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Anotace

Diplomova prace mapuje aktualni stav v oblasti kancelaiskych budov v CR s diirazem na
Prahu a tim vyvoj prazského trhu kancelafskych nemovitosti. Analyzuje potieby dnesni

doby, hodnoti a komentuje soucasné trendy ve vystavbe.

Prace podrobné popisuje jednotlivé kroky od prvniho zaméru az po dokonéeni. Je kladen

diraz na podrobny popis kazdé faze projektu v€etné vSech jejich aspekti.

Je popisovana v dnesni dobé velice aktudlni otdzka, takzvané udrzitelné vystavby a

aktualnich trendti a novych pfistupd k vystavbé kancl budov.

Jsou akcentovany rovnéz procesy certifikace budov s konkrétnim popisem certifikatt
LEED, BREEAM, WELL a ¢eského ekvivalentu SBToolCZ

Dale je pak popsan zptisob navrhovani prostor s dirazem na moderni ptistupy v designu

a trendech pracovist 21. stoleti.

V posledni ¢asti diplomové prace pak pfichazi na fadu podrobny popis vSech dil¢ich

krokt vystavbového projektu az k jeho zdarnému konci.

Celkové prace zhodnocuje situaci na prazském trhu administrativnich budov za Géelem
podrobné analyzy stdvajici situace a shrnuti kliCovych skutecnosti, které ovliviuji
pfetrvavajici nedostatek volnych kancelarskych ploch na prazském realitnim trhu. Prace

pak rovnéz reflektuje a popisuje vétsinu aktualnich trendd v moderni vystavbe.

Klicova slova:

Udrzitelnost, kancelafe, LEED, BREEAM, vystavbovy proces, Zivotni cyklus,
inZenyring, fizeni nakladd, smluvni management
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Annotation

This Master’s thesis is mapping the actual stage and development of the Prague office
market. It analyses needs of the today and evaluate and comments the actual trends in the

construction industry.

Thesis describes in detail step by step from very first thoughts until the end of the project.
The emphasis is given to detailed description of each stage of the project including all it’s

aspects.

It is described those days very actual question about sustainable development and the

actual trends and new approaches to the office construction.

There is accented the processes of building certifications with specific description of
certificates LEED, BREEAM and the Czech equivalent SBToolCZ.

Further is described procedure of designing the space in accordance with modern
approaches and trends of workspace of 21 century.

In the last part of the Thesis is coming on detailed description of each step of the

construction project till it’s successful end.

Generally the thesis evaluates the situation on the Prague administrative building market
with aim of detailed analysis of the current situation and summary of the key facts which
influences the persistent lack of free office space on the office real estate market. This
Thesis than also reflects and describes most of the actual trends in modern construction
process.

Keywords:

Sustainability, office, LEED, BREEAM, construction process, life cycle, engineering,
cost management, contract management
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Seznam pouzitych zkratek

AD Autorsky dozor

BIM Systém informac¢niho modelovani staveb (Building information
management)

BOMA Building Owners and Managers Association International

BOzZP Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci

CRAB Centralni registr administrativnich budov

CR Ceska republika

CSN Ceska statni norma

CVUT Ceské vysoké uéeni technické v Praze

DPH Dan z ptidané hodnoty

DUR Dokumentace pro Uzemni rozhodnuti

EU Evropska unie

FM Facility management

HSV Hlavni stavebni vyroba

IFMA International Facility Management Association

ISO Mezinarodni norma

IT Informacni technologie

LCC Naklady zivotniho cyklu stavby (angl. Life Cycle Cost)

NUS Néklady na umisténi stavby

OZP Ochrana Zivotniho prostiedi

POV Projekt organizace vystavby

PSV Ptidruzena stavebni vyroba

RDS Dokumentace pro provadéni stavby

Sh. Shirka

TDI Technicky dozor investora

TZB Technicka zafizeni budov
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USGBC Americka radou pro Setrné budovy (The U.S. Green Building
Council)

UzZSvM Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych

VRN Vedlejsi rozpoctové naklady

ZRN Zakladni rozpoctové naklady

3E Efektivnost, G¢elnost, hospodarnost (angl. effectiveness,

efficiency, economy)
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Uvod

Laickéa vefejnost stale kritizuje novou vystavbu administrativnich budov, a to pfedevsim
V Praze, ovSem trh stale poptava nové projekty se zajmem o vyssi Groven a certifikaci
budov. K tomu uc¢elu diplomova prace fesi situaci v oblasti administrativnich budov

v Ceské republice s diirazem na hlavni mésto Praha.

Reseni je pojato jako komplexni piehled sektoru trhu véetng celého Zivotniho cyklu

budov s diirazem na fizeni vystavbového projektu a problémt smluvniho zajisténi.

V praci jsou feSeny soucasné trendy ve vystavbé kancelaiskych prostor. Ze se jedna o
velice aktualni téma, dokazuje i fakt, Ze prave na toto téma probiha v soucasné dobé fada
seminafti a odbornych prednasek, jako je napiiklad seminaf poradany Stavebnim forem
na téma ,,Kancelafe pro 21. stoleti, kde vystoupi odbornici z riznych obora souvisejici

pravé s vystavbou kanceléaiskych prostor.

Da se konstatovat, ze vice nez kdykoli diive je v souc¢asné dob¢ kladen diiraz na kvalitu
prostiedi a obecné budov jako takovych. Tomuto faktu nahrava soucasna situace na trhu
prace a obecné nalada ve spolecnosti, kdy se po pomérné¢ dlouhé dobé rozhybala
celospolecenska diskuze ohledné nutnosti ochrany Zzivotniho prostfedi. Pravé proto
Vv soucasné dob&¢ dava stale veétSi smysl stavét budovy a zejména ty kancelarskeé
s kladenim maximalniho dirazu pravé na jejich udrzitelnost a maximalni Setrnost

K Zivotnimu prostiedi.

Je proto zcela zasadni, pfistupovat k celému zaméru jiz od zacatku s maximalnim
respektem k tomuto tématu a s vili maximalné implementovat takova opatieni, ktera jak
zatraktivituji nemovitost pro potencidlni najemce, poptipad¢ kupce, ale také zaroven

vytvaii kvalitni pracovni prostfedi na urovni 21. stoleti dle souc¢asnych trendu.

Cile prace

Trend je jednoznaény — stald poptavka po novém, kvalitn€j$im a modernéj§im pracovnim
prostfedi Zene trh s kancelafskymi budovy vzhiru. Vystup z prace pfinasi mapovani
aktualnich trendt ve vystavbé kancelaii s diirazem na certifikovani kancelatskych budov

a zlepSovani pracovniho prostiedi. V praci jsou feseny cesty k tomuto naplnéni.

12
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ZvySujici se naroky pifinasi otdzky vyuziti doposud vyuzivanych budov, které jsou

zejména Vv centralni ¢asti mést a potykaji se s problémem nedostatku parkovacich mist.

Rozbor uvedeny v diplomové préci je komplexnim pohledem na cely proces a jednim
z vystupi je i nasmérovani investord na vyuziti ne zcela vhodnych administrativnich

budov dle soucasnych pozadovanych trendi ve prospéch rozvijejiciho se coworkingu.

1. Vyvoj kancelaiskych budov v Ceské republice

Problematika je velmi vystizné popsana ve Viz. Kniha Nauka o stavbach: administrativni

budovy: autor S’tl’pek, Jan; Paroubek, Jan; Papadopoulos, Angelos 2008, Vyd. 1.

1.1. Sektor trhu

Cilem tohoto odstavce je popsat a rozdélit kancelaiské prostory dle jejich nejvétSich
odli$nosti. Administrativni ¢innost je nepostradatelnou ¢asti fungovani  dnesni
spoleCnosti. At se jedna o fizeni malého podnikani nebo celého statu jsou kancelare
velkou a podstatnou soucasti. S rostouci ekonomikou roste i poptavka po novych a
modernich kancelatich. OvSem tento rust ma taky sva specifika. Velka poptavka po
kancelafich se tyka pifedevs§im soukromého sektoru, ktery se soustied’uje piedevsim na
ekonomicky lukrativni oblasti. Proto je velky rozdil mezi vystavbou kancelaii ve velkych
mé&stech, a to predevsim v Praze nebo Brng, a mensich okresnich nebo krajskych méstech.
Dalsi velky rozdil je mezi kancelafi pro statni sektor a sektor soukromy. Aktualné je
trendem v soukromém sektoru expanze a rozSifovani firem, ziskdvani novych

zaméstnanci, tudiZ i potfeba novych prostor pro firmy. Zatim co ve statnim sektoru je

Vw7

Ukazatel 2010 2014 2015 2016 2017 2018*
Budovy celkem 44 92 75 48 54

Investi¢ni naklady

na vystavbu 2 802 4536 8 094 930 4324

celkem (mil. K¢)

Uzitna podlahova

92 841 199 621 271978 60 548 186 447 156 000
plocha celkem (m?)

Tab. ¢. 1. - Novd vystavba administrativnich budov na tizemi Ceské republiky [15]

*Pro rok 2018 jsou zveiejnéné a dohledatelné pouze Gdaje pro Prahu
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Tato kapitola se proto vénuje popisu tii nejvétsich sektori kancelaiského trhu, a to

kancelafim ve spravé statniho sektoru, soukromého sektoru a vystavbé kancelari v Praze.

1.1.1. Administrativni objekty ve vlastnictvi statu

Dle informaci zvetejnénych v CRAB (Centralni registr administrativnich budov) je v
sou¢asnosti umisténo ptiblizné 129 tisic statnich zaméstnancti v 3 337 administrativnich
budovéch po celém tizemi Ceské republiky, z toho cca 40 tisic zaméstnanct sidli v Praze.
V soucasnosti je 73 % budov ve vlastnictvi statu, zbylych 23 % stat pronajima. Cilem
statu je pfesunout co nejvice zaméstnancti do objekti vlastnénych statem. Kancelaiské
objekty statni sféry jsou, ale specifickou disciplinou, vzhledem k tomu, Ze cilem neni
vystavba novych objektu, ale Uspora na ndjemném a provoznich nakladech, dochazi spise
k optimalizaci aktualnich pracovnich ploch. Cilem je, aby na jednoho zaméstnance

statniho sektoru piipadla primérna plocha 12m?. [38]

Poéet administrativnich budov

celkem 3 337
statnich 2 443
komercné pronajatych od nestatnich subjekt 846
v podilovém spoluviastnictvi 48 Najemné’

inkasované 188,9 milionu K¢

hrazené celkem 621 miliona K¢
v nestatnich budovach 600,8 milionu K&
v podilovém spoluvlastnictvi 10,5 milionu K¢
v jinych statnich budovach 9,8 milionu K&

Plocha administrativnich budov
celkem 4,3 milionu m?
kancelafska plocha 1,6 milionu m?
ostatni 2,7 milionu m?

Pocet zaméstnancu Vydaje na provoz a udrzbu”
celkem 129 119 celkem 3,3 miliardy K¢
ve statnich budovach 110 436 ve statnich budovach 2,9 miliardy K¢
v nestatnich budovach 15 994 v nestatnich budovach 309,5 milionu K¢
v podilovém spoluvlastnictvi 2 689 v podilovém spoluviastnictvi 70,5 milionu K¢

Obr. 1- Administrativni budovy statu v c¢islech, zdroj: CRAB [10]

14
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155253
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280543
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140 006

Obr. 2 - Plocha Vv kanceldrskych prostorach v m? Zdroj: CRAB [10]

Udrzitelnost kancelafskych statnich prostor

Vétsina (72 %) kancelatskych objektti spada do tiidy D a horsi energetické naro¢nosti,
coz je dusledek toho, Ze fada kancelaiskych budov je velice stara a nespliiuji tepelné
technické vlastnosti. Rada objektii podléha dokonce pamatkové ochrané, tim padem jsou
limitovany v moznostech Uprav a oprav. Nové objekty musi spliovat podminky

energetické naro¢nosti tiidy A nebo B. [39]
Nové statni kancela¥ské budovy

Vzhledem k tomu, Ze cilem statu je spiSe po¢ty administrativnich pracovniki snizovat,
neni téma vystavby novych objekti pfili§ aktualni. Vyjimkou je Praha, kde se nachazi
nejvice kancelaiskych objekti a to 464, ve kterych pracuje téméf 40 tisic zaméstnanci.
Provoz prazskych kancelafskych budov je velmi nakladny, a proto se dokonce i zvazuje

vystavba velkého administrativnino komplexu na periferii Prahy.

15
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Podil poctu administrativnich Podil ndjemného hrazeného Podil vydajl na provoz a Gdrzbu
budov v Praze a v CR statnimi institucemi v Praze a v CR vPrazeavCR

Zbytek CR

Zbytek ¢R 53,8%

85,7 %

Data 30.4.2018
Obr. 3 Srovndni podilu nékladu kanceldrsky objektu v Praze a zbytku CR, zdroj UZSVM [10]

Dle Utadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, ktery na toto téma provedl
analyzu, novy administrativni komplex by pfinesl velkou usporu a piedpoklada
navratnost investic do komplexu v horizontu 5 let. Z prvnich spekulaci se mluvi o tom,
ze by se jednalo o vystavbu komplexu v méstské ¢asti Praha Letiiany a mélo by se jednat

o pfesun cca 10 tisic zamé&stnanct. [39]

1.1.2. Administrativni objekty ve vlastnictvi soukromého sektoru

Kancelarska vystavba v soucasné dobé prochazi vyraznou proménnou. Vyznam
administrativnich objekti ma velmi Siroky rozsah. Velkou poptavku po novych, vétsich
a lepsich kancelarskych prostorech zaznamenavaji predev§sim hlavni mésto nebo vétsi
okresni mésta. Administrativni objekty naprosto méni rdz nékterych méstskych ¢tvrti.
Z ne ptili§ oblibenych prumyslovych Ctvrti, se prestavuji nové, zivé a velmi lukrativni
ctvrte, kde cena pozemku roste velkou rychlosti. Naptiklad v prazské ¢tvrti Karlin cena

pozemku vzrostla za poslednich 10 let 0 9 430 K&/m?. [5]

S rostouci ekonomikou a soucasnou situace na pracovni trhu, vétSina spolecnosti
investuje do dal$iho rastu. Trh s nemovitostmi v Praze zaziva nejvétsi rist za posledni
desetileti. Celkem bylo v roce 2018 dokonéeno témét 156 900 m? kancelaiskych ploch,
¢imz narostl celkovy objem modernich kancelaii na 3 475 100 m2. V roce 2019 by mélo
byt dokonéeno az 214 800 m? kancelaiskych prostor. Dalsich 134 000 m? je aktudlng ve
vystavbé s planovanym dokonc¢enim mezi lety 2020 a 2021. Na konci ¢tvrtého Etvrtleti

2018 ¢inil podil neobsazenosti kancelaiskych prostor 5,1 %.[6]
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Kancelate tvofi vyznamnou ¢ast trhu s realitami. Dle prizkumu byly v roce 2018 trh

s kancelafemi viibec nejaktivnéjsi.

\ . _ Cenacca o
Ctvrtleti Projekt Lokalita ] Kupujici Prodéavajici
(mil. eur)
Hanwha Investment &
2019 Q1 Waltrovka P5 250 N Penta Real Estate
Securities
Sidlo odborovych _ )
2018 Q3 . P3 39 Siko Odborové svazy
svazu
nevefejna . ]
2018 Q3 Polygon P4 Amundi Mint Investments
cena
2018 Q2 Metronom P5 90 Reico HB Reavis
_ Amundi Asset
2018 Q1 Prague City Centre P1 Ptes 60 CCP I
Management

tab. ¢ 2 -Vyznamné prodeje kanceldrskych budov za rok 2018/2019 [7]

1.1.3. Kancelarsky trh v Praze

Vzhledem Kk vysokému pocétu centrdlnich a komer¢nich instituci ve vystavbé
administrativnich budov dominuje Praha. Jak je zjevné z tab. ¢. 2 a 3 Praha dominuje na
trhu s kancelaiskymi budovami, a to jak ve vystavbé novych projektd, tak i v prodeji

stavajicich.

Vystavba novych kancelaFskych ploch (v m?)
2010 2014 2015 2016 2017 2018 2019

na Uzemi Prahy 34000 145000 185300 31500 135000 156000 (214 800)

ostatni Uzemi 58841 54621 86678 29048 51447 |/ /

Celkem na Uzemi
. 92841 199621 271978 60548 @ 186447 |/ /
Ceské republiky

Tab. ¢ 3 — Srovndni vystavby novych kanceldarskych ploch v Praze se zbytek vizemi Ceské republiky, [7], [15]

S ohledem na umisténi i vybavenost je Praha velmi oblibenou lokalitou pro umisténi
kancelati a sidel zahrani¢nich spolec¢nosti. Jak tato okolnost, tak okolnosti panujici na
souasném pracovni trhu, kdy zaméstnanci maji stile vyS$i pozadavky na kvalitu

pracovniho prostiedi, tlaci trh s kancelafemi vzhuru.

Zajem o moderni kancelafe je ziejmy hlavné na objemu vystavby. V roce 2018 bylo

v Praze dokondeno téméi 156 900 m? novych kancelaiskych ploch, coze je v porovnani
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s rokem 2017 nérust 0 10 %. Nové vystavbé dominuji budovy s oznacenim A, tedy

vvvvv

ploch.
1000 m2
350 =
300 -
250 4
200 -

150

100 +

50 4

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Obr. 4 — Graf vystavby kanceldrskych budov na Gzemi Prahy, zdroj: Professionals.cz [7]

Rostouci trend ve vystavbé novych kancelati by mél pokracovat i v nasledujicich letech.
Na konci &tvrtého &tvrtleti 2018 je na izemi Prahy vice nez 340 000 m? rozestavénych

ploch, s pfedpokladem jejich uvedeni na trh do roku 2020. [7], [16]

2. Aktualni trendy kancelaiskych budov

Pfi navrhovani kancelaiskych a administrativnich objektd se musi dbat na spoustu
faktt, od prostorového uspotfadani pracovnich mist, po komunikaéni a Gnikové trasy a
spole¢né prostory, jako jsou zasedaci mistnosti, kuchynky atd. A vSak trend, ktery
aktualné nejvice uruje smér navrhovani kancelaiskych budov, je jejich vliv na zdravi,
komfort a produktivitu samotnych uzivateld, vliv budovy na zivotni prostiedi a

udrzitelnost. Pfirozenym vyvojem proto vznikly razné certifikaéni systémy, které trh
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s kancelatfskymi prostory tfidi, zptehlediuji a upozoriiuji na kvality, které objekty nabizi.
Naptiklad mezi velmi zddané patii mezindrodni certifikace jako jsou naptiklad LEED

nebo BREAM.

V soucasnosti se na trhu s kancelaremi objevuji témét vSechny zndme typy kancelaii.
Ackoliv je trend vytvaret oteviené a variabilni prostory, jsou stale ¢innosti, které vyzaduji
odd¢lené kancelare, jako jsou naptiklad pravnické spolecnosti, které potiebuji diskrétni

prostfedi pro jednani se svymi klienty.

2.1. Konstrukéni a piidorysného usporadani

Klasickym konstrukénim feSenim u vétsiny kancelatskych budov je skeletovy systém
s lehkym obvodovym plastém, piipadné s kombinace nosnych obvodovych stén, a
ztuzujicim jadrem, ve kterém jsou umistény vertikalni komunikace (schodisté a vytahy).
Toto feSeni nechdva nejvétsi volnost pro vnitini uspotadani a rozdé€leni vnitinich prostor

samotnym uzivatelem.

Celkovy tvar kancelaiské budovy je vzdy v rukou architektd, avSak samotny
pudorysny tvar objektu ma ur¢ity vliv na jeho funk¢nost. Jednim kritériem je samoziejmeé
velikost stavebniho pozemku a snaha ho co nejvice vyuzit. Dulezitym faktorem je také
orientace ke svétovym stranam a také snaha dostat denni svétlo do vétsiny prostoru. Je
pozadovano, aby pracovni prostfedi bylo osvétlovano z vétSi Casti dennim svétlem,
prostory bez denniho svétla nejsou vhodné pro vykondvani kanceldiské ¢innosti celou
pracovni dobu, tj. 8,5 h. Taky rtizné varianty maji vliv na hospodarnost, pozadavky na

pozarni ochranu a udrZitelnost. [8]

Sou¢asnym trendem u developeru je vystavba co nejvice variabilnich objektut, které
nasledné prodaji jako celek, nebo ktery mohou nasledné pronajimat po ¢astech riznym
zakaznikiim a budou tak schopni se pfizpusobit specifickym potiebam kazdého z nich. |
v piipad¢é, vystavby objektu s konkrétnim zadanim, je variabilita a udrZitelnost

usporadani prostoru jednim ze zakladnich kritérii.

2.2. Klasifikace kancelarskych prostor dle BOMA

Klasifikace kancelafi neni striktné definovana ani neni zavazna pro stavebniky, ale pro
snadng&jsi orientaci pti vyhledavani vhodnych prostort a objektt je pouzivana i u nas,

klasifikace dle Mezinarodni asociace investori a manazerid — BOMA (z angl. Building
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Owners and Managers Association). Ta vypracovala klasifikaci objekti do tii kategorii:
A, B a C. Tyto klasifikace tiidi prostory podle stafi, lokality, ceny, kvality nabizenych

sluzeb a podobné.

Na tuzemském trhu jsou objekty hodnoceny zastupci PRF (Prague Research Forum) kde
jeho ¢leny jsou nejvétsi realitni a poradenské firmy u nas — jako jsou Jones Lang Lasalle,
CBRE, Colliers International, Cuschman&Wakefield, Knight Frank.

Hlavni hodnotici kritéria klasifikace kancelafskych budov:

- rok dokonceni/rekonstrukce

- velikost a vzhled recepce

- svétla vyska kancelarskych prostor
- zdvojena podlaha

- sSnizené podhledy

- flexibilni rozvrzeni kancelafskych prostor
- klimatizace, externi stinéni

- Mmoznost parkovani

- Setrnost budovy

- bezpecnost a pristupovy systém

- architektonicka ocenéni

- rezervni zdroje energie

- moderni vytahy

- oteviratelna okna

- Moznost vstupu 24/7

- subjektivni hodnoceni
Zdroj: tiskovéa zprava PRG [6]

Pro zafazeni do pribéhu hodnoceni musi kancelafe spliiovat dvé zakladni podminky, a to
objekt je po dokonceni nebo byla provedena rekonstrukce po roce 1990, velikost nabizené
plochy k prondjm@im je min 1000 m2. Vzhledem k tomu, Ze se jednd pouze o orientaéni
hodnoceni, které slouzi pifedevsim pro realitni a poradenské spole¢nosti, neni v zajmu

PRF zvefejnovat bodové skaly ani pfesné podminky hodnoceni nejsou nikde zvetejnéné.

[6]
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GRAF. €. 1 - POMER BUDOV A VUCi BUDOVAM TRIDY B

52%

2.2.1. Kancelarské prostory tridy A

Oznaceni A ziskavaji budovy s nejvyssim standardem kvality a vybaveni a s tou nejlepsi
dostupnosti. Tyto budovy obvykle spravuje profesionalni firma. Maji to nejlepsi
technické vybaveni, dostateCnou kapacitu parkovisté — jak pro najemce, tak i pro
navstévy. Standardem je nepfetrzity ptistup pro najemniky do objektu, neptetrzita recepce
a kvalitni zabezpeceni ostrahou a dalsimi systémy. Nemovitosti jsou obvykle stavéné za
ucelem nabidky kancelafi pro mezinarodni firmy a najem v téchto prostorech byva
vétSinou vyssi, nez je pro danou lokalitu zvykem. Tyty objekty si ¢asto vybiraji jako sidlo
banky, investicni spolec¢nosti a dal$i obdobné instituce pro které je dulezita taky

reprezentativnost sidla.

Dle tiskové zpravy PRF tvoti budovy tfidy A 72% aktualni nabidky modernich budov
(tedy zbylych 28 % tvoii budovy tiidy B) na izemi Prahy a z toho 22 % ziskalo hodnoceni
AAA, tedy objekty s nejkvalitnéjSim prostorem. [6]

Tzv ackové objekty se vyskytuji v prestiznich lokalitach. V Praze jde naptiklad o lokality
v okoli centra — Praha 1, v Karliné (Praha 8) nebo na Pankraci (Praha 4). Napiiklad
aktualné je ve vystavbé administrativni objekt na Praze 5 snazvem SmichovOFF
s terminem dokonceni Q3 2019, ktery vzhledem Kk lokalit¢ se skvélou obc¢anskou

vybavenosti, vybornou dostupnosti MHD a diky projektu, ve kterém se snoubi kombinace
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nejmodernéjsich technologii a nekvalitnéj$ich materiali, ma ty nejlepsi predpoklady

ziskat hodnoceni AAA. [9] [11]

2.2.2. Kancelarské prostory tridy B

Objekty v kategorii B byvaji zafazeny nemovitosti ve vzdalené&jsi lokalitach, nebo na
predmeéstich velkych mést, v Praze se jedna naptiklad o lokality Prosek, Modiany nebo
Chodov. Firmy si voli tyto objekty pfedev§im z diivodu niz$ich najmd a snadngjsiho
zprostfedkovani. Sluzby a vybaveni kancelati se stale pohybuji na Urovni hezkého
standardu. Do kategorie B mizou spadat objekty, které nabizeji mensi objekty. Do
kategorie B se ¢asem dostanou i star$i kancelare tiidy A, které jiz neodpovidaji aktualnim

trendum. [9], [11]

2.2.3. Kancelarské prostory tiridy C

Prostory t¥idy C vyhledavaji pfedev§im najemci, kteii preferuji niz$i najemné. Casto se
tyto objekty nachazi v primyslovych ¢astech mésta, jsou staré vice jak 15 let a Casto
postradaji klimatizaci. Kancelaiské prostory tiidy C jsou sou¢asné na uzemi Ceské

republiky nejvice rozsifené a pracuje v nich nejvice zaméstnancu. [9],[11]
2.3. Udrzitelna vystavba

Udrzitelna vystavba a nasledné i budova (n€kdy pouZzivany nazev zelend) je proces, ktery
zvySuje efektivitu vyzivani energie, zdroji a materidlu. A nasledné snizuje vznik
negativnich dopada na lidské zdravi a Zivotni prostiedi, minimalizuje vznik odpadu a

snazi se maximalné vyuzivat obnovitelné zdroje.
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Ekonomicky

Socialni
rozmér

UdrZitelny rozvoj: ekonomicka, environmentalnia
socialni hlediska jsou v daném uzemi vyvazovana

Obr. 5— Zdklady udrzitelnosti [12]

Piedevsim v oblasti stavebnictvi a uzivani staveb je udrzitelna vystavba hlavni soucasti
trvale udrzitelného rozvoje. Podstatou je hledani souladu enviromentalnich, sociélnich a

ekonomickych aspektt — jak pii vystavbe, tak pii provozu staveb.

Agenda 21:

minimalni spotieba energie a vody béhem provozu

- efektivni vyuzivani surovin (obnovitelné zdroje, setrné k Zivotnimu prostiedi)

- zajisténi dlouhé zivotnosti (vyuziti kvalitnich materiala, adaptabilita
konstrukce pro rizné provozy)

- minimum odpadu a znecisténi béhem provozu (trvanlivost, recyklovatelnost)

- efektivni vyuziti pudy

- dobfe zapada do piirozeného zivotniho prostiedi

- ekonomicky efektivni béhem realizace i béhem provozu

- objekt uspokojuje potieby uzivatel nyni i v budoucnosti

- zdravé zivotni prostiedi v interiéru [13]

Agenda 21 je jeden ze zéakladnich texti udrzitelného rozvoje, ktery na pocatku
devadesatych let minulého stoleti schvalila rada OSN na konferenci o Zivotnim prostredi.
Na uzemi CR se daii aplikovat principy Mistni Agendy 21, ktera se snazi aplikovat

principy udrzitelnosti na regionalni arovni. [14], [12]
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2.3.1. Enviromentalni certifikace budov

Pozadavky na moderni budovy stale rostou a pozadavky na udrzitelnost se stavaji Castym
standardem. Obzvlasté pro administrativni objekt je vysoky standart samoziejmosti,

nasledné certifikace je zndmkou kvality, a tak zvySuje prestiz daného objektu.

Certifikace jsou pro komeréni sféru dobrovolné a funguji jako transparentni dikaz kvality
budov. V 21. stoleti je udrzitelnost zivotnim stylem, proto i budovy, jejich vystavba,

provoz a ohleduplnost k Zivotnim prostiedi se stavaji standardem.

V soucasné dob¢ jsou nejrozsitengjsi certifikace BREEAM (Velkad Britanie), LEED
(Spojené staty), SPTooLCZ (respektuje podminky ¢eského stavebnictvi) a Certifikaci
zdravého vnitiniho prostiedi WELL (WELL BUILDING STANDARD™). Ziskanim
jedné z téchto certifikaci, potvrzuje objekt svoji uspornost a udrzitelnost. Kazda
certifikace ma lehce rozdilné zptisoby posuzovani a rizna bodova ohodnoceni, ktera jsou

konkrétnéji popsana nize. Ve vSech ptipadech jsou posuzovana splnéni téchto podminek:

energetickd ti¢innost

- pouziti udrzitelnych materidlti (kvalitnich, dlouholetych, ptipadné
recyklovanych nebo recyklovatelnych)

- Uspora vody

- sSnizovani emisi CO2

- nakladani s odpady

- inovativni technicka feSeni

- dostupnost a lokalita

Zamgér udrzitelnosti projektu by mél byt zvazovan hned na pocatku projektu a musi byt
Stimto zadmérem seznameni vSichni uUcastniky podilejici se na projektu:
developer/vlastnik, architekti, inZenyfii, krajinni architekti, dodavatelé, asset & property
management. Integrovany a systémovy piistup k navrhu, vyvoji a provozu vede ke

zlepSeni celkové kvality budovy a muze vést ke snizeni dodate¢nych nakladu.
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DRUH CERTIFIKACE POCET CERTIFIKACI Z TOHO KANCELARE

BREAM 160 81
LEED 55 46
SBToolCZ 21 1
WELL 3 3
DGNB 1 1

Tab. ¢. 4 — Pocet vydanych certifikaci na Gzemi CR, zdroj: [17, 18, 19, 20]

Duvody proc¢ certifikovat:

atraktivnost pro zékazniky

ohleduplnost k zivotnimu prostiedi, snizovani dopadu na zivotni prostiedi

Vy$$i trzni hodnota

vyssi kvalita pracovniho prostiedi

- nizsi provozni naklady
Diivody pro¢ necertifikovat:

- néklady na certifikaci (Soft cost)
- naklady na stavebni opatieni (hard cost) Enviromentalni certifikit muze ziskat

jak nova budova, tak i budova stavajici. Zakladnim rozdilem v certifikaci nové

budovy od té stavajici je, ze v piipadé té nové dochazi k auditovani uz ve fazi
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.\ K ZIVOTNiMU |

PROSTREDI /

e - — -

/
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| - . |
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Obr. 6 - Vyhody a nevyhody certifikace, zdroj: [21]
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navrhu budovy tim padem je ovlivnén uz projekt a proces stavby, zatimco u

stavajicich budov se audituji pouze procesy v budovéach.

2.3.2. BREEAM

(Building Research Establishment Environmental Assessment Method )

Certifikace BREEAM je nejstar$i a v soucasnosti nejrozsitenéjsi certifikaci budov.
Certifikaéni systém byl vyvinut ve Velké Britanii v roce 1990 a ptivodné mél dvé verze.
Verzi pro rodinné domy a verzi pro kancelaiské objekty. Od svého vzniku byl certifika¢ni

systém a stale je rozsifovan, a to tak, aby reflektoval aktualni trendy udrzitelné vystavby.

BREEAM nastavuje nejlepsi postupy oblasti navrhovani budov s dirazem na trvalou
udrzitelnost. Slouzi jako métitko pro popis vlivu na Zivotni prostiedi. Hodnoceni se tyka
specifikace budovy, designu, konstrukce a uzivani. Jsou pouzita méfitka promitajici rizné
aspekty tykajici se uzivani objektu: uzivani energie a vody, vnitini prostfedi, znecisténi,

dopravy, materialt, odpadu, ekologie a fidi¢ich procest.
V Ceské republice se uplatiiuji 3 certifikaéni mezinarodni manualy:

- pro nové budovy — BREEAM International New Construction
- pro rekonstrukce — BREEAM International Non-Domestic Refurbishment

- pro stavajici objekty — BREEAM In-Use International

Jednim z hlavnich specifik certifikace BREEAM je to, ze pracuje s ¢eskymi i evropskymi
normami a piedpisy, coz je velkou vyhodou pii rozhodovani investora, kterou certifikaci

pro sviij objekt zvoli.

Systém hodnoceni BREEAM urceny pro ekologické domy byl zaveden v Anglii v dubnu
2007 jako dobrovolny narodni standard s cilem zlepSit celkovou udrzZitelnost nové

budovanych domt.
Proces certifikace standartné probiha ve tiech etapach:

1. Pfedbézné hodnoceni probiha, jiz v pribéhu piipravy projektové dokumentace a
slozi ke stanoveni maximalniho dosazitelného poctu bodu a stanoveni maximalni
mozné urovné certifikace.

2. Ve druhém kroku prochazi hodnocenim kompletni dokumentace a celkovy navrh

projektu
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3. Finalni faze, kontrola skute¢ného stavu a nasledné pridéleni koneéné trovné

certifikace.

HODNOTICI KATEGORIE

- energie — energeticka Gi¢innost a diiraz na zamezeni plytvani energii

- zdravi a pohoda prostiedi — denni osvétleni, ptirozené vétrani atd.

- materidly — pouziti materiald s nizkym dopadem na Zivotni prostiedi

- management - napf. environmentalni dopady vystavby

- zneCistujici latky - napt. pouziti vhodného chladiva, emise slou¢enin NOx

- vyuziti pady a ekologie — zmirnéni dopadu na zivotni prostiedi

- doprava — dostupnost vefejnou dopravou a podpora ekologickych zptisobu
dopravy apod.

- odpad — stavebni odpady, vyuziti recyklace apod.

- voda - napf. usporné spotiebiCe a opatieni pro detekci tniku vody, vyuziti

destoveé (Sedé¢) vody

guodsa [FPOS

o AV
y

t
%,
b 10y,

Bocgg,

Obr. 7 - Hodnotici kritéria BREEAM, zdroj [22]
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Aby hodnoceny objekt dosahl cilene certifikace, musi spliiovat kritéria piirucky
BREEAM. Piirucka certifikace obsahuje velice podrobna kritéria pro rozdélovani kreditii
a projektovy tym by mél ptipravit komplexni dokumentaci, kterd méa byt znakem kvality.
Profesionalni §koleny odbornik tzv. BREEAM Accredited Professional - BREEAM
AP poskytuje projekénimu tymu odborné rady pfedevsim v oblasti udrzitelné vystavby,
navrhu a posouzeni dopadi na zivotni prostiedi. Vysledkem celého procesu je predlozeni
zaveéreéné zpravy pro certifikaci BRE, kterou zpracovhvda BREEAM Assessor —

specialista pro hodnoceni certifikace.

Pocet certifikaci udélenych

Dosazitelné irovné certifikace % rozpéti .
kancelafskym budovam v CR
PASS (vyhovujici) >30 % 0
GOOD (dobra) >45% 5
VERY GOOD (velmi dobrd) >55% 38
EXCELLENT (vybornd) >70 % 35
OUTSTANDING (mimofadnd) > 85 % 3

Tab. ¢. 5 — Urovné certifikace BREAM, zdroj [22]

Nejvyssi hodnoceni, tedy urovné OUTSTANDING (mimotéadnd), dosahly zatim jen tii
administrativni budovy na Gzemi CR, a to napiiklad administrativni budova BLOX

Vv prazskych Dejvicich nebo Futurama Business Park v prazském Karliné.

Vyhody

- konkurenéni vyhoda

- atraktivita stavby

- Uspory na provozu objektu

- ddraz na kvalitu vnitiniho prostredi

- pracuje s ¢eskymi i evropskymi normami a piedpisy

- je upfednostiiovan spolecnostmi s britskymi vilastniky
Nevyhody

- pribéh certifikace je ndkladny
- neni mozné na certifikaci ziskat dotace
- certifikace PASS a GOOD nakladna, ale neni prestizni

- je primarné rozsiten v Evropé
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- kazdé 3 roky se provadi audit, jestli objekt spliuje aktualni trendy (muze byt
odebran certifikat)

Naklady

Poplatek za certifikaci BREEAM se odviji od vybraném certifikatnim manuélu, na staté
a hrubé plose. Pro BREEAM International New Construction se cena pohybuje od 1100
do 4500€ v zavislosti na hrubé plose. Kategorie velikosti za¢ina na plochach mensich nez
500 m2 a konci na plochéach vétsich nez 10 000 m2. Celkovy poplatek je vysledkem
souctu registracniho poplatku a certifika¢niho poplatku. [22]

- konzultanti a projektanti — béhem celého procesu hodnoceni plati investor
profesionaln¢ Skolené specialisty BREEAM (BREEAM Accredited
Professional a BREEAM Assessor)

- poplatek Organizaci BRE za registraci a hodnoceni projektu

Piiklad zakladnich poplatku za certifikaci BREAM In — Use (uvazovano pro budovu o
podlahové plose 10 000 m?)

POPLATEK GBP (£) EUR (€)
POVINNE

Registrace 190 228
Certifikacni poplatek 250 300
Poplatek za on-line test 75 90
Project Consultant — specialista pro 5000 6000
manual

VOLITELNE
Project Consultant — specialista pro 5000-10000 6 000 - 12 000
hodnoceni

Tab. ¢. 6 — Poplatky za certifikaci BREAM, zdroj [23]

V propoétu cena certifikace pro administrativni objekt o podlahové plose 10 000 m? stoji
cca 6 700 € a pokud bude vyuzito sluzeb Project Consultanta, coz je velmi doporucovano,
celkova cena za projektové prace na certifikaci je v praméru 15 500 €. Certifikaci je tieba
kazdoro¢n¢ auditovany nebo obnovovavany a cena za tyto sluzby se pohybuje v rozmezi
0d 60 do 300 €. V porovnani s certifikaci LEED jsou pofizovaci naklady BREAMu nizsi,
ale nasledné poplatky za revize a audity jsou cca 0 50 % vyssi. [23]
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2.3.3. LEED

(Leadership in Energy & Environmental Design)

System certifikace LEED byl vyvinut v roce 1998 Americkou radou pro Setrné budovy a
je aktualn¢ spolu s certifikaci BREEAM nejvice mezinarodné rozsifenymi certifikacemi

budov.

Certifikace LEED je mezinarodn¢ uzndvand znacka kvality. Poskytuje vlastnikim a
provozovatelim budov rdmec k identifikaci a implementaci praktického a métitelného

navrhu konstrukce, provozu a spravy Setrnych budov.

Existuje n€kolik typu certifikaci, ktery se 1i$i dle druhu a t¢elu stavby. Na nasem uzemi

se pouzivaji nejcasteji dva typy certifikatu:

- LEED Core & Shell je to typ certifikaci ur€en pro tzv. spekulativni vystavbu
s vice nez 50% plochy ur¢ené k prongjmu.

- LEED for New Construction pro nové budovy, kde je k pronajmu uréeno
meéné nez 50 % ploch. [24]

HODNOTICI KATEGORIE

- poloha & Napojeni — umisténi domu socialnim a ekologicky odpovédnym
zpusobem ve vztahu k SirSimu okoli

- hospodateni s vodou — zptisob hospodareni s vodou venku i uvnitf objektu

- energie & Ovzdusi — energetickd ucinnost, zejména v obvodovém plasti a v
provedeni vytapéni a chlazeni

- materidly & Zdroje — efektivni vyuzivani materialti, vybér ekologicky
vyhodnéjSich materialii a minimalizace odpada v pribéhu vystavby

- kvalita vnitiniho prostiedi — zlepSovani kvality vnitiniho prostiedi
prostfednictvim sniZzovani vzniku a nédsledného Sifeni znecisténych latek

- Inovace & Design — specialni metody navrhovani s individualnimi body
zohlednujici dany region

- udrzitelnost lokality — vyuziti veskerych vlastnosti okoli tak, aby se
minimalizoval dopad projektu na okoli

- informovanost & Vzd¢lavani — vzdélavani majiteld domui, najemcti nebo

spravce budovy tykajici se provozu a udrzby ,,zelenych* vlastnosti domu [20]
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Oblast Bodové hodnoceni

Lokalita 28

Hospodareni s vodou 10

Energie a ovzdusi 37

Materialy a zdroje 13

Kvalita vnitfniho prostredi 12

Inovace 6

Mistni priority 4

SUMA 110

Tab. ¢.7- Bodové hodnoceni LEED [24]

Hodnoceni LEED je zalozeno na piidélovani bodt v rdmci 100bodové stupnice + 10 bodi

za inovace a mistni priority. Kredity jsou ohodnoceny vahami vyjadiujicimi jejich

potencialni dopad na Zivotni prostfedi. Aby mohl byt objekt certifikovan, musi splnit sérii

vSech piedpokladu trvalé udrzitelnosti a ziskat minimalni pocet bodt.

Certifikéat Bodové rozpéti Pocet certifikaci udélenych
kancelaFskym budovam v
CR

- <40 bodu

Certified (Certifikovano) 240 0

Silver (Stfibrny) =50 2

Gold (Zlaty) =60 25

Platinum (Platinovy) =80 19

Tab. ¢. 8 — Urovné certifikace LEED, zdroj [22]

Vyhody

- konkurenéni vyhoda

- atraktivita stavby

- Uspory na provozu objektu

- duraz na kvalitu vnitiniho prostiedi

- oproti BREEAMU je vice rozsifen celosvétove (Sirsi okruh klienti)

- neni povinné platit LEED odborniky po dobu certifikace
Nevyhody
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- hodné rozsiteny (ubira na prestizi)
- vysoka cena

- bez zaruky ziskani certifikace

Naklady

Néklady na certifikaci LEED se pohybuji od 425 do 27 200 € v zavislosti na podlahové

plose objektu. Poplatek za registraci je hrazen v dobé registrace a je pausalné vyplacen.

Priklad zakladnich poplatku za certifikaci LEED (uvazovano pro budovu o podlahoveé
plose 10 000 m?)

Pro ¢leny Bez ¢lenstvi
POPLATEK USGBC USDGBC
POVINNE
Registrace 900 $ 1200 $
Pevné poplatky certifikace 1250 $| 1500 $
Certifika¢ni poplatek pro - 10 000 m? 3230 $| 4300 $
Clensky poplatek pro firmu s piijmem $ $
do 5mil USD/5-25 mil USD 675/1 350 675/1 350
CELKEMV $ 5380 $ 7000 $
CELKEMYVv € 4842 € 6300 €
VOLITELNE

40 000 - 60 000
36 000 - 54 000

»

Project Consultant

a

Tab. ¢. 9 — Poplatky za certifikaci LEED, zdroj [23]

Cena za certifikaci LEED pro administrativni objekt od ploge 10 000 m? se pohybuje v
rozmezi 4000 — 6500 €, cely proces certifikace, véetné poplatku za Project Consultanta
se pohybuje kolem 42 000 €.

2.3.4. SBToolCZ

(Sustainable Building Tool)

Tato certifikace vychazi z mezinarodniho schématu SBTool. Pro podminky ¢eského trhu
byla certifikace lokalizovana na Fakulté stavebni CVUT v Praze, certifikace respektuje
podminky ¢eského stavebnictvi a je v souladu s mistnimi normami. Podminky hodnoceni
a jejich vaha jsou vybrany skupinou expertii tak, aby zohlediiovaly priority Ceské
republiky. Jako u ptedchozich certifikaci SBToolCZ vyjadiuje komplexni Groven kvality
skrze bodovy systém a je v souladu s principy udrzitelného vystavby. Hodnoti a posuzuje
vliv budovy na zivotni prostedi, jeji socidlni a kulturni aspekty, funkénost a technickou

kvalitu, ekonomické aspekty, management a lokalitu, ve které je budova umisténa.
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Hlavni cile metodiky SBToolCZ

- poskytnuti divéryhodného certifikatu o shod¢ stavby s legislativnimi
pozadavky a s principy udrzitelné vystavby

- zvySeni trzni hodnoty budov a snizeni jejich provoznich naklada

- podpora snizovani energetické naroc¢nosti budov, a to v souladu se smérnici
Evropskeho parlamentu a Rady 2010/31/EU o energetické naro¢nosti budov
EPBD II

- hodnoceni budov v rdmci aspektt v oblasti udrzitelné vystavby

- optimaliza¢ni néstroj navrhovani budov 1épe spliiujicich pozadavky klientt

- zmirnéni dopadu staveb na zivotni prostiedi v pritbéhu celého zivotniho cyklu

- podpora vytvoreni dobrého a zdravého vnitiniho prostiedi budov

- stimulace poptavky po udrzitelnych budovach

- stimulace vyrobcl vyrdbét a uvadét na trh vyrobky Setrné k zivotnimu
prostedi reagujici na novy zakladni pozadavek na stavby dle Natizeni EP a
Rady ¢. 305/2011

- motivaéni prvek pro vyrobce pfipojovat k vyrobku environmentalni

prohlaseni o produktu EPD [25], [26]
HODNOTICI KRITERIA

Na vyvoje hodnoticich metodik se podili odbornici z Fakulty stavebni CVUT. V sou¢asné

dobé jsou zpracovany metodiky hodnoceni pro Ctyfi typy objektu a to:

- SBToolCZ pro administrativni budovy 2011
- SBToolCZ pro bytové domy 2013

- SBToolCZ pro rodinné domy 2013

- SBToolCZ pro skolské budovy 2016
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Ekonomika
a management Lokalita
15 % 0%

Sociélni kritéria . Environmentalni
35% kritéria
50 %

Obr. 8 - Celkové vahy skupin kritérii hodnoceni AB, zdroj [25]
Vyhody

- nizka cena
- ptizpasobeni lokdlnim podminkdm a normém
- celé certifikace je vedena v ¢eském jazyce

- certifikagni organy jsou organy CR (TZUS Praha, s.p. a VUPS)

Nevyhody

- neznamy
- mens$i popularita a prestiZ
- nejmladsi certifika¢ni organ na naSem trhu

- jsou certifikovany pievazné rodinné a bytové domy
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Obr. 9 - Vysiledné certifikaty dne dosazeného skoré, zdroj [25]

SBToolCZ je aktualné jediny lokalizovany enviromentalni certifika¢ni nastroj na Gzemi
CR, ktery vychazi z mezinarodné uznavané metody SBTool. Vychéazi z obdobnych
hodnoticich kritérii jako certifikace LEED a BREAM.

Certifikaci SBToolCZ ke dne$nim dni ziskalo 21 objektd, z toho pouze jedna kancelarska

budova, zbylé certifikace ziskaly bytové nebo rodinné domy.

Néklady

Néklady na certifikaci SBTooLCZ se jako u ostatnich certifikaci odviji od posouzeni
objektu a kvality pfedanych podkladi. U kancelafskych budov ndklady na certifikaci tvofi

pfiblizné jedno procento z investi¢nich nékladu.
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2.3.5. WELL certifikace™

Jedna se o novou certifikaci budov, kterd se zamétuje na kvalitu vnitiniho prostredi
s dirazem na zdravi a pohodu uzivatelli. Tato certifikace se zaméfuje na hodnoceni
nekolika zékladnich parametra s diirazem na zivotni pohodu samotného uzivatele. Toto
bylo v minulosti zkouméano odborniky tak, aby bylo garantovano piijemné pracovni
prostiedi. Ziskéani certifikace WELL je proto podminéné mefenim hlavnich parametrii

nezavislou tfeti stranou.

Hlavnim rozdilem vySe zminénych certifikaci je pak upln¢€ jiné¢ zaméteni certifikatu a to

je prave orientace na uzivatele jako takového.
Hodnoti se pak parametry:

- Vzduch
- Voda

- VyZiva

- Svétlo

- Fitness

- Komfort
- Mysl

K jednotlivym parametrim jsou pfifazovany kredity, které jsou jak povinné nebo
volitelné. Aby bylo dosazeno certifikace, musi byt splnén pozadavek na ty povinné.
Jelikoz ma certifikace WELL tfi urovné, mira ziskanych volitelnych krediti pak urcuje

prave typ ziskaného certifikatu. Tato certifikace se pak kazdé tii roky musi obnovovat.

Rozhodné¢ 1ze konstatovat, ze pravé certifikace jako je WELL pfinasi jako dalsi doplnék
k tvorbé kvalitniho projektu po vSech strankach. Zpravidla se certifikuje spoleéné
s ostatnimi certifikaty, které jsou zaméfené na celkovou stavbu a nikoli na pracovni

prostiedi. [27]
Hodnoceni jednotlivych parametri:

Jednotlivé body hodnoceni vychazeji z 1ékafského sledovani vlivu budov na zdravi

uzivatelu.

Vzduch: primarnim parametrem hodnoceni vzduchu je samoziejmé koncentrace CO»,

dale pak teplota, vlhkost mnoZstvi prachu a v neposledni fad¢ obsahu skodlivych latek.
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Voda: cCista a pitnd voda je zakladnim piedpokladem zdravi uzivateli. Je proto
samoziejm¢ kladen v rdmci certifikace WELL dtraz na kvalitu vody na pracovisti.
Vyhodou v naSem prostiedi tak je, Ze kvalitni voda je distribuovana na v&tSiné mist jiz

standardnim vodovodnim fadem.

Svétlo: naroky na svétlo jsou posuzovany zejména z hlediska dostate¢ného mnozstvi

denniho osvétleni a dale pak rovnomérnost distribuce umélého osvétleni pro pracoviste.

Vyziva: pro zajisténi optimalniho zdravi uZzivatell na pracovisti je samoziejmé také
zdrava vyziva. Zaji$téni nutri¢nich plant a dale pak distribuce a zaji§téni zdravich

potravin ptindsi zcela zasadni dopad na zdravi uzivatelti.

Fitness: pozadavky na certifikaci rovnéz zohlednuji pohybové aktivity uZivateld a

samoziejme jakym zplisobem je toto podporovano vytvofenym pracovnim prostiedim.

Komfort: tato kategorie se zaméfuje zejména na tepelnou a akustickou pohodu na
pracovisti. Jak vyplyva z lékatskych pozorovani je akustika zcela zdsadni pro vytvoreni

kvalitniho pracovniho prostiedi.

Mysl: jelikoz dusevni pohoda a omezeni stresu ma zcela zasadni vliv na fyzické zdravi,
je predmétem certifikace WELL i omezeni faktort stresi na pracovisti. Jak vyplyva
z Getnych 1ékatskych studii je dlouhodobé vystaveni stresu spojené z celou fadou
onemocnéni. Proto pravé takové prostiedi, které je navrzené pro minimalizaci téchto

negativnich vlivii zcela zasadné ovliviiuje Zivoty svych uzivatela. [27], [28], [29]
Vyhody certifikace WELL.:

Vzhledem k faktu, Ze znac¢nou ¢ast nasich zivotd travime v praci, je zcela zasadni, aby
pracovni prostfedi, ve kterém tento Cas trdvime, dokazalo pozitivné ovliviiovat nase

zdravi. Certifikace WELL tak zna¢né piispiva pravé k podpote svych uzivatell. [27]
Nevyhody:

Naro¢ny a komplexni proces certifikace tfetimi stranami, z ¢ehoz vypliva nékladnost

takového certifikatu. Zaroven nutnost obnovy kazdé tii roky. [27]
Kategorie certifikatu:

Platinum, Gold nebo Silver
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3. Pracovni prostredi

Pracovni prostor je v soucasnosti velkym tématem u vétSiny zamé&stnavateld. Uz davno
nesta¢i dodrzet pozadavky na velikost pracovniho prostoru, vybaveni, ergonomii, nebo
pravidla BOZP, tyto pozadavky jsou V dneSni dobé absolutni samoziejmost. Firmy,
potazmo zaméstnavatelé pochopili, Zze prostor mé& velky vliv na vykon, efektivitu i
kreativitu prace. Stejn¢ tak pracovni prostfedi souvisi i se spokojenosti a §té€stim v praci.
Coz je pfi soucasné situaci na pracovnim trhu a velké fluktuaci zaméstnancu velmi

zadoucl.

V soucasné dobé ekonomického rlistu a boje firem o kvalitni zaméstnance, spole¢nosti
berou pracovni prostiedi jako jeden ze silnych faktoru, ktery muze prildkat nove talenty,
a proto se do tohoto sektoru neboji investovat. Od kancelaiskych budov o¢ekavaji dobrou
lokalitu a dopravni dostupnost (hromadnou dopravou i osobnimi automobily), taky velice
zalezi na dobré socialni vybavenosti okoli naptiklad restauracemi, kavarnami nebo

fitcentry.

Faktem je, ze Evropska populace starne, a to se samoziejmé promitd i do sloZeni
zamé&stnanct, jak popisuji Jeanne C. Meister a Karie Willyerd v knize The 2020
Workplace ,,Nikdy v dosavadni historii moderniho svéta se nestalo, aby byly na pracovisti
soucasné ctyri, nebo skoro pét generaci, které do néj vnaseji tak nesmirné odlisné systémy
hodnot, presvédceni a ocekavani“. Proto je taky strategicky nutné, aby se lidé v préci
udrzovali fyzicky i psychicky fit. A je jasné, ze riznym vékovym skupinam vyhovuji pro

praci odlisna pracovni prostiedi. [30]

Proto se jiz opousti od uzavienych kancelafi a pfechazi se na open space, neboli velky
sdileny prostor. Nebo na formu flexibilnich prostor, kde si zaméstnanec muze své
pracovni misto vybrat sdm, podle toho, kde se mu nejlépe pracuje, nebo podle prace,
kterou zrovna vykonava, at' je to uzaviend kancelaf, sdileny prostor, nebo kuchyrka.
Dalsim stupném flexibilnosti jsou coworkinové kancelafe neboli kancelafe, kde se

pronajimé jednotlivé pracovni misto na kratkou dobu (dny, mésic).

3.1. Workplace

Co je to Workplace strategie? Dle aktudlniho zjiSténi Casopisu Forbes se az 80 %

zaméstnancl potyka s negativnimi nésledky pracovniho stresu, zaroven az 20 %
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zameéstnancl se neciti byt aktivné zapojenych do chodd spole¢nosti, ve kterych pracuji.
Toto je pomérné alarmujici zjiSténi, kdy pravé tady by mél nastoupit néstroj, jak

maximaln¢ zkvalitnit pracovni prostiedi a piispét tak ke spokojenosti svych zaméstnanc.

Workplace je strategicky plan, diky kterému zjistite, co pro Vasi spole¢nost znamena

piijemn¢ a funkéné navrzena kancelar.

Samoziejmé je tato sluzba nécim navic, pro co se musi najit ochota vedeni spolecnosti
vyC€lenit finanéni prostfedky. Rozhodné se ale jedna o jedineCnou piileZitost, jak do

detailu porozumét svoji vlastni firme a potfebam zaméstnanct

Workplace strategie je nastroj, kdy odbornik na tuto problematiku zacne detailnéji
zkoumat navyky firmy, ktera planuje nové kancelare. Hovofi s jednotlivymi zamé&stnanci,

rozesila dotazniky a organizuje workshopy.

Idedln¢ komentuje a konzultuje s vy€lenénymi pracovniky jejich potieby, vize a sny,

které by radi promitli do svého budouciho pracoviste.

Timto vznikéd vyjimecna synergie mezi vedenim spolecnosti a jejich zaméstnanci skrze

nezavislou osobu, které se své potieby zaméstnanec mén¢ ostycha tlumocit.

Workplace se tedy v prubéhu né€kolika mésicti snazi posbirat velké mnozstvi dat o
fungovani spolecnosti, interakci mezi jednotlivymi oddélenimi. Na zakladé¢ tohoto zacina
architekt rozvrhovat prostor budoucich kancelaii tak, aby tyto interakce respektovala i
budouci dispozice. Zaroven jsou predkladany takzvané designové moodboardy, kdy pfi
riznych setkdnich maji zaméstnanci moznost hodnotit design a piidélovat preference

jednotlivym ptikladiim feSeni.

Koneénym vystupem Strategického Planu Workplace je pak zavére¢na zprava, ktera
shrnuje potieby zaméstnancti, pozadavky na dispozici i tfeba takové drobnosti, jako Ze
Vv soucasné kancelati je Spatna akustika, a proto jsou vSichni pfili§ potichu. I toto miize
byt z&sadnim ukazatelem pohody pro kolektiv a diky promyslené praci s informacemi se

da kazda tato potieba vyslyset.

Zavéerem lze fici, ze investice Casu a prostiedki do takového prizkumu pfinasi jak vedeni
spolecnosti, tak jejim zaméstnancim zejména notnou davku porozuméni ohledné
vzajemnych potieb. Diky tomu pak mtze vzniknout opravdu kvalitni pracovni prostiedi,
Sité na miru svym uZzivatelim.
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3.2. Typy pracovnich prostiredi (pracovist’)

Neni mozné definovat postup, jak vytvofit idedlni pracovni prostor. Spole¢nosti maji
rizné cile a s tim s pojené rizné potieby. Co fungovalo pro jednu spole¢nost, mize pro
jinou pfinaset spiS negativni vlivy. Proto je diilezité najit spravny pomér pii zafizovani
kancelafi tak, aby poskytla dostatek prostoru pro pracovni skupiny, tak dostatek soukromi
pro jednotlivce. K definici spravného pracovniho prostiedi se tak muizeme alespon

pfiblizit vyuzitim vySe zminéné Workplace Strategie.

3.2.1. Bunikové kancelare — Single Office

Jednd se o starsi typ kancelafi s uréitym klidem na praci, ktery ma vétsi naroky na prostor.
Hlavnimi minusy tohoto typu kancelafe je izolace od kolektivu a tim padem mensi
spolupréce, dochazi zde taky k mensi kontrole pracovnikd. Individualni pracovisté pro

jednoho pracovnika, nebo sdruzené pro 2 az 10 pracovniku. [31]

3.2.2. Group office

Je varianta mezi otevienou a kombinovanou kancelafi. Jedna se o vétsi otevieny prostor
uréeny pro skupinu 8-20 pracovniku, kteti vykonavaji ¢innost obdobného zamétenti,
nebo naptiklad mensi pracovni oddéleni. Vyhodou toho uspofadani je podpora
skupinové spoluprace, zajistény komunika¢ni tok mezi zaméstnanci a ekonomicky
vyuzity prostor. Nevyhodou tohoto typu kancelafi je mensi moznost individualniho

nastaveni a vétsi ruSivy element okolniho prostredi.

3.2.3. Velkoprostorové kancelare

Casto se pro pojmenovani tohoto druhu kancelaii pouZivaji vyrazy jako ,,open-space*
nebo ,,open-plan®. Oteviené pracovisté pro 11 a vice osob se poprvé objevilo v prvni
poloving 20. stoleti a oteviend dispozice méla umoznit flexibilitu a variabilitu prostor.
V soucasnosti Se 0d tohoto zplisobu feseni zacina trochu ustupovat. Piestoze v otevienych
kancelafich maji k sobé zaméstnanci bliz a mohou tak 1épe spolupracovat, také bohuzel
v piipadé, kdy se potiebuji soustiedit, periferné vnimaji pohyb a hluk okoli a tim dochazi
ke snizovani efektivity prace. Proto jsou vice v oblibé tzv. ,,combi office” nebo ,,flexi

space*. [31]
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3.2.4. Kombinované kancelare

,Combi office” se snazi vyuzit kladu individudlnich a ,,open space“ kancelafi a
kombinovat je. Uzaviené kancelare a ,,open-space jsou kombinovany v rizném poméru

tak, jak vyzaduje pracovni napln lidi. [31]

3.2.5. Flexibilni kancelare

Jsou obdobou ,,open space“, ale jsou vybavené flexibilnimi sestavy a variabilnim
nabytkem, takze se pfizptsobuji aktualni pracovni potiebé. Pravé takzvané agilni prostory
se jevi jako nejvétsi uspéch pii tvorbé optimalniho pracovniho prostiedi. Casto je t&7ké
odhadnout, jestli bude potieba jedna velka nebo dvé malé zasedaci mistnosti, jestli bude
zaméstnancim vyhovovat spi§ prace ve velkém kolektivu nebo bude tieba vytvorit
nékolik mensi skupin. U flexibilnich kancelafi, které jsou vybavené naptiklad pfenosnymi
stény nebo dal§imi variabilnim prvky tyto otdzky zakaznik nemusi fesit hned pii vybéru,

ale prostor se muze vyvijet soucasné s jeho uzivateli a potfebami.

Flexibilni prostfedi nejlépe funguje s flexibilnim piistupem k préci. Mnohé studie
prokazaly, ze pokud firmy dovoli zaméstnanciim, aby pracovaly, kdy a jak chté&ji, tak to
zvysuje jejich produktivitu. Vyzkum spole¢nosti BPS World zjistil, ze 67 % agilnich

podnikd zaznamenalo zna¢ny nartst produktivity — v nékterych ptipadech az o 20 %.

Toto teSeni ale neni piili§ vhodné pro spole¢nosti, které si potrpi na striktni
dodrzovani hierarchie struktury, taky ne kazdy zaméstnanec se umi pfizpisobit prostredi
bez stanovenych struktur. V piipadé takové to spole¢nosti by agilni prostfedi pfinaselo

spis klesajici produktivitu. [32]

3.2.6. Job desk sharing

Typickym piikladem sdileného pracovniho mista je recepce. Toto pracovni misto je
ztizeno pro specifickou ¢innost, ktera musi probihat bez piestavek. Piikladem jsou
zaméstnanci pracujici na smény. Je to misto kde si miizou odkladat a zanechat své

osobni véci.

3.2.7. Hot desking

Je typ pracovniho mista, které neni uréeno pro konkrétniho zaméstnance. Jeho idealni

vyuziti je ve firméch, kde zaméstnanci travi vétsinu casu ,,v terénu®. Po ukonceni prace,
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zaméstnance zanechava zaméstnance stul opét prazdny, ptipraveny pro dalSiho
zaméstnance. Pro tento typ pracovniho prostfedi by méli byt ziizené odkladaci prostory

pro osobni mista.

3.2.8. Coworking

Coworking v ptekladu vychazi ze spojeni dvou slov, a to ,,spolu a ,,prace®, jedna se o
sdileny pracovni prostor, ktery je dobie dostupny, otevieny a poskytuje moznost kreativni
tvorby, spolupréce a rozvijeni novych pracovnich vztahu. Coworkingove kancelaie (nebo
pouzivanym vyrazem tzv. coworkingova centra) jsou primarné vyuzivana freelancery,
neboli nezavislymi profesionaly a dalsimi distanéni pracovniky. Obecné se da
coworkingova kancelafr definovat jako kancelafe ke kratkodobému pronajmu, jedna se
ovSem o sdileny prostor, ve kterém je mozné si pronajmout i jedno pracovni misto, nebo
¢ast kancelare. Flexibilni jsou taky délky pronajmu, zaleZi na pronajimateli, ale Casto se

nabizeji hodinové, denni nebo mési¢ni tarify pronajmu.

[ KOMUNITA [ OTEVRENOST ]

|
\ v
S,

[ SPOLUPRACE ] [ DOSTUPNOST ]

obr. 10 - z&kladni podminky coworkingu

Mezi standartni vybaveni coworkingového centra patii sdilené prostory typu openscpace
vybavené potiebnym kancelaiskym nabytkem, tiskarnou, soucast téchto prostor je
kuchynika s potitebnym vybavenim. Mezi béZnou soucast patii rizné zasedaci a
konferenéni mistnosti, které je mozné V pfipadé potieby vyuzit. Samoziejmosti je
pfipojeni K internetu. Jako dalsi benefity, které tyto prostory nabizi, je moznost vecerniho
i noéniho vyuziti, pofadani riznych akci a eventt, parkovani nebo kavarna jen pro

uzivatele kancelafi. Kancelafe ¢asto vynikaji modernim a designovym prostiedim.
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Obr. 11 - Coworkingové prostory v Cesku [33, Gdaje platné k pocatku roku 2019]

Jak je vidét na obr. ¢. 5 co do poétu coworkinogvych kancelafi vede Praha, v niz se
nachazi 53 % takovych kancelafi. Primérna cena mési¢niho neomezeného pronajmu
jednoho mista v coworkingovém centru se pohybuje v rozmezi od 2200 az 6000,- K¢.
[33]

Trendy i technologicky vyvoj, diky kterému je mozné pracovat kdykoliv a odkudkoliv,
ptispivaji k rostouci poptavce po flexibilnich pracovnich prostiedich. Dle celoevropského
pruzkumu realitni poradenské spole¢nosti Jones Lang Lasalle, se nejedena pouze o
jednotlivee a lidi na volné noze, ktefi vyhledavaji tyto pracovni prostiedi. V z&padni
Evropé ptichazi nejvétsi zajem také ze stran korporaci, ktefi flexibilni centra vyuzivaji
Vv ptipad¢ potieby expanze, kdy jejich kancelare nemaji dostatecnou kapacitu. Korporace
taky tato zafizeni vnimaji jako prostiedi, které muze piinaset ziskavani novych
pracovnich kontaktd a spolupraci. Obecné muize ptinést zlepseni pracovni atmosféry a
tim i vznik novych napadi. Casto korporace vyuzivaji flexiprostory pro své vyvojové
tymy, které pracuji na néjakém projektu a firmy je potebuji ze dne na den nékam umistit.
Tyto centra jsou také nabizend jako alternativa pro homeoffice (prace z domova).
Coworkingové kancelafe nabizi pro korporatni klientelu i dalsi Skalu benefitd, slouzi

naptiklad jako neutralni Gzemi, na kterém spolupracuji rizné tymy, piipadné prostory pro
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workshopy a ptednasky pro klienty nebo i studenty. Velkou oblibu v coworkingu nachazi
predevsim velké technologické spole¢nosti, které se mohou v tomto prostiedi inspirovat
od ,.startupista“ nebo také vytipovat nové talenty pro svoji vlastni firmu. Ve svété
vyuzivaji coworking technologické giganty jako je Google, Amazon nebo Facebook.
Obdobny postup lze sledovat i v Ceské republice, kdy flexibilni prostory v Praze
vyuzivaji spole¢nosti Skoda, Honeywell nebo WMC.

COWORKING V PRAZE

Pocet sdilenych kancelafi za lonisky rok vzrost o téetinu. Aktualné se v Praze nachazi 57
coworkingovych kancelaii o celkové plose 47 300 m?, provozuje je celkem 37
poskytovatelii. Mezi nejvétsi poskytovatele coworkingu v Cesku podle firmy Cushman
& Wakefield patfi spole¢nosti Regus, Business Link, InnoCrystal, Work Lounge,
HubHub, Impact HUB a Scott & Weber. Primérn¢ uzivatel zaplati za jedno misto 4 800
korun bez DPH m¢ési¢né. Podle odhadu poradenskych firem obliba a poptavka po

coworkingovych prostorech poroste. Odhaduje se, Ze se pocet sdilenych kancelati se

béhem roku 2019 zvysi o dvé tretiny.

Obr. 12 - Coworkingové centrum Opero, Praha 1, [zdroj; opero.cz]

V soucasnosti se nejvice coworkingovych kancelafi nachazi v méstské ¢asti Praha 1 a to
19, dale jsou nejvice oblibené Praha 5, 7, 8. Jako jeden z kli¢ovych faktori, které by mély
tyto prostory spliiovat, je snadna dostupnost jak vefejnou dopravou, tak i automobilem.
Dal8im podstatnym faktorem je dostate¢na vybavenost sluzbami, jako jsou restaurace,

kavarny, fitness ale také naptiklad $kolky, skoly.

44



Natalie Vodi¢kova Vystavba kancelaiskych budov v Ceské republice

Poradenské spolecnosti o¢ekavaji nadale silny rast nabidky flexibilnich kancelaii dle
spolecnosti Jones Lang Lasalle bude v roce 2019 o 67% vyssi nez v roce predchozim.
Tento nazor utvrzuje i fakt, ze do Prahy piichazeji dalsi provozovatele jako WeWork,

Spaces nebo New Work Office. [33], [34], [35]

4. Vystavba kancelari v Praze

Staly zajem o nové kancelafe je napliiovan vystavbou novych administrativnich budov
ale i rekonstrukci budov stavajicich (napf. budovy A a B z komplexu BB Centru v Praze
4) vyzaduji kvalitni pfedinvesti¢ni a investi¢ni pfipravu, a to véetné posuzovani staveb

V jejim Zivotnim cyklu. Rada investora zadava cely proces inzenyrskym spole¢nostem.

Jak jiz bylo zminéno vyse, v sou¢asnosti je na izemi Prahy velky zajem o nové kancelare.
Ale jednim z nejvétsich a dlouhodobé trvajicich problému je souc¢asna nepiiméiena délka
vydavani stavebnich povoleni. Soucasné vedeni hl. m. Prahy a MMR se rozhodlo tuto
situaci fesit, a proto po schlizce se zéastupci developerti uvazuje o zfizeni centralniho
stavebniho ufadu. Centralni stavebni ufad by mél rozhodovat pouze o velkych projektech
nad 4000 m? a o stavbach infrastruktury nebo celoméstského vyznamu. Tento krok by
mél cely proces povolovani zjednodusit a zptehlednit. V hlavnim mésté aktualné o stavbé
rozhoduje 22 stavebnich Gfadl. Jedna se ovSem pouze 0 prvni ndvrhy, které musi projit

dlouhym schvalovanim a musi vyustit v Gpravu stavebniho zakona. [36], [37]

400 000 1y
350 000
300 000
250 000
200 000

150 000
100 000
= |l a BN
] ]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019F

o

B Dokonceno M Planovéno

Obr. 13 - Vy¥stavba novych kanceldri v Praze, zdroj [7]
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Jak jiz bylo popsano v odstavci 1.1.3. Praha dominuje kancelaiskému trhu v Ceské
republice, a proto se diplomova prace zaméfuje v této kapitole podrobnéji na
problematiku pifimo prazského kancelarského trhu. Historicky mé& neobsazenost

kancelafskych prostor na izemi Prahy tu nejniz§i hodnotu a to pouhych 5,1 %.
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obr. 14 - Mira neobsazenosti prazskych kanceldri, zdroj [PRF]
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obr. 16 - Vyvoj cen pronajmu kancelarskych prostor v Praze, zdroj [PRF]
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5. Pribéh piedinvesti¢ni a investi¢ni vystavby

kancelari na uzemi Prahy

5.1. Zivotni cyklus projektu

Jako kazdy projekt ma i1 vystavba administrativniho objektu, potazmo kanceléfi sviij
zivotni cyklus. Vystavbovy projekt je jedinecny proces, ktery zac¢ina prvotni myslenkou
a kon¢i u finalniho cile projektu, potazmo u hotového objektu. Vystavba a nasledné i
uzivani kancelarského objektu, tedy zivotni cyklus celého projektu, je definovan
podminkami, které souviseji s ispésnou realizaci a maji své nalezitosti. Jedna se o Casové
vymezeni obdobi projektu, definovani cild, finan¢ni naklady, pozadavky na kvalitu a

ptipadny vyskyt rizik. V tabulce €. 5 jsou uvedené jednotlivé faze zivotniho cyklu stavby.

Zivotni cyklus projektu

L _ . | FAZE INVESTICNI 5 :

FAZE PREDINVESTICNI FAZE PROVOZNI
PRIPRAVA _

idea vzniku stavby studie stavby vybér dodavatele | provoz stavby

rozhodovani prazkum RDS opravy

formovani zadani pfiprava zakdzky | vlastni realizace udrzba

ucel a cil projektu predani stavby rekonstrukce

analyzy a studie DSP uvedeni do uzivani | modernizace

DUR likvidace
CERTIFIKACE

Tab. ¢. 10 — Zivotni cyklus vystavbového projektu [21]

5.1.1. Predinvesti¢ni faze

Predinvesti¢ni faze je zahjena prvnim impulzem k realizaci projektu. Je to faze, ve které
si investor poklada tii zakladni otazky a to ,,co®, ,,za kolik* a ,,do kdy* postavi. Pro tuto
fazi je typicka snaha shromdzdit co nejvetsi mnozstvi dat a informaci o dané lokalité, o
situaci na trhu a poptavce po kancelaiskych objektech. Provadi se analyzy a studie

aktualnich situaci a pfipadné i prizkum trhu.
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V predinvesti¢ni fazi je nutné definovat ucel a cil projektu, strategii realizace a zptisob
financovani. V této fazi je jesté stale mnoho neznamych, které je nutné pouze odhadnout,
a v dalSim prib¢hu budou uptesnovany. Predinvesti¢ni faze je obdobi kdy lze nejlépe

ovlivnit néklady jak na vystavbu projektu, tak i jeho samotny budouci provoz.

Studie Obsah

PRILEZITOSTI - pouze zékladni informace o projektu a odhady
(Opportunity study) - odhaduje se, jestli je vhodna doba

- jestli neni mozné dosdahnout cile jinou vyhodnéjsi
cestou
- identifikace investicnich prileZitosti
PROVEDITELNOSTI - Variantni Feseni a jejich ekonomicky dopad
(Feasibility study) - technické a technologické reseni
- velikost a kapacita
- Vyber lokality a jeji priizkum
- proveditelnost cile
- marketingova strategie
- Management projektu a rizeni lidskych zdrojii
- dopad projektu na zZivotni prostredni
- financni plan — z&kladni rozvah, kalkulace,
propocet
- zékladni harmonogram a organizacni struktura
Fizeni
- analyza rizik
INVESTICNI - zdroje financovani
(Cost Benefit analysis) - Zpusob uhrady ndkladii

- Vypoclet navratnosti

Tab. ¢. 11 — predprojektova studie (Zdroj: [20], [35])

Cinnosti investora je v této fazi projektu nutnost definovani cile projektu a strategii

postupu. Investor stanovuje zpiisob organizace fizeni vystavby kancelarského projektu.

V piedinvesti¢ni fazi jsou zpracovany dva druhy dokumentaci. Prvni, STS — Studie
stavby, je zpracovavéana architektem. V této fazi se rozhoduje ptedev§im o vizualni

strance projektu, jejim z&kladnim rozmisténi a umisténi na daném pozemku a lokalité.
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V této fazi se provétuji limity uzemi a navrhuje se optimalni velikost objektu. Findlnim

vystupem piedinvesti¢ni faze je dokumentace pro uzemni fizeni (DUR). Jde o zakladni

projektovou dokumentaci na zakladg, které je povoleno umisténi stavby. Dokumentace

musi spliiovat vSechny podminky uzemniho

OBJEDMATEL

N DEVELOPER

WLASTHIK

ZADAVATEL

DiLE] DODAVATEL—
SUBDODAVATEL

STAVEY — BUILDER

Obr. 17- Hlavni ucastnici stavby, zdroj [21]

5.1.2. Investi¢ni faze

DODAVATEL

planu  pro danou

STAVEBMNIK

FINACNIK

UZIVATEL

lokalitu.

FROJEETU —
PROJEKTANT

SLUZER

INZENYRSKE CINMOSTI

DOZORY

Investi¢ni faze vystavbového projektu zpravidla navazuje na fazi predinvesti¢ni. V této

fazi jiz ma investor jasny postoj o tom ,,co* a ,,.kde* bude stavét a dopliiuje a uptesiuje si

odpovédi na otazky ,,jak*, ,.kdy* a ,,za kolik*. Investi¢ni faze projektu se dale déli na dvé

Casti a to fazi ptipravnou a realiza¢ni. Casové rozdéleni fazi v prubéhu projektu ale neni

striktni, faze se navzdjem Casto prolinaji.
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Zajisténi pozemku

Nabidkova ptiprava

Vystavba kancelaiskych budov v Ceské republice

Prazkumy

inzenyrsko — geologicky priizkum

Stavebné historicky prizkum

Stavebné technicky prizkum

Hydrologicky prizkum

Ptedvyrobni ptiprava (POV)

Vybér projektanta

Vybér inZzenyringové spolecnosti

InZenyrské ¢innosti
e Ziskani povoleni stavby
e Casové planovani — harmonogram
e Finan¢ni planovani — financovani,
naklady a zdroje

e Organizovani

Vybér dodavatele stavby

e Vybérové fizeni

Uzavirani smluv

Predani stavenisté Prevzeti stavenisSté, zafizeni
stavenisté

Dozory na stavbé Vyrobni ptiprava

Controlling, financovéni dle SoD RDS - realiza¢ni (vyrobni)
dokumentace

Pfevzeti stavebniho dila

Vlastni vystavba

Vyhodnoceni dokumentace skute¢ného

provedeni stavby

Operativni fizeni

Uvedeni stavby do uzivani

Prodej

Rozprodej po ¢astech(jednotkach)

e Pronajem

Ptradani stavby
Odstranéni vad a nedodélka

Likvidace zafizeni staveni$té

Tab. ¢. 12 — Rozdéleni hlavnich ¢innosti investicni faze, zdroj: vlastni
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Jak je patrné z tabulky ¢. 7 v pozici investora je nutné zajistit mnoho ¢innosti. V této fazi

vystavbového projektu se stavebnik/investor rozhoduje o organizaci a rozdéleni funkci.

Pro plynuly prib¢éh projektu je nutné zajistit jak koncepéni, tak operativni fizeni vystavby

z hlediska ¢asu, zdroju tak i nakladt neboli zajistit inzenyring vystavbového projektu.

5.1.2.1.

Féaze piipravy

Faze planovani nebo také faze investiéni a realiza¢ni piipravy. V této etapé projektu

investor upfesnuje zpluisob organizace a fizeni projektu. Dulezitou ¢asti ptipravné faze je

spusténi vybérovych fizeni pro dodavatelské firmy a rozhodovani o zptisobu realizace.

Hlavni ¢innosti piipravné faze:

definovani organizace a fizeni

stanoveni hlavnich termini

Zajisténi a rozvrzeni zptisobu financovani
zpracovani dokumentace pro stavebni povoleni
schvéleni rozpoctu stavby

Vybér inzenyringové organizace

volba dodavatelského systému

vybér dodavatele

uzavieni smlouvy o dilo

Jeden z Ukolu, ktery je potieba vyiesit je také volba dodavatelskeho systému stavby, kdy

si investor muZze zvolit z nékolika druhd, jako jsou napiiklad:

Design bid build

Design build

PPP (Public Private Partnership)
Cost plus fee

Construction management

Turn key

Vzhledem k zaméfeni prace na administrativni budovy piipada v Uvahu dodavatelsky

systém design build, design bit build, poptipadé Construction Managment v piipadé

investora, ktery na tuto ¢innost disponuje kapacitou.
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Construction Managment

Jednd se o zplsob realizace stavby pfimym fizenim jednotlivych subdodavek. Pokud
investor neni v tomto oboru dostate¢né erudovan, vyuzije pro tuto ¢innost sluzeb firmy
zabyvajici se construction managementem. Investor je tak plné zapojeny do procesu
vystavby, fizeni dodavek a nakladu. Vzhledem k absenci generalniho dodavatele a pevné
ceny, veSkeré riziko vicendkladii a prodlouzeni terminu dokonéeni nese viceméné

investor sam.

Design bit build

V tomto piipad¢ je investorem zajiStovand projektova dokumentace vcetné¢ vykazu
vymér a vybérové fizeni probiha dvojstupiiové. V prvnim stupni probihd vybér
dodavatele vySe zminéné projektové dokumentace a v druhém stupni probiha vybér
generalniho dodavatele stavby. Rizikem tohoto dodavatelského systému, jsou mozné
chyby v projektové dokumentaci, z ¢ehoz vznikd narok generdlniho dodavatele na
viceprace (claimova agenda).

Design build

DalSim piipadem je situace kdy dodavatel odpovida 1 za projektové prace. Divodem ze
strany investora je snaha o zkraceni procesu piipravy a vystavby, tim padem uspora ¢asu
na strané investora. A v$ak je nutna ochota pfenést riziko, které v bézné praxi v CR
odpovida projektant, na dodavatele. Protoze je riziko dodavatele vyss$i, odrdzi se to na
vyssi nabidkové cené. U investord je ale tento zpusob dodavek stale z oblibenéjsich,
vzhledem Kk tomu, ze vede ke snizovani pozadavku na zmény neboli claimy (a to
predevsim co se tyka vicendkladu) z divodu chyb v projektové dokumentaci. Tim padem
vicenaklady pro investora ptredstavuji pouze pfimé pozadavky na zmény od koncového

uzivatele objektu.
5.1.2.2.  Faze realizace — vytvotfeni produktt

Jako pocatek faze realizace je uvazovana chvile, kdy si pfevezme stavebni pozemek
spole¢nost, ktera bude provadét samotnou realizaci projektu, tedy hlavni dodavatel
stavby. Cilem této faze je splnéni smluvnich podminek, a to znamena proveést stavbu

vV pozadované kvalité, dodrzet smluvni harmonogram a rozpocet.

Hlavni ¢innosti realizaéni faze

- predani a pievzeti stavenisté
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- RDS — Realiza¢ni dokumentace
- realizace stavebniho objektu
o Vedeni stavebniho deniku
o Zménova fizeni
- autorsky a technicky dozor
- controlling stavby, dokumentace jakosti (zkousky, certifikaty)
- DSPS — Dokumentace skute¢ného provedeni stavby
- zavéreCné vyuctovani
- zkuSebni provoz

- odstranéni vad a nedodélkt

5.1.3. Faze provozni

Féze ukonceni, pfedani, uvedeni do provozu a vyhodnoceni. Proces vystavby je ukoncen,
stavba byla predana hlavnim dodavatelem investorovi do uzivani a za¢ina bézet zaru¢ni

doba dle podminek uvedenych ve Smlouvé o dilo

Ve vétsiné pripadli neni predmétem podnikani budovu provozovat a spravovat, proto
vétSina investort nemovitost po dokoncéeni a obsazeni prodava. Nehled¢ na to se da
popsat provozni faze zivotniho cyklu objektu jako zabezpecovani hladkého chodu fizeni
reklamaci, udrzovani spole¢nych prostor, komunikace s najemci a zabezpeCovani

bezproblémového chodu technologickych ¢asti budovy potiebné revize apod.

5.2. Vystavba Fit-outu

Slovnim spojenim Fit-out je pojmenovana komplexni dodavka produktu a sluzeb pro
vytvoreni a vybaveni interiéru kanceldfi od samotného navrhu az po jeho realizaci, véetné
zpracovani cenoveé kalkulace a koordinace vSech dodavek. Je to faze projektu kdy roli
investora piejima budouci uzivatel daného prostord kancelafi, ve vétsin€ piipadu je to
novy najemnik. Novy uzivatel, si navrhne kancelate dle své potieby a dle ¢innosti, kterou
bude provozovat. Novy uzivatel ve vétSiné piipadt neméa dostatek prostiedka a znalosti,
aby si cely fit-out zajistit, proto si na tuto fazi najima zpravidla poradenskou spole¢nost.
Poradenské spolecnosti nabizi celou Skalu sluzeb napt.: finanéni a Casové ftizenim,

technicky dohled a kontrolu stavby, koordinaci pfimych subdodavek.

Drtiva vétsina kancelatfskych projektii je dodavana ve dvou stupnich:
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5.2.1. Shell & Core

Projekt je dokonéen do stavu, kdy jsou dokonené veskeré prace ve spoleénych
prostorech, obalka budovy, zpevnéné plochy, parkové a sadové Upravy. V jednotlivych
ndjemnich prostorech je pak definovan majitelem budovy standard, ve kterém jsou
pronajimany, nebo prodavany klientim. Tento standard obvykle byva, pro kancelaiské
prostory, jako zakladni rozmisténi vzduchotechnickych jednotek, zakladni instalace EPS
a MaR a zdvojena podlaha. Pfipadné muize byt v ramci spolecnych prostor vyclenéno

socialni zatizeni pro dané najemni jednotky.

N

obr. 18 - Prostor pripraveny pro realizace fit - outu, zdroj[www.mdo.ie/5-gcs]

5.2.2. Fit-Out

Tato cast projektu je zpravidla doddvéana klientem (ndjemcem) samotnym, kdy je ze

strany pronajimatele (majitele) pfedan prostor ke klientské Gprave.

obr. 19 — Ukazka fit-outu kategorie A a B [zdroj; www.morganlovell.co.uk/knowledge/opinion-pieces/difference-

between-cat-a-cat-b-fit-out]
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V oblasti realizace fit-outu se muzeme setkat srozdélenim do dvou kategorii a to
kategorie A a kategorie B. Nejedna se o piedepsanou definici, jde o nastroj, jak vice
zpiehlednit nabidku kancelaiskych prostor pro budouci uZivatele. Kategorie A se uziva
pro piedstaveni prostort, ktery je vybaven jen zakladnimi prvky, které zajisti funkénost

prostoru.
Fit — out kategorie A zahrnuje:

- zdvojené podlahy

- stropni podhledy

- zakladni technické, elektricke a instalatérské rozvody
- pozarni zabezpe€ovaci systém

- Vnitini povrchové Gpravy

- zaluzie

Kategorie B uZ je faze vybavenosti, ktera dava prostoru raz typicky pro danou ¢innost,

ktera zde bude vykonavana.
Fit — out kategorie B zahrnuje:

- rozdélni prickami

- koberce

- Osvétleni

- nabytek

- klimatizaci

- Kkuchynku

- recepci, zasedaci mistnosti

- IT aaudio

5.2.3. Typicky scénar dodavky Fit-Outu

Néajemce si vybere projekt, ve kterém si pronajme nebo koupi prostor, ktery si nasledné
upravi dle svych potfeb. Ve smluvnim vztahu s pronajimatelem je definovany standard,
ve kterém, prostor predd najemci, popiipadé je dohodnutd Uprava ceny na zakladé

modifikace pozadovaného standardu.

Od pronajimatele byva také stanovené obdobi najemnich prazdnin, kterymi je najemci

kompenzovana investice do vlastniho Fit-Outu. Stanovuje se takzvana vyse kontribuce,
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tedy spoluticasti majitele objektu na Fit-Outu a na zéklad¢ této sumy se vypocitaji najemni

prazdniny.

Samotna dodavka Fit-Outu je jiz pomérné standardni stavebni zakazka. Najemce pfipravi
koncept svych pozadavkii na svlij budouci prostor, oslovi architekta, projektanty a
ptipravi projektovou dokumentaci. VétSina budov ma stanovené podminky, které je
poteba dodrzet v ramci projektovych praci a nasledné stavby. Typicky jsou definovany
maximalni kapacity pfivedeného vzduchu do prostoru, pozadavky na dodrzeni standardu
LEED nebo jinych certifikati, podminky pro pfipojeni do systému méfeni a regulace
apod. Standardné také majitel budovy definuje nominované dodavatele pro specifické
profese, a to z divodu zaruk za ucelené systémy budovy, kdy by zasah tfetich stran byl

nezadouci.

Klient néasledné oslovi skupinu firem a uspofada vybérové fizeni na generédlniho

dodavatele stavby.

Jak je patrné z popisu vyse, jedna se o pomérné komplexni disciplinu, kdy zejména pro
zahrani¢ni klienty mize byt pomérné slozité zorientovani se na lokalnim trhu, specidlné

v piipad¢, kdy je firma z upln¢ jiného odvétvi, nez je stavebnictvi.

Zde je ptinosné pro klienta vyuziti sluzeb externi poradenské firmy, kterd se na lokalnim
trhu orientuje a dokéze tak znacné urychlit a zjednodusit jednotlivé kroky. Takovy proces

24

se nazyva projektové fizeni, nebo také projektovy management.

Dokonéeni

0O m & » :GEI]!Q/Q.

Start

T o Projektova Predani .
ITAV, Security!  gokumentace Méklady Kontrola kvality stavby Jednani Risk mng Report Dokonéen
o 9 ? * ]
Workplace, Designova studie Kontrola PD Pfedd fistup do prostor ! Stéhovani
| | I (vybav erveroyen apod.)
1,5M iM M 45M iM
- - ™% -
”, N > . : o Ll - s er
Pogsteéni : Designovd stud. ;| Projektova dokumentace; Stavba ' Finilové faze

faze : Techn. Spec. '

Obr. 20 - Priklad casové osy realizace fit-outu o podlahové plose 2 400 m2, zdroj: JLL
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5.2.4. Projektovy management

Projektovy management je sluzba, ktera pomaha klientim se oprostit od starosti ohledné

pribéhu jejich investicni aktivity, hlavni pfidanou hodnotu pak mé v tom, ze se miize

klient soustfedit na sviij vlastni business a starosti se stavbou a jejim fizenim pienechat

profesionaltim.

Hlavni faze projektového managementu v pribéhu vystavby by se dali shrnout

nasledovng.

5.2.5. Pocatecni faze — planovani

pomoc klientovi se stanovenim potieb a organizaci projektu

tvorba ¢asového planu

stanoveni planu nakladi

pomoc se stanovenim rozsahu ¢innosti pro projektovy a designovy tym

tvorba podkladi pro stanoveni rozsahu dodavky budouciho generalniho
dodavatele

identifikovani potencialné rizikovych oblasti v harmonogramu, tak, aby bylo

mozné ptipadnd zdrZeni v€as zaznamenat a pfipadné eliminovat

5.2.6. Faze tvorby projektové dokumentace

organizace  pravidelnych  koordina¢nich  schiizek mezi klientem a
architekty/projektanty

kontrola a potvrzeni uplnosti predanych projektovych podkladia

identifikace potenciélnich Uspor v moznych optimalizacich navrzeného feSeni,
podklad pro tzv. Value engineering

technické poradenstvi v prib&hu projekénich praci za ucelem vytvoreni nejlepsi
mozné feSeni za pfimétené finan¢ni prostredky vynaloZené klientem

dohled nad procesem ziskavani vSech pottebnych povoleni a vyjadieni dot¢enych

organu statni spravy

5.2.7. Vybérové rizeni

pomoc s ptipravou tendru
zabezpeceni kompletniho balicku tendrové dokumentace

posouzeni navrhovanych feSeni jednotlivych ucastnikli tendru
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ucast na jednanich mezi klientem a potencidlnim dodavatelem stavby za ucelem
zabezpeCeni maximalni uplnosti cenové nabidky a ptedchazeni budoucim
neopodstatnénym narokiam ze strany dodavatele

porovnani jednotlivych nabidek, nejen po stran¢ ceny ale 1 technickych specifikaci
pomoc pii uzavirani smlouvy s generdlnim dodavatelem, komentare,

profesionalni zkusenosti v této oblasti

5.2.8. V pribéhu stavby

pfedani stavenisté generalnimu dodavateli, v€etné vyhotoveni vSech potfebnych
protokolt a zapist

monitorovani a koordinace aktivit generalniho dodavatele pfi pocate¢ni fazi
stavby

distribuce a kontrola ptedavané projektové dokumentace mezi klientem a
generalnim dodavatelem

kontrola nakladi a dodrzovani smluvniho harmonogramu stavby

zménovy management, jako je kontrola vydanych zménovych listt, kontrola cen,
posouzeni dopadl do ceny a terminu, findlni doporuceni klientovi

kontrola dodrzovani bezpecnosti a ochrany pii praci

poradenstvi v prub¢hu stavby v pfipadé riznych technickych i procesnich
problémil

organizace kontrolnich dnl stavby a agenda spojend se zdpisy a distribuci
informaci

mé&sicni progress reporting

pofizovani prubézné fotodokumentace

5.2.9. Zavérecna faze projektu

tvorba pfedavacich protokoli

identifikace vad a nedod¢€lkt, kontrola jejich seznamu a nasledného odstranéni.
kontrola pfedané dokumentace skute¢ného provedeni, kontrola vSech ptfedanych
dokument, jako jsou protokoly o zaskoleni, navody k obsluze, prohlaseni o shod¢
a veSkera dokumentace potiebna k zisk&ni kolaudace

zajisténi hladkého pribehu kolaudacnich prohlidek ze strany ufadi

participace na zavérecném protokolarnim piedani stavby mezi klientem a

generalnim dodavatelem
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- priprava zavérecného reportu pro klienta kdy toto obsahuje souhrn vynalozenych

nakladl, porovnani oproti pivodnim predpokladiim a podobné

5.2.10. Shrnuti benefita vyuziti sluZeb projektového managementu

- minimalni nutna zainteresovanost klienta v procesnich zalezitostech projektu
- zmirnéni rizik projektu

- vcasné identifikovani pfichazejicich problému

- profesionalni fizeni zménového managementu

- klient se miiZze sousttedit na sviij vlastni pfedmét podnikani

5.2.11. Nevyhody

- cena

Zavérem se da shrnout vyuziti sluzeb projektového managementu jako velice pfinosné
pro klienta, jelikoz v priibéhu celé stavby je team projektového managementu plné
k dispozici k teseni jakychkoli potizi. Schopny projektovy manaZzer dokaze vcas
identifikovat potencialni rizika a zpravidla tak v¢as zabranit potencidlnim neo¢ekavanym

udélostem.

RovnéZ po dobu celé vystavby jsou odborné hlidany néklady a nemé&lo by pak dochéazet

k jakymkoli neopodstatnénym prodrazovanim projektu.

Veskery zménovy managment a zmirnovani dopadu do ceny a terminu je také zajistovano
y y g p y J 1]

profesionalnim teamem.
5.3. InZenyring

Pojmem inzenyring skryva veskera agenda a byrokracie spojena s provadénim staveb,
také oznacovana jako inzenyrskad ¢innost. Inzenyring zajistuje koncepéni a operativni
fizeni projektu z hlediska Casu, zdroju a nakladi. Vykonava ho tym lidi, ktery vyuziva
realizace inzenyrské organizaci, ktera vystupuje Vroli manazera stavby. Nasledné
organizace koordinuje ¢asové dodavky, piejima a vyuctovava je snimi. Vyuziti
specializované spolecnosti se zkuSenostmi, vede casto k hladkému pribéhu celého

projektu a tim padem i k finanénim usporam.

60



Natalie Vodic¢kova Vystavba kancelaiskych budov v Ceské republice

5.3.1. Sluzby inZenyringu

Inzenyrska Cinnost v investicni vystavbé spofiva v obstardvani zélezitosti, piipadné
provadéni nékterych praci a vykonl (zejména poskytovani odborné pomoci, posudkd,

rad, doporuceni a stanovisek) k zabezpeceni ptipravy a realizace staveb.

Obsahem technické inzenyrské ¢innost, je vykon technického dozoru, véetné provadéni
ptislusnych zaznamu ve stavebnich denicich, spoluprace s autorskym dozorem
projektanta a zastupci budoucich uzivateli a provozovateli staveb a dal$i souvisejici

¢innosti.

InZenyringové spole¢nosti jsou schopny pomoci investorovi uz ve fazi ptiprav projektu a

to tim, Ze povedou kompletaci vSech piiprav spojenych s vystavbou:

- studie proveditelnosti a studie investi¢nich moznosti

- optimalizace zajmu

- navrhy feSeni

- analyza podkladt

- zpracovani podkladu technickych, pravnich a finan¢nich — tvorba cen
- pfiprava ¢asového planu

- tendrova fizeni

- podklady pro uzavieni smluvnich vztaht

Primarni Cinnosti v pfipravné fazi projektu je zajiSténi tzv. inZenyrské Cinnosti, tedy
zajisténi Gzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni a dalSich povoleni a rozhodnuti

V ramci piipravy a realizace ve smyslu zakona ¢. 183/2006 Sb.

Dale inzenyrské sluzby zajistuji fizeni samotné vystavby v souladu s projektem neboli
manazerské sluzby projektu. Management stavby muze byt realizovan bud investorskym

inZzenyringem nebo dodavatelskym inZzenyringem.

INVESTORSKY INZENYRING je vykondvan investorem, piipadné
,,obstaravatelem*, tedy osobou, ktera je v oboru vice zkuSena a jedna jménem investora.
Tento systém fizeni projektu se nazyva Construction managment a jedna se o zpusob
vystavby, kdy neni pfitomnad funkce vy$siho dodavatele stavby. Cely inZenyring je

vykonavan vyhradné na strané investora.
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DODAVATELKY INZENYRING, V piipadé dodavatelského systému design
build nebo design bit build je pfevazna ¢ast inzenyringu vykonavana vyssim dodavatele

stavby.
Cinnosti inzenyringu pii realizaci projektu:

- koordinace subdodavatelti — terminové, kapacitni nakladové planovani, sitové
planovani

- kontrola jakosti, technologické piedpisy

- technicky dozor, kontrolni protokoly

- zajisténi koordinatora BOZP a ochrany zdravi pii praci na stavenistich v souladu
se zakone ¢. 309/2006 Sb.

- predéani a prevzeti dila plan piejimaciho fizeni, komplexni zkousky, zkuSebni
provoz, vyhodnoceni splnéni parametri, pldnovani stavebni drzby konstrukei

- kolauda¢ni souhlas

- dohled nad odstraniovanim vad a nedodélku

InZenyrské firmy nabizi celou fadu manazerskych sluzeb na vystavbovém projektu.
V podstaté jsou schopné investora zastoupit ve vSech fazich Zivotniho cyklu projektu a

zaleZi jen na pozadavcich a diskuzi s klientem, které ¢innosti pievezmou.
Dalsi ¢innosti, které inZenyrské firmy zajistuji:

- Zprostiedkovani pronajmu kancelaiskych objektt

- Zpracovani strategie prondjmu a vybér nejlepSich najemci

- Realitni poradenstvi

- Technické due diligence — proces prizkumu, kontroly a analyzy.
- Interiérové vestavby — Fit — outy

- Sprava budov

- Ocenovani nemovitosti

- Sprava investic
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POPIS

Piiprava zakazky, studie stavby

Uzemni ¥izeni

Stavebni povoleni

Vybér dodavatele

Provadéni stavby

Spoluprace na dokonceni a uvedeni do

uzivani

Vytvoteni struktury planovaciho procesu
Ptiprava strukturalniho ramce realizace
projektu

Studie stavby

Optimalizace zadani

Zajisténi dokumentace stavby pro uzemni
tfizeni — DUR

Zastoupeni investora pfi jednanich s organy
statni spravy

Ziskani vyjadfeni dotenych organu statni
spravy

Vydéani tizemniho rozhodnuti pro stavbu
Zajisténi dokumentace pro stavebni
povoleni

Zajisténi vydani stavebniho povoleni
Zajisténi zabort

Dokumentace pro provedeni stavby

Rizeni zpracovani dokumentace pro vybéry
dodavatele

Tendrové tizeni

Vybér zhotovitele

Zajisténi RDS (dokumentace pro provadéni
stavby)

Rizeni projektu ve fazi realizace

Zajisténi vedeni stavebniho deniku
Kontrola kvality

TDI — technicky dozor investora

AD — autorsky dozor

Kolauda¢ni souhlas

Odstranéni vad a nedod¢elka

Finalni ptfedéani

Tab. ¢. 8 — Prehled inZenyrskych cinnosti/sluzeb na rizeni projektu, zdroj [21]
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5.3.2. Tym vykonéavajici inZenyring

Spravné sestaveni tymu je zakladnim pilifem celého inZenyringu. Samozicjmosti je
slozeni teamu na zaklad¢ odbornosti (i povinné napt. autorizace), dovednosti a schopnosti
jednotlivych ¢lent. Podstatny je ale i spravny vybér skladby ¢lenti podle odbornosti i
osobnich vlastnosti, aby doslo k vytvoteni podminek pro seberealizaci a rozvoj osobnosti.
Spravné slozeny tym, je ten, kde je skvéld komunikace a funguje rychle ptedavani

informaci.
Ptiklad sloZeni inZenyringového tymu:

e Project manager
e Cost manager

e Projektant

e Architekt

e Technicky dozor

e Autorsky dozor

Vyse vyjmenované slozeni projektového tymu se muze v nékterych piipadech lisit. Bud’
nékteré¢ funkce mize vykonavat jeden clovék (v piipadé mensich a jednodussich
projektu), pfipadné mizou byt zajistovany externi spolenosti. Nenahraditelna funkce je
funkce project managera, je to zakladni prvek tymu, ktery zajistuje systémové fizeni a

celou koordinaci.
5.4. Rizeni naklada

Spravné fizeni nakladi je prioritou investora, vzhledem ktomu, ze vystavba
administrativnich budov je komer¢ni vystavba a primarné se od projektu ocekava

ziskovost investi¢nich naklada.
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obr. 21 - Naklady a vynosy vystavhbového projektu, zdroj [1]
U investovani do vystavbového projektu bude vzdy primarnim cilem to, aby byla

investice spravné¢ zhodnocena, nédklady byly co nejmensi a provoz co nejvice
optimalizovan. Tomuto pozadavku odpovida praktika 3E: Economy — hospodarnost,

effectiveness — efektivnost, efficiency — ucelnost.

Hospodarnost se tyk& piedevS§im minimalizace vstupnich nakladd. Efektivnost neboli
ucéinnost vystihuje vyvazenost poméru vstupu a vystupu, pro stavebnictvi tato definice
vystihuje spiSe dosaZeni co nejvétsi Urovné vystupu na spotiebované néklady (jak

finan¢ni, Casové...). Uelnost predstavuje Uspésnost pii dosazeni piedem stanovenych

cila.
Poffeba \'::) Ciljey [—" Vstupy ¢lnnust Wystupy :(){ Fé;:f;;?
‘ / \Z / 1
Hnapndﬁrnnat Efektivnost

Uéelnost

obr. 22 - Vztah 3E v ramci procesu vystavbového projektu, zdroj [MMR, 2008]

Déleni nakladia zivotniho cyklu vystavbového projektu (LLC — life cycle costs)

Obecné¢ plati, ze naklady na projekt je mozné nejvice ovlivnit v predinvesti¢ni fazi, kdy
se promysli koncept feSeni celého projektu, a to ptedevsim pii volbé a zpisobu dodavky

stavebnich praci a jejich fizeni. Poté je mozné prubéh nakladu a jejich pfipadnou Usporu
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zajisti ve fazi ptipravné. Samoziejmé jsou naklady silné ovliviiovany kvalitou fizeni
samotné realizace vystavbového projektu, ale uz v mensi mife. Vliv ma také plynulost
prub&hu projektu, protoze pfedevsim prodluzovani projektu ma ¢asto zna¢né dusledky na

jeho prodrazeni (penale, naklady na personal...).

néklady potizovaci
o predinvesticni a investi¢ni pfiprava
o vybérové fizeni

o vlastni realiza¢ni naklady

néaklady provozni (idrzba)

néaklady na obnovu

naklady na likvidaci

Dalsi naklady v provozni fazi projektu (s pfedpokladanou délkou zivota 50 let)

provozni naklady
o administrativni ndklady (v€.dan.n., pojisténi)
o naklady na energie za obdobi 50 let
o naklady na Gdrzbu a revize po dobu 50 let

- Oroky z uvért, odvody dani

investice (pozemek, inzenyring, bouraci prace, realizace)

reinvestice v priab¢hu 50 let

Rizeni ndkladu tizce souvisi s fizenim ¢asového planu projektu, proto miizeme postup pro

fizeni nakladu rozdélit do ¢tyt kroka:

e Planovani zdrojt
e Odhad nakladu
e Navrh rozpoctu

e Kontrola nakladu

5.4.1. Planovani zdroju a ndklada

V predinvesticni fazi se vytvari prvni propocet nakladu investora (viz. Obr. 17.).
Za vyuziti empirickych hodnot dle Cenovych ukazateli ve stavebnictvi je mozné ziskat
prvni odhad jednotlivych ¢asti projektu. V propoctu jsou zahrnuty veskeré naklady na

cely vystavbovy projekt:
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- pofizeni pozemkii (odhad ceny za m? dle cenovych map)

- ZRN — zékladni rozpodtové néklady na m®

- naklady na projektovou ptipravu

- naklady na prazkumné prace

- VRN a NUS - vedlejsi rozpoctové naklady a naklady na umisténi stavby
- néklady na vybaveni a zafizeni

- Uvazuje Se rezerva na rizika

- ostatni naklady (pojisténi, dan€, pravni sluzby, BOZP, certifikaty)

Pomoci tohoto propoétu, ktery se odviji predev§im od velikosti planovaného objektu a
velikosti uvazovaného pozemku, se da s pomérnou presnosti ziskat prvni odhad ceny

vysledné nemovitosti.

Pii planovani néklada stavebniho projektu je vychozim bodem odhad zékladnich
stavebnich nakladi (dale jen ZRN). Pro stanoveni odhadové hodnoty ZRN slouzi Cenové
ukazatele ve stavebnictvi, tyto hodnoty jsou kazdoro¢né aktualizovany, aby co nejvice
odrazely situaci na trhu. Je dulezité k cené piistupovat pouze jako informativni, vzhledem
ktomu ze se vni odrazi minimum informaci. Odchylka skute¢né budouci ceny od
propoctové dle cenovych ukazateli se muze liSit az o 25 % (bézna odchylka £15%) a to
v zavislosti na technické a technologické naro¢nosti projektu a obecné na stanoveném
standard celého projektu. Ze ZRN se nasledné kalkuluji dal$i naklady spojené

s vystavbou, ve fazi planovani se tyto naklady stanovuji procentudlné.

Zakladni rozdéleni nakladu:
A. Zakladni rozpoctové naklady
1. Hlavni staveni vyroba (HSV)
2. Pridruzena stavebni vyroba (PSV)
3. Montazni prace (M)
B. Néklady spojené s umisténim stavby (NUS)
C. Néklady na ptipravu, realizace a organizaci stavby

D. Dopliikové naklady
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obr. 23- Vzorovy propocet ndkladii na vystavbovy projekt administrativni budovy, zdroj: vlastni
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Néklady spojené s umisténim stavby

Polozkou, které muze byt pro investora prekvapujici, jsou mozné vysoké naklady na
ptipravu samotné stavebni parcely. V ptipadé Prahy, je lukrativnich prazdnych pozemku
velice malo. Cilem vSak je umisténi kancelafi v co nejlepsi dostupnosti a co nejblize
centru. Jednou z moznosti je vyuziti tzv. brownfieldu, tedy opusténych nebo téméf
nevyuzivanych starych aredli po prumyslové ¢innosti, zemé&d€lské ¢&innosti, staré
skladové arealy, nebo naptiklad vojenské kasarny. Piesun vystavby do brownfieldu je
v souladu se strategickym planem Prahy. Vyuziti brownfieldu ale ¢asto navysi naklady

stavby o:

- demolice staré zastavby
- 0dstranéni ekologické zatéze po plivodni ¢innosti
- Mozna pamatkova ochrana nebo omezeni pamatkového ustavu

- pfipadna nutnost rekonstrukci
Piiklady brownfieldu v Praze

e Areal Waltrovka
- Praha Jinonice (Praha 5 a Praha 13)
- (zemi o rozloze 169tis m?
- byvala tovarna na vyrobu motocykla, automobili a leteckych motora
- nyni nova moderni ¢tvrt’ rodinnych, bytovych a administrativnich budov
- kancelatské budovy (Aviatica, Mechanica, Dynamica) o celkové plose 75 000
m? kancelati
- developer Penta Investments
e Areal DOCKs
- Praha Liben (Praha 8)
- lokalita byvalych Libenskych lodénic na slepych ramenech Vltavy
- obdobn¢ jako u Waltrovky se planuje vznik celé nové ¢tvrti bytovych a
administrativnich objekta
- 75000 m? novych kancelaiskych prostor
- vplanu je i vyuziti zachovavanych bazénd lodénic jako atraktivniho
pfirodniho a rekreacniho zazemi nového komplexu

- developer Crestyl
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Dalsi brownfieldy s velkym potencialem:

e Holesovice Bubny — Zatory — aktualn¢ zastavbu blokuje staveni uzavéra
e Nakladové nadrazi Smichov — jiz v pfiprave projekt nové ¢tvrti Smichov City

e Nakladové nadrazi Zizkov — pamatkova ochrana, ochranny pas

5.4.2. Odhad nakladu a navrh rozpoctu

Tvorba rozpoctu

V piipravné casti realiza¢ni faze piichazi na fadu zpracovani polozkového rozpoctu.
Vzhledem Kk tomu, ze pro jeho zpracovani je tieba jiz pomérné piesny vykaz vymér,
zpracovava se polozkovy rozpocet az na zakladé dokumentace pro stavebni povoleni.
Polozkovy rozpocet zptesiiuje cenu zakézky a slouzi nam jako podklad pro tendrové
tfizeni s dodavateli a subdodavateli stavebnich praci. Polozkovy rozpocet, nebo jeho ¢asti

jsou taky soucasti smlouvy o dilo se subdodavateli.

Rozpocet vystavbového projektu obsahuje nédklady na stavebni prace neboli zékladni
rozpoCtoveé ndklady (dale ZRN), které se dal ¢leni na hlavni stavebni vyrobu (HSV) a
pfidruzenou stavebni vyrobu (PSV) a vedlejsi naklady spojené s vystavbou (VRN a
NUS). Ptipravit podrobny rozpocet je slozita disciplina, kterd vyzaduje podrobnou
znalost projektové dokumentace a piehled v aktualni situaci na trhu stavebnictvi. Pro
zjednoduSeni tvorby rozpoctu, a predevsim pak jednotkovych cen poloZek, jsou dnes

vyuzivany kalkulaéni softwary jako je napiiklad KROS, Callida ¢i RTS. [2], [3]
Financovani a kontrola ndkladu vystavbového projektu

Ve chvili, kdy stavebnik zna vysi nakladi na projekt, nastdva chvile na zajisténi
finan¢nich zdroja. Investor stavbu financuje bud’ z vlastnich zdrojt, v piipadé Ze ma
vlastni zdroje nedostatecné, pokryje néklady na projekt dlouhodobym cizim kapitélem,
tedy v nejbézné&jsim piipadé Gveérem, coz je nejcastéjsi pripad financovani vystavbového

projektu.

Kontrola nakladti se provadi porovnanim zasmluvnéného rozpoctu se skute¢nosti a
zjist'uji se mozné odchylky. Tuto kontrolu provadi ptedevsim Project manager, ptipadné

finanéni feditel. Kontrola penézniho toku neboli cashflow projektu:

- Kkontrola mnozstvi dokon¢enych préaci
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- kontrola nakladu na konci stavby
- aktuélni stav fakturace
- aktudlni stav plateb

- stav kolik jesté zbyva zaplatit

Pro stavebnictvi je bézné vystavovat mésicni faktury, které jsou podlozené soupisem
skutecné provedenych praci, ptipadné predavacim protokolem. Konkrétni podminky

fakturace jsou vzdy specifikovany ve smlouvé o dilo. [2]

5.4.3. Zhodnoceni investic

Provozni faze je okamzik, kdy dochazi ke zhodnoceni investice do vystavbového
projektu. Na tuto problematiku je mozné nahlizet ze dvou thli pohledu, a to pohledu
investora a pohledu developera. Navratnost a vynos z projektu je samoziejmé cilem obou,

rozdil nastava v ¢ase navratnosti.

Hodnota administrativni budovy vychazi z jeji obsazenosti, tedy procenta pronajatych
ploch a nasledné je posuzovana kvalita a délka trvani smluv. S ohledem na tyto
skute¢nosti je i pro developera vyhodneé, prodavat alespon ¢aste¢né obsazenou budovu,
proto jsou Casto developerem nabizené prostory k pronajmu jesté ve fazi realizace.
Budouci najemce uzavie smlouvu na konkrétni termin ptevzeti kanceléti, developer nese
rizika piipadnych sankci od budoucich najemct, napiiklad z nedodrzeni terminu
dokonceni. Nizké provozni naklady objektu proto nejsou prioritou, cilem developera je
minimalizovat investi¢ni naklady a maximalizovat zisky z prodeje nemovitosti. Ale jak
bylo zminéno v kapitole 2.3. udrZitelnd vystavba je trendem na soucasném trhu
s nemovitostmi, a to muze byt také motivaci pro developera vyuZzivat usporn&jsi

technologie.

Narozdil od developera investor do projektu své penize uklada a ¢eka na jejich postupné
zhodnocovéni, které plyne z pronajmu prostor. Samoziejme¢ i zamérem investora je
maximalni zisk s minimem nakladd, avSak vzhledem k tomu, ze se jedna o dlouhodoby
plan a objekt zistava v jeho vlastnictvi, jsou v nakladech vyznamnou polozkou naklady
na provoz. Proto je v pfipadé¢ investora velka motivace k vyuziti udrzitelnych a uspornych

technologii.
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NOVA KANCELARSKA
BUDOVA
INVESTOR J [ DEVELOPER J
DOKONCIT A PROVOZOVAT DOKONCIT, PRONAJIMOUT DOKONCIT A PRODAT
PO DOBU ZIVOTNOSTI A PRODAT
Rekonstrukce a pfizplsobeni ) Provozovat bez dalich
prode]

aktudlnim standarddm investic (sniZeni standartu)

obr. 24- Zhodnoceni investic z pohledu investora a developera, zdroj: vlastni

Jako kazdé objekty, maji kancelafské objekty svou ekonomickou Zivotnost. V piipadé
neustalé vystavby novych budov, rostou i pozadavky na nové a lepsi technologie a nové
trendy. Investor proto bude muset zvazit, jak bude s danou budovu déle nakladat. [2], [4]

5.5. Smluvni zajisténi

Smluvni management (Contract management) je nastroj pro administrativni fizeni
vystavbového projektu, jehoz zakladni funkci je studium a aplikace mechanizmi

uvedenych ve smlouvach o dilo.

Contract managment vstupuje do procesu v momenté, kdy se definuji jednotlivé
parametry smlouvy a dale provazi cely vystavbovy projekt. Tam kde nejsou vyuzité
mezinarodni smluvni standardy, stanovuje contract management na zac¢atku smluvniho
vztahu jednotlivé parametry, definuje zavazky, platebni podminky, typ ceny, postup pro
zménova fizeni (calim management) a podobné. Standartné se touto problematikou
zabyva vyclenény pracovnik, ktery je pro tento ucel dostate¢né erudovan (pravni

vzdélani, zkusenosti s tvorbou smluv).

Na vétsin€ zahrani¢nich trhu, zeyména na zapad od nds, se vyuzZivaji smluvni standardy
jako jsou smlouvy dle FIDIC nebo VOB. Zatim co FIDIC je typicky pro anglosaské

firmy, standardy VOB se pouzivaji na némecky mluvicich trzich.
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Contract management v priub¢hu vystavbového projektu je piinosny z hlediska stanoveni
jednotného pfistupu a zavedeni kontrolnich mechanizmi a zaroven sledovani
jednotlivych kroku vychazejicich ze smluv, ¢imz se da piedchazet formalnim

pochybenim a neplnéni smluvnich zavazka.

Dodavky VOB (Zadavaci a smluvni f¥ad pro stavebna vykony) - pouzivané némeckymi

investory jsou primarné uréené pro vefejné zadavatele
Smlouvy FIDIC - pouzivané v mezinarodni praxi

,,Cervena kniha“ — Podminky smlouvy pro dodavky stavebnich praci (Conditions for

Contracts for Works of Civil EngineeringConstruction)

,»Zlutd kniha* — smluvni podminky pro dodavky zatizeni velkého rozsahu, investi¢nich

celkd, komplexnich projekta.
,»Zelend kniha“ - smluvni podminky pro jednoduché stavebni zakazky
,»Stiibrna kniha“ — smluvni podminky pro vystavbu ve verejném sektoru

Smluvni podminky FIDIC jsou mezindrodné uznavané smluvni podminky pro dodavky
stavebnich praci. V CR se jejich uzivani v poslednich letech stava stale ¢ast&jsi, vzhledem
k mnoZstvi zahrani¢nich investort v oblasti vystavby kancelaiskych budov. Podminky

vvvvvv

podrobny a disledny.

Podminky FIDIC pouzivaji jako celé piilohy smluv pro stavebni prace. Jejich obliba je
piedevSim z diavodu flexibility a univerzalnosti pouziti téméf pro vSechny druhy

stavebnich praci a technologii. [1], [2], [3]
Zasmluvnéné ¢innosti:

- zpracovani projektove dokumentace

- zajisténi realizace — smlouvy s dodavateli stavebnich praci

- financovani — napf. uvérova smlouva

- zajisténi organizace a fizeni projektu vystavby — smlouvy se spole¢nostmi

zajist'ujicimi inzenyring nebo poradenstvi
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6. Zaveér:

Na zéklad¢ podrobné analyzy trhu kancelarskych nemovitosti pfindsi tato diplomova

prace nékolik dilezitych zavérn.

V prvni fad€ je nutné zminit, ze v soucasné dob¢ je obrovska poptavka po modernich
kancelarich v atraktivnich lokalitdch. Zaroven je tato poptavka pomérné neuspokojena

vzhledem k dlouhym lhtatam ziskani povoleni pro novou vystavbu.

Lze konstatovat, ze aktualni, velice dobra situace na trhu prace, znaéné¢ motivuje
zameéstnavatele vytvaret atraktivni prostfedi pro své zaméstnance. D4 se fici, ze v dnes$ni
dob¢ je jeden z nespornych benefitt, ktery firmy nabizi, také atraktivni pracovni

prostiedi.

Prace nabizi zhodnoceni téchto aktudlnich potieb, a hlavné shrnuje jednoznaény trend,
ktery v kancelafské vystavbé Giplné méni smér dosavadnich zvyklosti. V obrovské miie
se rozméahaji alternativni piistupy ke kancelaiskym prostoriim, jako jsou coworkingova
centra, hotdesking a podobné. Nesporné¢ lze konstatovat, ze aktualnim trendem je
poptavka po modernim prostoru, ktery nabizi néco vic nez jen pracovisté. Zajimavym
dynamicky se rozvijejicim oborem je také Workplace strategie, coz pfinasi znacné

mnozstvi benefitd pii navrhu idedlniho pracovniho prostredi.

Dalsim velice diilezitym aspektem, ktery tato prace shrnuje je udrzitelna vystavba.

V dnesni dobé, kdy spole¢nosti rezonuji environmentalni témata, je tak kladen velky
diiraz na ekologicka a inovativni feSeni v kancelaiskych prostorech. V dobé, kdy je
velky problém s vodou v krajing tak byva uz pomérné standardnim feSenim vyuzivani
takzvané ,,8edé* vody ke splachovani toalet a podobn¢. Zaroven tak nasledna certifikace
budov ze strany mezinarodnich organizaci jako je BREEAM nebo LEED je pravé
splnénim takovych parametrti podminéna. Je tedy vice nez na misté dodrzovani

takovych téchto standardu v rdmci moderni vystavby.

Na zakladé podrobného analyzovani vystavbovych projektd nabizi prace rovnéz

podrobny pohledvhled do procesu vystavby jako takové.

Dilezitym pfinosem této prace je detailni popis jednotlivych krokii v pribéhu
vystavbového projektu. Prace podrobné popisuje vSechny faze od prvni myslenky az po

zdarné dokonceny projekt.
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V préci je shrnut pfistup k jednotlivym krokim fizeni projektu, volby dodavatelského
systému stavby, smluvniho fizeni a v neposledni fad¢ ptinos vyuziti sluzeb projektového
managementu. Zaroven je podrobné popsan piiklad dodavky kancelaiské vestavby Fit-

outu, kde jsou shrnuté jednotlivé kroky.

Celkovy cil prace byl stanoven, jako komplexni analyza prazského kancelaiského trhu.
Prace pfinasi podrobny pohled do této problematiky a vychazi z podkladi, které byly
ziskany na zaklad¢ rozboru skute¢ného stavu na trhu administrativnich budov. Bylo
vyuzito relevantnich dat jak z voln& dostupnych zdroji, jako je Cesky Statisticky Giad,

tak z dat nevefejné piistupnych — z privatniho sektoru poradenské firmy.

Takto bylo dosazeno, pokud mozno co nejvyssi vysoké miry piesnosti vstupnich hodnot
a zaroven ziskani skute¢né relevantniho obrazu prazského kancelaiského trhu - jeho

potieb a trendu.

Da se tedy konstatovat, ze veSker¢ cile stanovené na zacatku této prace byly dosazeny a
z préce je jasné patrné, ze aktualni potieba novych kancelarskych projektd na prazském

trhu je stale enormni.

Bohuzel 1ze konstatovat, Ze nové developerské aktivity znacné brzdi schvalovaci proces
ze strany statni spravy, D diskutovana novela stavebniho zékona, kterd by zrychlila
stavebni fizeni je tak zcela esencidlni, aby bylo mozné uspokojovat aktualni potieby trhu

wevr

zemi.

Rovnéz lze ze ziskanych dat konstatovat, Ze je zcela nezpochybnitelny soucasny trend

modernich ptistupli k pracovnimu prostoru a tato problematika se bude zajisté jeste

.....

Celkovy trend je tedy pozitivni a jednoznacné v soucasné dob¢ diky témto pozadavkim
vznik4 zna¢né mnozstvi kvalitnich projektl s dirazem na udrZzitelnost této vystavby, coz

je pozitivni signal.
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