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Seznam zkratek a symboli
Seznam zkratek a symboll je vypsan chronologicky dle uziti v pribéhu textu.

EIA Enviromental Impact Assessment - Proces posuzovani vlivll zaméru na Zivotni
prostredi

cov Cisticka odpadnich vod

CSN Ceska technicka norma

MPa Megapascal - jednotka tlaku

KK Kuchynsky kout

DPH Darn z pfidané hodnoty

Po Procento odpoctu nakladua

Cc Naklady [KE]

Rez Rezerva [KE]

VRN Vedlejsi rozpoctové naklady [KE]

CKAIT Ceska komora autorizovanych inzenyrG a techniki &innych ve vystavbé

CKA Ceska komora architektl

BIM Building Information Modeling — Informacni model budovy

FS Faze sluzeb projekénich praci

Pz Procento zastoupeni

GJ Gigajoule — jednotka tlaku

FMEA Failure Mode and Effects Analysis — Analyza rezimu a nasledk( poruch

RPN Risk Priority Number — Cislo priority rizika

% Jednotka soucinitele tepelné vodivosti — A

kWp Kilowatt-peak — mira nominalniho vykonu solarniho panelu

kWh / MWh  Kilowatt / Megawatt hodina — jednotka spotfeby a vyroby energie
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Anotace

Diplomova prace se zabyva zpracovanim studie proveditelnosti se zamé&fenim na variantni navrhy
vystavby z ekonomického hlediska, fizeni rizik a energetické udrzitelnosti staveb.

Klicova slova

studie proveditelnosti, fizeni rizik, energeticka udrzitelnost staveb, variantni navrhy ekonomického
hlediska

Annotation

The diploma thesis deals with the preparation of a feasibility study with a focus on variant construction
proposals from an economic point of view, risk management and energy sustainability of buildings.

Keywords

Feasibility study, risk management, energy sustainability of buildings, variant proposals from an economy
point of view
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Predmét diplomové prace

Predmétem diplomové prace je zpracovat studii proveditelnosti z pfipadové studie polyfunkéniho objektu
ve mésté Trebi€, a to z pohledu legislativnich, technickych a ekonomickych aspektd. Soucasti bude také
zhodnoceni navrhu vystavby z hlediska Fizeni rizik a energetické udrzitelnosti.

Investor souhlasil s poskytnutim zmifiované pfipadové studie jako podklad pro zpracovani tohoto projektu,
avSak odebral Casti se svymi osobnimi informacemi. Investorem upravena verze pripadové studie je
pfilohou této prace.

Tato prace je uvaZzovana za standardnich podminek trhu, které nejsou ovlivnény vySsi moci tzv. Force
Majeure. Zacatek prace je uvazovan pro rok 2021 a veskeré hodnoty budou vychazet z tohoto obdobi.

1.  Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je dokument, ktery analyzuje projekt z legislativniho, technického a ekonomického
hlediska a slouzi k hodnoceni vyhodnosti a realizovatelnosti projektu. Tento dokument nabyva dulezitosti
zejména u zamérl znacného financniho rozsahu, ty mohou pfi zdaru pfinést hojny rlst developera, ale pfi
nezdaru ohrozit jeho stabilitu.

Z téchto duvodu si developer nechava zpracovat takovyto dokument, ktery je bran jako rozhodujici
informace, zda a za jakych podminek se projekt vyplati zrealizovat. Nasledné tento dokument vyZaduije i
bankovni spole€nost pro ovéreni rizikovosti projektu a pro jeho financovani.

Na zacatku kazdé studie proveditelnosti jsou ur€eny milniky, které se developer snazi zajistit a za jakych
podminek je ochoten zapocit projekt. Tyto milniky také nepfimo rozhoduji o variantnich feSenich projektu,
nebot se developer bude snazit volit takova feSeni, ktera nebudou mimoradné narusovat cely jeho pribéh.
Mezi nejdulezitéjSi milniky se fadi Easové a ekonomické, ovdem muze byt zadan i specialni pozadavek.

1.1 Milniky projektu

Od momentu pfipravy dokumentace pro Uzemni rozhodnuti po den kolaudace stavby stanovuji asové
okno na 3 roky. Navratnost projektu se musi projevit do 7 let od dokonceni realizace celého dila se ziskem
alespor 25 %. Investor pozaduje, aby ¢ast objektll byla prodana a ¢ast pronajimana.

Druhofadym milnikem je vystavba energeticky vyhodného projektu se zaméfenim na minimalizovani
pouzivani fosilnich paliv.

Tato data jsou nyni vybrana jako smérodatna a budou posuzovana s vysledkem této studie.

1.2  Obecné informace investora

Investor zvaZuje realizaci polyfunk&niho domu ve mésté Trebic, pro ktery si nechal vyhotovit pfipadovou
studii. Investor je dafiovym poplatnikem a majitelem stavebni spole€nosti ve mésté Trebic. Uvazuje, Ze
pro projekt bude zaloZzena spole€nost s ru¢enim omezenym, do které bude vlozen vlastni kapital o
celkové hodnoté 5.000.000,- K&. DalSim pfinosem investora bude jiZ zakoupeny pozemek a pfipravena
pripadova studie, pfipadné Ize uvazovat i zpracovani této studie proveditelnosti.

1.3  Umisténi projektu
Dle pfipadové studie se uvazuje umistit projekt na pozemek ve mésté a katastralnim uzemi Trebic.
Pozemek vznikl spojenim nékolika parcel a je ve vlastnictvi investora.

Mésto Trebi€ je znamo svymi pamatkami UNESCO a z tohoto dlivodu je velka ¢ast mésta chranéna
Uradem pro pamatkovou ochranu a archeologické dédictvi.



FAKULTA
STAVEBNI
CVUT V PRAZE

S VEg?

“@\covska

= AR\
- kal ) =

5 ; metode}s =

4 ——Cyrilo :
o7
0, { =
NS 8
Cyril % —
Yriometodsjsi a =
= c Cyrilometodejska’ =

Obrazek 1 - Satelitni zobrazeni polohy pozemku s pribliznym vyznacenim (Google, 2022)

Kiizoys

okd
Tkalcov®
Txalcovskd
K8
Tkalcovs!

a0

esquzawoNPh

Bl

ope8

prmenskd

cyvilornelod'e'ls"‘a
“,e\ol‘lve'\ské

»
‘«?-\Coﬁ
<

Cynlomexodéiska’ o 9

CYrIIometoaé,ské

Cyrilometodéjska

Obrazek 2 — Mapové zobrazeni polohy pozemku s pfiblizZnym vyznacenim (Google, 2022)

1.4  Pfipadova studie projektu

Pfipadova studie nese projektové jméno TRIO, nebot je ¢lenéna do 3 objektl, které pldorysné pomysiné
tvofi pismeno L. Tyto 3 objekty jsou uvazovany jako polyfunkéni, protoze budou déleny na sluzby a drobné

provozovny v pfizemnich ¢astech objektl pfilehlych k hlavni péSi komunikaci, administrativni prostory a

kancelarfe v prvnich nadzemnich patrech objektl a rezidenénich bytd ve zbylych nadzemnich podlazich.
Soucasti jsou také podzemni garaze a technické prostory pro komunikaci a uzivani objektd.
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Obrazek 4 - Vizualizace projektu - pohled z vy$ky nad ulici Tkalcovska Trebic (A.LT ARCHITEKTI v.o.s., 2021)
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1.5 Legislativni aspekty

Jsou aspekty, mezi které se zafazuji vlivy a pravomoci statni spravy. Stavebni projekty nam tyto aspekty
déli do dvou procesl. Prvnim je proces uzemniho Fizeni, kde se definuji moznosti vyuziti Uzemi, jeho
zastavénost a stanovuji vnéjsi vlastnosti objektd s ohledem na okoli a okolni zastavbu. Projekt také musi
byt v souladu s uzemné planovaci dokumentaci daného spravniho celku. Vysledkem tohoto fizeni je
Uuzemni rozhodnuti umistit stavbu nebo zafizeni, délit nebo scelit pozemky nebo o ochranném pasmu. Toto
fizeni mlze byt také doplnéno o posouzeni vlivl projektového zaméru na zivotni prostfedi tzv.
Environmental Impact Assessment, zkracené EIA. Ta se nasledné déli do dvou kategorii v zavislosti na
sloZitosti zaméru. Kategorie prvni jsou zaméry, které vzdy podléhaji posouzeni dle zakona ¢. 100/2001 Sb.
Zakon o posuzovani vlivd na Zivotni prostfedi. S touto kategorii se vazou dlouhé a dukladné pfipravy a
zjiStovaci fizeni. Kategorie druha jsou zaméry vyzadujici zjiStovaci fizeni nebo sem spadaji zmény zameéru
kategorie prvni. V tomto pfipadé se jedna o kratSi dobu trvani celého procesu. Pokud je EIA vyZadovana
je zapotfebi jeji zpracovani pfed podanim zadosti pro Uzemni Fizeni.

Pfi schvaleni uzemniho fizeni nebo procesu EIA a tzemniho fizeni zacina proces stavebniho povoleni.
V ném stavebni Ufad posuzuje projektovy zamér. Dle vyhodnoceni uréi zavazné podminky realizace a
vyuzivani stavby a rozhodne o stanoviscich dotéenych organu statni spravy, aby byla zajisténa ochrana
vefejnych zajmu. V pfipadé spinéni podminek udéli stavebni Gfad povoleni ke stavbé.

Pouze s kladnymi vysledky téchto procesl je teprve mozno zapocit s realizaci projektu. Zohlednit se musi
i Gasova naroénost téchto procest. Urady maiji stanoveno, Ze povolovani musi vykonavat bez zbyte&nych
odkladu, ¢asto ale vyuzivaji celou €asovou rezervu pro vyjadfeni.

Zakonem €. 500/2004 Sb. Spravni fad, je pro uzemni rozhodnuti stanoveno, ze bez zbyte¢ného odkladu
musi stavebni Gfad vyhovét do 30 dnd, v ojedinélych pfipadech vSak 60 dnud. V tomto ¢ase vSak nejsou
zahrnuta prodleni spjatd s doru€ovanim dokumentd, zpracovanim dokumentd ufadem nebo zasilanim
oznameni o zahajeni Fizeni nebo zvefejfiovanim na Ufedni desce. Tato prodleni jsou Casové nestala a
jejich délka zavisi na okolnich podminkach. Po dokonc&eni Fizeni je nutno pocitat s obdobim pro nabyti
pravni moci v délce 15 dni.

Pro stavebni povoleni je dle zakona €. 500/2004 Sb. Spravni fad, doba na vyjadfeni stanovena, bez
zbyteénych odklad(i, na 60 dni, ovSem v ojedinélych pfipadech 90 dni. Ktéto ¢asové Ih(té nejsou
zapocitana vyjadreni dot€enych organa, které maji délku dalSich 30 dni, avSak nékteré ufady jako napfiklad
Ufad pro ochranu pamatek ma k dispozici az 60 dni. V tomto Easovém obdobi nejsou opét zahrnuta prodleni
tykajici se dorucovani dokumentl ufadu, zpracovani dokumentud, zvefejfiovani fizeni na Ufedni desce,
pfipadné jinych zpusobl oznamovani fizeni. Vysledny &as je doplnén nabytim pravni moci v délce 15 dni.

Pokud tato data zaneseme do harmonogramu a aplikujeme na lokalitu Tfebi¢, mizeme pfiblizné uvazovat
celkovou délku ufedniho fizeni 331 dni. Tato hodnota v8ak vychazi z idedlniho pfedpokladu, Ze vesSkeré
¢innosti probéhnou bez zbyte¢nych odkladd, odvolani a namitek dotéenych osob. V praxi se Ize setkat se
situaci, ze Cast dokumentace je pfipravovana v obdobi schvalovani predeSlé faze, Cimz lze zajistit
drobného ¢asového zvyhodnéni.

Za predpokladu téchto okolnosti uvazuji délku projekéni ¢asti se schvalovacim fizenim o celkové dobé
trvani 1 rok.

10
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1.5.1 Definice Uzemniho planu mésta Trebi¢

Dle uzemniho planu mésta Trebi¢ spada pozemek do kategorie SM/3. Toto oznaeni pozemek kategorizuje
jako plochu smiSenou obytnou — méstskou s vySkovou urovni zastavby 6 az 17 m. Na pozemku je tedy
mozné zrealizovat bytové domy, pfipadné objekt s polyfunkénim vyuZitim s pfevahou bytovych jednotek.

R7/n XX

Obrazek 6 - Zpusob vyuziti tzemi definovany uzemnim planem mésta Trebic (Arch.Design, s.r.o., 2020)

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi VYSKOVA UROVEN ZASTAVBY
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3az7m
Plochy bydleni - v bytovych domech

Plochy bydleni - v rodinnych domech méstské a priméstské 2 3az10m
Plochy bydleni - v rodinnych domech venkovské
B 6az17m

Plochy rekreace — hromadna

Plochy rekreace - zahradkové osad!

Y Y i 9az22m
Plochy rekreace - specifické
Plochy ob&anského vybaveni - vefejna vybavenost 5 12az28 m
Plochy ob&anského vybaveni - komeréni
Plochy ob&anského vybaveni - télovychova a sport d dominanta
Plochy ob&anského vybaveni - hibitovy

Io bez zastavby

Plochy ob&anského vybaveni - specifické

Plochy smiSené obytné - méstské o zvlastni podminky
Plochy smiSené obytné - venkovskeé

JRRRREEREREEEE

Plochy dopravni infrastruktury - silnién{

Obrazek 7 - Legenda uzemniho planu definujici zptisob vyuZziti pozemku a maximalni vySkovou droveri (Arch.Design,
s.r.o., 2020)
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1.5.2 Ochrany nemovitosti dle katastru nemovitosti
Dle katastru nemovitosti katastralniho uzemi Trebi¢ neni na parcely, jez tvofi cely pozemek, stanoven
zplsob ochrany a neni zapotfebi dalSi akce.

Pozemek, resp. jednotlivé parcely, nespadaji do ochrany bonitovych pidné-ekologickych jednotek a neni
tedy zapotfebi jej z toho padniho fondu vyjimat.

Dle dostupnych informaci a historickych map mésta Tiebi¢ nebyl v minulosti na proluce vystavén zadny
objekt. Neni znamo, Ze by prostor byl teréem odstfelovani nebo jiného napadeni za prvni ani druhé svétové
valky, tudiz se zde nebudou nachazet zbytky munice &i jinych valecnych materialt. Mésto Tiebi¢ vSak bylo
v 15. stoleti, pfesnéji 12.05. roku 1468 vypaleno. (Kutinova, 2019) Je tedy mozné, Ze se na pozemku budou
nachazet historické pamatky a archeologické dédictvi. Tato problematika vSak bude feSena v podkapitole
pamatkova ochrana, archeologické dédictvi nize.

1.5.3 Stanoviska Uradl statni spravy

Stanoviska ufadu statni spravy zajistuji dodrzovani legislativ danych statem a haji vefejny zajem. Pocet
Uradd, jez se budou vyjadfovat k danému stavebnimu zaméru se lisi v zavislosti na lokalité a podminkach
v ni. Pro moji pfipadovou studii jsou zde relevantni nasledujici slozky statni spravy.

A) Pamatkova ochrana, archeologické dédictvi
Ve mésté Trebi€ jsou dle komplexni studie (Nezvalova, 2020) a z hlediska ochrany zakona ¢. 20/1978, o
statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpis(, situovany nasledujici hodnoty:

a) Svétove kulturni dédictvi (pamatka UNESCO)

b) Méstska pamatkova zona

c) Individuaini nemovité kulturni pamatky zapsané v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek CR
d) Uzemi s archeologickymi nalezy

Reseny pozemek, dle komplexni studie mésta Trebi&, nespada do seznamu svétového kulturniho dédictvi
UNESCO (ad a) a neni zapsan v seznamu individualnich nemovitych kulturnich pamatek zapsanych
v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek CR (ad c).

Reseny pozemek se vSak nachazi v trebiské &asti Nové Mésto, jez je zapsana jako Méstska pamatkova
zbna (ad b) a vztahuje se na ni ochranné pasmo pro méstskou pamatkovou zénu Trebi€. Vizualni stranka
projektu a jeho okoli tedy bude muset byt konzultovana a upravovana dle pozadavk( méstského ufadu
Trebi€, odboru pamatkové ochrany.

Pozemek je také definovan jako uzemi s archeologickymi nalezy (ad d). Z tohoto divodu bude zapotfebi
archeologického vyzkumu provedeného Archeologickym Ustavem Akademie véd Ceské republiky pied
zapocetim jakychkoliv stavebnich praci na pozemku. Tato okolnost mize silné narusit ¢asovy pribéh
projektu zvlasté v pfipadé nalezu archeologického pfedmétu.

B) Zivotni prostredi
Pozemek nyni slouzi jako provizorni parkovisté pro automobily obanl bytovych domd a zaméstnanct
okolnich firem. Na pozemku se nenachazi zadné stromy a kefe, &i jina zelef vyzadujici ochranu nebo
specidlni zachazeni stanovené odborem Zzivotniho prostiedi a pozemek neni dle katastru nemovitosti
registrovan jako orna plda nebo les.

Pro zajisténi stanoviska tohoto odboru bude vSak zapotfebi dolozit zadost na sekci:

e Ochrana ovzdusi
e Odpadové hospodarstvi
e Ochrana vody
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Ochrana ovzdu$i bude projekt hodnotit pfevazné z pohledu zdroje vytapéni v objektech a dopadu tohoto
vytapéni na okoli. Odpadové hospodarstvi bude fesit, jak bude nakladano s odpady vznikajicimi v dobé
vystavby, ale i v pribéhu jeho pozdéjSiho uzivani. Sekce ochrana vody bude feSena pouze za pfedpokladu,
Ze bude zastavat funkci vodopravniho Ufadu a bude posuzovat vyuziti a spotfebu vody v objektech a jejich
napojeni na &isticku odpadnich vod spolegnosti COV Trebié.

V nejzazsSim pfipadé budou odborem Zivotniho prostifedi vystaveny namitky na doplnéni dalSich sekci.

Jak jiz bylo vySe zminéno soucasti podkladl pro Zivotni prostfedi mlze byt vypracovani dokumentu
posuzujiciho vlivy na Zivotni prostfedi, anglicky Enviromental Impact Assessment, zkracené EIA. Dle
zjiStovaciho Fizeni se rozhodne, zda uvaZzovany zamér spada do kategorie prvni nebo kategorie druhé.
Rozdilem téchto dvou zjistovacich Fizeni je jejich komplexnost k celé problematice stavebniho zdméru.
Cilem je posoudit negativni vlivy nové vybudovaného projektu na zivotni prostfedi a vefejné zdravi. Jedna
se o otevieny proces, ke kterému ma verfejnost silna opravnéni a mize podavat opodstatnéné namitky,
které investor musi brat v potaz pfi zpracovani projektové dokumentace. (Ministerstvo Zivotniho prostfedi,
2011)

C) Krajska hygienicka stanice
Pro vydani kladného stanoviska Krajské hygienické stanice Vysoc€ina, v mém pfipadé se sidlem v Jihlavé,
bude zapotfebi dolozit limity hluku a praSnosti, které budou vznikat v prlibéhu Zivotnosti stavby.
V ojedinélém pfipadé& bude vyZzadana hlukova studie.

V zavislosti na doloZzenych dokumentech stanovi krajska hygienicka stanice limity hlu¢nosti a stanovi
postup pro zabranéni rozsifovani prasnosti do okoli.

1.5.4 Ufad tzemniho planovani

Utad Gzemniho planovani mésta Trebi& bude hodnotit stavbu z komplexniho hlediska a bude se zaméFovat
na to, zda stavebni zamér splfiuje napfiklad danou podlaZznost, maximalni zastavénost parcely, raz lokality
apod.

Soucasti tohoto stanoviska budou vSak i vyjadreni nasledujicich spravct inzenyrskych siti:

A) Spravce vedeni nizkého napéti
Ttebi¢ je rozdélena spolednostmi pro nizké napéti neboli dodavku elektfiny na dvé &asti. Skupina CEZ zde
dodava elektfinu primarné pro objekty blize k jaderné elektrarné Dukovany, tedy pro méstské ¢asti Slavice
a Horka-Domky. Nejvétsi zastoupeni zde ma vsak skupina E.ON, ktera dodava elektfinu do zbylych ¢asti,
ale jejich drobné zastoupeni najdeme i ve pfedesle zmiriovanych.
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Obrazek 8 - Graficky seznam casti Trebice (Wikimedia commons)

Cast Nové Mésto je zastoupena skupinou E.ON a bude tedy zapotiebi zajistit jejich souhlas s napojenim
na vedeni nizkého napéti. E.ON bude nasledné posuzovat elektrotechnické podminky odbérového mista,
jako jsou velikosti jisti€l, planované spotrebice a jejich pfikon apod. Soucasti posouzeni bude také druh
odbéru jednotlivych provoza.

B) Spravce vodovodu a kanalizace
Spravcem této inzenyrské sité je svazek Vodovody a Kanalizace Trebi€. Pro zajisténi kladného stanoviska
tohoto spravce bude zapotfebi stanovit spotfebu vody objektll, podle které se bude odvijet i nasledné
mnozstvi vody, které odvede kanalizace. V zavislosti na téchto faktorech budou upravovany jmenovité
pruméry potrubi a jejich napojeni na aktualni infrastrukturu, jez je vedena pod silnici ulice Cyrilometodéjska
a vedena do tfebiCské Cisticky odpadnich vod.

C) Spravce plynovodi
V TrebiCi je nejvice zastoupena opét spolec¢nost E.ON. Z tohoto dlvodu bude souhlasné stanovisko
spravce udélovano taktéz od této spolecnosti soubézné s zadosti na nizké napéti. Podminky vyhodnoceni
budou podobné podminkam elektrickym.

Mésto Trebic je vSak zbaveno povinnosti pouzZivat zemni plyn ve velké mife. Zemni plyn je pouzivan pouze
k fungovani plynovych sporaku ve starSich bytovych domech. Vytapéni je vSak feSeno ve spolupraci se
spoleCnosti TTS energo, ktera zasobuje veSkeré méstskeé Casti TrebiCe, a i jeho okoli, teplem vytvofenym
ze spalované drevostépky.

Nabizi se tedy otazka, zda vlbec vyuzivat zemniho plynu a nechat ho dovadét a dimenzovat do objektu.
Zemni plyn je zafazen jako neobnovitelny zdroj a jeho zasoby nam jsou primarné dovazeny z ostatnich
zemi. V ekonomickych aspektech této prace se k zemnimu plynu vratim a zhodnotim jeho alternativy pfi
pohledu na energetickou udrzitelnost a ekonomickou vyhodnost.
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D) Spravce tepelné soustavy
V Trebici je hlavnim dodavatelem tepla spole¢nost TTS energo. Pro kladné stanovisko bude zapotrebi
tohoto spravce informovat a pozadat jej o napojeni objektl do jeho soustavy. JelikozZ je tato spole¢nost
CasteCné fizena méstem, je zde snaha o zajiSténi vyhradniho prava ob&anum TrebiCe pro napojeni
k odbéru této spole€nosti. Zpravidla nebyvaji se stanoviskem tohoto spravce problémy.

Bude vSak potfeba doloZit spotfebu tepla a technické poZadavky odbé&rového mista. Pravdépodobné vSak
bude zapotfebi vybudovat lokalni tepelnou soustavu na pozemku.

E) Spravce sdélovacich siti
Ve mésté Trebi€ se nachazi znaény pocet riznych spravcd sdélovacich siti. Mezi nejéetnéjsi se fadi Cetin,
02, T-Mobile, Vodafone a Metron. Tito zastupci vSak nemaji rozdélené jednotlivé méstské casti Trebice, a
proto je jejich zastoupeni na mnou feSeném pozemku nahodné. Mésto TFebi€ vSak pfipravilo bezplatnou
sluzbu e-UtilityReport, ve které se nachazi seznam spravcu siti danych oblasti. Pfi Zadost o stanovisko
bude dle parcely vybran patficny spravce sdélovaci sité a jeho podminky pro kladné stanovisko. Sluzba
stanovi i potfebné podklady, jez musi byt spravci dolozeny.

F) Spravce verejného osvétleni a rozhlasu

Kolem pozemku se jiz nachazi vefejné osvétleni, které je provozovano méstem TFebic. Soucasti nékterych
vefejnych osvétleni je i reproduktor pro méstsky rozhlas. Projektovy zamér nebude nikterak naruSovat
stavajici vefejné osvétleni nebo méstsky rozhlas. Mezi objekty v8ak bude vytvofena pasaz pro relaxaci
rezidentl a prichod mezi ulicemi Cyrilometodéjska a Tkalcovska, bude se tedy jednat o vefejné dostupnou
komunikaci. Z dlivodu bezpeé€nosti bude zapotfebi pozadat mésto Trebi¢ o dopInéni vefejného osvétleni a
jeho napojeni na stavajici sit. Jelikoz se reproduktor Tfebi¢ského rozhlasu nachazi naproti parcele na ulici
Cyrilometodé&jska, nebude zapotfebi zfizovat novy a spravnimu organu tuto skute€nost jen ohlasit.

G) Spravce komunikace
Spravu komunikace FeSi odbor dopravy a komunalnich sluzeb Tiebic, ktery sidli v budové policejni stanice.
Jelikoz bude s nejvyssi pravdépodobnosti zapotiebi zabor alespori jedné ulice pro dopravu mechanizace
a stavebniho materialu, bude zapotfebi svoleni tohoto spravce, ktery zada podminky zéboru a cenu za
kazdy zapocaty den zaboru dané ulice.

Odbor dopravy by také mél zhodnotit po€et parkovacich stani na jednotlivé osoby v objektu a také pro
osoby télesné postizené.

1.5.5 Sousedské vztahy

PFi kladném vyfizeni stanovisek je bran v potaz i nazor okolni vefejnosti. Ta se mlze v legislativné dané
Ihaté vyjadfit ke stavebnimu zaméru a v pfipadé opodstatnénych poznamek pozastavit proces
povolovaciho fizeni a vyvolat pfezkoumani jez mize vést k doplnéni. To by zpusobilo prodlouzeni termin(
a v pfipadé vypracovani specialnich studii i navyseni nakladd.

1.6 Technické aspekty

Tyto aspekty zkoumaji stavbu z vystavbového hlediska a posuzuji vyhody a nevyhody uziti jednotlivych
material(. Veskeré technické aspekty budov musi splfiovat poZzadavky vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. Vyhlaska
o technickych pozadavcich stavby.

Pro lepsi pfehlednost budou technické aspekty rozdéleny na ¢asti pozemek a samotné objekty.
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1.6.1 Pozemek

Projekt se uvazuje na pozemku, jez vznikl spojenim parcel, zapsanych v katastralnim uzemi mésta Trebic,
¢. 1393/1, 1393/3, 1393/4, 1393/5, 1512/21 a 2698 o celkové vymére 1484 m2. Pozemek vlastni investor
od roku 2018, kdy jej zakoupil za 4.200.000,- K¢, tedy pfiblizné za jednotkovou cenu 2.830 K& / m2.

Tkalcovska

393/18 1393/20 .
! 2434

1393/5
1393/4 1393/3

1393/6

Obréazek 9 - Viyznadeni parcel pozemku z katastralni mapy CR (Cesky tfad zeméméricky a katastralni, 2022)

A) Raz pozemku
Charakter pozemku je rovny, avSak svazity jednim smérem od ulice Cyrilometodéjska k ulici Tkalcovska.
Velka ¢ast pozemku, tedy parcela ¢. 1512/21 a 2698, je s mirnym sklonem. Zbylé parcely vlastnéné
investorem, konkrétné ¢. 1393/1, 1393/5, 1393/4 a 1393/3 vyrovnavaji vysSkovy rozdil mezi zmifovanymi
ulicemi razné&jSim sklonem.

Z duvodu parkovani automobild je pida pozemku udusana tihou vozidel a nenachazi se zde, skoro zadné
traviny. Na pozemku se také nenachazi zadné vodni dilo.

B) Podlozi
Pro zji§t&ni vlastnosti podloZi byla pouzita vefejn& dostupna mapa Ceské geologické sluzby se zamé&Fenim
na uzemi Trebic.

17



FAKULTA
STAVEBNI
CVUT V PRAZE

pov i,

1

=—tiTrebic

e — -
0. 4aetf ’/ s

— >

=> v ~ == 1 =
*1 1153180650 167 Metry % 3 s -—
Méfitko: 1: 15120 v Zoom level: 8/8 / 4 N - |
ix Radonovj index 1:50000(1) @ x

Prevalujici radonovy index  Radonovy index - popis  Cislo mapového listu ZMS0  Hornina Typ hominy Geneze Eratém Ovar  Soustava Oblast

Qx 3 vysoky 2344 grant, syenit kiemennj  magmetit hlubinng peleozoikum  karbon  Ceskj masiv - krystalinikum & prevariské paleozoikum  moldenubicks oblest (moldanubikum)

Obréazek 10 - Komplexni radonové mapa lokality Trebi¢ (Ceska Geologické Sluzba, 2022)

Z mapy vyplyva, Ze feSené Uzemi je registrovano radonovym indexem 3, tedy vysokym vyskytem radonu
v podlozi. Mapa také sdéluje, Ze pozemek se nachazi na horninach granitu a kifemenného syenitu.

Nakypfeni pFechodné,

Trida Hornina trvalé (%)

jemnozrnné zeminy, mékké konzistence, napf. ornice, hlina, pis¢ita hlina;

1 pis€ité a Stérkovité zeminy: kypré se zrny do 20 mm, se zrny nad 20 mm v objemu do 10%, sypké zeminy, lze je
napf. pisek, pisek se Stérkem, drobno a stfednézmny 3térk, stavebni odpad a navazka podobného |nabirat lopatou,
charakteru nakladadem

jemnozrnné zeminy, tuhé konzistence, napf. ornice, hlina, prachovita hlina (spra$), pis¢ita hlina,
raSelina;

2 pisCité a Stérkovité zeminy: stfedné ulehlé se zrmy do 20 mm, se zrny 20-50 mm nad 10%
objemu a se zrny nad 50 mm do 10 % objemu, napf. pis¢ity Stérk, stfedné a hrubozrnny $térk,
popi. s kameny; stavebni odpad a navazka podobného charakteru

rypné zeminy,
rozpojitelné rycem,
nakladatem

jemnozrnné zeminy pevné a tvrdé konzistence a mékké a tuhé, napf. hlina, spras, jilovita
hlina, pis¢ity jil, jil;

pis¢ité a Stérkovité ulehlé, nebo se zrny 50-100 mm nad 10% objemu, se zrny nad 100 mm kopné horniny,

2 do 10%, nap¥. hruby pis¢ity $térk, hruby $térk s kameny; ;'(ozpoptelne
é A b P 2 . . . rumpidem,
skalni horniny intenzivné alterované nebo rozrusené, zvétraliny, eluvia; stavebni odpad a rypadlem
naviZka podobného charakteru :
jemnozrnné, pevné a tvrdé konzistence, jil, pis¢ity jil, jilovita zemina, pis€ita hlina;
pis¢ité a Stérkovité se zrny 100-250 mm do 50%, se zrny nad 250 mm do 10% objemu, napf.
kameny, 3térk s balvany, hruby 3térk, drobny a stfednézrnny 3térk s jilovitym nebo hlinitym
tmelem; drobivé pevné horniny

4 horniny navétralé az zvétralé, jako navétralé jilovce, prachovce, tufy, tufity, zvétralé piskovee a iitelné kli ¥
bridlice, zvétralé vapence a opuky; cocbd tte/nc klinem,
skalni rozrudené, zvétralé, rozpukané; rypadiem
zeminy kaSovité a tekuté konzistence, IC < 0,05 jako bahnity naplav, tekuty pisek; stavebni
odpad a navazka podobného charakteru
zeminy pisité a Stérkovité se zrny 100-250 mm nad 50%, se zmy nad 250 mm do 0,1 m3
v objemu 10-50%, popf. spojené jemnozrnnym tmelem; hruby $térk s kameny a balvany, stfedné
a hrubozrnny 3térk s jilovitym nebo hlinitym tmelem; hominy pevné, zdravé, ve vrstvach do lehce trhatelné,

) 15 cm, napf. slepenec s jilovitym tmelem, jilovec, jilovité bfidlice, pis¢ité bridlice, travertin, rozpojitelné
piskovec s jilovitym tmelem, fylity, chloritové bfidlice, opuka; skalni, poruené, navétralé, rozryvacem, t&zkym
rozpukané s diskontinuitami vzdalenymi od sebe do 15 cm; navazka podobného charakteru; rypadlem, trhavinami
zmrz|¢ zeminy

30-40, 20-30

zeminy pis¢ité a Stérkovité s balvany do 0,1 m3 nad 50% objemu, s balvany nad 0,1 m3 do 50%;
6 skalni zdravé, s hustotou diskontinuit do 1 m, jako granitoidy, diority, porovité bazaltoidy,
fylitické bridlice, hrubé slepence, aglomeraty, vapence, arogy, piskovce

tézko trhatelné,
rozpojitelné t&zkym
rozryva¢em, trhavinami

zeminy pis¢ité a Stérkovité se zrny nad 0,1 m3 nad 50% objemu;

skalni zdravé, masivni s hustotou diskontinuit vét3i nez 25 cm, napf._kfemence, slepence

s kfemitym tmelem, rohovcové vapence, kiemenné diority, andezity, fonolity, hrubé sloupcovité
bazaltoidy, diabasy, granulity, amfibolity

40-90, 20-30
velmi téZko trhatelné,
rozpojitelné trhavinami

Obréazek 11 - Tabulka hornin podle tfid téZitelnosti, rozpojovani a odebirani s vyznadenim zmiriovanych hornin (CSN
73 3050, 1987)

Granit spada mezi granitoidy a kiemenny syenit mezi kfemence. Dle tabulky je granit, resp. granitoid, fazen
do tfidy 6, tedy horniny tézko trhatelné, rozpojitelné tézkym rozryvacem, trhavinami a kfemenny syenit,
resp. kfemenec, do tfidy 7, tedy horniny velmi tézko trhatelné, rozpojitelné trhavinami. Jejich
zpracovatelnost je tedy velka, avSak také i Unosnost.
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C) Hiladina podzemni vody
Z duvodu vyskytu téZce trhatelnych hornin v kombinaci s nedalekou fekou Jihlavou, Ize prfedpokladat riziko
tlakové vody. Tlakova voda se nejCastéji vyskytuje v nepropustnych horninach, pod kterymi se postupné
nashromazduje a plisobenim zemnich praci pfipadné tihou stavebniho objektu se mlze uvolnit a prostoupit
do objektu, resp. jej poSkodit. Pfed zapocetim praci bude zapotfebi provést hustsi sit hydrogeologickych
prizkumd, na jejichz zakladé bude stanoveno, zda se jedna o tlakovou vodu s tlakem do 0,02 MPa nebo
nad 0,02 MPa. Na zakladé téchto vyzkumi bude feSena adekvatni hydroizolace spodni stavby.

1.6.2 Stavebni objekty

Projekt, nesouci jméno TRIO, je ¢lenén do tfech stavebnich objektl, jejichz tvar je odvozen formou okolni
zastavby. Objekty jsou mezi sebou spojeny podzemnim podlazim, které bude z nejvétsi Casti vyuzito jako
gardz, nasledné az jako technické zazemi. Vjezd do garazi bude feSen rampou zjihu ulice
Cyrilometodéjska. V nadzemni ¢asti bude mezi objekty vytvofen vnitini dvir, ktery bude slouzit jako
odpocinkové misto pro relaxaci obyvatel objekt(, ale i Sir§i vefejnosti a taktéz bude vyuzit jako propojovaci
pochozi koridor mezi ulicemi Tkalcovska a Cyrilometodé&jska.

VySka objektu je odvozena od maximalni dovolené vysky uzemnim planem (Arch.Design, s.r.o., 2020),
fimsu. Tato podminka je vSak dopInéna, ze pokud se jedna o svazity terén pozemku je maximalni vyska
méfena pro kazdou &ast budovy zvlast. Diky tomuto dopInéni, mdzeme rozdélenim pozemku pro 3
samostatné objekty ziskat vétSi maximalni dovolenou vySku pro objekty blize k ulici Tkalcovska. Tato ulice
je totiz poloZzena vyrazné vyse nez ulice Cyrilometodéjska. Timto zpisobem posuneme pocateéni bod, od
kterého se maximum bude posuzovat, tedy za pfedpokladu, ze mezi objekty bude toto pfevyseni doplnéno
vnitfnim dvorem. Nasledné tuto vySku mizeme dodatecné navysit ustupujicim podlazim, &imz ziskame o
jedno, pfestoze neplnohodnotné, patro navic.

|
I i
i
|

:; hlavni fimsa B //// a URQVER A

Bipio ol o B o

___ustupyjicipatro

Obrazek 12 - Schéma vyskovych trovni (A.LT ARCHITEKTI v.o.s., 2021)
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Obréazek 13 - Rez feSenym Uzemim s vyznadenim vyskovych trovni (A.LT ARCHITEKTI v.o.s., 2021)

Vyuziti objektd je rozdilné a rozdélené do nékolika ¢asti. Podzemni prostory vyuziji pfevazné garaze a
technické zazemi objektd. Prostory v pfizemi budovy budou vyuzity pro sluzby a drobné provozovny a
budou tim nedilnou soucasti hlavni pési komunikace ulice Cyrilometodé&jské. Prvni nadzemni podlazi
objektll budou vyplnény administrativnimi prostory a kancelaremi. Timto budou také oddélovat prostor
sluzeb od prostoru bytovych reziden¢nich jednotek, jez vyplni zbyla nadzemni podlazi objektl. Zastoupeni
typU bytovych jednotek se uvazuje od velikosti 1+KK po velikost 4+KK. Celkové zastoupeni jednotlivych
vyuziti prostorl je nasledujici:

e Garaze 1.040 m?
e  Sluzby a drobné provozovny 225 m?

¢ Administrativni prostory a kancelare 735 m?

e Bytové jednotky 2.090 m?
e Technické zazemi 50 m?

e Chodby a schodisté 888 m?

Konstrukéni vySka vSech prostort je konstantni v celém projektu a €ini 3,1 m. Dohromady tyto plochy tvofi
celkovy obestavény prostor o objemu 15.586,8 m3.
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Obrazek 14 - Schémata vyuziti pater 1.PP, 1.NP, 2.NP a 3.NP (A.LT ARCHITEKTI v.o.s., 2021)
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Obréazek 15 - Schémata vyuziti pater 4.NP, 5.NP, 6.NP a 7.NP (A.LT ARCHITEKTI v.o.s., 2021)
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A) Spodni stavba
Spodni stavba je nejdulezitéjSim zakladnim kamenem realizace, ktera vyzaduje dokonalé provedeni.
K tomu jsou zapotiebi detailni vlastnosti okolni zeminy. Castedné miizeme informace prebirat z vefejné
dostupnych portalt s mapami, jako jsou napfiklad mapy radonového Gzemi CR a mapy Unosnosti zeminy
CR. Ve studii proveditelnosti se s véeobecnym pfehledem miZeme spokojit, ovéem je doporudovano
provadét dodatecné studie v pfipravnych fazich realizace projektu. Témito prizkumy zajistime kontrolu, ze
projektové zpracovani je adekvatni k realné situaci pozemku, pfipadné provedeme projektové Upravy.

NejdllezitéjSim ukolem spodni stavby je zajistit pevnost pro naslednou tuhost objektu a vodéodolnost vugi
pronikani podzemni vody. Nasledné se také posuzuji i ostatni vlastnosti jako je ochrana proti radiaci
radonem apod.

a) Reseni spodni stavby
Ze zjisténych informaci z podkapitoly pozemek vyplyva, Ze pfi zakladani bude zapotiebi silné a tézké
mechanizace pro rozpojovani hornin, jez se nachazeji v podlozi.

Prestoze je na pozemku vysoky index vyskytu radonu, je podlozi malo propustné, to napomaha tomu, ze
pro ochranu stavby, resp. osob v pobytovych mistnostech, je zapotfebi pouzit pouze jedno protiradonové
opatieni. Nej¢asté&jSim feSenim pro pobytové mistnosti pfilehlé k zeming&, je pouZiti celistvé hydroizolace
s velkym soucinitelem difize radonu, ktera byva doplnéna odvétravanim podlozi mimo objekt. V pfipadé
nepobytovych prostor, jako jsou napfiklad podzemni garaze, tyto podminky nejsou tak striktni.

Na pozemku se vSak s nejvétsi pravdépodobnosti, kterou vSak potvrdi az hydrogeologické priizkumy, bude
vyskytovat tlakova voda, jez se muze dfive nebo pozdéji uvolnit. Z tohoto dlvodu musi byt spodni stavba
vyfeSena i takovou hydroizolaci, jez bude branit proti pasobeni tlakové vody.

Nyni nabyva otazky, zda je zapotfebi stavbu ochranit pfed pusobenim obou ¢initell a zda nebude
vyhodnéjsi pouzit pouze jedné adekvatni ochrany, ktera by pokryla obé rizika. Touto otazkou se budu blize
zaobirat v ekonomickych aspektech projektu.

B) Horni stavba
Reseni horni stavby nejéast&ji ovliviiuje podlaZznost objektu, ktera vyselektuje pouzitelné materialy.
Nasledné se berou v potaz vlastnosti jednotlivych materiald a jejich vyuziti k feSenému GUzemi. Mezi
nejrelevantnéjsi stavebni materialy pro horni stavbu se v CR fadi ocel, Zelezobeton, dfevo a keramické
prvky. PfestozZe je projekt rozdélen do 3 oddélenych objektl propojenych podzemni garazi, je ekonomicky
i logisticky vyhodné tvofit hlavni nosnou kostru objektu z jednoho vybraného stavebniho materialu.

a) VySka objektu
Podlaznost objektu je zavisla na pozadavcich danych izemnim planem mésta Tiebi€. Dle kategorizace
studie je tato vySka adekvatni pro 4 az 6 standardnich podlazi, v zavislosti na poloze objektu, s navySenim
o 1 podlazi jez bude ustupujici.

b) Akustické pozadavky
Dle technickych pozadavkd na vystavbu, dle (CSN 73 0532, 2017), musi veSkeré objekty splfiovat
normované hodnoty neprlzvuénosti jednotlivych konstrukci. Jelikoz je objekt polyfunkéni, jsou stanoveny
hodnoty pro rozdilné vyuziti objektu, které musi byt spinény.
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Chranény prostor (mistnost prijmu zvuku)

Pozadavky na zvukovou izolaci

Radka Hluény prostor (mistnost zdroje zvuku) Stropy Stény Byefe
R'w, Datw L'nw, L'ntw "w, Datw Rw
dB dB dB dB

A. Bytové domy, rodinné domy, terasové nebo radové domy a dvojdomy — vSechny obytné mistnosti bytu

1 V3echny ostatni obytné mistnosti t¢hoz bytu 247 <58 2 40° 220
B. Bytové domy, rodinné domy s vice nez jednim bytem — obytné mistnosti bytu

5 V3echny mistnosti druhych bytd véetné 254 S53 253 -
prisludenstvi 252 S5eP =520 -
Terasy a lodZie druhych byt nad obytnou

3 mistnosti >52 <58 - -
Spole&né prostory domu >32¢

4 (schodisté, chodby, terasy, ko¢arkarny, 252 <53 2152 5 374
susarny, sklipky apod.) -

5 Prujezdy, podjezdy, garaze, prachody, > 57 <48 >57 _
podchody
Mistnosti s technickym zafizenim domu
(vyménikové stanice, kotelny, strojovny
vytahu, strojovny VZT, pradelny apod.)

6 s hlukem:
Lamax €80 dB 2 57¢ <48° 2 57¢ -
80 dB < Lamax < 85 dB 2 62¢ <48¢ 262 -
Provozovny s hlukem Lamax < 85 dB:

4 s provozem nejvyse do 22:00 h 2 57¢ < 50¢ 257¢ -
s provozem i po 22:00 h 262° <45° 2 62° -
Provozovny s hlukem 85 dB < Lamax < 95 dB

8 s provozem nejvyse do 22:00 h 267¢ S43° 267° -
s provozem i po 22:00 h >72¢ < 38¢ 272

Obréazek 16 - Pozadavky na zvukovou izolaci mezi mistnostmi v domech s byty (CSN 73 0532, 2017)

Chranény prostor (mistnost prijmu zvuku)

Pozadavky na zvukovou izolaci

Radka Hluény prostor (mistnost zdroje zvuku) Stropy Stény Bucts
R'w, Dntw L'nw, L'nrw R, Datw Ru
dB dB dB dB

Administrativni a viceticelové budovy, urady a firmy — kancelare a pracovny, relaxacni mistnosti

Kancelare a pracovny s béZnou
1 administrativni ¢innosti, chodby, pomocné 252 <58 237 2272
provozni prostory

Kancelare a pracovny se zvy$enymi naroky,

pracovny vedoucich pracovnik(® = s 242 Fee

Kancelare a pracovny pro divérna jednani
3 nebo jiné &innosti vyZadujici vysokou 252 <58 250 235
ochranu pred hlukem®

2  Plati pro vstupni dvefe do chranéného prostoru. PoZadavek neplati pro velkoprostorové kancelare (open-office), kde je
ochrana pred hlukem fe$ena jinym zplsobem.

b Pozadavky plati rovn&Z mezi pracovnami a pfilehlymi chodbami nebo jinymi provoznimi prostory.

Obrazek 17 - Pozadavky na zvukovou izolaci mezi mistnostmi v administrativnich a vicetcelovych budovach,
Uradech a firmach (CSN 73 0532, 2017)
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Maximalni hladina

Zeka] i TZ8 akustického tlaku A, v dB

Sanitarni instalace (rozvody vody a kanalizace), Lamax < 30 dB?
vzduchotechnika a klimatizace (zafizeni VZT),
topeni a ohfev vody (kotelny, vyménikové stanice),
vytahy, domovni dvefe a garaZova vrata,

dal8i trvale instalovana zafizeni technického vybaveni budovy
(tepelna &erpadla apod).

@V pfipadé prokazani tonové slozky se tato hodnota dale sniZuje o 5 dB. Méfeni a hodnoceni
hladin hluku véetné nejistot méfeni se provadi v souladu s Metodickym navodem MZCR
a méficimi normami, napf. CSN EN ISO 16032, popi. CSN ISO 1996-2.

Obrézek 18 - Maximalni pripustné hladiny akustického tlaku A v obytnych mistnostech zptsobené cinnosti
technickych zarizeni v budové mimo viastni byt (CSN 73 0532, 2017)

Pozadovana zvukova izolace obvodového plasté v hodnotach R nebo Dnr«?, v dB

Ekvivalentni hladina akustického A tlaku v denni dobé& 06:00 h — 22:00 h
Druh chranéného ve vzdalenosti 2 m pred obvodovym a stfeSnim plastém, Laeq2m®, v dB

vnitfniho prostoru doso | 0451 | 0d56 | od61 | od66 | od71 od 76
do55 | do60 | do65 | do70 | do75 | doso

Obytné mistnosti bytd,
pokoje v ubytovnach 30 30 30 33 38 43 48¢
(koleje, intematy apod.)

Pokoje v hotelech

a penzionech 30 30 30 30 33 38 43¢
Nemocnicni pokoje 30 30 30 33 38 43 48¢
Ekvivalentni hladina akustického A tlaku v nocni dobé 22:00 h — 06:00 h
Druh chranéného ve vzdalenosti 2 m pfed obvodovym a stfeSnim plastém, Laeq2n®, v dB
vnitiniho prostoru do4o | 0941 | 0d46 | 0d51 | 0d56 | od61 od 66

do 45 do 50 do 55 do 60 do 65 do 70

Obytné mistnosti bytd,
pokoje v ubytovnach 30 30 30 33 38 43 48
(koleje, intematy apod.)

Pokoje v hotelech

a penzionech 30 30 30 30 33 38 43

Nemocnicni pokoje 30 30 33 38 43 48 53°
Ekvivalentni hladina akustického tlaku A po dobu uZivani ve vzdalenosti

Druh chranéného 2 m pFed obvodovym a stfeSnim plastém, Laeq2m®, v dB

vnitmiho prostoru dos0 | 0451 0d56 | od61 0d66 | od71 od 76

do 55 do 60 do 65 do 70 do 75 do 80

Lékarské vySetfovny, a

ordinace, operacni saly =0 - s " - i =

Prednaskové siné,

ulebny, pobytové 30 30 30 30 33 38 43¢

mistnosti 3kol, jesli, MS

Spoletenské a jednaci

mistnosti, kancelare 30 30 30 30 33 38 43¢

a pracovny

3 Jednotiselné vazené veliciny podie CSN EN ISO 717-1, stanovené z veliin v tfetinooktavovych
pasmech definovanych v CSN EN 1SO 16283-3.

®  Ekvivalentni hladina akustického tlaku A uréena 2 m pred obvodovym a stfeSnim plastém véetné
odrazu zvuku od fasady, zaokrouhlena na celé ¢islo® a s pfinlédnutim k 10.4.1 CSN EN ISO 16283-3
a priloze B5 CSN ISO 1996-2. PoZadavky se vztahuji na cely obvodovy a stfeSni plast i s vypinémi
otvortl u chranénych mistnosti.

©  Vysoké hodnoty poZadavk jsou obtizné dosazitelné a v nové vystavbé by se jiZz uvedené hlukové
situace nemély vyskytovat.

Obréazek 19 - Pozadavky na zvukovou izolaci obvodovych pléastt budov (CSN 73 0532, 2017)
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V tabulkach, jez jsou relevantni pro tento projekt a mimo tabulek korekci a doporu€eni, jsou zaneseny
normované hodnoty, jeZ musi izolace konstrukce v jednotlivych typech provozd splfiovat. Pokud vSak
chceme stanovit, zda je zapotfebi specialni izolace, musime zjistit jaky hluk se v okoli budovy vyskytuje.

Ulice Tkalcovska zajiStuje dopravni propojeni obyvatel mésta a jejich bytovych domi a slouzi pro
zaparkovani osobnich automobilu.

Cyrilometodéjska ulice také neni rusnou ulici, nebot se nejedna o hlavni koridor smérem do centra TrebiCe.
Primarni vyuziti této silnice je doprava k bytovym domim v okoli a jako sekundarni doprava k obchodnim
domum Kaufland a Lidl.

Analytické podklady, resp. hlukova studie, stanovuiji, Ze v feSeném Uzemi se nevyskytuje hluk nad uroven
50 dB, jez stanovuje vyhlaska o technickych pozadavcich stavby. Tuto okolnost navic podpofi vystavba
dvou schvalenych silni¢nich obchvatu, které odkloni hlavni hlukové Cinitele od centra mésta.

O8% Polanka

o ey o
Kapucinsky + > Déag ,'

klaster

s 1Y N Hlukovy ukazatel L,
A Tre
50-55d8
AN 55- 60 dB
Nin “ N 60-65d8
: Il 65- 7048
A P Il 70-75d8
i Tie. - >75d8

Obrazek 20 - Mapa hlukové studie mésta Trebi¢ (Arch.Design, s.r.o., 2020)

Z vySe uvedeného vyplyva, Zze neni zapotfebi navrh nadmérné protihlukové izolace, nebot se v okoli
nevyskytuji rusné faktory.

Je zapotfebi vSak zohlednit i hluk uvnitf objektu. Zvukové oddélit bude zapotfebi obytné mistnosti bytd od
technickych zazemi a garazi. Stejné tak oddélit administrativni ¢ast od bytd, ale také jednotlivé byty od
sebe.

c) Tepelna technika
S ohledem na evropské normy a dohody Green Deal bude tepelna technika ¢im dal vice feSenym tématem
v navaznosti na spotfebu energii. Z tohoto dlivodu by mél byt objekt dostatecné tepelné izolovan, at uz
samotnym stavebnim materialem horni stavby, tak i volbou dodateéného izolaéniho materialu. | pfi
aktualnich materialovych moznostech nelze dosahnout vyborné tepelné izolace budov pouze za pomoci
z4kladniho stavebniho materialu, ale vZzdy musi byt doplnén tepelnou izolaci. Pravé v8ak diky volbé
stavebniho materialu a jeho tepelné akumulaci mazeme docilit snizeni tloustky dodate¢né tepelné izolace.

Tyto materialové moznosti musi nasledné korespondovat s tabulkou normovanych hodnot soucinitelt
prostupu tepla. Ta stanovuje podminky pro r(izné konstrukce v zavislosti na typu a poloze konstrukce.
Tabulka dale déli tyto hodnoty na poZadované, doporu¢ené a doporu¢ené pro pasivni budovy. Pro nové
projekty jsou vSak nejdulezitéjSi hodnoty pro pasivni budovy.
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Popis konstrukce

Souginitel prostupu tepla

2 Nejpozdéji do 31.12.2012 se pfipousti hodnota 1,7 W/(m?K).
3)

uZivani se zajistuje tepelna ochrana na uvedené Urovni.

podie GSN EN ISO 13370.
7 Nejpozdéji do 31.12.2012 se piipousti hodnota 1,5 W/(m?K).

' Pro jednovrstvé zdivo se nejpozdéji do 31.12.2012 pipousti hodnota 0,38 W/(m*K).

W/(m*K)]
Pozadované Doporucené hodnoty | Doporuéené
hodnoty hodnoty
pro pasivni
budovy
Un.20 Urec.20 Upas.20
: i ; tézka: 0,25 :
Sténa vnéjsi 030" - 0,18 a2 0,12
lehka: 0,20
Stfecha strma se skionem nad 45° 0,30 0,20 0,18az0,12
Strecha plocha a Sikma se sklonem do 45° véetné 0,24 0,16 0,15az0,10
Strop s podlahou nad venkovnim prostorem 0,24 0,16 0,15az 0,10
Strop pod nevytapénou plidou (se stiechou bez tepelné izolace) 0,30 0,20 0,15az0,10
. . . A g tézka: 0,25 .
Sténa k nevytapéné pldé (se stfechou bez tepelné izolace) 030" 0,18 az 0,12
lehka: 0,20
Podlaha a sténa vytapéného prostoru prilehla k zeminé *-® 045 0,30 0,22 a70,15
Strop a sténa vnitini z vytapéného k nevytapénému prostoru 0,60 0,40 0,30 az 0,20
Strop a sténa vnitini z vytapéného k temperovanému prostoru 0,75 0,50 0,38 az 0,25
Strop a sténa vnéjsi z temperovaného prostoru k venkovnimu 075 0,50 038 220,25
prostiedi
Podlaha a sténa temperovaného prostoru piilehla k zeminé © 0,85 0,60 0,45 az 0,30
Sténa mezi sousednimi budovami ¥ 1,05 0,70 05
Strop mezi prostory s rozdilem teplot do 10 °C véetné 1,05 0,70
Sténa mezi prostory s rozdilem teplot do 10 °C vietné 1,30 0,90
Strop vnitfni mezi prostory s rozdilem teplot do 5 °C vetné 22 1,45
Sténa vnitfni mezi prostory s rozdilem teplot do 5 °C véetné 27 1,80
Vyplii otvoru ve vnéjsi sténé a strmé stfese, z vytapéného 2) 3
prostoru do venkovniho prostredi, kromé dveri 16 12 082205
Sikma vypli otvoru se skionem do 45°, z vytapéného prostoru 147 11 09
do venkovniho prostredi ' ' i
Dverni vyplii otvoru z vytapéného prostoru do venkovniho 17 12 09
prostredi (véetné ramu) " " :
Vyplii otvoru vedouci z vytapéného do temperovaného prostoru 35 23 17
Wi otvoru vedouci z temperovaného prostoru do venkovniho prostiedi 35 23 1,7
Sikma vypli otvoru se skionem do 45° vedouci 26 17 14
Z temperovaného prostoru do venkovniho prostredi 2 % .
PoZadované Doporucené hodnoty | Doporucené
hodnoty hodnoty
pro pasivni
budovy
Un2o Urec.20 Upas.20
Lehky obvodovy plast (LOP), hodnoceny jako
smontovana sestava véetné nosnych prvkd,
s pomémou plochou prisvitné vypiné otvoru <05 0,3+ 147y
fu =Aw/ A, vmim?,
kde 02+fw 0,15+0,85%
A je celkova plocha lehkeho obvodoveého plasté
(LOP), vm?;
L Y ST 0,7 + 0,6,
A plocha prisvitné vypiné otvoru slouzici fw>0,5 "
prevazné k osvétleni interiéru véetné
prisluSnych ¢asti ramu v LOP, vm®.
Kovovy ram vypiné otvoru - 18 1,0
Nekovovy ram wpiné otvoru = 1.3 09-07
Ram lehkého obvodového plasté - 18 12
POZNAMKY

Nemusi se vZdy jednat o teplosménnou plochu, oviem s ohledem na postup vystavby a mozné zmény zpisobu

V pripadé podlahového a sténového vytapéni se do hodnoty souinitele prostupu tepla zapocitavaji pouze vrstvy
od roviny, ve které je umisténo vytapéni, smérem do exteriéru.

Plati i pro ramy vyuZivajici kombinace materiall, véetné kovovych, jako jsou napfiklad dfevo-hlinikové ramy.
®  Odpovida vypoétu soutinitele prostupu tepla podie CSN 73 0540-4 (. bez viivu zeminy), nikoli wslednému plisobeni
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Obrézek 21 - PoZadované a doporucené hodnoty soucinitele prostupu tepla pro budovy s pfevaZujici navrhovou
vnitfni teplotou 6im v intervalu 18 °C az 22 °C vcetné (CSN 73 0540-2, 2012)
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d) Svételna technika
Denni osvétleni je velice Uzce propojeno s tepelnou technikou. Pfi spravném navrhu by mél slunecni svit
v zimé vytvéret tepelné zisky a tim Seftfit energie na vytapéni. Tento navrh vSak musi zabranovat pfehfivani
obytnych ploch v letnich obdobich.

Denni svétlo nam také pfinasi potfebny vitamin D, plsobi pozitivné na lidsky organismus a zbavuje se
bakterii, proto navrh objektu musi splfiovat normy na dostateCné osvétleni jednotlivych pobytovych
mistnosti. Zaroveri vS8ak nové vybudovany objekt nesmi zabrafovat pfisunu denniho svétla do jiz
vybudovanych objektl jako jsou bytové domy za parcelou na ulici Tkalcovska. Ve studii musi byt tato
informace zohlednéna ve vysce objektu a dle vypoctu denniho osvétleni upravena.

Dle normy (CSN 73 0580-1, 2017) jsou stanoveny poZadavky na osvétleni budov, které musi byt spinény
za pomoci studii a méfeni. Tato norma také udava potfebny svételny tok v zavislosti na polyfunkénim
vyuziti objektd.

e) Vétrani
Vétrani je dllezitou slozkou pfi navrhovani objektu. Pfi jeho vyuziti dokazeme vytvaret pfijemnéjsi prostredi
pro pobyt v jednotlivych mistnostech. Reguluje ndm teplotu, zvihéuje ovzdusi a eliminuje nepfiznive latky
ve vzduchu.

Vétrani je zavislé na nékolika faktorech a nejCastéji se vybira ten nejstrikingjsi. Posuzuje se, jak je dana
mistnost vyuZivana, kolik se v dané mistnosti bude vyskytovat osob a jak objemové velka mistnost je.

Norma stanovuje, Ze na jednu osob je zapotfebi 25 m3 vyménéného neboli ¢erstvého vzduchu za hodinu,
ale také stanovuje, Ze za jednu hodinu musi byt vyménéno pal objemu daného prostoru.

f) Konstrukcni systém
Volbou konstrukéniho systému je stanoveno, jakym zpdsobem bude objekt ¢lenén nosnymi a nenosnymi,
tzv. vyplfiovymi konstrukcemi. Timto stanovenim zarover ovliviiujeme ostatni vlastnosti objektu jako je
pozarni odolnost konstrukci a velikost pozarnich Useku, ale také omezujeme vysku objektu, rozpony
jednotlivych mistnosti a variabilitu uvnitf objektu.

JelikozZ se jedna o polyfunk&ni objekt s rozdilnymi poZadavky na variabilitu objektu, bude nejlepsi variantou
volit kombinaci skeletového a sténové konstrukéniho systému. Timto zplsobem vyuzijeme prednosti
jednotlivych metod a zajistime vyhodné vyuZiti pro individualni provozy v objektu.

C) ZastreSeni objektu
ZastfeSeni objektu jednoznacné spada do €asti horni stavby, disponuje vSak znaénou komplexnosti a
specifickymi viastnostmi, jeZ je vhodné od horni stavby oddélit. Konstrukce stfechy je prvkem, jez stanovuje
kone¢ny vzhled a celkovy tvar budovy a mdze razantné zménit jeji vySku. Pfi feSeni stfechy je zapotfebi
brat v potaz moznosti odtokd destové vody a celkové vyuziti prostoru nad, pfipadné pod, ni.

a) Tvarové typy zastieSeni objekti
Tvarové moznosti stfech udavaji celkovy vzhled objektu. V urlitych pfipadech nam mohou vytvofit pod
pudni prostor, jez mdze byt dodate¢né vyuzit jako prostor obytny nebo jako prostor s technickym zazemim
pro funkénost celého objektu.

Tvar stfechy vS8ak muze byt ur€ovan pamatkarskou ochranou, aby bylo zajisténo splynuti s okolni
zastavbou. Tvar stfechy také muze v jisté podobé urCovat i Uzemni plan mésta, pfesnéji maximalni
dovolenou vyskou. V neposledni fadé muize byt typ stfechy i urovan okolim, aby nedochazelo k zastinéni
okolni zastavby.

Architektonickou studii bylo stanovena plocha stfecha, jez se vyznacuje spadem do velikosti tuhlu 5°. Tento
typ byl zvolen z ddvodu maximalni vyuzitelnosti plochy. Pro nové vzniklou budovu je stanovené maximum
do 17 m, od terénu po hlavni Fimsu objektu. V pfipadé&, Ze by se jednalo o typ Sikmé stfechy s velikosti uhlu
od 5° do 45° nebo dokonce strmé s velikosti uhlu nad 45°, bylo by vyuziti vnitfniho prostoru vlivem téchto
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uhld znaéné omezeno. Tato Uprava by méla znaény dopad také na budouci vynos z prodeje postizenych
ploch.

Pokud bychom uvazovali, ze stfecha by byla sklonéna pod uhlem 45° od urovné podlahy, tak dle podminky
vyhlasky €. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby, kde je stanovena svétla vyska v podkrovi
2.300 mm, by byla uzitna plocha od poc¢atku sklonu ochuzena o 2,3 m. Tato délka se mUiZe jevit oproti
velikosti celého objektu jako nepodstatna ovsem na délce strany 10 m vyvola zmenSeni pudorysné plochy
0 23 m2. Tato neplné vyuzitelna plocha se mlze zvétsit v zavislosti na poctu sklond dle typu Sikmych stfech.

l \ Mansardova
\L/

.Sedlové

|
b -
! | Polovalbova

.W

Stanova
L2

Pultova
-

Valbova

-

Obréazek 22 - Tvarové moznosti Sikmych stfech (PRVNI CHODSKA s.r.o0.)

Pro tvary stfechy mansardové a sedlové se tento plidorysny prostor o délce strany 10 m znasobuje dvakrat,
tedy 46 m2. U tvarQ stfechy valbové a stanové az o hodnotu 70,84 m2. Plochu v§ak muze zvétsit také
snizeni sklonu.

NEEFEKTIVNE VYUZITELNY
PROSTOR

2300

>
(j\o

L 2300 |,

Obrazek 23 - Grafické znazornéni neefektivné vyuzitelného prostoru v fezu

Pro minimalizovani této plochy by bylo zapotfebi vybudovani obvodové stény s urcitou vySkou nebo pouziti
strméjsiho tvaru stfechy, jakym je napfiklad stfecha vézova.

Za zminéni vSak stoji také fakt, ze tento sklon by mél dopad na stinéni okolni zastavby.

28



FAKULTA
STAVEBNI
CVUT V PRAZE

Ploché stfechy nabizi variabilni moZnosti vyuZiti a nezasahuji do provozu podstropnich prostort. Castym
problémem je feSeni atiky a odvadéni destové vody. Pfi navrhu je nutné brat v potaz adekvatni volbu, na
kterou musi byt projekt navrzen.

b) Rozpon a unosnost
V zvislosti na zvoleném materialu a tvaru stfechy se staticky ur€uje, zda stfecha vyhovi vnitinim i vnéjSim
vlivim a zda za téchto podminek dokaze prekonat rozpon prostoru pod stfechou. V pfipadé, ze stfecha
nevyhovi, je zapotfebi ji [épe dimenzovat, zvolit vhodnéjsi stavebni material nebo také doplnit o podplrné
konstrukce.

¢) Odvod destové vody
Destova voda je problematickym jevem, jez mlze na stfeSe objektu vzniknout. NejCastéji se tento problém
vyskytuje u plochych konstrukci, kdyz neni dosazen dostatecny sklon. S timto problémem se vSak mizeme
setkat i u stfech Sikmych pfi Spatné dimenzi odtokového potrubi nebo pfi Spatné udrzbé. Pfi Spatném odtoku
muzZe voda tzv. stat a vsakovat se do konstrukci a tim je znehodnocovat, pfipadné azZ poruSovat.

Jak jiz bylo zminéno, stfechy musi splfovat minimaini sklon, jez je dan obecné technickymi poZzadavky na
vystavbu, které stanovuji minimalni sklon 3 %. Potrubi, jez bude deStovou vodu odvadét musi byt
dostatecné. Dimenzi potrubi stanovuje projektant technického zafizeni budov, v zavislosti na intenzité
desté, ploSe stfechy a souciniteli odtoku destovych vod.

Q=i.A.c

Qr = Vypoctovy pritok deStovych odpadnich vod [I/s]

i = Intenzita desté [I/(s.m?)]

A = Pldorysny prlimét odvodriované plochy nebo G¢inna plocha stfechy [m?]
¢ = Soucinitel odtoku destovych vod [-]

Soucinitel vyjadfuje hodnotu stanovenou sklonem stfechy a materialem povrchové vrstvy stfeSniho plaste.
Vyjadfuje tedy jaké podminky ma odtok destové vody po stfeSnim plasti.

PoloZka Druh odvodiiované plochy, popfipadé druh Gpravy povrchu Skion povrchu Zinanon zavsly SONGIIENIc)
do1% | 1%aZ5% nad 5 %
1. 4StFechy s propustnou horni vrstvou tlustsi nez 100 mm 0,5 \ 0,5 0,5
2, vStFechy ostatni v 1,0 1,0 1,0
3. Asfaltové a betonové plochy, dlaZby se zalivkou spar 0,7 0,8 0,9
4, vDIaZby s piskovymi sparami v 0,5 0,6 0,7
5. Upraveneé stérkove plochy 0,3 0,4 0,5
6. VNeupravené a nezastavéné plochy i 0,2 [ 0,25 [ 0,3
7. |sady, hiists o1 | 0,15 E
8. | zatravnéné plochy 0,05 | 0,1 | o015

Obrazek 24 - Tabulka pro urceni soucinitele odtoku destovych vod v zavislosti na povrchové dpravé a typu
odvodriovani stfechy (prof. Ing. Karel Kabele, 2022)

Podminky odvodu destovych vod vSak mohou byt zmirnény, pokud povrchova vrstva stfeSniho plaste je
tvofena zeleni. Pfedpoklada se, Ze zelef ¢astecné pojme urcité mnozstvi destové vody pro svij rozvoj a
neni tedy potfeba volit velké dimenze potrubi. Zelena stfecha také vytvafi pfijemné mikroklima pro
obyvatele pod ni, nebot v |été chladi prostory a zabrariuje pfehfivani. Zaroven je také domovem pro rGzné
organismy a Zivocichy, jez mlze byt pfinosem pro méstské ¢asti.
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d) Odvétravani
Stfesni konstrukce je nachylna na vyskyt vody a aby spravné plnila svoji funkci, musi byt zabranéno vzniku
kondenzace vodnich par. Ty vznikaji provozem v mistnostech pod ni napfiklad vafenim, koupanim a
sprchovanim a umyvanim. Z tohoto divodu se musi stfesni plasté fadné odvétrat, aby nevznikalo poruseni
konstrukce. Nejcastéji se u stfeSnich plastl setkavame s odvétravanou vzduchovou mezerou, ktera mlize
tvofit jednu nebo dvé vrstvy. Sou€asné s odvétravanim vSak musi konstrukce plnit funkce dle akustiky a
tepelné techniky.

e) Vyuziti stfech
Stfechy nabizi mnohé moznosti vyuziti. Mezi aktualné nejcastéjsi vyuziti patfi technické zazemi objektd. U
vyskovych budov nalezneme na stfeSe servisovou mistnost vytahu, odvétravaci a klimatizacni potrubi a
jiné technické prostory.

V poslednich letech vS8ak za¢ind nabyvat rastu zelenych stfech, pfevazné s ohledem k zazelefiovani
meéstskych ¢asti a tim snizovani vysokych teplot povrchd, jez zplisobuje pfehfivani mést. Zelené prostredi
také nabizi moznost odpocinku a relaxace, miZzeme se vSak setkat i s mensimi zahradkami.

Stfechy, at jiz zelené nebo nikoliv, dnes vyplfiuji fotovoltaické panely, se zamé&rem snizeni spotfeby
elektrické energie v objektu, pfipadné sniZeni energii pro ohiev teplé vody. Cilem této mySlenky je vytvorit
energeticky sobéstacné objekty, jez nebudou zavislé na vypadcich nebo odstavkach energie a tim snizi
uhlikovou stopu.

D) Materialové moznosti
Volba materialu je esencialnim bodem kazdého projekéniho navrhu. Jednotlivé stavebni materialy pojimaiji
jiné atributy, které se daji uplatnit u rznych typd budov. Variabilita pouziti material( je obrovska a volba
vzdy zavisi na pozadavcich investora, ale také podminkach legislativ.

V CR se nejéastéji setkavame s materialy: ocel, monoliticky Zelezobeton, prefabrikovany Zelezobeton,
keramické prvky a dfevo.

a) Ocel
Ocel jakozto samostatny stavebni material disponuje dostate¢nou pevnosti pro vySkové budovy. | diky této
pevnosti vytvari variabilni dispozice s mohutnymi rozpony.

PFi vysoké teploté vSak ztraci svoji pevnost, a proto musi byt odizolovana jinym materialem v pfipadé
pozéaru. Ocelové konstrukce tvofi pouze hlavni nosné prvky, nej¢astéji sloupy a pficle, které jsou nasledné
vyplnény odliSnhym stavebnim materialem.

PfestoZe vlastnosti oceli jsou velmi dobré jeji hlavni nevyhodou je cena. Ocel se fadi mezi nejdrazsi
stavebni materidly, ke které vSak musime pfipocitat i C&4stky za dodate¢né ochranné konstrukce, montazni
dily, vyplfiové konstrukce a ochranné nastfiky nebo natéry. Samotna ocel bez specialni vizualni Upravy
nevypada pfili§ esteticky. Z tohoto divodu se nejCastéji s ocelovymi konstrukcemi setkavame ve vyrobnich
halach, kde je jejich potencial vice vyuzivan a kde neni reprezentativni pozadavek tak dulezity. Ocel vSak
také neni dobfe tepelné Ci akusticky izolaCnim materialem a tyto atributy zajiStuji vyplfiové izola¢ni
materialy.

tuhnutim materialu.

b) Prosty beton
Pro uplnost je zde zminén i beton prosty, ale uvaZovat jej zde je zbyte€né. Prosty beton se vyznacuje
znacnou pevnosti v tlaku, avSak je stavebné nepouzitelny v konstrukcich namahanych tahem, jelikoz se
drti a ztraci unosnost. Konstrukce horni stavby, mezi které patfi stény, sloupy, stropy apod. jsou vSechny
namahany tahem, a tudiz nelze je uvazovat za pouziti prostého betonu. Ten se da uplatnit napfiklad u
jednoduchych zakladd nenamahanych tahem. Z tohoto divodu budeme uvazovat beton zelezovy neboli
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zelezobeton ve varianté monolitické a prefabrikované. Pravé v Zelezobetonu slouzi slozka betonu pro
pfenaseni tlaku a ochranné vlozené ocelové vyztuze, ktera pfenasi tah. Spoluplsobeni téchto dvou
material( je zaru€eno primarné vlivem podobné tepelné roztaznosti obou prvki.

¢) Monoliticky Zelezobeton
Kompozitni material, jimz je monoliticky Zelezobeton se vyznacuje svoji vysokou pevnosti pro vysSkové
budovy a variabilnosti vSech prvka. Podobné jako konstrukce ocelové i tyto prvky zaru€uji mohutné rozpony
a rizné moznosti dispozic objektu.

Narozdil od Zelezobetonu prefabrikovaného se zelezobeton monoliticky vyznacuje variabilnim feSenim
konstrukci, kterého dosdhne vytvofenym bednénim. Tato vyhoda je zarover i jeho nevyhodou, nebot jsou
nutné dodate¢né naklady na pronajem bednicich prvkd a také technologické prestavky, nezbytné pro
spravné ztuhnuti konstrukci. Tyto technologické prestavky lze Castecné urychlit rdznymi chemickymi
pfisadami, avéak ty se opét promitnou do dodateénych nakladl. Zelezobetonové konstrukce nedokazou
akumulovat teplo, a proto je zapotfebi je tepelné izolovat. Zelezobeton je také chemicky nachylnym
materidlem a pfi pouziti u spodni stavby muze negativhé plsobit s agresivni vodou nebo mineraly
v zeming.

Cena monolitického betonu je podobné jako u oceli vysoka. Pfestoze muzeme tvrdit, Zze spravnou etapizaci
minimalizujeme &as straveny technologickymi pfestavkami, urcita Casova prodleva zde vznikne. Do celkoveé
ceny musime také promitnou naklady na pronajem nebo pofizeni dodateéného stavebniho vybaveni jako
je bednéni, jeho podpurné konstrukce a ostatni pfisluSenstvi. Sou€asné se beton musi neustale obstaravat
do doby, nez zcela zatuhne, nebot’ se jedna o tepelné nestabilni material. V lété je nutno jej kropit vodou,
aby nevznikaly trhliny a v zimnich obdobich je zapotfebi pfikryti proti mrazu, pfipadné kropeni teplou vodou.

d) Prefabrikovany Zelezobeton
Prefabrikovany neboli montovany Zelezobeton je kombinaci pevného prvku s minimalnimi technologickymi
pfestavkami. Variabilnost prvkd z prefabrikovaného Zzelezobetonu je mald, nebot veSkeré prvky jsou
pfedem vytvafeny v betonarnach. Na stavbu se vSak dodava jiz hotovy prvek, ktery se pouze do stavby
zabuduje, ¢imz nevznikaji dlouhé technologické pfestavky. Tento stavebni material se v§ak mize py3$nit
mohutné&jSimi rozpony vlivem pfedepnuti vyztuze a vytvofenim predpjatého zelezobetonu. Pfedpjaté prvky
jsou navic oproti standardné vyztuzenym menSsi.

Cena tohoto prvku je vSak také pomérné vysoka, avSak nejsou zde dodatecné naklady s obstaravanim
betonu nebo pofizovanim podplrnych prvk(. NakladnéjSi vS§ak mlze byt doprava materialu. Jelikoz se
jedna o stejny konecny prvek, tak monoliticky i prefabrikovany Zelezobeton sdili stejné vlastnosti, tedy
Spatnou tepelnou akumulaci a chemickou nachylnost.

Relativni vyhodou miize byt rozdéleni na ty€ové nebo plosné prvky. U ploSnych prvkil jsou veskeré nosné
konstrukce i vyplné tvofeny prefabrikovanym zelezobetonem. U tyCovych je z prefabrikovaného
Zelezobetonu vytvofena pouze nosna kostra objektu a zbylé €asti jsou FeSeny vyplfiovym materialem, jez
muze byt méné nakladnéjSi nez zelezobeton.

e) Keramické prvky
Konstrukce z keramického stfepu, jez vznikly na popud rychlejSiho zdéni, nez za pomoci malych cihel
plnych palenych jsou jednim z nej¢astéjSich konstrukénich materiala pro stavbu rodinnych domda. Dle
nejznaméjsiho evropského vyrobce keramickych tvarovek Porotherm mohou objekty dosahnout vysky az
20 m, tedy necelych 7 podlazi. (Wienerberger s.r.o.)

Ve srovnani s pfedeslymi materialy v8ak nevytvafi variabilni prostory a jejich rozpon je znacné limitovan.
Prestoze se jedna o malé prvky, jez se snadnéji pfenasi a zabudovavaiji do konstrukci, neni vystavba pfilis
urychlena. Dlvodem je pracna manipulace s prvkem, ale také technologické prestavky pro tzv. uzrani
zdiva.

Tepelna nebo akusticka izolace keramickych prvkl neni Spatna a dutiny keramickych tvarovek mohou byt
navic vyplnény tepelné nebo zvukoveé izolacnim materialem, coz napomaha ke zlepSeni jejich vlastnosti.
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Keramické tvarovky jsou v porovnani s pfedeslymi stavebnimi materialy levnéjSi a pokud zvolime specialné
vybavené tvarovky neni zapotfebi dodateCného materialu ke zlepSeni vlastnosti. V pfipadé potfeby je navic

prvkd a montaz individualnich tvarovek.

f) Drevo
Dfevo jako stavebni material ma prfivétivé vlastnosti a jeho velkou vyhodou je jeho ekologicka
obnovitelnost. Dle aktualnich informaci mohou difevéné budovy dosahovat az 12 m, coz jsou pfiblizné 4
podlazi. (Jansova, 2021)

Variabilnost dfeva je velice omezena, stejné tak jako unosnost a pevnost. Je silné napadano skddci jako
jsou brouci, houby a plisnég, které postupné degraduji dfevo. Na druhou stranu je dfevo skvélym materialem
pro akumulaci tepla a v nékterych pfipadech neni zapotfebi ani dodate¢na izolace. Mezi dalSi vyhody dfeva
patfi jeho pfFiznivé vlastnosti na pobyt osob, a i jeho pozarné izolacni vlastnosti. Dfevo totiz pfi pozaru
ohofiva az do bodu, kdy pozar nepronika dal do konstrukce a zachovava si ¢asteCnou pevnost. Ta pfi
spravném navrhu muze splhovat fadu pozarnich stanovisek. Dfevo také pfi spravném zabudovani skvéle
odolava povétrnostnim vlivam.

Drevo jako hlavni stavebni material je ve srovnani s ostatnimi stavebnimi materialy levny, ale jeho cena za
poslednich par let stoupa rychleji. Vyhodou vyuziti tohoto materialu z cenového hlediska je i fakt, ze ve
mésté Trebi€ se nachazi vyrobna dfevénych stavebnich prvki, tudiz by zde byly nizsi naklady na dopravu
materidlu. Pfi dfevénych konstrukcich vSak nesmime zapominat na cenu spojovacich materiald a
ochrannych natéra proti Skidcim.

g) Vyhodnoceni
V nasledujici tabulce jsou zapsana data a informace o jednotlivych materialech. Pro srovnani cen
jednotlivych materialll nelze pfevzit data z rozpoctarskych programd, kde jsou uvedeny ceny za urcité
mnozstvi prvku. Na objekt se uplatni rizné mnozstvi stavebniho materialu, v zavislosti na individualni
pevnosti a také rozponu. Nékterého materialu bude na stejnou stavbu pouzito méné a nékterého vice.
Z tohoto dlvodu bylo pro korektnéjSi porovnani cen pouzito dat z portalu cenovych ukazatell ve
stavebnictvi pro rok 2021. Tento portél, z dat provedenych projektl, statisticky vyhodnocuje ceny
jednotlivych materiald na 1 m3 obestavéného prostoru. PrestoZe tato data nemusi byt nejpfesnéjsi spini
dllezitou funkci, jez je porovnani jednotlivych materiald. Ceny budou pfevzaty z téch hodnot, kde se
vyskytuji veSkeré zminované stavebni materialy, v tomto pfipadé tedy z tabulky 801 — Budovy ob&anské
vystavby. U Zelezobetonovych prvkl jsou uvedeny ceny za prvky plosné i tyCové. Jelikoz neni stanoveno,
ze kterych prvk{ bude projekt FeSen bude pro porovnani cen proveden pramér prvkd ploSnych i tyCovych.

801 | Budovy obcanské vystavby

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloku

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych material

JKSO primir konstrukéné materidlova charakteristika
il 2 3 4 5 6 7 8 9

801 Budovy ob&anskeé vystavby 8040 | _7705 8960 10480 8210 7020 6680 8210 | _7060
801.1 Budovy pro zdravotni péci 8865 9035 9035 8530
801.2 Budovy pro komunalni sluZby a osobni hygienu 9630 9055 12280 8550 8635
801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 8065 5905 7595 7595 6925 12310
801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 9615 5925 10670 13370 9565 8550
801.5 Budovy pro télovychovu 8620 7420 10980 6160 9920
8016 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 7980 7090 8365 8015 8195 4810 9795 9595
801.7 Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci 7860 7250 7770 8360 10880 6245 6645
801.8 Budovy pro obchod a spolecné stravovani 7555 7325 8515 6825
801.9 Budovy pro socilni péci 6830 8860 7510 6160 4800

Obréazek 25 - Porovnéni cen stavebnich materiélii na 1 m3 z roku 2021 (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)
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Tato data nyni musi byt porovnana mezi sebou, aby byl nalezen idealni material pro pouziti projektového
zaméru.

. | Vygka* | Akusticky | Tepelng | Prumeér. | Dispozice | o, i0xne | Mimoradné
Lz ) [m] izolaéni** | izolaéni** cena a naklady vyhody
[Ké/m3] | rozpony
Protikorozni
Ocel >17 Ne Ne 8210 | Variabilni | ochrana, Rychla
vyplfiovy montaz
material
Bednéni,
Monolit. > 17 Ne Ne 9.720 Variabilni tectmolloglcke Varlabllzlost
ZB prestavky, prvku
obstaravani
Dodavka, A
Prefab. > 17 Ne Ne 7615 | Variabilni |  (vypliiovy Rychla
ZB g montaz
material)
Keramicke | 47 Ano Ano 7.705 | Standardni | 16ChNOIOdICKE | ) opyo brvek
prvky prestavky
Ochrana pred Ekologicky
houbami prvek,
Drevo <17 Ano Ano 7.060 Omezena L vyrobna
parazity a df
g feva ve
degradaci « x
meéste

* Viy$ka v porovnani k dovolenému maximu, jeZ je 17 m.
** Brana v potaz specialni tuprava nebo druh prvku, ale nikoliv dodatecny material.

Tabulka 1 - Vyhodnoceni hlavniho materialu projektu

NejdulezitéjSim faktorem pro porovnani je vysSka objektu. Nezavisle na atributech jednotlivych materiald
musi byt spInéno maximalni vyuziti objektu, které je spojené s maximalni dovolenou vyskou v lokalité, ktera
je dle uzemniho planu 17 m. Jediné dfevo nesplfiuje vySkovou podminku, a pfestoze ma plno skvélych
vlastnosti a nizkou cenu musi byt vyfazeno.

Monoliticky Zelezobeton je v porovnani s ostatnimi nejdrazsim stavebnim materidlem. Kromé tohoto faktu
vnasi do pribéhu stavby technologické prestavky a nakladné dodatec¢né prfislusenstvi, které nevyrovna
svymi variabilnimi konstrukénimi moznostmi. Z tohoto divodu bude monoliticky Zelezobeton vyfazen
z vybéru.

Z podobného divodu muzeme vyradit i ocel. Narozdil od monolitického betonu je jeji montaz rychla a
nevnasi do pribéhu stavby technologické pfestavky. Cena je vSak vysoka a je nutno k ni pfiCist dodatecné
naklady na protikorozni ochranu prvku. Zaroven neni tento material reprezentativni a bylo by zapotfebi
dalSich nakladul k zajisténi esteti¢nosti jednotlivych prvkd.

Prefabrikovany Zelezobeton a keramické prvky jsou dle tabulky velice podobné. Jejich cena je pfiblizné
stejna, i za predpokladu, Ze pfipocitame k prefabrikovanému betonu drazsi dodavku a dodate¢né naklady
na tepelnou a akustickou izolaci a u keramickych prvk( budeme uvazovat drazsi variantu s vyplnénim dutin
od keramickych prvkl, které maji standardni variabilitu dispozice, ale vnasi do prabéhu stavby kratké
technologické prestavky. Presto, Ze je keramika relativné dobrym prvkem takeé ji vyfazuji z vybéru.

Z vyhodnoceni vyplyva, ze nejadekvatngjSim stavebnim materialem pro tento projekéni zamér je
prefabrikovany Zelezobeton. Volba tohoto materialu se vSak nemusi shodovat s kone€nym rozhodnutim a
preferencemi investora, ovSem slouzi pro vyhodnoceni této studie.

E) Parkovaci stani
Pocet parkovacich stani pro osobni automobily je urCujici podminkou navrhu objektu, ktery je stanoven
dopravnim inspektoratem daného kraje, pfipadné mésta. Ve své podstaté udava maximaini pocet
obyvatelnych celkl v objektu. Pro nové vystavéné byty, a tedy obyvatele v nich musi byt zajiStén dopravni
spoj s okolim. Z tohoto diivodu je nutné umistit v blizkosti stavebniho zaméru nebo pfimo v ném garazova
stani pro osobni automobily. Tato stani udava vypocet, jez se odkazuje na hrubou podlazni plochu dané
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stavby a uréuje pocet m? plochy pro 1 parkovaci stani. Zaroven udava procento tzv. vazanych parkovacich
stani, jez slouzi pro obyvatele domu a tzv. navstévnickych, jez udavaji procentualni zastoupeni parkovacich
mist pfi navstévé cizich osob v budové.

V mém pfipadé se bude pocet parkovacich stani odvijet z nékolika rlznych u€el uzivani, nebot projekt
bude polyfunkéniho rdzu. Nejvice zastoupena budou parkovaci stani pro bydleni, nebot’ pravé to bude
hlavnim u€elem objektu. Tato stani dopIni malym zastoupenim sluzby a drobné provozovny, které se budou
nachéazet v pfizemi objektu pfilehlého k hlavni ulici. V neposledni fadé to budou administrativni prostory
s pravdépodobné malou navstévnosti, jez budou vyplfiovat prvni patra objektd.

Utad také mdze stanovit omezujici podminku pro horni hranici parkovacich stani. Naptiklad pfiloha &.2
k nafizeni €.11/2014 Sb. hl. m. Prahy omezuje parkovaci stani na uzemi Prahy pro bytové jednotky na
maximalné dvé stani pro jednu bytovou jednotku.

UKAZATEL
ZAKLADNIHO
c. UCEL UZIVANE POCTU STANI vdzané  navétévnické
[HPP m? / 1 stani] [%] [%]
1 _Bvdleni 85* 90 10
2a Obchody jednotlivé v parteru 70 10 90
i 2 40 10 90
(stravovani, restaurace, hospody, Fremesiné dilny, opravny, showroomy,
vydejny e-shopl apod.)
vybrané Ucely uzivani se specifickymi naroky:
autoservis 20 10 90
2¢ Obchod a sluzby velkoplosné 40 10 90
(supermarkety, obchodni domy, obchodni centra, hypermarkety apod.)
aySteé { 50 90 10
(bézné administrativni provozy, sidla firem, projekéni ateliéry apod.)
3b Administrativa s velkou navstévnosti 45 60 40

(vefejné a dalsi instituce, UFady, banky, pojistovny, posty apod.,
zejména vybavenost s prepazkovym provozem)

Obrézek 26 - Smérodatna tabulka pro vypodet parkovacich stani pro lokalitu Praha (CKAIT)

12 Specifické Ucely uZivani — — —
stadion, sportovni a multifunkéni hala, koncertni hala apod. — — —
zoologicka zahrada, botanicka zahrada — — —
vystavisté, zabavni park, volnocasovy areal apod. — — —

* nejvyse vsak 2 sténi na jednotku
** zapocitava se venkovni plocha s hristi a sportovisti

Obréazek 27 - Doplnéni tabulky o poznémky omezujici parkovaci sténi pro bytové jednotky pro lokalitu Praha (CKAIT)

Parkovaci stani mohou byt sniZzena uUfadem v zavislosti na propojeni stavby s méstskou hromadnou
dopravou nebo i v pfipadé, Ze se objekt nachazi v kratké pési vzdalenosti k centru nebo k dopravnimu
nadrazi. Je bran v potaz, ze pokud je zajistén i jiny zplsob dopravy nez jen osobnim automobilem, neni
zapotrebi tolika garazovych stani.
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1.7  Ekonomické aspekty

Tyto aspekty fesi stavbu z finan€niho hlediska, a to pfevazné jaké budou naklady stavby, jak bude stavba
financovana, jaké jsou podminky financovani a jeji vyhody, pfipadné nevyhody. Ekonomické aspekty by
také mély fesit rizné varianty feSeni, které mohou snizit finan¢ni naro¢nost objektu, pfipadné jinym
zpUsobem zaijistit zvyhodnéni oproti klasické metodeé.

1.7.1 Naklady projektu

Naklady projektu budou realné nacenény za pomoci vypracovaného vykazu vymeér, ktery zpracuje vybrana
stavebni spole¢nost. Pro hrubou pfedstavu Ize stanovit cenu celého projektu za pomoci cenovych
ukazatel( ve stavebnictvi pro rok 2021. Vyslednou cenu nadhodnotime 10 % pro drobné Upravy, jez
ukazatel nebere v Uvahu, a rezervu projektu. Za pomoci této Castky spoleéné s honorafovym fadem
stanovime cenu za projektové Cinnosti.

A) Realizacni naklady
Pro zjisténi ¢astky realizacnich nakladl projektu je zapotfebi znat mnoZstvi obestavéného prostoru v ms3.
Nasledné jsou voleny typy uzivani objektu, ke kterym je pfifazena tabulka materialovych moznosti s
legendou. Tabulka je rozdélena materialovou moznosti a konstrukénim systémem objektu s ¢astkou v K&
bez DPH za 1 m® obestavéného prostoru. Vynasobenim tabulkové hodnoty s pfibliznym obestavénym
prostorem daného typu ziskame cenu za realizaci dila.

Z duvodu, Ze feSeny projekt je polyfunkéniho razu nabizi se tfi mozZnosti feSeni vypoctu ceny dila, nebot
tabulky pfesné nespecifikuji tento typ uzivani objektu. Dle zastoupeni jednotlivych Casti lze objekt
procentualné rozdélit a tim ziskat cenu za jednotlivé provozy zvlast. Druhou moznosti je zohlednéni cen
za m3 obestavéného prostoru jednotlivych typl uzivani objektu a nasledné je zprlimérovat. Posledni
moznosti je pouZzit nejvétsi hodnotu v KE za 1 m8 obestavéného prostoru a uplatnit ji na cely objekt, tim
vSak ale ignorovat individualni provozy.

Pfestoze varianta Cislo jedna je zfejmé nejkomplikovanéjsi, bude také nejpfesnéjsi. Proto budu vychazet
z této metody. Materidlové byl zvolen prefabrikovany Zzelezobeton jako hlavni stavebni prvek, ovSsem jedna
se 0 kombinaci ty€ovych a plo$nych prvku. Z tohoto divodu budu uvaZovat primérnou hodnotu obou dat.

801 | Budovy obcanské vystavby

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdé&na z cihel, tvarnic, blok

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢ova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materialt

JKSO priimér konstrukéné materidlova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9
801 Budovy ob&anskeé vystavby 8040 7705 8960 10480 8210 7020 6680 8210 7060

801.1 Budovy pro zdravotni péci 8865 9035 9035 8530

801.2 Budovy pro komunaini sluzby a osobni hygienu 9630 9055 12280 8550 8635

801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 8065 5905 7595 7595 6925 12310

801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 9615 5925 10670 13370 9565 8550

801.5 Budovy pro télovychovu 8620 7420 10980 6160 9920
_8016 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 7980 7090 8365 8015 | 8195 4810 9795 9595

801.7 Budovy pro spolecné ubytovani a rekreaci 7860 7250 7770 8360 10880 6245 6645
_801.8 Budovy pro obchod a spoleéné stravovani 7555 7325 8515 6825

801.9 Budovy pro sociaini péci 6830 8860 7510 6160 4800

Obréazek 28 - Tabulka podskupiny 801 - Budovy obéanské vystavby (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)
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803 | Budovy pro bydleni

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloku

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢ova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych ty¢ovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce drevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

Orientaéni cena na: m3 obestavéného prostoru

JKSO primér konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 i 8 9
803 Budovy pro bydleni 7435 5810 8925 7535 6230 8665
_803.1 Domy bytové typové s neunifikovanymi konstrukEnimi soustavami 5940 5405 6375 _6045

803.2 Domy bytové typové s konstrukEnimi soustavami panelovymi 6060 6060

803.3 Domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénimi soustavami panelovymi 3405 0 6810

803.4 Domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénimi soustavami jinymi nez panelovymi 5945 5400 6385 6050

803.5 Domy bytové netypové 7015 6025 7210 7810

8036 Domky rodinné jednobytové 6705 6595 6720 7130 6375
803.7 Domky rodinné dvoubytové 6770 6595 6720 7130 6635
803.8 Chaty pro individualni rekreaci 6025 5995 6055
803.9 Domky bytové se sluzebnim vybavenim 6620 5470 7990 7055 5780 6800

Obréazek 29 - Tabulka podskupiny 803 - Budovy pro bydleni (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)

812 | Budovy pro vyrobu a sluzby

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

JKSO primér konstrukéné alova ¢
1 2 3 4 5 6 7 8 9
812 Budovy pro vyrobu a sluzby 7500 6620 8010 6905 7355 7725 8380
8121 Budovy vyrobni pro pramys! 6805 4725 6490 9195
8122 Budovy vyrobni pro energetiku 8610 8165 11870 6230 10030 7735 7620
8123 Budovy vodniho hospodafstvi, Cistiren a Gpraven vod 6840 7470 7640 5715 6535
8124 Budovy pro zemédélskou vyrobu a chov Zivogichl 5620 5620
8125 Budovy pro dopravu a spoje 7210 6030 8390
8126 Budovy pro garazovani, opravy a drzbu vozidel, stroju a zafizeni 6820 5345 7235 7270 | 8305 5935
8127 Budovy pro skladovani a Gpravu produktd 7040 5680 6405 9040
8128 Budovy pro skladovani a Gpravu zeméde&iskych produktl 4445 4445

Obréazek 30 - Tabulka podskupiny 803 - Budovy pro vyrobu a sluzby (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)

Castky za 1 m3 obestavéného prostoru vychazi z jednotlivych stavebnich tkontl kazdé stavby. K zamezeni
tomu, aby ¢ast zemni prace a ¢ast zakladani nebyly kalkulovany nadbyte¢né vicekrat, ponecham tyto ¢asti
pouze u podskupiny pfilehlé nejblize k zeminé, tedy garaze spadajici do podskupiny 812.6 Budovy pro
garazovani. U ostatnich podskupin zjistim a nasledné odectu adekvatni procentualni ¢ast, kterou tyto dva
ukony reprezentuiji.
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801 | Budovy obcanské vystavby

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych tyEovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi dievni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiald

JKSO primér konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

801 Budovy ob&anské vystavby 8040 7705 8960 10480 8210 7020 6680 8210 7060

801.1 Budovy pro zdravotni péci 8865 9035 9035 8530

801.2 Budovy pro komunaini sluzby a osobni hygienu 9630 9055 12280 8550 8635

801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 8065 | 5905 7595 | 7595 | 6925 12310

801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 9615 5925 10670 | 13370 9565 8550

801.5 Budovy pro télovychovu 8620 7420 10980 6160 9920

8016 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 7980 7090 8365 8015 8195 4810 9795 9595

801.7 Budovy pro spolecné ubytovani a rekreaci 7860 7250 7770 8360 10880 6245 6645

801.8 Budovy pro obchod a spolecné stravovani 7555 7325 8515 6825

801.9 Budovy pro sociaini péci 6830 8860 7510 6160 4800

it Primér - : - . malenglova - - - -
1 Zemni prace 24 17 24 34 o5 8 36 05 10 39 00
2 ZaKlady, zviastni zakladani 49 36 49 59 51 41 41 49 39 0,0
3 Svislé a kompletni konstrukce 138 1n7 12,0 11 136 185 50,3 249 95 00
4 Vodorovné konstrukce 9.8 66 7.2 6.8 104 104 22 15.9 37 0.0

Obrazek 31 - Tabulka podskupiny 801 - Budovy obCanské vystavby se zvyraznénim procentualniho rozdéleni ¢asti
zemni prace a zaklady (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)

_ 21416 , 51+4,1 _

Pot 5 +T—1,85+4,6=6,45 %

Sluzby a drobné provozovny spole¢né s administrativou a kancelafskymi prostory budou pfi vypoctu dle
materialové charakteristiky ponizeny o 6,45 %.

803 | Budovy pro bydleni

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka

2| svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych tycovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych plodnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materialt

Orientacni cena na: m3 obestavéného prostoru

1) primér konstrukéné materidlova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9
803 Budovy pro bydleni 7435 5810 8925 7535 6230 8665
803.1 Domy bytové typové s i ymi konstruk&nimi 5940 5405 6375 6045
803.2 Domy bytové typové s konstrukEnimi soustavami panelovymi 6060 6060
803.3 Domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénimi soustavami panelovymi 3405 0 6810
803.4 Domy bytové typové s unifikovanymi konstrukEnimi soustavami jinymi neZ panelovymi 5945 5400 6385 6050
803.5 Domy bytové netypové 7015 6025 7210 7810
803.6 Domky rodinné jednobytové 6705 6595 6720 7130 6375
803.7 Domky rodinné dvoubytové 6770 6595 6720 7130 6635
803.8 Chaty pro individualni rekreaci 6025 5995 6055
803.9 Domky bytové se sluzebnim vybavenim 6620 5470 7990 7055 5780 6800
Struktura stavebnich dilii a femesinych obord v %.
ol Primér 7 2 3 3 5 3 7 s 9
1 Zemni prace 0,9 17 18 0,2 09
2 ZaKlady, zviaStni zakladani 56 38 46 73 48
8 Svislé a kompletni konstrukce 21,2 15,7 15,2 21,8 25,8
4 Vodorovné konstrikee 09 94 159 91 107

Obrézek 32 - Tabulka podskupiny 803 - Budovy pro bydleni se zvyraznénim procentualniho rozdéleni casti zemni
prace a zéklady (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)

poz=09+4,8=57%
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Bytové jednotky budou pfi vypoctu dle materialové charakteristiky ponizeny o0 5,7 %.

Celkovy obestavény prostor vSech objektu ¢ini 15.586,8 m3. Z tohoto &isla tvori bytové jednotky pfiblizné
41,5 %, administrativa a kancelarské prostory 14,6 %, sluzby a drobné provozovny 4,5 % a garaze (v€etné
chodeb, schodist a technického zazemi) 39,4 %. Vyplyva tedy nasledujici.

a) Realiza¢ni naklady bytovych jednotek
C1=6045.15586,8.0,415. (1 -0,057) = 36.873.389,2 K&

b) Realizacni naklady administrativy a kancelarskych prostor
C, = 2215*81% 15586,8. 0,146 . (1 — 0,0645) = 17.254.668,9 K&

¢) Realiza¢ni naklady sluzeb a drobnych provozoven
C3=8515.15586,8.0,045. (1 —0,0645) = 5.587.247,6 K&

d) Realiza¢ni naklady garazi
C4=8305.15586,8.0,394 = 51.002.659,4 K&

K témto nakladim v8ak musi byt pfi¢teny Upravy dvora a komunikaci. K zjiSténi této hodnoty je zapotfebi
stanovit si povrchovou vrstvu této Upravy. Ta bude v nejvétSim zastoupeni tvofena vegetaci s kombinaci
kameniva nebo bezprasné upravy. Narozdil od podskupin zohledfujici vyuziti objektu, kde hlavni hodnotou
byl obestavény prostor v jednotce m3, zde bude brana plocha dvora s hodnotami v jednotkach m2.

822 | Komunikace pozemni a letisté

Konstrukéné materialova charakteristika

1| kryt vegetacni

2 | kryt z kameniva popiipadé vcetné jednoduché bezprasné Upravy
3 | kryt diaZzdénny (bez ohledu na material dlazdénych prvka)

4 | kryt monoliticky betonovy

5 | kryt montovany betonovy

6 | kryt z kameniva prolévaného Zivici

7 | kryt z kameniva obalovaného Zivici

8 | bez krytu

9 | kryt z jinych materiald

15 el konstrukéné matené_lova' charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

822 Komunikace pozemni a letisté 2455 1874 2510 3925 2955 3095 369
8222 Komunikace pozemni 2300 1022 2150 3965 3065 3240 369
8223 Plochy letist 3605 2365 3895 3965 4200
8224 Drahy lanové pozemni bezkolejové a svaznice 3555 2270 3875 3935 4135
8225 Plochy charakteru pozemnich komunikaci 2880 1970 3145 3915 3390 1970
8226 cyklostezky 2550 2550

Obréazek 33 - Tabulka podskupiny 822 — Komunikace pozemni a letisté (CESKE STAVEBNI STANDARDY, 2021)
Jelikoz data neobsahuji informace o materidlové charakteristice zvoleného povrchu, pouziji pramér.

e) Realiza¢ni naklady vnitiniho dvora
Cs=2880.652=1.877.760,- KE

f) Celkem
Cr=C1+Co+ Cs+ Cs+ C5=112.595.725,1 KE

Nyni je jiz znama celkova Castka za samotnou realizaci projektového zaméru. Je zapotiebi vSak doplnit
tuto hodnotu rezervou ve vySi mnou stanovenych 10 %, ktera vyjadfuje moznost rdznych Uprav projektu
nebo jinych necekanych udalosti. Samotny objekt vSak potfebuje zajisténi rezijnich nakladl, které
k realizaci patfi. Z tohoto divodu bude cena dopInéna vedlejSimi rozpo&tovymi naklady ve vysi pfibliznych
10 % z celkové ceny.

Rez =112 595 725,1. 0,1 = 11.259.572,5 K&
VRN = 112595 725,1.0,1 = 11.259.572,5 K&
2=Cr+ R+ VRN=135.114.870,1 K&
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Vysledkem jsou pfiblizné investi¢ni naklady na realizaci projektu. Ty v§8ak musi byt doplnény o ¢astku za
projekéni prace, nebot ty v cenovych ukazatelich nejsou zohlednény.

B) Projekcni naklady
Pro vypocet Castky projekénich praci Ize vyuzit webovy portal www.cenyzaprojekty.cz, kde za pomoci
zalozky honorafovy fad, ktery vychazi ze standardu sluzeb CKAIT a CKA, zadame potfebna data k vypoétu.

Vypocet je posuzovan z parametrt projektu. Prvnim parametrem je cenova hladina, ktera je mnou
stanovena na rok 2021. Tento rok byl zvolen s ohledem na dramaticky nevyzpytatelné udalosti, jez prob&hly
v prib&hu roku 2022 a nastavily tak nestandardni podminky trhu. ReSeny projekt spada do kategorie
pozemni a krajinarské stavby. Dle napovédy portalu se jedna o kategorii s narocnosti IV, nebot’ je objekt
vicepodlazni, nachazi se zde zafizeni administrativy, bydleni a daji se predpokladat nadpriimérné
pozadavky.

Kategorie IV - Pozemni a krajinarské stavby

Pozemni stavby: vicepodlaZni stavby a zafizeni administrativy | stavby pro bydleni s nadprimérnymi poZadavky, s méné obvyklymi konstrukcemi a s dal3imi

doplrikovymi funkcemi | stfedni a vysoké skoly se specidlnimi u¢ebnami, laboratofemi a pfednaskovymi saly | polikliniky, nemocnice, odborné Iécebny
rehabilitaéni, ldzeriska a rekreaéni zafizeni s velkou kapacitou a nadprimérnymi naroky | multifunkéni obchodni a nékupni centra | hotely a jind
velkokapacitni ubytovaci zafizeni s nadprimérmymi naroky | spravni budovy (banky spofitelny a podobné) | kaple | stadiény a sportovni areély | zdbavni a
nauéna centra | wellness centra | aquaparky a kryté bazény s vodnimi atrakcemi | kulturni vicelicelova zafizeni | obfadni siné a krematoria | oborova muzea a
galerie | knihovny a archivy | budovy pro vyvoj a vyzkum se specidlnim vybavenim | primyslové a inZenyrské budovy a stavby s naroénymi konstrukcemi a
speciadlnim vnitfnim vybavenim nebo technologii | zemédélské budovy se zvlastni technologii a vybavenim | speciéini vojenské stavby, vefejna prostranstvi
sidel s vysokymi poZadavky na feSeni dopravni a technickeé infrastruktury nebo v obtizné urbanistickeé situaci.

dle technického vybaveni: rodinné domy vyssiho standardu (nucené vétrani, podlahové vytapéni, plynovy kotel, vnéjsi bazén) | rodinné domy vyssiho
standardu a narokd (umélé vétrani, tepelné Cerpadlo, chlazeni, vnéjsi bazén, solarni kolektory) | bytové domy s vy33im stupném standardu, s centralnim
teplovodnim vytapénim, s centraini ¢i lokalni pripravou TV, pfiprava chlazeni v ¢asti bytovych jednotek s po¢tem nad 7 podlaZi, podzemni parking s
odvodem koure a tepla | bytové domy s vy33im stupném standardu, nizkoenergeticky standard, vytapéni pomoci tepelnych ¢erpadel a centraini i lokalni
pfiprava TV, pfiprava chlazeni pro véechny byty, vyska objektu nad 7 podlazi, podzemni parking s OTK a havarijni vétrani | administrativni plochy s vy33im
stupném standardu, centraini vytapéni, chlazeni pomoci chladivovych systémi s proménnym pratokem chladiva, popf. niZéi stuperi kapalinového systému
chlazeni, nucené vétrani s rekuperaci SHZ, EPS | administrativni plochy s vy33im stupném standardu, centraini vytapéni, chlazeni pomoci kapalinovych
systému, nucené vétrani s rekuperaci tepla a fizenim vlhkosti vzduchu, SHZ, EPS, vyfe3eni datovych siti, vy33i stupen fizeni | ubytovaci prostory s vy$sim
stupném standardu s centralnim teplovodnim vytapénim a pfipravou teplé vody, chlazeni pomoci chladivovych systémd s proménnym pratokem chladiva,
nucené vétrani s rekuperaci tepla z odvadéného vzduchu, SHZ a EPS na pokojich, vyssi stupen architektonického fedeni, (hotelové pokoje 3 4 hvézdy) |
ubytovaci prostory s vy$sim stupném technického a architektonického standardu, centraini pfiprava teplé vody a teplovodni vytapéni, chlazeni pomoci
kapalinovych okruht s jednoduchou vyrobou chladu (chladici jednotka + suché chladiée & chladici véZe), chlazeni a vytapéni ubytovacich kapacit vétsinou
pomoci 4 trubkovych FCU, nucené vétrani s rekuperaci tepla z odvadéného vzduchu, stavba je feSena jako nizkoenergeticka, SHZ a EPS na pokojich v¢.
CCTV, tnikové cesty vybavené nucenym poZarnim vétranim (hotelové pokoje 4 hvézdy).

Krajinafské stavby: arealy obytnych soubord a vnitrobloky s nadprimérnym vybavenim a poZadavky | botanické a zoologické zahrady, hibitovy a parky

celoméstského vyznamu | lazenské aredly | vegetace na konstrukcich | stfedni zahrady.
Obrazek 34 - Napovéda k parametru kategorizace stavby (Symetro s.r.o.)

Investi¢ni naklady celé stavby jsou dle vypoctu pfiblizné 135.114.870,1 K&, po zaokrouhleni portalem
feSeného projektu. Z tohoto dlivodu je bezpecnéjsi usoudit, Ze bude zapotfebi hlavniho projektanta, jenz
je definovan v § 113 odst. 2 stavebniho zakona. Naplini jeho prace je koordinace projektové dokumentace
stavby, ktera je zpracovana vice projektanty, nebo koordinaci autorského dozoru.

Projekt je novostavbou v proluce, tudiz neni zmé&nou stavby. Mezi dalSi parametry se fadi vyuziti BIM, tzn.
Building Information Modeling neboli informaéni modelovani budov. Rozdil projektovani klasickym
zpusobem a zpusobem BIM je v datech, ktera jsou obsazena v kazdém prvku, ktery se v prabéhu projekce
do celého modelu umisti. Paklize jsou tato data pouzita spravné tvofi informace, se kterymi mohou pracovat
ostatni u€astnici projektu, ale také i samotny investor napfiklad pfi budouci spravé budovy. Vyuziti moznosti
BIM s sebou nese navySeni nakladl pfiblizné 20 %, avSak s ohledem na vyhody, které pfinasi je toto
navySeni pfijatelné.

Ocekava se, ze pracnost s ohledem na predeSlé parametry bude standardni s hodinovou sazbou, dle
napoveédy serveru, 700 K& za hodinu. Tato sazba je vypoétena dle priiméru hodinovych sazeb projektové
kancelafe s ohledem na podilech naro€nosti jednotlivych &innosti.

Dle zadanych parametrt byly jednotlivé vykonové faze ohodnoceny v zavislosti na procentualnim podilu
fazi na projektu. Tato procenta vychazi ze statistik projektt zvolené cenové hladiny. Data Ize dodate¢né
upravovat, avSak z divodu, Ze nejsou znamy bliz§i informace k projektu, nebot projekt je prozatim ve fazi
studie, budou ponechana statisticka data. Nyni je zapotfebi vybrat patficné vykonové faze projektu.
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a) FS1 - Priprava zakazky (PZ)
V této fazi je definovan investi€ni zamér a konkretizuje se funkce a ucel celé stavby. Posuzovana je také
vhodnost lokality, regulaéni podminky a jina legislativni opatfeni. Je pfedpokladano, Ze zmifiované innosti
jsou jiz obsazeny v této studii proveditelnosti. (Symetro s.r.o.)

Tato faze, tedy nebude brana v potaz.

b) FS2 — Dokumentace néavrhu / studie stavby (DNS)
V druhé fazi je vypracovana architektonicka studie, kde je definovan navrh stavby s ohledem na prostorové
vyjadreni feSeného zaméru. Studie se zaméfuje na pfedstavu o urbanistické, architektonicke, dispozi¢ni,
provozni, konstrukéni, interiérové a materialové koncepci a feSeni. Je predpokladano, Ze zmifiované
Cinnosti jsou jiz obsazeny v této studii proveditelnosti, ale také v pfipravené pfipadové studii. (Symetro
s.r.o.)

Tato faze, tedy nebude brana v potaz.

¢) FS3 - Dokumentace pro vydani tzemniho rozhodnuti (DUR)
Ve treti fazi je zpracovavana dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti, jez vychazi z odsouhlasené
dokumentace navrhu stavby. Obsahovou naplini této dokumentace jsou informace o konkrétnim umisténi
stavby, o souladu s Uzemné planovaci dokumentaci a poskytuje pfehled zabezpeceni vefejnych zajmu pro
feSenou lokalitu. (Symetro s.r.o0.)

Tato faze bude klicova pro zajisténi uzemniho rozhodnuti a tato studie maze slouzit jako podklad pro ni,
avSak zde bude zapotiebi tento dokument zpracovat. Webovy portal poskytuje moznosti doplnéni
v pfipadé, Ze predchozi faze nebudou zpracovany nebo se bude jednat o specialni obstaravatelskou
¢innost. Také se zde nabizi moznost spojeni Uzemniho rozhodnuti se stavebnim povolenim, avsak u tohoto
projektu se nepfedpoklada tato varianta. Z tohoto divodu bude brana v potaz pouze zakladni faze.

d) FS4 — Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby (DSP, DOS)
Pro zpracovani dokumentace pro stavebni povoleni je zapotfebi pofizeni ¢tvrté faze. Tato dokumentace
se od predeslé faze liSi pfevazné ve vétsi detailnosti. Tato dokumentace je nejen doplnéna o pozndmky a
namitky Ufadd na pfedeslou dokumentaci, ale také zpracovana takovym dostatecnym zpuisobem, aby mohl
stavebni ufad posoudit obecné technické podminky projektu v souladu s vefejnym zajmem v feSené
lokalité. (Symetro s.r.o.)

Podobné jako predesla dokumentace, respektive faze, je potfebna pro prubéh stavebniho fizeni. Jiz
v pfedeslé fazi se nepredpokladalo spojeni obou dokumentaci, tudiz zde neni namisté tuto moznost pouzit
a ani zde nebude vyuzita mozZnost obstaravatelské cinnosti nebo zpracovani dokumentace bez
predchozich fazi.

e) FS5— Dokumentace pro provadéni stavby (DPS)
Dokumentace pro provadéni stavby vychazi ze schvalené projektové dokumentace pro vydani stavebniho
povoleni, v pfipadé specifickych staveb muze vychazet ze stavebni ohlasky nebo Uzemniho rozhodnuti.
Primarnim rozdilem této dokumentace je vétSi zpracovani detailnosti, kdy v dokumentaci se nachazi
informace, které jednoznaCné definuji zakladni poZadavky na kvalitu stavby. Jsou feSeny standardy
projektu, kvality materialt a provedeni jednotlivych stavebnich praci. (Symetro s.r.0.)

Tato faze je esencialni a bude zapocitana do projektovych €innosti. Doplfikova sluzba zohledhujici
zpracovani bez pfedeslych fazi vSak nikoliv.
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f) FS6 — Soupis praci a dodavek (SPD)
K zajisténi nezbytnych sluzeb a materialll pro zpracovani projektového zaméru je zapotfebi zpracovat
soupis praci a dodavek. Zde jsou specifikovany polozky praci, dodavek a sluzeb nezbytnych k upliné
realizaci, jez vychazi z dokumentace pro provadéni stavby. (Symetro s.r.0.)

Potfeba této faze je nezbytna. Neuvazuje se vSak vyuziti doplfikové polozky.

g) FS7 — Autorsky dozor projektanta (AD)
Pro kontrolu realizace stavby s platnou projektovou dokumentaci je na stavbé pfitomen samotny autor. Ten
dohlizi, aby veskeré prace probihaly bez odchylek a nezadoucich uprav. (Symetro s.r.o.)

Autorsky dozor je potfebnou fazi projektu, avSak bude doplnén dalSimi fazemi FS8 a FS9.

h) FS8 — Technicky dozor stavebnika (TDS)
Technicky dozor stavebnika, zkracené TDS, je specidlni nasazeni osoby stavebnikem projektu pro zajisténi
spravnosti realizace, avSak z pohledu, ze projekt je realizovan v souladu s technickymi standardy a
oCekavanimi stavebnika. (Symetro s.r.0.)

Pro minimalizovani chyb a pfedchazeni budoucich vicenakladu je tedy prace této osoby velice dllezita.
Z tohoto divodu bude objednana.

i) FS9 — Dokumentace skute¢ného provedeni stavby (DSPS)
Posledni fazi je zpracovani dokumentace skute¢ného provedeni, kdy je dokonCeny objekt pfekreslen a
jsou v ném zaneseny pfipadné zmény nebo drobné Upravy, ke kterym v pribéhu realizace doslo. Stavebni
Ufad si tento dokument mlze vyzadat pro zkolaudovani skute€ného stavu objektu, avSak nejvétsi vyhodou
je nasledna sprava objektu stavebnikem, pfevazné ve spojeni s modelovanim BIM. (Symetro s.r.o.)

Dulezitost této dokumentace se musi posuzovat v delSim &asovém rozhledu, nebot vyhoda této
dokumentace se nejcastéji projevi az s uzivanim stavby.
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ﬁ Oznaceni Nazev sluzby % Pracnost [hod] Sazba [K¢/hod] Cena [K¢]
O
)
ES3 Dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti (DUR) 15 3210 700 2 247 000
)
B
3
ES4 Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo ohlasent stavby (DSP, DOS) 22 4708 700 3295 600
g
O
ESS Dokumentace pro provadéni stavby (DPS) 32 6848 700 4793 600
a)
ES6 Soupis praci a dodavek (SPD) 5 1070 700 749 000
)
ES7 Autorsky dozor projektanta (AD) 12 2568 700 1797 600
O
FS8 Technicky dozor stavebnika (TDS) 23 4922 700 3 445 400
FS9 Dokumentace skutecného provedeni stavby (DSPS) 3 642 700 449 400
Soucet 1m2 23968 16 777 600

Obrazek 35 - Rozklad cen jednotlivych projekcnich fazi (Symetro s.r.o.)

Po zvazeni a zvoleni vSech fazi, jez jsou potfebné pro Uspésné dokonceni projektu z projekéniho hlediska
je celkova Castka praci ve vysi 16.777.600,- KE bez DPH. V souctu s realizacnimi naklady je tedy celkova
cena projektu 151.892.470,1 K¢.

K této cené neni pfipoctena ¢astka, za kterou byl zakoupen pozemek ani ¢astky jiz zpracovanych fazi
projektu. Tyto €astky vSak budou dulezité pfi vypoctu vynosnosti projektu, aby bylo jejich zakoupeni
vynosem pokryto.

C) Dariz pfidané hodnoty
Investor je platcem dané z pfidané hodnoty. Vstupni DPH neboli nakupy si spole€nost investora bude
narokovat zpét od statu ve formé odpoc¢tu DPH. Pfi vystupu DPH nebo také prodeji musi spole¢nost o
¢astku DPH navysit cenu, kterou vSak odvede statu. Lze tedy veskeré ¢astky této prace uvazovat bez DPH.

D) Ostatni néklady
Pfed stanovenim kone¢né ceny je zapotfebi vzit v potaz i ostatni ndklady jez budou s projektem urcitym
zpusobem spojeny. Vétsinu drobnych nakladld nemusime vycislovat, nebot budou pokryty stanovenou
rezervou. Vétsi ostatni naklad, ktery by vSak mél byt zohlednén je marketing. Pfedem by mél byt stanoven
zplsob predstaveni jednotlivych prodejnich a pronajimatelnych ploch. Soucasti bude pofizeni webového
portalu, na ktery budou nahravany pofizené fotografie a videa pro prezentaci. Nemélo by se opomenout
ani na pravni poradenstvi, pfipadné& komplexni sluzby realitnich kancelafi.

Tyto Castky Ize velice tézko predvidat a jejich vySe bude odvozena od budoucich dohod. Pro neopomenuti
této situace navrhuji dodatecné navysit celkovou ¢astku projektu o 3.500.000,- K¢&.

42



FAKULTA
STAVEBNI
CVUT V PRAZE

E) Provozni naklady
Zminéné naklady na projekci a realizaci projektu jsou o¢ekavané a zcela jisté se vyskytnou v prubéhu
budovani projektu. Z tohoto ddvodu je mizeme s jistou rezervou nacenit. Tyto naklady jsou v8ak spojené
pouze s vystavbovou fazi projektu. Naklady se vSak vyskytuji i ve fazi uzivani objektu ve formé jeho spravy.

Pro zjednoduseni vypoctu nakladu se bude uvazovat, ze pro spravu objektu bude najata specializovana
firma s nasazenim jednoho pracovnika s hodinovou sazbou 800,- K& za hodinu, pracovni dobou 8 hodin a
s nasazenim jednoho dne za tyden.

Pro zohlednéni vyvoje mezd bude uvazovano navyseni 5 % kazdy rok.

Ostatni provozni naklady spjaté s uzivanim prostort budou hrazeny majiteli bytt a najemniky.

1.7.2 Financovani

Financovani je stézejni bod kazdého projektu. Pravé ten udava, za jakych podminek a zda vibec je mozné
pfipraveny projekt realizovat. V idealnim pfipadé by bylo pouziti vlastniho kapitalu, ale nejcastgji se
setkavame s financovanim za pomoci bankovniho Uvéru, mizeme se vSak ale setkat i s moznost tzv.
crowdfundingu. Primarnim rozhodujicim faktorem mezi t&mito mozZnostmi financovani jsou dodatecné
podminky a moznosti investora, respektive developera.

Investor je majitelem pozemku, na kterém se uvaZzuje projekt realizovat. Tento pozemek neni nikterak
pravné zatizen, napfiklad jinou pljckou. Pro tento projekt byla investorem také pofizena pfipadova studie,
pfipadné také tato studie proveditelnosti. Dale investor disponuje volnym kapitalem v maximalni hodnoté
5.000.000,- K¢.

Uvahou investora je zaloZeni spoleénosti s ruenim omezenym, do které pfinese zmifiované majetky.
Timto krokem bude investor vystupovat jako pravnicka osoba.

A) Viastni kapital
Vlastni kapital je idealni pfipad financovani projektu. Castka za celkovou realizaci projektu je zaplacena
z nasporenych financi na Uctu investora, a tudiz neni zapotfebi zaobirat se dodate¢nymi podminkami, které
plynou z ostatnich moznosti financovani. Tato vyhoda je vSak doprovazena faktem, ze investor v malém
poctu pfipadd bude mit takovyto finanéni obnos k dispozici. Pravé z tohoto ddvodu se investofi uchyluji
k moznosti bankovniho uvéru nebo crowdfundingu.

B) Bankovni avér

Standardni, a v dnedni dobé nej¢astéji zabéhlou, moznosti financovani projektl je bankovni Uvér. V této
moznosti vstupuje do projektu banka, tedy subjekt, jez vyhodnocuje, za jakych podminek a zda viibec bude
projekt financovat. Pfed jakymkoliv podanim zadosti o bankovni uveér je vSak zapotfebi pfehled o vyvaji
urokovych sazeb stanovenych Ceskou narodni bankou. Pravé z nich jsou odvozeny véechny ostatni druhy
uvéru a lze usoudit, zda je vyhodné o Uvér pozadat nyni nebo pozdéji. Pokud je spravna doba pozadat o
uvér, banka si na zakladé Zzadosti vyZzada studii proveditelnosti a dalSi podklady. Dle internich bankovnich
predpisl nasledné vyhodnoti projekt a pokud bude souhlasit s financovanim, uréi se zakladni podminky
uvéru.

Mezi primarni podminku spada jiz vlastnéni urcitého kapitalu. NejCastéji je pozadovano 30 % z celkové
ceny projektovych nakladu, existuji vSak i vyjimky, kdy banka mize pozadovat pouhych 20 %. Mezi vlastni
kapital vSak ale nefadime jen finance, které mame uloZzené na bankovnim uc¢tu. Pokud je investor jiz
majitelem pozemku, na kterém se ma projekt provadét, mize pozadat banku o nacenéni a tuto hodnotu
nasledné pouzit pfi sou€tu kapitalovych moznosti, jez budou prezentovany bance. Nutno podotknout, Zze
majetky vlastnéné investorem, které ma volné k dispozici, tedy nejsou nikterak zadluzené, mize také pouzit
pro tuto situaci.

Mezi dal$i podminky, které banka bude stanovovat se Fadi zptsob splaceni. Urok dany bankou, bude dle
sjednanych intervall splaceni upravovan. Pfi zakladani avéru je stanoveno datum prvni splatky a nasledné
datumy splatek ve zvolenych intervalech. Prvni splatka mdze prob&hnout rdznymi zpusoby, vSe zalezi na
domluvé s bankou a jeji davérou v projekt. Nejznaméjsi moznosti prvni splatky je nadchazejici mésic po
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vycerpani celé pujcky. Mazeme se vSak setkat s moznosti prvni splatky po dokonéeni celého projektu nebo
jeho urcité ucelené asti. V jakémkoliv pfipadé je vSak zapotfebi stanovit nejzazsi mozny termin, kdy bude
provedena zmifiovana prvni splatka. Tento termin se nasledné& zrcadli do smluv s dodavateli a jejich
harmonogramu.

V pfipadé developerskych, respektive investi¢nich, avérud Ize ¢ast pajcenych penéz bance splatit okamzité
po obdrzeni obnosu prodejem nebo pronajmem vybudovanych ploch. Pfi této domluvé s bankou se
nasledné urok pocita ze zbylych pljcenych penéz, jez znac¢né ulehcuje proces splaceni.

PFi bankovnim uvéru je projekt splacen po pfedem domluvenou dobu Uurokem a umorem. Tato obdobi
mohou byt na mésicni, Ctvrtletni, rocni nebo jiné Casové bazi, a i v zavislosti na intervalu splaceni je
upravovan bankovni urok. Pro zkraceni nebo pouhé odleheni splatné Castky muze byt s bankou
domluveno, Ze po pfedem domluvené dobé muze byt splacen vétsi finanéni obnos, nez je obvykla splatka.
Timto je docileno ¢astecné nebo Uplné osvobozeni nemovitosti od zadluzeni a je mozné hodnotu objektu
pouzit jako vlastni kapital pro dalSi projekty, tedy pro daldi bankovni uvér.

Pfiblizna cena pro dokon&eni FeSeného projektu Cini 151.892.470,1 K&, av8ak tato cena bude v zavislosti
na moznostech financovani upravovana a zaokrouhlena. Pokud budeme uvazovat, Zze se banka bude
podilet maximalné 80 % z €astky na dokonceni projektu, je zapotiebi zajistit alespori 20 % vlastniho
kapitalu. Tuto ¢astku Ize snizit faktem, Ze investor je jiZ vlastnikem pozemku, ktery neni zadluZen. Lze tedy
hodnotu tohoto pozemku odecist od potfebné ¢astky zadané bankou. Hodnota pozemku vSak neni kupni
cenou pozemku. Pokud byl pozemek zakoupen za 4.200.000,- K& jeho realna cena mlze oscilovat do
nizSich, ¢i vysSich hodnot v zavislosti na vyvoji cen pozemkl v dané lokalité. Z tohoto diivodu je zapotrebi
prizkum a vyhodnoceni znalcem, nejcastéji osobou povérenou bankou, a dle jeho vyjadfeni Ize zjiSténou
Castku pouzit.

Dle dostupnych informaci z roku 2021 je hodnota pozemku ve mésté Trebi¢ pFiblizné 4.560 K& / m2. Presto,
Ze je tato hodnota nepfesna a realna hodnota by musela byt nacenéna znalcem muzeme pfedpokladat, ze
pozemek bude mit hodnotu 6.767.040,- KE. V této hodnoté vSak neni zapocten fakt, Ze hodnota nemovitosti
se kazdym rokem zvySuje a v roce 2021 byl meziro€ni rist vy$si o0 23,2 %.

Rust cen nemovitosti 2021

Ceny byt, domt i stavebnich pozemk rostly v roce 2021 o vice nez tfetinu, coz bylo nejvice v Evropé.

® Nejvice rostly ceny pozemkd, a to mezirocné o 23,2 %
e Radny rist maji za sebou i ceny bytG — hodnota se zvysila 0 18,8 %
e Mezirocné narostly i ceny domd, které si za rok pfipsaly 17,9 %

Obrazek 36 - Statistika nartstu mezirocnich cen nemovitosti pro rok 2021 (Ml Estate s.r.o.)

Pozemek mulze také nabyt hodnoty, pokud ziska pozitivni vyjadfeni stavebniho fizeni jako je napfiklad
stavebni povoleni.

Potfebny finanéni obnos mizeme zmensit také faktem, Ze nékteré projekéni faze byly jiz provedeny,
konkrétné faze 1, priprava zakazky, za 149.800,- K& a faze 2, dokumentace navrhu / studie stavby,
v hodnoté 1.947.400,- K&. Investor také disponuje volnym kapitadlem ve vysi 5.000.000,- K&, jez dohromady
udava ekvitu v hodnoté 13.864.240,- KE. OvSem i s témito skuteCnostmi je jasné, Ze investor nedosahne
nutného minima vlastniho kapitalu a je tedy nutné zajistit dalSi moznosti.

Dle poskytnutych informaci nelze s pfesnosti Fict, jakym zplsobem zajisti investor zbyly potfebny kapital.
Nabizi se moznost crowdfundingu, ale také pujéky od vlastni spole€nosti, které je majitelem. Pro obé
moznosti bude zpracovano variantni feSeni a vyhodnoceni.

Bankovni uvér vSak vnasi zminovany urok a umor do celkovych nakladu projektu. Ziskovost, jez je cilem
kazdého developerského projektu musi pokryt jak vesSkeré naklady stavby, tak jiné finan¢ni naklady jako
jsou napfiklad bankovni Gvéry.

Dle informaci z osobni konzultace s bankovni poradkyni Ceské spofitelny, a.s. ze dne 13.12.2022, byl vyvoj
urokovych sazeb pro developerské projekty v roce 2021 nasledovny. Priimérny rocni urok osciloval mezi
3,5 % a 6 % a vySe této hodnoty byla upravovana na zakladé délky splaceni a zajiSténosti projektu. Pri
maximalni dobé splaceni, tedy 15 let, a zajiSténé nemovitosti byl urok stanoveny na 4 %. Pokud stejna
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maximalni doba trvani byla aplikovana na nezajist€énou nemovitost byl arok 5,5 %. Tyto hodnoty platily pro
projekty s pujckou nad 100.000.000,- KE a podminkou, Ze pfed zahajenim realizace stavby bude pfedem
zasmluvnéno alespori 40 % vesSkerych bytovych ploch. Pfi pljéce nad 100.000.000,- K& existuje takeé
moznost splaceni predem dohodnuté ¢astky bance a urok bude pocitan pouze ze zbylé hodnoty puUjcky.

Jelikoz je uvazovano zajisténi nemovitosti bankou, mizeme pfi vypoCtu pouzit urokovou hodnotu 4 %.
VyuZziti moznosti splaceni urcité ¢astky okamzité je financné vyhodna. Po zjiSténi skuteCnosti spojenych
s vynosy projektu bude tato hodnota blize specifikovana.

C) Crowdfunding
Netradi¢ni, avSak v posledni dobé &im dal vice popularni je financovani za pomoci tzv. crowdfundingu. P¥i
této moznosti vstupuji do projektu individualni investofi, jeZ mohou byt fyzické &i pravnické osoby. Cilova
¢astka crowdfundingu neni nikterak limitovana a existuji situace, kdy crowdfunding zcela nahradi bankovni
spoleénost. Nejéastéji se tak stava pfi nevyhodném bankovnim troku. Casto se v8ak crowdfunding pouZiva
pro zajisténi minimalniho potfebného kapitalu pro zajisténi bankovniho uvéru, v pfipadé, Ze investor nema
jiné moznosti.

Narozdil od banky nestanovuji individualni investofi pravidla, ale vstupuji do obchodniho partnerstvi za
pfedem danych podminek developera. V podminkach a nasledné smlouvé, musi developer uvést plan
celého projektu, tedy dobu projekce, ziskavani povoleni, dobu realizace a také dobu pfedani jednotlivych
ploch, at uz k pronajmu nebo koupi. Soucasti podminek jsou také minimalni vklady a pfedpokladany vynos
projektu, ktery se odviji pravé od zmifiovaného vkladu, dle jeho procentualniho rozdéleni. Investofi mohou
kromé financnich prostfedkd disponovat i jinymi komoditami jako jsou projekéni prace, stavebni technika,
material apod. Na zakladé téchto vkladu je nasledné vypocitavano, jaky je jejich pfinos, a tedy nasledné
finanéni ohodnoceni.

Velkou vyhodou crowdfundignu je variabilnéjsi moznost se zapoCetim projektu, v pfipadé, Ze investor nema
dostate¢ny vlastni kapital. Nevyhodou je v8ak ziskavani individualnich investort, ktefi jsou ochotni do
projektu vstoupit a maji k dispozici volny kapital pro investovani. Uroky crowdfundingu viak byvaji asto
vysSi nez u bankovni spole¢nosti.

Pokud bychom stanovovali podminky pro tento projekt musime brat v uvahu risk, ktery je do projektu
vnasen. Developer, jakozto vlastnik celého projektu nese nejvysSi riziko ze vSech ostatnich investord,
pokud bereme v potaz, Ze investofi vkladaji pouze finanéni prostfedky. Mizeme tedy stanovit, Ze vSichni
investofi po dokonceni projektu obdrzi nazpét své vklady a za kazdy rok, jez budou penize zapujéeny
obdrzi 8 % z vlozené Castky do doby navraceni plvodniho vkladu.

1.7.3 Vynos projektu

Cilem kazdého developerského projektu je po dokonéeni ziskat co nejvétsi vynos. V zavislosti na situaci
investora a tlaku partner(l se rozhoduje o prodeji nebo pronajmu jednotlivych celkd projektu. Prodej zajisti
okamzitou navratnost velké €astky financi, ovSem bez ohledu na finanéni tok v budoucnu. Pronjem
zajistuje pribézny tok financi, ovSem v fadové mensich ¢astkach nez pfi prodeji.

Vyhodou tohoto projektu je jeho polyfunkénost, nebot zde miize byt ¢ast, napfiklad bytd, prodana a zbyla
¢ast kancelarskych prostor a sluzeb, pronajimana. Tim mizeme ziskame dostateénou ¢astku pro splaceni
zavazkl bance, potazmo véfitelim, a prabézny tok financi pro vlastni uzitek nebo dalSi developersky
projekt. Pro zjisténi vysledné €astky, kterou pravdépodobné Ize oCekavat musime zanalyzovat okolni trh a
aplikovat tyto data na feSeny projekt.

Mésto Trebic je, kvali Spatné vedenému Uzemnimu planu, nyni uzaméeno od budouciho rozsSifovani.
Poptavka po bydleni z dlvodu pracovnich pfilezitosti, primarné v jaderné elektrarné Dukovany, je
obrovska, ale neni k dispozici. Podle portdlu www.sreality.cz ze dne 26.12.2022 je cena starych
nezrekonstruovanych byt v Trebi¢i primérné 55.523,9 K& za 1 m?, a to bez vlastniho parkovaciho stani.
Cena novych bytu je vétsi, v priméru 67.575,46 KC za 1 m?, opét bez vlastniho parkovaciho stani.
(seznam.cz, a.s., 2022)

Mazeme uvazovat, Ze vlastni parkovaci stani navySuje ¢astku za 1 m? o 7 %. Byty navic kazdym rokem
nabyvaji na hodnoté&, a to prdmérné o 5 %. Jelikoz uvazované byty budou nové midzeme s rezervou tvrdit,
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Ze cena bude priimérem z cen bytd novych a celkovych cen v§ech bytd. Tuto hodnotu v§ak musime ponizit
0 5 %, nebot vypocet je uvazovan pro rok 2021, ale data jsou z roku 2022. Vysledna hodnota, ktera bude
uvazovana pro vypocet prodejni ceny bytll je 64.015,97 K¢ za 1 m2. Tato hodnota vSak obsahuje DPH a
musi byt tedy zmensena o 15 %, nebot se uvazuje o prodeji bytd.

Ceny bytl pro lokalitu Tfebic
s - " 2 % . 2 Garaz nebo
Typ bytu Stav Cast mésta Ulice m Prodejni cena KE/m . R
vlastni parkovaci stani
3+1 Stary Nové Dvory Fr. Hrubina 73 2999 000,00 K¢ 41 082,19 K¢ NE
3+1 Stary Borovina Spojencd 75 5 190 000,00 K& 69 200,00 K& NE
4+kk Novy Borovina Okruzni 120 9232 300,00 K¢ 76 935,83 K¢ NE
3+kk Novy |Borovina Okruzni 77 5 944 400,00 K& 77 200,00 K& NE
2+kk Novy Borovina Okruzni 62 4 812 600,00 K¢ 77 622,58 K¢ NE
1+kk Novy Borovina Okruzni 42 3264 800,00 K¢ 77 733,33 KE NE
3+1 Novy Nové Dvory Jar. Haska 69 3 690 000,00 K¢ 53 478,26 KC NE
3+1 Stary Borovina Zahrani¢niho odboje 72 3 670 000,00 K¢ 50 972,22 K¢ NE
2+1 Stary Horka-Domky |Druistevni 56 3 500 000,00 K¢ 62 500,00 K¢ NE
2+1 Stary Nové Dvory Obréncd miru 54 2990 000,00 Ké S5 370,37 K¢ NE
1+1 Stary Borovina Okruzni 40 2320 000,00 K¢ 58 000,00 K¢ NE
2+1 Stary Horka-Domky |Stefanikova 56 2 720 000,00 Ké 48 571,43 K& NE
2+kk Stary Borovina Lidicka 51 2 790 000,00 K& 54 705,88 K¢ NE
2+1 Stary Horka-Domky |Druistevni 50 2570 000,00 K& 51 400,00 K¢ NE
4+1 Stary Nové Dvory Gen. Svobody 94 4 980 000,00 K¢ 52 978,72 K¢ NE
3+1 Stary Borovina Lidicka 62 3 890 000,00 K¢ 62 741,94 K¢ NE
3+1 Stary Borovina Zahrani¢niho odboje 74 3799 000,00 K& 51 337.84 K¢ NE
3+1 Stary Nové Dvory Energetikd 74 3 890 000,00 K¢ 52 567,57 K¢ NE
3+1 Stary Nové Dvory Kyjevska 73 3 600 000,00 K& 49 315,07 K& NE
341 Stary Nové Dvory Modfinova 70 4 199 000,00 K¢ 59 985,71 K¢ NE
3+1 Stary Nové Dvory Kpt. Nalepky 75 3 600 000,00 K¢ 48 000,00 K& NE
3+1 Stary Nové Dvory Modfinova 74 3190 000,00 K¢ 43 108,11 K¢ NE
2+1 Stary Horka-Domky |Demlova 49 3100 000,00 K& 63 265,31 K¢ NE
2+1 Stary Nové Dvory Mladeznicka 56 3195 000,00 K¢ 57 053,57 KE NE
2+1 Stary Nové Dvory Mladeznicka 56 3100 000,00 K¢ 55 357,14 K¢ NE
2+41 Stary Nové Dvory Obranct miru 57 2750 000,00 K¢ 48 245,61 K& NE
3+kk Stary Nové Dvory I. Olbrachta 71 3711 750,00 Ké 52 278,17 Ké NE
3+1 Novy Nové Dvory Maxima Gorkého 77 4 500 000,00 K¢ 58 441,56 KE NE
3+1 Novy Nové Dvory Energetikd 70 3975 000,00 K¢ 56 785,71 KE NE
2+kk Novy Borovina Tomase Bati 50 3 450 000,00 K& 69 000,00 K& NE
3+kk Novy |Nové Dvory Maxima Gorkého 55 3 354 000,00 K¢ 60 981,82 K& NE
2+1 Stary Nové Dvory Benesova 56 3300 000,00 K& 58 928,57 K¢ NE
2+1 Stary Nové Dvory Tolstého 58 3 669 000,00 K¢ 63 258,62 K& NE
2+1 Stary Horka-Domky Demlova 56 2 599 000,00 K& 46 410,71 K& NE
2+1 Stary Borovina Revoluéni 54 3190 000,00 Ké 59 074,07 K¢ NE
1+kk Stary Nové Dvory Velkomezificska 25 1799 000,00 K& 71 960,00 K¢ NE
241 Stary Borovina Spojencd 55 3 500 000,00 K& 63 636,36 K< NE
2+1 Stary Borovina Lidicka 54 3180 000,00 K¢ 58 888,89 K¢ NE
|Primér starych byt 55 523,93 K¢
Primér novych byt 67 575,46 K&
Celkovy primér 58 378,24 K¢
Primeér starych bytd s viastnim parkovacim stanim (+7 %) 59 410,61 K¢
Primér novych bytl s vlastnim parkovacim stanim (+7 %) 72 305,74 K&
Celkovy primeér s vlastnim parkovacim stanim (+7 %) 62 464,72 KE
Uvaiovany prumeér pro rok 2021 64 015,97 K¢

Data ze dne 26.12.2022

Tabulka 2 - Ceny za prodej byt pro lokalitu Trebi¢

Ze zjisténych dat je zifejmé, ze bytové jednotky blize centru jsou prodavany za vétSi hodnotu nez ty
v okrajovych ¢astech mésta. Tento fakt silné napomuze prodeji byt(i, nebot uvazovany projekt se nachazi
v blizkosti centra Trebice.

PFi vypoctu bytu vSak nemlzZeme brat v potaz celkovou plochu jez byty zabiraji, ale pouze uZitnou
podlahovou plochu bytu bez chodeb, schodist a obvodovych zdi. U jiz dfive vypsanych ploch jednotlivych
vyuziti objektu byly separatné secteny plochy pro chodby a schodisté. Plocha musi byt vSak dodate¢né
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zmenSena o plochu obvodovych stén, které mohou ¢&init pfiblizné 5 % z celkové plochy. PFi vypoctu bude
uvazovana pouze plocha bytl bez ploch garazovych stani, nebot stani byla dodate¢né nacenéna 7 %.

Pro prodej bytl je bankou uréeno mit pfedem zasmluvnéno 40 % vSech bytd pfed zapocetim realizace a
doporucuje se predem zasmluvnit 80 % vSech byt pfed dokon&enim hrubé stavby. Timto se docili
prodejem 80 % v prvnim roce po dokonceni realizace. V nasledujicim roce se uvazuje prodanim alespon
zbylych 15 % a v roce navazujicim poslednich 5 %.

Administrativni prostory s kancelafemi a prostory pro provozovny a sluzby jsou ve mésté Trebic taktéz silné
omezené. Poptavka velkych firem je vysoka, ale €asto neuspokojend, nebot ve mésté neni dostatek
velkych ploch pro osidleni vétSich kancelafskych celkd. DalSim divodem je také omezené parkovani
v centru mésta po revitalizaci méstského namésti. Tato revitalizace odebrala nespocet parkovacich stani
a vétsina firem byla nucena opustit ¢ast Vnitfni mésto.

Ve mésté Trebic€ je aktivita realizovatelnosti projekti se zaméfenim na administrativu a kancelafské
prostory nebo sluzby nizka. Ztohoto divodu jsou majitelé firem nuceni vybirat si ze starych
nezrekonstruovanych objektl. Podle portalu www.sreality.cz ze dne 26.12.2022 bylo zjisténo, ze primérna
cena za pronajem administrativnich nebo kancelaiskych prostor za 1 m2, a to bez energii a parkovacich
stani je 125,29 K¢&. Prostory pro drobné provozovny a sluzby maji prdmérnou cenu za pronajem 218.26 K&
za 1 m?, opét bez energii a parkovaciho stani. (seznam.cz, a.s., 2022)

V navrzeném objektu jsou uvazovany nové reprezentativni prostory v€etné parkovani, tudiz mizeme
navysit cenu o 10 %. Stejné tak jako byty i tyto prostory nabyvaji kazdym rokem na hodnoté o pfibliznych
5 %, ale stejné jako u vypoctu bytll musime tuto cenu ponizit o 5 % z divodu zjisténi cen v roce 2022 a
uvazovani tohoto projektu v roce 2021. Vysledna cena pro vypocet administrativnich ploch je 130,93 K¢ za
1 m?2 a drobnych obchodu a sluzeb 228.08 K& za 1 m2. Tyto hodnota vSak obsahuje DPH a musi byt tedy
zmenSena o 21 %, nebot’ se uvazuje o pronajmu téchto prostor.

Ceny za pronajem kancelari a sluzeb v Trebici
G . . Mésicni najem B Garaz nebo
e R Gastmesta e m’ (bez energii) ke /m? vlastni parkovaci stani

Administrativa Stary Vnitini mésto Jihlavska bréna 69 6 700,00 K¢ 97,10 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitrni mésto Karlovo nam. 25 11 000,00 K¢ 440,00 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 740 111 000,00 K¢ 150,00 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Jihlavska brana 63 5 000,00 K¢ 79,37 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 330 25 000,00 K¢ 75,76 K¢ NE
Administrativa Stary Nové Dvory Dr. Holubce 18 1500,00 K¢ 83,33 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 42 6 990,00 K¢ 166,43 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Karlovo ndm. 69 11 990,00 K¢ 173,77 KE NE
Sluzby Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 136 29 000,00 K¢ 213,24 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitrni mésto Karlovo ndam. 17 2 280,00 K¢ 134,12 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 19 3 490,00 K¢ 183,68 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitrni mésto Karlovo ndm. 12 10 000,00 K¢ 833,33 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 500 75 000,00 K¢ 150,00 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitfni mésto Jihlavskd brana 28 3 000,00 K¢ 107,14 K¢ NE
Sluzby Stary Nové Dvory Kpt. Jarode 143 13 500,00 K¢ 94,41 K¢ NE
Administrativa Stary Horka-Domky Znojemskd 29 1 209,00 K¢ 41,69 K¢ NE
Sluzby Stary Nové Dvory Dr. Holubce 119 5 890,00 K¢ 49,50 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Jihlavska bréna 18 2 500,00 K¢ 138,89 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 12 1 600,00 K¢ 133,33 K¢ NE
Administrativa Stary Jejkov Smila Osovskjého 219 25 000,00 K¢ 114,16 K¢ NE
Sluzby Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 30 4 600,00 K¢ 153,33 K¢ NE
Administrativa Stary Vnitini mésto Karlovo nam. 42 6 990,00 K¢ 166,43 K¢ NE
Primérna mésicni cena pronajmu administrativ 125,29 K¢

Primérna mésicni cena pronajmu sluzeb 218,26 K¢

Priimérna mésicni cena prondjmu novych administrativ s vlastnim parkovacim stanim (+10 %) pro rok 2021 130,93 K¢

Pramérna mésicni cena pronajmu novych sluZeb s vlastnim parkovacim stanim (+10 %) pro rok 2021 228,08 K¢

Data ze dne 26.12.2022

Tabulka 3 - Ceny za pronajem administrativnich prostor a kancelafi a prostort pro sluzby a drobné provozovny pro

lokalitu Trebi¢

Totozné jako u bytl i zde musi byt celkova plocha ponizena o obvodové stény, jez mizeme uvazovat 5 %
a i stejné jako u bytl je zde Castka za parkovaci stani jiz zahrnuta v cené.

Je nutné podotknout, Ze zmifilované Castky jsou jen orientacni a celkova cena se bude odvijet od
jednotlivych smluv se zajemci a pfipadné dalSich vlivech.
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1.7.4 Dan z pfijmu

Tato prace se nebude podrobné zabyvat problematikou danénim jednotlivych pfijm0, které jsou blize
specifikovany zakonem &. 586/1992 Sb., Zakon Ceské narodni rady o danich z p¥ijmd. Tato problematika
by byla investorem individualné feSena s danovym poradcem.

Pro zjednodusSeni bude uvazovana pouze daf z pfijmu 19 % z kladné hodnoty zjisténé odectenim nakladd
od trzeb. VesSkeré hodnoty budou uvazovany bez zapo¢itani dafiovych ulev stanovenych vySe zmifiovanym
zakonem.

1.7.5 Odpisy

Uvazuje se, ze bytové jednotky budou prodany a nebudou majetkem spolecnosti investora. Prostory
administrativ a kancelafi a prostory pro sluzby a drobné provozovny v§ak majetkem spolecnosti investora
budou, nebot se uvazuje, ze budou pronajimany. Za téchto podminek Ize naklady na tyto prostory
odpisovat.

Pro zjednoduSeni bude uvazovano, ze prostory budou spadat do paté odpisové skupiny, tedy do bytovych
a nebytovych prostor, jez se odpisuji 30 let. Pribéh odpisovani bude rovhomérny s podminkami odpisu
z celkovych nakladl 1,4 % v prvnim roce a 3,4 % v letech nasledujicich. (uctovani.net, 2022)

Pro zjisténi téchto nakladi je vSak zapotfebi rozpocitat ostatni naklady stavby, které nepfimo se
zminovanymi prostory souvisi. Je zapotfebi rozpocitat projekéni a realizacni naklady na garaze vcetné
technického zazemi objektu a komunikaci, vnitfniho dvora, rezervy, vedlejSich rozpo€tovych nakladl a
projekce. Spravedlivym rozdélenim bude zjistit procentualni zastoupeni jednotlivych provozi, tedy bytd,
administrativ a kancelafi a sluzeb a drobnych obchodd a nasledné dle tohoto procenta rozdélit zbylé
naklady.

A) Procentuélni zastoupeni néklad( byti

36873 389,2 36 873 389,2
pz1 = . =——=.100=61,7%
36873389,2+ 17 254 668,9 + 5587 247,6 59715 305,7
B) Procentualni zastoupeni nakladd administrativ a kancelari
17 254 668,9 17 254 668,9
pz2 = . =——=.100=28,9 %
36873389,2+ 17 254 668,9 + 5587 247,6 59715 305,7
C) Procentualni zastoupeni nakladt sluzeb a drobnych provozoven
5587 247,6 5587 247,6
pz3 = .100=———=.100=9,4 %
36873389,2+ 17 254 668,9 + 5587 247,6 59715 305,7

Sectenim zmifovanych nakladd zjistime Castku, ktera musi byt procentualné rozpocitana mezi hlavni
vyuziti objektu.

D) Ostatni naklady na dokonceni stavby
Costat = 51 002 659,4 + 1 877 760 + 11 259 572,5 + 11 2569 572,5 + 16 777 600 = 92 177 164,4 K&

Za pomoci téchto dat Ize vypocitat celkové naklady jednotlivych provozl projektu.

E) Celkové naklady bytu
Cayt = 36 873 389,2 + 0,617 . 92 177 164,4 = 93.746.699,64 K&

F) Celkové naklady administrativ a kancelari
Cak =17 254 668,9 + 0,289 . 92 177 164,4 = 43.893.869,41 K&

G) Celkové naklady sluzeb a drobnych provozoven
Csp=5587247,6 + 0,094 . 92 177 164,4 = 14.251.901,05 K&

Naklady na administrativu a kancelafe spolec¢né s naklady na sluzby a drobné provozovny budou
rovnomérné odepisovany a naklady bytd budou uplatfiovany do nakladu dle prfedpokladu prodeje bytd.
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Marketing nebude rozpocitan do nakladu jednotlivych provozd, ale pro usnadnéni bude kopirovat naklady
na prodej byta.

1.7.6 Ekonomické vyhodnoceni projektu
Ekonomické vyhodnoceni projektu charakterizuji primarné dvé veli€iny ziskovost a penézni tok.

Rozdilem mezi trzbami a ndklady je hruby zisk, ktery udava informaci, zda projekt vytvafi novy kapital. Po
zdanéni hrubého zisku vznika Cisty zisk, jez je hlavnim cilem kazdého developerského projektu i podnikani
a v zavislosti na druhu podniku jsou z néj vyplaceny podily spole€nikli nebo dividendy.

Penézni tok, znamy téz jako cash flow je pfijem nebo vydej penéznich prostfedkl v priibéhu ¢asového
obdobi. Vypovédni hodnotou této veli€iny je informace o likvidité podniku a ufinancovatelnosti projekti nebo
podnikani.

Pro pfehledné&jsi vyhodnoceni projektu budou pro jednotlivé varianty pfipraveny dvé tabulky, konkrétné
zisku a cash flow, s nasledujicimi podminkami. Hodnoceni bude uvazovano ro€né s vyhledem do 20. roku.
Pro zjednoduSeni bude projekeni a inZenyrska faze projektu trvat 1 rok a realizace 2 roky. V prvnim roce
realizace probéhne hruba stavba a bude za ni zaplaceno 40 % z celkovych nakladll na realizaci projektu a
v druhém roce probéhne zbytek praci a bude zaplaceno zbylych 60 %. Zadrzné z faktur, které je proplaceno
stavebnim firmam po dokonceni v8ech praci a vyprSeni zaruk nebude zohlednéno.

Tabulka zisku bude délena na dvé ¢asti. V ¢asti trzeb budou vypsany hodnoty spjaté s prodejem bytl a
pronajmem administrativnich ploch a kancelafi a prostor( pro sluzby a drobné provozovny. V €asti nakladi
budou naklady na realizaci bytd, marketing, odpisy administrativ a kancelafi a sluzeb s drobnymi provozy
a provozni vydaje. Dale zde budou zohlednény bankovni Uroky a Uroky z cizich zdrojd, nezavisle na tom,
zda se jedna o pljcku od spole€nosti investora nebo crowdfunding. Odectenim naklad(l od trzeb bude
ziskana hodnota hrubého zisku, ktera za predpokladu kladné hodnoty bude dodate¢né& sniZzena o dan
z pfijmu. Tabulka ziskovosti je vypocitavana od 4. roku, respektive 1. roku po dokonceni realizace projektu,
nebot projekéni a realizacni ¢ast je pro spolecnost investora brana jako investice.

Tabulka cash flow bude také délena na dvé &asti, ovSem zde budou hodnoty pocitany i v projekéni a
realizacni Casti projektu. V €asti pfijmd budou hodnoty vlastnich, cizich a bankovnich zdroju, pofizovaci
ceny za realizaci bytl, Cisty zisk a odpisy z nakladl administrativ a kancelafi a sluzeb s drobnymi
provozovnami. Ve vydajich budou uvedeny ¢astky za projekeni a inZenyrské prace a realiza¢ni prace. Dale
zde budou uvedeny jistiny bankovnich vydaji ve formé jednorazové splatky pro zmenseni celkové puljcky
banky, bankovni imor a jistina spjata s cizimi zdroji. Rozdilem vydajl od pfijm0 bude zjisténo saldo cash
flow, které se bude v prabéhu let kumulovat.

VSechny tabulky jsou pro vétSi pfehlednost soucasti pfiloh této prace.
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Predpokladem této varianty je pouziti crowdfundingu pro zajiSténi potfebnych financi pro bankovni Gvér.
Vys$e bankovniho Uvéru je 123.000.000,- K¢ a tvofi necelych 80 %. Ve 4. roce mlze byt bance splacena
jednorazova &astka v hodnoté 61.500.000,- K&, jez snizuje celkovou vysi splatky na polovinu. Umory
s uroky budou pocitany nasledné z ¢astky 61.500.000,- K¢&.

Tato varianta pfestava generovat zisk od 6. roku projektu, respektive 3. roku od dokonceni realizace
projektu. Kumulované saldo cash flow pfechazi do zapornych hodnot v 10. roce sledovaného obdobi.
Nevyhodou této varianty je vysoky urok 8 % z cizich zdrojt, ktery bude zaplacen celkem 4krat o celkové

hodnoté 5.483.443,2 K¢.

Za téchto podminek tuto variantu nedoporucuji.

Faze projektu | Projektnia Realizaéni 1
Infenyrska 1
Rok 1 2 3 1 a | s I 6 I 7 I 8 | 9
TRZBY
Prodej bytd 90 274 400,67 K& 17772 772,63 KE 6220 470,42 KE
Prondjem administrativnich prostor a kancelafi 905 201,40 Ké 950 461,47 K& 997 984,54 K& 1047 883,77 KE 1100 277,96 K& 1155 291,86 K& |
3 prosluibya P Y 482720,15 K¢ 506 856,16 K¢ 532 198,97 K& 558 808,91 K¢ 586749,36 KE BIKE|
Celkem 91 662 322,22 K& 19 230 090,26 K& 7 750 653,93 K& 1 606 692,68 K& 1687 027,32 K¢ 1771378,68KE |
NAKLADY
[NaKisay byta 74997 359,71 K& 14 062 004,95 K& 4687 334,98 KE - KE - K - K
[Marketing 2800 000,00 KE 525 000,00 KE 175 000,00 K& - ke - K - ke
Odpisy z nakladd prostor a kancelafi 614 514,17 K& 1492 391,56 K& 1492 391,56 K& 1492 391,56 Ké 1492 391,56 Ké 1492 391,56 KE
[Odpisy z nkladd prostord sluzeb a drobnych provozoven 199 526,61 K& 484 564,64 KE 484 564,64 K& 484 564,64 K& 484 564,64 K& 484564,64 KE |
Provozni naklady 307 200,00 K& 322 560,00 KE 338 688,00 KE 355 622,40 KE 373 403,52 KE 392 073,70 KE
Urok 2 cizich zdroj I 8% 5 483 443,20 K& -« - @ ke -« - k|
Bankovni Grok I 4% 2 460 000,00 K& 2337 144,89 K& 2209 375,58 k& 2076 495,50 K& 1938 300,21 K& 1794 577,11 KE
Celkem 86 862 043,70 K& 19 223 666,03 K& 9 387 354,76 K& 4 409 074,09 K& 4288 659,93 K& 4 163 607,00 K& |
Hruby zisk 4800 278,52 KE 6424,20KE |- 163670083Ke |- 280238141KE|- _ 2601632,61KE |- 2392228,32Ke |
Dan ze zisku I 19% 912 052,92 K¢ 1220,60 K - K - ke - K ara
Cisty zisk 3888 225,60 KE 5203,62KE |- 163670083KE|-  280238141KE|-  2601632,61KE |-  239222832K¢ |-
Provozni
10 | 11 | 12 | 13 | 14 15 | 16 | 17 | 18 | 19 [ 20
1213 056,45 K¢ 1273 709,27 Ké 1337 394,74 KE 1404 264,47 K¢ 1474 477,70 K¢ 1548 201,58 K¢ 1625 611,66 KE 1706 892,24 K& 1792 236,86 K¢ 1881 848,70 K¢ 1975 941,13 KE
646 891,17 KE 679235,73 KE 713 197,51 KE 748 857,39 KE 786 300,26 K& 82561527 K& 866 896,04 KE 910240,84 KE 955752,88 KE 1003 540,52 K& 1053 717,55 K&
i 1859 947,62 Ké 1952 945,00 K¢ 2 050 592,25 Ké 2153 121,86 KE 2260 777,96 K& 2373 816,85 K& 2 492 507,70 KE 2617 133,08 K¢ 2747 989,73 KE 2 885 389,22 Ké 30296
- KE - KE - KE - KE - KE - K - K - KE - KE - KE - KE
- KE - K - KE - K - KE - KE - K - KE - KE - ke - K
| 1492 391,56 KE 1492 391,56 K¢ 1492 391,56 KE 1492391,56 K¢ 1492 391,56 K& 1492 391,56 K¢ 1492 391,56 KE 1492 391,56 K& 1492 391,56 K¢ 1492 391,56 K¢ 1492 391,56 K&
484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE
| 411677,38 KE 432 261,25 Ké 45387431 K¢ 476 568,03 KE 500 396,43 KE 525 416,25 Ké 551 687,06 KE 579 271,42 Ké 608 234,99 K& 638 646,74 Ké 670 579,07 Ké
- ke - K - K¢ - K¢ - K - ke - ke - Ke - K¢ - K - K
1645 105,09 Ké 1489 654,19 K& 1327 985,25 K¢ 1159 849,55 KE 984 988,43 KE 803 132,86 Ké 614 003,06 KE 417 308,08 KE 212 745,30 KE - KE - ke
] 4033738,67 KE 3898 871,63 KE 3758 815,76 K& 3613373,77KE 3462 341,05 KE 3 305 505,30 K¢ 3142 646,32 KE 2973 535,69 K& 2797 936,48 KE 2615 602,93 KE 2647 535,27 K¢
T 217375105ke]-  194592663Ke |- 1708223,51KE]-  146025L,91KE|-  1201563,10Ke |- 931 688,45 KE |- 650 138,63 Ké |- 356 402,61 K¢ |- 49 946,74 K¢ 269 786,29 KE 382 123,41 K¢
- KE - ke - K¢ - K¢ - ke - ke - K - ke - K¢ 51259,39 KE 72 603,45 K¢
- 2173791,05KE |- 1945926,63KE |- 1708223,51KE |- 1460251,91KE |- 1201563,10KE |- 931688,45 K¢ |- 650138,63 K¢ |- 356402,61 K< |- 49 946,74 K¢ 218'526,89 K& 309 519,96 K¢
Tabulka 4 - Zisk pro variantni feSeni ¢.1
Fize projektu I Projekinial ) Realizaéni !
Inzenyrska 1 1
ok I 1 T B T 3 T a T 3 T G T 7 T 5 T
PRUMY
|Visstizdroje 1386422000k Kk = ke N T T B T
|cizi zdroje - Crowdfunding 17 135 760,00 K& - KE - KE - K& - K& - KE K& - KE - KE
IE:‘*WH‘ zdroje 49 200 000,00 KE 73 800 000,00 KE - KE - Ke - KE - Ke - KE - KE
[Naklady bytd - K¢ - K - K 74997 359,71 K¢ |14 062 004,95 K& 4687 334,98 KE - K - K - K
Cisty zisk - k& - ke - ke 3888 225,60 K& 5203,62 KE |- 1636 700,83 KE |- 2802 381,41 KE |- 2601632,61KE |- 239222832 KE |-
Odpisy - ke - ke - K 814 040,79 K& 1976 956,20 K& 1976 956,20 k& 1976 956,20 K& 1976 956,20 K 1976 956,20 K& N
Celkem 3100000000KE; __49200000,00KE | 73 800 000,00 K 79699626,10KE | 16044 164,76 ke 502759035 Ke |- 82542521 Ke |- 62467641k |- a15272,12K¢ |
————— VYDAJE -
Projekéni a inzenyrské prace 16 777 600,00 KE - Ké - Ké - Ké - KE - ke = K& = KE -
[Realizaéni prace -~ KE)  54045948,04KE | 81068922,06KE - ke - K - K - ke - K - ke
By lednorazova splatka = - ke - KE|___61500000,00KE - - ke - ke - ke - ke
Gmor’ - K - ke - ke 3071377,67 Ké 3194232,78 ke 3322 002,09 K¢ 345488217 Ké 3593 077,46 KE 3736 800,56 KE
sistina z cizich zdrojG ke — ke = 17 135 760,00 KE z - K - - ke - xe|
[Celkem 16777 60000KE | 54045948,04KE | 81068922,06KEy 81707 137,67KE 3194232,78 K¢ 3322 002,09 K¢ 3454882,17 K¢ 3593077,46 K¢ 3736 800,56 Ké |
Saldo cashflow 14 222 400,00 k¢ |- 4845 948,04 KE |- 7268922,06 K¢ |- 2007 511,57 K& 12 849 931,98 K& 1705 588,26 K¢ |- 4280307,39KE |- 4217 753,87 K¢ |- 4152 072,68 K& [
[Kumulované saldo cashflow 14222 400,00 KE 9376 451,96 KE 2107 529,90 KE 100018,33Ke | 1294995031KE |  14655538,57Ke |  10375231,18Ke 6157477,30KE 2005 404,62 K¢ |-
Provozni
10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
- ke - ke - ke - K& - ke - K& - ke - ke - ke - ke - KE
- Ké - Ké - KE - K& - KE - KE - Ké - KE - K& - ké - Ké
- k& - ke - Ké - KE - KE - K& - Ké - KE - KE - Ke - ké
- KE - KE - KE - KE - ke - KE - ke - KE - KE S - K
- 217379105Kké|-  1945926,63KE|- 170822351k |- 1460251,91KE |- 1201563,10K¢ |- 93168845 KE |- 650 138,63 KE |- 356 402,61 KE |- 49 946,74 KE 218526,89 K& 309519,96 KE
1976 956,20 K¢ 1976 956,20 K& 1976 956,20 K& 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 K& 1976 956,20 K& 1976 956,20 k& 1976 956,20 K& 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 K&
196 8: 516 704,28 KE 775 393,10 K& 1045 267,75 KE 1326817,57 k¢ 16205! 1927 009,45 K& 2286 476,16 KE
- KE - KE - KE - KE - KE - KE - Ké - KE - KE - KE - K
- KE - KE - KE - KE - KE - KE - K - KE - KE - ke - KE
- KE - K - K - Ke - KE - K - KE - K - KE - KE - K
i 3886 272,58 KE 4041723,49 KE 4203 392,43 KE 437152812 KE 4546 389,25 KE 4728 244,82 KE 4917 374,61 K& 5 114 069,59 KE 5318632,38 K& - KE - ke
- ke - ke - ke - K¢ - ke - Ke - K - KE - K - ke - K
i 3886 272,58 KE 4041723,49 KE 4203392,43 KE 4371528,12 KE 4546 389,25 K 4728 244,82 K& 4917 374,61 K¢ 5 114 069,59 K 5318 632,38 KE - KE -k
J—__40s310743kE]-  4010693,52KE]-  3934659,74KE|-  3854823,84KE|-  3770996,15KE |- 3682977,07KE|-  3590557,04Ke |- 349351601Ke |- 3391622,93kE 2195 483,09 K¢ 2286 476,16 KE
- 2077702,81KE |- 608839674 K< |- 10023056,47KE |- 13877880,31KE |- 1764887646 KE |- 21331853,53KE |- 24922410,57KE |- 28415926,58KE |- 31807549,50Ke |- 29 612066,42Ke |- 27325 590,26 K¢

Tabulka 5 - Cash flow pro variantni feSeni ¢.1
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B) Variantni feSeni ¢.2
Toto feSeni predpoklada, Ze si investor pljci penize pro zajisténi bankovniho Uvéru ze své stavebni
spoleénosti za 3 % urok. Tento Urok byl stanoven na zakladé nejniz§i mozné urokové sazby pro rok 2021.
Timto je zarueno, Ze se nejedna o nevyhodnou puljc¢ku. Po dokonéeni realizace ve 4. roce zde muze byt
splacena jednorazova splatka bance ve vySi 64.500.000,- K¢, jez je 0 3.000.000,- K¢ vice nez u predchozi
varianty. Pfestoze se tento rozdil mdze jevit jako nepodstatny oproti celkové vysi celé pljcky, i tento rozdil

zplsobi mensi snizeni urok( a imorud bance.

| vtéto varianté nastava Cistd ztrata od 6. roku projektu. Kumulované saldo cash flow pfechazi do
zapornych hodnot v 10. roce sledovaného obdobi.

Za téchto podminek tuto variantu nedoporucuji.

Faze projektu I Projekinia I Realizacni :
Infenyrska h
[Rok 1 1 2 | 3 I a | s | 6 2 | 8 | 9
TRZBY
Prodej bytd 90274400,67KE | 1777277263 K 6220 470,42 KE
Prondjem administrativnich prostor a kanceldf 905 201,40 K& 950 461,47 KE 997 984,54 KE 1047 883,77 KE 1100277,96 KE 1155 291,86 KE
prosih b: 482720,15 KE 506 856,16 K& 532 198,97 Ké 558808,91 K& 586 749,36 KE 616086,83 KE
Celkem 91662322,22K¢ | 19230 090,26 K& 7750 653,93 K¢ 1606 692,68 K 1687027,32 K 1771378,68 K
NAKLADY
|Nakiady byta 74997 359,71KE | 14062004,95 K& 4687 334,98 K¢ - K - K - K
[Marketing 2800 000,00 KE 525 000,00 KE 175 000,00 K& - ke - K - K
Odpisy z nakladd prostor a kancelafi 614 514,17 KE 1492 391,56 K& 1492 391,56 K& 1492 391,56 K& 1492 391,56 KE 1492 391,56 K&
[Odpisy z nkladd prostord sluzeb a drobnych provozoven 199 526,61 K& 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE
Provozni néklady 307 200,00 K& 322 560,00 K& 338 688,00 K¢ 355 622,40 K& 373 403,52 K¢ 392 073,70 K&
Urok  cizich zdroji | 3% 2056 291,20 K¢ - K - K - ke - K& - K
Bankovni Grok l 4% 2 340 000,00 k& 2223137,83K¢ 2101 601,16 K& 1975 203,03 k& 1843 748,98 K& 1707 036,77 K&
Celkem 83 314 891,70 K& 19 109 658,97 K& 9 279 580,34 K¢ 4307 781,63 K& 4194 108,70 K& 4 076 066,66 K&
Hruby zisk 8347 430,52 KE 12043129KE |- 1528926,41KE|- 2701088,95KE|-  2507081,38KE |- 2304 687,97 KE
Dan ze zisku | 19% 1586 011,80 K& 22 881,95 K¢ - ke - ke - - KE
Cisty zisk 6 761 418,72 K& 97 549,35 K¢ |- 1528 926,41 K¢ |- 2701 088,95 K¢ |- 2507 081,38 K¢ |- 2 304 687,97 K&
Provozni
| 10 | 11 | 12 [ 13 | 14 | 15 | 16 [ 17 | 18 | 19 T 20
§ 1213 056,45 KE 1273 709,27 K& 133739474 K¢ 1404 264,47 K¢ 1474 477,70 KE 1548 201,58 K¢ 1625 611,66 K¢ 1706 892,24 K& 1792 236,86 KE 1881848,70 K¢ 1975 941,13 K¢
646 891,17 K& 679235,73 KE 713 197,51 KE 748 857,39 KE 786 300,26 KE 825 615,27 KE 866 896,04 KE 910240,84 KE 955752,88 KE 1003 540,52 KE 1053 717,55 KE
1859 947,62 K& 1952 945,00 Ké 2050 592,25 K& 2153 121,86 KE 2 260 777,96 KE 2373 816,85 KE 2492 507,70 Ké 2 617 133,08 KE 2747 989,73 Ké 2 885 389,22 K¢ 3 029 658,68 KE
- KE - KE - KE - KE - K - K - KE - KE == - ke - KE
- K - ke - KE - KE - K¢ - ke - KE - KE - KE - ke - ke
1492 391,56 KE 1492 391,56 K¢ 1492 391,56 K¢ 1492391,56 K¢ 1492 391,56 KE 1492 391,56 K& 1492391,56 K¢ 1492 391,56 KE 1492 391,56 K¢ 1492 391,56 KE 1492 391,56 K¢
484 564,64 KE 484 564,64 K¢ 484 564,64 KE 484564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 K¢ 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE
411 677,38 KE 432 261,25 Ké 453 874,31 Ké 476 568,03 K& 500 396,43 Ké 525 416,25 Ké 551 687,06 KE 57927142 ké 608 234,99 KE 638 646,74 KE 670 579,07 Ké
- k& - ké - ke - K& - Ké - ké - K& - KE - KE - ke - ke
1564 856,06 K¢ 1416 988,13 K¢ 1263 205,48 K¢ 1103271,52 K¢ 936 940,21 KE 763 955,64 KE 584 051,69 KE 396 951,59 KE 202 367,48 KE - KE - KE
3953 489,64 K¢ 3826 205,57 K¢ 3694 035,99 K& 3556 795,75 K¢ 3414 292,83 KE 3266 328,09 K& 3112 694,95 K¢ 2953 179,20 KE 2787 558,66 KE 2615 602,93 K¢ 2647 535,27 K&
2093542,02KE |- 1873260,58KE |- 164344374Ke|-  1403673,89Ke |- 1153514,88Ke |- 892 511,24 K¢ |- 620 187,26 Ké |- 336046,12 K¢ |- 39 568,92 KE 269 786,29 K& 382 123,41 K¢
H - Ké Ké KE - K¢ - K - ké - K& - KE - K& 51 259,39 K& 72 603,45 K&
§]- 2093542,02KE|- 187326058 KE |- 1643443,74KE |- 1403673,89KE |- 1153514,88KE |- 892511,24 K |- 620 187,26 KE |- 336 046,12 KE |- 39 568,92 K& 218 526,89 KE 309 519,96 KE
Tabulka 6 - Zisk pro variantni feSeni ¢.2
Faze projektu I Projekénia | Realizacni !
Infenyrska ] [}
Rok | 1 H 2 I 3 H 4 | 5 | 6 7 8 | 9
PRUMY
IVhstni 2droje 13 864 240,00 K& - KE - KE - KE - Ké - KE - Ké - KE - KE
Cizi zdroje - Spoleénost investora 17 135 760,00 K& - ke - KE - K - KE - ké - K& KE - KE
'gnkwnfrdw!e - KE 49 200 000,00 K¢ 73 800 000,00 KE - Ke - KE - Ke - KE - KE - KE
[Naklady bytd - ke K¢ - KE)  74997359,71K¢| 14062 004,95 KE 4687 334,98 K¢ - K - K¢ - K
Gisty zisk - K - ke - K 6761418,72 KE 9754935k |- 152892641k |- 270108895KE|- 250708138k |- 2304 687,97Ke |
Odpisy - Ke - K¢ - k¢ 814 040,79 K¢ 1976 956,20 KE 1976 956,20 K 1976 956,20 KE 1976 956,20 K 1976 956,20 K¢
Celkem 31 000 000,00 K& 49 200 000,00 K& 73 800 000,00 K& 82572819,22 KE 16 136 510,49 K& 5135 364,77 KE |- 724132,75KE |- 530 125,18 KE |- 32773178 KE |-
VYDAJE
Projekéni a inzenyrské prace 16 777 600,00 K& - Ké - KE - Ké - KE - KE - Ké - KE -
[Realizaéni prace - K& 54 045 948,04 K& 81 068 922,06 K& - Ké - ke - KE - Ké - KE - ké
B [Jednorazova splatka - KE - - K| 64500000,00 KE - ke - K - ke - K - K
Gmor - K - K - K& 2921554,37 KE 3038 416,55 K& 3159 953,21 K& 3286 351,34 KE 3417 805,39 K¢ 3554517,61Ke |
Jistina z cizich zdrojd - KE Ké -k 17 135 760,00 K& - k& - ke - KE - KE - K&
|Celkem 16 777 600,00 K& 54 045 948,04 K& 81 068 922,06 K& 84557314,37 KE 3038416,55 K& 3 159 953,21 K& 3286 351,34 KE 3417 805,39 K& 3554517,61KE |
Saldo cashflow 1422240000k |- 484594804k |- 7268922,06kc |- 198449515kE|  13098093,94kE 1975411,56KE |- 4010484,09KE |- 3947930,57Ke |- 388224938Ke |
Kumulované saldo cashflow 14 222 400,00 K& 9 376 451,96 K& 2 107 529,90 K& 123 034,75 K& 13 221 128,69 K& 15 196 540,25 K& 11 186 056,16 K& 7238 125,59 K& 3 355 876,20 K&
Provozni
| 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
B - K - ke - K - K - ke oK - ke - K - K
- K& - KE - K& - KE - K& - Ké - K& - KE - K& - K&
- KE - KE - K& - ke - ke - K€ - KE - K& - KE S
- KE S - KE - KE - ke - ke - ke - KE - KE - KE
2093542,02 KE 1873 260,58 KE 1403 673,89 KE 1153514,88 K¢ |- 892 511,24 KE |- 620187,26 KE |- 336 046,12 KE |- 39 568,92 KE 218526,89 KE 309519,96 Ké
1976 956,20 1976 956,20 Ki 1976 956,20 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 Ké 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 KE 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 K¢ 1976 956,20 K¢
116 585,82 ké 103 695,62 KE 573 282,31 KE 823441,32 KE 1084 444,96 k¢ 1356 768,94 K& 1640 910,08 Ké 1937 387,27 KE 2195 483,09 Ké 2286 Ké
| - KE - KE - KE - Ke - Ke - Ké - KE - KE - Ke - K - K
- KE - ke - ke - ke - ke - ke - ke - K¢ - Ke - KE - ke
| - K - K - K - K - K - KE - KE - K - K - K - K
| 3696 698,31 Ké 3844 566,24 KE 3998 348,89 KE 415828285 K¢ 4324 614,16 KE 4497 598,73 KE 4677 502,68 Ké 4864 602,78 KE 5059 186,90 K¢ - K - K
- K& - K& - ke - K& - KE - K& - K - K - K& - K& - K&
3696 698,31 Ké 3844 566,24 KE 3998 348,89 KE 4158 282,85 KE 4324 614,16 KE 4497 598,73 KE 4677 502,68 KE 4864 602,78 KE 5059 186,90 KE - K - ké
- 381328413KE|-  3740870,62KE|-  366483643KE|-  3585000,54KE|-  3501172,85KE|-  3413153,77KE|-  3320733,74KE|-  3223692,71Ke|-  3121799,62K¢ 2 195 483,09 K¢ 2 286 476,16 K¢
- 457407,93KE |- 4198278,55Ke |- 7863114,99KE |- 11448115,52KE |- 14949288,37KE |- 18362442,14 KE |- 2168317588 KE |- 24906 868,59 K |- 28028 668,21 KE |- 25833 185,12KE |- 23546 708,96 KE

Tabulka 7 - Cash flow pro variantni feSeni ¢.2
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C) Variantni reSeni ¢.3
Je zfejmé&, Ze ani jedna z pfedchozich variant nesplfiuje zadané podminky projektu ani mirnou ziskovost.
Je tedy nutné pfejit k potenciadlnim Upravam projektu a zjistit, zda existuje kladné feSeni tohoto projektu.

Varianta €.2 je privétivéjSim feSenim, nebot zde nejsou tak vysoké Uroky z cizich zdroji. Bude tedy
uvazovano, Ze investor si zapUjci penize pro bankovni Uvér ze svoji spole¢nosti.

Nejvétsi bariérou pro zisk a cash flow tohoto projektu je vySe bankovnich trokd a imord, jezZ je spjata s vysi
jednorazové splatky. Je tedy nutné upravit projekt takovym zplsobem, aby na zacatku projektu bylo
vygenerovano nejvice financi pro splaceni jednorazové splatky bance. Pro co nejmensi zdsah do navrhu
objektu, a tedy celkové Upravé, je vhodné nahradit pouziti nékterych prostord za Iépe finanéné hodnocené
prostory. Pro tuto studii v lokalité Tfebi€ jimi jsou bytové jednotky.

Technické zazemi a komunikace je potfebnou soucasti celého objektu a nelze je nahradit. Garazova stani
jsou nejdrazsim clankem celého projektu, taktéz je vSak nelze nahradit, nebot' zajistuji podminku poctu
garazovych stani. Nahrazeni ploch s vyuzitim sluZzeb a drobnych provozoven by nebylo efektivni, nebot se
nachazi v urovni hlavni komunikace. Za Uvahu stoji nahrazeni administrativ a kancelarskych prostor.

Administrativy a kancelarské prostory vyplriuji velkou ¢ast projektu s nizkou prodejni cenou za 1 m? plochy.
Pramérna cena prodeje 1 m? bytové jednotky bez DPH je 54.413,57 K¢ a cena pronajmu 1 m? administrativy
a kancelafi je 104,43 K&. Vydélenim téchto dvou Cisel zjistime, Zze aby se navratnost pronajmu
administrativy a kancelafi rovnala prodeji bytu je zapotfebi 526 mésicu neboli necelych 44 let. Pfi podmince
navratnosti do 7 let je toto neakceptovatelna okolnost.

Variantni feSeni ¢.3 bude pojednavat o nahrazeni ploch administrativ a kancelafi za byty. Toto nahrazeni
s sebou nese prekalkulovani veskerych nakladd na stavbu, jez vSak bude zanedbano. Vysledek tohoto
feSeni poukaze na vyhodnost, respektive nevyhodnost pronajmu ploch.

Alternativné Ize upravit horni hranici cen novych bytl s vlastnim parkovanim. Ve varianté ¢€.3 bude
uvazovana pouze priimérna hodnota novych bytl s vlastnim parkovanim, tedy hodnota 61.459,88 K¢ po
odecteni DPH.

Projekénia

Fize projektu I 1 Realizadni 1
Inzenyrska ___y !
[Rok 3 I 2 [ 3 I a | 5 | 6 | 7 | 8 9
TRZBY
Prodej bytd 137822 851,68 K¢ 27133873,92 KE 9 496 855,87 KE
Pronajem administrativnich prostor a kancelait . ke - ke - ke ke - Kk - K
3 o y 48272015 KE 506 856,16 K¢ 532 198,97 K¢ 558 808,91 KE 586 749,36 K¢ 616 086,83 KE
Celkem 138305 571,83KE | 27640730,08KE | 10029 054,84 KE 558 808,91 KE 586749,36 KE 616 086,83 K¢
NAKLADY
[NaKlady bytd 11011245524 KE | 20646 085,36 KE 6882 028,45 KE - ke - K - K
[Marketing 3 500 000,00 K& - K& - K - KE - KE - KE
(Odpisy administrativnich prostor a kancelar - ke - K& - ke - ke - ke - KE
[Odpisy prostord sluzeb a drobnych provozoven 199 526,61 KE 484564,64 KE 484564,64 KE 484 564,64 K 484 564,64 KE 484 564,64 KE
Provozni naklady 307 200,00 K& 322 560,00 K& 338 688,00 KE 355 622,40 K& 373 403,52 K& 392 073,70 K&
Urok z cizich zdrojd | 3% 2056 291,20 KE - KE - ke - K - K - K
Bankovni Grok | 4% 430 000,00 K& 408 525,33 KE 386 191,67 K& 362 964,66 K& 338 808,57 K¢ 313 686,24 K&
Celkem 116 605 473,05 K& 21861 735,32 K& 8091 472,75 K& 1203 151,70 K& 1196 776,73 K& 1190324,57KE |
Hruby zisk 21700 098,78 K& 5778 994,76 KE 1937 582,08 K¢ |- 644 342,78 K¢ |- 610 027,37 K¢ |- 574 237,75 K& [
Da ze zisku I 19% 4123 018,77 K& 1098 009,00 K& 368 140,60 K¢ - Ké - Ké - Ké
Cisty 2isk 17 577 080,01 K& 4 680 985,76 KE 1569 441,49 KE |- 644 342,78 K¢ |- 610 027,37 KE |- 574 237,75 K&
Provozni
10 | 11 | 12 | 13 14 15 | 16 | 17 | 18 19 | 20
- K - KE - KE - K - ke - ke - KE - KE - K - ke - ke
1 646 891,17 KE 679 235,73 KE 713 197,51 KE 748 857,39 KE 786 300,26 KE 82561527 Ké 866 896,04 KE 910 240,84 KE 955 752,88 KE 1003 540,52 K& 1053 717,55 KE
646891,17 K¢ 679 235,73 K¢ 713 197,51 Ké 748 857,39 K& 786 300,26 K& 825 615,27 K¢ 866 896,04 K¢ 910 240,84 K¢ 955 752,88 K& 1003 540,52 KE 1053 717,55 k¢
- KE - KE - K - K - K¢ - K - KE - K - K - K - K
- K - K - K - KE - K - KE - K - K - Ke - KE - K
- ké - KE - KE - K& - K - ke - K& - KE - K& - ké - ké
484564,64 KE 484564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 K& 484 564,64 KE
411677,38 KE 432 261,25 K& 453 874,31 K& 476 568,03 K& 500 396,43 K¢ 525416,25 K& 551 687,06 K& 579 271,42 K& 608 234,99 K& 638 646,74 KE 670 579,07 K&
- K - K - K - K - K = K& - K - K - K - K - K
287 559,02 K¢ 260 386,71 K¢ 232 127,50 K¢ 202737,93 k¢ 172172,77 k¢ 140 385,01 K¢ 107 325,74 K¢ 72 944,10 KE 37187,19KE - Ke - K
1183 801,04 K¢ 1177 212,59 K¢ 1 170 566,45 K& 1163 870,59 KE 1157 133,84 KE 1150 365,90 K¢ 1143 577,44 KE 1136 780,15 K¢ 1129 986,81 K¢ 1123211,37Ké 1155 143,71 K¢
536 909,87 K& |- 497 976,87 Ke |- 457 368,94 Ke |- 415013,20Ké |- 370833,58 K¢ |- 324750,63 Ké |- 276 681,40 KE |- 22653931 Ké |- 174233,93Ké |- 119 670,85 K¢ |- 101 426,16 k¢
- ke - K - K - KE - ke - K& - K - K - K - K& - ke
536 909,87 K¢ |- 497 976,87 KE |- 457 368,94 KE |- 415013,20KE |- 370833,58 K¢ |- 324750,63 K¢ |- 276 681,40 KE |- 22653931 K¢ |- 174 233,93 K¢ |- 119 670,85 K |- 101426,16 K¢

Tabulka 8 - Zisk pro variantni feseni ¢.3
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Projekénia | Realizaéni ]

Faze projektu s | i
[Rok | 1 T 2 I 3 T a | S I 3 I 7 I 8 | 9
PRUMY
|Vizstaizaroe 13 864 240,00 KE - K - ke - K - ke - K - K - K - ke
Cizi 2droje - Spoleénost investora 17135 760,00 KE ke - ke - ke ke - ke -~ ke - Kk - ke
IW‘NME - KE]  45200000,00KE | 73 800000,00Ke -k - K - K - ke -k - Kk
[Naklady bytd - KE - KE - KE) 11011245524 KE 20 646 085,36 KE 6 882 028,45 KE - KE - K& - K&
Cisty zisk - K - K -~ KEl__17577080,01KE 4,680 985,76 KE 156948L49KE |- 644342,78KE |- 610027,37KE |- 574237,75KE|
Odpisy - K ke -~ ke 199 526,61 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE
[Celkem 3100000000KE} _ 49200000,00KE | 73 800000,00 KE | 127889 061,86 Ke | 25811 635,75 KE 893603458Ke |- 15977815KE |- 125462,73KE |- 89 673,11K¢ |
VDA
Projekéni a inZenyrskeé prace 16 777 600,00 K& - Ké - ke - K - K& - Ké - Ké - Ké - KE
Realizatni prace - KEj  54045948,04KE|  51068922,06K -~ K - ke — ke — ke - K — ke
e lednorazov splatia — ke - K& - Ke|__112250 000,00 K¢ — ke SR SRKE S = s
Omor — ke SKE - K 536 866,83 KE 558341,50 KE 580 675,16 KE 603 902,17 KE 628 058,26 K¢ 653 180,59 KE
istina z cizich zdrojd - Ké - KE - Ke 17 135 760,00 KE -_Ke - ke - k&
Celkem 16777 600,00KE | 54045945,04KE | 81068922,06KE | 129922 626,83 KE 556341,50 KE 580 675,16 KE 603502,17 K¢ 628 056,26 KE 653 180,59 KE
Saldo cashflow 14222400,00KE |- 4845948,04KE |- 7268922,06KE |- 2033564,96KE | 25253 294,25 KE 535535941KE |- 76368032KE|-  753520,99Ke|-  742853,70Ke
Kumulované saldo cashflow 14222 400,00 KE 9376 451,96 KE 2107 529,90 KE 7396494 KE | 25327250,18KE| 33 6820618,60KE |  32918938,28KE | 32165417,29KE | 31422 563,60 KE
Provozni
10 I 11 | 12 | 13 | 14 | 15 I 16 | 17 [ 18 [ 19 | 20
- k& - K& - k& - ke - ke - KE - K& - Ké - ke - k& - ke
- KE - KE - KE - KE - KE - ke - KE - K - ke - ke - ke
- ke - Ké - KE - Kké - Ké - _Ké - KE - Ké - ke - k& - ke
- KE = KE - ke - KE - ke ke - KE - K - ke - ke - ke
| 536909,87KE |- 497976,87KE |- 457 368,94 KE |- 415013,20 K¢ |- 370833,58 KE |- 324 750,63 KE |- 276 681,40 KE |- 226 539,31 KE |- 174233,93 K |- 115 670,85 KE |- 101 426,16 KE
484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484/564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE 484 564,64 KE
5234523 K |- 13412,23K¢ 27195,70 K& 69 551,43 KE 113 731,06 KE 159814,01 K¢ 207 883,23 K¢ 25802533 KE 310330,71K¢ 364893,79 K¢ 383 138,48 K¢
Tk T« T« ke Tk T T K TR Tk Tk T
~ ke — ke ~ ke — ke — ke — ke ~ ke ke SKE ke ke
- k& - Ké - K& -_ké - ke - Ké - k& - K& - _Ké - ki - ke
679 307,81 KE 706 480,12 KE 734739,33 KE 764 128,90 K& 794 694,06 KE 826481,82 K& 859 541,09 K& 893 922,73 K& 929 679,64 K& - ke - K&
- KE - KE - KE - KE - ke - ke - K - KE - ke - ke - ke
] 67930781 K¢ 706 480,12 K¢ 734739,33 KE 764 128,90 KE 754 694,06 KE 826 481,82 KE 859 541,00 K 893922,73 K 929 679,64 KE - K - KE
T 731653,04KE |- 719 892,35 KE |- 707543,63KE |- 694577,47KE |- 680963,00KE |- 666 667,81KE |- 651657,86 KE |- 635 897,41 KE |- 619 348,94 KE 364 893,79 KE 383 138,48 KE
30690 910,56 KE | 29971018,20KE | 29263 474,58KE | __ 28568 897,11KE | 27867934,11KE | 27221 266,30 K | 26569 608,44 KE | 25933 71L,04KE | 25314 362,10KE | 2567925588 KE | _ 26062 394,36 KE

Tabulka 9 - Cash flow pro variantni feseni ¢.3

Ve 4. roce této varianty byla splacena nejvétsi jednorazova €astka v celkové hodnoté 112.250.000,- K¢,
jez razantné snizila nasledujici bankovni Groky a umory. Cista ztrata projektu zde zadin az od 7. roku,
reflektuje tedy obdobi, kdy probiha prodej bytovych jednotek. Nanestésti projekt za téchto podminek neni
od obdobi 7. roku ziskovy. Kumulované saldo cash flow je ve sledovanych obdobich neustale pozitivni a
v letech 19 a 20 nabira pozitivnich hodnot i saldo cash flow.

Vysledek tohoto variantniho feSeni se jevi jako pozitivni. Investor z projektu ziska urcitou ¢ast financi a
v prvnich tfech letech, po dokoné&eni projektu, je schopen si vyplatit &ast zisku. Castka by v8ak musela byt
dlkladné uvazena, nebot nasledujici obdobi projekt nevytvari dalsi zisk. V poslednim sledovaném obdobi,
tedy ve 20. roku projektu, je hodnota kumulovaného salda cash flow 26.062.394,36 K¢, a to za pfedpokladu,
Ze investor si nevyplati zadny zisk, ani za své vynalozené naklady. Pokud bychom tyto vynalozené naklady
odecetly ziskdme hodnotu 12.198.154,36 KE&. Tato hodnota predstavuje pfiblizné 8% zisk z celkovych
nakladd na realizaci stavby. Podminka investora timto neni spinéna.

Drobna uprava napomohla napravit celkovy vysledek projektu. Realizovat projekt vS§ak nedoporucuji, nebot
variantni feSeni ¢€.3 vychazi za pfedpokladu Upravy vyuziti prostord. Tyto Upravy s sebou pFinasi zménu
celého projektového zaméru, ktery musi byt adekvatné prekalkulovan a nasledné& vyhodnocen. Reseni také
bere v potaz nejvy$Si primérnou cenu a prodej a pronajem veskerych ploch do 3. roku po dokoncéeni
projektu. Rizika spjata s témito okolnostmi jsou vysoka a procentualni ziskovost tohoto projektu neni
dostatecna. Z téchto ddvodl ani tuto variantu nedoporuduiji.

1.7.7 Ekonomickeé alternativy projektu
Vysledky projektu za téchto podminek nejsou pro investora pfili§ pozitivni a je zapotiebi celkova uprava
navrhu objektu.

Tato ¢ast prace slouzi jako rekapitulace zminénych alternativ v pribéhu studie, jeZ mohou pfinést pozitivni
dopady na projekt.

A) Vyhodnost plynovodniho napojeni objektu
V dnesni dobé je plyn pfevazné pouzivan pro vytvareni tepla pfes plynové kotle, které byvaji umistény
lokalné v bytovych jednotkach pfipadné individualné v bytovych nebo rodinnych domech nebo globalné u
spole€nosti dodavajici teplo. Mezi dalsi vyuziti plynu se fadi vafeni na plynovém sporaku. Ostatni vyuziti
plynu jako je provoz chladni¢ek nebo pracek je dnes jiz silné regulovany a vyuzivany jen v nepatrném
meéfitku.
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Uvahou této ekonomické alternativy je vyhodnost plynovodniho napojeni objektu. Ve mésté Trebi& pusobi
spole¢nost TTS energo, jez ma po celém mésté rozvedené své inzenyrské sité na dodavku tepla. Plynové
potrubi ve mésté Trebi¢ nema tak silné zastoupeni a rozvodni sité zde nejsou tolik rozvétvené. Samotné
mésto Trebi¢ silné podporuje lokalniho distributora tepla, prevazné také z dlivodu ekologického zpUsobu
vyroby.

Spole€nost TTS energo vyrabi své teplo pfevazné z biomasy a dle informaci na jejich webu je 90 %
veskerého tepla vyrobena z dfevénych hmot a pouze zbylych 10 % je vyrobeno z dodavaného plynu. Firma
se také pysni, ze v pfipadé nouze je plné sobéstacna a zvladne pokryt potfebu pouze za pomoci dfevénych
hmot. Vyhodou pro obyvatele mésta Trebi€ je nizka cena tepla vlivem obnovitelnych zdroju a dle informaci

Ceny tepla v ostatnich méstech (kalkulované ceny pro rok 2023 v Ké s DPH)

Nové Mésto na

Moravé 1199 K¢&/GJ

o Zdarn.S. 1025 K&/G) o Praha 1085 K¢ za GJ

V. Mezifici 1586 K&/GJ Brno 1672 K¢ za GJ

Trebic¢ 792 K¢ za GJ

C.Budgj. 789 K& za GJ o Strakonice 895 K&/GJ

Obrazek 37 - Porovnani cen tepla pro rok 2023 (TTS energo, 2022)

Vafeni na plynovém sporaku Ize také alternativné feSit sporaky indukénimi, jez jsou pohanény elektrickou
energii. Uziti tohoto typu nenese zadné negativni dopady a Ize takto opét minimalizovat pouziti plynu.

Ve mésté TrebiC tedy existuji nahradni moznosti pouziti tradiéniho plynu. Je vSak nutné spocitat o kolik je
vyhodnéjsi plyn do objektl nezavadét.

jako napojeni na teplovodni soustavu spolecnosti TTS energo, nebot bude zapotfebi vybudovat lokalni
stanici v technickém z&zemi objektu. Provozni naklady vSak budou pfijatelnéjSi pro rezidenty objektu. PFi
Uvaze, ze prlimérna domacnost spotfebuje pfiblizné 40 GJ energie na vytapéni ro¢né, muzeme tuto
hodnotu pfenést na ceny za 1 GJ energie dle informaci spole¢nosti TTS energo. Zpriamérovanim hodnot
ostatnich mést, ziskame nasledujici vypocet.

Crrebic =40 . 792 = 31.680,- K&

1025 + 1586 + 789 + 1199 + 1085 + 1672 + 895
7

Costatni = 40 . =40.1178,7 =47.148,- K¢

Costatni — Crrebic = 47 148 — 31 680 = 15.468,- K&

Primérna domacnost tedy usetfi pfiblizné 15.468,- KE a to véetné DPH. Tento rozdil nejen potvrzuje, ze
napojeni plynovodniho potrubi do objektu je nevyhodné, ale pro budouci rezidenty pochazejici z jinych
meést mlze puUsobit cenové privétiveji a také ekologictéji, nebot teplo je ziskavano z obnovitelnych zdroju.

Vysledkem této Uvahy je doporuceni investorovi nenapojovat plynovodni potrubi k objektim.
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B) Izolace spodni stavby proti radonu a tlakové vodé
Mezi nejCastéjSi problémy, se kterymi se spodni stavba potyka je plsobeni radonu a tlakové vody. Oba
ginitele jsou individualné Feseny a existuje mnoho zptisob, jak stavbu opatfit proti jejich ptisobeni. Uvahou
této alternativy je nalezeni takového feseni, které by minimalizovalo naklady stavby.

Izolace proti tlakové vodé se vybira v zavislosti na prizkumech podlozi, dle kterych se zjisti, zda tlak vody
pfesahuje hodnotu 0,02 MPa ¢&i nikoliv. V zavislosti na této hodnoté se uréi vhodny typ izolace, ktery maze
byt tvofen hydroizolaénim souvrstvim nebo Zelezobetonovou bilou vanou. Podminka obou fedeni je
celistvost konstrukce a kvalitné provedena prace. Naklady obou moznosti nelze presné urc€it, stejné tak
jako nelze s jistotou tvrdit, Ze jedna varianta FeSeni je lepSi nez druha bez konkrétnich hodnot ziskanych
ze zminovanych prdzkumu. Tlakovou vodu vSak nelze alternativné Fesit jinou moznosti nez celistvou
konstrukci spodni stavby, z Eehoz plyne, Ze zde nelze nalézt moznosti uSetfeni nakladd na stavbu.

Navrhovani protiradonovych opatfeni, do kterych spada i izolace spodni stavby, je FeSeno normou CSN 73
0601. Pfed navrhem je zapotfebi zjistit jaky typ uZziti prostord se v kontaktnim podlazi se zeminou nachazi.
V navrhovaném projektu jsou v podzemnim podlazi umistény garadzova stani, technické mistnosti a
prostory pro sluzby a drobné provozovny. Dle zmifiované normy musi nebytové prostory, do kterych spadaji
garazova stani a technické mistnosti, splfiovat podminky celistvosti konstrukce, a to zajisténim dokonale
provedené hydroizolace nebo vodotésnou Zelezobetonovou konstrukci a konstrukce stropu nad timto
podlazi musi byt dokonale tésna v&etné dvefnich otvorl nebo jinych prostupd. Tato podminka
protiradonové izolace se ¢aste¢né shoduje s podminkou izolace proti tlakové vodé. Pfi zajisténi dokonale
celistvé spodni stavby a tésné stropni konstrukce nad ni neni zapotfebi dalSich izolacnich prvkd, a tedy
dalSich nakladu na realizaci stavby s tim spojenych. Toto vSak plati pouze pro nebytové prostory, ale
v podzemnim podlazi feSeného projektu se nachazi i pobytové prostory ve formé sluzeb a drobnych
obchodu. (JIRANEK, 2013)

Tyto prostory jsou rozdélovany dle intenzity vétrani. Pokud je intenzita vétrani jednotlivych prostor do 0,6
objemu za hodinu, fadi se prostory do 1. kategorie tésnosti a je zapotiebi provedeni specidlni protiradonové
izolace s pfipadnym odvétravacim systémem podloZi. V pfipadé&, Ze je v8ak intenzita vétrani nad 0,6
objemu za hodinu, fadi se prostory do 2. kategorie tésnosti s pozadavky na celistvou hydroizolaci
s pfipadnym odvétravanim podloZi. | zde nachdzime shodu s izolaci proti talkové vodé, a to za
predpokladu, ze pobytové prostory budou intenzivné vétrany s vyménou vzduchu nad 0,6 objemu prostoru
za hodinu. Pokud bude tato podminka splnéna je dle normy nutna pouze dokonale celistva hydroizolace
spodni stavby. Dodateénym prvkem m0ze byt pfipadné odvétravani podlozi, jehoz pfitomnost stanovi
zmifiované priizkumy podlozi. (JIRANEK, 2013)

Vysledkem této uvahy je zjiSténi moznosti spjatych s naklady na spodni stavbu. Ze zjisté€nych informaci
neni zapotfebi individudlni ochrana proti radonu a proti tlakové vodé, pokud budou splnény okolni
podminky.

1.8  Vyhodnoceni studie proveditelnosti

Vysledek projektu ze studie proveditelnosti neni pfili§ pozitivni, nebot nejsou splnény zadané milniky
ziskovosti. | tento vysledek vSak dodava dokumentu dulezitosti, nebot’ pravé diky nému byla tato okolnost
zjisténa a investor je nyni poucen o vysledku projektu za jim stanovenych podminek.

NejvétSim negativnim Cinitelem tohoto projektu vnimam vybudovani podzemnich garazi, nebot cena na
pofizeni téchto prostor zaujima pfibliznou tfetinu veskerych nakladu na realizaci projektu. Pokud by investor
pfistoupil ke zméné& navrhu studie je vhodné uvaZovat skromnéjSi venkovni parkovaci stani namisto
vytvofeni nakladnych podzemnich garazi. Tato okolnost vSak narusi pocet stavebnich objektd, jelikoz
venkovni parkovaci stani zabere urcitou plochu pozemku, na kterém jiz neni volné misto.

Doporucuji investorovi zvazit nahrazeni nékterych prostor za bytové jednotky, nebot variantni feSeni ¢.3
prokazalo vétSiho uspéchu projektu bez administrativ a kancelafskych prostor. Zaroven je na zvazeni
podminka tykajici se pronajmu urcité casti objektu. Za predpokladu prodeje veskerych ploch bude mozné
rychleji, pravdépodobné i okamzité, splatit bankovni zavazky vlivem vysoké jednorazové splatky.

V souladu s podanymi informacemi o podminkach lokality a doporu¢enimi se investor mize pokusit projekt
upravit a nasledné privést k zisku.
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2. Rizikovy management
Prestoze projekt nevychazi pfili§ pozitivné bude pro né&j zpracovan rizikovy management pro lepsi
pochopeni problematiky rizik v lokalité Trebic.

Rizikovy management je oblast fizeni projektll a procesU, ktera se zabyva zjiStovanim, uréovanim a
hodnocenim nebezpedi a nezadoucich dasledkld. Cilem tohoto managementu je lokalizovat rizika na
sameém zacatku, aby nemuselo dojit k takovym disledkdm, které by mohly pozastavit nebo zcela prerusit
projekt. Rizika s sebou mohou nést jak finan¢ni naklady, tak ¢asova prodleni.

Rizikovy management je tvofen postupnymi procesy, jejichz vysledkem je vyhodnoceni a posouzeni vSech
okolnosti zvolenou metodou vyhodnocovani rizik. Metody, jez se zabyvaji vyhodnocovanim rizik je
nespocet a slouzi pro rizné zivotni situace. Pro tuto diplomovou praci se vSak pro zjednoduSeni zaméfim
pouze na jednu a tou je metoda FMEA neboli Failure Mode and Effect Analysis.

2.1 Postup rizikového managementu

Prvnim krokem analyzy rizik je planovani. V tomto kroku je nutné si zadat cil, ktery se snazime timto
managementem splnit a predmét této analyzy. S cilem se musi urcit podrobnost a postupy, které k cili
povedou.

Nasledujicim krokem je identifikace hrozeb. V tomto kroku je nutné specifikovat, jakymi subjekty mGze byt
projekt ohrozen. Hrozbou nemusi byt pouha lidska chyba, ale rizika mohou vzniknout i pfirodnimi jevy,
pfipadné kombinaci obou zmifiovanych. Dle téchto hrozeb je zapotfebi hierarchicky specifikovat kterou
¢ast projektu maze hrozba ovlivnit. V neposledni fadé je nutné specifikovat, zda je hrozba ovlivnitelna &i
nikoliv.

Subjektivnim, avSak podstatnym krokem je kvalifikace rizik. Pfi ni mdze rozhodnout jednotlivec nebo
skupina osob. Prestoze riziko neni mozné vyjadfit specialni veli€inou je nutné ji numericky ohodnotit pro
porovnani a vyhodnoceni. Jak jiz bylo zminéno, zpusobd vyhodnocovani rizik je nespocet a kazda metoda
ma sveé postupy kvalifikace, podle kterych je tvofeno vyhodnoceni. VSechny metody vSak spojuje podstata,
Ze rizika musi byt urcitym zpisobem ohodnocena, aby byla méfitelna a porovnatelna s ostatnimi. Zpusob
kvalifikace mého rizikového managementu je podrobnéji popsan v ¢asti Metoda FMEA.

Nasledujicim postupem je kvantifikace rizik, kdy jsou vypracovany mozné scénare ucinkd rizik a také dopad
na celkovy projekt. VyCisleni a popsani dopadu téchto rizik je Cetné a Ize popisovat riizné aspekty, na které
a Casové prodleni. Pravé tyto dva aspekty se musi vycislit, u financi v ménovych jednotkach a u ¢asovych
prodleni to mohou byt dny nebo mésice. V zavislosti na kvalifikaci rizika budou vyhodnoceny a uréeny
opatreni.

NejdllezitéjSi metodou je vyhodnoceni. Rizika mohou byt vyhodnocena graficky, tabulkou nebo jinym
pfehlednym zpGsobem. Cilem je pfehledny soupis vSech nalezenych rizik a jejich porovnani se zvolenym
cilem a jinymi Kritérii.

Po uspésném vyhodnoceni musi probéhnout FeSeni rizik. V tomto kroku se uréi, jakym zpisobem bude
s riziky nalozeno. Rizika, ktera maji nizkou hodnotu negativniho dopadu a pravdépodobnosti mohou byt do
jisté miry nefeSena, avdak nemélo by dojit k jejich uplnému opomenuti. | tato rizika by méla byt kontinualné
sledovana v pfipadé jakychkoliv zmén. Rizika, jez byla vyhodnocena jako zavazna musi byt urcitym
zplsobem zafazena do 4 skupin opatfeni, které jsou:

o Prevzetirizika
e OsSetfeni rizika
e Pfeneseni rizika
e Eliminace rizika

Prevzeti rizika je védomé neuskutecnovani jakychkoliv opatfeni, ktera by méla vliv na zabezpeceni rizika.
V tomto pfipadé si je investor, resp. developer, plné védom nakladl s rizikem spojenych a je rozhodnut
toto riziko prevzit. Tato metoda se nejCastéji pouziva u rizik, jejichz opatfeni je vice nakladné nez samotna
Skoda zplsobena rizikem. Pro tato rizika jsou nej¢astéji vytvareny finanéni rezervy.
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Osetreni rizika probiha prevenci, diverzifikaci a alokaci. Prevenci se snazime pfedchazet nebezpedi pred
jeho vznikem nebo se snazime pfipravit se na jeho uskutec¢néni. Pro diverzifikaci je nutné rozlozeni urcitého
rizika, napfiklad procesu do jednotlivych €innosti. Timto zplsobem se snazime oSetfit nejvice rizikovou
oblast a tim snizeni rizika celého procesu. V pfipadé alokace jsou rizika rozdélena centralné jednotliveim
nebo decentralné skupiné osob, jez maji s témito riziky nejvétsi zkuSenost a jsou schopni konkrétni rizika
nejlépe korigovat.

V pfipadé pfeneseni rizika je navrzen cizi subjekt, jezZ pfevezme toto riziko na sebe za urcitou formu uplaty.
Subjekt s timto pfenesenim musi byt srozumén a musi s nim souhlasit. NejzakladnéjSim prfikladem
pfeneseni rizika je pojisténi, kdy pojistitel pfebira dané riziko s cilem dosazeni zisku a jeho vyse je
stanovena pojistitelem. Rizika se daji vSak prenést na banky, obchodni partnery, u€astniky vystavby a jiné
fyzické €i pravnické osoby.

NejzazSi moznosti je eliminace rizik. Tato strategie by méla byt az posledni moznosti po peclivém zvazeni
ostatnich variant. Spo¢iva v uplném ukonceni projektu a pfevzetim vSech dusledkd, které toto rozhodnuti
pfinese. Dullezitym faktorem tohoto rozhodnuti je asové obdobi. U developerskych €innosti v planovaci

tohoto rozhodnuti mohou byt pro investora fataini.

Posledni ¢asti celého postupu rizikového managementu je sledovani rizik, jez je jeho nedilnou soucasti.
V tomto kroku jsou zohlednéna vSechna rizika, ktera na projektu byla zaregistrovana, ale i neCekané vznikla
a zpUsoby fizeni rizik jez byly pouzity. Nasleduje analyza dopad, jez slouzi jako podklad pro rozhodovani
pii FeSeni rizik na dal$ich developerskych projektech. (TICHY, 2006)

2.2 Metoda FMEA
Pro tento projekt jsem si vybral metodu FMEA, kterou aplikuji na Fizeni rizik tohoto projektu.

Metoda FMEA je systematicka proaktivni metoda vyhodnocujici procesy. Metoda spociva v identifikaci
prilezitosti k selhani nebo zpisobim selhani. Kazdé identifikované riziko obdrzi tfi Ciselna skére od 1 do
10, podle kvantifikace. Posuzuje se pravdépodobnost, Ze k riziku dojde, pravdépodobnost, Ze riziko nebude
detekovano a pravdépodobny rozsah poSkozeni, které riziko vyvola. Soucin t&chto tfi Cisel je tzv. Risk
Priority Number, zkracené RPN a je vysledkem vyhodnoceni daného rizika. Rizika Ize timto zpisobem
systematicky porovnavat, dokonce je Ize slu¢ovat do skupin procesu a sou¢tem RPN tim udavat celkovou
moznost selhani. (TICHY, 2006)

2.3  Cil rizikového managementu

Primarnim cilem je UpIné a spravné dokonceni projektu za podminky dodrzeni €asovych termint a
nadmérné neprevyseni ¢astky projektu. Projekt je zavisly na splatce dluhu véfitelim, jez je propojeny
s prodejem a pronajmem vybudovanych prostor. Jelikoz bude dochazet k predem zasmluvnéni kupct
pfed dokoncenim objektu je nutné, aby cely projekt, respektive realizace, byl dokoncen do pfedem
domluveného terminu, vytvofeného dle zpracovaného a odsouhlaseného harmonogramu.

2.4  I|dentifikace rizik

Rizika se mohou nachazet v jakékoliv fazi projektového zaméru. Nejpiehledné;jSi hierarchické rozdéleni
bude podle aspektd vypsanych v prvni fazi této prace neboli rozdéleni na legislativni, technicka a
ekonomicka rizika.

2.4.1 Legislativni rizika
Tato rizika budou spojena s Cinnosti Ufadl pfipadné vefejnosti, a pfestoze je ve vétSiné pfipadech feSen
vefejny zajem mohou nékteré podminky narusit chod projektu.
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A) Uradem stanovené doplnéni projektu
V prlibéhu schvalovaciho procesu, at uz se jedna o Uzemni nebo stavebni fizeni, je ¢asova obdobi na
prostudovani podkladi a jejich vyjadieni ufednikem. Ufednik ma pravo kontaktovat projektanta ohledné
bliz§ich vysvétlujicich informaci tykajici se projektu. Mlze se jednat o jednoduché dopInéni zpravy nebo
popisu, jez nezabira velké mnozstvi ¢asu. Existuje vSak situace, kdy ufednik pro Uplné posouzeni vlivu
objektu mdzZe stanovit dodate¢né podklady, jez musi byt vypracovany pro kladné stanovisko. Ufad vyda
zadost na doplnéni a existuji tfi mozné scénare, podle kterych nasledné postupuje.

Utednik proces nepferusi, ale dodateéné podklady musi byt dolozeny do stanoveného data. Timto
zplsobem nevznika prodleni, avSak je zde kladen ddraz na spéSnou pfipravu a doloZeni poZzadovaného
dokumentu. Termin dodani byva nejCastéji par dni pfed terminem vyjadfeni Ufadu, aby bylo zajisténo
prostudovani zmifiovaného dokumentu. Utednik véak mdze prerusit fizeni a stanovit dobu nezbytné nutnou
pro pfipravu podkladu, ktery po dolozeni znovu rozbéhne povolovaci proces. PFi této moznosti vznika
relativné kratké ¢asové prodleni, kdy vySe tohoto prodleni je pouhych par tydnl v zavislosti na slozitosti
dokumentu. Nejhorsi moznosti je Ufednikem stanovené nesouhlasné vyjadreni, kdy cely proces je ukoncen
a je zapotfebi doplnit a zapocit novy proces. Tato varianta je nevice ¢asové naro¢na a mize vazné ovlivnit
Casovy pribéh projektu.

Pokud bychom chtéli vyjadfit Casové prodleni, jez mlze timto zpisobem vzniknout, mluvime o tydnu az
maximu Sesti tydnech, za pfedpokladu, Ze by fizeni bylo nesouhlasné& ukon&eno kratce pfed terminem pro
vyjadreni. Je nutné zdlraznit, Ze toto riziko se mize uskutecnit v kazdeé fazi povolovaciho Fizeni, avSak tato
pravdépodobnost je nizka s ohledem na to, Ze doplnéné dokumenty nasledné vykazuji méné chyb, a tedy
mensi potfebu doplnéni. Vy$Si naklady nese riziko v fadech tisicd korun, a to pouze za pFipravu
dodate€nych podkladd, jez plvodné nebyly v cené projekce. Pfiblizné maximum muize byt 15.000,- K¢.
Cena za projekeni prace je neménna.

B) Zjisténi archeologického nalezisté

Mésto Trebi€ je pamatkou UNESCO pfevazné pro svou historickou hodnotu, ta se ovSem ukryva nejen na
povrchu, ale také pod pozemky ve formé archeologickych nalez(. Jakékoliv nalezy maji nesmirnou hodnotu
pro mésto a pro obecnou verejnost, ovSem pro developersky projekt predstavuji riziko, jez s sebou nese
Casova prodleni a neCekané vicenaklady. V legislativnich aspektech jiz bylo zminéno, ze pozemek se
nachazi v misté moznych archeologickych nalezl. Pfedpoklada se tedy, Ze v priibéhu realizace mlze dojit
k odkryti malych archeologickych nalezd. Mlze vSak nastat situace, Ze zemnimi pracemi bude odkryto
vetSi archeologické nalezisté, napf. pozustatky historickych osad. V tomto pfipadé by nastal Sirsi
archeologicky prizkum na rozhrani celého pozemku pro podrobnéjsi prostudovani.

Dle dostupnych informaci mize vétsSi archeologicky prizkum trvat jeden az dva mésice. U pozemku
s rozlohou 1.484 m? se da predpokladat, Ze samotny prlizkum zabere alespori 35 dni, pfiprava a
obeznameni archeologickych pracovnikl mize trvat az 10 dni a po jejich opusténi a uvedeni stavenisté do
standardniho stavu muze trvat dal$ich 5 dni. Celkova prodleva tedy ¢ini v idealnim pfipadé 50 dni. Naklady
na prace archeologického typu lIze pfiblizné odhadnout za pomoci tabulky nakladid prace dle
archeologického ustavu.

Néklady na terénni prace (vyzvedévani nalezti, dokumentace ad.) a na zpracovéni vyzkumu:

VS pracovnik — archeolog 470,- K&/1 hod.

S$ pracovnik — asistent 370,- K&/1 hod.

délnik - specialista 280,-K¢&/1 hod.

délnik 250,- K&/1 hod.

Obréazek 38 - Tabulka hodinovych nékladi archeologického vyzkumu (Ustav archeologické pamatkové péce Brno)
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Muzeme odhadnout, ze zapotiebi bude minimalné 1 vysokoskolsky pracovnik, 2 stfedoskolsti pracovnici,
4 délnici specialisté a 5 obecnych délnikd. Pfi stanovené hodinové sazbé v rozmezi 35 dni a 8hodinové
pracovni doby jsou naklady nasledujici.

Cvs=1.470.8.35=131.600,- K&
Css=2.370.8.35=207.200,- K&
Cos=4.280.8.35=2313.600,- K&
Coo=4.250.8.35=280.000,- KE
2 =131600 + 207 200 + 313 600 + 280 000 = 932.400,- K&

Tuto cenu lze pfiblizné predpokladat za cely prabéh archeologického prizkumu. Cena je vSak pouze
orientani a celkova cena by byla stanovena za pfedpokladu nalezeni vétSiho archeologického uzemi.

C) Uprava legislativnich podminek
Caste&né souvisejici riziko s pozadavky Gfadu o doplnéni projektu jsou Gpravy legislativnich podminek. Ty
jsou ménény nepravidelnym zpisobem a velice téZko Ize pfedpokladat jejich vstup v platnost. Mize v§ak
nastat situace, Ze podminky vejdou v platnost v dobé& podani dokumentace na stavebni ufad, kdy
dokumentace je zpracovana za predeslych podminek, avSak ufad bude pozadovat novou Upravu zakona
a s ni pfipadné dodatecné dokumenty.

Prestoze je tato situace spiSe nepravdépodobna je zapotfebi vycislit prodleni, které toto riziko mdze nést.
To bude vycisleno jako soucet dob za cely priibéh povolovaciho fizeni a za Eastec¢nou dobu pro zpracovani,
respektive pfepracovani, projektové dokumentace.

Mizeme tedy uvazovat 45 dni pro nové povolovaci fizeni a 30 dni pro zpracovani Upravy dokumentace.
V souctu tedy 75 dni celkového prodleni.

2.4.2 Technicka rizika
Ta budou nejcastéji spjata s realizaci projektu ve formé kvality provedené prace a dodrzovani termind.

A) Nedostatek kapacit

Nepfijemnym trendem dnesni doby je nedostatek manualné zru€nych pracovnikd. Tato situace silné
ovliviiuje fungovani trhu a mnohdy tim vznikaji Casova prodleni. Nedostatek kapacit ma na svédomi mnoho
terminy v pfedem stanovenou dobu. Presto, ze tyto opozdéni nejsou velkého razu a jedna se zpravidla o
tyden v prodleni, v souétu s vice procesy, jez na sebe navazuji, mize toto prodleni vyvolat kaskadovy
terminovy kolaps. Horsi pfi€inou je vSak nedostatek pracovniku ve vyrobé stavebnich materiadld a nastroja.
Zde muze byt prodleni i v fadech mésicu, kdy stavba ¢eka na vyrobu potfebného materialu, pfipadné
potfebné mechanizace a nastrojl. V neposledni fadé jsou zde rizika u kapacit pracovniku, jez obstaravaji
dovoz materialu. At uz se jedna o dovoz materialu na vyrobnu nebo dovoz konstrukce pfimo na stavbu,
mize zde nastat drobné zpozdéni vlivem Spatné navrzené logistiky.

Pokud bychom chtéli vy€islit hodnotu tohoto rizika mizeme zde hovofit o prodleni az pul roku, v pfipadé
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B) Nekvalitné provedené prace
Uzce spojené s prededlym rizikem je nekvalitné provedena prace. Realizadni firma v pfipadé
nedostatecnych kapacit najima nezkuSené pracovniky, ktefi vS8ak nemusi vytvaret domluveny standard
provedeni. Tim se mdze investor setkat s mnoha skrytymi vadami, které nemusi byt zfejmé pfi pfebirani
dila, ¢imz vznikaji €asova prodleni na opravu a v horSim pfipadé vicenaklady.

Vétsina drobnych vad a nedodélki je opravitelnych do dvou tydnd, av§ak pfi souétu mize toto opozdéni
vyvolat i prodleni trvajici mésice, pokud je oprava vady spojena s dodavkou urcitého materialu. Zvolené
maximum tohoto rizika mize byt 25 dni asové prodlevy,

2.4.3 Ekonomicka rizika
Pravdépodobné nejrizikovéjsi typ rizik se skryva v ekonomice projektu. Bez penéznich prostfedkd nebude
Zadna spolecnost plnit své zavazky, ¢imz se projekt mize dostat do nebezpedi.

A) Nezajisténi financovani projektu
Nezavisle, zda se jedna o pljcku od spole€nosti investora nebo crowdfunding je projekt zavisly na financich
tretich osob.

U bankovnich spoleénosti mize nastat nedlivéra v projekt a potfeba dokladu vy$siho procenta vlastniho
kapitalu, které investor nemusi mit k dispozici. Projekt v této fazi zatim nemusi byt zcela ohroZen, nebot
muze byt k avéru pfipojen obchodni partner projektu, ktery ponese zaruky spole¢né s tim, Ze vlozi do
projektu vlastni kapital. Nasledné vSak bude poZadovat finan¢ni uUplatu ve formé zisku z projektu nazpét.
Pokud se takovy partner nenaskytne, v nejhorSim pfipadé se investor mize také obratit na alternativni
feSeni ve formé zmiriovaného crowdfundingu.

Ani crowdfunding vSak neni jistou zarukou financovani projektu. K ziskani pozadovanych financi je
zapotrebi velky pocet investord s volnym kapitalem a ochotou investovat.

Vycisleni rizika je zde tak méf nemozné, nebot ohrozen je projekt jako celek a v pfipadé neuspéchu je vse
preruseno.

B) Nizkéa poptavka
VySe bylo stanoveno, Ze poptavka ve mésté TrebiC je obrovska a pfedpoklada se prodej vSech bytovych
jednotek a pronajem kancelarskych ploch a provozoven pro sluzby. Mze vSak nastat globalni zvrat a
poptavka potencialnich zajemcu bude nizka. V tomto pfipadé je v ohrozeni splaceni dluhu véfitelim, at' uz
se jedna o banku nebo obchodni partnery, ktera je spojena se sankcemi vyplyvajicich ze smluv, jez muze
vést ke krachu investora nebo ztratu dobré reputace na trhu.

| zde neni mozné presné vycislit dopad tohoto rizika, protoze se mlze jednat o snizeni zisku anebo krachu
celého projektu.

2.5 Kvalifikace a kvantifikace rizik

Dle metody FMEA za pouziti RPN jsou v8echna rizika doplnéna o tfi kategorizace symbolizujici jejich
zavaznost. Je zde posuzovana pravdépodobnost, ze k riziku dojde, pravdépodobnost detekce rizika a
pravdépodobny rozsah poskozeni rizikem. VSechny tfi kategorizace budou numericky zohlednény ¢isly od
1 do 10 a jejich soucin bude vyhodnocenim daného rizika. Soucin bude porovnan s tabulkou nize.

Risk Priority Number (RPN Popis
300 az 1000 Netolerovatelny
225 az 299 Neprijatelny
150 az 224 Pripustny

75 az 149 Prijatelny
1az74 Zanedbatelny

Tabulka 10 — Stanoveni milnikii RPN
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Dle zadané metody je nejvy$Si mozné skére, které riziko maze dosahnout 1.000 bodu, ¢imz Ize tabulku
rozdélit po stejnych €astech po 200 bodech, nicméné musi byt brano v tvahu, ze zmifované maximum
nastava za skoro 100% pravdépodobnosti, Ze k riziku dojde, Ze riziko nebude zjisténo a Ze bude mit
obrovsky dopad na cely projekt. Na druhou stranu rizika s pravdépodobnostmi okolo 50 % by byla brana
jako pfijatelna. Z tohoto divodu je vyhodnocovaci tabulka navrzena tim zplsobem, Ze veSkeré souciny
rizik nad 300 bodu, budou zafazeny jako netolerovatelné.

2.6  Vyhodnoceni
Nyni, kdyZ jsou vSechna rizika identifikovana a je zpracovano rozdélujici méfitko, je zapotiebi rizika

vyhodnotit. Pro pfehlednéjSi vyhodnoceni rizik byla pfipravena tabulka.

Nézev rizika Dasledky Dopad 1 /0505t | Vyskyt | Detekce | RPN | . Vetoda
dusledku fizeni rizika
Casové prodleni + 45 dni
Uradem povolovaciho procesu. +15.000,- K&
stanovene Vicenaklady na 4 7 3 84 | Preneseni
doplnéni zpracovani
projektu dodatecnych
dokumentd.
Zjisténi Casové prodleni + 50 dni
arche_cv)lczglckehO realizace. Vlc_:en:aklady + 932.400,- K& 8 4 5 160 | Ozefieni
nalezisté za archeologicky
prizkum.
Uprava Casové prodleni + 75 dni
legislativnich projekénich praci. 4 1 3 Prevzeti
podminek ]
Nedos_tatek Cas_ove prodleni + 180 dni 8 6 6 288 | Pieneseni
kapacit realizace.
Nekvalitné Casové prodleni pfi + 25 dni
provedené prebirani projektu. 5 4 8 160 Pfreneseni
prace
Nezajisténi Ukonc¢eni celého Konec projektu
financovani projektu. 10 8 4 Osetreni
projektu
Nizka poptavka NJ,ZS| 2|svk perJektu Kor’mec projektu 10 4 8 Prevzeti
pripadné az krach. Ztrata reputace

Tabulka 11 - Vyhodnoceni rizik

2.7 Rizeni rizik

Vyhodnoceni ukazalo nejkritictéjSi rizika projektu, u kterych je riziko nutné oSetfi ¢i pfenést. Naskytlo se
zde i riziko, které ma nizké Cislo RPN, kde je pFivétivéjsi riziko pfevzit nez podnikat dodatecné kroky.
Tématem tohoto rizika je uprava legislativnich podminek.

U rizika ufadem stanoveného doplnéni projektu je vhodna volba pfeneseni na projekéni spole¢nost, s tim,
Ze bude zasmluvnéna takova spole¢nost, ktera v ramci svych projekénich praci vykonava i tzv. inzenyrskou
¢innost, kde zajistuje kladna stanoviska ufadd. S takovou projekéni kancelafi bude uzaviena smlouva a
dohodnut kone€ny termin ziskani stavebniho povoleni, ktery pokud nebude dodrzen v ur€itych mezich, tak
bude kancelaf sankciovana za prodleni. Zaroveni musi firma dokazat, Ze pro uzavieni smlouvy ma
dostatecné pojisténi.

Pro zjisténi archeologického nalezisté navrhuji metodu oSetfeni, kdy pfed samotnym pocatkem projektu
bude vypracovan prizkum zaznamenavajici stav urcité oblasti pozemku. Pokud v urcité ¢asti nebudou
nalezeny zadné historické artefakty, mlze byt projekt v pfipadé potfeby rozfazovan a stavba mize
prozatim probihat v bezpe¢ném misté. Tim se prodleni zkrati a ¢astecné se predejde vicenakladim na
prazkum.

Nedostatek kapacit je nepfijemnym rizikem, pro jehoz zajisténi bude zapotfebi pfenést toto riziko na
realiza¢ni firmu. S firmou budou domluveny podminky a kli¢ové milniky stavby, jez musi byt spinény, aby
nedochazelo k prodleni. Ukolem firmy je zajisténi a zasmluvnéni potfebnych kapacit pro hladky priib&h
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projektu. V opacném pfipadé bude realizacni firma sankciovana za Skody zplsobené prodlenim. Zaroven
je zapotfebi, aby tedy realiza¢ni firma pfi vybéru podala dilkaz o dostate€ném pojisténi.

Pro pokryti rizika, Ze projekt bude nekvalitné proveden, se prenese zodpovédnost na technicky dozor
stavebnika. S timto dozorem je jiz uvazovano v nakladech na projekéni prace. Této osobé, pfipadné
osobam, budou zadany podminky kontrol a standardy jez musi objekt splfiovat. Dozor bude mit
dostate¢nou kvalifikaci pro zodpovédné sledovani stavby za kterou bude rucit a kazdy tyden bude sepisovat
protokol o stavu projektu. Timto zpGsobem bude zaru€ena informovanost o provedeni a kvalité objektu.
Tato osoba, stejné jako projekéni nebo realizaéni spole€nost, musi dolozit dostateéné pojisténi v pfipadée
nezjisténi neprivétivé vady.

Pokud by nastala situace, Ze subjekty, banka nebo individualni investofi, nebudou chtit financovat projekt
z jakéhokoliv duvodu, nabizi se, kromé& moznosti ukonceni projektu, ¢astec¢né preneseni tohoto rizika.
Projekt je jiz nyni v urCité pfipravenosti a Ize jej jako napad prodat dalSimu developerovi, ktery disponuje
dostate¢nymi financemi pro zahajeni tohoto projektu. Projekt jiz nebude zastitén prvotnim investorem, ale
dostane se mu titulu individualniho investora, ktery do projektu vnesl nejen stavebni pozemek, ale urcitou
pfipravenost ve formé prizkumu okoli. Pro maximalizaci zisku mdze také pfinést do projektu dodateény
kapital.

Nizkéa poptavka je rizikem kazdého projektu, nebot situace na trhu se méni kazdym dnem. Casteéné Ize
toto riziko zabezpedit pfedem zasmluvnéni budoucich kupcl, ¢imz docilime relativni jistoty, Ze o nové
vzniklé prostory bude zajem. Kromé tohoto je vS§ak nutné ze strany investora toto riziko prevzit.

2.8 Vyhodnoceni rizikového managementu

Podstatou této ¢asti bylo stanoveni rizik projektu, jez se mohou v pribéhu celého zivota stavby
vyskytnout. Tato rizika byla adekvatné kvalifikovana a kvantifikovana a dle vyhodnoceni bylo pro kazdé
riziko nalezeno fe$eni, jez mize hrozbé zabranit nebo ji minimalizovat.

Dulezitost této €asti spo€iva v obeznameni investora s moznymi hrozbami v okoli lokality objektu.
Investor se timto zpuisobem miize na hrozby |épe pfipravit a vyvarovat se jim. V zavislosti na mife
zavaznosti hrozeb maze také navysit procentualni rezervu nakladu.
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3.  Energeticka udrzitelnost staveb

Druhofadym milnikem je vybudovani energeticky udrzitelného objektu. Ulelem této &asti prace je
predstaveni negativnich dopadl stavebnictvi na Zivotni prostfedi a vyjmenovani moznych okolnosti pro
vybudovani ekologicky i energeticky Setrného projektu.

Energeticka udrzitelnost staveb je specialni disciplinou, jejiz snahou je snizeni produkce sklenikovych
plyni CO:2 a celkové spotieby elektrické energie. Nejlépe energetickou udrzitelnost popisuje uryvek z knihy
Nase spolec¢na budoucnost.

» Trvale udrzitelny rozvoj je takovy zplsob rozvoje, ktery uspokojuje potreby pfitomnosti, aniz by oslaboval
mozZnosti budoucich generaci naplriovat jejich viastni potfeby.*

(Svétova komise OSN pro Zivotni prostfedi a rozvoj, 1987)

Stavebnictvi je velkym zastupitelem v produkci sklenikovych plynd. Ty vznikaji z prdmyslovych procest
vyrabéjici stavebni materialy jako jsou napfiklad ocel nebo izolaty. Dale jsou to emise spojené s pohonem
techniky at uz se jednd o stroje dodavajici stavebni material nebo stavebni stroje. Mezi dalsi se fadi emise
zpusobené provozem budov a v neposledni fadé jsou to emise spjaté s odpadovym hospodarstvim. Ro¢né
se stavitelstvi podili pfiblizné na 30-40 % celkové produkce sklenikovych plynd dle sektord Ceské
republiky.

EMISE SKLENIKOVYCH PLYNU V CR PODLE SEKTORU NA 0SOBU

Celkové emise CR za rok 2018

Nezobrazujeme V)"roba a L’lprava paliv
emise z lesnictvi a vyuziti pudy,
vice v doprovodném textu Odpadové hospodéFstvi

4,4%

Teplarny

St Elektrarna Pocerady
Zemédélstvi

Elektrarna Prunéfov

I — Elektrarna Tusimice

Spalovani v domacnostech, Elektrarna Chvaletice
institucich a zemédélstvi t

_ ‘ Elektrdrna MéInik
. \¥ Elektrarna Kladno
Jiné 4 2 * Elektrarna Détmarovice
Ostatni elektrarny

Zpracovani oceli a kovii

Spalovani v pramyslu

Automobilova doprava

: 2 . . .
Co znamena COzeq? Nékladni a autobusova doprava
Zatimco energetika, doprava a dalsi oblasti, v nichz je zasadni z

spalovani, produkuji pfimo e 20,, v zemédélstvi a odpadovém \ Letecka doPrava

hospod metanu (CH,) a oxidu — Jina doprava

stvi jde predevsim

{ na mnozstvi oxidu uhli¢itého,
oteplujici efekt (ekvivalent CO,)

dusného (|
které by mélo stejny

vice info na faktaoklimatu.cz/emise-cr-detail zdroj dat: Evropska agentura pro zivotni prostredi

Obréazek 39 - Emise sklenikovych plynii v Ceské republice dle sektorii z roku 2018 (Fakta o klimatu, 2018)

Proces uzivani stavby je mistem pro zlepSeni a snizeni emisi sklenikovych plyn(. Dllezitym faktem je zde
Spatna tepelnd akumulace prostor(l. V zimnich obdobich je tak zapotfebi nadmérnéjSiho vytapéni a
v letnich obdobich zase pfiliSné chlazeni. ZlepSeni téchto situaci snizi spotfebu energie pro tyto procesy,
které jinak vytvafi znacné emise. Snizeni spotfeby s tim souvisejici také pfinasi mensi provozni naklady
pro rezidenty objekt(. Tyto prémiové vyhody mulze investor prezentovat ve formé atraktivnéjSi nabidky
svého projektu, pfipadné je promitnout do kupni ceny.
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3.1 Zpusoby energetické udrzitelnosti staveb

Zpusoby energetické udrzitelnosti mizeme rozfadit do nékolika skupin v zavislosti, na ktery aspekt se
zaméfuje. Zietel by se mél brat na volbu spravného stavebniho materialu, dale na zplsobu a kvalité
realizace a v neposledni fadé na moznostech energeticky uspornych fesSeni.

3.1.1 Volba stavebniho materialu

Jednotlivé stavebni prvky maji své specifické atributy, jez jsou nezbytné pfi navrhu objektu. Pro
energetickou udrzitelnost jsou dulezité vlastnosti tepelné techniky. Tato disciplina posuzuje kazdy material
dle jeho tepelné vodivosti, jeZ je velicina charakterizujici schopnost latky vést a prenaset teplo. Ku pfikladu
beton ma vysoky soucinitel tepelné vodivosti. Prostor s plastém z betonu tedy bude ztracet teplo razantné
rychleji nez stejny prostor s plastém napfiklad ze dfeva. Dulezita je také tloustka materidlu, nebot ta
tepelnou vodivost snizuje. PFi znalosti téchto dvou hodnot je mozné zjistit tepelny odpor vydélenim
soucinitele tepelné vodivosti od tloustky urcitého materialu. Obracenim hodnoty tepelného odporu je ziskan
soucinitel prostupu tepla, ktery vyjadfuje kolik tepla unikne 1 m? konstrukce pfi rozdilu teplot 1 K. Soucinitel
tedy vyjadfuje izolacni schopnosti daného materialu, respektive materialového souvrstvi.

Dnesni normy jiz definuji soucinitele prostupu tepla pro jednotlivé typy konstrukci, aby bylo zajisténo nizsi
spotfeby na dodate¢né vytapéni, pfipadné chlazeni prostor, které vytvari emise sklenikovych plynd. Pfi
navrhu nové stavby a uziti Spatné tepelné izola¢niho materialu je zapotfebi konstrukci dostate¢né izolaCnim
materialem doplnit. ReSenim byva nejéastéji kontaktni zateplovaci systém skladajici se z izoladnich desek
jako jsou pénovy nebo extrudovany polystyren. Existuji vSak i ekologicka feSeni jako je zelena stfecha nebo
sténa.

3.1.2 Kvalita realizace

Kvalita realizace je zasadnim aspektem energetické udrzitelnosti objektl a navazuje na tepelnou techniku
zminovanou v pfedchozim bodé. Je nanejvyS dllezité zvolit spravny material, pfipadné kombinaci
materialQ, aby byl objekt navrzen dostatecné tepelné izolacni. Ohled se vSak také musi brat na provedeni
jednotlivych konstrukci. Az spojeni navrhu a realizace tvofi komplexni energeticky udrzitelny celek.

PFi kontrole kvality realizaci se v tepelné technice posuzuji dvé situace. Tepelné mosty a tepelné vazby,
které Ize hledat riznymi zplsoby jako je napfiklad snimani konstrukci termokamerou nebo blower door
test.

Tepelné mosty jsou zpravidla bodova mista, pfes které unika teplo z interiéru do exteriéru, nejcastgji mista
styku nebo napojeni dvou konstrukci. Mohou to byt napfiklad mista Spatné& napojenych Zelezobetonovych
monolitickych roh(i nebo nekvalitné provedenych hmozdinek u kontakiniho zateplovaciho systému.
Tepelné mosty jsou Casto malé, ale ve vétSim poctu vytvari znaénou tepelnou ztratu.

Tepelné vazby jsou obdobou tepelnych mostl, avSak objevuji se v mistech detaild konstrukce, napfiklad u
oken vrozmezi okenniho kfidla a okenniho rdmu. Kontrolou a sefizenim lIze tyto tepelné ztraty
minimalizovat.

3.1.3 Energeticky usporna feseni

Energeticky usporna feSeni jsou samostatnou disciplinou pfi feSeni energetické udrzitelnosti. Narozdil od
predeSlych aspektl, které se vénovaly stavu objektu a pfedchazely tepelnym ztratdm, se energeticky
usporna feSeni tykaji moznosti vlastni produkce energie pro zajisténi sobéstacnosti objektu.

NejCastéji se tato FfeSeni snazi pokryt spotfebu elektfiny a spotifeby tepla na vytapéni, a to za pomoci
obnovitelnych zdroji. Nejvice uzivanym trendem jsou fotovoltaické panely, které vyuzivaji teplo ze
svételnych paprskl vydavanych sluncem. Toto teplo je vyuzivano pro nahfivani vody, ktera je kabelové
napojena k panelu. Takto nahfatou vodu je mozno rovnou pouzit pro ohfev vody pfes vyménik tepla
pfipadné ji Ize generatorem pouzit k vyrobé elektrické energie.

DalSim feSenim jsou vétrné elektrarny, které pouzivaji k vyrobé elektfiny silu vétru. Tato metoda je méné
spolehlivda a lze ji pouzivat pouze v adekvéatnich pfipadech. NejCastéji jsou umistovany na volna
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prostranstvi, nebot zabiraji obrovské mnozstvi mista. V dneSni dobé vSak lIze pofidit i mensi vétrné
elektrarny s umérnym vykonem.

Vodni elektrarny funguji na podobné metodé jako prfedeslé moznosti, avSak za pouziti vody. Jejich uziti je
vS§ak silné limitovano lokaci a moznostmi vodnich toka.

Energeticky usporna feSeni lze také nalézt uvnitf objektu ve formé& rekuperace. Cilem tohoto
vzduchotechnického pfistroje je kvalitni vyména vzduchu, nebot znacna Cast tepla je ztracena neefektivnim
klasickym vétranim, tedy oteviranim oken. Rekuperace snima stav vzduchu mistnosti a dle potfeby vymeéni
vzduch za svézi venkovni. Ten dle pfednastaveni nahfeje za pomoci odpadového tepla ziskaného
z vyvétravaného vzduchu. Cisty vzduch v mistnosti je tak svézi, vihky a zbaven bakterii a prachu.

Energeticky Uspornéjsi feSeni jsou také tvofena jednotlivymi spotfebici, které se v domacnosti vyskytuji,
avSak je na kazdém uzivateli, jaky typ spotfebiCe pouzije.

3.2  Aplikovatelné zplUsoby energetické udrzitelnosti na projekt
Kazdy projekt by mél sebereflektovat moznosti energetické Uspory. Pro feSeny projekt jsou adekvatni tyto
moznosti z vySe zmifovanych.

3.2.1 Zelena stfecha

Zelena stfecha nabizi fadu vyhod. Mezi nejzakladnéjsi patfi esteticky vzhled objektu a pfijemné mikroklima,
jez maze zatraktivnit nabidku projektu pro budouci rezidenty. Zeled mimo jiné slouzi jako izolaéni vrstva
stfechy, ¢imz zajiStuje snizovani nakladd na dodatecné vytapéni a neni zapotfebi velkych tlousték
tepelnych izolaci, které jsou strojné vyrabény a tvori nejvétsi polozky pfi produkci emisi COx-.
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Obrazek 40 - Produkce emisi CO2 vztazené ke stavebnim materialim (ASB, 2019)

Soucinitel tepelné vodivosti suché hliny, ktera je soucasti vegetacni vrstvy zelené stfechy, je 0,7 ﬁ Tato

hodnota je dvakrat lepsi nez hodnoty zelezobetonu a blizi se k hodnotam cihelnych hmot. Navrhem zelené
stfechy snizime potfebu velkych tlousték tepelnych izolaci, jez se promitne do nakladd projektu a pFida
objektdm dalSich pozitivnich vlastnosti.
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Casto opomijenou vlastnosti je dopad navrhu zelené stfechy na odvod des$tové vody. Uvazuje se, Ze
vegetace Castecné pojme urcité mnozstvi destove vody ze stfechy pro vlastni potfebu. PFi ndvrhu zelenych
stfech Ize pouzit menSi prdméry potrubi a niz$i spadové sklony stfech. Tento fakt Ize opét pfenést do
nakladd projektu ve formé slevy.

Naklady na realizaci zelené stfechy se nyni pohybuji v rozmezi 1.000,- K¢ az 2.000,- K& za 1 m?, cena je
vSak zavisla na tloustce substratu a dalSich atributech se stfechou spojenych. Pfi pouziti primérné ceny
1.500,- K¢ za 1 m? a plose stfechy 355 m? by naklady na provedeni zelené stfechy pro uvazovany projekt
vysly na 532.500,- K&. Tato cena je uvazovana s celym stfeSnim souvrstvim. Pro redlnou hodnotu zelené
stfechy je zapotfebi znat konkrétni cenu stfedniho plasté, ktery by byl stanoven kalkulaci v pfipadé
realizace projektu. Je na zvazeni investora, zda ze zmifiovanych vyhod vnima zelenou stfechu jako
pozitivni pfinos pro projekt.

3.2.2 Provedeni blower door testu

Po dokonéeni realizace projektu je dllezita kontrola tésnosti obalky budovy. Cilem je nalézt pfipadné
tepelné mosty nebo vazby v konstrukcich. Tuto kontrolu Ize provadét nékolika zpUisoby, avSak optimalnim
feSenim, které neni nijak zvlast nakladné je blower door test.

Princip testu je uloZeni méficich sond do uzavieného objektu a utésnéni hlavniho vstupniho vchodu
specialni vyplni s ventilatorem. Ventilator vhani do objektu vzduch, kde za pomoci sond je méfena rychlost
uniku skrze netésnosti, které jsou Casto spojené s tepelnymi mosty nebo tepelnymi vazbami.

Doporucuje se provadét vzdy dvé méfeni, a to v prabéhu vystavby pro v€asnou identifikaci netésnosti a
nasledné na konci vystavby pro lokalizovani individualnich mist. Dle ceniku spole¢nosti KS stavebni stoji
dvé méreni 6.000,- K& bez DPH, jez je pfijatelna cena pro kone¢nou kontrolu provedeni projektu.

Cenik blower door test

Vyhodné cena blower door test (2x méreni)

Prvni orientacni méfeni v pribé&hu vystavby pro véasnou identifikaci problematickych mist a netésnosti. 6 000 K¢
Druhé finalni méfeni zahrnuije realizaci testu v souladu s CSN EN 13829 a vyhotoveni dokumentace k provedenému
méreni.

Cena blower door test (provadime i o vikendech)
Realizace blower door testu v souladu s CSN EN 13829, vyhotoveni dokumentace k provedenému méfeni, individualni od 3 900 K&
inspekce stavby, lokalizace pripadnych defektl a netésnosti.

Ceny jsou pevné bez dal3ich priplatku, ceny v KE bez DPH. Doprava Jihlava a okoli zdarma, dal3i ceny dopravy viz niZe.
Obrazek 41 - Cenik blower door testu (KS stavebni s.r.o., 2022)

S ohledem na nizké pofizovaci naklady je vhodné test provést pro zajiSténi kvality provedeni celého
projektu.

3.2.3 Fotovoltaické panely

Z vySe zminovanych feSeni jsou adekvatni fotovoltaické panely. Projekt se nenachazi v blizkosti vodniho
dila, a tedy nelze pouzit moznosti vodni elektrarny. Malé vétrné elektrarny by bylo mozné pouzit, avSak
jejich umisténi by bylo problematické. Jednotky téchto elektraren lze umistit na stfechy objektd,
v ojedinélych pfipadech do dvora mezi objekty. Umisténi na stfeSe by narusovalo maximalni dovolenou
vySku a ve dvore by branilo rozhledu z oken nékterych pater a rus$ilo raz projektu. Zohlednit se v8ak musi i
stalost produkce energie, jelikoz vétrné elektrarny mohou generovat energii za urcité minimalni rychlosti
vétru, avSak pfi vysoké rychlosti musi byt vypnuty z ddvodu bezpeénosti.

Vyhodnost fotovoltaickych panell se nejéastéji udava v letech navratnosti investice. Soucasti nakladdi na
provedeni je kromé& samostatného fotovoltaického panelu také potfebné pfisluSenstvi jako je napfiklad
bateriové ulozisté, domovni rozvadé¢, akumulacni nadrz apod. Naklady se vsak lisi i dle pouziti, a to, zda
budou fotovoltaické panely slouzit pro osobni potfebu nebo zda vyrobena energie bude prodavana zpét do
distribu¢ni sité.
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Obrazek 42 - Schéma sité fotovoltaické elektrarny (Prazska energetika)

Dle informaci spole¢nosti WOLTAIR, vyrobce tepelnych erpadel a fotovoltaiky, se celkova cena muze
pohybovat v rozmezi 250.000,- K& az 500.000,- K&, avSak realna cena bude stanovena z individualni
cenové nabidky. Pro pfiblizné porovnani midzeme vychazet ze vzorového vypoctu na webu spoleénosti,
kde naklady na 25 kusd prémiovych fotovoltaickych paneld vychazi na 550.916,- K& véetné DPH, tedy
435.223,64 K& bez DPH, nebot jak spole¢nost investora, tak spolecnost WOLTAIR jsou platci DPH.

vykon 10 kWp
&3 pocet panell 25 ks
Kapacita baterii 10,65 kWh
¥ predpokladana vyroba 10 000 kWp

Cenova nabidka

Celkovéa cena s DPH 550 916 K¢

Obrazek 43 - Vzorova kalkulace 25 kus( prémiovych fotovoltaickych panelt (WOLTAIR s.r.o., 2022)

Tyto naklady Ize snizit za pomoci statnich dotaci Nova zelena usporam. O tuto dotaci muze kdokoliv
pozadat, at’ uz se jedna o vlastnika rodinného nebo bytového domu nebo malé a velké firmy. Podminky
dotace se méni v zavislosti na instalovaném vykonu kWp fotovoltaiky. Zakladni podminkou je, Ze dotovano
muze byt maximalné 50 % celkovych nakladl na pofizeni, ale pouze do vySe 200.000,- K&.

Pro nejvétsi efektivitu bude na kazdy objekt instalovan samostatny systém s fotovoltaickymi panely. Prostor
na stfechach jednotlivych objektt je 120 m?, 120 m? a 115 m?2. Pfi uvaZovani prémiového fotovoltaického
panelu Trina 400 (if tech) je plocha jednoho panelu 1,92 m2. Na ploché stieSe musi byt panel mirné sklonén,
nejlépe pod efektivnim thlem 35°. Za téchto podminek bude pldorysna plocha jednoho panelu 1,6 m2.
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Tato plocha musi byt dodatecné zvétSena na hodnotu 2,35 m?, protoze pfi nejefektivnéj§im slune¢nim
zafeni, tedy kolmym smérem na fotovoltaicky panel by mohlo dochazet k zastinéni fotovoltaickych panell
v zadnich fadach a tim by byl zmenSen vykon celé soustavy.
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Obrazek 44 - Schéma efektivniho rozloZeni fotovoltaickych panelt

Za téchto podminek véetné priblizné 15% rezervy pro manipulaéni prostor maze byt nasledujici pocet
celych fotovoltaickych paneld.

S1=82=120:(2,35. 15 %) =120 : 2,7 = 44,4 = 44 paneld
S3=115:(2,35.15%)=115:2,7 = 42,6 = 42 panell

Pokud budeme vychazet ze vzorce spole¢nosti WOLTAIR, kde 25 kus( prémiovych fotovoltaickych paneld,
baterie a stfidaCe s montazi a dopravou stoji 435.223,64 K& umérné vypocitame cenu pro systém s 44 a
42 panely.

Stfecha 1 a 2 (plocha 120 m?) Stfecha 3 (plocha 115 m?)
Vykon 17,6 [kWp Vykon 16,8 |kWp
Pocet panell 44 ks Pocet panelt 42 ks
Kapacita baterie 18,74 (kWh Kapacita baterie 17,89 [kWh
Cena vCetné DPH 765.993,61 K¢ Cena véetné DPH 731.175,72 K¢
Statni dotace 200.000,00 K¢ Statni dotace 200.000,00 K¢
Cena celkem 565.993,61 K¢ Cena celkem 531.175,72 Ké

Tabulka 12 - Vypocet cen fotovoltaickych elektraren pro stfechu 1,2 a 3

Z vypoctu vyplyva, ze fotovoltaické panely vyrobi hodnoty v jednotkdch kWp. Tato jednotka udava vykon
fotovoltaické elektrarny pfi standardnich testovacich podminkach. Skute¢na hodnota vyrobené energie
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v jednotkach kWh je menS8i nez celkova hodnota udavana v kWp. Vliv na skute€ny vykon zalezi na mistnich
podminkach jako je orientace panelu ke svétovym stranam, sklon panelu, poc€asi apod. Dle informaci
spolecnosti E.ON Ize pfiblizné uvazovat, Ze za kazdy 1 kWp fotovoltaické elektrarny se ro€né vyrobi 950
kWh elektrické energie.

Celkovy vykon a rocni energeticka produkce fotovoltaické elektrarny zalezi
na mistnich podminkach, orientaci paneld, prabéhu pocasi atd. Priblizné
plati, Zze solarni panely o vykonu 1kWp vyrobi v nasich podminkach roc¢né
zhruba 950 kWHh elektrické energie. Bézna mensi solarni elektrarna

o vykonu 4 kWp vam rocné vyrobi 3800 kWh elektriny. To je zhruba rocni

spotreba bézného panelakového bytu.

Obréazek 45 - Prevod jednotek kWp na kWh (E.ON Ceska republika, s.r.o., 2022)

V zavislosti na znalosti vyprodukovaného vykonu lIze spocitat pfibliznou navratnost na zakladé ceny
elektrické energie pro lokalitu Tfebi¢, kde cena za béznou spotfebu elektfiny byla 1.649 K& za 1 MWh tedy
1,649 K¢ za 1 kWh bez DPH.

Obchodni cena za elektfinu platna od 1. 4. 2021. Produktova fada Komplet elektfina

Obchodni cena (cena za dodavku elektriny)

Cenave vysokém Cenav nizkém Staly mésicni

Orientacni typ Distribuéni Produkt dodavky tarifu (VT) tarifu (NT) plat

spotreby sazba elektfiny v KE/MWh v KE/MWh v Ké/mésic
B&Zna spotieb DO01d,D02d  Klasik — )

ézna spotieba ; asi

1995 -
Ohfev vody nebo vytapéni D 25d, D 26d, Ak 2100 1218
akumulaénimi kamny, elektromobil D 27d & 2541 1474
2302 1563

Hybridni vytapéni D 35d Kombi 2785 1891 gg
Vytapéni primotopy, elektrokotlem D 45d, D 56d, - 2157 1642

vy Primotop

nebo tepelnym cerpadlem D 57d 2610 1987
Spotfeba elektfiny zejména : 2215 1414
od P4-Ne (rekreacni objekty) BG Vikarsd 2680 1711

Celkova cena elektfiny zahrnuje vedle obchodni ceny také ceny regulované, které se Fidi aktualné platnym Cenovym rozhodnutim
Energetického regula¢niho Gradu, a jiné poplatky a dané souvisejici s dodavkou elektriny.
V obchodni cené je zahrnuta i sluzba E.ON Elektrikar, ktera je soucasti této produktové fady Komplet elektfina.

Tucné uvedené ceny jsou bez DPH. Ostatni ceny jsou véetné DPH 21 % a jsou pouze orientacni.
Obréazek 46 - Obchodni ceny za dodavku elektiiny v lokalité Trebié pro rok 2021 (E.ON Ceska republika, s.r.o.)

Je vhodné vzit v uvahu i nasledujici obdobi, nebot cena energii se neustale méni, v roce 2022 stala 1 MWh
jiz 3.179 K¢, tedy 3,179 K& za 1 kWh. Tato cena je skoro dvojnasobnd, avsak jeji rapidni nardst byl
zplsoben celosvétovymi zménami. Pro ostatni roky vSak bude uvazovano navySeni ceny elektrické energie
o pfibliznych 10 % za rok.
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Obchodni cena za elektfinu platna od 1. 9. 2022 Produktova fada Komplet elektfina

Obchodni cena (cena za dodavku elektriny)

Cena ve vysokém Cenav nizkém Staly mésicni
Orientacni typ Distribuéni Produkt dodavky tarifu (VT) tarifu (NT) plat
spotieby sazba elektfiny v Ké/MWh vKé/MWh v Ké/mésic
Bézna spotieb D 01d, D02d Klasik 3179 B
Zn feba ; asi
€Zna spotre s 3847 )
Ohrev vody nebo vytapéni D 25d, D 26d, Ak 4048 2348
akumulacnimi kamny, elektromobil D 27d . 4898 2841
4438 3013 91
Hybridni vytapéni D 35d Kombi
ybridni vytapéni mbi s ot 110
Vytapéni pfimotopy, elektrokotlem D 45d, D 56d, . 4158 3164
‘v Primotop
nebo tepelnym cerpadlem D 57d 5031 3828
i i jmé 427 272
Spotreba elektnn'y %e]rr?ena D61d Vikid 0 6
od Pa-Ne (rekreacni objekty) 5167 3298

Celkova cena elektriny zahrnuje vedle obchodni ceny také ceny regulované, které se ridi aktualné platnym Cenovym rozhodnutim
Energetického regulacniho tradu, a jiné poplatky a dané souvisejici s dodavkou elektriny.
V obchodni cené je zahrnuta i sluzba E.ON Elektrikar, ktera je soucasti této produktové rady Komplet elektfina.

Tuéné uvedené ceny jsou bez DPH. Ostatni ceny jsou véetné DPH 21 % a jsou pouze orientacni.
Obréazek 47 - Obchodni ceny za dodavku elektiiny v lokalité Trebié pro rok 2022 (E.ON Ceska republika, s.r.o.)

Navratnost bude opisovat ro¢ni Zivotnost fotovoltaickych panelt danou vyrobcem, tedy 12 let a bude
uvazovat minimalni garantovany vykon paneld v pribéhu let. V prvnich 10 letech vyrobce garantuje 90 %
vykon a v letech nasledujicich 80 % vykon do 25. roku.

LINEAR PERFORMANCE WARRANTY

12 year Product Warranty / 25 year Linear Power Warranty

0.55% Annual Degradation
over 25 years

Additiona/ valy Risen Standard .

€ from R,‘Sen.s Lin Industry Standard
a

84.8%

Guaranteed Power
o
o
®

80%

Years 1 5 1'0 1'5 2'0 2'5
Obrazek 48 - Garantovany vykon v pribéhu let stanoveny vyrobcem (WOLTAIR s.r.o.)

Dle zadanych podminek se naklady na fotovoltaické panely navrati 5. rokem od nakupu a od tohoto roku
generuji zisk ve formé usetfenych nakladl spojenych s dodavkou elektfiny pro rezidenty objektu.

Hodnoty navratnosti mohou oscilovat dle realné vytvorené elektrické energie fotovoltaickymi panely a
zménou ceny dodavky elektrické energie dodavatelem. VétSina vyrobcl garantuje navratnost této
investice do 7 let od pofizeni. Tuto skute¢nost vypoctova tabulka potvrzuje.
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|Rok 1 2 3 4 5
Ilnvestované naklady 1.663.162,93 K¢ - Ké - Ké - Ké - K¢
IPFedpokIad vyrobené energie [kWh] 111.150 111.150 111.150 111.150 111.150
Cena za 1 kWh 1,649 Ké 3,179 Ké 3,497 Ké 3,847 Ké 4,231 K&
Usetrené naklady 183.286,35 K& 353.345,85 K& 388.680,44 K& 427.548,48 K& 470.303,33 K&
Cashflow - 1.479.876,58 K& 353.345,85 K& 388.680,44 K& 427.548,48 K¢ 470.303,33 Ké
IKumulované cashflow - 1.479.876,58 K¢ |- 1.126.530,73 K¢ |- 737.850,29 K¢ |- 310.301,81 K¢ 160.001,51 K&
|'RR = Vnit#ni vynosové procento IRR
6 7 8 9 10 11 12
- Ké - K& - ke - Ké - Ké - Ké - Ké
| 111.150 111.150 111.150 111.150 111.150 98.800 98.800
4,654 Ké 5,120 K& 5,632 Ké 6,195 K¢é 6,814 Ké 7,496 K& 8,246 K¢
517.333,66 K¢ 569.067,02 Ké 625.973,73 K¢ 688.571,10 K¢ 757.428,21 K¢ 740.596,47 K¢ 814.656,12 K&
517.333,66 K& 569.067,02 K& 625.973,73 K& 688.571,10 Ké 757.428,21 K& 740.596,47 K& 814.656,12 K¢
677.335,17 Ké 1.246.402,20 K& 1.872.375,92 K& 2.560.947,02 K& 3.318.375,23 K¢ 4.058.971,71 K& 4.873.627,82 K¢

Tabulka 13 - Vypocet navratnosti fotovoltaické elektrarny

3.3 Vyhodnoceni energetické udrzitelnosti staveb

Objekt nabizi mnoho moznosti zajiStujici energetickou udrzitelnost. V této Casti byly zminény takové
moznosti, které jsou ¢astym feSenim projektud a jejich nakladnost neni vysoka. V pfipadé, Ze investor bude
mit zajem o vybudovani pfikladového energetického projektu bez ohledu na celkové naklady stavby nabizi
se fada dalSich mozZnosti.

Nyni je na zvazeni investora, jak dllezitym faktorem pro néj je energeticka udrzitelnost, respektive zda vidi
pfinos téchto opatfeni a zda je dokaze vyhodné uplatnit. Z mého pohledu doporuduji uziti energeticky
uspornych feSeni, nebot' je vnimam jako vyhodu a véfim, Ze pfi rozhodovani by mél ohled na budouci
generace byt podstatnym faktem.
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4.  Vyhodnoceni celého projektu

Pro investora byla zpracovana studie proveditelnosti, rizikovy management a mozna energeticky Usporna
feSeni projektu.

Studie proveditelnosti zpracovala posudek dle zadani a podminek investora. Vysledek projektu po
drobnych Upravach je skromny, ¢imz nedosahuje zadanych podminek investora. Ddvodem tohoto vysledku
jsou nakladné podzemni garaze, jez zastupuji témér tretinu veSkerych naklad(l projektu. Vysoka Castka
nakladu je nasledné zrcadlena do bankovnich arokl a dmort. PFi vysoké vysi téchto zavazkl pfivadi projekt
do zapornych hodnot. Pokud investor zvazi mozna feSeni a jmenovana doporu€eni a adekvatné upravi
projekt, muze si tim zajistit lepSich vysledka.

Pro lepsi pochopeni problematiky rizik ve zvolené lokalité projektu byl zpracovan rizikovy management.
VeSkera mozna rizika byla adekvatné kvalifikovana a kvantifikovana a dle vyhodnoceni byly uréeny
zpuUsoby fizeni téchto rizik. Za pomoci téchto informaci mlze investor pfedejit nékterym hrozbam, pfipadné
snizit rozsah jejich dopadu. Pfi spravné pfipravenosti Ize zmenSit naklady na rezervu projektu.

Energeticka udrzitelnost staveb uvedla negativni dopady stavitelstvi na Zivotni prostiedi. V této ¢asti jsou
pro investora pfipraveny hlavni body pro ekologicky a energeticky Setrnou stavbu. Jednotlivé naklady na
pofizeni zmifovanych opatfeni jsou doplnény vyhodami, pfipadné vypoctem navratnosti daného opatfeni.
Nyni je na rozhodnuti investora, zda vnima néktera energeticky usporna feSeni jako pfinos jeho projektu a
zda je dokaze promitnout i do prezentace svého projektu potencialnim zakaznikam.
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5.  Zaver prace

Dle pfipadoveé studie a podminek investora byla vypracovana studie proveditelnosti. Ve studii byly shrnuty
legislativni, technické a ekonomické aspekty, jez formovaly hranice moznosti projektu. Pro projekt byla
vypracovana variantni feSeni, jejichz cilem bylo nalézt pozitivni variantu, jez by splfiovala podminky
investora. Vypracovana feSeni vSak prokazala nepfiznivy, respektive skromny, vysledek projektu, jez
nekoresponduje se zadanymi podminkami investora. Na zakladé zjiSténych informaci byla zpracovana
doporuceni, doprovazena Upravou celého projektu.

Vypovidajici hodnota studie proveditelnosti neni nikterak znehodnocena vysledkem tohoto projektu. Cilem
studie je ukazat pravdépodobny vysledek ze zadanych hodnot a v pfipadé neuspésného projektu stanovit
za jakych podminek a zda vubec je realizovatelnost projektu vhodna.

Rizikovy management projektu byl zpracovany za pomoci metody FMEA vyhodnocenim RPN. Touto asti
byla pfedstavena rizika, jez se mohou v pribéhu zZivotnosti feSeného projektu vyskytnout. VeSkeré hrozby
byly adekvatné kvalifikovany a kvantifikovany a nasledné kategorizovany do skupin dle subjektivni
pfijatelnosti. Pro kazdé individualni riziko bylo zpracovano fizeni, ve kterém je feSeno vhodné opatfeni pro
jeho eliminaci, pfipadné pro snizeni jeho dopadu na projekt.

Rizeni rizik je duleZitou disciplinou kazdého projektu, nebot poukazuje na mozné hrozby, které pfi
nespravném nebo neaktivnim feSeni mohou mit fatalni nasledky. V€asna reakce a dikladna kontrola
mohou vést ke snizeni nakladl a urychleni projektu.

Uvodem energeticky Uspornych fe$eni staveb bylo poukazano na negativni dopady stavitelstvi na Zivotni
prostfedi s uvedenim procentualniho zastoupeni v jednotlivych sektorech nadeho statu. Cilem této ¢asti
bylo uvést adekvatni energetické moznosti feSeni projektu s ohledem na nizkou nakladnost. Jednotlivé
naklady feseni byly zdGvodriovany vyhodami, pfipadné vypoctem navratnosti investice.

Energeticky Usporna feSeni jsou dnes diskutovanym a dulezitym tématem na celosvétové uUrovni. Pro
rozsifeni této vize existuje mnoho iniciativ, jez informacemi i finan&nimi prostfedky podporuji tato feSeni.
Uspésnost této vize vak leZi na ochoté a pfistupu kazdého z nas.
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