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Abstrakt

Diplomova prdce se zabyvd administrativnimi budovami a problematikou
optiméalniho pracovniho prostrfedi. Predmétem teoretické dcasti jsou nejprve
urbanistické pozadavky na vystavbu administrativnich objekt(, typickd konstrukcni
feseni a pUdorysnd usporfadani téchto budov a také udrZitelnost vystavby a
certifikaéni systémy. Dale se teorie vénuje druhdm a klasifikaci kancelari,
pozadavkim na prostor a na vnitfni prostredi a také zhodnoceni vyvoje prazského
kanceldiského trhu v poslednich tfech letech. Cast praktickd se zabyvad navrhem,
ocenénim a porovnanim tfi rdznych variant kanceldfské interiérové vestavby
v konkrétnim prostoru v jedné z prazskych administrativnich budov. Pfedmétem této
¢asti je také porovnéni tradi¢nich a servisovanych kanceldfi z hlediska celkovych
nakladld na prondjem a provoz v horizontu Sesti let. Porovndvacim kritériem je
hodnota kumulovanych diskontovanych néklad( v poslednim roce zkoumaného
obdobi.

Klicova slova

administrativni budova, kanceldf, fit-out, shell and core
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Abstract

The diploma thesis deals with administrative buildings and optimal working
environment. The subject of the theoretical part is urban planning requirements,
typical design solutions and floor plans, as well as the sustainability and certification
systems. Furthermore, the theory solves types and classification of offices, space and
interior requirements and the development of the Prague office market in last three
years. The practical part is about design, evaluation and comparison of three
different options of office interior in a specific area in an office building in Prague.
The goal is also a comparison of traditional and serviced offices in terms of total
operating and rental costs in a six-year period. The comparison criterion is the value
of the accumulated discounted costs in the last year of the period.

Keywords

administrative building, office, fit-out, shell and core
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UvoD

Novodobd kanceldr je jakymsi ztélesnéni firemni kultury s fadou nenahraditelnych
funkci, mezi které patfi hlavné socialni aspekt. Méla by byt jedinecnd, reprezentativni,
pfijemnd, moderni a do jisté miry i neformdlni. Zaroven musi zajiStovat podporu
produktivity, kreativity, spoluprdce a flexibility. Jednd se o misto, kde dochazi
k upevnovani hodnot, prohlubovani mezilidskych vztah(, spontdnnim interakcim,
komunikaci a spolupréci.

V poslednich letech prosly kancelarské prostory velkou proménou. Co dfive bylo benefitem,
dnes je casto samozrejmosti. Zaméstnavatelé zacali vice investovat do obnovy a
modernizace svych kancelafi, jsou ochotni si za kvalitu pracovniho prostredi pfiplatit a svadi
tak mezi sebou konkurenéni boj o nové talentované zaméstnance. Védi, Ze nevyhovujici
pracovni podminky jednoznacné ovliviiuji lidské zdravi po psychické i fyzické strance, snizuji

produktivitu pradce a demotivuji pracovniky.

Tato diplomovad prace je vénovdana pravé pozadavkim na optimdalni pracovni
prostredi a administrativnim budovdm. Pfedmétem teoretické Casti jsou nejprve
urbanistické pozadavky na vystavbu administrativnich objekt(, typickd konstrukénf
feseni a pUdorysnd usporfadani téchto budov a také udrZitelnost vystavby a
certifikadni systémy. Ddle se teorie vénuje kanceldfim jako takovym, a to pfedevsim
jejich druhdm a klasifikaci, poZzadavk@m na prostor a na vnitrni prostredi a také
zhodnoceni vyvoje prazského kanceldfského trhu vletech 2017 az 2020
viéetné predpoklddaného vyhledu do budoucnosti v souvislosti svypuknutim

pandemie Covid-19.

Cilem praktické Casti je ndvrh, ocenéni a porovnani tff rlznych variant kancelarské
interiérové vestavby v konkrétnim prostoru ve tretim nadzemnim podlazi prazské
administrativni budovy DOCK IN FOUR, kde jsou najemni jednotky preddvany
klientdm ve stavu shell and core. Zaroven je predmétem této c¢asti také vydcislenf
celkovych néklad( firmy na prondjem a provoz tohoto feSeného prostoru po dobu
Sesti let a jejich porovndni s variantou prondjmu jiz vybavenych a servisovanych
kanceldri v obdobné lokalité a na stejné dlouhé obdobi. Hodnoticim kritériem je
hodnota kumulovanych diskontovanych néklad( v poslednim roce zkoumaného

obdobi.
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1 ADMINISTRATIVNI BUDOVY

Administrativni budova je dle CSN 73 5305 vymezena jako ,stavebni objekt obsahujici
nejméné na 50 % své uZitkové plochy kanceldre.” [1] Souvisejicimi definicemi jsou:

- kanceldl: ,stavebné vymezeny prostor urCeny kumisténi jednoho nebo vice
kancelarskych pracovist” 1]

- kancelarské pracovisté: ,prostor urCeny pro administrativni, koncepcni nebo
manazerskou ¢innost (praci) jednoho pracovnika a k umisténi pracovni plochy a
dalsiho zafizeni potfebného pro tuto &innost” [1]

- pracovni plocha: ,plocha vymezend interiérovym vybavenim, zpravidla deska
pracovniho stolu uréeného pro administrativni, koncepcni nebo manaZerskou
¢innost (praci) jednoho pracovnika a zpravidla kumisténi PC (minimalné
klavesnice a monitoru)” [1]

Rozdélenf administrativnich budov dle Ucelu:

- budovy vefejné spravy:
O pro moc zdkonodarnou a samospravnou (parlamenty, radnice)
0 pro moc vykonnou (budovy vlddy, ministerstev)
O pro moc soudnfi
- budovy pro penéznictvi (banky, spofitelny, pojistovny, burzy)
- centralni budovy vyrobnich, obchodnich, kreativnich a jinych spolecnosti
- védecké a vyzkumné instituce
- budovy svétovych organizaci (mocenskych, zdjmovych, hospodarskych)
- budovy zastupitelskych Ufadd (velvyslanectvi, konzulaty)
- budovy post a telekomunikaci (posty, rozhlasy, televize)
- polyfunkéni budovy a komeréni administrativni budovy
- administrativni ¢asti budov ¢i aredll pro vyrobni, obchodni, zdravotnickou,
dopravni a podobnou &¢innost [2]

Urbanistické pozadavky

,Umistovani budov do Uzemi se tidi CSN 73 0802 a zvIadstnimi pravnimi pfedpisy (vyhlaska
MMR ¢ 132/1998 Sb., vyhlaska MMR & 137/1998 Sb. a vyhlaska & 26/1999 Sb. hl. m. Prahy).
Podminky pro umistovani budov stanovi rozhodnuti o umisténi stavby. Umisténi musi byt
vsouladu suzemné planovaci dokumentaci, je-li pofizena. V ostatnich pripadech se
postupuje podle zvidstniho pravniho predpisu (Zédkon & 50/1976 Sb.)” [1]

Volba umisténi administrativni budovy je pro investora nebo potenciondlni ndjemce
zasadni. Objekt by mél byt dobfe dopravné dostupny autem i prostredky verejné dopravy.
Zaroven je nutnosti, aby byl vbudové nebo aredlu dostatek parkovacich mist jak pro
zameéstnance, tak i pro dalsi navstévniky. Dllezitd je také okolni obcanskd vybavenost,
celkova atraktivnost dané lokality, dostupnost pozemku, kvalita vnitfniho prostred;,
stravovaci sluzby a daldi individudIni pozadavky. Je tfeba vzit v dvahu fadu parametrd: [3]

- tvaravelikost pozemku

- cenova a dopravni dostupnost pozemku

- vzajemné odstupy budov: ,mus/ splfiovat zejména poZadavky urbanistické,
architektonické, Zivotniho prostredi,  hygienické, veterinarni, ochrany
povrchovych a podzemnich vod, ochrany pamatek, pozarni ochrany, akustické
ochrany, bezpecnosti, civilni ochrany a poZadavky na denni, popf. sdruZzené
osvétleni, dale musiumozniovat udrzbu budov a uzivani prostoru mezi stavbami

9
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pro technicka ¢i jina vybaveni a Cinnosti, které souviseji s funkénim vyuzitim
tuzemi (napfiklad dopravni obsluha, sité technického vybaveni)”[1]

- orientace pozemku v0ici svétovym strandm: ,pfi orientaci oken kancelari
smérem na oslunéné strany se musi navrhnout vhodnd technicka opatreni k
vylouceni vlivu tepelné zatéZze od slunecniho zareni a k vylouceni primého
dopadu slunelniho zareni na pracovni plochu (osinéni), stejnd opatreni je nutné
navrhnout pri pouZiti prosklenych stfech kancelafi nebo navazujicich atrii a
pasazi, doporucuje se navrhnout vhodnd technickd opatfeni na vesSkerych
prosklenych plochdch obvodového plasté zabrariujici odrazim na pracovnich
plochdch, monitorech apod.” [1]

- orientace pozemku vzhledem ke zdrojim hluku

- vizudIni efekt budovy v kontextu stavajici zastavby

- velikost parkovacich ploch

Uvedené parametry ovlivnily vyvoj zdkladnich pldorysnych tvarl administrativnich budov.
Mély by byt architektonicky zajimavé a zarovent by nemély omezovat pozdéjsi funkénost a
provoz objektu. Byvaji ovsem casto limitovany tvarem a velikosti pozemku. DUleZita je také
orientace budovy v0ci svétovym strandm, kterd ovliviiuje tepelné zisky v interiéru a pfisun
dennfho osvétleni. PfevaZznou ¢ast pracovnich mist se doporucuje umistovat na sever.
V opalném pfipadé je zapotfebi navrhnout vhodnd opatfeni proti vlivu tepelné zatéze
slunecénino zéarent. [3]

=11 s L1

Obrézek 1: Zdkladni pddorysné tvary administrativnich budov a jejich umisténi vici verejné
komunikaci (3]

v z

1.1 Konstrukéni feseni a pldorysné usporadanf

Nejvhodnéjsim a zaroven nejefektivnéjsim konstrukénim feSenim administrativnich budov
U nas je skeletovy Zelezobetonovy systém stuhymi stropnimi deskami v kombinaci se
ztuzujicimi jadry, kde jsou umistény vytahy a schodisté. Takovy nosny systém umoznuje
veétsi variabilitu vnitiniho prostoru a dokdze se |épe pflizplsobit specifickym potfebdm
jednotlivych ndjemcl. Vnéjsi stény byvaji nejcastéji navrzeny jako lehky obvodovy pldst ve
formé systémové prosklené fasady. [3]

0 g .0 0 §g [0 1 0 [ I
N PRERSN H

| | ?

Obrédzek 2: Skeletovy nosny systém administrativnich budov [3]
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Moznosti dispozi¢niho usporddani hlavnich funkénich ¢asti administrativni budovy, tedy
vztah mezi umisténim kanceldfi a vertikdlnich a horizontdlnich komunikaci, je celd fada.
Kazda z moznych variant ma vliv napfiklad na hospoddrnost, efektivnost vyuziti prostoru a
pozadavky na osvétleni a pozarni ochranu. [3]

Spole¢né komunikacni prostory kazdé administrativni budovy musi byt jasné vymezené a
musi zajistovat efektivni pohyb po budové. Kazda ndjemni nebo funkéni jednotka by méla
mit samostatny pfistup, aby nedochazelo k naruSeni provozu jinych jednotek. Typickymi
pfiklady pddorysného usporadanijsou dispozi¢ni jednotrakt, dvojtrakt nebo trojtrakt. [3]

Jednotrakt

v vy

Dispozi¢ni jednotrakt je vyuzivan predevsim u mensich budov, jejichz Sitka je limitovdna
velikosti pozemku. U rozsahlejsich pldorysd by byl nevyhovujici kvli nedostatku denniho
osvétleni v centrdini ¢asti. Chodba je situovdna podél jedné strany fasady, protoze:

A) pfisun denniho osvétleni na této strané by byl pro pracovni mista nedostate¢ny
B) je naopak poZadovan pfisun denniho svétla pfimo do chodby
C) bude slouzit jako ochrana kanceldfi pfed hlukem z venkovniho prostredi

Toto feSeni je z hlediska vyuziti prostoru neefektivni vzhledem k podilu pronajimatelné
plochy a chodeb. [3]

Corfidor L

|
Obrédzek 3: Schémata dispozi¢niho jednotraktu [3]

Dvojtrakt

Nej¢astéjSim dispoziénim usporddanim je dvojtrakt. Chodba je umisténa v centraini ¢asti
budovy bez pfimého pfisunu denniho osvétleni a poskytuje pfistup do kanceladrskych
prostor po obou svych stranach. Z hlediska vyuziti prostoru je tento typ organizace prostoru
efektivnéjsi nez jednotrakt. [3]

»
Corfidor

|

Obrazek 4: Schémata dispozi¢niho dvojtraktu [3]
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Trojtrakt nebo vicetrakt

V pfipadé dispozi¢niho trojtraktu jsou dvé chodby umistény v centradini ¢asti budovy, kde
jsou opét dennim svétlem zdsobovany pouze sekundarné prostfednictvim sklenénych stén
nebo dvefi. Prostor mezi témito dvéma chodbami slouzi pfedevsim k umisténi vertikalnich
komunikaci, zdzemi pro zaméstnance nebo pro spravu budovy (napt. kuchyrky, sociédlni
zafizeni, Uklidové mistnosti, sklady, servery). Vétrani a osvétlenf je v téchto prostorech nutné
fesit pomoci technickych zafizeni. Kancelarské prostory s pracovnimi misty jsou standardné
umistény podél fasady. [3]

U dispozi¢nich trojtraktl a vicetraktd je dQlezité vzdy umistit vertikdIni komunikace
v souladu s pozadavky pozarni ochrany (napt. délka nechrdnéné Unikové cesty). [3]
[

Cernoer (

Cernger L

Obrédzek 5: Schémata dispozi¢niho trojtraktu (3]

Uspotddani bez chodeb

svs

Cirkulacni systémy bez chodeb se tradi¢né pouzivaji v otevienych kanceldfich a jsou
povazovany za velice efektivni, protoze prostorovd potfeba pro horizontdlni a vertikdlni
komunikace je mnohem mensi

[J vertical circulation R . . 3 .
[l Functional area nez v predchozich pripadech. S
B Horizontal circulation rostouci vyskou budovy se vsak

tato prostorova efektivita snizuje,
jelikoz cirkulacni oblasti musi byt
u vyssich budov vetsi.
HorizontdIni komunikace jsou
vtomto pfripadé jednoznacné
vymezeny prostor, ktery je

A —~Z-».—‘ pfimou soulasti  oteviené
- kancelére. [3]
-

Obrazek 6: Schéma dispozicniho usporadani
bez koridord [3]

12
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1.2 Udrzitelnost vystavby

Vystavba a provozovani budov patfi mezi hlavni spotfebitele materidlovych a energetickych
zdrojl, které soucasné pfispivaji ke zneclistovani zivotniho prostredi. Udrzitelnd vystavba
reaguje na obecné pozadavky udrzitelného rozvoje a predstavuje novy pfistup k navrhovani,
realizaci a provozovani budov tak, aby splfovaly Siroké spektrum funkcénich, ekonomickych,
environmentalnich, socidlnich a kulturni pozadavka. [4]

Stavebni ¢innost a provoz vsech jejich produktd (mezi které se fadi i administrativni budovy)
predstavuji nejenom hlavniho spotrebitele materidlovych a energetickych zdrojd a
vyznamného zneciStovatele Zivotniho prostredi, ale také rozhodujiciho uzivatele zastavéné
pady. ,Casto je poukazovdno na skutednost, Ze stavebnictvi a jeho produkty jsou
zodpovédné za 40 % spotieby veskeré vyrobené energie a priblizné za stejné procento
produkce emisi sklenikovych plynG (predevsim CO2) a pevnych odpadd. Stavebnictvi tak
rozhodujicim zplsobem ovlivriuje socioekonomicky vyvoj v kazdé primyslové rozvinuté
zemi. Soucasné tak ma i vétsi potencial kpozitivhimu ovlivnéni udrzitelného rozvoje
spolecnosti.” [4] Pozadovaného pozitivniho efektu lze dosdhnout pouze v pfipadé
spoluprace rGznych optimalizacnich pristupl tykajicich se nejenom energetické naro¢nosti
budov, ale i spotfeby neobnovitelnych materidld. Nutnosti je také uprednostrovani
konstrukénich feseni vedoucich ke zkvalithovani vystavby budov, a to nejenom z hlediska
technického, ale i ekonomického, environmentainiho a sociokulturniho. [4]

Tremi zdkladnimi pilifi trvale udrzitelného rozvoje, ze kterych ddle vyplyvaji zakladni kritéria
pro udrzitelnou vystavbu, jsou:

1. Kvalita zivotniho prostredf

ZlepSovani kvality zivotniho prostredi bude dosazeno predevsim zvysovanim energetické
ucinnosti budov, efektivnim vyuzivdnim materidl(, snizovdnim mnozstvi emisi, odpad( a
spotfeby kvalitni vody a v neposledni fadé efektivnim vyuzivanim pddy. [4]

2. Ekonomicka efektivita a omezeni

Cilem je optimalizovat ndklady na realizaci budovy a provozni naklady se zajisténim
maximalni funkénosti, kvality, minimalnich environmentdlnich dopadd a dlouhodobé
zivotnosti. Nutnosti je také podpora mistni ekonomiky a zaméstnanosti a vytvareni
pracovnich pfilezitosti pro obyvatele v misté bydlisté. Hodnocenim ekonomické efektivity
projektu se zabyvéa analyza Zivotniho cyklu stavby. [4]

3. Socidlnf a kulturnf souvislosti

Sociokulturni aspekty zahrnuji predevsim zvySovdani kvality, funkénosti a bezpelnosti
vnéjsiho i vnitfniho prostrfedi, ochranu historickych pamatek a pozitivni vliv na mistni
spoledenské klima a zaméstnanost. [4]

1.2.1 Certifikace budov

Nastrojem pro komplexni hodnoceni udrzitelnosti budov je certifikace. Ziskany certifikat je
potvrzenim o splnéni kritérii urcitého standardu, ktery se sklddé z nékolika kategorii, jako je
napriklad energeticka Uc¢innost, emise sklenikovych plynd, zdravi a pohoda, vyuziti pozemku,
znedisténi, naklddani s odpady a hospodareni s vodou. [5]
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Hlavnimi benefity certifikace jsou:

- zvySeni hodnoty budovy

- snizeni provoznich naklad(

- zéaruka kvality

- pozitivni marketing

- zlepSeni zivotnich a pracovnich podminek

- niz&i dopady na Zivotni prostfedi béhem celého Zivotnim cyklu budovy [5]

Nejpouzivané&jsi certifikadni systémy v Ceské republice jsou podrobné&ji popsany nize —
jednd se o britsky BREEAM a americky LEED a WELL. Dalsimi existujicimi certifika¢nimi
systémy jsou napfiklad Svédsky Miljobyggnad, sSvycarskd Minergie, francouzsky HQE,
japonsky CASBEE, indicky IGBC nebo také némecky DGNB a SBTool, ktery se d4 povaZovat za
mezinarodni, jelikoZ se d& pfizplsobovat konkrétnim legislativhim podminkdm (v Ceské
republice je zndm jako SBToolCZ). [6]

1.2.1.1 BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment Method je nejstarsi a
v soucasnosti i nejrozsitengjsi systém hodnoceni vlivu staveb na Zivotni prostredi. Lze ho
aplikovat pro posouzenivsech typl budov po celém svété. V rdmci Evropské unie se pouZziva
prevadzné pro kanceldrské budovy, obchodni centra a prmyslové haly, ale je mozné ho
vyuzit i v oblasti rezidenénich budov. [7]

BREEAM

Obrazek 7: Logo certifikacniho systému BREEAM [8]

Proces certifikace je rozdélen do tfi etap:

- Pre-Assessment (PfedbéZzné zhodnoceni) — vedouci k sezndmeni s projektem a
stanoveni cilového hodnocenf

- Design Stage (Projekéni féze) — hodnoceni na zéakladé kompletni projektové
dokumentace vedouci k Interim BREEAM Certificate

- Post-Construction Stage (Stavebni a konelnd faze)— hodnoceni na zdkladé
skute¢ného vedouci k Final BREEAM Certificate, zhodnoceni odchylek mezi
dokumentaci a realitou [7]

Hodnotici kategorie

BREEAM méri udrzitelnost budovy v deseti kategoriich. Kazda z nich se vénuje nejvlivnéjsim
faktorlm v dané oblasti zahrnujici zejména aspekty tykajici se dspory energie, hospodarent
svodou, kvality vnitfniho prostfedi, znecisténi okoli vlivem provozu budovy, dopravy
uzivateld do budovy, nakladani s odpady, sniZzovani emisi uhliku, materidlové odolnosti a
trvanlivosti, ekologické hodnoty a ochrany biologické rozmanitosti. V kazdé kategorii se
sbiraji kredity, které maji na celkové hodnoceni rdizné velky vliv. [7]

1. Energie: energetickd Ucinnost, zamezeni plytvani energii, fizeni provozu budovy,
snizovani uhlikové stopy
2. Zdravia kvalita vnitfniho prostredi: osvétleni, moznost prirozeného vétrani, akustika,
tepelny komfort
3. Materidly: odolnost, trvanlivost, dopad na zivotni prostfedi, recyklace
4. Management: environmentaIni dopady vystavby, bezpecnostni opatfeni
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N o o

(cyklistika, p&si chize)

8. Nakladani s odpady: stavebni odpady, recyklace
9. Hospodareni s vodou: monitoring spotreby, opétovné vyuzivani
10. Inovace: ve pfinosné nad ramec jiz vyse zminénych kategorii [7]

Hospodareni s vodou

Nakladani s odpady

6%
Doprava

5%

VyuZiti pldy a ekologie
8%

Znecistovani prostredi
12%

8%

o
-
o

Management
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Materialy
13%

Znecistovani prostredi: pouZiti chladiva, emise sloucenin NOy, hlukové znedisténi
Vyuziti pldy a ekologie: vyuziti pozemku, dopad na Zivotni prostiedi, vybér lokality
Doprava: napojeni na verejnou dopravou, podpora ekologickych zplsobl dopravy

Zdravi a kvalita

vnitfniho prostredi

19%

Graf 1: Procentudlni véahy jednotlivych kategorii certifikace BREEAM, zdroj dat [7]

Hlavnim rysem hodnoceni budov prostfednictvim certifikace BREEAM je pridélovani kredit(
za splnéni hodnoticich kritérif nad rdmcem mistnich predpisd a regulaci. To znamena3, Ze
74dné kredity nejsou pfi¢itadny za pouhé dodrzeni poZzadavki platné legislativy. Pro Ceskou
republiku je vydavan referenéni list s platnymi mistnimi a evropskymi pozZadavky, ktery se
vzhledem k dynamicnosti procesu zmén a vyvoje legislativy kazdé tfi roky aktualizuje. [5]

Celkové hodnocent:

Celkové hodnocenfi

Uroven certifikace BREEAM

Pocet hvézdicek

<30 % Unclassified (nevyhovujici) -
30-45 % Pass (vyhovujici) *
45-55 % Good (dobrd) *
55-70 % Very good (velmi dobra) oxk
70-85 % Excellent (vybornd) kkk

>85% Outstanding (vynikajici) Ak

Tabulka 1: Celkové hodnoceni budovy certifikacnim systémem BREEAM, zdroj dat [7]

15



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostredi 2021

1.2.1.2 LEED

Leadership in Energy and Environment Design je mezinarodné uznavany certifikacnf
standard v oblasti navrhovani a vystavbyenvironmentdlné Setrnych a udrzitelnych
budov. Poskytuje nezavislé ovéreni, ze budova ¢i komplex budov byl navrhnut a postaven
za pomoci postupl a strategii cilenych na dosazeni vysokych poZadavk( v zdkladnich
oblastech zdravého Zivotniho prostiedi. Lze certifikovat nové i jiz existujici budovy. [5] [7]

Hodnotici kategorie

LEED meéfi udrzitelnost budovy v sedmi kategoriich. Kazda z nich ma podle typu ¢i Gcelu
budovy uréené maximalni mnozstvi bodd, kterého Ize v dané kategorii dosdhnout pfi
splnéni stanovenych kritérii. Celkové ve vSech kategoriich je mozné nasbirat 110 bod0.

UdrZitelny rozvoj Uzemf
Hospodareni s vodou

Energie a ovzdusi

Materidly a zdroje

Kvalita vnitfniho prostredf

Inovace

Zohlednéni mistnich podminek [5] [7]

NOoO AW =

Inovace

Zohlednéni mistnich
podminek

Hospodareni s
vodou
9%

Kvalita vnitfniho
prostredi
11%

Materialy a zdroje
12%

Energie a ovzdusi
34%

Graf 2: Procentudlni vahy jednotlivych kategorii certifikace LEED, zdroj dat [7]
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Celkové hodnocenf

Celkovy po&et bod& Uroveri certifikace LEED

<40 -
40-49 Certified (certifikovano)
50-59 Silver (stfibrny)
60-79 Gold (zlaty)

>80 Platinum (platinovy)

Tabulka 2: Celkové hodnoceni budovy certifikacnim systémem LEED, zdroj dat [7]

\_F_ED CERT;F,ED

UsgBeC

Obrédzek 8: Grafické zndzornéni drovné certifikace LEED [9]

1.2.1.3 WELL

,Na rozdil od certifikaci LEED a BREEAM je hodnotici systém WELL zaloZen nikoli na sniZzovani
spotfeb energii a skodlivosti vlivi vystavby na Zivotni prostredi, ale na implementaci
nékolika zakladnich faktor( s vyznamnym vlivem na Zivotni pohodu a zdravi samotného
uZivatele.” [7]

JWELL Building Standard je moZno pouZit pro novou (New Construction) nebo stavajici
budovu (Existing Building), kterou pouZiva vlastnik budovy alespori z90 % jejich ploch.
Vjiném pripadé Ize budovu certifikovat vrozsahu Core & Shell, coZz zhruba odpovida
pouZivani v poméru 25 % vlastnik / 75 % najemci. Dale je mozZné certifikovat novou i
existujici ngjemni vestavbu.” [7]

Hodnoticf kritéria:

1. Vzduch — optimalizace a kvalita vnitfniho ovzdusi, strategie pro prevenci a eliminaci
znecdisténi vzduchu pfi provozu

2. Voda — optimalizace kvality, zajisténi jeji dostupnosti, strategie pro filtraci a ¢isténi

Vyziva — podpora zdravého stravovani, porozumeéni nutri¢cnim hodnotdm

4. Svétlo — harmonie cirkadidnniho rytmu (biorytmus popisujici kolisédni Grovné aktivity
a bdélosti pfiblizné s 24hodinovou periodou), Urovenl osvétleni sdlrazem na
pfirozené denni svétlo, umisténi oken a moznost ovlddani stinénf

5. Pohyb — zvyseni pohybové aktivity

6. Tepelnd pohoda — podpora lidské produktivity a zajisténi maximalni drovné tepelné
pohody pro vsechny uzivatele budovy prostrfednictvim optimalizace ndvrhu a fizeni
systému vytapéni, chlazeni a klimatizace

7. Zvuk — optimalizace pozadovaného prenosu zvuku a snizovani hlu¢nosti vlivem
vnéjsich i vnitfnich faktord

8. Materidly — sniZzovani dopadu sSkodlivych a toxickych latek ze zabudovanych
materidll a zafizovacich pfedmétl na uzivatele

w
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9. Mysl — podpora mentalniho a emociondlniho zdravi

10. Komunita — pozaduje od zaméstnavatele a provozovatele budovy zajisténi radné
zdravotni péce, podminek pro nové rodice, socidlni a empaticky pfistup krlznym
socidlné vypjatym situacim ¢i zapojeni se do charitativni ¢innosti [7]

Vzduch
Komunita 10%
17%

Voda

S
N\
\\\x‘%

Q
N
ﬁxﬁ -

S
R
B

3

VyZiva
9%

Qo

&3
S

A,
,.-"'f..

Mysl

14% s

Svétlo
8%

Materialy
13%

Zvuk Tepelna pohoda
7%
Graf 3: Procentudlni vahy jednotlivych kategorii certifikace LEED, zdroj dat [7]

Kazdy z deseti okruhd se déli na povinné a volitelné kredity. Pro ziskani certifikdtu musf
byt vSechny povinné casti splnény. VySsi Uroven certifikace bude udélena pouze
budovdm, které ziskaji urcity pocet volitelnych kreditl. Pro zachovani platného
certifikdtu je nutna recertifikace kazdé 3 roky. [7]

Celkové hodnocenf

Celkovy po&et bodl Uroven certifikace WELL
40-49 Bronze (Bronz) pouze u Core&Shell
50-59 Silver (stfibrny)
©60-79 Gold (zlaty)
>80 Platinum (platinovy)

Tabulka 3: Celkové hodnoceni budovy certifikacnim systémem WELL, zdroj dat [7]

wh

SWELLYY S WELLYY S WELL

PLATINUM 2017 “ GOLD 2017 “ SILVER 2017 “

W\ > o
T8y WELL B WELL 85

PLATINUM GOLD SILVER

Obrézek 9: Grafické zndzornéni trovné certifikace WELL [7]
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2 PRACOVNI PROSTREDT

Norma CSN EN ISO 6385 definuje pracovni prostfedi jako soubor fyzikalnich, chemickych,
biologickych, organizacnich, socidlnich a kulturnich faktor(, které plsobi na ¢lovéka béhem
pracovniho procesu a ovliviiuji jeho pracovni produktivitu a vykonnost. [10]

Jako priklady Ize uvést:

e fyzikdIni faktory: svétlo, hluk, vibrace, teplota, relativni vihkost, proudéni vzduchu
e chemické faktory: pary, plyny, dymy, prach, kapénky

e Dbiologické faktory: mikroorganismy

e socidIné-kulturni faktory: mezilidské vztahy [11]

Kanceladrské prostory prosly v poslednich letech velkou proménou. Firmy zacaly vice
investovat do jejich obnovy a modernizace, jsou ochotné si za kvalitu pracovniho prostredi
priplatit a svadi tak mezi sebou konkurencni boj o nové talentované zaméstnance. Co bylo
drive benefitem, dnes ¢asto byvéa samoziejmosti.

Novodobd kanceldr je jakymsi ztélesnénim firemni kultury — méla by byt jedinecn$,
reprezentativni, pfijemna, moderni a do jisté miry neformalni. Zarovert musi zajistovat
podporu produktivity, kreativity, spoluprédce, flexibility a vSeobecnou spokojenost
zaméstnancl. K tomu je mozné prispét i samotnym prostorovym usporadanim, designem a
pouzitymi materidly, barvami a modernimi technologiemi.

Klicové je splnéni hygienickych pozadavk( na kvalitu vnitinfho ovzdusi, intenzitu a
rovnomeérnost osvétleni, akustiku a na bezpecnost a ochranu zdravi pfi praci. Nesplnénf
téchto zdkladnich pozadavkl mUze vést kpocitu nepohodli, vhorSim pripadé i ke
zdravotnim problémdm. [1]

Workplace strategie

Workplace strategie je dlouhodoby strategicky plan, ktery mé dokonale sladit ndplf prace a
potfeby zaméstnancl s novym pracovistém tak, aby dochazelo k co nejvyssi mozné
produktivité a ke snizovani ndkladd. [12]

Odbornik povéreny vyvojem strategie nejprve musi detailné pochopit pfedmét podnikani,
firemni zvyky, zpGsob spoluprdce a komunikace a cile, kterych méa byt v budoucnu dosazeno.
Tyto informace ziskava pomoci dotaznikd, workshop(l a rozhovor(i se zaméstnanci. Kazdy z
nich se tak mdze prostrednictvim nezavislé osoby sdm podilet na ndvrhu nové kancelare
tak, aby splfiovala jeho potreby, vize a sny. Takovy sbér dat o fungovani spolec¢nosti mize v
zavislosti na jeji velikost trvat i nékolik mésicd. [12]

Na zakladé zjisténych informaci vznikne architektonicky ndvrh Sity na miru budoucim
uzivateldm. Nové prostory vytvori prostredi, které podpofi produktivitu, spolupraci ainovace
a povede tak k vétsi motivaci a spokojenosti zaméstnancCl. Vyhody optimalizovaného
pracovniho prostfedi a uceleného fizeni uzivdni nemovitosti jsou méritelné. Patfi mezi né
Uspory nakladd, snizeni uhlikové stopy a atraktivnost pro nové i souc¢asné talenty. [12]
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2.1 Pozadavky na vnitini prostiedi

,PoZadované vnitini prostredi je zabezpeceno odpovidajici tepelnou pohodou, vétranim a
osvétlenim administrativnich budov a prostorl a jejich ochranou proti hiuku a vibracim.
Podminky ochrany zdravi, hygienické pozadavky a limity stanovuji zvlastni pravni predpisy.”

(1]

,Podrobnéjsi poZadavky na pracovisté a pracovni prostredi stanovi zejména:

v v

e Nafizeni vlady ¢ 101/2005 Sb. o podrobnéjsich pozadavcich na pracovisté a
pracovni prostredi, zejména ustanoveni § 2 az 4

e Nafizenivlady ¢ 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi praci,
zejména ustanoveni § 41,42, 45 az 48, § 54 az 55b

e Zakon ¢ 22/1997 Sb. o technickych poZadavcich na vyrobky

e Zdkon ¢ 90/2017 Sb. o posuzovani shody stanovenych vyrobkl pri jejich dodavani
na trh

e Zakon ¢ 268/2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby

e Zdkon ¢& 183/2006 Sb. stavebni zdkon, zejména § 122" [13]

2.1.1 Tepelna pohoda

Tepelnd pohoda nastavd v okamziku, kdy clovék povazuje parametry okolniho klimatu
(teplotu, vihkost a proudéni vzduchu) za pfijemné. Nevznikaji tedy zddné pozadavky na
teplejsi nebo chladné&jsi, ani na sussi nebo vihéi vzduch v mistnosti. [14]

Tepelnou pohodu ovliviuji subjektivni i objektivni faktory. Objektivni faktory jsou méfitelné
a regulovatelné a fadi se knim teplota, vihkost a rychlost proudéni vzduchu. Mezi ty
subjektivni patfi napfiklad vék, fyzickd obtiznost dané profese, aktualni zdravotni stav,
télesnd stavba, psychika, odév nebo kvalita spanku predesié noci. Jelikoz zminény odév pInf
funkci tepelné izolace mezi pokozkou ¢lovéka a venkovnim vzduchem, bere narizeni viddy
361/2007 Sb. v potaz jeho tepelny odpor. Nasledujici obrdzek zndzornuje orientaénf
hodnoty tepelného odporu pro mozné soubory obledeni. Hodnoty jsou uvedeny
v jednotkach clo. [15] [16]

<05 06-1,2 13-17 18-24 25-34 >3,5

Obrézek 10: Tepelnd izolace souborl obleceni [15]
20



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

Vzhledem ksubjektivni podstaté tepelné pohody casto dochdzi mezi zaméstnanci
predevsim v otevienych kancelafich k neshoddm. Teplota by se v idedlnim pripadé méla
pohybovat mezi 21-23 °C. V 1été byva i vyssi, aby rozdil mezi vnitini a venkovni teplotou

nebyl prilis velky, protoze pravidelné prechdzeni mezi misty s rozdilem teplot vyssim nez 6
°C mize $kodit zdravi a zplsobovat nachlazeni. [17]

Kancelarska préace se dle nafizenivlady 361/2007 Sb. fadi do tfidy | (definice viz. Obrédzek 13).
Minimalni a maximalni pripustné vnitfni teploty v kanceldfi s pfihlédnutim ktepelnému
odporu odévu jsou uvedeny v tabulce nize (Obrazek 11):

Tida price M[W.m2] (brutto) |tomin "€bO tymin | tomax N€DO tymay | V,[m.s*] | Rh[%]
[°C] [°C]

I <80 20 27 0,01 a2 0,2

lla 81az 105 18 26

6% 106 az 130 14 32 0,05 az 0,3

llla 131 az 160 10 30

Ilb 161 az 200 10 26

IVa 201 az 250 10 24 0,1az0,5 |30az 70

Vb1 251 az 300 10 20

v2) 301 a vice 10 20

Vysvétlivka k tabulce €. 2:
Hodnoty t,,,x nebo tgm,, pro pfirozené vétrana pracovisté vyZaduiji oblek o tepelném odporu 0,5 clo.

Hodnoty t,,in nebo tgmi, pro pfirozené vétrana pracovisté vyZaduji oblek o tepelném odporu 1,0 clo.

V pripadé, Ze v, na pracovisti je < 0,2 m.s™! plati, ze t, = tg.

Obrazek 11: Zatéz teplem pfi praci na nevenkovnim pracovisti s neudrZzovanou teplotou
prirozené vétraném, na pracovisti, na némz je k vétrani pouZito kombinované nebo nucené
vétrani a na pracovisti s udrZzovanou teplotou jako technologickym poZadavkem [18]

Prace pri pfilisS vysoké teploté zplsobuje nadmérnou Unavu a nesoustfedénost,
v dlouhodobém méritku mlze dochdzet az k opakovanym bolestem hlavy, zrychlovani
dechu a brnéni koncetin. Naopak chladné prostfedi obecné vyzaduje k dychani vice kysliku,
zvysSuje srdedni frekvenci a tlak v téle, coz opét mize vést ke sniZzeni efektivity prace a k

nepozornosti. [16]

Z hlediska tepelné pohody jsou vhodné vice ¢lenéné kanceldfe s teplotnimi zénami. Velké
mnozstvi firem dnes upousti od zazZitého systému, kdy méa kazdy zaméstnanec jedno stalé
pracovni misto. V kancelafi s rlzné nastavenymi teplotnimi padsmy mohou zameéstnanci
béhem dne volné stiidat prostory, které jim teplotné vyhovuji nejvice. [17]

2.1.2 VIhkost

Vlhkost vzduchu pfimo souvisi s jeho teplotou — v letnim obdobi je vzduch pfirozené vIhci
nez v zimnim. Nafizeni vlady 361/2007 Sb. udava hrani¢ni hodnoty vlihkosti v kancelafi 30 a
70 %, idedIné by se ale méla pohybovat mezi 40 a 60 %.

Prilis nizka vihkost zpUsobuje Gnavu, malatnost a vysusuje sliznice, coz zhorsuje samocisténf
dychacich cest a odolnost ¢lovéka proti virovym onemocnénim. Dale mQzZe pfi nizké vihkosti
dochdzet knadmérnému vzniku elektrostatického vyboje, ktery muize zpUsobit ruseni,
poruchy nebo i poskozeni elektronickych zafizeni, popfipadé prekvapit osoby Stiplavym
seknutim pfi dotyku. Vihkost privddéného vzduchu Ize aktivné zvysovat vodou nebo vodnf
parou pomoci zvihcovacy, které byvaji soucésti vzduchotechnickych jednotek.
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Naopak v pfipadé pfilis vysoké vihkosti (vice nez 70 %) dochazi ke kondenzaci vodnich par a
ke vzniku plisni @ mnozZeni bakterii. Vtomto pripadé mizeme vzduch aktivné odvihcovat
sorpcéné nebo kondenzacné.

Provoz centralniho systému vihéeni/odvihéeni je ovSem v pfipadé administrativnich budov
energeticky neefektivni a finané¢né naro¢ny, proto se zde vyskytuje zfidkakdy. Cast&jsi vyuZitf
najde ve specifickych provozech, jako jsou bazény, haly s ledovou plochou, depozitare a
primyslové vyroby 1é&iv, plastl, elektroniky apod. [19][17] [20]

2.1.3 Vétrani

SVétrani je proces, pri kterém dochazi k prfivodu cerstvého vzduchu do mistnosti a k odvodu
znehodnoceného vzduchu z ni.” [1] Hlavnim ddvodem pro vétrani je zajisténi dostateného
mnozstvi kysliku pro potfebu dychani. Dllezité je také fedéni a odvod Skodlivin z vétraného
prostredi. Za Skodliviny mlzZeme povazovat oxid uhliity, ktery vydechujeme, benzen, toluen
nebo formaldehyd, které jsou postupné uvolnovany napfiklad z natér(, koberc(, lepidel, a
Cisticich prostredkd, dale ozon, jehoZ zdrojem mizZou byt kopirky &i elektrostatické Cistice
vzduchu, a pevné prachové ¢astice, mezi které mizeme zaradit pyly, prach, houby a viry. V
pfipadé, zZe nezajistime dostate¢né odvétrani vnitfnich prostor, podstupujeme riziko
negativnich U¢inkd na zaméstnance, jako jsou napfiklad Gnava (pfi nadmérné koncentraci
oxidu uhli¢itého), drézdéni o¢i a dychacich cest (pfi kratkodobém vystaveni plsobeni oxid{
dusiku) nebo zanéty plic (pfi dlouhodobém vystaveni plsobeni formaldehydu). [21]

.Na pracovisti musi byt k ochrané zdravi zaméstnance zajisténa dostatecna vyména
vzduchu pfirozenym, nucenym nebo kombinovanym vétranim. MnoZzstvi vymériovaného
vzduchu se urcuje s ohledem na vykondvanou praci a jeji fyzickou ndrocnost.

Minimalni mnoZstvi venkovniho vzduchu pfrivddéného na pracovisté musi byt:

e 25m3/h na jednoho zaméstnance vykondvajiciho praci zafazenou do tridy | nebo lla
podle prilohy & 1 k tomuto nafizeni, Casti A, tabulky ¢. 1 na pracovisti bez pfitomnosti
chemickych latek, prachl nebo jinych zdroji znecisténi,

e 50m?3/h na jednoho zaméstnance vykondvajiciho praci zarazenou do tiidy | nebo lla
podle prilohy ¢. 1 k tomuto nafizeni, casti A, tabulky ¢. 1 na pracovisti s pfitomnosti
chemickych latek, prach nebo jinych zdrojd znecisténi” [18]

malych lehkych dilct, kusova prace nastrojari a mechanikd, pokladni.

M
Trida =
price Druh prace (V\;)m
| Prace vsedé s minimalni celotélovou pohybovou aktivitou, kancelarské administrativni prace, kontrolni €¢innost v dozornach | _ 80
a velinech, psani na stroji, prace s PC, laboratorni prace, sestavovani nebo tfidéni drobnych lehkych predméta, -
Prace prevazné vsedé spojena s lehkou manualni praci rukou a pazi, fizeni osobniho vozidla, a nékterych draznich 81 az
lla vozidel, presouvani lehkych bfemen nebo prekonavani malych odporu, automatizované strojni opracovavani a montaz 105

Obrédzek 12: Vystrizek z tabulky &. 1, Pfiloha ¢.1, ¢ast A [18]

,Minimalni mnoZstvi venkovniho vzduchu musi byt zvySeno pfi dalsi zatézi vétraného
prostoru pracovisté, napfiklad teplem nebo pachy. V takovém pfipadé se zvysuje mnoZstvi
privadéného venkovniho vzduchu o 10 m3/h podle poctu pritomnych zaméstnanca.

Pro pracovisté s pfistupem verejnosti se zvysuje mnozstvi pfivadéného venkovniho vzduchu
umeérné predpokladané zatézi 0,2 az 0,3 osoby/m2 nezastavéné podlahové plochy
mistnosti. Pri venkovnich teplotach vyssich nez 26 °C a niZsich neZ O °C mizZe byt mnoZstvi
venkovniho vzduchu zmenseno, nejvyse vsak na polovinu.” [18]
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Pokud to umozfiuje tepelnd a hlukova zatéz zvendi, je stdle preferovanou variantou
pfirozené vétrani okny. Mda pfiznivy vliv na lidskou psychiku, vede ke snizovani spotreby
energie na provoz vzduchotechnickych zafizeni a také k nizsim nékladlim na jejich Gdrzbu.
Déle nedochdzi vlivem distribuce vzduchu potrubni siti k jeho deionizaci. Pravé tyto zdporné
nabité ionty ovliviiuji celou fadu télesnych pochodd: zvysuji imunitu, zrychluji regeneraci
bunék, upravuji hladinu serotoninu (hormonu $tésti) a prispivaji k prohloubeni koncentrace
a zlepsSeni paméti. Hlavni nevyhodou oproti nucenému vétrani je absence jemnych filtrg,
které dokdzou vzduch procistit od pevnych c¢astic jako jsou pyly a prachy. Zaroven jsou
zaméstnanci limitovani venkovnim hlukem, aktudinim pocasim a povétrnostnimi
podminkami. [dedlnf je tedy pfirozené a nucené vétrani efektivné kombinovat. [22] [23]

Vyhodou samotného nuceného vétrani je, Ze kromé vymeény vzduchu mdze zajistit i jeho
ohfev, chlazeni &i Upravu vihkosti. Navic Ize tyto parametry regulovat dle aktudini potreby
daného prostoru. V pfipadé nuceného vétrani musi vzduchotechnické zafizeni zabezpedit
minimalizaci rozdilu teploty pfivddéného vzduchu a teploty vzduchu v pobytové zéné a
zajistit kvalitni provétrani prostoru bez vysoké rychlosti proudéni vzduchu a nadmérné
hlukové zatéze. Kvalita privddéného vzduchu je ovlivnéna zejména polohou nasdvacich
otvorl vzduchotechnickych zafizeni, dllezitad je také kvalitni a pravidelnd Gdrzbu filtrl a
Cistota rozvodd a distribucénich elementl. [21] [22]

2.1.4 Akustika

Vykon pracovni cinnosti mUze byt negativné ovlivnén hlukem zvnéjsiho i vnitfniho
prostfedi. At uz se jednd o venkovni rusnou ulici, nebo o hluk plynouci zvedlejsich
pracovnich mist (napfiklad telefonovéni, schlzky sklienty nebo tymovad spoluprace
ostatnich kolegd), je vhodné navrhnout takovd akustickd opatfeni, kterd snizi Gcinky
plsobeni téchto nepfiznivych vlivi a zaroven designové doplini architektonicky navrh.
Nejdllezitéjsi je oddélit pracovisté uréend pro soustfedénou praci a pracovisté pro
komunikacni potfeby, jako jsou napfiklad zasedaci a konferencni mistnosti, kuchyrnky nebo
relaxacni prostory. ,Prostorova akustika kancelari by méla byt fesena jiz v Gvodnich fazich
projektu, ale z divodu tlaku na nizkou cenu realizace byva ¢asto opomijena. Akustické
standardy kanceldfi by pfitom mély odpovidat normé CSN EN ISO 3382-3: Akustika — Méfeni
parametri prostorové akustiky — &ast 3: Oteviené kanceldre.” [24]

t

Obrdzek 13: Akustickd feseni v kanceldri — sténové a stropni panely [25]
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Nadmérny hluk sniZuje schopnost soustfedéni se a zvysuje Unavu, podrazdénost a
precitlivélost. Lidsky mozek zpracovava mnoho rliznych zvukovych podnétl najednou a tim
snizuje svou kapacitu. Nejcast&jSimi opatfenimi jsou akustické paravdny, stropni a sténové
obklady, telefonni boxy a specidlné upraveny nabytek nebo mobilni stény. Tyto prvky jsou
vyrobeny z melaninové pény, mineralnich vidken a rlznych textilii, které pohlcuji zvukové
vibrace. Nedochazi tak k odrazu zvuku, zlepsuje se slySitelnost a zkracuje doba dozvuku. [26]

y

Obrézek 14: Akustickd feseni v kanceldfi — volny mobiliar [25]

2.1.5 Osvétleni

K osvétleni pracovisté se uzivd denni, umé&lé nebo sdruzené (kombinované) osvétlen.
IdedlIni je osvétleni denni, protoZe podporuje soustfedéni a nezplsobuje Unavu, paleni odi,
mzourani ani bolesti hlavy. Na druhou stranu ale mlze byt pfi¢inou vzniku nadmérné
tepelné zatéze a oslfiovani. Proto je nutné v budové instalovat vhodnéd opatfeni umoznujici
regulovat nezddouci pfimé slunecni zareni. Zaroven by mél byt pracovni stll umistén bokem
k oknu — poloha zady nebo ¢elem je nevhodng, protoze dochdzi ke zvySenému namdahani
zraku. [3][27][28]

Pfirozené osvétleni logicky nemdZe byt k dispozici vjakoukoli denni dobu ani ve vsech
prostorech kanceldre. Obecné plati, Ze hloubka priniku dostacujiciho denniho svétla do
mistnosti je rovna 1,5ndsobku vysky okna. Proto musi dochdazet ke kombinaci s umélymi
svételnymi zdroji. Nejvhodné&jsi jsou zafivkova svitidla, kterd rovnomeérné osvétli celou
mistnost a zamezi vzniku stinG na pracovnim stole. [3] [27] [28]

Dillezitymi parametry umélého osvétleni jsou barva (teplota chromati¢nosti) a intenzita.
Umélé svétlo v kancelarich by se svou teplotou mélo co nejvice podobat tomu pfirozenému.
Prilis teplé tony zplsobuji Unavu a maji relaxacni Gcinky, studené svétlo naopak podporuje
soustifedéni a aktivitu, a proto je do kanceldfi vhodnéjsi. Dnesni chytré systémy osvétlenf
umoznuji uzivatelm svitidla libovolné stmivat nebo ménit jejich barvu podle potfeby nebo
konkrétni prilezitosti. Nékteré svitidla umi automaticky regulovat svou intenzitu podle

aktudlni denni doby, intenzity prirozeného osvétleni nebo podle pfitomnosti osob.

Vv

Doporucend intenzita osvétleni pro praci na poditaci je 300-500 luxd. Blizsi hygienické
pozadavky na osvétleni pracovisté stanovuje Nafizeni viddy ¢. 361/2007 Sb. [3][27] [28]
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Obrézek 15: Stupnice teplot chromaticnosti svétia [29]

2.2 Pozadavky na prostor

Plo&né minimalni a doporu¢ené pozadavky na kancelarské pracovi$té udava norma CSN 73
5305 na zakladé druh( kancelaiské prace.

Tabulka 1 - Plochy kancelarskych pracovist’

Kancelarska prace Minimalni plocha Doporucena plocha
kancelarského pracovisté | kancelarského pracovisté
(m’) (m?)
bez prostoru pro jednani, bez odkladaci plochy 5 8
bez prostoru pro jednani, s odkladaci plochou 8 10
s prostorem pro jednani, bez odkladaci plochy 10 12
s prostorem pro jednani, s odkladaci plochou 12 16

Obrazek 16: Plosné poZadavky na kanceldiska pracovisté [1]

Minimalni rozméry kancelarského pracovisteé

bez prostoru  bez prostoru s prostorem s prostorem

pro jednani, pro jednani, pro jednani, pro jednani,
bez odkladaci s odkladaci bez odkladaci s odkladaci
plochy plochou plochy plochou

(~4150 mm)

(~3100 mm)

(~2400 mm) (~2850 mm)

>1600 mm

>1600 mm

Obrézek 17: Grafické zndzornéni druh( kanceldiské préce [30]
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Plosné pozadavky na kancelarskd pracovisté se vztahuji na vSechny druhy kancelafi s tim, Ze
u kanceldfi kombinovanych, velkoprostorovych a flexibilnich celkovou plochu kancelére
tvofi soucet ploch uvedenych v tabulce vyse a ploch komunikacnich koridor(, prostord pro
jednani a vzdjemnou komunikaci a relaxaci, pracovist recepci a technické podpory. [1]

,Minimaini svétla vyska kancelarskych pracovist je 2 700 mm, doporucena svétla vyska
kancelarskych pracovist je 3000 mm. Mistni snizeni svétlé vysky az na 2 500 mm je pfipustné
u komunikacnich koridorl velkoprostorovych, kombinovanych a flexibilnich kancelari a v
burikovych kanceldfich v jejich &astech zpravidla navazujicich na chodbovy trakt, vZdy mimo
viastni pracovni plochu.” [1]

S0 2800

A

¥ N

Obrédzek 18: Minimdlni svétld vyska v administrativnich budovdch [31]

2.3 Klasifikace kancelafskych prostor

Hleddni novych kancelédrskych prostor mize najemclim usnadnit obecnd klasifikace, kterd
byla vytvofena asociaci BOMA (Building Owners and Managers Association). Tato klasifikace
fadi administrativni budovy do kategorii A (A+), B a C podle zvolenych hodnoticich kritérif
jako jsou napfiklad lokalita, stafi, technické vybaveni, energetickd narocnost, architektonicky
navrh apod. Pro hodnoceni neexistuje zadny zdavazny postup nebo vzorec, vzdy se
prizplsobuje konkrétni situaci na trhu. [23]

TFidy A, A+

Tyto budovy predstavuji nejvyssi dostupny standard kvality na daném trhu. Nachazeji se
umoznuji ndjemnikl nepretrzity pfistup a jsou spravovany profesiondly. Vtéchto
nemovitostech Ize samozrejmé oCekavat nejvyssi sazby najemného. Nejcastéjsimi uzivateli
jsou proto bohaté nadnarodni firmy nebo finanéni a pravnické instituce. [23]

Od roku 1992 v Praze celkovd plocha kanceldff tfidy A rychle roste (viz. Graf ¢. 4). Jediny
pokles vtomto obdobi byl zaznamendm mezilety 2015 a 2016. To mohlo byt zplsobeno dle
spolec¢nosti Deloitte tim, ze rok 2016 pfinesl rekordné nizky pocet novych administrativnich
budov (celkem cca 34 tisic m?) a zaroven byl vétsi polet kancelafskych ploch prefazen no
nizsi kategorie B.
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zNr

Vyvoj celkové plochy kanceléfi tfidy A na prazském trhu v letech
1992 - 2020
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Graf 4: Vyvoj celkové plochy kancelari tridy A na prazském trhu v letech 1992 — 2020, zdroj
dat: Deloitte

Tfida B
Budovy tfidy B jsou vzhledem ke stafi, lokaci, vybaveni a sluzbdm o Uroven nize nez budovy

tfidy A, nicméné vesSkeré vybaveni musi byt estetické a plné funkéni. Vyhodou je pfiznivéjsi
vySe ndjemného, které ¢asto odpovidé dlouhodobému primeéru v dané lokalité.

Do této kategorie se Casto dostdvaji starsi budovy tfidy A, které jevi zndmky opotifebeni a
jejichz standard jiz neodpovida aktudinim trenddm. Takové budovy jsou ¢asto vyhledavany
investory, kteff je chtéji pomoci renovace opét pronajimat za nadpramérné sazby. [23]
Trida C

jsou zastaralé, vyZzaduji kompletni rekonstrukci a nachdzeji se vnejméné Zadanych
lokalitdch. Najemci nepotfebuji sidlit v centrech mést, preferuji nizsi (podpramérné)

nadjemné a smifi se i sniz§im standardem technologického vybaveni (budovy casto
postradaji systém chlazeni). [23]

V tuzemsku jsou objekty hodnoceny zastupci féra PRF (Prague Research Forum) a fazeny
pouze do kategorii A (AAA/A+) nebo B. Ve druhém Ctvrtleti roku 2020 doslo
k reklasifikacnimu procesu vsech nemovitosti, které jsou v soucasné dobé zarazeny do
celkové vymeéry prazskych modernich kanceldfi. DOdvodem byl lepsi odraz moderniho
rozvoje v oblasti komerénich nemovitosti. [32]

,Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelari tfidy A nebo
tridy B zUstaly nezménény a zahrnuji:

e dokonceni nebo rekonstrukce po roce 1990
e velikost pronajimatelné plochy alespori 1 000 m?
e dostupné jednotky jsou inzerovdny odpovidajicim zplsobem

Pri hodnoceni kvality nemovitosti jsou zahrnuty nasledujici hlavni kategorie se stru¢nym
popisem. Kazdé z kritérii ma podkategorie umoZriujici bodovani, které vede ke konecnému
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skére nemovitosti. Procentudlini vahy hodnoceni jednotlivych kategorii jsou uvedeny v
zavorkach:

e technické specifikace: jak dobfe je nemovitost postavena a vybavena (41 %)

e smart technologie: efektivita budovy, jaké chytré technologie pouZivaji a jaké
nadstandardni vybaveni budovy nabizeji (18 %)

e |okalita: dostupnost, sluzby a ob&anskd vybavenost v blizkosti nemovitosti (9 %)

e servis a zabezpeceni: jakym zplsobem je budova zabezpecena a spravovana (9 %)

e parkovani: parkovaci poméry s rznymi poZadavky na budovy v centru mésta, ve
vnitinim mésté a vnéjsim mésté (8 %)

e stari budovy: dokonceni budovy nebo posledni rekonstrukce (8 %)
e subjektivni hodnoceni: subjektivni hodnoceni ¢lend PRF” (7 %)" [32]

2.4 Druhy kancelafi

V74

JKritériem pro tiidéni druhl kancelari je zplsob prostorového usporadani a pocet
kancelarskych pracovist v prostoru kancelare.

v

Kancelare se tridi takto:

e burikova kancelar:
O individudlni: obsahuje 1 kanceldrské pracovisté
O sdruZena: obsahuje 2 kanceldrska pracovisté
0 spolecna: obsahuje 3—10 kancelarsky pracovist
e velkoprostorovd kancelar: obsahuje 11 a vice kanceldrskych pracovist chodby jsou
nahrazeny komunikacnimi koridory, které jsou soucdsti prostoru kancelare
e kombinovand kancelar: obsahuje 11 a vice kancelarskych pracovist je kombinaci
bunikovych kanceldri a velkoplosné kancelare; cast velkoprostorova zpravidla
zahrnuje komunikacni koridory, prostory pro jednani a vzdjemnou komunikaci i
relaxaci, pracovisté recepcni a pracovisté technické podpory
e flexibilni kancelar: nemd staly pocet pracovist interiérové vybaveni pfipadné véetné
pracovnich ploch, je mobilni, osobni pracovni prostredky jsou uloZeny v mobilnich
kontejnerech, jejichZ stanovisté je v prostoru flexibilni kancelare, popr. i mimo ni.
Jeden prostor zahrnuje kancelarska pracovisté, komunikacni koridory, prostory pro
jednédni a vzdjemnou komunikaci i relaxaci, pracovisté recepcni a pracovisté
technické podpory — usporadani je casové a prostorové proménlivé napfiklad i
béhem jednoho pracovniho dne”[1]

2.4.1 Bunkové kancelare

Jednd se o vétsi polet mensich, stavebné oddélenych, samostatnych kanceldfi ur¢enych
maximalné pro 10 pracovnikd. Vyhodou tohoto feSeni je soukromi a klid na préaci, ktera
vyzaduje stoprocentni soustfedénost. Dale také moZnost individudini regulace topeni,
chlazeni, vétrani, pfipadné i osvétleni. Zminéné vyhody se samozrfejmé nemusi znatelné
projevovat v burikovych kancelafich s vétSim poctem pracovnich mist. Naopak mezi hlavni
nevyhody patfi prostorovd neefektivnost, izolace od kolektivu a omezend mozZnost
spoluprace a vzajemné komunikace. Néktefi vedouci pracovnici mohou jako nevyhodu
vnimat horsi schopnost kontroly svych podfizenych.

svs

Pro zajisténi moznosti komunikace mezi zaméstnanci v téchto kanceldfich jsou k dispozici
zasedaci mistnosti nebo dalsi prostory uréené k setkdvani jako napfiklad kuchyné. [33]
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Podle poctu pfitomnych pracovist se dale déli na:

O individudIni: obsahuji pouze jedno pracovisté uré¢ené pro funkéné specializovaného
pracovnika, zdroven by mély obsahovat konferencni vybaveni pro usazeni 4-8 osob
O dle urlenise dale déli na:
= feditelské
= administrativn{
= technické
O sdruzené: obsahuji dvé pracovisté uréend predevsim pro pracovniky s podobnou
pracovni naplni, ktefi se vzajemné nerusi
O dle ufenise dale déli na:
= administrativni
= technické
O spole€né: obsahuji 3—10 urcenych pro pracovniky z jednoho oddéleni, ktefi se pfi
pracivzdjemné nerusi, nebo pro ¢leny jednoho pracovniho tymu, ktefi potrebuji svou
praci ¢asto vzajemné konzultovat [34]

3 Legenda:
Q
i ~ ] . . . Ly
2z =l LIS = e - cell = burikova (samostatna) kancelar
= - meeting = zasedaci mistnost
- staff kitchen = kuchyrika
Circulation area - Server = serverovna
- circulation area = chodba
Q
=
=
S
Cell Cell Meeting & Cell
o}
c
Q
w

Obrézek 19: Schéma typické burikové kanceldre [3]

2.4.2 Velkoprostorové kancelare

Velkoprostorové kanceldre jsou castéji nazyvany svymi anglickymi ekvivalenty ,open-
space” nebo ,open-plan”. Jednd se o otevieny prostor, kde nejsou pracovni mista
oddélovdna zadnymi stavebnimi konstrukcemi. Ve vétsiné pfipadld se jednotlivé funkéni
oblasti vymezuji pomoci mobilnich délicich stén nebo ndbytkovych systémd. Jindy
oddélend chodba je zde nahrazena komunikaénim koridorem, ktery je soucdsti prostoru
kancelére. [3]

Co se tyle vyuziti prostoru a ndkladl na vystavbu, jednd se o nejefektivnéjsi variantu.
Nejvétsimi vyhodami téchto kanceldfi jsou jednoznacné flexibilita a variabilita prostoru.
Zaméstnanci pracujici pfevazné v tymech také oceni moznost rychlé vzadjemné komunikace,
kterd zvysSuje jejich produktivitu. Nevyhodou mU(ze byt neschopnost individuainiho
pfizplsobeni teploty, proudéni vzduchu nebo osvétleni a nedostatek soukromi, ktery
vyplyva zabsence stavebnich konstrukci mezi pracovisti. S tim je také spojen pocit
neustdlého dozoru nadfizenych, Ize to ale resit napfiklad instalaci zastén nebo kvétin a
podobné. Zaméstnanci jsou také vice ovliviiovani vnimanim okolniho hluku a pohybu, coz

mdze vést k nesoustifedénosti a nizsi efektivité. Nejvétsi vyzvou v poclatku projektového
navrhu proto byva Fesenf akustickych problémg. [3] [33]
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Meeting kitchen | Server Cell Cell Legenda:

cell = burikova (samostatna) kancelar
- meeting = zasedaci mistnost

staff kitchen = kuchyrika

server = serverovna

Open-plan office

Obrézek 20: Schéma typické velkoprostorové kanceldre [3]

2.4.3 Kombinované kancelare

Kombinované kanceldfe se snazi maximdalné vyuzit potencidlu a vyhod burikovych a
velkoprostorovych kancelari. Ty jsou efektivné kombinovany v ridzném poméru tak, jak
vyzaduje pracovni naplin jednotlivych zaméstnancl. Pracovni mista jsou rozmisténa
podobnym zplsobem jako u velkoprostorové kancelére, ale jsou ¢astecné uzaviena pomoci
posuvnych nebo lehce odnimatelnych pficek, panell & paravan(. Takové reseni umoznuje
pracovnik@im rychlou vzajemnou komunikaci, vizuadIni kontakt s okolim, a pres to i dostatek

soukromi na soustfedénou préci. [33]

2.4.4 Flexibilni kancelare

V rdmci vyvoje individualnich a flexibilnich zpGsobl prace vcetné Uplné digitalizace
pracovnich procesi se vytvareji nové moderni koncepty rfeseni pracovniho prostoru. Cilem
je nastavit uvolnénéjsi pracovni podminky a stirat hranice mezi praci a zabavou. Vsechny
typy kanceldri zminéné vyse lze do téchto konceptl bez problém( integrovat, i kdyZ jsou
zpravidla zaloZeny na otevienych a neteritoridinich strukturach. [3]

Jako priklady Ize uvést:

2.4.4.1 Hot-desking

Jednd se o systém vyuzivani jednoho pracovniho mista vice pracovniky. Idedini je ve
firmach se sménnym provozem, kdy jeden pracovnik pfi odchodu ze své smény predd
pracovi$té druhému, ktery na svou sménu pravé nastupuje. Byva také ¢asto vyuzivan u
podnik{, ve kterych se zaméstnanci pfi své praci ¢asto nachazeji mimo kancelaf nebo jsou
zaméstndni na Castecny Uvazek. Nedochdzi tak ke zbyte¢nému pronajimani kancelarské
plochy, kterou vétsSinu ¢asu nikdo nevyuzivd a zaméstnavatelé tak mohou uspofit az 30 %
svych naklad(. Pro tento typ pracovniho prostfedi je nutné vyclenit odklddaci prostory a
Uschovny osobnich véci (napfiklad uzamykatelné skfiriky). [34]

2.4.4.2 Hoteling

Hoteling je obdobny systém jako hot-desking, s tim rozdilem, Ze volna pracovni mista
funguji na principu rezervaci (stejné jako hotelové pokoje). Tento systém je opé&t uzitecny
predevsim zaméstnancdm, ktefi travi vétdinu své pracovni doby mimo kancelar. [34]
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2.4.4.3 Teleworking

Podstatou teleworkingu neboli pradce na dalku je omezeni nutnosti dojizdét pfimo do
kancelarského pracovisté a vykondvat praci vpevné pracovni dobé. Tento koncept
umoznuje individudlni optimalizaci vykonu prace podle vlastnich potfeb z hlediska mista i
casu. Vychazi ze skutecnosti, Ze je dnes mozné provadét mnoho typl prace na témér
libovolném misté (napfiklad doma = homeoffice). Diky teleworkingu mohou firmy redukovat
prostor uréeny jak pro pracijednotlivcd, tak pro jednani vétsich skupin, ¢imz opét snizuji své
néaklady na provoz. [35]

Dllezitymi predpoklady jsou:

O préce prostrednictvim pocditace, mobilniho telefonu, tabletu nebo jiného chytrého
zafizeni se stabilnim pfipojenim k internetu

O pracovnik se nachdzi na jiném misté nez zaméstnavatel nebo zdkaznik

0 komunikace probihd prostfednictvim telekomunikacnich siti [35]

2.4.4.4 Coworking

Coworkingové centrum je sdileny pracovni prostor ureny kprondjmu, nebo
C¢aste¢nému prondjmu na rlzné dlouhd obdobi. Stali uZivatelé centra hradi pravidelny
mési¢ni ¢lensky ptispévek, zatimco jednordzové navstévy byvaji zpoplatnény od hodiny
nebo dne. Setkdvaji se zde rlzni lidé zrlznych firem a vrlzném case. Hlavnimi pilifi
coworkingu jsou komunita, spoluprace, otevienost a dostupnost.

Sdilené kanceldre c¢asto vynikaji modernim a designovym prostfedim. Mezi standardnf
vybaveni patfi samozifejmé kanceladrsky nabytek, rychlé a stabilni internetové pfipojeni a
tiskarna, pripadné kopirka a skener. Soucéasti je také plné vybavend kuchynka, socidlni
zadzemi, vyclenénd mista pro relaxaci a odpodinek a zasedaci mistnosti s moderni AV
technikou. Dalsimi benefity mohou byt parkovani, mozZnost vecerniho a noc¢niho vyuziti,
poradani spolecensky akci a workshop(l, nebo Skolky, fitness a kavarny ¢i jidelny slouZzici

svr

pouze pro uzivatele kancelari. [36] [37]

Kdo a proc sdilené kancelare vyuzivad? Podle prlizkumu realitni poradenské spole¢nosti JLL
se nejednd pouze o jednotlivce zacinajici se svym podnikdnim. Zajem pfichazi také ze stran
korporaci, které flexibilni centra vyuzivaji napfiklad v pripadé expanze, kdyz uz jejich
kancelare nedisponuji dostate¢nou kapacitou, nebo je nabizeji svym zaméstnancdm jako
alternativu pradce zdomova. Zaroven je toto prostfedi obecné vnimano jako uzite¢ny zdroj
novych kontaktl pro pfipadnou spolupraci. [38]

Moznost coworkingu si oblibily predevsim velké technologické spole¢nosti, které se mohou
v tomto prostfedi inspirovat od ,startupistd” nebo si vytipovat nové nadéjné talenty pro
svou vlastni firmu. Ve svété tento koncept vyuzivd napfiklad Google, Facebook, nebo
Amazon, v Praze spole¢nosti Skoda, Honeywell nebo WMC. [37]
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Coworking v Praze

,Coworkingova centra jsou v dnesSni dobé pritomna prakticky v kazdém vétsim
evropském mésté a o existenci poptavky po tomto typu prostor tedy neni tfeba pochybovat,
obzvlgsté v metropolich. V Ceské republice je nejvétsim trhem flexibilnich (sdilenych)
kancelarskych prostor rozhodné Praha. V porovnani s jinymi hlavnimi evropskymi mésty je
tento realitni sektor v Praze jesté mlady, malo rozvinuty a jako by o nékolik let zaostaval za
ostatnimi zemémi.” [37]

Na konciroku 2019 celkové plocha sdilenych kancelariv Praze doséhla Grovné 75 000
m?, coz predstavovalo meziro¢ni narlst 56 %. | kdyZ byl v roce 2019 zaznamenan podobny
pocet nové otevienych center nabizejicich sdilené kancelarské prostory jako v roce 2018,
rozlohou narostla nabidka flexibilnich pracovnich prostor ve mésté o 27 000 m? cozZ
predstavuje narlist o 138 % v porovnani s plochami, které byly uvedeny do provozu v roce

2018. Do konce roku 2020 by se celkova nabidka coworking( a sdilenych kanceldri v Praze
méla priblizit hranici 100 000 m?." [37]

New supply a celkova plocha coworkingl a flexibilnich kancelafi v Praze
(véetné flexibilnich prostor v budovach niziiho standardu; m?)

120 000 . 3.0%
M Calkova plocha na koncl roku (v moniterovanych budovach) +7= Podil na celkové
B Calkova plecha na koncl roku (mime moniterovand budovy) nabidce kancelatl
Otevieno v daném roce (m* v monliterovanych budovach) (prava osa)
Otevieno v daném roce (m? mimo monitorované budovy)
100 000 2.5%

80 000 2,0%
60 000 15%
40 000 1.0%
20000 0,5%

0.0%

20% 2007 2018 2019 2020F

Obrdzek 21: Celkova plocha coworkingu a flexibilnich kanceldri v Praze [37]

LLidrem na prazském trhu flexibilnich prostor je IWG Group. Na konci roku 2019 méla tato
spolecnost ve mésté v provozu 11 lokalit nabizejicich bud' servisované kancelare pod
znackou Regus, nebo coworkingové prostory znamé jako Spaces. Napfi¢ témito jedendacti
centry zaujima prazské portfolio IWG celkovou plochu 17 700 m? coZ odpovidd 24% podilu
na trhu. Scott&Weber, HB Reavis, WeWork a New Work dale uzaviraji Zebricek péti nejvétsich

poskytovatel( flexibilnich kancelari v Praze. KaZda z téchto spolec¢nosti nabizi v hlavnim
mésté flexibilni pracovni prostory o celkové plose mezi 5 500 m? a 8 000 m?." [37]
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Trzni podil provozovatell coworkingu a sdilenych kancelafi v Praze (dle m? v provozu na konci roku 2019)

N N » w »

24% 13% 7% 8% 8%
IWG (Regus & Scott & Weber HB Reavis WeWork New Work
Spaces) (HubHub)
1 lokalit 5 lokalit 2 lokality 1 lokalita 2 lokality
v Praze v Praze v Praze v Praze v Praze

Obrdzek 22: TrZzni podil provozovatellG coworkingu a sdilenych kanceldri v Praze [37]

,Velké cenové rozpéti je dano rozmanitosti lokalit, rozsahem sluZzeb a celkovou urovni
pohodli v jednotlivych centrech. Ceny za vyuZiti coworkingu a sdilenych kancelarf
nachézejicich se na Praze 1 (CBD) jsou pfirozené vyssi neZ v lokalitdch mimo tuto komeréni
Ctvrt, divodem jsou i vySSi vstupni naklady (tj. ndjemné za tradi¢ni kanceldi'ské prostory).
Nékteri provozovatelé nabizeji all inclusive prostory zahrnujici veskeré sluzby, konzumaci
ndpojd, ucast na komunitnich akcich, skolenich a skupinovych fitness lekcich. Jini nabizeji
jen pracovni misto bez mnoha (nebo jakychkoli) sluZzeb navic.” [37]

HOT DESK HOT DESK
NA 1 DEN 24/7

200-1400 fj 1900-6500

(KC ZA DEN) (KC ZA MESIC)

DEDIKOVANY STUL UZAMYKATELNA
(OPEN SPACE) KANCELAR

(KC ZA MESIC) (K ZA OSOBU A MESIC)

Mésiéni ndklady na 1 zaméstnance (v K¢&)
10 000

.
so0o - ]
4 000

2000

Tradiéni kancela? Hot desk Dedikovany stul
v centru Prahy  (coworking v (coworking v
(CBD) centru Prahy - centru Prahy -
C8D) CBD)

2Zdro) Savllls Rasearch

Obrazek 23: Vyse ndjemného v prazskych coworkingovych centrech [37]
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2.5 Vyvoj prazského kanceldfského trhu v letech 2017-2020 a budoucnost
kancelari

Vystavbé prazskych administrativnich budov se v poslednich letech opravdu dafilo. Diky
rostouci ekonomice a rekordné nizké nezaméstnanosti stoupala poptavka firem po vétsich
a modernéjsich sidlech. Trh s komercnimi nemovitostmi tak zazival nejvétsi rlist za posledni
desetileti, ovSem jen do ndastupu ekonomické krize spojené s pandemii onemocnénf
Covid-19.

Néasledujici graf zndzornuje po jednotlivych Ctvrtletich vyvoj prazského kancelarského trhu
v letech 2017 az 2020. Nové pronajaté plocha predstavuje sumu kanceldfskych ploch z nové
sjednanych ndjemnich smiluv, nezapocditavaji se tedy prodlouzeni smluv dfive uzavrenych.
Nové dokonlend plocha odpovidd celkové plose nové dokonlenych projektd
administrativnich budov, které byly v daném ctvrtleti uvedeny na trh. Mira neobsazenosti je
podilem celkové volné (neobsazené) kanceldiské plochy a celkové plochy dostupné na
daném trhu. zdroj: CBRE

Vyvoj prazského kanceldrského trhu v letech 2017 - 2020
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Graf 5: Vyvoj prazského kanceldrského trhu v letech 2017-2020, zdroj dat: CBRE

2017

V roce 2017 pfibylo na prazském kancelarském trhu zhruba 136 tisic m? modernich kancelar,
coz je Ctyrnasobek prirlstku v pfedchozim roce 2016. Celkové bylo dokonceno jedenact
novych kanceldrskych budov. Nejvétsimi znich byl Main Point Pankrdc na Praze 4
(23500 m?), AFl Karlin na Praze 8 (17900 m?3), Aspira Business Centre (17300 m?) a
Mechanica 01 (15100 m?) na Praze 5. Celkova kancelédfskd plocha tak vzrostla na konci
tohoto roku na 3,34 miliond m2. Primérna mira neobsazenosti byla 8,3 %, ve ¢tvrtém Ctvrtleti
klesla az na 7,5 %. Celkové bylo pronajato asi 540 tisic m? (se zahrnutim nové sjednanych
najemnich smluv (74 %), i prodlouzeni starych (26 %)). Nejvétsi pronajatou plochou tohoto
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roku bylo 21,5 tisic m? pro MONETA Money Bank v budové BB Centrum A na Praze 4. Primérnd
vySe ndjemného byla na konci roku 20,5 EUR/m?2/mésic. zdroj: CBRE

2018

Tento rok pfinesl dokonceni zhruba 150 tisic m?2 novych kancelarskych ploch. Na trh bylo
uvedeno celkem &trndct novych administrativnich budov. Nejvétsimi z nich bylo BB Centrum
A (20900 m?) na Praze 4, Visionary na Praze 7 (22 800 m?) a Dynamica na Praze 5 (15 000 m?).
Celkové kancelarska plocha tak vzrostla na konci tohoto roku na 3,47 miliénG m2. Primérna
mira neobsazenosti byla 6,08 %, na konci roku klesla az na 5,1 %. Celkové bylo pronajato asi
550 tisic m? (se zahrnutim nové sjednanych najemnich smluv (61 %), i prodlouzeni starych
(39 %)). Primé&rné ndjemné na konci tohoto roku vzrostlo na 22 EUR/m2/mésic. zdroj: CBRE

2019

V roce 2019 na prazském trhu pribylo zhruba 200 tisic m? novych kancelari, coZ je o asi 33 %
vice nez prechozi rok. Dokoncilo se celkem tfinact novych administrativnich budov.
Nejvétsimi z nich byl Churchill | na Praze 2 (15 200 m2), CSOB HQ Il na Praze 5 (30 000 m?),
DOCK IN THREE na Praze 8 (16 000 m?), Harfa Office Centre na Praze 9 (27 000 m?) a Telehouse
na Praze 6 (20 900 m?). Celkové kancelafska plocha tak vzrostla na konci tohoto roku na 3,67
miliénG m2. Primérna mira neobsazenosti klesla na rekordnich 4,9 %. Celkové bylo pronajato
asi 430 tisic m? (se zahrnutim nové sjednanych néjemnich smiluv (61 %), i prodlouzeni
starych (39 %)). V absolutni hodnoté se jednd o meziroéni pokles 22 %. Primérné ndjemné
na konci tohoto roku vzrostlo na 23 EUR/m2/mésic. zdroj: CBRE

2020

Statistiky vroce 2020 znacné ovlivnil zacdtek pandemie Covid-19. Momentdlné jsou
k dispozici data pouze za prvni tfi Ctvrtleti. Za toto obdobi se nové dokoncilo asi 130 tisic m?
kanceldrskych ploch a na trh bylo uvedeno 10 novych administrativnich budov. NejvétSimi
z nich byla DOCK IN FOUR na Praze 8 (20 400 m?), Parkview na Praze 4 (15 300 m?) a AFI City 1
na Praze 9 (15 900 m?). Primérnd mira neobsazenosti vzhledem k pandemii stoupla na 7 %
a bude se déale zvySovat. Celkové bylo zatim pronajato 230 tisic m? kancelarskych ploch,
pocet noveé vzniklych ndjemnich smluv ale oproti pfedchozimu roku klesl o ¢tvrtinu. Firmy
se boji investovat, velké spolecnosti zlstavaji ve stdvajicich prostorech a radéji prodluzuji
stavajici ndjemni smlouvy. Nové vzniklé projekty bez predbézného prondjmu budou mit
dalsi negativni dopad na obsazenost a developefi budou s nejvétsi pravdépodobnosti
vyCkdvat svystavbou. Stim souvisi i porovnani kanceldfskych ploch v projektech ve
vystavbé — jejich vymeéra totiZ oproti stejnému obdobi v prfedchozim roce klesla o 40 %.
Prdmeérna vyse ndjemného se v soucasnosti nezmeénila. zdroj: CBRE

Budoucnost kancelafi

Propuknuti pandemie koronaviru vyrazné ovlivnilo fungovani spolecnosti. Vzhledem
k nepfiznivé situaci a vladnim opatfenim byly firmy z rznych podnikatelskych oborl nuceny
implementovat nastroje hybridni spoluprace a zavést model prace zdomova. Ten se fadé
z nich osvédcil, a tak jeho uzivani bude pretrvdvat i v budoucnu. Kanceladre se tak budou
obecné zmensovat a mira neobsazenosti zvySovat. zdroj: CBRE

Zméni se rozlozeni tradi¢ni kanceldre jako takové — vice prostoru bude vyclenéno pro
schiizky a spolupréci, mista pro individuaIni praci budou klesat na minimum a poroste pocet
sdilenych pracovnich mist. Zvysi se také poptdvka po servisovanych a flexibilnich
kancelarich, kde neni nutné upisovat se na dlouhou dobu a investovat do interiérové
vestavby, ndbytku a vybaveni. zdroj: CBRE
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Na prvnim misté bude jednoznacné flexibilita. Bez ohledu na koronavirus maji lidé radi
moznost volby, proto flexibilni prdce prokazatelné zvySuje kreativitu, produktivitu,
samostatnost a spokojenost zaméstnancl. Déle umoznuje efektivngjsi vyuziti ¢asu a
sladéni pracovniho a soukromého zivota. Zaméstnavatelé poskytujici pracovni flexibilitu
maji zaroven vyssi pravdépodobnost, Zze oslovi vétsi mnozstvi kandidatd. Napriklad matky
na matefské dovolené, které jsou ¢asto zdrojem nevyuzitych a kvalifikovanych zaméstnanc(

a jejich pracovni motivace navic Casto byva vySsi nez u ostatnich. zdroj: CBRE
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3 PRAKTICKA CAST

Praktickd cast této diplomové prace se zabyva predevsim porovnanim tii rlznych variant
navrhu kancelérské interiérové vestavby (fit-outu) z hlediska celkovych ndkladd investora.
Zainvestora je povazovan ndjemce, ktery si v prazské administrativni budové DOCK IN FOUR
pronajme prostor ve stavu shell and core a veskeré prace a dodavky nad rdmec predem
definovaného standardu tohoto prostoru financuje sam. Musi tedy pred samotnym
uzivdnim kancelare uhradit celkové nédklady spojené s vlastni vestavbou — projektové préace,
realizace stavebni ¢asti i profesi a vybaveni ndbytkem. Aby ndjemce nenesl tyto naklady
vplné vysi, poskytuje Crestyl jako majitel budovy financni pfispévek (kontribuci).
V nékterych pfipadech pfibyvaji ndjemclm jesté ndklady na odbornou poradenskou firmu,
kterd za svého klienta vykondva napfiklad cost management nebo TDI.

VSechny tfi navrzené varianty maji stejnou dispozici, lisi se pouze ve vyrobcich nebo
materidlech pouzitych ve stavebni ¢asti projektu (technické listy jsou soucasti Pfilohy & 2).
Redeni vétrani, vytdpé&ni, chlazeni, zdravotechniky a slaboproudych a silnoproudych
elektroinstalaci je ve vSech variantdch stejné.

s vz

Néaklady na realizaci stavebni ¢asti jsou podrobné polozkoveé vycislené, ovSsem u jednotlivych
technologii a ndbytku je uvedena vzdy pouze jedna poloZzka zahrnujici kompletni dodavku
a montdz. Ceny téchto polozek jsou pouze odhady odbornych projekénich a realizaénich
firem, se kterymi byla prace konzultovana.

Prvni varianta A je navrZzena jako jedno z nejlevnéjsich moznych feSeni dané dispozice bez
zvlastniho dlrazu na design a akustickou pohodu uZivatell. Obecné jsou pouzity levné
materidly nebo vyrobky, co? se ale ¢asto odrazi v jejich kvalité a dobé Zivotnosti. Uplnym
opakem je tfeti varianta C, ve které je kladen velky ddraz na pouZiti vhodnych akustickych
feseni a na kvalitu a design pouzitych materiald. Druhd varianta B ma reprezentovat cenové

dostupny zlaty stfed mezi dvéma vySe zminénymi pristupy.

Na zavér praktické casti jsou vyclisleny néklady firmy na prondjem a provoz kanceldre
v budové DOCK IN FOUR po dobu Sesti let a jsou porovnany s variantou, ze by si stejna firma
pronajala v obdobné lokalité a na stejné dlouhé obdobi vybavenou a servisovanou kancelar
od provozovatele Scott & Weber.

3.1 Popis feSeného kanceladifského prostoru

Redeny kancelaisky prostor o celkové rozloze 1823 m? se nachdzi ve tfetim nadzemnim
podlazi. Z hlediska pozarné bezpecnostniho feSeni se jednd pouze o jeden pozarni Usek.

s vz

Dispozice je navrzena kombinované — v zdpadni ¢asti prevazuje oteviend velkoprostorova
kancelar, naopak v té vychodni se nachazi pfedevsim mensi burikové kancelare. Celkem je
k dispozici 119 pracovnich mist, kterd jsou kv(li dostatku denniho osvétleni umisténa podél
fasady. Centrdini ¢ast kancelare je urcena krelaxaci a nepracovnim aktivitam, proto zde
najdeme napfiklad kuchyfku nebo mista pro odpocinek. Spaceplany s grafickym
zndzornénim dispozic jsou soucasti Prilohy &. 1.
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3.2 Lokalita

Administrativni budova DOCK IN FOUR, kde se feSeny kanceldisky prostor nachézi, je
soucasti nové prazské Ctvrti s ndzvem DOCK lezici v Praze na rozhrani Libné, Karlina a
HolesSovic kolem dvou slepych ramen feky Vitavy. Projekt patfi ceské developerské skupiné
Crestyl a po svém Uplném dokonceni v roce 2022 nabidne celkem 120 000 m? komercénich a
rezidencnich ploch. Celkové néklady na vystavbu dosdhnou vyse 7,5 miliardy korun. [39]

Soucdsti celého kampusu je i privatni jachtarsky klub s marinou, relaxa¢ni park s vodnimi
prvky, restaurace, kavarny a dalsi sluzby, jako je napftiklad venkovni fitness nabizejici lekce
jégy. Sportovci dadle mohou vyuzit tartanovou bézeckou drdhu vedouci kolem celého aredlu,
ktery je mimo jiné napojen i na méstské cyklostezky vedouci do centra metropole.
Samozrejmosti je vnitini zazemi v podobé sprch, Saten a prostord pro umisténi jizdnich kol.
[40]

Okoli nabizi kompletni ob¢anskou vybavenost (§koly, zdravotnickd zafizeni, postu, divadlo,
obchody nebo restaurace) a skvélou dopravni dostupnost. Na nedaleké Palmovce je stanice
prazského metra B, jedenact rlznych dennich linek tramvaji a dvé linky autobus(. Nova pési
ldvka aredl spojuje pfimo sliberiskym mostem a blizké je také napojeni na tunelovy
komplex Blanka. [40]
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Obrazek 24: Umisténi administrativni budovy DOCK IN FOUR [41]

3.3 Popis budovy

s vz

DOCK IN FOUR je Ctvrtou z celkem péti fazi projektu administrativni ¢asti ¢tvrti DOCK a byla
Uspésné zkolaudovana v ¢ervnu roku 2020.

Jednd se o komplex tif budov (J2.2, J4, J5) s moznosti horizontdlniho a vertikdlniho ¢lenéni
na samostatné pronajimatelné celky. VSechny tfi budovy maji tfi spolecnd podzemni
podlazi, kde se nachédzi technické zdzemi a témér 250 parkovacich mist. Budova J2.2 mé
sedm nadzemnich podlazi a je se Sestipodlaznimi budovami J4 a J5 propojena spojovacimi
kr¢ky. Nadzemni podlazi objektu jsou ze severni strany navrzena jako ustupujici, coz vytvati
efekt odklonu od sousednich rezidenénich objektd. [42]
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Obréazek 25: Vizualizace budovy DOCK IN FOUR [43]

V prizemi vsech budov je k dispozici asi 3 000 m? retailovych ploch uréenych pro restaurace,
obchody a sluzby, vSechna vyssi podlazi o celkové rozloze 25 311 m? slouzi jako kanceléare.
Soucésti je také asi 1 000 m? balkon(U a teras s vyhledem na marinu a okolni zelen. Autorem
architektonického navrhu je stejné jako u predchozich etap kanceldr Schindler Seko
architekti. [39] [44]

Nosny systém objektu je kombinaci Zelezobetonového skeletu a ztuzujicich jader, kde jsou
umistény vytahové Sachty a schodisté. Vnéjsi obvodovy pldst je navrzen jako systémova
provétravana fasdda, na které se horizontdlné kombinuji parapetni pasy z keramickych
fasadnich desek a lehky proskleny obvodovy plast s Uzkymi otviravymi okny. V pfizemi, kde
jsou obchodni prostory, je fasdda kompletné prosklend s prlhlednymi a neprihlednymi
¢astmiz Cerného lakovaného skla. Pfedsazené ¢asti nékterych podlazijsou ze spodni strany
kryty zavéSenym podhledem z perforovaného plechu. Stfechy na celém objektu jsou
vegetalnis extenzivni zeleni. Budova je drZitelem certifikdtu LEED Gold. [42] [44]
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Obrédzek 26: Pidorys typického podlazi budovy DOCK IN FOUR, zdroj: Crestyl
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3.3.1 Mé&sicni poplatky a ndjemné

Mési¢ni ndjemné feseného kanceldrského prostoru stoji pfi soucasném meénovém kurzu
eura (datum 23.12.2020, ¢as 16:17) 408,27 K&/m? a zahrnuje i pfipadny potfebny servis
(napfiklad vyménu filtru ve vzduchotechnickych zafizenich). Kndjemnému je déle nutné
hradit mési¢ni poplatky za sluzby ve vysi 95 K&/m?, které zahrnuji napfiklad nepretrzity
provoz recepce, ostrahu, Uklid spolecnych prostor, spotfebu energii ve spolecnych
prostorech, provoz vytahd, Gdrzbu okolni zelené a tak dale. VySe zminéné poplatky
nepokryvaji ndklady na spotfebované energie a sluzby pfimo v ndjemni jednotce (vodné,
sto¢né, elektrickd energie, teplo, chlad, internet apod.), které musi hradit ndjemce zvlast. [45]

N&jemci si mohou v budové pronajmout i terasu (5—7 EUR/m?/mésic), parkovaci misto (130
EUR/misto/mésic) nebo sklad (5—7 EUR/m?/mésic). [45]

3.3.2 Standard budovy, shell and core

Najemni jednotky jsou predavany ndjemctm ve stavu shell and core. Tento koncept vznikl
v USA a znamena to, Ze jsou vnitini prostory predavany ¢asto uz po dokonceni hrubé stavby.
Klient méa tedy moznost zafidit si interiér pfesné podle svych predstav, diky ¢emuZ odpadé
administrativa s klientskymi zménami, které Casto akorat zdrzuji a prodrazuji stavbu. Pfesny
standard stavu shell and core mé kazdy developer definovan jinak. [46]

V pfipadé DOCK IN FOUR je soucésti pfeddvaného ndjemniho prostoru:

- zdvojend podlaha v¢. urcitého poctu podlahovych elektro krabic
- zavéSené podhledy s instalovanym osvétlenim

- bild vymalba

- systém vzduchotechniky, chladici trdmy a topné télesa

- pripojné body pro kuchyrskou linku

- pripojné body pro datové a telefonni kabely

- systém a prisluSenstvi na ovlddani tepla a chladu

- systém na ovlddani venkovnich okennich zaluzif

- hranice ndjemni jednotky v¢. vyplni otvor(

- socidlni zdzemi [44]

VSechny prace a dodavky spojené nad rdmec vyse zminéného standardu zajistuje klient
sam. Jednd se hlavné o rozdéleni prostoru pomoci pficek, vnitfni dvere, podlahové krytiny,
obklady, ndbytek a vSechny ostatni interiérové prvky a vybaveni. Dispozi¢ni zmény
vyvolavaji samozrfejmé i nutné Upravy technologii, které jsou standardné pfipraveny
pfedevs$im pro potfeby otevienych kancelafi (open space). Crestyl se jako pronajimatel a
majitel budovy na fit-outu podili finanénim pfispévkem 4 300 K&/m? (pocitd se celkové
pronajata plocha minus plocha socidlniho zdzemy).
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3.4 Specifikace navrZzenych variant
3.4.1 Stavebni cast a interiérové vybaveni
Svislé konstrukce a vyplné otvort

Svislé nenosné konstrukce jsou ve vSech tfech variantdch navrZzeny jako kombinace
systémovych saddrokartonovych pficek Knauf a sklenénych nebo mobilnich pric¢ek Verti.

Sadrokartonové pficky Knauf
Vyuziti suché vystavby ma v interiéru hned nékolik vyhod, napfiklad:

1) zkrdceni doby vystavby, Uspora pendz: suchy proces, provadéni
elektroinstalaci bez nutnosti frézovani drazek, snadnéjsi manipulace a presun
hmot

2) Uspora prostoru: stihlejsi konstrukce s lepdimi akustickymi viastnostmi, vétsi
uzitnd plocha

3) optimalizace hmotnosti: niz${ hmotnost pficek znamend mensi zatiZzeni, a
tedy i nizsi naklady na nosné konstrukce a zakladanf

Ve varianté A a B jsou vSechny sddrokartonové pricky navrZzeny bez pozadavku na speciainf
vlastnosti jako je pozarni odolnost, vihkost, pevnost nebo akustika. Jedna se o systémové
pficky Knauf W112 sjednoduchou ocelovou podkonstrukci z profill CW50 a s dvojitym
oplasténim ze standardnich sddrokartonovych desek Knauf WHITE (GKB) tl. 12,5 mm, jejichz
pouziti je vhodné do suchych vnitfnich prostord. Tyto pficky se rfadi do tfidy ochrany proti
hluku E, coz znamend, ze normalni lidska fec je skrz konstrukci ¢astecné srozumitelnd a
véeobecné slysitelnd. [47] [48]

Ve varianté C jsem pfi zachovani tloustky konstrukce zvysSila poZzadavek na akustické
vlastnosti. Proto jsou misto standardnich desek Knauf WHITE (GKB) pouzity specidini
akustické desky Knauf SILENTBOARD (GKF). Sklddaji se ze sadrového jadra a barytu s pifimési
povrchové aktivnich latek a vldken pro vysokou ploSnou hmotnost a akustickou pruznost.
Laboratorni hodnota vzduchové neprizvuénosti samotné desky dosahuje aZz 76 dB. [47] [48]

e —

Obrézek 27: Skladba systémové pricky Knauf W112 [49]
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U kazdé varianty je dale navrzen odliSny stupen jakosti findlniho povrchu. Celkem
rozlisujeme Ctyfi stupné Q1 — Q4. Toto kritérium je ¢asto subjektivni a kromé rovinnosti se
orientuje predevsim na optické vliastnosti, jako je viditelnost forméatd desek nebo spar:

O  stupen Q2, varianta A: standardni tmeleni postacujici pro obvyklé naroky
kladené na plochy strop( a stén, kromé zakladniho tmeleni Q1, které pouze
zaplIni spary mezi deskami a viditelné upevnovaci prostfedky, dochazi navic
k dodatenému tmeleni (tmeleni najemno) az k dosazeni rovnych pfechod
mezi deskami

O stupen Q3, varianta B: zahrnuje standardni tmeleni Q2 a Sirsi tmeleni spér
s pretazenim zbyvajiciho povrchu desek stérkovou hmotou pro uzavieni
pord

O  stupen Q4, varianta C: zahrnuje standardni tmeleni Q2, Siroké tmeleni spéar a
celkové pretmeleni a vyhlazeni povrchu vhodnou stérkovou hmotou
(tloustka vrstvy do 3 mm) [50]

Obréazek 28: Stupné jakosti tmeleni SDK pricek, zleva Q1 — Q4 [51]

Souhrnna tabulka

) Jednotkova
o Laboratorni > o
Tloustka . Povrchova cena vc.
vzduchova > >
s o uprava povrchové
nepruzvucnost ’
Upravy bez DPH

konstrukce

W112 Knauf White,

. X 2
Varianta A CW50 1700 mm 51 dB Q2 843 K&/m

. W112 Knauf White, s
Varianta B CW50 1700 mm 51 dB Q3 918 K&/m
Varianta ¢ /112 Knauf 100 mm 67 dB Q4 1616 K&/m?

Silentboard, CW50

Tabulka 4: Souhrn navrZzenych variant sadrokartonovych pricek, zdroj viastni

vrv

Interiérové dvere v sadrokartonovych pfic¢kach

Nejlevnéjsi variantou jsou bezfalcové dvere s vyplni z dutinové drevotfisky a povrchem CPL,
coz je stfednétlaky laminat o bézné tloustce 0,2 mm. Je odolny vi¢i mechanickému
poskozeni, ale hodi se spiSe do méné namahanych provoz(. Zaruben je dfevénd oblozkova
s ostrou hranou a totoznym povrchem jako dverni kridlo.

Dvere ve varianté B jsou opét bezfalcové s vyplni z dutinové drevotfisky, ale povrch je tvorfen
z vysokotlakého lamindtu HPL o bézné tloustce 0,8 mm. Tento laminat je odolnéjsi nez
pfedchozi varianta a hodi se do extrémné frekventovanych prostor(. Povrch drevéné
oblozky s ostrou hranou je tentokrat lakovany.

Nejdrazsivariantou je bezfalcové dverni kridlo s vyplIni z pIné dfevotfisky a povrchem z dyhy.
Dyha je tenky plat dfeva o tloustce v radu desetin aZz jednotek milimetru. Oproti laminatdm
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Vv

povrchem.

Zamky jsou ve vSech variantdch navrzeny jako mechanicky zadlabaci s cylindrickou vliozkou
(FAB). U vsech otviravych dvefi je kovani klika/klika, u posuvnych dvefi do pouzdra jsou
musle.

Souhrnné tabulky

Jednotkova cena
za material bez
DPH

Povrchova

Kovani Zamek, vlozka

Uprava

dutinova mechanicky s
Varianta A o CPL klika/klika cylindrickou vliozkou, 5869 K¢&/kus
drevotriska P
systém GK
dutinova mechanicky s
Varianta B 7, o HPL klika/klika cylindrickou vliozkou, 8 629 K&/kus
drevotriska P
systém GK
In& mechanicky s
Varianta C pv ” Dyha klika/klika cylindrickou vlozkou, 14372 K¢&/kus
drevotriska P
systém GK

Tabulka 5: Souhrn navrzenych variant otviravych dveri v SDK prickach, zdroj viastni

Jednotkova cena

Povrchova > v .
Gorava Zamek, vlozka za material bez
P DPH
dutinova mechanicky s
Varianta A ¢ o CPL musle cylindrickou vlozkou, 15 385 Ké&/kus
drevotriska P
systém GK
dutinova mechanicky s
Varianta B ¢ o HPL musle cylindrickou vlozkou, 18 145 Ké&/kus
drevotriska P
systém GK
In4 mechanicky s
VariantaC P Dyha mugle cylindrickou vioZkou, 23889 K&/kus
drevotriska P
systém GK

Tabulka 6: Souhrn navrZzenych variant posuvnych dveri v SDK prickach, zdroj viastni

Vv

Sklené&né a mobilni pricky Verti

Sklenéné pricky ve varianté A jsou navrzeny v systému Verti AERO. Jedna se o bezrdmovy
proskleny systém tl. 25 mm. P¥i¢ka je zasklend jednim lepenym bezpecnostnim sklem (VSG
55/1), které je osazeno v hlinikovych profilech s lakovanou povrchovou Upravu dle vzorniku
RAL. Drfevéna dverni kfidla, kterd jsou soucasti téchto pricek, jsou osazena v systémovych
hlinikovych zarubnich. Vypln dvefi je tvofena dutinovou drevotfiskou, povrchova Uprava je
z laminatu CPL dle vzorniku Egger. Podrobnéjsi specifikace je uvedeny nize v souhrnnych

tabulkach.

Varianta B je v systému Verti ELEMENT, coz je rdmovy proskleny systém tl. 80 mm. Pri¢ka je
zasklenda dvéma lepenymi bezpednostnimi skly (VSG 33/1), kterd jsou osazena v hlinikovych
profilech s lakovanou povrchovou Upravou dle vzorniku RAL Dverni kfidla v pfickach jsou
bezrdmovéa celosklenéna (sklo ESG 8 mm) a jsou osazena do systémovych hlinikovych
z&rubni.
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Posledni variantou je bezrdmovy proskleny systém tl. 80 mm s ndzvem Verti PANORAMA.
Pfi¢ka je zasklend dvéma lepenymi bezpecnostnimi skly (VSG 55/2), kterd jsou osazena
v hlinikovych profilech slakovanou povrchovou Upravou dle vzorniku RAL. Dverni kfidla

v pfi¢kach jsou bezrdmova celosklenéna (sklo ESG 10 mm) a jsou osazena do systémovych
hlinikovych zarubni.

Obrazek 29: Detail sklenénych pricek Verti, zleva systém AERQO, ELEMENT a PANORAMA, zdroj:
technické listy

Souhrnné tabulky

Jednotkova cena
vC. dvernich kridel
bez DPH

Laboratornf
vzduchovd
neprlzvucnost

> Tloustka
Zaskleni

konstrukce

Varianta A Verti AERO jednosklo 25 mm 35dB 4452 K&/m?

Varianta B Verti ELEMENT 'aMove 80 mm 42 dB 6 403 K&/m?
dvojsklo

Variantac V't bezramoveé g 46 dB 7 495 K&/m?
PANORAMA  dvojsklo

Tabulka 7: Souhrn navrZzenych variant sklenénych pricek, zdroj viastni

Laboratornf
vzduchovd
neprlizvucnost

Vypln,
povrchova
Uprava

Kovani, panty, dalsi ’ v
- panty, Zamek, vlozka

prislusenstvi

mechanicky,

Dutinové ) ) ) i o
Varianta A dfevotfiska, klika/klika Garnitura cyllvndrlcka ) 23 dB
3001, panty JUST 3D vlozka, systém
povrch CPL
GK
Coloskiengne  Klika/Kiika Bartosini Erice ?ﬁig?glfgy
Varianta B Line, panty Dorma Office y N . 32 dB
ESG8 mm ; P vlozka, systém
Junior, padaci lista
GK
Coloskiengne  Klika/Kiika Bartosini Erice ?ﬁig?glfgy
Varianta C Line, panty Dorma Office y N . 32 dB
ESG 10 mm ; P vlozka, systém
Junior, padaci lista oK

Tabulka 8: Souhrn navrZenych variant dveri ve sklenénych prickach, zdroj viastni

Mobilni akustické pfic¢ky jsou ve vSech tfech variantach navrzeny v sytému Verti Motion
s laminatovou povrchovou Upravou.
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Podlahové krytiny
Podlahové krytiny v feSeném prostoru jsou navrzeny od vyrobc@ IVC, Milliken a Fatra.

Plvodem belgicka spolecnost IVC se specializuje na cenové dostupné podlahové krytiny do

komercnich interiér(. Jejich vyrobky se svou kvalitou fadi do nizsi nebo stfednf tfidy.

Americky Milliken patii mezi svétovou Spic¢ku ve vyrobé kobercovych a vinylovych dilcd.
Jejich vyrobky jsou vysoce kvalitni, coz potvrzuje i fakt, ze Milliken bézné poskytuje zdruku
na opotfebeniaz na 15 let. Jiné konkurendéni spole¢nosti takovou zaruku neposkytuji vibec,
nebo maximalné na tretinovou dobu. Diky svym vlastnostem samozrfejmé patii mezi
nejdrazsi vyrobce na ¢eském trhu.

Fatrafloor je odvétvi Ceské spole¢nosti Fatra orientujici se na vyrobu PVC podlah a vinylovych
dilch. Jejich vyrobek Fatrafloor Dynamik jsem pouzila ve vSech trfech variantdch jako
antistatické PVC do serveroven.

Souhrnné tabulky

Tloustka, Redukce Lo
’ . > cena za
Format celkova narazu .
hmotnost zvuku el
bez DPH
. IVC Creative 6,2 mm, N
Varianta A Spark 50 x50 cm 4100 g/m? 25dB 337 K&/m
Varianta B IVC Shared Path 305 x 91,4 cm 22 MM 26 dB 688 K&/m?
4 2509/m
. Milliken Culture 10,5 mm, .
Varianta C Canvas 50 x50 cm 4600 g/m? 33 dB 1281 K&/m

Tabulka 9: Souhrn navrZenych variant kobercd, zdroj vliastni

Jednotkova
. o Redukce cena za
Format Tloustka 7 .
narazu zvuku material bez
DPH
Varianta A IVC Moduleo 55 196x132cm 25mm 3dB 398 K¢/m?
Varianta B :_\&/15 Matrix Loose 457 %x91,4cm 5mm 8 dB 575 K&/m?
Varianta C Milliken LVT 25x150cm  5mm vyrobce neuvadi 1276 K¢/m?
Rootwork

Tabulka 10: Souhrn navrZzenych variant vinylovy podlahovych krytin, zdroj viastni

Jednotkova
cena za
materidl
bez DPH

Vnitrnf
elektricky
odpor

Tloustka, celkova

Nazev Format hmotnost

Varianta A B, ¢ FatraFloor one  cogmm 17 MM

Dynamik 2780 g/m? <1108 Q 436 K&/m?

Tabulka 11: Souhrn navrZzenych variant antistatického PVC, zdroj viastni
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Akustickd opatieni

Pouze v posledni varianté C jsou navrZzena akustickd opatfeni od firmy SilentlLab, ktera jsou
zdroven skvélym designovym prvkem v interiéru. Nad pracovnimi misty v otevienych
kanceldrich budou zavésSeny akustické paravany MUTE, které prostor odhluéni, a zaroven
opticky rozdéli. Vzasedacich mistnostech budou na sténdch nainstalovany akustické
obklady STILL, které pohlcuji hluk a vyrazné snizuji Sum v pozadi. Oba produkty se sklddaji
znosného rdmu tvofeného polotvrdou drevovldknitou deskou, zvyplné ze specidini
akustické pény vyvinuté pro pohlcovani hluku a z 1atkové povrchové Upravy. SilentLab nabizi
Sirokou $kalu zdkladnich barev a tvard v¢&. moznosti atypické vyroby. [52] [53]

Obrédzek 30: Zavésné paravany MUTE a sténové obklady STILL [52] [53]

3.4.2 Technicka zafizeni budovy

Technicka zafizeni budov v objektu jsou ve stavu shell and core navrZzena predevsim pro
potfeby velkoprostorovych kanceldfi s moznosti rozpfickovani v souladu s rastrem fasady
v modulech 2,7 metru. Dispozi¢ni zmény a specifické pozadavky budoucich uzivateld vSak

vvvvv .

témér vzdy zapficinuji jejich nezbytné Gpravy.
Vzduchotechnika

Systém vzduchotechniky v objektu fesi pouze privod Cerstvého vzduchu, ktery je v letnim
obdobi ochlazovdn na teplotu +22 °C a vzimnim obdobi vihéen na hodnotu 30 az 40 %
relativni vinkosti pfi teploté 22 °C. Veskeré pfivody vzduchu jsou dle pozadavku certifikace
LEED opatfeny dvoustupriovou filtraci (G4 a F7). Do otevienych kancelafi je Cerstvy vzduch
distribuovan pomoci indukénich jednotek a privddén prostfednictvim anemostatl, mrizek
nebo talifovych ventill. Odvod vzduchu je zajistén pres prostor sniZzeného podhledu

v kanceldfském koridoru. [54]

Socidlni zazemi je vétrdno podtlakové se snahou o eliminaci pfipadného Sifeni pachd. Pro
odvod vzduchu jsou zde navrzeny odvodni ventiladtory s frekvenénim méni¢em a uzaviraci
klapkou na jejich saci strané. [54]

Diky klientskym vestavbam je nutné nékteré jednotky a koncové prvky presouvat nebo
dokonce priddvat, coz pfimo souvisi i sUpravou hrubych rozvodd. Vzniklé zasedaci
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mistnosti navic musi byt vybaveny extra privodem vzduchu s regulatorem proménného
pratoku, ktery je fizeny ¢idlem kvality vzduchu (na CO5). [54]

Vytadpéni a chlazenf

Prostory jsou vytdpény deskovymi télesy opatfenymi radidtorovymi ventily s termickymi
pohony. Chlazeni je zajisténo pomoci indukénich jednotek (viz. vzduchotechnika). [55]

Rozpfickovanim prostoru opét vznikaji pozadavky na presuny nebo doplnéni potrubi nebo
koncovych prvk(. Vznikld serverovna navic musi byt z dlvodu rizika prehrivani chlazena
samostatnym systémem piimého chlazeni v podobé& samostatného splitu v ndsténném
provedeni s venkovni jednotkou umisténou na stfede objektu. [55]

Zdravotechnické instalace

Kompletni socidlni zdzemi pro budouci ndjemce je soucldsti standardu shell and core.
Vramci fit-outu se provadi pouze napojeni kuchynék na vnitfni vodovod a kanalizaci.
Priprava teplé vody vkuchynkdch je fesena lokdlné pomoci zasobnikového ohfivace
umfist&ného v podhledu. [56]

Elektroinstalace
Silnoproud

Ndjemnijednotka je standardné vybavena zdkladnim poltem silovych zdsuvek a LED svitidly
(downlighty), kterd zajistuji rovnomérné umélé osvétleni celého prostoru. Pro pracovni
mista jsou v podlaze instalovany elektro krabice, kazda se Sesti silovymi zdsuvkami (¢tyfi pro
bézné pouziti a dvé s pfepétovou ochranou pro pocitac). [57]

Dle pozadavk( uzivatele mUze dojit opét k Upravdm rozvodd a koncovych prvkd. Pro
kuchyrniské spotfebice vzniknou samostatné jisténé okruhy. [57]

V budové je také instalovan inteligentni sbérnicovy systém KNX, pomoci kterého jsou
ovldddna svétla, Zaluzie a teplota. Budova je diky takovému systému efektivnéjsi,
energeticky Usporné&jsi a jeji ovlddani je komfortni a jednoduché. Casovd smycka ve
standardni pracovni den je vtomto systému nastavena takto:

- vsSesthodinrdno:
O serozsviti svétla ve vchodech, lobby a vytahu
O teplotaje nastavenana 21 °C
O zaluzie jsou vytazeny
- béhem dne:
0 svétla jsou vjednotlivych ndjemnich jednotkdch ovldadéna uzivateli, standard
budovy nedovoluje svétla stmivat
O teplotu mohou regulovat uzivatelé o + 4 °C vzhledem k aktudIni teploté
0 Zaluzie jsou ovldddny manudlné nebo automaticky v zavislosti na slunec¢nim
z&reni a sile a rychlosti vétru
- vdeset hodin vecer (pfechod do pohotovostniho médu):
0 vSechny svétla jsou vypnuta
O zaluzie jsou vytazeny
O teplota je nastavena na nejnizsi droven [57]

V pfipadé statnich svatkd a nepracovnich dnd je budova v pohotovostnim rezimu cely den.
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Slaboproud
Sité elektronickych komunikaci

Do rozvadécl ndjemcl byl priveden vzdy opticky kabel a 2x metalicky kabel UTP Cat6 jako
rezerva pro pripojeni rozvodd ndjemcd. Ostatni rozvody se odviji od konkrétnich pozadavk{
uzivatele. [58]

Strukturovana sit pro datovou a telefonnf komunikaci

Po strukturované kabeldzi probihd provoz uzivatelské pocitacové sité a telekomunikace a je
kompletné zajistovdna najemcem. V rdmci této kabeldze bude nad podhledem instalovéana
zasuvka pro pfipojeni antény WIFI sité. [58]

Elektronicka kontrola vstupu

Pro fizenf pfistupu bude v ndjemni jednotce instalovdn piistupovy systém, ktery pomoci
CteCek a bezdotykovych identifikacnich karet umozni pfistup do jednotlivych casti
najemnich prostor. V rdmci standardu budovy jsou jiz ¢te¢ky umistény u vchodovych dvefi
do jednotky. [58]

Elektrickd pozarni signalizace a nouzovy zvukovy systém

Systém EPS slouzi k v¢asné detekci a vyhodnoceni situace porusujici pozarni bezpecnost
chrdnénych prostor a k naslednému predani informaci o vzniku této udalosti do systému
pozarni ochrany. Evakuadni rozhlas (NZS) slouzi k vyhldgeni pozarniho poplachu ve vsech
prostordch objektu a musi byt spustén nejpozdéji jednu minutu od signalizace pozaru
Ustfednou EPS. Oba systémy jsou jiz instalovany v rémci standardu budovy, ale vzhledem
k dispozi¢nim zmé&nadm mize opét dochazet k jejich Gpravam nebo rozs$ifent. [58]

Méreni a regulace

Na zakladé klientskych pozadavk( je softwarové rozsSifovdna automatizacni stanice a
rozvadécd patfici dané ndjemni jednotce je doplfiovdn o potfebné hardwarové vybaveni.
VSechny tyto Upravy jsou integrovény do centralniho systému managementu budovy. [59]

Vrdmci profese MaR jsou zajiStovany dodavky a instalace vSech technickych prostredkd
potfebnych pro informacni, regulacni, zabezpecovaci, signalizacni a fidici funkce
pfipojenych technologickych zafizeni. Jednd se o vSechny kabely, sdruzovaci krabice,
pomocna zafizeni, montdzni materidl, koncové prvky (snimace teploty, relativni vihkosti
vzduchu, detektory atd.) a softwarové vybaveni. [59]

3.5 Porovnani navrzenych variant

Ke viem tfem vyse specifikovanym variantdm byly v programu Kros 4 dle databaze URS
vytvoreny poloZzkové rozpocdty, které jsou soucasti Prilohy & 4. Kompletni rozpocty, a
predevsim jednotlivé polozky stavebni ¢asti véetné jednotkovych cen, byly konzultovany
s prazskymi realiza¢nimi firmami, které se specializuji na dodavky komercnich interiérd. Na
sklenéné pricky a interiérové dvere vytvofili pro potreby této pradce dodavatelé Verti a CAG
cenové nabidky, které jsou soucsti Prilohy ¢.3. SilentLab poskytl cenik svych akustickych
opatreni, ze kterého standardné davéa partnerskym montaznim firmdm slevu ve vysi 35 %
(viz. Pfiloha ¢ 3). Ke viem témto nabidkovym cendm bylo vrozpodtech pfipoditdno
orientacni navyseni generdlniho dodavatele o 10 %.

Jeden zprazskych dodavatell kanceldrského nabytku na zdkladé spaceplanu a poctu
pracovnich mist poskytl odhad ceny za kompletni doddvku a montaz nabytku (v&. presund

hmot a likvidace odpadu). Tento odhad obsahuje pro kazdého zaméstnance pracovni stdl,
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zdsuvkovy kontejner a pracovni zidli. Zapoditany jsou také jednaci stoly a zidle do
zasedacich mistnosti a dalsi sedaci mobiliat, skrinky, stolky a jiné odkladaci plochy, které
jsou umistény v prostoru kanceldre. VeSkery volny mobiliar je uvazovan ve standardu
vyrobcl Haworth, Narbutas, LD Seating a Pedrali. V atypovém néabytku je pocitdno se dvéma
kuchynémi s barovym pultem, c¢tyrmi vestavénymi skfinémi, recepci a dekoracnimi
lamelovymi zdsténami v relaxalni zéné. Tento ndbytek by byl vyrdbén na zakdzku a cena
v odhadu uvazuje s materidlem LTD (laminované dfevotiiskova deska).

Na dodavky vsech technickych zafizeni ma budova DOCK IN FOUR nominované dodavatele
a projektanty, ktefi realizuji a projektuji véechny interiérové vestavby. Tito dodavatelé také
na zdkladé znalosti stavajiciho stavu objektu a spaceplanu poskytly pro potfeby této prace
odhady cen kompletni realizace a projektu.

Rekapitulace vSech variant

Varianta A Varianta B Varianta C
HSV — Prace a dodavky HSV 142 372 KC 142 372 KC 142 372 KC
PSV — Prace a dodavky PSV 9606324KE 11116014 KE 13943 664 K<
M — Prace a doddvky M 5000000KE 5000000KE 5000000 Ke
VRN — Vedlejsi rozpocCtové ndklady 649 700 K¢& 649 700 K¢& 649 700 K¢&
CELKEM 15398396 KE 16908 086 K& 19 735 736 K&
Néklad vztaZeny k jednotce plochy (K&/m?) 8817 K& 9682 K& 11 301 K&

Tabulka 12: Rekapitulace vsech fesenych variant, zdroj vlastni

Zrozpoc¢tl byly vypoditany jednotkové néaklady vztazené k jednotce plochy (m?), které by
mohly firmam pomoci odhadnout, kolik by zhruba mohla interiérovd vestavba kancelare
v podobném standardu a podobné budoveé stat.

Cenové rozdily jednotlivych variant se samoziejmé projevily pouze u praci a dodavek PSV.
Nejvétsi vliv na zvySeni ceny mély oddily 763,776 a 787.

‘ Varianta A Varianta B Varianta C
PSV — Préce a dodavky PSV 9 606 324 K& 11116 014 K& 13 943 664 K&
713 - lzolace tepelné 87 728 K& 87 728 K& 87 728 K&
714 - Akusticka a protiotfesova opatfeni 0o K¢ 0 K¢ 317 723 K&
720 - ZTl 230000 K& 230000 K¢ 230000 K¢
730 - UstFedni vytapéni 40 000 K¢ 40 000 K¢& 40 000 K¢&
763 - Konstrukce suché vystavby 1033224 KE 1098241 K¢ 1592 045 K¢&
766 - Konstrukce truhlarské 4839903 KE 4853703KE 4882421 KE
767 - Konstrukce zamecnické 361 111 K¢E 361 111 K& 361 111 K&
776 - Podlahy povlakové 970616 KE 1617095 KE 2759928 KE
784 - Dokoncovaci prace — malby a tapety 148 490 K¢ 148 490 K¢ 140 737 K&
787 - Dokoncovaci prace — zasklivani 1895252 KE 2679646 KC 3531971 K¢

Tabulka 13: VycCisleni cenovych rozdil( praci a dodavek PSV, zdroj viastnf
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Zajimavé je také porovnani, jestli se firmam vyplati investovat do vlastni tradi¢ni kancelare
nebo si pronajmout kanceldf vybavenou a servisovanou. Z poskytovatell servisovanych
kancelari na ceském trhu jsem k porovnani vybrala spolecnost Scott & Weber a jejich
prostory v budové Praga Studios v prazském Karlingé.

Mé&si¢ni prondjem jednoho pracovniho mista zde stoji 8 000 K¢ se zahrnutim vSech dalsich
poplatkd (Udrzba budovy, servis, Uklid, provoz recepce, ostraha, spotfeba viech energif atd.)
Klient tedy plati mési¢né pouze jednu fixni ¢dstku. Dalsi vyhodou téchto kanceldfi je, Ze jsou
ihned pfipraveny k nastéhovani dle zadanych pozadavkl bez investi¢nich vydajd za
nébytek, technologie a dalsi vnitini vybaveni. [60]

V pfipadé tradi¢ni kancelare v budové DOCK IN FOUR ndjemce hradi pocatecni investici
v podobé interiérové vestavby (pro Ucely porovnéni varianta A), ndjemné a poplatky za
sluzby, spotfebované energie a internet zvlast. Pfesné vycisleni je uvedeno v Tabulce &. 14.

Servisovana kancelar Tradi¢ni kancelar
Scott & Weber v budové DOCK IN FOUR
Pocatecni investi Ctenf Y M
I<8§?ri?3ice estice po odecte 0K 7 888 876 K&
Najemné 8 000 K&/pracovni misto 408 K&/m?2/mésic
Servis zahrnuto v cené najemného  zahrnuto v cené najemného
Poplatky za udrzbu spolecnych zahruto v cené ndjemného 95 K&/m2/mésic
prostor
Elektfina zahrnuto v cené najemného 37 K&/m?2/mésic
Teplo/chlad zahrnuto v cené ndjemného 17 K&/m2?/mésic
Vodné, sto¢né zahrnuto v cené ndjemného 2 K&/m?/mésic
Internet zahrnuto v cené ndjemného 1 500 K&/mésic
Uklid kancelatského prostoru zahrnuto v cené najemného 10 000 K&/mésic
Rocni naklady na udrzbu a 11 424,000 K& 12308 166 K&

provoz

Tabulka 14: Porovndni tradicnich a servisovanych kancelari, zdroj vlastni

Mési¢ni poplatky vtradi¢ni kanceldfi byly odhadnuty na zakladé skutecnych faktur za
spotfeby energii, které pro Ucely této prace poskytla spole¢nost sidlici v administrativni
budové na Praze 1. Rozdil ndklad{ na provoz a prondjem obou variant vychazi ro¢né na
884 166 K& (73 681 K&/mésicné). Ve skutelnosti je jesté o néco vyssi, protoze Scott & Weber
ve fixni ¢4stce zahrnuje i blize nespecifikovanou neomezenou konzumaci ndpojl a provoz
tiskaren. Tyto naklady jsou ale velice individualni.

V Pfiloze ¢. 5 jsou vypocteny kumulované diskontované naklady v pribéhu Sesti let, coz je
bézné obdobi, na které se uzavird najemni smlouva. Meziro¢ni rlst cen energii a
diskontovand sazba byly stanoveny odbornym odhadem. Soucasnd hodnota PV byla

vypoctena dle vzorce:
Py — Z": CF,
B L (1+ k)

CF; je hodnota cashflow v daném roce,
k je diskontni sazba,

tjerok,

nje pocet let

50



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostredi 2021

Rozdil diskontovanych kumulovanych ndakladd v poslednim Sestém roce zkoumaného
obdobi je obrovsky, jednd se 0 13 115 492 K&. Dlvodem je, Ze jednotlivé varianty pfistupuji
odlisné k ,jednotkovému nakladu”. V prfipadé tradi¢nich kanceldfi se naklad vztahuje
k jednotce plochy, kdeZto servisované kanceldfe pocitaji s pracovnimi misty. Pokud
vydélime pronajaty prostor v budové DOCK IN FOUR poc¢tem pracovnich mist, dostaneme se
k ¢islu 15,32 m?2 na pracovni misto. U servisovanych kanceldfi se tato hodnota bézné
pohybuje kolem 8 m?, takZe pro stejny pocet lidi firma dostane k dispozici témér polovicni
plochu. Odbornici v oblasti workplace totiz sniZzuji plochu servisovanych kanceldfi na
normami dovolené minimum (i pracovni stoly jsou obecné mensi a blize u sebe), a prévé to
poskytovatellm vydélava. Proto mohou svym klientdm nabidnout levnéjsi prondjem a

zys

provoz nez v pfipadé kancelari tradi¢nich, ¢astecné ale na Ukor komfortu a pohodli.

Obrézek 31: Rozmisténi a velikost stol( v servisované kanceldri Scott&Weber [60]
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ZAVER

Tato diplomovd prdce se vénovala administrativnim budovdm a optiméalnimu
pracovnimu prostfedi. Pfedmeétem teoretické ¢asti byly urbanistické pozadavky na
vystavbu administrativnich objektl, typickd konstrukéni feseni a pUldorysnéd
uspofddani téchto budov a také udrzitelnost vystavby a certifikacni systémy.
Nasledovalo shrnuti druhd a klasifikace kanceléfi, poZzadavkd na prostor a na vnitfnf
prostfedi a také zhodnoceni vyvoje prazského kanceldrského trhu v letech 2017 az
2020 vietné popisu predpoklddaného budouciho vyvoje v souvislosti s vypuknutim
pandemie Covid-19.

V praktické c¢asti byly navrzeny v konkrétnim prostoru prazské administrativni
budovy DOCK IN FOUR trfi rGizné varianty kancelarské interiérové vestavby. Dispozice
byla ve vSech tfech pfipadech stejnd, rozdily spodivaly pouze v pouzitych vyrobcich
nebo materidlech ve stavebni &asti ndvrhu. Redeni technickych zafizeni budov a
nabytku se neliSilo. Prvni varianta A pfedstavovala jedno z nejlevnéjsich moznych
feseni dané dispozice bez zvldstniho dlrazu na kvalitu, design a akustickou pohodu
uzivatell. Uplnym opakem byla tfeti a nejdrazii varianta C. Varianta B mé&la
reprezentovat cenové dostupny zlaty stifed. Ke vSem tfem navrhdm byl zpracovéan
polozkovy rozpocet, ktery prfedstavuje kompletni naklady investora (ndjemce) na
vlastni interiérovou vestavbu kanceldfe. Ztéchto rozpoctd vznikl ukazatel
jednotkového ndakladu vztazeny na m? plochy, ktery by mohl pomoci firmam, které
premysleji o nové kanceldfi, s odhadem celkové ceny vestavby v podobném
standardu a budové.

Na zavér byly porovnany tradi¢ni a servisované kanceldre z hlediska nakladl na
prondjem a provoz v pribéhu Sesti let. Vysledek byl pfekvapivy, ale ma jednoduché
vysvétleni. Servisované kanceldfe vychézeji pro ndjemce levnéji, protoze jejich
poskytovatelé se zachovdnim poctu pracovnich mist minimalizuji v souladu
s normami plochu kancelére.

52



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi

Administrativni budovy a optimalni pracovni prostredi 2021

BIBLIOGRAFIE

1. CSN 73 5305: Administrativni budovy a prostory. Praha: Cesky normaliza&ni
institut, 2005.

2. STIPEK, J. J. PAROUBEK a A. PAPADOPOULOS. Nauka o stavbdch: Administrativni
budovy. Praha: Ceské vysoké ucenf technické v Praze, 2008.

3. BIELEFELD, B. Basics: Office Design. Birkhauser Verlag GmbH, Basel, 2018. ISBN
978-3-0356-1382-7.

4. HAJEK, P. Casopis Stavebnictvi. UdrZitelnd vystavba budov a jeji uplatriovdni ve
stfedni Evropé [online]. 2007 [cit. 2020-listopad-12]. Dostupné z: https://
www.casopisstavebnictvi.cz/clanky-udrzitelna-vystavba-budov-a-jeji-
uplatnovani-ve-stredni-evrope.html

5. Enerfis. Certifikace budov BREEAM, LEED, SBTOOL CZ [online]. [cit. 2020-listopad-
11]. Dostupné z: https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-
budov-breeam-leed-sbtoolcz/bream-leed-obecne-info

6. Creative spaces of certification systems for some buildings.. | Download
Scientific Diagram. ResearchGate | Find and share research [online]. 2008 [cit.
2020-leden-03]. Dostupné z: https://www.researchgate.net/figure/Creative-
spaces-of-certification-systems-for-some-buildings-
sustainability __fig2_.319474017

7. MATEJICKOVA, L. Zelené sluzby. Arcadis [online]. [cit. 2020-listopad-11]. Dostupné
z: https://www.arcadis.com/cs/czech/co-delame/sluzby/poradenstvi/zelene-
sluzby/

8. BREEAM. BOEN - Your Style. Your Floor. [online]. [cit. 2020-leden-03]. Dostupné
z: https://boen.com/en/about-boen/environment/breeam/

9. LANGR&SCHWANDER HOTEL INTERIORS. LEED Certification - The benefit for
builders, designers & the environment [online]. 2018 [cit. 2020-listopad-12].
Dostupné z: https://www.langschwander.com/news/2016/12/14/1eed-
certification-the-benefit-for-builders-designers-the-environment

10. CSN EN ISO 6385: Ergonomické zdsady navrhovdni pracovnich systémd. Praha:
U¥ad pro technickou normalizaci, metrologii a stadtni zkugebnictvi, 2017.

11. Hodnocenfi pracovniho prostfedi - Znalostni systém prevence rizik v BOZP. Uvod
- Znalostni systém prevence rizik v BOZP [online]. [cit. 2020-z4Fi-9.]. Dostupné z:
https://zsbozp.vubp.cz/pracovni-prostredi/416-metodicky-pristup-k-
hodnoceni-pracovniho-prostredi

12. Workplace Strategies: 10 Ways to Work Better | HDR. HDR [online]. [cit. 2021-
leden-03]. Dostupné Z: https://www.hdrinc.com/insights/workplace-
strategies-10-ways-work-better

13. JANAKOVA, A. BOZPPROFI. PoZadavky na pracoviité a jeho vybaveni a na
pracovni prostfedi [online]. 2020 [cit. 2020-z4&fi-30]. Dostupné z: https://
www.bozpprofi.czZoncbpmin/onb/33/pozadavky-na-pracoviste-a-jeho-
vybaveni-a-na-pracovni-prostredi-uniqgueidmRRWSbk196FNf8-
JjVUh4EIMDZzFIZz2x2Q2InHZDXx_nAgM8iTLbBzlg/?uri__view__type=5

14. TZB INFO. Prakticky privodce méreni urovné pohody v prostredi na pracovisti
[online]. 2019 [cit. 2020-Fijen-18]. Dostupné z: https://vetrani.tzb-info.cz/provoz-
a-udrzba-vetrani-klimatizace/19096-prakticky-pruvodce-mereni-urovne-
pohody-v-prostredi-na-pracovisti-i

15. CENTNEROVA, L. TZBINFO. Izolace obleceni [online]. 2001 [cit. 2020-Fijen-06].
Dostupné z: https://vetrani.tzb-info.cz/vnitrni-prostredi/576-izolace-obleceni

16. Mikroklima na pracoviéti | Skola zad s Marii Zeménkovou. Skola zad s Marif

Zemaéankovou [online]. [cit. 2020-fijen-18]. Dostupné Z: http://
www.mariezemankova.cz/blog/optimalni-mikroklima-pracoviste-aneb-
bezpecnost-prace-predevsim/

53



17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

CAPEXUS | Regulace teploty v kancelafi a jak na ni? Kanceldfe na miru [online].
[cit. 5-Fijen-2020]. Dostupné z: https://www.capexus.cz/blog/regulace-teploty-
v-kancelari-a-jak-na-ni

361/2007 Sb. Nafizenf vlady, kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi
praci. Zédkony pro lidi - Sbirka zédkonl’ CR v aktudinim konsolidovaném znéni
[online]. 2008 [cit. 2020-fijen-06]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/
cs/2007-361

HARAZIM, V. DREKOMA - optimé&In{ vihkost vzduchu pro lidi i techniku - Casopis
Elektro - Odborné ¢asopisy. Odborné ¢asopisy [online]. 2020 [cit. 2020-fijen-05].
Dostupné Z: http://www.odbornecasopisy.cz/elektro/clanek/drekoma-
optimalni-vihkost-vzduchu-pro-lidi-i-techniku--4282

Katedra technickych zafizeni budov, CVUT v Praze. In: Schémata
vzduchotechnickych jednotek [online]. [cit. 2020-Fijen-25]. Dostupné z: http://
tzb.fsv.cvut.cz/files/vyuka/tz2/Schemata__vzduchotechnickych__jednotek.pdf

SIMAK, M. In: Bakaldfskd prdce: Vé&tréni administrativni budovy [online]. 27.
kvéten. 2018 [cit. 2020-F{jen-17]. Dostupné z: https://dspace.cvut.cz/bitstream/
handle/10467/78193/F1-BP-2018-Simak-Michal-BP.pdf?sequence=-
T1&isAllowed=y

Zdrava kanceldr 2: Vzduch a kvalita vnitfnfho prostiedi | Kanceladfe.cz. Prondjem
a prodej kancelafi, bytd a domG | Kancelafe.cz [online]. [cit. 2020-Fjen-17].
Dostupné z: https://www.kancelare.cz/novinky/zdrava-kancelar-2-vzduch-a-

kvalita-vnitrniho-prostredi

PEREZ, A. A Guide to Office Building Classifications; Class A+, Class A, Class B,
Class C. LinkedIn: Log In or Sign Up [online]. 2015 [cit. 2020-fijen-17]. Dostupné z:
https://www.linkedin.com/pulse/guide-office-building-classifications-class-b-
c-andy

Vhodné akustické Upravy administrativnich prostor chrani zdravi zaméstnanc(i
a zvysuji pracovni ... Aveton akustika [online]. 2020 [cit. 2020-fi{jen-25]. Dostupné
Z: http://aveton.cz/vhodne-akusticke-upravy-administrativnich-prostor-
chrani-zdravi-zamestnancu-a-zvysuji-pracovni-vykon/

SilentLab. Silentlab [online]. [cit. 2020-fijen -25]. Dostupné z: https://
www.silent-lab.cz/?gclid=CjOKCQjwxNT8BRD9ARIsAJ8S5xYGFpI15UHFUN4ILXO-
0s5aKIzEINnWdGp4d9qg2-tTFWIDMrTSFLbMuKoaAo-iEALwW__wcB

CAPEXUS | Akustika v kancel&fi. Kanceldfe na miru [online]. 2019 [cit. 2020-fijen-
25]. Dostupné z: https://www.capexus.cz/nase-sluzby/akustika

Osvétleni v kancelafi | Kancelafe.cz. Prondjem a prodej kanceldri, byt a domd |
Kancelare.cz [online]. 2018 [cit. 2020-fijen-03]. Dostupné z: https://
www.kancelare.cz/novinky/osvetleni-v-kancelari

Osvétleni kanceldre. ZdravyPodnik s.r.o. [online]. [cit. 2020-f{jen-03]. Dostupné
z: https://www.zdravypodnik.cz/osvetleni-kancelare/

TECHNILED.CZ. Barevnd teplota [online]. [cit. 2020-f{jen-03]. Dostupné z: http://
www.techniled.cz/20-barevna-teplota/

WikiArch, Encyklopedie stavéni a architektury. Plosné poZadavky na kancelarska
pracovisté [online]. 2012 [cit. 2020-fijen-17]. Dostupné z: http://
www.wikiarch.cz/wiki/plosne-pozadavky-na-kancelarska-pracoviste/
WikiArch, Encyklopedie stavéni a architektury. Minimdlni svétlé vysky
administrativnich budov [online]. 2012 [cit. 2020-f{jen-17]. Dostupné z: http://
www.wikiarch.cz/wiki/minimalni-svetle-vysky-administrativnich-budov/
Zpravy ke stazeni — Prague Research Forum. Prague Research Forum — Prague
Office  Market [online]l. [cit. 2021-leden-03]. Dostupné z: https://
www.pragueresearchforum.cz/cs/tiskove-zpravy/

54



33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

BRANDEJSKY, P. TZBINFO. PoZadavky na kanceldfské prostory [online]. 2018 [cit.
2020-fijen-26]. Dostupné z: https://www.tzb-info.cz/facility-management/
18293-pozadavky-na-kancelarske-prostory

MACEK, D. Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi. In: Katedra ekonomiky a
fizeni ve stavebnictvi [online]. 2020 [cit. 2020-fijen-31]. Dostupné z: http://
k126.fsv.cvut.cz/?p=46&cid=36

SLADEK, P. In: Doktorskd disertaéni préce: Prédce na délku jako alternativa pro
regiondlni rozvoj [online]. 2006 [cit. 2020-fijen-31]. Dostupné z: https://
www.pef.czu.cz/dl1/46396

Wikipedie, Oteviend encyklopedie. Coworking [online]. [cit. 2020-listopad-01].
Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Coworking

SAVILLS CESKA REPUBLIKA. Coworking v Praze. In: Research Savills Ceskd
republika [online]. 2020 [cit. 2020-listopad-01]. Dostupné z: https://
research.euro.savills.co.uk/czech-republic-english/2020-01-coworking-in-
prague-cze(2).pdf

Budte flexibilni | Servisované kanceldfe a coworking. JLL Ceskd republika
[online]. [cit. 2021]. Dostupné z: https://www.jll.cz/cz/campaign/coworking

Crestyl dokon¢il ¢tvrtou etapu kanceldfi DOCK IN | Crestyl. Cresty! [online]. 28.
Cervenec. 2020 [cit. 2020-prosinec-02]. Dostupné z: https://crestyl.com/
media?pr=86-crestyl-dokoncil-ctvrtou-etapu-kancelari-dock-in

DOCK IN FOUR v prazské Libni nabidla 20 tisic m2 kancel&fi | Prondjem kancel&f{
Praha. Prondjem kanceldri Praha [online]. [cit. 2020-prosinec-02]. Dostupné z:
https://www.pragueoffices.com/dock-in-four-v-prazske-libni-nabidla-20-tisic-
m2-kancelari/

Prondjem kancel&ri Dock In Four v Praze | CBRE. Prondjmy kanceldri, sklady i
obchodl | CBRE [online]. [cit. 2020-prosinec-02]. Dostupné z: https://
www.cbreproperties.cz/kancelare/dock-in-four-voctarova-praha.html

AB DOCK 04, Praha | GEMO a.s. GEMO a.s. [online]. [cit. 2020-prosinec-20].
Dostupné z: https://www.gemo.cz/reference/ab-dock-04-praha

s vr

Nabidka volnych kanceldfi / Czech Offices [online]. [cit. 2020-prosinec-20].
Dostupné z: https://www.czech-offices.com/wp-content/uploads/2020/03/
dock4.png

Volné kanceléfe v Praze | Prondjem kancel&fi Praha 8 | Novostavby Crestyl. Volné
kanceldfe v Praze | Prondjem kanceldfi Praha 8 | Novostavby Crestyl [online]. [cit.
2020-prosinec-20]. Dostupné z: https://www.dockin.cz/

Kanceldfe DOCK IN FOUR, Praha 8 Libefi, Voctafova ul. | Prondjem kancelafi Praha.
Prondjem kanceldfi Praha [online]. [cit. 2020-23-prosinec]. Dostupné z: https://
www.pragueoffices.com/properties/dock-in-four-praha-8-liben-voctarova-ul/

Shell & core: luxus na miru | Czech luxury homes. Luxusni nemovitosti | Czech
Luxury Homes [online]l. [cit. 2020-prosinec-23]. Dostupné z: http://
www.czechluxuryhomes.cz/moderni-bydleni/shell-core-luxus-na-miru/

KNAUF. Prospekt Knauf Red Piano. In: Knauf/Sadrokarton, suché maltové a
omitkové smési, stavebni chemie | Knauf Praha spol. s r.o. [online]. Dostupné
také z: https://www.knauf.cz/file/1428-red-piano-prospekt.pdf

KNAUF. Knauf stény s kovovou podkonstrukci. In: Knauf/Sadrokarton, suché
maltové a omitkové smési, stavebni chemie | Knauf Praha spol. s r.o. [online].
Dostupné také z: https://www.knauf.cz/file/4295-technicky-list-w11-pricky.pdf

W 112.cz Pricka s ocelovymi profily a oplasténa sddrokartonovymi deskami.
Knauf/Sédrokarton, suché maltové a omitkové smési, stavebni chemie | Knauf
Praha spol. s r.o. [online]. Dostupné také z: https://www.knauf.cz/w1l-knauf-
steny-s-kovovou-podkonstrukci-wll-cz#system2

55



50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

KNAUF. Sytémy tmeleni. In: Knauf/Sadrokarton, suché maltové a omitkové
smési, stavebni chemie | Knauf Praha spol. s r.o. [online]. Dostupné také z:
https://www.knauf.cz/file/2874-systemy-tmeleni-q1-g4.pdf

RIGIPS. Povrchové stupné kvality tmeleni sddrokartonovych konstrukci | Rigips.
In: Rigips | Vyberte si to nejmodernéjsi a nejspolehlivéjsi feseni na trhu. U nas
najdete vse potfebné .. [online]. Dostupné také z: https://www.rigips.cz/clanky/
tmeleni__sadrokartonovych__konstrukci/

STILL — SilentlLab. SilentLab [online]. [cit. 2021-leden-02]. Dostupné z: https://
www.silent-lab.cz/produkty/still-akusticke-stenove-obklady/

MUTE — SilentlLab. SilentLab [online]. [cit. 2021-leden-02]. Dostupné z: https://
www.silent-lab.cz/produkty/mute-akusticke-zavesne-paravany/

STANGL TECHNIK, S.R.O. Projektovéd dokumentace pro provddéni stavby,
TransPerfect Offices, ¢ast Vzduchotechnika. 2020.

STANGL TECHNIK, S.R.O. Projektovéd dokumentace pro provddéni stavby,
TransPerfect Offices, st Rozvody tepla a chladu. 2020.

STANGL TECHNIK, S.R.O. Projektovéd dokumentace pro provddéni stavby,
TransPerfect Offices, ¢ast Zdravotechnické instalace. 2020.

[-CONTROL, S.R.O. Projektova dokumentace pro provadéni stavby, Najemni
jednotka TransPerfect, ¢4dst Silnoproud. 2020.

[-CONTROL, S.R.O. Projektova dokumentace pro provadéni stavby, Najemni
jednotka TransPerfect, ¢dst Slaboproud. 2020.

[-CONTROL, S.R.O. Projektova dokumentace pro provadéni stavby, Najemni
jednotka TransPerfect, ¢dst Méreni a regulace. 2020.

Coworking & Sdilené kanceldfe | Scott.Weber Workspace. Scott.Weber
Workspace | Misto, kde se prdce stane zazitkem [online]. [cit. 2021-leden-03].
Dostupné z: https://scottweber.cz/workspace/coworking/

56



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

SEZNAM OBRAZKU

Obrazek 1. Zakladni pldorysné tvary administrativnich budov a jejich umisténi vici

VETEINE KOMUNITKACH [3] .o 10
Obréazek 2: Skeletovy nosny systém administrativnich budov [3] ... 10
Obrézek 3: Schémata dispozi¢niho jednotraktu [3] ..o 1
Obréazek 4: Schémata dispozi¢nino dvojtraktu [3].....ooiieee e 1
Obréazek 5: Schémata dispozi¢nino trojtraktu [3] . ..o 12
Obréazek 6: Schéma dispozi¢niho usporddani bez koridord [3] ..o, 12
Obréazek 7: Logo certifikadniho systému BREEAM [8].. ..o 14
Obrézek 8: Grafické zndzornéni Grovné certifikace LEED [9].......coiiiioeiieeeeeeeeeeeeee 17
Obréazek 9: Grafické zndzornéni Grovné certifikace WELL [7] ..o 18
Obrazek 10: Tepelnd izolace soubord obleCeni [15]. ... oo 20

Obréazek 11: Z&téz teplem pfi praci na nevenkovnim pracovisti s neudrZzovanou teplotou
pfirozené vétraném, na pracovisti, na némz je k vétrdni pouzito kombinované nebo
nucené vétrani a na pracovisti s udrZzovanou teplotou jako technologickym pozadavkem

L1 e 21
Obréazek 12: Vystfizek z tabulky ¢. 1, Pfiloha &1, CASt A 18], 22
Obréazek 13: Akusticka FfeSeni v kancelari — sténové a stropni panely [25] ..o, 23
Obréazek 14: Akusticka rfesSeni v kancelari — volny mobilidr [25] ... 24
Obrazek 15: Stupnice teplot chromaticnosti SVELIa [29]. ..o 25
Obrazek 16: Plodné pozadavky na kanceldrskd pracoviSt® [1] ..o 25
Obréazek 17: Grafické zndzornéni druhl kanceldfské prace [30] ..o, 25
Obrazek 18: Minimalini svétlad vyska v administrativnich budovach [31] ..o, 26
Obrazek 19: Schéma typické bumnikové Kancelare [3] ... 29
Obrézek 20: Schéma typické velkoprostorové kancelare [3] ..o 30
Obréazek 21: Celkové plocha coworkingu a flexibilnich kancelafi v Praze [37] .cccccvveeiin. 32
Obréazek 22: Trzni podil provozovatell coworkingu a sdilenych kancelafi v Praze [37] ...33
Obréazek 23: Vyse ndjemného v prazskych coworkingovych centrech [37] ...cccoovvveveeeie, 33
Obréazek 24: Umisténi administrativni budovy DOCK IN FOUR [41]....ccooviviiiiiiieeeeeee 38
Obréazek 25: Vizualizace budovy DOCK IN FOUR [43] .. .o 39
Obrézek 26: PGdorys typického podlazi budovy DOCK IN FOUR, zdroj: Crestyl......c..c........ 39
Obréazek 27: Skladba systémové pricky Knauf WIT2 [49]. ..o 41
Obréazek 28: Stupné jakosti tmeleni SDK pficek, zleva Q1 — Q4 [51] oo 42
Obrazek 29: Detail sklenénych pric¢ek Verti, zleva systém AERO, ELEMENT a PANORAMA,
ZATOJ: LECNNICKE TISTY i 44
Obréazek 30: Zadvésné paravany MUTE a sténové obklady STILL[52] [53] ccoveioveeoiieieeen 46
Obréazek 31: Rozmisténi a velikost stold v servisované kancelari Scott&Weber [60]......... 51

57



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

SEZNAM TABULEK

Tabulka 1: Celkové hodnoceni budovy certifikaénim systémem BREEAM, zdroj dat [7]....15

Tabulka 2: Celkové hodnoceni budovy certifika¢nim systémem LEED, zdroj dat [7].......... 17
Tabulka 3: Celkové hodnoceni budovy certifikaénim systémem WELL, zdroj dat [7]......... 18
Tabulka 4: Souhrn navrzenych variant sadrokartonovych pficek, zdroj viastni ................ 42

Tabulka 5: Souhrn navrzenych variant otviravych dvefi v SDK pri¢kdch, zdroj vlastni.....43
Tabulka 6: Souhrn navrzenych variant posuvnych dvefi v SDK pri¢kach, zdroj vliastni...43

Tabulka 7: Souhrn navrzenych variant sklenénych pficek, zdroj vlastni.........cccocoeeereean, 44
Tabulka 8: Souhrn navrzenych variant dvefi ve sklenénych prickach, zdroj vliastni......... 44
Tabulka 9: Souhrn navrZzenych variant koberc(, zdroj vIastni.......ccococoooioiooiiiieeeeee, 45
Tabulka 10: Souhrn navrzenych variant vinylovy podlahovych krytin, zdroj vlastni ......... 45
Tabulka 11: Souhrn navrzenych variant antistatického PVC, zdroj vliastni ........cccccoeeeee. 45
Tabulka 12: Rekapitulace vSech reSenych variant, zdroj vliastni ..., 49
Tabulka 13: Vycisleni cenovych rozdild praci a doddvek PSV, zdroj vlastni........................ 49
Tabulka 14: Porovnani tradi¢nich a servisovanych kancelari, zdroj vlastni....................... 50

58



CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizenf ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

SEZNAM GRAFU

Graf 1: ProcentudlIni védhy jednotlivych kategorii certifikace BREEAM, zdroj dat [7] ............ 15
Graf 2: Procentudini vahy jednotlivych kategorii certifikace LEED, zdroj dat [7].................. 16
Graf 3: Procentudlini véhy jednotlivych kategorii certifikace LEED, zdroj dat [7]....cc..c........ 18
Graf 4: Vyvoj celkové plochy kanceldfi tfidy A na prazském trhu v letech 1992 — 2020, zdroj
(o= R D LT Lo N A= ST U T U OSSO TSP PRRP PRSP 27
Graf 5: Vyvoj prazského kancelarského trhu v letech 2017-2020, zdroj dat: CBRE............ 34

59



PRILOHY

CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
Administrativni budovy a optimalni pracovni prostfedi 2021

60



