Medzinarodné kritéria standardu administrativnych budov

Triedy budov kancelarskych priestorov ( podl'a Urban Land Institute): A,B,C
Kombinacia lokality + materialnych charakteristik

A B
 vynikajuca poloha a pristup « dobré umiestnenie (lokalita)
 pritazlivost pre vysoko kvalitnych najomcov » vysoky Standard spravy, konstrukcie, najomcov
« vidite'nost” a trhotvornost’ objektu « mali by byt veI'mi malo funkéne zastarané a
 profesionalna sprava opotrebované
+ vysoko kvalitné stavebné materialy Napr. novsSie budovy z dreva alebo starsSie A,
» konkuren¢ny najom s ost. novymi budovami zvycajne v predmestiach alebo cenovo
pristupnejSich lokalitach, 3- a menej poschodové
Prikladom su vysoké ocel'ové budovy, s C
mnozstvom mosadze, skla a obrovskymi
foyermi. Najomcovia su banky, pravnické * typicky 15-25 rokov staré budovy, ktoré si
spol. a spolo¢nosti, kt. potrebuju prezentovat’ udrzuju stabilnu obsadenost’

svoju finan¢nu uspesnost
Prevazne su to kancelarske priestory nad
obchodnymi a sluzby poskytujucimi budovami



,A" priestory su kancelarske priestory najvyssej kvality lokalne dostupné

architektura - prioritny je design a vzhl'ad nad cenu, niekedy aj nad pranost’

mozu byt povazované za vzor a dékaz uspechu a sily ich najomcov

viac ako 3 poschodia, pouzité ocelové a kombinované betonove

konstrukcie ,,Atlanta‘“:

dostatocne velké, aby vyzadovali ,full-time® spravcu majetku, osobu na

udrzbu, na udrzovanie cistoty alebo spravcu budovy

okolie budovy: musi byt’ v ¢istom a chranenom prostredi, ak je susedstvo

nepritazlivé nemobze byt budova klasifikovana ako A trieda

vyraznu rolu zohrava tiez vybavenie, kritickym prvkom je parkovanie

kvalita a mnozstvo vhodného vybavenia ( banky, hotely, rychle obcerstvenie, restauracie,
zdravotné zariadenia ) sluzia na rozliSovanie vysSSieho a nizSieho Standardu A triedy.

B triede zvyc¢ajne chyba pokrytie parkingom

C triede typicky chyba velkost, kvalita alebo lokalita, aby mohli byt zatriedené ako A alebo B



Podla Trendu:

A ( najvysSia kategoéria)

- budovy v centre alebo SirSom centre, s dobrym pristupom a napojenim na dopravné komunikacie
- obc¢ianska vybavenost’

- dostatocny pocet parkovacich miest

B

- menej vyhladavana lokalita,
- starSie objekty s menej inteligentnym systémom riadenia

- obmedzené moznosti parkovania

- kabelaz nizSej triedy alebo horsSia ob¢ianska vybavenost’

C

-staré a energeticky naro¢né budovy situované v okrajovych mestskych Stvrtiach

- 80 zlozitym dopravnym pristupom bez moznosti parkovania

- nedostatoc¢na flexibilita priestoru, chyba klimatizacia alebo iné vybavenie priestorov

Medzinarodné kritéria

Kritéria v Bratislave

(A Etandard)
urdé® kritéria (véetky splnené):
moderny kabelaZzowy system
mrysens podlahy, vedenie kabelaze
pod podlahou)
moderny ventiladmy systém
hezpedné parkovanie (biznis distrildt
1 miesto na 100 m#, centrum 1:75 m?)
najwyisia kvalita Standardu vwhotovenia
24-hodinovy vstup a strafzna sluka
Makké® kritéria (5 zo 7 splnenych):
superrychle vwialy
svetla vyska stropu najmengj 2,65 m
reprezentativna recepcia
priiemng prostredie ndtn aj pri objektes)
flexibilita delenia priestaru
okna = dvojitymi sklami (ténovang)
shiby v budowe alebo v tesne| blzkosti
POANERCF Bichard Eils

(A Ztandard)

il lokalizacia budowy v centre
alebo biznis digtrikte

il dobry dopravmy pristup
{viditelnost, napojenost
na komunikacie)

il dobra dostupnost obdianshe)
vybavenosti

il 1,5 aZ dve parkovacie missta
na 100 m? prenajimatelng] plochy

il vysoka flexibilita usporiadania
vnutorngho priestoru

il moderny systém spravovania
budowy ventilacia, vwhurovanie,
poZiarma ochrana)

il moderna opticka kabelaz,
mwyEené podlaky

FEAMER: TREND Analysss



Nova klasifikacia vypracovana pre Moskovsky trh:

( podra CB Richard Ellis, Nobble Gibbons, Colliers International,
Cushman&Wakefield, Jones Lang LaSalle)

» dobvod: obrovsky rozmach trhu administrativnych priestorov

* moderné administrativne priestory na zaklade objektivnych kritérii
rozdel'uju do troch kategoérii A, B+, B-

- pre klasifikaciu trieda A, B+, B- by budova mala spiiat’ v3etky relevantné
kritéria odhliadnuc od 1 ,Must” a 4 ,Optional“, vSetky ostatné budovy su
klasifikované ako C.



B+ B-

1. Systém budovy

1.1. Riadiaci systém ( Building Management System)

nutnost’ volitelnost’ neaplikovatelné
1.2. Vykurovanie,ventilacia a klimatizacia (HVAC)
HVAC systém poskytuje chladenie, kurenie, kontrolu vihkosti v
ramci individualnych budov HVAC

nutnost’ nutnost’ volitel'nost’
1.3. Kapacita HVAC
Kapacita poskytovat 24-hod. chladenie v serverovniach. Teplota v kancelariach 22-23°C, +/- 1°C. Dodavka nového vzduchu 60m3/hod/10m2
prenajimatelnej plochy podla planovanej obsadenosti

nutnost’ doporucené neaplikovatelné
1.4. Moderny protipoZiarny systém

nutnost’ nutnost’ nutnost’
1.5. Vytahy

Moderné vytahy pre 3-posch. a

Moderné vysokokvalitné rychle vytahy vyznamnych medzinarodnych znaciek vy$Sie budovy

nutnost’ nutnost’ nutnost’
1.6. Max. doba ¢akania na vytah okolo 30 sec

volitelnost’ neaplikovatelné neaplikovatelné

1.7. Dodavka energie

2 nezavislé zdroje dodavky energie s automatickym meni¢om alebo dieselagregatovy systém dodavky pre pohotovostny rezim ( back-up). Dodavka
by mala byt minimalne 70 VA jednorazovo /1 m2 kancelarskeho priestoru, UPS pre pohotovostny systém

nutnost’

nutnost’ volitel'nost’

1.8. Bezpec€nostny systém

Moderny bezpecénostny systém a kontrola vstupu ( CCTV na
vSetkych vstupoch a parkovani, elektronicky kartovy vstup, 24-hod.
bezpecnostna sluzba )

CCTV na vSetkych vstupoch , 24-hod. bezpec¢nostna sluzba, Doporuéenie:
Elektronicky kartovy vstup

nutnost’

nutnost’ nutnost’




2. Konstrukcia budovy

2.1. Svetla vyska stropu 2,7-2,8 m a viac

nutnost’

volitel'nost’ volitelnost’

2.2. Situacny plan, projekt

Otvorené poschodia, efektivne rozmiestnenie, pravidelna mriezka nie
menej ako 6x6

Otvorené poschodia celé alebo pre viac ako 50% prenajimatelnej plochy,
efektivne rozmiestnenie

nutnost’

nutnost’ volitelnost’

2,3 Hibka poschodla )

a3-posc hodia-nie viac ako 18-20 m od ockna k oknu Nie viac ako 9.10

m-od-okna no stred noschodia 12 minre budoww. s nenravidelnum tvyarom-a
g g T g 4 g 4

atria

volitel'nost’ volitel'nost’ volitelnost’
2.4. Faktor straty
Faktor straty budovy neprekro€i 12% :
pouzitelna plocha
Faktor straty = 1 - *100%
prenajatelna plocha
Plochy su pocitané podra BOMA Standardov
nutnost’ volitefnost’ volitefnost’
2.5. Nosnost nie menej ako 400 kg/ m2 a viac
nutnost’ volitel'nost’ volitel'nost’

2 6. Zarladenle spolocnych prlestorov a fasady

v _your\u r\vallu IG IIIGLUI lal_y pUuLILU v opuluul IyUI T pl IUOLUIUUI o e

fasadach

Kvalitné materialy pouzité v spolo€nych priestoroch a na fasadach

nutnost’

nutnost’ nutnost’

2.7. ZvySené poschodia

Budova je navrhnuta pre plnohodnotnu instalaciu zvySenych poschodi

nutnost™

neaplikovatelné neaplikovatelné

* Volitelnost pre budovy postavené pred 2005

2.8. Osvetlenie & siet okien

Moderné vysokokvalitné okna poskytujice dostatocné prirodzené svetlo, racionalna siet okien

volitelnost’

volitel'nost’ volitenost’




3. Lokalita

3.1. Lokalita

Dobré umiestnenie budovy, v okoli nepritomnost’ objektov, kt. by mohli negativne o
cintoriny, vaznice,...)

vplyvnit vzhlad budovy ( napr. funkéné priemyslené budovy,

nutnost’

volitel'nost’

neaplikovatelné

3.2. Pristup ( z hladiska dopravy )

Pohodliny pristup pre vozidla a verejnej hromadnej dopravy,napr. 10-15 min peSo o
(MHD)

d najblizSej stanice metra, alebo adekvatnej organizovanej dopravy

nutnost’

volitelnost’

volitel'nost’

4. Parkovanie

4.1. Typ parkovania

Podzemné parkovanie alebo viacurovriové parkovanie s krytym pristupom do
budovy. Vonkajsie parkovanie pre hosti.

Organizované strazené parkovanie

nutnost’

nutnost’

nutnost’

Doporucenie: pohodiny vstup pre auta k parkovaniu

budovach

Doporucenie: Podzemné parkovanie v novopostavenych

4.2. Kapacita parkovania

1) v parkovacej ploche - nie menej ako 1 miesto/ 100m2 prenajimatelnej plochy (1/100)
2) zvonka park.plochy nie menej ako 1/80
3) do 10 km od MKAD nie menej 1/60
4) 10 km od MKAD a dalej 1/30-40 alebo viac
volitel'nost’ volitel'nost’ volitel'nost’

5. Vlastnictvo

5.1. Jeden vlastnik ( budova nie je predavana po poschodiach alebo blokoch rézny

m vlastnikom )

nutnost’

neaplikovatelné

neaplikovatelné

5.2. Transparentna $truktira vlastnictva

volitel'nost’

volitel'nost’

volitel'nost’




6. Sprava majetku & sluzby

6.1. Sprava majetku

Profesionalna spolo¢nost spravy majetku s nie menej ako 5 budovami
v sprave ( nie menej ako 5000 m2 kazda ) alebo s Dobre organizovana sprava majetku
odpovedajucimi medzinarodnymi skisenostami.

nutnost’ nutnost’ nutnost’

6.2. Poskytovatelia telekomunika&ného pripojenia

Najmenej 2 nezavisli vysokokvalitni poskytovatelia v budove

nutnost’ nutnost’ volitelnost’

6.3. Lobby

Efektivne organizovana recepcia odpovedajuca velkosti budovy,
poskytujuca pohodiny vstup do budovy

volitelnost’ volitelnost’ neaplikovatelné

6.4. Zariadenia

rofesionalne oraanizovana zamestnaneckd samoobsluzna
~J

reStauracia odpovedajuca velkosti budovy a obsadenosti a
najmenej 2 dalSie zariadenia v budove ( ATM, Noviny,
Cistiarefi, Obchody,atd.). Infrastrukttra v blizkosti by mala byt
zvazena.

Zamestnanecka jedaleri a iné zariadenia v budove ( ATM, Noviny, Cistiaren,
obchody, atd.). Infrastruktura v blizkosti by mala byt zvazena.

nutnost’ nutnost’ nutnost’




