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1. UVOD

Rozsah ¢innosti Pro fazi vyhodnoceni Architektonickych studii byla spoleénost SENTIENT
s.r.o. uréena spolec¢nosti Rezident Park 12, a.s. (dale jen ,Zadavatel”
nebo ,Klient’) jako konzultant pro Posouzeni architektonickych studii
pro zamér ,,Nad Kaminkou*, o plose 18.070 m? HPP, které byly v ramci
architektonickych studii podrobnéji rozpracovany. Spole¢nost SENTIENT,
s.r.o. je konzultantem v ramci tohoto vyhodnoceni a byla Zadavatelem
pozadana o zajisténi nasledujicich Cinnosti:

1. Orientacni odhad rozmezi moznych stavebnich nakladd objekti na
m? HPP jednotlivych Architektonickych studii

2. Obecné vyjadfeni k moznym stavebnim nakladim na m2 HPP
Vv porovnani s trhem

Struktura této zpravy vychazi ze standardni struktury zprav SENTIENT,
s.r.o., rozsahu c¢innosti pozadovanych Klientem, a je pfipravena na
z&kladé konzultaci se zastupci Klienta.

Strucny popis investicniho zaméru
Mistem investi¢niho zaméru je lokalita v méstské ¢asti Praha — Zbraslav,
v ulici Nad Kaminkou:

25 zamesen O Aessieom N T———————

Pfedmétem zadani pro architekty dle ,Soutézniho zadani z dubna 2025*
bylo pro jednotlivé zpracovatele zpracovat koncepéni Architektonickou
studii investi¢éniho zaméru Nad Kaminkou tak, jak je vymezena plo$né,
funkéné a kapacitné v Integrované strategii urbanistického rozvoje.
Celkova uvazovana kapacita je cca 18.070 m? HPP.

Zameérem Zadavatele je realizace obytného souboru staveb pro bydleni a
vefejna prostranstvi.
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Architektonické studie
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Prfedmétem posouzeni jsou tyto architektonické studie v elektronické

podobé:

Architektonicka studie zpracovana spolecnosti Atelier bod
architekti s.r.o.,

Architektonicka studie zpracovana spolecnostmi Atelier Gram
s.ro. a Cityforster

Architektonicka studie zpracovana spole¢nosti Atelier Emil s.r.o.
Architektonicka studie zpracovana spolec¢nostmi  NORD
Architects a UPSTRUCTURE s.r.o.

Architektonicka studie zpracovana spole¢nostmi Bovenbouw
Architectuur, collcoll (bauhanz spol. s r.0.) a her architecture
Architektonicka studie zpracovana spole€nosti Monom work
S.r.0.

Architektonicka studie zpracovana spolecnosti re:architekti
studio s.r.o.

Zadané parametry obytného souboru

Maximalni HPP projektu je 18.070 m2

Maximalni zastavitelnost pozemkl feSeného Uzemi nadzemni
stavbou je 45% plochy feSeného uzemi

Maximalni podlaznost domu je 4.NP plus 2 ustupujici podlazi dle
PSP

Standard stfedni cenové hladiny

Efektivita navrhu — minimalni pomér plochy bytu a plochy HPP je
72%
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2. Porovnani a posouzeni ploch objektd HPP, CPP a poméru
CPP/HPP budov se zadanim

Rozsah dinnosti

Posouzeni

Provedli jsme porovnani a posouzeni ploch objektd HPP, CPP a poméru
CPP/HPP budov se zadanim z pfedanych Architektonickych studii.

Porovnani a posouzeni ploch a poméru CPP/HPP jsme provedli dle
zaslanych odméfenych ploch z dostupnych vykresu.

Vzhledem k absenci vykres(i vSech navrzenych podlazi u nékterych
studii, mohlo dojit k drobnym rozdilim oproti odevzdanym bilanénim
tabulkam.

Porovnani dle zaslanych bilan¢nich tabulek nebylo mozné z dlivodu
rozdilu uvadéni skute¢nych vymér a vymér zapocitatelnych do HPP.

HPP — HPP — % Pomér L
podzemnich nadzemnich HPP Celkem CSIE:m CPP | HPP zg?%e?:em
podlazi podlazi NP
‘:‘tlre")'e' bod architekti 11891 m2  18047m2 29938m2 | 14228 m2 79 % 48 %
Atelier gram s.r.o. + 7006m2 17666 m2 24672m2 | 14130 m2 80 % 57 %
Cityforster
Atelier Emil s.r.o. 7 962 m2 17220 m2 25182 m2 12 950 m2 75 % 51 %
NORD + Upstructure 10 289 m2 17749 m2 28 038 m2 13 576 m2 76 % 48 %
Bovenbouw
Architectuur, colicoll 11 603 m2 16 647 m2 28 250 m2 13 593 m2 82 % 48 %
a her architecture
Monom work s.r.o. 12171 m2 17378 m2 29 549 m2 14 183 m2 82 % 48 %
re:architekti studio s.r.o. 9990 m2 17158 m2 27 148 m2 13 891 m2 81 % 51 %

Zavéry posouzeni

Pozadovana efektivita CPP/HPP nadzemnich podlazi dle zadani
zadavatele architektonické soutéze byla dle predlozenych studii (72 %)
splnéna u v§ech navrha.

Efektivita CPP/HPP celého objektu je vyrazn& vy$$i u navrhu
architektonické studie Atelier gram s.r.o. a Cityforster.

Navrh ma oproti ostatnim mensi plochu podzemnich podlazi, coz ma vliv
na naklady projektu. Mala podzemni podlazi snizuji celkové naklady.
Naopak v8ak zvedaji odhadované naklady na m2 celkové HPP.
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3. Orientacni odhad rozmezi moznych stavebnich nakladu
objektll na m2 HPP

Na zakladé Vaseho pozadavku a dohody o provedeni orientaéniho odhadu stavebnich nakladd objektd na m2
HPP si Vam dovolujeme prezentovat naSe ocenéni moznych stavebnich nakladu projektu Nad Kaminkou
umisténého v Praze Zbraslav.

Toto ocenéni stavebnich nakladd projektu vychazi z predpokladu, informaci a limitd popsanych v privodni
zprave v dalsi kapitole.

Pfi zpracovani odhadu byly pouzity jednotkové ceny za m2 hrubé podlazni plochy projektu (nadzemnich i
podzemnich podlazi).

Orienta¢ni odhad je zalozen na odmérenych podlaznich plochach dostupnych vykresd v Architektonickych
studiich.

U architektonickych studii, u nichz nebyla HPP podzemni podlazi rozdélena na objekty jsme provedli vlastni
odhad dle vykresu ze studii.

Na mozné stavebni naklady objektd na m2 ma vliv nejenom HPP nadzemnich podlazi, ktera byla pozadovana
18.070 m2, ale pfedevsim vnéjsi architektonicky vzhled a dale plocha podzemnich podlazi.

Plocha navrzenych podzemnich podlazi ma i vliv na celkovou efektivitu objektd.

Chtéli bychom Vas upozornit, ze uvedené odhady stavebnich nakladi objektl na m2 jsou pouze velmi
predbé&znym pohledem na mozny rozsah stavebnich naklad na podkladé dostupnych informaci z obdobnych
projektl a Ze nejsou vzaty v Uvahu zadné zvlastni pozadavky Projektu. Pfedbézny odhad nakladu rovnéz
vychazi z velmi ramcovych informaci, které o projektu k dneSnimu dni mame.

Pfedpoklady, limity a omezeni ocenéni

e VSechny naklady jsou kalkulovany v cenové urovni 3Q 2025

e U bytovych dom( nebyl standard definovan, je uvazovan stfedni
trzni standard a standard dle zadani.

o Veskeré naklady mohou byt ovlivnény doplnénim projektové
dokumentace a dalSimi podrobné&jSimi informacemi k projektu.

e PredbéZny odhad nakladl predpoklada realizaci stavby jako
celku s volnym pfistupem na stavbu (pfistup na stavbu nebude
omezen).

e Odhad je zpracovan na podkladé cenovych informaci z jinych
obdobnych  projektd realizovanych / vytendrovanych /
kontrolovanych v nedavné minulosti.

e Ocenéni stavebnich praci neobsahuje naklady investora na Soft
Costs (projektanta, PM, CM, TDI, pravniky, ostatni konzultanty),
pojisténi, finan¢ni naklady, developerské akvizi¢ni naklady.

e Ocenéni stavebnich praci neobsahuje naklady na DPH a jakékoli
dals$i dané, poplatky, odvody apod.

e Predbézny odhad neobsahuje naklady na prelozky inzenyrskych
siti méstskych dalkovych vedeni (napf. plynovodu, horkovodu,
vodovodu, kanalizace a jinych), vefejné plochy / landscaping
(ulice a parky), sportovisté, lavky/mostky, vodni prvky, podia a
pfipadna umélecka dila mezi objekty.
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e Pfedbézny odhad neobsahuje naklady na likvidaci pfipadné
ekologické zatéze pozemku.

e Predbézny odhad neobsahuje pfipadné kolisani cen inflaci cen
stavebnich materialti a praci.

o PfedbéZny odhad neobsahuje naklady na archeologicky
prizkum.

e Rezervu nainflaci.

e Predbézny odhad neobsahuje naklady na vykoupeni pozemku.

o Naklady spojené s pozadavky BREEAM nebo LEED

Orienta¢ni odhad moznych stavebnich nakladd na m2 HPP jednotlivych
Architektonickych studii

K¢ / m2 HPP
HPP Celkem
od do

Atelier bod architekti s.r.o. 29 938 m2 33 550 K&/m2 37 080 K&/m2
Atelier gram s.r.o. + Cityforster 24 672 m2 38 240 K&/m2 42 260 K&/m2
Atelier Emil s.r.o. 25182 m2 36 310 K&/m2 40 130 K&/m2
NORD + Upstructure 28 038 m2 37 480 K&/m2 41 420 K¢&/m2
Bovenbouw Architectu_ur, collcoll (bauhanz 28 250 m2 37 860 K&/m2 41 840 K&/m?2
spol. s r.0.) a her architecture

Monom work s.r.o. 29 549 m2 33 630 K&/m2 37 170 K&/m2
re:architekti studio s.r.o. 27 148 m2 37 940 Ké&/m2 41 940 K¢/m2
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4. Obecné vyjadfeni k moznym stavebnim nakladidm na m2
HPP v porovnani s trhem

Orienta¢ni odhad moznych stavebnich nakladl je zpracovan na podkladé cenovych informaci z jinych
obdobnych projektu realizovanych / vytendrovanych / kontrolovanych v nedavné minulosti.

U bytovych domu je v odhadu uvazovan stfedni trzni standard.

Zasadni vliv na orientacni odhad stavebnich naklad ma predevs§im design architektury, navrzené stfechy a
fasady.

Hlavni faktory ovliviiujici orientacni odhad u jednotlivych architektonickych studii:

Atelier bod architekti s.r.o.

e Fasadni obklad z cihelnych pasku
e Velké prosklené plochy

Atelier Gram s.ro. a Cityforster
o  Trfi objekty feSeny jako pavlatové
e Vice menSich objektu — vétsi plochy fasad
e Vice samostatnych vstup(, a tedy i chodeb a vytaht
e Drevobetonova nosna prefa konstrukce
e Fasadni obklad
e VétSi plochy balkénu
e Zelené stiechy
e Navrh ma mala podzemni podlazi

Atelier Emil s.r.o.
e Vice menSich objektu — vétsi plochy fasad
e Mala plocha podzemnich podlazi
e Vice samostatnych vstup(, a tedy i chodeb a vytahu
e Fasadni obklad poslednich dvou podlazi
e  Spole¢né balkony dvou bytl
e Navrh ma mala podzemni podlazi

NORD Architects a UPSTRUCTURE s.r.o.
e VyS8ka oken 2,6m — pfedpoklad hlinikovych oken
e  Fasadni keramicky obklad poslednich dvou podlazi
e Velké plochy balkonu a teras
e Zelené stfechy

Bovenbouw Architectuur, collcoll (bauhanz spol. s r.0.) a her architecture
e Nosna konstrukce z CLT panell
e  Objekty navrzeny jako pavlacové
e VyS8ka oken 2,6m — pfedpoklad hlinikovych oken
e Fasadni obklad dfevény
e Velké plochy balkon(
e Zelené stfechy
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Monom work s.r.o.
e Fasadni obklad plechovy
e Velka plocha podzemnich podlazi

re:architekti studio s.r.o.
e VySka oken 2,5 m — predpoklad hlinikovych oken
e Fasadni obklad dfevény
e Velké plochy balkon(
e  Zelené stfechy
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