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Dle objednavky ¢€.4000020/12.11.2014 :

Stanoveni ptedpokladanych nakladii na vystavbu sidla NKU ve formé orientaéni ceny za 1m?®
obestavéného prostoru, pfipadné 1 m? uzitné plochy.

Expertni posudek bude obsahovat:

1. Stanoveni orientaéni ceny za 1m® obestavéného prostoru na zakladé bézné
dostupnych ocenovacich podkladu pouzitelnych v predinvestiéni fazi vystavbového
projektu pro odhad nakladu vystavby administrativni budovy (ukazatele orientacni
ceny URS Praha, a.s., RTS Brno, a.s.),

2. Stanoveni orientaéni ceny za 1m® obestavéného prostoru, pfipadné 1 m
pronajimatelné plochy, na zakladé referenénich administrativnich budov.
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NALEZ

1. Podklady pro vypracovani odborného posudku

1.1 podklady predané objednatelem

=  Zadné

1.2 podklady zajiSténé zpracovatelem posudku

¢ informace o nakladech srovnatelnych administrativnich budov

1.3 literatura

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

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

» Ukazatele priimérné rozpodtové ceny na mérnou a Géelovou jednotku, URS Praha,
a.s.

=  www.stavebnistandardy.cz



http://www.stavebnistandardy/

2. Popis predmétu odborného posudku

Predmétem posouzeni je navrh administrativni budovy pro potfeby NKU. Budova NKU by se
méla nachazet v Praze 7 v HoleSovicich.

Tab. 1: IdentifikaCni udaje

. Nové sidlo Nejvy$siho kontrolniho Gfadu CR v aredlu byvalého
Nazev stavby méstanského pivovaru
Plocha pozemku 7.215 m?
Kraj Hlavni mésto Praha
Obec Hlavni mésto Praha
Méstska Cast Praha 7
Adresa U Prihonu 800/13 Praha 7 - HoleSovice
Katastralni uzemi Hole3ovice
Parcelni Cisla pozemki 708/4




POSUDEK

V nasledujici ¢asti jsou posouzeny a zodpovézeny otazky dle zadani:

1. Stanoveni orientaéni ceny za 1m°® obestavéného prostoru na zakladé béziné
dostupnych ocernovacich podkladiu pouzZitelnych v predinvesticni fazi
vystavbového projektu pro odhad nakladu vystavby administrativni budovy
(ukazatele orientacni ceny URS Praha, a.s., RTS Brno, a.s.)

V ocenovani staveb je tfeba rozliSovat dva druhy nakladl — zakladni rozpoctové naklady
(ZRN) a vedlejsi rozpoctové naklady (VRN). Existuji k tomu dva davody — rozdéleni vychazi
z podstaty stavebnictvi a zaroven je to i primarni rozdéleni nakladl pouzité ve vSech
Cenovych soustavach.
o Zakladni rozpocétové naklady predstavuji ceny zdroji zabudovanych do stavby a
naklady na jejich zabudovani.
o Vedlejsi rozpoctové naklady slucuji vdechny ostatni naklady, které se sice do stavby
pfimo nezabudovavaji, ale jsou nutné na pfipravu, realizaci a dokonceni stavby.

Zakladni rozpoctové naklady (ZRN) jsou z hlediska podrobnosti ¢lenéni i objemu nakladu
nejdulezitéjsi naklady sledované na urovni jednotlivych stavebnich praci a konstrukci, a proto
se jim také vénuje nejvétsi pozornost. ZRN tvofi zpravidla polozky rozpoctu a Cleni se na
prace hlavni stavebni vyroby (HSV), pfidruzené stavebni vyroby (PSV) a montaze
technologickych zafizeni (M).

Prace HSV zahrnuji jednotlivé skupiny stavebnich dili, které reprezentuji dil€i konstrukéni
Casti ,hrubé® stavby (zemni prace, zaklady, svislé a vodorovné konstrukce apod.), prace PSV
charakterizuje rozdéleni po jednotlivych Femesinych oborech (tesarské, klempifske,
truhlarské, instalatérské prace apod.) a prace M obsahuji ¢innosti, které jsou také soucasti
stavebnictvi, ale maji spiSe charakter montazi provoznich souborl (venkovni vedeni nn, vn,
vvn, plynovody, montaze méficich, regulacnich a dalSich zafizeni aj.).

ZRN jsou témeér vzdy stejné pro tutéz konstrukci nebo praci bez ohledu na umisténi stavby a
dalsi vlivy okoli, provozu, dodavatele apod. Tzn., Ze pokud odstranime z ceny vSechny
naklady, které souviseji s individualitou konkrétni stavby, zlistanou pouze ty naklady, které
jsou pro provedeni dané konstrukce nebo prace na vSech stavbach v podstaté shodné.

VedlejSi rozpoctové naklady - Kromé nakladu bezprostfedné souvisejicich s realizaci
stavebni €innosti existuje i mnoZstvi dalSich, které nejsou k realizaci bezpodmineéné nutné,
ale v souvislosti s ni vznikaji. Pfedstavuji naklady predrealiza¢ni faze stavby (projektové,
prizkumné a geodetické prace) a dale naklady vztahujici se k umisténi stavby, jeji pfipravé
a s dalSim okolnostem, které souviseji s individualnim provedenim stavby jako celku.

V systému ocerovani staveb a stavebnich objektl tvofi vyznamnou oblast ocenovani
zameérua staveb ve stadiu planovani a propoctu stavebnich nakladl. Cenové ukazatele nebo
také ceny podle uéelovych jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a
stavebnich objektl. Na zakladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou
na reprezentativnich poloZkovych rozpoctech sledovany poskytovateli ocefiovacich podkladu
(URS Praha, a.s., RTS Brno, a.s.) néklady podle jednotlivych druh(i staveb a z mnoziny
cenovych Udajlii jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku
odpovidajici danému druhu staveb.



Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplusobem stanoveni
predpokladanych cen staveb a slouzi zejména k prvnimu propoctu ceny stavebnich praci.
ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluuje ceny rdznorodych (zejména
co do standardu) stavebnich objektl, je nezbytné k této cené pfistupovat pouze jako k
informativnimu materialu, jehoz presnost je odvozena od minima udaji o konkrétni stavbé
(vétdinou jde o propocty ke studiim nebo k ekonomickym progndézam).

Poskytovatel ocefiovacich podkladd (URS Praha, a.s., RTS Brno, a.s.) uvadséji, ze odchylka
skute¢né budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazateld muze u konkrétnich staveb
dosahovat az 25%, a to podle technické a technologické naroCnosti realizace konkrétni
stavby a podle standardu, pfipadné nadstandardu jejiho vybaveni. Bézna odchylka, se
kterou je nutno kalkulovat je dle poskytovatell + - 15%.

Cenové ukazatele vyjadruji hodnotu Zakladnich rozpoétovych nakladd (ZRN). Neobsahuji
tedy zadné vedlejSi rozpoctové naklady (VRN), které je nutno v ramci propoctu dokalkulovat
podle konkrétnich podminek zamys$lené stavby (vlivy uzemi, zafizeni stavenisté, pfipadné
jiné vlivy majici vztah k cené stavby) a neobsahuji rovnéz zadnou rezervu nezbytnou ke
korekci pfedpokladané chybové odchylky. Ceny podle cenovych ukazatell jsou cenami bez
DPH.

Tab. 2: Cenové ukazatele c.u. 2014 dle RTS Brno, a.s.

konstrukéné materidlova charakteristika

JKSO prumér
1 2| 3 4 5] 6 7 8 9

801 Budovy obc¢anské vystavby 6193] 5910] 6880] 8050] 6300] 5390] 5130] 6300] 5585
801.1 Budovy pro zdravotni péci 6805 6935] 6935 6 545
801.2 Budovy pro komunalni sluzby a osobni hygienu 7394] 6955 9 425| 6565 6 630
801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 6190] 4535 5825| 5825| 5 310, 9 455
801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 7382] 4550 8185] 10270] 7 340 6 565
801.5 Budovy pro télovychovu 6674] 5700] 8425 4730 7 840
801.6 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 6 161] 5 445| 6420 6 160] 6 290] 3 695| 7 525] 7 590
801.7 Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci 6059 5570 5965] 6415| 8360] 4 795 5250
801.8 Budovy pro obchod a spole¢né stravovani 5800] 5625 6535 5240
801.9 Budovy pro socialni péci 5248] 6805 5765| 4730] 3690

Zdroj: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

Konstruk&né materialova charakteristika:

1 | svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blok

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tyéova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych ty€ovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych ploSnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi drevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiald.



Tab. 3: Cenové ukazatele c.u. 2014 dle URS Praha, a.s.
konstrukéné materilova charakteristika

JKSO pramér

1] 2 3 4 5 6 7 8
801 Budovy ob&anské vystavby 6676 6081 7061] 8201] 6468] 5438| 5262| 6450] 5606
801.1 Budovy pro zdravotni péci 6858] 7092|] 7104 6 639
801.2 Budovy pro komunalni sluzby a osobni hygienu 6883] 7126 9 454| 6 688, 6678
801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 5394 4292 5853] 5587] 6109 9557
801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 7463] 4618] 8388] 10490| 7 436 6 857
801.5 Budovy pro télovychovu 5584 5856] 8741 4840 7768
801.6 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 6221| 5686] 6508 6267] 6387| 3678] 7865| 7441
801.7 Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci 6318] 5669] 6134] 6493] 8535| 4858 5257
801.8 Budovy pro obchod a spole¢né stravovani 6573] 5794 6 646 5295
801.9 Budovy pro socidlni péci 5924 5924] 5924] 5924] 5924] 5924| 5924

Zdroj: URS Praha, a.s.

Zakladni rozpodtové naklady vztazené k 1 m® OP administrativni budovy jsou dle podkladii
vrozmezi 6400 — 6500 Ké&m® OP (pfi pfedpokladu realizace Zelezobetonové nosné

konstrukce).

V tom nejsou zahrnuty vedlej$i naklady, naklady na pfipojky inZenyrskych siti, upravy terénu,
projektovou dokumentaci, Fizeni stavby, certifikaci, vybaveni nabytkem ani rezerva.

Zdrojem pro stanoveni ukazatell jsou Casto objekty s dobou realizace pred rokem 2000 (i

dfive), které neodpovidaji sou¢asnym pozadavkim na energetickou naro¢nost budov.




2. Stanoveni orientaéni ceny za 1m® obestavéného prostoru, pfipadné 1 m
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pronajimatelné plochy, na zakladé referen¢nich administrativnich budov.

Za ucelem zpracovani odborného posudku byl proveden sbér dat - parametrd, prfedevsim
nakladovych, srovnatelnych staveb administrativnich budov. Poskytovatelé dat si prali
zachovat jejich anonymnost, kterou zpracovatel posudku respektuje.

Standard srovnatelné administrativni budovy je vymezen nasledujicimi parametry:

Flexibilita ploch a modularita kancelafi v Case — prostory umoziuji univerzaini feSeni
klientskych Uprav kancelafi (fit-out) rizné prostorové usporadani (zpusob burikovy
nebo velkoprostorovy — open plan) a moznost zmény jejich €lenéni (modularity)
pfedevS8im s ohledem na TZB a jeho ovladani.

Zdvojena podlaha a jeji délitelnost pro moznost snadné montaze rozvodu
elektroinstalaci a zmén jejich koncovych prvkad.

Inteligentni systém budovy (HVAC) pro vytapéni, klimatizaci a ventilaci s vlastni
moznosti ovladani v kazdém kancelafském modulu.

Zalozni zdroj s vyuzitim nejen pro zalohu objektovych bezpeénostnich systémd, ale i
k vyuziti uzivatelem (napf.: pro datové centrum).

Prikaz energetické naro¢nosti budov (A — pouze pasivni domy), B.

V Tab. 4 - 9 je uvedena rekapitulace udaji pro srovnatelné administrativni budovy (Karta
budovy), v&. vypodtu cenovych ukazateltl - stavebni naklady v K&/m?® obestavéného prostoru
a stavebni naklady v K&/m? pronajimatelné plochy. Rekapitulace je uvedena v Tab.10.

Tab. 4: Karta budovy ¢€.1

Rok dokon¢eni stavby: 2014
Lokalita: Praha 7
Stavebni naklady (K&): 546 000 000
Obestavény prostor (m®) 68 038
Stavebni naklady na m® OP (K&/m?®) 8 025
Pronajimatelna plocha (m?) 14 500
Stavebni naklady na m? (K&/m?) 37 655
Nosna konstrukce Zelezobetonovy skelet
Pocet PP/NP 10 NP, 4 PP
Podzemni garaze 4 PP
hard costs (komplet stavba vé.standard FitOut
Openseace, asiukiuy, venkownich i) s
dokumentace.
Certifikace LEED Gold




Tab. 5: Karta budovy €.2

Rok dokonéeni stavby: 2014
Lokalita: Praha 7
Stavebni naklady (K¢&): 431 200 000
Obestavény prostor (m°) 50 843
Stavebni naklady na m® OP (K&/m?®) 8 481
Pronajimatelna plocha (m?) 11 000
Stavebni naklady na m* (K&/m?) 39 200
Nosna konstrukce Zelezobetonovy skelet
Pocet PP/NP 7 NP, 3 PP

Podzemni garaze

ano, v celém rozsahu PP

Obsah stavebnich nakladu

hard costs (komplet stavba vé.standard FitOut
OpenSpace, infrastruktury, venkovnich dprav) bez

DPH, bez ceny pozemku, bez projektové

dokumentace.
Certifikace LEED Gold
Tab. 6: Karta budovy €.3
Rok dokonc€eni stavby: 2014
Lokalita: Ostrava mésto
Stavebni naklady (KZ&): 770 990 000
Obestavény prostor (m®) X
Stavebni naklady na m® OP (K&/m?®) X
Pronajimatelna plocha (m?) 28 494
Stavebni naklady na m* (K&/m?) 27 058
Nosna konstrukce Zelezobetonovy skelet
Pocet PP/NP 1 PP, 6 NP

Podzemni garaze

ano, v celém rozsahu 1.PP, 280 parkovacich mist

Obsah stavebnich nakladu

VeSkeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské
budovy, Fit-out v zakladnim standardu (koberce,
VZT, svétla, bez nabytku). Dale pripojky (voda,
kanalizace, teplovod, slaboproud, silnoproud), bez
DPH, bez pozemku a bez projektové dokumentace.




Tab. 7: Karta budovy ¢€.4

Rok dokonéeni stavby: 2009
Lokalita: Praha 9
Stavebni naklady (K¢&): 879 700 000
Obestavény prostor (m°) 146 100
Stavebni naklady na m® OP (K&/m?®) 6 021
Pronajimatelna plocha (m?) 26 000
Stavebni naklady na m* (K&/m?) 33835
Nosna konstrukce Zelezobetonovy skelet
Pocet PP/NP 2 PP, 9 NP

Podzemni garaze

ano, v celém rozsahu 2 PP, 412 parkovacich mist

Obsah stavebnich nakladu

Veskeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské
budovy, Fit-out v zakladnim standardu (koberce,
VZT, svétla, bez nabytku). Dale pripojky (voda,
kanalizace, teplovod, slaboproud, silnoproud), bez
DPH, bez pozemku a bez projektové dokumentace.

Tab. 8: Karta budovy €.5

Rok dokonceni stavby: 2008
Lokalita: Praha 8
Stavebni naklady (KZ): 458 500 000
Obestavény prostor (m®) 72 250
Stavebni naklady na m® OP (K&/m®) 6 346
Pronajimatelna plocha (m?) 12350
Stavebni naklady na m* (K&/m?) 37 126
Nosna konstrukce Zelezobetonovy skelet
Pocet PP/NP 2 PP, 7 NP
Podzemni garaze ano, 2 PP

Obsah stavebnich naklad

Veskeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské
budovy, Fit-out v zakladnim standardu (koberce,
VZT, svétla, bez nabytku). Dale pfipojky (voda,
kanalizace, teplovod, slaboproud, silnoproud), bez
DPH, bez pozemku a bez projektové dokumentace.




Tab. 9: Karta budovy €.6

Rok dokon€eni stavby: 2013
Lokalita: Brno
Stavebni naklady (K&): 292 676 757
Obestavény prostor (m°) X
Stavebni naklady na m* OP (K&/m®) X
Pronajimatelna plocha (m?) 6857
Stavebni naklady na m? (K&/m?) 42 683

Nosna konstrukce

Zelezobetonovy skelet

Pocet PP/NP

1PP / 4NP a 2PP / 3NP

Podzemni garaze

1NP, 74 mist, 64 venkovnich parkovacich mist

veSkeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské
budovy, pripojky, bez DPH, bez pozemku a bez
projektové dokumentace

Obsah stavebnich nakladu

Tab. 10: Rekapitulace jednotkovych nakladd pro srovnatelné budovy (dle karty budovy 1 — 7)

AB Staveb(r;('ér;ak'ady Lokalita | Rok | oP(m%) | PP (m? Kgg‘s K‘F:,/ITZ
1 546 000 000 Praha7 | 2014 | 68038| 14500 8025 37655
2 431 200 000 Praha7 | 2014 | 50843| 11000 8481 39200
3 770 990 000 Ostrava | 2014 x| 28494 x| 27058
4 879 700 000 Praha9 | 2009 | 146100| 26000 6021 | 33835
5 458 500 000 Praha8 | 2008 | 72250 | 12350 6346 37126
6 292 676 757 Brmo | 2013 x| 6857 x | 42683

Pozn.: OP = obestavény prostor, PP = pronajimatelna plocha

Porovnanim parametrd referenénich administrativnich budov a poZadavk NKU na standard
konstrukci a vybaveni do$el zpracovatel odborného posudku k nasledujicimu:
Orientaéni cena za 1m® obestavéného prostoru, na zakladé referenénich
administrativnich budov, je stanovena v intervalu 6 000 — 7 000 K¢.

(veSkeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské budovy, Fit-out v zakladnim standardu
(koberce, VZT, svétla, bez nabytku), zalozni zdroj, pozarni systém, dale pfipojky (voda,
kanalizace, teplovod, slaboproud, silnoproud), bez nakladd na projektovou dokumentaci.

Orientaéni cena za 1m’ pronajimatelné plochy, na zakladé referenénich
administrativnich budov, je stanovena v intervalu 30 000 — 35 000 KE¢.

(veSkeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské budovy, Fit-out v zakladnim standardu
(koberce, VZT, svétla, bez nabytku), zalozni zdroj, pozZarni systém, dale pripojky (voda,

kanalizace, teplovod, slaboproud, silnoproud), bez nakladd na projektovou dokumentaci.
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SpoleCnost zabyvajici se certifikaci budov poskytla zpracovateli posudku informace o
certifikovanych budovach — viz Tab.11.

Tab. 11: Cena za m® hrubé podlahové plochy (certifikované stavby) - srovnatelné
administrativni budovy

gislo | Stavebni naklady | Lokalita Rok Hruba plocha bez Cena za m*
dokonceni garazi plochy

7 1076 757000 | Prahal 2013 21676 m? 49 675 K¢
8 2432100000 | Prahal 2013 74 718 m? 32 550 K¢
9 521796 000 | Praha1l 2014 10 679 m? 48 861 K¢&
10 607 476 672 | Praha?7 2014 20 599 m? 29 490 K¢
11 538 705 728 | Praha 7 2014 15 757 m? 34 189 K¢
12 674 421839 | Prahabs 2014 17 353 m? 38 865 K¢

Na zakladé dat CSU - viz Tab. 12 a Graf. 1, a na zakladé konjunkturni studie ¢eského
stavebnictvi zpracované DelLoitte (2013) nelze pfedpokladat v pfistich 4 letech (2014 —
2018) vétsi narGst cen stavebnich praci, nez 10% oproti roku 2013. Proto Ize vSechny
ukazatele vycislené pro srovnatelné administrativni budovy povazZovat za vyuZitelné pro
odhad nakladt vystavby sidla NKU. Pro pfipadny investiéni zamér doporugujeme aplikovat
uvedené ceny s maximalni rezervou do 10%.

Tab. 12: Index stavebni produkce

Index stavebni produkce

Stalé ceny
Obdobi Index stavebni produkce Pozemni stavitelstvi
Period Construction production index Buildings
meziro¢ni prameér roku meziro¢ni pramér roku
index 2010=100 index 2010=100
y-0-y average of y-0-y average of
2010=100 2010=100
2007 107,1 109,1 110,7 120,5
2008 100,0 109,1 96,5 116,2
2009 99,1 108,0 93,1 108,2
2010 92,6 100,0 92,4 100,0
2011 96,4 96,4 99,6 99,6
2012 92,4 89,1 93,5 93,1
2013 93,3 83,1 94,4 87,9

Zdroj: CSU, 2014

11




Graf. 1: Indexy cen stavebnich dél

Graf 1: Indexy cen stavebnich dél / Price indices of Constructions
meziroénizmény / year-on-year changes
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ZAVER

1. Zakladni rozpoétové naklady vztazené k 1 m® OP administrativni budovy jsou dle
podkladii v rozmezi 6 400 — 6 500 Ké/m® OP (pfi predpokladu realizace Zelezobetonové
nosné Kkonstrukce). Vtom nejsou zahrnuty vedlejsi naklady, naklady na pfipojky
inZenyrskych siti, dpravy terénu, projektovou dokumentaci, fizeni stavby, certifikaci,
vybaveni nabytkem ani rezervu.

2. Orientaéni cena za 1m® obestavéného prostoru, na zakladé referenénich
administrativnich budov, je stanovena v intervalu 6 000 — 7 000 K¢.

Orientaéni cena za 1m® pronajimatelné plochy, na zakladé referenénich
administrativnich budov, je stanovena v intervalu 30 000 — 35 000 KE¢.

Orientacni cena zahrnuje veskeré stavebni prace pro zhotoveni kancelarské budovy, Fit-out
v zakladnim standardu (koberce, VZT, svétla, bez nabytku), zalozni zdroj, pozarni systém,
déle pripojky (voda, kanalizace, teplovod, slaboproud, silnoproud), nezahrnuje projektovou
dokumentaci.

V Praze dne 14.11.2014 Ceské vysoké udeni technické v Praze
Fakulta stavebni
Thakurova 7
166 29 Praha 6

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

doc. Ing. Ale§ Tomek, CSc.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

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

Ing. Radan Tomek, MSc.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
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