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UKOL

Dle objednavky ¢. 10500119 ze dne 2.11.2018 a nabidky CVUT FSv ze dne 31.10.2018:

Zpracovani expertniho posudku v oblasti:

e Aktualizace expertniho posudku ze dne 24.4.2015 ,,Posouzeni nakladd pro 4 zplsoby
Fedeni sidla NKU“ (vystavba, 2 varianty koupé, rekonstrukce budovy statu) v oblasti
vyhodnosti novostavby oproti koupi budovy.

¢ Analyza rozdilu predpokladanych cen pofrizeni budovy v cenové urovni 2014/2015 a
soucasné cenové urovni.

e Posouzeni opatfeni na optimalizaci ndvrhu budovy (standard konstrukci a vybaveni).

e Doporuceni ve vazbé na predpokladanou Ihitu vystavby.



NALEZ

1. Podklady pro vypracovani expertniho posudku

1.1. Podklady predané objednatelem

Ptilohy dodatku smlouvy s GP popisujici vécné 3 oblasti optimalizace: statické,
stavebni, HVAC (energet. optimalizace zdroju) — pfeddno 29.10.2018

Draft schématu optimalizace od od Ing. Karla Matéjicka — pfedano 29.10.2018

Vyhodnoceni predbéiné trini konzultace (zdvére¢na zprdva od spravce stavby) —
pfedano 29.10.2018

Optimalizace - podklady od projektanta (21.11.2018)

Zprava pro Ridici vybor od spravce stavby (Optimalizace rozpoctové studie — 2 strany)

1.2. Literatura

Schneiderova Heralova, R.: Udrzitelné pofizovani staveb (ekonomické aspekty). 1.
vydani. Praha : Wolters Kluwer CR, 254 s., 2011

Schneiderova Heralova, R.: Problematika nakladi a ceny pfi pofizovani, spravé a
udrzbé vefejného majetku, CVUT Praha, 2007

1.3. Dalsi podklady

Cesky statisticky ufad: Indexy cen stavebnich praci, indexy cen stavebnich dél a
indexy nakladl stavebni vyroby - ¢tvrtletni ¢asové rady - 3. ¢tvrtleti 2018, 16.11.2018

Ministerstvo prdmyslu a obchodu: Analyza vyvoje ekonomiky CR zafi 2018, 9. 10.
2018

Kvartalni analyza ¢eského stavebnictvi Q4/2018: CEEC Research, Saint-Gobain, 2018

SFDI (Statni fond dopravni infrastruktury), , Deloitte Touche Tohmatsu: Metodika pro
zadani vefejné zakazky formou Design-Build pro dopravni stavby CR, 2015

Klasifikace kancelarskych budov podle spolecnosti Colliers International Group Inc.

Klasifikace kancelarskych budov podle Prague Research Forum (PRF)

www.stavebnistandardy.cz

WWW.CSU.CZ


http://www.stavebnistandardy.cz/
http://www.csu.cz/

2. Navrh stavby sidla NKU

2.1. Priprava projektu

7 ae

posudku (CVUT FSv) postupné v letech 2011 — 2018 zpracoval mimo jiné tyto podklady:

Odborny posudek “Predpoklddané ndklady vystavby sidla NKU v Praze -
HoleSovicich” ze dne 23.5.2011

Odborny posudek “Ekonomické posouzeni pronajmu a koupé budov pro sidlo NKU”
ze dne 1.2.2013

Aktualizace odborného posudku “Ekonomické posouzeni prondjmu a koupé budov
pro sidlo NKU” ze dne 4.3.2013

Odborny posudek “Pfedpokladané naklady vystavby sidla NKU v Praze — Hole3ovicich
ve formé orientacni ceny za 1m3 obestavéného prostoru a 1 m2 pronajimatelné
plochy” ze dne 14.11.2014

Expertni posudek “Posouzeni naklad(i pro 4 zpGsoby Ffeseni sidla NKU (vystavba, 2
varianty koupé, rekonstrukce budovy statu)” ze dne 24.4.2015

Vyjadfeni “Posouzeni hospodarnosti a efektivnosti sidla NKU” ze dne 11.5.2016

Oponentni expertni posudek Studie proveditelnosti projektu sidla NKU zpracované
pro NKU Invin s.r.o. v zafi 2016, ze dne 14.11.2016

Expertni posudek investi¢niho zaméru vystavby sidla ze dne 17.1.2017

Metodika vypoctu LCC pro ucely zadavaci dokumentace pro vybér zhotovitele sidla
NKU ze dne 15.10.2018

2.2. Zmény oproti stavu v roce 2015 a investicnimu zaméru

V prabéhu pfipravy projektu pofizeni sidla NKU doslo k zpfesfiovani pozadavkl zadavatele a

k ucasti dalsi OSS na investi¢nim zaméru. Plvodni objemové parametry navrhovaného sidla

NKU jsou uvedeny v Tab.1. Nardst ploch a objem(l po zaclenéni dal$i OSS (organizaéni slozka
statu) je patrny z Tab.2.



Tab. 1 - Parametry vystavby sidla NKU (p(ivodni)

PARAMETRY VYSTAVBY SIDLA NKU NA POZEMKU V HOLESOVICICH

Hrubd podlazni Konstrukéni vyska Obestavény
plocha (BGF) (m?) podlazi (KV) (m) prostor (OP) (m3)

objekt G

2. PP 1947 3,45 6717
1. PP 1947 3,20 6230
1.-4.NP 6 520 3,85 25102
5. NP 1190 3,85 4 582
stfecha 542 3,85 2 087
Mezisoucet 12 146 44 718
objekt H

1.-3. NP 4200 3,85 16170
stfecha 330 3,85 1271
Mezisoucet 4530 17 441
Celkem NKU 16 676 62 158

Tab. 2 - Parametry vystavby sidla NKU véetné dalsi 0SS

PARAMETRY VYSTAVBY SIDLA NKU NA POZEMKU V HOLESOVICICH vé. Parlamentni
knihovny a Archivu PS
Hruba podlazni Konstrukéni vyska Obestavény
plocha (BGF) (m?) podlaZi (KV) (m) prostor (OP) (m3)
objekt G
2. PP 1947 3,45 6717
1. PP 1947 3,20 6230
1.-4.NP 6 520 3,85 25102
5. NP 1190 3,85 4 582
stfecha 542 3,85 2087
Mezisoucet 12 146 44 718
objekt H
1.-3. NP 4200 3,85 16 170
stfecha 330 3,85 1271
4.-5.NP 2 800 3,85 10780
Mezisoucet 7 330 28 221
Celkem NKU + PK 19 476 72938

Nasledovalo rozhodnuti pracovni skupiny o vyuziti maximalnich parametri danych tzemnim
rozhodnutim s cilem efektivniho vyuziti stavebniho pozemku ve vlastnictvi statu, s nimz
prisludi hospodafit NKU a efektivn&ji vystavby vech prostor najednou, nikoliv na etapy.



Béhem faze projektovani doslo k navySeni obestavéného prostoru o cca 20000 m3
(z pavodnich cca 73 000 m3 na 93 000 m3). Navy$eni objemu je zplisobeno zejména témito
zménami:

e PoZadavek vétsSich prostor pro dalsi OSS (Cisté plochy KPS)

e Nutnost zaloZeni na pilotdch s ohledem na geologické podminky a Sestindsobné vétsi
uzitné zatiZeni oproti kancelarskym plocham

e ZvétSeni zastavéné plochy o rozsifeni prostor suterénl z dlvodu poZadavku na
efektivnéjsi reSeni parkovacich stani. Efektivnéjsi feSeni garazovych stani
vygenerovalo zvétSeni prostor sklad(l a strojoven a dalsi rezervy v PP obj. G i H.

Vécné oproti predpokladiim bylo navic vyprojektovano:

e Dalsi rezervni kancelarské pracovisté v 7.NP obj. G (rezervni pracovisté navic, jako
dalsi rezerva budouciho rozvoje, je moiné vyuZit docasné jinou 0SS). (Namisto
pGvodné akustické "ohradky" pro TZB je navrieno v souladu s UR plnohodnotné
podlazi; vznikly tak kancelarské rezervy)

e Konferencni sal - s ohledem na casté vyuzivani tohoto prostoru poskytnutého v
budové Tokovo a jeho sdileni s dalsi OSS (Konferenéni sal nebyl soucasti pavodnich
pozadavk(. Podle standardu TOKOVO byl nasledné do stavebniho programu doplnén
na zadost odboru komunikace).

e Kuchyné s jidelnou a bistrem s ohledem na splnéni podminky UR o vytvoreni retail(;
byl zvolen gastroprovoz jako standard administrativni budovy takového rozsahu a
vyznamu s benefitem pro zaméstnance obou OSS.

e Skladové rezervy.

Pozadavky v Tab.1 a Tab.2 byly podkladem pro odhad nakladd (CVUT: Odborny posudek
“Predpoklddané ndklady vystavby sidla NKU v Praze — HoleSovicich ve formé orientaéni ceny
za 1m3 obestavéného prostoru a 1 m2 pronajimatelné plochy” ze dne 14.11.2014 a Expertni
posudek “Posouzeni ndkladii pro 4 zptsoby reseni sidla NKU (vystavba, 2 varianty koupé,
rekonstrukce budovy stdtu)” ze dne 24.4.2015). Bylo uvazovano s vystavbou 5 nadzemnich
podlazi (NP) a 2 podzemnich podlazi (PP) pod objektem G, pricemz 2 NP v objektu H byly
vyhrazeny dalsi OSS (KPS).

PoZadavky IZ (investi¢ni zamér) z 01/2017 jsou vytvorené na zakladé studie proveditelnosti
INVIN 2016.



Tab. 3 —Zmény navrhu sidla NKU a jejich dopad do objemovych parametr(i

. . Obestavény
Zmény navrhu Plocha (m2) prostor (m3)
PoZadavek 1Z 2 498 -
ZvétSeni prostor KPS Skutecnost 2 637 -
v€. komunikaci 2 867 1347
Pozadavek - -
ZvétSeni zastavéné plochy (suterény)
Skutecnost - 5200
Vice rezervnich pracovist Pozadavek IZ 475 -
P Skutecnost 804 1441
Pozadavek 2015 - -
Stravovaciho zafizeni Pozadavek 1Z 472 -
Skutecnost 550 2 008
Pozadavek 2015 - -
Konferenc¢ni sal Pozadavek 1Z 537 -
Skutecnost 470 1 855
PInohodotné "technické podlazi" Pozadavek IZ 564 -
V7.NPG Skutegnost 1022 2 190
Pozadavek - -
Statik hi knih
atika archivu a knihovny SKutednost - a17
Pozad k 2015 - -
Podzemni podlazi v H ozadave
Skutecnost - 5750
Tab. 4 — Zmény navrhu sidla NKU - celkem
. . , v Obestavény
Pozadované parametry sidla vs. skute¢ny navrh stavby Plocha (m2) prostor (m3)
Pozadavek 2015 - 73 000
Obestavény prostor PoZadavek IZ - 88 600
Skutecnost - 93 200
PoZadavek 2015 15 582 -
Hruba podlazni plocha NP Pozadavek IZ 18 537 -
Skutecnost 18 923 -
Oproti pozadavklm posuzovanym a ocenfiovanym vroce 2015 doslo k navyseni

obestavéného prostoru o 20 000 m3.

2.3. Optimalizace navrhu — navrh stavebnich uspor

Vzhledem k omezenému rozpoctu zadavatele, markantnimu nardstl objemovych parametru
a soucasné vyznamnému narlstu cen stavebnich praci v prabéhu pfipravy projektu pofizeni
sidla NKU byly navrieny uspory uvedené v Tab.5.



Tab. 5— Navrh uspor

Optimalizace

Usporné feseni

Délici sklenéné stény mezi vedoucim
a podtizenymi (5NP obj G)

Nahrada za standardni SDK konstrukci

Redukce podhledl v kancelafich a
chodbdach (ponechany v zasedaci a
jednaci mistnosti, sekce prezidenta a
viceprezidenta, CHUC, konferencni
sal)

Protiprasny natér

Sklenéné pricky a dvefe (meeting
point)

Redukce rozsahu + ramové + ndhrada za SDK

Sklenéné pricky a dvere (jednaci
mistnosti)

Nahrada za SDK

Mobilni pticky

Redukce ve vybranych podlazich (2NP, 4NP) +
redukce dvojenych vstupnich dvefi. Nahrada za
SDK (3NP, 5NP), H vypustit bez ndhrady

Okna

Zména materialu na plastova, hlinikové feseni oken
v parteru, imitace v 2NP a vys

Dvere s bo¢nim svétlikem

Vypusténi svétliku, dvere s ¢asteCnym prosklenim u
kancelafi, uazky vertikdlni pruh zaskleni -
asymetricky

Rezervy lokalni

Vypusténi skladeb podlah a podhledd + vypusténi
pricek mezi rezervami do limitu daného PBRS

Rezervy

Dispozi¢ni zcelovani a presuny objektu G (5NP a
7NP)

Spojovaci kréek

Vypusténi LOP

Pfesun skladl z prostoru spojovaciho kréku do

Sklady 1PP rezervy HOO1, redukce podzemni ¢asti krcku
Zména architektonického a technického Feseni
slunolam(. Zaména ocelového jeklu obloZeného
Slunolamy . . N
hydrofobizovanym difevem, redukce rozsahu (2
rady 5NP objekt G, 1 fada objekt H)
Trels Redukce treldze pro popinavou zeleri (5NP a 6NP

objekt G)

Truhliky popinavé zelené

Materialova zména na plastovy

Dvere

Zaména posuvnych dvefi na kyvné (meeting pointy)

Dvere s boénimi svétliky

Vypusténi svétlikd u dvefi spojovaciho koridoru a
stfesnich teras (DI 09 a D-08)

Fasada 1. NP

Vypusténi jednoticiho strukturalniho zaskleni

ocelové zarubné

Venkovni Zaluzie

Doplnéni venkovnich Zaluzii pred slunolamy (objekt
G) do oken kancelafi kolegia, ptiprava do kancelari
rezerv

KPS skladba podlahy

Redukce tloustky skladby podlahy o 50 mm +
optimalizace rozsahu dutinovych podlah ve
prospéch tézkych plovoucich + adaptace nosného
systému




Skladby podlah mimo KPS

Optimalizace rozsahu dutinovych podlah ve
prospéch tézkych plovoucich (WC, vstupni prostor,
gastro)

Naslapné vrstvy

Uprava naslapnych vrstev ve vybranych prostorech

Orientacni systém

Vypusténi dotykovych panel(i

Zavésny integrovany kryt PSP +
|ékarnicka

Vypusténi krytu, |ékarni¢ka v meeting pointu

Vypusténi  parterového schodisté

pred zakladnim kamenem

Nahrada rampou

Pozarni roleta 2PP/1PP objekt G

Nahrada odskocenou SDK

Parter

Zména litych povrch( na velkoformatovou dlazbu

Energeticka optimalizace

Zména schémat dotéenych profesi

Statika

E.1 optimalizace vyztuZenosti (mirna redukce
kg/m3)

E.2 redukce zatizeni depozitai (z 15kN na 12,5 kN)
E.9 optimalizace tloustky 7B stén fasady (z 200 mm

na 220mm

2.4. Optimalizace rozpoctové studie (dle sprdvce stavby PM6)

Na zakladé rozpoctu architekta v urovni DSP, informaci z kontrolnich dn(, projednani
s jednotlivymi specialisty byla provedena optimalizace uvedeného projektu/rozpoctu. Tato
Uprava probéhla na zakladé fady diskusi s projektanty a investorem.

Byla provedena vécna kontrola rozpoctu, jejimz vystupem byl soupis polozek k doplnéni do
rozpoctu v kontextu podminek pouzité databaze (URS data). Déle byla provedena korekce

nékterych jednotkovych cen na ocekdvanou trzni Uroven a zohlednéni konkurenéniho
aspektu zakazky. Nasledovalo intenzivni hledani Uspor. V nékterych ¢astech doslo k Upravé

navrzeného standardu konstrukci a vybaveni, ale v nékterych kapitolach muselo dojit také k

redukci rozsahu, pripadné nahradé nékterych architektonickych prvk(. Posledni fazi bylo
zohlednéni rozdéleni ndaklad( dle rozpoétovych pravidel NKU a vyélenéni nékterych

neinvesti¢nich poloZzek z celkového rozpoctu generalniho zhotovitele do provoznich rozpoctu

jednotlivych odbord NKU.

Tab. 6 — Zmény v odhadu predpokladanych ndkladd (bez DPH)

Fize oFipravy proiektu Odhad nékladl na pofizeni | Obestavény prostor
Pripravy proJ (bez DPH) (m?)

Pozadavek 2015 — pouze NKU 485 mil. K¢ 62 200
Pozadavek 2015 — NKU v¢&. dal3i OSS 569 mil. K¢ 73 000
Pozadavek 1Z 2017 569 mil. K¢ 88 600
Stay 2.0181 dle rozpoctu DP pred 623 mil. K& 93 200
optimalizaci

Stav 2018 po zahrnuti navrzenych uspor 574 mil. K¢ 93 200




2.5. Optimalizace schématu zdroji NKU (dle Ing. Karla Matéjicka)

NKU — stavajici zapojeni zdrojl tepla a chladu:

Propojeni zdroji tepla a chladu se spotrebici zdroju tepla a chladu a s vnéjSimi systémy
zdrojl tepla a chladu (vzduchem chlazené/ohtivané vyméniky, zemni vrty) je realizovano
pomoci tzv ,Termohydraulickych rozdélovaci”, které soucasné maji plnit i funkci
akumulacnich nadob.

Pouziti téchto navrzenych systému v nezajisti:

a. Pozadované teplotni parametry pro okruhy spotieby. A pokud to presto bude
pozadovano, budou muset byt zafizeni (vlastni stroje) provozovdny na meznich
hodnotach vlastnich parametr( teplot, pritoku - termohydraulické rozdélovace degraduji
jak vstupni, tak vystupni teploty médii ze zdrojl a jsou provozovany trvale s vypoctovym
pratokem medii.

NavrZené feSeni:

Zrusit termohydraulické rozdélovace a jejich funkci nahradit Fidicim systémem MaR tak, aby
pro veskeré spotrebice byly k dispozici vstupni teploty medii o stejné hodnoté jako teploty
vystupujici ze zdroja. Jejich akumulacni funkci nahradit akumulaci do rozvodd, poZadovany
minimdlni prutok zajistit propojovacimi bypassy na koncich vétvi — témito propoji se bude
regulovat i akumulace.

b. Ekonomicky chod chladicich/vytapécich zdroji — tento systém zapojeni neumoziuje
regulovat parametry vstup/vystupujicich médii tak, aby stroje pracovaly v optimalnich
provoznich stavech.

NavrZené feseni:

Regulovat systémem MaR mnoZstvi a teplotu médii do stroji tak, aby stroje pracovaly v

optimdlnich provoznich reZimech/diferencnich tlacich mezi vyparnikem a kondenzdtorem.

Navic upravit systém tak, aby pri malych spotfebdch bylo mozZné systémy provozovat jak

paralelné, tak v sériovém zapojeni.

c. Obéhova cerpadla nejsou v systému MaR pripojena tak, aby bylo mozné pomoci vnéjsiho
signalu z tidiciho systému regulovat otacky obéznych kol cerpadel. Obéhova cerpadla
budou tak provozovana bud na ,vypoctové parametry zima/léto” nebo pomoci ,vnitfnich
optimalizaci parametr( vlastnich ¢erpadel”, kdy ¢erpadlo si ,,odhaduje, simuluje” néjaké
vnéjsi stavy — ptltoky, diferencni tlaky. Na druhé strané se pripojené vnéjsi armatury
snazi takto vytvoreny diferencni tlaky zmatit ,Skrcenim pratoku” médii.

NavrZené feseni:

Obéhova Ccerpadla regulovat na systém Regulace otdcek obéziného kola cerpadel na

“otevreny ventil”
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Orientacni ekonomicky propocet (Ing. Matéjicek):
Spotreby tepla a chladu objektu

e zimni obdobi na vytapéni 970 MWh

e letni obdobi na chlazeni 1 000 MWh

e rok 1970 MWh/a

Spotireba elektrické energie za rok na provoz systém0 (vytapéni, chlazeni, vihéeni, vétrani)
cca 465 MWh/a.

Konzervativni odhad uspor 10 - 15% ze stavajicich energii, uspofitelna elektricka energie 46,5
—cca 70 MWh/a, “konzervativni cena” (v ¢ase) 3000 K¢/MWh.

Odhad ro¢ni Uspory cca 140 000 — 210 000 K¢ (prdmér 175 000 K¢).

NavysSeni investicniho nakladu realizace cca 500 000 K¢, navySeni ceny zpracovanim
optimalizace cca 300 000 K¢, prosta navratnost pfi minimalni Uspore elektrické energie cca 6
rokl (5,7).

2.6. Zprava o predbéznych trznich konzultacich (dle sprdavce stavby PM6 s.r.o.)

Spravce stavby provedl| vefejnou predbéZnou trzni konzultaci na zadkladé DSP pro urcené
¢asti budouci celkové zakdzky. Rozsahem pokryly tyto vybrané casti cca 50% celkového
finanéniho objemu investice a zahrnovaly predevsim klicové ¢asti zaloZeni objektu, nosnou
konstrukci budoucich objektd — stény, stropy, vybrané ¢asti vnitfnich povrchi tvofici velkou
¢ast vnitfnich stavebnich praci (podlahy, podhledy, prosklené pficky) a ¢asti TZB koncovych
prvkd.

Cenova hladina dil¢ich ¢asti se od predpokladané rozpoctové studie lisi cca o +/- 20 %.

Zpétna vazba generdlnich zhotovitell vykazala mnohem vétsi rozptyl. 3 cenové nabidky
prevysuji rozpoctovou studii. Zadny z uchazeéd nemél ceny v plném rozsahu podloZené
diléimi nabidkami subdodavek, ocenéni bylo sestaveno zejména na zakladé jinych
referencnich staveb — v soucasnosti realizovanych administrativnich budov. Uchaze¢ Geosan
ocenoval podklady v duchu nejniz§i moziné nabidkové ceny s cilem predlozit
konkurenceschopnou nabidku, pfesto je jeho nabidka o 12,7% vy3Si nez rozpoctova studie.
Metrostav a Hochtief CZ zohlednili stfedni a vyssi standard dnesSnich administrativnich
budov, a také aktuadlni situaci na stavebnim trhu. Nabidka Metrostavu je o 48,3 % vyssi a

nabidka Hochtief CZ 0 60,7% vysSi nez rozpoctova studie.

Nejvétsi rozdil mezi cenami projektanta, rozpocétovou studii a nabidkou uchazece Geosan je
v oddilech Vzduchotechnika a Podhledy, v pfipadé uchaze¢e Metrostav a Hochtief CZ v
oddilech Svislé konstrukce, Vodorovné konstrukce, Podhledy, Podlahy a Vzduchotechnika.
Vsichni zucastnéni pfi projednani zdlraznili sloZitou situaci na trhu a obtiZe pfi nacenovani
plynouci z nedostateénych stavebnich kapacit.
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POSUDEK

Vsechny ceny v posudku jsou uvadény bez DPH.

3. Podklady a metodiky pro zpracovani aktualizace expertniho posudku

3.1. Indexy cen stavebnich praci, indexy cen stavebnich dél a indexy nakladt stavebni

vyroby - Etvrtletni €asové fady - 3. Etvrtleti 2018 (Cesky statisticky urad 11/2018)

Shrnuti vysledkii setieni Ceského statistického uradu (CSU) pro potreby posudku

Mezirocni rst cen stavebnich praci a dél ve 3. ¢tvrtleti 2018 Cinil 3,7 %.

Cenové indexy jednomistnych polozek TSKPstat se pohybovaly v rozmezi od 102,6 u
komunikaci do 104,5 u zemnich praci a Uprav povrchd, podlah a osazovani vyplni.

Indexy cen stavebnich dél se podle klasifikace CZ-CC ve ctyrmistnych tfidach
mezirocné pohybovaly od 101,9 u dalkovych Zelezni¢nich drah do 105,1 u ostatnich
staveb pro sport a rekreaci. Ve dvoumistnych oddilech byl zaznamenan nejvétsi
meziroc¢ni rlst cenového indexu u ostatnich inzenyrskych dél s hodnotou 104,9;
pokles nebyl zaznamenan v Zzadném z oddilu.

Z dlouhodobého hlediska, v porovnani proti priméru roku 2015, index cen stavebnich
praci a dél vzrostl na hodnotu 106,8 (ve 2. Ctvrtleti 2018 vzrostl na hodnotu 105,5).
Indexy cen stavebnich dél pro jednomistné sekce vzrostly na hodnotu 107,0 u budov
a na hodnotu 106,5 u inzenyrskych dél.

Naklady stavebni vyroby vzhledem k predchozimu obdobi vzrostly o 1,4 %,
materidlové vstupy stavebni vyroby vzrostly o 1,3 %. Ve srovnani s primérem roku
2015 index ndkladd stavebni vyroby vzrostl na hodnotu 106,5 (ve 2. Ctvrtleti 2018
vzrostl na hodnotu 105,0); index materidlovych vstupl stavebni vyroby vzrostl na
hodnotu 105,3 (ve 2. ¢tvrtleti 2018 vzrostl na hodnotu 103,9).

Metodické vysvétlivky vysledki CSU pouZitych v posudku (Tab.9.)

e V roce 2017 probéhla revize cenovych indext stavebnictvi a od 1. ¢tvrtleti 2018 jsou

publikovany revidované cenové indexy pocitané na zakladé novych indexnich
schémat (vahovych systémi), které vychazeji z prlmérné produkéni struktury
stavebni vyroby v letech 2011 az 2016. Zakladnim obdobim publikované ¢asové rady
je rok 2015 a zakladni cenovou hladinou je primér za rok 2015. Casové fady plynule
navazuji na predchozi publikované cenové indexy, které jsou pfevedeny na zakladni
cenovou hladinu pramér roku 2015.

Casové Fady cenovych indexd nejsou agregovatelné pomoci vah. Nové vlastnosti
¢asovych rad jsou dany pouzitim revizni metody retézeni.

Klasifikace stavebnich dél CZ-CC. Pro publikovani cenovych indexd stavebnich dél je
pouzivana od roku 2004 Klasifikace stavebnich dél CZ-CC (Classification of Types of
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Constructions - CC). Zkratka CZ v ndzvu klasifikaci vyjadfuje ndrodni verzi
mezinarodniho standardu. Klasifikace CZ-CC je k dispozici v elektronické podobé na
internetovych strankach CSU.

e TSKPstat. Pro tfidéni cenovych indext vybranych stavebnich praci se od roku 2012
pouziva systém cCiselnikl TSKPstat vychazejici z Tridniku stavebnich konstrukci a praci
CS URS, jeho? spravcem je spole¢nost URS PRAHA, a.s.

e Cenové indexy jsou pocitdny v technické casové fadé na zakladé zjiSténych cen
reprezentant( zprimeérovanim individudlnich index( a jejich agregovanim do Uhrn(
(podle poutzité klasifikace nebo systému ciselnik(l) pomoci vypocetniho vzorce typu
Laspeyres v modifikované podobé.

\_‘}J.
L——lplp

_Fo 00

) Polp

I=

pl -cena ve sledovaném obdobi
pO - cena v zdkladnim obdobi (4. ctvrtleti 2017)
p0 qO - stdld vaha (prumeérnd produkcni struktura stavebni vyroby v letech 2011-2016)

Vypocet cenovych index( vcéetné jejich agregaci probiha v technické ¢asové radé a pomoci
konstant jsou cenové indexy prevedeny do sekundarni ¢asové fady — fetézenim se plynule
napoji na predrevizni ¢asové rady publikované do referenéniho obdobi 4. Ctvrtleti 2017.
Agregace jako vazené praméry jsou pocitané v technické ¢asové radé (s bazickym obdobim
4. Ctvrtleti 2017) na revidovaném vahovém schématu (primeérnd produkéni struktura
stavebni vyroby v letech 2011-2016). Po prepocteni konstantou na zdkladni cenovou hladinu
pramér roku 2015=100 jsou cenové indexy publikovany. Z publikované bazické ¢asové rady
jsou pocitany ostatni odvozené rady -predchozi obdobi, stejné obdobi pfedchoziho roku.

e Indexy cen stavebnich dél v klasifikaci CZ-CC na Urovni ¢tyfmistného kddu (tfidy) se
pocitaji z reprezentantl jako vaziené priméry. Tyto hodnoty se dale agreguji
postupné az do prvni urovné klasifikace (sekce). Jsou uvedeny v Tab. 9.

e Vahovy systém stavebnich dél (CZ-CC) byl stanoven z informaci ziskanych roc¢nim
statistickym vykazem Stav 5-01 za roky 2011 az 2016. Pro vypocet index( cen
stavebnich praci (v TSKPstat) a pro dalsi agregaci do tfid CZ-CC byl sestaven vahovy
systém na zakladé zpracovanych rozpoctl konkrétnich stavebnich objektd. Na
zakladé téchto rozpoctl byl rovnéz uréen obsah jednotlivych formuldrl statistického
vykazu Ceny Stav 1-04, které obsahuji nejfrekventovanéjsi stavebni konstrukce a
prace charakteristické pro jednotlivé druhy stavebnich dél.
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3.2. Analyza vyvoje ekonomiky CR zafi 2018 (Ministerstvo primyslu a obchodu CR

10/2018)

Ministerstvo prlimyslu a obchodu publikovalo dne 9. fijna 2018 Analyzu vyvoje ekonomiky
CR, ktera zahrnuje v oddile 8 vyvoj a trendy stavebni produkce.

Shrnuti vysledki Analyzy vyvoje ekonomiky CR pro ucely Posudku

Podle analyzy stavebni produkce pokracovala i ve 2. Ctvrtleti 2018 ve svém
dynamickém rlstu. Dafilo se predevsim pozemnimu stavitelstvi. Z rychlejsiho ristu
hodnoty, nez poctu zakdzek vyplyva, Ze roste primeérna cena zakazky, coz mlze byt
do znacné miry zplsobeno situaci na trhu s bydlenim, kdy na bydleni dosahne stale
mensi pocet osob a zaroven ti co na néj dosahnou, plati vyrazné vice.

Orientacni hodnota povolenych staveb ve 2. ctvrtleti Cinila 89,5 mld. K¢, coz
znamenalo rast (0 6,6 %). Ten byl zpisoben zejména rlstem hodnoty nové vystavby,
naopak pokles vykdzala zména dokoncenych staveb.

Pro budouci vyvoj celého odvétvi stavebnictvi jsou dulezitym ukazatelem stavebni
zakdzky, které naznacuji, nejen jak se bude vyvijet poptavka po stavebnich pracich,
ale predevSim na ni navazujici produkce v nadchazejicich mésicich. Pocet novych
zakdzek v tuzemsku pfijatych béhem 2. Ctvrtleti (stavebnimi podniky s 50 a vice
zaméstnanci) se zvysil mezironé o 2,2 % na 17 199. Stavebni podniky uzavrely v
tuzemsku nové zakazky v hodnoté 70,8 mld. K¢, které byly meziro¢né vyssi o 32,0 %.
Hodnota stavebnich zakazek rostla v pozemnim stavitelstvi meziro¢né o 28,2 % a v
inzenyrském stavitelstvi dokonce o 35,1 %, a to navzdory efektu velmi slusné
srovnavaci zakladny (ve 2. ¢tvrtleti roku 2017 nastal rist o 14,8 %). Podniky odvétvi
pozemniho stavitelstvi uzavrely ve 2. Ctvrtleti 2018 zakazky v hodnoté 30,5 mld. K¢ a
podniky inzenyrského stavitelstvi za 40,3 mld. K¢.

Ve 2. Ctvrtleti 2018 tuzemské stavebnictvi pokracovalo v rlistovém trendu zapocatém
v roce 2017 a vykazalo velmi slusny rlst 6,7 % (nadhodnoceni v disledku sezénnosti,
¢i kalendarnich vlivd je do 1 p. b.), coZ jisté budi pozitivni ocekavani na vysledky za
cely rok 2018. DalSim pozitivnim faktem, jenz dava ddvod k optimistickym
ocCekavanim je, Zze stavebni firmy maji zakazky pfiblizné na devét mésic dopredu
(pfiblizné pro 46 % firem je to delSi doba nez loni, pro zhruba 43 % obdobna a pro
zbylych cca 11 % kratsi). Postupné by vysledky ceského stavebnictvi méla podpofit i
vySSi investicni aktivita statu (s pomoci nabihajicich dotaci z EU) i soukromého
sektoru. Ocekavame proto, Ze mezirocni dynamika rdstu tuzemské stavebni produkce
se v roce 2018 mirné zvysi.
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3.3. Kvartalni analyza ceského stavebnictvi Q4/2018 (CEEC Research, Saint-Gobain,
10,11/2018)

Kvartalni analyza ¢eského stavebnictvi byla zpracovdna spole¢nostmi CEEC Research a Saint-
Gobain za podpory nékolika dalSich vyznamnych spolecnosti plisobicich v oblasti stavebniho
primyslu (napf. CEMEX, METROSTAV, Ceskd pojistovna a dalsi). Analyza hodnoti aktudlini
stav a vyvoj vystavby v CR z pohledu investord ve vefejné sféfe, stavebnich dodavateld a
stavebnich projektant(. V analyze bylo v prlibéhu fijna a listopadu 2018 uskutec¢néno 109
osobnich a telefonnich interview s klicovymi pfedstaviteli vybranych stavebnich spole¢nosti a
121 osobnich a telefonnich interview s klicovymi predstaviteli vybranych projektovych
spoleénosti.

Shrnuti vysledki Kvartdlni analyzy ceského stavebnictvi Q4/2018 pro ucely Posudku

e K tfinactiprocentnimu rlstu stavebni produkce ve tretim ctvrtleti letoSniho roku
prispél predevsim rlst segmentu pozemniho stavitelstvi (8,3 %). InZenyrska vystavba
pak v tomto obdobi pfispéla 4,9 %. Vétsi stavebni podniky uzaviely nové zakazky v
hodnoté 55,0 mld. K¢, coZ predstavuje rlist 0 6,5 %.

e Vlednu aZ fijnu 2018 byly oznameny verejné stavebni zakazky v hodnoté 120,0 mid.
K¢ coz predstavuje mezirocni rlst o 48,1 %. V ramci ozndmeni vefejnych
projektovych zakazek doslo za stejné obdobi k rlistu o 88,8 % na 4,9 mld. K¢.

e Ceské stavebnictvi vzroste v roce 2019 v priméru o 2,6 %, inZenyrské stavebnictvi
vykdzZe rlst o 5,4 %. Stavebnim spolecnostem se zvysily naklady na praci i materidl o
14 %. Spolu s naklady porostou i ceny realizaci v pristim roce 0 6,5 %.

e Stavebni spolecnosti jsou stale velmi vytizené, vyuziti kapacit se pohybuje na 98 %.
Nasmlouvané zakazky spole¢nostem umozniuji vyhled na 9 mésicl. Nedostatek
pracovnikd zpUsobuje zpozdéni 13 % staveb.

e Dvé pétiny fediteld stavebnich spole¢nosti fesi nedostatek zaméstnancl najimanim
zahranic¢nich pracovnik(l. U cizincl nejvice hodnoti jejich pracovni ndvyky a mordlku.
Kvali nekvalitnim silnicim dochazi ke zdrzeni dopravy materiald.

e Pocet i hodnota vefejnych stavebnich zakdzek je alespori polovinou rediteld
stavebnich spolecnosti hodnocena jako dostatecna. Nejvétsi zdjem je o verejné
zakazky s dobrou zkuSenosti se zadavatelem, naopak nejmensi v pfipadé jediného
hodnoticiho kritéria ceny.

e Reditelé projektovych spole¢nosti ocekavaji v pfistim roce rdst projektového trhu o
4,8 %. Trzby se budou vyvijet obdobné. Kapacity projektovych spolecnosti jsou
vyuzity na 97 %. Termin tak nejsou schopny dodrzet u 15 % zakazek.
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3.4. Cenové informace URS PRAHA a.s.

URS Praha a.s. je spole¢nost, ktera soustavné sleduje vyvoj na stavebnim trhu a pravidelné
mési¢né vydava data o zadanych verejnych zakazkdch na stavebni prace. Mési¢né vydava
analyzy vybranych ukazatelll za stavebnictvi jako celek a za podniky s 50-ti a vice
zaméstnanci. Dale publikuje a zvefejfiuje statistiky za stavebnictvi v absolutnich Cislech.

3.5. Cenové informace RTS, a.s.

Akciova spolecnost RTS je ¢esky producent technickych, ekonomickych, inZzenyrskych sluzeb
a softwarovych informacnich systéma které v komplexu vytvari nastroje pro podporu,
pldnovdni, organizovani, kontrolovdni, vedeni a personalistiku (management)
podnikatelskych subjektl. Produkty a sluzby spolecnosti RTS vyuziva vice nez 10 000 firem
od drobnych podnikatel(, investor(, projekénich kancelafi, statni spravy az po velké stavebni
spolecnosti a vzdélavaci instituce.

3.6. Vlastni vyzkum CVUT

Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi Fakulty stavebni CVUT zpracovavé vlastni data,
analyzy a prizkum v oblasti cenového vyvoje ve stavebnictvi.

3.7. Standardy kancelarskych budov

Kancelarské budovy se obecné zarazuji do jedné ze tfi kategorii - tfida A, tfida B nebo tfida C.
Standardy se lisi podle trhu a kazda kategorie je definovana ve vztahu ke svym protéjskim.
Klasifikace budovy umozZiuje uzivateli rozlisit budovy a racionalizovat trzni data. Znamena to,
Ze presny vzorec pro kazdou tfidu neexistuje a byva subjektivné uréovan zajmovymi
organizacemi, které je vyuzivaji pro své podnikatelské potieby a je pfredmétem obchodniho
tajemstvi.

Obecné charakteristiky jsou nasleduijici:

Trida A

Tyto budovy predstavuji nejnovéjsi a nejkvalitnéjsi budovy na svém trhu. Jsou obecné
nejlépe vyhlizejici budovy s nejlepsi konstrukci a maji vysoce kvalitni infrastrukturu budov.
Budovy tfidy A jsou také dobfe umistény, maji dobry pfistup a jsou profesionalné fizeny.
Vysledkem je pfildkani nejkvalitnéjsich najemnik( a také ziskani nejvyssich najmu.

Trida B

Budovy tfidy B jsou obecné trochu starsi, ale stale maji kvalitni management a najemniky.
Casto se investofi s pfidanou hodnotou zaméfuji na tyto budovy jako na investice, protoze

16



dobfe umisténé budovy tfidy B mohou byt vraceny do své slavy tfidy A prostrfednictvim
rekonstrukci, jako je zlepSeni fasad a spolecnych prostorud. Budovy tfidy B by obecné nemély
byt funkéné zastaralé a mély by byt dobfe udrzovany.

Trida C

nachazeji se v méné Zzadanych oblastech a casto potrebuji rozsahlou rekonstrukci.
Architektonicky jsou tyto budovy nejméné zadouci a infrastruktura a technologie budov jsou

evvys

prondjmu a jsou ¢asto zaméreny na pfilezitosti k opétovnému rozvoiji.

NiZe jsou uvedeny 2 priklady klasifikace kancelafskych objektd z praxe.

Klasifikace kanceldrskych budov podle spolecnosti Colliers International Group Inc.

Colliers International Group Inc. (NASDAQ: CIGI) je globdlni realitni a investicni spolecnost s
vice neZ 13 000 kvalifikovanymi profesiondly pusobicimi v 69 zemich svéta.

Klasifikace A - aby kancelarska budova ziskala klasifikaci ,A“, musi splfiovat nejméné Sest ze
sedmi ,tvrdych kritérii“ a pét ze sedmi , lehkych kritérii“.

Klasifikace B — aby kancelarska budova ziskala klasifikaci ,,B“, musi spliovat nejméné dvé ze
sedmi ,tvrdych kritérii“ a Ctyfi ze sedmi , lehkych kritérii“.

,Tvrda kritéria“

Do ,tvrdych kritérii“ patfi moderni vedeni kabell; moderni vzduchotechnika (klimatizace);
dostatecné zabezpecleni parkovacich mist; ¢tyfiadvacetihodinovy pfistup a ostraha; vysoky
standard kvality provedeni vystavby; moderni vytahy a dobry pfistup k verejné dopravé.
,Lehka kritéria“

Do , lehkych kritérii“ fadime cCistou vySku stropl, minimalné 2,65 metru; prestizni prostor
recepce; flexibilni design déleni; dostatecné osvétleni; zavlaZovaci systém/pozarni
bezpeénost; vybaveni budovy a bezprostfedniho okoli a profesionalni spravu nemovitosti.

Klasifikace kanceldafskych budov podle Prague Research Forum (PRF)

Prague Research Forum (PRF) je zdjmové sdruZeni vyznamnych realitnich a developerskych
spolecnosti. Cleny PRF jsou spolecnosti CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield,
JLL a Knight Frank, které sdileji zdkladni informace o kanceldfském trhu v Praze za ucelem
poskytovdni co moZnd nejupinéjsich, nejpresnéjsich a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoji.
Instituce RICS podporuje ¢innost Prague Research Fora.

Podminky pro zahrnuti do celkové vyméry modernich kancelafi tfidy A a B podle PRF:

e Dokonceni nebo rekonstrukce po roce 1990
e Velikost pronajimatelné plochy alespori 1 000 m?
e Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplsobem
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Hlavni hodnotici kritéria klasifikace kancelarskych budov podle PRF:
e Rok dokonceni/rekonstrukce
e Velikost a vzhled recepce
e Svétla vyska kancelarskych prostor
e Zdvojena podlaha
e SniZené podhledy
e Flexibilni rozvrzeni kancelarskych prostor
e Klimatizace, externi stinéni
e MoiZnost parkovani
e Velikost souvislé kancelarské plochy
e Setrnost budovy
e Bezpecnost a pristupovy systém
e Dalsi body mUzZe budova ziskat napfiklad za architektonické ocenéni, otviratelna
okna, rezervni zdroj energie, moderni vytahy nebo moznost vstupu

Pfesna kategorizace tfidy A a tfidy B podle PRF je pfedmétem obchodniho tajemstvi.

18



4. Aktualizace expertniho posudku

Odbornym posudkem ze dne 14.11.2014 byla na zdkladé referencnich administrativnich
budov stanovena orientaéni cena za 1m3 obestavéného prostoru budov definovanych
dokumentaci pro Gzemni rozhodnuti a pozadavky NKU v intervalu 6000 — 7000 K¢, orientaéni
cena za 1m? pronajimatelné plochy v intervalu 30000 — 35000 K¢. Tato cena zahrnuje veskeré
stavebni prace pro zhotoveni kancelarské budovy, Fit-out v zdkladnim standardu (koberce,
VZT, svétla, bez nabytku), zaloZni zdroj, poZarni systém, dale pripojky (voda, kanalizace,
teplovod, slaboproud, silnoproud), nezahrnuje projektovou dokumentaci a DPH.

Pfedmétem expertniho posudku ze dne 24.4.2015 bylo predevsim posouzeni naklad( na
Etyfi zplsoby Fedeni sidla NKU ve formé odhadu ndakladd Zivotniho cyklu pro analyzované
obdobi 20 rokl. Hodnoceny byly rovnéz dalsi aspekty, zejména hospoddarnost, efektivnost,
Ucelnost a dopady variant do udrzitelnosti.

V rdmci expertniho posudku ze dne 24.4.2015 byly zhodnoceny 4 zplsoby fe$eni sidla NKU,
kterymi byly:
e vystavba Usporné administrativni budovy kategorie A na vlastnim pozemku,
s platnym Uzemnim rozhodnutim, dle nadefinovanych prostorovych a technickych
pozadavkil na sidlo,

e rekonstrukce budovy statu - Veletrzniho paldce, kulturni pamatky, uZivané
k vystavnictvi, v niz sidli Narodni galerie,

e koupé administrativni budovy kategorie B, budovy Tokovo, stavajiciho sidla NKU,
s potencidlem vynalozeni vysokych ndkladd na obnovu,

e koupé nové administrativni budovy kategorie A, Art Office Gallery .

Varianty byly posouzeny z hlediska nakladl Zivotniho cyklu. Posuzovani variant z hlediska
nakladQ Zivotniho cyklu je moznosti, jak zajistit splnéni kritérii 3E, tzn. hospodarnost,
efektivnost a ucelnost. To je dllezité predevsim pro projekty financované z verejnych
prostredkd, které musi jasné demonstrovat financni efektivnost.

4.1. Shrnuti zavéra posudku

Na podkladé identifikace slabych stranek a rizik, ale i silnych stranek a pfilezZitosti kazdé
z variant bylo konstatovdno, 7e jako tedeni sidla NKU je doporudena vystavba Usporné
administrativni budovy na vlastnim pozemku nebo koupé nové administrativni budovy Art
Office Gallery. Pfinosy, stejné jako rizika obou variant byla vyhodnocena jako srovnatelna.
Dale bylo konstatovano, Ze v pfipadé varianty vystavby nové budovy lze oéekavat i dalsi,
makroekonomické, pfinosy realizace, napfiklad pozitivni vliv na zaméstnanost. V pfipadé
varianty koupé budovy Art Office Gallery se mélo jednat o feSeni v kratSim casovém
horizontu. Obé varianty umoznovaly umisténi dalsi organizacni slozky statu.
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Na zékladé posouzeni predpokladanych nakladil na étyfi zplisoby fedeni sidla NKU ve formé
odhadu naklad( Zivotniho cyklu pro analyzované obdobi 20 rokl byla k realizaci doporucena
varianta vystavby Usporné administrativni budovy na vlastnim pozemku. Jednalo se o
K¢ a soucasné o variantu s nejvy$sim potencidlem hospodarnosti, efektivnosti a ucelnosti.
Rovnéz se jednalo o variantu s nejvyssim potencidlem udrzitelnosti naklad( zivotniho cyklu a
Setrnosti vUc¢i Zivotnimu prostfedi. Naklady Zivotniho cyklu v analyzovaném obdobi 20 rokd
pro variantu koupé budovy Art Office Gallery byly odhadnuty ve vysi 1 057 mil. K¢.

Tab. 7 — Rekapitulace vysledki expertniho posudku

Naklady Zivotniho cyklu v K¢
(pro obdobi 20 rok)

Varianta

Vystavba sidla NKU na vlastnim pozemku v Praze —

HoleSovicich 899 213 560
Koupé budovy Tokovo pro sidlo NKU 1177501911
Rekonstrukce budovy NG — Veletrzni palac 2 696 481 950
Koupé budovy Art Office Gallery pro sidlo NKU 1057313730

Vystavba sidla NKU na vlastnim pozemku v Praze —
Holesovicich, véetné Parlamentni knihovny

Koupé budovy Art Office Gallery pro sidlo NKU, véetné PK 1124536 130

1038821 560

Bylo shledano, Ze obé varianty, vystavba administrativni budovy i koupé budovy Art Office
Gallery, umoznuji umisténi dalsi organizacni slozky statu (OSS) s nizkym navysenim naklad(
zivotniho cyklu.

Tab. 8 — Rekapitulace vysledku expertniho posudku jako porovndni variant

Naklady Naklady zivotniho
Varianta 2|votn|hov cyklu cyklu v K¢
v K¢ (pro obdobi 20 rokai)

(pro obdobi 20 rokd) | Vystavba = 100%
Vystzivbé ’5|dla NKU na vlastnim pozemku v Praze — 899 213 560 100,00 %
HoleSovicich
Koupé budovy Tokovo pro sidlo NKU 1177 501911 130,95 %
Rekonstrukce budovy NG — Veletrzni paldc 2 696 481 950 299,87 %
Koupé budovy Art Office Gallery pro sidlo NKU 1057 313730 117,58 %
Vystczqu ,Sld/av NKVU na v/astn/,m pozemku v Praze - 1038 821 560 115,53 %
HolesSovicich, véetné Parlamentni knihovny
Koupé budovy Art Office Gallery pro sidlo NKU, véetné PK| 1 124 536 130 125,06 %
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4.2. Ceny stavebnich praci

Zakladni rozpoctové naklady vztazené k 1 m3 OP administrativni budovy byly v roce 2014 dle
podkladd spoleénosti URS Praha, a.s. a spoleénosti RTS, a.s. v rozmezi 6 400 — 6 500 K&/m3
obestavéného prostoru (pti predpokladu realizace Zelezobetonové nosné konstrukce). V tom
nejsou zahrnuty vedlejsi naklady, naklady na pfipojky inZenyrskych siti, Upravy terénu,
projektovou dokumentaci, fizeni stavby, certifikaci, vybaveni nabytkem ani rezervu.
Orientaéni cena za 1m?3 obestavéného prostoru, stanovenad na zakladé dat referencnich
administrativnich budov, byla v roce 2014 stanovena v intervalu 6 000 — 7 000 K¢.

Orientaéni cena za 1m? pronajimatelné plochy, stanovend na zdkladé dat referencnich
administrativnich budov, byla v intervalu 30 000 — 35 000 K¢.

Takto stanovend orientaCni cena zahrnovala veskeré stavebni prace pro zhotoveni
kanceldrské budovy, Fit-out v zakladnim standardu (koberce, VZT, svétla, bez nabytku),
zalozni zdroj, pozarni systém, ddle pripojky (voda, kanalizace, teplovod, slaboproud,
silnoproud), nezahrnovala projektovou dokumentaci.

Na zakladé téchto informaci byl proveden odhad poftizovacich naklad® novostavby sidla NKU.
Naklady na stavebni objekty byly odhadnuty v intervalu 373 mil. K¢ — 435 mil. K&, po
pfipocteni nakladl na projektovou dokumentaci, inZenyrskou ¢innost a rezervu v intervalu
448 mil. K¢ — 522 mil. K& Pro dalsi vypocty bylo uvazovdno s hodnotou stfedni, tzn. 489 mil.
KE. Po rozhodnuti o vyuziti ¢asti prostor pro dalsi organizaéni slozku statu (OSS) bylo na
zakladé stejnych dat odhadnuto navyseni pofizovacich nakladl o 84 mil. K¢ na celkovych 569
mil. K¢.

V obdobi pripravy projektu vystavby sidla, v letech 2015 — 2018, doslo k vyraznému navyseni
cen stavebnich praci oproti viem progndézam (2014, 2015). Tento ndrlst pokracuje rychlym
tempem i nadale.

Zakladni rozpoctové néklady vztazené k 1 m3 OP administrativni budovy jsou v roce 2018 dle
podklad@l spole¢nosti URS Praha, a.s. a spole¢nosti RTS, a.s. 7 100 K&/m3 obestavéného
prostoru (pfi predpokladu realizace Zelezobetonové nosné konstrukce). V tom nejsou
zahrnuty vedlejsi naklady, naklady na pFipojky inZzenyrskych siti, Upravy terénu, projektovou
dokumentaci, fizeni stavby, certifikaci, vybaveni ndbytkem ani rezervu. Doslo tedy k nardstu
zakladnich rozpoctovych naklada o cca 10%.

Na zakladé vlastniho prizkumu zpracovatele posudku u stavebnich spole¢nosti realizujicich
obdobné stavby (zejména administrativni budovy) doslo v obdobi 2015 — 2018 k nartstu
stavebnich nakladli minimalné o 15%. PficemZ pro srovnatelné stavby Zelezobetonové
konstrukce je tento narust zplsoben napfiklad rlstem ceny cementu, kterd se projevi ve
zvy$eni ceny 1 m3 betonové smési o cca 50 K& Z davodu nedostatku kvalifikovanych (i
nekvalifikovanych) pracovnikd byly stavebni spolecnosti nuceny zvysovat mzdy (mezirocné
pramérné o 8%).

v

Cesky statisticky Ufad je s odhady ndr(stu cen stavebnich dél optimisti¢téjsi, od roku 2015

uvadi narust o cca 6% - viz Tab.9.
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Tab. 9 — Indexy cen stavebnich dél podle klasifikace CZ-CC

2018
pramér roku 2015 = 100
Kod Nazev
Cz- Ctvrtleti
CcC pramér od
1. 2. 3 4. poc. roku
Stavebni dila 104,5 105,5 106,8 105,6
1 Budovy 104,8 105,7 107,0 105,8
11 Budovy bytové 104,8 105,8 107,1 105,9
12 Budovy nebytové 104,8 105,7 107,0 105,8
122 Budovy administrativni 104,8 105,7 106,9 105,8

V nasledujicich tabulkach je provedena aktualizace posudki z roku 2014 a 2015. V Tab. 10
jsou pro aktualizaci pouZity nakladové ukazatele dle RTS, a.s. (7100 K&/m?3), v Tab. 11 ceny
navy$ené o 15% (7500 K&/m?3), vidy bez DPH.

Tab. 10 — Naklady na pofizeni sidla NKU — aktualizace dle orientaénich cen

Naklady celkem

Naklady celkem

Naklady celkem

Novostavba NKU STRED STRED STRED
Naklady na potizeni c.U.: 2015 c.U.: 2018 c.U.: 2018
(ceny dle www.stavebnistandardy.cz) | OP: 62200 m3 | OP: 62200 m3 | OP: 93 200 m?
(6500 K&/m3) | (7100 K&/m3) | (7100 K&/m?3)

Stavebni objekty (K¢) 404 mil. K¢ 442 mil. K¢ 662 mil. K¢
Projektova dokumentace, inzenyrska 40 mil. K& 44 mil. K& 66 mil. K&
¢innost a fizeni projektu (K¢)
Rezerva (10%) 40 mil. K¢ 44 mil. K¢ 66 mil. K¢
Naklady na pofizeni pozemku (K¢) 0 0 0
Pofizovaci naklady celkem (K¢) 484 mil. K¢ 530 mil. Ké 794 mil. K¢
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Tab. 11 — Naklady na pofizeni sidla NKU — aktualizace s navy$enim ceny 15% dle konzultace
zpracovatele posudku se stavebnimi spole¢nostmi

Naklady celkem | Naklady celkem | Naklady celkem
Novostavba NKU STRED STRED STRED
Naklady na pofizeni c.u.: 2015 c.u.: 2018 c.u.: 2018
(ceny dle konzultace) OP: 62200 m3® | OP: 62200 m3 | OP:93 200 m3
(6500 Ké/m?3) (7500 K&/m3) (7500 K&/m?3)
Stavebni objekty (K¢) 404 mil. K¢ 467 mil. K¢ 699 mil. K¢
Projektova dokumentace, inzenyrska 40 mil. K& 47 mil. K& 70 mil. K&
¢innost a fizeni projektu (K¢)
Rezerva (10%) 40 mil. K¢ 47 mil. K¢ 70 mil. K¢
Naklady na pofizeni pozemku (K¢) 0 0
Porizovaci naklady celkem (Kc) 484 mil. K¢ 561 mil. K¢ 839 mil. K¢

Aktualizované pofizovaci naklady (vC. rezervy) jsou v souladu s vysledkem predbézné trzni
konzultace (viz kapitola 2.6).

Aktualni pofizovaci ceny administrativnich budov standardu B se pohybuji v intervalu 7500 —
8500 K¢&/m?3 obestavéného prostoru, v pfipadé budov standardu A aZ do vy$e 12000 K&/m3
obestavéného prostoru — v zavislosti na pouzitém vybaveni a technologiich.

Navyseni predpokladanych poftizovacich nakladi je zplGsobeno:

e ZvétSenim rozsahu projektu v etapé projektovani

¢ Prudkym narlstem cen stavebnich praci v obdobi pfipravy projektu
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4.3. Ceny realit

Stavebni trh a trh nemovitymi vécmi jsou tésné provazany. Nerostou tedy pouze ceny
stavebnich praci, ale i ceny nemovitych véci (budov, hal, pozemkd apod.). V CR Ize pozorovat
markantni narlst cen nemovitych véci. U administrativnich ploch béZného standardu se dle
informaci realitnich makléfd jedna o narust z 1200 EUR/m? (v roce 2015) na 1500 EUR/m? (v
roce 2018) hrubé podlahové plochy (tzn. z cca 31 000 K¢ na cca 40 000 K¢). Narlst az o 25%.
Cesky statisticky ufad je s odhady nérlstu index(i cen nemovitosti optimisti¢téjsi - viz Obr.1.
Zde je tieba podotknout, e CSU se zabyva cenami rezidenénich nemovitosti.

Obr.1 — Uhrnné indexy cen nemovitosti

7-2. Uhrnné indexy cen nemovitosti (pramér 2010 = 100)
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5. Posouzeni opatieni na optimalizaci navrhu budovy (standard konstrukci a
vybaveni).

5.1. Standard konstrukci

Tym pfipravujici projekt pofizeni sidla NKU se snaZil o efektivni Fedeni a o nalezeni moznych
uspor v ramci omezeného rozpoctu. Domnivame se, Ze dusledkem Uspornych feseni bude
nizsi standard konstrukci a vybaveni. CoZz povede ke krat$i moralni Zivotnosti budovy a jejich
soucasti. Je treba si uvédomit, Ze budova bude sidlem statni instituce, navic v lokalité
HoleSovic, v SirSim centru Prahy. Z tohoto dlivodu nedoporucujeme snizeni standardu napft.
zaménou hlinikovych vyplni otvor( (oken) za plastova, ktery se projevi minimdlnim snizenim
pofizovacich nakladl, oviem s vyznamnym dopadem do architektonického vyrazu budovy.

5.2. Energeticka narocnost budov

Budova NKU mad byt realizovéna, dle vyhlagky 78/2013 Sb. o energetické naroénosti budov
(zména 230/2015 Sb.) jako budova s témér nulovou spotfebou energie (NZEB). PoZzadavek na
feSeni budovy jako NZEB je platny pro budovy, jejimz vilastnikem a uzivatelem bude organ
verejné moci nebo subjekt zfizeny orgdnem verejné moci pro vsechny velikosti budov od
1.1.2018.

Budova s témér nulovou spotfebou energie je budova, ktera splfiuje podminky dle § 6 odst.
1 vyhlasky ¢. 78/2013 Sb. Pro tyto budovy je pfi jejich hodnoceni pomoci Prlikazu
energetické narocnosti budov (PENB) pouZit pri vypocCtu parametrl referencni budovy
redukéni soucinitel poZzadované zakladni hodnoty soucinitele prostupu tepla fr = 0,7. Timto
soucinitelem je nasobeny poZadovany primérny soucinitel prostupu tepla Uem vietné
referencni prirazky na vliv tepelnych vazeb. Hodnoty soucinitele prostupu tepla jsou uvedeny
v normé CSN 730540-2:2011. Dale pak NZEB musi splfiovat poZadavek na snizeni hodnoty
neobnovitelné primarni energie. To je zohlednéno pomoci parametru Aepr ,ktery je pro
NZEB v kategorii Ostatni budovy 10 %. Budova musi splfiovat také pozadavek na celkovou

dodanou energii.

Z predlozeného PENB (9.10.2018) vyplyvaji nasledujici udaje o energetické ndrocnosti
budovy. Dil¢i dodané energie jsou uvedeny v Tab. 12 a mérné dilé¢i dodané energie v Tab.13.
Dodana energie vyjadfuje soucet spotfeby energie a pomocné energie. Energie je vyuZita
zejména pro vytapéni (46 %), osvétleni (26 %) a pripravu teplé vody (16 %). Spotieba energie
na vytapéni, chlazeni a pfipravu teplé vody je pozitivné ovlivnéna pouzitim tepelnych
Cerpadel spolu s energii prostfedi a efektivnim vyuzivanim odpadniho tepla v budové.
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Tab. 12 Ukazatele energetické naroénosti budovy NKU — dil¢i dodana energie

Ukazatele energetické narocnosti

Dil¢i dodana energie (kWh/rok)

Vytapéni 550711
Chlazeni 53471
Vétrani 76 681
Uprava vlhkosti 19 624
Ptiprava teplé vody 186 341
Osvétleni 313282

Tab. 13 Ukazatele energetické naroénosti budovy NKU — mérnd dil¢i dodana energie

Ukazatele energetické narocnosti

Mérna dil¢i dodana energie na celkovou
energeticky vztaznou plochu
(kWh/(m?2.rok))

Vytdpéni 27,81
Chlazeni 2,70
Vétrani 3,87
Uprava vlhkosti 0,99
Pfiprava teplé vody 9,41
Osvétleni 15,82

Hlavnim energonositelem pro energeticky systém budovy je elektrickda energie, dalSim
energie prostiedi. Energie prostredi je ziskdvana ze zemé pomoci soustavy zemnich vrt(i a ze
vzduchu pomoci vzduchovych vyméniku. Z pohledu hodnoceni jde o systém, ktery umoznuje
optimalizovat spotfebu energie v budové a maximalizovat Ucinnost jejiho uZiti. To ma
pfiznivy dopad na zafazeni budovy z hlediska celkové dodané energie a celkové
neobnovitelné primarni energie.

Tab. 14 Energonositelé vyuzité v budoveé

Energonositel Dil¢i vypoctena spotieba energie
(kWh/rok)

Elektrickd energie 756 772

Energie prostredi 443 337

Celkem 1200 109
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Podle predlozeného PENB budova splfiuje pozadavky kladené na budovu s témér nulovou
spotfebou energie dle par. 6 odst. 1 vyhlasky 78/2013 Sb.

Vypocteny primérny soucinitel prostupu tepla budovy je Uem = 0,43 W /(m?.K), referenéni
pozadovana hodnota je shodnd s vypoctenou hodnotou.

Trida energetické narocnosti budovy pro celkovou dodanou energii je A (mimoradné
Uspornd), mérna hodnota celkové dodané energie je 60,6 kWh/(m2.rok), tfida energetické
narocnosti pro neobnovitelnou primarni energii je A (mimoradné Uspornd), mérna hodnota
neobnovitelné primarni energie je 114,6 kWh/(m?.rok). Redlnd spotfeba energie se od
vypoctené hodnoty odliSuje a je zpravidla vyssi nez hodnota vypoctena. Hodnoceni ale
ukazuje na vysokou miru Ucinnosti uziti energie v budové a na snizeni provoznich naklad
budovy ve srovnani s béZznou budovou. Energeticky systém dale umozfiuje mozné budouci
doplnéni o mistni obnovitelné zdroje.

5.3. Systém vytdpéni a chlazeni

Zdrojem tepla a chladu je dvojice tepelnych ¢erpadel typu zemé-voda o celkovém vykonu 2x
650 kW umisténych v samostatné strojovné v 2.PP objektu G. Zakladnim konceptem navrhu
je vysoké vyuziti tepla v ramci budovy a tim zvySeni Ucinnosti uziti energie. Pfi nedostatku
nebo prebytku energie budou vyuZivany zemni vrty nebo adiabatické chladi¢e. Tento
koncept je velmi dobry vzhledem k moZnosti okamZzitého vyuZiti odpadniho tepla nebo
chladu vznikajiciho pfi provozu tepelnych ¢erpadel.

Soustava zemnich vrtl je umisténa v aredlu stavby. Celkem je predpokladano 40 zemnich
vrtll o hloubce 150 m s duplexnim dvouokruhovym zapojenim umisténych v zelenych
plochach a pod budovami. Na stfeSe objektu H jsou pak umistény 2 adiabatické chladice.

Navrhové podminky pro kanceldrské prostory jsou 21 °C (min. 30 % relativni vlhkost) pro
zimu a 26 °C (max. 60 % relativni vihkost) pro |éto. Specifickym prostorem je depozitaf, ktery
je navrzen na stalou teplotu 18 °C a 50 % relativni vlhkost.

Soustava vytdpéni a chlazeni je rozdélena na okruhy:
e Vytdpéni/chlazeni indukénimi jednotkami
¢ Deskova otopna télesa
e Podlahové vytapéni
* Vzduchotechnika

Indukéni jednotky jsou umistény v podhledech mistnosti. V technickych prostorach a
chodbach v suterénu jsou pouZita deskova otopna télesa s termostatickou hlavici. Podlahové
vytapéni je umisténo v prostoru vstupni haly a dennich mistnostech a v letnim obdobi bude
vyuzito i pro chlazeni. V prostorech IT budou umistény FCU jednotky napojené na centrdlni
zdroj chladu.

Teplotni spady otopné vody pro vytapéni jsou maximalné 55/45 °C, teplotni spady chladici
vody jsou minimalné 7/13 °C.
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Volba systému vytdpéni a chlazeni vychazi z potfeby splnit legislativni poZzadavky na ENB a
umoznit efektivni hospodareni s energii v budové. NavrZeny systém umoZnuje predradit
pfimé vyuziti kvalitativnich prebytk( tepla v budové pred jeho opétovnou vyrobou.
Akumulace je v soustavé vytapéni a chlazeni oproti standardnimu feSeni nahrazena
systémem Mérfeni a regulace (MaR). Zdroje tepla umozZnuji pro vétsi variabilitu provozu
paralelni i sériovy provoz, fizeni umoznuji také obéhova Cerpadla a uvazovano je i s
akumulaéni schopnosti rozvod(l. Systém lIze hodnotit jako energeticky vysoce efektivni.

5.4. Systém vétrani

Vétrani objektu je nucené pomoci vzduchotechnickych (VZT) jednotek s mozZnosti
pfirozeného vétrani otviravymi okny. Budova je zonovana s ohledem na vyuZiti jednotlivych
prostor.

Zakladni rozdélni VZT jednotek je dle zpUsobu vyuziti jednotlivych prostor na:

e administrativni pracovisté (oddélené objekt G a H)

e depozitdr

e restauracni dilny

¢ konferencni sal

e velin aochrana

e kuchyné

e jidelna

e vétrani garazi

e drobna zafizeni
Jednotky jsou prevainé vybaveny zafizenim pro zpétné ziskavani tepla a jsou umistény na
stfechach a ve strojovnach. Sani vzduchu je prevainé ze severni strany budovy, vyfuk
vzduchu nad stfechu budovy. Toto feseni je vhodné a zajistuje snizeni naklad( na vétrani

budovy. MozZnost pfirozeného vétrani umozniuje jednoduché lokalni zlepSeni vnitfnich
podminek v kanceldfich a umoziiuje omezit mozné symptomy nemocnych budov (SBS).

5.5. Systém osvétleni

Umeélé vnitini osvétleni pro celkové osvétleni je feSeno pomoci svitidel s LED zdroji. To zajisti
snizeni provoznich nakladd na osvétleni a omezuje vnitini tepelné zisky. Systém
inteligentniho tizeni osvétleni neni s ohledem na investi¢ni nadkladnost realizovan. Jedna se o
vhodné feseni s ohledem na navratnost pouzité technologie.

5.6. Systém pfripravy teplé vody

Pfiprava teplé vody je centralizovana pouze pro provoz s velkou spotifebou - Gastro. Jako
zdroj tepla bude vyuZito odpadni teplo z provozu zdrojd chladu v Gastro provozu v kombinaci
s elektrickymi patronami a hlavnim zdrojem tepla. V provozech s malou spotfebou teplé
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vody je zvoleno decentralizované feseni pomoci elektrickych ohftivacl. Toto feSeni umoznuje
snizit tepelné ztraty zdsobnikd TV a ztraty cirkulaci vody ke spotrebi¢iim. Jedna se o vhodné
feSeni pro administrativni budovy této velikosti.

Zvoleny energeticky systém spolu s feSenim obdlky budovy predstavuje z pohledu
investicnich a provoznich nakladd hospodarny systém. Podle hodnoceni v PENB dle celkové
dodané energie a neobnovitelné primarni energie je budova zafazena v kategorii A
(mimoradné uspornd). Vyraznou prednosti feSeni je vyuZiti energie prostredi a vytvoreni
systému pro vyuziti pfebytkl tepla v ramci budovy, coZ vede ke snizeni provoznich naklada.
Energeticky systém budovy byl optimalizovan jiz béhem faze navrhu s ohledem na moznost
dosahovani provoznich uUspor diky pokrocilému systému méreni a regulace.
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6. Doporuceni ve vazbé na predpokladanou Ihatu vystavby

PFedpokladana Ihiita vystavby sidla NKU byla analyzovéna s ohledem na specifika zakazky z
nékolika hledisek, které by ji mohly vyznamné ovlivnit. Prvnim hlediskem je planovany
zamér objednatele realizovat vefejnou zakazku zplsobem vystavby Design & Build ve fazi,
kdy ma objednatel k dispozici pravoplatné stavebni povoleni. Zde je moZné vyuzit
dostupnych metodik zpracovanych pro tento dodavatelsky systém v dané fazi (napt. SFDI CR)
a zkuSenosti z praxe. DalSimi hledisky jsou aktualni dostupnost stavebnich kapacit a zpUsob
zpracovani projektové dokumentace ve formé BIM. Zde Posudek vychazi ze Zpravy o
predbéznych trinich konzultacich ze dne 24. 8. 2018, kterou si prostfednictvim spolecnosti
PM6 nechal zpracovat objednatel, informaci CKAIT a souhrnnych vysledk( analyz viz kapitola
3. tohoto Posudku.

6.1. Vliv na termin realizace z hlediska zpusobu vystavby metodou Design & Build

Investor predpoklada zplsob dodavky stavby metodou Design & Build se zadanim zakazky ve
fazi, kdy ma k dispozici pravoplatného stavebni povoleni.

a) Hlavni benefity zvoleného zplsobu vystavby metodou Design & Build

Volba tohoto zplsobu vystavby umozZnuje objednateli pfeneseni rizika vad provadéci
projektové dokumentace, tj. cenové a ¢asové dopady na zhotovitele zakazky.

Pfi zadani ve fazi po ziskani stavebniho povoleni Ize provést hodnoceni nakladl Zivotniho
cyklu stavby, jelikoz objednatel disponuje dokumentaci pro stavebni povoleni, ke které zajisti
i soupis praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymér.

b) Casové benefity zvoleného zpiisobu vystavby metodou Design & Build
Prekrytim faze projektovani a realizace stavby a snizenim poctu zadavacich fizeni mize dojit
ke zkraceni IhUt pro pfipravu stavby na strané objednatele.
ZpUsob vystavby systémem Design & Build umoziiuje zhotoviteli urychleni vystavby metodou
fast track. Pfi této metodé je provadéci dokumentace stavby zpracovavéana a distribuovéna k

realizaci podle aktudlnich potfeb technologického postupu vystavby. Neni tedy nutné mit k
dispozici vSechny &asti realizaéni projektové dokumentace v jeden okamzik pfi zahdjeni praci.

c) Limity a omezeni zvoleného zplsobu vystavby metodou Design & Build

V pripadé, Ze objednatel neumoZni modifikaci zpracované dokumentace pro stavebni
povoleni (DSP) nebo podminek vydaného stavebniho povoleni, neni zhotoviteli umoznéno
dostatecné vyuZit technické invence a zkuSenosti, které Ize uplatnit ndvrhem technického
feSeni v ramci zpracovani realiza¢ni dokumentace stavby (RSD).

Toto omezeni vSak bude eliminovano kvalifikovanym pfistupem objednatele, ktery
informoval zpracovatele posudku o zaméru umoznit dodavateli inovativni feSeni realizacni
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dokumentace stavby i mimo ramec stavebniho povoleni. Rizika budou smluvné osetfena a
zUstanou na strané dodavatele. Objednatel tak mlze plné vyuZit benefity dodavatelského
systému Design & Build.

d) Casové limity a omezeni zvoleného zptisobu vystavby metodou Design & Build

V ptipadé, Ze objednatel umoZni modifikaci dokumentace pro stavebni povoleni (DSP) nebo
odchyleni od podminek stavebniho povoleni (pfipadné DSP ani stavebni povoleni nejsou
soucasti zadavaci dokumentace), dochdazi k casovym prodlevdm v pfipravé projektu
souvisejicich se zpracovanim DSP zhotovitelem a projednani podminek stavebniho povoleni
(zajisténi nového stavebniho povoleni, pfipadné zmény stavby pred dokoncenim).

Pti zvoleném zpuUsobu vystavby, resp. zadani verejné zakazky se predpoklada, Zze dodavatel
ve fazi zpracovani nabidky samostatné zpracovava vykaz vymér pro predlozeni nabidky. S
ohledem na soubéZnou potiebu predbéznych konzultaci nad findlnim feSenim realizaéni
dokumentace je nutné pocitat s delsi zaddvaci IhGtou pro zpracovani nabidky.

Objednatel preferuje inovativni pfistup dodavatele a casovd ndarocnost navrZenych
modifikaci bude zohlednéna v harmonogramu vystavby rezervou 60 dnl na legislativni
zajisténi zmén stavebniho povoleni.

6.2. Hledisko aktualni dostupnosti stavebnich kapacit

V duasledku rychlého rlistu ekonomiky a nového rozbéhu dfive pozastavenych stavebnich
investic se v CR mimoradné zvedla poptavka po stavebnich kapacitach. Velmi pfesyceny trh
nestihne absorbovat nové zakdzky, ¢imz se logicky zvySuje cena stavebnich praci a prodluzuji
se |hGty vystavby. Tuto situaci dostatecné komentuje Zprava o predbéinych trznich
konzultacich ze dne 24. 8. 2018, kterou si prostfednictvim spoleé¢nosti PM6 nechal zpracovat
objednatel a vysledky analyz v kapitole 3. tohoto Posudku. Ve zprdvé je konstatovano, ze i
nabidek. Dale se ve zpravé uvadi, Ze jednotlivi uchazeci maji potize pfi zpracovani trini
nabidky, kde pro vyrazny previs poptavky nad nabidkou stavebniho trhu nemaji jednotlivi
dodavatelé ani prostor a kapacity pro tvorbu nabidek.

6.3. Hledisko zpracovani projektové dokumentace ve formé BIM

Vldda Ceské republiky schvalila 25. zafi 2017 Koncepci zavadéni metody BIM v CR. BIM
povazuje vlada za zakladni nastroj digitalizace stavebnictvi. Klicovym datem koncepce je rok
2022, kdy bude zavedena povinnost pouziti BIM pro nadlimitni verejné zakazky na
projektové a stavebni prace financované z verejnych rozpocta. BIM se ve svété stava béznym
zplUsobem realizace stavebnich projektl od ndvrhu stavby pres jeji realizaci az po uzivani a
provoz. Informacéni model stavby v sobé zahrnuji geometrické Udaje ve formatu 3D modelu a
negeometrickd data. Mezi negeometricka data patti, vedle informaci o vlastnostech a
parametrech stavebnich vyrobk( a materidld (produktové informace), fada dokument( jako
napf. stavebni denik, harmonogram, dokumenty BOZP, stanoviska a rozhodnuti dotenych a
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spravnich organld. Modely BIM jsou vyznamnymi zdroji strukturovanych dat pro dalsi
aplikace (ocenovani, revize, facility management) a musi byt vysoce standardizované. V
prostfedi BIM se zméni poZadavek na obsah dokumentace skute¢ného provedeni stavby. V
soucasné dobé postaci ovéfend dokumentace pro stavebni povoleni se zakreslenim zmén, k
nimz doslo v pribéhu provadéni stavby. Aby mohl byt informacéni model budovy vyuZivan i v
dalsi fazi stavebniho projektu, ve fazi provozu a uzivani stavby, musi dokumentace
skutecného provedeni stavby odpovidat co do podrobnosti dodavatelské/realiza¢ni
dokumentaci.

UvaZovana zakdzka bude jednim z pilotnich projekt( vyuZiti BIM ve statni spravé. Pres
viechny benefity zvolené formy projektu v BIM jesté nejsou s timto systémem v CR
dostatecné zkusSenosti jak na strané objednatelll, tak na strané stavebnich dodavatell, a
proto je nutné uvazovat s ¢asovou rezervou ve vystavbé a pripravé projektu.

6.4. Doporuceni ve vazbé na predpokladanou lhitu vystavby

Casové ndroénost vypracovani nabidky pro vefejnou zakazku pldnovanou metodou Design &
Build ve fazi, kdy ma objednatel k dispozici pravoplatné stavebni povoleni, je vys$si nez u
zakdazek realizovanych tradi¢nim zplsobem. Zpracovani vlastniho vykazu vymér a predbéziné
konzultace nad konecnym feSenim realizacni dokumentace stavby zabere uchazeli o
verejnou zakazku alespon jeden mésic navic oproti standardni IhGté vybérovych fizeni.
Navrhujeme prodlouZit Ihlity pro zpracovani nabidky ve vybérovém Fizeni o 45 dn.

ZpUsob vystavby planovanym systémem Design & Build umozZnuje vybranému dodavateli
zrychlit vystavbu metodou fast track. Obvyklad lh(ta vystavby pfi pouziti této metody v
rozsahu uvaZzované zakazky je pfiblizné 18 mésicu.

Zakladni Ihatu vystavby pfi pouZiti metody Design & Build navrhujeme stanovit na 18
mésica.

Objednatel pozaduje, aby zhotovitel zpracoval projektovou dokumentaci ve formé BIM. Se
systémem BIM jesté nejsou v CR dostateéné zkuenosti jak na strané objednateld, tak na
strané stavebnich dodavatell. UvaZovana zakazka bude jednim z pilotnich projekt( vyuziti
BIM ve statni spravé. Pri velikosti a vyznamu uvaZované zakdazky lze predpokladat zvySenou
pracnost pfi zpracovavani realiza¢ni dokumentace stavby a dokumentace skuteéného
provedeni stavby dodavatelem. Zaroven se predpoklada i zvySend pracnost pfi kontrole a
schvaleni této dokumentace objednatelem.

Z davodu projektovani v BIM doporucujeme prodlouzit zakladni Ihtitu vystavby o 2 mésice.

V soucasné dobé se vystavba v CR potyka s akutnim nedostatkem kvalifikovanych stavebnich
kapacit. Generdlni dodavatelé staveb akcentuji potiZe jiz pfi samotném ocenfovani nabidek,
kdy subdodavatelé nemaji v soucasnosti ani dostate¢né kapacity pro ocenéni praci. Aby bylo
mozné vyuZivat kvalitni subdodavky, je nutné prizplsobit realizaci stavby casovym
moznostem pretizenych subdodavateld.

Z davodu aktualniho nedostatku kvalitnich stavebnich kapacit doporucujeme prodlouzit
zakladni Ihatu vystavby o dalsi 2 mésice.
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Objednatel pocitd s vyuzitim technickych invenci dodavatele na zlepSeni proveditelnosti a
umozni dodavateli modifikace a pfipadné zmény v dokumentaci pro stavebni povoleni.

Z divodu modifikaci a zmén dokumentace pro stavebni povoleni doporucujeme uvaZovat
casovou rezervu na legislativni zajisténi zmén stavebniho povoleni v délce 2 mésice.

Shrnuti:
Celkova doporucena lhita na zpracovani nabidek uchazeci o VZ je 3 mésice.

Celkova doporucena lhita vystavby véetné casové rezervy je 24 mésicu.
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ZAVER

Zvoleny energeticky systém spolu s reSeni obalky budovy predstavuje z pohledu
investicnich a provoznich nakladl hospodarny systém. Budova spliuje pozadavky na
budovu s téméf nulovou spotiebou energie. Vyraznou prednosti fesSeni je vyuZiti energie
prostfedi a vytvoFeni systému pro vyuZiti pfebytkd tepla v ramci budovy, coz vede ke
sniZzeni provoznich nakladd. Energeticky systém budovy byl optimalizovan jiz béhem faze
navrhu s ohledem na moznost dosahovani provoznich Uspor diky pokrocilému systému
méieni a regulace.

Pfesto, ze dochazi k rychlému nardstu cen stavebnich praci, je pofizeni sidla NKU formou
novostavby i nadale optimalni feSeni. Stavebni trh a trh nemovitostmi (prodeje i najmy)
jsou Uzce provazany a tak i na trhu nemovitostmi lze pozorovat vyrazny narust cen.

Za ucelem co nejvétsiho snizeni predpokladanych nakladi stavby provedl objednatel
detailni revizi navrzenych technickych feseni projektu a nechal provést navrh na jejich
optimalizaci.

Rizika z davodli nekvalitni realizacni dokumentace stavby budou do znacné miry
eliminovana rozhodnutim objednatele realizovat stavbu metodou Design & Build, pfi které
bude zaroven vybrany zhotovitel zavazan projektovat ve formé BIM.

Realizace stavby sidla NKU dle danych parametrii za omezené finanéni zdroje s sebou nese
riziko nekvalitniho provedeni. Nicméné jedna se dle naseho nazoru o prestizni verejnou
budovu, proto doporucujeme vyhlasit vefejnou zakazku na zhotovitele stavby. Rovnéz
doporucujeme vyuzit delSi soutézni lhitu a delSi doporucenou lhltu vystavby.

V Praze dne 12.12.2018 Ceské vysoké uceni technické v Praze
Fakulta stavebni
Thakurova 7
166 29 Praha 6

doc. Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

Ing. Michal Vondruska, Ph.D.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

doc. Ing. Michal Kabrhel, Ph.D.
katedra Technickych zatizeni budov
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