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Anotace

Pfedmétem této bakalarské prace je porovnani a analyza developerskych projekt(. Prace vysvétluje
zakladni pojmy pouZivané v developerské sfére. Dale popisuje principy Saatyho metody, ktera je
vyuzivdna k rozhodovani za pomoci vybranych kritérii. V praktické ¢asti je analyzovano pét
developerskych projektl, které jsou nasledné vyhodnoceny z hlediska vybranych kritérii. Kritéria byla
stanovena pro potieby mladé rodiny. Vystupem prace bylo zhodnoceni vybranych projektli a vybér

nejvhodnéjsi varianty.

Abstract

The aim of this of this thesis is the comparison and analysis of development projects. The thesis
explains the basic terms used in the development sphere. It also describes the principles of Saaty's
method, which is used for decision making using selected criteria. Five development projects are
analyzed in the practical part, which are subsequently evaluated in terms of selected criteria. The
criteria were set for the needs of the young family. The output of the Bachelor thesis was evaluation

of selected projects and selection of the most suitable variant.
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1 UvoD

Predmétem této bakalarské prace je analyza a porovnani developerskych projektd, které dané téma
analyzuje pro potieby zakaznika.

Otazka vlastniho bydleni neni nikdy vyhasinajicim tématem. Casto vyvstane na povrch s blizicim se
milnikem naseho Zivota. Osamostatnéni, dokonceni studia, zaloZeni rodiny, zména prace, to vse
mohou byt divody k ivaham o bydleni v novém a ve vlastnim. Rozhodnuti koupé nového bytu
vyZaduje zhodnoceni nékolika aspektt, pricemz jejich vysledek se muze lisit napfi¢ spektrem jejich
hodnotitell. To se odviji od jejich narokl na bydleni, poZadavk, potfeb a moZnosti. Ty se navic mohou
v pribéhu let ménit. Tato prace je zamérena na mladé pary ¢i mladé rodiny, ktefi se rozhodli koupit

bytovou jednotku 2+kk v Praze.

Prace je rozclenéna do deseti kapitol. V teoretické Casti osvétluji pojmy tykajici se developerskych
projektd a bydleni vibec. Nasleduje kratky vhled do situace praziského developerského trhu za
poslednich dvanact let. Dalsi kapitola je vénovana Saatyho metodé, pomoci niz v praktické casti

hodnotim u vybranych projekt( vybrané bytové jednotky.

V teoretické ¢asti jsou definovdna kritéria klicova pro hodnoceni a vybér nejvhodnéjsiho projektu. Dale
je predstaveno pét vybranych developerskych projekt(l, véetné vybrané bytové jednotky o dispozici
2+kk, které jsou v nasledujici kapitole obodovany na zakladé zvolenych kritérii. Nasledné je provedeno

vyhodnoceni projektd s vyuZitim Saatyho metody.

Na zavér je cela prace shrnuta a zhodnocena.
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2 OBECNE POJMY

DEVELOPER

Developer zajistuje komplexni ¢innost tykajici se stavebnich projektd. Danou ¢innost provadi od
prvotniho zdméru z vlastni iniciativy jako investici do budoucna, nebo z podnétu klienta. Pokud ¢innost

financuje z vlastnich zdroju, je investorem celého projektu. [1] [14]

UCASTNICI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Hlavnimi Géastniky, ktefi se podili na realizaci developerského projektu, at uz po strance vlastni
realizace Ci jako financujici subjekt, jsou developer, investor a financujici banka. Mezi dalsi zi¢astnéné
osoby se fadi vedouci projektového tymu, uzivatel, dodavatel a projektant. Ti, jejichz zajmy mohou byt
béhem realizace projektu, at uZ pozitivné, ¢i negativné ovlivnény, spadaji do skupiny nepfimych
Ucastnikd. Jsou jimi napfiklad dotéené organy, viastnici sousednich pozemk( nebo obcanska sdruzeni.

[1]

NEMOVITOST

Zakon ¢. 89/2012 Sb, Zakon obcansky zékonik, rozliSuje nemovité a movité véci, pfiCemz nemovité
definuje jako pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k
nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Véc se stdva nemovitou i tehdy, stanovi-li zakon,

Ze neni soucasti pozemku a zdroven ji nelze pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty. [4]

BYT

Zakon €. 89/2012 Sb, vymezuje pojem byt jako mistnost i jejich soubor, jeZ jsou ¢asti domu a tvofi

obytny prostor. Jsou urceny a také uzivany pro ucel bydleni. [4]

PODLAHOVA PLOCHA BYTU V JEDNOTCE

Dle Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sbh. se podlahovou plochou bytu jednotky rozumi ptdorysna plocha
vsech mistnosti bytu véetné pldorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitf
bytu, tj. stény, sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Vnitini lic svislych konstrukci
ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych udprav pak vymezuje pldorysnou plochu. Podle této
legislativni Upravy se do ni zapocitava i podlahova plocha zakrytd zabudovanymi predméty, jimiz jsou

napfiklad zafizovaci predméty i skiiné ve zdech v byté. [5]

UZITNA PLOCHA BYTU

UZitnou plochou se podle Naftizeni komise (ES) ¢. 1503/2006 rozumi plocha uvnitf vnéjSich stén,

zaroven ale nezahrnuje konstrukéni plochy, tj stény, sloupy, Sachty, kominy, dale funkéni plochy pro

12



pomocné vyuZiti, jimiz se mysli napfiklad plochy, kde jsou umisténa zafizeni klimatizace i energetické
generatory a v neposledni fadé prichozi prostory, Cili Sachty, vytahy nebo eskalatory. Soucasti celkové
plochy obytné budovy jsou mimo obytné prostory i prostory s ptislusenstvim, sklepy a prostory

spolecné majitelidm bytovych jednotek. [6]
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3 VYVOJ DEVELOPERSKE VYSTAVBY ZA POSLEDNICH DVANACT LET NA
UZEMi HLAVNIHO MESTA PRAHY

Nasledujici graf reflektuje vyvoj po¢tu dokoncéenych a zapocatych byt( v bytovych domech na Uzemi
hlavniho mésta Prahy za poslednich dvanact let. Je z néj patrné, Ze v roce 2006 pocet dokoncéenych
bytl byl vice jak tfikrat vyssi neZ pocet bytl zahajenych. Mezi lety 2006 a 2007 vsak nasledoval strmy
pokles, a to zhruba na jednu &tvrtinu. V roce 2008, tedy zacatcich obdobi hospodatské krize v CR, pak
klesal pocet zahajenych byt(, oproti tomu dokoncené zaznamenaly mirny narlst. Od té doby jsou
pocty viceméné vyrovnané a mezi lety 2014 az 2017 témér shodné. Nicméné od roku 2017 je mozné

co do poctu sledovat opét jejich rozdily.

Graf 1 — Dokoncené a zahajené byty v bytovych domech na tizemi hlavniho mésta Prahy

DOKONCENE A ZAPOCATE BYTY V BYTOVYCH DOMECH NA
UZEMIi HLAVNIHO MESTA PRAHY

4000

e DOKONCENE BYTY
3500

ZAPOCATE BYTY
3000
2500

2000

POCET BYTU

1500

1000
| =
e
500 e

——

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Zdroj: vlastni zpracovani, [10]

Podil na vystavbé prazskych rezidencnich byt maji developerské spolecnosti, napfiklad Central Group,

Finep nebo Skanska Reality.
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4 ROZHODOVANI

V této kapitole bude popsana Saatyho metoda a metoda pro stanoveni Uhrnné uZitnosti.

4.1 Saatyho metoda

Saatyho metodu, vyuZivanou pro stanoveni vah jednotlivych kritérii, |ze popsat jako postup parového
porovnavani kritérii, pficemz hodnotitel kvantifikuje velikost preference kazdého kritéria oproti
ostatnim kritériim v souboru. Jinymi slovy se tedy tato metoda neomezuje na pouhé upfednostnovani
jednoho kritéria pred druhym, ale navic vyZaduje stanoveni velikosti vzajemné dllezZitosti
porovnavanych kritérii, diky ¢emuz lze ziskat realnéjsi podklad pro rozhodovani. Velikosti vzajemnych
dlleZitosti se vyjadfuji pomoci bodové stupnice a jsou zapisovany do matice relativnich dileZitosti
kritérii S, neboli Saatyho matice. Nasledujici dvé tabulky zobrazuji bodové stupnice pro vyjadreni

vzajemné duleZitosti kritérii. [2][1]

Tabulka 1 - Bodova stupnice s deskriptory

POCET BODU DESKRIPTOR
Kritéria jsou stejné vyznamna
Kritérium v fadku je ponékud vyznamnéjsi nez ve sloupci

Kritérium v Fadku je dosti vyznamnéjsi nez ve sloupci
Kritérium v Fadku je prokazatelné vyznamnéjsi neZ ve sloupci
Kritérium v fadku je absolutné vyznamnéjsi nez ve sloupci

O[T |W |-

Zdroj: [2]

Tabulka 2 - Bodova stupnice s deskriptory 2

POCET BODU DESKRIPTOR
1 Kritéria jsou stejné vyznamna
1/3 Kritérium ve sloupci je ponékud vyznamnéjsi nez v radku
1/5 Kritérium ve sloupci je dosti vyznamnéjsi nez v radku
1/7 Kritérium ve sloupci je prokazatelné vyznamnéjsi nez v fadku
1/9 Kritérium ve sloupci je absolutné vyznamnéjsi nez v fadku

Zdroj: [2]

Jestlize je kritérium uvedené v fadku vyznamnéjsi, nez kritérium uvedené ve sloupci, je do matice
dosazena hodnota {3, 5, 7, 9}. Pokud je ale vyznamnéjsi kritérium uvedené ve sloupci nez v radku, je
do matice dosazena hodnota prevracend. V pfipadé rovnosti kritérii je dosazeno Cislo jedna. Pro
zpfesnéni metody, respektive rozliSeni velikosti preferenci dvojic kritérii, |ze uvazovat bodovou stupnici
doplnénou o suda Eisla, resp. o jejich prevracené hodnoty, tj. {1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9}, resp. {1, 1/2, 1/3,
1/4, ..., 1/9}. [2]
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Jednotlivé vahy lze ziskat vice zpUsoby. Pro potreby této bakalafské prace bude uvedena jedna
z aproximativnich metod, konkrétné metoda geometrického priméru. Aplikace této metody spociva

v pronasobeni vSech n prvkid kazdého radku, z nichz se urci n-td odmocnina. Plati tedy vzorec:

Vi= VIl s kdej=1,2,..,n (1)

Vysledné geometrické priméry je potfeba znormovat, to znamenad vydélit souctem vsech

geometrickych prdméru. [3]

4.2 Metoda pro stanoveni uhrnné uzitnosti

Metoda pro stanoveni Uhrnné uZitnosti navazuje na metodu, pfi které byly stanoveny dlleZitosti
jednotlivych kritérii, to znamend napfiklad na Saatyho metodu. K uréeni uZitnosti je mozné vyuzit
bodovaci stupnice, vychazeji se subjektivniho hodnoceni. Nejlepsi hodnoté uzitné funkce je pfifazen
nejvyssi pocet bodl. Celkova uZitnost variant je pak dana vztahem:

Upi=X g * vy, (2)

kde U;je celkova uzitnost j-té varianty

u;; diléi uZitnost i-tého kritéria j-té varianty vyjadrena v bodech
vi vaha i-tého kritéria.

Nevyhoda této metody spocivd v subjektivité bodového ohodnoceni variant.

16



5 SROVNAVACI KRITERIA

Uzitecnym voditkem pfti vybéru co nejvhodnéjsi varianty bydleni je stanoveni srovnavacich kritérii. Ta
reflektuji skutecnosti, jaké dany projekt, respektive byt mlze nabidnout a umozZni porovnani vybranych
byt(, ¢imz usnadni narocnost rozhodovani. Pohled na mozZna kritéria je ale individualni zalezZitosti a lisi
se Clovék od clovéka, jenz jim posléze prikladd i odliSnou vyznamnost. Nicméné chovani a smysleni lidi
v urcitych skupinach si je podobné, z ehoz vychdzim i vtéto praci, kde je za cilovou skupinu
povaZovana mlada rodina vybirajici startovaci bydleni. Jaka kritéria by tedy neméla opomenout, na
ktera je dobré se zaméfit a jaké parametry sledovat a proc, jsem shrnula v nasledujicim vy¢tu. Nutno
podotknout, Ze vycet kritérii by mohl byt delsi. Mohla by zahrnovat estetickou stranku projektu, pocit

na daném misté atd. Nicméné tato kritéria jsou tak subjektivniho razu, Zze nebyla do vyctu zahrnuta.

ENERGETICKA NAROCNOST

Jiz od roku 2009 uklada vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb zajemci o ziskani stavebniho
povoleni, povinnost pfiloZit v rdmci dokumentace rovnéz zpracovany prikaz energetické narocnosti
budovy. Ten slouzi ke zhodnoceni budovy z hlediska jeji energetické narocnosti, tj. jaké mnoZstvi
energie je nutné dodat budové pro jeji provoz. Hodnota celkové dodané energie vychazi z vyhodnoceni
ukazatell energetické naroc¢nosti budovy, které zohlednuji nejen skladby pouzitych konstrukci, ale také
zpUsob vytapéni, ohfevu teplé vody, jakym zplsobem je zajisténa vyména vzduchu, osvétleni atp.
Vysledkem je zafazeni budovy podle klasifika¢ni stupnice. RozliSuje se sedm klasifika¢nich stupnil A az
G, pficemzZ A je hodnocena jako mimoradné Usporna a G jako mimoradné nehospodarna. Na zakladé
celkové dodané energie Ize provést odhad nakladd potfebnych pro provoz budovy, coZz ma souvislost i

s ndklady vynaloZené na bytovou jednotku. [4][5][6]

PARKOVACi MOZNOSTI

PFi soucasné situaci tykajici se parkovdni na Uzemi Prahy, kterd je povazovana za neunosnou, kdy
parkovaci mista jsou zaplfiiovana nejen lidmi dojizdéjicimi za praci, ale také navysujicim se poctem aut
samotnych rezidentl, a jeZ je reSena méstskymi ¢astmi navySovanim modrych zén, je vyhodné
sledovat, zda je v cené bytu zahrnuto i parkovaci stani, popt. jeho mozné dokoupeni. Tim se da predejit
moznym problém(m s parkovanim na ulici. Neni-li mozné zakoupit parkovaci stani, pak je vhodné

zanalyzovat okoli projektu a zhodnotit, jaka je konkrétni situace ohledné parkovani na daném misté.

PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY

Celkovéa podlahova plocha bytové jednotky, nadvaznost mistnosti, rozmisténi pokojd vici svétovym
stranam, to vse muZe ovlivnit komfort a kvalitu bydleni. Neni na Skodu vénovat pozornost tomu, zda
plochy mistnosti nejsou na hrané minimalnich hodnot, zda byla bytova jednotka navrZzena s rozmyslem

a funguje logicka navaznost mezi mistnostmi, zda je v byté dostatek uloZného prostoru a zda je
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orientovan na vhodné svétové strany. Je dobré zvazit, jaké mistnosti a prostory jsou rozmistény kolem

dané bytové jednotky a zda to nemuze mit vliv na potencialni riziko hluku.

STANDARDY BYTOVE JEDNOTKY

Naslapné vrstvy podlah, dvere, kuchyriska linka, zafizovaci pfedméty. Spolu s nimi pfichazi do bytu
prvni odstiny barev. Byt se tak stava uchopitelnéjsim a pomalymi kricky se pfiblizuje do podoby
domova. Estetika v tomto pripadé hraje velkou roli, ale kladen ddraz by mél byt i na jejich kvalitu a
provedeni. Pro maximalizaci spokojenosti klienta je podstatnd i moZnost zmény varianty standardu za
jinou ¢i ptiplatek za nadstandard. Zde je ale tfeba zohlednit, v jaké fazi se projekt nachazi a zda je
zména jesté mozna. Netfeba opomenout i technické aspekty, které zlepsuji kvalitu bydleni. Nakonec

také vyvstava otazka, jaké standardy dana bytova jednotka poskytuje a zahrnuje tak v cené.

SKLEPNi PROSTORY, KOCARKARNA, KOLARNA

Je dobré vénovat pozornost zjisténi, zda jsou tyto prostory soucdsti projektu, ¢i nikoliv. Pokud ano,
jejich vyuzivani mlze prinaset benefit ve formé Uspory mista v byté. Nicméné, co se tyce sklepnich
prostor, nesmi byt opomenut fakt, Ze nemusi byt zahrnuty v cené bytové jednotky. Pak je uzitecné
zjistit podminky a moZnost dokoupeni, k éemuzZ se vadze pozornost sledovani finanéni stranky véci.
Neméné duleZitou roli hraje i velikost tohoto prostoru. Jsou-li k dispozici spolecné prostory jako
kolarna, resp. kocarkarna, oceni to zejména rekreacni i aktivni cyklisté, resp. rodice malych déti,

jelikoz jejich vyuZitim mohou uspofit misto nejen v samotném byté, ale i ve sklepnim prostoru.

DOPRAVNIi OBSLUZNOST

PFi koupi bytové jednotky je dobré zamérit se na mozinosti dopravy, tj. vzdalenosti na nejblizsi
autobusovou ¢i tramvajovou zastavku nebo na stanici metra. Déle je mozZné sledovat pocet spojll a
jejich takt.

DOBA DOJEZDU DO CiLOVEHO MISTA (NAPR. CENTRA MESTA)

Definice tohoto kritéria se uplatni pro misto, kam kupujici z bytu pravidelné dojizdi. JelikoZ na tomto
pfipadé se nejvice odrazi rozdily ¢asu z pohledu dlouhodobého ¢asového horizontu, na rozdil od
narazového cestovani, kde by Uspora Ci ztrata ¢asu nebyla tak znatelnd. Pro ilustraci lze uvést dojizdéni
do zaméstnani, kdy zkraceni cestovni doby napf. o 10 minut v jednom sméru, pfinese v pétidennim

pracovnim tydnu Usporu ¢asu 100 minut, které lze vyuzit efektivnéji, napfiklad na volnocasové aktivity.

Nutno podotknout, Ze toto kritérium nemusi byt zavislé na vzdalenosti bytové jednotky a cilového
mista. Zavisi predevSim na moZnosti vyuZiti a druhu dopravniho prostfedku, umisténi objektu

vzhledem k zastdvkam MHD, jeji frekvenci a dojezdové vzdalenosti.
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OBCANSKA VYBAVENOST (MIMO SPORTOVNI STREDISKA)

Lokalita, kde se bytovy diim nachazi, hraje klicovou roli z hlediska toho, jaky potencial ma uspokojovat
potfeby obyvatel ¢i zvySovat jejich standard. Jinymi slovy sleduje se to, zda se v blizkosti objektu
nachdazi stavby Ci zafizeni ob¢anského vybaveni pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby, zdravotni
sluzby, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva, dale pro obchodni prodej, ubytovani, stravovani a
sluzby. Sleduje se vzdalenost od mista bydleni, pocet a pfi hodnoceni by se neméla opomenout ani
jejich Uroven. [8]

DuleZité je stanovit oblast, ve které se bude obcanska vybavenost zkoumat. Pro Ucely této prace byl

vymezen okruh o poloméru 750 m.

AKTIVNi A PASIVNi ODPOCINEK

Sportovani se odrazi nejen na fyzické strance ¢lovéka, ale ma vliv i na jeho psychiku. Tento fakt si
uvédomuje fada lidi a sport provozuje, byt jen rekreacéné. Sportovni stfediska ¢i parky jsou idedlnim
mistem, kde sportovni aktivity provozovat a je nespornou vyhodou mit je v okoli mista bydlisté.
Samotné parky vybizeji nejen ke sportovani, ale i k prochazkam ¢i odpocdinku. Benefit samotnych parkd
spociva v tom, Ze maji pozitivni vliv na lidské zdravi a dusevni pohodu, coZ vyplyva z vyzkumi kontaktu

¢lovéka s prirodou. [13]

LODZIE, BALKON, TERASA

Lodzie, balkony i terasy prinasi moznost travit ¢as venku, ale zaroven v soukromi domova. Propojuji
vhitfni s venkovnimi prostory, a davaji tak bydleni jiny rozmér. DlleZitym parametrem je velikost,

respektive rozméry, které omezuji variabilnost vyuZiti prostoru, orientace a vyhledy.

PODLAZ{ + VYTAH

Dobré je vénovat pozornost, v jaké podlazi se dana bytova jednotka nachazi a také, zda-li je pristupna

pouze po schodisti nebo i vytahem.
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6 URCENIi VAH KRITERIi

Aby bylo uréeni vah kritérii objektivnéjsi, oslovila jsem 13 respondentd, ktefi vékové spadaji do skupiny
mladé rodiny a zvazZuji koupi bytu v Praze. Prostfednictvim dotazniku jsem je pozadala, aby pfriradili
body od 1 do 12 podle své preference jednotlivym kritériim. Nejvyznamnéjsi kritérium bylo hodnoceno
12 body, nejméné uprednostiované bodem jednim. Celkové soucty sledovanych kritérii pak urcuji

poradi jejich vyznamnosti.

Tabulka 3 - Vyhodnoceni poradi preference kritérii

KRITERIUM RESPONDENT BODY | pokani
1/2(3(4|5(6|7(8|9|10|11|12|13|CELKEM

Parametry bytové jednotky 12(12|12|12|12|12|11|12|12|10| 5 |12|12| 146 1
Energetickd narocnostbudovy | 3|2 |1 |5|5(|5|6|6|1(12|/1|8| 5 60
Dopravni obsluZznost 9 8|10{9|10(8 | 7 |10(9 |9 |10{11| 119 2
Sklep, kocarkarna, kolarna 5(1|4 913 51|24 1| 47 12
Parkovaci mozZnosti 1017 |5 10111511 |13|2|7|9]| 8 87 7
Standardy bytové jednotky 11|11 6|11|11| 2 |10|11/9|8 |8 |3 | 2| 103 3
Doba dojezdudo boduzajmu |7 |8 (106 |8 |4 |9|8|6|7|12|6| 9| 100 4
Obcanska vybavenost 411011\ 7|7 |8 9(7|6|6|7|10/ 99 5
Sportovani a odpocinek 116|9(3|1|7|1|5(2|3|4|2]| 4 48 11
Lodzie, balkon, terasa 214(171]12(6]3 1011114 |3 |5| 6 65 8
Podlazi + vytah 8|!5|3|8|2|6|12/3|8|5|10|11| 7| 88 6
Termin nastéhovani 6(3(2|1|3|1|4|2|4|11|11|1| 3| 52 10

Pro sestaveni Saatyho matice je nutné znat velikost preferenci mezi dvéma vzadjemné porovnavanymi

kritérii. ZpUsob uréeni této preference shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 4 - Definice ohodnoceni preferenci kritérii

POCET BODU|DESKRIPTOR ROZDIL MEZI KRITERII

1 Kritéria jsou stejné vyznamna 0-1
3 Kritérium v fadku je ponékud vyznamnéjsi nez ve sloupci 2-4
5 Kritérium v fadku je dosti vyznamné;jsi nez ve sloupci 5-7
7 Kritérium v radku je prokazatelné vyznamnéjsi nez ve sloupci 8-10
9 Kritérium v fadku je absolutné vyznamné;jsi nez ve sloupci 11-12

1/3 Kritérium ve sloupci je ponékud vyznamnéjsi nez v radku 2-4

1/5 Kritérium ve sloupci je dosti vyznamné;jsi nez v radku 5-7

1/7 Kritérium ve sloupci je prokazatelné vyznamné;jsi nez v radku 8-10

1/9 Kritérium ve sloupci je absolutné vyznamnéjsi nez v fadku 11-12

Ke stanoveni vyslednych vah je moiné vyuZit vice postupll. Vtéto praci je pouZita metoda

geometrického priiméru.
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7 VYBRANE DEVELOPERSKE PROJEKTY

Tato kapitola predstavi pét developerskych projektl lokalizovanych na Gzemi hlavniho mésta Prahy a

jejich vybrané bytové jednotky o dispozici 2+kk. Jmenovité se jedna o projekty AALTO Cibulka, Green

Port Strasnice, Rezidence U Grébovky a Rezidence U Radnice. Aby byl vzorek co nejpestrejsi, byly

vybrany projekty od rliznych developerskych spolecnosti v rliznych projektovych fazich a situovanych

v odlisnych méstskych ¢astech Prahy. Rozmisténi jednotlivych projektd reflektuje nasledujici schéma.

Obrazek 1 - Schéma lokace vybranych developerskych projekta
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7.1 AALTO CIBULKA

7.1.1 STRUCNY POPIS PROJEKTU

Vzdusnost, jednoduchost a ptiroda, tak se daji shrnout principy, na kterych postavila svij rezidenc¢ni
projekt AALTO Cibulka finska spole¢nosti YIT Stavo s.r.o. Objekt je situovan na Praze 5, v Kosifich, na
samém okraji pfirodniho parku Kosife-Motol, v tésné blizkosti pramene potoka Cibulka. Vytvafi
prirozeny prfechod mezi pfirodou a méstem, ¢ehoz bylo docileno volbou vhodného pldorysného tvaru,
vychazejiciho z ndmétu prirody. Pldorysny tvar také propUjcil jméno projektu, jelikoz aalto znamena
ve finstiné vina. Jedna se o jeden sedmipodlazni bytovy dim, rozdéleny do sedmi samostatnych sekci
s vlastnimi vchody, &itajici 250 bytovych jednotek od 26 m? do 160 m? o dispozicich od 1+kk do 5+kk.
Nechybi zde ani penthousy s prostornymi terasami. Vyhledy do zelené nejsou odepreny Zadnému
z bytd, jelikoZ standardem kazdého je predzahradka, balkon ¢i terasa. Z jizné orientovanych bytovych
jednotek je tak mozné si vychutnat pohled pfimo do pfirodniho parku, naproti tomu v severné
orientovanych, do parku nového odpocinkového. Do ceny bytovych jednotek je zahrnuta i sklepni kéje.
Projekt neopomina ani garazova stani s poctem 238 mist, na rozdil od sklepni kéje vSak v cené zahrnuty

nejsou. [15] [16] Chyba! Nenalezen zdroj odkazu.

Projekt byl vyhodnocen jako velmi Usporny, spada tedy do kategorie B. [16]

Obrazek 2 - Vizualizace projektu AALTO Cibulka

Zdroj: [15]
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Casovy harmonogram:

e Priprava projektu: bfezen 2017

e Zahdjeni prodeje a pfiprava vystavby: kvéten 2017
e Zahdjeni vystavby: srpen 2017

e Dokonceni hrubé stavby: listopad 2018

e Kolaudace: prosinec 2019

e K nastéhovani: brezen 2020 [15]

7.1.2 OBCANSKA VYBAVENOST MIMO SPORTOVNi STREDISKA

Lokalita, kde je projekt umistén, se vyznacuje klidnéjSim charakterem. Je odklonéna od ruchu centra
mésta a zapada do jakési harmonie s pfirodou. Tomu ale také odpovida obcanska vybavenost, ktera je
skromnéjsich pomér(. V analyzovaném okruhu je mozné se stravovat pouze ve dvou zatizenich, taktéz
nakoupit béZné potraviny je mozné pouze ve dvou obchodech. Vyhodou pro rodinu s détmi je mozny
zapis do jedné ze Ctyf materskych Skolek. Starsi déti pak mohou navazat studium na jedné ze tfi
zakladnich skol. Nevyhodou je absence pobocky posty, kulturnich zafizeni, jako jsou kina a divadla, a

v neposledni fadé nutnost dojizdéni za praktickym Iékarem.

Obrazek 3 - Analyzovany okruh obcanska vybavenost AALTO Cibulka
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Kosife-Motol <

Zdroj: vlastni zpracovani

Seznam rozepsané obcanské vybavenosti lze najit v pfiloze ¢. 1 k této praci.
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Tabulka 6 - Pfehled obcanské vybavenosti - AALTO Cibulka

OBCANSKA VYBAVENOST POCET PRUMERNE,

HODNOCENI
STRAVOVANI 2 4,1
OBCHOD S POTRAVINAMI 2 3,8
POSTA 0 -
SKOLKA 4 5,0
ZAKLADNI SKOLA 3 4,0
KINO/DIVADLO/KONCERT 0 -
LEKAR 2 5,0
Analyzovany okruh: 750 m od mista projektu

Zdroj: vlastni zpracovani

7.1.3 DOPRAVNi OBSLUZNOST
Dopravni obsluznost v misté vystavby projektu je zajisténa pouze jednou autobusovou linkou,
konkrétné linkou 123. K jejim nevyhodam prispiva absence noc¢nich spojt.

Tabulka 7 - Dopravni obsluznost AALTO Cibulka

AUTOBUSOVA DOPRAVA
Zastavka vzdalenost
, Nejblizsi pro Cislo linky .
Nazev - — m min
Denni Nocni
Naskové 123 - 220 3

Zdroj: vlastni zpracovani

7.1.4 DOBA DOJEZDU DO BODU ZAJMU

Cesta do centra mésta s vyuzitim autobusové linky 123 a naslednym prestupem na linku metra B, na

Andélu, vychazi na 29 min. S tim, Ze cesta na autobusovou zastavku trva 3 minuty chize.

Tabulka 8 - Doba dojezdu do centra mésta AALTO Cibulka

PLAN CESTY DOPRAVA MIN KM
Cesta na zastdvku MHD pésky 4 0,22
Naskové - Na knizeci autobus (123)

Pfesun pésky 25 7
Andél - Mstek (B) metro (B)

CELKEM 29 7,22

Zdroj: vlastni zpracovani

7.1.5 AKTIVNI A PASIVNi ODPOCINEK

Okoli projektu bytového domu je oteviené sportovnim nadsenclim a nabizi prostor pro hrani squashe

ve Squashparku, ¢i par metr opodal tenisu na otevieném tenisovém kurtu Tenis Smuky¥ka. Sousedici
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stadion Uhelné Sklady je vyuZivan pro hrani fotbalu a amerického fotbalu. Na hranici analyzovaného
okruhu se pak nachazi jesté Cyklisticka draha Praha Motol.

Bytovy dim je situovan pfimo pred Pfirodnim parkem Kosite-Motol, ktery je mozné vyuzit jak pro
sportovni aktivity, naptiklad béh, tak pro odpocinek a prochazky. Rozlohou zabira téméf polovinu
analyzované oblasti a snadno se dd zldkat navstivit jeho rozhledny, détska hristé, turistické stezky ci

Vidoulskou jeskyni.

7.1.6 PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY

Bytova jednotka se nachazi ve 2.NP. Pro svou malou uZitnou plochou, 45,7 m?2, nabizi mistnosti
skromnéjich velikosti. Zejména loZnice se pohybuje na hrané minimalnich 12 m? pro 2 osoby. Pfesto
je navrzena s rozmyslem tak, aby byl efektivné vyuzit kazdy metr ¢tverecny. Jednotlivé mistnosti na
sebe logicky navazuji. PfestoZe byt nedisponuje komorou, je uzplsoben tak, aby se pracka a susicka
vesSly do koupelny. Pomérné velkd predsiii nabidne dostatek uUloiného prostoru. Diky jejimu
nepravidelnému pldorysnému tvaru umoznila vytvofit prostor pro moznou vestavénou Satni skfin
v loZnici. LoZnice je orientovdna jihozapadnim smérem, stejné tak jako obyvaci pokoj s kuchyriskym

koutem, ktery ma navic okno orientované i zapadnim smérem.

Obrazek 4 - Plidorys bytové jednotky AALTO Cibulka
v

Zdroj: [16]

26



Tabulka 9 - Tabulka mistnosti AALTO Cibulka

CiSLO MISTNOSTI |NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA [m’]

- Predsin 7,0
- Loznice 12,1
- Obyvaci pokoj + KK 219
- Koupelna 4,7

Celkem 45,7

Celkova podlahova plocha bytu 49,4
- Balkon 18,7

Zdroj: [17]

JelikoZ se jedna o rohovou bytovou jednotku, sousedi s pfiléhajicimi bytovymi jednotkami pouze na
dvou strandch, coz se dotkne vSech mistnosti vyjma obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem. Dispozice
ostatnich bytl jsou vsak promyslené tak, aby spolu sousedily mistnosti podobného ucelu. V praxi to

znameng3, Ze koupelna sousedi s koupelnou, loZnice s loZnici, popf. pokojem a predsin s koupelnou.

Obrazek 5 - Pudorys budovy G

Zdroj: [15]

7.1.7 BALKON

Vzhledem k tomu, Ze bytova jednotka projektu AALTO Cibulka je situovana v naroZi objektu, mohla tak
dat vzniknout balkonu tvaru L, ktery disponuje velkorysou rozlohou ¢&itajici 18,7 m2. Balkon lze vyuZit
jak pro posezeni, tak pro jidelni ucely, jelikoZ rozméry balkonu umoznuji umisténi jidelniho stolu pro 2
osoby. Vyhodou balkonu je moZnost pfistupu z obou pokojl, obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem
a loznice. Diky jihozdpadni orientaci bude balkon osvétlen sluneénim svitem po vétsinu dne. Jelikoz je
bytova jednotka umisténa ve 2. NP, nenabidne balkon nikterak rozsahly vyhled, nicméné i tak se

majitellim naskytne vyhled smérem do pfirodniho parku Kosife-Motol.
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7.1.8 CENA BYTOVE JEDNOTKY

Cena za bytovou jednotku Cini 5 161 479 K¢ véetné DPH. Soucasti ceny je i cena za sklepni kéji. V cené
neni zahrnuto parkovaci stani, nicméné jeho koupé je podminkou koupé bytu. Proto pro tuto praci
uvazuji, ze parkovaci stani je zahrnuto v cené bytu, kterou navysuji o uvddénou minimalni cenu za
parkovaci stani, ktera c¢ini 402 500 K¢. [9]

V cené bytové jednotky neni zahrnuto vyobrazené zatizeni interiéru viz obrazek €. 4 [9]

Co se tyce bytovych standardd, klienti mohou v ramci standardniho vybaveni vybrat z nékolika predem
stanovenych variant dlazeb, obkladl, dekorl podlahovych krytin a vnitfnich dvefi. Tyto klientské
zmény nejsou nijak zpoplatnény. V pfipadé nadstandardniho vybaveni, respektive sluzeb, je klientovi
nauctovan rozdil cen standardniho a nadstandardniho vybaveni, respektive ceny Uprav a
administrativni poplatek. Zaroven developerska spole¢nost slibuje vybér ze Siroké skaly tuzemskych i
zahrani¢nich obkladd, dlazeb, sanitarniho vybaveni, podlahovych krytin a vnitfnich bytovych dvefi od
smluvnich partner(l. Pro vytvoreni bydleni podle predstav klienta, nabizi individualni Upravy typu

zmény pricek, zmény v rozvodech elektro, posun dverniho otvoru atp. [18]

7.2 GREEN PORT STRASNICE

7.2.1 STRUCNY POPIS PROJEKTU

Green Port Strasnice je projektem spolecnosti JRD Development s.r.o. Je zasazen v Praze 10,
Strasnicich, mezi ulicemi Pocernickd a Nad Vodovodem. Ve dvou osmipodlaznich a jednom
Sestipodlaznim objektu bude k dispozici celkem 112 komfortnich bytl a 8 jednotek pro komeréni uZiti.
Bytové jednotky jsou navrzeny v dispozicich od 1+kk do 4+kk, pficemz vétsSina z nich nabidne vlastni
situovanych ve vnitrobloku, ktery by mél vzniknout s vystavbou planovaného Silver Portu, 4 objektl o
5 nadzemnich podlazich. Ke vsem bytovym jednotkdm bude nalezZet vlastni sklep, ktery je zahrnut
v cené jednotky. NaleZi-li k bytové jednotce také garazové stani, je taktéz zahrnuto v jeji cené. Mimo
soukromé prostory fesi projekt i prostory spolecné. UvaZuje tak klidné atrium s relaxacnimi prvky, pro
rodiny s détmi pocitad s ko¢arkarnou a pro pfiznivce cyklistiky s kolarnou. Nadstandardnim fesenim
uréenym pro cyklisty pak mini vyuZivani stojand na kola, venkovnich mycek ¢i servisnich stanic pro
opravu kol. Avsak nejen pro podporu cyklistl se prezentuje jako Setrny k pfirodé. Vychazi vstfic lidem
vyuzivajici elektromobil a pfispivajici tak k ¢istSimu ovzdusi ve méstech a snizeni Urovné hluku v okoli
silnic a nabizi pfipravu pro instalaci nabijecich stanic pro elektromobily u parkovacich stani. [19]

Energeticka narocnost bytového domu je klasifikovana jako velmi Usporna. [20]
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Obrazek 6 - Vizualizace projektu Green Port Strasnice

|
4

Zdroj: [19]

Casovy harmonogram:
e Zacatek prodeje: listopad 2018
e Zahajeni stavby: listopad 2019
e Hruba stavba: listopad 2020
e  Omitky: duben 2021
e Kolaudace: srpen 2021

e Nastéhovani: prosinec 2021 [19]

7.2.2 OBCANSKA VYBAVENOST MIMO SPORTOVNIi STREDISKA
Projekt je situovan v misté s netplnou ob¢anskou vybavenosti.

Stravovani je mozné na 22 mistech v okoli bytového domu. Na nakup potravin lze vyrazit do 12
obchodd, z nichZ mezi nejznaméjsi patfi Penny Market vzdalenych necelych 500 m. V prodlouzené
oteviraci dobé Ize nakoupit napfiklad v Zabce nebo ve tfech vecerkach.

Nechybi zde ani pobocka Ceské posty. Vyhodou pro rodiée je umisténi svych ratolesti do jedné ze sedmi
Skolek situovanych v dochdzkové vzdalenosti od mista projektu. Déti pak mohou ndsledujici Skolni

dochdzku zahajit na zakladni Skole Hostynska.

Vyhodou jsou také ordinace dvou praktickych lékara.
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Tabulka 10 - Pfehled obc¢anské vybavenosti Green Port Strasnice

3 ) y PRUMERNE
OBCANSKA VYBAVENOST POCET HODNOCEN(
STRAVOVAN| 22 4,2
OBCHOD S POTRAVINAMI 12 4,0
POSTA 1 2,3
SKOLKA 7 4,9
ZAKLADN{ SKOLA 1 3,7
KINO/DIVADLO/KONCERT 0 -
LEKAR 2 2,0
Analyzovany okruh: 750 m od mista projektu

Zdroj: vlastni

Qbrégek 7- Analyﬁzovam’/ okruhm(750 m) obcanské vybavenosti Green Port Strasnice
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Zdroj: vlastni zpracovani

7.2.3 DOPRAVNiIi OBSLUZNOST

V analyzovaném okruhu od mista projektu projizdi jak autobusové, tak tramvajové linky stim, Ze

dopravu je mozné vyuzit i v no¢nich hodinach. Podrobnéjsi rozbor dopravni obsluznosti vici projektu
reflektuje nasledujici tabulka.

30



Tabulka 11 - Dopravni obsluznost Green Port Strasnice

AUTOBUSOVA DOPRAVA
Zastavka vzdalenost
; Nejblizsi pro Cislo linky .
Nazev - — m min
Denni Nocni
Na Palouku 133,188, 199 908, 909 170 3
Pod Trebesinem 155 - 268 4
TAMVAJOVA DOPRAVA
Zastavka vzdalenost
, Nejblizsi pro Cislo linky .
Nazev - — m min
Denni Nocni
Krematorium Strasnice 5, 26 91 505 7
Solidarita 7 95 785 10

Zdroj: vlastni zpracovani

7.2.4 DOBA DOJEZDU DO BODU ZAJMU

Nejrychleji do centra mésta s vyuzitim MHD se da dostat za cca 19 minut, a to konkrétné autobusovou

linkou €. 188 s prestupem na metro A do stanice Zelivského.

Tabulka 12 - Doba dojezdu do bodu zajmu

PLAN CESTY DOPRAVA MIN KM
Cesta na zastdvku MHD pésky 3 0,17
Na Palouku - Zelivského autobus (188)

Pfesun pésky 16 5
Zelivského - Mistek (A) metro (A)

CELKEM 19 5,17

Zdroj: vlastni zpracovani

7.2.5 AKTIVNIi A PASIVNi ODPOCINEK
V analyzované oblasti 750 m od mista projektu se nachazi tenisové kurty TO Bohemians Praha a déle
Velodrom Trebesin. Své zastoupeni zde ma i fitness studio Sunny Land Melesice. Ptiznivci posiloven
oceni alespon jednu v dochazkové vzdalenosti, Busirnu Gym.
Do sledované oblasti spadaji tti parky, a to Park Jifiho Karena, Park Ilvana Jilemnického a Park Frantiska
Suchého. Na hranici pak zasahuje Malesicky park. V nékterych parcich Ize najit détska hristé. Malesicky

park oproti ostatnim nabidne jesté htisté pro psy Ci prostor uzplsobeny pro pétanque.

7.2.6 PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY
Bytova jednotka se nachazi v pfizemi objektu Green Port Strasnice. Z nasledujiciho obrazku je zfejma
logicka navaznost mezi mistnostmi. Do bytu se vstupuje pres predsin, ktera zaujima plochu pouhych
3,4 m2. Vzhledem k tomu, Ze z pfedsiné vedou ¢&tvery dvefe, nezbyvd moc mista pro uloZny prostor,

jehoZz rozméry navic eliminuje Sachta prochazejici mistnosti. Kompenzaci za nepraktické reSeni
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predsiné mohou byt o to rozmérné;jsi ostatni mistnosti a benefit komory, do které se mimo pracku a
susicku mohou tak ulozit véci, které se pro nedostatek UloZného prostoru nevejdou do predsiné.

Obytné mistnosti jsou orientovany na vychod.

Tabulka 13 - Pidorys bytové jednotky Green Port Strasnice

Zdroj: [21]

Tabulka 14 - Tabulka mistnosti Green Port Strasnice

CiSLO MISTNOSTI |NAZEV MISTNOSTI PLOCHA [m’]

01 Ptedsin 3,4
02 Komora 4,8
03 Obyvaci pokoj + KK 24,8
04 Loznice 12,8
05 Koupelna 5,3

Celkem 51,1

Celkova podlahova plocha bytu 55,3
06 Lodzie 4,8
07 Predzahradka 34,6

Zdroj: [21]

Bytova jednotka je soucasti komplexu GP201. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o rohovou bytovou
jednotku, je tak eliminovan pocet jejich sousedicich bytovych jednotek. Na zapadni strané sousedi
pouze pres komoru s bytem zrcadlové usporadanym. Na jizni strané sousedi koupelna s koupelnou, ale
Cast sousedni koupelny priléha na sténu loZnice, ktera pak vétsinu spolecné stény sdili s pokojem bytu
1+kk.
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Obrazek 8 - Pidorys komplexu GP201, Green Port Strasnice
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Zdroj: [22]

7.2.7 LODZIE
Soudasti bytové jednotky projektu Green port Strasnice je i lodZie o pldorysné plo3e 4,8 m2. Na lodZii
volné navazuje pfedzahradka zaujimajici plochu 34,6 m?, rovnéz spadajici do vlastnictvi majitele bytové
jednotky. Rozméry lodzZie dovoluji umisténi jidelniho stolu pro dvé osoby, a tedy uzivani prostoru pro
stolovani. Z tohoto pohledu je prakticky pristup z obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem. Jako benefit
je pak moznost pfistupu i z loZnice. LodZie je orientovdna vychodné, bude tak osvétlovana sluneénimi
paprsky prevainé v dopolednich hodinach. Z lodZzie bude mozné vychutnat si vyhled do vlastni

predzahradky.

7.2.8 CENA BYTOVE JEDNOTKY
Cena za bytovou jednotku ¢ini 5 949 167 K¢ véetné DPH. V cené bytové jednotky je zahrnut jeden sklep
a jedno garazové stani. [21]
Kuchyniska linka ani interiérovy nabytek nejsou zahrnuty v cené bytové jednotky a nejsou soucasti
dodavky. [21]
Mimo standardni vybér ze zafizovacich predmétd, velikosti a odstini obkladd a dlazeb, naslapnych
vrstev podlah, vnitfnich bytovych dvefi, jsou vcené bytové jednotky zahrnuta plastova okna
s izolacnim trojsklem s bezpecnostni félii a kovanim, ptiprava, tj. kastliky pro osazeni vnéjsich zaluzii,
fizené vétrani s rekuperaci tepla, zajisténi ovladani vzduchotechniky a vytapéni pfes mobilni aplikaci.
[25]

Spole¢nost JRD Development s.r.o. umoziuje v ptipadé zajmu svych klientd mozné zmény. [22]
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7.3 PORT KAROLINA, 2. ETAPA

7.3.1 STRUCNY POPIS PROJEKTU

Port Karolina je projektem spolecnosti Skanska Reality a.s. Je zasazen v atraktivni prazské ctvrti,
Karling, v misté, kde se stfetava historicka s moderni architekturou. Jednim z impulsd nové vystavby a
modernizace Ctvrti byly devastujl'ci povodné které zaséhly Karlin vroce 2002. V soucasné dobé je
bytovych komplexd Port Karolina, roz¢lenénych do 4 etap, reallzovanych s Casovym odstupem. Druha
etapa je situovana v severozdpadni Casti pozemku, pfi ulici U Mlynského kanalu. Az osmipodlazni
objekt, nabizejici celkem 186 bytl o dispozicich od 1+kk po 5+kk a 18 ateliérd, je pldorysné navrien
do dvou zalomenych linii, jdoucich soubéiné stokem feky Vlitavy. Majitelim bytd v nejvyssich
podlazich, severné orientovanych, se tak naskytne jedine¢ny vyhled pres feku na Holesovice, Troju a
smérem na PrazZsky hrad. V rdmci projektu je zajistén dostatek parkovacich stani pro rezidenty i jejich
navstévy, a to ve dvou podzemnich podlazich. V 1. NP je pocitano se Sesti obchodnimi jednotkami
nepotravinafského charakteru a velkorysou ttipodlazni kavarnou orientovanou smérem k fece. Stejné
jako v predchozi etapé projektu, ani zde neni opomenuto vybudovani technického zazemi, kolarny a

mistnosti se sprchou pro myti kol, koc¢arku ¢i zablacenych pst. [26][27][29]
Projekt disponuje priikazem energetické narocnosti tfidy B. [29]

Tabulka 15 - Vizualizace projektu Port Karolina, 2. etapa
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Zdroj: [29]

Casovy harmonogram:
e Zahdjeni prodeje: 13. 6. 2017
e Zahdjeni stavby: 10/2017
e Hrubd stavba: 1/2019
e Vnitfni omitky: 4/2019
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e Kolaudace: 11/2019
e Nastéhovani: jaro-léto 2020 [26]

7.3.2 OBCANSKA VYBAVENOST

V misté projektu se nachazi veskerd obcanska vybavenost. Do analyzovaného Uzemi spadla témér celd
¢tvrt Karlin, jak je vidét na obrazku ¢. 8. Karlin je poset velkym mnoZstvim kavaren, restauracnich
zafizeni, rychlych obcerstveni atp., proto neni divu, Ze ve vymezeném Uzemi je mozné navstivit pres
osm desitek stravovacich zafizeni, navic s velmi pfivétivymi hodnocenimi. ObchodU s potravinami je tu
12. Z vétsich obchodi se zde nachazi Albert, ktery je vzdalen pres 400 metr(, tedy zhruba 6 minut
chidize. Nechybi ani dvé pobocky Ceské posty. V misté bydli$té je i dostatek $kolek, celkem $est, kam
Ize pfihlasit své déti. Zakladni Skoly jsou pak v misté dvé. V nasledujici mapé jsou vyznaceny pouze
stravovaci zafizeni, prodejny potravin, materské Skoly a posty. Analyzovana oblast 750 metrd byla

omezena a sledovana pouze na pravém brehu reky Vitavy.

Obrazek 9 - Mapa obcanské vybavenosti Port Karolina
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Zdroj: vlastni zpracovani, [9]

Z nasledujici tabulky je patrny pocet kulturnich zafizeni. V letnich mésicich se o kulturni program
postara letni kino Karlinska scéna Regina, a to v pfijemném prostredi u Keizlovych sad(. Béhem celého

roku Ize navstévovat akce ve Foru Karlin.

Co se tyce zdravotni péce, je v Karliné opravdu z ¢eho vybirat, obvodnich a praktickych lékara je zde
dohromady sedm, navic Ize predpokladat jejich vysokou troven vzhledem k vysokym hodnocenim od

jejich pacientd.
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Tabulka 16 - Pfehled obcanské vybavenosti Port Karolina, 2. etapa

3 ) y PRUMERNE
OBCANSKA VYBAVENOST POCET HODNOCEN(
STRAVOVAN| 83 4,2
OBCHOD S POTRAVINAMI 12 3,8
POSTA 2 2,5
SKOLKA 6 4,3
ZAKLADN{ SKOLA 2 4,4
KINO/DIVADLO/KONCERT 2 4,6
LEKAR 7 4,3
Analyzovany okruh: 750 m od mista projektu

Zdroj: vlastni zpracovani

7.3.3 DOPRAVNi OBSLUZNOST

V misté projektu se nachazi zastavky tramvajové dopravy i stanice metra B. V nocnich hodinach

zajistuje dopravu tramvajova linka ¢. 92.

Tabulka 17 - Dopravni obsluznost Port Karolina, 2. etapa

TAMVAJOVA DOPRAVA

Zastavka vzdalenost

, Nejblizsi pro Cislo linky )
Nazev . T m min

Denni Nocni
Ktizikova 3,8,24 92 422 6
METRO

Stanice vzdalenost
Nazev Nejblizsi pro linku m min

Ktizikova B 390 5

Zdroj: vlastni zpracovani

7.3.4 DOBA DOJEZDU DO BODU ZAJMU

Poloha bytového domu nahrava rychlé dostupnosti centra mésta. Ta se pohybuje okolo 13 minut,

z ¢ehoz vice nez polovina zabere cesta do stanice metra Ktizikova, a to konkrétné 8 minut.

Tabulka 18 - Doba dojezdu do bodu zajmu Port Karolina, 2. etapa

PLAN CESTY DOPRAVA MIN KM
Cesta na zastdvku MHD v¢. pfesunu do metra pésky 8 0,39
Krizikova - Mustek (B) metro (B) 5 2

CELKEM 13 2,39

Zdroj: vlastni zpracovani

36



7.3.5 AKTIVNI A PASIVNi ODPOCINEK

Okoli bytového domu Port Karolina je mistem vhodnym pro sportovani. V analyzovaném okruhu 750
metr(l se nachazi fitness studio BodyBody Karlin, Euroforie — Fitness & Wellness Karlin, dale sportovni
hala Barbar gym, kde je moZné absolvovat kondi¢ni a silové tréninky. Pro cviceni jogy lze navstivit

Centrum jégy Sundari, Yoga Karlin, Yoga Shala Karlin.

Necelych 850 metrd od mista bytového domu Ize travit volny ¢as v Kaizlovych sadech a Parkem pred
Invalidovnou, nebo 12 minut pési chlize od objektu na Vitkové, kde se otevre, vzhledem k vyvySenému

charakteru Uzemi mista, vyhled na Prahu. Mimo to je jako stvoreny i pro sportovni aktivity.

7.3.6 PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY

Bytova jednotka se nachazi v 8. NP bytového domu Port Karolina — 2. etapa. Do bytu se vchazi pres
rozméroveé velkorysou predsin, nicméné takto vyuzitelna je pouze prvni polovina. Druha slouZi uz spise
jako chodba. V predsini je pocitano s prostorem pro moznou vestavénou skfin. Z nasledujiciho obrazku
je zfejma logickd ndvaznost mezi mistnostmi. Vyhodou bytu je komora, kterd zvySuje moZnosti
ulozného prostoru bytu, kam Ize umistit pracku a susi¢ku. LoZnice s obyvacim pokojem s kuchyrnskym

koutem jsou orientovany na jihovychod.

Obrazek 10 - Pudorys bytové jednotky Port Karolina, 2. etapa

= loznice -
: 122 m? lodzie
’ 5,8 m?

Zdroj: [28]
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Tabulka 19 - Tabulka mistnosti Port Karolina

CiSLO MISTNOSTI |NAZEV MISTNOSTI PLOCHA [m’]

- Predsin 7,5

- Koupelna 5,0

- Obyvaci pokoj + KK 22,8

- Loznice 12,2

- Komora 4,2
Celkem 51,7
Celkova podlahova plocha bytu

- Lodzie 5,6

Zdroj: vlastni zpracovani

Bytova jednotka sousedi s dalSimi dvéma jednotkami, kdy jsou v obou pfipadech sousedici mistnosti
loZnice. Nicméné ¢ast bytové jednotky, konkrétné predsin a komora, sousedi i mimo spole¢nou chodbu

také s vytahovym prostorem.

Obrazek 11 - Vysek ptidorysu bytového domu Port Karolina, 2. etapa

Zamm =

Zdroj: [28]

7.3.7 LODZIE

Na lodZii o pldorysné plo3e 5,8 m? Ize umistit stdl a Zidle pro dvé osoby a vyuZit tak tento prostor pro
stravovani, nicméné jelikoz hloubka lodZie nedosahuje rozméru 1,5 m, neni toto feSeni optimalni.
Vhodnéjsim rfeSenim je tedy umisténi pouze nabytku k sezeni a vyuzit tak tento prostor k odpocinku.
Pfistup je umoZnén pouze zobyvaciho pokoje skuchyniskym koutem. LodZie je orientovana
jihovychodné, bude tak osvétlovana slunecnimi paprsky po vétsSinu dne. PrestozZe je bytova jednotka
situovana v 8. NP, nenabizi nijak oslfujici vyhledy, jelikoZ pred samotnym objektem se nachazi jiné
vySkové budovy, konkrétné Port Karolina 1. etapa, Port Karolina 3. etapa, budovy River Garden Office
I, /11 ¢i Trinity Rezidence. Pfesto lze za vyskovymi budovami spatfit i pamatny vrch Vitkov s jeho

dominantou jezdecké sochy Jana Zizky z Trocnova &i Zizkovskou televizni véz.
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7.3.8 CENA BYTOVE JEDNOTKY
Cena za bytovou jednotku ¢ini 7 265 900 K¢ véetné DPH. [28]

V cené bytové jednotky neni zahrnuta kuchynska linka. V rdmci standardniho vybaveni mohou klienti

bez priplatku na zakladé svych preferenci zvolit odstiny podlahy, dvefi a dlazby. [29]

V cené bytové jednotky je zahrnuto parkovaci misto. [30]

7.4 REZIDENCE U GREBOVKY

7.41 STRUCNY POPIS PROJEKTU

Absolutni vitéz sedmého roc¢niku soutéze realitni projekt roku 2017, a to jak v kategorii Ceny odborné
poroty, tak Ceny vefejnosti, za Prahu 4, to je projekt Rezidence U Grébovky, vznikajici pod taktovkou
spole¢nosti Moravska stavebni — INVEST a.s. [31]

Objekt nachazejici se na Praze 4 byl navrZen, aby navazoval na stavajici zastavbu a aby efektivné vyuzil
a zaplnil misto na rohu ulic Vlastislavova a Ctiradova.

Objekt o Sesti nadzemnich podlazich zahrnuje celkem 27 bytovych jednotek o dispozicich od 1+kk do
4+kk. Jednotky v poslednim podlazi, oproti nize umisténym, disponuji lodZiemi (nebo balkony), jeZ jsou
v poctu dvé na jeden byt. Vramci jednoho bytu se tak mohou majitelé tésit z rozlicnych vyhledd.
Vyhledy do zelené nabidnou severné orientované lodzie, odhalujici pfirodu okoli Havlickovych sadU.
Lodzie s vyhledem na jih nabidnou pfevazné pohled do zastavby Prahy 4. [32]

K vybranym bytovym jednotkdm nalezi sklep nebo garazové stani, jez jsou zahrnuty v cené. [33][34]

Budova je ohodnocena klasifikaénim stupném C — Usporna. [35]

Obrazek 12 - Vizualizace projektu Rezidence U Grébovky

L™

Zdroj: [35]
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Casovy harmonogram:

e Vydani stavebniho povoleni: podzim 2016 [37]
e Zahdjeni vystavby: podzim 2016

e Zahdjeni prodeje byt(: duben 2017

e Dokonceni hrubé stavby: duben 2018 [38]

e Kolaudace: listopad 2018 [37]

7.4.2 OBCANSKA VYBAVENOST

Obcanska vybavenost v okoli bytového domu je na dobré Urovni. Zahrnuje vSechny sledované aspekty.
Pro potreby stravovani Ize v analyzovaném okruhu navstivit pfes 30 restauracnich a jinych zafizeni.
Potraviny je mozné nakoupit ve vice jak 10 obchodech. Mezi vétsi obchody se fadi Tesco Expres
vzdalené necelych 400 metrl chlze, dale Lidl a Tesco Praha Nuselskd, kam cesta trva okolo 9 minut

klidné chize. Pro nocni nakup funguje i vecerka.

Jak je vidét na obrazku €. 12, do analyzované oblasti spadaji dvé pobocky Ceské posty. Dale Ize z mapky

vycist umisténi skolek a zakladnich $kol, které mohou déti navstévovat.

O pestré kulturni vyZiti se postaraji 4 divadla, konkrétné Divadlo Na Fidlovacce, Divadlo bez zabran,

Divadlo bez hranic a Komorni Fidlovacka.

Tabulka 20 - Pfehled obc¢anské vybavenosti Rezidence U Grébovky

. ) y PRUMERNE
OBCANSKA VYBAVENOST POCET HODNOCENI
STRAVOVANI 35 4,2
OBCHOD S POTRAVINAMI 14 3,9
POSTA 2 2,5
SKOLKA 5 4,2
ZAKLADNI SKOLA 5 3,2
KINO/DIVADLO/KONCERT 4 4,5
LEKAR 5 4,5
Analyzovany okruh: 750 m od mista projektu

Zdroj: vlastni zpracovani
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Obrazek 13 - Obcanska vybavenost Rezidence U Grébovky
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Zdroj: vlastni zpracovani, [9]

7.4.3 DOPRAVNIi OBSLUZNOST

Dopravni obsluznost v misté projektu se vyznacuje vysokou koncentraci tramvajovych linek, kdy
v analyzovaném okruhu je jich moZné vyuzit 18. Tramvajova doprava je pak podporovana dopravou

autobusovou, konkrétné dvéma linkami. Nocni spojeni je zajisténo tramvajovymi nocnimi spoji.

Tabulka 21 - Dopravni obsluznost Rezidence U Grébovky

AUTOBUSOVA DOPRAVA
Zastavka vzdalenost
, Nejblizsi pro Cislo linky )
Nazev - — m min
Denni Nocni
Otakarova 193 - 208 3
Kloboucnicka 124, 139, 188, 196 - 757 10
TAMVAJOVA DOPRAVA
Zastavka vzdalenost
, Nejblizsi pro Cislo linky )
Nazev . — m min
Denni Nocni
Otakarova 6,7,24 93,95, 96 175 3
Namésti Bratfi Synkd 11, 14,18 - 301 4

Zdroj: vlastni zpracovani
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7.4.4 DOBA DOJEZDU DO BODU ZAJMU
Nejvyhodnéjsim spojem pro presun do centra mésta, mysleno z hlediska ¢asového, vychazi jizda
tramvaji €. 7 ze zastdvky Otakarova do zastavky Palackého ndmésti, kde se pfestoupi na metro linky B.

Celkova doba stravena na cesté véetné cesty na zastavku MHD z bytového domu se rovna 20 minutam.

Tabulka 22 - Doba dojezdu do bodu zajmu Rezidence U Grébovky

PLAN CESTY DOPRAVA MIN KM
Cesta na zastavku MHD pésky 3 0,175
Otakarova - Palackého namésti tramvaj (7)

Pfesun pésky 17 4
Karlovo namésti - MUstek (B) metro (B)

CELKEM 20 4,175

Zdroj: vlastni zpracovani

7.4.5 AKTIVNI A PASIVNi ODPOCINEK

Lokalita v okoli Rezidence U Grébovky m3a, co se tyce sportovniho vyuZiti, vskutku co nabidnout.
Nejstédreji ohledné nabidky moZného sportovani vychazi Arena Pavly Kladivové, kde si lze vybrat pres
kikckbox, jogu, kruhovy trénink, pilates, Ci brazilské jiu-jitsu, aZz po naptiklad trénink pro déti. Kdo by
nechtél vyuzit kruhovy trénink v Arené, alternativu mize hledat ve Funkénim fitku, jejichz zaméreni se
neomezuje vylucné na kruhové tréninky, ¢i dalsim ze Sesti moznych fitness center. Hotel Hasa pokryje
provozovani zimnich sportl, konkrétné hokej, ¢i krasobrusleni, dale je zde mozné vyuZit i baletni sal a
tenisové kurty. Bojové sporty najdou své zastoupeni vlanna Gym, situovaného vedle Namésti
Generala Kutlvasra. [46][47][48]

V analyzovaném okruhu se nachazeji 2 parky, Park Jitiny Haukové a Jindficha Chalupeckého a Park na
Fidlovacce a dale 2 sady: Havlickovy sady s Peruckou strani a Jiraskovy sady. Nasli bychom zde détska

hristé, vyhlidku ¢i psi louky.

7.4.6 PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY
Bytova jednotka projektu Rezidence u Grébovky se nachazi ve 2. NP. Volba netradi¢niho pldorysu
objektu se promitla i do pldorysnych tvard mistnosti, jak je zfejmé z nasledujiciho obrazku. Nicméné
tato skutec€nost nijak neovliviiuje promyslenou navaznost mistnosti. V ptedsini je dostatek prostoru na
to zfidit UloZzny prostor, stejné tak jako v loZnici, kde by se dal vyuZit i hluchy prostor, zplsobeny
atypickym fesenim rozdéleni mistnosti, instalaci skfiné na miru. Obytné mistnosti jsou orientovany na

severovychod.
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Obrazek 14 - PGdorys bytové jednotky Rezidence U Grébovky

Zdroj: [49]

Tabulka 23 - Tabulka mistnosti

CiSLO MiSTNOST! |NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA [m’]
202.1 Predsin 6,6
202.2 Obyvaci pokoj s KK 23,7
202.3 Pokoj 12,4
202.4 Koupelna + WC 5,2

Celkem 47,9
Celkova podlahova plocha bytu 52,3

Zdroj: vlastni zpracovani

Bytova jednotka sousedi s dalSimi dvéma byty. Byty jsou navrzeny tak, aby spolu sousedily mistnosti,
které maji podobny ucel. Kromé bytovych jednotek pfiléhd byt jesté k vytahovému prostoru, a to

konkrétné pres koupelnu s toaletou.
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Obrazek 15 - PGdorys bytového domu Rezidence U Grébovky

TSI

Zdroj: [49]

7.4.7 BALKON, LOZIE, TERASA

Bytova jednotka projektu Rezidence u Grébovky, situovana ve 2. NP, nedisponuje Zzadnym balkonem

ani lodzii.

7.4.8 CENABYTOVE JEDNOTKY

Uvadéna cena za bytovou jednotku ¢ini 4 299 000 K¢ véetné DPH. Soucasti ceny bytové jednotky je
cena sklepni kéje. K bytu nenaleZi parkovaci stani. Vlastnik bytu mlze vyuzit parkovani na ulici pred
objektem. [33]

Bytova jednotka je nabizena bez vnitfniho vybaveni a kuchyriské linky. V cené bytové jednotky jsou
zahrnuty zafizovaci predméty, dvere, dlazby a laminatové podlahy, vypinace a zasuvky. Vzhledem

k tomu, Ze projekt byl dokonéen v roce 2018, neni mozné uplatfiovat klientské zmény. [35]

7.5 REZIDENCE U RADNICE

7.51 STRUCNY POPIS PROJEKTU

Developerem projektu Rezidence u Radnice je spolecnost Central Group a.s. Objekt se nachazi v srdci
Prahy 9. na Vysocanech, konkrétné mezi ulicemi Sokolovska a Staromlynska. Pdorysné je vymezen
tvarem L, aby zapadal do kontextu stavajici zastavby, vytvarejici uzavirajici se linii a dal tak vzniknout
jejimu propojeni. V dlsledku toho se zformoval vnitroblok, jehoZ raz je tvoren velkym mnoZstvim
zelené. Soudasti projektu je navic vybudovani privatniho parku ve vnitrobloku, ktery zajisti majiteldm
bytl ni¢im nerusenou relaxaci a klid. Projekt zahrnuje 112 novych bytl rliznych dispozici od 1+kk po

4+kk v sedmi nadzemnich podlazich. Byty v patrech disponuji balkony ¢i velkorysymi terasami. Ty
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nejvyse umisténé pak nabizi krasny vyhled na celou Prahu. Oproti tomu byty v pfizemi nabidnou svym
majitelm odpocinek na soukromych predzahradkach. Nejen balkonem, terasou ¢i predzahradkou
disponuje kazdy byt. V cené kazdého bytu je zahrnut sklep a v pfipadé vétsiny byt i parkovaci stani.
Co se tycCe technickych vymoZenosti, predcil projekt nemalo svych konkurent(l. Ve vybranych bytovych
jednotkach je totiz zajisténo fizené vétrani pomoci systému s rekuperaci. [43] Chyba! Nenalezen zdroj

odkazu.

Energeticka narocnost budovy spada do kategorie B, tedy velmi Gsporna. [44]

Obrazek 16 - Vizualizace projektu Rezidence U Radnice

Zdroj: [39]

Casovy harmonogram:
e Zahdjeni vystavby: fijen 2017
e Zahajeni prodeje: duben 2018
e Dokonceni hrubé vystavby: ¢erven 2019
e Kolaudace: prosinec 2019
e K nastéhovani: Unor 2020 [45]

7.5.2 OBCANSKA VYBAVENOST

Projekt Rezidence U Radnice spliiuje vSechny sledované oblasti tykajici se obcanské vybavenosti.
Stravovani je zajisténo v témér 30 zatizenich. Jak je zfejmé z nasledujiciho obrazku, pro nakup potravin
neni nutné chodit daleko. Obchod Norma se nachazi pfimo pred vybranym projektem. Z obecné
znamych obchodl ma v analyzované oblasti pobocku také Billa, vzdalend 5 minut klidné chize.

Potraviny je mozné nakoupit i v pozdnich hodinach ve vecerce.
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Z obrézku lze takté? vy¢ist, 7e v analyzovaném okruhu se nachézi jedna pobocka Ceské posty.

V misté objektu je situovano dostatecné mnozstvi materskych skolek a dvé skoly zakladni. Pro naplnéni

kulturniho programu je mozné zavitat do 02 Arény.

Obrazek 17 - Obéanska vybavenost Rezidence U Radnice (pouze stravovani, potraviny, MS, posta)
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Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 18 - Piehled obcanské vybavenosti Rezidence U Radnice

Y ) y PRUMERNE
OBCANSKA VYBAVENOST POCET HODNOCENI
STRAVOVAN| 28 4,2
OBCHOD S POTRAVINAMI 12 4,3
POSTA 1 1,5
SKOLKA 6 4,0
ZAKLADNI SKOLA 2 2,9
KINO/DIVADLO/KONCERT 1 4,5
LEKAR 3 4,4
Analyzovany okruh: 750 m od mista projektu

Zdroj: vlastni zpracovani

7.5.3 DOPRAVNiIi OBSLUZNOST

Dopravni obsluznost v misté projektu Rezidence u Radnice se vyznacuje vysokou koncentraci
autobusovych linek. V analyzovaném okruhu jich lze vyuzit sedm. Nechybi zde ale ani tramvajova

doprava, ani metro. Pro pfepravu v noci je mozné vyuzit jednu nocni linku tramvaje.
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Tabulka 24 - Dopravni obsluznost Rezidence U Radnice

AUTOBUSOVA DOPRAVA
Zastavka vzddlenost
Nazey N'ejb|IZSI pro Cislo linky _ m min
Denni Nocni
sk 136, 151, 152, 177,
Vysocanska 182, 183, 195 913 365
TAMVAJOVA DOPRAVA
Zastavka vzdalenost
) Nejblizsi pro Cislo linky m min
Nazev . .
Denni Nocni
Nadrazi Vysocany 14, 16 94 119
METRO
Stanice vzddlenost
Nazev Nejblizsi pro linku m min
Vysocanska B 87

Zdroj: vlastni zpracovani

7.5.4 DOBA DOJEZDU DO BODU ZAJMU

Nejrychlejsi mozZnosti pro prepravu do centra mésta, je metrem po lince B, ze stanice Vysocanska do

stanice MUstek, bez nutnosti prestupu. Celkova doba stravend na cesté vyjde na 17 minut.

Tabulka 25 - Doba dojezdu do bodu zajmu

PLAN CESTY DOPRAVA MIN KM
Cesta na zastdvku MHD v¢. pfesunu do metra pésky 5 0,13
Vysocanska - MUstek (B) metro (B) 12 7

CELKEM 17 7,13

Zdroj: vlastni zpracovani

7.5.5 AKTIVNI A PASIVNi ODPOCINEK

PFiznivci fitness mohou v dochazkové vzdalenosti od bytového domu navstivit tfi fitness centra. Kdo
upfednostiiuje vysokointenzivni intervalové cviceni, ma moZnost navstivit FreshKruhaé Harfa.
V analyzovaném okruhu se dale nachazi tenisové kurty, a to v Tenisovém klubu Praga — Vysocany a

TSM Sokol Vysocany. Na pomezi sledované oblasti ma své misto i RugbyClub Sparta Praha.

Pfirodni park Podvini pak nabidne Utocisté pred ruchem mésta. Skytd rozhlednu, détské hristé i psi

louku.

7.5.6
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7.5.7 PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY

Bytova jednotka se nachazi ve 4.NP. Do bytu se vchazi pres prostornou predsin, kterd je navrzena s
dostatkem ulozného prostoru. Byt je velice dobie dispozi¢né vyresen. Nechybi v ném ani mala komora

na pracku a susicku. Obytné mistnosti jsou orientovany na vychod.

Obrazek 19 - PGdorys bytové jednotky Rezidence U Radnice
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Zdroj: [42]

Tabulka 26 - Tabulka mistnosti Rezidence U Radnice

CiSLO MiSTNOSTI |NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA [m?]

1 Obyvaci pokoj + KK 24,4
2 Pokoj 13,0
3 Komora 2,0
4 Koupelna + WC 4,5
5 Predsin 8,7

Celkem 52,6

Celkova podlahova plocha bytu 56,6
6 Zasklena lodZie 4,6

Zdroj: vlastni zpracovani

Bytova jednotka sousedi s dalSimi tfemi jednotkami, a to v misté komory s kuchyriskym koutem. Déle
obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem pfriléha ke koupelné a loZnici vedlejsiho bytu. Sousedni koupelna
sousedi s koupelnou a mensi ¢asti loznice, kterd pak témér celd sousedi s obyvacim pokojem

s kuchynskym koutem.
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Obrazek 20 - PGdorys bytového objektu Rezidence U Radnice
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Zdroj: [42]

7.5.8 LODZIE

LodZii pro své rozméry 1,34 x 3,11 m neni vhodné vyuZzivat pro jidelni ucely, jelikoZ umisténi stolu by
bylo nepraktické. Nicméné pro lepsi komfort a odpocinek strdveny na vzduchu lze prostor vybavit
Zidlemi. LodZie je zasklena, coZ prinasi fadu vyhod. Mezi né patii napfiklad zajisténi teplotniho rozdilu
mezi exteriérem a prostorem lodZie, coZz umoziuje aktivnéjsi vyuzivani lodzie i v zimnich mésicich, kdy
nabidne vyssi teploty, neZ jsou teploty v exteriéru. Dalsi vyhodou je ochrana pred klimatickymi vlivy,
jako je dést, snih, vitr ¢i kroupy. A v neposlednim pripadé prinese sniZzeni hlu¢nosti a prasnostiv byté a
také snizeni uUniku tepla. LodZie je pristupna z obou pokojl, tj. zloZnice a obyvaciho pokoje
s kuchyriskym koutem, cozZ Ize pfipsat k vyctu jejich benefit(. Je situovana ve 4.NP a orientovana
vychodnim smérem, coz ji pfinese dostatek slunecniho svitu po celé rano a dopoledne. Nabidne vyhled

do okolni zastavby Prahy 9, kde se misi historicka vystavba s novou zastavbou.

7.5.9 CENA BYTOVE JEDNOTKY

Cena bytové jednotky cCini 6443 850 K¢ véetné DPH. V cené bytu je zahrnut uzaviratelny sklepni

prostor situovany ve 3. PP, o rozloze 3,9 m?, a déle parkovaci stan, situované takté? ve 3. PP. [42]

Standardni vybaveni bytové jednotky Ize obménovat na prani klienta. Developerska spolec¢nost uvadi
mozny vybér dlaZeb a obkladl aZ z 95 kombinaci, dale Ize vybirat ze sedmi dekorl dfevénych podlah a
vhnitfnich dvefi. V cené je zahrnuta elektropfiprava pro venkovni rolety, a dale zatizovaci predméty.
MozZné je si priplatit za koupelnovy nabytek, i vinylové podlahy. Soucasti provedeni bytu neni zahrnuta
kuchyniska linka. [39][41] [42]
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8 HODNOCENI KRITERIi

8.1 POPIS HODNOCENI

Jednotlivd vybrana kritéria jsou hodnocena na zadkladé mnou stanovené bodovaci stupnice,
odpovidajici urcitym parametrim ¢i hodnotdam, které dané kritérium muze nabyvat. Vzhledem
k rGznorodosti kritérii a variant jejich moZnych vystupl nejsou skaly bodovacich stupnic shodné. To by
vSak vedlo ke zkreslenému vysledku, protoZe by uprednostiiovalo kritéria sjemnéjsi stupnici a
moznosti dosahnout vyssiho poctu bodu. Proto je nutny nasledujici prepocet této pomocné bodovaci

stupnice do desetibodové stupnice, kterym neznevyhodnim zZadné kritérium.

Hodnoceni kritéria zohlednujici vice aspektl je dano sou¢tem bod, které dana bytova jednotka muze
nabyvat v kazdém z téchto aspektl. Pfi prepoctu na desetibodovou stupnici se vychazi z maximalnich
dosazitelnych pomocnych bodd, které odpovidaji 10 bod(im z vysledné bodovaci stupnice.

V ptipadé, Ze ma néjaky aspekt vyssi vahu n krat neZ jiny vramci jednoho kritéria, jsou i jeho
dosaZitelné body z pomocné bodovaci stupnice rovny n nasobku.

Hodnoceni kritérii je velmi subjektivni zaleZitosti. Abych toto riziko ve vlastni prdci eliminovala, zvolila
jsem proto tyto bodovaci stupnice, aby bylo kazdé kritérium jednoznacné vymezené, kvantifikovatelné

a hodnocené varianty tak srovnatelné.

8.2 PARAMETRY BYTOVE JEDNOTKY

Vyhodnoceni tohoto kritéria spociva v zohlednéni nékolika aspektd. Tim prvnim je zhodnoceni uzitnych
ploch bytovych jednotek, které se mezi vybranymi lisily a7 o0 6,9 m2. V&tsi uZitnd plocha samozfejmé
znamena vyssi komfort v jednotlivych mistnostech, a je tak hodnocena vyssim poctem bodu. TFi z péti
projektd navic v rdmci bytu nabizi komoru, ve které je vyhrazen prostor zejména pro pracku a susicku,
nicméné dale se da vyuzit i pro uloZeni véci, ¢imz miZe kompenzovat nedostatek mista pro ulozné

prostory v ostatnich mistnostech. Parametrem pro jeji hodnoceni se tak stdva jeji samotna velikost.

Vsechny bytové jednotky jsou navrZeny tak, aby fungovala logicka navaznost mistnosti. JelikoZ se jedna
o bytové jednotky o dispozici 2+kk, neni tolik moznosti, jak vhodné uspofddat jednotlivé mistnosti.
Byty jsou tak prakticky po logistické strance navrzeny shodné. Jediné, v ¢em se lisi, je pfistup do loZnice,
ktery je umoZnén budto z obyvaciho pokoje nebo z predsiné, pficemz neni uprednostfiovana zadna
z variant.

Dalsim aspektem, ovliviiujici dané kritérium, je orientace obytnych pokoji na svétové strany s tim, ze
nejvyhodnéjsi svétovou stranou z hlediska orientace obyvaciho pokoje je strana jizni, jelikoZ zachytava
slunecni svit po nejdelsi dobu. Vhodnost jiné orientace je dana nasledujicim pofadim, zapad, vychod,
sever. Naopak loZnice by méla byt orientovana na vychod. Je to proto, aby byly vytvoreny co nejlepsi

podminky pro spanek, coZ znamen3, Ze v noci nebude v loZnici pfilis teplo, protoZze pres den neni
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vystavena slunci. Rano pak slunce prosviti celou mistnost. Méné optimalni, ne vsak nevhodn3, je pak

orientace na sever a zapad. Jako nejhlre vychazejici je povaZovana jizni strana.

V neposledni fadé toto kritérium ovliviiuje poloha bytu vici sousednim mistnostem a moznost vyskytu
rusivych vlivll. Nejpodstatnéjsi je sledovani loZnice, mezi jejiz funkce patfi zajisténi kvalitniho
odpocinku, proto se vyznacuje pozadavky na minimalni pocet dB, cca 30. To by mohlo byt naruseno
nevhodnou sousedni mistnosti, jako je tomu v pripadé projektu Green Port Strasnice a Rezidence u
Radnice, kdy loZnice sousedi z pfevaziné vétsiny s pokojem 1+kk, resp. obyvacim pokojem + kk, kdy klid
v mistnosti, tak mUZe narusit poustéjici voda, provoz mycky nadobi, ¢i hlasita televize. Z mensi ¢asti
pak sousedi i s koupelnou, kdy mGze byt rusivym jevem opét tekouci voda. V hodnoceni se odrazi i to,
zda byt sousedi s prostorem pro vytah, byt ne pfimo s loZnici, jelikozZ i ten pfedstavuje zvysené riziko
hluku.

Riziko hluku je hodnoceno podle stupnice od nizké, ktera predpoklada, Ze loZnice nesousedi s mistnosti
jiné bytové jednotky, nebo sousedi s mistnosti shodného ¢i podobného charakteru, pres stfedni, ktera
uvazuje mistnosti jako je koupelna — pro hluk tekouci vody, ¢innost pracky, obyvaci pokoj + kk — pro
hluk televize, ¢i ¢cinnost mycky nadobi, komoru — pro hluk pracky ¢i susic¢ky, aZ po riziko vysoké. To je
pak dano kombinaci mistnosti se stfednim rizikem. Do stfedniho rizika se zaroven automaticky zaradi

i bytové jednotky sousedici s prostorem pro vytah, které by jinak spadaly do rizika nizkého.

Tabulka 27 - Stupnice pro hodnoceni kritéria parametry bytové jednotky

POET BODD) 2 Komgra Navaznost | Orientace | Orientace | Riziko
[m?] mistnosti | OP+KK loZnice hluku
0 do 46 0 chaoticka S J vysoké
1 44-46 do1,5 SV, SZ W, )z
2 46-48 1,5-3
3 48-50 3-4 Vv,V Z,S2 stredni
4 50-52 4-5
5 52-54 5-6 Z )2 S, SV
6 nad 54 nad 6 logicka J Vv nizké
DOSAZITELNE 6 6 6 6 6 6
MAXIMUM 36

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 28 — Ohodnoceni, kritérium parametry bytové jednotky

Mistnosti Komora Na,vaznos,t Riziko hluku
PROJEKT mistnosti
m?2 BODY m?2 BODY BODY BODY

AALTO CIBULKA 45,7 1 0 0 logicka 6 nizké 6
GREEN PORT STRASNICE 51,1 4 4,8 4 logicka 6 vysoké 0
PORT KAROLINA 51,7 4 4,2 4 logicka 6 stredni 3
REZIDENCE U GREBOVKY | 47,9 2 0 0 logicka 6 vysoké 0
REZIDENCE U RADNICE 52,6 5 2 2 logicka 6 sttedni 3

Orientace OP+kk Orientace L
PROJEKT svétova BODY svétova opy | BODY CELKEM PREPOCET

strana strana
AALTO CIBULKA 1Z2,S 5 1z 1 19 53
GREEN PORT STRASNICE Vv 3 Vv 6 23 6,4
PORT KAROLINA I\ 3 v 1 21 5,8
REZIDENCE U GREBOVKY SV 1 SV 5 14 3,9
REZIDENCE U RADNICE Vv 3 Vv 6 25 6,9

Zdroj: vlastni zpracovani

8.3 ENERGETICKA NAROCNOST

Bodovani kritéria energetické narocnosti zohledriuje vysi predpokladanych nakladi na energie budovy,
respektive zarazeni projektu podle klasifikacniho stupné. Vyse pridélovanych bodd pak klesa

s rostoucimi naklady, pficemz klasifikacni stupné E, F a G jsou hodnoceny nula body.

Tabulka 29 - Stupnice pro hodnoceni kritéria energetické narocnosti budovy

BODY KLASIFIKACNI STUPEN PENB
0 EFG
1 D
2 C
3 B
4 A
DOSAZITELNE 4
MAXIMUM

Zdroj: vlastni zpracovani

Z nize uvedené tabulky je zfejmé, Ze energeticka naro¢nost budov vybranych projektl je ve vsech
pripadech shodnd, hodnocena jako velmi Usporna, s vyjimkou projektu Rezidence u Grébovky, ktery je

zafazen do kategorie C, tedy Usporna.
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Tabulka 30 — Ohodnoceni, kritérium energeticka naro¢nost budovy

PROJEKT KLASIFIKACNI STUPEN PENB | BODY |PREPOCET
AALTO CIBULKA B - velmi Usporna 3 7,5
GREEN PORT STRASNICE B - velmi tsporna 3 7,5
PORT KAROLINA B - velmi Usporna 3 7,5
REZIDENCE U GREBOVKY C - Usporna 2 5
REZIDENCE U RADNICE B - velmi Usporna 3 7,5

Zdroj: vlastni zpracovani

8.4 DOPRAVNi OBSLUZNOST

Dopravni obsluznost je jednim z klicovych kritérii, které rozhoduje pri koupi bytové jednotky. Tato
skutecnost je potvrzena i na zakladé vyhodnocenych dotaznik(, kdy se kritérium z pohledu dotazanych

umistilo na druhém miste.

Dopravni obsluznost byla analyzovana v okruhu 750 metr( od mista objektu, pfi¢emz byly sledovany
pouze vzdy nejblizsi zastdvky dané autobusové ¢i tramvajové linky, respektive stanice metra. Pfi
hodnoceni se rozlisuje typ dopravy, a to konkrétné, zda se jedna o autobusovou ¢i tramvajovou
dopravu, dopravu metrem, Ci jejich moziné kombinace. Za nejméné pfiznivou je povazovana
autobusovd doprava, jelikoZ z hlediska presnosti provozu je podle statistik PID nejméné spolehliva.
Nejlépe pak vychazi provoz metra, mezi jehoz dalsi vyhodu patfi nejkratsi Casové intervaly mezi spoji.
Prestoze kritérium neopomina ani moznost vyuZiti no¢nich spoja, pficemz se nerozlisuje, zda se jedna
o autobusové ¢i tramvajové linky, nedosahuji vyznamnosti moznosti denni dopravy, coz se odrazi na

jejich vaze, kterd je tfikrat nizsi.

Tabulka 31 - Stupnice pro hodnoceni kritéria dopravni obsluznost

BODY VARIANTA NOCNI SPOJE
0 ve zkoumaném okruhu neni zastavka mhd ne
1 pouze autobusova doprava
2 pouze tramvajova doprava
3 tramvajova doprava s podporou autobusové
4 pouze metro
5 metro s podporou autobusové dopravy
6 metro s podporou tramvajové dopravy
7 kombinace metra, tramvajové a autobusové dopravy ano
VAHA 3 1
DOSAZITELNE 21 7
MAXIMUM 28

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 32 — Ohodnoceni, kritérium dopravni obsluznost

NOCNI . N
PROJEKT VARIANTA BODY sPOJ BODY | CELKEM |PREPOCET
AALTO CIBULKA pouze autobusova doprava 3 ne 0 3 1,1
GREEN PORT STRASNICE | (remvajova doprava's 9 ano 7 16 5,7
podporou autobusové
PORT KAROLINA metro s podporou 18 | ano 7 25 8,9
tramvajové dopravy
REZIDENCE U GREBOVKy|  ramvajova dopravass 9 ano 7 16 5,7
podporou autobusové
REZIDENCE U RADNICE kombinace metra, | )| 7 28 10,0
tramvajové a autobusové

Zdroj: vlastni zpracovani

8.5 DOBA DOJEZDU DO BODU ZAJMU

Jako bod zdjmu bylo zvoleno centrum mésta, konkrétné Vaclavské namésti. Pro srovndani jednotlivych

projektl pak stacilo sledovat cestovni dobu pouze na do stanice metra Mdustek. Dané kritérium

zohledfiuje dobu stravenou na cesté, a to jak v dopravnich prostfedcich MHD, tak pésky. Cim kratsi

cestovni doba, tim vyssi je hodnoceni. Maximalné Ize ziskat 5 bodu.

Tabulka 33 - Stupnice pro hodnoceni kritérium doba dojezdu do bodu zajmu

BODY

CELKOVY CAS STRAVENY NA CESTE [min]

nad 60

do 60

do 45

do 35

H W IN|— O

do 25

(%]

do 15

DOSAZITELNE

5

MAXIMUM

5

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 34 - Ohodnoceni kritéria doba dojezdu do bodu zajmu

PROJEKT CASVMIN| BODY |PREPOCET
AALTO CIBULKA 29 3 6
GREEN PORT STRASNICE 19 4 8
PORT KAROLINA 13 5 10
REZIDENCE U GREBOVKY 20 4 8
REZIDENCE U RADNICE 17 4 8

Zdroj: vlastni zpracovani
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8.6 SKLEP, KOCARKARNA, KOLARNA

Dané kritérium zohlednuje, zda jsou soucasti projektu prostory jako sklep, ko¢arkarna ci kolarna. Jejich
pfitomnost znamena benefit zvyseni standardu bydleni, proto je bodové ohodnocena. U sklepniho
prostoru se konkrétné sleduje, zda je zahrnut v cené bytové jednotky. Pfihlizejic k tomu, Ze sklepni
prostor neni omezen pro ukladani véci jednoho typu jako kocdrkarna ¢i koldrna, ale lze vyuZit

k ukladani véci rizného charakteru, navic s ni mize byt spjato pravo vylucného uzivani majiteli bytové

jednotky, je mu pfifazena dvojndsobnd vaha nezZ kocarkarné a kolarné.

Tabulka 35 - Stupnice pro hodnoceni kritérium sklep, koc¢arkarna, kolarna

BODY Sklep Kocdrkarna Koldrna
0 ne ne ne
1 ano ano ano
VAHA 2 1 1
DOSAZITELNE 2 1 1
MAXIMUM 4
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 36 - Ohodnoceni kritéria sklep, kocarkarna, kolarna
PROJEKT Sklep Kocarkarna Koldrna BODY PREPOCET
ANO/NE | BODY | ANO/NE | BODY | ANO/NE | BODY | CELKEM
AALTO CIBULKA ano 2 ne 0 ne 0 2 5
GREEN PORT STRASNICE | ano 2 ano 1 ano 1 4 10
PORT KAROLINA ano 2 ano 1 ano 1 4 10
REZIDENCE U GREBOVKY | ano 2 ne 0 ne 0 2 5
REZIDENCE U RADNICE ano 2 ne 0 ne 0 2 5

Zdroj: vlastni zpracovani

8.7 PARKOVACi MOZNOSTI

Cilem tohoto kritéria je vyvhodnoceni parkovacich moznosti vybrané bytové jednotky. Za nejvyhodnéjsi
povazuji parkovaci misto ve formé gardzového stani, diky kterému odpadnou starosti s hledanim
volného mista na ulici. Zaroven je zajisténa ochrana automobilu pred nepfiznivymi podminkami a
moznymi vandaly a dale z hlediska dlouhodobého horizontu také mozna Uspora nakladd. Podstatnou
roli hraje fakt, zda je parkovaci stdni zahrnuto vcené bytové jednotky c¢i nikoliv, stim, Ze
upfednostfiovdna je varianta s cenou jiz zahrnutou. Méné atraktivni je pak jiz zminéné parkovani na
ulici, kdy rozlisuji mista s placenou a neplacenou zénou. Posledni variantou je absence parkovacich

mist pred objektem.
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Tabulka 37 - Stupnice pro hodnoceni kritérium parkovaci moznosti

BODY PARKOVACI MOZNOST
0 neni mozné
1 parkovani na ulici - placend zéna
2 parkovani na ulici - neplacend zéna
3 parkovaci misto neni v cené, ale lze dokoupit
4 parkovaci misto v cené
DOSAZITELNE 4
MAXIMUM 4

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 38 - Ohodnoceni kritéria parkovaci moznosti

PROJEKT PARKOVACI MOZNOST BODY PREPOCET
AALTO CIBULKA parkovaci misto v cené 4 10
GREEN PORT STRASNICE |parkovaci misto v cené 4 10
PORT KAROLINA parkovaci misto v cené 4 10
REZIDENCE U GREBOVKY |parkovani na ulici - placena zéna 1 2,5
REZIDENCE U RADNICE  [parkovaci misto v cené 4 10

Zdroj: vlastni zpracovani

8.8 BALKON, TERASA, LODZIE

VSechny analyzované bytové jednotky disponuji budto vlastnim balkonem, nebo lodzii. Jedinou

vyjimkou je byt Rezidence u Grébovky.

Pti hodnoceni tohoto kritéria hraje nejduleZitéjsi roli, zda je soucasti bytové jednotky. Dalo by se totiz
fici, Ze zvySuje Uroven samotného bydleni. Lze jej vyuzivat k rGznym Gceldm, at uZ je to odpocinek ¢i
stolovani na cerstvém vzduchu, moznost suseni pradla ¢i péstovani rostlin. Dale jeho hodnoceni
ovliviiuje orientace na svétovou stranu, pficemzZ za nejvyhodnéjsi je povaZzovana jizni ¢i jihozapadni,
jelikoZ je osvétlovana slunecnimi paprsky po nejdelsi dobu, nejhlfe hodnocena je pak strana severni.
Neméné dlleZitym aspektem je také rozloha samotného balkonu, lodZie Ci terasy, ktera je hodnocena
Umérné m2. S vy$$im poctem m?, se totiz zvy3uji moZnosti jejich vyuZiti. S vyuZitim souvisi také hloubka
balkonu, kterd mze omezit variabilnost prostoru. Budeme-li chtit vyuZit balkon nejen pro odpocinek,
ale i pro stolovani, minimalni hloubka pro umisténi stolu pro dvé osoby ¢ini 1,1 m s tim, Ze rozmér stolu
je 600x800 mm a prichod okolo stolu 500 mm. Tyto rozméry vsak nejsou komfortni a hloubka pro
stolovani by méla byt 1,5 m. Hodnoceni daného kritéria je ovlivnéno, zda je balkon, terasa ¢i lodzie
pfistupna pouze z jednoho pokoje Ci vice, pficemz vyhodnéjsi je pristup z obou pokojl. Ke zlepseni
hodnoceni miZe pfispét mozné technické zhotoveni, jako je tomu v pfipadé projektu Rezidence U
Radnice, kde bylo pouZito zaskleni nebo jind vyhoda, kterym je napfiklad zahrada. Poslednim

hodnoticim parametrem je vyhled. [50]
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Vyhled je hodnocen na zakladé stupnice primérny, nadprimérny a podprimérny, pricemz

nadpridmérny vyhled se vyznacuje pohledem na panoramata a podpridmérny vyhled zahrnuje pohled

na zchatralé objekty.

VSechny parametry ovliviujici dané kritérium maji stejnou vahu a na zakladé jejich souctu bude

stanoveno poradi a prifazen pocet bodl jednotlivym bytovym jednotkam.

Kritérium vybranych bytovych jednotek je hodnoceno na zakladé nasledujici tabulky.

Tabulka 39 - Stupnice pro hodnoceni kritérium balkon, terasa, lodzie

BODY m?  |ORIENTACE MOZNOST VYHLED PRISTUP DALSI +
STOLOVANI

0 0 S ne podprimérny |pouze z 1 pokoje ne

1 do 4 SV, SZ

2 4-6

3 6-8 vV, JV ano, nekomfortni primérny

4 8-10

5 10-15 Yy

6 nad 15 J ano nadprimérny | zvice pokojl ano

DOSAZITELNE 6 6 6 6 6 6
MAXIMUM 36
Zdroj: vlastni zpracovani
. STOLOVANI
PROJEKT BALKON| LODZIE | BODY | ORIENTACE | BODY BODY
(2 osoby)

AALTO CIBULKA 18,7 0 6 JZ 5 ano 6
GREEN PORT STRASNICE 0 4,8 2 JZ 5 ano 6
PORT KAROLINA 0 5,8 2 Vv 3 |ano, nekomfortni| 3
REZIDENCE U GREBOVKY 0 0 0 - - - -
REZIDENCE U RADNICE 0 4,6 2 \Y 3 ano, nekomfortni 3
PROJEKT PRISTUP ZPOKOJE| BODY | VYHLED | BODY DALSI + BODY
AALTO CIBULKA z vice pokojl 6 primérny 3 ne 0
GREEN PORT STRASNICE z vice pokoju 6 primérny 3 ano 6
PORT KAROLINA pouze z 1 pokoje 0 pramérny 3 ne 0
REZIDENCE U GREBOVKY - - - - - -
REZIDENCE U RADNICE z vice pokoju 6 pramérny 3 ano 6
PROJEKT BODY CELKEM PREPOCET
AALTO CIBULKA 26 7,2
GREEN PORT STRASNICE 28 7,8
PORT KAROLINA 11 3,1
REZIDENCE U GREBOVKY 0 0,0
REZIDENCE U RADNICE 23 6,4
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8.9 PODLAZi + VYTAH

Pro vyhodnoceni daného kritéria je rozhodujici, v jakém podlaZzi se dana bytova jednotka nachazi.
Nejméné vyhodnou polohou je prvni nadzemni podlazi, jelikoZ predstavuje nejvyssi riziko z pohledu
mozného vandalismu. Dale nasleduji posledni dvé podlazi, je to kvlli moZznym tepelnym ztratam ve
stfesni konstrukci. Zahrnuta jsou obé podlazi, jelikoz objekt nemusi byt vidy pravidelny a stfesni
konstrukce nemusi byt nutné jen nad poslednim podlazim. Jako zarny priklad mlzZe poslouzit bytovy
dlim Rezidence U Grébovky. Za nejlépe vychazejici povazuji zbyla podlazi.

Souvislost s podlazim, kde je umisténa bytova jednotka, ma i jeho pristupnost, ktera mlze byt
umoznéna budto pouze po schodech nebo vytahem. Pfitomnost vytahu je pak hodnocena kladnym

poétem bod(, zaroven ma ale polovi¢ni vahu oproti podlaZi.

Tabulka 40 - Stupnice pro hodnoceni kritérium podlazi + vytah

BODY PODLAZI VYTAH
0 prvni ne
1 posledni 2
2 druhé aZ nejvyssi-2 ano
DOSAZITELNE 2 2
MAXIMUM 4

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 41 - Ohodnoceni kritéria podlazi + vytah

PROJEKT PODLAZ[ BODY VYTAH BODY |BODY CELKEM|PREPOCET
AALTO CIBULKA 2.z2e7 2 ano 2 4 10,0
GREEN PORT STRASNICE 1.z5 0 ano 2 2 5,0
PORT KAROLINA 8.28 1 ano 2 3 7,5
REZIDENCE U GREBOVKY 2.2e6 2 ano 2 4 10,0
REZIDENCE U RADNICE 4.ze7 2 ano 2 4 10,0

Zdroj: vlastni zpracovani

8.10 TERMIiN NASTEHOVANI

evvs

| tak je ale sledovani daného kritéria uZite¢né. Cim dFive bude objekt pfipraven pro nastéhovani, tim
drive bude moci klient vyuZivat jeho benefitl. Zaroven, bydli-li v soucasné dobé v prondjmu, dfivéjsi
nastéhovani do vlastniho bytu znamena Usporu nakladd na bydleni. Proto bodovani u daného kritéria

klesa se zvysujici se dobou ¢ekani na termin nastéhovani dle nasledujici tabulky.
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Tabulka 42 - Stupnice pro hodnoceni kritérium termin nastéhovani

BODY NEJDELSI MOZNY TERMIN NASTEHOVANI
0 v roce 2021
1 2. polovina roku 2020
2 1. polovina roku 2020
3 do konce roku 2019
4 nyni
DOSAZITELNE 4
MAXIMUM

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 43 - Ohodnoceni kritéria termin nastéhovani

PROJEKT K NASTEHOVAN{ BODY |PREPOCET
AALTO CIBULKA brezen 2020 2 5
GREEN PORT STRASNICE prosinec 2021 0 0
PORT KAROLINA jaro-léto 2020 1 2,5
REZIDENCE U GREBOVKY | od listopadu 2018 4 10
REZIDENCE U RADNICE Unor 2020 2 5

Zdroj: vlastni zpracovani

8.11 AKTIVNI A PASIVNi ODPOCINEK

Dané kritérium analyzuje moZnosti sportovniho vyZiti v misté bytového domu. Zaméfuje se na
sportovni centra, fitka, arény a ptileZitost provozovat réizné druhy sportd. Cim vy$i variabilnost, tim
vétsi pravdépodobnost, Ze si majitelé bytu vyberou z nabizené skaly ten, ktery preferuji. Popfipadé jim
to otevird dvefe vyzkouset dosud nepoznané. Cim pruznéjsi je nabidka sportovnich moznosti, tim je
ohodnocena vyssim poctem bodu. Projekty, které mohou v blizkosti, tj. v analyzovaném okruhu 750
metrll nabidnout maximalné tfi druhy sportl, spadaji do kategorie uchazejici, pokud nabidnou

maximalné Sest, jsou zarazeni do kategorie pfiznivé, nad 6 jsou hodnoceny jako velkorysé.

Pro aktivni i pasivni odpocinek poslouzi mladé rodiné parky ¢i sady situované v blizkosti objektu. Ty
navic prinaseji benefit ve formé détskych hrist, které mlada rodina s nejvétsi pravdépodobnosti oceni
v obdobi vychovavani potomka. Hodnoceni se odviji pouze od toho, zda se ve sledovaném okruhu park
nachazi, ¢i nikoliv. Vzhledem k faktu, Ze lze vyuZivat jak pro odpocinek, tak sport, jeho vaha je

dvojndsobné vyssi nez u sportovnich zafizeni.
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Tabulka 44 - Stupnice pro hodnoceni kritérium aktivni a pasivni odpocinek

SPORTC,)VNI ZARIZOENI PARK
BODY nabidka sport(
0 ne ne
1 uchazejici
2 ptizniva
3 velkorysa ano
VAHA 1 2
DOSAZITELNE 3 6
MAXIMUM 9

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 45 - Ohodnoceni kritéria aktivni a pasivni odpocinek

PROJEKT SPORT(,)VN' ZAR'Z,EN' BODY | PARK | BODY BODY PREPOCET
nabidka sport( CELKEM

AALTO CIBULKA pfizniva 2 ano 6 8 8,9

GREEN PORT STRASNICE pfizniva 2 ano 6 8 8,9

PORT KAROLINA uchazejici 1 ano 6 7 7,8

REZIDENCE U GREBOVKY pfizniva 2 ano 6 8 8,9

REZIDENCE U RADNICE velkorysa 3 ano 6 9 10,0

Zdroj: vlastni zpracovani

8.12 OBCANSKA VYBAVENOST

Dané kritérium zohlednuje pritomnost zafizeni a budov zvysujici standardy daného bydleni. Hodnoti
se pritomnost stravovacich zafizeni v€etné jejich Urovné, obchodu s potravinami, posty, materskych
Skolek, zakladnich skol, kulturnich zafizeni, konkrétné kin, divadel a koncertl a v posledni fadé

ordinace praktickych a obvodnich lékaru.

Hodnoceni je provadéno na zakladé nasledujici tabulky.

Tabulka 46 - Stupnice pro hodnoceni kritérium obc¢anska vybavenost

STRAVOVANI KULTURA
BODY OBCHOD 5 Primérné | MS | ZS |POSTA|LEKAR| (kino, divadlo
POTRAVINAMI | Poget . ' ’
hodnoceni koncert)
0 neni neni do2* ne ne ne ne neni
1 do 3 do5 do3*
2 do5 do 10 pouze 1
3 do 10 do 20 do4*
4 nad 10 nad 20 do5 * ano | ano | ano | ano kombinace
VAHA 2 1 1 1 1 1 1 1
DOSAZITELNE 8 4 4 4 4 4 4 4
MAXIMUM 36
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Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 47 - Ohodnoceni kritéria ob¢anska vybavenost

OBCHOD S BODY STRAVOVANI

PROJEKT POTRAVINAMI Polet BODY | P.hodnoceni | BODY
AALTO CIBULKA 2 2 1 4,1 4
GREEN PORT STRASNICE 12 8 22 4 4,2 4
PORT KAROLINA 12 8 83 4 4,2 4
REZIDENCE U GREBOVKY 14 8 35 4 4,2 4
REZIDENCE U RADNICE 12 8 28 4 4,2 4
PROJEKT MS BODY zs BODY POSTA BODY
AALTO CIBULKA ano 4 ano 4 ne 0
GREEN PORT STRASNICE ano 4 ano 4 ano 4
PORT KAROLINA ano 4 ano 4 ano 4
REZIDENCE U GREBOVKY ano 4 ano 4 ano 4
REZIDENCE U RADNICE ano 4 ano 4 ano 4
PROJEKT LEKAR BODY KULTURA BODY |BODY CELKEM |PREPOCET
AALTO CIBULKA ano 4 neni 0 11 3,1
GREEN PORT STRASNICE ano 4 neni 0 20 5,6
PORT KAROLINA ano 4 kombinace 4 24 6,7
REZIDENCE U GREBOVKY ano 4 divadlo 2 22 6,1
REZIDENCE U RADNICE ano 4 koncert 2 22 6,1

Zdroj: vlastni zpracovani

Aby nebylo ¢lenéni az pfilis podrobné, nejsou do hodnoceni zahrnuty vzdalenosti k jednotlivym zafizeni

a také hodnoceni spokojenosti zakaznik( je pfikldadana vaha pouze u stravovacich zafizeni. Pfesto byly

tyto Udaje zjistovany a potencialni kupujici je ma prehledné k dispozici. Jejich vyéet je uveden v ptiloze

¢ 1L

Obchod s potravinami hraje mezi sledovanymi aspekty v ramci daného kritéria vyznamnéjsi roli, proto

je mu prikladana dvojnasobna vaha nez aspektlim ostatnim.

8.13 STANDARDY BYTOVE JEDNOTKY

Vétsina z dotazanych respondentll pfisuzuje tomuto kritériu velkou vahu. V souctu se pak umistilo na

3. misté. Hodnocenymi parametry jsou, zda je kuchynska linka zahrnuta v cené bytové jednotky a je

pfedmeétem dodavky, dale zda je soucasti bytové jednotky interiérové vybaveni, také podlahy, dvere a

sanita. Neméné podstatnym ovliviiujici rozhodovani je také moZnost zmén dokoncovacich Uprav. Ta

souvisi s projektovou fazi daného projektu.
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Tabulka 48 - Stupnice pro hodnoceni kritérium standardy bytové jednotky

BODY Kuchyriska linka | ZaFizeni interiéru | Podlahy, dvefe, sanita | MOZNOST ZMEN

0 ne ne ano ne

1 ano ano ano ano
DOSAZITELNE 1 1 1 1

MAXIMUM 4
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 49 - Ohodnoceni kritéria standardy bytové jednotky
PROJEKT Kuchyniska Zatizeni Podlahy,
linka BODY interiéru BODY | dvere, sanita| BODY
AALTO CIBULKA ne 0 ne 0 ano 1
GREEN PORT STRASNICE ne 0 ne 0 ano 1
PORT KAROLINA ne 0 ne 0 ano 1
REZIDENCE U GREBOVKY ne 0 ne 0 ano 1
REZIDENCE U RADNICE ne 0 ne 0 ano 1
PROJEKT MOZNOST 1 g5py BODY CELKEM PREPOCET
ZMEN

AALTO CIBULKA ano 1 2 5
GREEN PORT STRASNICE ano 1 2 5
PORT KAROLINA ano 1 2 5
REZIDENCE U GREBOVKY ne 0 1 2,5
REZIDENCE U RADNICE ano 1 2 5

Zdroj: vlastni zpracovani
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9 VYHODNOCENi PROJEKTU

Tato kapitola vyhodnocuje projekty zhlediska jejich uZitnosti. Ta vychdazi zjiz ziskanych vah
jednotlivych kritérii ze Saatyho matice a pridélenych bodd kazdému kritériu. Celkova uzitnost pak slouzi

ke stanoveni efektivnosti dané bytové jednotky, a to podélenim jeji celkovou podlahovou plochou.

9.1 AALTO CIBULKA

vvvvv

srazena témér polovina z maximalné dosazitelnych bod(. Vaha daného kritéria je totiz nejvyssi mozna

ze vSech sledovanych a byla tak schopna vykompenzovat tuto ztratu.

Tabulka 50 - UzZitnost a efektivnost AALTO Cibulka

, VAHA |UZITNOST
KRITERIUM BODY N
Vi u;*v;
Parametry bytové jednotky 5,3 0,224 1,18
Dopravni obsluznost 1,1 0,187 0,20
Standardy bytové jednotky 5,0 0,145 0,72
Doba dojezdu do cilového mista 6,0 0,112 0,67
Obcanska vybavenost 31 0,087 0,27
Podlazi + vytah 10,0 0,067 0,67
Parkovaci moznosti 10,0 0,051 0,51
LodZie, balkon, terasa 7,2 0,039 0,28
Energeticka narocnost budovy 7,5 0,030 0,23
Termin dokonéeni projektu 5,0 0,023 0,12
Aktivni a pasivni odpocinek 8,9 0,018 0,16
Sklep, kocéarkarna, koldrna 5,0 0,015 0,08
CELKOVA UZITNOST 5,09
Cena v¢. DPH 5563979
Podlahova plocha 49,4
Cenazam’ 112 631
EFEKTIVNOST 0,0452

Zdroj: vlastni zpracovani
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9.2 GREEN PORT STRASNICE

Nejvyssi podil ze vSech hodnocenych kritérii ma na celkové uZitnosti kritérium parametry bytové
jednotky. Neni to ale z dlivodu vysokého ohodnoceni. Vyssi pocet bodl ziskala vice neZz polovina
ostatnich kritérii, nicméné Zadné nema takovou vahu, aby tak vyrazné ovlivnilo uzitnost jako praveé toto
kritérium. Jak je zfejmé z nasledujici tabulky, projekt ma vyhodné parkovaci moznosti a dale je
v bytovém objektu k dispozici kocarkarna a kolarna. Soucasti ceny je také sklepni kéje. U téchto kritérii
netratil projekt pfi hodnoceni ani jeden bod.

Tabulka 51 - UZitnost a efektivnost Green Port Strasnice

. VAHA |UZITNOST
KRITERIUM BODY .
Vi ui*vi
Parametry bytové jednotky 6,4 0,224 1,43
Dopravni obsluznost 5,7 0,187 1,07
Standardy bytové jednotky 5,0 0,145 0,72
Doba dojezdu do cilového mista 8,0 0,112 0,90
Obcanska vybavenost 5,6 0,087 0,48
Podlazi + vytah 5,0 0,067 0,33
Parkovaci moznosti 10 0,051 0,51
Lodzie, balkon, terasa 7,8 0,039 0,30
Energetickd ndrocnost budovy 7,5 0,030 0,23
Termin dokonceni projektu 0,0 0,023 0,00
Aktivni a pasivni odpocinek 8,9 0,018 0,16
Sklep, kocarkarna, kolarna 10,0 0,015 0,15
CELKOVA UZITNOST 6,26
Cena v¢. DPH 5949 167
Podlahova plocha 55,3
Cenazam’ 107 580
EFEKTIVNOST 0,0588

Zdroj: vlastni zpracovani
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9.3 PORT KAROLINA, 2. ETAPA

Na rozdil od pfedchozich projektl nejvétsi procento uZitnosti tvori dopravni obsluznost, kdy v misté
bytového domu projizdi tramvajové linky i metro. Mezi jeho dal$i vyhody patfi bezesporu také
parametry bytové jednotky a doba dojezdu do centra mésta. Mezi jeho nevyhody se fadi termin
dokonceni projektu, ktery je planovan az na konec roku 2021, nicméné vzhledem k nizké preferenci
tohoto kritéria ze strany respondent(, to neznamena pfilis velky zasah do celkové uZitnosti.

Tabulka 52 - UzZitnost a efektivnost Rezidence U Radnice

, VAHA |UZITNOST
KRITERIUM BODY "
Vi ui*v;
Parametry bytové jednotky 5,8 0,224 1,31
Dopravni obsluZnost 8,9 0,187 1,67
Standardy bytové jednotky 5,0 0,145 0,72
Doba dojezdu do cilového mista 10,0 0,112 1,12
Obcanska vybavenost 6,7 0,087 0,58
PodlaZi + vytah 7,5 0,067 0,50
Parkovaci moznosti 10,0 0,051 0,51
Lodzie, balkon, terasa 3,1 0,039 0,12
Energetickd narocnost budovy 7,5 0,030 0,23
Termin dokonceni projektu 2,5 0,023 0,06
Aktivni a pasivni odpocinek 7,8 0,018 0,14
Sklep, koc¢arkarna, kolarna 10,0 0,015 0,15
CELKOVA UZITNOST 7,18
Cena v¢. DPH 4299 000
Podlahova plocha 52,1
Cena za m 82514
EFEKTIVNOST 0,0957

Zdroj: vlastni zpracovani
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9.4 REZIDENCE U GREBOVKY

Rezidence se muze jevit vyhodnou z hlediska vyskového umisténi v objektu, nabidkou sportovnich a
odpocinkovych aktivit a také prakticky okamzitym terminem nastéhovani. To jsou ale parametry, ktery
se ve vysledné uZitnosti projevi jen minimalné, na rozdil od kritéria, jako jsou parametry bytové
jednotky, na kterych projekt neziskal ani polovinu bodl. To bylo zplsobeno zejména kvili malé
podlahové plose, absenci komory, moznému riziku hluku, ale také nevhodnou orientaci obyvaciho
pokoje.

Tabulka 53 - UzZitnost a efektivnost Rezidence U Grébovky

, VAHA |UZITNOST
KRITERIUM BODY "
Vi ui*v;
Parametry bytové jednotky 3,9 0,224 0,87
Dopravni obsluznost 5,7 0,187 1,07
Standardy bytové jednotky 2,5 0,145 0,36
Doba dojezdu do cilového mista 8,0 0,112 0,90
Obcanska vybavenost 6,1 0,087 0,53
Podlazi + vytah 10,0 0,067 0,67
Parkovaci moznosti 2,5 0,051 0,13
Lodzie, balkon, terasa 0,0 0,039 0,00
Energetickd narocnost budovy 5,0 0,030 0,15
Termin dokonceni projektu 10,0 0,023 0,23
Aktivni a pasivni odpocinek 8,9 0,018 0,16
Sklep, koc¢arkarna, kolarna 5,0 0,015 0,08
CELKOVA UZITNOST 5,16
Cena v¢. DPH 4299 000
Podlahova plocha 52,3
Cenazam?’ 82199
EFEKTIVNOST 0,0627

Zdroj: vlastni zpracovani
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9.5 REZIDENCE U RADNICE

Bytova jednotka projektu Rezidence U Radnice se jevi jako ldkava, divodem je fakt, Ze ani v jednom
pripadé neziskala pfi hodnoceni méné jak polovinu bodd. Z toho je mozné vyvodit zavér, Ze nabizi vse,
co mlada rodina muzZe potfebovat. Jeji nespornou vyhodou je dopravni obsluznost, vyskové umisténi
v objektu, moZnost parkovaciho stani. Dale nabizi Siroké moZnosti, co se tyCe sportovniho vyZiti i
odpocinku. Zaroven je vzdalena od centra mésta pouhych 17 minut. Z tohoto hlediska se také umistil
a na prvnim misté, co se tyCe vyhodnoceni ohledné celkové uzitnosti.

Tabulka 54 - UZitnost a efektivnost Rezidence U Radnice

, VAHA |UZITNOST
KRITERIUM BODY "
Vi ui*v;
Parametry bytové jednotky 6,9 0,224 1,56
Dopravni obsluznost 10,0 0,187 1,87
Standardy bytové jednotky 5,0 0,145 0,72
Doba dojezdu do cilového mista 8,0 0,112 0,90
Obcanska vybavenost 6,1 0,087 0,53
Podlazi + vytah 10,0 0,067 0,67
Parkovaci moznosti 10,0 0,051 0,51
Lodzie, balkon, terasa 6,4 0,039 0,25
Energetickd narocnost budovy 7,5 0,030 0,23
Termin dokonceni projektu 5,0 0,023 0,12
Aktivni a pasivni odpocinek 10,0 0,018 0,18
Sklep, koc¢arkarna, kolarna 5,0 0,015 0,08
CELKOVA UZITNOST 7,43
Cena v¢. DPH 6443 850
Podlahova plocha 56,6
Cena za m’ 113 849
EFEKTIVNOST 0,0659

Zdroj: vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce jsou shrnuty celkové uzitnosti a efektivnosti danych bytovych jednotek. Nejhlre
hodnocenym je projekt AALTO Cibulka, k cemuz pfispiva jeho umisténi v klidné oblasti a s tim spojena
minimalni dopravni obsluznost a obc¢anska vybavenost. Jeho cena vsak prispéla k vylepseni poradi o 1
pricku, kdy predcil projekt Green Port Strasnice.

Nejvyssi uzitnosti dosahl projekt Rezidence U Radnice, a to o necelé tfi desetiny pred projektem Port
Karolina. Se zahrnutim cen za 1 m?, do3lo k zdméné jejich pofadi.
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Tabulka 55 - Hodnoceni celkové uzitnosti a efektivnosti

PROJEKT UZITNOST _ EFEKTIVNOSTV i
PORADI PORADI
AALTO CIBULKA 5,09 5 0,0452 4
GREEN PORT STRASNICE 6,26 3 0,0588 5
PORT KAROLINA 7,18 2 0,0957 1
REZIDENCE U GREBOVKY 5,16 4 0,0627 3
REZIDENCE U RADNICE 7,43 1 0,0659 2

Zdroj: vlastni zpracovani
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10 ZAVER

Cilem této prace bylo urdit, ktera z péti vybranych bytovych jednotek potazmo developerskych
projektd, situovanych na Uzemi hlavniho mésta Prahy, je nejvyhodnéjsi variantou pro koupi z pohledu
mladé rodiny. Jednotlivé bytové jednotky byly hodnoceny na zakladé stanovenych kritérii. Pro
stanoveni jejich vah bylo vyuZito Saatyho metody, ktera rozlisila kritéria mezi sebou nejen z hlediska
preference, ale také velikosti této preference. Aby se zmirnil dopad subjektivnosti nahlizeni na velikost
vyznamnosti, oslovila jsem 13 respondent(, na jehoz zdkladé byly tyto vyznamnosti stanoveny. Kazdy
projekt byl hodnocen z hlediska vybranych kritérii a na zakladé jeho mozZné nabidky v{ci potencialnim
klientim byl obodovan z desetibodové stupnice. PrestoZe se jedna o velmi subjektivni metodu, snazila
jsem se to eliminovat tim, Ze jsem pro kazdé kritérium uvaZzovala stupnici, na jejiz zakladé bylo mozné
body jednoznacné priradit.

Pfenasobenim vah a bodu kazdého kritéria bylo mozné zjistit uZitnost kazdého kritéria, jejichZ souétem
se ziskala uZitnost celkova. Ta by se dala vyuzit k porovnani vybranych bytovych jednotek, nicméné
nezahrnuje 7adné informace o cené. Proto byla stanovena efektivnost, kterd je podilem celkové
uZitnosti a ceny za 1 m? v tisicich K&.

Z hlediska uZitnosti by se na prvni pfi¢ce umistil projekt Rezidence U Radnice, nicméné jeho cena za
1m? ho pfi hodnoceni na zakladé efektivnosti odsunula aZ za projekt realizovany v Karling.
Nejvhodnéjsi pro koupi by tak byla bytova jednotka developerského projektu Port Karolina, 2. etapa.
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