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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva developerskym projekterazidence Austerlitz
ve Slavko¥ u Brna, realizovany spaieosti KALAB. Popisujetizeni tohoto projektu
od zakoupeni pozenmkaz po prodej nemovitosti kligmwh. Zaroves je zdereSeno jeho
financovanigasové planovani a vyhodnoceni obchodnich a staskebizik.

Souasti prace je také analyza trhu s byty, ktera powjkana vyvoj bytové vystavby
nagi¢ celouCeskou republikou za poslednich deset let. Podjppm zde zpracovan

vyvoj bytoveé vystavby v Jihomoravském krajéetre vyvoje cen nemovitosti.
Abstract

This thesis is concerned with developer projectitRere Austerlitz in Slavkov u Brna
realized by KALAB company. It describes managing firoject from buying the
grounds to selling the real estate to clients.h&tsame time the thesis deals with the
project's financing, time schedule and assessdsetrand construction risks.

Part of the work is also analyzing the estate ntaskech adverts to evolution of
housing construction across the whole Czech Repubthe past ten years. Progress of
real estate construction in Jihomoravsky kraj scdbed in detail, including the
progress of estate valuation.
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Developersky projekt, bytova vystavba, faze zivotnicyklu projektu, investni
rozhodnuticasové planovantasovy harmonogram, Gaimt diagram, milnikovy plan,
rizika, meteni rizika, hodnoceni rizika, financovani invesich projeki, zdroje
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1 UvVOD

Developerskacinnost na UzemiCeské republiky je podmné mladym odeétvim
stavebniho gmyslu, které se zde zao utv&et za&atkem 90. let a kdy také préldlo
svij nejwetSi progres. Saiasna doba vSak stavebnictvi, a s nim souvisejicideerské
¢innosti, [iliS negeje. Tato skutnost je odrazem oslabetéské ekonomiky vlivem
celos¥tové ekonomické krize, jejiz patky sahaji do roku 2008.i¢5toze stavebni
vyroba neproziva své nejlepSi obdobi, podili se @ana celkovém HDP a spolu
sténmér 375 tisici zamstnanci je jednim z neptkZit¢jSich sektoli nérodniho
hospodéstvi.

Ackoliv poptavka na trhu s bydlenim klesla, rodi sdesnové developerské projekty,
na které jsou ze strany jejichiret, potazmo klient, kladeny¢im dal wtSi pozadavky.
Lukrativni lokalita, bohata na ze&lespolu se sktétou dopravni obsluznosti a sociélnim
zazemim se dnes jiz stavaji #nsamorejmosti.Rada developérse proto snazi svym
klientaim poskytnout nadstandardni sluzbyikRidem niize byt nabidka vystavby

sphiujici naroky na nizkoenergeticképasivni bydleni.

Cilem diplomové prace je obecny popis konkrétnilbwetbperského projektu a jeho
analyza pib¢hu od faze fipravy az po fazitizeni realizace, detné vytvoreni
dokumentace pro jehiszeni. Prvni d¥ kapitoly jsou ¥novany zékladni problematice
projektovéhotizeni, které je pro developerskainnost nepostradatelné. Nasleduji
kapitoly zabyvajici se invegtiim rozhodovanim, rizikem a jehogfenim, hodnocenim
a moznou eliminaci. Dalgiast je ¥novana financovani investich projekt a jejich
moznym zdrajm. Néasleduje kapitola zaffena na vyvoj bytové vystavby Qeské
republice, podrob¥ji pak v Jihomoravském kraji. Poslediii kapitoly jsou zansteny
na konkrétni developersky projekt a sgolest, ktera jej realizovala. V méniipad: jde

o developersky projekt Rezidence Austerlitz, reslany spolénosti KALAB -
stavebni firma, spol. sr.0. a jeji die®u firmou KALAB — develop, s.r.o., kde jsem
mél moznost v obdobi duben &erven 2013 fsobit v ramci odborné staze. Tatést
dale obsahujgizeni tohoto projektu, @inaje zakoupenim pozermkaz po samotny
prodej nemovitosti klieim. Je zdeieSeno i jeho financovani, tvorb&sovych
harmonogran a vyhodnoceni obchodnich a stavebnich rizik pommatic.
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2 PROJEKT A JEHO CHARAKTERISTIKA

2.1 Definice a charakteristika projektu

Projekty a projektovéizeni maji stale &Si vyznam ve vSech sférach naSi s@robesti.
Pokud se na projekt podivame tim nejjednodusSiiisatem, Ize jako projekt ozt
ity nejbdzrejSi cinnosti, které nas provazeji kazdym dnem jako jprikad nakup
v supermarketu nebotiprava veéere. Projektovérizeni vSak zname z jinych a pro
vétSinu lidi zajimayjSich obot, kterym miZze byt teba vesmirny vyzkum. Z&kladnim
kamenem budouciho GSmého projektu je poznani pelb a zajm vSech, kterych se
projekt dotkne. Fedpokladem dlouhod@hudrzitelného projektu je uzgsni rovnovahy
aktéfi. Témito aktéry jsou realizatp cilova skupina a odpci. Kazdy z aktér méa
svoje zajmy a i sebemensi akce, ktera vyvola nagateakci, nize projekt narusit.
Velmi ¢astou chybou byva opomijeni faktu, Ze i velmi pédsgy projekt nize rtkomu
piinést problémy, tauz jde o konkureni firmu, ekologické organizace jednotlivce.

U projekii je vzdy nejdlezit¢jSi dosazeni danych @ila €ch nelze dosahnout bez

kvalitniho projektovéhdizeni. [1]

Zavadni projektovéhaizeni nastalo v obdobi po druh&®mwé vélce a to igdevsim
diky:

* Rostouci narénosti a slozitosti vyvijenych technickych sysatéhy v pibéhu
valky dochéazelo krychlému vyvoji novych technolpgumoziujici vyvoj
novych zbrani. Ukdzkovymiikladem je vyvoj jadernych zbrani, proudovych
letadel nebo raket. Odtud se p#rdyto nové technologie 8ly do civilni
oblasti. Podobny rozvoj byl zaznamenan i v oblagbocetni techniky.

 Jako jeden z iwodi Ize chapatvelké zvySeni konkurencblejdrive Slo
0 pozvolny naist, ale postupemiasu nizeme sledovat nast konkurence ve
vSech odvtvich. Se stale nato¢Sim trhem jsou kladeny né&naejSi
poZzadavky na vyrobky a tim i na jejich vyrobu, udgici dosazeni

definovanych trznich dilv predpokladanéniase a bezigkrateni naklad.
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e DalSim divodem jsouvySSi vyvojové nakladyK tomuto faktu pispiva
predevsim slozitost vyrolilk se kterymi souviseji natnéjSi a pochopitel&
i draZzsi technologie a omezetgs ktery je nutny na jejich vyvoj. JednoduSe
Ize Fici, Ze pokud #&co chceme navic a praved’, musime si za toijplatit.
Tyto rozhodnuti musime plev ¢ zvazit, jelikoz i jedno Spatné rozhodnutiize
vést ke zné&nym potizim nebo zaniku firmy. K minimalizaci riakSpatného
rozhodnuti slouzi nasmé rozhodovaci metody, se kterymi pracuji i neaigko
organizace § piipraw svych projeki nebo pi tvorbe rozpatu.

Za nové trendy podicujici zavedeni projektovélzeni nizeme oznéit:

* Vypa'etni techniku a nové metadyinohé problémy Ize snagna efektivrgji
feSit pra¢ pomoci péitaci a vhodného softwaru, ktery umuge aplikaci
planovacich a rozhodovacich metodv&dni roznérné a cenové nedostupné
pocitace jsou jiz minulosti. V pibéhu poslednich dvaceti let doslo k velkému
pokroku v oblasti vyp&etni techniky, & uz se to tyka jejich rozéni Ci
vykonu. Tyto skuténosti se staly spolu s jejich cenovou dosazitelrdat/nim
podrétem k tomu, aby byly pitace béZnou sodasti vybaveni nejen firem, ale
i domacnosti. Trendem poslednich let je vyuZitednetu k ziskavani a sdileni
informaci a vstupnich dat.

» Pozadavky na kvalittmavrhovanych a vyr&nych systém, které od 80. let
viditelné¢ rostou. Rostouci pozadavky vedou k zawadinych metodiizeni.
Mnoho obtiznych inZenyrskychéld spativalo ve vyvoji a pouZiti novych
systéni, které do té doby nebyly nikdy pouzityildadem mohou byt projekty
Manhattan, Polaris, Apollo nebo Space Shuttle.\Btwoieni €chto systém
s danymi vlastnostmi afipdodrZzenic¢asovych a finainich omezenich bylo

nutné zavedeni novych metod planovatizani. [2]

2.2 Druhy projektia

Na zaklad riznosti narok natizeni Ize projekty rozdit do ¢ty zakladnich skupin:

* Investini projekty — B&Zné jsou ozndovany také jako projekty spojené

s vystavbou. Zasadni roli zde hraje podil vystawigry je velmi vyznamny,
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az ukujici. Stavbu jako proces vystavby lze povazoviab jarojekt nehle& na
to, zda jde o stavbu novou nebo rekonstrukci statéyajici.

* Projekty vyvojové a vyzkumpréPodstatouéthto projekd je predevSimieSeni
otazek inovace a pokroku. Tyto druhy projektyZaduji komplexniteSeni
vSechg¢initelid. Pokud mluvime ndjklad o inovaci witého vyrobku, musi byt
vyieSena i technologicka stranka vyroby spolu dé&zeaim, na kterém bude
vyroba probihat.

e Organizani projekty — Jsou wtSinou orientovany na usfadani
jednorazovych nebo opakovanych vyznamnych akciowaki projekty mize
byt také zvladani minfddnych havarijnich situaci.

e Ostatni druhy projekt — Projekty jejichz podstatou jsou nehmotné prvky.
Prikladem &chto projekit mohou byt projekty z oblasti rozvoje inforémach
technologii, informanich a bezpaostnich systéthnebo pe#adani kulturnich

akci.

Ve wtSine pripadi dochazi ke kombinaci vice dnuh projekii. Predevsim
u vystavbovych projekt které mohou mit také ino¥ai rysy a je nutnoreSit
organiz&ni zmeny. [3]

2.3 Faze zivotniho cyklu projektu

Projekt, ktery ma charakter procesu, se wdsbé existence vyviji a postupefasu
prochazi iznymi fazemi, které nazyvame Zivotnim cyklem prayekiento cyklus lze

chapat jako sledtyr fazi:

» predinvestini (predprojektova fiprava),
* investini (projektova piprava a realizace vystavby)
* provozni (operéni),

* ukorteni provozu a likvidace.

Z hlediska usggnosti je kazda zthto fazi dlezita. ZvySenou pozornost bychom vsak
meli vénovat gredinvesténi fazi, neb6 usgch ¢i neusgch reSeného projektu zavisi na
informacich a poznatcich marketingové, technicktHelogické, finatni a
ekonomické povahy, zji&ych na zakla#l predprojektovych analyz. Zpracovagchto
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analyz nize byt pondrné nakladné, ale ne#to by nas odradit. Révou piipravou
projektu niZzeme pedejit pozdjSim ztratdm, které plynou z vlioZeni piestku do
Spatného projektu, ktery by skoh nezdarem. Vystupem tredinvestini faze je
investeéni rozhodnuti, které je rozhodnutim o tom, zda bunébo nebude projekt
realizovan. Stim souvisi i #pob financovani vesSkerych dokuméntredinvesttni
faze. Néklady vzniklé v této fazi Izectdvat jako jednordzovy nékladiipadreé jej
rozlozit do vice obdobi. Vifpad nasledné realizace této investice lze tyto naklady

kapitalizovat.

Investini faze je rozélena na dv etapy. Na etapu projéRi a realizani, tedy etapu
vystavby. PRestoZe jsou néklady spojené s vystavbakolkanasobs vysSi nez
néklady na projektovou ffpravu, nelze ani tyto néklady zanedbat. Naklady na
zpracovani provadi projektové dokumentace se pohybuji vrozmezi 48%
z celkovych naklail na projekt. | ve fazi po dokdéani provadci projektove
dokumentace ma jeStnvestor moznost projekt revidovat neboli jej za#t V piipad
zastaveni projetu je nutné veskeré naklady phtepsat, tedy vykazat jako jednordzovy
néklad. Investini faze je ukotena kolaudéim fizenim a pedanim dokoeného

projektu do zkuSebnihofipadré ostrého provozu.

Provozni faze je zahajena zkuSebnim provozem sipogn nastupem instalovaného
zarizeni na projektovanou uroveKromé samotného &ného provozu vybudované
jednotky je sowidsti provozni faze i jeji postupné zdokonalovamilavné pravidelna
adrzba. Tato udrzba zajifie jednak jeho bezpeé uzivani, ale také udrzeni dostate
dlouhého Zivotniho cyklu projektu. Proto je fedia pditat s nezanedbatelnymi naklady

na udrzbu, které twoobvykle 2-3,5% z celkovych investiich naklad ro¢né.

S kortici Zivotnosti projektu se dostavame do faze «dkoh provozu projektu
a likvidace. | v této fazi je ptgba pditat se znénymi naklady souvisejici s likvidaci
zaizeni, sanaci zastawch ploch. Tyto naklady vSakthou v konéném vysledku
klesnout diky vynosu z mozného prodejekterych ¢asti likvidovaného zé&eni,

piipadreé diky vynosu ze zeSrotovani. [4]
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2.3.1 Redinvestini faze
Predinvesténi faze zpravidla zahrnuje tyto &ilikoly:

» identifikace podnikatelskychifezitosti (Opportunity/Scounting Study),

o predk®Zny vykér projekii a pipravu projektu s analyzou variant (Pre-
Feasibility Study/Feasibility Study),

* Hodnoceni variant budouciho projektu a rozhodnutijebo realizacici

zamitnuti.

Identifikace podnikatelskych prilezitosti je zakladem fedinvesténi faze, jelikoz se
veskery dalSi postup odviji od vyj&sih podnikatelskych ifilezitosti na trhu. Tato faze
jiz muZze byt podaétem pro mobilizaci finatnich zdrofi domécichéi zahranénich
investoi, ktefi maji zajem o ziskani informaci o roge rodicich podnikatelskych
piilezitostech. Takto ziskanéilezitosti je nutno posoudit a vyhodnotitepl jejich
je studie prilezitosti (Opportunity Study). Uelem této dokumentace je zpracovani
dostupnych informaci o jednotlivychiifezitostech alespp do takové miry, ktera
umoziuje hrubé posouzeni efékta nadjnosti projektu. Obdobnou strukturu ma
I prizkumna studie (Scounting Study) ale se zagfenim na posouzeni vyznamu
mozného investniho ieSeni. Na ob z tchto studii jsou kladeny naroky na smost

a nizké naklady a &y by umoznit osetleni podstatnych aspektToho Ize dosahnout
vyuzivanim agregovanych informaci a odhady. i#klpdu g@esnost odhad
investiénich naklad zakladnich vyrobnich jednotekgonyslovych projeki neni v této

fazi vyssi nez 50%.

PredbéZzna technicko-ekonomicka studie (Pre-Feasibility $idy) predstavuje uiity
mezistup&é mezi strégnymi studiemi pilezitosti a podrobnymi technicko-
ekonomickymi studiemi. Bvodem, prd je tato pedkEZzna studie zpracovavana, jsou
piedevsim nizSi naklady a mensasova narénost oproti podrobné technicko-
ekonomické studii, ktera slouZzi jako zaklad finhtnrozhodnuti. Struktura i ndpbbou
téchto studii jsou analogické. Rozdilem jeéegevSim detailnost informaci, hloubka
analyzy a progtovani variant projektu. Vysledkem posouzemnédiEzné technicko-
ekonomické studie je ldu rozhodnuti o zpracovani detailni technicko-ekorubdni

studie, nebo rozhodnuti o zastaveni dalSich pracpmojektu. Rozhodnuti zavisi na
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potencionalni efektivnosti a e rizika, které projekt nesd.echnicko-ekonomicka
studie (Feasibility Study) by jiz méla poskytovat vSechny informace, na jejichz
zaklad Ize Winit investini rozhodnuti. V jejim ramci jeréba formulovat a kriticky
ieSit zakladni technické, kondmi, finartni a ekonomické pozadavky,cetne
pozadavk na ochranu Zzivotniho prdetli ve vSech variantnicteSenich, ktera byla
nastigna v gredchozich studiich. Tim dochazi k formulaci prajelktetns jeho cih,
marketingovych strategii, dosazitelného podilurha,tumiséni, zakladnich materia|
vhodnych technologii, vyrobnich iZzeni a dalSich ptgbnych specifik. V celé fazi
piipravy projektu v rdmci technicko-ekonomické stugievelmi dilezité zabezpgeni
potrebnych vekin pro finartné-ekonomickou analyzu a hodnoceni projektu. Jednou
Z nejvyznamyjSich veltin ovliviujici ekonomickou efektivnost projektu je vyse
investiénich naklad. Dale musime brat v potaz vynosy a naklady v obgwbvozu
projektu. Na zaklagl téchto veltin lze vytvait propaity ukazatek ekonomické
efektivnosti. Tyto propé&ty by nely provazet projekt od samého ¢atku, ¢ehoz Ize
dosahnout pouze danénim pislusného specialisty do zpracovatelského tymupijiz
zahgjeni jeho fungovani. S@sti tohoto procesu je i rozpoznavani zakladnich
rizikovych faktofi a hodnoceni jejich dopadna projekt. Vysledkem technicko-
ekonomické studie je volba nejvhagii varianty projektu, stanoveni ramcového
rozpatu a harmonogramu realizace. Jestlize technickowakickd studie prokaze
n¢jaké slabé stranky projektu a jeho nedostate ekonomickou efektivnost, je nutné
ieSeni nefinese pozadovany efekt, vede nas to Kmawerealizovat tento projekt.
| tento vysledek rizeme pes vynaloZzené Usili ozéié jako Uspch, jelikoz s velkou

pravdEpodobnosti zabranilippadnym vyssim ztratam.

Hodnoceni variant budouciho projektu a rozhodovanb jeho realizaci¢i zamitnuti
probih&a jiz v ramci fedkezné technicko-ekonomické studii. ¥kierych gipadech
vSak nelze fesrgji stanovit gesrgjSi odhady vynas a naklad pro omezeny peet
variant dive nez je zpracovana detailni technicko-ekonomstkdie. GileZité je uvést
pouzité postupy a metody hodnoceni variant a podraibjasnit zvolené varianty

projektu.
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Zpracovatelsky tym technicko-ekonomické studie byémbyt tvoren odborniky
z raiznych oblasti, aby byly odbaofnpokryty vSechny vyznamné oblasti projektu.

V zavislosti na podminkach, typu a rozsahu @ zpracovatelsky tym tuit:

ekonom,

stavebni, fipadre dle poteby i strojni inZzenyr,
technolog,

marketingovy specialista,

odbornik z oblasti managementu,

odbornik z oblasti financovani &eainictvi,

O O O O O o o

specialista na zivotni prasdi.

Krome téchto stalychélend, tvoricich zaklad zpracovatelského tymu,cpsto pateba
zapojit pro uéité casové obdobi, resp. Ukoly i specialistyéktarych dalSich obdr
ktefi se tak stavaji dasnymicleny tymu.

2.3.2 Investéni faze
Investiéni faze zahrnuje velky @et cinnosti, tvdicich naph realizace projektu.

Zahajeni investni faze pedchazi vytveéeni finargniho, pravniho a organi&aiho
ramce pro realizaci projektu, tedy konttak zajiSeni projektu a jeho financovani,
vytvoreni projektového tymu, zisk&ni nezbytnych pozeraldalSi. Investni fazi Ize
rozctlit na rekolik etap:

e zpracovani zadani stavby,

e zpracovani avodni projektové dokumentacetn® dokumentace vlivu na
Zivotni prostedi, tzn. projektu pro Uzemni rozhodnuti, respuetiaino
povolent,

* zpracovani realizai projektové dokumentace,

» realizace vystavby,

e priprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu detini provoz

» aktualizace dokumentace a systém

Zadani stavby (Basic of Design)je dokument, jehoZz zpracovani nasleduje po
provedeni a schvalentgdinvestinich analyz. Tento dokument jiz specifikuje vSechny

zakladni pozadavky pro navrh a realizaci projektaré se tykaji materiél produkfi,

18



vyrobnich a obsluznych kapacit, poZadawvia energie, omezujicich podminek a dalSich
standard. Déale miZze specifikovat fedkEzné zvolena technologickareSeni.

V nekterych gfipadech mze dokumentace zadani stavby rozpozfahé oblasti, pro
které nejsou v dané chvili relevantni informace @du vyZzadovat podrokjsi
posouzeni v fiibéhu pripravy navazujici Gvodni projektové dokumentace.zéklacdk
dokumentace zadani stavby jiz Ize prastagybérova fizeni na vybr dodavatele
zpracovani Gvodni projektové dokumentacefipgdre na ziskani licence

technologického procesu.

Zadani stavby je vychodiskem pro zpracovéwodni projektové dokumentace
projektu pro uzemni rozhodnuti (Basic Design Packag), resp. stavebni povoleni
(Basic Design Engineering Package)Jrovei podrobnosti této dokumentace projektu
dosahuje takové miry, ktera uniofe zgesreni odhad nakladi s pgresnosti £10%
u zakladni vyrobni jednotky a +30% u vyvolanych anpcnych investic. Diky této
arovni podrobnosti je nam umaio kon€né schvaleni projektu a nasledné ziskani
Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Sammustatast Uvodni projektové
dokumentace tid vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostedi (studie EIA), pro jejiz
vypracovani je péeba gedevsim detailni technologicky popis projektu ajédavlivu
technologie na Zivotni prastdi a zdravi. Naklady na zpracovani t&sti dokumentace
vSak nebyvaji vyznamné. Je vSak nutné brat v p&dapvy dopad na jeji zpracovani
a predevSim projednani této dokumentadéésipSnymi organy. Toto projednanitge
trvat 6 - 18 misial v zavislosti na zavaznosti projektu a tim tedyadds ovlivnit

piipravu, realizaci a zejména vysledné efekty projekt

Ucelem realizaéni projektové dokumentace (Detailed Engineering)je umoznit
vypracovani vSech inzenyrskych vy vykresi a dokumentace poZadované pro
realizaci projektu. Realizai projektova dokumentace musi plat pozadavky
dokumentace pro Gzemni rozhodnuti a stavebni poivdillaje ziskané na zakkatéto
dokumentace umaiji Utvatim odpo¥dnym za budouci provoz a udrzbiegrdji
definovat a kvantifikovat jejich ptgby co se t§e dodaténych zdrof,
provozuschopnosti, bezpeosti, Skoleni d@izeni kvality.

Ve fazi realizace vystavby probihd objednavka materidlu pro vystavbu a montaz
(s ohledem na delSi dodaciith nekterych prvk, je poteba zvazit zahajeni objednavek
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samotna vystavba. Vystavba probiég® podle realizéni projektové dokumentace
stavby. V gipad montaze zdzeni se po jejich dok@eni provadi testovani v souladu
s predem danymi kritérii. Konec realizace je definowkonienim vystavby a montazi
a stava setdezitym ¢asovym milnikem proigvod spravy novych objekia zd&izeni od
dodavatele na vlastnika. Pro tzv. projekty ,n&"klkdy je investéni projekt realizovan
na zaklad jednoho komplexniho kontraktu s dodavatelem obstgicim vSechny
¢innosti od zpracovani projektu az po uvedeni dwgea, zahrnuje faze realizace také
vSechny ¢innosti souvisejici s budoucimigvodem vlastnictvi a spravou izzeni.

Obvykle je faze realizace vystavby souhrnéahto ¢innosti:

0 nakup a dodavka Fiaeni a materiél na stavenigt véetrg kontroly kvality,

0 montazZ a instalace #aeni na stavenisti,

o kontrola kvality, pejimky u vyrobd, prejimka na stavenisti a zidvani
kvality po montéazi,

o dohled a dozor nad realizaci,

o priprava dokumerit (manualy pro provoz a Udrzbu, postupy pro @nadio
provozu, pedkEzné protipozarni plany atd.),

o Skoleni vSech pracovnik

0 vypracovani zpravy o vystavb

o priprava dokumentace skdteého provedeni stavby.

Piiprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zEebni provoz Cilem této
faze je dodrzeni vSech podminek projektové dokuaventv souladu s provoznimi
a bezpeénostnimi standardy jeStpied gedanim vlastnikovi a uvedenim projektu

do normalniho provozu.

Aktualizace dokumentace a systékn zohleduje skutény stav zmdn po realizaci
projektu. Podstatou této faze je zajigtzpracovani dokumentace vSech aspekivého
zaizeni, napiklad havarijni plany a plany udrzby. Tato dokunaeet se velmiasto
zanedbava, iestoze je nedilnou séasti gipravy projektu a jeho realizace. Aktualizace

dokumentace a systénzahrnuje pedevsim:
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o pripravu konéné podoby vSech novych dokumén{manuah, vykaz,
instrukci, vykres, diagrant apod.),
o aktualizaci a modifikaci existujici dokumentacesrkiu ovlivnila realizace,

o modifikaci veSkerych vypetnich systéerintak, aby respektovaly novy projekt.

Zawrem lzetici, Zze zakladnim jfgdpokladem usi$né realizace projektu je zpracovani
kvalitniho planu a &inné fizeni realizace. Ty musi ve vysledku zajistit, 2gdvé
aktivity realizace jako jsou dodavka a montakizani, vystavba, ziskani a zaSkoleni
pracovniki a zajiS&éni vSech pdtbnych zdraj prokthnou as z hlediska jejich
vzajemné zavislosti a v pozadované kéaltak aby nebyl ohroZzen termin uvedeni do
provozu.Rizeni realizace projektu proto pouziv&itjith metod projektovéhdizeni.
Témito metodami mohou byt stanoveni kritické cestpan®ERT. DlezZita gitom je
pribéZzna kontrola a porovnavani planovangtasového planu se skitesti, wasné
rozpoznani vzniklych odchylek a vyhodnoceni jeptivu na mozné zrmy terminugci
narist naklad. Zarover je vlivem €chto zneén nutné uvazovat o ekonomické
efektivnosti projektu. Zatimco wedinvesténi fazi byl kladen draz na kvalitu
zpracovani technicko-ekonomickych studii, v inestifazi je rozhodujicim faktorem
¢as. Je proto zasadni chybou snizovat kvabithtb studii na Ukotasu a naklatl

neba’ by se to mohlo projevit v negativnifaikthem realizace.

2.3.3 Provozni faze
Dobie realizovany projekt je obvykle vyuzivan na prégelanou kapacitu. Vyuzivani

této kapacity, obzvlastu developerskych projektnezavisi pouze na technické kvalit
projektu a kvalé nasledné uadrzby, ale fgdevSim na trznich podminkéach,
marketingovych fedpokladech a konkurenceschopnosti projektuiipgok, Ze nedojde
k vazrejSim nedostatkm ve fazi realizace projektu a jeho provozu, rozhed
o kon€&ném uspchu ¢i neusgchu projektu pedevSim kvalita jehotfpravy. Pozdjsi
ndprava projektu, zaloZzeného na chybnych infornmatéchnicko-ekonomické studie
byva velice obtiznd a nakladna. $Sasti provozni faze by tedyé&nbyt i postaudit
projektu, provadny po dvou az iech letech &ného provozu. Eelem tohoto
postauditu je srovnaniipodnich gedpoklad se skut&nou situaci provozu aripadre
tyto data vyuZit § realizaci dalSich projekt
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2.3.4 Ukor¥eni provozu a likvidace
Tato faze pedstavuje z&rectnou kapitolu Zivota projektu a je spojena jakiignmy

z likvidovaného majetku, tak s naklady spojenyreéto likvidaci. Proto je nutné bréat
na tyto nakladyietel i @i hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu. Likaini faze
zahrnuje pedevSinmginnosti jako je demontaz #aeni a jeho likvidace,ifpadreé jeho
seSrotovani nebo prodej, sanace lokality. Rozdjing a vydajfi z likvidace vyjaduje
likvida¢ni hodnota projektu. V zavislosti na dolrvani likvidatni faze tvei tato
hodnota sotAst pegzniho toku projektu v poslednim roce jeho Zivoesp: v roce
nasledujicim. Kladna likvidai hodnota zvySuje ukazatele ekonomické efektivnost
projektu, jako jsowistd sodasna hodnota (NPV) a vhiii vynosové procento (IRR).
Naopak zaporna likvidai hodnota tyto ukazatele zhorSuje. ZkuSenostispbdéské
praxe nantikaji, Zze odhady likvidéni hodnoty jsou &sSinou dosti optimistické. Vydaje
na sanaci Uzemi, likvidaci budov #@igravu Uzemi pro nové pouZiti vSakepysuji

piijmy z likvidace. [4]
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3 PLANOVANI

Plany jsou ¢ekavané udalosti budoucich obdobi, coz znamengsoiesimulaci toho,
jak se budou &ci odehravat. Budoucnost viak skryva mnoho nejigteté Ize z wiité
casti gedpokladat a tedy je i¢fakym zpisobem ovliviovat. Cilem planovani je mit
dostatek informaci o skuteostech, které mohou nastat a pomoci¢teraného
pracovniho usili a s vyuzitim zdioflosahnout poZzadovaného cile projektu. déwidy

ale nastavaji situace, kteréedpokladat nelze a tedy je nelze ani planovat. Pphkin
napomaha minimalizovat tyto nieulpokladané situace, respektive vyhnout se

komplikacim v piéibé¢hu realizace projektu.

3.1 Planovani projektu

Planovaci¢innosti jsou profizeni projektu kkové. Plany jsou simulaci projektu,
protoZe obsahuji pisemny popis toho, jak budou¢splparametry trojimperativu, tedy
splreny ftfi spolu souvisejici dimenze, kterymi jsou: dimeprevedeni, dimenzéasova

a dimenze nékladova. Mnoho projelge uskut&iuje na zaklad dlouhodobych pléin
organizace, a proto kratkodobé plany vznikaji vtkatu s dlouhodobymi plany. Pokud
se tedy zmni jedny projektoveé plany, jeeba pepracovat i ostatni s nimi souvisejici.
K témto znménam dochaziigdevsim u dlouholetych plankdy se méni priority nebo je
treba reagovat na dynamicky vyvoj okolniho piredt.

V jednoduchosti jsou plany zavislé na znalastigktoni:

e Kde se nyni nachazime
e« Kam se chceme dostat

e Jakym zjisobem se tam chceme dostat [5]

3.2 Proces planovani projektu
Skupina proces planovani projektu uziva strategickych vyskediedchozi skupiny

iniciace a zahdjeni projektu aewwéi je do formy taktického planu pro realizaci

projektu. Planovani podrobi schvéaleny projektovyn&adetailnimu rozboru z pohledu:
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+ Casu

* Naklad

» Technologii
*  Metodologii

e Pracovnich zdrgj

Vystupem jsou dva podrobné a zavazné dokumentygjicaz zpracovani se procesni

skupina sousedi a jsou to:

e

* Definice pedmetu projekty je jednim z nejilezit¢jSich dokumerit, které
provazeji projekt v celém jeho zivotnim cyklu. Odfo& na otazku, CO bude
vytvoieno v ramci projektu tim, Zze popisuje cile projeltuodpovidajici
vystupy, které maji byt vytweny, a to v podabkonkrétniho pedn®tu nebo
sluzby. Je zarove zakladem komunikace mezi projektovym tymem
a zakaznikem projektu i pr@enou komunikaci uvnitprojektového tymu.

* Plan projektupoté odpovida na otazku, JAK budou prace na piwjetobihat,
jak budoutizeny, jaké budou reakceastniki na vzniklé okolnosti a jak se
bude postupovat vifpad vyzadanych zrn ze strany zakaznik&i zmén
zagicinénych vzniklych okolnosti. Slouzi také ke komunikaawnite
projektového tymu a mezi projektovym tymem a manag@em spoknosti,
ktera je dodavatelem projektu¢ieré jehatasti jsou otekeny pro komunikaci
se zékaznikem. &Sinou to byvaji milniky harmonogramu projektu,
komunika&ni plany, planyizeni zn¢n a v gipads nékterych tygi kontrakt je

to i rozpaet projektu.

DalSim dilezitym podkladem, ktery fite, ale nemusi byt samostatnym dokumentem

tvoricim logickou vazbu mezi dwma vySe uvedenymi vystupy, je:

* Podrobny rozpis pracfWWBS), ktery svou strukturou odpovida rozpiswidh
cila projektu a rozepisuje pozadovany produkt do logiclerarchie tloh. Jeho
prostednictvi se fevedou projektove cile definicagquinttu projektu do i
Casti: rozpis useku pracegsoveho rozvrhu projektu (harmonogramu) a planu
cerpani naklatl projektu (rozpdet). [6]

24



Bez planovéani ani bez dalSich presiki fizeni projekt by systém efektivniho
fizeni realizace projektu nemohl existovatmlto prostedky jsou:

« Organizovanie nutnou podminkou optimalniho tenéni projektu (strukturni
plan baliki praci, matice zodp@dnosti), zorganizovani planovaciho procesu
(organiz&ni struktura) &izeni projektu.

* Kontrolovani je zakladem operativnihdizeni pfibéhu realizace projektu.
Cilem planovani je stanoveni vychoziho cilovéhonpldrojektu, ktery je
zékladem p tvorbé projektu. Obecnou snahou je tento plan dodrZzetotie
spaivajici v tom, Ze seipkryji stovy graf planovany a skutey.

* Rozhodovanje na tiznych drovnich pifazeno pisluSnému manazerovi, ktery
rozhoduje o vybru optimalni moznosti postupu na zakladkut&nych
informaci.

* Informovanije podminkou rozhodovani o planech a kontroleleglreni. Jsou
piendSeny pouzivanym inforgrdm systémentizeni podniku.

e Ovliviiovani (ridici pisobeni manazera na spolupracovniky) pealizaci
projektu je zaloZeno na infor@@m systému agsobeni osobnosti manazera

a jeho schopnosti komunikovat. [6]
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4 INVESTICNIi ROZHODOVANI

s

Investiéni rozhodovani jetbec jednim z nejdezit¢jSich rozhodnuti firmy. Vysledkem
je rozhodnuti o fijeti ¢i zamitnuti pipravenych investnich projekd. Cim witsi je
rozsah &chto projekd, tim wt$i mohou byt i dopady na danou firmu. Bslp &chto
rozhodnuti nize vést k podnikatelské prospérd naopak jejich neugph mize byt
piicinou vyraznych obtizi, vedoucich nakonec i ke kuafitmy. Investéni rozhodovani
by melo vychazet z firemni strategie, kter&uwje zakladni cile firmy a Zgoby jejich
dosazeni, aifspivat k jeji realizaci. Vyznamnou roli mezntito cili hraji cile finagini,
definované jako dosazenicité miry zisku, dosazeni ¢&ité rentability vynaloZzeného
kapitalu a dosahovaniistu hodnoty firmy. Z tohoto pohledurquistavuje investni
rozhodovani dlezity nastroj a progédek, ktery mize st €chto hodnot vyrazh
ovlivnit. Piiprava, hodnoceni a w§b investénich projekti by mély vychazet ze
strategickych cil firmy a zarové respektovat jejich jednotlivé slozky, které itvo

strategii:

» Vyrobkovoukteré vyrobkyi sluzby chce firma rozvijet,ifpadré utlumovat)

» Marketingovou(na jaké trhy se chce firma orientovat, jakynisgbem se na
n¢ dostane a jaka bude podpora prodeje)

* Inovacni (jakym snérem se zati inovani usili)

*  Financni (k jakym zdroiim financovani chce firma do&tp

» Personalni(o jaké druhy pracovnika jejich znalosti se chce firma opirat)

e Zasobovac(zakladni druhy vstupa zpisob jejich zajigini)

Kromé¢ internich faktot ve spojitosti s firemni strategii musi brat inv&st
rozhodovani v Gvahu i externi faktory souvisejigosinikatelskym okolim. dmito
faktory mize byt chovani konkurence, trzni situace, ceny nidiea energii, rinové
kurzy a dalSi. Rowt mizeme tyto faktory chapat jako rizika a nejistogjighz vyvoj
lze jen tZko predvidat. Okolni progedi vSak nefinaSi pouze rizika, ale také
piilezitosti, bez jejichz podpory iwiho vyhledavani by nemohlo investi

rozhodovani sehrat roli, jez mu nalezi.
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4.1 Velikost investéniho projektu

Hodnoticim kritériem je &Sinou mnoZstvi investnich naklad nutnych k realizaci
projekti. V zavislosti na velikostiéchto ndklad maZzeme rozliSovavelké projekty,
projekty stiedniho rozsahuamalé projekty. RozliSeni na zakladvysledné cifry vSak
neni relevantni a zalezi proto i na velikosti firmgpe feceno na velikosti jejiho
kapitalového rozp#iu. Zatimco pro firmu s &mim kapitdlovym rozp&tem viddech
stovek miliori miZe byt projekt s investnimi naklady 1 mil. K projektem malym, pro
firmu s r@&nim kapitalovym rozp&tem viadech milioi maze byt projekt se stejnymi
investenimi naklady projektem velkym. RozliSovani projekiodle velikosti nize mit
vyznam z hlediska dovani Urove fizeni, kterd naslednrozhoduje o pjeti ci

zamitnuti projekt:

e O velkych projektech se obvykle rozhoduje na vrokél arovni
predstavenstva spaleosti nebo rozhodnutim valné hromady akciéna

» Kompetence k rozhodovani o projektedatedhiho a malého rozsahuibe
piebirat niZSi organizai Urovei, nag. exekutivni vedeni spaleosti nebo

jednotlivé divize.

4.2 Strategickd orientace projekt

Rozhodnuti o tom, které projekty byéla firma realizovat, fedstavuji ki¢ove
rozhodnuti. Jednak Zidodu, Ze na dlouhou dobu vazou velké mnozstvi fedki, ale

i z hlediska Usgsnosti podniku nebo dokonce i pouhéh@ziti v narégném trznim
prostedi. Reziti firmy v tomto prosedi, kde dochazi k rychlym zmam, vyzZaduje
vyhledavat a realizovat pouze spravné projekty.tdPioy firma ngla disponovat
uréitymi znalostmi a dovednostmi, diky kterym ziskavdjonkurerni vyhody

a v kon€éném disledku i lepSich hospotikych vysledk nez konkurence. Technicko-
ekonomicka studie by protodha tyto znalosti a dovednosti respektovat a vyujea
jako zakladnim indicii  vybéru projekfi, které zajisti dlouhodobou podnikatelskou
prosperitu. Pro ziskanidhto znalosti a dovednosti, které gasto znané casow

narané a nakladné, tixe byt prospsna utita forma kooperace s vybranymi partnery
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a [inést tak oboustranny proxh. Tato kooperace pakiize mit fiznou podobu od
smluvnich vztat aZ po strategické alianéeholdingy.

4.3 Neusgch investiéniho projektu a jeho pri¢iny

Uspich ¢i nedsgch investénino projektu je ovliviin velkym mnozstvim faktdr které
Ize rozetlit dle fazi Zivotniho cyklu projektu, tedy fazéipravy, realizace a vlastniho

provozu.

PredevSim veazi pripravy projektu, kdy probiha zpracovani technicko-ekoraki
dokumentace, vznikaji vyznamnéiginy mozného budouciho nedspu. Mezi tyto
pri¢iny pati hlavre nejasné stanoveni &iprojektu a mylné vy®eni rékterych jejich
z&kladnich parameiy které tvai:

* Velikost navrzené jednotkyRiziko spojené sifliSnym optimismem p
stanovovani progn6z poptavky &mje knizSim prodém oproti
piedpokladm a tim i k negativnim dopéach na hospodéké vysledky
projektu.

» Technologie Podcenni technicko-technologického rizika spojeného soupv
avSak malo osvojenou technologiifiie vést k nezvladnuti této technologie
a nedosazeni pozadované kvality produkce.

* Umiseni. Nevhodna lokalizace projektu spojenarasgergnim poptavky mze
byt vyznamnou ficinou nedspsnosti projektu.

* Zpusob financovani projektuvVysoké zadluzeni fize vést k problédm se
splacenim, a to zvlaSpii snizeni poptavky a prodejnich cen neboiimvé
zmeneé kurzu.

* Volba partnera Neschopnost sladit odliSné podnikové kultury pextt mize

rovnéz ohrozit ispSnost projektu.

Jak je patrné, vyznamnodtiignou chybného stanovenékierych zakladnich paramétr
projekti je absence analyzy rizika a tim vychazeni z jediaéto velmi optimistické
varianty vyvoje, vyznéujici se peceiovanim vyno8 a podcéovanim naklad
plynoucich z investnich projekii. K netdsgchu invesitniho projektu mohou ifspet

i Spatré zpracované harmonogramy, mhagdy dojde k opomenutiéhterych ¢innosti
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nebo k pehna optimistickému odhadu doby trvani¢kterych ¢innosti. DalSim
faktorem niize byt podcetny rozpa@et projektu. Kromd chyb ve zpracovani rozgi
mohou byt dvodem navysSeni investiich naklad také zndny projektu ve fazi

realizace.

Z hlediska usgsnosti je vyznamna taktéz vlastméalizace projektu a kvalita
provedeni. Bedpokladem dosaZzeni Zadouci kvality jeasna identifikace vyskytu
problému v piibéhu realizace a jejiclteSeni. Vysledky realizai faze niize taktéz
ovlivnit vyskyt rizik, kterymic¢asto byva nefiznivé p@&asi nebo selhaniuteZitych
subdodavatél stavebnich praci. VSechny tyto faktory vedou Idpozeni doby

vystavby a tim i k fekrateni invesitnich naklad.

Ani kvalitni piiprava a realizace investiich projekéi nemusi byt zarukou U&gnosti ve
fazi provozu. Vzdy se mohou objevit négdvidatelna, resp. obtiErpredvidatelna
rizika. Jako piklad Ize uvést vzestup ceny ropy vlivem vatekeroristickych Gtok.

Poznatky a zkuSenosti z praxe bohuZel ukazuji, deae projekti mnohdy nezjiduji
miru Usgsnosti projeki a giciny jejich nedspchu a dochazi tak éastému opakovani
stejnych chyb. WSina organizaci tedy postrada systégeni se z minulych chyb
a Usgcha, pricemz podle Stadlera pr&vtento prvek pat k jednomu z princip

dlouhodobé firemni usgnosti.

4.4 Pravni Gprava investéniho rozhodovani a realizace projeki

Z&kladni zédkonn& uUprava souvisejici s inwestivystavbou je formulovana zakonem
¢. 350/2012 Sb., o Uzemnim planovani a stavebrddu (stavebni zékon), ktery
stanovuje obsah nezbytné dokumentace pro zisk@&miniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni. Pravnimi Upravami tykajici se ochranyokivho prosiedi jsou pedevsim
zakony¢.76/2006 Sb., o integrované prevenci.400/2001 Sb., o posouzeni Wina
Zivotni prostedi. VeSkeré zadkonné Upravy tykajici se ochranglasiz vod, bezgmosti

a hygieny prace maji vliv na épob provedeni stavby dipejich nesplgni neni mozné
projekt zkolaudovat ani provozovatalezitou zakonnou uUpravou, ktera se vSak tyka

projekti s vyznamnou &asti statu, je dodrZzovani pravidel hospsié soutze. Tyto
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pravidla stanovuje z&kow.137/2006 Sb., o Wejnych zakazkach a definuje rtap

zpasob provadni vybérovychtizeni a ndsledna smluvni ujednani. [6]
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5 RIZIKO

Pojem riziko proSel z historického hlediskaitym vyvojem, kdy byl jeho vyznam
chapan pevazri jako ukité nebezpé. Koreny slova riziko mizeme nalézt v arabSin
lating i fectingé. V arabstid@ mélo slovo risq vyznam nahodného pozitivniho vysledku.
V latiné bylo slovo riscum sklonovano v souvislosti s lodni dopravou a nebéiape
plynoucim z manévrovani mezi koralovymi UteRgcka odvozenina arabského slova
risg méla vyznam jak pozitivni tak negativni. P& vyvoj v 17. az 20. stoleti byl ve
znameni kolisani vyznamu mezi pojetinxXist¢ negativnimi vysledky¢i vysledky

s pojetim vysledk pozitivnich i negativnich. [8]

5.1 Pojeti rizika a nejistoty

Riziko a nejistota jsoutdezitym kritériem ¥tSiny lidskych aktivit, zejména pak aktivit
spojenych s podnikanim. Vysledky inveégich projeké jsou nejisté a mohou se
odklonit od gedpokladanychkei planovanych vysledk a tim se stat lepSimi nebo
horsimi. Uspsnostéi nelsgsnost vysledk opst zasada ovliviiuje kvalita gipravy,
neba nedostatky spojené s volbou nevhodné variantyenelavykle odstranit, ale
pouze ztlumit v pibéhu realizace. Zarowei nizka kvalita realizace fie zasadh

ohrozit usgsSnost projektu a jeho budouci vysledky.

Vzhledem k existenci rizika a nejistoty (ffammeény poptavky, udrokovych sazeb,
havarii) nam ani kvalitnifijprava a realizace nez&uje dosazeni nejlepSich vyslédk
Riziko a nejistota proto t¥otreti faktor gisobici na konmé vysledky projektu.

Kvalita pripravy » Vysledky ‘ Kvalita realizace
projektu projektu projektu

a*

Riziko a nejistota]

Obr. 5-1 Faktory ovlivaujici vysledky projektu
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Z hlediska rizika a nejistoty jeutezité tyto faktory neopomenout a zahrnout do
piipravy projekd, jejich hodnoceni a zodp&iné rozhodovani. Kvalitni ifprava

projekii, jejich hodnoceni a vy proto vyzaduiji:

» identifikovat faktory rizika a nejistoty ovliwjici vysledky projekt a posoudit
jejich vyznam,
» stanovit a zhodnotit dopadichto faktoti na budouci vysledky projektu,

e zvazovat mozna op@ni na sniZzeni dopadu rizika z hlediska nakiatzsahu.

Tyto ¢innosti tvai naph analyzy rizika, jejiz vyznam v délglobalizace, dynamickych
zmeén podnikatelského okoli a zvySujiciho sec¢tporizik nelze pofit. Vysledkem
kvalitni analyzy rizik je zamitnuti realizace prkije s nepijatelnym rizikem a zvyseni
pravdEpodobnosti usfchu celého podniku z dlouhodobého hlediska. Mnoanawié
vSak analyzu rizik ignoruji geSi projekt na zakl&dejich mylnych prognoz, ke kterym
vzhlizeji s velkou tivérou ¢i neopravnym optimismem. Saiasre také geceaiuji vliv

svého vynaloZeného Usili na vysledky projektu.

Pojeti rizika a nejistoty dZe byt do znéné miry zavislé na oboru, ve kterém se s nimi
pracuje. PestozZe jsou vdkterych pramenech tyto pojmy sjednocovany, lzedesebe
odlisit. Riziko je vzdy spojeno s titou aktivitou ¢i projektem s nejistymi vysledky,
které ovliviwuji predevsSim finatni situaci subjektu realizujici projekt. Vysledky
projektu jsou Uzce spojeny s dopady na manaZzerpwdpé za fjeti ¢i realizaci
tohoto projektu.Nejistota je pak spojena hla¥ns neschopnosti spolehlivého odhadu
budouciho vyvoje faktdr rizika, které ovliviuji vysledky projeki. Omezenou
spolehlivost stanoveni budoucich hodnot faktaeika negiznivé ovliviiuje mnoho

aspeki, k nimz patti predevsim:

* nedostatek informaci a nedostat@ poznani procés které generuji faktory
rizika a nejistoty,

e pouziti nevhodnych zdrbjinformaci a neastenych dat,

e uplatréeni nevhodnych metod odhadu budouciho vyvoje fakteizika
a nejistoty,

* nahodny charakter prodesurcujicich hodnoty rizikovych faktaér [8] [24]
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5.2 Klasifikace rizik

Klasifikaci rizik 1ze pojmout z mnoha uUhlpohledu. Mezi z&kladni &goby obecného

,,,,,,

* Podnikatelska &ista. Podnikatelské riziko (Business Risk) obsahuje jak
pozitivni, tak negativni stranku, kdeztisté riziko (Pure Risk) ma pouze
stranku negativniCista rizika jsou tedy vztazena ke $kodam a ztrékém
majetku organizaci a jednotlitrc poSkozeni zdravéleni pracovniho tymu
v disledku pirodnich jew (povodré, pozary, tornada aj.), technickych
systénti a jejich poruch (havarie strojnihoizzeni) a negativniho jednani lidi
(stavky, zpronedry, kradeze).

« Systematicka a nesystematickdystematické (makroekonomickeé) riziko
byva ¢asto oznéovano také jakaiziko trzni, jelikoZz zavisi na celkovém
vyvoji trhu. Zdrojem tohoto rizika jsou celospddmské faktory (zrny
fiskalni, monetarni a davé politiky, znény cen zakladnich surovin a energii
aj.), které postihuji vizné mfe vSechny oblasti podnikatelskinosti. Dale
byvA ozn&ovano jako nediverzifikovatelné, jelikoZz nelze snizovat
diverzifikaci. Nesystematické (mikroekonomické) rizikoje pro jednotlivé
firmy specifické Jako zdroj mizeme uvést nd&p selhani vyznamného
subdodavatele, odchod ébivych pracovnil, vstup nového konkurenta na trh.

e Vnitfni a vrgjSi. Vnit¥ni rizika jsou rizika na arovni firmynéjsi se vztahuji
na podnikatelské okoli, vmz firma podnika. V&Simi zdroji rizik jsou
makroekonomické a mikroekonomické externi faktory.

* Ovlivnitelné a neovlivnitelné. Jak ndzev napovigadleni souvisi s moznosti
pusobeni na fi¢iny jejich vzniku. Jakmvlivnitelné se chape riziko, které Ize
eliminovat ve smyslu sniZzeni praymbdobnosti vznikwi rozsahu moznych
Skod. U neovlivnitelného rizika takovou moznost nemame, aleizeme
piijmout opateni na snizeni jejich népnivych nasledk.

e Primarni a sekundarnPrimarni riziko je tvaeno vSemi vySe uvedenymi
faktory. Sekundéarni riziko je disledkem opaeni ke snizeni primarniho
rizika. Jako piklad je mozZno uvést vyt¥eni spoléného podniku s partnerem
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v zahrandi. Vytvoieni a fungovani tohoto spéleeho podniku je vSak spojeno
s mnoha dalSimi rizikovymi faktory, napodliSna podnikova kultura a styly
fizeni. Vznikaji tedy sekundarni rizika.

» Rizika ve fazi pipravy, realizace a provoziRiziky ve fazi pripravy
a realizace rozumime ta, ktera mohou ohrozit termin dalen projektu,
dodrzeni kvality a fedpokladanych rozgtovych naklad. Rizika ve fazi
provozu ovliviuji hospodéské vysledky fungovani projektu.

Z hlediska ¥cné napl je ¢lereni rizik taktéZz znéné rozmanité a lze je rozit na:

»  Technicko-technologicka

« Ekonomicka

e Trzni
«  Finartni
«  Kreditni

* Legislativni

» Politicka

*  Environmentalni
» Lidska

5.3 Meéreni rizika

Jako u kazdé veliny, je i u rizika zakladem #teni vyjadeni jeji ciselné
charakteristiky. Toto vyjd@ni vyZaduje kvantitativni charakter kritéria, keremu se
riziko urcuje a znalost jeho roztbni pravépodobnosti. Bez splmi této podminky
neni néeni rizika mozneé. V praxi se vSakzme vyskytuji gipady, u kterych nelze
kvantitativni charakter kritéria vyjéitt MoZnou alternativou je deni kvalitativni

verbalni charakteristiky.

5.3.1 Kvantitativni charakteristiky rizika
Stanovenim kvantitativni charakteristiky rozumigiselné stanoveni velikosti rizika

(pravcEpodobnost ztraty, sénodatna odchylkai rozptyl kritérii hodnoceni projekt

jako ¢ista sodasna hodnota aj.) ¢itého invesitniho projektu, finaénich investic nebo
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firmy jako takové v podob rozcleni pravépodobnosti. Jakaiiselné miry rizika

mohou slouzit:

e pravéEpodobnosti nedosazeniité hodnoty kritéria,
* rozptyl, snérodatna odchylka a vatiai koeficient
* hodnoty kritéria, které budougkroieny¢i nedosazeny se zvolenou

pravdpodobnosti

Stanoveni &chto charakteristik v3ak neni jednoduché a vyZadpjecifické znalosti
rozckleni prav@podobnosti. Vyznamnymi nstroji, které nam toto anuji, jsou

zejména pravipodobnosté ohodnocené scéféa simulace Monte Carlo.

Scén&e predstavuji wité obrazy a popisy budoucnosti, nikoliv vSak pragn
Zarover umozuji zlepSit chapani existujicich trandryvoje vyznamnych faktdr
trzniho prostdi a jejich souvisejicich vazeb. V praxi se seikd®w se scemia
kvalitativnimi a kvantitativnimi.Kvalitativni scénéi‘e jsou charakteristické slovnim
vyjadienim dlouhodobé vize a podporuiedevsim tvorbu novych strategickych variant
a dialog uvnit spol€nosti a tim roz$it okruh mysleni. Kvalitativni scéhé tedy nejsou
piimo pouzivany jako podklad krozhodovani o rizikunejistot. Kvantitativni
scén&e predstavuji vzajemné kombinagiselrt vyjadienych hodnot kéiovych faktofi
rizika, nefastji v podole pravdpodobnostniho stromu a slouzi k bezpedhimu

urceni dopad rizik, jejich hodnoceni a rozhodovani.

Scénaf Pravdépodobnost

inflace ey =i et
\_~04
./ 06 5% S2 0,36
zména ceny 0.6 o
ropy inflace ER = e
77N ,/'_‘\.} 03
\_/ —/ N07 25% S4 0,21
inflace 25% s5 0.02
02
N \--x._\ng 1% S6 0,08

Obr. 5-2 Scénév podol& pravd&podobnostniho stromu
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Simulace Monte Carlo se uplaiuje v gipadech, kdy existuje mnoho vyznamnych
rizikovych faktofi ovliviujici vysledky a nelze tak pouZzit scémgako plnohodnotné
nastroje analyzy rizika. Podstatou simulace MoraddCje vytvdeni velkého mnozstvi
scéndii (stovek az desetitisiy a vypaet hodnot kritérii pro kazdy z nich za pomaoci
paocitatového softwaru. Vzhledem k velkému mnoZzstvi st&ém@&mohou byt vysledky
simulace vztazeny k jednotlivym scéfd, nybrz k celému souboru scén& podol
grafického aiselného zobrazeni rodéni pravédpodobnosti finaénich kritérii a jejich
statickych charakteristik. Metoda ma vést k lepSforhodovani tykajici se napolby
varianty rozvoje podniku, igeti ¢i zamitnuti investinich projekt aj. na zaklad

hlubSiho poznani rizikové strankyot. [26]
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Obr. 5-3 Rozdleni prava@podobnosti pomoci softwaru FReET

5.3.2 Kvalitativni charakteristiky rizika
Jak jiz bylo zmisno, pedpoklademciselného stanoveni velikosti rizika je znalost

rozkleni prava@podobnosti kritéria. V{fipads, Zze toto rozéleni nelze stanovit, je

mozné pouZzit k vyjdeni velikosti rizika slovnich pojip kdy vSak dochazi k miseni
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hodnoceni rizika s jeho &fenim. Rikladem takovéhoto vyj&dni rizika projektu mze
byt hodnotici stupnice Paiet stumi je takka libovolny. Z&azeni investiniho
projektu do gkterého ze stum rizika by vSak milo vychazet z faktdr rizika, které by

mohly ohrozit UsgSnost projektu a z moznycligledki téchto rizik.

Stupei | Slovni charakteristika rizika
Zanedbatelné riziko
Velice malé riziko
Malé riziko
Stedni riziko
Vysoke riziko
Zvlast velkeé riziko
Téntf jisté riziko

~N[oO|o~WIN|E

Tab. 5-1 Stupnice kvalitativhiho vyj&eni rizika

Jednou z dalSich kvalitativnich charakteristik kdzije Klaus Winterlingova krizova
matice. Jednd se o velmi jednoduchou analytickou metoliatice umo#uje
kategorizaci rizik podle dvou parametrPrvnim je prav&podobnost vzniku rizika v
danémcase. Tedy jak realné a praypddobné je, Ze riziko skute¢ nastane. Tuto
pravdépodobnost definuje fémi Uroviémi pravdpodobnosti (nizkou, #&dni
a vysokou). Druhou jsoucinky rizika na organizaci, kter&esi, jaké by byly dopady
rizika, pokud by skuia¢ nastalo. Matice je a@p radi do tech kategorii (negativni,

ohrozujici a zriujici).
Uéinky na organizaci

negativni ohroZujici Znitujici

i
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Obr. 5-4 Klaus Winterlingova krizova matice
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Dle vyzkumu realizovaného v roce 2007 Fakultou pkmimospodéskou VSE v Praze
pievazuje v naSi hospad&é praxi charakteristika kvalitativni. Ze souboB52
Setenych podnik prevazre zpracovatelského pmyslu vCeské republice pouZiva
ciselné vyjadeni rizika investinich projeki pouze jednarétina z nich. Zbylé dv

tietiny pouzivaji charakteristiky verbalni. [8] [25]

5.4 Hodnoceni rizika

Uc¢elem hodnoceni rizik je rozhodnout, ktera rizikajiniajt oSefena, ktera budou
zanedbana nebo kterd nelze v Zadnétipapt akceptovat. Obeénje dopordeno
vychazet z paretovského principu 80/20. Tento jpinmam fika, ze 20%
nejvyznamgjSich je poteba velmi doke oSetit, i za cenu vynaloZeni &t8iny

prostedki na oSeteni rizik a zbyvajici progédky brat jako rezervu.

Na vysSi hodnotu rizika bychoméinreagovat takovym opggnim, které by hodnotu

rizika sniZzovalo. Nejastji pouzivana opdéeni v praxi jsou:

* preneseni rizika (poji8hi, smluvni ujednani se subdodavatelem),
udalosti na projekt nebo zmilo hodnotu prav&podobnosti dekavané
negiznivé udalosti,

* vylouceni rizika nalezenim jinéhoeSeni, které by rizikovou udalost
neobsahovalo,

» vytvoreni rezervy {asove, nakladové), ktera uniofe negiznivou udalost
kompenzovat,

* vytvoreni zaloZzniho planu praipad, Ze riziko skutaé¢ nastane.

Pro konkrétni op#&¢ni, reagujici na riziko tak, aby se snizila jelodriota, je pdteba
kreativniho mySleni vSeatiena projektového tymu. DleZité je mit na pasti, Ze toto
opafteni s sebou fize nést ufité naklady (pojistna&astka pro pojigovnu) a je iteba
s nimi v projektu poitat. Samoiejmosti je, Ze naklady na openi sniZujici riziko

negrekradi financni hodnotu rizika. [9]
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5.5 Hijatelné riziko a rizikova kapacita

Podkladem pro posouzenfijptelnosti¢i negijatelnosti rizika uéitého projektu jsou
vysledky analyzy rizika. Zavecné rozhodnuti vSak ovliwje zejména rizikova

kapacita firmy a velikost rizika, kterou je firmalwtna tolerovat.

Velikost pijatelného, resp. tolerovatelného rizikdeg@stavuje takovou vysi ztraty,
kterou je organizace ochotna akceptovat v ramci xikoveé kapacity. Stanoveni
velikosti prijatelného rizika pat mezi vyznamna strategicka rozhodnuti a odviji se

piedevsim od:

 pozadavk a aiekavani akciond, veriteli, financnich instituci, ratingovych
agentur aj.,

* postoje managementu K riziku

Rizikova kapacita (Risk Capacity) je obvykle vyi@da jako maximalni finami ztrata,
kterou je firma schopnai@zit, aniz by byla vyraznovlivnéna jeji existence. Velikost

rizikové kapacity firmy ovliviuje predevsim:

» celkovy kapitale firmy,

» podil vlastniho kapitalu na celkovém kapitélu,

* schopnost zajighi dodaténych zdroji financovani (tuto schopnost owiivje
hlavre posouzeni jeji bonity, o které se rozhoduji reneaneé finagni

instituce)

5.6 Postoj manazera k riziku

Dulezitym faktorem fjeti ¢i negijeti rizika je i postoj manazera k riziku. Tenibe
mit Kk riziku averzi, sklon nebo neutralni postogfidice postoje rozhodovatele k riziku
vychazi z chovani v situaci, kdy ma moznost &ybmezi d¥ma projekty, které
dosahuji potencionatnstejného zisku, avsak liSi se rizikem. ManazevesaA K riziku
se co najastji vyhyba zna&né rizikovym projektim a vyhledava ty meénrizikove,

které maji velkou Sanci na dosazeni vysiedkteré jsou pro & akceptovatelné.
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Uplnym opakem je manaZzer se sklonem k riziku, kteypledava dosti rizikové

projekty a preferuje jefpd projekty s malym rizikem.

Postoj manazera kriziku oviiuje velké mnozstvi faktér Nejwtsi roli hraji
osobnostni charakteristiky, zaloZzenj d¥ivéjSi zkuSenosti(kdy posledni neusgnost
posiluje averzi k riziku a oga¢ UspgSnost podporuje cliljit do rizika) nebosystém
Fizeni firmy, ¢imZz miZzeme rozuré motivatni systém, kdy pozadavky na kratkodobé
vysledky a malad snaSenlivost @ddh neuspcha zvySuje averzi kriziku a naopak
zantieni na dlouhodobé cile s tolerancic¢idih nelspchi posiluje ochotu riziko

prijmoult.

Kvantitativni vyjadeni postoje subjektu k rizikur@dstavuje funkce uZitku za rizika.
Tato funkce pevadi nejisté hodnoty kritéria hodnoceni rizikovyariant, jako je zisk

¢i rentabilita, na bezrozémné jednotky uzitku vintervalu od nuly do jednéuldl
odpovida nejhorsi a jedika nejlepSi hodnét kritéria. Grafické znazowmi postoje
manazera k riziku vyjadje tvar této funkce na obrazku 5-5. Vyduty tvankice (1)
piedstavuje postoj s averzi k riziku, rozhodovatelsklonem k riziku odpovida fseh
funkce vypoukly (3) a manazera s neutralnim posidfeiziku definuje linearni gib&h
funkce (2). Averze resp. sklon k riziku nemusi iplpto cely interval hodnot daného
kritéria. V oblasti zisku niwe pevladat averze kriziku, v oblasti ztrat pak sklon
K riziku, jakoZzto vychodisko z finani krize. [8] [10]

A

Utilita

|

Kritérium

Obr. 5-5 Grafické znazorni postoje rozhodovatele k riziku
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5.7 Management rizika

Pro realizaci investnich projektt bychom ndli vybirat ty, které jsou svymi riziky
piijatelné. Dochazi tak kédomému zadrZeni (retenci) rizika, kdy je firméppavena
celit pripadnym negativnim dopénh rizika ztraty z vlastnich zdnij V této souvislosti
se mizeme setkat i s terminem samopéjst V mnoha gipadech rozhodnuti u firem

s nedostataou kvalitou managementu rizik jde vSak o retemsgdomky.

V piipact, Ze je riziko posouzeno jako rigptelné, je patba zvolit dalSi postup.
Nabizi se varianty jednak vyhnuti se riziku (Riskoilance), fipadre takové strategie,
které vedou k jeho sniZegiizmirneni (Risk Mitigaton).

Vyhnuti se riziku znamena, ze firma oditého projektu s neépatelnym rizikem uplg
ustoupi. Casté vyhybani se riziku e byt rkkdy na Skodu. Dochazi tak totiz
k psychologickému Zdaziovani negativni stranky rizika a vede k opomijeni
prilezitosti s nefiznivym dopadem na konkurenceschopnost firmgktdra rizika jsou

proto nevyhnutelnd.

V piipac, Ze se firma rozhodla pro snizeni rizika, je pwopbf¥eba najit vhodnou

strategii. Fichazeji zde v Uvahu varianty:

* eliminace, tedy oslabenfipin vzniku rizika
e sniZzovani negativnich dopadzika

» transfer rizika, tedyi@sun na jiné subjekty

Jak uz bylo @ve zmirgno, opateni na snizeni rizika s sebou nesotité@rnaklady
a proto je patba s nimi péitat. Vhodnym nastrojem pro jejich simulacibe byt ogt

metoda Monte Carlo.

Management rizika je do z&@@ miry ovlivien postojem manazera K riziku a jeho
implicitnim vnimé&nim kvantitativh nevyjadenych veléin rizika a v mnohych

piipadech i nespecifikovanou rizikovou kapacitou.
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5.8 Sledovani rizik

Sledovéni rizik nastava po jejich zanalyzovani Bidanplementaci projektu. Proces
neustalého sledovani rizik je nutny @ddu fady moZnych zrn situaci, kterymi
mohou byt:

e Zmény podminek, které ovlivni hodnotu praypddobnosti, hodnotu Skody
rizika nebo i oboji. V takovémifpad musime oft piepaitat aktualni hodnotu
rizika a gipadre i zdokonalit opateni.

* MiZe vzniknout nova hrozba, kterou musime kvantifd¢oa navrhnout pro ni
odpovidajiciteSeni.

* V opaném gipact mize hrozba pominout a Ize ji kgdit ze sledovani.

* Nastala situace, kdyé¢hteré z opdaeni ztratilo svoji dinnost a je iteba jegj
zdokonalit nebo nahradit jinymgingjSim.

« Je poteba pehodnotit scérfa a tim se zrni pravépodobnost nebo dopad.
| vtomto gipack je nutné vypoitat aktualni hodnotu rizika.

* Nastala situace, ktera vyZzaduje aktivovéipfavené opdaeni (pojistna udalost,

nutnostéerpani rezervy aj.)

Téma sledovani rizik byvéasto pravidelnym bodem porad projektovych dyinym
feSenim mZe byt uteni tzv. vlastnika rizika, ktery je za jeho sleduivaodpo¥dny
av pipad potteby o ®m informuje vedouciho projektu, spolu s celou Ss&iuaci
a dopordi mozné reSeni. V prvni variagt je v podstat vlastnikem vSech rizik

projektovy manazer.

Dokument, kde je uveden &gt vSech sledovanych rizik se nazyva registr rirtho
také katalog rizik a ifflezitosti. Casto se jedna o jednoduchou tabulku, na zé&klad
n¢kterého tabulkového procesoru, v niZz jsou uvedeggchny patbné informace

o jednotlivych rizicich. Hkladem takovéhoto registru rizik je nasledujidiutka 5-2
Registr rizik a opaeni. [9]
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Stavba Cinnost Rizika Vyhodnoceni zavaznosti rizikg Opatieni k eliminaci
P |Z I[N |[R | Mirarzka
BD Al(Bouraci [*propichnuti, pgezanichodidlda 2 | 2| 2| 8| akceptovateln¢ casné odstraimi

prace nag. hrebiky a jinymi ostrymi bouranychtasti
predngty Ci sklem
BD Al|Bouraci [|*praSnost 3 2 mirné provedeni deat
prace zamezujici
nadmernému praseni
BD A1l |Vykopové|*mikrobiologické riziko 1] 3| 3| 9| akceptovateing dodrzeni osobni
prace (mozZnost nakazy lektospirdzou) hygieny g praci,
pouziti speciélnich
ochrannych poficek
BD A1|A B X |y |z |n

Tab. 5-2Registr rizik a opaéeni

Odhadovana pra¥godobnost nebezpe rizika R je vypcitana jako sotin
nasledujicich ukazatel z nichz je kazdy nejprve samostatohodnocen na stupnici

od 1 do 5 a uveden ddgiplusného sloupce:

*  PravdpodobnosP
e Zavaznost nasledkz
* Nazor hodnotitel N

Celkova odhadovana prasgbdobnost nebezperizika R je na zakladtabulky 5-3

Vyznamnost rizika ohodnocena i kvalitatéva pro nazornost i bare¥mozliSena.

Celkova hodnota |Vyznamnost rizika

0-3 Bezvyznamné riziko
4-10 Akceptovatelné riziko
\ Mirné riziko

51-100 Nezadouci riziko

| Netijatelné riziko

Tab. 5-3Vyznamnost rizika
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5.9 Rizika v souvislosti se stavebnim dilem

Kazdy stavebni projekt je realizovan za odliSnyaddminek a obsahuje tedy i jind
rizika, presto lzetici, Ze vSechny stavebni projekty spojujkiera spolénd rizika. Na
zaklad zkoumani byla identifikovana dil rizika, kterd jsou povazovana za obecna

rizika souvisejici s dodavkou stavebniho dila.

Pro usgsnost projektu je nutné, aby bylo riziko analyzavgid v predinvesttni fazi

Zivotniho cyklu stavby, aby mohlo byt v nasledujicétapach efektivnizeno. [10]

5.9.1 Rozdilny pohled gastniki vystavby z hlediska rizik
Prvnim divodem pré investor smtuje krealizaci stavebni zakazky je vidina

budouciho zisku z prodej&@ pronajmu dokotené nemovitosti. fpadre mize zisk
plynout z kombinace obouédhto cinnosti. Investor tedy stavbu nadale vyuZiva.
Stavebni firma vidi stavbu oproti investorovi jeak¢ zdroj svého zisku. Jsou vSak
i firmy, které se aktivéd zapojuji do vystavby. Jakdoiflad 1ze uvést nabizeni sluzeb
pied samotnou realizaci, jako je vyhledani vhodnébmemku, zajidni bankovniho
avéru, zpracovani projektové dokumentace aj. Zatimoptdwku ze strany investora
muzeme charakterizovat jako dosaZzeni maximalni Kvadid minimalni naklady,
stavebni firmu zajimaipdevSim zisk. Dodavatel, tedy stavebni firma, dbazp na
takovou kvalitu, kterd je poZzadovana investorem.88fyneZz poZadovana kvalita
realizace by pouze zvySovala jeho naklady a tirbosaila jeho zisk na zakazce. Je tedy
ziejme, Ze pohledy investora a stavebni firmy nalatgsou odliSné. Stefrtak je tomu

I pfi nahlizeni na rizika spojena se stavbou.

5.9.2 Rizika ve fazi planovani

VSechny nefiznivé udalosti v této fazi mohou vést kistu naklad resp. ke snizeni

planovaného zisku. Tento efektibe nastat i vikledku opozé&hi zahajeni realizace
nebo delSi doby vystavby. Rizika v této fazi |zedit do tii kategorii:

* Kkontrolovatelnaittimi stranami,
* spojena s projektovanim a nabidkovkimenim,

» ptimo kontrolovatelnd investorem
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viN 7

Rizika kontrolovatelna tretimi stranami jsou ta, kterd souviseji s nignejSimi

povolenimi. Jako ifklad Ize uvést povoleni tykajici se ochrany pamagovoleni

krajské hygienické stanice, souhlas se stavbourdnghe krajinné oblasti a jina
povoleni dotenych orgah statni pravy. V zamu zpracovaielje zpracovat
dokumentaci spljici poZzadavky vSechéthto orgén, jelikoZz kazdé pepracovani
znamen&tasoveé zpoZthi vystavby a st naklad. DalSimi riziky spadajici do této
kategorie mizou byt gipominky ol&ani, ekologickych organizaddi sdruzeni, které
taktéZ mohou vyvolat zpoZdi vystavby nebo v horSinfipad zanik celého projektu.
Vyznamnym zdrojem rizik mohou byt také legislatiamiény, ty se vSak tykaji celého

Zivotniho cyklu stavby.

Rizika spojena s projekci a nabidkovymiizenim vyplyvaji ze selhani komunikace
mezi investorem a projektantem. Projektant zpracdwokumentaci na zaklagdadani
investora. Mize vSak dojit k neesnostem zadani pozadavkvestora a pozii je
nutné dokumentacifppracovat. V. momeatudcleni stavebniho povoleni néasleduje
nabidkové fizeni, jehoZ podstatou je fgulat potencionalnimu zhotoviteli co
nejkvalitngjSi podklady a vyhnout sefipadnym neshodam. DalSi rizika s sebou nese
sepsani smlouvy o dilo. Jéldzité, aby obsahovala veSkeré podminky a pozadavky
a byly zadany jasn Mezi nejdilezitejSi informace ve smlowy Ize zminit termin
zahajeni a dokamni dila a sjednana cena. | samotna cena dédsfavuje riziko,
obzvla¥ kdyz je stanovena jako pohybliva, nélae fici, Ze investor zaplati vSe, co
dodavatel postavi. V praxi je proto nejvhén pouzivat cenu pevnou. &ke riziko
muze Fedstavovat také inflace. Konkrétni dopady zavisioma, jaky bude jeji budouci
vyvoj oproti planovanému a jaké bude @gBm zG@&tovani skuténych finagnich
odchylek. Je zde vS8ak moZnost, Ze se investor eamagySovat platby dodavateli.
Zpusob navySovani je obsahem smlouvy o dilaizen nap. o navySovani platby
investenim koeficientem. Investor ovSem navysSovani prévéamusi, mZze se vsak

N 1

dostat do probléins dodavatelem, ktery vlivem vysSi inflace neniopen stavbu za
vySSi cenu zrealizovat. Stéjriak niZze edstavovat sazba danresp. jeji zrmna.
V piipac, Ze jsou investor i dodavatel platci DPH, nenidestopad tak zrimy, nebd@
bude investor i nadale kalkulovat tutondaa vstupu i vystupu. Vifpac, Ze investor

neni platcem DPH, fize dojit ke znénému navySeni ceny dila.
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Rizika p¥imo kontrolovatelna investorem je kategorie rizik, kterd mohou z&pnit
jiné osoby¢i udalosti nez sam investor. Takova rizika |zedvidat, ale na rozdil od
rizik, kterych jecinitel sam investor, je nelze nikdy eliminovat. R@ mizZze nastat
v pripact nevhod® stanovenych termin kde se investor vyjddje a schvaluje postupy
dodavatele. Kazda zma, kterou investor poZadujefegstavuje pouze dalginnosti
zpracovatele studii, pzkumi, projektu atd. DalSi rizika, ktera neni investohapen
ovlivnit, jsou rizika pozd prijatych rozhodnuti, odlozeni, urychleni nebo zpmid
planu nebo také pozdnirgani a pevzeti stavenist Finartni aspekty jsou dalSim
velmi dilezitym rizikem investora, vifpact jeho platebni neschopnostiipe dojit
k zastaveni stavebnich praci fipads aZ k soudnimiizeni.Cast&ng se investor proti
témto rizikam mazZe pojistit ve fazi, kdy je zpracovavana studievpditelnosti a s ni
finanéni analyza, ktera dr budouci moznosti, piby a finakni zdroje, které bude mit
investor k dispozici. Investor jeli ostatnim subjekim vazan odpaosdnosti za vasné

dokorteni investice.

5.9.3 Rizika ve fazi realizace
Zdarny piibéh realizace zavisirpdevsim naigdinvesténi fazi, nebd ve fazi realizace

ma nejzasadijsi roli stavebni firma, kterou investor vybral abidkovémtizeni
a hlavrg se s touto firmou dohodl na podminkach realizecito fazi je rizik obrovské
mnoZstvi a ¥tSina z nich souvisi s bezpwsti a ochranou zdravfippraci, provozem
na stavenisti a dodavatels&é@nosti. Na druhou stranu nejsou pro investor tibfiva,
ovSem za fedpokladu jejich kvalitniho o%eni ve smlou¥ o dilo a bezproblémové

komunikace s dodavatelskou firmou.

5.9.4 Rizika ve fazi provozovani
V okamziku gredani a pevzeti stavby riize investor zé&t stavbu uzivat kdelim, ke

kterym byla realizovdna. V porovnani gegchozimi fazemi se jedna zpravidla
0 ponerné bezrizikové obdobi Zivotniho cyklu stavby. Je vBakno neopomijetadnou
adrzbu & uz ze strany investora nebo jiného vlastnika,ékter byla stavba prodana.

V tom gipadt hovaime o tzv. spravce nemovitosti.

5.9.5 Rizika ve fazi likvidace
V poslednich letech je prosazovan trend stavhies pplynuti jeji planované Zivotnosti

nelikvidovat, ale za pokeajici udrzby ji uzivat i delSi dobu. \fipact, Ze se majitel
objektu skut&n¢ rozhodne k jeho likvidaci, je nutné zpracovat déomd projekt
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a ziskat demaini povoleni. Sdmito kroky mohou byt spojena obdobna rizika jako se
ziskanim stavebniho povoleni ve fazi planovaniin8te tomu pi provadni samotné
demolice a nasledné Uprapozemku, kdy ma uzemi obdobny charakter jako sidiée

a tedy i rizika spojena s demolici jsou podobna jgkv ptibéhu realizace. [11]

5.10 Shrnuti rizik

Kvalifikovany pristup k analyze rizika afjezitosti ma pro usggh projektu velky
vyznam. Zejména profesionalnfigtup k rizikim je u mnoha projeftv CR opomijen.
Je to samazjm¢ na Skodu ¥ci zejména proto, Ze séasné projekty probihaji v trznim
prostedi, které je mimo jiné zaloZzeno na vyuZzivani azilProblematicky ifistup ke
kvalifikovanémutizeni rizik vCesku vyplyva mozna také ze skinesti, Ze v minulém
rezimu se o rizicich nehofito a tehdejSi totalitni rezim je dokonce ignorovahkze
jeS€ dnes se iizeme setkat s firmami, v nichZ se o rizicich é&e¥ nemluvi, nebo se
v nich dokonce neskryva averze Kk rimk. Pokud marizeni rizik projektu doie
fungovat, nélo by byt navazano néizeni vSech firemnich rizik a zejména liniovi
vedouci musi byt seznameni s problematikiaeni rizik natolik, aby rizika neodmitali
a v pracovnicich, kté na rizika profesionathupozorni, neviéli ,potizisty”. Kvalitni
fizeni rizik je spojeno jednak s vyuZivanim odbomgcosédcenych metod praéizeni
rizik a také s dostatkem informaci. Pokud nemamstatdek informaci o minulych
projektech, o minulém chovani dodavated problémech s&kterymi pracovniky nebo
naopak o fipravovanych zrnach cen, trendech ve #nméch pdasi apod., obtizn
muzeme provést kvalitni analyzu rizik. Zejména si imesvybudovat systéntasnéeho
varovani, ktery nas bude informovat o potencioméirtirozbach a tim jim s &

a s pedstihemcelit. Prace s riziky by #la byt vzdy sowtastitizeni projektu. Absence
analyzy rizik projektu a jejich sledovani je v sasné dob povaZzovano z hlediska
projektovéhaizeni jako projev neprofesionality. [9]
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6 FINANCOVANI INVESTI CNiCH PROJEKT U

Z hlediska pipravy a realizace projekipiedstavuje jejich financovaniizity aspekt,
ktery je vyznamny $ hodnoceni jejich rizik a hodnoceni ekonomickyatalsiz. Na

zaklad podminek financovani projekjsou uteny takové parametry jako:

» doba realizace projektu,
» doba splaceniifpadného G&ru, resp. naklatifinancovani projektu,

« podminky realizace projektu nagplatkovy kalenda cena kontraktu aj. [6]

Rizeni projekii bez adekvatnich financi odsuzuje manazera projgtitwole kapitana
neovladatelného plavidla. Abychom se této situaghmuli, musi investor zajistit
podminky proc¢erpani finagnich prostedki, &’ uz jsou to vlastni zdroje, bankovni
avéry ¢i jiné cizi zdroje. Manazer projektu pak émito prostedky hospoda ve

smyslu:

* Planovani néklad pomoci histografnnaklad na projekt.

* Uvolrovani finahich prostedk: dodavatalm podle smluveného platebniho
rezimu.

* Kontrolovani prabéhu realizace v jednotlivych etapach z hledisk@pani
naklad.

Mimo plateb dodavatéin se khem realizace projektu vyskytuji i platby poranc
podle smluvenych cen na zakéadmlouvy o dilo nebo smlouvy o provedeni préce.
V piipact projekii spojenych s vystavbou se jedna o projekty dloubéda znan¢
nakladné a proto jsou tyto smluvni platby vyplacestgsinou nésicné po celou dobu
realizace projektu az do dité vySe smluvni ceny. Tato vySe saiza pohybovat

v rozmezi 80-90%. Zbyly doplatek byva zpravidlaighvna kvalit a dodrZzeni terminu
dokorteni. Pro toto relativh nar@né finaréni tizeni je vhodné mit v tymu hlavniho
manazera projektu specialistu se zkuSenostmi jalblasti Uhrady dodavek, tak

i s pribéZnym hodnocenim efektivnosti vynaloZenych figrgich prostedki. [7]

Souasti investiniho projektu je i zpracovani zdéofinancovani. NegjastjSim zdrojem

jsou banky, déale také vlastnici nebo pafitm@®skytujici rizikovy, pipadré rozvojovy
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kapital. Jednani investora s poskytovatelem kappébbiha veiech fazichPrvni faze
ma za cil formou prezentace invéstho zamdru vyjasnit zakladni souladigdstav
zWEastrenych stran o parametrech investice a o dalSichajgidh. Jiz v této fazi by &h
investéni  zangr obsahovat vSechny dokumenty, na jejichz zakladochazi
k rozhodovani investhich manazeér Druha faze ma podrob#é prowiit predloZzeny
investéni zamér a jeho zpracovavatelé strukturuji investici aagovavaji konkrétni
investiéni feSeni. Cilem podrobného pedeni ze strany poskytovatele firtaich
zdroji je nezavislé pradteni Udaji uvadné Zadatelem v investiim zangru,
analyzovat jeho technickou a firtam proveditelnost spolu s analyzou rizik. Vysledkem
této faze je stanoveni objemdasové rozloZeni, #igob kontrahovani a zajit
financnich prostedki. Tieti fazenastava v padt schvaleni investniho zangru, kdy
probihd jednani o kogieych textech smluv o financovani a nasledné ZzaijiSt

finanénich zdrof.

6.1 Zdroje financovani

Financovani podnikovych investic Ize oZigako ¢innost zaobirajici se ziskavanim
kapitalu a petz pro zamysleny investi projekt v Zddoucim objemudase a strukiie
pii optimalnich nakladech na jejich obstarani a snd&nou cenou za jejich pouzivani.
Dulezitym aspektem financovani investic je seedbvani a optimalni slozentiznych

forem finar€nich zdroj.

Zdroje financovani Ize roztit podle mnoha kritérii, néasgji vSak podle mista odkud
jsou ziskavany a kdo je jejich vlastnikem. PodlestenirozliSujeme zdroje interni

a externi.

6.1.1 Interni zdroje
O internich zdrojich financovani projékinizeme hovtit pouze u jiz fungujici firmy,

ktera vykazuje vysledky vlastni podnikatelskeénosti. Tyto zdroje tvid predevsim:

e Zisk po zdasni, vytvareny podnikem v minulych letech aniz by byl vyplacen
jako dividendy a podil na zisku.

* Odpisy a pirastky rezerv pedstavujici ndkladoveé polozky, nikoli vSak vydaje.
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* Prodej dlouhodobého majetku, ktery je malo vyuziparkrajnich gipadech
mohou byt naklady na jeho udrzbu vysSi nez vyngsya uzivani).

e SniZeni obznych aktiv (zasob a pohledavek) na optimalni Gove

6.1.2 Externi zdroje
V piipact realizace projekt now vznikajici firmou, jsou externi zdroje jedinou

moznosti financovani. Tato mozZnost zdroje finanodyd samoiejme k dispozici i jiz

existujicim firmam a péi zde:

* Pavodni vklady vlastnik a jejich navySovani.

* Dlouhodobé bankovni @wy

e  Dluhopisy

» Kratkodobé bankovni @y k financovani¢ast okznych aktiv, pipadre
k preklenovani okamzitého nedostatku zdroj

* Vklady dalSich subjekt podilejici se na realizaci projektu.

« Granty a dary, poskytované ze statniho réapoebo zahratinimi subjekty.

* Rizikovy kapital

Podstatou obou zdribjfinancovani je, Ze vlastni (interni) kapital néeba splacet a je
proto bezp&nym zdrojem financovani. Na rozdil od vlastnihoitélp, je poteba cizi
(externi) kapitél splacet v poddbplatek a hradit jeho naklady ve farmroki z Gwru.
Praw diky této vlastnosti se cizi kapital stava doglkovejSim zpsobem financovani

investinich projeki.

V zemich svysflou trzni ekonomikou je jednim z nejroEsEjSich zpmisohi
financovani projekt navySeni zakladniho kapitadlu resp. Hppc akciovych
spole&nosti emise akcii. V naSi ekonomice jsou to dlolah@ U¥ry, pripadré

dluhopisy a finatini leasing. [6]
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7 DEVELOPERSKE PROJEKTY

7.1 Developer

S pojmem developer se v poslednich letech setkavatage castgji. Oznaeni
developera vychazi z anglického slova developm@&oto ozngeni ma v pekladu
vyznam rozvoje, v naSen¥ipadt jde o stavebni affpravnoucinnost. Developerska
spole&nost se zabyva zajitim realizace velkych stavebnich projekiyto projekty
mohou byt realizovany na zakkdoodrétu klienta nebo jako investice s planem
budouciho prodeje komplexu (konier prostory) nebo prodeje prostor k bydleni
(bytové domy, obytnétvrti, satelitni néstetka).

Mrivrw s

jednoduché. Zvla&tpak na rezidamim trhu, kde psobi znana konkurence a tim

padem dochéazi k abytku vhodnych rezitlgoh lokalit.

Z hlediska klienta ma vyuziti sluzeb developerapoesé vyhody. VeSkeréinnosti
souvisejici se stavebnim dilem jsou v rezii develaa klient ziska kié od jiz hotové
stavby, pipravené k uzivani. Kvalitni developer je mimo jiséhopen pokryt a zajistit
veskeré pdtby a sluzby, mezigz pati:

* vyhledani a zakoupeni pozemku pro planovany prpjekt
e zajiS€ni zmen v Uzemnim planu,

» priprava projektu a projektové dokumentace,

» stavebni dozor,

» financni poradenstvi,

»  zajis€ni kolaudace,

* marketingov&innost,

e pravni poradenstvi.

Je mylné se domnivat, Ze kvalitnim developerem rbysipouze velka spalaost.
Developer je subjekt, ktery zproéstikovava a koordinuje dodavané sluzby a tipqrk

velkych spolénosti tyto spolénosti vyuZivaji subdodavek dalSich firem. [12]
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7.2 Developerské projekty

Developerské projekty fiieme velmi jednoduSe rodd na dw oblasti. Prvni tvid
jednorazové projekty, kterérgdstavuji vystavbu bytovych ddmnakupnich center,
kanceld@skych budov a dalSi. Druhou moznosegstavuje city development, ktery

v poslednich letech ziskava velkou popularitu a8.n

Zakladni myslenkou City developmentu je z@emi se na vystavbu celychéstskych
casti, ne pouze jednotlivych objékFxi planovani nové vystavby je kladen velk§raz

na to, aby budouci zastavba respektovala char&kagny a maximala byly vyuzity
vlastnosti stavebnich pozefkDilezitym faktorem byva také soulad se stavajici
zastavbou, pokud v méstprojektu existuje. Na zatku projektu se zpracovava
urbanisticka studie, ve které se dba zejména otrivkomfort budoucich obyvatel
a olfanskou vybavenost ne&v budovanych ¢tvrti. Faktory, které pé@t mezi
zaizeni, Skol, zdravotnickych #aeni, sportovnich argala samogejm¢ obchod:

a restauraci. Pokud tyto sluzby nenabizi stavagisiavba v blizkosti, mnohé z nich se

stavaji sodasti novych projeki

Samotné architektonicki&Seni pichazi nafradu az po uvodnich studiich a je vyréazn
ovlivnéno mistnimi #ady a Uzemnim planem &sta. Uzka spoluprace mezi
developerem aifady umo#uje dosazeni nejlepSich vyslédk nekterych gipadech se
meésto miZe stat investoremékterych ¢asti projektu, které jsouatkzité pro veéejny

Zivot a naklady na vystavbu se tak pro developeta.s

Tyto projekty mohou vznikat v mistech bez vystavigy. na zelené louce, nebo
v mistech, ktera ztratila svéyodni vyuZziti (brownfield), jako jsou staré tovatmly,
skladist a dalSi pimyslové objekty. Takovymto projekh se dostava&si podpory,

neba’ prispeji k oziveni mrtv&asti nesta a vyrazévylepsi vzhled déeného mista.

Velké mnozstvi taktoreSenych developerskych projékbylo realizovano v Praze,
protoZze zde nachazeji né&fSi vyuziti. Nicmén se tento trend dale prosazuje i do
dalsich nist CR. Jako piklad Ize uvést vznik novétvrti na Gzemi Prahy ,Zapadni

mésto* o rozloze 375 000 vybudované na zelené louce. [12]
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7.3 Féaze developerského projektu

7.3.1 Faze pipravy

Mriiviw s

projektu. V momer, kdy projekt ,dostane zelenou®, se developer ugjeyl

k mobilizaci finartnich zdroji a k zajis¢ni potebnych pozemk

Zajisténi pozemki

e

Vhodna lokalita je jednim z nejteZitéjSich faktofi Usgchu developerského projektu.
Cesta k zaji®hi pozemku v této lokalit mize byt zasadnim problémem. Vlastnici
téchto pozemk jsou WtSinou osoby, které nejsou seznameny s developersko
problematikou a festoZze nedisponuji finanimi prostedky, nechtji své pozemky
prodat nebo zaénpozaduji nerealné ceny. Krémiimé koug existuje rkolik dalSich

variant jak pozemek kéglam projektu péidit:

* koupe podilu spolénosti vliastnici pozemek,
« zalozZeni zvlastni spalrosti spolu s vlastnikem pozemku

* dlouhodoby najem pozemku

Jednou z méhcastych variant je téz ziskani pozemku s jiz existdpudovou a jeji
naslednd demolice. Z hlediska developera je vSajymednsjSi koug daného
pozemku. Jakékoliv jin4 variantatee v gipact nedostateného pravniho oSetni
piindSet komplikace. UvaZzovani samotnych developser Gzni. Nektefi vyhledavaji
vhodny pozemek sjistym konkrétnim projektem, jingjprve hledaji pozemek
a nasled& rozhoduji jaky projekt na ém realizovat. Samostatnou skupinu fivo

developd, kteri skupuji a nasledrprodavaji pozemky jinym develogen. [13]
Financovani developerského projeki

Typickym zdrojem financovani developerského prajejd bankovni G&. Bankovni
instituce maji pro tento druh projékizvliastni oddleni projektového financovani.
Rozhodujicim faktorem pro poskytnutidu je bonita developera, jeho zkuSenosti na

trhu, referenceiedchozich zakaznika réekteré ekonomickeé ukazatele.
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e LTV (Loan to Value Ratio) - jedna se o zakladni ekoic&ynukazatel, ktery
vyjadiuje pongr vySe poskytnutého @w ktrzni hodnat financovane
nemovitosti. Tento ukazatel obvykle dosahuje makiim@odnoty 70%.

* Equity — vlastni zdroje vloZené do projektu, do kteryetipzejména vklady
do zakladniho a @y spol&nika. V pripack, Ze developer nedisponuje
dostaténym mnozstvim vlastniho kapitalu,ite poptat dalSi investory, kie
formou vkladu zakladniho kapitalu vstoupi do spotesti.

 DSCR (Debt Service Coverage Ratio) — Tento ukazsjatiuje pongr soLttu
cistého zisku, odpisz financované nemovitosti adrd splatky droku z Gsru.
JednoduSejireceno vySi finakdnich rezerv fijemce 0O¥ru v praibéhu jeho
splaceni. ¥tSinou je bankami vyZadovéan alesp®?0%.

V praxi se nizeme setkat se scérén, kdy U¥¢r ¢erpa developerem n&vzaloZzena
spol&nost charakteru s.r.o.. Hlavniniwbdem tohoto postupu je o#ldni financovani
projektu od ostatnich podnikatelskych aktivit deysra. Tim dochazi k eliminaci
rizika vzniku zavazku vitsledku jiné podnikatelsk&nnosti a tedy i rizika Upadku na
strar¢ prijemce U¥ru. DalSim dvodem je pithlednost projektu pro banku poskytujici
aver. [13]

7.3.2 Faze realizace

Realizace se fize (Eastnit pouze samotny developer, fippc i dalSi subjekty jako je
majitel pozemku nebo subdodavatelé stavebnich @mpeod.. Ve wsineé pripadi je
téchto subjeki velké mnoZzstvi, a proto je nutné detailni za&jistvzajemnych vztah
prav a povinnosti jednotlivych ¢astniki. V zavislosti na zjsobu realizace jsou
nejprve zpracovangpecifické smlouvy kterymi mohou byt:

* smlouva o budouci smlosdy
e kupni smlouva,
*« smlouva o dilo,

* swfenecka smlouva.
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Vystavba

U wetSich developerskych spdéleosti neni neobvyklé, Ze vystavba probiha
prostednictvim matiské spolénosti nebo jisté stavebni divize. Vétding pripadi se
vSak setkavdme srealizaci pomoci d&ofsenych stavebnich  spdaleosti

a subdodavat@! Tii pilite usgsné vystavby jsou definovany v bodech:

« kvalitni dokumentace,
+ kvalitni smlouva,

+ kvalitni stavebni firma.

VSechny ti pilite se vzajemhpodmiwji a ovliviiuji. Selhani jednoho z piti dokazi

nahradit zbylé dva. Dvojité selhani uz vSak bysmou kritické.
Managementizeni projektu

Rizeni developerského projektu Ize chapatkotika rovinach. Jdeiedevsim aizeni
celého projektu jako procesu, od jeh#ippavy aZz po fipadny prodej nemovitosti
klientovi. Tento procesizeni zpravidla zajifije sam developer. Jednou z moznosti je
také externi projektovy manaZerigg@mz tyto sluzby jsou velice nakladné. VeSkerée
prace projekt manazera je konana v Uzkécisoosti a koordinaci s developerem
a dodavatelem stavby. Népprace projekt manazera Ize zjednodéSsehrnout do

téchtoginnosti:

* fizeni realizace projektu na kazdodenni bazi,

* komunikace s investorem, zhotovitelem, projektanté@ady atd.,
» vykonavani dohledu nad zhotovitelem,

e organizovani fedani a pevzeti stavenist

e Ucastreni se pravidelnych koordigaich sclizek a kontrolnich din
* kontrolovani harmonogramu a jakost §in

» prebirani zhotovenyctasti stavby,

» kontrolovéni faktur,

» dohliZeni nad zhotovitelentgdkladanymi certifikaty,

« identifikovani vad a nedatku a dohled nad jejich odstr&mim

* organizace fedani dokoteného dila spolu s pi@aenim zapisu.
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V n¢kterych gipadech mzZe byt projekt manazer p&en také dohledem nad néklady.
Jedna se o proceizeni naklad, kdy manaZer jako nezavisld osoba kontroluje
vyfakturované naklady, a to zda koresponduji s@dewnou praci, co secty kvality

i kvantity. [14]

7.3.3 Faze provozu
Je obvyklé, Ze vifpact developerského projektu, jehoZzepgmétem je obchodni

centrum, uzavird spaleost smlouvy o jehofizeni nebo smlouvu o facility
managementu se svou mateou spolénosti nebo jinou ddmou spolénosti
developera. Projekt management tak plyniéxpazi ve facility management. V mnoha
ohledech jsou poditem takovychto smluv i d@vé aspekty. Nejde vSak o technickou
spravu nemovitosti. Jde o ndny a zodpowdny systém, ktery ma dopad na kémeu
aspEsSnost a navratnost zdtoj

V piipact rezidegniho projektu dochazi k prodeji pronajmu nemovitosti koncovému
zé&kazniku, coz je tedy i cil developera. Kémgklient je ve znéné mfe zném jiz ped
samotnym doka¥enim projektu a mnohdy je realizovan prawa zaklad predkzné
smlouvy mezi developerem a koncovym klientem. Plienka je podstatné, aby byl
objekt v dolk prevzeti zkolaudovan, byl fukki a provozuschopny. Vztah mezi
klientem a developerem trva i v dalSich letech ipi¥pact prodeje nemovitosti.

Duvodem je odpoddnost developera z&ipadny vyskyt vad ve zhotoveni nemovitosti.
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8 ANALYZA TRHU S BYDLENIM

Stavebnictvi vCR dosahlo svého vrcholu v letech 2007 a 2008 a dbgpu
nésledujicich let dochézelo k prakticky retpzitym pokleém jednotlivych ukazatél
Z nize uvedeného grafu jeéegmé, Ze vSechny hlavni ukazatele statistiky standd
a bytove vystavby se nachazi pon¢ hluboko pod Urovni bazického roku 2010. Vyvoj
v prvnich techétvrtletich roku 2014 vykazuje &ité zlepSeni vykonu, ale az vysledky
za poslednictvrtleti roku 2014 a také nasledujici rok 2015 raéznzda se skuted

jedna o obrat k trvalejSimustu.
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Obr. 8-1 Hlavni ukazatele ve stavebnictvi a bytové vystgdi7]

V roce 2007 doSlo k vyraznémugehodnému zvySeni bytové vystavby, ktera byla
castén¢ zpisobena obavou stavebfiikz podstatného néstu cen v roce 2008

v souvislosti s uzakamym zvySenim dahz pridané hodnoty. V letech 2008-2010 pak
jiz pocet dokorenych byl mirne klesal. V roce 2011 byl zaznamenan pokles, kdy se
postavilo o 21,5 % ménbyth nez v roce 2010. Tento pokles byl také odrazem

ekonomicke krize, ktera vypukla na podzim 2008.

Co se plochy t#§e, byly sta¥ny zdaleka neptSi byty v rodinnych domech v hlavnim
mésts Praze (pkmérnd uZitna plochatinila 167,8 m), coZ souvisi s fevazujici
dodavatelskou vystavbou rodinnych dorbudovanych pro vysSiti{moveé vrstvy
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obyvatelstva Prahy. NejmenSi byty v rodinnych ddmse sta#ly v Plzaiském kraji,
kde jejich pfimérna uZitn& plocha dosahovala hodnoty 140 b novych bytovych
domi mély nejvysSi hodnotu pmeérné uzitné plochy byty ve Zlinském kraji a to

s

a v Usteckém kraji, kde seipnérna uzitna plocha pohybovala okolo hranice 60 m

Opana tendence nastava u velikosti stavebnich pozeMyrazre nejmensi rozlohou
stavebnich pozenikse vyznauji rodinné domy v hlavnim &t Praze a to zi/odu
jejich  velmi vysokych cen. Naopak né&f8i stavebni pozemky jsou

v Moravskoslezském kraji. [18]

Naroky na bydleni se samepr¢ kraj od kraje liSi. Podil rodinnych dd@ma bytové
vystavig v regionech kolisa v zavislosti na dosazeném stupbanizace, cenach
pozemk: i demografickych a majetkovych parametrech obyvadteo rékteré vrstvy
navic stale plati, Ze rodinnyih je i otdzkou spoteenské prestize. V poslednich letech
se nejvice novych bitzaalo sta¥t ve Stedaieském a Jihomoravském kraji, nejraén

v Karlovarském, Libereckém a Zlinském kraji.

Tento fakt vys¥tluje feditel Gtvaru Investni vyzkum Martin Kupka 2Z°SOB takto:
.V Praze a Bra, kde jsou soustdiny nadnarodni a velké firmy, je poptavka po bydleni
v rodinnych domech vysSi nez v lokalithich se srtsinau dostupnosti ladijgiho
bydleni v bytovych domech. Vzhledem k vysokym cermgayskych pozenikse vSak
vyznamna cast prazské poptavky po rodinnych domech se zaurgileléva do
sousednich sdaieskych lokalit, se vSemi z toho vyplyvajicimi korkpkemi pro

kapacit nedostaujici mistni infrastrukturu.”

Poptavka po vlastnim bydleni je meZechy stale enormni,i@stoZe pdet now
podepsanych hypateich smluv v dubnu roku 2012 podle Hypoindexu pépveklesl.
Nahravaji tomu fedevsim nizké Urokové sazby, které sesplnéni danych podminek

finan¢nich instituci pohybuji na rekordni Grovni i pod 2P0]
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8.1 Vyvoj zahajenych a dokogienych byti do roku 2013

Patet zahajenych bytse od roku 2007 neustale snizoval a v roce 2018ostal na
nejnizsi Urové od roku 1998. V porovnani s rokem 2007, kdy byémpak zahajeno
byti nejvice, dosSlo k poklesu o téfrpolovinu (49,5 %).

V roce 2013 hyla zahajena vystavba 22 108 keytv porovnani s rokem 2012 doSlo
k poklesu zahajené vystavby o 7,3 %. Teéadlinejvice byt bylo zahajeno v rodinnych
domech (56 %), jejich get ale mezirone klesl o 13,3 %. Druha nejpetrgjsi
kategorie jsou zahajené byty v bytovych domech, lklezaznamenan mezitoi rist
poctu zahajenych byt 0 20,8 %. Naopak nejmé&rbylo zahajeno byt formou Uprav

stavajicich nebytovych prostor a také v domovechsgniory.

Patet dokogenych byt mél jiny vyvoj nez v gripac bytd zahajenych. Od roku 1998
dochéazelo k tégt plynulému fistu az do roku 2005, poté k poklesu v roce 2006
a k velice vyraznému nadstu v roce 2007. V nésledujicich letech doSlo stggko

u zahajované vystavby k poklesu. V porovnani s dktopnim rokem 2007 doslo v roce
2013 k poklesu 0 39,4 %.

Zahajena a dokonéena vystavba byti v CR (2005 - 2013)
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Graf 8-1 Zahéjena a dok@ena vystavba bgtv CR v letech 2005-2013 [17]

59



8.2 Zah&jené a dokoiiené byty v roce 2014 dle kraj CR

V lednu aZ z# 2014 byla \CR zah&jena vystavba 18 549 novychtbyt porovnani se
stejnym obdobim roku 2013 byl zaznamenist b 9,5 % (+1 610 b§). NejwtsSi podil

na tomto #stu nely byty v bytovych domech, kterych bylo zahajeno36,2 %
mezira@né vice, naopak u bytv rodinnych domech doSlo k poklesu o 2,4 %. Takeé
v pripadt byti v ndstavbach,ifstavbach a vestavbach k rodinnym domnastal pokles
poctu zahajenych byt Ve vSech ostatnich kategoriich byl zaznamenaishéar

Nejvice novych byt se od poatku roku zahdjilo ve 8daieském kraji (3 444), Praze
(3 223) a v Jihomoravském kraji (2 740). Ve vSeaahto regionech doslo v porovnani
s lonskym rokem ke zvySeni ptu zahajenych bwt v obou hlavnich kategoriich

vystavby. Nejmé& novych byt pak bylo zahajeno v Karlovarském kraji, pouze 400.

Zahajena a dokoncena vystavba bytl dle kraja (leden - zaFi 2014)
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8.3 Bytova vystavba v Jihomoravském kraji

8.3.1 Zahajené byty
Dle Ceského statistickéhotr@du byla na Gzemi Jihomoravského kraje v roce 2013

zahajena vystavba celkem 2 807 novych abyTento pget tak tvdgil 12,7%
z celorepublikového p@ou 22 108 novych byt V mezir@nim porovnani vsak tato
hodnota pedstavuje ubytek 6,7% zahajenych novychibykraji. Jihomoravsky kraj
oproti krajim ostatnim nijak nevylioije, jelikoZ byl zaznamenan meziro pokles po
celéCeské republice.

Pokud se zagiime na jednotlivé okresy Jihomoravského kraje viak nez polovinou

z celkového pé&tu now zahajenych byt tvorily byty na Uzemi okresu Brno-venkov
(29,2%) a Brno-rssto (25,6%). Nasledovaly okresyrdglav (11,7%), Hodonin

(10,3%), Znojmo (9,0%), Blansko (7,4%) a VysSko\8(,).

Nejvice byti vrodinnych domech bylo zahdjeno v okrese Brndkeen na ktery
piipadalo 20,3% ze vSech liytV tomto okrese bylo zahdjeno také nejvice nastave
piistaveb a vestaveb k rodinnym diom kterym odpovida 40,5%. \fipac nastaveb,
piistaveb a vestaveb k bytovym dim tomu tak bylo v okrese Brnodsio a to 86,7%
ze vSech typ takto no¥ vzniklych byti. Naopak k Zadné nastaylpristaviz a vestavd

k bytovym doniim nedoslo hned veédch okresech: Blanskoj&lav a VySkov.

Okresy Byty Nové Nové |Néastavby {Nastavby{ Domya | Nebytové| Upravy
celkem | rodinné | bytové |pristavby K pristavby K penziony| budovy |nebytowych
domy domy | rodinnym| bytowym |pro seniory prostor
Blansko 207 174 - 20 - - 13
Brno-n¥sto 719 105 333 60 157 40 12 12
Brno-venko 821 570 80 90 9 42 17 13
Breclav 329 227 26 21 - 27 25
Hodonin 289 150 72 15 8 15 26
VySkov 190 156 - 5 - - 17 12
Znojmo 252 198 8 11 7 - 20 8
Suma 2807 1580 519 222 181 124 130 51

Tab. 8-1Zahajena bytova vystavba dle okrdshomoravského kraje v roce 2013
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8.3.2 Dokor€ené byty
Celkovy paet dokorenych byt na Uzemi Jihomoravského kraje vroce 2013

predstavoval hodnotu 3 516 Kyttedy o 709 dokafenych byl vic nez zahajenych.
Tento paet tak tvdil 13,9% z celorepublikového ptu 25 238 no¥ dokortenych byi.

V mezirainim porovnani vSak tato hodnotaébpprestavovala Ubytek, st&njako

u zahajenych bwtve vysi 6,7%. Pokles néwdokoréenych byl byl vS8ak zaznamenan
napi¢ vdemi krajiCR. Vyjimku tvail pouze kraj Plz#sky, kde byl zaznamenan tén

shodny poet dokorenych byt jako v roce 2012. V Jihomoravském krajegstavoval

mezira:ni pokles 6,8% oproti celostatnimuipwru 17,5%.

Ze vSech sedmi okrésJihomoravského kraje bylo dok@mo mezironé vice byt
pouze v okrese Vyskov, kde v3akstr predstavoval necelé 2%. NejvySSi pokles
predstavoval 12,1% v okrese Brnasto, kde bylo vroce 2013 dok@mno 1 182
novych byt oproti roku 2012 s 1 344 nedokortenymi byty.

Vice nez polovina (52,5%) dokéenych byt v kraji byla realizovdna formou
rodinnych doni. Nejvice rodinnych doin bylo dokoreno v okrese Brno-venkov
(33,1%), z celkového gtu 1 845. Nejvice novych hytv bytovych domech vzniklo
v okrese Brno-mesto (75,2%),éemuz odpovidd 761 hiyt Zarover na tento okres
piipadalo nejvice fistaveb, nastaveb a vestaveb k bytovym @ondimz vzniklo 166

novych byf, predstavujicich 78,3% ze vSech gaazniklych byt tohoto druhu.

Okresy Byty Nove Nové |Nastavby {Nastavby{ Domya | Nebytové| Upravy
celkem | rodinné | bytové |pristavby K pristavby K penziony| budovy |nebytovyc
domy domy | rodinnym| bytovym |pro seniory prostor
Blansko 327 243 30 24 3 8 14 5
Brno-nesto 1182 171 761 32 166 - 24 28
Brno-venko 863 611 117 58 11 49 3 14
Bieclav 283 220 - 18 - 16 17 12
Hodonin 307 220 12 12 - 14 24 25
Vyskov 277 167 79 3 24 - 3 1
Znojmo 277 213 13 11 8 - 4 28
Suma 3516 1845 1012 158 212 87 89 113

Tab. 8-2Dokontena bytova vystavba dle okfiedihomoravského kraje v roce 2013
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8.4 Vyvoj cen nemovitosti

Jihomoravsky kraj pétk regiomim s vyznamnym ekonomickym potencidlem, ktery se
sousted'uje pedevsim do Brna a jeho aglomerace. Z hlediska ér@mem na trhu
s nemovitostmi je jihomoravska metropole Brno sgswkolim po Praze aisidnich
Cechéach druhou nejdrazsi lokalitou k bydleniCeské republice. BRmérna cena

standardniho bytu zdégsahuje hranici dvou milignkorun.

Obdobné ceny bytjako v Brré najdeme i v msstech a obcich stipnou navaznosti na
centrum moravské metropole, z nichizeme jmenovat ndjklad Kufim a gredevsim
Slapanice, které se diky blizkosti dalnice a mepiidiho leti& a napojeni na
meéstskou hromadnou dopravést velké oblilg investoii. Vysoka atraktivita centralni
oblasti kraje je vSak vyvaZzovana nizkym rozvojovyamtencialem okrajovycltasti

kraje, ktery se vyraznpromita i do cen bydleni.

Jednd se fpdevSim o okres Hodoninidlav a Znojmo. fekvapujici je porrné
vyrazny pokles cen v iBclavi, ktera se tak i se svym regionem dostala groohéry
jako jsou Dultany nebo Ivanovice na Hané, kterym paradorepomaha blizkost

dalnice D1 nebo podstatatraktivréjsSiho Vyskova.

Pro vyvoj cen starsich bty Jihomoravském kraiji je typicky, ostatjako v celéCR,
setrvaly pokles cen. Ve druhéntvrtleti roku 2010 wc¢i shodnému obdobi
piedchazejiciho roku doslo k poklesu cen &&me vSech monitorovanych &stech
Jihomoravského kraje. Vyjimku t¥ity obce Miroslav a Pohelice, kde ceny starSich
byti navzdory petrvavajici ekonomické depresi v uvedeném obdobosily, a to
0 vice neZ 10%. Déle ve Slapanicich, kde se cemdatdnich byt zvysily o 4,6% a k
naristu cen o 1,3% standardnich bbytoSlo i v Bri. Vice nez 10% pokles cen lyt
v tomto obdobi zaznamenalagsta Zidlochovice (0 16,6 %), Mikulov (0 12,8 %),
Rousinov (0 12,5 %), Moravsky Krumlov (o 10,8 %)3S¥ov (o 10,6 %) a lvanovice
na Hané (o 10,5 %).

O rok pozdiji, ve druhém c¢tvrtleti roku 2011, se pokles cen nemovitosti
v Jihomoravském kraji jeStvice prohloubil. Propad vice nez 10% cen nemotiitos
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zaznamenala nejendsta v tradiné zentdglské jiznicasti regionu, ale idktera nésta
lokalizovana v severniasti kraje jako Boskovice, TiSnov, Rosice. &ma propad cen
standardnich bytnajdeme fekvapiw i v Pohdelicich a v Miroslavi, obcich, kde ceny
standardnich byto rok dive zaznamenaly vyraznyst. Ceny standardnich liyse
mezirané zvysily pouze u Zidlochovic (0 6,2 %), Kmi (0 4,2 %), Moravského
Krumlova (0 1,7 %) a Ivatfic (0 1,4 %). [21]

V dubnu roku 2011 jiedstavila Hypoténi banka index vyvoje cen nemovitostCeské
republice s nAzvem HB INDEX. Tento ukazatel je zalona realnych odhadech trznich
cen nemovitosti, které si proéstinictvim hypoténiho Uvru paidili klienti Hypoteeni
banky aCSOB. Samotny HB INDEX je sledovan za celoeskou republiku, a to it
typt nemovitosti — byt, rodinnych domi a pozem#i. Za bazickou hodnotu 100 byly

zvoleny skuténé ceny nemovitosti k 1. lednu 2008.

Vyvoj HB INDEXu v druhémctvrtleti roku 2014 ukazaldkteré zajimavé trendy. Jiz
paté ctvrtleti v fad® dochazi k mirnémutstu cen bytovych jednotek. Obrat
mnohaletého trendu tahne hlavayvoj cen byl v Praze, Br#, stednich a jiznich

Cechach a v Kralovehradeckém kraji. V ostatnich iha{eské republiky dochazi

i nadale spiSe ke stagnaci nebo dokonce mirnémeqoken.
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Od paatku roku vykazuje nejrychlejSast cen segment rodinnych dém ve druhém
¢tvrtleti pokra&ovala jejich cenova hladina vistu a mirny vzestup vykazuji uz i ve
stredredobém horizontu. Na trhu existuje stabilni nabidieveloperské vystavby
rodinnych doni, zejména pak v okoli Prahy a Brna. Zajem je zepn@modinné domy

v obcich okolo gkterych menSich wst.

HB INDEX také ukézal na pokajici velmi mirny @ist az prakticky stagnaci cen
pozemkK. | nadale plati, Ze pozemky jsou nejstafjiim segmentem rezidé&mich
nemovitosti a jsou vnimany jako vhodna investicenalym rizikem a nizkymi
udrZzovacimi naklady. Nef#Si zdjem o pozemky je v lokalitach v okoli velkyale
i menSich mist a naopak nizkou poptavku vykazuji lokality seat8pu dopravni

dostupnosti. [22]
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9 DEVELOPERSKY PROJEKT REZIDENCE
AUSTERLITZ

9.1 O projektu

Jedna se o novou moderni vystavbu dvou bytovychojett (bytové domy Al a B1)
a sedmnacti rodinnych dam(typové ozné&eni H1, H2, H3) v Rezidenci Austerlitz,
kterd vychazi z jednoduchych tuarJe situovana v jihozapadaasti mésta Slavkov
u Brna na oslumém rovinatém pozemku, kde je ze severni stranyovéma ulici
Slovakova.

Navrh zastagnosti zemi je do detailu propracovany projektderiniho bydleni na
pozemku pE. 354/1. V architektonickém konceptu jsou spnte reSeny zajimave
stavby pro bydleni, nova obsluzna komunikace, sadapravy i dmysiny odvod
de¥ovych vod.

Promyslené dispoani reSeni jak byt, tak rodinnych dori, umoziuje vysoky komfort
uzivani nemovitosti. S disp@nim feSenim koresponduje dopii adekvatnich
zaizovacich pedmetia, které dotvéeji moderni atmosféru k bydleni. Vystavba byla
zahajena ¥ervnu 2012 a doka@ena viijnu 2013. [15]

S
)

Obr. 9-1 Vizualizace situace Rezidence Austerlitz

9.2 Mésto Slavkov u Brna
Malebné ndsto, které se zapsalo deéjid predevSim jako misto bitvyfi cisdd v roce
1805, lezi 20km od Brna, nedaleko dalnice D1, Viltioky Litavy. Z jizni strany je

lemovano vybzky piirodnino parku darsky les a ze severni strany Drahanskou
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vrchovinou. Osada vznikla natrikovatce kupeckych stezek, vedoucich od Brna na
Bucovice, VySkov a Hodonin. V s¢asné dob zde Zije pes 6 200 obyvatel. Mezi
vyznamné kulturni pamatky, které zde lze navstpéfi predevsim barokni zamek,
ktery je zarovéa dominantou résta. K zamku fislusi také park o rozloze 16ha. DalSimi
dominantami rmista jsou Kklasicistni kostel viEeni pé®, renesaéni radnice,
renesatini Pansky dm, Zidovskd synagoga a barokni kostel sv. Jatiaele. Roku

1990 bylo historické jadro &sta prohlaSeno #&stskou pamatkovou zonou.

Mésto Slavkov u Brna lezi na pokraji Slavkovskéhad@jjehoz dalSimi dominantami
jsou secesni stavba Mohyla miru, pahorek Santgrie KBanny Marie SiZné a navrsi
Zuréi. [15]
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Obr. 9-2 Poloha Rezidence Austerlitz

9.3 Objekty rezidence

VSechny objekty jsou zthé. Jejich svislé nosné konstrukce jsou z kerarnstthyarnic
Porotherm, vetne kompletniho zateplovaciho systéemuieSha je ve vSechiipadech
feSena jako vodorovna, opata stesni hydroizoleni folii. VSechny konstrukce splji
poZadavky na tepelnou ochranu budov, které udavénax@SN 730540. Satésti
piisluSenstvi kazdého bytu je mistnost prédkay, kola a sklepni koje, nachazejici se

v suterénu. V kazdém objektu se nachazi vlastelkata technicka mistnost. [15]
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Bytovy dam Al

Obr. 9-3 Vizualizace — bytovyéim Al

» Celkem 29 bytovych jednotek,

» velikostni kategorie 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk
e 16 podzemnich parkovacich stani

e Vytah pro kazdy ze dvou vstiip

* Vlastni kotelna

» Technick& mistnost

* Mistnost pro kearky a kola

Cena bytu ve standardnim provedeni 848 @0Kkk) — 4 188 800K (4+Kkk)
Cena garazového parkovaciho stani 180 @OOK

Zasta¥na plocha 524.,8 n

Obytna plocha 1830,6

UZitna plocha 2 250,6 M
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Bytovy daum B1

Obr. 9-4 Vizualizace — bytovy @in B1

e Celkem 21 bytovych jednotek,

» velikostni kategorie 1+kk, 1+1 a 2+kk
e Vytah

* Vlastni kotelna

» Technick& mistnost

* Mistnost pro kearky a kola

Cena bytu ve standardnim provedeni 1 098 @QaK1) — 2 293 000K (2+kk)
Zasta¥na plocha 281,5 M

Obytna plocha 905,2 M

UZitna plocha 1 080,1Mm

Ceny byt zavisi jednak na uzitné ploSe, ale také na wmiist podlazi a orientaci na
swétovou stanu. Proto jsou ceny popsany intervalefesi®€ prodejni ceny jednotlivych
byt v bytovych domech Al a B1 jsou uvedenyiilqzecislo 1.
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Standardni vybaveni by v bytovych domech Al a B1

Podlahy

» Obyvaci pokoj - designova vinylova uk@mna liStou

* Pokoje - designova vinylova uk&ena listou

* Kuchyisky kout - designova vinylova ukéena listou

* Koupelna - keramicka dlazba Rako 30 x 30 cm

* WC - keramicka dlazba Rako 30 x 30 cm

» Predsti - keramickd dlazba Rako 33 x 33 cm, ukemo keramickym soklem
« Satny - designova vinylova uk&na listou

* Terasa, balkdn - keramicka mrazuvzdorna dlazbamih
Obklady

» Koupelna - keramicky obklady Rako 40 x 20 cm, déevg,1 m
* WOC - keramicky obklady Rako 40 x 20 cm, do vySerh,2

e Vstupni bytové - protipozarni, plné, hladké, povridhie, zarubé& ocelova
s €srénim etrg diewného prahu, bezpeostni kovani, kukatko, bezgreostni
vloZka

e Vnitini bytové do pokadi - z 1/3 zasklené, hladké, kovani, zarubblozkova

e Vnitini bytové do obyvaciho pokoje - z 3/4 zasklenédk#a kovani, zarulie
oblozkova

e Vnittni bytové do koupelny, WC, Satny - plné, hladkéyvda, zarubg
oblozkova

Okna

» Plastova - zasklena izélaim dvojsklem, otvirava, 5-ti komorovy rdm, vykla@pn

s mikroventilaci, opd@é&na parapetni deskou
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Zarizovaci predméty

WC kombi fix - za¥sny se skrytym splachovanim Vitra, celo kapotovali€,
tlacitko dvoginné, plastove

» WC sedatko Vitra, dur plastové s kovovymi panty

 Umyvadlo Vitra, ¥etrg pakové baterie Nobless Oval s keramickou vloZkou,
sifon mosazny

* Vana akrylatova 170/75 Vitracetre pakové baterie Nobless Oval a sprchovy
set Novaseries, sifonfipadre sifon na praku

» Sprchovy kout - vagka lity mramor, zagha stibrna,ciré sklo, sifon
Povrchova uprava

e Omitka - jemny Stuk

* Malba - bila
* Natry
Elektro

o ZA&suvky, pepind&e - plastové, typ Legrand standard bilé
e Zasuvky kabelové TV a internet v kazdém obytnénojiok
» Svitidla - jen stropni vyvody

e Jisti - u vstupnich dveé

Vytapéni

» Deskova otopn&lesa - v pokojich, bila, termostatické hlavice

* Trubkova otopn&itesa — v koupekf bila, termostatické hlavice
Zamecnickeé vyrobky
o Z&bradli na balkénech, terasach - z ploché oceli

Vybaveni bytové jednotky

* Mg¢feni vody a tepla - individudlni ¢fice studené, teplé vody a tepla
* Doméci telefon - s elektrickym vratnym u vstupnibveri bytové jednotky a

s ovladanim u vstupnich dvelo objektu
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Kuchyre - pripravenost elektrickych rozvadpro elektricky sporak, niku,
lednicku a digesty rozvody odpaitl, piivody studené a teplé vody budou
vyvedeny a zazatkovany na lici zdiva pro klients&pojeni, otvor pro napojeni
odtahu digesti@ pod stropem

Koupelna - pipravenost elektrickych rozvdédpro pra&ku, samostatna zasuvka
pro automatickou pt&u. Vyvod studené vody pro automatickou dha V.
odpadového sifonu.tfné odwtrani, a pokud neni technicky mozné, pak bude
instalovan odsavaci ventilator s vypiam, zvlag ventilator WC a koupelna
Zabradli balkon a teras - kovové, madlo

Oswtleni hygienickych zazeni - nucené

Sklep v 1PP

Sowast standardu neni

Dodavka kuchgiské linky a jejiho ziazeni

Dodavka spdtbicu kuchyiské linky

Z&suvky a vyping v prostoru kuchiské linky
Obklad za kuchiyskou linkou

Dodavka garnyzi a Zaluzii

Svitidla

Bidet

Ztizeni telefonni stanice a dodani telefonnitistyoje
Ztizeni signalu kabelové televize

Dodavka truhléskych vyrobk (vesta¥nych skini, polic) [15]
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Rodinny dam H1

Obr. 9-5 Vizualizace — rodinnyin typ H1

Cena domu ve standardnim provedeni 5 300 6608 450 000K
Zasta¥na plocha 108
Obytna plocha 132,7m
UZitna plocha 186,5 M
Plocha pozemku 374 —390°m
1. NP

Obr. 9-6 Padorys 1NP a 2NP rodinného domu typ H1
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Rodinny dam H2

|

\i'

\

iy

Tl L .:mn

)
y

\

\\

Obr. 9-7 Vizualizace — rodinnyin typ H2

Cena domu ve standardnim provedeni 3 885 000K 074 000K
Zasta¥na plocha 100
Obytna plocha 112,8Mm
UZitna plocha 156 fm
Plocha pozemku 275 - 30Zm
1. NP 2. NP

Obr. 9-8 Padorys 1INP a 2NP rodinného domu typ H2
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Rodinny dam H3

Obr. 9-9 Vizualizace — rodinnyitm typ H3

Cena domu ve standardnim provedeni 4 750 000K 920 000K
Zasta¥na plocha 101 fn

Obytna plocha 121,7m

UZitna plocha 173

Plocha pozemku 377 — 408m

Cena domu a plocha pozemku je zavisla na konkrétmiistni domu. Proto jsou ceny

popsany intervalem.iBsné ceny jednotlivych dainjsou uvedeny viflozeéislo 2.

1. NP 2. NP

Obr. 9-10 Pidorys 1INP a 2NP rodinného domu typ H3
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Standardni vybaveni rodinnych doma H1, H2 a H3

Standardni vybaveni rodinnych dorje téengt identické jako vybaveni byt Proto je
uvedeno pouze vybaveni, které je u rodinnych @Wloravic nebo se od vybaveni byt
liSi.

Elektroinstalace

» Skiin s elektrodrovym rozvadcem a s fipojkovou skini, z kterého budou
objekty RD pipojeny kabelem (z ifpojkové sking, ktera bude obsahovat hl.
jistic 3x25A a elektrorer)

¢ Hromosvod
Odpadni vody

* Objekty RD jsou napojen na splaskovou a’deSu kanalizaci

» Splaskové vody ze #iaovacich pedntti RD jsou svedeny potrubim dadu
splaskové kanalizace

» De%ové vody ze $esnich svoil a zpevinych ploch jsou svedeny potrubim
pripojky do akumulani jimky o kapacit cca 6 mi, ze Sachty jsou désvé vody
odvedeny drenaznim vsakem do terénu na pozemku

* Na pipojkach splaskové a dux/é kanalizace je osazena revizni Sachta
Zasobovani vodou

e Objekty RD budou zasobovany pitnou vodoudippjkou vodovodu z
vodovodniho fadu, na fpojce bude vybudovana vodéma Sachta s

vodongrnou sestavou a vodanym poklopem
Zasobovani teplem

e Zasobovani objektRD zemnim plynem z wini si€¢ NTL s ukorgenim ve skini
HUP v ,oploceni“ ped domem

» Ze skin¢ HUP bude proveden rozvod umt plynoinstalace do objektRD k
plynovému kotli UT, umishému v 2NP, odvod spalin d@iyod vzduchu je
vyveden nad séchu

* Topné lavice u prosklenéssty, termostaticka hlavice
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« Zehikové tleso Wetrg dodaténé gipojeni elektro pivodu (koupelna),

termostaticka hlavice
» Priprava TUV — zasobnikovy divac teplé vody v koupely 2NP
» Stavebni fipravenost pro krb - komin (mozZnost do vyiidpobjektu krbovymi

kamny) v obyvacim pokoji
Vétrani
* Obytné mistnosti - okny
» Koupelna a WC kde neni okno — nucené pomoci véorila

Zpevnéné plochy

» Terasy - venkovni dlazba

* Plocha ped domem — zamkova dlazba
Oploceni

* Oploceni pozemku - poplastovanym pletivem

» Pred objekty RD je osazenaifkHUP a elektrorrovy rozvad¢
Zaklady

» Zaklady provedeny z betonu, zakladoveé pagbptonovany betonovou deskou

se siti
Svislé konstrukce

e Zdivo obvodové z keramickych tvarnic typu therm 870 mm vetrg
kompletniho zateplovaciho fasadniho systému tl. 80nrmm

* Vnitini nosné zdivo z tvarnic therm 300 mm

o Delici pricky v 1.NP z keramickychiftkovek tl.150 a 100 mm

e Stavebni fpravenost - jedno fduchovy komin DN200 mm, v prostoru
obyvaciho pokoje, ukaeny kominovou zaslepkou, krbovy komin je w§zdha

celou vysSku podlazi
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Vodorovné konstrukce

» Stropni konstrukce nad 1NP je navrZzena jako Zektpolova stropni deska z
betonu, celkova tl. stropni konstrukagetre podlahy cca 300 mm
» stropni konstrukce nad 2NP je navrzemagha, pochozi

* Nadokenni a naddinei preklady v keramickém systému nebo betonové
Schodisg
e Dvouramenné schodi&t

Stiresni konstrukce

 Po obvodu vyzéha atika, dewena konstrukce, zateplena, posledni vrstva
mPVC, pochozi.

Upravy povrchi

* VngjSi fasada, zateplovaci systém tl. min.80 mm sderstvou probarvenou
omitkou z uléni strany na fas&dje navrZzen fasadni obklad s pétravané
dievené fasady (barva Seda)

e Vnittni omitka v INP a v 2NP na keramickychénsich navrzena
vapenocementova hladka Stukova

» Keramické obklady v koupeindo vysky zarub& cca 2,1 m, WC do vysky

ccal,2 m, polozené do tmelu, omitka pod obkladyergava
Vyplné otvoria

« Okna a venkovni dve jsou plastova, zasklena izétdm dvojsklem, barva
exteriér — Sedd, barva interiér — bila,

* Vstupni dvée z ulice, balkénové dve a dvée do zahrady budou ro¥h
plastové stejnych tepein- technickych paraméirjako okna, vstupni dve
budou mit zakladni bezfmostni kovani, barva z exteriéru Seda z interiéé b

* Dvere vnitrni, jednokidlové, zarub& obloZzkové, povrchova Uprava lamino,
hladké, bez prah
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Garazova vrata jsou plastova tegelnolatni (tl. izolantu 4 cm), vysouvaci s

elektrickym pohonem v ba¥\seda

Vylez na stechu po faséad

Parapety

Venkovni parapety - poplastovanym plechem

Vnitini parapety - tkvotiskové desky bilé s laminovanou folii

Podlahy

Keramicka dlazba v koupa&inWC, zadvé
Designoveé vinylové v ostatnich obytnych mistnostech
Betonové dlazba na terase

Betonova naena bezprasnym riem v garazi

Zamecnickeé vyrobky

Zabradli kovové s madlem

Klempitské vyrobky

Z poplastovaného plechu tl. 0,7 mm.

Zpevnéné plochy a terénni Upravy

Zpevrené plochy budou provedeny z betonové dlazby doopéhko loze

Podél objektu mimo zpe¥nych ploch bude proveden okapovy chodnikysi

40 cm [15]
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10 STAVEBNI FIRMA KALAB

10.1 O firmé

Firma vznikla v roce 1993 a navazala &#ianost pracovnik kolem autorizovaného
inZenyra v oboru pozemnich stavebihbh Kalaba, ktery se samostatnonnosti zabyva
jiz od roku 1990. Spotmost ma od svého vzniku jediného vlastnika, kterggrove
aktivnim manazerem a vyznamse podili na pracovnich a rozhodovacich procesech
firm¢. Spol€nost je znama pro svou dobrou platebni moralku pgdikani zaklada na
etickych a moralnich hodnotach. Je drzitelem dkétii CSN EN 1SO 9001CSN EN
ISO 14001, OHSAS 18001. Svym kliént a investakm nabizi kompletni inZenyrsky
servis od zpracovani projektové dokumentace odtpielo navrti, architektonickych
studii, gres projekty pro stavebni povoleni, pro#éidprojekty se zajighim veskerych
specializaci a roz@tu az po vyizeni stavebniho povoleni. Pokud si kliengjp, pak
také samotnou realizaci stavby. Firma realizujeeg@ni a vy3Si dodavky pozemnich
staveb, rekonstrukce a opravy budo¥etw historicky vyznamnych a pamatkov

chrarénych objekt a v neposledrifack vlastni developerské projekty. [16]

Kontaktni Udaje

Nazev: KALAB - stavebni firma, spol. s r.o.

Rejstik: obchodni rejstk u KS v Brrg, v odd. C vl. 12020
IC: 49436589

DIC: CZ49436589

Adresa: Vidéska 15, 639 00 Brno

Tel.: 420 544 509 411

Fax.: 420 544 509 412

Email: firma@kalab.cz
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Nazev: KALAB - develop s.r.0.

Rejstik: obchodni rejstk u KS v Brrg, v odd. C vl. 46062
IC: 26928981

DIC: CZ26928981

Adresa: Vidéska 15, 639 00 Brno

Tel.: 420 544 509 411

Fax.: 420 544 509 412

Email: firma@kalab.cz

Piredmét ¢innosti: Komplexni inZenyrsky servis od zpracovani prajekt
dokumentace az po kigeni stavebniho povoleni. Realizace
generalnich a vysSich dodavek pozemnich stavelmnsékikce
aopravy budov &etné historicky vyznamnych a pamatkov

chrarénych objekt, vlastni developerské projekty.

Reference: Strieny vycet refereminich staveb, realizovanych v poslednich

neékolika letech.

Néazev stavby Typ stavby Rok
VINARSTVI REISTEN Novostavba vitiského dvora 2013
BYTOVY DUM AUGUSTIN Developersky projekt bydleni 2013
SONNENTOR Vyrobni areal 2012
ZAMESKA SYPKA BLANSKO Rekonstrukce hotelu 2012
RODINNE DOMY V PODOLI Developersky projekt bydleni PD
SIDLO SPOLEENOSTI MICROTECH IVF | Administrativni a vyrobni prosso 2011
TERRANOVA BRNO Rekonstrukce a roiii prodejny 2011
SPORTAREAL DRUZSTEVNI Novostavba sportovniho arealu 01@
OBYTNY PARK KOVARSKA Developersky projekt bydleni 201(
DUM POKOJNEHO STRI Pristavba domu pokojného gtKamenng 2010
FARMA BOLKA POLIVKY RozSireni ubytovacich kapacit 201(
VINARSTVI GOTBERG Novostavba vitského dvora 2009
GOLFOVY AREAL KASKADA Golfové hists, hotel, kongres, welnwess 2009
VYROBNA MAKOVYCH NAPLNI Novostavba pimyslové haly 2009
LETISTE BRNO Terminal odlet aifiet letis® Brno Tuany | 2009

Tab. 10-1Strueny vycet refereginich staveb z let 2009-2013
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Stavebni firma roku: Toto ocegni, které udluje svaz ¢eskych podnikatél ve
stavebnictvi \CR ve spolupraci s MPOR, FSvCVUT v Praze
a VUT FAST v Brr, se spolénosti podélo ziskat jiz dvakrat.
Poprvé v roce 2002 v kategorii do 200 pracounék podruhé
v roce 2012 v kategorii do 250 pracowinik

E SVAZ PODNIKATELU VE STAVEBNICTVI V CR
v spaluprdci

SPE MINISTERSTVEM PROMYSLU A OBCHODLU CR.
STAVEBNI FAKULTOU CESKEHO VYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO V PRAZE,
STAVEBNI FAKULTOU VYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO V BRNE

YVYHLASUII
VITEZE SOUTEZ2ZE O TITUl

i f
I.. -‘j
fﬁ!f‘(ﬁf&’%}?fﬁ’( sk 2002

YV EATEGORII BO 200 PRACOVNIKI

Kalab - stavebni firma, spol. s r.o. Brno

Obr. 10-1 Stavebni firma roku 2002

Si:nﬁ SVAZ PODNIKATELU VE STAVEBNICTVI v CR

i ve spoluprici s
smmmmmi»
LT MINISTERSTVEM PRUMYSLU A OBCHODU €R,

IS STAVERNI FAKULTOU €ESKEHO VYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO V PRAZE,

STAVEBNI FAKULTOU VYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO V BRNE

VYHLASUIT
VITEZE SOUTEZE O TITUL

¥ KATEGORII STAVEENI FIRMY DO 250 PRACOVNIKD

KALAB — stavebni firma, spol. s r.o.

[

4”.,572_. ‘“\j

PREDSTBA POROTY PREZIDENT SPE ¥ CR

Obr. 10-2 Stavebni firma roku 2010
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10.2 Hierarchie firmy

Ptimou navaznost na vedeni firmy maji pozice réngpmarketing manazerfipravéi,
centralni nékup, obchodni a firtan reditel, development manazer a dale stavitelé.
V sowlasnosti firma zawstnava pt staviteh. Kazdy ze stavitédl ma podizené
stavbyvedouci a mistry, pod kterymi pracuji stavetifinici. Jeden ze stavitielma
navic jako potizeného vedouciho stavebniho dvora s&viv dispéery. Organizani
strukturu &etné externich sluzeb popisuje nasledujici obrazek.

2 Dispe&teri

BOZP

InZenyring

Pravnici

Interni
auditor

Obr. 10-3 Organizéni struktura KALAB - stavebni firma, spol. s r.a6]



11 RiIZENi DEVELOPERSKEHO PROJEKTU
REZIDENCE AUSTERLITZ

11.1 Zakoupeni pozemk a zaneseni zién do katastru

Vystavi® predchazelo zakoupeni pozeinkha osmi parcelach o celkové §im
66 671m. Vlastnické pravo kdmto parcelam ziskala na zakiaklipni smlouvy ze dne
7.4.2008 spoknost KALAB-stavebni firma, spol. s r.o. Vypis z &atru nemovitosti je
souasti giloh jako gilohacislo 4 spoléné s kopii katastralni mapy jakdifmhacislo
7. Nasledn si nechal investor vypracovat novy geometrickynplatery vyobrazuje
rozc&leni nej\tsi parcely 354/1 na 22 dith parcel. VSechny néwudované stavebni

objekty tak maji svou vlastni parcelu.

Zaneseni zim do katastru probihalo standardnimisgbem. Po zaslani navrhu na
zmeénu, \etné izemniho souhlasu a noveho geometrického plarkataatralni éad ve
Vyskow, piiSla kladna odpoxd’ s vyho¥nim navrhu. Nasledovalo zaneseni¢anuo
katastru, dle nového geometrického planu, ktersogasti iloh jako gilohacislo 5.
Souasti fFiloh je i situace nového stavu Utldjatastru nemovitosti jakaippohacislo 6.

Naklady na koupi pozeniika nalezitosti s tim spojené bylydigleny na 9 600 000K

11.2 Financovani projektu

Predpokladané celkové naklady byly odhadovany na 8B33066K. V téchto
nakladech jsou zahrnuty naklady spojené s koupiemp&m, vypracovani projektu,
naklady na samotnou realizaci afizani stavenigf technicky dozor investora
a koordinace BOZP, prodej a klientskéény, marketing, zajighi bankovniho G&ru

a pravni sluzby. Skuteé naklady byly tégf totoZné s odhadem 133 227 996K
Oproti predpokladanéastce tak doslo k fingni Uspde 669 070K.

Financovani developerského projektu Rezidence Aiigtebylo zajis€no jak

z vlastnich, tak cizich. Jako cizi zdroj financovéyl pouZzit produkt Developerské
financovani od Komeéni banky, a.s., ktera se jiz v minulosti fita& podilela na
obdobném developerském projektu (Zastavba Kolohka Podoli). Tento druh

financovani je ufen pro podnikatelsky z&m jehoz cilem je postavit nebo koupit
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nemovitost za €elem jejiho dalSiho pronajmii prodeje. Financovani developerskych
projekti spada do tzv. projektového financovani, které méduzvlastnosti. Redevsim
komplexnost pohledu na projekt. Pro poskytnutéravbylo proto nutné iedlozit

komplexni zji§ovaci dokumentaci, ktera obsahovala:

» opravréni k podnikant,

» financni vykazy a doklady k zaji&bi Uwru,

» podnikatelsky zagr se zamtenim na rozp&ove naklady aipmy,
» vyhody a nevyhody lokality projektu,

e vzor smlouvy o budouci kupni/najemni smlguv

Na zaklad predloZeni této dokumentace byly pro poskytnutiriwstanoveny bankou

tyto podminky:

* VySe schvéaleného dw 113 097 066K a dobou splatnosti 24siai.

» Urokové sazba 3,2% p. acerpan&astky a 1,2% p. a. z serpan&astky.

e Uvolnéni finarénich prostedki po prodeji nemovitosti v celkové vysi 30%
z jejich celkové hodnoty.

e Uvolnéni finartnich prostedki po proinvestovani 30% celkovych

odhadovanych néklédz vlastnich zdrai.

Cely proces kontrol pkmi &€chto podminek zaji®vala externi firma. Napl kontrol
spaiivala pedevSim v ujigini se o skutmém provedeni praci, které byly
vyfakturovany. Spléni posledni podminky bylo dosazeno v listopadu 2&ty bylo

z vlastnich zdrdj proinvestovano celk@40 169 120K. Jiz ged tim byl vSak zahajen
piedprodej nemovitosticimz byla splgna i podminka o prodeji 30% z celkové ceny
nemovitosti. Prodej nemovitosti je popsan v santoét&apitole 11.6 Postup prodeje
nemovitosti klientovi. Prvnim #sicem, kdy byly uvoléeny finaréni prostedky
poskytnuté bankou, byl listopad 20X2erpani Géru v jednotlivych ndsicich popisuje
nasledujici tabulka.
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Z tabulky je Zejmé, Ze nedoSlo k ¥grpani U¢ru v plné vysi 113 097 066K ale
.pouze” kcastcel0l 426 122K, coz FedstavujeB9,68% z celkoveé vySe poskytnutého
avéru. Z celkovych skutmych naklad na projekt ve vySil33 227 996K tak
piedstavuiji cizi zdroje financované,13%.

2012 2013
listopad | prosinec leden unor bfezen duben kvéten cerven cervenec
sze’:,am 73 33413710 | 8001521 | 2713983 | 7377450 | 6196225 | 10754304 | 10079340 | 10014565 | 12 875 024
obdobi
Vycerpano
celkem 33413710 | 41415231 | 44129214 | 51506 664 | 57 702 889 | 68 457 193 | 78 536 533 | 88 551 098 101 426 122
Vycerpano v % 29,54 36,62 39,02 45,54 51,02 60,53 69,44 78,30 89,68
Tab. 11-1Cerpéani G¥ru v jednotlivych ngsicich
Cerpani uvéru v jednotlivych mésicich [Kc]
120 000 000
g 101426 122
2. 100000 000
=
£
©
>2
5 80000000
[=]
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£ 60000000
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©
£
40000000 41415231
33413710
12875024
20000 000
8001521 ,,12gas 7377450 6196225 10754304 10079340 10014565
0
listopad prosinec leden unor brezen duben kvéten cerven Cervenec
—o—\/yéerpano celkem
—m—\Vycerpéano za obdobi

Graf 11-1 Cerpéani G¥ru v jednotlivych ngsicich

Diky prabéZnému splaceni Uroku z trzeb plynoucichiredprodeje nemovitostéhem
vystavby se developerovi padda splatit Gwr jiz v listopadu 2013, tedy 13dsial pred

jeho splatnosti. V s@asnosti je prodano 90% vSech nemovitosti.
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11.3 Strukturni plan

Tato hierarchicka strukturginnosti je vhodnou metodou pro ra&ehi projektu do
pracovnich balik, Ukolki nebo ¢innosti. Jejim hlavnim daelem je snizeni
pravdEpodobnosti, Ze ¢ktera zcinnosti bude opomenuta. Tohoto efektu je dosazeno
logickym definovanim a propojenim vSech pozadovhnywojektovych cinnosti.

V projektu vystavby nového objektu je identifikage naslednd realizace vSech
pozadovanych ukél klicovad pro dokodeni projektu v poZzadovaném terminu. Pro
tvorbu konstrukce strukturniho planu neexistuje n§adizorec, proto jeteba jeji
strukturu volit uvazli¢. Dekompozice rive byt provedena na zaktadehokoliv, co
dava smysl, népstji vSak z hlediska&asové posloupnosti. Jednotlivé baliky praci jsou
rozdéleny mezi zhotovitele, k€ na zaklad této struktury provégi fidici a kontrolni
¢innost. [5]

Na nésledujicim obrazku s ozeaim 11-1 je znazoén prakticky giklad strukturniho

planu pro developersky projekt Rezidence AustevigSlavko¥ u Brna.
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Strukturni plan Rezidence Austerlitz

1 Definovani

2 Planovani

i

I_2.1 Ptiprava projektu_I r 2.2 Predprojekt 1 2.3 Projekt

I____|____I

L___|____I

_1l__

1
I____|____I L___|____I I____|____I

3 Realizace

4 Predani

5 Ukondeni

i

3.1 Priprava realizace

1T Vinstat realivnce )

3.2 Vlastni realizace

2.1.1 Prizkumy a zajisténi
projektovych podkladi

2.2.1 Dokumentace pro
uzemni fizeni

2.3.1 Dokumentace pro
stavebni povoleni

3.1.1 Zadavaci
dokumentace pro realizaci

3.2.1 Piedani a pievzeti
stavenisté

SO 01 Ptiprava uzemi

SO 13 Rozvody NN
(E.ON)

2.1.2 Vybérové tizeni na
projektanta

2.2.2 Uzemni fizeni

2.3.2 Stavebni fizeni

3.1.2 Realiza¢ni
dokumentace

3.2.2 Pfedprodej
rodinnych domi a bytt

SO 02 HTU

SO 14 Sadové upravy

2.1.3 Smlouva s
projektantem

2.2.3 Rozhodnuti o
umisténi stavby

2.3.3 Stavebni povoleni

3.1.3 Vyberové fizeni na
subdodavatele

3.2.3 Realizace stavebnich
objektl

Obr. 11-1 Strukturni plan Rezidence Austerlitz
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SO 03 Komunikace

SO 15 Prelozka VN
Slovakova (E.ON)

3.1.4 Uzavfeni smluv se
subdodavateli

3.2.4 Vedeni stavebniho
deniku

SO 04 Chodniky

SO 16 Kaceni dfevin

3.1.5 Stavebne-
technologicka ptiprava

3.2.5 Dokumentace pro
zménove fizeni

SO 05 Bytové domy

SO 17 Trafostanice
(E.ON)

SO 06 Rodinné domy

PS 01 TS Tesak (E.ON)

SO 07 Splaskova
kanalizace

PS 02 TS Zelnice (E.ON)

SO 08 Destova
kanalizace

SO 09 Vodovod

SO 10 Plynovod STL

SO 11 VOaMR

SO 12 Telefoni rozvod

__1l__

I_ 3.3 Zavér realizace

L___|____I

3.3.1 Piedani a pievzeti
stavby

3.3.2 Zavéretné
vyuctovani

3.3.3 Dokumentace
skutecného provedeni

3.3.4 Kolaudaé¢ni fizeni

3.3.5 Kolaudacni
rozhodnuti

3.3.6 Prodej rodinnych
domil a bytt




11.4Casové planovani

11.4.1 MS Project

Software Microsoft Project nabizi velké mnoZstyiityobrazeni. Népstji pouzivané
zobrazeni, je Garniv diagram, které zobrazuje v lew@sti seznam kol projektu
a v pravésasti je projekt znazodm Use€kovym diagramemCasovou osu Ize libovoin
upravovat. Bed zadanim projektu jaeba uéit poradi jednotlivychéinnosti, jejich

délku trvani. Vzjemndasova zavislostinnosti je definovana typem vazby:

* Dokorteni — zahajeni (az bude ukena jedn&innost, bude nasledovat dalsi)
» Zahdjeni — zahgjeni (vigéenosti Ize provétt sowasre)

» Dokorteni — dokogteni (vicecinnosti bude ukafeno sodasre)

» Zahajeni — dokateni (zahajenéinnosti je podmi#no zahajenim jinéinnosti-

vazba pouzivana ojedile)

Tato metoda rowf umoiiuje zobrazenicasového prbehu Ukofi. To Ize déma
riznymi zpisoby. Kontrolou procentudlni hodnoty dokeni jednotlivych Ukal, nebo
porovnanim planovanych a skémegch kalendénich dat zahajeni a dok&smni. Z toho
pak Ize vyvoditcasovou rezervdi skluz mezi ukoly. Program umidje i sledovani
nakladi na projekt. Pokud zadame naklady na jednotlivéojediMS Project nam
vypacita naklady dle podle gtu hodin prace.

Velkou vyhodou tohoto softwaru je automaticképguiteni hodnot fi provadni Gprav
na siti. Tyto zminy jsou tak ihned k dispozici zodpsminé osob, ktera niize rychleji
reagovat na vzniklé problémy.

Na obrazku s ozrenim 11-2 je na zakladstrukturniho planu znazam Ganttiv
diagram zpracovany pomoci programu Microsoft Ptoje® developersky projekt

Rezidence Austerlitz od jeho iniciace aZ pedani a ukoteni.
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ID Nazev ukolu Doba trvani Zahdjeni |Dokonceni ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014
:ervene& srpen ‘ zari Fijen ﬂstopadbrosined leden ‘ unor bFezen‘duben‘kvéten cerven Eervened srpMFi ‘ fijen ‘Iistopadbrosined leden ‘ unor bFezen‘duben‘kvéten Eervﬁérvened srpen ‘ zari fijen ﬂstopadbrosined leden ‘ unor ‘b

1 |REZIDENCE AUSTERLITZ 630 dny 22.8.11 17.1.14

2 PLANOVANI 125dny  22.8.11 10.2.12 L

3 PFiprava projektu 35 dny 22.8.11 7.10.11 P——

4 Prizkumy a zajisténi projektovych podkladd 20 dny 22.8.11 16.9.11

5 Vybérové fizeni na projektanta 10 dny 19.9.11 30.9.11

6 Smlouva s projektantem 5 dny 3.10.11 7.10.11

7 Pfedprojekt 40 dny 10.10. 11 2.12. 11 ——

8 Dokumentace pro Uzemni fizeni 20 dny 10.10.11 4.11.11 1

9 Uzemni Fizeni 10 dny 7.11.11 18.11.11

10 Rozhodnuti o umisténi stavby 10 dny 21.11.11 2.12.11

11 Projekt 50 dny 5.12.11 10.2.12 P————

12 Dokumentace pro stavebni povoleni 20 dny 5.12.11 30.12.11 i

13 Stavebni fizeni 20 dny 2.1.12  27.1.12

14 Stavebni povoleni 10 dny 30.1.12 10.2.12

15 REALIZACE 505 dny 13.2.12 17.1.14

16 PFiprava realizace 70 dny 13.2.12 18.5.12

17 Zadavaci dokumentace pro realizaci 20 dny 13.2.12 9.3.12 1

18 Realiza¢ni dokumentace 20 dny 12.3.12 6.4.12

19 Vybérové fizeni na subdodavatele 10 dny 9.4.12 20.4.12

20 Uzavreni smluv se subdodavateli 10 dny 23.4.12 4.5.12

21 Stavebné-technologicka pfiprava 10 dny 7.5.12 18.5.12

22 Vlastni realizace 370 dny 7.5.12 4.10.13 v v

23 Predani a prevzeti stavenisté 10 dny 7.5.12 18.5.12 EEH

24 Realizace stavebnich objektt 360 dny 21.5.12 4.10.13 v

25 SO 01 Pfiprava Uzemi 5 dny 21.5.12 25.5.12

26 S0 02 HTU 55 dny 28.5.12 10.8.12 E—

27 SO 03 Komunikace 30 dny 8.7.13 16.8.13 A

28 SO 04 Chodniky 30 dny 8.7.13 16.8.13 A

29 SO 05 Bytové domy 340 dny 28.5.12 13.9.13 =)

30 SO 06 Rodinné domy 340 dny 28.5.12 13.9.13 =)

31 SO 07 Splaskova kanalizace 40 dny 3.6.13 26.7.13 =)

32 SO 08 Destova kanalizace 30 dny 17.6.13 26.7.13 =)

33 SO 09 Vodovod 30 dny 17.6.13 26.7.13 =)

34 S0 10 Plynovod STL 15 dny 1.7.13  19.7.13 3

35 SO 11VO a MR 15 dny 8.7.13 26.7.13 3

36 SO 12 Telefonni rozvod 15 dny 8.7.13  26.7.13 3

37 SO 13 Rozvody NN (E.ON) 20 dny 22.4.13 17.5.13 3

38 SO 14 Sadové upravy 35 dny 19.8.13 4.10.13 A =)

39 SO 15 Prelozka VN Slovakova (E.ON) 25 dny 8.10.12 9.11.12 J

40 SO 16 Kaceni drevin 5 dny 21.5.12 25.5.12

M SO 17 Trafostanice (E.ON) 20 dny 15.10. 12 9.11.12 3

4 PS 01 Tesék (E.ON) 20 dny 15.10.12 9.11. 12 3

43 PS 02 Zelnice (E.ON) 20 dny 15.10. 12 9.11. 12 3

44 Vedeni stavebniho deniku 355 dny 7.5.12 13.9.13 )E 1

45 Dokumentace pro zménové fizeni 5 dny 9.9.13 13.9.13 { »ae¢

46 Zavér realizace 75 dny 7.10.13 17.1.14

47 Pfedani a pfevzeti stavby 5 dny 7.10.13 11.10.13

48 Zavérecné vyuctovani 15 dny 14.10.13 1.11.13

49 Dokumentace skute¢ného provedeni 15 dny 4.11.13 22.11.13

50 Kolaudacni fizeni 20 dny 25.11.13 20.12.13

51 Kolaudacni rozhodnuti 20 dny 23.12.13 17.1. 14
Ukol W Souhrn projektu (=== Neaktivni milnik < Ruéni dkoly zahrnuté v souhrnném Ukolu ee—  Konecny termin ¥
Rozdéleni s Vnéjsi ukoly G Neaktivni souhrn U———U Ruénisouhrn P Prlbéh —
Milnik L 4 Vnéjsi milnik L 4 Ruéni tkol B Pouze zahdjeni C
Souhrnny Pe—————====9 Neaktivni tkol """ Pouzesdobou trvani Pouze s datem dokonéenf |

Obr. 11-2 MS Project Ganttiv diagram Rezidence Austerlitz
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11.4.2 Harmonogram postupu praci
NejcastjSim nastrojem pro tvorbu harmonogriafsou Ganttovy (Us&ove) diagramy

a jinak tomu neni ani ve fitnKALAB. Podstatou dchto harmonografije grafické
znazorrni vzajemnychiasovych zavislosti jednotlivyatinnosti, gipadré i porovnani
planu se skutmosti. Pro jejich tvorbu zde pouzivaji tabulkovypgesor MS Excel.
Casovy harmonogram zpracovangipravdem slouZi jako fiblizny ukazatel, v 8mz

zhruba 10% tvd rezervy pro pipadné zrmany a vady. BestoZe je jejich vytv@ni

ponerné snadné a pochopitelné, neni MS Excel pro jejiobriiv primarg urcen

a neobsahuje nastroje pro jejich podrobnou edithohoto faktu jsou si &domi

i v samotné firmi. Harmonogram postupu praci je uveden na dal3iésjako obrazek
11-3.

Kontrola ¢asového pléni probihala v kontrolni dny, které byly stanovevi#dy na
ponctli. Jednalo se o s@hku vedeni, technického dozoru a stavbyvedoucid@,dosSlo

k porovnani planovaného stavu se skunissti.
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Harmonogram postupu praci SLAVKOV U BRNA - REZIDENCE AUSTERLITZ
rok2012 rok 2013
Eislo polodky Popis stavebniho objektu,/oddilu kyEten | ferven | fervenec | Srnen | AF | flign ] listonad | orosinec legden ] nor | bfezen | duben ] BvEten | ferven | fervense | Srnen ] Aff flign
Bfis{20]| |38 |35.140.)41 42
Bytové domy |Stavebni East
1 Zemnl price
2 Zaklady a 2vi &tnl 2aklddéni - Plloty
Zéklad deska
3 Svislé a kompletni konstrukce
314 PHEky
4 Vodorovné konstrukce
43 5chodisté
61 U pravy povrehii vnitfnl - omitky
62 U pravy povrehii vna]3 - fasady K25
63 Podlahy a podlahové konstrukee
64 Vyping otvord - plastova okna
8 Trubnl vedeni- lezata kanallzace
Lefenl a stavebnl vytahy
55 Dokonéovacl konstrukce ha pozemnich stavbéch
99 Stavenlitnl pFesun hmot
711 lzolace protl vod@
713 lzolace tepelné
763 Dfevostavby - SDK
5tfecha - Krytiny povlakové
764 Konstrukee klempliské
766 Konstrukee truhldfské - dvere
767 Konstrukee zdme&nlcké
771 Podlahy z dlafdic a obklady
774 Podlahy lamel ové - plovouel
776 Podlahy poviakové
781 Obklady keramické
783 N4t ry
78 [Malby
TZB Zdravotechnlka
128 UstFednl topenl
TZB Vzduchotechnika
TZB Sl noproudy
TZ2B Slaboproudy
TZB MEFen( a regulace
Vytahy
Rodinné domy [Stavebni Est A N N N N O Y N I I
1 Zemnl price
2 25klady
3 Svislé zdivo
314 PiEky
4 Strop nad LNP
43 Schodisté
61 U pravy povrehii vnitfnl - omitky
62 U pravy povrehii vna]3 - fasady K25
Upravy povrchil vnE|& - fasady - dreveny obklad
63 Podlahy a podlahové konstrukee
64 Viyplné otvord - plastova okna
8 Trubnl vedeni- lezata kanallzace
Lefenl a stavebnl vytahy
55 Dokonéovacl konstrukce ha pozemnich stavbéch
99 Stavenlitnl pFesun hmot
711 lzolace protl vod@
713 lzolace tepelné
762 Konstrukce tesafské - strop nad 2.NP
763 Dfevostavby - SDK
Krytiny poviakové
764 Konstrukee klemplFské
766 Konstrukee truhldfské - dvere
767 Konstrukee zdme&nlcké
771 Podlahy z dlafdic a obklady
74 Podlahy lamel ové - plovoucl
776 Podlahy povlakové
781 Obklady keramické
783 N4t ry
784 Malby
TZB Zdravotechnlka
128 UstFednl topenl
TZB Vzduchotechnika
TZB 51l noproudy
TZB Slaboproudy
PHpoky IS

Obr. 11-3 Harmonogram postupu praci Rezidence Austerlitz
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Pro detailni planovani postupu praci byly vyemy podrobné tabulky pro jednotlivé
objekty a podlazi, ifklad takovéto tabulky pro bytovyiich A1l ze dne 13.1ezna 2013
lze vickt v tabulce 11-2.

BD A1-VCHOD UL. SLOVAKOVA

oD - DO
LITE PODLAHY 18.3.2013 - 22.3.2013
BETONAZ STROPU V SACHTACH 25.3.2013 - 26.3.2013
a VYZDENI SACHET 27.3.2013 5 29.3.2013
Z ROZVODY TOPENI HOTOVO - HOTOVO
s OSAZENI GEBERITU 28.3.2013 B 1.4.2013
ZAZDENT GEBERITU 1.4.2013 B 3.4.2013
DOKONCENI OMITEK 2.4.2013 2 6.4.2013
LITE PODLAHY 18.3.2013 - 22.3.2013
BETONAZ STROPU V SACHTACH 25.3.2013 - 26.3.2013
a VYZDEN| SACHET 27.3.2013 - 29.3.2013
Z ROZVODY TOPENI HOTOVO - HOTOVO
« OSAZENI GEBERITU 28.3.2013 5 1.4.2013
ZAZDEN[ GEBERITU 1.4.2013 B 3.4.2013
DOKONCENI OMITEK 2.4.2013 2 6.4.2013
LITE PODLAHY 8.4.2013 - 12.4.2013
BETONAZ STROPU V SACHTACH 17.3.2013 B 20.3.2013
a VYZDEN| SACHET 21.3.2013 - 23.3.2013
z ROZVODY TOPENI 3.4.2013 - 8.4.2013
~ OSAZENI GEBERITU 22.3.2013 - 24.3.2013
ZAZDEN| GEBERITU 9.4.2013 - 11.4.2013
DOKONCENT OMITEK 10.4.2013 - 13.4.2013
LITE PODLAHY 8.4.2013 - 12.4.2013
BETONAZ STROPU V SACHTACH 17.3.2013 B 20.3.2013
o VYZDEN[ SACHET 21.3.2013 B 23.3.2013
Z ROZVODY TOPENI 3.4.2013 - 8.4.2013
- OSAZENI GEBERITU 22.3.2013 - 24.3.2013
ZAZDEN| GEBERITU 9.4.2013 - 11.4.2013
DOKONCENT OMITEK 10.4.2013 - 13.4.2013
E_: -
o -

Tab. 11-2Detailni plan postupu praci pro BD Al ze dne ¥8zba 2013

11.4.3 Milnikovy plan
Nedilnou sotasti ¢asového planovani je stanoveni milphikkteré zaznamenavaji

klicové udalosti. Milniky definujeme jako udalosti, i&gsou snadno @¥itelné nebo
které musi byt fed dalSim postupem schvaleny. d€¢lin pro efektivni pouzivani
milnika je selektivita (vybrovost). Uziténymi milniky mohou byt nafklad data

dokorteni hlavnich stavebnich objékt
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Diky nim Ize snadno a¥it dané udalosti ifed dalSim postupem. Na zalkdadysledki
volime dalSi postup. Zargdpokladu, Ze sefipkontrole nevyskytnou Zadné nedostatky
lze pokr&ovat v dalSi fazi realizace projektu. Wipadt vyskytu problému, ktery lze

napravit je v pipact nutnosti sjednana naprava.

MILNIKY TERMIN
M1 Reklamni tabul e na stavbé 15.7.2012
M2 Vzorkovna - bufika 30.9.2012
M3 Hrubd stavba RD vietné stifechy a oken 30.12.2012
M4 Hrub4 stavba BD vEetné stfechv a oken 3032013
M5 Vzorovy byt 30.4.2013
M6 Kolandace vodopravni 15.8.2013
M7 Kolandace dopravni 30.8.2013
M8 Kolandace IS 2592013
M9 Kolandace donmi 2592013

M10 Vyklizeni stavenidté 15.10.2013
11 Zahdjeni pfedivani dom, byt 30.10.2013

Tab. 11-3Milnikovy plan Rezidence Austerlitz

11.5 Rizika projektu Rezidence Austerlitz

Teorii rizik je vdnovana kapitola 5. &Sina metod a postaEmirgnych v této kapitole
je vS8ak pro firmu velikosti Kalab zbytea a proto ve firf neni¢loveék, ktery by se
témito metodami a postupy zaobiral. To, jakizame stanovit vyznamnost rizika
projektu pomoci matic je protargdnmetem tétocasti prace. Jde o analytickou metodu,
jejimz zékladem je stanovenpravdépodobnosti vyskytu rizika a intenzita
negativniho dopadu i jeho vyskytu. Pro hodnoceni obowdhto faktofi Ize vyuzit
stupnice. Pé&et stupit je libovolny a zalezi na posuzovateli, jakou Sk&luzvoli.

V naSem pipadt bude pouzito pro pra¥godobnost vyskytu rizika i intenzity

negativniho dopadu rizika stupnice &@ipirovnich.
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r, - Pravdépodobnost vyskytu v - Intenzita negativniho
rizika dopadu rizika
Ciselna . Ciselna .
stupnice Popis stupnice Popis
1 TéméF nemozné 1 Neznatelnd
2 Vyjime&né& mozné 2 Drobna
3 B&Zné& moziné 4 Vyznamna
4 Pravdépodobna 8 Velmi vyznamna
5 Témér jista 16 Nepfijatelna

Tab. 11-4Prava&podobnost vyskytu rizika Tab. 11-8ntenzita dopadu rizika

Stupe vyznamnosti rizikdR vypoiteme jako sotin pravdpodobnosti vyskytu rizika

(rp) a intenzity negativniho dopadu rizikg podle vzorceR =v ' r,

11.5.1 Obchodni riziko
Za nej&tSi riziko developerského projektu je pokladano haoini riziko, které je

ovliviiovano pedevsim externimi faktory. Jako rizikové faktoryeré by mohly nastat
u projektu Rezidence Austerlitz, byly stanoveny:

* (A) Nezajem o vysledky projektu

« (B) Hrozba konkurence

* (C) Problémy s Uzemnim a stavebrfigenim

« (D) Netinna marketingova kampa

« (E) Snizeni kowgschopnosti potencionalnich zakaznik

e (F) Ruast cen vyrobnich faktér

Faktor rizika n(lengt;?\:riiti:o PravdZpodobnost vy’zsnt:r::i:sti
dopadu rizika (v) vyskytu rizika (r,) rizika (R)
(A) Nezdjem o vysledky projektu 16 3 48
(B) Hrozba konkurence 4 4 16
(C) Problémy s tzemnim a stavebnim fizenim 8 3 24
(D) Neucinna marketingova kampan 4 2 8
(E) SniZzeni koupéschopnosti potencionalnich zakaznik( 4 2 8
(F) Rast cen vyrobnich faktor( 2 2 4

Tab. 11-6Vypocet stupi vyznamnosti obchodniho rizika
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Na zaklad dvou vySe popsanych stupnicibe hodnota stugnvyznamnosti rizika
nabyvat hodnot od 1 do 83im vy33i hodnoty tato velna nabyva tim je faktor rizika

vyznamrjsi.
Hodnoceni Hodnoceni intenzity negativniho dopadu
pravdépodobnosti 1 2
5 = 10
4 4 8
3 3 6
1 e |

Stiedné vyznamna rizika - nutné pfijmuut opatireni do uréitého terminu

Tab. 11-7Matice vyznamnosti faktdrobchodniho rizika
(A)  Nezajem o vysledky projektu

Nezajem o vysledky projektu ihe spdivat v nedostateé pruznosti reagovat na
pozadavky a situaci na trhu. R&nmiZze souviset s konkurenci. Tento faktor rizika
jsme shledali jako &&n¢ mozny a dopad na projekt je velmi vyznamny. V mati
vyznamnosti rizika fedstavuje sedre nejvyznamgjsi riziko a je nejvyznamijSim
faktorem rizika wbec. Jako op#&tni musi firma pruzh reagovat na poZadavky

potencionalnich zakaznila situaci na trhu.
(B) Hrozba konkurence

Tento faktor rizika byl vyhodnocen jako druhy ngmamrjsi a je zavisly pedevSim
na mnozstvi konkuremich projekt v okoli. Jednd se o faktor rizika, ktery je
pravdépodobny a jeho dopady na projekt vyznamné. V matiginamnosti rizika
predstavuje $edre vyznamné riziko. Eliminace bude sjat predevsim ve vysoké
kvalit¢ nabizenych sluzeb spolu s mapovanim aktualnihoojgywcen na trhu

nemovitosti.
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(C) Problémy s Gzemnim a stavebniniizenim

Faktor rizika, ktery mZe nastat viflpads, Zze stavebni fad zjisti nesrovnalosti
v dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti nebo stavebmiolpni, gipadre nektery
z dotenych orgath poda ktizeni namitku. Ve &sin¢ piipadi vSak postd namitky
projednat se zastupci @enych orgah a provést zeny v dokumentaci. Tento rizikovy

faktor byl vyhodnocen jakoigdre vyznamny.
(D) NeWinna marketingova kampai

Nelinnost marketingové kamparpredstavuje vyznamny dopad na projekt, ale jeji
vyskyt byl vyhodnocen jako vyjinte¢ mozny. Proto tento faktor podle matice
vyznamnosti festavuje nejmenSi vyznam. MoZnost jak tento faldminovat je
priabézné vyhodnocovani reklamni kamgara spolénych zasedanich. \fipac jejiho

vyhodnoceni za ned&gnou je paeba pruza reagovat.
(E)  Snizeni kougschopnosti potencionalnich zakaznik

Snizeni kougschopnosti je vyhodnoceno stejjako nedinnad marketingova kampa
a predstavuje tak nejménvyznamny faktor rizika. Tento faktorihe nastat ndjklad
vlivem inflace a stim souvisejici plosné zvySeen,czvySenim dani nebo vlivem
dopadi hospod#&ské krize. Jako mozny prastlek k eliminaci tohoto faktoru rizika
muzeme povaZzovat snizeni zisgpol€nosti nebo nabidku vyhodsiho financovani ve

spolupraci s bankou poskytujici externi zdroj fisreioh prostedka.
(F Rist cen vyrobnich faktoni

Tento faktor rizika byl vyhodnocen jako nejndéryznamny. Intenzita dopadu je drobna
pii vyjimecné pravdpodobnosti. Jelikoz tento faktéadime mezi neovlivnitelné, neni

jind moznost nez jejifimout a pditat s nim pi tvorbeé financnich rezerv.

11.5.2 Stavebni riziko
Jako rizikové faktory, které by sé pystavi® mohly vyskytnout, byly stanoveny:

* (A) Nebezpei Urazu na stavenisti
« (B) Nedokoreni vystavby ve stanoveném terminu

e (C) Platebni neschopnost investora
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e (D) Vznik vad na realizovaném projektu
* (E) Vybeérnespolehlivého subdodavatele
* (F) Negiznivé poetrnostni podminky

(A) Nebezpedi Urazu na stavenisti 16 2 32
(B) Nedokonceni vystavby ve stanoveném terminu 8 2 16
(C) Platebni neschopnost investora 16 2 32
(D) Vznik vad na realizovaném projektu 16 3 48
(E) Vybér nespolehlivého subdodavatele 4 2 8
(F) Nepfiznivé povétrnostni podminky 8 2 16

Tab. 11-8Vypocet stup® vyznamnosti stavebniho rizika

Hodnoceni Hodnoceni intenzity negativniho dopadu
pravdépodobnosti 1 2 4 8 16
5 L
a _
3 _“
2
1

Stfedné vyznamna rizika - nutné pfijmout opatfeni do uriteho terminu

Tab. 11-9Matice vyznamnosti faktdrstavebniho rizika

(A)  Nebezpei arazu na stavenisti

Nebezpé&i Urazu na stavenisti je z hlediska negativniho adop vnimano jako
nepijatelny faktor stavebniho rizika. Zargapokladu dodrzovani zasad BOZP
a stavebnich rt&eni by nerslo dojit k vaZznym zragnim zangstnand pohybujicich se
na stavenisti. Pra¥godobnost vzniku lehkych porami je vyjimené mozné. Eliminace
tohoto faktoru rizika spfiva v pravidelném Skolenicastniki stavenistniho provozu
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v oblasti gedpisi BOZP a jejich striktni dodrzovani.ripadré stanoveni sankci za

jejich porusovani.
(B)  Nedokorfeni vystavby ve stanoveném terminu

Velkou vyhodou tohoto projektu je realizace vystavpomoci matiské firmy
KALAB - stavebni firma, spol. s r.o. Tim je z velk@sti gedchazeno problém

s plynulosti vystavby, a proto je praydobnost nedodrzeni terminu klasifikovana
jako vyjimeiné mozna, pestoZze nasledky jsou velmi vyznamné. Eliminace tmho
faktoru rizika spoiva ve tvorls ¢casovych rezerv aittladnych kontrolach provedenych
praci v kooperaci &asovym harmonogramem. Problém z hlediska dodrzaeamini
maze nastat f vybéru nevhodného subdodavatel€asové plani by nelo byt
pirednétem kvalitni smlouvy mezi dodavatelem a subdoddewate stej jako
vymezeni sankci vifpact jeho nedodrzeni. Podroknje riziko spojené s vyrem
nevhodného subdodavatele popséano nize.

(C) Platebni neschopnost investora

Jak jiz bylo popsano v kapitole 11.2 Financovarojgktu, byl tento developersky
projekt financovan jak z vlastnich, tak z cizichrgjtl. Za nejétSi hrozbu je tedy
povazovano nespini rekteré z podminek pro uvaini externich zdrdj financovani
(Komegni banka, a.s.). Platebni schopnost jgezitd gedevSim z hlediska pini
zavazk vuaci subdodavatéim. Intenzita negativniho dopadu byla vyj@da jako
negijatelnd, pravdpodobnost vyskytu jako vyjinke¢ mozna. Eliminace tohoto faktoru

rizika sp@&iva predevsSim v usfgném potldovani rizik obchodnich.
(D)  Vznik vad na realizovaném projektu

Vznik moznych vad fedstavuje ze vSech fakforizika ten nejvyznam#jSi. Vznik vad
muze mit pro projekt fatalni nasledky. Jejich odstrars sebou nese zfreé naklady jak
casove, tak finatni. V pripad nedodrzovani technologickych posiupebo pokyi
dodavatele materi@l miZze dojit ke znehodnoceni celé stavby, v krajnitipgolech

i k jeji demolici. MozZnosti jak sniZit tento faktorika je dodrzovani technologickych
piedpisi, norem a pokyin dodavatele materi&l Je proto vhodné zajistit externi

technicky dozor, ktery bude dohlizet na prasrégoravidelnych kontrol a zkouSek.
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(E)  Vybér nespolehlivého subdodavatele

Podle matice vyznamnosti faktorstavebniho rizika byl vys nespolehlivého
subdodavatele vyhodnocen jako nejghéryznamny faktor. Hlavnim ivodem je
kladeni velkého @razu na vybr subdodavatelské firmygjmz dochazi k jeho eliminaci.
Obvykle vykEr subdodavatele provazi zjgvani referenci a @wovani informaci od
investofi diive realizovanych projekt Dulezité je také osobni setkani se zastupcem
subdodavatelské firmy a jasné vymezeni obchodradmjnek ve smlouvo dilo.

(F)  Nepriznivé powtrnostni podminky

Mezi neffiznivé povtrnostni podminkyadime silny vitr, mraz, déSZivelni udalosti
apod. ZvIa&t pii praci na stavenisti mohou tyto podminkyigpbovat materialni Skody,
pieruSeni praci a tim narusefsisového planu. Jedna se o faktor rizika, jehdany
vzniku nelze ovlivnit, a proto jeipnesen na jiny subjekt, v tomtéigact pojisovnu.
Zarover je vhodné stimto rizikovym faktorem kalkulovati pvorbé casového
harmonogramu a vyt¥i si piipadné rezervy.

11.6 Zaznamy a kontrola v pfibéhu vystavby

Stavebni denik

Stavebni denik spaleé¢ se smlouvou o diloipdstavuje velmi@lezity dokument, ktery
ma povahu fedniho dokladu. f2depsanym Zsobem zaznamenava postup vystavby
a také jsou v &m zapsany vesSkeré podstatné okolnosti, ktéiréystavike nastaly. Tento
pisemny dokument je paovan formou pibéznych zapis, jsou v m evidovany
vSechny doklady a dokumentace tykajici se staviyinpost vést stavebni denik je

dana ,stavebnim zdkonem®. Original stavebniho desé&musi deset let archivovat.

Archivace ma s&j vyznam g prokdzani skrytych vad, které se postupgsu mohou
na stav® objevit. Pokud na tyto vady byla ve smléuv dilo sjednana viceleta zaruka,
ma investor narok na jejich reklamaci. Diky stavielindeniku je stavba pod neustélou

a prokazatelnou kontrolou a investor je demiormovan o éni na stavh.

Stavebni denik se vede ode drievgeti stavenist zhotovitelem stavby az do dne

ukonteni stavby. Hpadré se vede jestpo dobu odstrami vad a nedaotk, které byly
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zjisteny behem kontrolni prohlidky. Ke stavebnimu deniku mugivSechny oprawimé
osoby pistup kdykoliv Ehem provadni praci na stavenisti. V dokumentu jsou
¢islované stranky a nesmi ¥m byt prazdna mista. Kramoriginalnich listi jsou
v deniku obsazeny také kopigené pro dalSi pa¥ené osoby. Zaznamy o staévie do

n¢j zapisuji kazdy den,ffpadre je jejich zapis mozny jeStbéhem nasledujiciho dne.

Zapisovat a nahlizet do stavebniho deniku mohoagosoby k tomu opragné. Tedy
zhotovitel stavby, objednatel, projektant majidi amtorského dozoru, technicky dozor

investora a statni stavebni dohled.
Pravidelné denni zaznamy musi obsahovat:

e jména a fijmeni osob pracujicich na stavenisti,
» stav stavenigta aktualni klimatické podminky,

* popis provedenych praci a montazi,

» dodavky materidi, stroji a vyrobki,

* nasazeni mechanig@ch prostedki.

Dale se zde objevuji zaznamy jakdegani a pevzeti pracovi& zahajeni praci
a technologickychigstavek, bezgaost ochrany, zvlastni ogani @i praci ve vyskach
a bouracich pracich. fiethody a odchody subdodavdited provadni jejich praci,
geodeticka r&eni, montaZze a demontazecdsnych stavebnich konstrukci, pro#aid

a vysledky kontrol, odsti@vani vad a nedatka. [23]
Kontrolni dny

Pti realizaci projektu Rezidence Austerlitéigmdaly kontrolni dny vzdy na po#ld Ve
fazi hrubé stavby probihaly jednou tydV doke kdy pisly naradu dokotiovaci prace,
byly zintenzivrgny a probihaly kazdy tyden. Kontrolnichidee z@ashovali: stavitel,
stavbyvedouci, technicky dozor investora, develagmeanaZzer, fipadré i odpowdny
projektant a‘editel spolénosti KALAB. Naplni tchto kontrolnich di bylo posouzeni,
zda prace probihaji v souladu s projektovou dokuawén kontrola jejich kvality

a plreéni ¢asového harmonogramu. Ke zist zda prace probihaji dle stanoveného
harmonogramu, slouzily krofmstavebniho deniku i zfivaci protokoly, které se

s harmonogramem jednoduSe porovnaly.tBN&ci protokol I1ze popsat jako tabulku,
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kdy zahlavi tvéi jednotlivé pracovnéinnosti aradky pgedstavuji vZzdy jeden z objekt
u bytovych dom jeho ¢ast, nejastji jeden byt. Riklad zji¥ovaciho protokolu je

uveden v nasledujici tabulce 11-10 Zgigaci protokol.

V piipac vyskytu problému, ktery by mohl ovlivnit termin ldanéeni projektu, doslo

k hromadnému brainstormingu z#&elem nalezeni nejvhod$iho feSeni. Pokud by

i tak doSlo k nezanedbateltgsové prodley, bylo by poteba od data zji&hi prodlevy
piepracovat harmonogram. Za celou dobu realizace m8d&slo k Zadnému zasadnimu
odchyleni se od harmonograndimz nebylo patba do & dodaté&né zasahovat.

&5 -

U vngjsi -

Trubni vedeni - leZzata
Konstrukce tesarske -
strop nad 2.MP
Konstrukee truhlarskeé -
dvefe

Wplné otvorll - plastova
kanalizace

fasady - drevény obklad
alkna

Podlahy a podlahové

Upravy povreh( vnitfni -
lkonstrukce

omithky

=

Lipravy povrch
fasady K25
Upravy povrchivn

r)
r)

RD1
RD2
RD3
RD4
RD5
RD6
RD7
RD8
RD9
RD10
RD11
RD12
RD14
RD15
RD16
RD17
RD18

=l e e e e == || = | < [zolace protivode
2|lz|z(z|z|z|2|2|2|=|=|=|=|=|=|=|= [Konstrukce klempifské

= e | || e e e e | e e e e |zg|acetepe|né
=|=|=|P|F|=|=|=|=|=|=|=|=|=|=|=|<= [DFevostavby - SDK
T(R|R|P(R(T(P|T[ | == == || = | = [Krytiny poviakové
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e | e e e e | e e e e | e e e e | e ) e
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= el e | e e e | | e e e | e e e |||
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= el e | = | el e | | e e e | e e e || = =
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Dokonéeno
Meprovadi se
Provadi se
Masleduje

= T o= <=

Tab. 11-10 zjiStovaci protokol
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11.7 Postup prodeje nemovitosti klientovi

Harmonogram prodeje

Seznameni se zakladnimi podminkami koup

Uzaweni rezerveni smlouvy.

Uzaweni smlouvy o smlowvbudouci kupni.

Umozreni poskytnuti hypotaiho Uwru prostednictvim bankovniho Ustavu.
Zabezpéeni klientskych zrén.

V piipad zdmu kupujiciho uzaeni dodatku smlouvy o smloé&vbudouci
a o klientskych zrmach.

Uzaweni kupni smlouvy.

Podéani navrhu na vklad vlastnického prava.

Financovani

1) Po kolaudaci - moznost sjednani individualnitaagbniho kalend#

2) V pribéhu vystavby - vySe a terminy splatek zolilgd jednotlivé faze vystavby

a stupé rozestagnosti

Rezervéni poplatek splatny do 10 @lrod podpisu rezer¢ai smlouvy

o bytoveé jednotky 100.000 Kv¢. DPH,

o rodinné domy 200.000 &v¢. DPH.
1. Zaloha splatna do 10 @wmd podpisu smlouvy o uzgani budouci smlouvy
kupni

0 bytové jednotky 100.000 Kv¢. DPH,

o rodinné domy 200.000 Kv¢. DPH.
2. Zaloha splatna do 15 @lipo dokoreni hrubé stavby a zapisu rozegtaich
nemovitosti do katastru nemovitosti, 40% z kupniyceninus rezervani
poplatek a 1. zalohatyDPH.
3. Zaloha splatna do 15 dlpo dokoreni vnignich praci, 55% z kupni ceny
v¢. DPH.
Doplatek splatny do 10 dnpo oznameni o nabyti pravni moci kolatmmi&io
rozhodnuti, 5% z kupni cengvDPH. [15]
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12 ZAVER

Cilem diplomové prace bylo popsdizeni konkrétniho developerského projektu,
provést analyzu jeho fioéhu od faze fipravy az po faztizeni realizace a vytveni
dokumentace pro jeh@izeni. V mém fipact Slo o developersky projekt Rezidence
Austerlitz ve Slavkoy u Brna, realizovany spaigosti KALAB — stavebni
firma, spol. s r.0. Saasre jsem se v praci zabyval zakoupenim vhodného poaemk
a stim souvisejicimi r@dnimi Ukony, tvorboucéasovych harmonograim zdroji
financovani a jejichterpani, nifenim a vyhodnocenim mnozstvi faktasbchodnich

a stavebnich rizik, souvisejicich s timto develskgmn projektem pomoci matic. Jako
nejvyznamgjsi faktor obchodniho rizika byl vyhodnocen nezajemysledky projektu
ze strany klient. Z hlediska stavebnich rizik hla¥rvznik skrytych vad a nasledné
nedodrzeni terminu dokdeni projektu vlivem jejich dodateého odstrani. Jednou

z moznosti jak tento faktor rizika eliminovat jeopécdni pravidelnych zkouSek
a kontrol Ehem vystavby, ocemZ pojednava samostatna kapitolaesfoze se
ve zmirgné spolénosti hodnocenim rizika zvl&Snezaobiraji i tak byla dostéte
eliminovana, ocemz sed¢i predevSim #véjSi dokorgeni celého projektu oproti
piedpokladm o téngt dva nesice a cca 90% prodanych nemovitosti k posledniniu d
roku 2014.

V poslednich letech suzovala stavebnictvi krizesr&tovlivnila také developerskou
¢innost a trh s bydlenim. Vyvoji trhu s bydlenim dyknovdna samostatnd kapitola,
kterd je zanmfena na vyvoj p&tu zahajenych a dokéenych byb v celé Ceské
republice za poslednich deset le&tdf pozornost zejména z hlediska vyvoje cen pak
byla zangiena na Jihomoravsky kraj. \fiptich letech lze podle developerskych
spoleé&nosti gekavat zvySenou poptavku po rezideith nemovitostech, a tadquevsim

v Praze a Bré kde je v roce 2015¢ekavan meziréni rast 4,5% a v roce 2016 dalSich
3%. Téchto progndz jsou siédomi i ve spoleénosti KALAB, ktera jiz zahéjila druhou
etapu projektu Rezidence Austerlitz (18 rodinnycbmd), jejiz dokoreni je
piedpokladano na podzim roku 2015.

Prace na tomto tématu praioyla velice pinosna pedevsim diky moznosti spoluprace
se zmihovanou spolkénosti v ramci odborné staze a tim se seznamit ldgmatikou
fizeni developerskych projeékv praxi.
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15 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

EIA
PERT

NPV
IRR
WBS

DPH

LTV
DSCR
S.r.0.

CsoB

BD
RD
NTL

HUP

TUV

DN

Studie vyhodnoceni vlivu na Zivotni prissdi
Program evaluation and review technique

Net present value

Internal rate of return

Work breakdown btructure

Dan z piidané hodnoty

Ceska republika

Loan to value ratio

Debt service coverage ratio
Spol&nost s rdenim omezenym
Ceskoslovenska obchodni banka
Parcelniislo

Ceska statni norma

Bytovy dim

Rodinny aim

Nizkotlak

Hlavni uza¥r plynu

Ustredni topeni

Tepla uzitkova voda

Diameter nominal
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mPVC
mm

cm

EN

ISO
OHSAS
spol. sr.a
odd.

vl.

e

DIC
MPO

BOZP

Mékeeny polyvinylchlorid

Milimetr

Centimetr

Evropska norma

International organization for standardization
Occupational health and safety assessment series
Spol€nost s rdenim omezenym

Oddil

Vlozka

Identifikaéni ¢islo osoby

Danové identifikani ¢islo

Ministerstvo piémyslu a obchodu

Bezpe€nost a ochrana zdraviipraci
Korunaceska

Akciova spolénost

Per annum

Microsoft

InZenyrske sé

Stupé vyznamnosti rizika

Prava@&podobnost vyskytu rizika

Intenzita negativniho dopadu rizika
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