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Abstrakt

Diplomové prace se vénuje problematice umisténi statnich instituci, které sidli v hlavnim
meésté Praze bud v budovach ve vlastnictvi statu €i jiné statni instituce, nebo v budovach
pronajatych od soukromych subjektl. Prace se dale zabyva feSenim problému vysokych
nakladu statu ¢i statnich instituci spojenych s prondjmem administrativnich prostor a také
nakladd vynaloZenych na provoz, opravu a udrzbu vlastnich budov. Je zde upozornéno
na problém umisténi zaméstnancu jedné statni instituce v nékolika rdznych budovach po
celé Praze. V diplomové préaci je uveden mozny zplsob feSeni této problematiky pomoci
dislokace zaméstnancu do jediné budovy. Také je zde hledano optimalni feSeni pomoci
porovnani  nakladd souCasného stavu s naklady navrhovaného  komplexu
administrativnich budov.

Kli éova slova

Statni instituce, administrativni budovy, statni budovy, nestatni budovy, centrélni registr
administrativnich budov (CRAB), provozni naklady, Zivotni cyklus stavby, néklady na
pofizeni stavby, komplex administrativnich budov, dislokace.

Abstract

The diploma thesis is dedicated to the problematic of location of state institutions that are
based in Prague, either in buildings in state ownership or any other state institution, or in
buildings leased from private entities. The thesis also deals with the problem of high costs
of state or state institutions related to lease of the office space and the cost of operating,
repair and maintenance of their own buildings. There is highlighted the problem of
placement of employees of a state institution in several different buildings throughout the
Prague. In the thesis is presented a possible way of resolving this issue by dislocation of
employees in a single building. This thesis is also focused on the search of optimal
solutions by comparing of the current costs with the cost of the proposed complex of office
buildings.

Key Words

Public institutions, administrative buildings, state buildings, non-state buildings, CRAB,
operating costs, life cycle of building, acquisition costs of construction, a complex of
administrative buildings, displacement.
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1 Seznam pouzitych zkratek

angl.
CRAB
cz-cC
CKAIT
cov
CR
CSN
Cssz
CvuT
DPH
EU
FM
HPP
JKSO
KN
KPI
KPP
KZ
KZP
LC
LCC
MaR
MMR
MZP
NKU
NP
NUS

PENB

.. anglicky

.. Centralni registr administrativhich budov

.. Klasifikace stavebnich dél

.. Ceskéa komora autorizovanych inzenyr( a technik
.. Cistirna odpadnich vod

.. Ceska Republika

.. Ceskoslovenska statni norma

.. Ceska sprava socialniho zabezpe&eni

.. Ceské vysoké ugeni technické v Praze

.. Dan z pfidané hodnoty

.. Evropské unie

.. Funkéni misto

.. Hruba podlazni plocha

.. Jednotna klasifikace stavebnich objektl

.. Katastr nemovitosti

.. Klicovy ukazatel vykonu (angl. Key Performance Indicator)
.. Koeficient podlazni plochy

.. Koeficient zelené

.. Koeficient zastavitelné plochy

.. Zivotni cyklus stavby (angl. Life Cycle)

.. Naklady Zivotniho cyklu stavby (angl. Life Cycle Cost)
.. Méfeni a regulace

.. Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky

.. Ministerstvo Zivotniho prostfedi Ceské republiky

.. Nejvyssi kontrolni Gfad

.. Nadzemni podlazi

.. Néklady na umisténi stavby

.. Prikaz energetické naro¢nosti budov
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PP
PSP
RDK
SI

SO

UUR
Uzsvm
VDK
VF

ZP
ZRN

3E

.. Podzemni podlazi

.. PraZzské stavebni predpisy

.. Regionalni dislokaéni komise

.. Statni instituce

.. Stavebni objekt

.. Stavebni fizeni

.. Univerzitni centrum energeticky efektivhich budov
.. Ufad prace Ceské republiky

.. Ustav racionalizace ve stavebnictvi

.. Uzemni fizeni

.. Ustav Gzemniho rozvoje

.. UFad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
.. VI&dni dislokacni komise

.. Vykonova faze

.. Zastavitelna plocha

.. Z&kladni rozpoc¢tové naklady

Efektivnost, (celnost, hospodarnost (angl. effectiveness, efficiency,

economy)
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2 Uvod

V Ceské republice, zejména pak ve velkych méstech, se stavi znaény pocet novych
administrativnich budov a zaroven je v mnoha méstech velky pocet objektl, kde sidli
statni instituce. V fadé pfipadd si kancelarské plochy pronajima stat od soukromych
subjekt a naopak.

Z materialu Ceské komory autorizovanych inzenyrd a technikl &innych ve vystavbé (dale
jen ,CKAIT*) za rok 2015 je zfejmé, Ze z objemu nové vystavby nebytovych budov podle
CZ-CC! v podtu 1 287 predstavuji administrativni budovy jen 75 budov?, tj. 5,83 %, ve
finan€nim objemu z 21 438 mil. K& potom objem 8 094 mil. K&, tj. 37,75 %.[1] Sledovan je
i ukazatel podlahové plochy, ktery cinil vlofiském roce 1050694 m2 a ztoho
administrativni budovy 271 978 m2.

Nabizi se otadzka, zda jsou stavajici administrativni budovy v dostateCném poctu a zda
vystavba novych nepovede k situaci, Ze v budoucnu bude Fada téchto budov nevyuZzita
a v katastrofickém scénari by mohly budovy zchétrat.

Stat by se mél ve vztahu k dafiovym poplatnikim chovat hospodarné. Je vSak otazkou,
zda stavajici kancelarské objekty v majetku statu &i statnich instituci Ize provozovat
Ucelné a zaroven hospodarné. Ztéchto divodu se bude prace zabyvat analyzou
soucasné situace a navrhem optimalizacnich krokd koncepéniho charakteru vcetné
dolozZeni vypocty a to z pohledu Zivotniho cyklu téchto budov. Soucésti diplomové prace
bude také navrh komplexu administrativnich budov a zjiSténi vyhodnosti jeho vystavby.

1 CZ-CC = Klasifikace stavebnich dél
2 Mezi ostatni budovy se fadi napf. budovy pro obchod, telekomunikaci, primysl, zdravotnictvi,
sport, dale knihovny, Skoly a;.
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3 Popis sou éasného stavu v hlavnim m ésté Praze

3.1 Soucasné umist éni statnich zam éstnanc U

Pusobnost vefejného sektoru je nerovnomérné rozlozena po celé CR. Diplomova prace
se zabyva spravou statu, konkrétné statnich urednikd, z nichz vétSina sidli v hlavnim
mésté Praze, a proto bude pfedmétem této prace pravé hlavni mésto.

Graf 1: Instituce spadajici do ve Fejného sektoru

Ustredni Uzemni Samospréava
*VlIdda *Dekoncentraty (Finanéni | +Méstska
Ministerstva urady, Urady prace) «UstFedni
«Ostatni Gstfedni organy | *Obecni a krajské ufady | «Profesni

statni spravy VvV pfenesené pusobnosti

Zdroj: [53, cit. 23. 10. 2016]

3.1.1 Soucéasna situace

Ufednici statnich instituci sidli v budovach, které jsou ve vlastnictvi statu anebo patfi
soukromym subjektim. Roku 2002 byl zfizen Ufad pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (dale jen ,UZSVM*), ktery spada do resortu Ministerstva financi. ,Mezi
zakladni agendy patAi zastupovani statu v majetkovych pravnich jednanich, hospodareni
s vymezenym statnim majetkem a dislokac¢ni® agenda.“[61] Pravé disloka¢ni agenda bude
feSena vtéto diplomové praci. UZSVM vroce 2012 spustii  Centralni registr
administrativnich budov (déle jen ,CRAB"). [48, cit. 14. 6. 2016] ,V registru je evidovano
3 337 administrativnich budov, v nichZz je umisténo 129 000 zaméstnanct na ploSe
pfesahujici 4,8 mil. m?.“[61]

Provozni naklady vlastnich budov a naklady za najem v budovach subjektdi soukromych
jsou v mnoha pfipadech vysoké. Pokud by stat hospodarnéji vyuzival vlastni nemovitosti,
mohl by snizit viastni ndklady. Tyto penize by mohly byt dale vyuZity pro podporu a rozvoj

MrLviv s

Pro snizeni provoznich nékladi se uvaZuje o dislokaci zaméstnancl. Efektivnéjsi
vyuzivani stavajicich budov pfispiva ke snizovani provoznich nakladu.

3.1.2 Sidla statnich instituci

Jednim z nedostatk( je rozmisténi zaméstnanct jednoho resortu v budovach v raznych
Castech hlavniho mésta. Zameéstnanci spolu potfebuji komunikovat pfi feSeni pridélenych
Ukoll a spolupracovat na ruznych projektech. Lze se spojit telefonicky, emailovou
korespondenci Ci videokonferenci, avSak ne vzdy je to dostateCné. Osobni kontakt je
Casto vitany z pohledu zu¢astnénych i z pohledu nadfizeného. Pro samotné zaméstnance

3 Dislokace = pfemisténi, rozmisténi. Dislokaéni agenda se zabyva pfesunem a optimalizovanim
umisténi jednotlivych pracovniku statnich instituci.



prindSi ustni konzultace vyhodu aktuélniho feSeni dané problematiky, kdy se neshody feSi
ihned a pfimo. Osobni kontakt také pfinasi stmelovani kolektivu a tim zlep3eni pracovniho
vykonu celé skupiny, coz pomuZze i nadfizenému lepSi atmosférou na
pracovisti, rychlejSim prenasenim informaci a rychlejSim plnénim tkolu.

DalSi problém pfich&zi pfi neustalém dojizdéni kvdli jiz zminénému osobnimu kontaktu pfi
praci na ukolu. Zaméstnanci stravi na cestach mnoho zbyteéného &asu, ktery by mohli
vyuzit uZzite€ngji. Problémem cCastého dojizdéni na schuzky se muZe stat dnava

e

zaméstnancu v dusledku s niz§im vykonem na pracovisti.

V pfipadé, Ze by cely resort sidlii vjedné nemovitosti &i v nemovitostech pfimo
sousedicich, pfineslo by to fadu vyhod. Diky blizkosti zaméstnanct by mohly vznikat lepsi
pracovni vztahy mezi kolegy, coZz by pomohlo b&éhem spoluprace. Samotna prace by byla
efektivnéji provedena také ve smyslu ¢asové narocnosti jednotlivych dkoll. Nebylo by
nutné dojizdéni zaméstnancu z duvodu spoluprace s dalSimi institucemi spadajicimi do
stejného resortu.

3.1.3 Moznost feSeni nastalé situace

V Ceské republice Ize vychazet z existujici databaze registru CRAB. V registru CRAB Ize
shlédnout momentalni nabidku prodeje a pronajmu statnich nemovitych majetka. Je
mozné zde nalézt, jaké budovy jsou v soucasnosti k dispozici. V hlavnim mésté Praze
v3ak Zzadné vhodné a volné nemovitosti nejsou, a proto centralizace sekci dané instituce
do jedné budovy neni v sou¢asném stavu budov ve vlastnictvi statu realna.

,V Ceské republice je evidovano 42 231 staveb a 783 bytovych a nebytovych jednotek,
které patfi statnim institucim.” [60, str. 14] V ramci Ceské republiky je nejvice téchto
staveb a jednotek vedeno v hlavnim mésté Praze, kde se jedna o 2 937 polozek [60,
str. 14]. Do této evidence spadaji také administrativni budovy, jimiz se zabyva tato prace.

3.2 Budovy v registru CRAB

Na Uzemi hlavniho mésta je podle registru CRAB evidovano ke dni 22. 7. 2016
390 administrativnich budov. Statni Gfednici vS8ak nepracuji pouze v budovach ve
vlastnictvi statu ¢i statni instituce, ale i v nestatnich budovach a v budovach, jeZ jsou
v podilu statnim a nestatnim. Pocty budov dle vlastnictvi jsou zobrazeny v nasledujicim
grafu. Z pohledu vlastnictvi nemovitosti je dulezity pfedevSim pocet budov nestatnich.
Idealnim krokem by bylo snizit mnoZstvi budov, které nejsou ve vlastnictvi statu ani
statnich instituci, ale jsou jimi vyuzivany.
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Graf 2: Po €et nemovitosti z registru CRAB v Praze v zavislosti na vlastnictvi nemovitosti

Umisténi SI v nemovitosti dle vlastnika
z registru CRAB v Praze

400

350
300
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200 143
150
100
50 10

POCET BUDOV

Statni Nestatni V podilu statnim a nestatnim
(v soukromych budovach)

Zdroj: [52, cit. 22. 7. 2016]

Budovy nachéazejici se na Uzemi hlavniho mésta spadaji podle uc€elu uZiti objektu do
15 kategorii. Dle registru CRAB jsou témito kategoriemi:

¢ budovy administrativni ostatni

* budovy jednobytové se sluzebnim vybavenim

* budovy letist

* budovy muzei, knihoven, galerii, archiv(

* budovy nebytové ostatni

* budovy pro spole€enské a kulturni ucely

* budovy pro ubytovani studentli, zaméstnancl apod.
e budovy pro védu a vyzkum

* budovy tfi a vicebytové — typové

e budovy verejné spravy

« budovy zdravotnickych stfedisek, poliklinik a odbornych zdravotnich zafizeni
» gardze nadzemni

e gardze podzemni

e hrady a zamky

* nadrazi, terminaly a budovy k nim pfisluSejici

3.3 Statni instituce v najmu

V registru CRAB je zapsano 543 [52, cit. 22. 7. 2016]* budov, z nichZz 10 objektl je
v podilu statnim a nestatnim. Zde vétSina statnich instituci neplati najem zadny. Budov,
kde sidli resorty v soukromych subjektech, je vregistru CRAB zapsano 143. Najem
v téchto budovach muze byt nulovy v pfipadé, kdy se jedna o vypujcku, tzn. bezplatné
uzivani budov jiné instituce. V pfipadé soukromych subjektd se najemné prumérné
pohybuje okolo 2 100 K&/m?2. Rozptyl najmu je vSak obrovsky. Dle registru CRAB je
nejniz§im najemnym ¢astka 170 K&/m?, zato nejvy$si ndjemné ¢ini pres 8 200 K&/m?, coz
je témeér ctyfnasobek primérného najmu. U namu dochazi &asto ke zkreslovani
a nejednotnosti dil¢ich ¢asti polozky. V nékterych pfipadech budovy rozuc¢tovavaji
najemnikim i spole¢né prostory, v jinych pfipadech tyto naklady hradi sam vlastnik

4 Secteno ze zdroje

16



nemovitosti. Tato problematika by méla byt zohlednéna pfi porovnavéani vysi jednotlivych
najma, v pfipadé sjednoceni tohoto postupu by byly vystupni informace objektivnéjSi a
porovnatelng;si.

Néjemné jsou v nékterych pfipadech zbyte¢né vynaloZzené naklady statu. Napf. méstské
UFady, Gfady prace, obvodni Feditelstvi policie Ceské republiky aj. museji byt umistény
v konkrétni lokalité a v pfipadé, kdy v potfebném misté nevlastni Zadné statni instituce
prostory, jsou nuceny tyto resorty vyuZivat budovy soukromych subjektd. Jedina
ovlivnitelnd je pfipadna vySe najmu, pokud se v dané lokalité nachazi vice budov
moznych k dlouhodobému pronajmu a pfi splnéni poZzadavkid daného resortu. ZjiSténi
soucasného trzniho najemného bude uvedeno ve vypoctovém bloku diplomové prace
v kapitole 7.7.

3.4 Princip 3E

Stat by se mél ve vztahu k danovym poplatnikim chovat hospodarné, a proto by se mél
zajimat o to, zda naklady vynaloZzené za soucasné prostory jsou v souladu s principem
3E°.

Graf 3: Princip 3E

Efektivnost
EFFECTIVENESS

Hospodarnost Ugelnost
ECONOMY EFFICIENCY

Zdroj: [44, str. 6]

Princip 3E je napfiklad pouzivan pfi kontrole a hodnoceni ekonomické stranky verejnych
zakazek. Zakon o finanéni kontrole uklada krajskym Grfadim pfi vefejnospravni kontrole
provéfovat soulad ,hospodarnosti, Ucelnosti a efektivnost pfi nakladani s prostfedky
statniho rozpoctu.” [14, 810, pismeno b]

,Pro ucely zédkona ¢. 320/2001 Sb. se rozumi:

* hospodarnosti takové pouZziti vefejnych prostfedkd k zajisténi stanovenych ukold

e

pinénych dkold,

5 Z angl. effectiveness, efficiency, economy (v pfekladu efektivnost, hospodarnost a t¢elnost)
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» efektivnosti takové pouZiti verejnych prostfedkd, kterym se doséhne nejvysSe
moZného rozsahu, kvality a pfinosu plnénych dkold ve srovnani s objemem
prostfedkd vynaloZzenych na jejich plnéni,

* Ucelnosti takové pouZiti vefejnych prostfedkd, které zajisti optimalni miru dosazeni
cilg pAi pInéni stanovenych tkold* [14, 82, pismeno m, n, 0]

DalSi pouziti principu 3E je pfi auditu vykonu, pfi kterém ,se hodnoti predevSim procesy
a systémy organizace dle stanovenych kritérii hospodarnosti, efektivnosti a ucelnosti.“ [3,

str. 35]

Graf 4: T fi aspekty vykonnosti

-~

A\

Audit hospodarnosti

Audit efektivnosti

Audit ucelnosti

Zdroj: [3, str. 35]

+zda néklady na pofizeni vstupl byly dostatec¢né nizké - pfi
dosazeni odpovidajicich vystupl

«hodnoti, zda s danymi vstupy nebylo mozné vyprodukovat
vice vystupl ¢i naopak

«ZjiStuje, zda bylo dosazeno stanovenych cilt a urCuje
pomér zamyslenych a skuteénych dopadu aktivit

Graf 5: Schématické znazorn éni vazeb mezi hospodarnosti, 0 ¢elnosti a efektivnosti

Vstupy

Ekonomicky systém Vystupy

Hospodarnost

Zdroj: [20, cit. 13. 12. 20186, str. 10]

Cile <—T

Ugelnost

A

Efektivnost

V grafu jsou znazornény vazby principu 3E. Je dllezité posuzovat hospodarnost vstupl

a UcCelnost a efektivnost vystupu.
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3.5 Dilé&i shrnuti kapitoly 3

V mnoha pfipadech jedna statni instituce sidli v nékolika budovach po celé Praze. Pokud
jednotlivé sekce museji intenzivné spolupracovat, jsou nuceny komunikovat pfedevsim
formou telefonickych rozhovortd €i emailem na ukol osobniho kontaktu.

Takovéto situace je mozné feSit dislokaci zaméstnancl statnich instituci a seskupeni do
jedné budovy. Pokud by byly instituce umistény v budové ve vlastnictvi statu ¢i statni
instituce, mohl by stat usetfit ve vydajich za pronajem kancelarskych prostor.

Pfi hodnoceni vhodnosti stavajicich budov je vhodné pouZziti principu 3E, kde je
hodnocena Ucelnost, efektivhost a hospodarnost.

Sledovani podminek, za kterych sidli jednotlivé statni instituce v budovach vlastnénych
statem ¢&i soukromym subjektem, je mozné diky evidenci administrativnich budov
v registru CRAB, ktery je popsan v nasledujici kapitole.
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4 Centralni registr administrativnich budov

4.1 Davody vzniku registru

,V Ceské republice je aktualné pfes 600 statnich organizaci spravujicich nemovity
majetek statu.“ [49, cit. 21. 6. 2016] K jednotné metodice evidence a sledovani statniho
majetku pFispiva registr CRAB, ktery spada do &innosti pod UZSVM. Pomaha k lepsi
orientaci pfi praci s majetkem statu, predevSim vladé, dislokacni komisi a statnim
institucim. Obsahuje informace o pozemcich, objektech a jejich pravnich vztazich, dale
také ukazatele ekonomické naro¢nosti budov a pozemkd. Diky sledovani registru CRAB
Ize u budov vyuZivanych statnimi institucemi vyhledat nejvhodné&jSi moznosti ke sniZeni
vydajl statu a ucelnéjSimu vyuziti a efektivnimu hospodareni.

Regqistr je duleZitym prostfedkem predevSim pro statni instituce. Pomaha v mnoha
aspektech hospodareni s administrativnimi budovami ve vlastnictvi statu a v prongjmu
statnimi institucemi.

Graf 6: Hlavni cile registru CRAB

HLAVNI CILE REGISTRU CRAB:

evidence administrativnich budov statu v jedniném systému

prehled o volnych / vyuZzitych plochach

" minimalizace net&elného vynakladani finanénich prostfedkd na pofizovani novych budov
a prostor

" jednotny prostor pro elektronickou nabidku nepotfebného nemovitého majetku v rdmci
statu

~ jednotny prostor pro transtparentni nabidku nemovitého majetku uréeného k realizaci,
~ pfistupny Siroke vefejnosti

Ucelna dislokace statnich instituci a jejich zaméstnancl (v€. moznosti sdilenych prostort)

Zdroj: [51, cit. 14. 6. 2016]

4.2 Prubéh vzniku registru CRAB

Pro pfibliZzeni historie vyvoje registru CRAB je dulezité uvedeni nékolika milnika, které Ize
shlédnout na nasledujicim obrazku.
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Obrazek 1: Chronologie postupu zpracovani projektu CRAB

/Rutinni provoz
systému CRAB

'Zahajen projekt « listopad 2012
* listopad 2010

'Z&dost o dataci
z fond i EU

* leden 2010

OStudie

proveditelnosti
« Cerven 2009

OProjektovy
zamér
« kvéten 2008

Zdroj: [48, cit. 14. 6. 2016, str. 5]

V kvétnu roku 2008 byl schvalen projektovy zamér na systematickou evidenci statniho
nemovitého majetku v ramci strategie Smart Administration. Zamér byl pfedlozen UZSVM.
V Cervenci roku 2009 vznikla studie proveditelnosti ,centralniho registru administrativnich
budov v majetku statu, vcéetné souvisejicich pozemkd a staveb a prostor nestatnich
budov, v nichZ jsou sloZky statu dislokovany.” [48, cit. 14. 6. 2016, str. 5] V roce 2010 byla
studie pfedloZena se Zadosti o dotaci z fondd Evropské unie (dale jen ,EU"). Na projektu
se po schvéleni pracovalo az do roku 2012, kdy byl systém spustén.

Registr je vyuZivany po celé republice a v dneSni dobé je v ném pfes 90 % z povinné
evidovanych budov jiz zaevidovanych. Povinnost evidovat budovy, ve kterych sidli statni
instituce, neplati pro v8echny pfipady. Povinnost se nevztahuje na instituce sidlici
v nestatnich budovach, jak je uvedeno ve ,Statutu VDK® a RDK™: ,Podminkou predlozeni
navrhu na dispozici s administrativnim objektem krozhodnuti je jeho prfedchozi
zaevidovani v Centralnim registru administrativnich budov. Vyjimku z prfedchoziho
zaevidovani v Centralnim registru administrativnich budov tvo/i nabyti nestatniho
administrativniho objektu nebo nabyti kancelarské plochy v nestatnim administrativnim
objektu nebo nabyti administrativniho objektu ¢i kancelarské plochy od statni organizace,
na kterou se nevztahuje pdsobnost zakona ¢. 219/2000 Sb.” [ 45, cit. 9. 12. 2016]

4.3 Mezinarodni srovnani evidence majetku a urovn & hospoda reni

Evidenci statniho majetku a hospodafeni s nim se zabyvaji instituce v mnoha dalSich
zemich EU. Jejich zkuSenosti proto byly vyuzity pfi tvorbé registru CRAB. Nékteré zemé
jiz centralni spravu nebo alespon centralni kontrolu pouZivaiji.

6 VDK = Vladni disloka¢ni komise
” RDK = Regionalni disloka¢ni komise
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,Hospodareni s administrativnimi budovami Ize ¢lenit podle miry centralizace a pravniho
usporadani na:

» obchodni spoleé¢nosti vlastnéné statem (napf. Rakousko, Finsko, Dansko,
Nizozemsko, Svédsko, Némecko, Italie)

» samostatné statni Urady (napf. Francie, Norsko)

» statni Urady, které nevykonavaji vlastnické pravo statu, ale zajistuji kontrolu nebo
dohled a uréuji strategii nakladani s majetkem (napf. Velka Britanie, Spanélsko)*
[48, cit. 14. 6. 2016, str. 6]

4.4 Moznosti vyuZiti databaze CRAB

Registr CRAB vyuziva k hledani efektivnéjSiho vyuZiti budov klicové ukazatele vykonu
(dale jen ,KPI“). Mezi ukazatele KPI muZeme zafadit napf. (m?/1 Ufednika). Tento
parametr byva €asto ovlivnén organiza¢ni strukturou statnich instituci a také schopnosti
dané instituce efektivné vyuzit pridélené kancelarské prostory. Dalsi ukazatel KPI (K&/m?)
byva pouzivan pfedevsim u pronajatych budov.

V registru CRAB Ize vyhledavat podle tfi kritérii. Na internetovych strankach registru
CRAB <http://crab.uzsvm.cz/> je moZnost vyhledat majetek v aktualni nabidce podle
kategorii:

e typ nemovitosti - areal, pozemek, objekt, jednotka, podlazi a prostor

e« region — JihoCesky, Jihomoravsky, Karlovarsky, Kralovehradecky,
Liberecky, Moravskoslezsky, Olomoucky, Pardubicky, Plzerisky, Praha,
Stfedocesky, Ustecky, Vysocina a Zlinsky

e cena

Druhou moZznosti vyhledani vhodné budovy je vytipovani v Gvahu pfichazejicich budov
v samotném registru CRAB. Lze nalézt napfiklad budovu obsazenou jen z ¢asti a je
vhodné prazdné prostory této budovy pouZit pro vlastni zaméstnance misto vyuZivani
pronajmu. V jinych budovach naopak sidli vice statnich instituci, ale jejich spoluprace neni
tak potfebna. Mohlo by dojit k seskupeni jednotlivych instituci spadajicich pod jednoho
zfizovatele (nebo pod jeden resort), které blizSiho kontaktu efektivnéji vyuZiji.

Jako ukazkovym piikladem bylo zvoleno Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky
(dale jen ,MMR"), jehoZ zaméstnanci jsou umisténi také ve vice budovach. Hlavni budova
MMR se nachéazi na Staroméstském namésti a dalSi jsou v ulici Na Pfikopé a v ulici
Letenskd. Jejich vzdalenosti nejsou dochazkové, a proto jsou pracovnici nuceni
spolupracovat predevsim telefonicky ¢&i emailovou korespondenci. Tento zpUsob
komunikace neni nejefektivnéjSim, ale bohuzel kvuli vétSi vzdalenosti a z dlivodu ¢asové
aspory je vyuzivan a nahrazuje osobni komunikaci. Pro fizeni tohoto ministerstva by bylo

v

ReSenim by bylo vyhledat jiné prostory v registru CRAB, které by splfiovaly podminky
k optimalnimu fungovani daného resortu. V pfipadé, Ze by registr CRAB takovou budovu
neobsahoval, bylo by vhodné zvaZzit variantu vystavby nové budovy a prodej i pronajem
budov stavajicich.
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4.5 Sledované udaje v registru CRAB

V registru CRAB se nachazi mnoho informaci o jednotlivych budovach. Mezi nimi jsou zde
také informace o provoznich nékladech jednotlivych budov. Tyto néklady se skladaji
z 8 podpoloZek. Jedna se o naklady uvedené v nasledujicim grafu.

Graf 7: Provozni naklady budov evidovanych v registr u CRAB

Wéklady na likvidaci odpadu } +na 1 zaméstnance

[Néklady na nakup plynu +na 1m2 celkové uzitné plochy

Naklady na nakup studené vody +na 1 zaméstnance

Naklady na nakup tepla +na 1m2 celkové uzitné plochy

*na 1m2 celkové uzitné plochy

Naklady za opravy a udrzby do 40 tis. K&

*na 1m2 celkové uzitné plochy

Naklady za ostrahu *na 1m2 celkové uzitné plochy

\____ W a4

[
[
[N aklady za elektrickou energii
[
[
[

Naklady za uklid

*na 1m2 celkové uzitné plochy

Zdroj: Interni zdroje UZSVM

4.6 Nedostatky registru CRAB

Jako kazda databaze ma i CRAB své nedostatky. Nékteré problémy jsou dlouhodobéjSiho
razu a je nutné jejich postupné odstranovani, jiné jsou naopak chvilkovou zalezZitosti.
Postupnou eliminaci téchto nedokonalosti je mozné zlepSit cely program a zefektivnit jej
pro dalSi vyuzivani.

Existuji nedostatky v nejednotné metodice pro vkladani dat a zejména potom pochopeni
problému autory. Data vloZena do registru jsou kontrolovana aZz zpétné a to pfedevsim na
zékladé prace stémito daty. Problémy vznikaji nedostate¢hou informovanosti
o terminologii stavebnictvi a jejich rozdilech, jako je napf. zastavéna plocha vs. uZitna
plocha.

DalSim muazZe byt liknavost pfi zapisovani dat do registru. Pokud se ve vypisu z registru
CRAB objevi celkovéa plocha, je pfedpoklad, Ze se bude rovnat souctu ploch, ze kterych
se sklada. Problém Spatného scitani maze byt otazkou nepozornosti. V pfipadé zjisténi
takovéhoto problému muZe byt naprava velice rychld. Mohlo by pomoci upozornéni
nesouladu ve vypoctu dil€ich ¢asti s celkovou hodnotou.

Jako dulezity aspekt pfi praci s registrem CRAB, ktery neni dosud dofeSen, je nejen
povinnost vkladani dat do registru, ale zejména relevantnost a seriéznost. Tato povinnost
nyni pfipada pouze institucim sidlicim v budovéach ve vlastnictvi statu ¢i statnich instituci.
Ale statni instituce, jejichZ sidlo je v pronajatych prostorech, tuto povinnost nemaji. Tim se
ztraci smysl dislokovani statnich zaméstnancui z nestatnich budov do vlastnich, protoze
jejich evidence je dobrovolna. Diky tomu nelze dostate¢né efektivné tento problém Fesit.
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Neni jisté, zda jsou &astky uvedené v registru CRAB v&etné DPH? &i bez DPH. Resenim
tohoto rozporu by mohlo byt uvedeni obou ¢astek.

Pro pfehlednost jsou tyto nedostatky shrnuty v nasledujicim grafu:

Graf 8: Souhrn nedostatk U registru CRAB

NEDOSTATKY REGISTRU CRAB:

nejednotna metodika vkladani dat do registru

pochopeni a seridznost autoru pfi vkladani a zpracovani dat

nedostateéné informovanost o nazvoslovi stavebnictvi

liknavost pfi zapisovani do registru

nepovinnost vkladani dat do registru pro slozky statu sidlici v pronajatych prostorech

neuvedeni informace o povaze ceny nemovitosti (pfitomnost DPH v ceng)

finanéni naro¢nost provozu registru CRAB

Zdroj: Autor

CRAB je tedy kli¢ovym vstupem pro optimalizaci nakladd statu za provoz vlastnich budov,
nakladd za najmy pro své pracovniky a v neposledni fadé pfijmi z pronajmu ploch ve
vlastnich budovach cizim subjektim.

Pro kvalifikované rozbory a modelovani budoucich nakladl na opravy, rekonstrukce,
naklady provozni a dalSi je CRAB klic¢ovym podkladem, stejné jako pfi rozhodovani
o pfipadné budouci nové vystavbé. Tato nova vystavba by mohla byt pro stat pfinosem
jak z pohledu modernich administrativnich ploch pro pracovniky, tak zejména v Uspofe
z titulu eliminace oprav a rekonstrukci a zejména potom energetické narocnosti. Proto
bude v této praci uvedena kapitola zabyvajici se problematikou z pohledu Zivotniho cyklu.

8 DPH = dari z pfidané hodnoty; v diplomové praci pouzité DPH 21 %
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4.7 Dilé€i shrnuti kapitoly 4

| pfes urcité nedostatky ma zavedeni CRAB smysl a jeho vystupy maji dobrou vypovidaci
schopnost. Je dulezity neustaly vyvoj registru CRAB a pravidelna aktualizace dat.

Je jednoznacné, Ze soukromy sektor vice nez sektor vefejny, posuzuje sidlo své firmy
z hlediska nékladd, jak pofizovacich, tak provoznich. Rada stavajicich statnich instituci
sidli v objektech dfive postavenych, které v sou¢asné dobé vykazuji vysoké naroky na
provozni naklady, jak co do energii, tak i oprav a udrzby.

Je tedy nutné postavit v kontextu celé prace i zékladni otdzku, zda neni vhodné
vybudovat nové administrativni budovy s postupnym dislokovanim statnich instituci
sidlicich v ekonomicky nevyhodnych objektech.

V nasledujicich kapitolach jsou proto uvedeny nejprve myslenkova mapa (kapitola 5)
a nasledné predinvesti¢ni faze vystavbového projektu (kapitola 6), ktery je nutno feSit
v ramci pfipravy a vystavby novych administrativnich budov v kontextu projektového
fizeni.
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5 Myslenkova mapa

Rozhodovaci proces je definovan jako vybér jedné varianty z vice moznych. Podkladem
k rozhodovacimu procesu je pravé myslenkova mapa.

Myslenkovd mapa této diplomové prace zachycuje varianty mozného hospodareni
s administrativnimi budovami v majetku statu ¢&i statnich instituci.

Graf 9: MySlenkova mapa diplomové prace

CasLipi-

cesTovANixReL

Zdroj: Autor
V mySlenkové mapé se prolinaji zdanlivé riznorodé faktory, které souvisi s odliSnym
pohledem na feSeni takto slozitého problému.
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5.1 MysSlenkova mapa pro rozhodovaci proces

Jak jiz bylo uvedeno, stat si i kancelarské plochy pronajimé pro vlastni potfebu a své
nevyuZzité plochy jsou mu zase zdrojem pfijmud. Statni instituce maji sva organizani
schémata a témto neni jednoznadné mozné uzplsobit kancelafské plochy, mysleno
budovy. Castym jevem byvaiji dislokagni zasahy. Markantni byly napfiklad po roce 2002
v Praze, kdy byla cela fada budov v centru mésta poSkozena povodnémi. Dislokace jsou
feSeny v ramci stavajicich budov a stale ¢astéji se hovofi i o vystavbé novych objektu.

V hlavnim mésté Praze je diskutovana varianta vystavby takového centra. Pro takovouto
vystavbu by bylo nutné vyhledat vhodnou lokalitu dle specifickych pozadavkd. Idealnim
kandidatem by mohlo byt Gzemi v majetku statu nebo v majetku hlavniho mésta Prahy,
kde by nevznikaly prodlevy ani problémy z divodu nutnosti prevodu Uzemi v katastru
nemovitosti do vlastnictvi Ceské republiky.

Statni instituce jsou rozmistény po celém hlavnim mésté Praze. Jejich rozloZeni je
nerovnomérné, ale mnoho z nich se nachazi v centru mésta, kde sidli z velké ¢asti ve
starSich budovach. Tyto budovy jsou energeticky narocné, a tim jsou vysoké i jejich
provozni naklady.

PFi Gvaze o nové vystavbé je nutné pocitat také s naklady na projektové a prizkumné
prace. Dale by mélo byt uvazovano také s investicemi vyvolanymi touto vystavbou a se
zménami z divodu vyuZiti stavajiciho Gzemi, jako je napfiklad vystavba nové Cistirny
odpadnich vod (dale jen ,COV*), Gprava infrastruktury v lokalité a dal$i zmény z ddvodu
zvyseni koncentrace osob v daném misté.

DalSim problémem je pfipadny prodej budov po premisténi pracovnikl z budov
stavajicich do novych. Pfi prodeji stavajicich budov je nejdulezitéjsi ¢asovy sled celého
procesu. V pripadé, kdy by se na trhu realit objevilo vice budov stejného charakteru,
mohla by se tim sniZit trzni hodnota jednotlivych nemovitosti. Pokud by vSak byl prodej
rozfazovan do delSiho ¢asového obdobi, mohl by byt v kone¢né fazi pfijem z prodeje
nemovitosti vyssi.

5.2 Provozni naklady

5.2.1 Konstruk €ni a dispozi €ni reSeni

Soucasnym trendem je pramérna velikost kancelarské plochy 12 m?/ Gfednika.
Zaméstnanci ve stavajicich budovach mivaji kancelafre, které jsou mnohdy zbyte¢né
velké, a proto provozni naklady pfepoctené na pracovnika mohou byt zbytec¢né vysoké.
Upravou vnitfniho usporadani prostoru budov, pokud je to mozné, by mohlo byt dosazeno
snizeni provoznich nakladl a zvySeni efektivity vyuziti prostor v budovach.

5.2.2 Provozni naklady starsich budov

StarSi budovy nemusi splfiovat dneSni pozadavky na optimalni pracovni prostor
administrativnich zaméstnanct (velikost prostoru, klimatizace, optimalni pocet a velikost
pfidruZzenych prostor — zasedaci mistnosti, socialni zafizeni aj.). Z divodu velké
konstrukéni vysky nékterych starSich budov byvaji vytapény zbytecné velké prostory, mezi
které patfi dominantni atria (vstupni haly) a viceramenna prostorna schodisté.
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Rada stavajicich administrativnich budov je pod paméatkovou ochranou, proto je nelze
plné modernizovat, nebo je modernizace spojena s vysokymi investi¢nimi naklady
plynoucimi z péCe o pamatkové chranéné budovy, napfiklad z ddvodu honosné
zdobenych a reprezentativnich prostor starSich budov.

5.2.3 Tepelné ztraty

Na vysi provoznich nakladld se velkou mérou podileji néklady na vytapéni. Je zfejmé, ze
naklady na vytapéni starSich budov jsou oproti budovam modernim nesrovnatelné vyssi.

Trendem dnesSni doby je provozni ndklady minimalizovat. Vysoké tepelné ztraty mohou
byt zpusobeny velkym mnozstvim okennich otvoru, které jiz maji po ,ekonomické* ¢&i
.technické” Zivotnosti. Ztraty jsou zplsobeny netésnostmi oken, tzv. nepfimym vétranim.
DalSim ddvodem mohou byt tepelné mosty, k nimz dochazi napfiklad v prekladech.
Vysoké provozni naklady stavajicich budov vznikaji diky tepelnym ztratdm v objektech
zpUsobenych neefektivnim vétrdnim a také Spatnym technickym stavem budov.

V souvislosti s pouzitim modernéjSich materiali a metod vystavby je mozné tepelné ztraty
objektd snizovat.

Jednou z cest k minimalizaci ztrat maze byt zatepleni budovy. Je potfeba pouzit spravny
technologicky postup, jinak by se mohla budova znehodnocena a podminky by se mohly
jesté zhorsit, napf. zvySenim vlhkosti v mistnostech ¢i rosenim okennich vyplni. Vzhledem
k Castému pouzivani zdobenych fasad a zafazenim budov do paméatkové péce neni vzdy
moZzné pouZzit zatepleni budov z vnéjSi strany. Lze pfemyslet o zatepleni z vnitfnich stran
obvodového plaste, které s sebou pFindsi komplikace ve formé zmenseni vnitinich prostor
a komplikovaného ,skloubeni* uzivani budovy a soudobé realizace rekonstrukce. Tento

zpUsob zatepleni v8ak nevyfeSi Unik tepla Uplné, jelikoz velika ¢ast unika skrz stropy
a vénec, tudiz vnitfni zatepleni obvodového plasté nemusi dostateCné pomoci.

s vr

DalSim aspektem muize byt stafi jednotlivych ¢asti konstrukci budov. Okna a vchodové
dvefe mohou nepfimym vétrdnim odvadét teplo z budovy. Jednoduchym feSenim je
vymeéna vyplni otvorl za nové prvky. Pfi poZadavku zachovani stavajiciho vzhledu lze
vyrobit repliky. Jedna se sice o drazsi zaleZitost, avSak nenarusi vzhled budovy. Vyména
oken sebou pfinasi zmény ve zpusobu uZivani nemovitosti, uZivatelé se museji naucit

jinému zpusobu vétrani, aby predesli zvySeni vihkosti, o které iz byla fec.

V pripadé, kdy se jedna o pronajaté prostory od soukromych subjektd, Ize tyto problémy
feSit opusténim pronajimanych prostor.

Na nize uvedeném piikladu® jsou ukdzany mozné tepelné ztraty objektu. Jednd se
o budovu Ministerstva Zivotniho prostfedi (dale jen ,MZP“) postavenou v Praze 10 —
VrSovicich v roce 1977. Snahou je minimalizace téchto ztrat, ¢&imz se sniZuji provozni
néklady budovy jako takové. Dle architektonické kompozice m& budova vystupujici
sklenény &tit, jeZ esteticky nabourava jednotny raz budovy. BohuzZel praveé tato konstrukce
negativné ovliviiuje tepelné podminky uvnitf objektu.

9 Informace jsou ke dni 11. 4. 2009.
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Obrazek 2: Fotografie budovy Ministerstva zivotniho prost fedi Ceské republiky

Zdroj: [17, cit. 29. 10. 2016]

Na nasledujicim obrazku je pomoci termokamery zachycena teplota plasté budovy.
Spodni hranice oznatena tmavé modrou barvou ma teplotu 11,5°C, horni hranice
prechazi z ervené az do bilé barvy a nejvyssi bod stupnice ukazuje 16°C.

Obréazek 3: Termosnimek budovy Ministerstva Zivotnih o prost fedi Ceské republiky

Zdroj: [17, cit. 29. 10. 2016]

Na termosnimku je zachycen unik tepla prfedevsim skrz sklenény Stit, ktery neni tepelné
izola¢ni a propousti velikou &ast tepla z budovy. Vysokymi tepelnymi ztratami se zvySuje
potfeba topit v budové, aby byl anik tepla vyrovnan. Tim vznikaji jesSté vySSi provozni
naklady, konkrétné naklady na vytapéni objektu. Nej¢astéji vznikaji tzv. tepelné mosty ve
véncich a u prekladd. U oken jsou tepelné ztraty obvykle zpusobené starymi okennimi
tabulemi, jejichz tepelna izola¢ni schopnost je nizka. V budové pak neprobiha spravna
termoregulace, jelikoz vzduch neustale odchazi. Uvnitf vznika tepelnd nepohoda pro
zaméstnance, na pracovisti tak neni pfijemné pracovni prostfedi. Zaméstnanci mohou mit

pocit zimy a disledkem muze byt vySSi nemocnost. Tato problematika se tyka predevsim
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zaméstnancl sedicich blizko oken, kde je unik tepla a vySSi pfistup studeného vzduchu
z venku vzdy citelng&jsi.

Investice do jakychkoliv Gprav sméfujicich ke snizeni nakladi na vytapéni musi byt
v predstihu velmi dobfe zvazena a vypodtena navratnost vloZzenych prostredku.

5.3 Disloka éni agenda

Vyuziti stavajicich objektd a optimalizace nakladu Uzce souvisi s problematikou dislokace.
Dislokaci zaméstnancl v rdmci budov ve vlastnictvi statu nebo statnich instituci je mozné
feSit vice problému spojenych se sou¢asnym stavem, s Usporou finanénich prostfedkl za
pronjem budov pro potfeby statu a dale s efektivnim vyuZzitim objektd vlastnénych statem
a naopak budov pronajimanych soukromému sektoru.

5.4 Vystavba novych prostor

5.4.1 Popis zam éru

Zajimavou variantou je dislokace se zaméfenim na vystavbu nového objektu, kam by byly
pfesunuty statni instituce. Takovyto objekt by podle lokality a danych moznosti mohl
pojmout vice statnich instituci. Pokud by mél komplex dostateCnou kapacitu, bylo by
mozné zde umistit pracovniky v fadech tisicu.

V této praci budou uvazovany dvé varianty navrhu vystavby.

5.4.2 Varianta jedné budovy

Dle lokélnich podminek lze vystavét budovu o maximalni mozné puadorysné ploSe
a maximalni vySce objektu, vzhledem k velikosti pozemku, jeZ je ve vlastnictvi spadajiciho
pod Ceskou republiku. PFi navrhu objektu je tfeba Fidit se Uzemnim planem daného
Uzemi, na némZ se pozemek nachézi. Objekt je mozZno vystavét v téméF nulovém
standardu, tzn. s ,velmi nizkou energetickou narocnosti, jejiz spotfeba energie je ve
znac¢ném rozsahu pokryta z obnovitelnych zdrojd.” [15, 82, odst. 1, ¢ast w]

Budovu by mohly kancelarské jednotky klasického typu (maximéalné 2-4 zaméstnanci /
jednotku) o prumérné plose 12 m? kancelaiské plochy / Ufednika, v ndvaznosti na
organizacéni strukturu statni instituce.

PFi uvazovani velikosti budov je tfeba pocitat také se zasedacimi mistnostmi, které nejsou
zapocitavany do kancelarské plochy, stejné jako komunikaéni prostory a socialni zafizent,
chodby a dalSi. Zasedaci mistnosti by mély byt na kazdém podlaZzi o raznych velikostech
uzitné plochy. Pro vysSi manaZzerské pozice, z divodu jejich ¢astéjsiho jednani, je mozné
nahradit zasedaci mistnost zvétSenim podlahové plochy pfislusnych kanceléfi. V navrhu
je zapotfebi mit i unikové cesty, které nejsou za bézného provozu pouzivany, téZ prostory
pro stravovani, archiv a;.

Z duvodu zadlenéni do stavajici zastavby, by mohla byt vystavba jedné jediné budovy
komplikovana. Je také nutné vzit v Gvahu pfipadné regulace Uzemniho planu dané
lokality. Vystavba jedné budovy je samozifejmé& mozn4, ale nemusi byt nejlepSi variantou.
Pokud by bylo uvazovano o komplexu vice budov, mohlo by se jednat o vhodny zplsob
rozvoje dané méstské ¢asti.
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5.4.3 Varianta kampusu

Vystavba komplexu administrativnich budov je vhodnou variantou pro vytvoreni velkého
poctu funkénich mist pro statni Gfedniky. Neovliviiuje vyrazné vzhled okoli a kazda
budova tvofi samostatnou funk&ni jednotku. Zaméstnanci by mély lepSi vyhled
a pfedevsim vice pfirodniho osvétleni. V takovém komplexu by mohla byt vytvofena
zelena prostranstvi mezi budovami, ktera by se stala odpoc€inkovymi zénami v pfijemném
zaveétri pro zaméstnance i navstévy.

Pri vystavbé takového komplexu je vSak nutné premyslet také nad inZenyrskymi stavbami
souvisejicimi s jeho provozem, které je potfeba zahrnout do projekénich praci. U vSech
inZenyrskych staveb je nutné dimenzovat sité tak, aby pojaly celou novou vystavbu.

5.5 Budovy v centru Prahy ve vlastnictvi statu

V pfipadé Uvahy nad vystavbou nového komplexu administrativnich budov je nezbytné
feSit problematiku tykajici se sou€asnych sidel jednotlivych statnich instituci, které by
v pfipadé odstéhovani téchto instituci zlstaly prazdné.

Bylo by nutné nalozit s budovami v kratkém c€asovém horizontu. Prdzdné budovy by
mohly zchétrat a navic je zbyte€né nevyuZiti budov nehospodarné. Variantami nalozZeni
s nemovitym majetkem je prodej, prondjem soukromému sektoru &i nabidka statnim
institucim, které z titulu své naplné jsou vazany k dané lokalité.

Pokud by bylo uvazovano o prodeji ¢i pronajmu je dulezZité vytvofit si pfedstavu o vySi
prodejni ceny €i najemného. Pro ocenéni nemovitého majetku existuji tfi metody:

Porovnavaci Vynosova Nakladova
metoda metoda metoda

Ocenéni majetku je dulezitou soucasti porovnani vyhodnosti jednotlivych variant naloZeni
s nemovitym majetkem. V diplomové praci bude pouZita pouze porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda oce riovani nemovitého majetku

PFi pouZziti této metody je cena nemovitosti ur€ena srovnanim trznich cen nemovitosti
obdobnych. Porovnavany jsou nemovitosti stejného typu, u kterych jsou jednotlivé
vlastnosti ohodnoceny oproti ocefiované nemovitosti.

Vysledkem je trzni cena ocefnované nemovitosti. Toto ocenéni bude vypocteno v praktické
Césti této prace v kapitole 7.7.

Vynosova metoda oce riovani nemovitého majetku

Vynosova metoda je zaloZzena na oCekavaném vynosu z dané nemovitosti. K ocefnovani
komercnich nemovitosti je pouZiti vynosové metody vhodnéjSi neZz pouZiti metody
porovnavaci. V této praci byla ale pouzZita porovnavaci metoda z ddvodu jednotné
metodiky postupu pro ocenéni nemovitosti uréené k prodeji i prongjmu.
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5.6 Dilé&i shrnuti kapitoly 5

Provozni ndklady starSich budov mohou byt vyS3i nez provozni naklady budov novéjSich.
Problém sniZzeni nakladd mohou byt vyfeSeny rekonstrukci, dislokaci do jiné budovy ¢i
vystavbou nového objektu.

V pfipadé dislokace ¢&i vystavby nového objektu je nutné také zvaZzit budoucnost
stavajicich objektu.
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6 Predinvesti €éni faze vystavboveho projektu

6.1 Obecna charakteristika vystavbového projektu

V pfipadé FeSeni vystavby novych administrativnich budov je z ddvodu komplexnosti
prace dale uveden postup v jednotlivych fazich vystavbového projektu.

Kazdy vystavbovy projekt se sklada ze ¢tyf zakladnich fazi:

Graf 10: Faze vystavbového projektu

1. Predinvesti¢ni

faze 2. Investiéni faze 3. Faze uzivani 4. Likvidaéni faze

Zdroj: [7]

Prvni fazi je predinvestiéni (pfipravna) faze, ve které je rozhodovano, zda bude projekt
uskute¢nén ¢&i nikoli. Druh& investi¢ni faze je ¢lenéna na investi¢ni pfipravu (zakoncena
vybérem dodavatele stavby), realizacni pfipravu (zakonfenou pfedanim stavenisté)
a samotnou realizaci stavby (zakon€enou kolauda¢nim rozhodnutim). TFeti fazi projektu je
faze uzivéani, ktera konc&i souhlasem s likvidaci stavby.

V diplomové praci se hovofi vramci vystavby nového kampusu pouze o fazi
predinvesti¢ni, jelikoZ je feSen pouze namét na zpracovani architektonické studie, ktera
by mohla vzniknout. Jsou zde feSeny predevsim ekonomické a finanéni analyzy.

+Predinvesticni faze je ¢asové obdobi od prvnich podnétd na investici do realizace stavby
pres definovani koncepce vystavbového projektu az po rozhodnuti, zda a kde projekt
bude ¢i nebude realizovan.“ [7, str. 21]

V této fazi probih& sbér dat, jejich analyza a nasledné vyhodnoceni. [7, str. 21]

Graf 11: Otazky v p fedinvesti €ni fazi

Kde
Pro¢ Kdy

Co /r)\ Za kolik
Zdroj: Autor

V predinvesti¢ni fazi jsou definovany cile projektu, investor ma snahu odpovédét si na
otazky ve vySe uvedeném grafu. V predinvesti¢ni fazi je feSen odhad pofizovacich
nakladd. Zajistuji se pozemky, jsou hledany zpusoby financovani, feSi se mozné rizika
spojena s vystavbou projektu, jejich identifikace a analyza.

V této fazi se také zpracovava dokumentace na arovni studie koncepéniho projektu na
zékladé provedenych analyz.[7, str. 22]
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Graf 12: Analyzy provedené dokumentace na Urovni st  udie koncep €niho projektu

epruzkum trhu

Okoli projektu *prizkum lokality a jejiho okoli

e stavenisté

« architektonicka studie

ReSeni projektu *marketingova studie

estudie proveditelnosti

A

Spravni feSeni +studie hodnoceni vlivi stavby na Zivotni prostfedi (EIA)

Zdroj: [7, str. 22]

6.2 Popis lokality

Jak bylo jiz zminéno, vybér lokality pro vystavbu nové budovy je FeSen v predinvesti¢ni

fazi projektu.

.Kazda konkrétni stavba ma podle svého Ucelu urcité naroky na pozemek i jeho okoli.” [2,
str. 31] Pro hledani lokality je dulezité mnoho aspektd. Hlavnimi parametry pro
posuzovani vhodnosti lokality jsou:

.~vhodnost pozemku zhlediska G¢elu a funk éniho vyuZiti stavby ,
tj. charakter lokality z hlediska atraktivnosti, velikosti, orientace, svaZzitosti,
dopravnich moznosti aj.

soulad poZadovaného typu stavby s vyuZitim pozemku podle Uzemné
planovaci dokumentace a dalSich predpisd, jejichz ucelem je ochrana
verejnych zajmd (ochrana uzemi, pfirody a krajiny, Zivotniho prostredi apod.)
— napr. zastavitelnost pozemku, ochrannd pasma, opatfeni o stavebni
uzavére,

mozZnost napojeni na verejnou infrastrukturu

znalost stavajicich vlastnickych prav , jejich omezeni — napf. vécna
bfemena, pohledavky (zastavni pravo aj.), plomby apod.

pAjatelnost ceny pozemku z hlediska investicniho zaméru

hydrogeologické poméry na pozemku a jiné fyzikalni vlastnosti pozemku
véetné ostatnich sloZzek Zivotniho prostredi, které jsou podstatné zviasté
u vétsiny inzenyrskych staveb (vodni dila, skladky odpadd, benzinové pumpy
aj.), v sou¢asné dobé je mnoho technickych moznosti, jak prirodni prekazky
pfekonat, avSak za cenu zna¢ného zvySeni nakladd.” [7, str. 31-32]

6.3 Rizika vystavbového projektu

Analyza rizik by méla byt nedilnou soucasti planovani jakéhokoli vystavbového projektu.
.Rizikem mdze byt kazda odchylka od planovanych cild, ktera zpdsobi ztratu a kterd mdaze
v dané situaci nastat.” [62]
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1Y)

i fizeni rizik je pouzivan nasledujici postup:

Graf 13: Postup fFizeni rizik

Zdroj: [62]

U kazdého rizika je stanovena véha rizika a jeho pravdépodobnost. Existuje vice metod
k analyzovani rizik, (seznam rizik, matice rizik, analyza ,What if*, pfedbézna analyza
zdrojl rizika, aj.). Konkrétné matice rizik rozdéluje jednotliva rizika do &tyf skupin podle
zavaznosti dopadu rizika na vystavbovy projekt.

Graf 14: Matice rizik

Pravd épodobnost
vyskytu rizika p

Zdroj: Autor
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Graf 15: Postup p Fi ur €ovani rizik

1 - negativni dusledek je minimalni 10 - negativni disledek je fatalni

1,0 - vyskyt skoro jisty

Zdroj: Autor
Rizika, ktera mohou nastat béhem vystavby:

e zmeéna Urokové sazhy

e zmeéna danovych predpisu

* nepfiznivé klimatické podminky
e zmeény v projektové dokumentaci
* nedodrzeni BOZP

* nedodrZeni pracovnich postupu

6.4 Celkové naklady na po Fizeni stavby

Celkové néklady na pofizeni stavby se daji pfedbézné vycislit pomoci tzv. propodctu.
Jedna se o prvni odhad naklad( dalezitych pfedevSim pro investora

.veskeré naklady vznikajici investorovi v prubéhu pofizovani stavby jsou zahrnuty ve
struktufe nakladd IIl. Grovné:

I.  Projektové a prizkumné prace
Il.  Provozni naklady

Ill.  Stavebni objekty

IV.  Stroje, zafizeni, inventar

V. Umélecka dila
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VI.  VedlejsSi ndklady spojené s umisténim stavby
VII.  Ostatni naklady
VIll.  Rezerva

IX.  Ostatni investice

X.  Nehmotny investiéni majetek

XI.  Provozni ndklady na pfipravu a realizaci stavby
XIl.  Kompletaéni ¢innost” [4, str. 29]

vvvvvv

jen ,ZRN“) aurCuji cenu, od které se odviji dalSi naklady projektu stanovené pouze
procentualni sazbou, jako jsou ,projektové a prazkumné prace®, ,vedlejSi ndklady spojené
s umisténim stavby“, ,ostatni ndklady" a ,rezerva.”

Naklady IV., V., VI., X., XI., XII jsou pro potfeby této prace predpokladany jako nulové,
proto nebudou dale popsany.

6.4.1 Stavebni objekty

Soubor vS8ech stavebnich objektu (dale jen ,SO) tvofi hlavni ukazatel, tzv. ZRN. Od vySe
ZRN jsou odvozeny dalSi polozky celkovych nakladd stavby.

Ceny podle JKSO 1°

V néasledujici tabulce jsou vysvétleny jednotlivé typy SO a pfiklady staveb patficich do
dané skupiny dle jednotné klasifikace stavebnich objekttd (dale jen ,JKSO*). Mérné
jednotky se rozliSuji podle oborU:

« pozemni stavitelstvi m?3 obestavéného prostoru
e liniové stavby m délky trasy
» inZenyrské stavby  m? upravované plochy

U kazdého SO je vypocten pocet mérnych jednotek (m, m? nebo m?3), ktery je dale
prenasoben jednotkovou cenou konkrétni skupiny.

10 JSKO = jednotné klasifikace stavebnich objektd; pouziva jako ukazatel se pfi ocenéni SO
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Tabulka 1: Rozd éleni stavebnich objekt G dle JKSO

budovy zdravotni péce, vyuky, vychovy,
801 Budovy ob&anské vystavby sportu, Fizeni, spravy a administrativy, | m?
rekreace aj.
802 Haly obCanské vystavby haly pro _kulturu, sport,  spolecne m?3
stravovani aj.
803 Budovy pro bydleni domy bytové, rodinné aj. m3
. . haly pro primysl, energetiku, dopravu a| 4
811 Haly pro vyrobu a sluzby spoje, skladovaci v zemédélstvi aj. m
, < budovy pro pramysl, energetiku, vodni| 5
812 Budovy pro vjrobu a sluzby hospodafrstvi, dopravu a spoje aj. m
813 Véze, stozary, kminy \;}aze chladici, stozary, vézové zasobniky m?
Nadrze a jimky Cdistiren vod a }
814 ostatni pozemni nédrze, jimky, | nadrze COV, zasobniky pozemni aj. m3
zasobniky, jamy
815 Objekty pozemni zvlastni oploceni, zdi a valy aj. m
. . s komunikace pozemni, plochy letist,|
822 Komunikace pozemni a letiste drahy lanové pozemni bezkolejové aj. m
827 Vedeni trubni dalkova a pfipojna pI'IE)(,)jka'. vqc}ov_odm, plynova, splaskova, m
destova, pfipojka NN aj.

Zdroj: [16, cit. 12. 9. 2016]

Ceny dle UUR

Ceny uréeny pomoci Ustavu Uzemniho rozvoje (déle jen ,UUR®) jsou predpokladané
naklady na stavebni dilo v oblasti dopravnich staveb a technické infrastruktury. Jedna se
0 presngjsi ur¢ovani ndkladd s ohledem na zplUsob provedeni, material a dalSi vlastnosti
jednotlivych SO. ,Hodnotové Udaje jsou v cenové arovni 2. pololeti 2015 (bez DPH) a je
vhodné povazZovat je za primérné a orientacni.” [9, str. 7] Podkladem pro vytvoFeni tohoto
sazebniku byl cenik URS™ Praha, a.s. a RTS, a.s., Brno.

Veskeré naklady SO technickeé infrastruktury a dopravnich staveb jsou pocitany na bézny
metr.

6.4.2 Projektové a pr tzkumné prace

Do projektovych a prizkumnych praci jsou zapoc€itavany prace souvisejici s projektovou
dokumentaci ve vSech fazich projektu. Do téchto praci jsou zahrnuty napfiklad naklady na
geologické posudky uUzemi, vytyCeni stavajicich siti v lokalité, naklady na studii,
vypracovani dokumentace v raznych drovnich schvalovaciho procesu.

VySe téchto nakladd je stanovena % ze ZRN. Nejdfive je nutné zaradit vlastni budovu do
honorarové zony pro pozemni stavby.

11 JRS = Ustav racionalizace ve stavebnictvi
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,Honoréa rova zéna |

Stavby, objekty a zafizeni administrativni, ubytovaci, popfipadé jiné stavby a objekty pro
doc¢asné pouZiti provizorniho charakteru bez socialniho a hygienického zafizeni,
oddechové haly a herny, kryté promenady a shromazdovaci haly, pfistavky, spojovaci
chodby, jednoduché tribuny, pfistfeSky, jednoduché zemédélské, pridmyslové a skladové
haly bez jefabovych drah apod.

Honora fova zéna ll

Stavby, objekty a zafizeni jednoduché, nizkopodlazni administrativni a obytné budovy se
spole¢nym sanitarnim zafizenim a kuchyni, garaZe, skleniky, jednoduché dilny bez
jerdbovych drah, jednoduché zemédélské, vodohospodarské, pramyslové a skladové
haly, pokladny, lodénice, prodejni sklady, vratnice, Satny, oSetfovny, hudebni paviléony
apod.

Honora fova zoéna lll

Stavby, budovy a zafizeni administrativni, ubytovny a bytové objekty se standardnim
vybavenim a prumérnymi néaroky, materské Skoly, jesle, zakladni Skoly, zdravotni
stfediska a polikliniky, nakupni stfediska, veletrzni a vystavni pavilény, pozarni stanice,
jednoduch& kulturni zafizeni a kina, télocvicny a sportovni zafizeni, patrové garaze,
vyrobni budovy lehkého priamyslu, tiskarny, chladirny, zemédélské haly a zafizeni apod.

Honora fova zéna IV

Stavby, objekty a zafizeni obytné a administrativni s nadprdmérnymi poZadavky,
vicepodlazni, s méné obvyklymi konstrukcemi a s dalSimi doplrikovymi funkcemi, stfedni
a vysoké Skoly se specialnimi uéebnami, laboratofemi a pfednaskovymi saly, polikliniky,
nemocnice, odborné lécebny, rehabilitacni, lazeriskd a rekreacni zafizeni s velkou
kapacitou a nadprgmérnymi naroky, obchodni a nakupni centra, hotely a jina
velkokapacitni ubytovaci zafizeni s nadprdmérnymi naroky, spravni budovy (banky,
spofitelny apod.), kaple, stadibny a sportovni aredly, kulturni viceucelova zafizeni,
obradni siné, oborova muzea a galerie, knihovny, archivy, budovy pro vyvoj a vyzkum se
specialnim vybavenim, primyslové a inZzenyrské budovy s naroénymi konstrukcemi
a specialnim vnitmim vybavenim nebo technologii, zemédélské budovy se zvIastni
technologii a vybavenim, specialni vojenské objekty apod.

Honora fova zona V

Stavby, objekty a zafizeni obytné pro individualni bydleni s nejvy$Sim standardem,
nemocni¢ni aredly s nejvy$Simi naroky a specialnim vnittim vybavenim, univerzitni
Kliniky, vyznamné a specialni spravni budovy (soudy, parlamenty, radnice apod.), kostely,
viceoborova muzea, koncertni haly a divadla, speciélni knihovny a archivy, vyzkumné
Ustavy se specialnimi laboratofemi, rozhlasovda, televizni a divadelni studia, specialni
objekty tézkého pramyslu a energetiky (ocelarny, koksovny, jaderné elektrarny apod.)” [4,
str. 90]

Podle charakteru ocenované nemovitosti bude vybrana odpovidajici honorafova zona.
Nasleduje uréeni vySe % za projektové a prizkumné prace. K tomuto vypoctu slouZzi
nésledujici tabulka.
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Tabulka 2: Honora fové zony podle kategorie objektu

1 8,07 9,67 11,74 14,75 16,16 18,11
5 6,80 8,11 9,72 11,81 13,37 14,79
10 6,31 7,51 8,96 10,89 12,32 13,54
20 5,87 6,96 8,26 10,04 11,36 12,43
30 5,62 6,66 7,87 9,58 10,83 11,79
40 5,45 6,45 7,61 9,26 10,47 11,38
50 5,32 6,29 7,42 9,03 10,20 11,05
100 4,94 5,83 6,84 8,32 9,40 10,12
200 4,59 5,40 6,30 7,67 8,66 9,28
400 4,26 5,00 5,81 7,07 7,98 8,50
600 4,08 4,78 5,54 6,75 7,60 8,08
800 3,96 4,63 5,35 6,53 7,35 7,79
1000 3,87 4,52 511 6,38 7,17 7,57

Zdroj: [42, cit. 17. 9. 2016]

Ve sloupci ,Zapocitatelné naklady” je vybrano rozpéti, do kterého spada pravé vyse ZRN.
Sledovanim zapoditatelnych nékladd s honorafovou zénou jsou ureny Ctyfi krajni
hodnoty procentudlni vySe za tyto prace. Pomoci interpolace je nasledné vypoctena
Castka odpovidajici vySi projektovych a prizkumnych praci na dany projekt.

Castka za projektové a prizkumné prace bude nasledné rozdélena do deviti vykonovych
fazi (dale jen ,VF*) v procentualnim rozdéleni, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 3: Rozd éleni celkového honora e do vykonovych fazi

VF1 | pfiprava zakazky PPR 1% 1% 2%
VF2 navrh/studie stavby STS 13% 13% 17%
VF3 | vypracovani dokumentace pro UR DUR 15 % 15 % 11 %
VF4 | vypracovani dokumentace pro SR DSP 22% 26 % 30 %
VE5 \s/%/;\;g;ovanl dokumentace pro provedeni DPS 28 0% 24 % 25 04

vypracovani dokumentace pro zadani
stavby dodavateli

VF7 spoluprace pfi vybéru dodavatele VDS 1% 1% 0%
spoluprace pfi provadéni stavby autorského
a investorského dozoru

VE9 spoluprace po dokonéeni stavby a uvedeni

do uzivani
Zdroj: [4, str. 40]

VF6 DZS 7% 7% 4%

VF8 ATD, ITD 11% 11% 7%

SKP 2% 2% 4%

6.4.3 Provozni naklady

Je dulezité si uvédomit, Ze pfipadny administrativni komplex by byl umistén
pravdépodobné v nezastavéné oblasti bez stavajicich inZenyrskych siti, kde by bylo
potfeba vyfesit napojeni na stavajici sité nebo vystavbu COV.
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Do provoznich nékladu byly zahrnuty naklady na provozni soubory, které jsou potfebné
pro spravné fungovani navrhované budovy. Mezi né patfi i pfipadny navrh realizace COV
a navrh hospodareni s deStovymi vodami (déle jen ,deStova nadrz®).

Pfipojeni vodovodni a stokovych siti by mélo byt feSeno vramci projekenich
a prizkumnych praci jiz ve fazi navrhové studie. [2, str. 117 + 119] Stejné tak by mélo byt
feSeno napojeni téchto siti do systému a odvod destové vody z pozemku.

Cistirna odpadnich vod

Pfi navrhu feSeného komplexu administrativnich budov je nutné pocitat s odpadnimi
vodami, které by bylo potfeba odvést z komplexu do stokového systému.

V prvni fadé by bylo nutné zjistit dimenzi stokovych systému a zaroven provéfit kapacitu
stavajici COV, kam by byly sité v dané lokalité svadény. V pfipadé dostateéné kapacity
COV a zéroven stokovych systému by nemusela byt vystavba COV kalkulovana.

Informace jsou zjistovany bé&hem zpracovani navrhu studie. Toto neni pFedmétem
diplomové prace, a proto bude uvaZovano o vystavbé COV pFimo v misté vystavby
v ramci pfedpokladu nedostate¢né kapacity.

DeStova nadrz
Soucésti navrhu feSeného komplexu by mélo byt poditano také s destovymi vodami.

Moznosti vsakovani destovych vod by mély byt stanoveny v dalSich stupnich projektové
dokumentace na zakladé podrobného geologického prizkumu a vsakovaci zkousky.

6.4.4 VedlejSi ndklady spojené s umist énim stavby

Néaklady spojené s umisténim stavby (dale jen ,NUS") pfedstavuji mimo jiné naklady na
zafizeni stavenisté. Jsou vypocteny procentualni pfirdzkou.

6.4.5 Ostatni naklady
Do ostatnich nakladl patfi napfiklad naklady zobrazené v nasledujicim grafu.

Graf 16: P fiklad moZnych ostatnich naklad 0 stavby

Vyty€eni stavby na zacatku realizace \

Zaméfeni provedené stavby |

Poplatky na katastru nemovitosti \

Poplatek za pfipojeni na vefejnou kanalizaci v obci

Poplatek za pfipojeni k elektrické siti \

Poplatek za vyfizeni Gvéru \

CommY Y veeYoumnY mmY 30 0 )

Zdroj: [4, str. 93]
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6.4.6 Rezerva

VySe finan¢ni rezervy se pohybuje u novostaveb okolo 4 — 7 % ze ZRN. [4 , str. 30]

6.4.7 Ostatni investice

Do ostatnich investic patfi napfiklad i ndklady na pofizeni pozemku.

V této praci bude uvazovano s pozemky jiz vlastnénymi investorem, tedy statem. Vlastni
vypoCet je uveden nasledovné v kapitole 7.9 a respektuje pristupy uvedené v této
kapitole.

6.5 Zivotni cyklus stavby

6.5.1 Vyznam

Posuzovat stavajici stav a navrhovat budouci feSeni je tfeba se zohlednénim Zivotniho
cyklu staveb, resp. budov. Stat vlastni velky pocet administrativnich budov a vynaklada na
jejich chod nemalé prostfedky. Nezbytné je zmapovani sou€asného stavu na zékladé
zhodnoceni modelovani vyvoje finanénich potfeb pro udrZzeni souasného stavu, Ci
pfipadné jeho vylepSeni formou obnovy €i rekonstrukce.

Do nakladl je vSak tfeba zapocitat nejen naklady stavebni, ale i fadu dalSich nezbytnych
Udaju, predevsSim vS8ak naklady provozni (ndklady na energie, modernizaci, rekonstrukci
a udrzbu).

Proti takovému rozboru je nutno posoudit i pfipadnou variantu vystavby novych objektd,
vCetné prodeje budov stavajicich.

Zivotni cyklus stavby, angl. Life Cycle (dale jen ,LC"), je dlleZitou sou&éasti kazdého
projektu. Zahrnuje vSechny néklady stavby, kterymi nejsou pouze néklady na pofizeni, ale
také naklady na provoz, opravu a udrzbu a také naklady na likvidaci stavby. Jejich
procentualni zastoupeni je uvedno v nasledujicim grafu:

Graf 17: Rozd éleni naklad G Zivotniho cyklu stavby

néklady na néaklady na
provoz; 40% likvidaci; 5%
naklady na pofizeni stavby
/\ mnaklady na GdrZzbu a opravy
naklady na naklady na naklady na provoz
ﬂdrib%;zp’a"yi POF"ZGZ”(;(;)tabe; B néklady na likvidaci

Zdroj: [43, cit. 10. 12. 2016]
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Cely zivotni cyklus vystavbového projektu vznik& prvni Gvahou o novém projektu a zanika
likvidaci stavby. Da se také fict, Ze ,pfechod mezi fazemi je zpravidla uskute¢cnén na
zakladeé dil¢iho schvalovaciho procesu, ktery konstatuje pfipravenost pro pfechod do dalSi
faze." [6, str. 39]

Zamérem hodnoceni LCC je ,asna a promySlena koncepce projektu v ekonomickych
souvislostech celého Zivotniho cyklu budovy.” [8, str. 209]

6.5.2 Zivotnost stavby

Vliv Zivotnosti je dulezitym kritériem pro posuzovani vystavby novych budov predevsim
z dlvodu navratnosti vlozenych prostfedkd. U stavajicich budov viastnénych statem ¢i
statnimi institucemi a pfi koupi nemovitosti Zivotnost poméha ur€it budouci investice
a pfedevsim ¢asovy harmonogram vydaji do nemovitosti.

Existuji Ctyfi zakladni typy Zivotnosti:

Ekonomicka Technicka Moralni Pravni
Zivotnost Zivotnost Zivotnost Zivotnost

Zivotnost staveb je ve vdech smérech zavisla na pouzitych materidlech. Kazdy material
ma jiné vlastnosti a ty silné ovliviuji dalSi faze Zivotniho cyklu stavby. Spravny postup pfi
samotné vystavbé a navrhu projektu a vhodny pfistup ke spravé stavby muaze prodlouzit
Zivotnost at ekonomickou, tak technickou. Dulsledkem je prodlouzeni také pravni
zivotnosti.

Ovlivnéni Zivostnosti materidlem Ize ukazat na historickych stavbach, at’ uz hradech, nebo
venkovskych stavenich. Ty byly pfi dostatku penéz budovany z kamene. Takové stavby
vydrzely dodnes, zatimco napfiklad dfevéné roubenky nékdy nevydrZely ani jednu
generaci. Jednd se o demonstrativni pfiklad, jak material ovliviuje budovu.

Ekonomicka Zivotnost

.Pro ekonomickou Zivotnost je ddlezZita doba vyuZitelnosti stavby” [5, str. 67] a ,trva od
vzniku stavby do okamZiku ztraty ekonomické uzite¢nosti a smysluplnosti.“ [5, str. 66]

Ekonomicka Zivotnost je ¢asové obdobi, kdy vynosy presahuji naklady budovy, €ili dokud
provoz budovy vykazuje zisk.

Kriticky bod nastava ve chvili, kdy se naklady rovnaji vynosum. Diky v€asnému
vypozorovani zmén v trendech vynosu a nakladu Ize feSit problém jesté ve fazi, kdy je
moznost s Zivostnosti stavby pracovat ve smyslu jejiho prodlouzeni a mize se tim oddalit
okamzik ekonomického zaniku stavby.

Existuji dvé situace, které Ize povaZovat za ekonomicky zanik stavby:

1. ,kdy je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu zlikvidovat a postavit novou,
ktera bude pfinaset vyssi vynosy,

2. kdy zanikne v daném misté ddvod pro dany druh provozu a jednoucelovou stavbu
nelze vyuZzit pro jinou funkci.” [5, str. 67]
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V néasledujicim grafu je zndzornéno grafické vyjadieni ekonomické Zivotnosti.

Graf 18: Ekonomicka Zivotnost stavby
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Zdroj: [55]
U kazdé stavby je nutné dopfedu vypocitat ndklady na provoz a udrzbu a predpokladané
budouci vynosy. Takovéto informace pomahaji k vytvoreni dlouhodobych plant s danou
nemovitosti. Je potfeba pravidelné sbirat informace, aktualizovat vypocty a pfedvidat dalSi
vyvoj, tim je mozné prodlouzit ekonomickou Zivotnost stavby.

Technicka zivotnost

Technicka Zivotnost je doba ,,0d vzniku stavby do jejiho zchatrani a technického zaniku za
pfedpokladu bézné udrzby.“ [5, str. 66]

Technickd Zivotnost stavby je zavisld na technické Zivotnosti jednotlivych stavebnich
prvkld. Kazdy prvek ma predpokladanou Zivotnost, se kterou je nezbytné pfi vystavbé
a predevsim pfi provozu poditat. Existuji takové prvky, které je mozné béhem provozni
faze vyménit — vypiné otvord, malby, omitky, stfeSni krytina, izolace aj. Pokud vSak
napriklad obvodové a nosné zdivo €i zaklady dosahnou konce technické Zivotnosti, jiz
nejsou vymeénovany, ale je zvaZovana spiSe likvidace budovy s planem vyuZiti
uvolnéného mista a pfesunu aktivit probihajicich uvnitf budovy do jinych prostor.

Ovlivnéni pfedevSim technické Zivotnosti spravou stavby je mozné uvést na prikladu, kdy
majitel nemovitosti nema dostatek penéz na obnovu a udrzbu stavby. Jednotlivé prvky
ztraci své vlastnosti a svou primarni funkci, ddvodem byva zchatrani jednotlivych ¢asti, od
okennich vyplni po nosné stény, a dusledkem je moment, kdy stavbu nelze jiz zachranit a
muze dojit ke kolapsu budovy.
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Graf 19: Vlivy na technickou Zivotnost stavby
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Zdroj: [5, str. 66 — 67]

Moralni zivotnost

Moralni zivotnost vyjadfuje €as, po ktery je stavba potfebna ke svému pavodnimu Gcelu.
Konec moralni Zivotnosti nastane v okamziku zastarani stavby, ktery muze byt zpusobem

vice faktory vyzna¢enymi v nasledujicim grafu.

Graf 20: N ékteré faktory ovliv fujici moralni Zivotnost stavby
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Pravni zivotnost

O préavni Zivotnosti se hovofi v Casovém useku, ktery zacina kolauda¢nim rozhodnutim
a kon¢i povolenim odstranéni stavby.

6.5.3 Naklady v pr tbéhu uzivani stavby

Naklady v prub&hu uzivani stavby jsou mysleny naklady na opravy a udrzbu stavby a jsou
nedilnou soucéasti nakladi Zivotniho cyklu stavby. VySe investic do nemovitosti byvaji
zavislé na mnoha faktorech. Dulezita je velikost stavby, jeji charakter a vybér pouZzitého
materiélu, kvalita provedeni vystavby. Spravny facility management — Udrzba a pravidelna
kontrola - mohou vyrazné prodlouZit Zivotnost budovy nebo jejich ¢asti.

U novych budov mohou byt modelovany velmi nizké potfeby obnovy a udrzby, zejména
v prvnich 10-ti letech.

6.6 Dilé&i shrnuti kapitoly 6

Kazdy projekt se sklada ze Ctyf zakladnich fazi (pfedinvesti¢ni faze, investi¢ni faze, faze
uzivani a likvidace) a pfinasi s sebou celou fadu rizik. Analyzovani moznych rizik by mélo
byt soucasti kazdého projektu.

V predinvesti¢ni fazi kazdého projektu jsou odhadovany celkové naklady na pofizeni
stavby pomoci propoctu.

Zivotni cyklus je ddlezitou soucasti kazdého projektu. Existuji &tyfi zakladni skupiny
nakladd Zivotniho cyklu (naklady na pofizeni stavby, provozni naklady, naklady na opravy
a udrzbu a naklady na likvidaci).
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7 Vypo étovy blok jako zaklad rozhodovaciho procesu

V této kapitole budou rozepsany vypoCty a postupy, které jsou podkladem pro
rozhodovaci proces.

VSechny finanéni hodnoty v pfedchozich ¢astech i ve vypoctovém bloku jsou uvedeny bez
DPH.

7.1 Vyuziti stavajicich budov

Jednotlivé statni instituce sidli v budovach rlizného starfi a technického stavu. Nékdy je
budova v takovém stavu, kdy neni ekonomicky vyhodné ji rekonstruovat. Jindy mohou byt
provozni naklady tak vysoké, ze muze byt také vhodnéjSim feSenim opusténi budovy.
Dand instituce by mohla byt presunuta do jiné budovy, at viastni ¢i do budovy jiného
vlastnika s niz8imi provoznimi naklady ¢i nizSim najmem, neZ které by vyZadovala
stavajici budova. DalSi variantou by bylo pfistoupit k vystavbé nové energeticky
aspornéjsi budovy.

7.2 Modelové situace

Zavislost nakladd na Case je uvedena pro dvé vybrané situace. Jednou je porovnani
investiénich a provoznich nakladd nové budovy s naklady stavajici budovy, pficemz by
byly obé budovy ve vlastnictvi statu ¢i statnich instituci. Druhou situaci je porovnani
investi¢nich a provoznich nékladd nové vlastni budovy s néklady na pronajem budovy od
ciziho vlastnika.

V prvnim kroku modelovani byla snaha porovnavat naklady nemovitosti na FM2, Tato
mérna jednotka v3ak nebyla vhodnym ukazatelem, protozZe v pfipadé, kdy se liSila velikost
plochy na jedno FM v raznych objektech, byl vysledek zkreslen.

Vhodnéjsim feSenim se ukazalo porovnani nemovitosti na 1 m2? podlahové plochy.
V takovém pfipadé neni ovlivnéno rozdilnou velikosti porovnavanych budov.

7.2.1 Prvni modelova situace

Prvni modelovou situaci je porovnani nakladd nové budovy s néklady stavajici budovy.
Obé budovy jsou uvazovany jako vlastnéné statem nebo stétnich instituci.

Za predpokladu nizSich provoznich nakladi nové budovy a zaroveri vySSich vstupnich
nakladd (z dvodu nové vystavby) vyplyva, Ze by se obé kfivky mély v urcitém casovém
horizontu protnout. Otazkou zustava, kdy se kfivky v asovém horizontu protnou.

12 EM = funkéni misto
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Graf 21: Zivotnost stavby s bodem protnuti

Naklady [K&]

Cas [rok]

==@==Sidlo v nové budové =@==Sjdlo v soucasné budové

Zdroj: Autor

V pfedchozim grafu Ize vidét variantu, kdy bod protnuti vznika v relativné kratkém
¢asovém horizontu. V takovém pfipadé je vhodnym feSenim prestéhovani zaméstnancu
statni instituce ze stavajici budovy do nové. Mohla by tim také vzniknout Uspora statu.

Graf 22: Zivotnost stavby bez bodu protnuti

Naklady [K¢&]

Cas [rok]
==@==Sidlo v nové budové =@==Sjdlo v souasné budové
Zdroj: Autor

V pripadé, kdy bod protnuti nastane po konci Zivostnosti stavby, je ziejmé, Ze realizace
nové budovy je nevyhodna.

7.2.2 Druha modelova situace

Druhou modelovou situaci je porovnani nakladd nové budovy viastnéné statem ¢i statni
instituci s ndklady na pronajem budovy od soukromého subjektu.

V pfipadé bodu protnuti pfed koncem Zivotnosti stavby je vyhodné zrealizovat vystavbu
nového objektu a nasledné opustit sou¢asné pronajimané prostory.
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Graf 23: Zivotnost stavby v porovnani s pronajmem

Naklady [K&]

Cas [rok]

=@-=Sjidlo v nové budové ==@=Sidlo v najmu

Zdroj: Autor

7.3 Budova U Fadu pro zastupovani statu ve v &cech majetkovych

UZSVM vlastni v Praze nékolik budov, ackoli k &innosti vyuZzivad pouze jednu z nich.
VSechny budovy jsou v katastralnim Gzemi Nové Mésto. Jednd se o budovy v ulici
Jeruzalémskda, RaSinovo nabrezi, Ve smeckach, Washingtonova a Hybernska.

V soucasné dob& UZSVM sidli pouze v budové na Ra3inové nabfeZi, kterd se stala
reprezentativni prikladem pro potfeby této prace.

VSechny tyto informace byly aktualni ke dni 22. 7. 2016, kdy byly zjistény informace
z registru CRAB a od pracovniki UZSVM.

7.3.1 Historie

Budova byla postavena podle navrhu arch. Jana Kotéry a Josefa Zasche v letech 1914 —
1915 a dne 19. prosince 1915 byla budova zkolaudovana. Je postavena ve stylu
geometrické moderny a jiz v té dobé slouzila administrativnim ucéelam.

V letech 1915 — 2006 se v této budové vystfidal napfiklad Vieobecny penzijni stav, Urad
pro osidleni a rasu (v dobé okupace), IPB banka aj. Od roku 2006 je zde v pfislusnosti
hospodareni UZSVM.
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Obrazek 4: Budova UZSVM na Rasinov & nabrezi

Zdroj: [18, cit. 2. 12. 2016]

7.3.2 Popis budovy

Plvodni budova se skeletovou konstrukci se sklada ze dvou podzemnich podlazi (dale
jen ,PP“), z nichZ je jedno podlaZi polozapusténé, dale z péti nadzemnich podlazi (dale
jen ,NP“). Roku 1994 probéhla rozsahla rekonstrukce, pfi které vzniklo jeSté Sesté podlazi
diky vytvofeni pudni vestavby. Pod hfebenem vzniklo posledni snizené patro vhodné
napfiklad k ukladani dokumentd apod. Dnes se tedy jedna o budovu o 2 PP a 7 NP.
V roce 2002 a 2013 byla budova zasaZzena povodnémi.

Budova ma celkovou plochu objektu 8 516,19 m?, plocha kancelaiska z celkové je pravé
3 820,86 m? Cili ttméF 45 % celkové plochy. V budové je umisténo 317 zaméstnancu
z maximalniho poctu 400 funké&nich mist. V pfipadé maximélniho poc¢tu zaméstnancu by
tedy pfipadalo na 1 zaméstnance primérné 9,55 m? kancelaiské plochy. Podle
organizaéni struktury UZSVM je zfejmé, Ze zaméstnanci na vy33ich pozicich maji
kancelarské prostory o vétSich plochach z diivodu ¢astéjsi potfeby pracovnich jednani.

Jak bylo jiz fe€eno, z divodu pohodli pro zaméstnance pfi praci by byla vhodné pramérna
kancelarska plocha 12 m? na zaméstnance, tudiZz v idealnim pripadé by se primérna
velikost zvétSila o 2,45 m2. Pro zaméstnance by to znamenalo vétsi prostor pfi praci
a vyfizovani agendy Ufadu.

Tabulka 4: Zakladni idaje o budov & UZSVM

Plocha pozemku 1866 m°
Zastavéna plocha 1400 m?
Celkova podlazni plocha 8516 m?
Obestavény prostor 42 960 m?3
Uzitna plocha 8516 m’
Kancelaiska plocha 3821| m?
Funkéni mista 400

Zdroj: Interni zdroje UZSVM
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7.3.3 Stavebni a technologické Upravy

Za témér 100 let budova proSla fadou Uprav. Investice pfedstavovaly od roku 2006 do
soucasnosti na cca 70 248 tis. K&.

Graf 24: Seznam stavebnich a technickych Gprav budov  y UZSVM

'STAVEBNI A TECHNICKE UPRAVY BUDOVY }

vyména centralnich vytah |

prestavba bytu 2+1 na kancelarské prostory |

vyména stfedni krytiny |

vyména vzduchotechniky &i kanalizadnich svodti |

rekonstrukce socialnich zafizeni v€etné kuchynék |

oprava a modernizace systému MaR kotelny a vzduchotechniky véetné chlazeni

opravy havarijniho stavu stropu ve vybranych ¢astech stavby \

nova strukturovana kabelaz \

vymalba objektu do barev na zakladé restauratorského prizkumu \

[ kompletni vyména Spaletovych oken véetné balkonovych dvefi na ¢asti vnéjsiho plasté \
[ kompletni vymeéna vitraZzovych oken centralniho schodisté a bo¢nich schodist

Zdroj: Interni zdroje UZSVM

7.3.4 Na&klady na provoz a udrzbu stavby

Jak bylo jiz zminéno, provozni néklady budov evidovanych v registru CRAB se fadi do
vice kategorii, které byly uvedeny v kapitole 4.5.

V budové UZSVM na Ra$inové nabfezi se naklady na provoz a Gdrzbu vroce 2015
rovnaly ¢astce 4 909 tis. K¢ a na nasledujici rok byly predpokladany 6 500 tis. K¢ / rok.t?

Tabulka 5: Provozni naklady budovy UZSVM a budouci p  fedpoklady

Elektfina 1 095 tis. K& | 1 325 tis. K&
Plyn 834 tis. KE&| 1 009 tis. K&
Studena voda 193 tis. KE| 233 tis. K&
Komunalni odpad 83 tis. KE| 100 tis. K&
Deratizace 4 tis. K¢ 5 tis. K&
Ostraha 2 302 tis. KE| 2 785 tis. K&
Uklid 399 tis. KE| 483 tis. KE
Provozni naklady celkem 4909tis. K €|5940tis. K€

Zdroj: Interni zdroje UZSVM

13 Stav ke dni 22. 7. 2016
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7.3.5 P¥ijmy UZSVM

V budové nesidli pouze samotny UZSVM, vnajmu je zde spole¢nost IBM Ceska
republika, spol. s.r.o. a MUDr. Nina Vajshajtlova, jejichz najemné &ini* 359,54 tis. K&/rok
za oba njemniky.

7.3.6 Predpokladané investice UZSVM

Pro kazdou budovu by mél byt vytvoren investi¢ni zamér, ve kterém by byly zaznamenany
pfedpokladané néklady na rekonstrukci nemovitosti. V nasledujicich 10 letech by mély
dosahnout ¢astky pfiblizné 24 mil. K&.

Tabulka 6: P Fedpokladané hodnoty investici do budovy UZSVM

Kompletni sanace 2PP 1967 tis. KE| 2 380 tis. KE
Vymeéna oken a balkonovych dvefi 9 091 tis. KE| 11 000 tis. K&
Repase historickych dveri 4 959 tis. KE| 6 000 tis. KE
Oprava kanaliza¢nich pfipojek 826 tis. KE| 1000 tis. K&
Dokon¢eni oprav stropl 3074 tis. KE| 3720 tis. KE
Obnova kamennych obklad interiéru budovy 413 tis. KE 500 tis. K&
Rekonstrukce kotelny a instalovanych TZ 1322 tis. KE| 1600 tis. KE
Oprava plasté budovy ve vnitrobloku 2 066 tis. KE| 2500 tis. K&
Oprava dilata¢ni spary 248 tis. K¢ 300 tis. K&
Predpokladané investi €ni niklady celkem 23967 tis. K €]29 000 tis. K&

Zdroj: Interni zdroje UZSVM

Aby bylo mozZné porovnat vySi skute¢nych provoznich nakladd existujicich budov
v majetku statu s pfipadnou novou vystavbou — je nutné definovat vysSi provoznich
nakladd modernich staveb. Ktomu ucelu byla jako jeden z moznych reprezentant(
uvedena budova Univerzitniho centra energeticky efektivnich budov (déale jen ,UCEEB").

7.4 Univerzitni centrum energeticky efektivnich bud  ov

UCEEB je centrum vybudované pod zastitou Ceského vysokého uéeni technického
v Praze (dale jen ,CVUT"). UCEEB spada mezi vysokoskolské Ustavy, jako je napf.
Kloknerav Ustav €i Masarykav Gstav vysSich studii. [59, str. 28]

.UCEEB predstavuje moderné koncipované centrum zamérené na zavadéni inovaci ve
vystavbé a rekonstrukcich budov a na energetickou efektivitu budov. Hlavnim cilem
centra je produkovat znalosti v oblasti energetické efektivity budov a zavadéni téchto
poznatkd do praxe formou Gzké spoluprace s prdmyslem a verfejnou spravou.” [57, str. 2]

Budova byla slavnostné oteviena dne 15. 5. 2014.

7.4.1 Popis budovy

Centrum bylo vystavéno na brownfieldu'® v katastru obce Bustéhrad. Budova byla
navrZzena a postavena jako nizkoenergeticka. Jeji provozni naklady jsou nizké, protoze
Vyuzivd komponenty pro pasivni standard budov jako zaklad feSeni vytopené casti.” [57,
str. 18] P¥i stavbé také byly vyuZzity pasivni solarni zisky, a proto budova nemusi pouZzivat

14 Stav ke dni 22. 7. 2016
15 Brownfield = nevyuzivana plocha, napf. plvodniho primyslového arealu
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strojni chlazeni. Pfi vystavbé a provozu UCEEB byla snaha maximalné chranit Zivotni
prostiedi, coz se podafilo mimo jiné i diky pouzivani pfirodnich materialt pfi vystavbé.

Obrazek 5: Budova UCEEB v katastru obce Bust éhrad

Zdroj: [47]
Z&kladni informace o budové UCEEB jsou vypsany v nésledujici tabulce. Jedna se
predevsim o velikosti ploch dalezitych pro dalSi praci.

Tabulka 7: Zakladni udaje o UCEEB

Plocha pozemku 16555 m?
Zastavéna plocha 3 959 m?
Uzitna plocha 4865 m
Venkovni plocha 2932 m?
Zelené stiechy 2300 m?

Zdroj: [57, str. 26]
7.4.2 Pofizovaci naklady
V prehledu jsou uvedeny pofizovaci naklady na vystavbu UCEEB.

Tabulka 8: Naklady na vystavbu UCEEB

Priprava projektu 2 712 tis. K& 3 281 tis. K&
Stavebni ¢ast 284 408 tis. K& 344 134 tis. K¢
Vybaveni 145 098 tis. K& 175 569 tis. K¢

A
O«

\Vyzkumné programy 107 169 tis. 129 675 tis. K¢
Management projektu 23 458 tis. K& 28 384 tis. K¢

\Vydaje na vystavbu 562 845 tis. K €| 681 042 tis. K€
Zdroj: [57, str. 7 — 10]

A

7.4.3 Predpokladané provozni naklady

Vyznamnou polozkou v Zivotnim cyklu jsou provozni naklady stavby. PFi tvorbé projektové
dokumentace se daji provozni naklady prfedbézné odhadnout. Provozni néklady jsou
dalezité, protoze trvaji po celou dobu Zivotnosti stavby.
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Tabulka 9: Provozni naklady UCEEB

Mzdové vydaje Fizeni projektu 2 580 tis. K& 3121 tis. K¢
Mzdové vydaje vyzkumny tym | 28 216 tis. K¢ 34 141 tis. K&
Spotfeba materialu 766 tis. K& 927 tis. K&
Sluzby 3 761 tis. K& 4 551 tis. K¢
Cestovné 806 tis. K& 975 tis. K&
Ostatni vydaje 6 814 tis. K& 8 244 tis. K&
Zakonné odvody 10 778 tis. K& 13 042 tis. K&
Energie 2 263 tis. K& 2 738 tis. K¢
Provozni naklady celkem 67 740 tis. K €| 67 740tis. K¢

Zdroj: [ 58, str. 6]

7.4.4 Vyrazeni budovy z porovnani

Po zpracovani dat o budové UCEEB se ukazalo, Ze charakter budovy neni jednoznacné
administrativni, a proto bylo nutné nalézt jinou budovu, ktera by k porovnani nakladd
poslouZzila lépe.

Budova byla z dalSiho zkouméni vypusSténa. Pfinosem se stalo zjiSténi, Ze ne kazda
budova je vhodné pro pouZiti v ramci porovnani chovani v LCC.

N <4

7.5 Nejvyssi kontrolni G fad

VhodnéjSim objektem pro zjisténi provoznich nakladd nové budovy by mohla byt budova
Nejvyssiho kontrolniho Gfadu (dale jen ,NKU*), respektive navrh nové budovy, o jejiz
stavbé je uvazovano v souvislosti se sou¢asnym stavem sidla NKU (najemni vztah).

7.5.1 Souéasné sidlo NKU

Nejvy3si kontrolni Gfad vznikl v roce 1993 jako nezavisly organ. Od roku 2007 sidli NKU
v moderni administrativni budové Tokovo v Praze 7 — HoleSovice. Administrativni budova
Tokovo je pronajata NKU od firmy Marissa West a.s.

Obrazek 6: Sidlo NKU v Praze - Hole3ovice

Zdroj [23, cit. 13. 12. 2016]
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Tabulka 10: Zakladni Gdaje pronajaté budovy NKU

UZitna plocha 10 055 | m?
Kancelarska plocha 5081 |m?
Funkéni mista 362

VySe najemného s DPH 16 696 |tis. KE/rok
VySe ndjemného bez DPH 13 798 | tis. K&/rok

Zdroj: [52, cit. 22. 7. 2016]

7.5.2 Souéasné umist éni zaméstnanc G NKU

V posledni dobé& je snaha dislokovat zaméstnance NKU z této budovy. Divodem jsou
vysoké provozni naklady zplsobené vysi ndjemného. Podle Gdaju v registru CRAB je
hodnota najemného v budové Tokovo 13 798 tis. KE za rok. Do soucasné doby vsak
nebyla stdtem nalezena budova pfislusici statu €i jiné instituci, jeZ by byla vhodna pro
NKU.

7.5.3 Expertni posudek posouzeni naklad & NKU

Jiz v dubnu roku 2015 byl na Fakulté stavebni CVUT vyhotoven expertni posudek na
,Posouzeni naklad( pro 4 zplsoby Feeni sidla NKU.* Jednou z variant je vystavba nové
budovy na pozemcich v Praze 7 — HoleSovicich, které jsou ve vlastnictvi samotného NKU.
Tato moznost byla dale zkouméana.

DalSimi variantami bylo napfiklad odkoupeni budovy Tokovo od soudasného majitele,
dale rekonstrukce budovy Narodni galerie — Veletrzniho palace anebo koupé budovy Art
Office Gallery. Jedna se vSak o varianty, které nebyly pro diplomovou praci dalezité,
a proto nebudou jiz dale feSeny.

V nové budové v Praze HoleSovicich by podle expertniho posudku mohl sidlit samotny
Ufad, pfipadné by zde mohl mit sidlo i Archiv poslanecké snémovny a Parlamentni
knihovna. V této praci bylo uvazovano pouze se sidlem NKU.

Naklady budovy jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 11: Naklady nové budovy NKU

Naklady na pofizeni 484 834 tis. K& | 586 650 tis. KE
Naklady provozni na 1 rok 10 290 tis. K& | 12 451 tis. K&
Naklady na obnovu na 15 let| 96 967 tis. KE| 117 330 tis. K&
Naklady na obnovu na 1 rok 6 464 tis. KC 7 822 tis. K&

Naklady celkem 598 556 tis. K €| 724 253 tis. K€
Zdroj: [44, cit. 12. 12. 2016, str. 14 — 15]

Tyto informace byly vyuZity pro zjisténi poméru jednotlivych polozek LCC u budovy nové
postavené.

7.6 Naklady zivotniho cyklu budovy

V LCC jsou zahrnuty veSkeré naklady nemovitosti po celou dobu jeji Zivotnosti. Jedna se
0 zpUsob uréeni pfedpokladanych nakladl stavby, provoznich i investiénich, po dobu jeji
predpokladané Zivotnosti.
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Rozdéleni nékladl Zivotniho cyklu u novostaveb se od nakladu starSich budov lisi
z dlvodu nizSich nakladd na provoz, udrzbu a opravy.

Provozni néklady a naklady na adrzbu a opravy jsou rozlozeny v ¢ase. Pro zjednoduSeni
vypodtu jsou rozloZeny rovnomérné do celé Zivotnosti budovy. Zivotnost budovy je uréena
normou, viz nasledujici tabulka.

Tabulka 12: Navrh Zivotnosti doporu  €éené normou

Bé&zné konstrukce -
Bytové ob ¢anské 100 rok G
Vyrobni 60 roku
Zemédeélské 50 roku
Monumentélni a inz. stavby -
Mosty, komunikace 100 rokd
Hréze, tunely 120 roku
Véze, stozary 40 roka
Vymeénitelné konstrukeni Casti -

Zdroj: [19, cit. 4. 12. 2016]
Administrativni budovy byly zafazeny mezi konstrukce bytové obcanské, tudiz je
navrhovana Zivotnost budovy 100 let.

7.6.1 Naklady Zivotniho cyklu budovy UZSVM

U budovy UZSVM byly znamy naklady na provoz, které byly zakladem vypocétu LCC.
Podle znamych provoznich nakladd byly odhadnuty ostatni naklady LC dle grafu 25.

Graf 25: Rozd éleni LCC starSi budovy

Rozdéleni LCC budovy UZSVM

naklady na naklady na
likvidaci; 5% pofizeni stavby;
20%
D naklady na pofizeni stavby
naklady na @ néklady na Gdrzbu a opravy
provoz; 40% néklady na provoz
@ néaklady na likvidaci
naklady na
udrzbu a opravy;
35%

Zdroj: [43, cit. 10. 12. 2016]
Celkové naklady byly rozdéleny a jsou uvedeny v nasledujici tabulce 13.
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Tabulka 13: Odhad LCC budovy UZSVM

naklady na pofizeni stavby 20 % | 245 454,55 tis. K¢
naklady na udrzbu a opravy| 35 %| 429 545,45 tis. K&

naklady na provoz 40 % | 490 909,09 tis. K&
néklady na likvidaci 5% 61 363,64 tis. KC
CELKEM 100 % |1 227 272,73 tis. K&
Zdroj: Autor

Néklady na Zivotni cyklus budovy ma hodnotu pfevySujici 1 miliardu K& bez zohlednéni
faktoru Casu.

7.6.2 Naklady zivotniho cyklu novostavby

Vystavba nové budovy se v mnoha ohledech od starSi budovy lisi. Jedna se predevsim
o rozdil v technologii vystavby, pouZitych materidlech a predevsim v nékladech LC.
Vychazi se predevSim zrozdilu nakladd na provoz, které jsou nizSi oproti nakladim
noveéjSich budov.

Ze zjisténych dat o planované vystavbé budovy NKU jsou znamy v3echny polozky LC
kromé nakladu na likvidaci. Néklady na likvidaci stavajicich budov uvedenych v kapitole
6.5 maji hodnotu 5 %. Je predpokladano, Ze by néklady na likvidaci u nové budovy
nemély tuto hodnotu presahnout. Hodnota nékladd na likvidaci byla stanovena na
113 700 tis. K&.

Tabulka 14: Rozd éleni LCC nové budovy z komplexu administrativnich b udov

Naklady na pofizeni 21 % | 484 834 tis. KE
Naklady provozni na celou Zivotnost 45 % |1 029 024 tis. K&
Néaklady na obnovu na celou Zivotnost| 29 % | 646 446 tis. K¢

Naklady na likvidaci 5% | 113700 tis. K&
Celkové naklady 100 % | 2 274 004 tis. K&
Zdroj: Autor

Hodnoty nakladl v pfedchozi tabulce 14 jsou zdanlivé nizké. Dadvodem mUZze byt pouziti
soucasnych cen bez zohlednéni Casové hodnoty penéz ve vSech vypoctech. PouZziti
indexace, inflace &i arokové miry by mohlo zavést dalSi rozmér této prace a samo o sobé
by mohlo byt namétem na jinou akademickou praci.

Rozdéleni nakladu z prechozi tabulky je |épe zfejmé v nasledujicim grafu 26.
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Graf 26: Rozd éleni LCC nové budovy
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Zdroj: Autor

7.6.3 Porovnani naklad 0 Zivotniho cyklu vybranych budov

Pro vzajemné porovnani LCC byly pouzity naklady budovy sidla UZSVM a budouciho
navrhu budovy sidla NKU.

Rozdil poméru nakladu je patrny na nasledujicich grafech.

Pro novou budovu si Ize vSimnout nizSich nakladd na opravy a udrzbu a zaroven
zvySenych nakladl na provoz a mirné zvySenych nakladd na pofizeni stavby.
Graf 27: Porovnani zivotniho cyklu starSi a nové bud  ovy
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udrzbu provoz udrzbu
a 45%
opravy
Zdroj: Autor

Udaje o obou typech budov jsou ramcového charakteru a Ize je v budoucnu zpfesnit na
zakladé vétsiho vzorku objektu.
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7.6.4 Prubéh naklad G v sou étové k Fivce

Pribéh nakladl pro stavajici budovy v soudtové kfivce a prabéh nakladu v objektech
novych v&etné Uvah prodeje nékterych stavajicich budov, €i jejich pronajmu, ukazuji na
vyhodnost pfipadné vystavby nového komplexu v Praze.

Do souctové kiivky byly vSechny Udaje prepoéteny na 1 m2 / rok (celkové plochy
administrativni budovy), aby mohly byt hodnoty porovnatelné.

Tabulka 15: Informace o budov & zastupuijici starou budovu

UZSVM (podlahové plocha) 8 516 m? 1 m?
Naklady na pofizeni stavby 245 454,55 tis. K& | 28,82 tis. KE
Naklady na provoz na 1 rok 4 909,09 tis. K& | 0,58 tis. KE
Naklady na adrzbu a opravy na 1 rok| 4 295,45 tis. K&| 0,50 tis. K&

Zdroj: Interni zdroje UZSVM

Tabulka 16: Informace o budov €& zastupujici novou vystavbu

NKU (podlahova plocha) 16 676 m? 1 m?
Naklady na pofizeni 484 834,35 tis. K& | 29,07 tis. K&
Naklady na provoz na 1 rok 10 290,24 tis. K&| 0,62 tis. K&
Naklady na udrzbu a opravy na 1 rok| 6 464,46 tis. KE| 0,39 tis. KE

Zdroj: [44, cit. 12. 12. 2016]

Graf 28: LCC porovnavanych typ 4 staveb

LCC porovnavanych staveb
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Zdroj: Autor
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Po naplnéni databaze nakladl provoznich, realnymi hodnotami prepoctenymi na m?
podlahové plochy v kfivce ¢&asti Zivotniho cyklu je zfejmé, Ze dochazi k pruniku
souctovych &ar pfiblizné po 10-ti letech od pocatku provozu budovy. V tomto grafu vSak
neni zahrnuto zvy3eni komfortu, které je vyznamnym rozhodovacim hlediskem.

DalSim faktorem ovliviujicim jednotlivé kfivky v grafu by mohl byt prodej &i pronajem
budov, které doposud patfily statu ¢i statnim institucim.

7.7 Ocenéni budov v centru Prahy

K ocené&ni nemovitosti byla vybrana stavajici budova UZSVM. Porovnavaci metodou byla
ocenéna trzni hodnota nemovitosti v pfipadé jejiho prodeje a dale byla ocenéna trzni
hodnota nemovitosti v pfipadé pronajmu.

VSechny nemovitosti, ze kterych bylo ¢erpano, jsou uvedeny v pfiloze této prace.

7.7.1 Prodej nemovitosti

v _ M~

Jako ukéazka byla vybrana budova UZSVM na Ra$inové nabfezi. Nemovitosti pouZzité
k porovnani byly vybrany pfedevsim pro svou velikost a typ stavby. Dané nemovitosti jsou
za uvedené ceny nabizeny na trhu.

Tabulka 17: Ocen éni prodavané nemovitosti porovnavaci metodou

Fotodokumentace
Umist&ni nem ovitosti Rasinovo nab. IHDSIoKS U Elektry Ry Na Harfé Plzefiska
nameésti divadlem
Cena nemovitosti v&. DPH X 95 000,00 tis. K& | 52 304,00 tis. K& | 35 000,00 tis. K& | 63 000,00 tis. K& | 32 000,00 tis. K&
Cena nemovitosti bez DPH X 78 512,40 tis. K& | 43 226,45 tis. K& | 28 925,62 tis. K& | 52 066,12 tis. K& | 26 446,28 tis. K&
Uzitna plocha [m?] 8516 3026 1868 1500 1353 1309
Jednotkova cena objektu i . i . X . § . i .
i R 2 X 25,95 tis. K¢ 23,14 tis. K¢ 19,28 tis. K& 38,48 tis. K& 20,20 tis. K&
[tis. KE/m?]
Kancelaiska plocha [m?] 3821 1440 dle potfeby ? ? ?
Podet podlaZ v objektu 7.NP 3.NP 4 NP 3.NP 5.NP 5NP
. 3 3 L ) ? cela cela 3 patra celad
Céstnabizené nemovitosti cela
1,03 1,00 1,00 1,02 1,00
. . L. L ano ano ? ? ?
Klimatizace ano, ¢astecné
0,98 0,98 1,05 1,05 1,05
- garaz + parkovaci o
2 2
Garaz/ parkovaci stani parkovaci stani ) ) garaz stani parkovacf stani
1,10 1,10 0,95 0,90 1,00
L . novostavba velmi dobry dobry novostavba velmi dobry
Stavnemovitosti dobry
0,90 0,90 1,00 0,90 0,90
G ? G G G
PENB G
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
., i ano ano ? ano ?
Vytah vobjektu ano
1,00 1,00 1,10 1,00 1,10
Lokalita dobra horsi horsi horsi dobra horsi
1,10 1,05 1,10 1,00 1,05
| ; horsi dobra horsi dobra horsi
Dopravni dostupnost dobra
1,10 1,00 1,10 1,00 1,05
Celkovy koeficient 1,21 1,02 1,33 0,87 1,15
Koeficient* Cena 31,37 tis. K& 23,57 tis. K& 25,60 tis. K& 33,38 tis. K& 23,15 tis. K&
Vysledna cena za m? 27,42 tis. Ké
Vysledna cena za nemovitost 233 485,48 tis. K¢

Zdroj: Autor
Hodnota nemovitosti by byla na sou€asném trhu 233 485,48 tis. K €.
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7.7.2 Pronjem nemovitosti

K ur€eni trzni hodnoty pronajmu nemovitosti na Rasinové nabfezZi bylo na portalu nabidky
nemovitosti nalezeno Sest nemovitosti podobného charakteru.

Tabulka 18: Ocen éni pronajimané nemovitosti porovnavaci metodou

—
Fotodokumentace ‘ '; ,; - ! ";
LMY S g ‘ E ° ] = o) B
Umisténi nemovitosti Rasinovo nabf. | Jungmannova Opletalova Katefinska Jirdskovo nam. Na Prikopé
Kancelafska plocha [mz] 8516 10 000 3000 2221 2184 4000
Jednotkova cena objektu
s DPH V. provize X 0,53 tis. K& 0,20 tis. K& 0,39 tis. K& 0,37 tis. K& 0,26 tis. K& 0,50 tis. K&

tis. K& za m?/ mésic]
Jednotkova cena objektu
s DPH bez provize X 0,50 tis. K& 0,19 tis. K& 0,37 tis. K& 0,35 tis. K& 0,25 tis. K& 0,48 tis. K&

tis. K& za m?/ mésic]
Jednotkova cena objektu

bez DPH X 0,41 tis. K& 0,16 tis. K& 0,31 tis. K& 0,29 tis. K& 0,21 tis. K& 0,39 tis. K&
tis. K& za m?/ mésic]
Najemné [tis. K&/ mésic] X 414286 tis. K& | 471,07 tis. K& 684,20 tis. K& 630,99 tis. K& 44925 tis. K& | 157216 tis. K&
L . velmi dobry dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry dobry
Stavnemovitost dobry 0,90 7,00 0,90 0,90 0,90 7,00
Kiimatizace casteéne ano ? ? ? ano ?
0,98 1,05 1,05 1,05 0,98 1,05
Gard3/ park [ stan K i stani garaz neni neni ? neni garaz
araz / parkovaci stani | parkovacistani 0.95 110 110 710 710 0,95
G G G G E G
PENB G
1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00
Podet podlaZ v objektu 7.NP 9.NP 4NP 8.NP 2.NP 6.NP 8.NP
. . neni ano ano neni ano ano
Vitah v objektu ane 7,10 7,00 7,00 1,06 7,00 7,00
. ) dobra dobra dobra dobra dobra dobra
Lokalita dobra
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
| ) dobra dobra dobra dobra dobra dobra
Dopravni dostupnost dobra
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Celkovy koeficient 0,92 1,16 1,04 1,09 0,95 1,00
Koeficient* Cena 0,38 tis. K& 0,18 tis. K& 0,32 tis. K& 0,31 tis. K& 0,20 tis. K& 0,39 tis. K&
Vysledna cena za 0,30 tis. K&
m‘/mésic
Vysledna cena za m?rok 3,57 tis. K&

Vysledna cena za
nemovitost za mésic
Vysledna cena za
nemovitost za rok

Zdroj: Autor
Trzni hodnota prondjmu dané nemovitosti by byla 30 387,20 tis. K € za rok.

2 532,27 tis. K&

30 387,20 tis. K¢

V kapitole 7.5 bylo uvedeno najemné, jez hradi NKU ve vysi 13 798 tis. K& za rok na
plochu 10 155 m?. V pfepoctu na 1 m? najemné ¢ini 1,36 tis. K¢ za rok. Hodnota pronajmu
UZSVM za 1 m? je 3,57 tis. K& za rok. Tato hodnota je témé&F trojnasobkem najemného
hrazeného NKU a zaroveii je o vice nez 10 % vy3$i,'® nez je vazeny pramér
u porovnavanych nemovitosti.

Timto zpUsobem by bylo mozné ocenit nemovitosti jiZ zminéné v této praci (nemovitosti
MMR) i mnohé dalSi. Jejich nabidka by musela byt pfedem naplanovand, jelikoz ve chvili

prodeje ¢€i pronajmu vice typové podobnych budov by trzni hodnota mohla vyrazné
klesnout.t’

16 Vazeny prdmér porovnavanych nemovitosti = 4,04 tis. K¢
17 Touto problematikou se diplomova prace jiz nezabyva, stejné jako se nezabyva ocené&nim
dalSich nemovitosti.

61



7.8 Vystavba nového administrativnino komplexu

7.8.1 Popis

Pfi ndvrhu nové administrativni budovy pro statni zaméstnance byly zvaZzeny dvé odlisné
varianty budouci podoby objektu. Prvni variantou by byl navrh objekt pro konkrétni pocet
zaméstnancl vybrané statni instituce. Druhou variant by mohlo byt navrhnout objekt pro
maximalné mozny poc€et zaméstnancu, ovSem s pfihlédnutim k maximalni velikosti hrubé
podlazni plochy (dale jen ,HPP“) povolené PraZzskymi stavebnimi pFedpisy (dale jen
PSP, kter4 by v dané lokalité mohla byt zastavéna.

7.8.2 Lokalita

Vybér lokality pro vystavbu nové budovy je uveden v pfedinvesti¢ni fazi projektu, kde jsou
feSeny predevsim ekonomické a finan¢ni analyzy.

.Kazda konkrétni stavba ma podle svého Ucelu urcité naroky na pozemek i jeho okoli.” [7,
Uzemi vhodného k zastavéni. Hlavni parametry pro posuzovani vhodnosti lokality jsou
uvedeny v kapitole 6.2.

DalSim krokem je zjiSténi akceptovatelnosti dle Uzemniho planu feSeného Uzemi. Je
vhodné, aby pozemky byly uréeny k vystavbé budov pro vefejnou vybavenost. Na
pfipadnou zménu Gzemniho planu v konkrétni lokalité se muze €ekat dlouho a vysledek
neni pfedem jisty. Vhodné je také mit zajisténou dopravni dostupnost pro zaméstnance
statnich instituci. Jako vyznamna je zejména lokalita s dostupnosti metra.

Vhodnou lokalitou je napfiklad Praha 9, nedaleko zastavky metra ,Lethany,” a proto byla
tato lokalita vybrana pro ucel zadméru. Jedn& se o lokalitu s rozvijejicim se potencialem
pro rozvoj ob&anské vybavenosti i Zivota mistnich obyvatel. UvaZzované GUzemi se nachazi
na spojnici katastralnich tzemich Kbely, Lethany a Prosek. Jde o lokalitu, v okrajové Casti
Prahy, sousedici se zastdvkou metra Letflany a autobusovym nadrazim. Z hlediska
dopravni infrastruktury sousedi také s méstskym okruhem a dalnici.

VyuZiti pozemku v Lethanech je vazano mimo standardni legislativu jesté na PSP. Od
1. 8. 2015 plati nové ,Nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné
poZadavky na vyuZivani Uzemi a technické poZadavky na stavby v hlavnim mésté Praze
(prazskeé stavebni predpisy).” [2, str. 1]
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Obrazek 7: UvaZzované Uzemi vystavby - navrhovy hori  zont ZVO-F

Zdroj: [54, cit. 30. 8. 2016]

V Uzemnim planu hlavniho mésta Prahy je lokalita Lethan povazovana za polyfunkéni
rozvojove Uzemi slouZici pro aredly a komplexy specifickych funkci nebo jejich kombinace
a pro centrované aktivity neuvedené v jinych zvlastnich Uzemich [41, cit. 30. 8. 2016]
o vyméfe 313 566 m?2. V Gvahu pfichazejici ¢ast je v predchazejicim obrazku ohrani¢ena
Cervenou linkou. V tabulce 19 jsou uvedeny parametry, dle kterych byla stanovena
maximalni velikost navrhované budovy.

Tabulka 19: Parametry vyuziti plochy dle tzemniho pl ~ &nu hlavniho m ésta Prahy 18

0,25 <=3 0,47 | CinZovni vily, €inzovni domy,
stavby pro podnikani
0,40 4 0,35 | zastavba méstského typu
F 1,4 S i :
0,45 5 0.28 rozvolnéna zastavba méstskeho
typu
0,45 6+ 0.23 :%xolnena zastavba méstského

Zdroj: [41, cit. 30. 8. 2016]
Z tabulky je patrné rozdéleni budovy do ¢tyf skupin podle zvoleného poctu podlazi.

18 KPP = koeficient podlazni plochy
Kz = koeficient zelené
KZP = koeficient zastavitelné plochy
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7.8.3 Vypo €et velikosti kanceld Fské plochy

Rozdéleni podlahové plochy vnové budové vyZaduje nejprve zjisténi velikosti
kancelarské plochy v poméru k ostatnim plocham.

Nejprve byly z registru CRAB vybrany administrativni budovy nachazejici se v hlavnim
mésté Praze. Z registru CRAB byly budovy rozdéleny podle vlastnika. K témto informacim
byl do tabulky vloZen i fadek vSech budov celkem. Diky rozdéleni plochy objektu na
kancelarské a ostatni'® bylo snadné zjistit velikost kancelaiské plochy. Vzhledem ke
skute€nosti, Ze soucty obou ploch ¢asto nesouhlasili s celkovou plochou, byla tabulka
doplnéna o posledni sloupec: odchylka, kter4 nebyla v dalSim postupu pouzita. Velikosti
ploch jsou znazornény v nasledujici tabulce.

Tabulka 20: Plocha objekt G z registru CRAB v Praze a jeji rozd éleni

Praha statni 1812902| 582507 |1 222 461 7934
Praha nestatni 91172 31 388 58 735 1049
Praha podil statni / nestatni 27 348 9 090 18 580 -322
Praha celkem 1931 422| 622985|1299 775 8 661
Zdroj: [52] %°

Nasledné byly hodnoty z tabulky pfevedeny do procentudlniho vyjadfeni, coz je uvedeno
v tabulce 21.

Tabulka 21: Procentudlni vyjad Feni ploch objekt G z registru CRAB v Praze a jeji rozd éleni

Praha statni 32,1%| 67,4% 0,4 %

Praha nestatni 344%| 64,4% 1,2 %

Praha podil statni / nestatni| 33,2%| 67,9% -12%

Praha celkem 32,3%| 67,3% 0,4 %

Pramér 33,0%| 66,8% 0,2 %
Zdroj: [52] %

Pomeér kancelarskych ploch viéi ostatnim je patrnéjsi v nasledujicim grafu 29.

19 Mezi ostatni plochy patfi zasedaci mistnosti, sklady, chodby, vstupni haly, socialni zafizeni,
kuchynky aj.

20 \/ybér dat ze zdroje

21 VVybér dat ze zdroje
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Graf 29: Procentualni rozd éleni plochy objekt G v registru CRAB v Praze

Procentualni rozd éleni plochy objekt 0 v Praze
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Kancelaf @Ostatni 1 0Odchylka

Zdroj: [52, cit. 22. 7. 2016]

Informace o primérné velikosti kancelafskych ploch v budovach vyplyvajici ze zkoumani
budov v Praze byla velice prekvapivym zjisténim. Bylo pfedpokladano, Zze kancelafska
plocha zaujima v budové zna¢né vétsi podil oproti zjisténé skutecnosti.

Pfi hledani pficin takto nizkého =zastoupeni kancelafské plochy byly detailngji
prozkoumany budovy, jejichZ data z registru CRAB byla pouZita. Vzhledem k dispozicim
mohly nékteré budovy zkreslovat prumérnou velikost kancelarskych prostor. Duvodem
mohlo byt napfiklad velké mnoZstvi zasedacich mistnosti, soudnich sini, konferencnich
prostor, vystavnich ploch aj. Proto byly ze seznamu nékteré budovy odstranény a znovu
byla spoditana velikost kancelarské plochy.

Mezi odstranéné budovy patfily nasledujici:

» Kancelafe Poslanecké snémovny

* Narodni technické museum

« Narodni knihovna Ceské republiky

* Narodni divadlo

* Narodni galerie v Praze

e Nérodni pamatkovy Ustav

e Budovy pro kratkodobé ubytovani

+ Cesky UFad pro zkou$eni zbrani a stfeliva

» VysSi policejni Skola Ministerstva vnitra v Praze
» Statni zdravotni Ustav

+  Ustfedni kontrolni a zkuSebni Gstav zemé&délsky
* Vyzkumny a zkuSebni letecky Ustav, a.s.

* Nejvyssi kontrolni Gfad — vicebytové budovy

» Krajské statni zastupitelstvi v Praze

* Krajsky soud v Praze
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» Méstské statni zastupitelstvi v Praze

e Méstsky soud v Praze
* Vrchni soud v Praze

Tabulka 22: Odstran éni rozdilu v m 2

pavodni 1812902| 582507 | 1222461 7934

Praha statni vybrané 1336712 487998 840780 7 933
odstranéné 476 190 94 509| 381681 1

pavodni 91172 31388 58 735 1049

Praha nestatni vybrané 90 838 31 223 58 566 1049
odstranéné 334 165 169 0

o ptvodni 27 348 9090| 18580 -322
Prahanggtdé:{ S " uybrane 27348| 9090| 18580 -322
odstranéné 0 0 0 0

pavodni 1931422 622985| 1299 775 8 661

Praha celkem vybrané 1557 158| 566581| 981917 8 660
odstranéné 374 263 56 404 | 317 858 1

Zdroj: Autor

Celkem bylo odstranéno 101 budov. Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze po jejich odecteni
se rozdil ve velikosti kancelafskych ploch na administrativni budovu zvySil z 33 % na
36 %, tedy o 3 %. Pro dalSi vypocet z duavodu zaokrouhleni priméru na celé ¢islo smérem
nahoru byla tedy pouZita velikost 35 % kancela fské plochy na podlahovou plochu

Graf 30: Grafické znazorn éni kancela fskych ploch dle porovnavanych nemovitosti

Velikost kancelarské plochy dle porovnavanych

36,5%
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30,0%

Zdroj: Autor
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7.8.4 Navrh budovy pro dislokaci administrativnich pracovnik G vybranych
statnich instituci

V uvedeném navrhu bylo uvazovano o dislokaci zaméstnanct UZSVM, NKU a statnich
instituci sidlicich v lokalité uvaZzované vystavby, tedy sidlicich v Praze 9, €asti Kbely,
Letany a Prosek (viz nasledujici tabulka).

Tabulka 23: Seznam subjekt G uvazovanych pro dislokaci do nové budovy

M|;'|’2§ersatlvo Ceska sprava 122012 Praha, Prosek, gpisél\(/g
o socialniho Budovy BohuSovicka, Prosek Statni o 60
socidlnich zabezpeceni | vefejné spra 539 socialniho
véci ! pravy zabezpeceni
Krajské
122012 Praha 9, feditelstvi
Krajské Budovy BohuSovicka, Prosek Statni policie 42
feditelstui vefejné spravy 485 hlavniho
Minist_erstvo policie mésta Prahy
vnitra hiavniho Krajské
mésta Prahy 122012 Praha 9, feditelstvi
Budovy BohuSovicka, Prosek Stéatni policie 8
vefejné spravy bez hlavniho
mésta Prahy
Alena
Kozlerova
- Dagmar
M|g:f2t§erset\vo Urad prrg\ce éi%i%%/?/ Praha, Prosek - Christel'lgauer
socialnich Cesk_e administrativni Jablonécké 72’4 Prosek Nestatni Ffa”"se" 18
vaci republiky ostatni ’ Cr’:/lrl_stellbauer
iroslava
Chvalova
Petr Baron
. 122012 Praha 9, . oxz
_Krajske Budovy BECHYNSKA, | Letiany | Nestatni Mfftsr'fa e 31
Ministerstvo redltlt_el_stw vefejné spravy 639 raha
vnitra hiauniho 122012 Prana, U Méstska cast
mésta Prahy Budovy MATERSKE Prosek Nestéatni Praha 9 a7
vefejné spravy SKOLY, 355
N 122019
Nejvyssi R Praha, Praha 7, .
kontrolni k Nejvy§ St Bu_dovy_ .| Jankovcova, HoleSovice | Nestatni Marissa 362
. ontrolni Ufad | administrativni West, a.s.
urad ostatni 1518
Urad pro Urad pro Urad pro
zastupovani | zastupovani zastupovani
statu ve statu ve 122012 Praha, Nové Nové statu ve
vécech vécech Budovy Mésto, RaSinovo M&sto Stéatni vécech 317
majetkovych | majetkovych | vefejné spravy nabrezi, 390 majetkovych
Ceska Ceska Ceska
republika republika republika
Celkovy po €et dislokovanych zam éstnanc G 885
Celkovy po €et dislokovanych zam éstnanc G navySeny o 10 % 973

Zdroj: [52, cit. 22. 7. 2016]

Bylo uvaZzovano o navyseni po¢tu zaméstnancu o 10 % z ddvodu mozné zmény struktury
jednotlivych statnich instituci. Na tento pocet zaméstnancl byl vytvofen prvni navrh
budovy.

Vypodet vychazi z predpokladu velikosti kancelarské plochy 12 m?/1 FM. PSP umoziuji
navrh budovy o 2, 3, 4, 5 a 6+ pater, ve vypoctu je uvazovano s poctem 5NP.

22 \/ybér dat ze zdroje
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U navrhu administrativni budovy je dulezité pocitat také s navrhem parkovacich mist.
V aktualizované verzi PSP z roku 2016 byla k vypoctu pfifazena tabulka, ktera ,stanovuje
pro jednotlivé Ucely uzivani zakladni pocet stani véetné podilu vdzanych a navstévnickych
stani pro vypocet podle §32.“ [2, str. 99]

Tabulka 24: Po ¢et stani budovy podle G €elu uzivani dle PSP

] UKAZATEL _
& UCGEL UZIVANI ZAKLADNIHO POCTU
STANI [HPP m2/ 1 stani]

vazané navstévnické
[%6] [%6]

Administrativa s malou
3a | navstévnosti (bézné administrativni 50 90 10
provozy, sidla firem, apod.)

Zdroj: [2, str. 99]

V PSP je pocitdno s HPP, coz je ,soucet vymezenych ploch vnéjSim obrysem konstrukci
jednotlivych podlazi budovy.” [2, str. 37] Problémem by se vSak mohla stat plocha, kterd
se nachazi pod svislymi konstrukcemi. Jeji velikost by mohla ovlivnit vysledek velikosti
celé budovy. Nejprve bylo potfeba zjistit, kolik procent mohou svislé konstrukce zabirat.

Velikost podlahové plochy pod svislymi konstrukcemi byla demonstrovana na ukazkovém
pfikladu vytvofeném autorem. Pro vypocteni byl pouZit model typizované budovy
o velikosti 5000 m?, kde kancelafska plocha zabirala 40 % podlahové plochy. Svislé
konstrukce v modelu zaujimaly 5 % plochy budovy. Tento (daj je pouze odbornym
odhadem a byl pouZzit pro navrh budov v komplexu.

VSechny tyto informace byly pouZzity pro nasledujici vypocet. Vychézeji predevsim z PSP
a také z informaci zjisténych pfi psani této diplomové préace.

Tabulka 25: Navrh budovy pro zam éstnance UZSVM, NKU a zam é&stnanc G umist énych v Praze 9

Celkovy pocet zaméstnancu Pz = 973
Funkéni misto FM = 12 m?
Kancelarska plocha KP = PZXFM = 11676 m?
Pomér kanceléfské plochy OKP = 35 %
Hruba podlazni plocha HPP = KP/@KP x 100 = 33360 m?
Velikost plochy zastavéné sténami P,s = 5 %
Skute€na hruba podlazni plocha  HPPs = HPP * P,s = 35028 m?
Ukazatel zakladniho podtu stani  s3 = 50 m?/1 stani
Pocet stani PS = HPPs/s1 = 701
Pocet podlazi pNP = 5
Velikost nadzemniho podlazi NP = HPPs/pNP = 7006 m?
Zdroj: Autor

Nasledné byla provedena kontrola, Ze velikost vyuZité podlazni plochy je niz8i nez
maximalni, ktera je uvedena v nasledujici tabulce.
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Tabulka 26: Kontrola vypo €tu

Plocha vyuZzitelnosti PV = 313 556 m?
Koeficient podlazni plochy KPP = 1,40
Maximalni hruba podlazni plocha HPPnax = PV * KPP = 438 978 m?
Skute¢na hruba podlazni plocha HPPs = 35028 m?
Kontrola HPPmax > HPPs =  OK

Zdroj: Autor

Z prechozich tabulek je zfejmé, Zze pro 973 vybranych statnich zaméstnanct je potfeba
pouhych 35028 m2 hrubé podlazni plochy z celkovych 438 978 m?, které byly v dané
lokalité k dispozici. Jde tedy o pouhych 8 % plochy pfipravené k vyuZiti.

Z téchto davodd vznikl druhy navrh, ktery se zabyva maximalnim vyuZitim plochy
pfifazené k témto uceldm z pohledu tzemniho planu hlavniho mésta Prahy.

7.8.5 Vytvo feni maximalniho po €tu funk €énich mist

V néasledujici tabulce je vypocten navrh maximalniho poctu funk&énich mist (dale jen ,FM"),
ktery je mozné umistit v budové postavené v dané lokalité pravé dle pozadavkua PSP.

Tabulka 27: Navrh budovy s maximalnim po  étem funk €énich mist

Plocha vyuZzitelnosti PV = 313 556 m?
Koeficient zelené (pro 5 podlazi)  KZs = 0,45
Minimalni plocha zelené PZmn = PV*KZs = 141100 m?
Maximalni zastavitelné plocha ZPmax = PV - PZnin = 172 456 m?
Koeficient podlazni plochy KPP = 1,40
Maximalni hruba podlazni plocha HPPpax = PV * KPP = 438 978 m?
Plocha COV cov = 9000 m?
Hruba podlazni plocha budovy HPP, = HPPpax- COV = 429 978 m?
Ukazatel zakladniho poctu stani  s; = 50 m?/1 stani
Pocet stani PS = HPP,/s1 = 8600
Pocet podlazi pNP = 5 NP
Velikost nadzemniho podlazi NPmax = HPP,/ pNP = 85996 m?
Ostatni zastavitelnd plocha ozP = ZPmax- NPmax = 86 460 m?
Velikost plochy zastavéné sténami Py = 5 %
Cista uzitna plocha cup = HPPy, - P,s = 408 479 m?
Pomér kancelérské plochy OKP = 35 %
Kancelafska plocha KP =  CUP*@KP = 142968 m?
Velikost funkéni mista FM, = 12 m?
Pog€et funk €nich mist FM = KP/FM, = 11913
Zdroj: Autor

69



Z tabulky je patrné, Ze na plose 313 566 m? pfi stavbé komplexu administrativnich budov
0 5 NP muze byt vyuzita HPP budov o velikosti 85 996 m? zastavitelné plochy (dale jen
.ZP"). Ostatni ZP by mohla byt vyuzita pro zbudovani pfistupovych cest pro pési
i dopravni prostifedky a samoziejmé i pro parkovaci mista. PFi celkovém navrhu zajmové
lokality je dulezité splnit podminku PSP koeficientu zelené, coZ je pfi vystavbé budov
0 5 NP stanoveno na 45 % plochy vyuZitelnosti.

Z vypoctu také vyplyva, Ze pfi vyuziti maximalniho prostoru 429 978 m? hrubé podlazni
plochy je mozné umistit do celého komplexu maximalné 11 913 statnich zam éstnanc u.
Z duvodu velikosti celého navrhovaného komplexu by bylo uvaZzovano o etapizaci
vystavby. Vzhledem k navrhu deseti budov o stejné velikosti NP by byla vystavba
rozdélena do 10 etap. V prvni fazi by tedy mohlo byt pfestéhovano 1 191 statnich
zaméstnancl. Vzhledem k maximalnimu poétu zameéstnancd umisténému jiz v prvni
etapé by byla moZnost pfemistit do nového komplexu statni instituce uvedené v prvnim
navrhu komplexu, kap. 7.8.4, kde mélo byt pfemisténo 973 statnich zaméstnancu.

7.8.6 Katastr nemovitosti

Za ucelem umisténi nového administrativniho komplexu je nutno vychazet z katastru
nemovitosti (dale jen ,KN“) na internetovém portélu <http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>. Zde
byly vyhleddny pozemky pfisluSici feSené oblasti. Davodem bylo zjisténi vlastnikd
jednotlivych pozemkd. Vice informaci v tabulce 28.

Tabulka 28: Seznam dot €enych parcel dle KN

1 1686/2 Hlavni mésto Praha Vysocéany 1094
2 1686/40 Hlavni mésto Praha Vyso€any 42 757
3 1687 Hlavni mésto Praha Vyso€any 22199
4 1686/34 Hlavni mésto Praha Vysocéany 79 525
5 1686/33 Hlavni mésto Praha Vysocéany 115 311
6 547/49 CR SPU Letiany 49 800
7 547/3 Chudanova Letfiany 7 956
8 547/21 Benes + Svecova Lethany 21 375
9 547/52 P-holding Lethany 7 146
10 547/10 BeneSova + DobiaSova Letfiany 11 984
11 547/13 Hlavni mésto Praha Letriany 10 898
12 1936/5 Hlavni mésto Praha Kbely 25 798
13 1936/6 Hlavni mésto Praha Kbely 648
14 1936/4 Hlavni mésto Praha Kbely 42 073
15 1915/3 Hlavni mésto Praha Kbely 972
16 1915/5 Hlavni mésto Praha Kbely 901
17 1915/6 Hlavni mésto Praha Kbely 1582
18 1915/7 Hlavni mésto Praha Kbely 1163
19 1936/3 Hlavni mésto Praha Kbely 9498
> | Ceskéa Republika 49800| 11%
> Hlavni mésto Praha 354419| 78 %
> Ostatni 48461 | 11 %
> Celkem 452 680 | 100 %
Zdroj: Autor
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Dle KN maji dotéené pozemky celkovou vyméru 452 680 m?.

Ve vlastnictvi statu je pouze 11 % z celkové velikosti uvazovaného pozemku. Z tabulky je
také patrné, Ze hlavni mésto Praha vlastni 78 % a ostatnich 11 % patfi soukromym
subjektim. V téchto pfipadech by bylo moznym zplsobem feSeni primarné sména
pozemkd, pfipadné jejich vykoupeni.

7.8.7 Navrh umist éni objekt i na pozemek

Navrh situace je dllezity pfedevSim pro pfedstavu, jak by dana lokalita mohla vypadat pfi
maximalnim vyuZziti zastavéné plochy.

Jak jiz bylo v této praci zminéno, z divodu velkého rozsahu stavebnich praci by bylo
vhodnym feSenim rozdélit vystavbu do vice etap. V kazdé etapé by bylo uvazovano
s vystavbou jedné administrativni budovy s pfedpokladem, Ze by byly vSechny budovy
o stejné podlazni ploSe a stejném poctu podlaZzi. Jednotlivé ¢asti vSech etap jsou uvedeny
v nasledujicim grafu.

Graf 31: Popis jednotlivych etap v rdmci vystavby ko mplexu

Zdroj: Autor

Nasledujici obrdzky zn&zorfuji jednotlivé navrhy rozmisténi budov v uvazované lokalité.
Budovy byly navrZzeny ve dvou typech pudorysu pro naruSeni jednotvarnosti celého
komplexu. Modelové névrhy situace jsou zobrazeny na nasledujicich obrazcich.

Obrazek 8: Modelovy navrh situace A

Zdroj: Autor
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Obrazek 9: Modelovy navrh situace B

Zdroj: Autor

Obrazek 10: Modelovy navrh situace C

Zdroj: Autor

Obrazek 11: Modelovy navrh situace D

Zdroj: Autor
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Obrazek 12: Modelovy navrh situace E

—— <TTFTT

Zdroj: Autor

Modelové navrhy vyuZziti pozemka byly zpracovany nejen z divodu predstavy, ale také
zdlvodu potfeby pro vypocet celkovych nakladld stavby, konkrétné pro navrh
inZenyrskych siti.

V jednotlivych navrzich byly uvazovany rozvody siti a nasledné vypocteny priimérné délky
jednotlivych siti, které byly pouzity pfi vypoctu celkovych nakladu na pofizeni stavby.

Tabulka 29: Délky inZenyrskych siti v navrhu situac e komplexu administrativnich budov

A 1335m 985 m 540 m 1450m |1505m

B 1530 m 1020 m 500 m 1320m |1390m

C 1400 m 1320 m 480 m 1480m |[1720m

D 1280m 1290 m 355 m 1330m |[1405m

E 1510 m 1510 m 170 m 1590m |1505m

%) 1411 m 1225m 409 m 1434 m [1505m
Zdroj: Autor

7.9 Celkové naklady na po Fizeni stavby

Zpusob stanoveni celkovych nakladd byl podrobné vysvétlen v kapitole 6.4.

Celkové néklady na pofizeni stavby byly stanoveny pro prvni etapu vystavby, tzn. pouze
pro desetinu maximalniho poétu FM. Duvodem byl vznik realné predstavy financovani
v pribéhu etapové vystavby.

Pouze provozni soubory byly navrzeny a zapocteny pro maximalni pocet FM celého
komplexu, jelikoZ by pfipadna vystavba COV ¢&i retenéni nadrze musela byt FeSena pro
cely komplex zéroverni.

Naklady rozepsané v nasledujicich podkapitolach jsou souhrnné uvedeny v pfiloze 1.

7.9.1 Stavebni objekty
Pro vypocet celkovych nakladi stavby byly pouZity databaze URS a UUR.
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STAVEBNI OBJEKTY

SO01 Administrativni budova
S0O02 Pési plochy - chodniky
SO03 Prfijezdova komunikace
SO04 Sadové Upravy

SO05 Vodovodni pfipojka
SO06 Elektfina NN

SO07 Elektfina VN

S0O08 Splaskova kanalizace
SO09 Destova kanalizace

S001 Administrativni budova

1) JKSO:

2) cena:

3) pocetm.j.

4) wpocet ZRN:

801.6 Budovy pro Fizeni, spraw a administrativu

(primér)
6,28 tis. K&/m3

Op = maximalni velikost nadzemniho podlazi * konstrukéni vySka * pocet
podlazi + parkovi§té v podzemi (2 PP)

NPy = 8600
KV = 3,20
pNP = 5
pPP = 2
Op = 192 630

ZRN =3,8*(5+2)*6 284 =

S002 PéSi plochy - chodniky

1) JKSO:

2) cena:
3) pocetm.j.:

4) wpocet ZRN:

822 Komunikace pozemni a letisté
822.2 Komunikace pozemni (kryt dlazdény)
0,81 tis. K&

m2

m3
1210489 tis. Ké

Op = 40 % ostatni zastaviteIné plochy * tloustka komunikace

Op =40% * OZP = 3458
ZRN =3458*0,811 =

S003 Prijezdova komunikace

1) JKSO:

2) cena:
3) pocetm j.:

4) wpocet ZRN:

822 Komunikace pozemni a letisté

m2

2805 tis. K&

822.2 Komunikace pozemni (kryt zkameniva obalovaného Zvici)

2,57 tis. K&

Op = 60 % ostatni zastaviteIné plochy * tloustka komunikace

Op =60% * OZP = 5188
ZRN=5188*2,57 =

S004 Sadové Upravy

1) Odborny odhad
2) cena:

3) pocetm j.

4) wpocet ZRN:

SO05 Vodovod
1) UUR:

2) cena:
3) pocetm j.
4) wpocet ZRN:

0,40 tis. K¢
14110 m?
ZRN =14110*1,826 =

m2

13 332 fis. K&

5644 tis. K&

2.2 Vodovod v nezastavéném Gzemi - paZzena ryha

Tvarna litina DN300
8,07 tis. K¢
141 m
ZRN =141*8,070 =

SO06 Elektfina - NN

1) UUR:

2) cena:
3) pocetm.j.:
4) wpocet ZRN:

4.3 Kabelové vedeni
Kabel Al 4 x16 mm?vzemi
0,31 tis. K&
123 m
ZRN =123*0,308 =

*zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 24]

1139 fis. K&

*zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 80]

38 tis. K&
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SO07 Elektfina - silnoproud

1) UUR: 4.1 Kabelové vedeni
Rozvody silnoproudé
2) cena: 2,19 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 79]
3) pocetm j. 409 m
4) vypocet ZRN: ZRN =40,9*2,185 = 89 tis. K¢

S008 Splaskova kanalizace

1) UUR: 3.1 Trubni vedeni kanalizace - potrubi ulozené v nezpevnéné ploSe nebo v poli
Kanalizace kameninova obetonovana DN600

2) cena: 18,70 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 49]

3) pocetm.j.: 143 m

4) vypocet ZRN: ZRN =143*18,700 = 2682 tis. K¢

S009 Destova kanalizace

1) UUR: 3.9 Trubni vedeni kanalizace
Kanalizace Zelezobetonova DN1000
2) cena: 12,23 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 52]
3) pocetm.j.: 151 m
4) wpocet ZRN: ZRN = 1505*12,231 = 1841 tis. K&

REKAPITULACE STAVEBNICH OBJEKT U

bez DPH DPH s DPH
SO01 Administrativni budova 1210489 21% 1464692
S002 PéSiplochy - chodniky 2805 21% 3394
SO03 PFijezdova komunikace 13332 21% 16 132
S004 Sadové Upravy 5644 21% 6 829
S005 Vodovodni pfipojka 1139 21% 1378
S006 Elektfina NN 38 21% 46
S0O07 Elektfina VN 89 21% 108
S008 Splaskova kanalizace 2682 21% 3245
S009 Destova kanalizace 1841 21% 2227
|CELKEM ZRN ZA STAVBU 1238058 tis. KE bezDPH 1498 050 tis. KEs DPH

VySe zakladnich rozpoc&tovych nakladd: ZRN = 1 238 058 tis. K €

7.9.2 Projektové a pr tzkumné prace

Navrhovana budova spada do honoraroveé zény llI:

.Stavby, budovy a zafizeni administrativni , ubytovny a bytové objekty se standardnim
vybavenim a prumérnymi naroky apod.”[4, str. 90]

K vypoctu nakladld na projektové a prlzkumné prace byla pouZita tabulka uvedena
v kapitole 6.4.

I. Projektové a pr tzkumné prace

Administrativni budova........................ lIl. Honorarova zona - stavby se standardnim vybavenim a primérnymi naroky
ZRN min% max %
1000 mil. 511% 6,38%

Interpolace na:

1238 057,99 5,11% 6,38%
ZRN: 1238 058 tis. K&
Zakladni honorar: 5,11% = 63 265 tis. K&
[Projektové prace: 63 265 tis. K& bez DPH 76 550 tis. K&s DPH (21 %) |

Naklady za projektové a prazkumné prace ve vysi 63 265 tis. K € byly nasledné rozdéleny
do VF v procentualnim rozdéleni uvedeném v nasledujici tabulce.
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Tabulka 30: Vypo ¢et rozd éleni celkového honora e do vykonovych fazi

VF1 | pfiprava zakazky PPR 1% 633

VF2 | navrh/studie stavby STS 13 % 8 224

VF3 | vypracovani dok.pro UR DUR 15 % 9 490

VF4 |vypracovani dok.pro SR DSP 22 % 13918

VF5 | vypracovani dok.pro provedeni stavby DPS 28 % 17 714

VEG | Vypracovani dok.pro zadani stavby DZS 7% 4 429
dodavateli

VF7 | spoluprace pfi vybéru dodavatele VDS 1% 633

VES spolupra}ce pfi provadenl, stavby ATD, ITD 11 % 6 959
autorského a investorského dozoru

VE9 spoluprace po dokonc&eni stavby a SKP 20 1265

uvedeni do uzivani
Zdroj: [4, str. 40]

Uvedené Castky maji pouze orientacni charakter, jelikoZz by byly pfipadné predmétem
vefejné soutéze.

7.9.3 Provozni naklady

Do provoznich néakladii komplexu byly zahrnuty néaklady na pfipadné vybudovani COV na
pozemku vystavby uvazovaného komplexu.

Pfi stanoveni orientacni kapacity hospodafeni s deStovymi vodami se vychazelo
z Ceskoslovenské statni normy (dale jen ,CSN*), tedy z normy CSN 75 9010 Vsakovaci
zafizeni sradZzkovych vod, protoZze se jedna o nejaktualnéjSi normu zabyvajici se
hospodafenim s destovymi vodami.

Cistirna odpadnich vod

Nejprve musela byt stanovena potieba pitné vody, ze které vychazi stanoveni kapacity
COV. Vypodet je rozepsan v pfiloze 2.

DeStova nadrz

Vypocet orientacni kapacity hospodafeni s deStovymi vodami je uveden v pfiloze 3. Ve
vypoctu je vychazeno z navrhovych destd, vsakd a povoleného odtoku z lokality.

Vysledky navrhu nakladl provoznich sobor( jsou uvedeny nize.

1. Provozni soubory

Ps01 Cistirna odpadnich vod

1) UUR: 3.13 Cisténi odpadnich vod

2) cena: 8,07 tis. KE/EO *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 56]
3) pocetm.j.: 7507 EO ** \ypocet viz Pfiloha €. 1

4) wpocet ZRN: ZRN =7 507 *8070= 60 581 tis. K¢

PS02 Destové nadrze

1) UUR: Destova nadrz
Podzemni Zelezobetonowy objekt
2) cena: 17,00 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 89]
3) podetm.j.: 2515 m® ** \fpocet viz Pfiloha &. 1
4) wpocet ZRN: ZRN=2515*0,99 = 42 747 tis. K¢
Celkem 103 328 tis. K¢
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Jedna se pouze o orientaéni vypodty. V pfipadé potfeby realné velikosti COV i retenéni
nadrze by musel byt vypracovan projekt véetné stanoveni realnych parametrt a kapacit.
7.9.4 VedlejSi naklady spojené s umist énim stavby

NUS pfedstavuji mimo jiné naklady na zafizeni stavenisté. Jsou vypocteny procentudlni
pfirazkou, kter4 se pohybuje vétSinou okolo 5 %. U zakazek vétSiho rozsahu se procento
snizuje. V pfipadé tohoto projektu byla stanovena na 3 %.

Hodnota vedlejSich ndkladi mé hodnotu 37 142 tis. K €.

7.9.5 Ostatni naklady

PoloZka ostatni naklady byla stanovena na 2 % ze ZRN. V névrhu této diplomové prace
¢ini ostatni naklady 24 761 tis. K € a jsou rozdéleny dle nésledujiciho grafu:

Graf 32: Rozd éleni ostatnich naklad 0 stavby

{Vytyéenl’ stavby na za¢éatku realizace ? + 1 709 tis. K&
| Zaméfeni provedené stavby - 1709 tis. K&
[Poplatky na katastru nemovitosti } 693 tis. K&
[Poplatek za pfipojeni na vefejnou kanalizaci v obci J +10 350 tis. K&
[Poplatek za pfipojeni k elektrické siti } 5 150 tis. K&
[Poplatek za vyfizeni uvéru } « 5 150 tis. K&

Zdroj: [4, str. 93]

7.9.6 Rezerva

Vzhledem k rozsahu zakazky byla rezerva stanovena na 4 % ze ZRN.
VySe rezervy v projektu je 49 522 tis. K €.

7.9.7 Ostatni investice

V predpokladané lokalité patfi pouze 11 % Ceské republice (statu). Nejvétsi &ast, tj. 78 %,
patfi hlavnimu méstu Praze a ostatni pozemky, tj. 11 %, patfi soukromym subjektiim.
V obou pfipadech je pfedpokladano, ze budou pozemky pfed zahdjenim investi¢ni faze
vyfeSeny formou smény pozemkl. Ostatni investice v projektu tedy meély nulovou
hodnotu.
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7.9.8 Celkové naklady na po Fizeni stavby

REKAPITULACE CELKOVYCH NAKLAD U NA PORIZENI STAVBY
bez DPH DPH s DPH
I. Projektové a prizkum. prace 63 265 21% 76 550
Il. Provozni soubory 103 328 21% 125 027
1ll. Stavebni objekty 1238 058 21% 1498 050
IV. Stroje, zafizeni, inventar 0 21% 0
V. Umélecka dila 0 21% 0
VI. Néklady na umisténi stavby 37142 21% 44942
VII. Ostatni ndklady 24761 21% 29961
Vill. Rezerva 49522 21% 59 922
IX. Ostatni investice 0 21% 0
X. Nehmotny investi¢ni majetek 0 21% 0
Xl. Provozni naklady na pfiprawu a realizaci stavby 0 21% 0
Xll. Kompletaéni ¢innost 0 21% 0
CELKOVE NAKLADY NA PO RIZENI STAVBY
1516 076 tis. KE bezDPH 1834 452 tis. K&s DPH (21%)

Celkové néklady na pofizeni stavby v 1. etapé vystavby (v&. pfipadné COV) maji hodnotu
1516 076 tis. K €.

7.10 Dil€&i shrnuti kapitoly 7

V této kapitole diplomové praci byly praktickym zpusobem feSené problémy tykajici se
administrativnich budov v hlavnim mésté Praze. Byly zde nastinény Uvahy o vyuZiti
stavajicich budov. V pfipadé potfeby prodeje stavajiciho majetku zde byl uveden jeden ze
zpUsobu ocenéni nemovitosti zjiSténim trzni hodnoty dané nemovitosti na sou¢asném
trhu. Druhou variantou vyuziti stavajicich budov se stal mozny pronajem prostor
soukromym subjektiim, ktery byl také ocenén.

Soucasti vypoctl byl také pristup k feSeni vyhodnosti opusténi stavajicich budov, které
jsou bud v majetku statu &i statni instituce, nebo v majetku soukromého subjektu. Problém
byl sledovan z pohledu nakladi Zivotniho cyklu budov. Oba typy byly porovnany s naklady
Zivotniho cyklu nové vystavéné budovy. Byla feSena vyhodnost pFipadné vystavby.
Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze se vystavba nové budovy vyplati, jelikoZ je vyhodnéjsi
jiz po 10-ti letech od zahajeni vystavby.
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Graf 33: LCC porovnavanych staveb

LCC porovnavanych staveb
55,00 tis. K&

50,00 tis. K&

45,00 tis. K&

40,00 tis. K&

35,00 tis. K&

30,00 tis. K&

25,00 tis. K&
0123456 7 8 910111213141516171819202122232425

Délka zivotniho cyklu [rok]

UzsvMm Nova budova

Zdroj: Autor

Vystavba pravé nového komplexu byla rozebirdna v dalSi ¢asti této kapitoly. Nejprve byla
vybrana lokalita uvaZované vystavby komplexu administrativnich budov v Praze 9
nedaleko zastavky metra Letfiany. Nasledné dle PSP a Uuzemniho planu hlavniho mésta
Prahy byly na vybraném Gzemi navrZeny dvé varianty feSeni vystavby komplexu. Prvni
bylo umistit na misto pouze vybrané statni instituce. Druhy navrh pocital s maximalnim
vyuzitim plochy uréené k zastavéni. V takovém pfipadé bylo zjiSténo, Ze by bylo mozné
do nového komplexu umistit 11 913 FM, tzn. 11 913 statnich zaméstnancu.

Samotny navrh celého komplexu v€etné rozdéleni jeho vystavby na 10 etap, podle poctu
budov v komplexu, byl také soucésti této kapitoly. Byly zde také uvedeny predbézné
celkové néklady na pofizeni stavby, které byly v prvni etapé stanoveny na 1,5 mld. K¢.
V téchto nakladech ani v nakladech Zivotniho cyklu neni zohlednéna ¢asova hodnota
penéz, coz mize do znacné miry zkreslovat vysledky zjiSténé vtéto praci. Pouziti
indexace ¢i inflace by mohlo pfinést novy rozmér do celé prace, ktery by mohl byt
zékladni myslenkou dalSi akademické prace.
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8 Zaver
Diplomova prace feSi problém umisténi zaméstnancl statnich instituci a predevsim
problematiku administrativnich budov v hlavnim mésté Praze.

Mnoho informaci tykajicich se sou¢asného stavu administrativnich budov je mozné ziskat
v registru CRAB. Dulezitym aspektem pfi praci s registrem CRAB, ktery neni dosud
dofeSen, je nejen povinnost vkladani dat do registru, ale zejména jejich relevantnost,
seridznost a aktuélnost. Povinnost vkladat data do registru nyni pfipada pouze statnim
institucim  sidlicim v budovach ve vlastnictvi statu. Statni instituce, které sidli
v pronajatych prostorech, tuto povinnost nemaji. Tim se ztrdci smysl dislokovani statnich
zaméstnancl z nestatnich budov do vlastnich, protoZze jejich evidence je pouze
dobrovolna. Z davodu téchto chybgjicich dat je obtizné efektivné dislokovat zaméstnance.
Jednim z vaznych nedostatki registru CRAB je nejednotnost dat, kdy celkova plocha
v zaregistrované budové neodpovida ani souctu jejich jednotlivych &asti.

Jako mozna dislokace zaméstnancu byla vytvofena varianta vystavby komplexu
administrativnich budov. Ke zjisténi vyhodnosti této vystavby z finanéniho hlediska byly
nalezeny stavby vhodné ke zkoumani. K samotnému porovnani slouzil jako pfiklad
souéasné budovy sidlo UZSVM. Pfikladem nové budovy mélo ptvodné slouzit centrum
UCEEB, bohuZel vSak nejde o Cisté administrativni budovu, a proto by byly vysledky
znagné zkreslené. Pouzit byl nakonec navrh nové budovy NKU, na ktery byl Fakultou
stavebni CVUT vytvofen expertni posudek, ze kterého bylo &erpano v porovnani.
Z finan¢niho hlediska se vystavba nového komplexu administrativnich budov pro
zameéstnance statnich instituci zda vyhodnd jiz po 10 letech uZivani i bez jakéhokoli
vynosu z prodeje ¢i prondjmu stavajicich budov.

Pfi realizaci administrativniho komplexu v lokalité Lethany by mohlo byt vytvofeno az
11 913 funk&nich mist ur€enych pro pfesun statnich zaméstnancul ze stavajicich prostor.

Vzhledem k rozsahu praci a pfedevsim vzhledem k finanéni naro¢nosti projektu by byla
vhodnou variantou etapizace po jednotlivych budovach z celkovych deseti. Dle
vypoditanych dat by mohla prvni etapa véetné COV a destové nadrze predstavovat
naklady ve vySi cca 1,5 mld. KE. Je dulezité si uvédomit, Ze v hodnotach Zivotniho cyklu
stavby nejsou zohlednény ¢asové hodnoty penéz. Pouziti indexace, inflace i Urokové
miry by mohlo zavést dalSi rozmér této prace.

Mezi pfinosy vystavby nového komplexu je nutné zaradit i dalSi aspekty dalezité pro
pohodu zaméstnancu, kterymi je urc€ity komfort pracovniho prostfedi a vefejného Zivota
a vybavenosti v okoli pracovnich povinnosti. Pfi uvazovani o vystavbé takto rozséahlého
komplexu je nutné uvazovat i o dopravni situaci v dané lokalité, o zvySeném poctu osob
pohybujicich se v misté a dalSich zménach uvedenych v celé praci.

Pfi pFesunu statnich instituci do nového komplexu je nutné uvazovat také nad
budoucnosti stavajicich budov, ve kterych v sou€asnosti sidli. V pfipadé pronajmu se
stavajici prostory pouze opusti, avSak v pfipadé opusténi vlastnich budov je nutné
zvazeni dalSiho postupu — zda prodat, pronajmout, €i zrekonstruovat budovy k jinému
acelu vyuZziti.
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Vystupy v praci jsou rdmcového charakteru a jsou pro statni instituci, kterd& mé celou
problematiku v naplni své prace. Nejedna se o pevha a jednoznacnd data a proto je tfeba
na vystupy nahliZzet jako na metodické postupy, jez Ize nasledné zpfesnovat.
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11 P¥ilohy

11.1 Pfiloha 1: Propo €et jedné administrativni

komplexu administrativnich budov

I. Projektové a pr tzkumné prace

budovy v navrhu

Administrativni budova........................ lIl. Honorarova zona - stavby se standardnim vybavenim a primérnymi naroky
ZRN min% max %
1000 mil. 511% 6,38%

Interpolace na:
1238 057,99

ZRN:
Z&akladni honoraf:

5,11%

1238058 tis. K¢
511% =>

63 265 tis. K&

6,38%

[Projektové prace:

63 265 tis. K& bez DPH

76 550 tis. K&s DPH (21 %) |

Rozdéleni celkového honord e do vykonowych fazi pro pozemni stavby:

VF1 pfiprava zakazky PPR 1% 633
VF2 nawh/studie stavby STS 13% 8224
VF3 wypracovani dok.pro UR DUR 15% 9490
VF4 vypracovani dok.pro SR DSP 22% 13918
VF5 wpracovani dok.pro provedeni stavby DPS 28% 17 714
VF6 wypracovani dok.pro zadani stavby dodavateli DZS 7% 4429
VF7 spoluprace pfi wbhéru dodavatele VDS 1% 633
VES -spoluprace’ pfi provadéni stavby autorského a ATD, ITD 11% 6959
investorského dozoru
VF9 3;3;1:1[;race po dokonéeni stavby a uvedeni do SKP 206 1265

1. Provozni soubory

Ps01 Cistirna odpadnich vod

1) UUR:

2) cena:
3) pocetm.j.:
4) wpocet ZRN:

3.13 Cisténi odpadnich vod

8,07 tis. KE/EO
7507 EO
ZRN =7507*8070=

PS02 DeStové nadrze

1) UUR:
2) cena:
3) pocetm j.:

4) wpocet ZRN:

Celkem

DeStova nadrz
Podzemni Zelezobetonovy objekt
17,00 tis. K&
2515 m®
ZRN=2515*0,99 =

I1l. Stavebni objekty (ZRN)

STAVEBNI OBJEKTY

SO01
S002
SO03
S004
SO005
S006
SO07
S008
S009

Administrativni budova
Pésiplochy - chodniky
PFjezdova komunikace
Sadové Upravy
Vodovodni pfipojka
Elektfina NN

Elektfina VN
Splaskova kanalizace
Destova kanalizace

60581 tis. K&

42 747 tis. K&

103 328 tis. K&

*Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 56]
** \lypocet viz Pfiloha €. 1

*Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 89]
** \Wpocet viz Pfiloha €. 1
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S0O01 Administrativni budova

1) JKSO: 801.6 Budovy pro fizeni, spraw a administrativu
(pramér)
2) cena: 6,28 tis. K&/m3
3) podetm j. Op = maximalni velikost nadzemniho podlaZzi * konstrukéni wska * pocet
podlazi + parkovi§té v podzemi (2 PP)
NP ax = 8 600 m?
KV = 3,20
pNP = 5
pPP = 2
Op = 192630 m3
4) wypocet ZRN: ZRN =3,8*(5+2)*6 284 = 1210489 tis. K¢
S002 Pé&si plochy - chodniky
1) JKSO: 822 Komunikace pozemni a letisté
822.2 Komunikace pozemni (kryt dlazdény)
2) cena: 0,81 tis. K¢
3) pocetm j.: Op = 40 % ostatni zastaviteIné plochy * tlouStka komunikace
Op = 40% * OZP = 3458 m?
4) wpocet ZRN: ZRN=3458*0,811= 2805 tis. K&
S003 Pfijezdova komunikace
1) JKSO: 822 Komunikace pozemni a letisté
822.2 Komunikace pozemni (kryt zkameniva obalovaného Zivici)
2) cena: 2,57 tis. K&
3) pocetm.j.: Op = 60 % ostatni zastaviteIné plochy * tlouStka komunikace
Op = 60% * OZP = 5188 m?
4) wypocet ZRN: ZRN=5188*257 = 13 332 tis. K¢
S004 Sadové upravy
1) Odborny odhad
2) cena: 0,40 tis. K¢
3) pocetm j.: 14110 m2
4) wpocet ZRN: ZRN=14110*1,826 = 5 644 tis. K¢
S005 Vodovod
1) UUR: 2.2 Vodovod vnezastavéném (zemi - paZzend ryha
Tvarna litina DN300
2) cena: 8,07 tis. K¢ *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 24]
3) pocetm j.: 141 m
4) wpocet ZRN: ZRN =141 *8,070 = 1139 tis. K&
SO06 Elektfina - NN
1) UUR: 4.3 Kabelové vedeni
Kabel Al 4 x16 mm?vzemi
2) cena: 0,31 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 80]
3) pocetm.j.: 123 m
4) wypocet ZRN: ZRN =123*0,308 = 38 tis. K¢
SO007 Elektfina - silnoproud
1) UUR: 4.1 Kabelové vedeni
Rozvody silnoproudé
2) cena: 2,19 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 79]
3) pocetm.j.: 409 m
4) wypocet ZRN: ZRN =40,9*2,185= 89 tis. K¢
S008 Splaskova kanalizace
1) UUR: 3.1 Trubni vedeni kanalizace - potrubi uloZzené vnezpewnéné ploSe nebo v poli
Kanalizace kameninova obetonovand DN600
2) cena: 18,70 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 49]
3) pocetm j.: 143 m
4) wpocet ZRN: ZRN =143 *18,700 = 2682 tis. K&
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S008 Splaskova kanalizace

1) UUR: 3.1 Trubni vedeni kanalizace - potrubi uloZzené vnezpewnéné ploSe nebo v poli
Kanalizace kameninova obetonovand DN600

2) cena: 18,70 tis. K¢ *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 49]

3) pocetm.j.: 143 m

4) wpocet ZRN: ZRN =143 *18,700 = 2682 tis. K&

S009 Destova kanalizace

1) UUR: 3.9 Trubni vedeni kanalizace
Kanalizace Zelezobetonova DN1000
2) cena: 12,23 tis. K& *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 52]
3) pocetm j.: 1505 m
4) wpocet ZRN: ZRN = 1505*12,231= 18 408 tis. K&

REKAPITULACE STAVEBNICH OBJEKT U

bez DPH DPH s DPH
S001 Administrativni budova 1437 456 21% 1739321
S002 Pésiplochy - chodniky 617 21% 747
SO03 PFijezdova komunikace 2933 21% 3549
S004 Sadové Upravy 25765 21% 31176
SO05 Vodovodni pfipojka 1139 21% 1378
S0O06 Elektfina NN 38 21% 46
S007 Elektfina VN 89 21% 108
S008 Splaskova kanalizace 2682 21% 3245
SO09 Destova kanalizace 18 408 21% 22273
CELKEM ZRN ZA STAVBU 1489 126 tis. KE bez DPH 1801 842 tis. KEs DPH
V. Stroje, za Fizeni a inventa F investi €ni povahy
V projektu této diplomové prace nebudou obs 0 K&
V. Umélecka dila
V projektu této diplomové prace nebudou obs 0 K¢&
VI. Vedlej§i ndklady spojené sumist énim stavby (NUS)
Zakladnirozpodtové naklady stavby..........coooeoviiiiiiiiiiins 1489 126
NUS Lo 3% 44 674
[CELKEM NUS 44 674 tis. KE bez DPH 54 055 tis. KEs DPH (21%) |
VII.Ostatni naklady
Wty€ené stavby na zacatku realizace 2 055
Zaméfeni provedené stavby 2 055
Poplatky na katastru nemovitosti 834
Poplatek za pfipojeni na vefejnou kanalizaci v obci 12 449
Poplatek za pfipojeni k elektrické siti 6195
Poplatek za wizeni avéru 6195
|Ostatn|’ néklady (2% ze ZRN) 29 783 tis. K& bez DPH 36 037 tis. KEs DPH (21%) |
VIII. Rezerva - nep fedvidané naklady
Z&akladni rozpoctové naklady stavby. 1489 126
Rezerva ...........ccooeceiiiiii 59 565
[Rezerva 59 565 tis. KE bez DPH 72 074 tis. KEs DPH (21%) |

IX. Ostatni investice (ndkup pozemk )
Pozemek Viastni investor** 0 tis. K&
** Prostfedky budou pifed zapocetim projektu wieSeny sménou pozemk.

X. Nehmotny investi éni majetek
V projektu této diplomové prace nebudou obsazeny 0 tis. K¢
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S0O09 Destova kanalizace

1) UUR: 3.9 Trubni vedeni kanalizace
Kanalizace Zelezobetonova DN1000

2) cena: 12,23 tis. K¢ *Zdroj: [ISBN 978-80-7538-070-8, str. 52]

3) pocetm.j.: 151 m

4) wypocet ZRN: ZRN = 1505 * 12,231 = 1841 tis. K&

REKAPITULACE STAVEBNICH OBJEKT U

bez DPH DPH s DPH

SO01 Administrativni budova 1210489 21% 1464692
S002 Pé&siplochy - chodniky 2 805 21% 3394
S003 Pfijezdova komunikace 13332 21% 16 132
S004 Sadové Upravy 5644 21% 6829
SO05 Vodovodni pfipojka 1139 21% 1378
S006 Elektfina NN 38 21% 46
SO07 Elektfina VN 89 21% 108
S008 Splaskova kanalizace 2682 21% 3245
SO09 Destova kanalizace 1841 21% 2227

CELKEM ZRN ZA STAVBU 1238 058 tis. K& bezDPH 1498 050 tis. K&s DPH

V. Stroje, za fizeni a inventa F investi €ni povahy

V projektu této diplomové prace nebudou obs 0 K&

V. Uméleckéa dila

V projektu této diplomové prace nebudou obs 0 K¢&

VI. VedlejSi naklady spojené s umist énim stavby (NUS)

Zakladnirozpodtové naklady stavby..........coooooviiiiii s 1238058

NUS L 3% 37 142

|CELKEM NUS 37 142 tis. KE bezDPH 44 942 tis. KEs DPH (21%) |
VII.Ostatni naklady

Wtycené stavby na zacatku realizace 1709

Zaméfeni provedené stavby 1709

Poplatky na katastru nemovitosti 693

Poplatek za pfipojeni na vefejnou kanalizaci v obci 10 350

Poplatek za pfipojenf k elektrické siti 5150

Poplatek za wtizeni Gvéru 5150

|Ostatn|’ néklady (2% ze ZRN) 24 761 tis. KE bezDPH 29 961 tis. KEs DPH (21%) |
VIIl. Rezerva - nep fedvidané néklady

Zakladni rozpodtové naklady stavby. 1238 058

REZEIVA ... 49 522

[Rezerva 49 522 tis. K& bezDPH 59 922 tis. K&s DPH (21%) |
IX. Ostatni investice (ndkup pozemk @)

Pozemek Viastniinvestor** 0 tis. K&

** Prostfedky budou pfed zapocetim projektu wreSeny sménou pozemka.

X. Nehmotny investi éni majetek

V projektu této diplomové prace nebudou obsazeny 0 tis. K¢

XI. Provozni ndklady na p Fipravu a realizaci stavby

V projektu této diplomové prace nebudou obsazeny 0 tis. K¢

Xll. Kompleta €éni €innost

V projektu této diplomové prace nebudou obsazeny 0 tis. K¢
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Predpokladané naklady stavby:

ZRN + NUS =

1238058 +

37 142 =

1275 200 tis. K&

[PFedpokiadané naklady stavby

1275 200 tis. K¢ bez DPH

1542992 tis. KEs DPH (21%)

REKAPITULACE CELKOVYCH NAKLAD U NA PORIZENI STAVBY

VI
A
VIl
IX
X
XI.
Xil.

. Projektové a prizkum. prace
. Provozni soubory

Il
V.

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni, inventar

Umeélecka dila

Naklady na umisténi stavby

Ostatni naklady

Rezerva

Ostatni investice

Nehmotnyinvestiéni majetek

Provozni néklady na pfiprawu a realizaci stavby
Kompletaéni ¢innost

bez DPH DPH
63 265 21%
103 328 21%
1238058 21%
0 21%

0 21%

37142 21%
24761 21%
49522 21%

0 21%

0 21%

0 21%

0 21%

s DPH
76 550
125 027
1498 050
0
0
44942
29961
59922

o o o

CELKOVE NAKLADY NA PO RiZENi STAVBY

1516 076 tis. KE bez DPH

1 834 452 tis. K& s DPH (21%)
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11.2 Priloha 2: Orienta €ni stanoveni kapacity €istirny odpadnich vod

Vstupni Gdaje

Pocet funkénich mist, teyd administrativnich pracovnik( 11914
Zastavéna plocha 85996 m?
Ostatni plocha 86 406 m”

Orienta €éni stanoveni pot Feby pitné vody

Vypo €et pot Feby vody
Vypo €et dle vyhlasky MZ €. 428/2001 Sb., zména 48/2014
Pfiloha 12, Sm érné €isla ro €ni pot Feby vody

(strana 450)

Il. Vefejné budovy a Skoly

5. WC, umyvadla a tekouci tepla vody 14 m®

19. vareni jidla, myti nadobi, vybaveni WC, umyvadla am?

20. bufet, ob&erstveni 1m?

CELKEM 23 m®/ rok

Celkovy pocet administrativnich pracovnikd 11 914 pracovnikd
274022 m® / rok
750 745 |/ den

Q= 750 745 l/den

Maximalni denni pot Feba vody

Qn = Qlk,

kq...koeficient denni nerovnomérnosti
Dle 9/1973 Sb....... pro obec 5 000 - 20 000 obyvatel k 4 = 1,35

Qm = 1 013 506 l/den |

Maximalni hodinovéa pot feba vody
Q h — Q m |:kh

kn...koeficient hodinové nerovnomérnosti, viz http://kzei.fsv.cvut.cz/pdf/KP20_pr_2.pdf

kh = 2
Qn= 2027 012 I/den pozadavek na denni dodavku vody
Qn= 23,5 lis

Orientacni stanoveni kapacity cistirny odpadnich vod

Orienta&ni stanoveni kapacity COV vychazi z orientaéniho stanoveni potieby pitné vody.
Dle dle vyhlaSky MZ €. 428/2001 Sb., zména 48/2014, odpovida 1 EO na pfiblizné 100 I/ osoba.den.

3. na jednu osobu bytu s tekouci vodou (tepla voda na kohoutu za rok) 35 m?
96 |/ den

Q= 750 745 |/den

1EO= 100 l/den

cov = 7507_EO
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11.3 Priloha 3: Orienta €ni navrh objemu reten €ni nadrze

Vstupni Gdaje

Pocet funkénich mist, teyd administrativnich pracovnikd 11914
Zastavéna plocha 85996 m?
Ostatni plocha 86406 m?

Orientaéni kapacity hospodareni s destovymi vodami

PFi stanoveni orientadni kapacity hospodareni s de$tovymi vodami budeme vychazet z CSN 75 9010
Vsakovaci zafizeni sraZkovych vod, protoZe se jedna o nejaktualnéjsi normu zabyvajici se hospodarenim
s deStovymi vodami. MoZnosti vsakovani deStovych vod budou stanoveny by mély byt stanoveny

v dal$ich stupnich projektové dokumentace na zakladé podrobného geologického prizkumu a vsakovaci
zkousky.

(vypocty od strany 14)
Souéinitele | Pudorysny | Redukova
odtoku pramét na plocha
Typ plochy srazkovych [odvod fova Aved
povrchovych | né plochy
vod (w) (m2) m2
Stfechy s
nepropustnou
horni vrstvou o 1,00 85996 85996
ploSe vétsinez
10 000 m2
Dlazby s
piskovymi 0,50 86406 43203
sparami
CELKEM 129199 m2
34480,4
Redukovana plocha pro stanoveni povoleného odtoku
Neupravené a
nezastavéné 0,20 172402 34480,4
plochy

Néavrh objemu reten €ni nadrze:
Néavrhové srazky die normy €SN 75 9010

n=0,1 desetilety dés t’
Celkova odvod fiovana plocha: 172402 m2
Redukovana plocha celkem: 129199 m2
Redukovana plocha pro povoleny odtok: 34480 m2
Predpokladany vsak (10 I/s.ha): 172,40 /s
doba trvani névrhgv}’/ ahrn _celkovryv pg:j/:);ilrée predpokladany nutny objem
(minut) srazek objem srazky mnozstvi vsak retence
mm] (m?) ) (m?) m?
5 13,1 1692,5 451,7 51,7 1189,1
10 19,5 25194 672,4 1034 1743,6
15 23,2 29974 799,9 155,2 2042,3
20 25,3 3268,7 872,4 206,9 2189,5
30 28,1 3630,5 968,9 310,3 2351,3
40 30,2 3901,8 1041,3 4138 2446,7
60 331 4276,5 11413 620,6 25145
120 37,9 4896,6 1306,8 1241,3 2348,6
240 45,7 5904.,4 1575,8 2482,6 1846,1
360 52,0 6718,3 1793,0 37238 1201,5
480 52,8 6821,7 1820,6 4965,1 36,0
600 53,7 6938,0 1851,6 6206,4 -1120,0
720 54,6 7054,3 1882,6 74477 -2276,0
1080 57,2 7390,2 1972,3 111715 -5753,6
1440 58,1 7506,5 2003,3 14895,4 -9392,2
2880 735 9496,1 2534,3 29790,7 -22828,9
4320 78,9 10193,8 2720,5 44686,1 -37212,8
PoZadovany objem retence: 2515 m?
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11.4 Priloha 4

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

Nemovitost &.

1 pouzita k ocenéni prodeje objektu
2 pouzita k ocenéni prodeje objektu
3 pouzita k ocenéni prodeje objektu
4 pouzita k ocenéni prodeje objektu
5 pouzitd k ocenéni prodeje objektu
1 pouZita k ocenéni pronajmu objektu
2 pouzitd k ocenéni pronajmu objektu
3 pouzita k ocenéni pronijmu objektu
4 pouzita k ocenéni pronajmu objektu
5 pouzita k ocenéni pronidjmu objektu

6 pouzita k ocenéni pronajmu objektu
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3.12.2016

Prodej kancelarfe 3 026 m?, Praha 10 - Hostivar « Sreality.cz

Prodej kancelare 3 026 m?
Praha 10 - Hostivar

95 000 000 K& (31 395 K& za m?)

Exkluzivné prodej dlouhodobé pronajatého objektu 3026 m2 s vynosem 7,18%. Jedna se o obchodni

plochy 1136 m2 v pfizemi, prijezd sklad 290 m2, v mezipatfe jsou kancelafe se zdzemim 158 m2, v 1.
patfe je showroom/kancelare 1440 m2. Skelet budovy je Zelezobetonovy, oplasténi budovy je hlinikovy
fasadni systém/prosklena strukturdlni fasada, vsechny fasady jsou ¢lenény horizontalnimi hlinikovymi
okny. Nosnost vytahu je 1000 kg, vnitfni rozmér kabiny: 1,3x1,75x2,2. Klimatizace, vzduchotechnika a
teplovzdusné vytapéni. Objekt je zabezpeden kamerovym systémem (CCTV) a zabezpecovacim
zafizenim (EZS). Rozvod pocitacovych siti, komunikaéni systém (videotelefon), 50 telefonnich linek,
elektricka pozarni signalizace (EPS) a elektronicky pozarni systém. Prostory jsou dlouhodobé
pronajaty. Pro vice informaci prosim kontaktujte makléfe nemovitosti.

Celkova cena: 95 000 000 K¢ za Typ domu: Patrovy
nemovitost (k jednani)
Podlazi: 3. podlazi z celkem 3
Cena za m% 31395Ke
Plocha zastavéna: 1500 m?
Poznamka k cené: véetné provize
Uzitna plocha: 3026 m?
ID zakazky: 1134
Parkovant: 20
Aktualizace: 30.11.2016
Rok kolaudace: 2009
Stavba: Skeletova
Energeticka narocnost Tfida G - Mimoradné
Stav objektu: Novostavba budovy: nehospodarna
Umisténi objektu: Centrum obce Vybaveni: X

https://iwww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-hostivar-/802738524# mg=0&fullscreen=false
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3.12.2016 Prodej kancelafe 1 868 m?, U Elektry, Praha - Praha 9 « Sreality.cz

Prodej kancelare 1 868 m?
U Elektry, Praha - Praha 9

52 304 000 K& (28 000 K& za m?)

7/
0
»
_ r'd
~ -~
F \ L (‘(
T 7
U i = ! ml\ ) k “® Sesnarii.cz, a.si; © OpenStreetMap

Prodej kancelafi v udrzovaném pétipodlaznim kancelafském objektu po rekonstrukci. 2x vytah.

Bezproblémové parkovani v hlidaném areélu. Elektronické zabezpeceni objektu. IdedIni poloha u

zastavky MHD (tramvaj, autobus) - 4 zastavky od stanice metra "Ceskomoravska". Kompletni sluzby.

Centralni vytapéni atd.. Zateplena budova. Kompletné klimatizovano. Bezbarierovy pfistup. Variabilni

dispozice - velikost kancelare resp. jeji dispozi¢ni feSeni je mozné upravit podle pfani ndjemce. lhned k

dispozici. Celkovéa cena podle celkové plochy. Vyméry od 179m2 do 399m2. MoZnost jednani o koupi

celého objektu (1.868m?2). Vyhodn4 investice garantovany ro¢ni vynos 5 - 6%.

Celkova cena: 52 304 000 K¢ za Voda: Dalkovy vodovod
nemovitost, véetné ,
pravniho servisu Topeni: Ustredni plynové
Cena za m% 28 000 K& Odpad: Verejna kanalizace
ID zakazky: 1272-1130 Telekomunikace: Telefon, Internet,
Kabelové rozvody
Aktualizace: 04.10.2016
Elektfina: 230V
Stavba: Skeletova
Doprava: Dalnice, Silnice, MHD,
Stav objektu: Velmi dobry Autobus
Typ domu: Patrovy Komunikace: Asfaltova
Uzitna plocha: 1868 m? Bezbariérovy: v
Parkovant: v Vytah: v

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-praha-9-u-elekiry/4155281756#img=0&fullscreen=false
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3.12.2016

Prodej kancelafe 1 500 m2, Nad Lesnim divadlem, Praha 4 - Branik « Sreality.cz

SREALITY.CS
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< . Al > N * § i 4‘,;, 7 © Seznam.cz, a.s., © OpenS$treetMap W-Q?-

Prodej kancelare 1 500 m?
Nad Lesnim divadlem, Praha 4 - Branik

35 000 000 K& (23 333 K& za m?)

Prodej 3 podlazni komercni budovy se zastavénou plochou 515m2 na pozemku 1691 m2v
bezprosttedni blizkosti lesa, supermarketu a Cerpaci stanice, nedaleko ndkupniho centra Novodvorska
Plaza, Jizni spojky a Fakultni Tomayerovy nemochnice v jejiz blizkosti bude v budoucnu umisténa
stanice metra nové trasy D.

Jednd se o budovu byvalé tiskarny, vyuziti maze byt tedy na tiskarnu, kancelare, pneuservis,
autoservis, sklady atd. Parkovani je mozné na pozemku nebo v garazich v budové.

Dalsi alternativou vyuZiti nemovitosti je na ubytovnu s kapacitou min 200 lGzek a skladovymi prostory
v pfizemi, nebo je také mozna prestavba napfiklad na autosalén, nebo na rezidenéni budovu. Pozemky

jsou v izemnim planu oznaceny jako SV-D, tedy Uzemi s regulovanou vystavbou.

Cena za nemovitost je 35 000 000 K¢& ( cca 23 330,- K&/ m2).

Celkova cena: 35 000 000 K¢ za Stav objektu: Dobry
nemovitost, véetné
provize Typ domu: Prizemni
Cena za m2 23 333 K& UZitna plocha: 1500 m?
ID zakéazky: 039N041448 Garaz: v
Aktualizace: 25.09.2016 Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné
budovy: nehospodarna ¢.
Stavba: Montovana 78/2013 Sb. podle
vyhlasky

https://lwww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-branik-nad-lesnim-divadlem/3585143132#img=0&fullscreen=false
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3.12.2016 Prodej kancelare 1 353 m?, Na Harfé, Praha 9 - Vlyso€any  Sreality.cz

SREALITY.CS

© Seznam.cz, a_s_,©OpenSlre§1~Map W-C&

Prodej kancelarfe 1 353 m?
Na Harfé, Praha O - Vysoéany ® Panorama

63 000 000 K& (46 563 K& za m?)

Prodej modernich velkoprostorovych kancel&fi v nové polyfunkéni budové v Praze 9, Vyso€anech.
Kancelare jsou ve tfech podlazich. KaZzdé podlaZi je dispozi¢né feSeno ¢aste¢né jako open space,
zbytek je rozdélen na jednotlivé kancelare. Kazdé podlazi ma vlastni socialni zazemi a kuchyriku.
Vyhodou je dostatek parkovacich stani, kterych je v garazich 20 a ve dvornim traktu 10. Vzhledem k
monolitové konstrukci stavby je mozné vnitfni dispozice libovolné upravovat. V suterénu je k dispozici
99 m2 skladovych prostor. Nemovitost se nachazi nékolik metrd od OC Harfa a metra. Veskeré
kancelarské prostory v€etné sklad(l a parkovacich mist jsou pronajaty silnému najemci - velmi

zajimavy vynos.

Celkova cena: 63 000 000 K¢ za Garaz: v
nemovitost, véetné
provize Voda: Dalkovy vodovod
Cenazam 46 563 K& Topent: Ustfedni plynové
ID zakazky: 3000210 Telekomunikace: Telefon, Internet
Aktualizace: 28.11.2016 Elektfina: 230V
Stavba: Skeletova Energeticka narocnost Trida G - Mimofadné
budovy: nehospodarna
Stav objektu: Novostavba
Vytah: v
Typ domu: Prizemni
UZitna plocha: 1353 m?

V okoli najdete:

Metro:  Ceskomoravska (721 m)
Tram: Néadrazi Liben (148 m)
Bus MHD: N&drazi Liberi (110 m)

Vlak: Praha-Liben (274 m)
Bankomat: Bankomat Fio banky (197 m)
Posta:  Posta Praha 93 (685 m)
Lékarna: Lékarna CLINICUM (723 m)

Sportovisté:  LazerFun, s.ro. (873 m)
Restaurace: Kamil Dvorak (218 m)
Obchod: Levné potraviny, s.r.o. (134 m)
Skola:  Stfedni 8kola - Centrum odborné p¥ipravy technickohospodéarské Praha (209 m)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-vysocany-na-harfe/3836780636# mg=0&fullscreen=false 12
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3.12.2016

Prodej kancelafe 1 309 m2, Plzeriska, Praha 5 - Smichov « Sreality.cz

SREALITY.CS

Plzenska, Praha 5 - Smichov ® Panorama

32 000 000 K& (24 446 K& za m?)

Prodej ¢inZovniho domu v Praze 5-Smichov, Plzeriska ul. o celkové ploSe 1430 m2 v blizkosti

kfizovatky Andél.

Jedna se o dvorni trakt. Nyni vyuzivan jako administrativné-provozni budova (kancelare, sklady, vyrobni
prostory), Ize vrétit k pdvodnimu Gcelu uzivani, tj. bytovy ddim i ubytovaci zafizeni-hotel, penzion apod.
MozZnost uZivani dvora (zpevnéna plocha) 179 m2 - moznost parkovani 6 vozil. Pozemek o velikosti
618 m2, zastavéna plocha 528 m2, podlahova plocha 1430 m2, uZitna (pronajimatelna plocha) 1 309
m?2.

5 NP + 1 PP (pIné podslklepen-provozni prostory, kotelna, atd.)

1 NP skladové, kancelafské prostory, dilna, socialni zazemi.

2-5 NP kancelarské prostory se socialnim zdzemim.

Stav objektu: dobry, udrzovany, modernizace vhodna.

Objekt napojen na vefejny vodovod, kanalizaci a plynovod, topeni-centraini plynova kotelna, 230V,
400V, telefon, internet, kabelové rozvody, EZS.

Soucasny majitel mUze z(stat jako ndjemce nového majitele v mensi ¢asti objektu, ale miZe se i

vystéhovat
Celkova cena: 32 000 000 K¢ za Parkovant: 6
nemovitost, véetne | i
provize, véetn& poplatka, Voda: Dalkovy vodovod
veetné pravniho servisu Topeni: Lokalni plynové
Cena za m% 24 446 K&
Plyn: Plynovod
ID zakazky: 2506
y Odpad: Verejna kanalizace
Aktualizace: 01.11.2016 :
Telekomunikace: Telefon, Internet
Stavba: Cihlova
Doprava: MHD
Stav objektu: Velmi dobry
v objextu y Komunikace: Betonova
Umisténi objektu: Centrum obce
rmisteni objextu Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné
Typ domu: Patrovy budovy: nehospodarna
Podlazi; 6 v&etné& 1 podzemniho Vybavent: X
Plocha zastavéna: 528 m2
Uzitna plocha: 1309 m?

V okoli najdete:

Metro:  Andél (984 m)
Tram: Bertramka (145 m)
Bus MHD: Hrfebenka (317 m)
Vlak:  Praha-Smichov Na Knizeci (1165 m)

Rankomat:  Bankomat Ceské snofitelnv (832 m)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-smichov-plzenska/2191827292#img=0&fullscreen=false 12
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3.12.2016 Pronajem kancelére 10 000 m?, Jungmannova, Praha 1 - Nové Mésto « Sreality.cz

25

e=BADUUBLIBUND &

© Seznam.cz, &5, @ OpenStreftM

Pronajem kancelare 10 000 m?
Jungmannova, Praha 1 - Nové Mésto ® Panorama

Info o0 cene u RK

Administrativni centrum Jungmannova Plaza je v samém stfedu Prahy mezi Jungmannovou ulici a
FrantiSkdnskou zahradou. Projekt propojil stavajici historickou budovu pfi zachovani jeji fasady s
novym objektem, ktery byl vybudovan v prostoru dvora zadniho traktu. Objekt se sklada ze 3
podzemnich pater, snizeného pfizemi a Sesti nadzemnich podlazi. Nova ¢ast budovy je obloZena
piskovcem, vychodni fasada je prosklena s vyhledem do FrantiSkanské zahrady. V prostoru je mozno
vytvaret kancelaiské jednotky rliznych velikosti dle Zadosti klienta. Z recepce k nim zajistuje pristup 6
vytah(l. Garaz nabizi 106 parkovacich mist. Prostory jsou klimatizovany, funguje zde 24hodinova
ostraha, internetové pfipojeni je pomoci optického kabelu. Dopravné je misto velmi dobfe dostupné:
stanice metra Mistek se nachazi pfimo u objektu. V samém okoli je mnoZstvi obchod(, restauraci a
dalsich sluzeb. Najemné je 19.50 Euro / m2, k dispozici IHNED.

Cena: Informace o cené na Stav objektu: Velmi dobry
dotaz
Typ domu: Patrovy
Poznamka k cené: informace v RK
Podlazi: 9. podlazi z celkem 9
ID zakazky: 145011
UZitna plocha: 10000 m2
Aktualizace: 22.11.2016

Energeticka naro¢nost Trida G - Mimoradné
Stavba: Cihlova budovy: nehospodarna

https://lwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-nove-mesto-jungmannova/1795871068#img=0&fullscreen=false
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3.12.2016 Pronajem kancelare 3 000 m2, Opletalova, Praha - Nové Mésto « Sreality.cz

SREALITY.CS

Pronajem kancelare 3 000 m?
Opletalova, Praha - Nové Mésto

600 000 K& za mésic (200 KC za m2/mésic)

KANCELAR + UMISTENI SIDLA. Nabizime k pronajmu (do 31.12.2018 ) kancelaiské a dal$i nebytové
prostory v centru Prahy 1, Opletalové ulici s mozZnosti umisténi sidla spole&nosti. Ideaini poloha mezi
Hlavnim a Masarykovym nadrazim, respektive u zastavek metra Namésti Republiky a Hlavni nadraZi.
Lze pronajmout prostor od 20m2 az po 3000m2. V mistnostech jsou zatéZové koberce nebo lino.

Zaloha na sluzby obsahuje i zalohu na spotfebu elektrické energie. Jedna se o dim, ktery v minulosti

slouZil jako bankovni budova. Energeticka tfida budovy G.Kauce ve vysi jednoho mési¢niho najemného

a sluzeb.
Zlevnéno: 600 000 K¢ za mésic, bez Voda: Dalkovy vodovod
poplatkd, véetné .
prévniho servisu Topeni: Ustfedni plynové
Cena za m2 200 K& Plyn: Plynovod
Pavodni cena: 750 000 K& Odpad: Vefejna kanalizace
ID zakazky: 12112016 Elektfina: 230V
Aktualizace: Dnes Doprava: Vlak, Silnice, MHD
Stavba: Cihlova Komunikace: Asfaltova
Stav objektu: Dobry Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné

Umisténi objektu:
Typ domu:
Podlazi:

Uzitna plocha:

Centrum obce
Patrovy
6 véetné 2 podzemnich

3000 m?

budovy:

Vybaveni:
Vytah:

nehospodarna ¢.
148/2007 Sb. podle
vyhlasky

X
v

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-nove-mesto-opletalova/1495589212#img=0&fullscreen=false
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3.12.2016

Prondjem kancelafe 2 221 m?, Katefinska, Praha 2 - Nové Mésto « Sreality.cz

SREALITY.CS
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Pronajem kancelare 2 221 m?
Katerinska, Praha 2 - Nové Mésto ® Panorama

871 454 K& za mésic (392,37 KC za
m2/mésic)

Jako zastupce majitele nabizime k pronajmu prostory v centru metropole v objektu Katefinska 40.
Budova se nachazi v tésné blizkosti namésti [.P.Pavlova a cca 500metrd od Vaclavského a Karlova

namesti. Spolu s vynikajicim dopravnim spojenim budova umoznuje vytvoreni atraktivniho a

reprezentativniho sidla spole¢nosti. Aktualné jsou v nabidce kancelarské prostory 282m2, 790m2,

1072m2 a velmi reprezentativni prostory s terasou, kterd poskytuje nadherné vyhledy na celou

metropoli, o velkosti 1149m?2. VoIné jednotky Ize flexibilné prizplsobit poZzadavkim zajemce.

Celkova cena: 871454 K¢ (32 205 Typ domu: Patrovy
EUR) za mésic, bez »
poplatkti, bez DPH Podlaz: 8

Cenaza m% 392,37 K& UZitna plocha: 2221 m?

Cenazamz 14,50 EUR Garaz: 40

Poznamka k cené: od 14,50- Energeticka narocnost Trfida G - Mimoradné
15,50Eur/m2/mésic, bez budovy: nehospodarna
DPH, bez poplatki Bezbariérovy: v

ID zakazky: 0S-KAT40

zakazky Vytah: v

Aktualizace: 26.09.2016

Stavba: Skeletova

Stav objektu: Velmi dobry

V okoli najdete:

Metro:
Tram:

Bus MHD:
Viak:
Bankomat:
Posta:
Lékéarna:
Sportovisté:
Restaurace:
Obchod:
Skola:

I. P. Pavlova (129 m)

I. P. Pavlova (175 m)

I. P. Pavlova (58 m)

Praha hlavni nadrazi (1069 m)
Bankomat Fio banky (88 m)

Posta Praha 24 (502 m)

Lékarna Poliklinika (78 m)

Energy Studio Vaclav Krej¢ik (685 m)
Golden Tikka - indicka restaurace (18 m)
Zabka (51 m)

\lys$8i odborna skola zdravotnicka Suverenniho fadu maltézskych rytifd Praha, Je¢na
(131 m)

https://iwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-nove-mesto-katerinska/1172955484#mg=0&fullscreen=false
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Prondjem kancelare 2 200 m2, Olivova, Praha 1 - Nové Mésto « Sreality.cz
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Pronajem kancelare 2 200 m?
Olivova, Praha 1 - Nové Mésto

v

803 682 K& za mésic (365,31 K¢ za

4 /7
m2/mesic)
Z nasi nabidky vice nez 800 budov s milionem volnych m2 vam jako vybrani zastupci majitele
nabizime k pronajmu bez provize atraktivni kancelarské prostory v centru Prahy. Administrativni
komplex Bredovsky dv(r je tvofen plvodni historickou budovou s restauraci a s moderni kancelafskou
¢asti tak tvori esteticky funkéni celek. Pfizemi objektu je mimo jiné vyuZito pro restauraci, obchody a
jeho klidné atrium funguje jako odza uvnitf mésta. Komplex se nachazi v t€sném sousedstvi
Vaclavského ndmésti a nabizi kvalitni napojeni na stanice metra Muzeum linek A a C a stanice Mistek
na linkach B a C a fadu tramvajovych linek v ulici Jindfisska. V okoli je veskera ob&anska vybavenost a
také vynikajici dopravni dostupnost dana polohou souboru budov v centru metropole. V tomto objektu
jsou k dispozici i vétsi nebo naopak mensi jednotky, proto se na nas prosim obratte s vami
poZadovanou vymeérou. VySe najemného je v pfimé zavislosti na velikosti pronajaté plochy a délce
najemniho vztahu. Uvedené najemné je indikativni, skute¢nou vysi najemného ovliviiuje nékolik
faktord, jako je velikost pronajaté plochy, délka nadjemniho vztahu, pobidky ze strany pronajimatele,
apod. Veskeré nami nabizené sluzby jsou pro vas zcela zdarma - vyuZijte naSeho bezplatného
poradenstvi v oblasti pronajm0 kancelafskych a obchodnich prostor. Radi VAm pfipravime prehled

alternativnich nabidek v okoli, nebo rovnou v celé Praze.

Celkova cena: 803 682 K¢ (29 700 Stavba: Smisena
EUR) za mésic
Stav objektu: Velmi dobry
Cena za mz 365,31Ke
Typ domu: Patrovy
Cenazam% 13,50 EUR
Uzitna plocha: 2200 m?
Poznamka k cené: ceny od 13,50 EUR/m2,
+ S|u2by a energie; + Energetické narocnost Trida G - Mimoradné
DPH budovy: nehospodarna
ID zakazky: BREDVUR2200
Aktualizace: 27.09.2016

https://iwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancel are/praha-nove-mesto-olivova/3673485660#img=0&fullscreen=false
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3.12.2016 Pronadjem kanceléafe 2 184 m2, Jirdskovo namésti, Praha 2 - Nové Mésto « Sreality.cz
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Pronajem kancelare 2 184 m?
Jiraskovo nameésti, Praha 2 - Nové Mésto ® Panorama

572 208 K& za mésic (262 K& za m?/meésic)

Hledate reprezentativni a vyjime&né prostory pro Vas business? V legendarnim Tan&icim domé mate
jedine€nou moznost pronajmu kancelare s nadhernym vyhledem na Prazsky hrad a Vitavu a adresu
Vasi kancelare jiz nikdo nezapomene.

Tangici dlim je svétoznamou stavbou a nabizi také restauraci Ginger & Fred, Galerii Tan&ici dim a
nadhernou vyhlidku z terasy, ktera je najemclm k dispozici. Klimatizované kancelare je mozné
flexibilné usporadat Vasim potfebam. O Vase pohodli se stara recepce s 24 h ostrahou. Dokonalé
spojeni tramvaji, autobusem ¢i metrem v bezprostfedni blizkosti zajisti Vasim klientdim dokonalou
dostupnost.

PSN je jiz 25 let na trhu. Nabizime pronajem vyhradné vlastnich nemovitosti po celé Praze a diky tomu
neplatite provizi. Nevahejte se na nas obratit. Radi VAm pomZeme najit vhodny prostor pfimo v této

budové, nebo v jinych kancelarskych budovach PSN.

Prikaz energetické naro¢nosti je k dispozici v kancelafi.

Celkova cena: 572 208 K& za mésic, bez Stav objektu: Velmi dobry
poplatkd
Typ domu: Patrovy
Cena za m* 262 K¢
Podlazi: 6. podlazi
Poznamka k cené: Neplatite provizi!
Uvedena cena je Uzitna plocha: 2184 m?2
nabehova. Plus sluzb
150 - Kg/m2/umés% y Energeticka narocnost Trida E - Nehospodarna
' budovy: ¢.78/2013 Sh. podle
ID zakazky: TD2184 vyhlasky
Aktualizace: 03.10.2016 Vytah: v
Stavba: Cihlova

V okoli najdete:

Metro:  Karlovo ndmeésti (196 m)
Tram: Jirdskovo namésti (91 m)
Bus MHD:  Jirdskovo ndmésti (29 m)
Vlak:  Praha-Smichov Na Knizeci (1052 m)
Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny (213 m)
Posta:  PoSta Praha 28 (309 m)
| ékarna: Lékarna Moran (315 m)
Sportovisté:  BestFit Studio Smichov (429 m)
Restaurace: Ginger & Fred s.r.o. (6 m)
Obchod:  Zabka (232 m)

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-nove-mesto-jiraskovo-namesti/2934505564#img=0&fullscreen=false 12
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Pronadjem kancelare 2 000 m?, Na Pfikopé, Praha 1 - Nové Mésto « Sreality.cz
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Pronajem kancelare 2 000 m?
Na Prikopé€, Praha 1 - Nové Mésto ® Panorama

v v Ve )4

1001 220 K& za mésic (500,61 K¢ za

2 v /7
m?2/meésic
P-1,Nové Mésto, Administrativni budova Na Pfikopé 14 nabizi prvottidni kancelarské prostory nejvyssi
kvality k pronajmu. K dispozici bude celkem 4000m2 kancelafskych prostor. V budové jsou k dispozici
dvé recepce (z ulice Na Prikopé a Panska) a dva osobni vytahy. V nizSich podlaZich se poté nachazi
obchodnf prostory. Prakovaci stanf jsou k dispozici v podzemncih gardzich.Administrativni budova Na
Pfikopé 14 se nachazi pfimo v centru Prahy pobliz Vaclavského namésti.Tato oblast je velmi dobie

dostupna méstskou hromadnou dopravou a veskeré nezbytné sluzby jsou k dispozici v okoli. V

blizkosti se hachazi velké mnozstvi obchodU, restauraci, kavaren a hoteld.

Celkova cena: 1001220 K¢ (37 000 Stav objektu: Dobry
EUR) za mésic
Typ domu: Patrovy
Cena za m% 500,61 K¢
Podlazi: 5. podlazi z celkem 8
Cena za m% 18,50 EUR
Uzitna plocha: 2000 m?
Poznamka k cené: cena 18,5- 19€
Garaz: v 4
ID zakazky: 111331
Datum nastéhovani:  Ihned
Aktualizace: Vcera
Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné
Stavba: Cihlova budovy: nehospodarna

V okoli najdete:

Metro:  Mustek (120 m)
Tram: Jindrigska (339 m)
Bus MHD: V Celnici (535 m)
Vlak: Praha Masarykovo nadrazi (694 m)
Bankomat: Bankomat Raiffeisenbank (237 m)
Posta: Posta Praha 1 (260 m)
Lékarna:  Lékarna Cerna rdize (93 m)
Sportovisté:  Fitnesskotva (465 m)
Restaurace: Sushi Sakura, s.r.o. (44 m)
Obchod:  Cerna Riize (44 m)
Skola:  Gymnazium profesora Jana Patogky Praha 1 (400 m)

https://iwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancel are/praha-nove-mesto-na-prikope/1770905948#img=0&fullscreen=false
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