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UKOL

Dle objedndavky ¢. 10500153 ze dne 23.8.2019:

Aktualizace expertniho posudku nakladd stavby sidla Nejvyssiho kontrolniho Uradu z prosince
2018 (analyza rlstu cen stavebnich praci a z toho vyplyvajici navyseni predpokladanych
naklad( vystavby sidla NKU pro opakované vypsani zakdzky ve 4.Q 2019 a s potvrzenim
efektivnosti reSeni sidla Uradu vystavbou)



NALEZ

. Podklady pro vypracovani aktualizace expertniho posudku

1.1. Podklady predané objednatelem

Odhad navyseni nakladu realizace stavby (dokument Excel) - predano 26.8.2019

Vyjadreni zadavatele k ndvrhu na prezkoumani Ukonl zadavatele (sp.zn.
S0027/2019/VZ) ze dne 17.6.2019

Seznam uspor - nové sidlo NKU - pfeddno 26.8.2019
Rozpottova studie - stavba sidla NKU - pfedano 26.8.2019
Rozpocet akce po optimalizaci - pfedano 26.8.2019

Porovnani kancelafskych objektl na zakladé obdobnych (administrativnich) v posledni
dobé realizovanych a aktualnich objekt( v lokalité Praha - prizkum spravce stavby -
predano 26.8.2019

Navrh na prezkoumani ukonl( zadavatele (navrhovatel - Metrostav a.s.) ze dne
5.6.2019

Harmonogram - stru¢ny prehled (dokument PowerPoint) ke dni 24.7.2019

Informace poskytnuté pfi osobnim projednani dne 10.9.2019

1.2. Literatura

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

Schneiderova Heralova, R.: Problematika ndkladl a ceny pfi pofizovani, spravé a
udribé verejného majetku, CVUT Praha, 2007

1.3. Dalsi podklady

Cesky statisticky Urad: Indexy cen stavebnich praci, indexy cen stavebnich dél a indexy
naklad( stavebni vyroby - 2. ¢tvrtleti 2019, 16. srpna 2019

Ministerstvo primyslu a obchodu: Analyza vyvoje ekonomiky CR, ¢erven 2019,
1.6.2019

Kvartalni analyza ceského stavebnictvi Q2/2019 (CEEC Research, Saint-Gobain,
04/2019

Klasifikace kancelarskych budov podle spolecnosti Colliers International Group Inc.

Klasifikace kancelarskych budov podle Prague Research Forum (PRF)

Portal spolecnosti RTS o stavebnich standardech:



http://stavebnistandardy.cz/

Cenova soustava RTS:
http://www.cenovasoustava.cz/
http://www.rtscloud.cz/App/SCSP/scsp/

Cesky statisticky urad:

https://www.czso.cz/

Vypocet predpokladanych investi¢nich nakladli pozemnich a dopravnich staveb:

http://www.cenyzaprojekty.cz/



http://stavebnistandardy.cz/
http://www.cenovasoustava.cz/
http://www.rtscloud.cz/App/SCSP/scsp/
https://www.czso.cz/
http://www.cenyzaprojekty.cz/

2. Navrh stavby sidla NKU

2.1. Priprava projektu

VT

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

Odborny posudek “Predpokladané naklady vystavby sidla NKU v Praze — Hole3ovicich”
ze dne 23.5.2011

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

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

Odborny posudek “Predpoklddané 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( pro 4 zptsoby fedeni sidla NKU (vystavba, 2
varianty koupé, rekonstrukce budovy statu)” ze dne 24.4.2015

Vyjadieni “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 vypocétu LCC pro ucely zadavaci dokumentace pro vybér zhotovitele sidla
NKU ze dne 15.10.2018

Expertni posudek optimalizovaného navrhu stavby sidla NKU ze dne 12.12.2018

2.2. Zmény oproti stavu v roce 2015 a investicnimu zaméru

V priib&hu pfipravy projektu pofizeni sidla NKU doslo k zpfesfiovani pozadavkl zadavatele a k
U&asti dal$i OSS na investiénim zaméru. Plivodni objemové parametry navrhovaného sidla NKU

jsou uvedeny v Tab.1. NarUst ploch a objemU po zaclenéni dalsi OSS (organizacni slozka statu)
je patrny z Tab.2.



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

PARAMETRY VYSTAVBY SIDLA NKU NA POZEMKU V HOLESOVICICH
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 6 230
1.-4.NP 6520 3,85 25102
5. NP 1190 3,85 4582
stfecha 542 3,85 2087
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 6 230
1.-4.NP 6520 3,85 25102
5. NP 1190 3,85 4 582
strecha 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 z objektivnich divod( k navyseni obestavéného prostoru o cca
20 000 m3 (z pavodnich cca 73 000 m3 na 93 000 m3). Jednalo se zejména o zvétSeni prostor



pro dalsi OSS (Cisté plochy KPS), nutnost zalozeni na pilotdch s ohledem na geologické
podminky a Sestindasobné vétsi uZitné zatiZzeni oproti kancelafskym plocham, zvétSeni
zastavéné plochy o rozsiteni prostor suterénll z dlvodu poZadavku na efektivnéjsi reseni
parkovacich stani, rezervni kancelarské pracovisté v 7.NP objektu G, konferenc¢ni sal, kuchyné
s jidelnou a bistrem s ohledem na splnéni podminky UR o vytvofeni retail(.

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 1m?3 obestavéného prostoru a 1 m? pronajimatelné plochy” ze dne 14.11.2014 a Expertni
posudek “Posouzeni ndkladii pro 4 zplsoby feseni 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).

2.3. Optimalizace navrhu — navrh stavebnich uspor

Vzhledem k omezenému rozpoctu zadavatele, nartstl objemovych parametrd a soucasné
vyznamnému nardstu cen stavebnich praci v prib&hu pFipravy projektu pofizeni sidla NKU, se
zadavatel (NKU) intenzivné zabyval hledanim mozinych rezerv. Doslo k Gpravé navrieného
standardu konstrukci a vybaveni a také k redukci rozsahu, pfipadné nahradé nékterych
architektonickych prvk(. Byla provedena optimalizace navrhu s vysledkem cca 90 mil. K¢
Uspory.

2.4. Vysledky zadavaciho Fizeni na vybér zhotovitele stavby

Bylo vyhld$eno zaddvaci fizeni na vybér zhotovitele stavby sidla NKU. Zaddni vefejné zakazky
»Vystavba sidla Nejvyssiho kontrolniho Uradu” v reZimu otevieného nadlimitniho fizeni bylo
uverejnéno ve Véstniku verejnych zakdzek dne 22. 3. 2019 pod ev. ¢. Z2019-009149. Na
elektronickém nastroji pro zaddvani verejnych zakdzek Tender arena (profil zadavatele) bylo
ozndmeni o zahdajeni zadavaci fizeni zvefejnéno 25. 3. 2019. Ucastnici uplatnili u NKU v
prabéhu zaddvaci Ihlty pro otevirani nabidek 99 dotaz( na vysvétleni zadavaci dokumentace.
Nejcastéji byl pfedmétem poZadavku na vysvétleni, resp. Upravu zaddvaci dokumentace,
pozadavek na upravu vySe predpokladané hodnoty verejné zakazky. Zadavatel neobdrzel
zadnou nabidku ve lh(té pro podani nabidek. Zadavatel v souladu s § 127 ZZVZ rozhodl o
zruSeni zaddvaciho fizeni dne 8.7.2019.

Po zru$eni zadavaciho Fizeni na vybér zhotovitele stavby sidla NKU z déivodd nepoddni zadné
nabidky oslovil NKU 14 spole¢nosti, které projevily zajem o tuto vefejnou zakazkou, nebot si
podle udajl z elektronického néstroje pro zaddvani verejnych zakazek (Tender arena) stahly
zadavaci dokumentaci nebo podaly 7adost o vysvétleni této dokumentace. NKU pozédal tyto
spolecnosti o poznatky nebo pripominky k dokumentaci a o sdéleni dlivodu neucasti v
zaddvacim fizeni.

Na dotaz odpovédélo 8 spole¢nosti (BERGER BOHEMIA a. s., OHLZS, a. s., OBERMAYER HELIKA,
a. s., HOCHTIEF CZ a. s., Metrostav a. s., Skanska a. s., Syner, s. r. 0. a VCES a. s.). Obsahem



vétsiny odpovédi bylo pouze sdéleni divodu nepodani nabidky, které spocivalo v nizkém
limitu prfedpokladané hodnoty vefejné zakazky. Metrostav a. s. v jedné ze svych reakci uvedl,
e podle jeho nazoru je redlnd hodnota zakazky o cca 70 % vy3si proti predpokladu NKU.
Zaroven vsak uvedl, Ze toto vyjadreni nelze povaZzovat za informaci o cené, kalkulované
spole¢nosti Metrostav a. s. za pfedmétnou zakazku. Podrobné vyjadieni podala spole¢nost
Skanska a. s., ktera vedle limitu predpokladané hodnoty verejné zakazky dala ke zvazeni vahy
hodnoticich kritérii, které spiSe podporuji vybér nabidky s nejnizsi cenou. Spole¢nost Skanska
a. s. proto doporucila zvySeni vahy kritéria kvalifikace a zkuSenosti ¢lenu realiza¢niho tymu a
snizeni vahy kritéria nabidkové ceny. Spole¢nost BERGER BOHEMIA a. s. poukdzala na vyssi
naklady spojené s vypracovanim cenové nabidky vypsané formou Design-Build oproti
standardnimu zadani.

2.5. Navrh dalsiho postupu realizace vystavby sidla NKU

NKU navrhuje Upravu zadavaci dokumentace a vyse predpoklddané hodnoty verejné zakazky
(viz Tab.3). Dale navrhuje promitnout potfebu navyseni financnich zdrojl na kryti akce
,Vystavba sidla NKU“ do stfednédobého vyhledu rozpoétové kapitoly NKU na obdobi 2021 a#
2022. Je pldnovano opakované vyhlaseni verejné zakazky na vybér zhotovitele stavby.

Tab. 3 — Ocenéni projektu (NKU)

Ozn. Funkéni celky nového sidla NKU jehgi;:ia Pocet jednotek | Jednotkova cena Cena celkem
Zakladni rozpoctové naklady: Stavebni objekty G+H
1 Kancelaiské prostory NKU-pozadavek 2015 m? 73 000 7945 579 985 000
2 Podzemni podlaziv objektu H m® 5750 7945 45 683 750
3 Zvétsenizastavéné plochy (suterény) m? 4986 7945 39613770
4 PInohodotné "technické podlazi" v 7.NP G m? 2190 7945 17 399 550
5 Konferencni sal m® 1855 7945 14737 975
6 Stravovaci zafizeni m® 2008 7945 15953 560
7 Détska skupina m? 650 7945 5161867
8 Vytvoieni rezervnich pracovist NKU m® 1441 7945 11 448 745
9 Zvétseni prostor KPS m? 1347 7945 10701915
Celkem za stavebniobjekty G+H 93227 740 686 132
Upravy venkovni
10 Parkovisté venkovni a parter budovy m? 2650 1895 5021750
11 Piipojky vod, kan, vnitroarealova dedtova kan. v&. nadrsi (120 m®) m’ 765 8500 6 502 500
12 Verejny park a zahrada détské skupiny m? 1510 1500 2 265 000
Celkem za venkovni Upravy 13789 250
Vedlejsi rozpoctové naklady stavby
13 Ostraha stavenisté 1680 000
14 Projektovd dokumentace: provadéni stavby, vyrobni dokumentace, skute¢ného provedeni stavby 11000 000
15 Geodetické prace 600 000
16 Zimni opatfeni, dopravni opatfeni, zdbory 923 000
17 Financni naklady: pojisténi stavby, bankovni garance realizacni a zarucni, naklady z cashflow stavby (platebni podm.) 3006 060
18 Mobilni buriky (administrativni, $atny, WC, umyvdrna, sklad nafadi/materialu): zfizeni+ndjem po dobu stavby 2 688 000
19 Oploceni, staveni$tnirozvody (vod, kan, elektro), stavenistni komunikace (panely)+mytivozidel 1866 400
Celkem za vedlejsi rozpoctové naklady 21763 460
i o . iy ] K& bez DPH 776 238 841
Celkem za vystavbu nového sidla NKU generdlnim zhotovitelem stavby s
Ké/m 8326




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 nakladl stavebni
vyroby za 2. ¢tvrtleti 2019 (Cesky statisticky Gfad - 16. srpna 2019)

Shrnuti vysledkd Setfeni Ceského statistického ufadu (CSU) pro potfeby posudku:

e Mezirocni rast cen stavebnich praci a dél ve 2. ¢tvrtleti 2019 Cinil 4,7 %.

e Cenové indexy jednomistnych polozek TSKPstat se pohybovaly v rozmezi od 104,1 u
dalkovych a pfipojnych vedeni a pozemnich komunikaci do 105,9 u zemnich praci.

¢ 7 dlouhodobého hlediska, v porovnani proti priméru roku 2015, index cen stavebnich
praci a dél vzrostl na hodnotu 110,5. Indexy cen stavebnich dél pro jednomistné sekce
vzrostly na hodnotu 110,7 u budov a na hodnotu 110,3 u inZzenyrskych dél.

e Ve srovnani s primeérem roku 2015 index naklad(i stavebni vyroby vzrostl na hodnotu
110,8; index materialovych vstupu stavebni vyroby vzrostl na hodnotu 108,5.

¢ Indexy cen stavebnich dél se podle klasifikace CZ-CC ve Ctyfmistnych tfidach meziro¢né
pohybovaly od 102,3 u dalkovych Zelezni¢nich drah do 106,3 u ostatnich inzenyrskych
dél jinde neuvedenych. Ve dvoumistnych oddilech byl zaznamenan nejvétsi meziro¢ni
rast cenového indexu u ostatnich inZenyrskych dél s hodnotou 106,2; pokles nebyl
zaznamendn v zadném z oddilG.

Tab. 4 - Indexy cen vybranych stavebnich dél 4-mistnych skupin podle klasifikace CZ-CC (zdroj:

Csu)
CZ-CC| Nazev 2015/1 |2015/2 |2015/3 |2015/4 |2016/1 |2016/2
1110 |Budowy jednobytové 99,5 99,9( 100,2( 100,5] 100,7| 100,9
1121 |Budowy dwoubytové 99,5 99,9 100,2| 100,5 100,7( 100,9
1122 |Budowy tfi a vicebytove 99,5 99,9( 100,2( 100,4 100,6/ 100,8
1220 |Budovy administrativni 99,5 99,8/ 100,2| 100,5/ 100,8 101,0
1230 |Budowy pro obchod 99,4 99,8 100,2( 100,5] 100,8| 100,9
1251  [(Budowy pro pramysl 99,5 99,8 100,2( 100,5| 100,8| 101,0
1261 |Budowy pro spole¢enské a kulturni ucely 99,4 99,8 100,2| 100,5| 100,8| 100,9
2016/3 |2016/4 |2017/1 J2017/2 |2017/3 |2017/4 |2018/1 |2018/2 |2018/3 |2018/4 |2019/1 |2019/2
101,3| 101,6] 102,1| 102,7( 103,3| 104,2) 105,3| 106,2| 107,6( 108,7] 110,2| 1114
101,2| 101,6] 102,1| 102,7 103,1| 104,00 105,0f 1059 107,3| 108,4 109,9| 1111
101,2( 101,5] 102,0f 102,5| 103,0f 103,8] 104,8/ 105,7| 107,0| 108,1] 109,6| 110,7
101,3( 101,7| 102,3| 102,8| 103,3( 104,0f 104,8/ 105,7| 106,9( 108,0f 109,3| 110,6
101,3( 101,6/ 102,1( 102,6( 103,1| 103,9] 104,8| 105,8| 107,2| 108,3] 109,8| 1111
101,4| 101,8] 102,4| 102,9( 103,4| 104,2] 105,0f 1059 107,1| 108,2] 109,6| 110,7
101,3( 101,6/ 102,1( 102,8/ 103,1| 103,8] 104,8/ 105,7| 107,0] 108,0f 109,5 110,6




3.2. Analyza vyvoje ekonomiky CR éerven 2019 (Ministerstvo primyslu a obchodu CR, 1.

Cervna 2019)

Ministerstvo priimyslu a obchodu pravidelné publikuje analyzu vyvoje ekonomiky CR, kterd
zahrnuje v oddile 8 vyvoj a trendy stavebni produkce.

Shrnuti vysledkd Analyzy vyvoje ekonomiky CR pro ucely posudku:

Podle analyzy stavebni produkce v prvnim Cctvrtleti roku 2019 zpomalila svij
meziroc¢ni a sezdnné neocistény rlst na 2,2 %. Produkce pozemniho stavitelstvi v 1.
Ctvrtleti 2019 rostla v priiméru meziro¢né o 1,3 %, produkce inZzenyrského stavitelstvi,
kterd je prevazneé zavisla na financovani z verejnych zdrojd, meziro¢né rostla 0 6,4 %.
Nové stavebni zakazky se vyvijely pozitivné, pokracovala situace z minulych Ctvrtleti,
kdy rychleji rostla hodnota nez pocet zakazek. Z toho vyplyva, Ze roste primérna cena
zakdzky.

Rast redlnych mezd ¢inil 2,6 % a predcil rlst produktivity prace. Pomalejsi rlst
produktivity nez rlst redlnych mezd se projevil ristem realnych jednotkovych
mzdovych nakladd o 1,1 %.

Pocet vydanych stavebnich povoleni v 1. Ctvrtleti 2019 meziro¢né rostl. Stavebni
urady vydaly celkem 19 399 stavebnich povoleni, coz predstavuje mezirocnirlist o 7,3
%. Stavebni povoleni rostla pro vystavbu bytovych (o 5,2 %) i nebytovych budov (o
2,7 %). Orienta¢ni hodnota povolenych staveb béhem 1. ¢tvrtleti 2019 ¢inila 91,6 mld.
K¢, coz znamenalo rlist 0 18,1 %. Ten byl zplsoben zejména rlistem nové vystavby.

Pro budouci vyvoj celého odvétvi stavebnictvi jsou dllezitym ukazatelem stavebni
zakazky, které naznacuji nejen, jak se bude vyvijet poptavka po stavebnich pracich,
ale predevsim na ni navazujici produkce v nadchazejicich mésicich. Pocet (novych)
uzavienych zakazek v tuzemsku, pfijatych béhem 1. Ctvrtleti 2019 (stavebnimi
podniky s 50 a vice zaméstnanci), se zvysil meziro¢né o 2,4 % na 11 380. Stavebni
podniky uzavrely v tuzemsku nové zakazky v hodnoté 59,4 mld. K¢, které byly
meziro¢né vyssi o 17,4 %. Hodnota stavebnich zakazek rostla v pozemnim stavitelstvi
meziro¢né o 12,2 % a v inZenyrském stavitelstvi 0 21,8 %. Podniky odvétvi pozemniho
stavitelstvi uzavrely v 1. Ctvrtleti 2019 zakdzky v hodnoté 25,9 mld. K¢ a podniky
inzenyrského stavitelstvi za 33,5 mld. K¢.

3.3. Kvartalni analyza éeského stavebnictvi Q2/2019 (CEEC Research, Saint-Gobain,

04/2019)

Kvartalni analyza ¢eského stavebnictvi byla zpracovdna spole¢nostmi CEEC Research a Saint-
Gobain za podpory nékolika dalsich vyznamnych spolecnosti plsobicich v oblasti stavebniho
pramyslu (napf. CEMEX, METROSTAV, Ceska pojistovna a dali). Analyza hodnoti aktualni stav
a vyvoj vystavby v CR z pohledu investor( ve vefejné sféfe, stavebnich dodavateld a stavebnich
projektantd.

Kvartalni analyza je zpracovana na zakladé udajli ziskanych ze 104 uskuteénénych osobnich a
telefonnich interview s klicovymi predstaviteli vybranych stavebnich spole¢nosti, ze 102
uskutecnénych osobnich a telefonnich interview s klicovymi predstaviteli vybranych
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projektovych spole€nosti, ze 48 interview s fediteli vyznamnych rezidencnich, kancelarskych a
pramyslovych developerskych spole¢nosti a z nejnovéjSich udajl Véstniku verejnych zakazek
(VZ) z konce dubna 2019.

Shrnuti vysledk( Kvartalni analyzy ¢eského stavebnictvi Q2/2019 pro ucely posudku:

e Vlednu aZ dubnu 2019 byly ozndmeny verejné stavebni zakdzky v hodnoté 40,4 mld.
K¢, coz predstavuje mezirocni rlist o 17,8 procenta. Ve stejném obdobi bylo zadano
1530 zakazek, coz je ale o 9,1 procent méné nezZ pred rokem. Hodnota zadanych
zakdzek ¢inila 56,7 mld. K¢ (pokles o 1,2 procenta).

¢ Objem nabizenych rezidencénich nemovitosti v letoSnim roce mirné stoupne. Nabidka
kancelafskych prostor vzroste o 3,1 procenta v regionech, v Praze se ocekavda nar(st
témér o deset procent. Naopak pokles nabidky se o¢ekdva v Praze u pramyslovych
nemovitosti.

e Stavebnictvi v letosSnim roce ¢eka mirny narlst o 2,8 procenta. Rok 2020 jiZ prinese
spiSe kladnou stagnaci v podobé rlistu o 1,3 procenta. Kapacity zUstavaji stale velice
vytizené, a to aZz na 94 procent. Nedostatek uchazec( je zplsoben zejména Spatnym
Skolskym systémem.

e Stavebni spolecnosti preferuji kmenové zaméstnance pred agenturnimi. Agenturni
pracovniky nejcastéji vyuzivaji velké spole¢nosti. Stavebni spole¢nosti zvysuji své ceny
realizaci, i presto marze vétsinou z(stdvaji na stejné Urovni. Dlvodem je rlst nakladq,
nejvice podrazily subdodavatelské prace a mzdy.

e Stavebni spolec¢nosti maji nasmlouvané zakazky na vice jak 10 mésicl dopredu.
NejefektivnéjSim zdrojem novych zakdzek jsou pro stavebni firmy dlouhodoba
spoluprdce se zadavatelem a osobni kontakty. Transparentnost verejnych i privatnich
vybérovych fizeni hodnoti feditelé jako nadpriimérnou.

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 ukazatel( za stavebnictvi jako celek a za podniky s 50-ti a vice zaméstnanci.
Dale publikuje a zverejiuje statistiky za stavebnictvi v absolutnich Cislech.

3.5. Cenové informace RTS, a.s.

Akciova spoleénost RTS je ¢esky producent technickych, ekonomickych, inZzenyrskych sluzeb a
softwarovych informacnich systémua které v komplexu vytvari nastroje pro podporu,
pldanovani, organizovani, kontrolovani, vedeni a personalistiku (management) podnikatelskych
subjektl. Produkty a sluzby spole¢nosti RTS vyuziva vice nez 10 000 firem od drobnych
podnikateld, investort, projekénich kancelari, statni spravy aZz po velké stavebni spolecnosti a
vzdéldvaci instituce.
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Vysvétleni rozdili mezi Setfenim CSU, URS PRAHA a.s. a RTS, a.s.:

CSU vykazuje nizsi ndriisty cen stavebnich praci a stavebnich dél neZ spole¢nosti URS PRAHA
a.s. a RTS, a.s. Je to zapficinéno skutecnosti, 7e CSU vykazuje data s uréitym zpoZdénim.
Spolecnosti URS PRAHA a.s. a RTS, a.s. jsou schopny rychleji reagovat na zmény na stavebnim
trhu. Mezi dalsi pfic¢inu patii zpoZzdéni v realizaci stavebnich dél, kdy mezi podpisem SoD a
dokoncenim a pfeddnim stavebniho dila ubéhne obvykle delsi casovy interval. RovnéZ uzavirdni
dodatki k SoD muZe ovlivnit plvodni cenovou informaci.

3.6. Vlastni vyzkum CVUT

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

3.7. Prizkum vynaloZenych nakladt na stavbu ¢i koupi novych administrativnich objektt

NKU provedl vlastni prizkum vynaloienych ndkladd na stavbu ¢ koupi novych
administrativnich objekt(l. Byly zjiStény nasledujici informace (sbér dat ke dni 11.7.2019) —
Tab.5.

Tab. 5 — Naklady na stavbu ¢&i koupi administrativnich budov (NKU)

NAKLADY NA VYSTAVBU
P.C. Projekt Rok dokonéeni Fazle projektu Naklady celkové Néklady jednotkové
stavby (vlastnik, developer)
Vlastnik AFI E ] &/m?
1 |AFIVokovice 2018 astn! urope, pronajem 700 000 000 11484 K¢/m
kancelafri. 41916 Ké/mz
e 3
2 [Parkview Pankrac 2020 Ve vystavbé-Skanska Property CZ 1100 000 000 19196 Kc/mz
70064 Ké/m
Ve vystavbé alni dodavatel &/m3
3 |Nové radnice Prahy 7 2020 e vystavbé  generdlnidodavate 235 660 089 12021 |K&/m
sdruZzeni MTS a Geosan) 43 264 K&/m?
Stavba MTS za 1,5 mld. Kg& &/m?3
4 |Palmovka Open Park 2019 cravballisza Lomid. BG 1500 000 000 16116 K¢/m
nasledné prodano Immofinanz. 58 824 K&/m?
~ 3
Primérna jednotkova cena za vystavbu administrativnich objektt 14704 Kc/mz
53517 Ké/m
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PRODEJE DOKONCENYCH BUDOV (za uplynuly rok)
P.C. Projekt Rok d:)k:ncem Transakce (smluvni strany) Prodejni cena Naklady jednotkové
stavby
Prodéno JT Hana Alternative Asset ¢/m?
5 |Rustonka 2018 rodano a.ma ernative Asse 4200 000 000 28767 Ké/m
Man. a White Star Real Estate 105000  |K&/m?
Prodejni HB Reavis fond ¢/m?
6 [RiverGardenllalll 2016 rodejnicena RB Reavis fondu 2301 600 000 2522 Kc/mz
Encore+ 92064 |K&/m
Prodejni Hana Financial &/m?
7 |Main Point Pankréc 2018 rodejni cena Hana Financia 3,000 000 000 31016 |K&/m
Investment, stavba PSJ Invest 113 208 K&/m?
Prodejni cena CA Immo, stavba &/m?
8 |Visionary HoleZovice 2018 ! 1800000 000 21629 K¢/ s
Skanska 78947  |K&¢/m
Prodejni a EDULIOS FONDU &/m?3
9 |city West B1 2018 rodejni cen: 1775000 000 21329 [K¢/m
Patria City West Fond 77851  |Kg¢/m?
Prodejni PPF Real Estate &/m?3
10 |City Tower 2016 rodejni cena Frr Real t 4400 000 000 24652 [K¢/m
Holding CS nemovitostni fondu 89980  |K&/m?
v 3
Primérna jednotkova cena za prodej administrativnich objekta 25436 L& mz
92 842 Ké/m

Zdroj dat:

https://www.pragueoffices.com/administrativni-komplex-afi-vokovice-zkolaudovan/

https://www.novinky.cz/ekonomika/483020-na-prazske-pankraci-roste-nova-devitipatrova-
kancelarska-budova-za-miliardu.html

https://www.prazskypatriot.cz/nova-radnice-prahy-7-bude-dokoncena-se-zpozdenim-uz-nyni-je-
oproti-puvodnim-planum-drazsi-o-14-milionu/

https://www.el15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/metrostav-prodal-rakusanum-za-dve-miliardy-
kancelarske-centrum-na-palmovce-1360437

https://www.el15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/j-t-real-estate-dokoncila-prodej-kancelari-
rustonka-1359316

https://byznys.ihned.cz/c1-65581370-developer-hb-reavis-prodal-kancelare-v-prazskem-karline-za-2-
3-miliardy-korun-jde-o-jednu-z-10-nejvetsich-realitnich-transakci-lonskeho-roku

https://www.el15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/psj-invest-prodala-main-point-na-pankraci-
korejcum-za-tri-miliardy-korun-1360231

https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/skanska-prodala-kancelare-holesovicich-za-necele-
dve-miliardy-1348396

https://roklen24.cz/a/SYktL/administrativni-budova-citywest-b1-ve-stodulkach-meni-majitele

https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/ceska-sporitelna-koupila-od-ppf-city-
tower.A160930 094426 ekonomika nio

13


https://www.pragueoffices.com/administrativni-komplex-afi-vokovice-zkolaudovan/
https://www.novinky.cz/ekonomika/483020-na-prazske-pankraci-roste-nova-devitipatrova-kancelarska-budova-za-miliardu.html
https://www.novinky.cz/ekonomika/483020-na-prazske-pankraci-roste-nova-devitipatrova-kancelarska-budova-za-miliardu.html
https://www.prazskypatriot.cz/nova-radnice-prahy-7-bude-dokoncena-se-zpozdenim-uz-nyni-je-oproti-puvodnim-planum-drazsi-o-14-milionu/
https://www.prazskypatriot.cz/nova-radnice-prahy-7-bude-dokoncena-se-zpozdenim-uz-nyni-je-oproti-puvodnim-planum-drazsi-o-14-milionu/
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/metrostav-prodal-rakusanum-za-dve-miliardy-kancelarske-centrum-na-palmovce-1360437
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/metrostav-prodal-rakusanum-za-dve-miliardy-kancelarske-centrum-na-palmovce-1360437
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/j-t-real-estate-dokoncila-prodej-kancelari-rustonka-1359316
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/j-t-real-estate-dokoncila-prodej-kancelari-rustonka-1359316
https://byznys.ihned.cz/c1-65581370-developer-hb-reavis-prodal-kancelare-v-prazskem-karline-za-2-3-miliardy-korun-jde-o-jednu-z-10-nejvetsich-realitnich-transakci-lonskeho-roku
https://byznys.ihned.cz/c1-65581370-developer-hb-reavis-prodal-kancelare-v-prazskem-karline-za-2-3-miliardy-korun-jde-o-jednu-z-10-nejvetsich-realitnich-transakci-lonskeho-roku
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/psj-invest-prodala-main-point-na-pankraci-korejcum-za-tri-miliardy-korun-1360231
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/psj-invest-prodala-main-point-na-pankraci-korejcum-za-tri-miliardy-korun-1360231
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/skanska-prodala-kancelare-holesovicich-za-necele-dve-miliardy-1348396
https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/skanska-prodala-kancelare-holesovicich-za-necele-dve-miliardy-1348396
https://roklen24.cz/a/SYktL/administrativni-budova-citywest-b1-ve-stodulkach-meni-majitele
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/ceska-sporitelna-koupila-od-ppf-city-tower.A160930_094426_ekonomika_nio
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/ceska-sporitelna-koupila-od-ppf-city-tower.A160930_094426_ekonomika_nio

Zpracovatel posudku dale doplfiuje tento seznam o nasledujici aktudlni prodeje dokoncéenych
administrativnich budov, u kterych je dostupnd informace o prodejni cené — Tab.6.

Tab.6 — Informace o prodejich administrativnich budov

Rok - .
Projekt dokonceni Transakce (smluvni strany) Daturrl Prodejni . Naklady ,
prodeje cena jednotkové
stavby
Eitilc()inzc:;an:sslgt Penta Real Estate (prodavajici)
. . 2013 Hanwha Investment & 03/2019 |6,3 mld. K&| 78 750 K&/m?
Waltrovka, Jinonice, Securities(kupujici)
Praha
Kancelafska budova Skupina CFH (prodavajici)
Crystal, Vinohrady, 2015 Realitni holding Ceskomoravskd | 06/2019 | 1 mld. K& | 69 881 K&/m?
Praha Nemovitostni (kupujici)
Kancelarska budova Developerska kancelar Sebre
Drn, Narodni tfida, 2017 (prodavaijici) 08/2019 |2,5 mlid. K&| 231 481 K&/m?
Praha Némecky fond KGAL (kupujici)
Kancelarska budova Skanska Property (prodavajici)
Praga Studios, Karlin, 2019 CBRE Global Investors 08/2019 |1,4 mld. K&| 116 667 K&/m?
Praha (kupuijici)
Zdroj dat:

https://byznys.ihned.cz/c1-66544360-penta-prodala-cast-budov-z-komplexu-waltrovka-jihokorejska-
hanwha-investment-securities-je-koupila-za-asi-6-3-miliard

https://www.finance.cz/524325-ceskomoravska-nemovitostni-koupila-za-miliardu-budovu-crystal/

http://www.crystal-prague.cz/cs/

https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/drn-prodej-architektura-praha-
sebre.A190802 140916 ekonomika rts

https://marketamikova.cz/sebre-tak-trochu-jiny-developer/

https://byznys.ihned.cz/c1-66617880-skanska-prodala-kancelarskou-budovu-praga-studios-v-
prazskem-karline-za-vice-nez-miliardu-korun

Pozndmka k Tab. 5 a Tab.6

Rozdil mezi jednotkovymi ndklady na vystavbu a jednotkovymi ndklady pri prodeji
dokoncenych budov predstavuji ndklady na pofizeni pozemkd, pripravné a projekéni prdce,
prodejni ndklady, naklady financovani projektu, zisk developera a ¢asové hledisko.
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https://byznys.ihned.cz/c1-66617880-skanska-prodala-kancelarskou-budovu-praga-studios-v-prazskem-karline-za-vice-nez-miliardu-korun
https://byznys.ihned.cz/c1-66617880-skanska-prodala-kancelarskou-budovu-praga-studios-v-prazskem-karline-za-vice-nez-miliardu-korun

4. Aktualizace expertniho posudku
4.1. Shrnuti zavéru posudku z let 2004 - 2018

Odbornym posudkem (2014) byla na zakladé referen¢nich administrativnich budov stanovena
orientaéni cena za 1m?3 obestavéného prostoru budov definovanych dokumentaci pro dzemni
rozhodnuti a pozadavky NKU v intervalu 6000 — 7000 K¢, orientaéni cena za 1m?2
pronajimatelné plochy v intervalu 30000 — 35000 K¢. Tato cena zahrnuje veskeré stavebni
prace pro zhotoveni kancelarské budovy, Fit-out v zakladnim standardu (koberce, VZT, svétla,
bez ndbytku), zaloini zdroj, pozarni systém, ddle pripojky (voda, kanalizace, teplovod,
slaboproud, silnoproud), nezahrnuje projektovou dokumentaci a DPH.

Pfedmétem expertniho posudku (2015) bylo prfedevsim posouzeni nakladd na Ctyri zplisoby
Fedeni sidla NKU ve formé& odhadu nakladd Zivotniho cyklu pro analyzované obdobi 20 rokd.
Hodnoceny byly rovnéz dalsi aspekty, zejména hospoddarnost, efektivnost, ucelnost a dopady
variant do udrzitelnosti. Byly zhodnoceny 4 zplsoby fe$eni sidla NKU - vystavba tsporné
administrativni budovy kategorie A na vlastnim pozemku, s platnym Guzemnim rozhodnutim,
dle nadefinovanych prostorovych a technickych pozadavkd na sidlo, rekonstrukce budovy
statu - Veletrzniho paldce, kulturni pamatky, uzivané k vystavnictvi, v niz sidli Narodni galerie,
koupé administrativni budovy kategorie B, budovy Tokovo, stdvajictho sidla NKU,
s potencidlem vynaloZeni vysokych nakladli na obnovu, koupé nové administrativni budovy
kategorie A, Art Office Gallery. Varianty byly posouzeny z hlediska naklad( Zivotniho cyklu.
Posuzovani variant z hlediska naklad(i Zivotniho cyklu je moZnosti, jak zajistit spInéni kritérii
3E, tzn. hospodarnost, efektivnost a ucelnost. To je dlleZité predevSim pro projekty
financované z verejnych prostredkd, které musi jasné demonstrovat financni efektivnost.

Na podkladé identifikace slabych stranek a rizik, ale i silnych stranek a pfileZitosti kazdé
z variant bylo konstatovano, 7e jako fedeni sidla NKU je doporucena 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 ocekavat i dalsi,
makroekonomické prinosy realizace, napfiklad pozitivni vliv na zaméstnanost. V pfipadé
varianty koupé budovy Art Office Gallery se mélo jednat o feSeni v kratSim ¢asovém horizontu.
Obé varianty umoznovaly umisténi dalsi organizacni slozky statu.

Na zékladé posouzeni predpokladanych nakladil na étyfi zptisoby fedeni sidla NKU ve formé
odhadu nakladl Zivotniho cyklu pro analyzované obdobi 20 rokd byla k realizaci doporucena
varianta vystavby Usporné administrativni budovy na vlastnim pozemku. Jednalo se o variantu
soucasné o variantu s nejvyssim potencialem hospodarnosti, efektivnosti a ucelnosti. Rovnéz
se jednalo o variantu s nejvyssim potencialem udrzitelnosti naklad( Zivotniho cyklu a Setrnosti
vUci zivotnimu prostredi. Naklady Zivotniho cyklu v analyzovaném obdobi 20 rok( pro variantu
koupé budovy Art Office Gallery byly odhadnuty ve vysi 1 057 mil. K¢. Bylo shledano, ze obé
varianty, vystavba administrativni budovy i koupé budovy Art Office Gallery, umoziuji
umisténi dalsi organizacni slozky statu (OSS) s nizkym navysenim naklad Zivotniho cyklu.
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Expertni posudek optimalizovaného navrhu stavby sidla NKU (2018) fesil predeviim analyzu
rozdilu predpokladanych cen pofizeni budovy v cenové tGrovni 2014/2015 a soucasné cenové
urovni (2018), posouzeni opatireni na optimalizaci navrhu budovy a doporuceni ve vazbé na
predpokladanou lhatu vystavby.

4.2. Ceny stavebnich praci

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

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

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

Na zakladé téchto informaci byl proveden odhad pofizovacich nékladd 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 vypoclty bylo uvazovano s hodnotou stfedni, tzn. 489 mil. K¢. Po
rozhodnuti o vyuZiti ¢asti prostor pro dalsi organizac¢ni slozku statu (OSS) bylo na zakladé
stejnych dat odhadnuto navyseni pofizovacich naklad( 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 vSem prognézam (2014, 2015). Tento ndrlst pokracuje rychlym
tempem i nadale, tzn. v roce 2019.

Zakladni rozpoctové nadklady vztaZzené k 1 m3 OP administrativni budovy byly v roce 2018 dle
podklad@l spole¢nosti URS Praha, a.s. a spole€nosti RTS, a.s. 7 100 K&/m?3 obestavéného
prostoru (pfi predpokladu realizace Zelezobetonové nosné konstrukce). V tom nejsou
zahrnuty vedlejsi nadklady, naklady na pfipojky inZenyrskych siti, Upravy terénu, projektovou
dokumentaci, fizeni stavby, certifikaci, vybaveni ndbytkem ani rezervu. Doslo tedy k narastu
zakladnich rozpoctovych naklada o cca 10%.

Zakladni rozpoctové néklady vztazené k 1 m3 OP administrativni budovy jsou v roce 2019 dle
podkladll spoleénosti RTS, a.s. 7 945 K&/m?3 obestavéného prostoru, tzn. narast zakladnich
rozpoctovych nakladu o 22%.

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

V roce 2019 dochazi k dalSimu zrychleni ristu cen stavebnich praci. Stavebni spolecnosti
aktudlné uvadéji, Ze za obdobi 2015-2019 doslo k rlistu stavebnich nakladi minimalné o 20 -

vrve

nedostatkem stavebniho materialu a vrcholem hospodéiského cyklu v CR.

V nasledujici tabulce je provedena aktualizace posudkud z roku 2014 a 2015. Pro aktualizaci
jsou pouZity (1) ndkladové ukazatele dle RTS, a.s. (rok 2019: 7945 K&/m3) a ceny (2) dle
konzultace se stavebnimi spole¢nostmi navy$ené pro rok 2019 o 20 — 25% (8000 K&/m?3), vidy
bez DPH. Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby jsou stanoveny odbornym odhadem ve
vysi 3% zakladnich rozpoctovych naklad( hlavnich stavebnich objekt(.

Tab. 7 — Naklady na poftizeni sidla NKU — aktualizace dle orientaénich cen (1) a dle konzultace
zpracovatele posudku se stavebnimi spole¢nostmi (2)

(1) (2)
Naklady celkem Naklady celkem
Novostavba NKU STRED STRED
Naklady na pofizeni c.0.: 2019 c.u.: 2019
OP: 93 200 m3 OP: 93 200 m3
(7945 K&/m?) (8000 K&/m?)

Orientacni ceny Stavebni spoleénosti
Stavebni objekty (K¢) 740 mil. K¢ 746 mil. K¢
Objekty v parteru (K¢) 13 mil. K¢ 13 mil. K¢
Vedlejsi navklady spojené s umisténim stavby 29 mil. K& 22 mil. K&
- odhad (K¢)
Predpoklddand hodnota zakdzky, mezisoucet 775 mil. K¢ 781 mil. K¢
Prvc’)Jektlova _dokumevnltace, inZenyrska cinnost 24 mil. K& 75 mil. K&
a fizeni projektu (K¢)
Rezerva (10%) 74 mil. K¢ 75 mil. K¢
Naklady na pofizeni pozemku (K¢) 0 0
Poftizovaci naklady celkem (K¢) 923 mil. K¢ 931 mil. K¢

Navyseni predpokladanych potizovacich nakladu je zplsobeno:
e ZvétSenim rozsahu projektu v etapé projektovani.
e Prudkym narlstem cen stavebnich praci v obdobi pfipravy projektu.

e Prudkym narlstem cen stavebnich material( v obdobi ptipravy projektu.

1 Sluzby projektanta a spravce stavby jiz NKU vysoutéZil
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e Vyznamnym nedostatkem stavebnich kapacit z divodu dlouhodobé pozitivniho stavu
ekonomiky CR.

e Od roku 2020 Ize ocekdvat zhorSeni dostupnosti a souc¢asné zvyseni cen dodavatelt
technologii ve vazbé na vystavbu budov s témér nulovou spotiebou energie z dlivodu
pozadavk( smérnice 2010/31/EU, resp. smérnice 2018/844/EU. Pozadavky se budou
tykat projektové dokumentace novostaveb vSech budov k datu 1. ledna 2020.

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 nar(ist cen nemovitych véci, zejména pak u bytové vystavby.

Obr.1 — Nabidkové ceny byt@ (CSU)
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Data CSU rovnéZ potvrzuje vlastni $etfeni cen nemovitych véci, které provadi Katedra
ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi Fakulty stavebni CVUT. V poslednich dvou letech doslo k
vyznamnému narlstu cen rezidencnich nemovitych véci o cca 25 %. Tato skutecnost je
zplisobena zejména opatfenimi CNB v oblasti mé&nové politiky, omezenou nabidkou
novostaveb a aktudlné vybornym stavem narodniho hospodafistvi CR.

Obr.2 — Nabidkové ceny byt( v Praze (CVUT)

Praha - primérna nabidkova cena bytu zam2
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Analyzami realitniho trhu v CR, zejména segmentu kanceldfskych prostor, se zabyvaji
renomované mezinarodni poradenské spoleénosti. Dlouhodobé je zaznamendn pokles ,yield”
(diskontni sazba, vynos), coZ znamena rast trzni hodnoty nemovitych véci pro administrativu.

Obr.3 - Analyza investi¢niho trhu (zdroj: Czech Investment market H 2019, PROFESSIONALS

s.r.o0.)
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Obr. 4 — Analyza investi¢niho trhu (zdroj: Fresh Data Q4 2018 Czech Capital Market
Overview, Cushman & Wakefield)
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4.4 Doporuceni pro zvySeni konkurence na nabidkové strané

Jednim ze zakladnich predpokladl efektivniho fungovani trhu vefejnych zakazek je dostatecna
mira konkurence na nabidkové strané, kterou lze vyjadrit pridmérnym poctem nabidek
podanych do zadavacich fizeni. Dostate¢ny pocet nabidek umoznuje v dlisledku existence
konkurenéniho efektu (nepfimo Umérny vztah mezi poctem podanych nabidek a
vysoutéZenou cenou) dosahovani ptiznivych cen pro zadavatele.

Podle zavérd MMR zvefejnénych ve Vyroéni zprdvé o stavu vefejnych zakazek v Ceské
republice za rok 2018 se v dusledku rlistu ekonomiky zhorsila situace v pfipadé ukazatele
pramérného poctu podanych nabidek v sektoru stavebnictvi. Dodavatelé tak pravdépodobné
za vyhodné makroekonomické situace ztraceji zajem uchdzet se o verejné zakazky a preferuji
spiSe obchody v rdmci soukromého sektoru.

Doporucujeme nesnizovat predpokladanou hodnotu verejné zakdzky na zhotovitele stavby
v zadavacim fizeni pod 770 — 780 mil. K¢ — viz. Tab. 7.
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ZAVER

Pfesto, Ze dochazi k rychlému narlistu cen stavebnich praci, je pofizeni sidla NKU formou
novostavby i naddle optimalni FeSeni. Stavebni trh a trh nemovitostmi (prodeje i najmy) jsou
Uzce provazany a tak i na trhu s nemovitymi vécmi lze pozorovat vyrazny nartst cen.

Doporucujeme pokracovat v zadavacim fizeni. Pfedpokladana hodnota verejné zakazky v

evwvys

zadavacim fizeni na zhotovitele stavby by neméla byt nizsi nez 770 - 780 mil. Kc.

V Praze dne 11.09.2019 Ceské vysoké uceni technické v Praze
Fakulta stavebni
Thakurova 7
166 29 Praha 6

77 D e Tl =
K llrA = _— 2 LM ‘,
4 {

prof. Ing. Rendta Schneiderova Heralova, Ph.D.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

,7/ L
f// 7

Ing. Eduard Hromada, Ph.D.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

Ing. Michal Vondruska, Ph.D.
katedra Ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
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Priloha ¢. 1

Metodické vysvétlivky vysledki €SU poufzitych v posudku

V roce 2017 probéhla revize cenovych index( stavebnictvi a od 1. ctvrtleti 2018 jsou
publikovdny revidované cenové indexy pocitané na zdkladé novych indexnich schémat
(vdhovych systému), které vychazeji z primérné 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 prevedeny na zakladni cenovou hladinu prdmér roku 2015.

Casové Fady cenovych index( nejsou agregovatelné pomoci vah. Nové vlastnosti ¢asovych fad
jsou dany poutzitim revizni metody fetézeni.

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

TSKPstat. Pro tfidéni cenovych index( vybranych stavebnich praci se od roku 2012 pouziva
systém &iselnikG TSKPstat vychdzejici z T¥idniku stavebnich konstrukci a praci CS URS, jehoz
spravcem je spole¢nost URS PRAHA, a.s.

Cenové indexy jsou pocitany v technické ¢asové radé na zakladé zjisténych cen reprezentanti
zpramérovanim individudlnich index( a jejich agregovanim do Ghrna (podle pouZité klasifikace
nebo systému ciselnik(l) pomoci vypocetniho vzorce typu Laspeyres v modifikované podobé.

P
Z—lquO

1=—Lo 00
2 Podo

p1 - cena ve sledovaném obdobi
p0 - cena v zdkladnim obdobi (4. ¢tvrtleti 2017)
po o - stdld vaha (priimérnd produkéni struktura stavebni vyroby v letech 2011-2016)

Vypocet cenovych indexU véetné jejich agregaci probiha v technické ¢asové fadé a pomoci konstant

jsou cenové indexy pfevedeny do sekundarni ¢asové rady — retézenim se plynule napoji na predrevizni

Casové rady publikované do referencniho obdobi 4. ¢tvrtleti 2017. Agregace jako vazené priméry jsou

pocitané v technické ¢asové fadé (s bazickym obdobim 4. ¢tvrtleti 2017) na revidovaném vahovém

schématu (primérna produkéni struktura stavebni vyroby v letech 2011-2016). Po prepodteni

konstantou na zdkladni cenovou hladinu prdmér roku 2015=100 jsou cenové indexy publikovany. Z

publikované bazické ¢asové rady jsou pocitany ostatni odvozené fady -predchozi obdobi, stejné obdobi

predchoziho roku.
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Indexy cen stavebnich dél v klasifikaci CZ-CC na urovni ctyfmistného kédu (tfidy) se pocitaji z
reprezentantl jako vazené prlméry. Tyto hodnoty se dale agreguji postupné az do prvni
urovné klasifikace (sekce). Jsou uvedeny v Tab. 9.

Vahovy systém stavebnich dél (CZ-CC) byl stanoven z informaci ziskanych ro¢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 zdkladé zpracovanych
rozpoctd konkrétnich stavebnich objektl. Na zdkladé téchto rozpoctl byl rovnéz uréen obsah
jednotlivych formuldra statistického vykazu Ceny Stav 1-04, které obsahuji nejfrekventovanéjsi
stavebni konstrukce a prdce charakteristické pro jednotlivé druhy stavebnich dél.
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Priloha €. 2

Standardy kanceldiskych budov

Kancelarské budovy se obecné zarazuji do jedné ze ti kategorii - tfida A, tfida B nebo tfida C (coz
nesouvisi s PENB). Standardy se lisi podle trhu a kazda kategorie je definovdna ve vztahu ke svym
protéjskim. Klasifikace budovy umozZniuje uZivateli rozlisit budovy a racionalizovat trzni data. Znamena
to, Zze presny vzorec pro kazdou tfidu neexistuje a byva subjektivné ur¢ovan zdjmovymi organizacemi,
které je vyuzivaji pro své podnikatelské potfeby a je predmétem obchodniho tajemstuvi.

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 dobrfe umistény, maji dobry pfistup a jsou profesionalné fizeny. Vysledkem je prilakani
nejkvalitnéjsich ndjemnik( a také ziskani nejvyssich najma.

Trida B

Budovy tfidy B jsou obecné trochu starsi, ale stale maji kvalitni management a najemniky. Casto se
investofi s pfidanou hodnotou zaméruji na tyto budovy jako na investice, protoze dobfe umisténé
budovy tfidy B mohou byt vraceny do své sldvy ttidy A prostfednictvim rekonstrukci, jako je zlepseni
fasad a spoleénych prostor(. Budovy tfidy B by obecné nemély byt funkéné zastaralé a mély by byt
dobfe udrzovany.

T¥ida C

méné zadanych oblastech a ¢asto potrebuji rozsahlou rekonstrukci. Architektonicky jsou tyto budovy
nejméné Zadouci a infrastruktura a technologie budov jsou zastaralé. Vysledkem je, Ze budovy tfidy C

evvs

opétovnému rozvoji.

NiZe jsou uvedeny 2 priklady klasifikace kancelarskych objekt( z praxe.
Klasifikace kanceldafiskych budov podle spolecnosti Colliers International Group Inc.

Colliers International Group Inc. (NASDAQ: CIGl) je globdini realitni a investi¢ni spolecnost s vice neZ 13
000 kvalifikovanymi profesiondly pusobicimi v 69 zemich svéta.

Klasifikace A - aby kancelarskd budova ziskala klasifikaci ,,A”, musi spliovat nejméné Sest ze sedmi
»tvrdych kritérii“ a pét ze sedmi ,lehkych kritérii“.

Klasifikace B — aby kancelafska budova ziskala klasifikaci ,,B“, musi splfiovat nejméné dvé ze sedmi
ytvrdych kritérii“ a ¢tyfi ze sedmi , lehkych kritérii“.
,Tvrda kritéria“

Do ,tvrdych kritérii“ patfi moderni vedeni kabel(; moderni vzduchotechnika (klimatizace); dostatecné
zabezpeceni parkovacich mist; Ctyfiadvacetihodinovy pristup a ostraha; vysoky standard kvality
provedeni vystavby; moderni vytahy a dobry ptistup k verejné dopravé.
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,Lehka kritéria”

Do ,lehkych kritérii“ radime Cistou vysku stropli, 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 kanceldafiskych 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 zakladni informace o kanceldrském trhu v Praze za ucelem poskytovdni co moZnd nejuplnéjsich,
nejpresnéjsich a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoji. Instituce RICS podporuje Cinnost Prague
Research Fora.

Podminky pro zahrnuti do celkové vyméry modernich kancelafi tfidy A a B podle PRF:
e Dokonéeni nebo rekonstrukce po roce 1990
e Velikost pronajimatelné plochy alespofi 1 000 m?
e Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zptsobem

Hlavni hodnotici kritéria klasifikace kancelafskych budov podle PRF:
e Rok dokonéeni/rekonstrukce
e Velikost a vzhled recepce
e Svétla vyska kancelarskych prostor
e Zdvojena podlaha
e Snizené podhledy
e Flexibilni rozvrzeni kancelafskych prostor
e Klimatizace, externi stinéni
e MozZnost parkovani
e Velikost souvislé kancelarské plochy
e Setrnost budovy
e Bezpeclnost a pfistupovy systém
e Dalsi body mlzZe budova ziskat naptiklad za architektonické ocenéni, otviratelna okna,
rezervni zdroj energie, moderni vytahy nebo moznost vstupu

Pfesna kategorizace tfidy A a tfidy B podle PRF je predmétem obchodniho tajemstuvi.
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