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Zadna ze stran, které se podilely na financovani nebo tvorbé tohoto materialuy,
véetné CZGBC, jejich ¢len(i, dobrovolnikd ¢i smluvnich partner(i, nenese jakoukoli
odpovédnost vUci uZivateli nebo jinym tietim stranam za presnost, Uplnost, zpUsob
pouziti ani spolehlivost informaci uvedenych v tomto dokumentu, ani za jakakoli
zranéni, ztraty Ci Skody (véetné napf. ndpravy podle prava ekvity), které by vznikly v
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PREDMLUVA

KdyZ v roce 2009 vznikla Ceskd rada pro etrné budovy, silnym motivem tohoto

kroku byla poptavka po vice informacich o nakladech a vyhodach Setrnych budov.
Ze zdakladnich principt vzniku CZGBC

"CZGBC bude podporovat vyzkum, ktery je nutny pro expanzi Setrného stavebnictvi. -
Navratnost investic a naklady jsou klicova hlediska rozhodovani o stavbé Setrné

budovy.

CZGBC bude poskytovat aktivni pomoc a zajiStovat partnerstvi mezi dalSimi
organizacemi zabyvajicimi se Setrnymi budovami, coZz povede k napliovani mise
Rady. - Prizkum v oblasti nakladd a vyhod Setrnych budov vytvofi synergii mezi ¢leny

Rady a siti dodavateld Setrnych budov."

S cilem vénovat se témto zasadnim tématdm byla vytvorena pracovni skupina Green
Value a dostala ukol zpracovat profesionadlni projektovou studii, ktera by se zabyvala
konkrétni situaci v Ceské republice, kvantifikovala rozdily v po¢ate¢nich nakladech a
kratkodobé i dlouhodobé hodnoty Setrnych budov ve srovndni s béznymi postupy v

regionu.

Smyslem nasi studie je poskytnout seridézni srovnani kancelarské budovy postavené
udrzitelnéjSim 'Setrnym' zpUsobem a vysledku bézné Ceské praxe, pfinést na trh
inspiraci v mezidobi, neZ se zacne realizovat vice Setrnych projektd a budou k

dispozici pfimé realné udaje.

Ze studie vyplyva, Ze developefi a majitelé si mohou dovolit realizovat Setrné
projekty i v rdmci stavajicich rozpocta, a Ze tyto projekty nabizeji velmi dobry pomér

ceny k uzitné hodnoté.
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PODEKOVANI

Pracovni skupina Green Value by timto rada podékovala Ceské radé pro $etrné
budovy (CZGBC) za jeji vytrvalou podporu a Sifeni myslenek udrzitelného stavebnictvi

v regionu, a programu EFEKT za financni podporu nasi pribézné realizované studie.

Radi bychom zvlasté vyjadrili vdék aktivnim ¢lendm pracovni skupiny Green Value za
jejich usili v rdmci prlzkumu a mnoho hodin dobrovolnické prace. Odborna cinnost
architektonické, stavebni i nakladové sekce, autord zpravy a prekladateld a vSech
manazerd projektu byla naprosto zasadni pti integraci naSich rlznorodych
praktickych zkuSenosti do formatu zavére¢ného dokumentu, ze kterého (doufame)
budou mit uzitek viechny oblasti udriitelného rozvoje na realitnim trhu zde v Ceské

republice.

Zavérem chceme velmi podékovat Henry Hansonovi a Carlo Marzotovi za jejich
nezavislé hodnoceni nasich metodik a zavéra. Jejich zkusenosti ve stfedni a vychodni
Evropé v kombinaci s odbornou znalosti Setrného stavitelstvi z pohledu projektanta i

stavebniho technika byly pro realizaci naseho projektu neocenitelné.
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Slovnik pojmu

Projekt dodrzujici zakladni
pozadavky

Nejzakladnéjsi typ stavebni ¢innosti, ktery se soustredi
na dodrzovani minimalnich pozadavkl ¢eského
stavebniho zdkona (nejde nad jejich ramec).

Typicky projekt realizovany
podle osvédcené praxe

Nejbéznéjsi typ stavebni ¢innosti, ktery vyuziva
tradi¢né akceptované standardy provadécich a
dokoncovacich praci, jdouci nad rdmec minimalnich
pozadavkd.

Projekt Setrné budovy

Vysoce kvalitni, komeréné zajimava budova, pfi jejiz
vystavbé byla pouzita fada udrzitelnych postupu.

LEED

Leadership in Energy and Environmental Design —
mezinarodné uznavany systém certifikace Setrnych
budov

BREEAM

Metoda hodnoceni dopadu na Zivotni prostfedi BRE —
mezinarodné uznavany systém certifikace Setrnych
budov

SBToolCZ

Narodni ndstroj pro certifikaci kvality budov v Ceské
republice - ¢eskd verze mezinarodné uznavaného
systému certifikace Setrnych budov

Prague Research Forum

Sdruzeni realitnich agentur (CB Richard Ellis, Colliers
International, Cushman & Wakefield, DTZ, Jones Lang
LaSalle and King Sturge), které sdileji verejné pristupné
informace s cilem poskytovat klientim konzistentni,
presné a prehledné Udaje o prazském trhu s
kancelarskymi nemovitostmi.

Zkratky

CZGBC Ceska rada pro $etrné budovy

EU Evropska unie

MEP Mechanické, elektrické a instalacni systémy budov

USGBC Rada pro Setrné budovy v USA

GBCI CertifikaCni institut pro Setrné budovy (USA)

BRE Organizace Building Research Establishment (Spojené
kralovstvi)

CODE Projekt dodrzujici zakladni poZzadavky

TYP. BEST Typicky projekt realizovany podle osvédcené praxe

GREEN Projekt Setrné budovy
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SOUHRN

Obecnym cilem nasi studie bylo presné stanovit odhadované naklady stavby béznych
typU Setrnych budov ve srovnani se stavebnimi prostfedky a postupy, které jsou v
misté bézné. Situaci v Ceské republice Ize rozdélit do dvou hlavnich kategorii:
zakladni, minimalistické dodrZzovani predpist a vyssi standard osvédcené praxe, ktera
je pfijimand v narodnim i mezindrodnim meéfitku. Uvedené dvé kategorie nam
poskytuji voditko ke tfetimu typu - Setrnym budovam - které jsou predmétem nasi

studie.

Kazdy z navrzenych projekt( a jejich pfislusné analyzy nakladl pfedstavuji realistické
mozné reSeni, které se bude zpracovavat individualné a vysledkem bude jednoduchd
projektova zprdva pro klienta, obsahujici teoretické Udaje, coZ odpovida praxi na

soucasném trhu v Ceské republice.

e Kancelafskd budova typu A o rozloze 13 000 m2 hrubé pronajimatelé plochy
(GLA), s ~2 000 m2 podlahovych krytin a 5-7 podlazimi
e Na pozemku o rozloze 6 000 m2, drive zastavéném, na hranici centra mésta,
pobliz vefejné dopravy
e Vcetné parkovisté, moznosti zfidit obchody v pfizemi a flexibilniho otevieného
usporadani podlazi
Nas tym architektll a stavebnich inzenyrl spolupracoval s odborniky na vypocet
nakladd, dodavateli a znalci realitniho trhu s cilem stanovit naklady stavby a provozu
tfi navrZenych budov. KdyZz jsme provérovali rocni spotfebu energii u kazdého
projektu, dosli jsme presné k tomu, co jsme ocekdvali - podobné vysledky u typu
CODE a TYP. U projektl BEST byla zaznamenana Uspora témér 50% (GREEN), tedy ve

financnim vyjadreni ro¢né pres 1 milion korun.

Na druhé strané pfi analyze celkovych stavebnich ndkladi nds cekalo malé

evvs

projektu CODE (asi o 0,5% nizsi). Projekt TYP. BEST byl o 7,0% drazsi nez oba vyse

uvedené. Pri blizSim zkoumani ovSem vidime, Ze naklady na metr ¢tverecni (GIFA)

iv



Setrné budovy - naklady, vyhody a hodnoty Prosinec 2012

vykazuji spiSe linearni zavislost, ktera vice odpovida béznym pfedstavam o nakladech
na tento typ budovy. U projektu GREEN byly naklady 20 200 K¢/m2; u TYP. BEST
Cinily 19 200 K¢&/m2 pfi 4,6% Uspore; a u typu CODE byly 18 500 K&/m2 pfi 8,5%

uspore vici varianté GREEN.

Tato tradi¢ni analyza sice potvrzuje nékteré oborové predsudky, ale ignoruje jeden
velmi dllezity fakt - v zadani byla uvedena stanovena rozloha Cisté pronajimatelné
plochy (NLA). Tim, Ze udrzitelny pfistup klientovi umoznil vyhodnéjsi reseni pfi
respektovani jeho pozadavku na NLA, které povede k vytvoreni mensi rozlohy
nepronajimatelnych ploch, vysledkem projektu GREEN byla budova, kterd
vyhovovala poZzadavkim klienta pfi celkové plose o 10% mensi - jinymi slovy bez
rozlehlé a nakladné casti podzemniho parkovisté diky blizkosti pozemku k verejné
dopravé. Projekt GREEN dale omezil naklady v dlsledku vyuZiti fasady s mensi
plochou skel (tedy méné nakladné varianty), coz pomohlo kompenzovat vyssi
naklady na MEP systém - diky témto Usporam prvotnich nakladd projekt Setfi penize
vynaloZzené celkem na stavbu presto, Ze naklady na metr Ctverecni jsou u této

budovy vyssi nez u ostatnich projektd.

Tato podrobnd analyza ukazuje, Ze vyuZzitim integrovaného procesu projektovani a
aplikaci 'Setrného' pfristupu od samého zacatku projektové pripravy je moiné
postavit kvalitnéjsi budovu s nizSimi naklady v porovnani s osvéd¢enou praxi, ale
dokonce i s vysledkem minimalistického pfistupu. Je pravda, Ze technologie,
projektova odbornost a zkuSenosti s udrzitelnosti staveb v ceském prostredi
komeréniho realitniho trhu dosud nedospély na uUroven, kam se mezinarodni
'osvédcena praxe' dostala za poslednich 15 let, nicméné je ziejmé, Ze investice do
SetrnéjSich projektd nemuseji byt nutné vyssi, a urcité sebou nesou potencial velmi

prijemné navratnosti.



1. UvOoD

Financni hodnota 'Setrné' budovy je jiz mnoho let stfedobodem diskusi ve
stavebnictvi. Na nékterych zdpadnich trzich je moziné poskytnout kvalifikované
odpovédi na tyto otazky - napriklad v Severni Americe a do urcité miry i v nékterych
Castech Evropy - diky nashromazdénym historickym udajim za léta realizaci
stavebnich projekt(; ve stfedni Evropé a zejména v Ceské republice oviem nelplnd a
kusa data pochazejici z nékolika malo dokoncenych projektll znamenaji urcité
vakuum, pokud jde o realné a spolehlivé informace. Od té doby, co se téma
udrzitelnosti zacalo ve stavebnictvi Siroce diskutovat, tato debata ziskava na intenzité
a ma vyznamné dopady na stavebni trh. Presto dotCené strany — developefi,
investofri, obyvatelé a dodavatelé — budou tvrdit, Ze udrzitelné projekty jsou nad
jejich moznosti, a budou tak vytvaret zacarovany kruh poprvé definovany Davidem

Cadmanem v roce 2000 (vizObrazek 1Tabulka 1).

Obrazek 1: Zac¢arovany kruh vzajemného obvifiovani (Zdroj: www.emeraldinsight.com)

Occupiers
“We would like to have
environmentally efficient buildings
but there are very few available.”

Constructors
“We can build envimnmemall\_.r
efficient bullclings, but the developers
don't ask for them.”

Investors
“We would fund environmentally
efficient buildings, but there is
no demand for them.*

Developers
“We would ask for environmentally
efficient buildings, but the investors
won't pay for them.”

Legenda: (shora po sméru hodinovych rucicek)

Ndjemnici: "Radi bychom Ssli do energeticky uspornych budov, ale na trhu jich je

malo."



Stavitelé: "Umime stavét energeticky usporné budovy, ale developeri je nechtéji."

Developeri: "Zaddvali bychom vystavbu energeticky uspornych budov, kdyby je

investofi byli ochotni platit."

Investori: "Financovali bychom vystavbu energeticky uspornych budov, kdyby po nich

byla poptdvka."

Pro€ vSechny ty nejasnosti a nevrazivosti? Lze je pripsat na vrub nékolika prekazkam,
které byly mezitim do znacné miry prfekonany. Zaprvé byl jasné definovan pojem
'‘Setrnd budova'. Koncept, na ktery se zpocatku pohlizelo jako na radikalni
experiment prosazovany mensinovymi zajmovymi skupinami, je dnes obecné
znaméjsi a vnimany jako pomérné standardni pfistup k vytvareni prijemného a
zdravého prostredi pfi zajisténi prfidané hodnoty ke vSem hlediskim udrzitelnosti, tj.
environmentalnim, architektonickym i socidlnim. Zadruhé subjekty vénujici se
developerské cinnosti zacaly spolupracovat pfi hledani fesSeni namisto jednodussiho
vyhybani se zméné zabéhlych zvyklosti. Zatreti se objevilo mnoho legislativnich snah
podpofit Uspory energie v rdznych oborech, coz mélo vliv na stavebni metody.
Zejména smérnice EU o energetické narocnosti budov pomohla prosadit zménu
uvazovani v evropském prostoru. Konecné zakaznici typu pronajimatelQ
kanceldrskych prostor si zacali uvédomovat vyhody zdravého a pfijemného

pracovniho prostredi, které zvysuiji jejich konkurenceschopnost.

Jakmile se objevila tato ochota pfizplsobit se ménicim se podminkam na trhu, rychle

nasledovaly ekonomické otazky ohledné kladd a zapord 'Setrného' pfistupu:

J Pokud je udrzitelnost skutecné lepsi nez souéasny standard, bude stat vice?

(A s ¢im se porovnavaiji relativni naklady?)
. Pokud je to ndkladnéjsi feseni, o kolik? (Opét v porovndni s ¢im?)

. Vyplati se investice do Setrné budovy?



. Jakd bude doba navratnosti? (A co na ni bude mit vliv?)

1.1. Vyznam stavajiciho vyzkumu

Aby bylo moZné na tyto otazky odpovédét, v zahranici, kde udrzitelné stavitelstvi jiz
ma delsi tradici, probéhl prizkum. Firma Davis Langdon (2004) provedla dvé
vyznamné studie, prvni v roce 2004 a dalSi v roce 2006. Do prvni studie bylo
zahrnuto 138 budov v USA. Bylo zjisténo, Ze mezi pramérnymi naklady Setrnych
budov ve srovnani s béznymi stavbami neni zadny velky rozdil. Mnoho projektovych
tymua realizuje Setrné budovy pfi minimalnich nebo nulovych vicendkladech, kde se
rozpocCty pohybuji v nakladovém pasmu podobnych tradi¢nich staveb. Druh3 studie
se zabyvala 221 budovami ve Spojenych statech a dosla e stejnym zavériim (Langdon
2007). Analogickou studii provedl Greg Kats (2003) na 150 budovach v USA a v
dalSich zemich. Zjistil, Ze stavba Setrné budovy je v priméru o 2% nakladnéjsi nez
konvencni projekt. Ovsem Setrné budovy sniZuji spotfebu energii primérné o 33%,
coZ znamena vyraznou Usporu provoznich nakladd. Podle jiné zpravy se v Setrnych
certifikovanych budovach vybirda primérné o 4-5% vyssi najemné (Fuerst &
McAllister, 2008). Ddle z analyzy cenového kosSe u 559 budov certifikovanych
znackou Energy Star a 127 s LEED certifikaci vyplyva, Ze u nich dosSlo k Usporam ve
vysi 26%, respektive 25%, pricemz plati, Ze ¢im vyssi certifikace, tim vysSi Uspora
(tamtéz). Toto opét podporuje vysledek dalsi studie, kterd uvadi: "zjistili jsme, Ze v
Setrnych certifikovanych budovach se vybira zhruba o tfi procenta vyssi ndjemné za
CtvereCni metr neZz ve srovnatelnych béznych budovach - pfi zohlednéni kvality a
polohy kancelaiskych nemovitosti. [Pfi stejnych podminkach] je marze z najemného
jesté vyssi - o vice nez Sest procent. Prodejni ceny Setrnych budov jsou o 16 % vyssi."

(Eichholtz, et al., 2009)

Tyto studie maji spolecné dva hlavni parametry. Prvni: vychazeji z odpovidajiciho
vzorku existujicich projekt(, kde jsou k dispozici Udaje o skutecné vysi nakladd. To je

velmi dlleZité, protoZe pouze statisticky relevantni pocet zkoumanych projekt(



muUZe byt povazovan za reprezentativni ve zkoumané oblasti. Druhy: vzorek
zkoumanych projekt pochazi z jedné zemépisné, legislativni a demografické oblasti.
Ddvodem je, Ze mistni rozdily mohou ¢asto znamenat vyznamné odchylky naklad( ve
stavebnictvi. Proto by pouZitelnost ¢i dokonce vypovidaci hodnota vysledkli mohla

byt nizka ¢i velmi omezena v ptipadé, Ze by se na tyto parametry zapomnélo.

BohuZel to také znamen3, Ze tyto vysledky lze na ¢eském trhu pouZit jen omezené.
Neexistence spolehlivého a komplexniho hodnoceni Setrnych budov konkrétné pro
Cesky trh je zde velkou prekdzkou realizace udrZitelnych projekt(, protoze investofi i
finanéni instituce vyZaduji zaruky, nez investuji penize do cehokoli, co dosud

neprokazalo svoje vyhody na daném trhu.

1.2. Cil a struktura zpravy

Ceska rada pro 3etrné budovy (CZGBC) si je védoma mezery v soucasném stavu
znalosti a rozhodla se v této véci jednat a problém Fesit. Byla vytvorfena pracovni
skupina pro zkoumani nakladli, vyhod a hodnot Setrnych projektl (Green Value) a
dostala ukol zpracovat profesionalni projektovou a nakladovou studii, ktera by se
zabyvala konkrétni situaci v Ceské republice, kvantifikovala rozdily v pocatecnich
nakladech a kratkodobé i dlouhodobé hodnoty novych Setrnych budov ve srovnani s

béZznymi postupy v regionu.

Smyslem této studie je poskytnout seridzni srovnani kancelarské budovy postavené
udrzitelnéjsSim 'Setrnym' zplsobem a vysledku béiné ceské praxe, poskytnout
voditko investoram, developerlim a bankam v mezidobi, nez se zacne realizovat vice

Setrnych projektd a budou k dispozici redIné udaje z praxe.
Mezi klicové body studie provadéné pracovni skupinou Green Value patfi:

. realistické hodnoceni typickych v misté realizovanych projekt(

. vzorek regionalnich projektovych feseni a modifikaci



. presné stanoveni energetickych Uspor na zakladé regionalnich cen
. odhad dopadl 'Setrnosti' budov na provozni naklady

. jakékoli ocekavatelné dopady na pronajimani Setrnych kancelarskych

nemovitosti

. progndza budouci prodejni ceny nebo dlouhodobé hodnoty

Cilem prvnich krokd studie je popsat pouzZitou metodiku, kterd byla zpracovana
véetné predpokladl, silnych a slabych stranek, podrobného postupu uUvah a
zdGvodnéni kazdého kroku. V dalsi ¢asti jsou prezentovany a diskutovany vysledky
dokoncené analyzy nakladd. Na tomto zakladé jsou zkoumany zavéry vyplyvajici pro
pouZzitelnost studie na daném trhu. Konecné jsou uvedeny podpirné podrobné

argumenty ke zdGvodnéni nasich zjisténi.
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2. METODIKA

Hlavnim cilem studie bylo zpracovat ucelenou metodiku, ktera by umozZnila
spolehlivé a komplexni hodnoceni nakladd na stavbu Setrné budovy v béZnych
Ceskych podminkach. DalsSim cilem bylo dospét k pouZitelnym a srozumitelnym
vysledkiim na zakladé dostupnych udaju o redlnych nakladech. Proto byl zvolen

pomérné jednoduchy pristup. Pro ilustraci zakladnich krokl slouzi Obrazek 2:

Obrazek 2: Zakladni metodické kroky

IDENTIFIKACE TYPU BUDOVY, KTERY BUDE NEJVHODNEJSI PRO UCELY
STUDIE

FORMULACE ZADANI
PROJEKTU

DEFINOVANI UDRZITELNYCH STRATEGI|

VYTVORENI ODBORNYCH
PROJEKTOVYCH TYMU

PRIPRAVA TRI NOREM PRO IDENTIFIKOVANE TYPY BUDOV, VZDY V SOULADU S PRISTUPEM
BEZNYM NA TRHU

ARCHITEKTONICKE A TECHNICKE PROJEKTY PRO
VSECHNY ARCHETYPY

ENERGETICKE MODELOVANI S POUZITIM SPECIALNIHO
SOFTWARU

UPRAVY PROJEKTU PRO JEDNOTLIVE ARCHETYPY TAK, ABY SPLNOVALY PLATNE NORMY
SPOTREBY ENERGIE

KALKULACE NAKLADU PRO JEDNOTLIVE ARCHETYPY NA ZAKLADE HISTORICKYCH DAT A
INFORMACI OD DODAVATELU
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Cilem procesu bylo fidit se mistnimi standardnimi postupy ve stavebnictvi. Tym byl
proto vytvoren z odbornikl, ktefi se zabyvali feSenim Ukold spadajicich do jejich
konkrétni profesni oblasti. Tito profesiondlové pracovali samostatné nebo spolecné
tak, jak je tomu béZné u standardnich klientskych projektd. Vysledky - naklady na
stavbu tfi typizovanych projektl (archetypll) - byly nasledné porovnany a

analyzovany.

V ¢asti vénované metodice se uvadéji vSechny vyse zminéné kroky podrobné.

2.1. Rizeni projektu

Velkd péce vénovana vytvoreni projektového tymu byla zdsadni pro to, aby dilci
ukoly plnili ti nejvhodnéjsi odbornici a byla tak zajisténa co nejvyssi vérohodnost
studie. Tym se skladal jak z dobrovolnikli z fad CZGBC, tak z externistld. Na reseni

konkrétnich Ukoll pracovalo Sest oddélenych sekci, jak uvadi Tabulka 1.

Tabulka 1: Seznam osob a ukold

Odbornici pracujici na ukolu Popis ukolu

v v v s s . L cna ini i
Manazefi vénujici se problematice strucna definice projektu

. . . » definice metodiky
nakladd a projektl, LEED AP, BREEAM
hodnotitel, konzultant pro otazky

udrzitelnosti

3 skupiny architekt ¢ architektonické reSeni pro kaidou

budovu

3 skupiny stavebnich infenyr@ ¢ technické reSeni pro kazdou budovu

MEP odbornici * energetické modely

Clenové CZGBC a nezavislé tieti strany: * kalkulace  nakladi pro  kazdou

modelovou budovu
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odbornici na Fizeni ndkladd, projektd a | e pFiprava dat
staveb ze stavebnich forem aktivné

pUsobicich na ¢eském trhu

X ’ 7 . v ’ L] / y it
Clenové CZGBC: Odbornici na fizeni analyza ddaju
e zpracovani vysledkd, zavérl a

nakladd, projektl a staveb "
doporuceni

Externisté: zastupci akademické obce,
architekti a stavari, néktefi velmi dobre
sezndmeni se vSemi certifikaénimi
systémy Setrnych budov, jini bez

podobnych praktickych zkuSenosti

Vsichni odbornici, ktefi znaji systémy certifikace Setrnych budov, maji profesni
zkuSenosti ze dvou a vice projektl definovanych jako 'Setrné' vedle jasné
deklarovaného zajmu o rozvoj Setrného stavebnictvi - ¢lenstvi a ¢innost v CZGBC.
Néktefi ¢lenové maji akreditaci a osvédceni v ramci rGznych systému certifikace

Setrnych budov.

Obrdzek 3 ilustruje zpUsob spolupriace mezi jednotlivymi tkoly.

Obrazek 3: Vzajemné vazby mezi tkoly

Strucny popis

metodiky
Architektonic Technické
ké reseni reSeni

Energetick
é modely

Kalkulace

13 Pfiprava dat




Analyza
Zavéry
Doporuceni

2.2. Nalezeni nejvhodn éjSiho typu budovy pro hodnoceni

Prvnim krokem byla volba nejvhodnéjsiho typu budovy pro dané hodnoceni. Bylo
zvazovano nékolik typG: administrativni, bytové, maloobchodni a prdamyslové

objekty. Vybér vychazel z nasledujicich kritérii:

. uroven poptavky ve velkych ¢eskych méstech
J pouzitelnost a relevance vzhledem k ¢eskému realitnimu trhu obecné
. dostupnost udaji v riznych sektorech stavebniho primyslu

. mozZny pfinos zavedeni postupl Setrného stavebnictvi na developerském

realitnim trhu
. poptdavka po certifikaci

Obrazky Obrazek 4 a Legenda (zdhlavi):

Ndzev projektu | Mésto | Zemé | LEED systém | Pfipadovd studie | Majitel | Uroveri

certifikace

Obrézek 5 ukazuji detaily projektd, které maji v Ceské republice LEED certifikaci nebo
jsou aktualné evidovany. Na zakladé téchto udaju dvé z vyse uvedenych kritérii lze
snadno hodnotit: nejvyhleddvanéjsi lokace a typologie Jak vidime, 6 ze 7 a 21 z 26
certifikovanych ¢i evidovanych projekt( se nachazi v Praze, pficemz nejméné ve 26

pripadech jde kancelarské budovy (u 5 projektl nebylo mozné stanovit typ).
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Obrazek 4: Projekty s LEED certifikaci v Ceské republice (Zdroj: http://www.gbci.org/main-nav/building-
certification/registered-project-list.aspx)

s ' WCZ W s e
CS0B Headquarters Prague CZ LEED NC 2.2 Detail Gold
City Green Court Prague 03 Cz LEED-CS v2009 Detail Skanska Property Czech Republic Platinum
Hills Pet Nutrition (Czech Republic) Hustopece CZ LEED NC 2 2 Detail Colgate-Palmolive Gold
Jupiter Building Explora Business LEED-EB:OM "
Center Prague 03 [o¥4 V2009 Detail Explora Jupiter S.r.o Gold
Main Point Karlin Prague 03 CZ LEED-NC v2009 Detail PSJ INVEST Platinum
Qubix 4 Praha Prague 03 ©Z  LEED-CSv2009 Detail g:}a{::lenm A Inzenyrska Spolecnost, Platinum
Vysehrad Victoria Prague 03 CZ \LQE{EB_EB'OM Detail Vysehrad Victoria Sr.o Gold
Go to page: <1 > | Displaying page 1 of 1, projects 1to 7 of 7.

Legenda (zdhlavi):
Ndzev projektu | Mésto | Zemé | LEED systém | Pfipadovd studie | Majitel | Uroveri

certifikace

Obrézek 5: Projekty evidované pro LEED certifikaci v Ceské republice (Zdroj: http://www.gbci.org/main-
nav/building-certification/registered-project-list.aspx )

'd ' Wz W W W

Administrativni centrum Kacerov Praha 03 CZ LEED-CS v2009 Centrum Kacerov Lid.
BC Smichov Prague & CZ LEED-CS v2009
CB Centrum Ostrava 05 CZ LEED-CS v2009 Skanska Property CR
COPA Centrum MNarodni Prague Prague 03 CZ LEED-CS v2009 COPA Centrum Narodni, S.r.o.
City Green Court - Skanska Office  Prague 03 CZ LEED-CI v2009 Skanska Property Czech Republic
EAME Overhaul Reman Center Zatec 03 CZ LEED-NC v2009 Solar Turbines EAME S.ro.
Florentinum Prague 03 CZ LEED-CS v2009 Development Florentinum S.ro.
Ingersoll-Rand Ovcary Ovcary At Kolin 06 CZ LEED-NC v2008 Ingersoll Rand Ovcary
Jindrich Plaza QOstrava CZ LEED CS 2.0 Detail
Jindrisska 16 Praha 03 CZ LEED-CS v2009 J.H. Prague A s.
Jungmannova 15 Praha 03 CZ LEED-CS v2009 Jungmannova Estates A.s.
Lincoln Chodov IV-V-VI Chodov 08 CZ LEED-NC w2009 SKF LBU
Odien Tower North Praha 03 CZ LEED-CS v2009 Avia Park I, S.ro.
Office Islands - Building A Praha Letnany 03 CZ LEED-CS v2009 Hochtief Development Czech Republik s. r
Office Islands - Building B Praha Letnany 03 CZ LEED-CS v2009 Hochtief Development Czech Republik s. r
Office Islands - Building C Praha Letnany 03 CZ LEED-CS v2009 Hochtief Development Czech Republik s. r
Office Islands - Building D Praha Letnany 03 CZ LEED-CS v2009 Hochtief Development Czech Republik s r
(Office Islands - Building E Praha Letnany 03 CZ LEED-CS v2008 Hochtief Development Czech Republik s. r
Office Islands - Building F Praha Letnany 03 CZ LEED-CS v2009 Hochtief Development Czech Republik s. r
Palac Stromovka Praha 03 CZ LEED-CS v2009 Holesovicky Trojuhelnik As.
Q5 Waltrovka Offices Prague 03 Cz LEED-CS v2009 Pembroke Jinonice A s.
Rustonka A Praha 03 CZ LEED-CS v2008 Rustonka Development Sro.
Rustonka B Praha 03 CZ LEED-CS v2009 Rustonka Development S.r.o.
Rustonka C Praha 03 CZ LEED-CS v2009 Rustonka Development S.r.o.

GP Park Hradek nad Nisou Hradek Nad Misou 04 CZ LEED-CS v2009 VGP - IndustritinY Stavby, S.r.o.

N3 - Diamant Prague 1 03 CZ LEED-CS v2008 Redbird, Sro.
Go to page: < 1> | Displaying page 1 of 1, projects 1 to 26 of 26.

Ndzev projektu | Mésto | Zemé | LEED systém | Majitel | Podrobnosti

Vzhledem k vySe uvedenym skutecnostem byla zvolena varianta kancelarské budovy

umisténé v Praze.
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2.3. Formulovani stru éné definice projektu

Hlavnim cilem stru¢né definice projektu bylo stanovit zakladni kritéria urcujici
'typickou' prazskou kanceladiskou budovu. Jednalo se o slozity uUkol, protoze kazdy
projekt se lisi svymi zakladnimi specifikacemi, jako je misto, pozemek, velikost,
orientace, tvar, pristup, infrastruktura atd. Podrobnéjsi specifikace jsou jesté
mnohem slozZitéjsi a nelze je zevSeobecnit do néjaké formy typizovanych specifikaci.
Z téchto davodl byly pro potreby stru¢ného zadani pouZity mistné upravené
prostorové standardy tak, jak je aplikuje Prague Research Forum na zdakladé

standard( PEPCIG. Standardy viz pfiloha Chyba! Nenalezen zdroj odkazd..
Nasledné byly definovany pouze zakladni pozadavky na projekt:

. Kvalita projektu obecné

. Rozloha pronajimatelné kancelarské plochy

. Pocet podlazi

. Funkce prizemi

. Oblast, orientace a typ pozemku

. Umisténi

. Verejna doprava a dostupnost parkovani

. PUdorys pfizemi s pfibliznym umisténim infrastruktury a pronajimatelnych
ploch

Uvedené strucné zadani projektu obsahovalo informace pouzitelné pro vyhodnoceni,
které jde na ramec prostého srovnani naklad(i a energetickych modeld, a tak byl
formulovan druhotny cil - zhodnotit trvanlivost a Zivotnost vybaveni a systému
(ndklady udrzby a oprav) a efektivni vyuzivani budov (provozni néklady) zohlednéné v

analyze naklada.
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2.4. Struéna definice projektu
Na zakladeé kritérii uvedenych v ¢asti 2.3 bylo formulovano nasledujici zadani:

Projekt administrativni budovy, kde bude 13 000 m? pronajimatelnych spekulativnich
kancelarskych ploch ‘tfidy A’ na 5-7 podlazich. Pfizemi budovy mélo zahrnovat
moznost pronajimatelnych prostor pro smisené vyuziti (sluzby a maloobchod) diky

flexibilnimu reseni.

Budova musi odpovidat jednomu ze tfi definovanych typU: Projekt dodrzujici zakladni
pozadavky, typicky projekt realizovany podle osvédcené praxe a Setrna stavba.
Dokument vénovany udrZitelnym strategiim ve stavebnictvi podrobné uvadi

jednotlivé strategie, které by kazda budova méla naplfiovat.

Projekt se nachazi na 6 000 m? dfive zastavéné plochy v pasu Sirokém 1 km od centra
Prahy s primérem 2 km. Tato zéna 'na okraji centra mésta' je typickd pro mnoho
pozemkd, o které se budou podle ocekavani v blizké budoucnosti zajimat developefi.
Pozemek se nachazi cca 200 m od verejné dopravy, coz znamena nizsi naroky na
parkovaci plochy v objektu (podle odhadd 1 misto na 80 m?). Pozemek je orientovdn

v ose vychod - zapad, 65 m x 92,3 m a na zapadeé priléha k mistni komunikaci.

Zminka o 'tfidé A' znamend, Ze jde o nadprimérné kvalitni nemovitost, jejiz
charakteristiky ji radi spiSe do horni ¢asti nabizené skaly nemovitosti. (Tfida B by
znamenala priimér nebo béZnou nemovitost). Aby byla uznana klasifikace tfidy A,
projekt musi splnit 5 nebo vice z déale uvedenych "tvrdych kritérii" a nejméné 5

"mékkych kritérii".
Tvrda kritéria:

. Moderni kabelové systémy
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Jedno z niZze uvedenych: zdvojené podlahy / podhledy s elektroinstalaci
nebo vedenim kabelll / kabelové kanaly / pfiprava na uloZeni kabeld pod

podlahu

Moderni vzduchotechnika

Odpovidajici a zabezpeéené vyhrazené parkovisté

Vyhledavané umisténi

Nonstop pristup a ostraha

Kvalitni povrchové Upravy

Moderni rychlostni vytahy, maximalni doba ¢ekani cca 30 sekund

Vzduchotechnika s ovladanim vihkosti

Meékka kritéria:

2.5.

Svétla vyska stropu nejméné 2,65 m
Reprezentativni / kvalitni prostor recepce
Flexibilni design pricek

Dostatecné osvétleni

Sprinklerovy hasici systém / pozarni zabezpeceni
Dobra dostupnost

Verejnou dopravou + autem

Sluzby v budové / bezprostfednim okoli

Stanoveni udrZitelnych strategii

Pro zachyceni 'environmentdlniho' nebo 'Setrného' charakteru tfi zkoumanych feseni

bylo definovdno padesat sedm strategii udrzitelnosti. Uvedené strategie obsahuiji

prvky, kterymi se vyznacuji nejznaméjsi systémy certifikace Setrnych budov, napfr.

LEED, BREEAM a SBTool. Cilem ale bylo spiSe zajistit splnéni mistnich norem
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energetické narocnosti budov a environmentdlnich hledisek, nez vyslovné definovat

zadani tak, aby navrzena reseni mohla byt certifikovana podle zminénych systém.

Strategie poté poslouZily jako zaklad pro hodnoceni tfi variant. Mira jejich naplnéni
ale nebyla zkoumana, protoze to pro ucel studie nebylo podstatné. Strategie byly

rozdéleny do nasledujicich kategorii:
. Pfiprava
napf. integrovany design, stavebni geometrie a umisténi stavby

. Dopad na pozemek

napf. predchozi dlazby, omezené parkovani, infrastruktura pro cyklisty

J Dopad na projekt

napr. pomér sklenénych ploch, externi zaluzie, terénni Upravy, zelené stfechy
. Energeticka narocnost

napf. cile, uvedeni budovy do provozu

. MEP systémy

napf. VZT strategie, odvadéni destové vody, HVAC

. Postup vystavby

napft. recyklace stavebnich odpadt, odvoz na skladku suti
. Po obsazeni
napr. Skoleni ndjemnikd, optimalizované vyuziti

2.6. Definice t Fi stanovenych typ U

Stavebni &innost v Ceské republice Ize rozdélit do dvou hlavnich kategorii: zakladni
uroven, minimalistické dodrzovani predpisd a vyssi standard osvédiené praxe.
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Uvedené dveé kategorie nam poskytuji voditko ke tfetimu typu - Setrnym budovam.

Takze stanovené tfi typy projekt(l jsou

1) dodrzujici zakladni pozadavky
2) realizovany podle osvédcené praxe
3) Setrny

Pro lepsi prehlednost budou v této zpravé pouzivany nasledujici barvy pisma a

zkratek pro uvedené tfi typy:

CODE TYP. BEST

Vsichni clenové podilejici se na pfipravé spolupracovali na definici rozsahu
udrzitelnych strategii tak, aby to odpovidalo stanovenym tfem typim budov na
nasem trhu. Smyslem vsech rozsahl bylo pfipravit zaklad pro realistické projektové
feSeni, které bylo mozné rozpracovat tak, aby odpovidalo jednoduchému zadani,

které bude sice teoretické, ale bude odpovidat bézné praxi.

2.7. Architektonické a technické FeSeni pro kazdy archetyp

Jednotliva reseni pripravily tfi nezavislé projektové tymy sloZené z architektld a
stavebnich odbornikl. Kazdy tym pouZil kompletni seznam udrzZitelnych strategii

prislusnych k jejich archetypu tak, jak uznal za vhodné, v ramci zadani studie.

Pfi projektové pripravé byl uplatnén postup integrovaného prezkoumdvani. Kazdé
architektonické a technické feSeni bylo podrobeno nejméné dvéma prezkumim.
Vsichni ¢lenové pripravnych tymu spolu s predsedy pracovnich sekci hodnotili navrhy
s cilem zajistit, aby bylo splnéno zadani a mohlo byt provedeno srovnani archetypt
bez vyraznych anomalii tykajicich se odhadu naklad(. Veskeré problémy byly
diskutovany a reSeny projektovymi tymy stejnym zplsobem jako poZadavky na
vysvétleni a dodatecné body projektu byly oSetfeny v rdmci standardni verejné

soutéze.
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Zakladni specifikace pro archetypy Code, Typ. Best a Green jsou shrnuty v Tabulka 2

d

Obrazek 6, 7 a 8. Podrobné specifikace jsou uvedeny v priloze Chyba! Nenalezen

zdroj odkazi.. Cernd barva oznaduje typ Code, modrd pak Typ. Best a

oznacuje

Tabulka 2: VZT specifikace pro jednotlivé typy

budovu. Budova Code se stala zakladem pro standardy Typ. Best a

CODE TYP. BEST GREEN
Ventilace | Pfirozena Mechanicka Kombinovana pfirozena a
mechanicka mechanicka
Chlazeni | Skfin Vzduchem Tepelné cerpadlo s reverznim
kompresoru chlazend komora | cyklem a vzduchem chlazend
komora
Topeni Dalkové Kondenzacni kotel | Tepelné cerpadlo a ddlkové
vytapéni vytapéni

Vybér jednoduchych MEP systém(l pro archetypy Base a Typ. Best se fidi trendy na

trhu. Reseni
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Jind, unikatnéjsi ¢i inovativnéjsi feSeni MEP nebyla zvolena, protoze v dané chvili byla

povaZovana za irelevantni v nasem srovnani 3 archetypa.

Obrazek 6: Architektonické specifikace pro budovu dodrzujici zakladni pozadavky

The CODE solution is seen as the low-
cost building option indicative of projects
where minimizing capitol investment is
the Client's highest concern.
Technologies and design solutions are
utilized ONLY to meet minimum code
compliance, with NO or little effort fo
provide ADDITIONAL  design or
equipment EFFICIENCY.

Areas;
Typ. Floor; GIF: 2 850m2/ NLA: 2, 250m?
Total, GIF: 22 097m?/ NLA:13,365m?

KEY
| RENTABLE AREAS
NON-RENTABLE AREAS

COMMON AREAS

Legenda: Reseni ve studii oznacované jako CODE je nizkondkladové, typické pro projekty, kde

klienta zajima hlavné a predevsim minimalizace kapitdlovych nékladi. Technologie a

projektované postupy jsou definovdny tak, aby bylo zajisténo splnéni MINIMALNICH poZadavki
stanovenych pfedpisy, aniz by byla vénovdna pozornost EFEKTIVITE.

Plochy:

Typ. Podlaha; GIF: 2 850 m® / NLA: 2 250 m*

22



Celkem; GIF: 22 097 m* / NLA 13 365 m’
Barvy: modrd = pronajimatelné plochy
Cervend = nepronajimatelné plochy
OranZovd = spolecné plochy

ZASEDACI MISTNOST / SKLAD / KOPIRKA
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Obrdazek 7: Architektonicka vizualizace pro budovu dodrzujici zakladni poZzadavky

Obrdzek 8: Zakladni charakteristiky budovy dodrzujici zakladni pozadavky

Each solution provided key features improving on
the base Code standard:

«Raised floors: 150 mm

=4 pipe fan coil HVAC system
-Reception desk & 24 hour security
«Card Access security

Parking: 1 space per 80m?
-Landscaped courtyard

«Operable windows

«External fixed louver sun-blinds
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Legenda: KaZdé feseni obsahovalo urcité znaky, diky kterym doslo k vylepseni v porovnadni se
zdkladnim standardem CODE.

Zvysené podlahy: 150 mm

4 potrubni vétrdkovy systém VZT
Recepce a nonstop ostraha
Pristup zajistény s pomoci karet
Parkovdni: 1 misto na 80 m*

Dvorana

Oteviratelnd okna

Pevné externi Zaluzie
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Obrdazek 9: Architektonické specifikace pro budovu realizovanou podle osvédcené praxe

TYP. BEST

The BEST PRACTICE solution is seen
as the typical high quality building, most
often used for Class A office locally.
Control of capitol investment is a
concern, yet the quality of a MORE
INTEGRATED DESIGN often allows
design and system solutions to be
developed to increase project quality and
value. INCREASINGLY EFFORTS are
made TO IMPROVE building
EFFICIENCY.

Areas;
Typ. Floor; GIF: 2 543m2/ NLA: 2 416m?
Total, GIF: 22569an NLA:13,290m?2

[ RENTABLE AREAS
[T NOM-RENTABLE AREAS
COMMON AREAS

Legenda: Reseni ve studii oznacované jako TYP.BEST predstavuje typickou kvalitné
postavenou budovu, v regionu vétsinou oznacovanou jako administrativni budova tridy A.
Vyse investic je dileZité hledisko, ale akceptuje se INTEGROVANY PRISTUP K PROJEKTU, ktery
casto umoZiiuje projektovd a systémovd reseni, kterd zvysuji kvalitu a hodnotu vysledku.
STALE VICE je patrnd snaha ZVYSIT EFEKTIVITU provozu budovy.

Plochy:

Typ. Podlaha; GIF: 2 543 m® / NLA: 2 416 m’

Celkem; GIF: 22 569 m’ / NLA 13 290 m’

Barvy: modrd = pronajimatelné plochy

Cervend = nepronajimatelné plochy

OranZovd = spolecné plochy

NAJEMCEC. 1...

Obrdazek 10: Architektonicka vizualizace pro budovu realizovanou podle osvédcené praxe
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TYP. BEST
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Obrdazek 11: Zakladni charakteristiky budovy realizované podle osvédcené praxe

TYP. BEST

The Best Practice solution increased the quality
standard and MEP system capacity and efficiency,
and includes:

«Intelligent Lighting Control system
-Bike Parking in the Garage
«Extensive Exterior Sun-blinds
-Naturally Ventilated Car Parking
-Extra Parking: 1 space per 70m?
-Operable Windows

«Small amount of Green Roofing
-specification of Low VOC finishes

Legenda: reseni odpovidajici osvédcené praxi predstavuje vyssi standard kvality a lepsi
kapacitu a efektivitu MEP systému. Zahrnuje:
* Inteligentni systém ovladani etleni
» Parkovani pro kola v garazi
» Velkorysé externi zaluzie
» Prirozené vtrani parkovisé
Rozsahlejsi parkovani: 1 misto na 70 m
e Oteviratelna okna
» Mala zelena stecha
» Povrchové upravy Low VOC

Obrazek 12: Architektonické specifikace pro Setrnou budovu
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The GREEN BUILDING solution is seen
as the current trend where an
INTEGRATED DESIGN, REALIZATION,
AND OPERATION is used to deliver a
more sustainable building, both from
ENVIRONMENTAL AND ECONOMIC
perspectives. These buildings include
interconnected design and system
solutions fo IMPROVE EFFICIENCY
AND  VALUE and often seek
independent cerifications verifying their
sustainability.

Areas;

Typ. Floar; GIF: 3,1 [ NLA: 2 470m?

Total; GIF: 20,1071 LA13.581m?
RENTASLE AREAS

[ | NON-RENTABLE AREAS

| COMMON AREAS

Legenda: Reseni ve studii oznacované jako GREEN zastupuje moderni trendy, kde INTEGRACE
PROJEKTOVE, REALIZACNI A PROVOZNI FAZE vede ke vzniku udrZiteln&jsi budovy at uz z
ekologického nebo ekonomického hlediska. Architektonickd a projektova Feseni v téchto
budovdch ZVYSUJI EFEKTIVITU PROVOZU A HODNOTU a ¢asto se uchdzeji o nezdvislou
certifikaci, kterd potvrdi jejich kvalitu.

Plochy:

Typ. Podlaha; GIF: 3 100 m’ / NLA: 2 470 m’

Celkem; GIF: 20 107 m* / NLA 13 581 m’

Barvy: modrd = pronajimatelné plochy

Cervend = nepronajimatelné plochy

OranZovd = spolecné plochy
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Obrazek 13: Architektonicka vizualizace pro Setrnou budovu

Obrazek 14: Zakladni charakteristiky Setrné budovy

i | - DOUBLERFLODA
T e DNSTRISLTION WEASURE
;

CONCTETE - basnng

The Green Building solution exceeds the standard of I3 : 1 CoMSTETE - sees
both other projects, making building efficiency the
priority, including:

WATER TUBES
i LED LESHTS « infagrated for oocling

«Activated Slab Heating & Cooling
«LED Lighting specified throughout
-Smart Building Management System
-Large Atrium with Passive Cooling
«Increased Bike Parking capacity
-Reduced Parking: 1 space per 100m?
«Intelligent Exterior Sun-louvers
-Thickened Exterior Insulation
«Increased amount of Green Roofing
«Ground-source Heat Exchange

iz

HEAT EXCHANGE
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Legenda: Setrnd budova jde nad radmec standardi splnénych u ostatnich dvou typd,
zdkladnim hlediskem je efektivita. Zahrnuje:

» Deskové vytagni a chlazeni

» Kompletni LED ositleni

e Systén¥izeni provozu budovy SMART

* Velké atrium s pasivnim chlazenim

* Rozsahlejsi parkovani pro kola

« Mére parkovi§ pro auta: 1 misto na 100°m
* Inteligentni externi Zaluzie

Vi s

» Siln¢gjSi vrstva vidjSi izolace
* RozsahlejSi zelenastha
» Podzemni tepelny vymik

2.8. Energetické modely

Pro ziskani udaji o energetické narocnosti byl kazdy archetyp modelovan s pomoci
specializovaného programu ‘Energie 2009’. U vSech modell byly zadany stanovené
architektonické a technické specifikace. Modelovani provadély hlavné MEP tymy,
ovsem architektonické sekce Uzce spolupracovaly s pfislusSnymi technickymi sekcemi,
aby byla zajisténa presnost a uUplnost energetické simulace, zejména vstupl a

vystupd.

Zvolené jednotkové vstupni hodnoty (Tabulka 3) napf. tepelny zisk na osobu nebo

rozloha sklenénych ploch byly u vSech archetyp stejné.

Tabulka 3: Zvolené vstupni hodnoty pro energetické modelovani

Vstup Jednotka Hodnota
Vnitrni tepelné zisky W/m?2

- Osoby 53

- Spotebice 15
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- Oswitleni 7 (prémérné hodnota)
Osvétleni zapnuté hodin

- vedne 2250

-V noci 250
Snizeni - okenni ramy bez 0,95

jednotky

Teplotni parametry oC

- Topeni 20

- Chlazeni 26

Po ziskani prvnich vysledkd modelovani byly projekty archetypl upraveny tak, aby
bylo dosazeno udajli energetické spotfeby odpovidajicich standardnim datlim z
praxe pro jednotlivé archetypy. Byla pouZita metoda 'pokus omyl', kdy byly

upravovany jednotlivé stavebni prvky do chvile, nez vysly realistické vysledky.

2.9. Ekonomické vyhodnoceni

Po dokonceni navrhl byly pro kazdy archetyp stanoveny ndklady. Pozornost byla
vénovana dvéma druhlim naklad(: stavebnim a provoznim. Stavebni naklady
vychazely z jednotkovych cen za kazdou ¢ast projektu a zahrnovaly pfimé i nepfimé
naklady stavby. Pouzité hodnoty byly zaloZzeny na mistnich historickych datech

dostupnych v databazich odbornik(i a v oborové praxi. Provozni naklady zahrnovaly
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vydaje souvisejici se sluzbami v budové, zajisténim teplé vody, vytapénim, vétranim,
chlazenim a osvétlenim. Kone¢né naklady byly nasledné porovnany mezi

jednotlivymi archetypy: celkové investi¢ni naklady a ro¢ni provozni naklady.

Naklady stavby byly odvozeny s vyuZitim informaci, kterymi disponovala pracovni
skupina, a historickych dat dostupnych diky podobnym realizovanym projektim
administrativnich budov. Jelikoz jde o predbéznou analyzu vychazejici z
parametrickych udajd, je nutné s vysledky zachazet opatrné a pouzit je spiSe pro

srovnani jednotlivych variant nezZ jako urcujici absolutni hodnoty stavenich nakladd.

Nakladovy model zahrnuje vSechny pfimé i nepfimé stavebni naklady bézné uvadéné

v projektové dokumentaci.

Zejména obsahuje nasledujici udaje:

. Naklady planovani a administrativy

. Naklady pofizeni pozemku

. Platby odbornikim a naklady pfipravy:
. Financni naklady, urok, platby za avéry
J Zisk developera

J Pravni sluzby

. Povoleni

J Mistni poplatky

J Movité zafizeni a vybaveni

] Likvidace nebezpecénych materiall

J Demolice a Upravy
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. DPH

. Eskalace
o Rezervy
. Uprava interiéru pro najemce

Pouziti ndakladovy model byl zpracovan s pouzitim historickych ndklad( na hrubou
podlaini plochu, které byly zaznamenany u podobnych typa projektd. Hruba
podlazni plocha byla stanovena podle vykrest od architektonického tymu. Stavebni
naklady u jednotlivych archetypd byly stanoveny na zakladé jednotkovych cen na

hrubou podlazni plochu krat pfislusna rozloha - jednoduchym vypoctem.

Jednotkové sazby byly déale upraveny u nékolika stavebnich prvkda tak, aby byl

zohlednén rlzny rozsah praci u nasledujicich polozek:

Parkovisté

. Plast budovy

J Externi Zaluzie

J Systémy osvétleni

] Systémy vzduchotechniky

Planované naklady odrazeji soucasnu uroven cen pfi zohlednéni rozsahu a povahy
projektu. Pouzité jednotkové ceny odpovidaji trznim pro stanoveny typ projektu,

vychazejici z verejné soutéze na volném trhu, pfi minimalnim poctu péti nabidek s
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odpovidajicim poctem subdodavatell. Vysledny model nakladd plati pro projekty

administrativnich budov v Praze, region Ceska republika.

Odhadované ndaklady byly stanoveny na zakladé téchto udaju:

Zadani vyzkumného projektu

. Souhrn udrzitelnych strategii

] Archetyp 1: Projekt dodrzujici zakladni pozadavky

. Archetyp 2: Typicky projekt realizovany podle osvédcené praxe
. Archetyp 3: Projekt Setrné budovy

. Historické udaje o nakladech podobnych typ( projektt

Silné stranky a omezeni

Tato metodika méla dva hlavni cile: imitovat realny proces projektovani a kalkulace
nakladd pouzZivany v Ceském prostredi a zlstat jednoduchy a srozumitelny. Do
procesu se zapojili profesionalové z oboru s vynikajicimi odbornymi znalostmi. Dalsi
silnou strankou bylo vyuZiti dlouhodobych historickych Udajli o ndkladech. Diky
tomuto pfistupu byly vystupy snadno pochopitelné hlavné pro cilové skupiny,

formulované konkrétné pro Cesky stavebni trh s vysokou mirou spolehlivosti.
Studie ovsem celila nasledujicim omezenim:

. V Ceské republice neni k dispozici dostateény pocet kanceldiskych budov
odpovidajicich definovanym archetypdm, takZe prace vychazely z

teoretickych model(.
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PouzZité modely reprezentuji nejbéznéjsi pfristup ke kancelarskym
nemovitostem v CR, nicméné v redlném Zivoté jsou mezi jednotlivymi

projekty velké rozdily, pokud jde o konkrétni specifikace.

Zahrnuti omezeného poctu MEP tfeSeni mohlo vést ke snizeni vypovidaci

hodnoty vysledka.



3. VYSLEDKY A DISKUSE

Vysledky kalkulace ndkladl jsou prezentovdny a analyzovany niZze. Analyza je
rozdélend do ctyr kategorii: celkové skutec¢né ndklady, odhadované provozni
naklady, naklady vztazené k Cisté pronajimatelné ploSe a naklady vztazené k hrubé
pronajimatelné plose. Na zakladé vysledk( studie a naseho hodnoceni uvedenych
Ctyr kategorii predstavujeme svlj nazor na proveditelnost prechodu ceského
stavebniho trhu na 'Setrny rezim'. VesSkeré naklady jsou vyjadiené v Ceskych

korunach.

3.1. Celkové naklady

Tyto Udaje jsou uvedeny v souhrnném rozpisu celkovych odhadovanych nakladid pro
tfi stanovené archetypy tak, jak je navrhly nase projektové tymy. Nasledujici tabulky
ukazuji, v ¢em jsou si tfi definované archetypy podobné a v ¢em se lisi, pokud jde o
rozlohy ploch. Je vhodné upozornit na to, Ze v zadani projektu byl pozadavek na
rozlohu &isté pronajimatelné plochy (NLA) 13 000 m?. Zalezelo do uréité miry na
rozhodnuti projektovych tyma a technickych poZadavcich jejich architektonickych a
MEP teSeni, a dale na pristupu k parkovisti, jaka bude nakonec celkova rozloha ploch
v budové, ktera se nejcastéji udava jako hruba vnitini plocha (GIFA). Je také ziejmé,
Ze v dasledku 'udrzitelngjsiho' feseni u projektu GREEN, ktery zahrnuje méné

parkovist, vysla o témér 10% mensi GIFA, coz bude mit dopad na analyzu cen.

ROZLOHY PLOCH V BUDOVACH - PODLE PROJEKTU

DEFINICE PLOCH Rozloha v metrech | Rozloha v metrech | Rozloha v metrech
Ctverecnich (CODE) | ¢tverecnich (TYP. | ¢tverecnich

m?2 BEST) m2 (GREEN) m2
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NLA 13 365 13 290 13 581
GIFA 22 097 22 569 20 107
GEFA 22282 22 685 20897

Pti prohliZzeni kvalifikovanych odhad( nakladl niZe je vhodné upozornit na nékolik
dllezitych zjisténi. To hlavni je, Ze celkové ndklady stavby u projektu GREEN jsou
BlizSim pohledem na dCisla zjistime, Ze v nékolika uvedenych kategoriich naklad(
existuji vyrazné rozdily. Pokud jde o podzemi, omezeni plochy parkovisté v projektu
GREEN vedlo k vyznamnému sniZzeni stavebnich nakladd. V kategorii FFE projekt
GREEN znacné prevysuje ndklady ostatnich budov v dlsledku integrace nékolika
Zaluzii. Je také patrny méfitelny rozdil mezi projekty CODE a TYP. BEST v dUsledku
specifikaci vyzadujicich vyssi kvalitu. Tato souvislost se opakuje i v kategorii Sluzby,
kde vidime linearnéjsi ndrlst u vSech archetyp(, jelikoZ slozZitéjsi systémy MEP v
budovach spliujicich vyssi standardy znamenaji vyssi stavebni naklady. Zretelné je
také sniZeni ve skupiné externich praci, kde niZsi objem zemnich a terénnich praci u
Setrného GREEN projektu spolu s odstranénim systému umeélého zavlazovani vedly

ke snizeni nakladl stavby.

ODHADY NAKLADU STAVEBNICH PRACI - PODLE KALKULACI

KATEGORIE NAKLADU / STAVEBN{ CAST | CELKOVE CELKOVE CELKOVE
NAKLADY NA | NAKLADY NA | NAKLADY NA
STAVEBNI STAVEBNI STAVEBNI
CAST (CODE) | CAST  (TYP. | CAST
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V KC BEST) V KC (GREEN) V KC
PODZEMNI CAST 75 127 200 72 908 250 45917 550
NADZEMNI CAST 170374990 | 182 208 400 155 095 550
VNITRNI PRACE 38 275940 37 615 250 39 678 480
ZARIZENI A VYBAVENI BUDOV (FFE) 905 000 1 205 000 9673 000
SLUZBY 103389780 | 119480700 136 823 876
VNEJSI PRACE 4 143 740 4 167 700 2 782 140
NAVRHY oD GENERALNICH
. 15 688 666 16 703 412 15 598 824

DODAVATELU
CELKEM: ODHAD NAKLADU STAVEBNICH

) 407 905316 | 434288712 405 569 420
PRACI (A)
Cisty rozdil oproti GREEN +0,58% +7,08%

3.2.  Provozni naklady

Pfi analyze predpokladané spotieby energii u tfi definovanych archetyp(, kterd

vychazela z energetickych modeld, jsou vysoké Uspory provoznich nakladl u projektu

GREEN vice nez zfejmé. Pouzitim modernéjSich a nékdy dokonce jednodussich

systému MEP a efektivnéjsi izolaci plasté budovy projekt GREEN dosdhl znaéného

snizeni energetické narocnosti. Projekt GREEN dosahl snizeni spotfeby energie na
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vytapéni a chlazeni o 20-50% ve srovnani s ostatnimi projekty, u ohfevu teplé vody o
80% a u osvétleni o 45-55%. Dokonce i pfi zapocitani stejné vySe ocekavané spotieby
ze strany najemc0 / uZivatell u viech tfi projektd, kterd mize cinit i vice nez 35%

celkové spotreby energie v budové, projekt GREEN stdle vykazoval dramaticky nizsi

ocekavanou rocni spotrebu.

OCEKAVANE ROCNi PROVOZNI NAKLADY - ENERGIE

ROCNi SPOTREBA ENERGI|

CELKOVE
NAKLADY
(CODE) V KC

CELKOVE
NAKLADY
(TYP. BEST) V

v

CELKOVE
NAKLADY
(GREEN) V KC

KC
CELKEM: ELEKTRINA A PLYN 3638 252 3719910 2467 127
Rocni rozdil nakladd oproti GREEN +1 171125 +1 252 783
Cisty rozdil oproti GREEN +47,47% +50,78%

3.3. Relativni ndklady pom é&rované v téi GIFA

Tradi¢ni analyza nakladl u tfi zkoumanych projekt s pouzitim oblibeného méritka
poméru nakladd vici rozloze hrubé plochy (naklady/GIFA v m?) odhaluje koreny
predsudkd proti Setrnym budovam, které na realitnim trhu panuji. NiZe uvedené
standard u projektu CODE, pres TYP. BEST aZ po nejkvalitné&jsi projekt GREEN. Uspora
nakladd ve vysi 4,5-8,5% u dvou ostatnich archetypl podporuje nazor, ze ¢im je
architektonické a technické reSeni komplexnéjsi a modernéjsi, tim vyssi jsou s tim

souvisejici stavebni naklady. Dalsi, co stoji za zminku - a co vede k nizSim celkovym
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nakladlim uvedenym vyse a nizsim ndkladim na m? NLA — je skutecnost, Zze zatimco

skutecna rozloha GIFA u projekt CODE a TYP. BEST je velmi blizko béZzné hodnoté 22

000 m?, projekt GREEN splnil zadani pfi vyrazné mensi rozloze (GIFA).

RELATIVNI NAKLADY POMEROVANE VUCI GIFA (22 000 M?)

DEFINICE PLOCH

Rozloha
metrech

Ctverecnich

\"

Rozloha v
metrech

Ctverecnich

Rozloha
metrech

Ctverecnich

v

(CODE) m2 (TYP. BEST) m2 | (GREEN) m2
Vyslednd GIFA 22 097 22 569 20 107
Cilova GIFA 22 000 22 000 22 000
Odchylka od cile 0,44% 2,59% -8,60%
ODHAD NAKLAD VUCI CiILOVE HODNOTE
GIFA
Cisty rozdil oproti GREEN -8,48% -4,60%
NAKLADY NA M? GIFA 18 460 19 243 20171

3.4. Relativni naklady pom érované v téi NLA v zadani

Tyto Udaje nam prinaseji dilezity uhel pohledu na skute¢nou hodnotu udrzitelnych

feSeni a na redlnou praxi Setrnych budov. Tradi¢ni odhady a srovndani nakladd
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developerskych projektd vici danym veli¢indm casto vychdazeji z poméru nakladd na
¢tveredni metr hrubé plochy (ndklady/m? GIFA), jenie tato analyza pomiji jednu
dllezitou skutecnost. JelikoZz projekt GREEN splnil zadani studie pfi mensi rozloze
parkovisté, jeho hodnota GIFA je zfetelné odlisnd. V zadani byla Cista pronajimatelna
plocha (NLA), od které se odvijeji budouci pfijmy majitele nemovitosti, a tak zde
uvadime jeden méné tradi¢ni pohled na pomér nakladd na metr ctverecni

(naklady/m? NLA), aby tento vztah byl épe srozumitelny.

Zde se dostavame k vysvétleni, jak a proC projekt GREEN znamena ve skutecnosti
nizsi celkové stavebni ndaklady presto, Ze zahrnuje mnohem komplexnéjsi a
modernéjsi technické systémy. Celkové nalady stavby byly porovnany na zakladé
poméru k dosazené NLA. Je ziejmé, Ze kazdy ze tfi projektl dosahl o néco vétsi NLA,

nez kterd byla v zadani, vidy zhruba o 2%.

Jakkoli je projekt GREEN nakladnéj$i méfeno na m? GIFA, jak uvadime vy3e, tim, Ze

pro splnéni zadani klienta potrebuje mensi celkovou rozlohu je hodnota nakladd

evvs

RELATIVNI NAKLADY POMEROVANE VUCI 13 000 M? NLA V ZADANI

DEFINICE PLOCH Rozloha v | Rozloha v | Rozloha v
metrech metrech metrech
Ctverecnich Ctverecnich Ctverecnich
(CODE) m2 (TYP. BEST) m2 | (GREEN) m2

Vysledna NLA 13 365 13 290 13 581

NLA v zadani 13 000 13 000 13 000

Odchylka oproti zadani 2,81% 2,23% 4,47%
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ODHAD RELATIVNICH NAKLADU VUCI
NLA V ZADANI

Cisty rozdil oproti GREEN

+6,60%

+9,43%

NAKLADY NA M? NLA

30520

32678

29 863
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4. ZAVER

Nase studie jasné prokazala, Ze stavba Setrné budovy je urcité v redlnych
moznostech developerli, protoZe stavebni ndaklady odpovidaji varianté
minimalistickych projektl i téch, které vychazeji z osvédcené mistni praxe, nebo jsou
dokonce nizsi. Mnoho klicovych hra¢d na nasem trhu a v naSem oboru obecné se
domniva, Ze Setrné stavebnictvi je neiumérné nakladné; je ovsem tieba pochopit, zZe
udrZitelné stavebni projekty na komercni bazi ve svété bézné funguji, a Ze je mozné

realizovat je i v Ceské republice.

Od samého pocatku této iniciativy bylo cilem nasi studie presné stanovit odhadované
naklady stavby komercné zajimavé Setrné budovy ve srovnani s developerskymi
projekty, které jsou v misté bézné. Srovnanim ndkladd vynaloZenych v rdmci dvou
nejbéinéjsich kategorii - tedy projektl, které dodrzuji jen minimalni predpisem
stanovené poZzadavky, a staveb vyssi Urovné, realizovanych podle mistni osvédcené

praxe - jsme dokazali na konkrétnich Cislech, jaké vysledky ma udrzitelné feseni.

Vystupy nasi studie jasné potvrzuji, Ze Setrné stavebnictvi je financné dostupné, je
ale na misté poznamenat, Ze nase zjiSténi jsou do urcité miry ovlivnéna omezenimi
prislu$nych analyz. Protoze v Ceské republice nebyl realizovan statisticky dostate¢ny
pocet administrativnich budov, které by odpovidaly nasim tfem definovanym
archetypim tak, abychom pouzili redlné naklady na jejich stavbu, nase studie musela
vychazet z teoretickych modelld. Zminéné archetypy také reprezentuji jen jeden, i
kdy? velmi roziiteny druh staveb a v CR nejbéinéjsi pfistup k projektovani
administrativnich budov, v redlném Zivoté ovSem existuje znac¢na diverzita zadani a
specifikaci mezi konkrétnimi projekty na realitnim trhu. Tim, Ze jsme zvolili jeden

scénar resSeni MEP u naseho projektu GREEN, jsme mozna omezili vlastni moznost

prokazat pouzitelnost udrzitelnych staveb nad ramec vySe uvedeného.

Nas tym architektl a stavebnich inZzenyrl spolupracoval s odborniky na vypocet

naklad(i, dodavateli a znalci realitniho trhu s cilem stanovit naklady stavby a provozu
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tfi navrZenych budov. KdyZz jsme provérovali rocni spotfebu energii u kazdého
projektu, dosli jsme presné k tomu, co jsme ocekdvali - podobné vysledky u typu
CODE a TYP. BEST, zatimco byla zaznamenana Uspora témeér 50% u projektu GREEN,

tedy ve financnim vyjadfeni ro¢né pres 1 milion korun.

Na druhé strané pfi analyze celkovych stavebnich ndakladi nds cekalo malé
velmi blizké projektu CODE (asi o 0,5% nizsi). Projekt TYP. BEST byl o 7,0% drazsi nez
oba vySe uvedené. PFi blizSim zkoumani ovSem vidime, Ze ndklady na metr ¢tverecni
(GIFA) vykazuji spiSe linearni zavislost, ktera vice odpovida béznym predstavam o
ndkladech na tyto typy budov. U projektu GREEN byly ndklady 20 200 K¢/m2; u TYP.
BEST cCinily 19 200 K¢/m2 pfi 4,6% Uspore; a u typu CODE byly 18 500 K¢/m2 pfti 8,5%

uspore vici varianté GREEN.

Tato tradi¢ni analyza sice potvrzuje nékteré oborové predsudky, ale ignoruje jeden
velmi dualezZity fakt - v zadani byla uvedena stanovena rozloha Cisté pronajimatelné
plochy (NLA). Tim, Ze udrZitelny pfistup klientovi umoznil vyhodnéjsi feSeni pfi
respektovani jeho pozadavku na NLA, které povede k vytvoreni mensi rozlohy
nepronajimatelnych ploch, vysledkem projektu GREEN byla budova, kterd
vyhovovala pozadavkim klienta pfi celkové plose o 10% mensi - jinymi slovy bez
rozlehlé a ndkladné ¢asti podzemniho parkovisté diky blizkosti pozemku k verejné
dopravé. Projekt GREEN dale omezil naklady v dasledku vyuZziti fasady s mensi
plochou skel (tedy méné ndkladné varianty), coZ pomohlo kompenzovat vyssi
naklady na MEP systém - diky témto Usporam prvotnich nakladd projekt Setfi penize
vynalozené celkem na stavbu presto, Ze ndklady na metr Ctverecni jsou u této

budovy vyssi nez u ostatnich projekt(.

Tato podrobna analyza ukazuje, Ze vyuZitim integrovaného procesu projektovani a
aplikaci 'Setrného' pfistupu od samého zacdtku projektové pfipravy je moiné
postavit kvalitnéjsi budovu s nizsSimi naklady v porovnani s osvédcenou praxi, ale

dokonce i s vysledkem minimalistického pfistupu. Je pravda, Ze technologie,
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projektovd odbornost a zkuSenosti s udrZitelnosti staveb v ceském prostredi
komeréniho realitniho trhu dosud nedospély na Uroven, kam se mezinarodni
'osvédCena praxe' dostala za poslednich 15 let, nicméné je zfejmé, Ze investice do
SetrnéjSich projektd nemuseji byt nutné vyssi, a urcité sebou nesou potencial velmi

prijemné navratnosti.

4.1. DalSi studie

Kdyz jsme zhodnotili vysledky nasich Setreni, dosli jsme e dvéma tématim, ktera si
vyzaduji dalsi vyzkum. Zaprvé v dlsledku riznych omezeni aplikovanych v nasi studii
jsme nebyli schopni dostatecné vyhodnotit dopad na naklady souvisejici s mnoha
inovativnimi a potencidlné vyrazné efektivnéjSimi MEP systémy. Pouzitim dvou
archetypu, které vyuZivaji technicka reSeni béZind v soucasnych projektech, nas
projekt GREEN mél k dispozici jen jeden MEP systém, a jelikoZ cilem bylo ukdzat na
srovnatelnost naklad(i u novych a tradi¢nich projekt(i, nemohli jsme volit nic, co by
vyrazné navysilo celkové naklady, prestoZze by také doslo k citelnému snizeni
energetické narocnosti a prodlouzeni Zivotnosti. Dalsi studie pouzivani jinych MEP
systému, které na jinych trzich prokazaly svoji efektivitu a komercni Uspésnost, a
zplisobu jejich aplikace v CR, by poskytla nejen uZite¢ny zdroj informaci pro mistni
developerské tymy, ale mohla by i spustit debatu o tom, jak nejlépe zavadét

inovativni systémy a FeSeni na nas trh.

Zadruhé by bylo vhodné provést analyzu dopadu nakladl jednotlivych dostupnych
systémU. Pochopeni vSech vzajemnych souvislosti rliznych systém( a charakteristik
efektivniho provozu Setrnych budov a toho, jak by mély ovliviovat projektovani
budov od samého pocatku ma zasadni dlleZitost, a na mistnim trhu je velka
poptdvka po seriéznim srovnani vyhod rliznych dostupnych inovativnich systéma.
Takova studie by byla pomérné komplikovand, pokud by méla splfiovat naroky na
konzistenci a spolehlivost, nicméné tyto prekazky urcité je mozné prekonat kvalitnim

planovanim jeji realizace. Pokud jde o postupnou transformaci, ke které v soucasné
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dobé dochazi na ¢eském trhu, jedna se hlavné o projekty realizované jiz mnoho let,
upravované az v poslednich fazich projektové pripravy tak, aby splnovaly i nékteré
udrZitelné strategie. Proto by velmi pomohlo mit k dispozici spolehlivy material,
ktery by umoznil stanovit naklady a ndvratnost investice v pfipadé, Ze se developer
rozhodne pouzit takové technologie, jako napt. zelené stfechy, fotovoltaické stanice,
dobijeci stanice pro elektromobily, sbér destové vody pouzivané v budovach jako
uzitkova voda, nebo VZT systémy umoznujici ménit objem vzduchu apod. | kdyby
kvlli nicemu jinému, nez aby ukazala dopad vzajemnych souvislosti rliznych systém
a komplikovanost porovnavani udrZitelnych strategii vic¢i konvenénim resenim,
takova iniciativa by urcité vyvolala potfebu dalSi a podrobnéjsi studie, ktera by se

zaméfila vyhradné na Cesky trh a poskytla by cenné informace.
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