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Anotace

Predmétem této bakalaiské prace je vyhodnoceni moznosti pronajmu, nakupu nebo stavby
jednopodlazni skladové haly pro potencidlniho investora. Prace se skladd ze dvou casti,
teoretické a praktické.

V teoretické Casti je provedena analyza konstruk¢nich systému hal a zhodnoceni regionit v
Ceské republice vhodnych pro stavbu skladovych prostort. Rizika spojend s vystavbou
jednopodlazni haly jsou analyzovdna a zhodnocena. Déle je popsana struktura nédklada
zivotniho cyklu (LCC) a vyznam certifika¢nich systémt budov v kontextu udrzitelnosti a
ochrany zivotniho prostiedi.

V praktické ¢asti je provedeno srovnani moznosti ndkupu, prondjmu a vlastni stavby
jednopodlazni skladové haly, s cilem poskytnout uceleny pohled potencialnimu investorovi.
Zarovei je vybran vhodny pozemek pro stavbu skladové haly a proveden propocet nakladi
projektu. Soucasti praktické casti je také SWOT analyza, kterd identifikuje silné a slabé
stranky projektu, ptilezitosti a hrozby spojené s vystavbou jednopodlazni skladové haly.

Klicova slova

Jednopodlazni haly, konstruk¢ni systémy, analyza regiond, rizika stavby, analyza rizik,
SWOT analyza, nédklady zivotniho cyklu (LCC), propocet, certifikace budov.



Summary

The subject of this bachelor's thesis is the evaluation of the possibilities of renting,
purchasing or building a single-storey warehouse for a potential investor. The work consists
of two parts, theoretical and practical.

In the theoretical part, an analysis of structural systems of halls and evaluation of regions in
the Czech Republic suitable for the construction of warehouse spaces is carried out. The risks
associated with the construction of a single-storey hall are analyzed and evaluated. The
structure of life cycle costs (LCC) and the importance of building certification systems in the
context of sustainability and environmental protection are described.

In the practical part, a comparison is made of the possibilities of buying, renting and building
a single-storey warehouse, with the aim of providing a comprehensive view to a potential
investor. At the same time, a suitable plot of land for the construction of a storage hall is
selected and a detailed calculation of the project's costs is carried out. The practical part also
includes a SWOT analysis, which identifies the project's strengths and weaknesses,
opportunities and threats associated with the construction of a single-story warehouse.

Key words

Single-storey halls, structural systems, region analysis, construction risks, risk analysis,
SWOT analysis, life cycle costs (LCC), calculation, building certification.
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Uvod

V dnesni dobé dynamického rozvoje e-commerce a v kontextu aktualnich geopolitickych
udalosti, jako je napfiklad konflikt na Ukrajing, je skladovani zbozi pro podniky stile
naléhavéjsim tématem. Rist poptavky po skladovacich prostorach je ziejmy, a to nejen v
Ceské republice, ale i v celé Evropské unii. Stale &astéji se hledaji efektivni a strategické

zpusoby, jak tuto rostouci potfebu uspokojit.

Svou centralni polohou v srdci Evropy se Ceska republika stava klicovym hra¢em v oblasti
logistiky a skladovani. Tato zemé& nabizi vyhodné geografické umisténi, které umoziluje
efektivni distribuci zbozi po celé¢ Evropé. Diky své geografické poloze a infrastruktuie se
Ceska republika stava idealnim mistem pro investice do modernich skladovych prostor, které
mohou efektivné slouzit jak lokalnim firmam, tak i mezindrodnim spole¢nostem pusobicim

na evropském trhu.

V této souvislosti je stavba jednopodlaznich skladovych hal v Ceské republice nejen
logickym, ale také strategickym rozhodnutim. Bakalaiska prace se zaméiuje na dikladnou
analyzu i saspekty regiondlnich moznosti pro stavbu skladovych prostor, analyzu rizik
spojenych s vystavbou jednopodlazni haly, strukturu ndkladt Zivotniho cyklu a certifikacnich
systémi budov. Bylo provedeno porovnéni rtiznych moznosti pro potencialniho investora,
jako je nékup existujicich hal, prondjem a vlastni stavba. Néasledn€ byla vypracovana SWOT
analyza, aby byl poskytnut uceleny pohled na problematiku stavby jednopodlaznich
skladovych hal v Ceské republice.
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Cil prace

Cilem této bakalaiské prace je analyzovat situaci na trhu s logistickymi prostory v Ceské
republice, s dirazem na jednopodlazni skladové haly. V bakalarské praci jsou popsana
konstruk¢ni feSeni jednopodlaznich hal z rtznych hledisek, s cilem identifikovat faktory
ovliviiujici poptavku po téchto prostorech. Zhodnoceny jsou vyhody a nevyhody investovani

do jejich vystavby, prondjmu nebo nékupu jiz existujicich hal.

Prakticka cast této prace bude zahrnovat konkrétni analyzu a porovnani moznosti stavby,
prondjmu nebo nadkupu jednopodlaznich skladovych hal, s diirazem na jejich ekonomickou a

finan¢ni vyhodnost pro potencialniho investora.

Cilem této prace neni pouze teoretickd reflexe aktudlni situace na trhu s logistickymi
prostory, ale také poskytnuti praktickych doporuceni pro potencialni investory a developery,

kteti se zajimaji o tuto oblast.

11



Metodika prace

Aby bylo dosazeno cile, je nutné postupovat podle tohoto metodického postupu prace.
Nejdrtive je vytvoiena teoreticka ¢ast prace, v niz jsou vypsany a vysvétleny jednotlivé pojmy
a principy naslednych vypocti. V této casti jsou popsany konstrukéni systémy
jednopodlaznich skladovych hal, jejich vyhody a nevyhody. Dale jsou rozebirany vyhody a
nevyhody stavby, pronajmu a nakupu jednopodlaznich hal. Prob&hla analyza regiont v Ceské
republice vhodnych pro stavbu skladovych prostorii. Déle jsou analyzovana rizika spojend s
vystavbou jednopodlaznich hal a popsdna je struktura naklada zivotniho cyklu (LCC).
Zvlastni kapitolou jsou popsany certifika¢ni systémy budov jako dilezity nastroj pro ochranu

zivotniho prostredi, lidské zdravi a udrzitelnost.

Praktickd cast se zabyvd konkrétnim piipadem pro potencidlniho investora, kde byly
porovnavany moznosti ndkupu existujicich skladovych hal, prondgjmu a stavby nové
jednopodlazni skladové haly podle technického zadani. Byl vybran vhodny pozemek pro
stavbu skladové haly a proveden propocet nakladl na cely projekt. Dale byla vypracovana
SWOT analyza pro identifikaci silnych a slabych stranek projektu, pfileZitosti a hrozeb

spojenych s vystavbou jednopodlazni skladové¢ haly.
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1. Teoreticka cast

Predmétem teoretické Casti bakalaiské prace je ujasnéni zakladnich pojmu, které souvisi s
moznosti stavby, pronajmu a nakupu jednopodlaznich hal.

1.1 Jednopodlazni haly

1.1.1 Obecné

Jednopodlazni haly jsou stavebni objekty s jedinym podlazim, tedy bez dalSich podlazi. Tyto
haly jsou obvykle vyuzivany pro prumyslové ucely, jako skladovaci prostory, vyrobni haly
nebo sportovni ucely.

Jednopodlazni haly maji n¢kolik vyhod. Jsou relativné jednoduché a rychlé na vystavbu, coz
muze byt vyhodné, pokud je potieba rychle ziskat prostor pro skladovani nebo vyrobu. Jsou
také obvykle levnéj$i nez stavby s vice podlazimi.

Nicméné jednopodlazni haly maji i nékteré nevyhody. Mohou byt méné efektivni ve vyuziti
prostoru a mohou mit nizsi kapacitu pro skladovani nebo vyrobu ve srovnani s vicepatrovymi

budovami. Také mohou vyzadovat vice pozemku pro stavbu kviili jejich rozloze.

1.1.2 Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal
Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal jsou klasifikovany podle typu statického piisobent,
materiali, velikosti a ucelu haly [1]. Kazdy z téchto konstruk¢nich systémi ma své vlastni

vyhody a nevyhody.

1.1.2.1 Konstruk¢éni systémy hal podle typu statického pisobeni

Konstrukéni systémy hal podle typu statického plisobeni jsou rozdéleny na ohybané,
pfevazné tlatené a tazené konstrukéni systémy. Kazdy z téchto systémi ma specifické
vlastnosti a charakteristiky, které ovliviiuji jejich pouziti a vhodnost pro rizné typy projektii a
prostiedi.

Ohybané konstrukéni systémy se déli na [1]:

e deskové soustavy,
e vaznikové soustavy,
® ramové soustavy.

e " konstrukce ohybana
. | W
% | )

Obrazek 1 — Schémata s ohybanou konstrukci [2]
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Ohybané konstrukéni systémy se zakladaji na principu odporu materidlu vii¢i ohybovému
zatizeni. Tento typ konstrukce vyuziva materidly, které jsou schopny pienaset zatizeni
pusobici na strukturu prostfednictvim ohybani. Mezi nejbéznéj$i materidly pouzivané pro
ohybané konstrukce patii ocel a beton [3].

Konstruk¢éni systémy prevazné tlacené [1]:

e obloukové soustavy,
e plosné tlacené konstrukce (klenby, skofepiny),
e prutové a lomenicové strukturalni soustavy.

HHH
=

konstrukce

tlaéena k
=t

Obrézek 2 — Schémata s tlacenou konstrukci [2]

Pievazné tlacené konstrukéni systémy jsou zalozeny na principu odporu materialu vaci
tlakovému zatizeni. Tento typ konstrukce vyuZziva materialy, které jsou schopny piendset
zatizeni pasobici na strukturu prostfednictvim stlaeni. Nejbéznéji pouzivanym materidlem
pro tlacené konstrukce je beton [3].

Konstruk¢ni systémy pievazné tazené [1]:

e visuté soustavy,
e pneumatické soustavy,
e zavéSene soustavy.

/,-"’,a\‘\\ ) ‘ ,j\&
4\ tazena
// J ‘\\‘ \
/ A ‘\\‘:‘\
,//I/ ' \; \
5 )

Obrazek 3 — Schémata s tazenou konstrukci [2]
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Pievazné tazené konstrukéni systémy vyuzivaji odporu materidlu vaci taznému zatiZeni.

Tento typ konstrukce vyuziva materidly, které jsou schopny pifendset zatizeni plisobici na

strukturu prostfednictvim tazeni. NejbéznéjSim materidlem pouzivanym pro tazené
konstrukce je ocel [3].

1.1.2.2 Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal podle materiala

Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal mohou byt klasifikovany podle materidlu, ktery se

pouziva jako hlavni stavebni prvek na [3]:

e ocelové konstrukce

Vyhody ocelovych jednopodlaznich hal:

vysokd pevnost a odolnost: ocel je extrémné pevny material, ktery poskytuje
stabilitu a odolnost proti ptisobeni vnéjsich sil,

rychld a snadnd montdz: ocelové haly je mozno postavit relativné rychle a
efektivné, coz mize usetfit ¢as a ndklady na stavbu,

moznost velkych rozpéti: ocel je idedlni materidl pro konstrukci stfech s

velkymi rozpétimi, coZ umozituje maximalni flexibilitu v interiéru haly.

Nevyhody ocelovych jednopodlaznich hal:

vys$si cena: ocel je relativné drahy materidl ve srovnani s jinymi stavebnimi
materialy, jako je dfevo nebo beton,

potfeba udrzby: ocelové haly mohou vyZadovat pravidelnou udrzbu a
renovace kvuli mozné korozi a opotiebeni,

mén¢ atraktivni vzhled: 1idé mohou povazovat ocelové haly za méné¢ esteticky

pfitazlivé nezZ haly postavené z jinych materiali.

e betonové konstrukce

Vyhody betonovych jednopodlaznich hal:

vysoka pevnost a odolnost: betonové konstrukce vykazuji vysokou pevnost a
odolnost, coz zajistuje dlouhou Zivotnost a minimalni ndklady na tdrzbu,
izolace betonové haly: dle pouzitého typu maji dobrou tepelnou a zvukovou
izolaci, coz muize snizit naklady na vytapéni a chlazeni,

esteticky vzhled: betonové konstrukce mohou mit moderni a esteticky

pfijemny vzhled, coz je vhodné pro komerc¢ni a priimyslové ucely.

Nevyhody betonovych jednopodlaznich hal:

delsi doba vystavby: stavba betonové haly mize trvat déle nez stavba jinych

typt hal, coz mlze zplisobit zpozdéni v planovanych projektech,
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omezené moznosti modifikace: po postaveni betonové haly je obtizné provést
rozsahlé zmény ve struktufe nebo velikosti, coz mtize byt nevhodné pro
podniky s ménicimi se potfebami,

hmotnost: betonové haly maji mnoho vyhod, ale jejich hmotnost muze

znamenat vyssi naklady na dopravu a zpracovani materialt.

e dievéné konstrukce

Vyhody dievénych jednopodlaznich hal:

izola¢ni vlastnosti: dfevo ma dobré izolaéni vlastnosti, coz muze snizit
energetické naklady na vytapéni a chlazeni haly,

snadna montdz: dfevéné konstrukce mohou byt rychle a snadno sestaveny na
misté, coz mize zkratit dobu vystavby,

ekologicky materidl: dfevo je obnovitelnym zdrojem a jeho pouziti ma mensi
dopad na zivotni prostiedi nez jiné stavebni materialy,

lehkost konstrukce: dfevo je lehké a umoznuje stavbu bez tézké techniky a
zarizeni,

esteticky vzhled: dfevéné konstrukce mohou poskytovat pfijemny a ptirozeny
vzhled, coz je pro nékteré projekty dalezité,

moznost uprav: dievéné haly lze snadno upravit a pfizplsobit potfebam

uzivatele.

Nevyhody dfevénych jednopodlaznich hal:

omezend velikost: dfevéné konstrukce mohou byt omezeny v rozpéti, coz
miZze byt problematické pro velké haly,

ochrana proti poZaru: dievo vyZaduje dodate¢nou ochranu proti poZéru, coz
muze zvysit ndklady na konstrukei,

udrzba: dievéné konstrukce mohou vyzadovat pravidelnou udrzbu a ochranu
proti hmyzu a hnilobé,

omezené pouziti v urCitych prostfedich: v nékterych prostredich, jako je
napiiklad primyslovd vyroba, muize byt pouziti dievénych konstrukci
omezené (napiiklad mohou mit omezené nosnostni schopnosti ve srovndni s

kovovymi konstrukcemi).

e kombinované konstrukce
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Neékteré haly mohou byt postaveny kombinaci téchto materialii, naptiklad ocelovy rdm s
vyzdénymi zdmi z cihel nebo dievénym krovem. Tato kombinace muze poskytnout
optimalni feSeni pro konkrétni ucel haly a pozadavky na stavbu [3].
1.1.2.3 Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal podle velikosti
Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal mohou byt navrhovany a vybirany v zavislosti na
velikosti haly a pozadavcich na konstrukei [3].
Pro malé¢ a stiedni haly jsou vhodné ocelové ramové konstrukce a dievéné konstrukce.
Ocelové ramové konstrukce:
e vhodné pro mensi a stfedné velké haly s mensimi rozpétimi,
e rychld a efektivni konstrukce s moznosti prefabrikace,
e flexibilita v navrhu a upravach.
Dievéné konstrukce:
e idedlni pro men$i a stfedn¢ velké haly, které vyzaduji lehkou a ekonomickou
konstrukei,
e ckologicky material s estetickymi moznostmi,
¢ snadnd montaZz a demontaz.
Pro velké haly mohou byt vhodné betonové konstrukce, ocelové ramové konstrukce
s nosniky a systémy s lehkymi materialy.
Oceloveé ramové konstrukce s nosniky:
e pro velké haly s vétSimi rozpétimi je mozné pouzit ocelové ramové konstrukce
s nosniky,
e poskytuji pevnou a stabilni konstrukci s moznosti velkych otevienych prostor.
Betonové konstrukce:
e pro velké haly s vysokymi pozadavky na pevnost a stabilitu mize byt vhodna
betonova konstrukce,
e poskytuje odolnost proti pozdru a zivlim a umoziuje vytvofeni masivnich stén a
stropil pro akustickou izolaci.
Systémy s lehkymi materialy:
e pro velké haly s potfebou rychlé montéze a flexibilniho navrhu Ize pouzit systémy s
lehkymi materialy,
e sendviCové panely nebo lehké kovové konstrukce mohou snizit hmotnost konstrukce a

zkrétit dobu vystavby.
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1.1.2.4 Jednopodlazni haly podle ucelu

Konstrukéni systémy jednopodlaznich hal mohou byt navrhovany a vybirany v zavislosti na
ucelu, pro ktery bude hala vyuzivana — jako napft.:

e pramyslové haly — vyuzivaji se k provozovani primyslovych procesti a skladovani

materiala,
e sportovni haly — slouZzi k potaddani sportovnich aktivit a cviceni,
e obchodni haly — slouzi k prodeji zbozi a sluzeb,

o zemédélské haly — vyuzivaji se ke skladovani zeméd¢€lskych produkti a stroji,

e vystavni haly — slouzi k potfaddani vystav a veletrh,

e multifunkéni haly — slouzi k riznym tuceliim, jako jsou koncerty, divadla, veletrhy

apod.

1.2 Vyhody a nevyhody stavby, nakupu a pronajmu
jednopodlazni haly

Slovo "hala" obvykle oznacuje zastfeSeny prostor, mistnost, sift nebo sal vétSich rozméru,
ktery neni uréen k ubytovani osob [4]. Zaméfeni této bakalaiské praci je na jednopodlazni
haly urcené pro skladovani materidlli, coZ znamena jednopodlazni skladov¢ haly.

Rozhodnuti mezi prondjmem jednopodlazni haly, ndkupem a stavbou vlastniho objektu ma
své vyhody a nevyhody a zavisi na konkrétnich potiebach a strategii firmy. Diikladna analyza
a zhodnoceni vSech moznosti je kli¢ova pro spravné rozhodnuti, které bude podporovat
dlouhodoby uspéch a efektivni fizeni logistickych operaci firmy.

1.2.1 Pronajem jednopodlaZzni haly

Vyhody pronajmu:

e niz8i pocatecni investice: prondjem skladového prostoru nevyzaduje vysoké pocatecni
investice jako stavba vlastniho objektu. To umoznuje rychlejsi a levnéjsi ziskani
potiebného skladovaciho prostoru,

o flexibilita: pronajaty skladovy prostor umoznuje snadnéjsi adaptaci na zmény potieb
podniku. Firma muiZe snadno zménit velikost nebo umisténi skladu podle aktudlni
poptavky,

e menSi riziko: prondjem snizuje riziko spojené s vlastnictvim nemovitosti. Firma neni

zodpovédna za Gdrzbu, opravy nebo dalsi nédklady spojené s vlastnictvim,
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e okamzitd dostupnost: prondjem umoznuje okamzity pfistup k dostupnému

skladovému prostoru bez nutnosti ¢ekani na vystavbu.

Nevyhody prongjmu:

e omezend kontrola: pronajimatel mize mit omezenou kontrolu nad prostorem a
omezeni ve zménach a upravach skladového prostoru podle potieb ndjemce,

e dlouhodobé néklady: pronajem na dlouhodobé obdobi mize byt nakonec drazsi nez
vlastni stavba, protoze nadjem muze rust a nemusi byt stabilni,

e omezend personalizace: ndjemce nemusi mit moznost personalizovat skladovy prostor

podle svych piesnych potieb a specifikaci.

1.2.2 Stavba jednopodlazni haly

Vyhody stavby:

o v¢tsi kontrola: stavba vlastni skladové haly poskytuje firmé vétsi kontrolu nad
designem, umisténim a specifikacemi skladovaciho prostoru,

e dlouhodobé vyhody: investice do vlastniho majetku miize byt dlouhodob¢ vyhodné;si
nez pronajem, protoze firma méa moznost snizit celkové néklady Zivotniho cyklu,

o flexibilita v rustu: vlastni skladovy prostor umoziuje firmé planovat dlouhodobé a

pfizpusobit se ristu a zménam podnikani.

Nevyhody stavby:

e vySSi pocateni nédklady: stavba vlastni skladové haly vyzaduje vysoké pocatecni
investice do pozemku, stavebnich praci a vybaventi,

e finan¢ni riziko: stavba miiZze byt spojena s finanénimi riziky, jako jsou ptekroceni
rozpoctu, zpozdéni v realizaci a nédklady na udrzbu a opravy,

e Casova narocnost: stavba jednopodlazni haly muze trvat del§i Casové obdobi nez
prongjem jiz existujiciho skladu, coz muze omezit rychly pfistup k potfebnému

skladovacimu prostoru.

1.2.3 Nakup jednopodlazni haly

Vyhody ndkupu hotové skladové haly:

e okamzitd dostupnost: investor ma okamzity pfistup k potfebnému skladovacimu

prostoru bez ¢ekani na dokonceni vystavby,
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e menSi riziko: nizsi riziko spojené s technickymi problémy nebo zpozdénimi pfii
stavb¢, protoze stavba jiz existuje a jeji stav je znam,

e moznost prohlidky: investor ma prilezitost provést ditkladnou prohlidku haly a
posoudit stav a kvalitu budovy pied nakupem,

e mén¢ administrativy: mensi administrativa a formality spojené s nakupem hotové haly
oproti vystavbé nové haly,

e prilezitost k renovaci: moznost renovace haly dle potieb a preferenci investora, coz

muze byt financné 1 ¢asove efektivnéjsi nez stavba nové budovy.

Nevyhody nédkupu hotové skladové haly:

e omezena flexibilita: omezené moznosti pfizpisobeni prostoru konkrétnim potiebam
investora, protoze hala byla navrzena podle ptivodnich specifikaci,

e vyssi pocatecni naklady: vyssi pocateCni investice ve srovnani s vystavbou nové haly,
zejména pokud se jedna o moderni a dobte vybaveny objekt,

e potencidlni skryté vady: existuje riziko, ze budova miize mit skryté vady nebo
nedostatky, které nebyly patrné pifi prohlidce, coz muze vést k nepfedvidanym
nakladiim na opravy nebo tdrzbu,

e omezené moznosti designu: omezené moznosti Uprav a renovaci, pokud investor
preferuje plnou kontrolu nad designem a specifikacemi budovy,

e omezena dostupnost: v n¢kterych lokalitich mize byt nabidka hotovych hal omezena,

coz muze ztizit proces hledani a vybéru vhodného objektu.

1.3 Analyza regionii v Ceské republice

Ceska republika se stava atraktivnim mistem pro investice do skladovych nemovitosti diky
své centralni poloze v Evropé a rozvinuté infrastruktufe. Existuje n&kolik regionii v Ceské
republice, které nabizeji idedlni prostiedi pro stavbu skladovych hal, pficemz kazdy region

ma své vlastni charakteristiky, vyhody a vyzvy.

1.3.1 Analyza regioni v Ceské republice pro stavbu nebo pronijem
skladovych hal
Pii analyze regionti v Ceské republice pro stavbu nebo pronajem skladovych hal se obvykle

Ize rozhodovat podle né€kolika kli¢ovych faktorti a kritérii, které ovliviiuji atraktivitu dané

lokality pro tento typ investice. Mezi hlavni kritéria patfi:
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e dopravni dostupnost (dostupnost regionu prostfednictvim dalnic a silnic, coz je
zéasadni pro efektivni distribuci zbozi, obr. 4),

e Jogisticka infrastruktura,

e dostupnost pracovni sily,

e legislativni a regulacni prostiedi,

e ckonomicka stabilita,

e cena nemovitosti a nadklady na provoz.

iéni sit’ / Motorway network

1383 km
Dalnice v provozu k 1. 1. 2024
Motorways in operation as of 1st Jan 2024

J"\ REDITELSTVI

———— SILNIC

\I l/ A DALNIC

Obrézek 4 — Ddlnicni sit‘ v Ceské republice [5]

V Ceské republice existuje nékolik regiontl, které jsou vhodné pro stavbu skladovych hal, a

kazdy z nich ma své vlastni vyhody a nevyhody (obr. 4):
e Praha a jeji okoli

Praha je hlavnim méstem Ceské republiky a jednim z nejdilezitéjsich logistickych uzlt v

zemi.

Vyhody zahrnuji vysokou dostupnost pracovni sily, dobrou infrastrukturu, véetné dalnic a

zeleznic, a vysokou uroven sluzeb.
Nevyhody mohou zahrnovat vys$si ndklady na nemovitosti a vyss$i miru konkurence v oblasti.

e Severni Morava (Ostrava a okoli)
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Severni Morava ma strategickou polohu pobliz hranic s Polskem a Slovenskem.

Vyhody zahrnuji niz8i naklady na nemovitosti a pracovni silu ve srovnani s Prahou (a jeji

okoli), a také pfitomnost pramyslovych zon a logistickych parki.

Nevyhody mohou zahrnovat mensi dostupnost kvalifikované pracovni sily ve srovnani

Cvwr

e Jizni Morava (Brno a okoli)

Brno je druhym nejvétsim méstem v Ceské republice a je strategicky umisténo mezi Prahou,

Vidni a Bratislavou.

Vyhody zahrnuji dobré dopravni spojeni, vysokou dostupnost kvalifikované pracovni sily,

niz8i ndklady na nemovitosti ve srovnani s Prahou a dobré obchodni prostiedi.

Nevyhody mohou zahrnovat mensi infrastrukturu ve srovnani s Prahou a vyss$i naklady na

dopravu zbozi.

o Zapadni Cechy (Plzeii a okoli)

Zapadni Cechy nabizeji blizkost k némeckym hranicim a piistup k dtlezitym dopravnim

koridortim.
Vyhody zahrnuji niz$i ndklady na nemovitosti a relativné dobrou dostupnost pracovni sily.

Nevyhody mohou zahrnovat mensi obchodni a logistickou infrastrukturu ve srovnani s

Prahou a Brnem.
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Liberecky

Ustecky
Kralovéhradecky

Karlovarsky

Pardubicky Moravskoslezsky

Stfedocesky

Vysocina

Zlinsky
JihocCesky

Jihomoravsky

Obréazek 5 — Mapa regionii v Ceské republice nejvice vhodnych pro stavbu skladovych hal,

zdroj: vlastni zpracovani

1.4 Rizika stavby jednopodlazni haly

Stavba jednopodlazni haly je vyznamnym investiénim projektem, ktery piinasi fadu
prilezitosti, ale také rizik. Spravné Fizeni rizik je kli¢em k usp&chu projektu stavby. Rizeni
rizik zahrnuje Ctyfi kroky: analyza, identifikace, hodnoceni a opatfeni proti vzniku rizik s
ohledem na jejich vliv na investici. Pot¢é musi investor bud pfijmout okolnosti, nebo
pokracovat vhodnymi opatifenimi k odstranéni nebo snizeni rizik v zavislosti na strategii a
cile [6]. Diky spravnému fizeni rizik mohou investofi maximalizovat sviij vynos a
minimalizovat negativni dopady na svou investici.

Pro identifikaci a nasledné hodnoceni rizik je dualezité¢ rozpoznat jednotlivé druhy rizik.
Jednotliva rizika Ize rozdélit do nasledujicich skupin:

Zakladni druhy rizik:

e podnikatelské riziko — jedna se o zdkladni riziko, které zahrnuje hrozbu neuspéchu s
ur¢itou nad¢ji na uspéch. Jde o takzvané celkové riziko, které lze chépat jako
neoddélitelnou ¢ast ekonomického plisobeni. Lze sem zatadit dynamické ekonomické
veli€iny, jako jsou zména cen vstupnich materialii, energii, prace, stroju a zatizeni [7],

e pfirozené riziko — riziko, pfi kterém se objevuje urcitd pravdépodobnost vzniku
nepiiznivych situaci, které se nedaji ovlivnit ¢innosti clovéka a ve vétSing€ piipadu se
nedaji pfedem stanovit. Jde predevSim o nepiedvidatelné havarie, rtizné ptirodni
katastrofy atd [7].
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Rizika podle vécné naplné:

e technicko-technologické riziko — riziko, které je spojené s uplatiiovanim technického
rozvoje. Souvisi predevsim s rizikem vzniku poruch anebo zmény funkcnosti stroji a
zafizeni, které by mohly negativné ovlivnit provoz a chod podniku [7],

e vyrobni riziko — riziko, kdy vyroba v podniku nebude probihat podle predstav a tym
muze byt ohrozen v prib¢hu celého vyrobniho procesu a jeho nasledného vysledku.
Zde lze zatadit naptiklad nedostatek materialu a nedostatek pracovni sily [3],

e ckonomické (cenové) riziko — cenové riziko vyplyva ze zmény cen na vstupu a vliv
inflace [7],

e trhové riziko — je riziko spojené s UspéSnym uplatnénim vyrobkii na daném trhu,
respektive u zakaznika [7],

e finan¢ni riziko — riziko spojené s formou financovani projektu. Toto riziko vyplyva z
ceny uvéru, dostupnosti zdroji [7],

e socidlni riziko — spojené se zménami makroekonomické, hospodarské a socidlni
politiky statu a také s pozadavky zaméstnanct firmy [7].

Rizika podle ovlivnitelnosti:

e Ovlivnitelné — jedna se o specificka rizika, které firma pozna a mize tyto rizika snizit
nebo eliminovat,
e Neovlivnitelné — rizika z vyS$si moci, které se museji akceptovat a podiidit se jim.

V projektu se mohou vyskytovat riizné typy rizik, vyse bylo uvedeno zakladni rozdeéleni dle

[71

Hlavni rizika, se kterymi se investoii mohou setkat pii realizaci stavby jednopodlaZzni haly:

Financ¢ni rizika

Stavba jednopodlazni haly je spojena s vysokymi pocateénimi investicemi do pozemku,
stavebnich praci a vybaveni. Existuje riziko pfekroCeni rozpoctu, zvySeni nakladd kvili
technickym komplikacim nebo zpoZdénim v pribéhu stavby.

Technicka rizika

Technické problémy béhem stavby, jako jsou zpozdéni v dodavkach materidli, nekvalitni
prace stavebnich firem nebo technické chyby pfi planovani a realizaci projektu, mohou vést
ke zvySeni nakladd a prodlouzeni doby dokonceni.

Regula¢ni rizika

Stavba podléha raznym stavebnim piedpisim, normdm a regulacim, které mohou mit vliv na
prubéh projektu. Zmény ve stavebnich ptedpisech, obtizné ziskani stavebnich povoleni nebo
dodate¢né pozadavky na infrastrukturu mohou zpomalit stavbu a zvysit naklady.

Trzni rizika
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Existuje riziko nedostatecné poptavky po pronajmu skladového prostoru v dané lokalité nebo
zmén v potiebach trhu, coz by mohlo vést k dlouhodobému neobsazeni nebo sniZeni
prondjmovych piijmu.

Environmentalni rizika

Stavba mlze mit dopad na Zzivotni prostfedi, a proto musi investofi dodrzovat
environmentalni pfedpisy a normy. Zpozdéni nebo komplikace spojené s feSenim
environmentalnich otazek mohou zvysit ndklady a zkomplikovat pribéh projektu.

Politicka rizika

Politické zmény, nestabilita vlady nebo zmény v legislativé mohou mit vliv na podminky
podnikéni a investi¢ni klima, coz mize ovlivnit prib¢h a vysledek stavby.

1.5 Analyza rizik pro stavbu jednopodlazni haly

Po nésledné identifikaci rizik, kdy bylo cilem specifikovani rizik nasleduje jejich analyza.
Analyza rizik se zaméfuje na rozsah nalezenych rizik a posouzeni, jak miazou tato rizika
ovlivnit cile projektu [7].

Metody analyzy rizik lze obecné rozdélit do dvou hlavnich kategorii: kvalitativni a
kvantitativni.

Kvalitativni metody

Kvalitativni metody jsou kliCovym nastrojem pro identifikaci, hodnoceni a fizeni rizik v
ramci projektl, organizaci nebo Cinnosti. Tyto metody se zamétfuji na kvalitativni
charakteristiku rizik a nezahrnuji numerické hodnoty, poskytuji organizacim strukturovany
ramec pro identifikaci kliCovych rizik a strategii pro jejich fizeni. DileZitou vyhodou
kvalitativnich metod je jejich schopnost rychle identifikovat a analyzovat rizika a poskytnout
komplexni pohled na soucasnou situaci projektu.

Kvalitativni metody jsou (nejvice pouzivané):
Simulace Monte Carlo

Tato metoda se vyuziva pro kvantifikaci pravdépodobnostniho rozdéleni pro celkové riziko
projektu. Simulace Monte Carlo umoziuje stanovit ocekavanou hodnotu rizika projektu a
pravdépodobnost jeho vyskytu v pfedem danych mezich [7].Pfi tvorbé simulace se vytvofi
model, ktery reprezentuje chovani zkoumaného systému, a s pouzitim ndhodnych c¢isel se
model aplikuje mnohokrat s cilem vytvofit Cetné vystupy.

Analyza stromu udalosti (ETA)

Analyza stromu udalosti je grafickou technikou, kterd se pouZiva k prozkoumani riznych
udalosti, které nasleduji po spoustéci udalosti. Cilem této metody je minimalizovat nasledky
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téchto udalosti, coz se provadi pomoci stromové struktury. Tato metoda mize byt aplikovana
kvantitativné i kvalitativné [7].

SWOT analyza

SWOT analyza je analyticky nastroj, ktery se pouziva k posouzeni silnych a slabych stranek,
prilezitosti a hrozeb (z anglickych slov Strengths, Weaknesses, Opportunities a Threats)
ur¢itého podniku a jeho podnikatelského zdméru. Silné a slabé stranky se tykaji internich
faktorti organizace, jako jsou naptiklad vyhody v oblasti technologie, zkuSenosti zaméstnanct
nebo financni stabilita. Pfilezitosti a hrozby se tykaji externich faktorti, jako jsou napftiklad
trendy na trhu, zmény v legislativé nebo konkurence [7].

SWOT analyza ma za cil identifikovat klicové faktory, které mohou ovlivnit vykon
organizace nebo projektu. Na zdkladé této analyzy lze vypracovat strategii, ktera vyuziva
silné stranky, prekonéva slabé stranky, vyuziva pfilezitosti a minimalizuje hrozby. Provedeni
SWOT analyzy obvykle zahrnuje sbér informaci a nasledné hodnoceni a interpretaci téchto
informaci [7].

Kvantitativni metody

Kvantitativni metody jsou pfesné a vyuzivaji matematickych operaci pro vypocet rizik na
zaklad¢ praktickych hodnot. Rizika jsou vyjadfena specifickou jednotkou a kvantitativni
metody poskytuji finanéni vyjadieni rizik, coz umoznuje jejich efektivni feseni.

Tyto metody jsou casov€ naro¢né a mohou byt omezeny nedostatkem informaci o projektu,
nedostatkem dat nebo lidskym faktorem. V takovych ptipadech je vhodné vyuzit kvalitativni
metody analyzy rizik.

Kvantitativni metody jsou (nejvice pouzivané):
Simulace Monte Carlo

Jednou z nejcastéji pouzivanych kvantitativnich analyz je simulace Monte Carlo [7], ktera
dokdze prevést jednotliva rizika a nejistoty do jediné veliCiny, popisujici riziko celého
projektu.

Tato metoda se vyuziva pro kvantifikaci pravdépodobnostniho rozdé€leni pro celkové riziko
projektu. Simulace Monte Carlo umoziuje stanovit ocekdvanou hodnotu rizika projektu a
pravdépodobnost jeho vyskytu v pfedem danych mezich. Pfi tvorb& simulace se vytvofi
model, ktery reprezentuje chovani zkoumaného systému, a s pouZitim nahodnych ¢isel se
model aplikuje mnohokrat s cilem vytvofit ¢etné vystupy [7].

Analyza stromu udalosti (ETA)

Analyza stromu udalosti je grafickou technikou, ktera se pouziva k prozkoumani riznych
udalosti, které nasleduji po spoustéci udalosti. Cilem této metody je minimalizovat nasledky
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téchto udalosti, coz se provadi pomoci stromové struktury. Tato metoda mize byt aplikovana
kvantitativné i kvalitativné [7].

Analyza stromu udalosti mize vypocitat pravdépodobnosti riznych scénait, které nasleduji
po spoustéci udalosti [7].

Rozhodnuti o stavbé jednopodlazni skladové haly predstavuje pro investora klicovy krok,
ktery ovlivni jak soucasné, tak budouci uspéchy jeho podnikani. Tento proces rozhodovani
vyzaduje dikladné zvazeni a analyzu riznych faktorl, které mohou ovlivnit GspéSnost
projektu a jeho dlouhodobou udrzitelnost. Pro urceni, zda postavit novou halu nebo si halu
pronajmout, je nezbytny dikladny rozbor a pfedev§im eliminace rizik. K tomu slouzi
uvedené postupy.

1.6 Struktura nakladu Zivotniho cyklu (LCC)

Klicové je pro subjekt, ktery stoji pfed rozhodnutim koupit, postavit ¢i pronajmout je
posuzovani v celém zivotnim cyklu. Naklady zivotniho cyklu (LCC, Life Cycle Cost)
predstavuji celkové naklady vynakladané v pribéhu celého Zivotniho cyklu stavby. Jejich
struktura je uvedena v obr. 6, jako soucast celkovych nakladu Zivotniho cyklu (WLC, Whole
Life Cost) [8].

Celozivotni naklady
(WLC whole life cost)
I

I I
Naklady Zivotniho cyklu

stavby
(LCC life cycle cost)
I

I I I I

Nestavebni naklady,
externality, vynosy

2 Naklad " Naklady spojené
Néklady na P, Naklady i
g na udrzbu s ukoncenim
pofrizeni na provoz v .
a obnovu Zivotnosti
Predinvesticni faze — . e .
Provozni faze Ukonceni Zivotnosti

Investicni faze

Obrazek 6 — Struktura ndkladin WLC a LCC [9]

Naklady na pofizeni - nédklady spojené s ndkupem pozemku, projektovanim, stavebnimi
pracemi a vybavenim stavby. Néaklady na udrzbu a obnovu - néklady spojené s pravidelnou
udrzbou a renovacemi budovy nebo infrastruktury b&hem celého jejiho Zivotniho cyklu.
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Néaklady na provoz - naklady spojené s provozem budovy nebo infrastruktury, jako jsou
energie, voda, udrzba, opravy a bezpeCnostni opatieni. N&klady spojené sukonéenim
zivotnosti- néklady na demolici budovy nebo infrastruktury na konci jejiho Zivotniho cyklu a

likvidaci odpadu.

» Néklady spojené
s ukonéenim Zivotnosti

Ndklady na pofizeni

Naklady na Gdrzbu a
obnovu

Obrazek 7 — Clenéni ndkladii Zivotniho cyklu, zdroj: vlastni zpracovani

Zivotni cyklus vystavbového projektu zahrnuje postupné faze projektu, od jeho navrhu a
planovani, pies realizaci az po provoz a udrzbu. Kazda faze ma své specifické tkoly, cile a
rizika, které je tfeba fesit, aby byl projekt uspésny. Dukladné porozuméni jednotlivych fazi
zivotniho cyklu vystavbového projektu je klicové pro uspéSnou realizaci projektu, plnéni jeho

pozadavku a efektivni vyuzivani zdroju. Projekt se pravidla déli na tyto ¢tyii faze [10] [11]:
e predinvesti¢ni,
e investicni,
e provozni,

e likvidace.

Ptedinvesti¢ni fadze Zivotniho cyklu vystavbového projektu zahrnuje faze a Cinnosti, které

jsou provadény pied rozhodnutim, zda se v projektu bude pokracovat. Tato faze projektu je
zaméfena na zhodnoceni potieb a cilii projektu, véetné analyzy trhu, konkurence a moznosti
financovani. Behem této faze se také planuje rozsah projektu, asovy harmonogram, néklady
a definuji rizika spojena s projektovym fizenim. Mezi hlavni podklady pro rozhodnuti o

investici, které jsou zpracovany béhem piedinvesti¢ni faze patii:

e studie prilezitosti,
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e studie proveditelnosti,

e finan¢ni analyza,

e studie stavby,

e dokumentace (podle nového stavebniho zakona se vede jen jedno fizeni o povoleni
zaméru, které zahrnuje dnesni "izemni a stavebni fizeni" dohromady),

e propocet [10] [11].
Piedinvestiéni faze konc¢i rozhodnutim o realizaci investice.

Investicni faze vystavbového projektu zahrnuje Cinnosti projektovani, planovani,

schvalovani, vybér zhotovitele, realizaci stavby a konc¢i udé€lenim kolaudaéniho souhlasu,

resp. predanim staveni$té zpét investorovi (stavebnikovi) [10] [11].

Provozni faze vystavbového projektu nasleduje po realiza¢ni fazi a zahrnuje provoz a udrzbu
hotového projektu. Tato faze miize trvat mnoho let az desetileti. Zavisi na podnikatelském
zaméru investora coz muze byt prodej, prondjem nebo kombinace obou. Toto obdobi lze
hodnotit jak z kratkodobého, tak z dlouhodobého hlediska. V této fazi ziskdva investor

presnéjsi informace o rizicich, nakladech a ptijmech, které byly v ptedchozich fazich pouze

odhadovany. Pravé v tomto obdobi je generovan zisk nebo ztrata [12].

Likvidacni fiaze stavby je posledni etapou v Zivotnim cyklu stavby. Tato faze zahrnuje
veSkeré Cinnosti a procesy spojené s ukonCenim stavby. Tato faze za¢ind po skonceni
provozni faze a maze zahrnovat demolici objekti, likvidaci odpadt a zbytka stavebnich
materiali. Cilem této faze je minimalizovat vliv projektu na Zivotni prostiedi a zajistit

bezpe¢nou a efektivni likvidaci stavby [10] [11].

Néklady na navrh a realizaci nemovitosti jsou pomémé malé v porovnani s celkovymi
néklady v Zivotnim cyklu. VétSina celkovych nakladi se odehrava az po zprovoznéni
nemovitosti, tyto naklady na tdrzbu a provoz muzou dosahovat 50% az 80% [13]. Je to dano
predevsim tim, ze jsou tyto naklady spojeny s nejdelsi fazi jejich zivotniho cyklu, kterou je
uzivani. Kazdy konstrukéni prvek a vybaveni stavby ma ur€itou piedpokladanou Zivotnost,
po jejimz dosazeni ztraci svoji technickou funkci, spolehlivost a kvalitu pfirozenym starnutim
a uzivanim, je nutné vynakladat néklady na jejich pribéznou udrzbu a obnovu. V zavislosti
na typu konstruk¢niho systému a vybaveni budovy mohou naklady vznikat jednorazové nebo

v cyklech.
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Obréazek 8 — Casové rozloZeni nékladii Zivotniho cyklu [14]

Celkové néklady zivotniho cyklu stavby jsou dilezité pro planovani a rozhodovani v oblasti
investic a stavebnictvi, protoZe umoziuji porovnani celkovych nakladia rtiznych stavebnich
feSeni (projektil) a optimalizaci nakladii béhem celého zivotniho cyklu stavby.

1.7 Propocet

Postupné pii zptesiiovani podkladi v riznych fazich projektu se také zptesiiuje ocenéni
nakladi. Na zacatku se sestavi hruby odhad nédkladi, napiiklad formou propoctu, tyto
naklady se postupné aktualizuji dle projektové dokumentace [15].

Propocet stavebnich praci zahrnuje odhad nakladt na stavbu. Tyto naklady jsou spocitany na
zakladé prvotnich stupnii projektové dokumentace a jsou dosti agregované. Propocet je
dilezitym néstrojem pro planovani a fizeni nakladii na stavebni projekty a umoziuje
investorum ziskat prvni odhad nakladt a planovat finanéni prostiedky pro projekt [15].

V propoctu naklady Ize rozdélit do nasledujicich kategorii:

e projektové a prizkumné prace,

e provozni soubory,

e stavebni objekty,

e stroje, zafizeni, inventar,

e umclecka dila,

e vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby,
e ostatni néklady,

® rezerva,

e ostatni investice,

e nehmotny investi¢ni majetek,
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e provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby,
e kompletacni ¢innost [15].

Stanoveni stavebnich nakladii pomoci rozpoctovych ukazateli se provadi v pocatecnich
fazich projektu. Rozpoctové ukazatele se Cleni dle Jednotné klasifikace stavebnich objekti
(JKSO). Déle se bere v tuvahu konstruk¢éni charakteristika, rozpoctové ukazatele jsou
vztazeny k mémé jednotce, jakou mize byt obestavény prostor vyjadieny v m® nebo
zastavéna plocha vyjadiend v m2 Rozpodtové ukazatele mohou byt vytvofeny na zakladé
historickych dat z podobnych projekti, nebo se mohou odvozovat z aktudlnich cenovych
katalogi dodavatelt [15].

Jednotna klasifikace stavebnich objektd (JKSO) je systém, ktery slouzi k rozd¢€leni staveb na
rizné kategorie podle jejich funkce a typu. Tento systém umoziiuje srovnavani stavebnich
objektt a tvorbu statistik v oblasti stavebnictvi na narodni a mezinarodni urovni. JKSO se
sklada z hierarchického systému kategorii, kde nejnizsi uroven je tvofena druhem stavebni
akce a nejvyssi uroven je tvorena Sirokymi kategoriemi oboru stavebnich objekti, jako jsou
napiiklad budovy obcanské vystavby, budovy pro vyrobu a sluzby, pozemni komunikace,
letisté apod. [15].

1.8 Certifikace budov

Certifikace budov je proces, kterym se posuzuje a ovéefuje udrzZitelnost a environmentalni
vykonnost budov v souladu s urcitymi stanovenymi standardy a kritérii. Cilem certifikace
budov je zajistit, ze nové 1 existujici budovy jsou navrhovany, postaveny a provozovany s
ohledem na ochranu Zivotniho prostfedi, lidské zdravi a udrZitelnost.

V kontextu udrzitelného rozvoje a ochrany zivotniho prostiedi ma certifikace budov nékolik
kli¢ovych vyznamu [16][21]:

1. Uspora vody: certifikované budovy &asto vyuZivaji technologie a strategie pro
usporu vody, jako jsou nizkoobjemové sanitarni zafizeni, sbér deStové vody a
efektivni zavlaZzovaci systémy.

2. Energeticka ucinnost: certifikované budovy jsou obvykle navrzeny s diirazem na
energetickou ucinnost, coZ znamend nizsi spotiebu energie pro vytapéni, chlazeni a
osvétleni. To sniZzuje emise sklenikovych plynli a pfispivd k boji proti zméné
klimatu.

3. SniZovani emisi CO:: certifikace budov obvykle zahrnuje opatieni a kritéria, ktera
pfispivaji k redukci emisi CO2 budov a jejich provozu.

4. Vybér udrzitelnych a nerizikovych materiala: certifikované budovy preferuji
pouziti recyklovanych a obnovitelnych materiall, stejné jako materialti s nizkou
emisi VOC (volatile organic compounds), coz snizuje negativni dopad na zivotni
prostiedi.
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5. Inovativni technologicka FeSeni: certifikace budov podporuje udrzitelny rozvoj
tim, ze motivuje developery, architekty a stavebniky k navrhovani a vystavbé budov
s minimalnim dopadem na zivotni prostiedi a maximalnim piinosem pro spole¢nost.

6. ZlepSeni kvality vnitiniho prostiedi: certifikované budovy obvykle nabizeji vyssi
kvalitu vnitiniho prostfedi diky lepSimu proudéni vzduchu, kontrolované vlhkosti a
kvalité osvétleni, coz ptispiva k zlepSeni zdravi a pohody uzivatelt.

1.7.1 Certifika¢ni systémy budov

Existuje nékolik mezinarodnich a narodnich certifikacnich systému pro budovy, které hodnoti

jejich udrzitelnost a environmentalni vykonnost. Mezi nejznaméjsi v Ceské republice patii:
LEED, BREEAM, WEEL a SBToolCZ [16].

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)

Americky certifika¢ni systém vyvinuty US Green Building Council (USGBC), ktery hodnoti
udrzitelnost a environmentalni vykonnost budov podle riznych kritérii, véetné energetické
ucinnosti, kvality vnitiniho prostiedi a vyuziti obnovitelnych zdroji energie.

LEED je mezinarodné uznavana certifikace budov poskytujici tfetim strandm potvrzeni, zda
byla budova navrzena a postavena dle strategii zaméfenych na zlepSeni vykonnosti, zvySeni
energetickych Uspor, efektivni vyuziti vody a sniZzeni emisi oxidu uhli¢itého, na kontrolu
zdroju a citlivost jejich vlivu a zdokonaleni vnitiniho prostiedi [16].

LEED nabizi rizné typy certifikatl podle urovné dosaZené udrZitelnosti: Platinum, Gold,
Silver a Certified.

Urovné certifikace LEED pocet bodui

LEED certifikovano (certified) 40-49
LEED stribrny (silver) 50-59
LEED zlaty (gold) 60-79
LEED platinovy (platinum) 80 a vice

Tabulka 1- Urovné hodnoceni certifikdtu LEED [16]

LEED je navrzen za uelem podporovani zmény v piistupu k vystavbé smérem K vice
udrzitelnym postupiim.

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)

Britsky certifikacni systém vyvinuty spole¢nosti Building Research Establishment (BRE) je
pouzivan po celém svété k posuzovani environmentélniho vykonu budov.
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Britskou normou je tento certifikat povazovan za nejvhodnéjsi zptisob v oblasti navrhii pro
udrzitelny rozvoj, a proto se pravé BREEAM stal prostfedkem pouzivanym k popisu vlivu
stavby na zivotni prostiedi [16].

Hlavnim zaméfenim BREEAMu je snizeni vlivu stavby na Zivotni prostfedi, hodnoceni
objekta dle jejich ptinosu k zivotnimu prostiedi, poskytovani spolehlivého oznaceni stavby a
zvyseni poptavky po uspornych objektech z pohledu Zivotniho prostiedi [16].

Hodnoceni tspornych domu se provadi pomoci deviti kategorii [16]:

e cenergie a emise COx,

e hospodateni s vodou,

e pouzité materialy,

e odtok povrchové vody,

e nakladani s odpady,

e zat¢z zivotniho prostiedi,

e zdravi a kvalita vnitiniho prostiedi,
* management,

e ckologie.

BREEAM nabizi certifikaty s riznymi stupni udrZitelnosti podle procentualniho poctu.

Kategorie certifikace BREEAM Max. procentualni pocet
neklasifikovano (unclassified) <30%
vyhovujici (pass) 2 30%
dobra (good) 2 45%
velmi dobra (very good) 2 55%
excelentni (excellent) 270%
vyjimeéna (outstanding) 2 85%

Tabulka 2 - Kategorie certifikace BREEM [16]

WELL Building Standard

WELL je certifikac¢ni systém zaméteny na lidské zdravi a pohodu v budovach. WELL je
doplnujici  k certifikaénim systémim LEED a BREEAM (WELL je stémito systémy
vzéajemné kompatibilni, pouze je dopliuje) [16].

WELL je prvni certifikace zaméfena na zdravé vnitini prostiedi budov vznikla na zékladé
uvédoméni si, ze zdravé vnitini prostiedi snizuje vyznamnym zpUsobem naklady na
zamé&stnance a zaroven zvySuje jejich produktivitu [16]. Zahrnuje kvalitu vzduchu a vody,
osvétleni, akustiku, ergonomické aspekty a faktory ovliviiujici duSevni a fyzické zdravi
obyvatel budovy.
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WELL nabizi certifikace podle urovné dosazené¢ho zdravotniho a wellness standardu:
Platinum, Gold, Silver a Bronze.

Uroveri certifikace Popis Body

WELL Platinum Nejvyssi Groveii dosaZitelného 80-100
standardu

WELL Gold Vysoka troven dosaZitelného 60-79
standardu

WELL Silver Stiedni Uroven dosaZitelného 50-59
standardu

WELL Bronze Zakladni uroven dosaZitelného 40-49
standardu

Tabulka 3 - Urovné hodnoceni certifikatu WELL, zdroj: vlastni zpracovani dle [17]

Vysledkem WELL je nova forma trvalé udrzitelnosti, ktera jiz krom¢& minimalizace dopadu
budov na Zivotni prostedi fesi i dopad budov na ¢loveéka — jeho zdravi i komfort [16].

SBToolCZ (Sustainable Building Tool)

SBT00ICZ je cesky certifikaéni systém pro hodnoceni udrzitelnosti budov vyvinuty podle
mezinarodnich principli a metodik. Tento certifikacni systém poskytuje strukturovany rdmec
pro hodnoceni rliznych aspekti udrzitelnosti budov a umoznuje vlastniklim, developerim a
projektantiim ziskat objektivni zpétnou vazbu ohledné trovné udrzitelnosti jejich projekta.

Pozitiva certifikace SBToolCZ oproti zahrani¢nim certifika¢nim systémim [18]:

SBToolCZ je stale jedinym lokalizovanym nastrojem v CR,

e jako jediny respektuje mistni klimatické, stavebni a legislativni poméry,

e jeveden v Cesting,

e je levngjsi,

e data o vystavbé neopoustgji CR,

e SBToolCZ vychazi z mezinarodn¢ uznavané metody a hodnoti podobna kritéria jako
ostatni zahrani¢ni metody.

SBTooICZ nabizi certifikaty kvality podle dosazenych vah kritérii [18]:

Pocet bodi Vahy kritérii
zakladni certifikat kvality 0-3,9 0 az 40%
bronzovy certifikat kvality 4-5,9 40-60%
stribrny certifikat kvality 6-7,9 60-80%
zlaty certifikat kvality 8-10 nad 80%

Tabulka 4 - Kategorie certifikace SBToolCZ, zdroj: vlastni zpracovani dle [16][18]
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Tyto certifikacni systémy poskytuji riizné nastroje a kritéria pro hodnoceni udrzitelnosti a
environmentalniho vlivu budov a pomahaji vlastnikim a developerim budov dosdhnout vyssi
urovné udrzitelnosti a ochrany zivotniho prostiedi.

1.7.2 Naklady spojené s certifikaci budov

Naklady spojené s certifikaci budov se mohou lisit v zavislosti na n¢kolika faktorech, vcetné

typu budovy, rozsahu certifikace, velikosti projektu a pozadavku certifikacniho systému.

Naklady na

certifikaci

(Soft cost)

N Naklady na stavebni
opatieni
(Hard cost)
Investi¢ni NAKLADY Investi¢ni NAKLADY
na béznou stavbu bez certifikace na stavbu s certifikaci

Obréazek 9 - Naklady spojené s certifikaci [16]

Néklady spojené s certifikaci budov mohou zahrnovat nékolik riznych polozek, které je tieba

zohlednit pfi planovani a realizaci udrzitelného stavebniho projektu. NiZze jsou uvedeny
ptiklady hlavnich néklada [16]:

1.

Poplatky za certifikaci: kazdy certifika¢ni systém obvykle vyZaduje poplatek za
registraci projektu a za samotnou certifikaci. Tyto poplatky mohou byt stanoveny na
zakladé velikosti projektu a rozsahu certifikace.

Externi odborna pomoc: vétSina stavebnich projektii vyzaduje odborné poradenstvi
a pomoc pii planovani, navrhovani a provadéni udrZitelnych opatfeni. To miiZe
zahrnovat najem certifikovanych inzenyrd, architektd specializujicich se na
udrZitelnost, konzultanty pro certifikaci budov nebo dalsi specialisty.

Analyzy a hodnoceni: pro dosaZzeni certifikace mohou byt nutné rizné analyzy a
hodnoceni, jako je energeticka analyza, hodnoceni kvality vzduchu a vody, analyza
materialt atd. Tyto analyzy mohou vyZzadovat dodate¢né finan¢ni prostredky.
Stavebni opatfeni: implementace udrzitelnych stavebnich opatieni, jako je instalace
energeticky u¢innych zafizeni, vyuZiti obnovitelnych zdrojl energie, zlepSend izolace
a ventilace, mohou zvysit ndklady na samotnou vystavbu. Nicméné, mnoho téchto
opatfeni muze vést ke snizeni ndklada na provoz budovy v dlouhodobém horizontu.

Celkoveé néklady spojené s certifikaci budov mohou byt proménlivé podle jednotlivych

projektii. Tyto naklady jsou casto vnimany jako investice do dlouhodobé udrzitelnosti a
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konkurenceschopnosti budovy, protoze certifikace mize ptinést uspory ndkladi na provoz,
zvysit hodnotu nemovitosti a zlepsit prestiz budovy.

Investofi se Casto rozhoduji pro certifikaci staveb z nckolika divodl, které souviseji s
udrzitelnosti, finan¢nimi vyhodami a obchodnimi pfinosy. Na obr. 10 jsou duvody, proc¢
investofi pozaduji a investuji do certifikace staveb.

Duvody vedouci investory Kk certifikaci staveb

marketingovy nastroj atraktivnost pro vyssi trzni hodnota
reklama zakazniky vyssi zisk
4 4 4

stabilnéjsi cena vyssi kvalita chipdna
nemovitosti na trhu VIR jako piidana hodnota
\________________/ \__________________J
nizsi provozni néklady ohled na zivotni snadnéjsi pofizeni uvér
cash-flow investora prostiedi na provedeni stavby

Obrazek 10 - Diivody vedouct investory k certifikaci staveb [16]

Certifikace staveb muze poskytnout investorovi konkurenéni vyhodu na trhu a podpofit

dlouhodobé¢ udrzitelné a ekonomicky prosperujici projekty z dlouhodobého hlediska.

2. Prakticka cast

Investofi se Casto setkdvaji s rozhodovacim dilematem ohledné toho, zda maji investovat do
vystavby nové skladové haly, prondjmu nebo ji dokonce zakoupit. Toto rozhodnuti je klicové
pro budouci strategii a uspéch jejich podnikani, a proto je tieba peclivé zvazit vSechny
moznosti.

[ Monznosti pro investora }

/ | \
[ 2.1 Nakup ] { 2.2 Pronajem } { 2.3 Stavba }

Obréazek 11 - Monznosti pro investora, zdroj: vlastni zpracovani
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Technické zadani potencialniho investora

Potencidlni investor se rozhoduje o vystavbé, pronajmu nebo nakupu jednopodlazni skladové
haly velikosti od 1300 do 3500 m? v lokalitach, které byly vybrany jako vhodné pro stavbu
nebo prondjem skladovych hal pii analyze regionti v_Ceské republice V teoretickou Casti
bakalarskou prace. Pii novostavbé je pozadovan zelezobetonovy skelet, zastavénost pozemku

~

30-40 % (pro moznost rozsifent).

2.1 Nakup jednopodlaZni skladové haly

Zakoupeni skladové haly ptedstavuje investici do vlastniho majetku, coz mize byt atraktivni
pro investory hledajici dlouhodobou stabilitu a kontrolu nad svym majetkem. Nakup
umoznuje plnou kontrolu nad nemovitosti a moznosti jejiho vyuziti dle potieb a preferenci
dané¢ho podnikani. Nicmén¢ nakup haly vyzaduje vysokou pocatecni investici a mize byt
spojen s dodate¢nymi naklady na Gdrzbu a spravu nemovitosti. Vyhody a nevyhody pronajmu
skladové haly jsou uvedeny v kapitole 1.2.3 této bakalaiské prace.

Po provedeni analyzy trhu nemovitosti byly vybrany dva inzeraty, které spliuji zakladni
pozadavky investora.

Prodej vyrobni haly 2200 m? - Brno-jih

Brno - Brno-jih

Nabizime Vam prodej vyrobni a skladovaci haly v primyslové &asti Brno - Jih. Jedna se o uzavfeny areal s moznosti
obsluhy kamionovou dopravou a dostatkem manipulaéni plochy.
Areal se sklada z vice objekti vhodnych k vyrobé i skladovani, €i pfipadné vystavbé dalSich hal.

Celkova vymeéra haly 2200 m2
Pocet parkovacich stani 14x s mozZnosti pfikoupeni dal8ich stani
InZenyrské sité: voda, elektfina, plyn, kanalizace

Pro bliz8i informace a prohlidku kontaktujte zastupce realitni spole¢nosti

Cena: 52 500 000 K& N/RSB/20299/23
Prodej
Uvedené informace maji pouze informativni charakter. Energeticka tfida: G (PENB nedodan)
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Obréazek 12 - Inzerdt o prodeji vrobni haly o vimére 2200 m?

Druhy inzerét je v priloze ¢. 1.

2.2 Pronijem jednopodlazni skladové haly

Prongjem umoznuje okamzity pfistup k potfebnému skladovacimu prostoru bez nutnosti
investovat do vystavby nebo nakupu nemovitosti. To miiZe byt atraktivni pro investora, ktery
preferuje flexibilitu rychlé reakce na zmény trhu. Nicméné dlouhodoby pronajem muze byt
financné¢ méné vyhodny a mlze mit omezeny vliv na moznosti Uprav prostoru dle
specifickych potfeb podnikani. Vyhody a nevyhody pronajmu skladové haly jsou uvedeny v
kapitole 1.2.1 této bakalarské prace.

Byla provedena analyza nabidek skladt k pronajmu po celé Ceské republice, které by
spliovaly zakladni pozadavky investora.

Seznam inzeratu je v ptiloze €. 2.

. Cena za 1m¥/mésic
Region ,

skladového prostoru

Praha a jeji okoli 5,5 €/m? (137,5 K&/m?)
Severni Morava 5,45 —5,5 €/m2
(Ostrava a okoli, Olomouc a okoli) (136,25-137,5 K&/m?)
Jizni Morava (Brno a okoli) 5,5 €/m? (137,5 K&/m?)
Zapadni Cech
apadnt L-ectly 5,5 €/m? (137,5 K&/m?)
(Plzen a okoli)

*1€=25K¢

Tabulka 5 — Souhrn cen za prondjem jednopodlaznich skiadovych hal podle lokalit, zdroj:

vlastni zpracovani dle prilohy ¢.2

2.3 Stavba jednopodlazni skladové haly

Celkové stavba jednopodlazni skladové haly zahrnuje komplexni proces od ndkupu pozemku
az po dokonceni a vybaveni prostoru pro skladovani zbozi ¢i materidlll. Je dilezité, aby byla
stavba provedena s ohledem na bezpecnost, efektivitu a dlouhodobou udrzitelnost.

2.3.1 Nakup pozemku

Byla provedena analyza trhu s pozemky v Ceské republice s cilem identifikovat vhodné
pozemKy pro stavbu jednopodlazni skladové haly, které splnuji pozadavky investora. Tato
analyza zahrnovala studium geografickych, ekonomickych a legislativnich faktori
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ovliviiujicich trh s nemovitostmi, stejné jako specifické pozadavky investora na lokalitu pro
svou investici. V disledku toho byly vybrany pozemky, které nabizeji strategickou polohu,
snadnou dostupnost k dopravnim tepnadm a infrastruktufe, jakoz 1 splnéni technickych a
environmentalnich standardd. Vybrané pozemky byly vyhodnoceny s ohledem na potenciél
pro vystavbu a provoz jednopodlazni skladové haly, pficemz byly zohlednény jak souCasné
potieby investora, tak i jeho dlouhodob¢ strategické cile.

Seznam inzerati je v ptiloze €. 3.

Region Cena za 1m? pozemku

Praha a jeji okoli 1000 K&/m?-5200 K&/m?

Severni Morava

330 K&/m2-2700 K&/m?
(Ostrava a okoli, Olomouc a okoli) ¢ ¢

Jizni Morava (Brno a okoli) 790 K&/m?-3500 K&/m?

Zapadni Cechy

800 K&/m2-1300 K&/m?
(Plzen a okoli) ¢ ¢

Tabulka 6 - Souhrn cen za ndkup pozemkii pro stavbu jednopodlaznich skladovych hal podle

lokalit, zdroj: viastni zpracovani dle piilohy ¢.3

Po peclivém zhodnoceni rtiznych moznosti byl vybran konkrétni pozemek o vymére 12095
m2, nachazejici se v blizkosti dalnice D1, na kiiZeni silnice &. 57 a &. 647, ulice Bilovecka, v
meésté Fulnek. Tento pozemek byl vyhodnocen jako idedlni volba, ktera splituje pozadavky
investora na strategickou polohu a snadnou dostupnost k dopravnim tepnam. Jeho blizkost k
dalezitym komunikacnim trasam a infrastruktuie predstavuje klicovy faktor pro efektivni
provoz skladovaciho prostoru. Soucasné pozemek nabizi dostate¢nou plochu pro vystavbu
jednopodlazni skladové haly, ktera odpovida potiebam investora.
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Prodej komer¢niho pozemku 12 095 m?
Fulnek, okres Novy Jicin

Lokalita je pouze orienta¢ni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

8 484 000 K&(701 K¢ za m?)

V exkluzivnim zastoupeni majitele, nabizime k prodeji pozemek o vymeére 12095m2 urceny ke
komerénimu vyuZiti ve velice Zadané lokalité v blizkosti D1.

Presné poloha: viz foto, kfizeni silnice ¢.57 a €.647 ul. Bilovecka, Fulnek.

Veskeré inzenyrské sité na hranici pozemku.

Vyhodna investice do pozemku, ktery je vhodny pro malou vyrobu nebo skladovy , logisticky areal.

Podrobné&jsi informace u makléfe spole¢nosti.

Celkova cena: 8484 000 K¢ za Aktualizace: 15.04.2024
nemovitost
Plocha pozemku: 12095 m?
Cenazamz 701 Ke
Doprava: Dalnice, Silnice
Pozndmka k cené: véetné DPH, véetné
provize, véetné prévm’ho Komunikace: Asfaltova
servisu
ID zakazky: 65:40000001

Obréazek 13 — Inzerat vybraného pozemku o vimére 12095 m?
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Informace o pozemku

Parcelni éislo: 11243

Obec: Fulnek [599352]@
Katastralni Gzemi: Dérné [625558]

Cislo LV: 423

Vyméra [m?): 12095

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna plda

Sousedni parcely

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemeédélsky pudni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

71400 12095

Obrazek 14 — Vypis z katastru nemovitosti p.¢. 1124, obec Fulnek [19]

Katastr nemovitosti je vefejnym registrem, ktery slouzi k evidenci a zaznamenavani
informaci o nemovitostech. Jeho hlavni funkce je poskytovat ptfesné¢ a aktudlni udaje o
vlastnictvi, stavbach, pozemcich a pravech k nim spojenych.

Nahlizeni do KN

P = N

S N
B TPl Katastralni mapa + ortofoto | Mapa poz. katastru | Mapa poz. katastru + ortofoto
il

* MéFeni vzdalenosti

Smazat
posledni
bod

Délka: 223.19 m

LAt s
Y: 497547.06 X: 1112375.61
WGS-84: 49°43'02.76"N, 17°55'23.28"E N‘ délka (m):- m

1 v/1:1 000

/
TN

L850

p 10 0 30 \ o, = ) /
GE80080 B =80a0a

Obrazek 15 — Vymery z katastralni mapy p.¢. 1124, obec Fulnek [19]

Cena nakupu pozemku je 8 484 000 K& véetné DPH (701 K&/m?).
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2.3.2 Stavba nové skladové haly

Stavba jednopodlazni skladové haly zahrnuje n€kolik dilezitych prvka a procest, které jsou
klicové pro vytvotfeni funkéniho a efektivniho skladovaciho prostoru.

Navrh a planovéni: za¢ina se s navrhem a planovanim skladové haly, které zahrnuje

stanoveni potfebné velikosti a rozvrzeni prostoru v souladu s pozadavky klienta a
legislativou.

Ptipojky: je zapotiebi zajistit pripojeni k elektro, kanaliza¢ni a vodovodni siti.

Zemni prace: tento proces zahrnuje vyrovnani terénu, vykopani zeminy pod zéklady a odvoz
zeminy se staveniste.

Zaklady: zaklady jsou klicovym prvkem pro stabilitu budovy a pfenaseni jejiho zatizeni do
podlozi. Po vykopani jsou instalovany a vybetonovany zakladové pasy nebo patky, nésleduje
zhotoveni zakladové desky.

Konstrukce skeletu: konstrukce skeletu haly muze byt provedena z ocelovych nosniki,
dfevénych tramd nebo Zzelezobetonovych sloupti a nosniki, které tvoii ram budovy a
podporuji stfesni a sténové panely.

Stiecha a stény: Stfecha je Casto pokryta plechy nebo jinymi stfeSnimi materidly, zatimco

stény mohou byt Vyzdény z cihel ¢i z panelil nebo dalSich materiald, které poskytuji izolaci a
ochranu.

Vnéjsi a vnitini Upravy: po dokonceni konstrukce jsou dokonceny zpevnéné plochy, oploceni

a vnitini povrchové Upravy, véetné napt. obloZeni stén, podlah a stropi, vstupnich dvefi a
oken.

Instalace technickych systémi: instalace elektroinstalace, vodovodnich a kanaliza¢nich

rozvodl, vytapéni, vétrani a dalSich technickych systémi, které zajistuji bezpecnost a
pohodli v hale.

Dokonceni a ovéfeni kvality: po dokonéeni je provedeno diikladné ovéfeni kvality stavby a

dodrZeni poZadavki klienta a legislativy, v€etné potifebnych zkousek a revizi.

Celkové stavba jednopodlazni skladové haly zahrnuje komplexni proces od planovéani a
piipravy terénu az po dokonceni a vybaveni prostoru pro skladovéani zbozi ¢i materialt. Je
dilezité, aby byla stavba provedena s ohledem na bezpec¢nost, efektivitu a dlouhodobou
udrzitelnost.

2.3.2.1 Navrh konstrukéniho reSeni haly

Podle technickeho zadani potencialniho investora je navrzena jednopodlazni skladova hala
prefabrikovaného zelezobetonového skeletu na zédkladovych zelezobetonovych patkéch.
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Obrazek 16 — Jednopodlazni hala Zelezobetonového skeletu

Rozméry haly: $itka — 30 m, délka — 100 m, svétla vyska — 7 m, plocha - 3000m?.

Rozméry konstrukénich prvki: zékladové patky — 1000*¥1000*700 mm, prifez sloupy -
500*500 mm.

17

1750

30000

8 750

7 000

7 000

\ 500x500 \SM

¥/41

Obrazek 17 — Schematicky Fez navrZzenou jednopodlazni haly pro potencialniho investora,
zdroj: vlastni zpracovani
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Obrézek 18 — Schematické umisténi haly na pozemku, zdroj: vlastni zpracovani

2.3.2.1 Propocet navrzeného konstrukc¢niho reSeni haly

Propocet — je ptfedbézny odhad celkovych nakladl, pro ziskdni pfedstavy o cené stavebniho
dila. Je prvotni informaci pro jeho dalsi pfipadné upravy a voditkem pii rozhodovani o
zpusobu financovani investiéniho zaméru. Pouziva se v dokumentaci typu studie, ndvrh
stavby, zadani, dokumentaci pro ovéfeni souladu s uzemnim planem a podle Nového
stavebniho zakona k povoleni stavby [22].

Rozdé&leni nakladl v propoctech je uvedeno v kapitole 1.7 této bakalarské prace.

A. Projektové a pruzkumné prace

Vypocet honoratfe podle honorafovych zon

Pozemni a krajinatské stavby

Honorafova zéona: |l — jednoduché stavby.

Celkové zakladni rozpoétové naklady (CZRN): 162 227 825 K¢ bez DPH (ptiloha ¢.4)
Projektové a prizkumné prace: 10 310 300 K¢ bez DPH.

B. Provozni soubory

Stroje: Z4dné
Zaftizeni: Z4dné
Inventar: Z4dné
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Celkem provozni soubory (PS): 0 K¢ bez DPH

C. Stavebni objekty

V uvedeném modelovém navrhu stavby se jednd o tyto objekty:

(SO1) Stavebni objekt 1 — Jednopodlazni hala,

(SO2) Stavebni objekt 2 — Kanaliza¢ni a vodovodni ptipojka,

(SO3) Stavebni objekt 3 — Piipojka elektro,

(SO4) Stavebni objekt 4 — Zpevnéné plochy a oploceni.

(SO1) Stavebni objekt 1 — Jednopodlazni hala (s vyuZzitim dostupnych kalkulatorii)

Existuje Siroky vybér dodavatelti hal, jak jejich vyrobct, tak jejich zhotoviteld. Tito nabizeji
rizné moznosti pro stavbu jednopodlaznich skladovych prostor. Pii vybéru dodavatele je
vsak nutné vzit v avahu n¢kolik dtlezitych faktord. Prvnim z nich je zkuSenost a renomé
dodavatele, jeho historie uspéSnych projektii a reference od predchozich zakaznikid. Dale je
dilezité posoudit dostupnost a kvalitu materiald, které dodavatel pouziva, a zohlednit jejich
cenovou konkurenceschopnost. Je nutné posoudit také dodavatelovu schopnost a ochotu
spolupracovat s klientem, naslouchat jeho pozadavkiim a pfizpisobit se individualnim
potfebam a preferencim. Dilezitou roli hraje také dodavatelova schopnost dodrzet stanovené
terminy a rozpocet a zajistit kvalitu a bezpecnost prace.

Také je dilezité zdiraznit vyznam zohlednéni lokality vyroby pii vybéru dodavatele hal
(vyrobna primyslového skeletu ve vztahu k pofizenému pozemku), protoZe néklady na
logistiku mohou mit vyznamny dopad na celkové naklady projektu. Umisténi vyrobnich
zafizeni dodavatele miZe ovlivnit rychlost dodani materiali a vybaveni na stavbu, coz mlize
mit vliv na harmonogram praci a celkovou efektivitu projektu. Dodavatelé se sidlem v
blizkosti mista stavby maji niz8i naklady na dopravu a logistiku, coZ se zakonité promitne do
Uspory Casu a penéz pro investora. Zaroven muze mit dodavatel z lokalni oblasti lepsi
povédomi o mistnich podminkach, coZz mize ptispét k plynulému prabéhu projektu.

Zohlednéni téchto faktord pii vybéru dodavatele je klicové pro uspésnou realizaci projektu
jednopodlazni skladové haly, ktera spliuje o¢ekavani a poZzadavky investora.

Na trhu existuji rizni dodavatelé hal, ktefi poskytuji kalkulatory cen pro své potencidlni
zakazniky. Tyto kalkulatory umoZiuji investorim a developerim ziskat odhadovanou cenu
stavby jednopodlazni haly na zdklad¢ specifikaci a pozadavkl projektu. Pii vyuziti téchto
kalkulatorti je mozné zadat parametry jako velikost haly, sné¢hové pasmo, zatepleni budovy a
dalsi faktory, které ovliviiuji ndklady na vystavbu. Tyto nastroje mohou poskytnout rychly
orientatni odhad nakladii a pomoci jim lépe planovat své investice. Je vSak dilezité si
uveédomit, ze kone¢na cena stavby muze byt ovlivnéna mnoha dal§imi faktory, jako jsou
cenové zmény materidlii, dopliikové sluzby, prace na misté a dalsi necekané naklady. Tyto
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kalkulatory vSak stale poskytuji uziteCny vychozi zéklad pro zhodnoceni nakladd a
rozhodovani pii planovani a realizaci projektii jednopodlaznich hal.

Pro ucel této bakalarské prace byl vybran kalkulator spole¢nosti PREFA ONV s.r.0. se sidlem
na adrese Lihovarska 689/40A, 718 00 Ostrava-Kuncicky.

Vyroba spoleénosti je v blizkosti Ostravy, co s ohledem na vybrany pozemek a s tim spojené
naklady minimalizuje ndklady na dopravu a logistiku.

Sitka: (mf* 30 Délka: (m)* 100 Vyska (mf* | 7

snéhové pasmo* . - II. {nosnost stfechy do 100 kg/m2 snéhu) Il. - IV. (nosnost stfechy do 200 kg/m2 snéhu)
Snéhové pasmo snadno zjistite nebo
Zatepleni® @ ANC | NE

Polet Sitka (m) Vyska (m)

Vrata: 3 10 5

Okna: 6 15 12
Dvefe: 6 1 2,5
Svétlik: 20 1 1

Obréazek 19 — Cenovd kalkulacka montované haly PREFA ONV s.r.o.

Po vyplnéni vySe uvedeného kalkulatoru od spole¢nosti PREFA ONV s.r.0. byla obdrzena
cenova nabidka na vystavbu jednopodlazni skladové haly (vcetné spodni stavby haly)
Vv hodnoté¢ 115 100 000 K¢.

Odborny odhad dokonceni stavby predpoklada, ze ¢ni ptiblizné 24 % (sdélend vyse procent je
pracovnikem prefy s 29 letou praxi vystavby hal) od ceny, kterou uvadi dodavatel za stavbu
haly.

ZRN 1= 115 100 000 * 1,24 = 142 724 000 K¢
Je nezbytné porovnat cenu od dodavatele se cenou stanovenou podle tridniku JKSO.

Zattidéni objektu podle JKSO
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811 | Haly pro vyrobu a sluzby

Konstrukén& materialova charakteristika:

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

2| svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tyCova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plodna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcl betonovych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych plodnych
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 materialu

konstrukEné materialova charakteristika

JKSO prumér P 2 3 2 s 5 7 s S

an Haly pro wyrobu a sluzby 7590 10160 5830 12730 4960 4275
811.1 Haly wyrobni pro priumysl, bez jefabovych drah 6775 7535 6015
811.2 Haly wyrebni pro primysl, s jefabovymi drahami 4915 5400 4430
8113 Haly vyrobni pro energetiku 10440 13860 7840 12720 7540
811.4 Haly pro dopravu a spoje 13480 13480
811.5 Haly pro garaZovani, opravy a UdrZbu vozidel, strojd a zafizenl 7330 8515 6895 6580
81186 Haly pro skladovani a tpravu produktl (mimo zemédélské produkty) 5110 5485 4740
811.7 Haly pro skladovani a Upravu zemédélskych produktu 3245 3240 2815 3680
811.8 Haly pro zemédelskou vyrobu a chov Zivogichll 6690 9750 58920 5610 5480
811.9 Haly vedniho hospodarstvi, Eistiren a dpraven vod 7300 7225 7375

Tabulka 7 — Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023, 811 | Haly pro vyrobu a sluzby
[20]

Zvoleno: 811.6 Haly pro skladovani a tipravu produktti (mimo zem&délské produkty)
Cena: 5 485 K¢&/m®
Op - Celkovy obestavény prostor

Op = 1*1*0,7*28+8,75*30*100= 26 269,6 m®

Vypocet zédkladnich rozpo&tovych nakladi pro SO1 podle JKSO

ZRN ljkso = 26 269,6 * 5 485 = 144 088 756 K¢

Naklady na vystavbu piedstavuji pouze cast celkovych nakladi v pribéhu zivotniho cyklu
stavby (LCC). Vétsina finan¢nich prostiedki je vyzadovana az po dokonceni stavby, zejména
na pravidelnou udrzbu a provoz. Tento faktor zdirazinuje vyhody investice do certifikované
jednopodlazni skladové haly.

Kdyby byla hala certifikovana a spliiovala jeden z certifika¢nich systémi budov, uvedenych
v kapitole 1.7.1 teoretické ¢asti bakalafské prace, ofekavad se, ze by se naklady na jeji
vystavbu zvySily o 5 %.

ZRN 1 cer=142 724 000 * 1,05 = 149 860 200 K¢

ZRN 13ks0 cer. = 144 088 756 * 1,05 = 151 293 194 K¢

V bakalaiské praci je spocitano, Ze budova bude certifikovana, protoZe v dnesni dob¢ je to
velmi dulezité. Certifikace budov je nejenom znamkou kvality, ale také pfispiva k
udrzitelnosti a Setrnosti k Zivotnimu prostfedi. Mnoho zékaznikii a investorti dava piednost
certifikovanym budovam, protoZe spliiuji urcité standardy v oblasti energetické ucinnosti,
kvality vzduchu, pouziti obnovitelnych zdroji a dalSich aspektid, které jsou v souladu s
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modernimi environmentalnimi a udrzitelnymi principy. Certifikace také muze pfispét k
lepSimu povédomi o zdravi a pohod¢ uzivatelli budovy, coz je v dnesni dob¢ stale dulezitéjsi.

(SO2) Stavebni objekt 2 — Kanaliza¢ni a vodovodni pFipojka

Zattidéni objektu podle JKSO

827 | Vedeni trubni dalkova a pfipojna

Konstrukéné materialova charakteristika:

1] Z trub z plastickych hmot a sklolaminatu
2| z trub ocelovych

3| z trub litinovych

4| z trub betonovych

5| z trub kameninovych

6 | z trub osinkocementovych

9| z trub z jinych materiald

Orientacni cena na: 1 m

konstrukéné materidlova charakteristika
Tridéni podle JKSO

1 2 3
8271 Wodovody trubni plast ocelové litinave
DN 100 4040 6975 7225
DN 200 4610 9835 9660
DN 300 6975 13120 10260
DN 400 8310 16650 14190
DN 500 10010 19670 14190
DN 600 10020 19690 23250
DN 700 11860 23330 31620
DN 800 15580 40610 49180
DN 900 18440 49200 55120

Orientaéni cena na: 1 m

konstrukéné materidlova charakteristika
Tridéni podle JKSO

1 4 5
8272 Kanalizace trubni plast betonové kameninove

DN 100 5845 4430 4975
DN 200 8250 8870 6940
DN 300 9885 10080 8805
DN 400 11760 12930

DN 500 14520 15660
DN 600 18410 18620
DN 700 20970 20480
DN 800 23010 23290
DN 900 23000 23270

Tabulka 8 — Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023, 827 | Vedeni trubni délkova a
pripojnd [20]

Pfipojka jednotné kanalizace se uvazuje z trub plastickych hmot (PVC, PP, PE) a
sklolaminatu DN 300 mm

Zvoleno: 827.2.1 DN 300

Cena: 9 885 K¢/m

Délka—15m

Vodovodni pfipojka je navrzena z trub plastickych hmot a sklolaminatu DN 100 mm
Zvoleno: 827.1.1 DN 100

Cena: 4 610 K¢/m
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Délka— 15 m
Vypocet:
ZRN 2 = 15*9 885+15*4 610 = 217 425 K¢

Poznamka: neni presné znamo vyuziti haly, zvoleny primeér kanalizace je jen odhad a vyse
nakladu je zapocitana do celkovych ndkladii stavby — jedna se spise o metodické uvedeni.
Stejnd je i situace v pripade pripojky vody.

(SO3) Stavebni objekt 3 — Pripojka elektiiny

Zattidéni objektu podle JKSO

Zvoleno: 827.5 Vedeni elektricka a drahy visuté — vedeni podzemni kabelova
Cena: 2 250 K¢/m

Délka: 20 m

Vypocet:

ZRN 3 =20* 2 250 = 45 000 K¢

(SO4) Stavebni objekt 4 — Zpevnéné plochy a oploceni

Zattidéni objektu podle JKSO

822 | Komunikace pozemni a letisté

Konstrukéné materidlové charakteristika:

1| kryt vegetaéni

2| kryt z kameniva popfipadé véetné jednoduche bezprasne apravy
3 | kryt dlaZdénny (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 ziviel

8 | bez krytu

9 | kryt z jinych materialil

o e ( cr a
JKSO primer ; 3 3 " 5 3 - 3 3
822 Komunikace pozemni a lefisté 3035 2320 3105 4850 3655 3825 457
8222 Komunikace pozemni 2850 1264 2665 4900 3795 4005 457
8223 Plochy letist’ 4460 2925 4815 4900 5195
B822.4 Drahy lanové pozemni bezkolejové a svaznice 4395 2810 4790 4870 5115
822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci 3560 2440 3890 4840 4195 2440
B822.6 cyklostezky 3150 3150

Tabulka 9 — Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023, 822 | Komunikace pozemni a
letiste [20]

Zvoleno: 822.2.3 Plochy charakteru pozemnich komunikaci.
Cena: 1264 K&/m?

Plocha — (12 095-3 000) = 9095 m?
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815 | Objekty pozemni zvlastni

Konstrukeng materialova charakteristika:

1 | svisla nosna konstrukce zd&na 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 dilcti betonovych plodnych
8 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce drevena a na bazi dievnl hmoty

9 | svisla nosna konstrukee z jinych materiala.

Orientaéni cena na: m délky

konstruk&n& materidlova charakteristika
JKSO primér
1 2 3 4 5 6 7 8 9
815.2 Oploceni 12500 7905 29290 7465 16580 1269
815.4 Zdi a valy samostatne 19015 | 10970 21470 24900 18720
8159 Objekty pozemn/ rizné 10165 | 10310 1110 14150 5205 9870 4840 15680

Tabulka 10 — Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023,

815 | Objekty pozemni zvlastni

[20]

Zvoleno: 815.2.7 Svisla nosna konstrukce oploceni (kovova)

Cena: 1269 K¢&/m

Délka — 480 m

Vypocet:

ZRN 4 =9095* 1264+1269* 480 = 12 105 200 K¢

REKAPITULACE STAVEBNICH OBJEKTU

Ozn. |Nazev Cena bez DPH DPH % DPH Cena s DPH

SO1 Jednopodlazni hala 149 860 200 K¢ 21% 31470642 K¢ 181 330 842 K¢

S02 Kanalizacni a vodovodni pripojka 217 425 K¢ 21% 45 659 K¢ 263 084 K¢

SO3 Pripojka elektriny 45 000 K¢ 21%| 9 450 K¢ 54 450 K¢

SO4 Zpevnéné plochy a oploceni 12 105 200 K¢ 21%| 2 542 092 K¢ 14 647 292 K¢
162 227 825 K& 196 295 668 KE

Tabulka 11 - Rekapitulace stavebnich objektii, zdroj: vlastni zpracovani

D. Stroje, zafizeni, inventar

V objektu se nevyskytuji

Celkem stroje, zafizeni a inventar:

E. Umélecka dila

V objektu se nevyskytuji

Celkem umélecka dila:

0 K& bez DPH

0 K& bez DPH

F. Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

CZRN =162 227 825 K¢
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NUS — Zvoleno 2 %

NUS = 2% * CZRN = 2% * 162 227 825 K¢&=3 244 557 K¢

Celkem naklady umisténi stavby bez DPH: 3 244 557 K¢
DPH 21%: 681 357 K¢
Celkem naklady umisténi stavby véetné DPH: 3925913 K¢

G. Ostatni naklady
CZRN =162 227 825 K¢

Odhad -5 %

Ostatni néklady= 5% * CZRN = 5% * 162 227 825 K¢ =8 111 391 K¢

Celkem naklady umisténi stavby bez DPH: 8111 391 K¢

DPH 21%: 1703392 K¢

Celkem ostatni naklady v¢etné DPH: 9814 783 K¢
H. Rezerva

CZRN =162 227 825 K¢
Odhad -5 %

Ostatni ndklady= 5% * CZRN = 5% * 162 227 825 K¢ = 8 111 391 K¢

Celkem naklady umisténi stavby bez DPH: 8 111 391 K¢
DPH 21%: 1703392 K¢
Celkem rezerva véetné DPH: 9814 783 K¢

I. Ostatni investice

Cena nakupu pozemku je 8 484 000 K¢ v¢etné DPH

Cena bez DPH 7 465 920 K&
DPH 21 % 1567 843 K¢
Cena s DPH 9033 763 K¢

J. Nehmotny investi¢ni majetek

V objektu se nevyskytuji
Celkem umeélecka dila: 0 K¢& bez DPH

K. Provozni niklady na pripravu a realizaci stavby
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V objektu se nezapocitavaji.

L. Kompleta¢ni ¢innost

V objektu se nezapocitavaji.

Nazev Cena bez DPH DPH % DPH Cena véetné DPH
A. Projektové a prizkumné prace 10 310 300 K¢ 21% 2 165 163 K& 12 475 463 KC
B. Provozni soubory - - - -
C. Stavebni objekty 162 227 825 Ké 21% 34 067 843 K¢ 196 295 668 K¢
D, Stroje, zafFizeni a inventar - - -
E. Umeélecka dila - - - -

Vedlejsi naklady s umisténim
E: stavebniho dila (NUS) 3244 557 K¢ 21% 681 357 K¢ 3925913 K¢
G. Ostatni naklady 8111391 K¢é 21% 1703 392 Ké 9814 783 K&
H. Rezerva 8111391 K& 21% 1703 392 K¢ 9814 783 K¢
. Ostatni investice 7 465 920 K¢ 21% 1567 843 K¢ 9033 763 K&
J. Nehmotny investi¢ni majetek - - - -
K. Provozni soubory - - - -
I Kompletacni ¢innost - - - -
Celkové néklady na pofizeni stavby 199 471 384 K&| 41 888 991 K¢| 241 360 375 Ké

Tabulka 12 - Rekapitulace celkovych ndkladii na porizeni stavby, zdroj: vlastni zpracovani

V rédmci rekapitulace celkovych nakladi na potizeni stavby je nezbytné provést diukladné

zhodnoceni vSech finan¢nich aspektli projektu a zahrnout vSechny relevantni polozky, aby

bylo mozné ziskat ptesny prehled o celkovych nakladech a spravné planovat investice.

2.3.2.2 SWOT analyza projektu

Pro hodnoceni projektu se ¢asto pouzivd metoda SWOT, kterd umoziuje identifikovat silné a

slabé stranky projektu a zaroven pfiileZitosti a hrozby, které vychdzeji z vnéjSiho prostredi.

SWOT ANALYZA Pozitivni Negativni
Silné stranky Slabé stranky
- Vyhodné poloha v blizkosti Ostravy, - Mozné obtize se ziskanim stavebnich
strategické misto pro distribuci a logistiku. povoleni nebo splnénim stavebnich predpisu.
- Snadna dostupnost k hlavnim dopravnim - Potencialni nedostatek kvalifikované
Interni |trasam (dalnice, Zeleznice, letisté). pracovni sily pro provoz haly.
- Silna poptavka po skladovych prostorech v - Vysoké pocatecni investicni naklady na
regionu kvili rostouci ekonomice. vystavbu a vybaveni haly.
- Moznost vyuziti modernich technologii a
VLIVY ekologickych feseni pfi vystavbé.
Prilezitosti Hrozby
- Rostouci poptavka po logistickych a - Moznost zvyseni cen material a pracovni
skladovych prostorach v souvislosti s rozvojem |sily v dlisledku rostouci poptavky ve
, |e-commerce a prdmyslu v regionu. stavebnictvi.
Extern| - Moznost habidnout moderni a efektivni - Nepredvidatelné zmény v legislativé nebo
skladovaci Fedeni pro firmy plsobici v regionu, |politického prostredi, které by mohly ovlivnit
coz by mohlo pfilakat nové zakazniky. pribéh projektu.

Tabulka 13 - SWOT analyza, zdroj: vlastni zpracovani
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Ve SWOT analyze projektu stavby jednopodlazni skladové haly v okoli Ostravy lze
identifikovat nékolik klicovych faktort, které ovliviiuji jeho tspéch. Mezi silné stranky
projektu patii jeho vyhodna poloha v blizkosti Ostravy, coz je strategické misto pro distribuci
a logistiku. Dale je zde snadnd dostupnost k hlavnim dopravnim trasdm, vcetné¢ dalnice,
zeleznice a letisté. Tyto faktory nabizeji projektu vyhodu v podpote efektivniho dopravniho a
logistického provozu. Dalsim pozitivnim prvkem je silna poptavka po skladovych prostorech
v regionu diky rastu ekonomiky, coz poskytuje projektu stabilni trzni zaklad.

Na druhou stranu jsou zde i slabé stranky, které vyzaduji pozornost. Potencidlni obtize se
ziskanim stavebnich povoleni a splnénim stavebnich ptfedpisi mohou zpomalit pribéh
projektu a zvysit administrativni ndklady. Vysoké pocatecni investi¢ni naklady na vystavbu a
vybaveni haly jsou dal$i vyzvou, kterou je tieba zvazit.

V projektu je vidét fadu prilezitosti. Rostouci poptavka po logistickych a skladovych
prostorech v souvislosti s rozvojem e-commerce a prumyslu v regionu otevira nové moznosti
pro projekt. Projekt ma také potencial nabidnout moderni a efektivni skladovaci feSeni pro
firmy v regionu, coz by mohlo pfildkat nové zdkazniky.

Nicméné jsou zde i hrozby, které je tieba brat v ivahu. Nepfedvidatelné¢ zmény v legislativé
nebo politickém prostfedi mohou ovlivnit pribéh projektu. ZvySeni cen materidli a
nedostatek pracovni sily v dusledku rostouci poptavky ve stavebnictvi muze také zvysit
néaklady na projekt.

Na zaklad¢ provedené SWOT analyzy je ziejmé, ze projekt disponuje pievahou silnych
stranek a prileZitosti nad hrozbami a slabymi strankami, tudiz Ize projekt doporucit k jeho
realizaci.

Investor si nyni musi zvazit vyhody a nevyhody, posoudit vysi financi v pfipadé prondjmu
haly a vychéazet z rozhodovaciho procesu vcetné rychlosti potfeby haly, nabidek trhu, a
posouzeni ekonomickych ukazatelti a moznosti financovani.

Pokud si investor pofidi jiz stojici, ale star$i halu, vychazi se v této bakalaiské prace
s pofizovaci cenou 52,5 milionu K& za 2200 m? P#i predpokladu piepoétu na 3000 m?
stavajici by stala 71,6 mil. K¢. V ptipadé pronajmu se cena pohybuje kolem 412 500 K¢
mésicné za 3000 m? za obdobi 15 let to pfedstavuje 74,3 mil. K& Jedna se o velmi
zjednoduseny pohled bez vlivu faktoru hodnoty penéz. Naopak, pokud investor zvoli
moznost postavit novou halu, musi pocitat s ¢astkou ramcové 240 milionti K¢. V kazdém
ptipad¢ investor bude muset pribézné hradit provozni néklady, které bude hradit v piipadé
dalSich feSeni, pfi¢emz nova hala ma niz8i naklady v ramci celého zivotniho cyklu. Déle je
tieba zvazit, ze pokud investor Cerpd Uvér na celou ¢astku, musi pocitat s urokovou sazbou
kolem 6 % a pii splaceni do 15 let by to znamenalo mé&si¢ni splatky ve vysi 1 883 120 K¢.
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Pro vypocet vyse mésicnich splatek za uvér ve vysi 240 mil. K¢ s tirokovou sazbou 6 % na 15
let, 1ze pouzit vzorec pro vypocet rovnomérnych mésicnich splatek (anuitni platby). Tento
vzorec se obvykle pouziva pro hypotecni tvéry a dalsi dlouhodobé tvéry.

Rovnice pro vypocet anuity (A) je:

Byl 45"
- (A+r)m—-1

[1]
Kde:
e Pje vyse tvéru,
e rje mésicni urokova sazba (6%/100*12=0,005),
e nje pocet splatek (pocet mésicti v 15 letech, tedy 15*12=180).

Po dosazeni hodnot do rovnice anuita (A) se rovna 1 883 120 K¢/mésic:

240, 000,000 x 0.005 - (1.005)8°
A=
(1.005)180 — 1

[1]
A= 1883 120 K¢&/mésic.

Jako dal$i moznost se nabizi vypracovat alternativni navrh haly v mens$im rozsahu a
rozhodnuti nasledné piehodnotit. Pokud tedy investor preferoval vystavbu nové haly, bude
muset volit levngj$i variantni feSeni.

2.4 Prakticka doporuceni pro potencialniho investora
Prakticka doporuceni pro potencidlniho investora, ktery se zajima o oblast jednopodlaznich

skladovych hal a rozhoduje mezi pronajmem, vystavbou nové haly a ndkupem:

e dikladnd analyza potieb a strategie: pfed rozhodnutim je nezbytné provést detailni
analyzu svych potieb a dlouhodobé strategie. Je tieba zvazit, zda je prioritou

flexibilita prondjmu, kontrola vlastni stavby nebo rychla dostupnost jiz existujici haly,

e zhodnoceni financ¢nich aspektt: je nutné vyhodnotit dostupné financni zdroje a
naklady spojené s kazdou mozZnosti. Do rozpoctu lze zahrnout nejen pocatecni
naklady, ale také dlouhodobé naklady a mozny ptinos a ptipadné i vynos (v ptipadé
prondjmu casti haly),

e analyza trhu a konkurence: prozkoumat trh a konkuren¢ni prostedi v regionu, zjistit,
jaké jsou aktualni nabidky skladovych prostor a jak se vyviji poptavka,

e zvézeni dlouhodobych potieb: pfi rozhodovani je nutné zohlednit nejen soucasné, ale i
budouci potieby firmy. Je nezbytné vybrat moznost, kterd bude schopna efektivné

reagovat na budouci roz$ifeni nebo zmény,
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e pravni a regulaéni aspekty: je nutné¢ peclivé ovéfit veskeré pravni a regulacni
pozadavky souvisejici s pronajmem, stavbou nebo nakupem skladové haly. Ujistit se,
ze firma je piipravena splnit veskeré pozadavky a zavazky,

e konzultace s odborniky: spoluprace s odborniky z oblasti realit, stavebnictvi a financi,
kteti mohou poskytnout cenné rady a podporu pii rozhodovani,

o flexibilita a adaptabilita: volba moznosti, ktera poskytuje dostatecnou flexibilitu a
adaptabilitu pro ptizpisobeni se zméndm na trhu a budoucim pottebam.

Tato doporuceni by méla pomoci potencialnim investoriim pii rozhodovani mezi pronajmem,
stavbou a ndkupem jednopodlaznich skladovych hal a pfi dosahovani uspésného a
udrzitelného podnikani v této oblasti.
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Zavér

V ramci této bakalatské prace byly provedeny podrobné analyzy a zkoumani riiznych aspekt
souvisejicich s jednopodlaznimi skladovymi halami. V teoretické Casti jsou popsany
konstrukéni systémy hal, jejich vyhody a nevyhody, a provedena analyza regionti v Ceské
republice vhodnych pro stavbu skladovych prostorti. Dale jsou analyzovéna rizika spojena s
vystavbou jednopodlaznich hal a je popsana struktura nakladi zivotniho cyklu (LCC) a
vyznam certifika¢nich systémil budov pro udrzitelnost a ochranu zivotniho prostredi.

V praktick¢ casti je ukdzan modelovy piiklad , ktery koresponduje s moZznostmi
potencionalniho investora, porovnani rtiznych zptsobu ziskani skladové haly véetné nakupu,
pronajmu a vlastni stavby. Byl vybran vhodny pozemek pro stavbu skladové haly a proveden
propocet nakladt projektu. Soucasti praktické ¢asti byla vypracovana SWOT analyza, ktera
identifikovala silné a slabé stranky projektu a poskytla uceleny pohled na problematiku
stavby jednopodlaznich skladovych hal v Ceské republice. Také byla popsana prakticka
doporuceni pro potencidlniho investora.

V zavéru této bakalarské prace je dilezité kromé& ekonomického pohledu shrnout klicové
trendy souc¢asného trhu s logistickymi prostory v Ceské republice. V poslednich letech tento
trh prochazi vyznamnymi zménami a dynamickym rozvojem, ktery je vysledkem rtstu
e-commerce, zmén v logistickych procesech a zvySené poptavky po modernich a efektivnich
skladovych a distribu¢nich centrech.

Jednim z hlavnich trendt je rostouci poptavka po modernich skladovych halach s vysokymi
standardy a technologickymi inovacemi, které umoznuji efektivni a flexibilni fizeni
skladovani a distribuce zbozi. SouCasné se zvysSuje konkurence mezi developerskymi
projekty a pronajimateli, ktefi se snazi pfilakat nijemce nabidkou modernich a dobie
vybavenych prostor. Vyznamnym faktorem je rostouci diiraz na udrzitelnost a ekologickou
efektivitu skladovych prostor. Firmy hledaji nejen prostorné a moderni sklady, ale také ty,
které spliuji ekologické normy a mohou snizovat jejich uhlikovou stopu.

Lze konstatovat, Ze rozhodnuti o stavbé, nakupu nebo pronajmu jednopodlazni skladové haly
je komplexni proces, ktery vyzaduje dikladné zvazeni vSech faktori a moznosti. Potencidlni
investofi maji mnoho moznosti, jak reagovat na aktualni potieby a trendy trhu s logistickymi
prostory v Ceské republice. Diikladna analyza potieb, strategie a finanénich moznosti je
klicem k tuspé$nému rozhodovéani. VIliv na rozhodnuti souvisi pfedev§im s tim, zda
potencialni investor potfebuje halu pro své podnikani (vyrobu, skladovani atd.), nebo zda
pottebuje halu pofidit za icelem prondjmu s cilem investovat.
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Seznam zkratek
LCC — (Life Cycle Cost) naklady zivotniho cyklu.

JKSO - Jednotna klasifikace stavebnich objektu.
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Seznam priloh

Priloha 1: Inzerat o prodeji vyrobniho/skladového areélu, zdroj:
https://www.realspektrum.cz/

Prodej vyrobniho/skladového arealu ve Znojmé - Oblekovice

o T

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime ke koupi skladovy/vyrobni aredl v
primyslové ¢&asti mésta Znojma, u hlavniho tahu smér Rakousko, 8 minut od
hraniéniho pfechodu. Areal se sklada z vice objektd vhodnych k vyrobé i skladovani.
Moznost obsluhy kamionovou dopravou, dostatek manipulacni plochy.

Celkova vyméra pozemku: cca 5.500 m?

Celkova zastavéna plocha objektd: cca 2.600 m?

Popis objektu:

1. Skladové vyrobni hala, zast. plocha cca 690 m?, vytapéna, vlastni socialni zazemi,

2. Skladové vyrobni hala, zast. plocha cca 464 m?, vytapéna, vlastni socialni zazemi,

3. Plechovy sklad mezi vyrobnimi objekty, zast. plocha cca 950 m?, nevytapény,

en. naroénost: G (PENB nedodan)

lokalita: kontaktujte maklére:
Znojmo - Oblekovice Ing. Vladimir Hnat
602 501 012

Ev. ¢.: N'RSB/20187/23

13 500 000 K¢

vcetné provize




Priloha 2: Inzeraty na pronajem jednopodlaznich skladu, zdroj: https://finne.cz/

Inzeraty na prongjem:

Praha a okoli: (5.5 €/m2)

https://finne.cz/warehouses/praha/ctpark-cerhovice
https://finne.cz/warehouses/praha/ctpark-divisov
https://finne.cz/warehouses/praha/ctpark-prague-west
https://finne.cz/warehouses/praha/ctpark-prague-airport
https://finne.cz/warehouses/praha/ctpark-prague-north

Brno a okoli: (5.5 €/m2)

https://finne.cz/warehouses/Brno/ctpark-lipnik-nad-becvou
https://finne.cz/warehouses/Brno/ctpark-modrice
https://finne.cz/warehouses/Brno/ctpark-blucina
https://finne.cz/warehouses/Brno/ctpark-holubice

Olomouc a okoli: (5,5 — 6 €/m2)

https://finne.cz/warehouses/olomouc/ctpark-hranice
https://finne.cz/warehouses/olomouc/east-park-olomouc

Plzen a okoli: (5,5 €/m2)

https://finne.cz/warehouses/Pl1ze%C5%88/ctpark-bor
https://finne.cz/warehouses/Pl1ze%C5%88/ctpark-plzen
https://finne.cz/warehouses/Plze%C5%88/ctpark-blatnice
https://finne.cz/warehouses/Pl1ze%C5%88/ctpark-stribro
https://finne.cz/warehouses/Plze%C5%88/ctpark-prestice
Ostrava a okoli: (5,45 — 5.5 €/m2)

https://finne.cz/warehouses/Ostrava/ostrava-airport-multimodal-park
https://finne.cz/warehouses/Ostrava/ctpark-ostrava-hrusov
https://finne.cz/warehouses/Ostrava/ctpark-ostrava
https://finne.cz/warehouses/Ostrava/ctpark-ostrava-poruba

https://finne.cz/warehouses/Ostrava/ctpark-nosovice
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Priloha 3: Inzeraty na nakup pozemkii pro stavbu jednopodlazni skladové haly, zdroj:
https://www.sreality.cz/

Inzeraty pozemkii:

Praha a jeji okoli:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/dublovice-dublovice-/3737211980
(1962 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/dolni-stakory-dolni-stakory-
/1119790924#img=6 (1650 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/modletice--/1159066956
(5200 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/trhovy-stepanov--
/2051957836#img=0 (1000 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/velke-pritocno-velke-pritocno-
/4072682828 (4500 k¢/m2)

Zapadni Cechy

Plzen a okoli:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/bor-bor-strazska/1176184140
(800 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/dobrany-dobrany-
samota/4270245196#img=0 (1200 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/castkov-castkov-/4273542476
(1000 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/klatovy--/3274470988#img=6
(1300 k&/m2)

Severni Morava

Ostrava a okoli:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/fulnek--/2187539788 (701 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/ostrava-martinov-k-
turkovu/1320482124 (2700 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/velke-hostice--/1054922060#img=2
(330 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/senov-senov-/3844962652#img=1
(1022 k&/m2)
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/ostrava-svinov-
bilovecka/271324492 (2600 k¢/m2)

Olomouc a okoli:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/skrben-skrben-/612488524
(899 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/rapotin-rapotin-na-
strelnici/1422640460 (1560 k¢/m2)

Jizni Morava
Brno a okoli:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/vikos-vlkos-/3776599116
(950 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/brno-horni-herspice-
sokolova/324953164 (3500 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/telnice--/2444995164 (1282 k¢/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/stary-poddvorov-stary-poddvorov-

/1258145100 (790 k&/m2)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/uhrice-uhrice-/1677145420

(1254 k&/m2)
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/uhrice-uhrice-/1677145420

Priloha 4: Projektové a priizkumné prace, Vypocet honordie podle honorarovych zon, zdroj:

https://www.cenyzaprojekty.cz/kalkulace/pozemni-stavby

Nazev

Jadnopodiaini hala

Cislo zakazky Zpracovatel
01 Navoshehyk
Poznamka

Kategorie staveb n Kategorie naroénosti

Sozemni a krajinafské stavby v 11 - jednoduché stavby
Zména stavby BIM
Neni W Ne

Datum

6.5.2024

Investiéni naklady [KE]

162 227 825

Ocekavana pracnost

Standardni

Zmény zpracovatele projekty, opakovani

Cenova hiadina [l

2024

Hiavni projektant [Ell
Anc
Hodinova sazba [K&/hod]

210

Zobrazit terminy Obnowit pivodni hodnoty

a Oznaceni Nazev sluzby % Pracnost [hod] Sazba [Ké/hod] Cena [K¢]
3 Priprava zakizky (PZ) 110 210 100 100
Dokumentace ndvrhu / studie stavby (DNS) 3 1430 910 1301 300
O 13 910
(@] 14 910
(@] s 910
£53 Dokumentace pro vydéni Gzemniho rozhodnut (DUR) 5 1650 910 1501 500
O 21 910
O 5 910
O 30 910
0O 5 910
B Dokumentace pro vydini stavebnino povoleni nebo ohféieni stavby (DSP. DOS) 22 2420 910
O 33 910
0O 0 910
O 5 910
okumentace pro provadéni stavby (075) 2 3520 910 3203 200
O 47 910
Soupis praci a dodavek (SPD) H 550 910 500 500
O 27 910
Autorsky dozor projektanta [AD) 2 1320 910 1201 200
(@] 7 910
0 23 310
=50 Dokumentace skuteéného provedeni stavby (0525) 3 230 910 300300

Soucet 103 11330 10 310 300
Ostatni naklady [K¢] Zdiavodnéni
[
Zaokrouhleni [K¢] Nabidkova cena bez DPH [K¢] Sazba DPH Nabidkova cena vé, DPH [K¢]
1 v 10310300 21% 1 12475 463
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