni centrum k.u. Styfice — lukrativni pozemek v blizkosti dréhy, administrativni budova
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Predpoklad uvolfiovanych ploch obecné k danému Uzemi vsech variant:

Pozemek v katastralnim Uzemi Pozemky SZDC - m2 Pozemky CD — m2

Horni Herspice 55 600 -
Styfice 12 600 142 000
Trnitd 2 500 31000
Komarov 48 000 -
Cernovice 26 000 -
Mésto Brno - 29 000
Staré Brno - 36 500
SOUHRN 144 700 238 500

| CELKEM 383200 m2 (38,3 ha) |

Prehled variant projektu k urbanizaci podvarianty A

A - prevedeni Zelezni¢ni dopravy na trasu dnesniho nakladniho pritahu, vybudovani nového
osobniho nadrazi u Svratky. Osobni nadrazi v tratovém usporadani, chrlicka trat pfivedena do
severniho zhlavi, pferovskd i vlarska trat vedou ptes Cernovice.

Aa - prevedeni zelezni¢ni dopravy na trasu dnesniho nakladniho prdtahu, vybudovani nového
osobniho nadrazi u Svratky. Osobni nadrazi v tratovém usporadani, chrlicka trat pfivedena do
podzemni stanice pod osobnim nadrazZim v trase budouciho kolejového diametru, pferovska i vlarska
trat vedou pres Cernovice.

Ab - prevedeni Zelezni¢ni dopravy na trasu dnesniho nakladniho pritahu, vybudovani nového
osobniho nadrazi u Svratky. Osobni nadrazi ve smérovém usporadani, chrlicka trat pfivedena do
severniho zhlavi, pferovskad i vlarska trat vedou ptes Cernovice.

Ac - prevedeni Zeleznic¢ni dopravy na trasu dnesniho nakladniho pratahu, vybudovani nového
osobniho nadrazi u Svratky. Osobni nadrazi ve smérovém usporadani, chrlicka trat privedena do
podzemni stanice pod osobnim nadrazZim v trase budouciho kolejového diametru, pferovska i vlarska
trat vedou pres Cernovice.

Vzhledem k naplni feSeni jednotlivych A podvariant neni tfeba hodnotit bonitu opousténych ploch
drazni infrastruktury samostatné.

Jedna se predevsim o pozemky v mistech uvolnénych plvodnim draznim télesem a v jeho okoli.
Jsou to jednak pozemky v oblasti mezi zst. Brno Horni HerSpice a souc¢asnym Brno hl. n. a ddle pozemky
uvolnéné po soucasné trati ve sméru na Prerov, kterd bude do nového osobniho nadrazZi nové zapojena
do severniho zhlavi.

Stdvajici hodnoty pozemkd v okoli izemi kolem Zst. Brno hl. n.

V cenové mapé mésta Brna jsou vyznaceny objekty stejného charakteru uvadéné jako priklad budouci
mozné zastavby:

e Titanium — 11 870 K&/m?

e OCTesco— 12 300 K&/m?



Studie proveditelnosti Zelezni¢niho uzlu Brno

e Autobazar mezi ulici Uhelnou a Opusténou — 11 870 Ké/m2
Charakteristika uzemi: reprezentativni, kvalitni uvolfiovand plocha s vybornou dostupnosti do jadra
meésta, schopnost integrace, potencidl uzemniho rozvoje, velké hodnota vzhledem k urbanizaci.

Stdvajici hodnoty pozemkd Brno - Styfice
V cenové mapé mésta Brna jsou vyznaceny objekty stejného charakteru uvadéné jako priklad budouci
mozné zastavby:

e Spielberk Office Centre ul. Holandska— 5 680 Ké/m2

s M-palac, ul. Bidldky 5 680K&/m?

Stavajici hodnoty pozemku Brno - Trnitd
V cenové mapé mésta Brna jsou vyznaceny objekty stejného charakteru uvadéné jako priklad budouci
mozné zastavby:

«  OC Vaikovka— 12 300 K&/m?

«  Rezidenéni zastavba — 7 860K&/m?
Charakteristika uzemi: lukrativni uvolfiovand plocha, pfinos pro urbanizaci bude zaloZen na vzniku
nového nddrazi, vypravni budovy, autobusového nddraZi, administrativnich budov atd. Dopravni
dostupnost lokality v¢. nové budovaného napojeni na MHD, vse zahrnuto v tzemnim pldnu Mésta Brna.

Predpokladana plocha moinych uvolfiovanych ploch pozemkii stanovena pro moiné uvolnéni
variant A, Aa, Ab, Ac - 268 100 m?

Stanoveni ceny v projektové varianté na zdkladé priiméru cen v posuzovaném uzemi ze stdvajici
hodnoty pozemki

PFinosy ze zvySené bonity uzemi A, Aa, Ab, Ac
varianta bez projektu prOJgktova

varianta
mérna cena (K&/m2) 2 800 9 650
plocha Styfice (m2) 154 600 154 600
plocha Komarov (m2) 48 000 48 000
plocha Mésto Brno (m2) 29 000 29 000
plocha Staré Brno (m2) 36 500 36 500
celkova plocha (m2) 268 100 268 100
celkova hodnota (K¢) 750 680 000 2 587 165 000
celkovy pfinos  (K¢) 1836 485 000
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Obrdzek 9 plocha Mésto Brno
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Obrdzek 10 plocha Staré Brno

Bonita ploch kolem nové vzniklych Zel. stanic a zastavek

TRATE NOVY STAV VARIANTA A, Az- SPOLECNA TRASA
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Obrdzek 11 Prehled nove vzniklych zastdvek Var. A, Aa, Ab, Ac

Var. A, Aa, Ab, Ac

Pro moznost posouzeni byla stanovena plocha v rozsahu 200 x 200 m jednotlivych stanic a zastavek.

Mérnd cena vychazi vidy z dané posuzované oblasti. Zakladnim parametrem bylo posouzeni
projektové varianty z hlediska vlastni bonity:

- Funkénost

- Dostupnost MHD dopravy

- Dostupnost obcanského vybaveni

- Kvalita prostredi (verejné plochy, zelen, funkce, intenzita, stavebni stav apod. okolnich
nemovitosti)
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Dalsi kritéria posouzeni:

MozZnost dalsi nové vznikajici zastavby dle ploch v UP mésta Brna

Samostatné byla posouzena plocha u noveé vzniklé zastavky LetiSté Brno Tufany (vystavba

zastavky na ploSe nezatizené Zel. infrastrukturou)

Zst. Brno hl. n.
Brno hl. n. varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (Ké/m2) 2 800 8 000
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 112 000 000 320 000 000

Celkovy pfinos

208 000 000

Zst. Brno - Zidenice

Zidenice varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (Ké/m2) 1 500 2 900
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 116 000 000

Celkovy pfinos

56 000 000

Zast. Brno — Cernovice

Cernovice varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 1 500 3000
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 120 000 000

Celkovy pfinos

60 000 000

Zast. Brno — Videnska

Videnska varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 1 500 2 800
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 112 000 000

Celkovy pfinos

52 000 000

Zast. Brno — Cernovicka terasa

Cernovicka terasa

varianta bez projektu

projektova varianta

mérna cena (Ké/m2) 1 500 3100
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 124 000 000

Celkovy pfinos

64 000 000
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Zst. Brno — Slatina

Slatina varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 1 500 3500
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 140 000 000
Celkovy pfinos 80 000 000

Zast. Letisté Brno - Turany

Letisté Brno Turany varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 800 4500
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 3200 000 180 000 000
Celkovy pfinos 176 800 000

Prehled variant projektu k urbanizaci podvarianty B1

B1(300), resp. B1(500) - vedeni samostatnych dvou dvoukolejnych trati od Pferova i Vlarského
prismyku severné od logistického centra BALP v Tufanech a tunely pod dalnici D1. Osobni nadrazi
pod Petrovem s poloméry 300m, resp. 500m (demolice Tesco).

B1a(300), resp. B1a(500) - vedeni samostatnych dvou dvoukolejnych trati od Pferova i Vlarského
prasmyku hloubenymi a razenymi tunely pod logistickym centrem BALP a pod letistnim aredlem a
dale pod délnici D1, v blizkosti stavajiciho letistniho termindlu navrZena zastavka. Osobni nadrazi pod
Petrovem s poloméry 300m, resp. 500m (demolice Tesco).

B1b(300), resp. B1b(500)- vedeni dvoukolejné dalkové trati od Prerova severné od logistického
centra BALP v Tufanech a tunelem pod dalnici D1, pfiméstska a regionalni doprava vedena pres
Komarovskou spojku, Cernovice, Cernovickou terasu, Slatinu, Slapanice centrum a Slapanice. Osobni
nadrazi pod Petrovem s poloméry 300m, resp. 500m (demolice Tesco).

B1c(300), resp. B1c(500) - modifikace varianty B1b, jen misto komarovské spojky je navrieno
alternativni vedeni trati ve sméru Veseli nad Moravou ptes Slatinu, Cernovice, Dolni nadraZi a novou
spojku po estakadé na hlavni osobni nadrazi. Osobni nadrazi pod Petrovem s poloméry 300m, resp.
500m (demolice Tesco).

B1d(300), resp. B1d(500)- modifikace varianty B1. Stejné vedeni samostatnych dvou dvoukolejnych
trati severné od logistického centra BALP v Tufanech a tunelem pod dalnici D1 jako ve varianté B1,
nicméné je dvoukolejna regionalni trat zapojena do stavajici trati mezi Slatinou a Slapanicemi. Osobni
nadrazi pod Petrovem s poloméry 300m, resp. 500m (demolice Tesco).

B1f(300), resp. B1f(500)- tato varianta rfesi vedeni pfiméstské, regionalni i dalkové dopravy ve sméru
od Prerova a Veseli nad Moravou po stavajici komarovské spojce, ktera bude nové trojkolejna. Tunely
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pod dalnici D1 nejsou. Toto feseni bude od premosténi ulice Ostravska identické s variantou A az do
Slapanic. Osobni nadrazi pod Petrovem s poloméry 300m, resp. 500m (demolice Tesco).

Podvarianty B2- maji stejnou technickou naplr a obdobné nazvy jako podvarianty B1, rozdilem je
vSak vybudovani podzemniho nadrazi pod Petrovem s napojenim trati ve sméru Breclav a Prerov.
Osobni nadrazi pod Petrovem s poloméry 300m, resp. 500m (demolice Tesco).

Predpokladana plocha moinych uvolfiovanych ploch pozemki stanovena pro moiné uvolnéni

variant B1, Bla, B1d a B2 - 145 000 m?
Stanoveni ceny v projektové varianté na zdkladé priméru cen v posuzovaném Uzemi ze stdvajici
hodnoty pozemkd

Pfinosy ze zvySené bonity Uzemi  B1, Bla, Bld a B2

varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (Ké/m2) 2 800 9 650
plocha Styfice(m2) 154 600 78 000
plocha Trnita (m2) 33500 19 000
plocha Komarov (m2) 48 000 48 000
celkova plocha (m2) 236 100 145 000
celkova hodnota (K¢) 661 080 000 1399 250 000
celkovy pfinos  (K¢) 738 170 000

Predpokladana plocha moinych uvolfiovanych ploch pozemki stanovena pro moiné uvolnéni

variant B1b Bic a Bi1f - 97 000 m?2
Stanoveni ceny v projektové varianté na zdkladé priméru cen v posuzovaném Uzemi ze stdvajici

hodnoty pozemkd

Pfinosy ze zvysené bonity Uzemi  Blb, Bic, B1f

varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 2 800 9 650
plocha Styfice(m2) 154 600 78 000
plocha Trnita (m2) 33500 19 000
celkova plocha (m2) 188 100 97 000
celkova hodnota (K¢) 526 680 000 936 050 000
celkovy pfinos  (K¢) 409 370 000
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Obradzek 14 plocha Komdrov

Bonita ploch kolem nové vzniklych Zel. stanic a zastavek
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Obrdzek 15 Prehled nové vzniklych zastdvek Var.B1, Bla, B1b, Blc, Bld, Bif a B2

Pro moznost posouzeni byla stanovena plocha v rozsahu 200 x 200 m jednotlivych stanic a zastavek.

Mérna cena vychazi vidy z dané posuzované oblasti. Zakladnim parametrem bylo posouzeni
projektové varianty z hlediska vlastni bonity:

- Funkénost

- Dostupnost MHD dopravy

- Dostupnost ob¢anského vybaveni

- Kvalita prostiedi (verejné plochy, zelen, funkce, intenzita, stavebni stav apod. okolnich
nemovitosti)

Dalsi kritéria posouzeni:

*  Moznost dal$i nové vznikajici zastavby dle ploch v UP mésta Brna
¢ Samostatné byla posouzena plocha u nové vzniklé zastdvky Letisté Brno Turany (vystavba
zastavky na ploSe nezatizené Zel. infrastrukturou)

Zst. Brno hl. n.

Brno hl. n. varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 2 800 8 000
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 112 000 000 320 000 000
Celkovy pfinos 208 000 000

Zst. Brno - Zidenice

Zidenice varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (Ké/m2) 1 500 2 900
plocha (m2) 40 000 40 000
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celkova hodnota (K¢)

60 000 000

116 000 000

Celkovy pfinos

56 000 000

Zast. Brno — Komarov

Komarov varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 1 500 2 600
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 104 000 000

Celkovy pfinos

44 000 000

Zast. Brno — Styfice

Styfice varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 2 500 5000
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 100 000 000 200 000 000

Celkovy pfinos

100 000 000

Zast. Brno — Videnska

Videnska varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (Ké/m2) 1 500 2 800
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 112 000 000

Celkovy pfinos

52 000 000

Zast. Brno — Cernovicka terasa

Cernovicka terasa

varianta bez projektu

projektova varianta

mérna cena (K&/m2) 1 500 3100
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 124 000 000

Celkovy pfinos

64 000 000

Zst. Brno — Slatina

Slatina varianta bez projektu projektova varianta
mérna cena (K&/m2) 1 500 3500
plocha (m2) 40 000 40 000
celkova hodnota (K¢) 60 000 000 140 000 000

Celkovy pfinos

80 000 000

Zast. Letisté Brno - Turany

Letisté Brno Turany

varianta bez projektu

projektova varianta

mérna cena (Ké/m2)

800

4 500
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plocha (m2)

40 000

40 000

celkova hodnota (K¢)

3200 000

180 000 000

Celkovy pfinos

176 800 000
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