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Vyhodnoceni variant freSeni projektu MEOPTA

Evaluation of variants of MEOPTA project solution



Anotace

Tato diplomova prace srovnava varianty feSeni vystavbového projektu
v podobé redevelopmentu brownfieldu nachazejicim se v prazskych KoSifich.
Konverze byvalé vyrobni budovy v luxusni loftové bydleni industrialniho charakteru je
feSena ve tfech variantach. Ty jsou vytvoreny na zakladé definovanych parametrd pro
dodrzZeni jejich porovnatelnosti. Pro kazdou variantu je zpracovan propocet nakladu,
¢asovy plan a na zakladé uréenych prodejnich cen i vypocet moznych vynosu. V praci
je také prezentovano nékolik hlavnich rizik projektu. Nasledné jsou vSechna kritéria
porovnana. Hlavnim cilem je vyhodnotit, ktera z variant je pro investora celkové
nejvice efektivni.

Annotation

This thesis compares various solutions of construction project in the form of
brownfield redevelopment placed in Prague’s KoSife. The conversion of the former
industrial building into a luxury loft housing of an industrial character is solved in three
variants.These are created based on defined paramters to keep their comparability.
Calculation of costs, time schedule and the estimated sales prices as well as the
estimate of the returns are made for every variant. Several major project risks are
presented in the paper. Therafter all criteria are compared. Main objective is to
evaluate which of the variant sis the most effective for the investor.
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Keywords

Brownfield, reconstruction, efectivity, development project, investor, variant solution



Podékovani:

Rad bych podékoval vedouci prace doc. Ing. Zité Prostéjovské Ph.D. za vedeni
prace a odborné rady. Dale bych chtél podékovat spole¢nosti YIT Stavo s.r.o. za
poskytnuti podkladd a cennych rad pfi zpracovani této prace a také bych chtél
podékovat Ing. Iveté Stfelcové, Ph.D. za rady pfi tvorbé dil¢i kapitoly naklad( variant
projektu této prace.



Obsah

£ 1V TSRS 8
2 Teoreticka €ast — Problematika brownfields ..............coooiiiiiiiiiii 9
2.1 DefiniCe POJMU ...coeiiiiiiie et 10
2.1.1 Brownfields .......uueeiiie e 10
2.1.2 Greenfields a Blackfields ... 11
2.1.3 Urbanizace a urban sprawl ... 12

2.2  Typologie brownfieldS...........cooooiiiiii e 13
2.3 Dnesni situace v oblasti brownfield ..............cccoooiiiii 16
2.4 Referencni brownfields projekty ... 19

3 Prakticka ¢ast — Redevelopment budovy Meopta..........c.ccevveieeeviiiiiiiiccecii, 23
3.1 Predstaveni projektu a jeho variantni feSeni ..........ccccevvviiiiiii, 24
3. 1.1 REKONSITUKCE ...t e e e e ennnees 28
3.1.2  REPIKA. . e 29
3.1.3 Varianta 3 — SniZena vyska typického podlaZzi ................cccceeiiiiiiiiininns 29

3.2 NAKIAAY .. 31
3.2.1  POZEMEK ...ttt 32
3.2.2  DEMOIICE. ...t 32
3.2.3 Naklady varianty reKONStruKCe ...........cooviiiiiiiiiiie e 34
3.2.4 Naklady varianty repliKy ........cccooeiimiiiieeiee e e e 37
3.2.5 Naklady varianty sniZzené vysky typického podlaZi..............cccccceeeeeennes 40

G TG T VY] o T 1= PSPPI 40
3.3.1 Hrubé podlazni plochy, prodejni plochy .............ouvuiiiiiiiiiiiiis 41
3.3.2  Prodejni CENY .....uiiii e 43
3.3.3 Vynosy variant Rekonstrukce a RepliKy ........cccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccieeees 45
3.3.4 Vynosy varianty Snizené vysky typického podlazi ..............cccccceeeeeeis 45

3.4 Casova NAroBNOSt PrOJEKIU............ccuevevieeeeeeeeeeteeteeeteee ettt 45
3.5 Porovnani a posouzeni variant projektu ..........cccoooiiiiiii 48
3.5.1 Financni porovnani variant............ccooiieriiiiiiiniieeee e 48

3.5.2  Casova NAroBN0oSt ProOJEKtU ...........c.ceeveueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 50



3.5.3  Celkoveé VYNhOANOCENI........cuuuiieiiiiie e 51

3.6 Hrozby ProJEKIU .....evveiiiiie e 52
3.6.1 Prodlouzeni realizace projekiu............ccoeeiiiiiiiiiiiiii e 52
3.6.2 NavySeni investi¢nich nakladl..............ccccoeiiiiiiiiiii e, 53
3.6.3 Analyza vybranych rizik projektu..........ccccoiiiiiiiiii 55

4 - -1 RSP 59
Literatura @ poUZItE ZAr0JE ........uuiiiiiei e 61
SEZNAM ODIAZKU ...t e e 64
Seznam tabUIEK ...........e 65

SEZNAM PFIlON ... e 66



1 Uvod

Téma této diplomové prace jsem si vybral, jelikoz i se svou nepfilis dlouhou praxi
v oboru pozoruji trend poslednich nékolika let v naristu zajmu investorl o arealy
a objekty typu brownfield. A jejich postupné upfednostriovani redevelopmentu téchto
nemovitosti pfed vystavbou v okrajovych ¢astech mésta na pozemcich typu greenfield.
Navic se ztotoziuji s nazorem, Zze pravé v rekonstrukcich stavajicich budov
a revitalizaci opusténych uzemi je budoucnost bytové vystavby. PFi rekonstrukcich
muze Casto dojit k uspofe prace a potiebnych zdroju znovuzhodnocenim energie
a finan€nich zdroju jiz do nemovitosti dfive vlozenych. Souvisi stim i vyuziti jiz
existujici dopravni a technické infrastruktury, jejiz vybudovani tak na rozdil od vystavby
tzv. satelitnich mést v suburbannich ¢astech uzemi mést neni nutné. Snizuji se tak
negativni dopady na zivotni prostfedi.

V teoretické Casti je pfedstavena problematika brownfields. Jsou zde vysvétleny
pojmy dulezité pro jeji spravné pochopeni. Nasledné je zde prezentovano, jak lze
nemovitosti typu brownfield kategorizovat, coz je dullezity nastroj jejich spravné
identifikace za ucelem budouciho vyuziti. Dale je vénovana pozornost aktualni situaci
v oblasti brownfields na naSem uzemi, zejména z pohledu dostupnych statistik.
Posledni Cast teoretické prace predstavuje vybér referenCnich projektd ze svéta
i domova pro ziskani lepSi pfedstavy o tom, jak Ize pfistoupit k obnové téchto objekt
a uzemi.

Prakticka Cast této prace feSi, jakym zplsobem by mél investor pfistoupit
k projektu spocivajicim v konverzi objektu byvalé vyrobni budovy podniku Meopta
v prazskych KoSifich na luxusni loftové byty. A docilit tak zachovani industrialniho
charakteru budovy pfi dosazeni kvalitniho moderniho bydleni. Pfedstaveny jsou zde
tfi varianty feSeni. Prvni je rekonstrukce stavajiciho objektu a dalSi dvé jsou feSeny
jako podoby novostavby po odstranéni stavajiciho objektu.

VSechny tyto varianty jsou vytvofeny na zakladé definovanych parametrl pro
dodrzeni jejich porovnatelnosti. Ve vSech tfech pfipadech se tak jedna o skeletovou
ZB konstrukci o nestandardni vy$ce podlazi zachovavajici stejné objemové dimenze
a industrialni design projektu.

Pro feSené varianty je postupné vytvoren propocet hlavnich nakladia. Na zakladé
konkuren¢né orientované tvorby cen jsou vytvofeny prodejni ceny a z nich plynouci
vypocet moznych vynosu variant projektu. Nasledné je zpracovan odhad ¢asového
prubéhu variant projektu ve dvou scénafich. Jsou také predstavena vybrana rizika
tohoto projektu a navrh jejich opatreni.

Nasledné jsou vSechna tato kritéria vzajemné porovnana a je vyhodnoceno, ktera
z variant je pro investora z hlediska finan¢ni a ¢asové narocnosti s pfihlédnutim na
mozna rizika nejlepSim feSenim. Je tedy urCeno, ktera z variant je nejefektivnéjsi.
Kritériem pro hodnoceni ekonomickeé efektivnosti investice je zde ukazatel rentability
celkového kapitalu.



2 Teoreticka €ast — Problematika brownfields

,Cesky ekvivalent vyrazu "brownfields", resp."brownfields sites” by patrné znél
Jako dfive urbanizované tuzemi, které je v soucasnosti opusténé nebo nedostatecné
vyuZivané, ¢asto i néjakym zpusobem poSkozené nebo ekologicky zatizené. Doslovny
pfeklad "hnéda pole" je zavadgjici a Ceska terminologie je v tomto zatim nejednotna.
Napfiklad ministerstvo pro mistni rozvoj vyuZziva termin "deprimujici zény", zatimco
ministerstvo Zivotniho prostredi mluvi o "narusenych pozemcich"“[1].

VSeobecné se uziva termin "brownfields", protoZze puvodné vznikl jako protiklad
terminu greenfield, jedna se o vyraz kratky a vystizny. Navic je tento vyraz jiz zakotven
ve slovniku odborné i laické celosvétové verejnosti a je tedy nezaménitelny [1].

Obecné Ize brownfields oznacit za komplexy, které jiz ztratily své plvodni funkéni
vyuziti. NejCastéji jsou umistény uvnitf €i v uzkém okoli mést a obci, dosahuji vétsi
rozlohy a Casto jsou postizeny ekologickou zatézi. Mezi brownfields patfi zejména
byvalé pramyslové arealy, krajiny poSkozeny tézbou a sporadicky je mozno mezi né
zaradit i opusténé vojenské komplexy [2].

Pfestoze v zapadnich zemich je problematika brownfields vnimana jiz na poCatku
60. let minulého stoleti, v Ceské republice se dostala zajmu laické i odborné vefejnosti
az o 30 let pozdéji, a to v 90. letech 20. stoleti. V této dobé doslo k transformaci Ceské
ekonomiky z planované na trzni. Zména na trzni ekonomiku Ceské republiky a s ni
spojena vina privatizace velkych statnich podnikl s sebou pfinesla skokovy narust
poCtu opusténych prumyslovych a zemédélskych arealll, vyrobnich hal, skladi a
dalSich.

Pravé tyto opusténé objekty a rozsahla uzemni celky Ize €asto nalézti v centrech
mést a obci. Pfedstavuji zasadni problém pro udrzitelny rozvoj téchto mést a obci.
Naklady na revitalizace takovychto Uzemi jsou ve vétSiné pfipadl povazovany za tak
vysoké, Ze prekracuji realné financni moznosti vlastnikl a nadale chatraji a zatézuji
sveé okoli.

LNepfiznivé viivy brownfield( prostupuji do v8ech tri pilifa udrZitelného rozvoje,
tedy oblasti ekologické, ekonomické | socialni. Existence brownfieldl tedy
pfinejmensim nepodporuje udrzitelny rozvoj, definovany na konferenci OSN o Zivotnim
prostfedi a rozvoji v Riu de Janeiro v roce 1992. V Ceske legislativé je pojem udrzitelny
rozvoj poprvé pouZit v zakoné ¢. 17/1992 Sh., o Zivotnim prostfedi. UdrzZitelny rozvoj
Je definovan jako ,vyvazeny rozvoj socialni, ekonomicky a environmentalni, ktery
uspokojuje soucasné potreby obyvatel, aniz ohrozi potieby budoucich generaci“ [3].

»lento fakt jeSté vice podtrhuje nutnost regenerace brownfieldl. Regenerace by
se méla zabyvat ekologickymi, ekonomickymi, fyzickymi a socialnimi problemy



brownfieldt a snaZit se o jejich trvalé feSeni. Regenerace by méla brat ohled na
historickou kontinuitu mista a snaZit se ji zachovat“[3].

S regeneraci uzemi, na kterém se nachazi stavajici nevyuzita €i poSkozena
zastavba je pak uzce spjat proces rekonstrukce. Stejné jako se ve vztahu s Uzemim
jedna o regeneraci, se v pfipadé objektu samotnych jedna o jejich rekonstrukci. Tedy
proces opravy a upravy stavajicich konstrukci za ucelem jejich dalSiho vyuziti.

V historii, Ize pozorovat, Ze zfizovani staveb pfestavbou nebo vyuZitim starSich
konstrukci bylo zcela bézné a rozSifené napfi€ spolecnosti. V architektufe naprosto
krucialni &innosti v dusledku vyvoje novych slohu. Fyzicka Zivotnost nosnych
konstrukci vétSiny staveb u nas je vysoka, a to v fadu 100 a vice let. To je tedy samo
o sobé jasnou pobidkou k rekonstrukci, novému vyuziti a zhodnoceni jiz jednou
vloZzené prace, energie a nakladu.

2.1 Definice pojmu

Je tfeba vysvétlit nékteré dulezité pojmy, které jsou v problematice brownfields
Casto pouZzivany nebo jsou s ni spojovany. Kromé samotného pojmu ,brownfield se
Ize v odbornych publikacich a diskuzi setkat s dalSimi pojmy jako jsou greenfield,
blackfield, urban sprawl &i rizné derivace pojmu urbanizace.

2.1.1 Brownfields

V celosvétovém, ale i domacim méfitku neexistuje jednotna definice brownfields.
Lze jich nalézt hned nékolik. Pochazeji z riznych instituci, takfka kazda instituce ma
svoji definici. Tyto definice jsou si v lecEem podobné, avsak nikoliv zcela jednotné.

Dle OECD (Organisation for Economic Co-Operation and Development) jsou
brownfields ,pozemky a nemovitosti uvniti' urbanizovaného uzemi, které ztratily svou
funkci a vyuZiti a pravdépodobné obsahuji ekologickou zatéz a zdevastované vyrobni
Ci jiné budovy*[3].

EPA (US Enviromental Protection Agency) ,definuje brownfields jako nemovitosti,
jejichz expanze, pfestavba nebo nové vyuZiti mize byt ztizeno pfitomnosti nebo
potencialni pfitomnosti nebezpecénych latek, polutanti nebo kontaminanti“ [3].

Ustav pro ekopolitiku [4] popisuje brownfields jako nevyuzivané nebo neefektivné
vyuzivané primyslové a logistické zény, objekty budov v zastavénych uzemich a
zemedélské, armadni Ci jiné plochy a budovy mimo urbanizovana uzemi.

Vlastni vyklad vyrazu brownfield ma i Czechlinvest jakozto statni agentura v ramci
Néarodni strategie regenerace brownfield(i pro Ceskou republiku. ,Dfive (technicky)
vybavené a nyni ekonomicky nedostatecné vyuzivané pozemky, které byly nebo jsou
obsazeny stalymi stavbami a s nimi spojenou technickou infrastrukturou. Zahrnuje
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pozemky vyuzivané pro tézbu nerostnych surovin a ukladani odpadu, u kterych nebylo
pfijato opatfeni pro obnovu prostrednictvim postupt kontroly rozvoje. V souc¢asné dobé
mohou pozemky cCastecné Ci zcela lezet ladem, byt zchatralé ¢i kontaminovane,
pfipadné podléhat libovolné kombinaci téchto tfi podminek” [3].

Podle CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration
Network) ,Brownfieldy jsou:

e plochy ovlivnéné predchozim vyuZzitim lokality a jejiho okoli,

e jsou zpustlé, ladem lezici, nevyuZite,

e nachazeji se hlavné v urbanizovanych uzemich,

e vyZaduji intervenci k jejich novému vyuZiti,

e mohou byt kontaminované, pfipadné Ize problémy se znecisténim (pddy,
vody, doposud nedemolovanych staveb) predpokladat” [3].

DalSi definici pfinasi IURS (Institut pro udrzitelny rozvoj sidel) ,Brownfields jsou
pozemkKy a budovy: urbanizované opusténé nebo podvyuZzite, které mohou, ale nemusi
mit ekologickou zatéz, které sloZitosti podminek svého budouciho rozvoje odrazuji
soukromy a jiny kapital od ucelné intervence® [3].

DETR (britské Department of Enviroment, Transport and the Regions), obdoba
naseho ministerstva pro udrzitelny rozvoj, popisuje brownfields jako:

e dfive uzivana uzemi, ktera jsou nyni opusténa,

e opusténé objekty (vyjma bytovych jednotek),

e jiné uzemi nebo objekty kategorizované jako rozvojove, v planu rozvoje nebo
se statusem uzemniho rozhodnuti ur€ujicim tyto nemovitosti pro bydleni,

e jiné dfive vyuzivané uzemi nebo objekty, kde je mozny dalSi rozvoj. [3]

, POZEMEK
DRIVE A/NEBO
VYUZIVANY BUDOVY

T \ s / Z
VEMESTE | 7 | |V SOUCASNOSTI
A KRAJINE LN +,, NEVYUZIVANY

| BROWNFIELD |

CASTECNE o | ZELENY
VYUZIVANY |~ MUZE ™ | PAS

« BYT

POZEMEK
S RIZIKEM
KONTAMINACE

PROKAZATELNE
KONTAMINOVANY

OPUSTENY ‘ZCHATRAL\’(’

Obrazek 1: Charakteristiky definice brownfields ve Velké Britanii [3]

2.1.2 Greenfields a Blackfields

U vyrazu greenfields je vlastné doslovny preklad ,zelena pole® vystiznou definici
pojmu. Jedna se o uzemi, plochy a pozemky, ktera se nachazeji mimo urbanizovana
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uzemi. Jejich pavodni ucel byl nejCastéji pro zemédélské, lesnické Ci rekreacni vyuziti,
tento ucCel v8ak zanikl zménou uzemné planovaci dokumentace. Nové jsou tak
oznaceny jako rozvojové lokality urCeny pro rezidentni, komercni &i primyslovou
zastavbu [4].

Blackfields pozemky a uzemi s extrémnimi hodnotami kontaminace, ktera
znemoznuje jejich nové vyuziti. Zdrojem znecisSténi podzemnich €i povrchovych vod,
kontaminace pudy ¢i jinych slozek byva nejCastéji tézba nerostnych surovin,
primyslova vyroba nebo skladovani nebezpecnych odpadi. Mize to byt vSak i
doprava Ci vojenské aktivity. Naklady na sanace téchto ekologickych zatézi jsou stejné
jako uroven jejich znecisténi velmi vysoké. Investofi pak logicky o tento druh pozemk
nejevi zadny zajem. Za blackfields by se tedy dalo oznacit to co Clovék dokaze
v extrémnim pfipadé vytvofit z greenfields, tedy zni€eny brownfield [4].

2.1.3 Urbanizace a urban sprawl

Urbanizaci se nazyva proces, kterym dochazi k rastu mést a jejich aglomeraci.
Kumulaci primyslovych, administrativnich a komerc€nich €innosti dochazi k zvétSovani
rozlohy zastavénych ploch a zvySovani podilu méstského obyvatelstva na celkové
populaci. Urbanizace jde vzdy ruku vruce s védeckotechnickym rozvojem a
ekonomickou urovni statu i jednotlivych regionl. Je tedy patrné, Ze mira urbanizace je
v zapadnim svété, kde dosahuje nad 80%, vyrazné vysSi nez v rozvojovych zemich,
kde se pohybuje do 30% [4].

Suburbanizace je naopak proces, pfi kterém nedochazi ke kumulovani, avSak
k pfesunu jiz existujicich pramyslovych, obchodnich a dalSich aktivit z centralnich ¢asti
zastavéného uzemi mést do okrajovych ¢i meéné zastavénych lokalit. Je spjata
S neustalém rozvojem a zménami podob mést, které jsou vyvolany naroky a
pozadavky organizaci, ale i zdejSi populace [4].

Formou suburbanizace je urban sprawl, jedna se o neregulovany nebo
nedostatecné regulovany rist mést. ,Rozvoj suburbannich zén neni koordinovany a je
charakterizovan prosazovanim zajmu individualnich investord, jejich tzkych skupin,
popf. investi¢nich zamért nadnarodnich korporaci, velmi nizkou hustotou zastavby a
prostorovou separaci jednotlivych lidskych aktivit (bydleni, pracovni pfFileZitosti,
nakupovani). Vyznacluje se neunosné vysokymi naroky na zabor pud i naklady na
budovani dopravni a technické infrastruktury. V porovnani s kompaktni zastavbou jsou
takto lokalizované objekty, komplexy a zafizeni pricinou mnohem vysSich spotfeb
energii a vody i jejich ztrat v rozvodnych sitich. Investori v mnoha pfipadech nehradi v
plné vysitzv. vyvolané naklady (technicka a dopravni infrastruktura, opatfeni zmirriujici
pfimé negativni dopady investic na Kkrajinu a Zivotni prostredi), coZz zasadnim
zpusobem zvySuje vydaje z verejnych rozpocti* [5].
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Obrazek 2: Neregulovany rust mést, zdroj: [5]

DalSim z procesl spojenych s osidlovanim je reurbanizace, pfi té dochazi
k opétovnému osidlovani dfive opusténych lokalit, zejména ve vnitfnich Castech mést.
Budovy a objekty v téchto lokalitach jsou rekonstruovany Ci nahrazeny budovami
novymi a znovu obydlovany. Tento zadouci proces je velice uzce spjat pravé s uzemim
typu brownfields a v posledni dobé& dosahuje vyrazné vyznamnosti.

Deurbanizace je proces, pfi kterém dochazi k snizovani pocCtu stalych obyvatel
mést. Muze byt zapfiinéna vnéjSimi vlivy, ale vnitfnimi jako jsou preference casti
populace, ktera se tak prfesunuje do klidnéjSich obci v okoli mést. VnéjSi vlivy lze
povazovat ekologické katastrofy, zmény klimatu i ekonomicky upadek, napfiklad
krach vyznamnych pramyslovych podnik( a nasledny pfesun obyvatelstva za praci
jinam. Deubranizace muze byt i disledkem ekonomického vyvoje, nejCastéji spjatého
s turismem, kdy Ize pozorovat promé&nu center mést jako je Praha &i Ceské Bud&jovice
v turistické atrakce s minimalnim zastoupenim stalého obyvatelstva [4].

2.2 Typologie brownfields

Brownfields Ize kategorizovat dle mnoha kritérii, mohou to byt napfiklad kritéria
mistopisna, technicka ¢i je Ize Clenit dle puvodu vzniku nebo dle ekologické zatéze.
Dulezitym nastrojem je také klasifikace ekonomicka.

Clenéni dle rozsahu zastavénosti tzemi

a) Uzemi bez vyraznych objekta,

b) Uzemi s objekty, kde v8ak stale pfevazuje volna plocha,
c) Uzemi s objekty zabirajici vétsinu plochy tzemi,

d) Pozemky, na kterych se nachazeji objekty budov.
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Déleni dle pavodu vzniku:

a)

b)

f)

Nevyuzivané prumyslové zény v urbanizovaném uzemi

Pfevazné se jedna o objekty slouzici k produkci spotfebniho zbozi,
automobilt €i drobné techniky.
Nevyuzivané administrativni objekty uvniti mést

Zejména budovy opusténé pro nedostatek provoznich financnich
prostfedkd puvodniho maijitele, kym byvala zpravidla obec, a které nenasly
majitelé nové. Patfi sem i objekty opusténé pro rychlé zmény funkéniho
sporadani uzemi.
Nevyuzivané drazni objekty

Objekty Ceskych drah a Spravy Zelezniéni dopravni cesty jsou &asto
dlouhodobé neudrzované, proto budovy v téchto zdénach jsou zpravidla
v dezolatnim neopravitelném stavu.
Nevyuzivané objekty vojenské

Zony a budovy nejCastéji spojené s odchodem sovétskych vojsk nebo
zruSenim posadek ACR &i jinych statnich ozbrojenych sloZek.
Nevyuzivané zemédélské objekty

Velmi po€etna skupina na naSem uzemi. Vznik téchto brownfields nastal
v 90. letech, kdy byly rovnany vlastnické vztahy k pdé a ukonena regulace
produkce urCena pfedchozim rezimem.
Nevyuzivané barnské objekty a pozustatky dulni tézby

Rozsahla uzemi jejichz revitalizace je velmi naro¢na financné a zejména
i Casové, pro dobu nutnou k obnové ekosystému.

[2]

Déleni dle ekologické zatéze

a)
b)
c)
d)

Uzemi a objekty bez ekologické zatéze,

Uzemi a objekty s pfedpokladem ekologické zatéze,
Uzemi a objekty s mirnou ekologickou zatéZi,
Uzemi a objekty s vyraznou ekologickou zat&zi.

Clenéni podle technického stavu objektl

a)
b)
c)
d)

Objekty v dobrém technickém stavu,
Objekty s nutnosti rekonstrukce,
Objekty v havarijnim stavu,
Rozpadlé zUstatky objektu.

Kategorizace dle polohy

Polohové ur€eni brownfields je Casto vlastné pfimo definovano jejich plvodnim
ucCelem. Vojenské a banské objekty a uzemi nemohly vznikat v centru Ci okoli obci a
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mést, stejné tak prumyslové a administrativni objekty nevznikaly v odlehlych Ci
nedostupnych oblastech. Lze tedy rozliSovat brownfields v oblastech:

a) Zastavéné uzemi mést,

b) Pfiméstské zony,

c) Okrajové ¢asti mensich obci,
d) Mimo urbanizované uzemi.

Sjednocend kategorizace

Lze také uzit sjednocené kategorizace, vySe uvedenych typu, a to dle strategie
regenerace brownfield(i pro Ceskou republiku [3]:

~1Yp la: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen
lehce), jsou dobre umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy Zadné.
Typ 1lb: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen
lehce), jsou dobfe umisténé a je na nich velky pocet budov.

Typ 2a: pozemkKy, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen
lehce), nejsou dobfe umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy Zadné.
Typ 2b: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen
lehce), nejsou dobfe umisténé a je na nich velky pocet budov.

Typ 3a: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, jsou dobre
umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy Zadné.

Typ 3b: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, jsou dobre
umistené a je na nich velky pocCet opusténych budov.

Typ 4a: pozemkKy, které jsou pravdépodobne velmi kontaminované, nejsou
dobre umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy Zadne.

Typ 4b: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, nejsou
dobre umisténé a je na nich velky pocCet opusténych budov.

Typ 5: lokality, které nemohou byt zafazeny do Zadné z vySe uvedenych
kategorii, protoZe neni znamé jejich drivéjsi vyuZiti nebo spadaji mimo hlavni
zvazZovana vyuZiti.” [3]

Ekonomicka typologie [2]

Pro klasifikaci brownfileds se v USA uziva zejména ekonomicky nahled:

Ekonomicky zivotaschopné - nizkorizikové i dokonce vysoce ekonomicky
navratné projekty,

Casteéné navratné — vyzaduiji vétsi ptizen vefejného sektoru, méné atraktivni
pro investory,

Nenavratné — naklady na obnovy pomérné vyrazné vysoke [2].
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V Némecku ¢&i Francii uzivaji pro klasifikaci spiSe pohled na vyuzitelnost:

e Samostatné rozvojové — naleznou nové vyuziti bez nutnosti podpory ze strany
vefejného sektoru,

e Pasivné rozvojové — nutnost Caste¢né investice z vefejného sektoru, pro
shizeni rizika soukromého kapitalu,

e Nerozvojové — vyuziti neni mozné nalézt [2].

Spravné zatfidéni a identifikace brownfields je dllezitym nastrojem nejen pro jejich
porovnavani za ucelem zjisténi potencionalni ekonomické vynosnosti, ale zejména pro
zvoleni spravného pristupu k feSeni problému, kterymi brownfields disponuiji.

2.3 Dnesni situace v oblasti brownfield

V soucCasné dobé se jiz problematice brownfields pfiklada vétsi pozornost nez
v minulosti. Situace na trhu s pozemky zpUsobuje postupné vétsSi zajem ze strany
investort orientovat se na revitalizaci a redevelopment Uzemi typu brownfield oproti
stavbé na “zelené louce” jak tomu bylo dfive. Napomaha tomu i nové zpracovany
metropolitni plan a uzemni plan.

Z toho duvodu vyvstala potfeba existence databaze dostupnych brownfieldd,
téch vznikla cela fada. Samostatné si je zpracovavali kraje, obce a dalSi Ize nalézt
napfiklad na strankach Ceské inspekce Zivotniho prostfedi. Agentura pro podporu
podnikani a investic Czech Invest zpracovala v letech 2005-2007 ve spolupraci s 13
kraji mimo Prahu vyhledavaci studii. Podle této studie [6] ,bylo lokalizovano 2355
brownfieldt s rozlohou 10 326 ha. Evidovany byly brownfieldy od velikosti cca 1 ha“.
Celkovy pocet se vSak v roce 2004 odhadoval na 8,5 — 11,7 tisic lokalit. [6]

Czech Invest proto na zakladé usneseni viady z roku 2005 vypracoval v roce
2008 Narodni strategii Regenerace brownfield, s zakladnim cilem vytvofeni vhodného
prostfedi pro rychlou a efektivni realizaci regeneraCnich projektu a prevenci vzniku
novych brownfieldd. Spolu s touto strategii vznikla i Narodni databaze brownfield(.

Aktualni stav dle brownfieldy.eu [7] je takovy, Ze ke konci bfezna 2017 se
v Narodni databazi brownfieldi ve vefejné Casti evidovalo 489 lokalit napfi¢ celou
Ceskou republikou mimo Prahu.
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Pocet brownfieldd registrovanych v Narodni databazi
brownfieldt za jednotlivé kraje
k 15.3.2017
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Obrazek 3: Pocet brownfields napfic¢ kraji [7]

Vznik podrobnych databazi pfinesl i moznost ziskat pfehled o jaky druh
brownfields jevi investofi nejvétsi zajem. A to na zakladé uskutec¢nénych investi¢nich
poptavek. Podle serveru brownfieldy.eu [7] byl v letech 2016-2017 nejvétSi zajem
investoru o prumyslové haly a pozemky, jak znazorfuje pfiloZeny graf.

= Pozemky = Vyrobni haly = Kanceldfe = Brownfieldy

Obrazek 4: Statistika investorskych poptavek 2016-2017 [7]

DalSi zajimavé prehledy Ize najit v ¢lanku Zemé brownfieldd serveru
ceskovdatech.cz [8]. Ten mimo jiné uvadi odhad Michala MelCe ze spoleCnosti Deloitte
srozloha takzvanych rozvojovych a transformacnich tzemi a brownfield( by v naSem
hlavnim mésté stacila na vystavbu bytu, obcCanské vybavenosti a nezbytné
infrastruktury pro minimalné 100 000 obyvatel” [8].

Statistiky vySe uvedené vychazeji z databaze, ve které nefiguruji data z Prahy.
Jednim z dlivodd muze byt to, Ze trzni situace v Praze nijak nemotivuje maijitele téchto
pozemkU a areall, aby byly jejich majetky v téchto databazich evidovany, jelikoz jiz
patrné disponuji celou fadou zajemcl o tyto nemovitosti. A bez souhlasu majitelt
nemohou byt tyto brownfields do evidence zarazeny. Ziskat data o Praze je tedy tieba
v jinych zdrojich. Podle dat z krajskych ufadd uvadi ¢lanek Zemé brownfieldu [8], ze
v Praze se v sou¢asné dobé eviduje na 105 lokalit, v€etné informaci o jejich plivodnim
vyuziti.
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Obrazek 5: Rozdéleni brownfieldt v Praze podle ptvodniho vyuZiti [8]

Dalsi statistiku o situaci v Praze |ze nalézt v tabulce, ze zdroju hlavniho mésta,
uvedeném v cClanku [9]. Tabulka zobrazuje vedle rozlohy i mozné budouci kapacity
uzemi brownfields v uvadénych ctvrtich.

Brownfieldy v Praze

Pocet

Lokalit Rozloha Poéet viastniki Poéet oce e
OKallta - racovnic
(vha) pozemk obyvatel ™"

mist
Bohdalec 1907 31 25000 40000
Vysocany 220 31 33000 35000
(HloubAtin)
Smichov 45 13 3364 8829
Bubny 110 23 23000 39000
Letiiany 67 g 4000 4000
Rohanslgy ostrov/ o 31 15000 23000
Palmovka
Jinanice 72 31 7000 11000
Nakiadove 29 2000 3000
nadraZi ZiZkov
Ziigin 34 29 2000 2000
Belarie 47 12 7000 G000
(ModFany)
Ruzyné 39 14 5000 4000

Zdraj- Hlavni mésto Praha
Obrazek 6: Statistika brownfields v Praze 2017 [9]

Navzdory faktu, Zze se informace o brownfields napfi¢ riznymi databazemi lisi a
k tomu se navic neustale vyviji, je tfeba konstatovat, ze i kdyz se pravé z toho divodu
asi zcela nepodari vytvofit jednotnou databazi sdruzujici vSechny lokality typu
brownfield, 1ze pozorovat, Ze investofi si i bez celistvé databaze poradi a vyznam
brownfields na trhu s pozemky a tedy jejich role, nejen v oblasti bytoveé vystavby, stale
roste.
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2.4 Referenéni brownfields projekty

Pro lepSi pfedstavu jak je mozné pfistupovat k revitalizaci a obnové brownfields,
je nize predstaveno nékolik objektl a projektl ze svéta i z domaciho prostredi. Jedna
se o0 procesy financované zejména soukromym ale v nékterych pfipadech i
soukromym sektorem. Nejedna se tak ve vSech pfipadech o projekty zcela komeréni.
Spoluprace verfejného sektoru je tak cCasto “odménéna“ vyslednym C&astené
spoleCenskym vyuzitim projektd. V pfipadech revitalizace za ucelem Cisté bytové
vystavby vS8ak pomoc ze strany vefejného sektoru neni potfebna ani Zzadouci a projekty
jsou ekonomicky samostatné.

Royal Albert Docks, Liverpool

. Architekt: Jesse Harley

Pavodni vyuziti: sklady zbozi
namorni dopravy

Redevelopment: 1983-1998

Noveé vyuziti: muzea,
restaurace, obchody a bary

Obréazek 7: komplex Royal Albert docks [10]

Royal Albert Docks v Liverpoolu vznikly v poloviné 19. stoleti. V té dobé
prochazelo Liverpoolem 40% svétového obchodu. InZenyr Jesse Harley tak svou
stavbou zajistil rozsahlé a bezpecné sklady pro tento vyznamny obchodni uzel. V 70.
letech 20. stoleti s pfichodem pfepravy zboZi v pfepravnich kontejnerech byly doky
postupné opoustény. PocCatkem 80. let byl komplex postupné obnovovan, avSak
s novym vyuzitim. Vzniklo zde namorni muzeum a béhem dvaceti let byl postupné cely
komplex proménén kulturni a spoleCenské centrum [10].
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Gasometer, Viden

Vystavba: 1896-1899
Pavodni vyuZziti: silo plynu
Redevelopment: 1999 - 2001
Architekti pfestavby: Jean
Nouvel, Coop Himmelblau,
Manfred Wehdorn, Wilhelm
Holzbauer

Nové vyuziti: apartmany,
kancelare, obchodni a
kulturni centrum

Pldvodni silo na skladovani plynu bylo koncem 19.stoleti postaveno v ramci
videriského méstského plynovodu. Diky novym technologiim a pfechodem mésta
z vyuzivani uhelného plynu na plyn zemni, byla sila v roce 1984 vyfazena z provozu.
Jiz vroce 1978 byla sila prohlasena za historickou pamatku, a tak se netknuta
zachovala az do roku 1995, kdy Viden vyzvala Ctyfi vyznamné architekty k jejich
revitalizaci. Kazdé ze Ctyr sil bylo tak svéfeno jednomu architektovi. Nyni zde kromé
obchodniho centra v pfizemi, kancelafi v prostfednich Castech a apartmand na vrcholu
budov, funguje napfiklad studentska kolej, méstské muzeum, kino ¢i hudebni klub [11].

Vystavba: 1883-1927
Pavodni vyuziti: sklady
Redevelopment: 2009

Architekt: Carl Johann
Christian Zimmermann

Nové vyuziti:  apartmany,
kancelafe, obchodni centrum,
muzea, hotely, restaurace,
bary

Obrazek 9: Speicherstadt Hamburk [12]

Dalsi prestavba pavodnich dok, kterych byla za 2.svétové valky skoro polovina
zniCena. Oprava byla dokoncena roku 1967 a od roku 1991 jsou doky chranény jako
dédictvi mésta Hamburk. Nyni je lokalita vyhledavanym turistickym mistem [12].
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Suomi Hloubétin, Praha

Vznik: 20.1éta 20. stoleti

| PUvodni vyuziti: zahradkarska
kolonie, prostory CKD

Redevelopment: 2017-2021
| Architekti: rizné kancelare

Nové vyuziti: bytova vystavba

Kapacita: pres 850 bytl

= s = -
- . o~

Obréazek 10: Suomi Hloubétin, zdroj: YIT Stavo s.r.o.

Na misté zahradkarské kolonie z 20.let, ktera Castecné ustoupila potfebam
sousedniho podniku CKD od roku 2017 vznika postupné& v 10 etapach vyznamny
rezidencni projekt. Investorem je YIT Stavo s.r.o. spoleCnost puvodem z Finska.
Inspirace Finskem je tak nejen v architektufe ale i mistnich nazvech, jednotlivé etapy
jsou pojmenovany po finskych méstech. V sou€asné dobé je jiz zkolaudovana 2. a 3.
etapa, dalSi jsou jiz ve vystavbé. V arealu vznikne vedle namésti, restaurace a
komunitni zahradky i Skolka podle navrhu Jyrkiho Tasy, znamého finského architekta.

Lofty Palmovka, Praha

Vystavba: 1982

Pavodni vyuziti: tovarna
Redevelopment: 2003-2006

Architekt: Pavel Prouza,
Jakub Masak

Nové vyuziti: bytova vystavba

Kapacita: 230 byt

Obrazek 11: Lofty Palmovka [13]

Z puvodni tovarny na klobouky vzniklo v pribéhu nékolika pfestaveb truhlarstvi
a nasledné textilni a nabytkova vyrobna. Soubor budov tovarny byl pfestavbou
proménén v loftové bydleni, tovarni komin byl zachovan a slouZzi pro odvétrani garazi
a restaurace z mensSi budovy. Na hlavnim objektu vznikly vyrazné nadstavby, které
zdaraznuji loftovy charakter. Jedna se o jednu z prvnich realizaci rekonstrukce pro
loftové bydleni v Praze [13].
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Vanguard, Praha

Vystavba: 2.pol. 20.stoleti
Pdvodni vyuziti: tovarna
Redevelopment: 2018-2021

Architekti: z ateliérd OOOX,
Collarch studio, I.D.Arch

Nové vyuziti: loftové byty

Kapacita: 140 byt

Obrazek 12: Vanguard Praha [14]

Projekt Vanguard spole¢nosti PSN spociva v konverzi budovy modfanskeé
Mikrotechny ve velice luxusni loftové bydleni na bfehu Vitavy. Pldvodni tovarna
leteckych pfistroji a techniky se tak pfeméni ve 140 bytovych jednotek. Rozloha
objektu je 16 tisic m?. Soucéasti objektu bude mimo bazénu v podobé akvaria. Wellness
a stfeSnich zahrad i autovytah, tim mohou tak v budoucnu klienti svij viz zaparkovat
pfimo ve svém byté [14].

Od roku 1998 slouzila budova jako kancelarské prostory a ateliéry pro umélce.
Prestavba objektu se fesi jiz nejméné 10let, tehdy pfedchozi vlastnik odhadoval vysi
investice na 1,2 miliardy korun. PSN ziskala objekt do vlastnictvi v roce 2013 a vySe
investice nyni neni znama.

Tento projekt byl pouzit jako referenéni projekt pro uréeni prodejnich cen, jelikoz
se jedna o typové velice podobny zamér prestavby pramyslového objektu na loftové
bydleni. Navic maji oba objekty stejny konstrukCni systém a stejnou svétlou vysku
pater. | v tomto projektu je tak pocitano s realizaci vestavénych pater uzitych zejména
jako spaci mistnosti.
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3 Prakticka ¢éast — Redevelopment budovy Meopta

Predmétem praktické Casti této prace je porovnani nékolika variant mozného pojeti
redevelopmentu vyrobni budovy. Porovnani se zaméfuje zejména na finan¢ni
efektivnost jednotlivych variant s pfihlédnutim k ¢asové a spravni narocnosti jejich
realizace. Tato Uvaha je pojata z pozice investora v pfedinvesti¢ni ¢asti projektu. Cilem
projektu je docilit priniku industrialniho charakteru budovy a kvalitniho moderniho
bydleni. Rozebrany jsou tak zde tfi moznosti feSeni, ktere jsou nasledné srovnany a je
vyhodnoceno, ktera z nich je pro investora pfi zvolenych parametrech a kritériich
nejlepsi, tedy nejziskovéjSi a nejméné rizikova. Zminovanymi variantami jsou:

a) Rekonstrukce stavajiciho objektu doplnéna o lokalni nastavby ve stfesni
Casti a rozSifenim podzemniho podlazi,

b) Demolice objektu a vystavba repliky stavajiciho objektu v€etné uprav,

c) Demolice objektu a obdobna novostavba, se snizenou konstrukéni vyskou
typického podlazi.

Na zacCatku uvahy byly nastaveny zakladni parametry, které musi kazda z variant
splfiovat, tak aby bylo srovnani relevantni. Nelze totiZ porovnavat efektivhost naro¢né
rekonstrukce a standartni novostavby na zelené louce. Jedna se o tyto parametry:

e dodrzeni stejnych objem0 a rozmér budovy,

e konstrukéni systém monolitického zelezobetonového skeletu,
e vysoka konstrukeni vyska podlazi,

e industrialni design,

e cil vytvofeni luxusniho bydleni loftového charakteru.

V souCasné dobé je jiz rozhodnuto a projekt se vyviji cestou rekonstrukce
stavajiciho objektu, podle navrhu kancelare Jakub Cigler Architekti. VSechny varianty
feSeni projektu proto pro dodrzeni srovnatelnosti vychazeji z architekty zpracované
studie. Ta byla vyuZita jako referencni projektova dokumentace pro vSechny varianty.
Zejména jako vychozi design projektu a pro uréeni vySe nakladu. Vysledkem uvahy
muze byt také odpovéd, zda se investor pro rekonstrukci rozhodl spravné.

Obrazek 13: Re$eny objekt Meopta, zdroj: viastni
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3.1 Predstaveni projektu a jeho variantni reseni

Resenym projektem je konverze industridlniho objektu “Meopta“, v minulosti
vyrabgjici SpiCkovou optickou techniku v netypické bydleni luxusniho charakteru.
Objekt je umistén v prazskych KoSifich v blizkosti ulice Naskové, snadno dostupné
lokalité v blizkosti méstské radialy Plzeriské a centra Prahy 5. Pavodni tovarna od
vystavby v 70.letech fungovala jako vyrobni hala optickych zafizeni, od ukonc&eni
vyroby v 90.letech byla vyuZivana pfevazné jako kancelafe, sklady a prostory pro
drobnou vyrobu. Areal byl jiz z plvodni velikosti roz&lenén.

Budovu tvofi pét nadzemnich a jedno podzemni podlazi. Konstrukéni systém je
monoliticky sloupovy skelet, stropni desky jsou uloZzeny na pficnych tramech. Svétla
vySka typického podlazi (1-4 NP) je 4,0/4,5m (tram/deska). 5NP disponuje svétlou
vySkou 2,8m. Obijekt tvofi tfi vyrazné schodistové véze a dvé hlavni pole. Soucasti
budovy je kryt civilni ochrany zbudovany pfi vystavbé, zabirajici cca Ctvrtinu
podzemniho podlazi.

Katastralni mapa a majetkové vztahy v uzemi

s

Obréazek 14: Vyrez z katastralni mapy [15]

Areal vyrobniho podniku Meopta byl roz¢lenén mezi vice soukromych majitell, coz
se promitlo i na katastralnim usporadani uzemi. Pozemky pfipadajici k objektu jsou ze
severu ohraniCeny stavajicim obytnym souborem Naskové, z vychodu bezejmennou
ulici navazujici na ulici Naskové, z jihu rozestavénou obytnou budovou Aalto Cibulka
a ze zapadu arealem Tellus. Celek SirSiho zastavéného uzemi, se nadale rozviji a
méni sv{j plivodné pramyslovy charakter v obytnou éast. ReSenému projektu Meopta
pfipadaji tyto pozemky:

e 1838/8 parcela na které se nachazi objekt ¢.p.1189 o vymére 3 930 m?,
e 1838/121  okolni plochy objektu o vymére 5 714 m?.
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Podle katastralniho ufadu [15] jsou oba tyto pozemky soucasti ochranného pasma
pamatkové rezervace hl. m. Prahy, mimo to na nich nejsou evidovany jiné zapisy ani
zadna omezeni. Vypisy z katastru t&chto pozemk jsou pfedmétem pfiloh €. 1 a €. 2.
Resené GUzemi a Uzemni plan

Re$ené Uzemi je dle platného tzemniho planu souéasti funkéni plochy SV-E, o
celkové vymére 50 916 m?. Jedna se tedy o polyfunkéni Gzemi vSeobecné smisené
slouzici pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkcénich staveb pro
bydleni, obchod administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby vSeho druhu,
kde Zadna z funkci nepfesahne 60% celkové kapacity uzemi vymezeného danou
funkci. Koéd miry vyuziti uzemi je E, coz znamena koeficient podlaznich ploch (KPP)
1,1. Koeficient zelené (KZ) 0,45 pro podlaznost 4; koeficient zastavéné plochy (KZP)
0,28.

Obrézek 15: Vyfez z tzemniho planu [16]

Na tzemi fe$ené funkéni zény UP, se v souéasné dobé& nachazeji primyslové a
administrativni objekty arealu firmy Tellus, matefska Skolka a novostavby obytnych
budov pfi ulici Naskové v severo-vychodni €asti uzemi. V jizni ¢asti uzemi probiha
vystavba obytného souboru Aalto Cibulka. Vystavba souboru Cibulka probiha na
uzemi byvalé skladové haly za objektem Meopty a menSich primyslovych staveb na
hranici lesa. Miru vyuziti uzemi je nutné posuzovat z celé funkéni plochy, protozZe
pozemek nalezici objektu Meopty neodpovida HPP stavajiciho stavu pro koeficient
podlaznich ploch 1,1.
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Uzemné analytické podklady
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Obrézek 16: Uzemné analytické podklady — podlaznosti [16]

Uzemné analytické podklady (UAP) hl. m. Prahy jsou vytvofeny na zakladé
usneseni Rady hlavniho mésta Prahy z bfezna 2007. Tvofi je kromé textovych a
vykresovych Casti i analyzy, schémata a tabulky. Jsou aktualizovany kazdé dva roky,
posledni aktualizace probéhla v ¢ervnu 2017. ,Slouzi jako zdroj pri planovani rozvoje
uzemi, vcetné pripravy tuzemniho planu mesta a dalsich dokumentaci. Je to aktualni
popis mésta, na kterém lze sledovat jeho postupny vyvoj. Podklady charakterizuji
vyznamné hodnoty mésta, limity i moznosti jeho dalSiho rozvoje. Kromé prostorovych
vztahti UAP zohledriuji také ekonomické, sociélné demografické a kulturni aspekty
nebo uroveri Zivotniho prostredi. To vSe totiz se zménami ve mésté tzce souvisi.“ [17]

Na obrazku lze vidét, Ze FeSeny objekt nema podle UAP pevné uréen podet
podlazi. Takto nelimitovany pocet podlazi tak maze vést k pfipadnému zvySeni poctu
pater, jako se tomu pravé déje v jedné zvariant této prace. Podlazi jsou vSak
samoziejme limitovana i jinymi zavaznymi stanovami. Zvy$enim poctu podlazi se zvysi
celkova HPP stavby, ktera tak pfesahne svuj limit, mize dojit k naruseni ochranného
pasma pamatkové zény zménou siluety a dalsi.

Identifikace objektu Meopta dle kritérii z teoretické Casti prace

Jelikoz se tato prace zaméfuje na brownfield v podobé byvalého vyrobniho
objektu bez rozsahlych uzemnich ploch, je vhodné jej podle kritérii zminénych
v teoretické Casti identifikovat.

Tento brownfield lze tedy kategorizovat jako:

1. Uzemi s objekty zabirajicimi vétsinu plochy — samotny areal Meopty tvofi po
rozdéleni nékolik pozemku, na jednom dfive stala druha vyrobni hala daleko
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mensich rozméru, na jejimz misté se nyni stavi obytny soubor budov Aalto
Cibulka.

2. Nevyuzivanou priamyslovou zénu v urbanizovaném tzemi — v minulosti zde
probihala vyroba optické techniky, poté byl objekt vyuzivan pfevazné jako
skladovy areal. Objekt se nachazi v prazskych KoSifich.

3. Uzemi a objekty s mirnou ekologickou zatézi — z prizkumd, které na misté
probéhly v uplynulych letech zejména z duvodu vystavby sousedniho obytného
souboru jsou znama tato zjisténi o znecisténi:

o Radon — pozemek se stfednim radonovy indexem, v budové neni
prekroCena referencni hranice.

o Podzemni vody — koncentrace latek neprekracujici indikatory znecisténi
Ministerstva pro Zivotni Prostredi.

4. Objekt s nutnou rekonstrukci — pro novou funkci - budova pro bydleni, je
nutno objekt zrekonstruovat, stav nosnych konstrukci je dle dostupnych
pruzkumu zpracovanych Kloknerovym ustavem v8ak dobry.

5. V zastavéném uUzemi mést — areal sousedi s obytnou zastavbou a dalSim
pramyslovym aredlem, je umistén v prazskych KosSifich.

6. Typ la - pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen
lehce), jsou dobfe umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy zadné.

7. Ekonomicky zivotaschopny — do soucasné doby byl objekt Zivotaschopny
ackoliv neplnil svoji plivodni ulohu a zamérem projektu konverze je vyznamna
ekonomicka navratnost.

Samostatné rozvojovy — nové vyuziti bylo nalezeno bez podpory ze strany
verejného sektoru.

Demolice stavajiciho objektu

Demolice stavajiciho objektu je uvazovana ve dvou variantach této uvahy. Mohla
by byt velmi vyraznou komplikaci z pohledu spravnich fizeni. Nemuselo by se totiz
podafit ziskat souhlas dot&enych organu s jejim provedenim. To je patrné nejvétsSim a
hlavnim rizikem dvou variant této uvahy. Objekt neni v havarijnim stavu, pokud by byl,
tvofil tak bezpecnosti hrozbu pro své okoli, byla by celad zéalezitost patrné daleko
snazSi. Navic se objekt nachazi v ochranném pasmu pamatkové rezervace hl. m.
Prahy a tvofi vyznamnou siluetu vrchu Vidoule. Jelikoz vS§ak sam o sobé& neni objekt
chranénou historickou pamatkou, ¢i jinak chranén a po jeho demolici by byl vystavén
objekt novy pohledové zcela identicky tomu jaky by mohl vzniknout rekonstrukci a
upravou stavajiciho objektu ziskani souhlasu s demolici od pamatkového ustavu by
mohlo byt dosazitelné. Toto tvrzeni se zaklada na faktu, Zze v minulosti byla jiz jedna
hala, le¢ daleko mensSich rozmérl a ve stinu hlavni budovy, zbourana a k rekonstrukci
budovy existuje souhlasné stanovisko vydané OOP MHMP.
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3.1.1 Rekonstrukce

Realizace projektu formou rekonstrukce je prvni z moznych variant. Timto
zpusobem jsou znovu zhodnoceny naklady, energie a Usili do stavby jiz vlozené.
Vyraznym negativem rekonstrukci je vSak jejich finanéni a Casova naroCnost
stavebnich praci, ta byva nékdy i vysSi nez v pfipadé novostavby. Na jednu stranu tak
dochazi k uspofe napfiklad v nosné konstrukci, ale také ke dalSim nakladim. Za
UCelem realizace vétSiny novych prvkl a konstrukci musi totiz dojit nejdfive
k odstranéni téch stavajicich.

Architektonicky navrh rekonstrukce, ktery respektuji i dalSi varianty této prace je
k nahlédnuti v pfiloze €.3 a spoCiva ve zvyraznéni tfech vézi doplnénim o 3 subtilni
sklenéné nastavby se stfeSnimi terasami a zahradou v mistech puvodnich
schodistovych sekci. Dale je objekt doplnén stfeSnimi skyboxy s terasou a zahradou,
v mistech novych schodistovych sekci, které slouzi bytdm o podlazi nize, a to v 5NP.
Pdvodni pudorys objektu s tfemi schodistovymi jadry je dopinén o dalSi Ctyfi nova
jadra. ,Tim je zlepSena efektivita celého prostorového usporadani a umoznéna vétsi
variabilita skladby byt s moznosti navrzeni bytd pfes celou hloubku objetu s vyuZitim
severovychodni i jihozapadni fasady“[18].

Skladba bytu respektuje moduly stavajiciho skeletu o rozteci Sesti metrq, ktery je
v nékterych pfipadech rozdélen a vznika tak ,pulmodul®. Byty v prvnim az ¢tvrtém
podlazi disponuji svétlou vySkou az 4,0 az 4,5 metru a umoziuji vysSkové déleni bytu
napfiklad na tzv. vestavéné patro. Byty v 5. a 6.np maji svétlou vysku 2,9 m. Veskeré
jednotky pro sluzby domu a pfipadnou komerci, jsou navrzeny v prvnim podlazi a jsou
umistény okolo pavodnich tfech jader. Stfecha objektu tvofi vyznamnou soucast
navrhu a je navrzena jako pobytova a slouzici obyvatelim budovy. Jsou zde navrzeny
pobytové terasy, plochy zelené. Hmota nastaveb je navrzena tak, aby pulsobila
odlehCené a zaroven pojmula jednu az dvé bytoveé jednotky.

,Ve snaze docilit zachovani ptvodniho vzhledu jsou lodZie zapustény do druhého
planu fasady, pricemz stavajici okenni vypln v prvnim planu fasady bude tvorit jakysi
paravan. Tim je dosaZeno urcité proménlivosti jinak vcelku prisné fasady s obrovskym
meéritkem. Cilem je vytvofit kvalitni dam, ktery akcentuje velkorysost stavajiciho
objektu® [18]. V jizni Casti objektu je navrzeno rozSifeni suterénu smérem do
vnitrobloku kvali navySeni kapacity garazi. Vjezd do garazi je navrzen v
severovychodni Casti objektu z urovné stavajiciho terénu. V objektu je vétSina
parkovacich stani feSena pomoci auto zakladacl. Parkovaci mista pro navstévniky
budou feSena povrchovym parkovanim.

V suterénu jsou navrzeny také sklepni koéje, kolarna a prostory pro technické
vybaveni objektu. Stavajici kryt civilni obrany bude zachovan, v pfipadé kladného
vyfizeni jednani s HZS [19], by jej Slo vyuzit jako prostor pro sklepni koje. Materialové
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a designové feseni respektuje industrialni charakter budov. Zatepleni fasady je feSeno
pomoci tvarovanych dilct na baze mineralni vaty, které umozni zachovani vyrazného
Clenéni fasady. Zaroven je navrzeno zvyraznéni tfi vézi pomoci odliSného materialu,
obkladovych cihelnych paskt v duchu industrialnich budov.

3.1.2 Replika

Jako prvni alternativa projektu realizované rekonstrukce se pfimo sama nabizi
varianta stavajici objekt zbofit a na jeho misté vystavét stavbu novou. AvSak
novostavbu takovou, ktera svymi rozméry, parametry a vzhledem pfesné odpovida
stavajici budové po dokoncCeni prestavby, tedy repliku. V tomto pfipadé se nejedna o
repliku zcela pfesnou, jelikoz nékteré specifické Casti nynéjsi budovy jsou feSeny
optimalnéji. Jedna se zejména o podzemni podlazi objektu, kde se nyni nachazi kryt
civilni obrany, ktery v pfipadé demolice objektu podle magistratu hl. m. Prahy [18] Ize
na zakladeé fizeni s hasiCskym zachrannym sborem vyradit z evidence a také zbourat.
Za predpokladu kladného vyfizeni zadosti tak z praktickych duvodu tedy kryt nebude
zachovan. Analogicky je tak dispozice celého podzemniho podlazi od pocatku
koncipovana jako prostor pro garazova stani a sklepy bytovych jednotek. Kromé téchto
zmén, projekt ,replika“ zcela odpovida realizovanému projektu rekonstrukce, a to
hlavné tak, aby bylo docileno stejnych rozméru objektu, HPP a tak i prodejnich ploch.

Vystavét novy objekt, ktery svymi parametry tedy skoro pfesné odpovida stavajici
prumyslové budové po konverzi na bytovy dum je pro ucely této prace hlavnim
kritériem proto, aby bylo nasledné srovnani nékolika variant projektu relevantni.
V pfipadé, Ze by na misté byl realizovan objekt jiny, i za pfedpokladu Ze by zachovaval
stejné vyskove limity a objemové dimenze, avSak konstrukéné €i designové by se zcela
liSil, nebyla by vysledna srovnani vypovidajici. Netfeba zdlraznit, Ze by tak doSlo
k celkové zméné projektu, ktery se pravé svym konceptem industrialniho designu chce
odlisit od klasickych novostaveb a docilit tak exkluzivity vysledného produktu.

Stavba zachovava pudorys stavajiciho objektu, maximalni vySka novostavby je
vysSi 0 3,35m z duvodu stfeSnich nastaveb hlavnich vézi, stejné jako tomu v projektu
rekonstrukce. Analogicky je tak pudorys stavby v podzemnim podlazi doplnén o nové
exteriérové rozsifeni za uCelem dosazeni pozadovaného poctu parkovacich stani.
Exteriérova Cast suterénu se nachazi v jizni Casti objektu v jeho tésné blizkosti a je
S nim propojena dvéma prujezdy pro vozidla a dvéma chodbami pro pési.

3.1.3 Varianta 3 — SniZzena vyska typického podlazi

Tato varianta feSeni projektu spo€iva v realizaci novostavby obdobné jako je
verze repliky, avSak se snizenim konstrukcni vysky typickych podlazi na 3,6m, sv.
vySka tak €ini cca 3,4m. Pfi této upravé tak dochazi k zachovani stejné celkové vysky
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budovy. Snizenim vySky v podlazich 2,3,4 je v§ak dosazeno z pavodnich tfi nové Ctyr
podlazi v ramci stejného vySkového rozdilu. Zaroven tak dochazi navySeni HPP a
tudiz i prodejni plochy. V ostatnich ohledech zUstava tato varianta stejna jako varianta
repliky.

Navy$enim HPP o 3458 m?, tedy na cca 1,2nasobek puvodni vyméry HPP
bytovych podlazi. Dochazi tak k prfekroCeni limitu miry vyuziti uzemi, coz ma za
nasledek nutnost zmény uzemniho planu. Tedy vyrazné komplikace a prodlouzeni
spravniho fizeni pro povoleni stavby. Zaroven v8ak dochazi k navysSeni prodejnich
ploch, a tak i k navySeni potencionalni vynosnosti celé stavby. Navyseni prodejni
plochy ale neni pfimo umérné navyseni HPP, nebot pfi obé pfedchozi varianty byly
feSeny diky své vysokeé vySce doplnénim vestavénych pater. Ty nyni pfi snizené vySce
nelze realizovat. Vestavéna patra v8ak nelze podle prazskych stavebnich predpist
(PSP) zapocitavat do prodejni plochy. Vice je k tomuto tématu feSeno v kapitole 3.3.1.

Pfilozené tabulky prezentuji navySeni obestaveného prostoru v porovnani
stavajiciho objektu a podoby objektu po dokonceni rekonstrukce a uprav.

Tabulka ¢. 1 - Vypocet obestavéného prostoru stavajiciho objektu, zdroj: viastni zpracovani

Stavajici objekt (m) (m) (m) (m?3)

Dil Popis Poet | Délka Sitka Vyska op
vér 3 16,1 192 22,85 21190,176
Hlavni pole 2 67,9 22,2 22,85 68887,266
Nadzemni N3tavba 1] 1384 11,6 3,63|  582,77472
st Kraini pole 2 1,25 22| 22,85 1268,175
SUMA 91928,39
vér 3 16,1 19,2 3,65 3384,864
Podzemni  fj5ynipole 2 67,9 22,2 3,65  11003,874
st suma 14388,74
Ochoz jih 1 183,8 1,63 2,85 853,8429
Odecet Ochoz sever 2 67,9 1,63 2,85 630,8589
SUMA 1484,70

CELKEM OP 104 832,43

Vypocet obestavéného prostoru stavajici budovy je dulezity zejména pro urceni
vySe nakladl demolice stavajiciho objektu, jak je uvazovano ve dvou variantach feseni
projektu.
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Tabulka ¢. 2: Vypocet obestavéného prostoru noveé podoby objektu, zdroj: vlastni zpracovani

Nova podoba objektu (m) (m) (m) (m?3)

Dil Popis Polet Délka Sitka vyska (o]
Vézi 3 16,1 19,2 22,85 21190,176
Hlavni pole 2 67,9 22,2 22,85 68887,266
Nadzemni | Krajni pole 2 1,25 22,2 22,85 1268,175
Cast Nastavba vézi 3 16,1 19,2 3,05 2828,448
Skyboxy 4 5,15 6,76 2,85 396,8796
SUMA 94 570,94
Véi 3 16,1 19,2 3,65 3384,864
Podzemn( Hlavni pole 2 67,9 22,2 3,65 11003,874
East Ext gar pojezd 1 150 8,95 3,8 5101,5
Ext gar parking 1 138,4 5,5 6,25 4757,5
SUMA 24 247,74
Ochoz jih 1 183,8 1,63 2,85 853,8429
Odecet |Ochoz sever 2 67,9 1,63 2,85 630,8589
SUMA 1484,70
CELKEM OP 117 333,98

Tato tabulka udavajici obestavény prostor nové podoby budovy je vypovidajici
nejen pro variantu rekonstrukce, ale i pro zbylé dvé varianty, jelikoz vSechny
zachovavaji dimenze stavajiciho objektu rozSifené o stfeSni nastavby a rozSifeni
podzemniho podlaZzi.

3.2 Naklady

UrCeni vySe nakladl potfebnych pro realizaci jakékoliv, nejen stavebniho,
zatéz pro investora ¢asto rozhoduje o existenci feSenych projektu, a to jesté dfive, nez
se s realizaci projektu za¢ne.

Naklady jsou v této praci feSeny zejména pro vlastni stavebni objekt. Kazda
z variant projekt s sebou nese samoziejmé fadu dalSich nakladd, jako jsou naklady na
vedlejsSi stavebni objekty napfiklad v podobé pfipojek ¢€i sadovych uprav. DalSimi
naklady projektu jsou samoziejmé projektové a prizkumné prace, vedlejSi naklady
stavby, provozni naklady, kompletacni ¢innosti a samoziejmé ocenéni rozpoctarskych
praci. Pro zjednodu$eni a vysSi pfehlednost uvahy Ize uvazovat, Zze by tyto naklady
byly ve v8ech variantach viceméné stejné. Napomaha tomu fakt, ze vSechny verze
feSeni vychazeji z jedné studie, tedy je uvazovana jednotna podoba napfi¢ vSemi
variantami projektu.

Jedinym rozdilem by tak mohly byt naklady na realizaci pfipojek inZenyrskych
siti, k jejichz realizaci dochazi u dvou ze tfi variant, pfi rekonstrukci je totiz uvazovano
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vyuziti stavajicich siti. Naklady na realizaci pfipojek vSak obyCejné dosahuji vysSe
statisicu, coz je Castka v celkovém méfitku nakladd v Fadech stamiliontl zanedbatelna.

Urceni nakladul je nize rozdéleno do nékolika dil€ich kapitol. Uréeni nakladl na
realizaci vlastnich stavebnich objektd jednotlivych variant feSeni bylo ucinéno na
zakladé studie k projektu rekonstrukce, ze které vychazeji i ostatni verze. Z divodu
sloZitosti ureni zejména nakladui na rekonstrukci, pro které neexistuji Zzadné ukazatele
byla tvorba nakladu konzultovana s Ing. Ivetou Stfelcovou, Ph.D.

3.2.1 Pozemek

Re$enymi pozemky projektu jsou pozemky 1838/8 a 1838/121 spadajicich do
uzemniho obvodu katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu. Tato prace srovnava
variantni feSeni vlastni stavby na pozemku. Jedna se o uvahu, kterou se investor pred
zvolenim FeSeni projektu mohl zabyvat, tedy jakou stavbu na daném uzemi vystavi.
Z toho je tedy patrné, Ze naklady na pofizeni pozemku jsou ve vSech pfipadech stejné,
pro srovnani tedy nejsou relevantni. Z logickych duvodd v8ak musi byt zapocteny,
v ramci prodeje bytovych jednotek rozprodany podilové vlastnikim téchto bytovych
jednotek uvniti objektu.

Naklady na pofizeni pozemku byly ur€eny z cenové mapy hl. m. Prahy [20], ve
vys$i 5 500 K¢ bez DPH / m? pozemku, viz pfiloha ¢.3 a ¢.4. Pfi porovnani s nabidkovou
cenou pozemku v okoli dané lokality na jakémkoliv realitnim serveru, Ize vidét Ze je to
cena pfilis nizka, tedy nerealna. Pro potfeby této prace je vSak dostacCujici, nebot
naklady na pofizeni pozemku nejsou jejim hlavnim pfedmétem. Pfi celkové vymére
pozemkU 9 644 m?, tak celkova cena pozemku ¢ini 53 042 000 Ké bez DPH.

3.2.2 Demolice

Naklady na demolice jsou v ramci této prace uvazovany dvojiho druhu. Jedna se
0 bouraci prace a demolice nenosnych konstrukci, vnitfniho vybaveni a €aste¢nych
zasahl do stropnich desek jako soucasti stavebni &innosti rekonstrukce objektu.
Vycisleni téchto nakladu je ve vlastnim propoctu nakladu rekonstrukce v kapitole 3.2.3.

V ostatnich variantach feSeného projektu je uvazovano s celkovou demolici
objektu a jeho nahrazeni novou stavbou. Z divodu prostorovych moznosti lokality byla
zvolena demolice pomoci téZké mechanizace, odstfel objektu neni z divodu okolni
obytné zastavby mozny. Naklady na demolici celého objektu byly stanoveny z cenové
soustavy URS Praha, jelikoz neexistuji zadna data orientaénich cen pro m?
obestavéného prostoru, jako je tomu pro zjisténi orientacnich nakladu na novostavbu
zvefejiiovanych serverem stavebnistandardy.cz. Z toho duvodu byl zpracovan
rozpocet demoli¢nich praci pomoci programu KROS viz nize.
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Tabulka ¢. 3 — Rozpocet demoli¢nich praci, vlastni zpracovani dle [22]

Kéd Pobis M Mnodsty( J. cena Celkova cena
polozky P indexovand bez DPH

HSV Prace a dodavky HSV 73 628 058,05

9 Ostatni konstrukce a prace, bourani 27 466 115,00
Demolice budov ze Zelezobetonu podil 104

981013712 konstrukci do 15 % tézkou mechanizaci m3 832,500 262,00| 27466 115,00

997 Pfesun suté 46 161 943,05
Drceni stavebniho odpadu z demolic ze
zdiva z betonu Zelezového s dopravou do t

997006007 | 100 m a naloZenim 31 449,750 108,00 3396 573,00
Vodorovné doprava suti s naloZzenim a ;

997006512 | sloZzenim na skladku do 1 km 31 449,750 132,00 4151 367,00
Pfiplatek k vodorovnému premisténi suti ' 220

997006519 | na skladku ZKD 1 km pres 1 km 148,250 11,10 2 443 645,58
Hrubé urovndni suti na sklddce bez ;

997006551 | zhutnéni 31 449,750 10,10 317 642,48
Poplatek za ulozeni stavebniho smésného ¢

997013831 | odpadu na skladce (skladkovné) 31 449,750 1140,00| 35852715,00

Vzdalenost deponie od stavby byla zapocitana pro ur€eni naklad na dopravu
suti a stavebniho odpadu, poplatek za skladkovné byl prfevzat z cenové soustavy.
Skutec€na vyse poplatki se vSak muze lisit.

o @ @ f £ 4 2 FAL ; Vi

©  Naskové 1231/18, 150 00 Praha 5-Koé:

L BILA HORA
Deponie Praha - Roman Slaby, Hajci 8, vYPicH <

Plirodni park Naskové 1231/18

v Kodite M
Depoms‘Pnhug;J = . -} 15 min NA VIDOUL

@  po Podbélohorsk - RomafSlaby s p ik

Obréazek 17: Trasa k deponii [21]

Naklady na demolici tak €inni 73 628 058 K& bez DPH, s pfihlédnutim k faktu,
Ze se v podzemnim podlazi nachazi rozsahly kryt civilni obrany, jehoz demolice maze
byt naro¢néjsiho charakteru, nez je demolice standartnich betonovych konstrukci, je
treba pocitat s vySSi cenou demolice. Po zapocteni rezervy pro pokryti vedlejSich
realizacnich nakladd demolice a pro pokryti pfipadného navySeni ceny z divodu
pritomnosti krytu CO je tak stanovena celkova vySe nakladl na demolici stavajiciho
objektu na 90 mil. K€ bez DPH.
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3.2.3 Naklady varianty rekonstrukce

,V systému oceriovani staveb a stavebnich objektu tvofi vyznamnou oblast
oceriovani zaméru staveb ve stadiu planovani a propoctu stavebnich nakladd. Cenové
ukazatele nebo takeé ceny podle ucelovych jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvni
propocCty cen staveb a stavebnich objektu. Na zakladé dlouhodobych statistik cen
staveb a stavebnich objekttu jsou na reprezentativnich poloZkovych rozpoctech
sledovany naklady podle jednotlivych druhi staveb a z mnoZiny cenovych udaji jsou
nasledné stanoveny prumeérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému
druhu staveb.“[23]

Pfi ur€ovani vySe nakladlu na realizaci stavby v této fazi projektu, tedy slouzi
investorim c&asto napfiklad cenové ukazatele spoleCnosti RTS a.s. vydavané
serverem www.stavebnistandardy.cz, kde jsou k dispozici orientaCni ceny staveb
vztazené k m® obestavéného prostoru. Investor tak mize jednoduchym zplsobem
urCit orientacni vySi nakladd stavby na svUj projekt.

Bohuzel vSak tyto ukazatele pro ureni vySe nakladi pro rekonstrukce objektu
neexistuji. Coz je logické, nebot pfi rekonstrukci staveb dochazi vzdy k zcela
unikatnimu feSeni daného projektu. Rekonstrukce budov jsou tedy problematikou
ziskat pfesnou statistiku cen na reprezentativnim vzorku. Z toho divodu bylo nutné
najit jiné feseni, jak predbézné urcit vysi nakladu.

Reseni se naskytlo v uZiti stejnych cenovych ukazatel(, jaké jsou uzivany pro
novostavbu, av8ak upravenim jejich vyse v dilich nakladech dle daného stavebniho
dilu. Bylo tfeba ur€it a nasledné pouzit ,koeficient rekonstrukce“ dle dostupné
dokumentace projektu, ktery tak upravuje orientacni vysi naklad. Tohoto propoctu
rekonstrukce bylo docileno v listopadu 2018 po konzultaci s Ing. Ivetou
Stielcovou, Ph.D., ktera se problematikou rozpoc¢tovani dlouhodobé zabyva a Ize tedy
vysledny vypocet prohlasit za relevantni. Vysledek |ze pozorovat nize v pfehledné
tabulce, kde je patrné, jak cely pfepocCet probéhl, pfipojena je i legenda k €lenéni.

Tabulka ¢. 4 — Konstrukéné materialovéa charakteristika, vlastni zpracovani

konstrukéné materidlova charakteristika

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

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych plo$nych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiald.
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Po zatfidéni stavebniho objektu do materialové konstrukéni kategorie nasleduje
zatfidéni dle oboru vystavby, nasledné prepocet dle vyméry OP.

Tabulka &. 5 — Orientacni cenové ukazatele, viastni zpracovani

Orientaéni cena na m? obestavéného prostoru (K¢ bez DPH)

konstrukéné materialova charakteristika

JKSO prameér
1 2 3| 4 5| 6| 7 8 9
803 Budovy pro bydleni 6348 | 4930 | 7565 | 6395 5285 7565
Domy byt. typové s celost.
803.1 5040 | 4585 5410 5125

neunifik.konstr. soust.

Domy byt. typové s konstrukénimi
803.2 ] 5140 5140
soustavami

Domy byt. typ. s celost. unifik.
803.3 ] o 2888 0 5775
konstr. soustavami panelovymi

Domy byt. typ. s celost. unifik.

803.4 . 5042 | 4580 5415 5130
konstr. soust. jinymi nez panel.
803.5 |Domy bytové netypové 5948 | 5105 | 6115 | 6625
803.6 | Domky rodinné jednobytové 5729 | 5595 5700 6050 5570
803.61 | Domky izolované 5855 | 5495 5715 6415 5795
803.7 | Domky rodinné dvoubytové 5785 | 5595 5700 6050 5795
803.8 | Chaty pro individualni rekreaci 5185 | 5085 5285
Domky bytové se sluzebnim
803.9 ) 5647 | 4640 | 6775 | 5980 4900 5940
vybavenim
Obestavény Prostor 117 333,98 m?
Orientaéni cena nakladu 717 497 292,59 K¢ bez DPH

Celkovou orientaéni cenu lIze rozdélit dle jednotlivych stavebnich dild,
procentualni rozdéleni vychazi z Clenéni dle zdroje www.stavebnistandardy.cz. U
Cervené zvyraznénych pfipadl bylo nutné zvySit & doplnit zastoupeni téchto dilu
v propoctu, tak aby odpovidal skuteCnosti v projektu. Jedna se zejména o dil, jenz
zaClenuje difevéné a SDK konstrukce, které v pavodnim ¢&lenéni nejsou uvazovany
vlbec avSak v projektu je ze statickych divodl uvazovano, ze vétSina vnitfnich
svislych konstrukci bude tvofena pravé témito materialy. Obdobné tak u zbylych dvou
pfipadd. Je nutné Fici, ze v nékterych pfipadech se parametr rekonstrukce a Uprava
dle specifik stavby prolinaji. Timto v§im tak dochazi k upravé zaklady pro vypocet
s parametrem rekonstrukce.
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Tabulka ¢. 6 - Rozdéleni propoctu Rekonstrukce, viastni zpracovani

Orientacni naklady . Orientacni naklady
Dil % dle ukazatelii bez R:k(:) er:'lsilr?.lr:(tce rekonstrukce bez
DPH DPH
1| Zemni prace 18 12914 951,27 1,0 12914 951,27
2 | Zaklady, zvlastni zakladani 4,6 33 004 875,46 0,5 16 502 437,73
3| Svislé a kompletni konstrukce 15,2 109 059 588,47 0,3 36 353 196,16
4 | Vodorovné konstrukce 15,9 114 082 069,52 0,3 38 027 356,51
5 | Komunikace - 1,0 -
6 | Upravy povrchu, podiahy 57 40 897 345,68 10 40 897 345,68
8 | Trubni vedeni - 1,0 -
9 | Ostatni konstrukce, bourani 1,7 12 197 453,97 5,0 60 987 269,87
99 | Stavenistni presun hmot 3,5 25112 405,24 2,0 50 224 810,48
711 | I1zolace proti vodé 0,8 5739 978,34 0,0 -
712 | Ziviéné krytiny 0,8 5739 978,34 4,0 22 959 913,36
713 | Izolace tepelné 19 13 632 448,56 1,0 13 632 448,56
715 | 1zolace chemické - 1,0 -
721 | Vnitfni kanalizace 0,9 6457 475,63 1,0 6 457 475,63
722 | Vnitini vodovod 2,1 15 067 443,14 1,0 15 067 443,14
723 | Vnit¥ni plynovod 0,2 1434 994,59 1,0 1434 994,59
724 | Strojni vybaveni - 1,0 -
725 | Zafizovaci pfedméty 1,7 12 197 453,97 2,0 24394 907,95
726 | Instalacni prefabrikaty |- 7174 972,93 1,0 7 174 972,93
731 | Kotelny - 1,0 -
732 | Strojovny - 1,0 -
733 | Rozvod potrubi 1 7174 972,93 1,0 7174 972,93
734 | Armatury 0,5 3587 486,46 1,0 3 587 486,46
735 | Otopna télesa 14 10 044 962,10 10 10 044 962,10
761 | Konstrukce sklobetonové 0,5 3587 486,46 0,0 -
762 | Konstrukce tesarské 0,3 2152 491,88 6,0 12 914 951,27
763 | Dfevostavby - 71749 729,26 1,0 71749 729,26
764 | Konstrukce klempiiské 0,4 2869 989,17 3,0 8609 967,51
765 | Krytiny tvrdé - 1,0 -
766 | Konstrukce truhlarské 9 64 574 756,33 1,2 77 489 707,60
767 | Konstrukce zamecnické 9,2 66 009 750,92 2,0 132 019 501,84
771 | Podlahy z dlaZdic a obklady 1,5 10 762 459,39 1,0 10 762 459,39
772 | Kamenné dlazby 0,6 4304 983,76 0,0 -
773 | Podlahy teracové 0,1 717 497,29 8,0 5739 978,34
775 | Podlahy vlysové a parketové _ 21524 918,78 1,0 21524 918,78
776 | Podlahy povlakové 1,2 8 609 967,51 0,0 -
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1,2 8 609 967,51 0,0 -
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781 | Obklady keramické 2,2 15 784 940,44 1,0 15 784 940,44
782 | Konstrukce z pfirodniho kamene - 1,0 -
783 | Natery 0,8 5739 978,34 1,0 5 739 978,34
784 | Malby 0,4 2 869 989,17 1,0 2 869 989,17
786 | Calounické dpravy 0,3 2152 491,88 1,0 2152 491,88
787 | Zasklivani 0,9 6457 475,63 0,0 -
791 | Montaz zafizeni velkokuchyni 0,9 6457 475,63 0,0 -
793 lv\{loptaz zafizeni pradelen a 10
Cistiren - -
M21 | Elektromontaze 3,8 27 264 897,12 2,0 54 529 794,24
M22 Montaz fdeIoYau a . 12 15
zabezpecovaci techniky 8609 967,51 12 914 951,27
M24 M(v)'ntazle vzduchotechnickych 31 2,0
zarizeni 22 242 416,07 44 484 832,14
M33 Montaze dopravnich zatizeni a 23 1,5
vah 16 502 437,73 24 753 656,59
M36 M?,ntazle méficich a regul. 03 20
zafizeni 2152 491,88 4 304 983,76
M43 | Montdaze ocelovych konstrukci - 1,0 -
M46 | Zemni prace pfi montazich 0,1 717 497,29 1,0 717 497,29
M99 | Ostatni prace montdzni - 1,0 R
SUMA 817 946 913,55 876 901 274,43

Lze pozorovat, Ze optimalizaci ukazatelu dle specifik projektu byla navysena
zakladna o 14 %, tedy o cca 100 mil. K¢, jesSté pred zapocCtenim koeficientu
rekonstrukce, po této operaci lze pozorovat, Ze orientatni cena rekonstrukce Cini
vyslednych 876 901 274,43 K€ bez DPH.

3.2.4 Naklady varianty repliky

PFi ur€ovani propoctu nakladu pro variantu repliky stavajici budovy je postup
stejny jako pfi jakékoliv jiné novostavbé. Lze tedy uzit cenovych ukazatell, obyCejné
bez vyraznych zmén. Je dulezité zduraznit, Ze naklady na realizaci varianty repliky
tvofi pouze jednu ze dvou hlavnich slozek celkovych nakladu. Druhou slozkou jsou
naklady na demolici stavajiciho objektu, ty jsou feSeny v samostatné kapitole a budou
pfipocteny pozdéji.

PFi uziti pavodnich cenovych ukazatell a pfi stejné vyméfe obestaveného
prostoru, jelikoz je tato varianta projektové zcela identicka jako varianta rekonstrukce.
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Tabulka ¢. 7 — OrientaCni cenové ukazatele, viastni zpracovani

Orientaéni cena na m3 obestavéného prostoru (Ké bez DPH)
konstrukéné materialova charakteristika
JKSO pramér
1 2 3 4 5 6 7 8
803 Budovy pro bydleni 6348 | 4930 | 7565 | 6395 5285 7565
Domy byt. typové s celost.
803.1 . 5040 | 4585 5410 5125
neunifik.konstr. soust.
Domy byt. typové s konstrukénimi
803.2 . 5140 5140
soustavami
Domy byt. typ. s celost. unifik.
803.3 2888 0 5775
konstr. soustavami panelovymi
Domy byt. typ. s celost. unifik.
803.4 ) 5 5042 | 4580 5415 5130
konstr. soust. jinymi nez panel.
803.5 | Domy bytové netypové 5948 | 5105 | 6115 | 6625
803.6 | Domky rodinné jednobytové 5729 | 5595 5700 6050 5570
803.61 | Domky izolované 5855 | 5495 5715 6415 5795
803.7 | Domky rodinné dvoubytové 5785 | 5595 5700 6050 5795
803.8 | Chaty pro individualni rekreaci 5185 | 5085 5285
Domky bytové se sluzebnim
803.9 , 5647 | 4640 | 6775 | 5980 4900 5940
vybavenim
Obestavény Prostor 117 333,98 m?
Orientaéni cena nakladt 717 497 292,59 K¢ bez DPH

Zde je vSak nutné z duvodu specifickych parametrl stavby provést nékolik
Uprav, jedna se o navySeni nakladu zejména z divodu vyssiho standardu stavby, ktery
se projevuje zejména vyraznymi okny, vnitfnimi konstrukcemi a stfeSnimi nastavbami,
obdobné jako v pfipadé rekonstrukce. Narozdil od varianty rekonstrukce, vSak
napfiklad neni tfeba nahrazovat ze statickych duvodld klasické zdivo leh&imi

konstrukcemi a nevznikaji tedy vySSi naklady pro dfevéné konstrukce.

Tabulka ¢&. 8 - Rozdéleni Propoctu Repliky, vlastni zpracovani

. Orientacni naoklady Koeficient | Orientacni naklady
Dil % dle ukazatell bez . .
projektu repliky bez DPH
DPH

1| Zemni prace 1,8 12 914 951,27 1,0 12 914 951,27
2 | Zaklady, zvlastni zakladani 4,6 33 004 875,46 1,0 33 004 875,46
3 | Svislé a kompletni konstrukce 15,2 109 059 588,47 1,0 109 059 588,47
4 | Vodorovné konstrukce 15,9 114 082 069,52 1,0 114 082 069,52
5 | Komunikace - 1,0 -
6 | Upravy povrchu, podlahy 5,7 40 897 345,68 1,0 40 897 345,68
8 | Trubni vedeni - 1,0 -
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9 | Ostatni konstrukce, bourani 1,7 12 197 453,97 1,0 12 197 453,97
99 | Stavenistni pfesun hmot 3,5 25 112 405,24 1,0 25112 405,24
711 | Izolace proti vodé 0,8 5739978,34 1,0 5739 978,34
712 | ZiviEné krytiny 0,8 5739 978,34 2,0 11 479 956,68
713 | Izolace tepelné 19 13 632 448,56 1,0 13 632 448,56
715 | 1zolace chemické - 0,0 -
721 | Vnitfni kanalizace 0,9 6 457 475,63 1,0 6 457 475,63
722 | Vnitini vodovod 2,1 15 067 443,14 1,0 15 067 443,14
723 | Vnitini plynovod 0,2 1434 994,59 1,0 1434 994,59
724 | Strojni vybaveni - 1,0 -
725 | Zafizovaci pfedméty 1,7 12 197 453,97 2,0 24 394 907,95
726 | Instalacni prefabrikaty 1,0 7 174 972,93 1,0 7 174 972,93
731 | Kotelny - 1,0 -
732 | Strojovny - 1,0 -
733 | Rozvod potrubi 1 7174 972,93 1,0 7 174 972,93
734 | Armatury 0,5 3 587 486,46 1,0 3 587 486,46
735 | Otopna télesa 1,4 10 044 962,10 1,0 10 044 962,10
761 | Konstrukce sklobetonové 0,5 3587 486,46 0,0 -
762 | Konstrukce tesarské 0,3 2 152 491,88 3,0 6 457 475,63
763 | Dfevostavby 1,0 7 174 972,93 1,0 7 174 972,93
764 | Konstrukce klempitské 0,4 2 869 989,17 3,0 8 609 967,51
765 | Krytiny tvrdé - 0,0 -
766 | Konstrukce truhlarské 9 64 574 756,33 1,2 77 489 707,60
767 | Konstrukce zamecnické 9,2 66 009 750,92 2,0 132 019 501,84
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 1,5 10 762 459,39 1,0 10 762 459,39
772 | Kamenné dlazby 0,6 4304 983,76 0,0 -
773 | Podlahy teracové 0,1 717 497,29 1,0 717 497,29
775 | Podlahy vlysové a parketové 1,0 7 174 972,93 1,0 7 174 972,93
776 | Podlahy povlakové 1,2 8 609 967,51 0,0 -
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1,2 8 609 967,51 0,0 -
781 | Obklady keramické 2,2 15 784 940,44 1,0 15 784 940,44
782 Eg;s:;ikce z pfirodniho _ 10 ]
783 | Natéry 0,8 5739 978,34 10 5 739 978,34
784 | Malby 04 2 869 989,17 10 2 869 989,17
786 | Calounické tpravy 0,3 2 152 491,88 1,0 2152 491,88
787 | Zasklivani 0,9 6 457 475,63 0,0 -
791 | Montaz zafizeni velkokuchyni 0,9 6 457 475,63 0,0 -
793 2?:;;:?: zafizeni pradelen a _ 0,0 ]
M21 | Elektromontaze 3,8 27 264 897,12 1,0 27 264 897,12
M22 Iz\:gzz?)zezg\e/fc\i/igciniky 12 8609 967,51 10 8 609 967,51
MontdaZe vzduchotechnickych
M24 zafizeni ' 31 22 242 416,07 10 22 242 416,07

39




M33 \l)/lazntaze dopravnich zafizeni a 23 1650243773 1,0 1650243773
M36 x(F)i:Zizie merich a el 03 2152 491,88 10 2152 491,88
M43 | MontaZe ocelovych konstrukci - 0,0 -
M46 | Zemni prace pfi montdzich 0,1 717 497,29 1,0 717 497,29
M99 | Ostatni prdce montazni - 1,0 -
SUMA 739 022 211,37 807 901 951,46

NavySeni cenové zakladny o chybgjici dily v zakladnim déleni orientacni ceny
tvofi tak tentokrat pouze 3 %, tedy cca 21,5mil KE. Po dalSich, vySe popsanych
upravach je vysledkem propocet nakladu ve vysi 807 901 951,46 KE bez DPH.

3.2.5 Naklady varianty snizené vysky typického podlazi

Treti verzi projektu uzitou pro srovnani je varianta projektu se sniZzenou vyskou
typického podlazi s vlozenym patrem navic. JelikoZz zachovava stejné objemové
parametry jako pfedchozi varianta repliky, |ze uvazovat naklady na jeji realizaci ve
stejné vysi. Je patrné ze dojde k mensim rozdilim. Napfiklad vlioZzenym patrem sice
dojde k navySeni nakladi na realizaci vSech konstrukci typického podlazi navic,
nebudou vSak napfiklad realizovana vestavéna patra a okenni sestavy budou mensich
rozméru ¢imz dojde k Uspofe a lze pfedpokladat, ze se tak rozdily pokryji. Naklady
tedy opét Cini 807 901 951,46 K¢é bez DPH.

3.3 Vynosy

UrCovani vynosU v predinvesti¢ni fazi projektu nebyva také zcela presné jako
urCovani nakladl. V této fazi jeSté investor Casto nema Kk dispozici provadéci
dokumentaci a ur€uje vSe v lepSim pfipadé na zakladé studii projektu, ktera se vSak
samoziejmé od finalni podoby muze lisit. Méni se dispozice bytl, polohy stén, zvolené
materialy. Co se vSak Casto vyrazné nemeéni je celkova hruba podlazni plocha, ktera
ma navic sve limity, které urCuje uzemni plan.

PFi urCovani vynosu pro vSechny varianty projektu se tak vychazi praveé z hrubé
podlazni plochy (HPP). Z té je vSak tfeba nutné nejdfive ziskat plochu prodejni, jak
upravuje vyhlaska €. 366/2013 Sb. [24]. V momentég, kdy vSak investor nedisponuje
projektovou dokumentaci, ktera by mu poskytla pfesny vypocCet prodejni plochy, je
nutné se k této vymére, dostat jinym zpusobem. Jednim ze zpusobdu, ktery je Casto
uzivan jiz pfi uvaze nad akvizici budouciho stavebniho pozemku, je vypocet prodejni
plochy pomoci redukéniho soucinitele z HPP.
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Tabulka ¢. 9 - Uréeni redukcniho soucinitele HPP, vlastni zpracovani

Projekt Celkem HPP | HPP byvt,ovy'Ich Plocha bytt dle | Pomér 366 / | Redukce HPP >
(m?) podlazi (m?) | wvyhl. 366 (m?) HPP 366
Projekt 1 16 637 11572 8928 77,15% -22,85%
Projekt 2 10 884 7923 6 042 76,26% -23,74%
Projekt 3 12 934 9399 7293 77,59% -22,41%
Projekt 4 11735 8171 6183 75,67% -24,33%
Projekt 5 28 373 20239 15 546 76,81% -23,19%
Projekt 6 32 046 21527 15 836 73,56% -26,44%
Projekt 7 6077 4063 3105 76,42% -23,58%
Projekt 8 19 804 13 696 10914 79,69% -20,31%
Projekt 9 8365 5743 4169 72,59% -27,41%
Pramér 16 317 11370 8668 76,19% -23,81%

VySe redukéniho soucinitele je na zakladé vypoctu z tabulky vychazejici z vySe
redukéniho soucinitele u jinych projektl nastaven na 25 %.

3.3.1 Hrubé podlazni plochy, prodejni plochy

U prvnich dvou variant feSeni projektu konverze byvalé vyrobni budovy Meopta
na budovu pro bydleni, jsou vyméry HPP bytovych podlazi a prodejni plochy stejné.
To ztoho dldvodu, Ze varianta Rekonstrukce a Repliky jsou projektové identické.
Jediny rozdil v plochach vznika v podzemnim podlazi, které, jak bylo jiz vysvétleno
dfive, bude v pfipadé repliky objektu feSeno optimalng€ji, nez jak tomu dovoluje
rekonstrukce stavajiciho objektu.

Jinak je tomu v pfipadé tretim, kdy je stavajici objekt po demolici nahrazen
objektem novym, ktery cti zasadni parametry projektové dokumentaci predchozich
feSeni a zachovava stejné objemy obestavéného prostoru. AvSak sniZzenim
konstrukéni vysky typického podlazi z puavodnich 4,5m na 3,6m se dafri ziskat celé
dalSi typické patro, pfi dodrzeni stejnych rozméru objektu. HPP bytovych podlazi jsou
tak v této varianté o 20% vyssi.

Zasadnim rozdilem je fakt, Zze vzhledem k snizené KV nelze v tfeti varianté
fesSeni projektu v typickych podlazich instalovat vestavéna patra, ktera slouzi jako dalSi
pobytovy prostor v bytech. Tato vestavéna patra vSak nelze zapocCitavat do HPP ani
do prodejni plochy bytl, nebot legislativné nesplfuji potfebné parametry. Jejich
realizace vSak pfinasi naklady, které je tfeba pokryt. Pokryti nakladli na vestavéna
patra |ze nejsnaze docilit rozmélnénim do “standardni® prodejni plochy. A jelikoz se
nejedna o “standardni“ bytovou plochu nelze jim nastavit stejnou cenovku.
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Tabulka ¢. 10: HPP a PP pro varianty Rekonstrukce a Replika, viastni zpracovani

Hruba PodlaZni Plocha (m?) Prodejni plocha (m?)
PodlaZi | Bytové | Sluiby |Komeréni| Plocha Plocha Komerénich
plochy |pro dim | jednotky bytt vestavénych pater jednotek
INP 2410,0 218,0 1036,0 1807,5 0,0 777,0
2NP 3458,0 0,0 0,0 2593,5 814,7 0,0
3NP 3458,0 0,0 0,0 2593,5 814,7 0,0
ANP 3458,0 0,0 0,0 2593,5 814,7 0,0
5NP 2911,0 0,0 0,0 2183,3 0,0 0,0
6NP 1133,0 0,0 0,0 849,8 0,0 0,0
16 828,0 | 218,0 1036,0 12621,0 2444,0 777,0
15 065,0
Celkem 18 082,0 15842,0

V tabulce €.10 je uveden prepoCet HPP na prodejni plochy (PP) dle vyse
uvedeného parametru redukce ve vysi 25 %, ten plati pro bytové i komercni plochy.
Plocha vestavénych pater byla ziskana na zakladé vypoc¢tu pomérem z celkové plochy
vestavénych pater a celkové prodejni plochy bytovych jednotek v typickych podlazich
ziskanych z tabulky mistnosti zpracované investorem. Na 1 m? prodejni bytové plochy
typického podlazi tak pfipada 0,31 m? plochy vestavénych pater.

Tyto vypocCty Ize aplikovat u varianty rekonstrukce a repliky, pro tfeti variantu
snizené vysky typického podlazi, u které odpada realizace vestavénych pater
z prostorovych duvodu, je pak nutné pfihlédnou k tabulce ¢€.11.

Tabulka ¢. 11: HPP a PP varianty snizené vysky typického podlazi, vlastni zpracovani dat

Hruba Podlazni Plocha (m?) Prodejni plocha (m?)
Podlazi Bytové | Sluzby | Komeréni| Plocha Komerénich
plochy |prodiim| jednotky byt jednotek
INP 2410,0 218,0 1036,0 1807,5 777,0
2NP 3458,0 0,0 0,0 2593,5 0,0
3NP 34580 | 0,0 0,0 2593,5 0,0
ANP 3458,0 0,0 0,0 2593,5 0,0
5NP 3458,0 0,0 0,0 2593,5 0,0
6NP 2911,0 0,0 0,0 2183,3 0,0
7NP 1133,0 0,0 0,0 849,8 0,0
20286,0 | 218,0 1036,0 15 214,5 777,0
Celkem 21 540,0 15991,5

DalSim nutnym vypoctem je ureni poctu parkovacich stani. Ten je zpracovan
dle Prazskych stavebnich predpist (PSP) dostupnych na [25] nasledovné ve dvou
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zpracovanich. Prvni se vaze k varianté Rekonstrukce a Repliky, druhé k varianté
snizené vysky typického podlaZzi.

Tabulka ¢. 12: Stanoveni poétu parkovacich stani pro variantu Rekonstrukce a Replika,
zdroj: vlastni

Ukazatel Zakladni pocet Prepocet dle zény ¢.4
zakladniho . e ., | Navitévnick
Funkce :':ZP) po&tu stani celom Vazanad | N&vstévnickd| Vazana 4
(HPP m?%/1 o
st.) ° | pocet | % | pocet | min. | max. | min. | max.
Bytové
plochy 16 828 85 198|190 | 178 10 20 160 i 10 18
Komerce 1036 70 15| 10 2 90 14 1 2 7 13
Celkem 17 864 213 161 2 17 31

V tomto pfipadé je tedy dle PSP vyzadovano alespon 161 vazanych mist, ktera
jsou umisténa do podzemniho podlazi objektu a 17 navstévnickych mist, ktera jsou
feSena formou venkovniho stani.

Tabulka ¢. 13 Stanoveni poctu parkovacich stani pro variantu snizené vysky, zdroj: vlastni

Ukazatel Zakladni pocet Pfepocet dle zény ¢.4
HPP zdkladniho Vazanad | N&vsétévnicka | Vazand | Navstévnicka
Funkce (m?) poctu Celkem

stani (HPP

m?2/1 st.) % |polet| % | poCet | min. | max. | min. | max.
Bytové
plochy 20286 85 239| 90 | 215 | 10 24 194 i 12 22
Komerce 1036 70 15| 10 2 90 14 1 2 7 13
Celkem 21 322 254 195 2 19 35

V druhém pfipadé je dle PSP vyzadovano alespon 195 vazanych stani, opét
feSenych umisténim do podzemniho podlazi. Diky absenci krytu CO a tedy
optimalnéjSiho prostorového usporadani je kapacita podzemniho podlazi pro vyssi
pocCet dostacujici. Navstévnicka mista jsou opét feSena formou venkovniho stani.

3.3.2 Prodejni ceny

Existuje nékolik zplUsobu, jak stanovit prodejni cenu. Proces urCovani je
ovliviiovan nespoctem faktor(l. V oblasti bytové vystavby zejména stavem ekonomiky
a situaci na trhu s nemovitostmi. Zakladnimi pfistupy tvorby ceny podle [25] jsou:

o Nakladové orientovany
e Poptavkové orientovany
e Konkurencné orientovany
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V této praci je uzita konkurenéné orientovana tvorba ceny. Je to postup uzivany
Casto v pfipadé, kdy nejsou zcela znamy naklady produktu, tedy jako nyni kde jsou
znamy pouze propocty. Je to postup jednoduchy a reflektuje situaci na trhu. Je také
vhodny pro produkty, s nimiZz nema autor tvorby ceny pfili§ velkou zkuSenost. Pro
srovnani je zde aplikovan i nakladové orientovany pfistup, v pfipadé Ze jsou znamy
naklady projektu je to pak ,nejjednodussi metoda tvorby cen, spocivajici v kalkulaci
vSech vynaloZenych naklad( na produkt a pricteni ziskové prirazky“ [25].

Jelikoz se v oboru bytové vystavby v pfipadé loftovych bytd jedna o vcelku
specificky segment, vychozim projektem pro ureni ceny je projekt Vanguard Praha,
zminény v teoretické Casti této prace. A to z duvodu, Zze ma velice podobny charakter
jako projekt Meopta. Jedna se o stejné specificky produkt v podobé konverze
prumyslového objektu na loftové bydleni.

Prodejni cena bytovych ploch je tak stanovena na zakladé prizkumu nabidky
dostupné na stankach projektu [14]. Po analyze tamé&;jSi nabidky bytl a jejich cen, ktera
probéhla v prosinci 2018, bylo zjisténo, Ze prdmérna cena za 1 m? u tohoto projektu
tvofi 103 392 K€ bez DPH. Na zakladé této znalosti je pak jako vychozi prodejni cena
pro potieby této prace stanovena v pfihodné vysi 100 000 Ké bez DPH. Pfi srovnani
s cenami standartnich bytl v okoli lokality Vidoule dostupnych na ruznych realitnich
serverech, Ize pozorovat, Ze je to cena o cca 15 % vysSi.

Parametr ceny vestavenych pater, je nastaven na 75% ceny za m? prodejni
bytoveé plochy. Ur€eni vySe tohoto parametru pro potreby této prace bylo docileno po
konzultaci ve spole¢nosti YIT Stavo s.r.o., ktera je investorem projektu. VVzorové je tak
nastaven vypocet ceny bytu a vypo€et vynosu za celou stavbu nasledovné:

Cena bytu = cena za 1 m? bytové plochy * (PP + 0,75*plocha vestavénych pater)

Sklepni koje nejsou uvazovany jako samostatné prodejné, naklady na jejich
realizaci jsou promitnuty do ceny bytovych ploch a ve vynosech se tedy nemohou
promitnout. Jinak je tomu v pfipadé garazovych stani, jejich cena je stanovena
obdobné jako ceny bytovych ploch. A je nastavena stejné jako u projektu Vanguard,
¢ini tak 330 000 K¢& bez DPH.

Pro ureni prodejni ceny komerénich jednotek je uzito znalosti kolegu z YIT
Stavo s.r.o. pro jejich dlouhodobé zkuSenosti. Na zakladé jejich odborného odhadu je
tak prodejni cena za 1 m? komeréni jednotky stanovena na 60 000 K¢ bez DPH.

V pfipadé urceni ceny nakladovou metodou je pro vypocet dodrZzen pomér cen
bytovych a komercnich jednotek tedy 100:60. Pozadovana ziskovost, tedy vySe
ziskové pfirazky je stanovena na 5 %. Garazova stani a sklepni kéje nejsou v tomto
vypoctu zohlednény, je tedy pocitano s promitnutim jejich nakladi do ceny prodejni
plochy.
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3.3.3 Vynosy variant Rekonstrukce a Repliky

VySe vynosu je u prvnich dvou variant feSeni projektu stejna, jelikoz jsou tyto
varianty z hlediska vymér prodejnich ploch identické. Po zpracovani uvedenych
prodejnich ploch a jejich cen v pfedchozich tabulkach, Ize v tabulce nize pozorovat
celkovou vySi vynosu projektu.

Tabulka ¢. 14: Celkové vynosy Rekonstrukce a Repliky, zdroj viastni

Rekonstrukce a replika Byty Vestavénd I.(omerc“:m' Garazova stani
patra jednotky
Celkové mnozstvi
k prodeji (m? / ks) 12 621,00 2 444,02 777,00 161
Cena za m? bez DPH 100 000 K¢ 75 000 K¢ 60 000 K¢ 330000 K¢
Celkova cena bez DPH 1262 100000 K¢ | 183 301 405 K¢| 46 620 000 K¢ 53 130 000 K¢
CELKEM 1545 151 405 K¢

V pfiloze €.5 Ize pak naleznout pfehlednou tabulku, jak by se ménila celkova
vySe vynosu pfi Upravé parametru redukujiciho prodejni cenu vestavénych pater.

3.3.4 Vynosy varianty Snizené vysky typického podlazi

Ve ftfeti varianté dochazi k redukci vestavénych pater a pfidani jednoho
typického patra. Timto sice projekt ztraci vyznamnou €ast sveé osobitosti, ale charakter
velkoprostorovych bytu je pfi svétlé vySce 3,4m stale zachovan. Dochazi také
k navysSeni celkovych bytovych ploch a tudiz i potencionalni vynosnosti.

Tabulka ¢. 15: Celkové vynosy varianty 3, zdroj: vilastni

Varianta 3 Byty Komercni jednotky GarazZova stani
Celkové mnozstvi k prodeji
(m?/ ks) 15 214,50 777,00 195
Cena za m? bez DPH 100 000 K¢ 60 000 K¢ 330 000 K¢
Celkova cena bez DPH 1521 450 000 K¢ 46 620 000 K¢ 64 350 000 K¢
CELKEM 1632 420 000 K¢

3.4 Casova naroénost projektu

V ramci posouzeni vyhodnosti variant provedeni projektu, je kromé financni
zatéze a vySe moznych vynosu dulezité také zohlednit Casovou naro¢nost projektu. A
to nejen z hlediska ¢asové narocnosti samotné realizace stavby, ale také casovou
naro¢nost spravnich fizeni na jejichz kladném vysledku lze s realizaci zaCit. Jedna se
0 uzemni a stavebni fizeni, jak urCuje Zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu
€.183/2006 Sb., nazyvany také jako stavebni zakon. JelikoZ se ve dvou pfipadech
feSeni projektu uvazuje s demolici stavajiciho objektu také zohlednén Cas pro vyfizeni
povoleni pro odstranéni stavby dle §128 tohoto zakona.
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Celkovou ¢asova naro¢nost projektu, Ize tedy rozdélit do tfi hlavnich skupin:

e Doba potfebna pro vyfizeni spravnich fizeni,
e Doba potfebna pro odstranéni stavajici stavby,
e Doba potfebna pro realizaci stavby.

Celkova €asova narocnost stavebniho projektu samoziejmé neni urCena pouze
dobou vystavby a Casem potfebnym pro vyfizeni nutnych povoleni. DalSi Casové
vyznamné naro¢nou ¢innosti jsou pfipravné a projektové prace. Dokumentace projektu
se zpracovava v nékolika urovnich jejichZ naro€nost na tvorbu postupné roste spolu
s tim, jak se dokumentace zpfesnuje.

Pro potfeby této prace je uvazovano, ze napfi¢ vSemi variantami by pfipravné a
projektové cinnosti trvaly zhruba stejné dlouho, jelikoz se sobé jednotlivé varianty
velice podobaiji. Jedinych ¢asovych rozdill tak vznikne pravé ve vyse vyjmenovanych
skupinach.

Urcit dopfedu délku spravnich fizenich pro povoleni stavby neni mozné. Je
mozné vytvorit odhad, se kterym se nasledné dale pracuje pfi tvorbé harmonogramu
stavby. Odhad doby potfebné pro vyfizeni vSech spravnich fizeni je vétSinou tvoren
na zakladé zkuSenosti z jinych jiz realizovanych projektd. Lze vytvofit optimisticky
odhad na zakladé lhat stanovenych spravnim fadem dle stavebniho zakona [27]. Ten
udava, Ze doba trvani pfi dodrzeni maximalnich Ihit ze strany Gfadu je:

e 135 dni pro uzemni fizeni spojené s EIA,
e 105 - 135 dni pro stavebniho povoleni,
e atedyi 135 dni ve spojeném uzemnim a stavebnim Fizeni.

Tyto lhaty jsou tvofeny lhatou 30 dni na vydani stanoviska DOSS, nasledné
lhGtou 60 &i 90 dni (dle sloZitosti projektu) pro SU a 15 dny pro nabyti pravni moci.
Lhaty vSak pocitaji s kladnym prubéhem fizeni, tedy bez jakychkoliv odvolani z
dot&enych stran &i pozadavkim ke zméné ze strany SU.

Z analyzy spole¢nosti Deloitte [28] vyplyva, Ze primérna doba trvani UR+EIA je
2,2 roku a priimérna doba pro vydani SP je 2,9 let. Pfi stanoveni odhadu doby trvani
ve variantach této uvahy je k témto faktim pfihlédnuto.

Doba potfebna pro zménu uzemniho planu byla urCena na zakladé prehledu
podnétl na zmény UP hl. m. Prahy [29], ktery ukazuje viechny zmény UP od roku
2013 do roku 2018. Z tohoto prehledu byla zjisténa primérna doba trvani od podani
zadosti na zménu do jejiho schvaleni. Primérna doba ¢&ini 319 dni. NejCastéji vSak
doslo ke schvaleni zadosti o zmé&nu UP po 181 dnech od podani zadosti.

Stanoveni doby trvani demoli¢nich praci bylo u¢inéno na zakladé jiz zmifiované
realizaci demolice mensSi haly v arealu. Odstrafiovani objektu skladovaci haly menSich
rozmérd (51 500 m® obestavéného prostoru), obdobného konstrukéniho systému (ZB
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skelet s cihelnymi vyzdivkami) trvalo 2,5 mésice. Piepocltem uzitim pfimé uméry je tak
stanoveno, Ze demolice stavajiciho objektu Meopty (104 832 m3 obestavéného
prostoru) by trvala 5,1 meésice. Po zaokrouhleni pfipoétenim Casové rezervy lze
uvazovat dobu trvani demoli¢nich praci 5,5 mésice.

Tabulka ¢. 16: Prumérna doba realizace stavby, vlastni zpracovani dat

Projekt HPP byvt,ovy’lch Pocet byt Zahajeni | Dokonceni Dob:i t’rv’a’ni
podlazi (m?) (ks) stavby stavby v mésicich

Projekt 1 11572 149 .16 X.17 20
Projekt 2 7923 90 X1.16 1X.18 22
Projekt 3 9399 106 X1.16 1X.18 22
Projekt 4 8171 104 X1.17 1X.19 22
Projekt 5 20 239 250 X1.17 XI11.19 25
Projekt 6 13696 161 IV.16 X.17 18
Projekt 7 5743 59 X1.17 X1.19 24
Primér 22,0

Stanoveni doby trvani realizace staveb lze ur€it na zakladé tabulky €. 16, v té
jsou prehledné zobrazeny doby trvani z jinych projektl. Lze pozorovat, Ze doba
realizace stavby neni pfimo umérna velikosti stavby, znazornéné v HPP bytovych
podlazi. Prizkum spolecnosti Deloitte [28] udava, Ze primérna doba realizace
rezidentnich developerskych projektu jsou v Praze 2 roky. Tento udaj reflektuje primér
z tabulky. Na zakladé téchto informaci jsou nize stanoveny doby trvani realizace
jednotlivych variant.

Tabulka ¢. 17: Odhad harmonogramu variant projektu, vliastni zpracovani

Optimisticky odhad Realisticky odhad

Rekonstrukce
Do?al Zahajeni | Dokonceni DoI’:)a’ Zahajeni | Dokonceni
trvani trvani
SpOJene’lilzem,m a 135dny | 1.1.2019 | 8.7.2019 | 913 dny | 1.1.2019 |30.6.2022
stavebni fizeni
Realizace stavby 730dny | 9.7.2019 | 25.4.2022 | 730dny | 1.7.2022 |17.4.2025

Optimisticky odhad

Realisticky odhad

Replika
P Do!aa’ Zahajeni | Dokonceni Do[aa’ Zahajeni | Dokonceni
trvani trvani

Uzemni fizeni + EIA 135dny | 1.1.2019 | 8.7.2019 | 803 dny | 1.1.2019 |27.1.2022
Povoleni &ni
ovoleniodstranéni | 1qc 4| 11019 | 27.5.2019 | 105dny | 1.1.2019 |27.5.2019
stavajici stavby
Stavebni povolenf 135dny | 9.7.2019 | 13.1.2020 | 1059 dny | 28.1.2022 | 18.2.2026
nové stavby
Demolice 165 dny |28.5.2019| 13.1.2020 | 165 dny |28.5.2019 | 13.1.2020
Realizace stavby 730dny | 14.1.2020 |31.10.2022 | 730dny |19.2.2026|6.12.2028
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Optimisticky odhad Realisticky odhad
SniZena vyska t.p.
y P DoI’oa’ Zahajeni | Dokonceni DoI’oa’ Zahdajeni | Dokonceni
trvani trvani

i:‘;s:auzemn'ho 181dny | 1.1.2019 |10.9.2019 | 319dny | 1.1.2019 |20.3.2020
Uzemni fizeni + EIA 135dny |11.9.2019|17.3.2020 | 803 dny |23.3.2020 | 19.4.2023
Povoleni odstranénf 105 dny | 1.1.2019 |27.5.2019| 105dny | 1.1.2019 |27.5.2019
stavajici stavby
:::\‘:ES”'pOVO'e”'”Ove 135dny |18.3.2020 | 22.9.2020 | 1059 dny | 20.4.2023 | 11.5.2027
Demolice 165dny |28.5.2019|13.1.2020 | 165dny |28.5.2019]13.1.2020
Realizace stavby 730dny |23.9.2020|11.7.2023 | 730dny |12.5.2027 |26.2.1930

V pfilozené tabulce lze pozorovat dva scénafe Casového planu projektu.
Optimisticky scénaf uvaZuje bezproblémové vyfizeni vS8ech spravnich Ffizeni
v maximalnich lhatach dle spravniho fadu. Realisticky scénar reflektuje vysledky
analyzy [28] a uvazuje prumérné doby trvani spravnich fizeni uvedené v analyze.

3.5 Porovnani a posouzeni variant projektu

Vysledkem této prace ma byt zjisténi ktera z variant je pro investora z hlediska
efektivity nejvyhodnéjsi. Z toho dlvodu jsou nasledné zpracovana data o kazdé
z variant zobrazena v prehlednych grafech a navzajem porovnana.

3.5.1 Finanéni porovnani variant

Jako prvni k porovnani se nabizi vySe hlavnich pfimych nakladl projektu.
VedlejSi pfimé naklady nejsou pro srovnani uvazovany, nebot jak jiz bylo uvedeno
dfive, jsou napfi€¢ variantami pfedpokladany ve stejné vysSi. Naklady na pofizeni
pozemku jsou napfi¢ variantami také konstantni. Lze také pozorovat, Ze nejdrazsi
realizace praci je u prvni varianty projektu tedy rekonstrukce. Odpada zde vSak nutnost
vynalozeni nakladi na demolici stavajiciho objektu, ktera pak celkové naklady u
ostatnich variant zna¢né navysSuje.

876901 274 K¢

807 901 951 K¢ 807 901 951 K¢
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V1 - Rekonstrukce V2 - Replika V3 - Snizena vyska t.p.

Naklady na pofizeni pozemku B Naklady na demolici stdvajiciho objektu B Naklady na realizaci stavby

Obrazek 18: Porovnani hlavnich pfimych nakladd projektu, zdroj: viastni
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Porovnani celkové vySe hlavnich pfimych nakladu a celkovych potencionalnich
vynosU Ize pozorovat na grafu nize. Vyrazné rozdily jsou zapfi¢inény absenci
vedlejSich nakladu projektu, jejich vySe by byla napfi¢ vSemi variantami konstantni.
NejvétSich vynosl dosahuje treti varianta projektu, ktera pfi snizené vySce typického
podlazi dosahuje vloZeni dalSiho podlazi, a tak navySeni po¢tu prodejnich ploch. To je
v8ak podminéno nutnosti zmény UP z divodu prekrogeni limitu miry vyuZiti Gzemi.

1632420000 K¢

1545 151 405 K¢ 1545 151 405 K¢
I29 943 274 K¢ ISO 943 951 K¢ ISO 943 951 K¢
V1 - Rekonstrukce V2 - Replika V3 - Snizend vyska t.p.
B Celkovy vynos stavby B Naklady projektu celkem

vs v

Obrazek 19: Srovnani nakladu a vynosu (bez DPH) napfi¢ variantami, vlastni zpracovani

Jak bylo fe€eno v kapitole 3.3.2 Prodejni ceny, jsou pro srovnani vytvoreny i
prodejni ceny nakladovou metodou tvorby cen. Opét je zde nutno podcitat se
zkreslenim vysledku z divodu absence vedlejSich nakladu projektu. Jelikoz by vSak
zména byla ve v8ech variantach konstantni, vypovédni schopnost dat neni zménéna.
Lze tedy pozorovat, Ze pro dosazeni ziskovosti, v podobé ziskové pfirazky stanovené
pro tento vypocet na 5 % z celkovych nakladu, jsou vy$e prodejnich cen za 1 m? bytové
plochy a komeréni jednotky bez DPH nasleduijici.

65 444 K¢ 66 922 K¢

63 676 K¢
I | I | I ]
V1 - Rekonstrukce V2 - Replika V3 - Snizend vyska t.p.
B Cena za 1m? bytové plochy B Cena za 1m? komer¢ni jednotky

Obrazek 20: Porovnani nakladovych cen (bez DPH) za 1 m?, viastni zpracovani

K rozdilim ve vynosech dochazi nejvyraznéji v segmentu bytovych ploch,
nutnym navySenim poctu parkovacich mist ve tfeti varianté vSak dochazi také ke
zvySeni jejich vynosu. Odpada vsak realizace vestavenych pater. VySe vynosl za
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komer¢ni jednoty zUstava stejna, jelikoz se prodejni plochy komerénich jednotek nijak
neliSi. Pokud by byla vestavéna patra z variant rekonstrukce a replika se svétlou
vySkou 2,2m uvazovana za rovnocennou bytovou plochu (pfi 75 % prodejni cené), €ini
rozdil celkovych bytovych ploch po zapocteni vestaveb pouhych 150 m?, avSak rozdil
potencionalnich vynosu bytovych ploch €ini 76,05 mil. K&.

301 405 K¢
46 620 000 K¢
53 130 000 K¢

Rekonstrukce a Replika

Snizena vyska typického - Ke
podlazi ¥ 46 620 000 K¢
64 350 000 K¢
B Celkovy vynos za bytové plochy H Celkovy vynos za plochy vestavénych pater
m Celkovy vynos za komeréni plochy Celkovy vynos za garazova stani

v v s

Obrazek 21: Dilci ¢asti celkovych vynost bez DPH, viastni zpracovani

Pokud by vestavéna patra byla zapoc¢tena do ceny bytu s nesniZzenou prodejni
cenou, ale v plné vysi prodejni ceny bytové plochy, tedy 100 000KE bez DPH, zvysil
by se vynos téchto dvou variant projektu o 61,1 mil. K&.

3.5.2 Casova naroénost projektu

Podle informaci ziskanych v kapitole 3.4. jsou ¢asové narocnosti jednotlivych
variant ve dvou scénarich zobrazeny v nasledujici tabulce. Lze pozorovat, Ze varianta
rekonstrukce objektu je C¢asové nejméné narolna, a to zejména z dlvodu vedeni
spravnich fizeni ve sjednoceném uzemnim a stavebnim fizeni a také z duvodu
absence demolice budovy.

V1 - Rekonstrukce

V2 - Replika

V3 - Snizend vyska
t.p.

!

B Optimisticky odhad B Realisticky odhad

Obrazek 22: Srovnani ¢asové narocnosti variant (v letech), vlastni zpracovani



Doba realizace stavebnich praci je nastavena ve vSech variantach stejna, a to
dle vypoctenych hodnot primérné doby trvani praci. Ve varianté rekonstrukce
samoziejmé& odpada nutnost realizace nékterych praci napfiklad zemnich praci a
nosnych konstrukci hlavniho objektu. Také je ale nutné nejdfive provést vycisténi a
CasteCné demolice ve stavajicim objektu a nékteré konstrukce upravovat. Z toho
davodu je uvazovano, Ze Cas realizace uSetfeny nerealizovanim nékterych Cinnosti
pokryva zvlastni Cinnosti rekonstrukce.

3.5.3 Celkové vyhodnoceni

Z vySe uvedenych srovnani je patrné, Ze finan¢né a dle uzitych odhadl ¢asové
nejméné narocna je varianta rekonstrukce. Efektivnost investice je zde uréena pomoci
ukazatele rentability celkového kapitalu. Vysledna vySe tohoto ukazatele je ve vSech
variantach konstantné zkreslena, a to z divodu nezapoditani dalSich nakladi variant
projektd, které jsou uvazovany ve stejné vysi. To by tedy pozice v Zebficku efektivnosti
nezmeénilo. Kromé uziti ukazatele rentability, by bylo vhodné vyjadfit efektivnost také
pomoci Cisté souCasné hodnoty jednotlivych variant, nebot aplikace vnitfniho
vynosové procenta je u navzajem se vyluCujicich variant projektu nevhodnym
kritériem. Jelikoz, ale nelze dostate¢né spravné urCit diskontni sazbu, a tedy i
diskontované penézni toky variant projektu v jednotlivych letech, je tato analyza variant
projektu ponechana pro dalSi zpracovani tohoto tématu.

Tabulka ¢. 18: Porovnani rentability, viastni zpracovani

V1 - Rekonstrukce V2 - Replika V3 - Snizend vyska t.p.
Vynosy projektu celkem
(bez DPH) 1545 151 405 K¢ 1545 151 405 K¢ 1632420000 K¢
Ndklady projektu celkem
(bez DPH) 929943 274 K¢ 950943 951 K¢ 950943 951 K¢
EBIT 615 208 130 K¢ 594 207 453 K¢ 681 476 049 K&
ROA 0,66 0,62 0,72

Porovnanim variant podle ukazatele rentability a s pfihlédnutim k vyrazné nizsi
Casové narocCnosti Ize za nejefektivnéjsi oznacit variantu rekonstrukce stavajiciho
objektu. Nejvyssi ekonomickeé efektivnosti z pohledu rentability sice dosahuje treti
varianta snizené vysky typického podlazi. Vysledku je vS8ak dosazeno za nutnosti
zmény uzemniho planu a demolice stavajiciho objektu, tedy za vyrazné vyssi Casoveé
narocnosti a vysSich nakladech.
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3.6 Hrozby projektu

Kazdy developersky projekt s sebou nese celou Fadu ohroZeni, které jej mohou
negativné ovlivnit. Jejich podoba stejné jako sila jejich dopad a pravdépodobnost
vyskytu jsou u kazdého projektu jiné. Ohrozeni v podobé kontaminace ¢i nutnosti
odstranéni stavajicich staveb jsou hrozby, se kterymi je mozné se u projektl
revitalizace brownfields Casto setkat, na rozdil tak od projektl realizovanych na
uzemich typu greenfiels.

Kompletni zpracovani vSech hrozeb a rizik projektu jez je tématem této prace je
v ramci jejiho rozsahu a primarniho cile pfili§ narocné. Proto jsou nasledné
pfedstaveny jen nékteré hrozby a nebezpeli, které je mozné u tohoto projektu
prepokladat jako nejpravdépodobnéjsi €i nejzavaznéjsi, hlavni z nich budou nasledné
zpracovany do analyzy. Jako hlavni nebezpeéi i nebezpelné procesy je mozné
identifikovat nasledujici:

e Prodlouzeni realizace projektu,
¢ Navyseni investi¢nich nakladu,

Je tfeba zdlraznit, Ze jsou tyto hrozby, co se tyCe jejich dusledkl propojeny a
muze tak dochazet k jejich vzajemnému ovlivhovani.

3.6.1 Prodlouzeni realizace projektu

K prodlouzeni realizace projektu maze dojit z velkého mnozstvi pfi€in. Lze je
sjednotit do dvou hlavnich kategorii dle faze projektu, ve které se vyskytuji. Prvni
kategorii je prodlouzeni pfipravnych procesu a spravnich fizenich v predinvesti¢ni
Casti projektu, druhou pak prodlouzeni samotné vystavby v investi¢ni fazi.

—
Nedodrzeni Ihiat
ve spravnim F’l’geni
ze strany SU

Finanéni ztrata
investora

r—

$patna organizace
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N————————
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realizace projektu
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marketingu
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Obrazek 23: Pri¢iny a nasledky hrozby prodlouZeni projektu, viastni zpracovani



Spravni fizeni

Doba trvani spravnich fizeni stavebnich projektd je, jak ostatné vypliva i
z analyzy [28], Casto nejvyznamnéjSim zdrojem Casové narocnosti projektu. Pokud by
se investor fidil optimistickym odhadem casového planu projektu uvedenym v
predchozich kapitolach, je hrozba prodlouzeni projektu s pfihlédnutim k odhadu
realistickému velmi realna.

vrvse

dot&enych ufadl neduslednou praci €i nedostateCnou kapacitou urednikl. Ze strany
investora muze dojit k pochybéni pfi zpracovani PD, nedostate¢né komunikaci
s Ufady. Zdrzeni muzou také vyvolat ostatni uCastnici fizeni svym pfipominkovanim,
¢emuz muze investor predejit dislednou komunikaci s témito ucastniky pfi tvorbé
navrhu projektu.

Vystavba

Neméné podstatnym muze byt prodlouzeni realizace projektu pfi vystavbé, a to
zejména Spatnou organizaci prace, Spatné kvality provadéni praci a nutnosti
naslednych oprav ¢&i vyvstanim novych skuteCnosti. Témto hrozbam lze predejit
daslednym vybérem kvalitniho dodavatele a provedenim preventivnich opatfeni,
napriklad v podobé technickych prizkumu stavu stavajici budovy ¢&i geologickych
prizkum0 Uzemi. B&hem realizace je pak mozné eliminovat vznik mozného ohrozeni
prodlouzeni vystavby prabéznou kontrolou postupl a kvality prace.

Specifickou hrozbou je u varianty rekonstrukce riziko nedostateCné unosné
stavajici nosné konstrukce objektu, které muize mit za nasledek prodlouzeni a
prodrazeni projektu z divodu napravnych opatfeni.

3.6.2 NavySeni investi¢nich nakladu

K navySeni investi¢nich nakladl proti pfedpokladu mize u tohoto projektu dojit
ve vSech feSenych variantach. Zcela standartni situaci je navySeni pfedpokladanych
nakladl z divodu rozdilné vySe propocCtu a rozpoctu projektu, pfi€¢inou takového
navySeni muze byt rozdilna podrobnost podkladl pro jejich vypracovani.

K navySeni nakladd muze u varianty rekonstrukce napfiklad jako dusledek jiz
zminéného Spatného stav stavajicich konstrukci. Pro dalSi dvé varianty mize byt
rizikem prodrazeni demoli¢nich praci z dusledku vyS$Si pracnosti. Toto Ize oSetfit
napfiklad zapocitanim vyrazné rezervy jako tomu bylo ucinéno pfi stanoveni
potfebnych nakladu. U vSech variant Ize uvazovat navyseni financ¢ni zatéze investora
jako riziko v podobé dusledku raznych nebezpedi.
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Obrazek 24: PFiciny a nasledky zvySeni investicnich nakladd, viastni zpracovani

Proces odstranovani stavajiciho objektu

V pfipadé, Ze je pro projekt nutné odstranéni stavajici stavby, jako je tomu ve
dvou variantach této prace, je podle stavebniho zakona [27] investor povinen si
pfedem vyzadat zavazné stanovisko organu pamatkové péce, v tomto pfipadé OOP
MHMP. Posuzuje se zejména ohroZeni hodnot ochranného pasma pamatkové
rezervace. Vyjadreni pfislusného ufadu je pak soucasti zadosti o povoleni odstranéni
stavby s PD odstranéni stavby. V nasledujicim fizeni se pak posuzuji dopady demolice
na okoli objektu. V pfipadé vydani stavebniho povoleni odstranéni stavby ze strany
SU je nasledn& mozné zagit s vlastnimi pracemi demolice. V&echny tyto procesy, jez
je nutné podstoupit za u€elem odstranéni stavajiciho objektu jsou tak hrozbou, protoze
s sebou nesou celou fadu nebezpedi €i napfiklad rizik v podobé ukonceni projektu
z duvodu zamitnuti Zadosti o odstranéni stavby.

Hlukové limity stavby

Samotny provoz vystavby projektu mize mit negativni dopad na své okoli.
Jedna se zejména o zvySeni prasnosti i pravé hlukové zatizeni okoli stavby. Na
zakladé hlukové studie dochazi k urCeni povolenych Casovych uUseku, kdy lze
realizovat hlucné prace. Hlukovou studii by si mél investor nechat zpracovat jako
podklad pro tvorbu detailniho €asovy plan vystavby. V pfipadé, Ze by Casovy plan
predpokladal provadéni hlukové narocnych Cinnosti v “klidnych® hodinach, byla by
nutna jeho uprava v podobé posunu praci, a tedy mozné prodlouzZeni vystavby. Tyto
hlukové limity muze napfiklad na zakladé stiznosti pravidelné provéfovat hygienicka
stanice hlukovym méfenim. PfekroCeni limitd tak mUzZe mit za nasledek kromé
omezeni praci i finan¢ni pokutu.
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Kontaminace

Jelikoz se v pfipadé arealu Meopta jedna o nemovitost, kde v minulosti
probihala vyroba, je kontaminace riznymi at’ uz vice ¢i méné Skodlivymi latkami velmi
pravdépodobna. Tato mozna znecisténi je jsou tak potencionalné vyznamnym
hrozbami projektu. V pfipadé zjisténi rozsahlych znecisténi je pak moznym dasledkem
nerealizovatelnost projektu, ¢i zvySeni Casové a finanéni naro¢nosti z divodu nutné
asanace. ldealnim je vSak jejich odhaleni provedenim preventivnich opatfeni, ktery by
mél investor provést v pfedinvesti¢ni fazi projektu. Témi jsou napfiklad:

e Prizkum dostupnych podkladl, zejména na prlzkumd, které byly jiz
v lokalité provedeny,

o Provedeni pfedbéznych prohlidek za cilem odhaleni moznych mist a
zdrojli kontaminace,

e Zpracovani nezavislych odbornych prizkumd,

e Posouzeni ekologické zatéze a jejich dopadu na budouciho vyuziti.

3.6.3 Analyza vybranych rizik projektu

VySe zminéné hrozby a z nich plynouci rizika byly zpracovany do tabulky ¢.20
na dalsi strané. Ohodnoceni rizik se fidi hodnotami z tabulky ¢. 19. Hodnoti se
pravdépodobnost vyskytu rizika (p) a sila dopadu rizika (i). Na zakladé téchto
hodnoticich tabulek jsou pak urCena nejzavaznéjsi rizika.

Tabulka ¢. 19: Ohodnoceni dopadu a pravdépodobnosti rizik, vlastni zpracovani

Dopad rizika Pravdépodobnost vyskytu
Stupen Casovy Finanéni Stupett hodnocen Interval
hodnoceni (v mésicich) | (v% z CRN) P pravdépodobnosti

Nevyznamny |1 0-0,5 0-1% 1| Témér nemozna 0-5%
Nizky 2 0,5-1 1-5% 2 | Malo pravdépodobna 5-25%
Stredni 3 1-3 5-15% 3 | BéZné mozna 25-45%
Vysoky 4 3-6 15-25% |4 |Velmi pravdépodobna 45-75%
Kriticky 5| 6avice 25 avice % |5 |Skoro jista 75-100 %
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Tabulka ¢. 20: Ohodnoceni rizik, vlastni zpracovani

5 # Hrozba Pficina Duasledek
1 Neziskani tzemniho Projekt neni slucitelny | Konec ¢i nutnost
rozhodnuti s UP celkové zména projektu
Nedodrzeni Ihit ze . . . ew
iy Nedostatecna kapacita | Prodlouzeni fizeni o 3
2 |strany uUradu ve 'y e 2oehi
— e Uradd mésice
£ spravnim fizeni
N Namitkovani ucastnikd v
- Gl ] s , Konec Ci hutnost
c 3 | NedosaZzeni zmény UP | fizeni - zamitnuti P .
- Ly celkové zmeéna projektu
(] Uradem
Q. v /
) L ; OhroZeni hodnot ..
Neziskani povoleni , 5 Konec ¢i nutnost
4 . ochranného pasma P .
odstranéni stavby . : celkové zména projektu
pamatkové rezervace
5 Drobnych chyb ve Nedostatecna ProdlouZeni fizeni o 1
zpracovani DSP zkuSenost projektanta | mésic
. Opravna opatreni -
.. . Nedostate¢nd P . p/ .
NevyuZitelnosti , , prodlouZeni realizace o
- 6 . , | unosnost konstrukeci, . iy
a stavajicich konstrukci $patny technicky stay 2 mésice a zvySeni
3 patny Y nékladii o0 2 mil. KE
(7] . / P
. , . Objeveni novych vy .
3 Narlstu nakladd ) N , Y Zvyseni ndklad(i o 10
@ 7 N , skutecnosti béhem 0 Uy
N béhem vystavby mil. K¢
= stavby
[J] « ; .
o ) $patna organizace .«
Pomalého postupu p, & ProdlouzZeni vystavby o
8 i prace, nedostatek L,
vystavby o 4 mésice
pracovnik(
Nedostupnosti _ , Navyseni nakladd
. p , .. Zhorseni podminek y . L
9 |financovani pro ¢ast L, ) marketingu o 20 mil. K¢
. pro ziskani hypoték .
- klientely pro vétsi dosah
85 . . « , . .| Nutnost nové kampané
= Nedostatecné Spatna marketingova . 5
10 optavka Kampars - navysSeni nakladi o 50
Pop P mil. K&
11 |Riziko inflace Vyvoj finan¢niho trhu | Financni ztrata 5 mil. K¢
Prodlouzeni
12 vypovédnich hiit u Nevhodné pravni Prodlouzeni projektu o
stavajicich najemnikd | oSetreni 2 mésice
€ objektu
[} . , v s v
. . . Rozsahly poZaru Konec ¢i nutnost
g 13 | Poskozeni investice . yp . N .
objektu celkové zména projektu
" Spatné provedeni ProdlouZeni projektu o
14 | OhroZeni kolaudace P , P . proj
praci, nesouhlas s PD | 2 mésice
‘= . A . . Dalsi ndklady na
= Objeveni neocekavané | Nedostate¢nd kvalitaa |,., .. . y,v. .
pu 15 . N o . likvidaci ve vysi 100 mil.
c o kontaminace pocet prazkuma N
GEJ f KC
ot , , PrekrocCeni hlukovych | Omezeni provadéni
= Omezeni stavebnich C o ey . , .
S 16 , limitd - stiznosti praci, prodlouzeni
S praci

sousedU

vystavby, pokuta
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Po ohodnoceni rizik a jejich zatfidéni do matice rizik, jak lze pozorovat
v tabulce €. 21, je zjiSténo, Ze se v projektu vyskytuje jedno velmi vazné riziko a nékolik
vaznych rizik, v pfedchozi tabulce jsou tato zvyraznéna. Zanedbatelna, mirna a bézna
rizika jsou povazovana za pfijatelné, jejich napravna opatfené tedy nejsou feSena.
Napravna opatieni pro feSena rizika jsou navrzena dvojiho druhu, preventivni a
reaktivni. Nasledné bude rozhodnuto, jestli a ktera z téchto opatfeni budou aplikovany.

Tabulka ¢. 21: Matice Rizik, vliastni zpracovani

MATICE RIZIK Pravdépodobnost
1 2 3 4 5
7
9
Intenzita 6, 10, 12, 15
dopadu 14, 16
8 2
1,13 4

Mirné riziko - zvaZzit naprna opatreni

BeZné riziko - ndpravna opatreni by mohla byt feSena

Vazné riziko - provést napravna opatreni

Tabulka ¢. 22: Nejzavaznéjsi rizika a navrh jejich opatreni, vlastni zpracovani

; — o Opatieni Opatfeni
8| # Hrozba Pficina Dusledek P L, P .,
x preventivni reaktivni

. e Podani zadosti L
Nedodrzeni Ih{t i Optimalizace
oy " . o vydani N . .
, |28 strany Urfadu | Nedostatecna Prodlouzeni stanoviska s ¢asovych planu
ve spravnim kapacita ufadd | fizeni o 3 mésice Easovou pro moznost
— fizeni pokryti ztraty
£ rezervou
N Namitkovani .. Komunikaces | Celkovd zména
= " iy o .. | Konecdinutnost | .. Wy . .
c Nedosazeni Ucastniky fizeni - . Ucastniky pfi projektu ci
> | 3 . , , celkové zména L .
\© zmény UP zamitnuti ) zpracovani prodej
S . projektu ] . ,
n Uradem navrhu nemovitosti
Neziskani OhroZeni .. Komunikace s Celkovd zména
, Konec Ci nutnost ol . o
povoleni hodnot L pamatkari, projektu ci
4 . , celkové zména " .y .
odstranéni ochranného orojektu Setrny pfistup v | prodej
stavby pasma pam. res. realizaci navrhu | nemovitosti
© Kontrola o
X . , "y v N , Zvyseni
N Objeveni Nedostatecna Dalsi ndklady na | pfedchozich a .
= I . . N I - , prodejni cen
«~ | 15 | neocekavané kvalita a pocet likvidaci ve vysi provedeni ,
= . . o Sy c pro pokryti
2 kontaminace prazkumi 100 mil. K¢ nezavislych Strat
w prazkumd ¥
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Po provedeni preventivnich opatieni je pfedpokladano snizeni dopadu a miry
pravdépodobnosti téchto rizik. Akceptovani rizik za ucelem pfipadného aplikovani
reaktivnich opatfeni, pokud by tato rizika nastala, neni vhodnym rozhodnutim pro
fatalni nasledky na projekt u vétsiny téchto rizik. Je tfeba zdaraznit, Ze nejvyznamnéjsi
riziko v podobé& nedosazeni zmény UP se vyskytuje pouze v jedné z variant projektu,
spolu s dalSim vaznym rizikem neziskani povoleni k odstranéni stavby.

Lze tedy konstatovat, Zze pfedchozi zavéry o finanéni a Casové vyhodnosti
feSenych variant jsou nyni navic doplnény touto analyzou rizik. Tfeti varianta SniZzené
vySky typického podlazi je tedy z pfedstavenych variant tou nejvice rentabilni, avSak
jak doklada tato kapitola zaroven nejvice rizikovou.
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4 Zaver

Tato prace byla zaméfena na problematiku brownfields a to zejména
ve zkoumaném pfipadé rozhodovani z pozice investora jakou z pfedstavenych variant
projektu zvolit v pfistupu k redevelopmentu brownfieldu v podobé byvalé vyrobni
budovy podniku Meopta v prazskych Kosifich.

V teoretické Casti byla popsana problematika brownfields. Byly vysvétleny dalezité
pojmy pro jeji pochopeni a prezentovany moznosti kategorizace, jakozto nastroje pro
spravnou identifikaci za uCelem budouciho vyuZiti. Dale byla nastinéna aktualni
situace v oblasti brownfields a pfedstaven vybér referenénich projektl pro ziskani
predstavy o moznostech pristupu k feSeni obnovy téchto objektl a uzemi.

V hlavni ¢asti prace byl feSen vybér pro investora nejvhodné;jsi varianty projektu.
PFi vybéru byly zohlednény zejména vySe investiCnich nakladu, potencionalni vynosy
a Casova narocCnost jednotlivych variant. Byla také predstavena vybrana rizika,
ke kterym je pfi rozhodovani nutné pfihlédnout. Jednalo se tak o vyhodnoceni, ktera
z pfedstavenych variant je z celkového hlediska nejefektivnégjsi.

Nejdfive byl pfedstaven feSeny objekt ve své nynéjsi podobé a identifikovan dle
kritérii popsanych v teoretické Casti prace. Nasledné byly definovany dulezité
parametry, které musi vSechny varianty feSeni projektu splhovat pro dodrzeni jejich
porovnatelnosti. Na zakladé téchto parametrt byly ureny tfi varianty feSeni, ty byly
poté postupné prezentovany. Prvni variantou je rekonstrukce stavajiciho objektu,
druhou variantou projektu je vystavba témérF presné repliky stavajici budovy po jeji
demolici, tfeti variantou je obdoba této repliky opét vychazejici z predpokladu
odstranéni stavajiciho objektu. Tentokrat vSak bylo navrzeno snizeni vysky typického
podlazi za ucelem dosazeni vliozZzeni dalsiho podlazi pfi zachovani stejnych celkovych
rozmérl objektu.

Pro kazdou variantu byl zpracovan propocet hlavnich nakladd. Vedle vySe nakladu
na koupi pozemku, urCené dle cenové mapy, byl zpracovan rozpocCet nakladu
na demolici dle cenové soustavy URS Praha a.s. Hlavni naplni propoétu byly v&ak
naklady na hlavni objekt ve vSech variantach. Ty byly stanoveny na zakladé vefejné
dostupnych cenovych ukazatell. Bylo vSak nutné tyto ukazatele ¢astecné upravit dle
studie projektu pro jejich zpfesnéni. Ve varianté rekonstrukce byl proto k ukazateliim
pro jejich pouzitelnost zapoCten parametr rekonstrukce vyznamné upravujici vysi
nakladl nékterych stavebnich dill. Po porovnani investi¢nich nakladd jednotlivych
variant byla vyhodnocena varianta rekonstrukce jako nejméné financné narocna
zejména diky absenci nakladl na odstranéni stavajici budovy.

Nasledné byly na zakladé konkuren¢niho projektu stanoveny ceny prodejnich
ploch. Po pfepoctu hrubych podlaznich ploch na Cisté prodejni plochy pomoci
vypocCteného redukéniho parametru byly dle urCenych prodejnich cen nasledné
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stanoveny vyse celkovych potencionalnich vynosu variant projektu. Z porovnani
celkovych vynosU vysla nejlépe posledni varianta, ktera disponovala nejvétsi prodejni
plochou, a to diky vloZzenému podlazi.

Odhad ¢asové naroCnosti variant byl vytvofen ve dvou scénafich. Optimalni
scénar predpokladal hladky pribéh spravnich fizeni, bylo tedy pocitano s maximalnimi
Ihatami téchto Fizeni dle spravniho fadu. Realisticky scénaf operoval s primérnymi
dobami trvani spravnich fizeni dle uzité analyzy. V obou scénarich pak bylo pocitano
se stejnou dobou trvani realizace stavby stanovené na zakladé primeérné doby,
ziskané z jinych projektd a potvrzené i zmifiovanou analyzou. Porovnanim Casoveé
narocnosti jednotlivych variant bylo zjisténo, Ze varianta rekonstrukce dosahuje
nejkratSi doby trvani, a to v obou scénafich.

Identifikovanim moznych hrozeb projektu bylo uréeno nékolik vybranych rizik.
Ta se ve vétSiné pfipadu tykala vSech variant projektu, ale byly zde i pro kazdou
variantu specificka, napfiklad hrozby spjaté s demolici. Po ohodnoceni a zatfidéni do
matice byla ziskana nejzavaznéjsi rizika, pro ty byla navrzena opatfeni, a to preventivni
i reaktivni. NejrizikovéjSi variantou byla stanovena ftfeti varianta snizené vysky
typického podlazi, u které bylo kromé& vyznamnych rizik spojenych s demolici
i nejvyznamné;jsi riziko nedosazeni pro jeji realizaci nutné zmény UP.

Po provedeni vSech srovnani a ziskani vSech dil€ich zavéru Ize konstatovat,
Ze finanéné a Casové nejméné naro¢nou je pro investora varianta rekonstrukce.
NejvysSich vynost dosahuje tfeti varianta snizené vysky typického podlazi.
Porovnanim variant podle ukazatele rentability celkového kapitalu dosahuje posledni
varianta i nejvyssi ekonomické efektivnosti. S pfihlédnutim k jeji rizikovosti je vSak
nutné prohlasit, Ze celkové nejefektivnéjsi variantou je pro investora rekonstrukce
stavajiciho objektu.
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