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Abstrakt

Diplomova price se zabyvd developerskym projektem Rezidence Austerlitz
ve Slavkové u Brna, realizovany spoleénosti KALAB. Popisuje fizeni tohoto projektu
od zakoupeni pozemku az po prodej nemovitosti klientim. Zaroven je zde feSeno jeho

financovani, casové pldnovani a vyhodnoceni obchodnich a stavebnich rizik.

Soucésti prace je také analyza trhu s byty, kterd poukazuje na vyvoj bytové vystavby
napii¢ celou Ceskou republikou za poslednich deset let. Podrobnéji je zde zpracovin

vyvoj bytové vystavby v Jihomoravském kraji, v€etn€ vyvoje cen nemovitosti.
Abstract

This thesis is concerned with developer project Rezidence Austerlitz in Slavkov u Brna
realized by KALAB company. It describes managing this project from buying the
grounds to selling the real estate to clients. At the same time the thesis deals with the

project's financing, time schedule and assesses market and construction risks.

Part of the work is also analyzing the estate market which adverts to evolution of
housing construction across the whole Czech Republic in the past ten years. Progress of
real estate construction in Jihomoravsky kraj is described in detail, including the

progress of estate valuation.
Klicova slova

Developersky projekt, bytova vystavba, fdze Zivotniho cyklu projektu, investi¢ni
rozhodnuti, ¢asové planovani, ¢asovy harmonogram, Ganttiiv diagram, milnikovy plan,
rizika, méfeni rizika, hodnoceni rizika, financovani investi¢nich projektd, zdroje

financovani, analyza trhu.
Key words

Development project, housing construction, phases of the project life cycle, investment
decision, time management, time schedule, Gantt’s diagram, milestone plan, risk, risk
measurement, risk assessment, financing of investment project, sources of funding,

market analysis.



Bibliograficka citace VSKP

Bc. Jan Skarka Bytovd vystavba jako developersky projekt. Bro, 2014. 112 s., 11 s.
piil. Diplomovi prace. Vysoké ugeni technické v Brné, Fakulta stavebni, Ustav stavebni
ekonomiky a fizeni. Vedouci prace Ing. Jana Novdkova



Prohlaseni:

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou prici zpracoval samostatné a Ze jsem uvedl vSechny

pouZzité informacni zdroje.

V Brné dne 14.1.2015

podpis autora

Bc. Jan Skarka



Podékovani
Touto cestou bych rdd pod€koval vedouci mé diplomové price, Ing. Jané¢ Novédkové,
predevsim za Cas, ktery mi vénovala pfi feSeni této prace a vibec za moznost pracovat

na tomto tématu pod jejim vedenim.



I UVOD oot 10
2 PROJEKT A JEHO CHARAKTERISTIKA ....c.cccooiiiiiiiiiiiieie s 11
2.1  Definice a charakteristika projeKtU.........ccccoeviviiiiiiiiiiiiiinienie e 11
2.2 Druhy projektll c.ceoeoeirieicieeeiciee e 12
2.3 Faze zivotniho cyklu projektu ........coeviiiiiiiiiiiiiiiiii e 13
2.3.1  PiedinvestiCni fAZ€ ........covvuviiiiiieiiiiiiiiiii i 16
2.3.2  INVESHCNT TAZE .uveeeeiiieeiieieciieeeecee e 18
2.3.3  ProvOZni fAZE.....ueevvieiiiieiiie et 21
2.3.4  Ukonceni provozu a likvidace..........cccvvuiiiiiiniiiniiiiiiiiie e, 22

3 PLANOVANT ...ooiii e 23
3.1  PlAnOvANT ProjektU.....c..coceeriieeiiiiiiiiiiiiiiiiie it 23
3.2 Proces planovani projektu .........ccccoviiiiiiiiiiiiiiinii 23

4 INVESTICNI ROZHODOVANT .....ooivtriirinciiniiieeineiiesssessssses s 26
4.1  Velikost investicniho Projekiu.........cccoviviiiiiiiiiiiiiiiiiie e 27
4.2 Strategickd orientace projektll..........cccevvviiiiiiiniiiinieniiiee e 27
4.3  Netspéch investi¢niho projektu a jeho priCiny ........ccocovieiiiiniiininine 28
4.4  Pravni Gprava investiéniho rozhodovani a realizace projektli..........cccouevvnnen. 29

5 RIZIKO ..ottt ettt ettt et e s eba e eb s es s s s e seenbeena e 31
5.1  Pojeti 1izika @ NEJISTOLY ..cccuevuiiiiiiiiiiiiiiiiciieiie e 31
5.2 KIASIfiKaCE TZIK ....oeeiiieeiie ettt 33
5.3 MEFENT TIZIKA .ooeeeeiiieceieeeiie ettt s 34
5.3.1  Kvantitativni charakteristiky riziKa........c..ccoceiviiiiiiiiiniiiiiie, 34
5.3.2  Kovalitativni charakteristiky riziKa.........ccccoooviiiviniiiiiiniinini i, 36

54  HOANOCENT TIZIKA ..oeooviiieiieieiieeeiie ettt 38
5.5  Prijatelné riziko a rizikova Kapacita ...........ccocoviiiiiiiiiiininniii e 39
5.6  Postoj manazera K riziKu .......coccooviiiiiiiiiiinii e 39
5.7  Management FZiKa ......ccccoceiiiiiiiiiiiiii e 41
5.8 SIedOVANT TIZIK...oouvieiiie ettt 42
5.9 Rizika v souvislosti se stavebnim dilem............cccceeviiiiiiiiiiiinniiiiiiii, 44

5.9.1  Rozdilny pohled tc¢astnika vystavby z hlediska riziK..........c.ccccoeieienene. 44



5.9.2  Rizika ve fazi plANOVANT......cccceeviiriiiiiiiiiiiiiii i 44

5.9.3  Rizika ve fazi 1€aliZace .......cccccueevviiiiiiiiiiiiiiiii s 46
5.9.4  Rizika ve fazi ProvoZOVANL.......c.ceceveiiiiiiiiiiiiniiniiiice e 46
5.9.5  Rizika ve fazi HKVIAACE ......ceevueriirieiiriccieciecie it 46
5.10  SHIMUL TZIK .oeovieeiieiieeiecie et s 47

6 FINANCOVANI INVESTICNICH PROJEKTU........comerrveeemieneveemanerenennennns 48
6.1  Zdroje finanCOVANT .......ccoouiiiiiiiiiiiiiiii i 49
6.1.1  INterni ZATOJE ....eeeueieiieiieeiie ettt 49
6.1.2  EXterni ZATOJ@ ....cevieereieeiieeieeeiieciie ettt 50

7  DEVELOPERSKE PROJEKTY .....oorviiuiiiiieiieiiieesseeseeeseissseessesses e ssesesesseessesees 51
T L DEVEIOPET .ttt sttt e s 51
7.2 Developerské projekty ..o 52
7.3  Faze developersk€ho projektu..........cccovviiiiiiiiiiiiiniiii e 53
7.3.1  FAZE PHPIrAVY .ccuiiiiieeiiieceieetiee ettt s 53
7.3.2  FAZE TAlIZACE ....vveevie ettt 54
7.3.3  FAZ€ PrOVOZU ....ueiuiiiiiiiiiiiiiii ettt 56

8  ANALYZA TRHU S BYDLENIM....ccooovtumiiiciiinciinciiinsnisnesinsisnnssnessss s 57
8.1  Vyvoj zahdjenych a dokoncenych byt do roku 2013.........ccoiviiiniiiiininnnnnn. 59
8.2  Zahajené a dokoncené byty v roce 2014 dle kraju CR oo 60
8.3  Bytova vystavba v Jihomoravském Kraji.........cccocoovieiiiiiniiiininis 61
8.3.1  ZANGJENE DYLY c.eveieeiiieieetcieectcie ettt 61
8.3.2  DOKONCENE DYLY ..eeevveiiiiiiiiiiieciie ettt s 62

8.4  VYVO0] CEN NEMOVILOSH...cueeuuiiiiiiiiiiiiiiiiic ettt 63

9 DEVELOPERSKY PROJEKT REZIDENCE AUSTERLITZ.........cccccoveunuervernenen. 66
0.1 O ProOJeKtU....ceceeeeieiiiicieciie ittt s 66
9.2 MEésto SIaVKOV U BINa ..cc..eeeiiiiiiiiiiiiiiiciiiiicinci e 66
0.3 ODbjeKty r@ZIAENCE .....c..eeueeuiiiiiiiiiiiiiiicie ettt 67
10 STAVEBNI FIRMA KALAB .....coeouuririieeineiesisseinsisssssssssses s 80
JO.1 O IIME .ottt st ae e e ena e sb s 80
10.2  Hierarchie firmy ........cccooveeeieiiiiiiiiiiiii e 83
11 RIZENI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU REZIDENCE AUSTERLITZ .....84

11.1 Zakoupeni pozemku a zaneseni zmeén do Katastru...........cocoeveeeeniiinenennnn 84



11.2  Financovani projektu..........ocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiice e 84

11.3  StruKturni PIAN ......oceeeeeiecieeieiee e 87
114 CaSOVE PIANOVANT .....cvoervceieceeseeieeesee ettt ettt 89
L1417 MS PrOJECt...ceceiiiieicecieciie ettt sttt 89
11.4.2 Harmonogram POStUPU PIaACT....c.cceevurerureiuiiiiiiiiieiiie it 91
11.4.3  MilnTKOVY PLAN ..coviiiiiiiiiiiiiccie it 93
11.5 Rizika projektu Rezidence AUSEEIlItZ.........ccoovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiicii e 94
11.5.1  ObchOdni FiZiKO.....ccotiiiiiriieeieceeeiieciie et 95
11.5.2  Stavebni MZiKO ..cc.coeevireeiieicieiciciiiicc e 97
11.6 Zaznamy a kontrola v prub&hu vystavby .........cccoceviiininiiniiniiiciiicies 100
11.7 Postup prodeje nemovitosti KIHeNtoVi........ccoevevviiviiiiiiiiiieiieiice e 103
ZAVER ...ttt 104
SEZNAM POUZITY CH ZDROJU .....cccovvimmmnerreeessnseenseeessnsesssemessassnessssennns 105
SEZNAM OBRAZKU, TABULEK A GRAFU........ooooooverreeeeeesreesree oo 108
SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK .......oovveieiieeieeieieeieeie e ieeesse e 110

SEZNAM PRILOH ...ttt e e et et ne e eeanenne 112



1 UVOD

Developerskd &innost na tzemi Ceské republiky je pomémné mladym odvétvim
stavebniho pramyslu, které se zde zacalo utvaret zaCatkem 90. let a kdy také prodélalo
svij nejvetsi progres. Soucasna doba vsak stavebnictvi, a s nim souvisejici developerské
Cinnosti, ptili§ nepreje. Tato skuteCnost je odrazem oslabeni Ceské ekonomiky vlivem
celosvétové ekonomické krize, jejiz pocatky sahaji do roku 2008. Prestoze stavebni
vyroba neproZzivd své nejlepsi obdobi, podili se cca 7% na celkovém HDP a spolu
stéméf 375 tisici zameéstnanci je jednim z nejdilezitéjSich sektord narodniho

hospodafstvi.

Ackoliv poptdvka na trhu s bydlenim klesla, rodi se stdle nové developerské projekty,
na které jsou ze strany jejich tvarct, potazmo klientl, kladeny ¢im dal vétsi pozadavky.
Lukrativni lokalita, bohatd na zeleil spolu se skvélou dopravni obsluZnosti a socidlnim
zdzemim se dnes jiZ stivaji téméf samoziejmosti. Rada developert se proto snazi svym
klientim poskytnout nadstandardni sluzby. Piikladem muZze byt nabidka vystavby

spliiujici ndroky na nizkoenergetické i pasivni bydleni.

Cilem diplomové price je obecny popis konkrétniho developerského projektu a jeho
analyza prubéhu od faze pfipravy az po fazi fizeni realizace, vcetné vytvoreni
dokumentace pro jeho fizeni. Prvni dvé kapitoly jsou vénovany zdkladni problematice
projektového fizeni, které je pro developerskou Cinnost nepostradatelné. Nasleduji
kapitoly zabyvajici se investi¢nim rozhodovanim, rizikem a jeho méfenim, hodnocenim
a moznou eliminaci. Dalsi Cast je vénovana financovani investi¢nich projekta a jejich
moznym zdrojim. Nisleduje kapitola zamé&fend na vyvoj bytové vystavby v Ceské
republice, podrobnégji pak v Jihomoravském kraji. Posledni tfi kapitoly jsou zaméfeny
na konkrétni developersky projekt a spoleCnost, kterd jej realizovala. V. mém ptipad¢ jde
o developersky projekt Rezidence Austerlitz, realizovany spolecnosti KALAB -
stavebni firma, spol. s r.o. a jeji dcefinou firmou KALAB — develop, s.r.o., kde jsem
meél mozZnost v obdobi duben az Cerven 2013 pusobit v ramci odborné staze. Tato Cést
dédle obsahuje fizeni tohoto projektu, pocinaje zakoupenim pozemkd aZ po samotny
prodej nemovitosti klientim. Je zde feSeno i jeho financovéni, tvorba casovych

harmonogramu a vyhodnoceni obchodnich a stavebnich rizik pomoci matic.
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2 PROJEKT A JEHO CHARAKTERISTIKA

2.1 Definice a charakteristika projektu

Projekty a projektové fizeni mdji stdle veétsi vyznam ve vSech sférach nasi spolecnosti.

Vv s

Pokud se na projekt podivame tim nejjednodussim zpisobem, Ize jako projekt oznacit
ity nejbeZnéjsi Cinnosti, které nds provédzeji kazdym dnem jako je naptiklad nakup
v supermarketu nebo ptiprava velefe. Projektové fizeni vSak zndme z jinych a pro
vétsinu lidi zajimavéjsich obord, kterym muZe byt tfeba vesmirny vyzkum. Zdkladnim
kamenem budouciho dspésného projektu je poznani potfeb a zdjmua vSech, kterych se
projekt dotkne. Pfedpokladem dlouhodobé udrzitelného projektu je uzavieni rovnovéahy
aktéri. Témito aktéry jsou realizatofi, cilovd skupina a odpurci. Kazdy z aktéri ma
svoje zajmy a i sebemensi akce, kterd vyvold negativni reakci, miZe projekt narusit.
Velmi Castou chybou byva opomijeni faktu, Ze i velmi prospésny projekt miize nékomu
pfinést problémy, at’ uz jde o konkuren¢ni firmu, ekologické organizace €i jednotlivce.

vvvvvv

kvalitniho projektového fizeni. [1]

Zavadeéni projektového fizeni nastalo v obdobi po druhé svétové vilce a to pfedevSim

diky:

®  Rostouci ndrocnosti a sloZitosti vyvijenych technickych systémii. Jiz v priabéhu
valky dochdzelo k rychlému vyvoji novych technologii, umoZiujici vyvoj
novych zbrani. Ukdzkovym ptikladem je vyvoj jadernych zbrani, proudovych
letadel nebo raket. Odtud se pozdé&ji tyto nové technologie S§ifily do civilni
oblasti. Podobny rozvoj byl zaznamenén i1 v oblasti vypocetni techniky.

e Jako jeden z davodl lze chdpat velké zvySeni konkurence. Nejdiive Slo
0 pozvolny nardst, ale postupem ¢asu muzeme sledovat narust konkurence ve
pozadavky na vyrobky a tim i na jejich vyrobu, umoZiujici dosazeni

definovanych trznich cili v predpoklddaném Case a bez prekroceni nakladu.
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Dalsim davodem jsou vyssi vyvojové ndklady. K tomuto faktu pfispiva
predevsim slozitost vyrobku, se kterymi souviseji naro¢néjsi a pochopitelné
i drazsi technologie a omezeny Cas ktery je nutny na jejich vyvoj. Jednoduse
lze ftici, Ze pokud néco chceme navic a pravé ted, musime si za to pfiplatit.
Tyto rozhodnuti musime pecliveé zvazit, jelikoZ i jedno Spatné rozhodnuti maze
vést ke znaCnym potiZim nebo zdniku firmy. K minimalizaci rizika Spatného
rozhodnuti slouZi ndro¢né rozhodovaci metody, se kterymi pracuji i neziskové

organizace pfi piipravé svych projektt nebo pfi tvorbé rozpoctu.

Za nové trendy podnécujici zavedeni projektového fizeni mizeme oznacit:

Vypocetni techniku a nové metody. Mnohé problémy Ize snadnéji a efektivnéji
fesit pravé pomoci pocitacti a vhodného softwaru, ktery umoznuje aplikaci
planovacich a rozhodovacich metod. Pivodni rozmérné a cenové nedostupné
pocitace jsou jiz minulosti. V prubéhu poslednich dvaceti let doslo k velkému
pokroku v oblasti vypocetni techniky, at uz se to tyka jejich rozméra c¢i
vykonu. Tyto skute€nosti se staly spolu s jejich cenovou dosazitelnosti hlavnim
podnétem k tomu, aby byly pocitace béZnou soucésti vybaveni nejen firem, ale
i domdcnosti. Trendem poslednich let je vyuZiti Internetu k ziskdvani a sdileni
informaci a vstupnich dat.

PoZadavky na kvalitu navrhovanych a vyrdabénych systému, které od 80. let
viditeln€ rostou. Rostouci pozadavky vedou k zavadéni jinych metod fizeni.
Mnoho obtiZnych inZenyrskych dél spocivalo ve vyvoji a pouZziti novych
systému, které do té doby nebyly nikdy pouzity. Piikladem mohou byt projekty
Manhattan, Polaris, Apollo nebo Space Shuttle. Pro vytvofeni téchto systému
s danymi vlastnostmi a pfi dodrZeni Casovych a financnich omezenich bylo

nutné zavedeni novych metod pldnovéni a fizeni. [2]

2.2 Druhy projektu

Na zakladé riznosti narokt na fizeni lze projekty rozdélit do ¢tyt zdkladnich skupin:

Investicni projekty — Bé&Zn€ jsou oznaCoviny také jako projekty spojené

s vystavbou. Zasadni roli zde hraje podil vystavby, ktery je velmi vyznamny,
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az urCujici. Stavbu jako proces vystavby lze povazovat jako projekt nehledé na
to, zda jde o stavbu novou nebo rekonstrukci stavby stavajici.

®  Projekty vyvojové a vyzkumné — Podstatou téchto projektt je predev§im feSeni
otazek inovace a pokroku. Tyto druhy projektt vyzaduji komplexni feSeni
vSech Cinitelti. Pokud mluvime napfiklad o inovaci urcitého vyrobku, musi byt
vyfeSena i technologickd strdnka vyroby spolu se zafizenim, na kterém bude
vyroba probihat.

® Organizacni projekty — Jsou vétSinou orientovdny na uspofadani
jednorazovych nebo opakovanych vyznamnych akci. Takovymi projekty muze
byt také zvladani mimofadnych havarijnich situaci.

e  Ostatni druhy projektii — Projekty jejichz podstatou jsou nehmotné prvky.
Prikladem téchto projekti mohou byt projekty z oblasti rozvoje informacénich
technologii, informacnich a bezpecnostnich systéml nebo poradani kulturnich

akcei.

Ve veétsing¢ piipadd dochazi ke kombinaci vice druhd projektd. Predevsim
u vystavbovych projektt, které mohou mit také inovacni rysy a je nutno feSit

organizacni zmény. [3]

2.3 Faze zivotniho cyklu projektu

Projekt, ktery ma charakter procesu, se v dob¢ své existence vyviji a postupem Casu
prochdzi riznymi fazemi, které nazyvame Zivotnim cyklem projektu. Tento cyklus lze

chépat jako sled Ctyf fazi:

e predinvesti¢ni (pfedprojektova piiprava),
® investi¢ni (projektova ptiprava a realizace vystavby)
e provozni (operacni),

e ukonceni provozu a likvidace.

Z hlediska uspésnosti je kazda z téchto fazi dalezita. ZvySenou pozornost bychom vSak
m¢éli vénovat predinvesticni fazi, nebot’ uspech ¢i neuspéch feseného projektu zavisi na
informacich a poznatcich marketingové, technicko-technologické, financni a

ekonomické povahy, zjiSténych na zdkladé€ predprojektovych analyz. Zpracovéni téchto
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analyz muZe byt pomérné ndkladné, ale nemélo by nds odradit. Peclivou piipravou
projektu muzeme piedejit pozdé€jSim ztritam, které plynou z vloZeni prostiedku do
Spatného projektu, ktery by skoncil nezdarem. Vystupem predinvestiCni fize je
investi¢ni rozhodnuti, které je rozhodnutim o tom, zda bude nebo nebude projekt
realizovan. S tim souvisi i zpusob financovani veSkerych dokument predinvesti¢ni
faze. Néklady vzniklé v této fazi lze dctovat jako jednordzovy ndklad, piipadné jej
rozlozit do vice obdobi. V piipad€ nésledné realizace této investice lze tyto nédklady

kapitalizovat.

Investi¢ni faze je rozdélend na dvé etapy. Na etapu projekcni a realizacni, tedy etapu
vystavby. PfestoZe jsou ndklady spojené s vystavbou nékolikandsobn€ vysSSi nez
ndklady na projektovou piipravu, nelze ani tyto ndklady zanedbat. Naklady na
zpracovani provadéci projektové dokumentace se pohybuji vrozmezi 4 — 8%
z celkovych ndkladd na projekt. I ve fazi po dokonceni provadéci projektové
zastaveni projetu je nutné veskeré ndklady pln€ odepsat, tedy vykdazat jako jednordzovy
ndklad. Investi¢ni fdze je ukoncena kolaudacnim fizenim a preddnim dokonceného

projektu do zkuSebniho, ptipadné ostrého provozu.

Provozni faze je zahdjena zkuSebnim provozem s postupnym ndstupem instalovaného
zafizeni na projektovanou uroven. Kromé samotného bézného provozu vybudované
jednotky je soucdsti provozni faze i jeji postupné zdokonalovani a hlavné pravidelna
udrzba. Tato ddrzba zajist'uje jednak jeho bezpecné uzivéni, ale také udrZeni dostate¢né
dlouhého Zivotniho cyklu projektu. Proto je potieba pocitat s nezanedbatelnymi ndklady

na udrzbu, které tvoii obvykle 2-3,5% z celkovych investi¢nich ndklada ro¢né.

S koncici Zivotnosti projektu se dostdvime do faze ukoncCeni provozu projektu
a likvidace. I v této fazi je potreba pocitat se znaénymi nédklady souvisejici s likvidaci
zafizeni, sanaci zastavénych ploch. Tyto ndklady vSak muzou v kone¢ném vysledku
klesnout diky vynosu z mozZného prodeje nékterych CcCasti likvidovaného zafizeni,

piipadné diky vynosu ze zeSrotovéni. [4]
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2.3.1 Predinvesti¢ni faze
Predinvesti¢ni faze zpravidla zahrnuje tyto dil¢i dkoly:

¢ identifikace podnikatelskych pftileZitosti (Opportunity/Scounting Study),

e predbézny vybér projektl a piipravu projektu s analyzou variant (Pre-
Feasibility Study/Feasibility Study),

e Hodnoceni variant budouciho projektu a rozhodnuti o jeho realizaci ¢i

zamitnuti.

Identifikace podnikatelskych prilezZitosti je zdkladem ptedinvesti¢ni faze, jelikoZz se
veskery dalsi postup odviji od vyjasnéni podnikatelskych pfileZitosti na trhu. Tato faze
jiz mize byt podnétem pro mobilizaci finan¢nich zdroji domadcich ¢i zahrani¢nich
investortl, ktefi maji zdjem o ziskdni informaci o nové se rodicich podnikatelskych
ptilezitostech. Takto ziskané pfileZitosti je nutno posoudit a vyhodnotit pted jejich
detailn€j$im zpracovdnim na drovei investi¢niho projektu. Jednou z forem vyhodnoceni
je studie prileZitosti (Opportunity Study). Ugelem této dokumentace je zpracovéni
dostupnych informaci o jednotlivych pfilezitostech alespoii do takové miry, kterd
umozinuje hrubé posouzeni efektl a nadéjnosti projektu. Obdobnou strukturu ma
i pruzkumna studie (Scounting Study), ale se zaméfenim na posouzeni vyznamu
mozného investiCniho feSeni. Na obé& z téchto studii jsou kladeny ndroky na stru¢nost
a nizké naklady a mély by umoznit osvétleni podstatnych aspektd. Toho lze dosahnout
vyuzivanim agregovanych informaci a odhady. Kupiikladu pfesnost odhadu
investi¢nich ndkladd zakladnich vyrobnich jednotek prumyslovych projektd neni v této

fazi vyssi nez 50%.

Predbézna technicko-ekonomicka studie (Pre-Feasibility Study) predstavuje urcity
mezistupel mezi struénymi studiemi piileZitosti a podrobnymi technicko-
ekonomickymi studiemi. Divodem, pro¢ je tato pifedbézna studie zpracovavana, jsou
pfedev§im nizS§i ndklady a men$i Casovd ndrocnost oproti podrobné technicko-
ekonomické studii, kterd slouZi jako zdklad findlniho rozhodnuti. Struktura i naplii obou
téchto studii jsou analogické. Rozdilem je predevSim detailnost informaci, hloubka
analyzy a provéfovani variant projektu. Vysledkem posouzeni pfedb&Zné technicko-
ekonomické studie je bud’ rozhodnuti o zpracovani detailni technicko-ekonomické

studie, nebo rozhodnuti o zastaveni dalSich praci na projektu. Rozhodnuti zavisi na
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potenciondlni efektivnosti a mife rizika, které projekt nese. Technicko-ekonomicka
studie (Feasibility Study) by jiZz méla poskytovat vSechny informace, na jejichZ
zéklad€ Ize ucinit investiCni rozhodnuti. V jejim rdmci je tfeba formulovat a kriticky
feSit zdkladni technické, komer¢ni, finanni a ekonomické poZadavky, vcetné
pozadavkt na ochranu Zivotniho prostiedi ve vSech variantnich feSenich, ktera byla
nastinéna v predchozich studiich. Tim dochézi k formulaci projektu véetné jeho cild,
marketingovych strategii, dosazitelného podilu na trhu, umisténi, zdkladnich material,
vhodnych technologii, vyrobnich zafizeni a dalSich potfebnych specifik. V celé fizi
piipravy projektu v ramci technicko-ekonomické studie je velmi dulezité zabezpeceni
potifebnych veli€in pro finan¢né-ekonomickou analyzu a hodnoceni projektu. Jednou
z nejvyznamngjSich veli€in ovliviiujici ekonomickou efektivnost projektu je vySe
investi¢nich nakladi. Déle musime brat v potaz vynosy a naklady v obdobi provozu
projektu. Na zaklad€ téchto veliin lze vytvofit propoCty ukazatelG ekonomické
efektivnosti. Tyto propoCty by mély provizet projekt od samého zaitku, ¢ehoz lze
dosdhnout pouze zaclenénim piisluSného specialisty do zpracovatelského tymu jiz pfi
zahdjeni jeho fungovani. Soucédsti tohoto procesu je i rozpozndvéani zdkladnich
rizikovych faktord a hodnoceni jejich dopadi na projekt. Vysledkem technicko-
ekonomické studie je volba nejvhodné&j$i varianty projektu, stanoveni rdmcového
rozpoCtu a harmonogramu realizace. Jestlize technicko-ekonomickd studie prokdze
n¢jaké slabé stranky projektu a jeho nedostateCnou ekonomickou efektivnost, je nutné
hledat jinou variantu feSeni, kterd by byla efektivnéjs$i. Pokud ani volba jiné varianty
feSeni nepfinese pozadovany efekt, vede nds to k zdveru nerealizovat tento projekt.
I tento vysledek mizeme prfes vynaloZené usili oznacit jako uspéch, jelikoZ s velkou

pravdépodobnosti zabrdnil ptfipadnym vysSS$im ztratdm.

Hodnoceni variant budouciho projektu a rozhodovani o jeho realizaci ¢i zamitnuti
probihd jiz v ramci predbéZzné technicko-ekonomické studii. V nekterych pripadech
vSak nelze presnéji stanovit presnéjs$i odhady vynost a nakladd pro omezeny pocet
variant difve neZ je zpracovana detailni technicko-ekonomicka studie. Dilezité je uvést
pouzité postupy a metody hodnoceni variant a podrobné objasnit zvolené varianty

projektu.
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Zpracovatelsky tym technicko-ekonomické studie by mél byt tvofen odborniky

z riznych oblasti, aby byly odborné pokryty vSechny vyznamné oblasti projektu.

V zavislosti na podminkéch, typu a rozsahu by mé¢l zpracovatelsky tym tvofit:

Kromeé

zapojit

ekonom,

stavebni, pfipadné dle potfeby i strojni inZenyr,
technolog,

marketingovy specialista,

odbornik z oblasti managementu,

odbornik z oblasti financovani a ucetnictvi,

specialista na Zivotni prostiedi.

téchto stalych ¢lenu, tvoficich zaklad zpracovatelského tymu, je Casto potieba

pro urcité Casové obdobi, resp. tkoly i specialisty z né€kterych dalSich obort,

ktefi se tak stdvaji doCasnymi Cleny tymu.

2.3.2 Investi¢ni faze
Investi¢ni faze zahrnuje velky pocet Cinnosti, tvorficich ndpli realizace projektu.

Zahdjeni investicni faze pifedchdzi vytvofeni finan¢niho, pravniho a organizacniho

ramce pro realizaci projektu, tedy kontrakéni zajiSténi projektu a jeho financovéni,

vytvoteni projektového tymu, ziskani nezbytnych pozemku a dalsi. Investi¢ni fazi 1ze

rozdélit na ne€kolik etap:

zpracovani zadani stavby,

zpracovani ivodni projektové dokumentace, vCetné dokumentace vlivu na
Zivotni prostfedi, tzn. projektu pro izemni rozhodnuti, resp. stavebniho
povoleni,

zpracovani realizacni projektové dokumentace,

realizace vystavby,

ptiprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkusSebni provoz

aktualizace dokumentace a systémi.

Zadani stavby (Basic of Design) je dokument, jehoZ zpracovani nasleduje po

provedeni a schvéleni predinvesti¢nich analyz. Tento dokument jiZ specifikuje vSechny

zakladni pozadavky pro ndvrh a realizaci projektu, které se tykaji materialt, produktd,
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vyrobnich a obsluznych kapacit, poZadavkt na energie, omezujicich podminek a dalSich
standarda. Dédle muZe specifikovat predbézné zvolend technologickd feSeni.
V nékterych piipadech mizZe dokumentace zadani stavby rozpoznat rizné oblasti, pro
které nejsou v dané chvili relevantni informace a budou vyZadovat podrobnéjsi
posouzeni v prubéhu piipravy navazujici ivodni projektové dokumentace. Na zakladé
dokumentace zaddni stavby jiz lze provadét vybérovad fizeni na vybér dodavatele

zpracovani dvodni projektové dokumentace, pfipadn€ na ziskdni licence

technologického procesu.

Zadani stavby je vychodiskem pro zpracovani tvodni projektové dokumentace
projektu pro uzemni rozhodnuti (Basic Design Package), resp. stavebni povoleni
(Basic Design Engineering Package). Uroveii podrobnosti této dokumentace projektu
dosahuje takové miry, kterd umoziuje zpiesnéni odhadd ndklada s presnosti +10%
u zdkladni vyrobni jednotky a +30% u vyvolanych a pomocnych investic. Diky této
drovni podrobnosti je ndim umoZnéno konecné schvaleni projektu a nasledné ziskani
uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Samostatnou ¢ast dvodni projektové
dokumentace tvoii vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostiredi (studie EIA), pro jejiz
vypracovani je potieba pfedev§im detailni technologicky popis projektu a ddaje o vlivu
technologie na Zivotni prostiedi a zdravi. Ndklady na zpracovéni této ¢asti dokumentace
vSak nebyvaji vyznamné. Je vSak nutné brit v potaz Casovy dopad na jeji zpracovini
a predevSim projednani této dokumentace prislusnymi orgdny. Toto projednani miZze
trvat 6 - 18 mésicu v zdvislosti na zavaznosti projektu a tim tedy zasadné ovlivnit

piipravu, realizaci a zejména vysledné efekty projektu.

Udelem realizaéni projektové dokumentace (Detailed Engineering) je umoZnit
vypracovani vSech inZenyrskych vypocti, vykresi a dokumentace pozadované pro
realizaci projektu. Realizani projektovd dokumentace musi spliiovat poZadavky
dokumentace pro tizemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Udaje ziskané na zakladé této
dokumentace umozmuji dtvardm odpovédnym za budouci provoz a udrzbu piesnéji
definovat a kvantifikovat jejich potfeby co se tyée dodateCnych zdroja,

provozuschopnosti, bezpecnosti, Skolen{ a fizeni kvality.

Ve fazi realizace vystavby probiha objedndvka materidlu pro vystavbu a montaz

(s ohledem na del$i dodaci lhatu nékterych prvki, je potieba zvazit zahajeni objednavek
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JiZz v diivejsich fazich), pfipravené zafizeni staveniSté je pfeddno dodavateli a probiha
samotnd vystavba. Vystavba probihd ptesné podle realizacni projektové dokumentace
stavby. V piipadé montdZe zafizeni se po jejich dokonceni provadi testovani v souladu
s pfedem danymi kritérii. Konec realizace je definovdn ukoncenim vystavby a mont4zi
a stava se dulezitym Casovym milnikem pro pfevod spravy novych objektu a zatizeni od
dodavatele na vlastnika. Pro tzv. projekty ,,na klic“, kdy je investi¢ni projekt realizovan
na zédkladé jednoho komplexniho kontraktu s dodavatelem obstardvajicim vSechny
¢innosti od zpracovani projektu aZ po uvedeni do provozu, zahrnuje faze realizace také

vSechny cCinnosti souvisejici s budoucim prevodem vlastnictvi a spridvou zafizeni.

Obvykle je faze realizace vystavby souhrnem téchto Cinnosti:

o ndkup a doddvka zafizeni a materiali na staveniste, véetné kontroly kvality,

o montaz a instalace zarizeni na stavenisti,

o kontrola kvality, pfejimky u vyrobct, prejimka na staveniSti a zjistovani
kvality po montazi,

o dohled a dozor nad realizaci,

o pfiprava dokumentii (manudly pro provoz a udrzbu, postupy pro uvadéni do
provozu, pifedbé&Zné protipozarni plany atd.),

o Skoleni v8ech pracovniki,

o vypracovani zpravy o vystavbe

o piiprava dokumentace skutecného provedeni stavby.

Priprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkuSebni provoz. Cilem této
faze je dodrZzeni vSech podminek projektové dokumentace v souladu s provoznimi
a bezpeCnostnimi standardy jeSt€¢ pred pfeddnim vlastnikovi a uvedenim projektu

do normélniho provozu.

Aktualizace dokumentace a systému zohlediuje skutecny stav zmén po realizaci
projektu. Podstatou této faze je zajisténi zpracovani dokumentace vSech aspektti nového
zafizeni, napiiklad havarijni pldny a plany ddrzby. Tato dokumentace se velmi Casto
zanedbdv4, prestoze je nedilnou soucasti piipravy projektu a jeho realizace. Aktualizace

dokumentace a systému zahrnuje predev§im:
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o ptipravu kone¢né podoby vSech novych dokumentd (manudli, vykazg,
instrukci, vykresu, diagramt apod.),
o aktualizaci a modifikaci existujici dokumentace, kterou ovlivnila realizace,

o modifikaci veskerych vypocetnich systému tak, aby respektovaly novy projekt.

Zaveérem lze fici, Ze zékladnim pfedpokladem uspeSné realizace projektu je zpracovéani
kvalitniho pldnu a GCinné fizeni realizace. Ty musi ve vysledku zajistit, Ze kliCové
aktivity realizace jako jsou doddvka a montdZ zafizeni, vystavba, ziskdni a zaskoleni
pracovniki a zajisténi vSech potiebnych zdroji probéhnou vcas z hlediska jejich
vzdjemné zdvislosti a v poZadované kvalité, tak aby nebyl ohroZen termin uvedeni do
provozu. Rizeni realizace projektu proto pouZivd ur&itych metod projektového fizeni.
Témito metodami mohou byt stanoveni kritické cesty nebo PERT. Dulezita piitom je
prubézna kontrola a porovnavani planovaného Casového pldanu se skuteCnosti, vCasné
rozpoznani vzniklych odchylek a vyhodnoceni jejich vlivu na mozné zmény terminu ¢i
narast ndkladd. Zaroven je vlivem téchto zmeén nutné uvazovat o ekonomické
efektivnosti projektu. Zatimco v predinvesticni fazi byl kladen diraz na kvalitu
zpracovani technicko-ekonomickych studii, v investi¢ni fazi je rozhodujicim faktorem
Cas. Je proto zdsadni chybou snizovat kvalitu téchto studii na ukor Casu a nédkladd,

nebot by se to mohlo projevit v negativni mife béhem realizace.

2.3.3 Provozni faze
Dobre realizovany projekt je obvykle vyuZzividn na projektovanou kapacitu. Vyuzivani

této kapacity, obzvlasté u developerskych projektd, nezavisi pouze na technické kvalité
projektu a kvalit¢ ndsledné udrzby, ale pfedev§im na trznich podminkéch,
marketingovych pfedpokladech a konkurenceschopnosti projektu. V piipad€, Ze nedojde
k vazné€jSim nedostatkim ve fazi realizace projektu a jeho provozu, rozhoduje
o kone¢ném uspéchu ¢i nedspeéchu projektu predevsim kvalita jeho pfipravy. Pozdé&jsi
ndprava projektu, zaloZeného na chybnych informacich technicko-ekonomické studie
byva velice obtiznd a ndkladna. Soucasti provozni fize by tedy mel byt i postaudit
projektu, provadény po dvou aZ tiech letech bé&Zného provozu. Ucelem tohoto

postauditu je srovnani puvodnich pfedpoklada se skute¢nou situaci provozu a piipadné

tyto data vyuZit pfi realizaci dalSich projekt.
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2.3.4 Ukonceni provozu a likvidace
Tato faze predstavuje zdveéreCnou kapitolu Zivota projektu a je spojena jak s piijmy

z likvidovaného majetku, tak s ndklady spojenymi s jeho likvidaci. Proto je nutné brat
na tyto ndklady zfetel i pfi hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu. Likvidacni faze
zahrnuje predevsSim Cinnosti jako je demontdZz zafizeni a jeho likvidace, pfipadné jeho
seSrotovani nebo prodej, sanace lokality. Rozdil pifjmt a vydaji z likvidace vyjadiuje
likvidaéni hodnota projektu. V zdvislosti na dobé trvdni likvidaCni faze tvoii tato
hodnota souc¢dst penézniho toku projektu v poslednim roce jeho Zivota, resp. v roce
nasledujicim. Kladnd likvida¢ni hodnota zvySuje ukazatele ekonomické efektivnosti
projektu, jako jsou Cistd soucCasnd hodnota (NPV) a vnitini vynosové procento (IRR).
Naopak zdpornd likvidacni hodnota tyto ukazatele zhorSuje. ZkuSenosti z hospodarské
praxe ndm fikaji, Ze odhady likvidacni hodnoty jsou vétSinou dosti optimistické. Vydaje
na sanaci Uzemi, likvidaci budov a pfipravu dzemi pro nové pouziti vSak prevySuji

piijmy z likvidace. [4]
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3 PLANOVANI

Plany jsou oCekdvané udélosti budoucich obdobi, coZ znamend, Ze jsou simulaci toho,
jak se budou véci odehravat. Budoucnost v§ak skryvd mnoho nejistot, které 1ze z urcité
Casti predpokladat a tedy je i n€jakym zpusobem ovliviiovat. Cilem planovani je mit
dostatek informaci o skuteCnostech, které mohou nastat a pomoci sméfovaného
pracovniho Gsili a s vyuzitim zdroji dosahnout poZadovaného cile projektu. Témér vzdy
ale nastdvaji situace, které predpokladat nelze a tedy je nelze ani pldnovat. Dobry pldn
napomdhd minimalizovat tyto nepredpoklddané situace, respektive vyhnout se

komplikacim v priibéhu realizace projektu.

3.1 Planovani projektu

Pldnovaci Cinnosti jsou pro fizeni projektu kliCové. Plany jsou simulaci projektu,
protoZe obsahuji pisemny popis toho, jak budou splnény parametry trojimperativu, tedy
splnény tfi spolu souvisejici dimenze, kterymi jsou: dimenze provedeni, dimenze ¢asova
a dimenze ndkladovd. Mnoho projekta se uskuteriuje na zdkladé dlouhodobych plana
organizace, a proto kratkodobé plany vznikaji v kontextu s dlouhodobymi plany. Pokud
se tedy zméni jedny projektové plany, je tfeba prepracovat i ostatni s nimi souvisejici.
K témto zméndm dochazi predevsim u dlouholetych pland, kdy se méni priority nebo je

tteba reagovat na dynamicky vyvoj okolniho prostredi.
V jednoduchosti jsou plany zavislé na znalosti ti{ faktora:

e Kde se nyni nachdzime
e Kam se chceme dostat

e Jakym zpusobem se tam chceme dostat [5]
3.2 Proces planovani projektu
Skupina procest planovani projektu uziva strategickych vysledkt pfedchozi skupiny

iniciace a zahdjeni projektu a pretvaii je do formy taktického pldnu pro realizaci

projektu. Planovani podrobi schvéleny projektovy zdmeér detailnimu rozboru z pohledu:
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e Casu

e Naklada

e Technologii
e Metodologii

e  Pracovnich zdroju

Vystupem jsou dva podrobné a zdvazné dokumenty, na jejichZ zpracovani se procesni

skupina soustfedi a jsou to:

provézeji projekt v celém jeho Zivotnim cyklu. Odpovida na otdzku, CO bude
vytvofeno v rdmci projektu tim, Ze popisuje cile projektu a odpovidajici
vystupy, které maji byt vytvoreny, a to v podobé& konkrétniho pfedmétu nebo
sluzby. Je zdroven zdkladem komunikace mezi projektovym tymem
a zdkaznikem projektu i pro vécnou komunikaci uvnitf projektového tymu.

®  Pldn projektu poté odpovida na otdzku, JAK budou price na projektu probihat,
jak budou fizeny, jaké budou reakce ucastnikd na vzniklé okolnosti a jak se
bude postupovat v piipadé vyziddanych zmeén ze strany zdkaznika ¢i zmeén
zapii¢inénych vzniklych okolnosti. SlouZzi také ke komunikaci uvnitf
projektového tymu a mezi projektovym tymem a managementem spolecnosti,
ktera je dodavatelem projektu. N&které jeho €asti jsou otevieny pro komunikaci
se zdkaznikem. VeéEtSinou to byvaji milniky harmonogramu projektu,
komunikacni plany, plany fizeni zmén a v piipad€ nekterych typu kontrakta je

to 1 rozpocet projektu.

Dalsim dulezitym podkladem, ktery muzZe, ale nemusi byt samostatnym dokumentem

tvoficim logickou vazbu mezi dvéma vySe uvedenymi vystupy, je:

®  Podrobny rozpis praci (WBS), ktery svou strukturou odpovidd rozpisu dil¢ich
cili projektu a rozepisuje pozadovany produkt do logické hierarchie tloh. Jeho
prostiednictvi se pfevedou projektové cile definice pfedmétu projektu do tii
Casti: rozpis dseku prace, ¢asového rozvrhu projektu (harmonogramu) a pldnu

Cerpani naklada projektu (rozpocet). [6]
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Bez planovani ani bez dalSich prostifedkt fizeni projektd by systém efektivniho

fizeni realizace projektu nemohl existovat. Témito prostiedky jsou:

®  Organizovdni je nutnou podminkou optimélniho roz¢lenéni projektu (strukturni
plan balikt praci, matice zodpovédnosti), zorganizovani planovaciho procesu
(organizacni struktura) a fizeni projektu.

e Kontrolovdni je zékladem operativniho fizeni prubéhu realizace projektu.
Cilem planovani je stanoveni vychoziho cilového pldanu projektu, ktery je
zakladem pii tvorbé projektu. Obecnou snahou je tento pldn dodrzet. Metoda
spocivajici v tom, Ze se prekryji sitovy graf pldnovany a skutecny.

®  Rozhodovdni je na ruznych drovnich pfifazeno piislusnému manaZerovi, ktery
rozhoduje o vybéru optimdlni mozZnosti postupu na zdkladé skutecnych
informaci.

e Informovdni je podminkou rozhodovani o planech a kontrole jejich plnéni. Jsou
pfenaSeny pouzivanym informacnim systémem fizeni podniku.

e Ovliviiovdni (tidici plisobeni manaZera na spolupracovniky) pfi realizaci
projektu je zaloZeno na informac¢nim systému a pusobeni osobnosti manaZera

a jeho schopnosti komunikovat. [6]
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4 INVESTICNI ROZHODOVANI

Investi¢ni rozhodovani je vubec jednim z nejdilezitéjSich rozhodnuti firmy. Vysledkem
je rozhodnuti o piijeti & zamitnuti pfipravenych investi¢nich projektd. Cim vt je
rozsah téchto projektl, tim v&tsi mohou byt i dopady na danou firmu. Uspéch t&chto
rozhodnuti maze vést k podnikatelské prosperité a naopak jejich neispéch muze byt
pti€inou vyraznych obtiZi, vedoucich nakonec i ke krachu firmy. Investi¢ni rozhodovani
by mélo vychazet z firemni strategie, kterda urCuje zakladni cile firmy a zpusoby jejich
dosaZeni, a prispivat k jeji realizaci. Vyznamnou roli mezi t€mito cili hraji cile financ¢ni,
definované jako dosaZzeni urCité miry zisku, dosazeni urcCité rentability vynaloZeného
kapitdlu a dosahovani rustu hodnoty firmy. Z tohoto pohledu pfedstavuje investi¢ni
rozhodovani dilezity ndstroj a prostiedek, ktery muze rast téchto hodnot vyrazné
ovlivnit. Pfiprava, hodnoceni a vybér investicnich projekti by meély vychazet ze
strategickych cild firmy a zaroveni respektovat jejich jednotlivé slozky, které tvofi

strategii:

e Vyrobkovou (které vyrobky ¢i sluzby chce firma rozvijet, ptipadné utlumovat)

®  Marketingovou (na jaké trhy se chce firma orientovat, jakym zplisobem se na
n¢ dostane a jakd bude podpora prodeje)

e [novacni (jakym smérem se zaméfi inovacni dsil{)

e  Financni (k jakym zdrojim financovani chce firma dospét)

®  Persondlni (o jaké druhy pracovniku a jejich znalosti se chce firma opirat)

e Zdsobovaci (zakladni druhy vstupti a zpisob jejich zajisténi)

Kromé internich faktorG ve spojitosti s firemni strategii musi brat investicni
rozhodovani v dvahu i externi faktory souvisejici s podnikatelskym okolim. T€mito
faktory muaze byt chovani konkurence, trzni situace, ceny materidli a energii, ménové
kurzy a dalsi. Rovné€Z muZeme tyto faktory chédpat jako rizika a nejistoty, jejichz vyvoj
prilezitosti, bez jejichz podpory tvurciho vyhledavani by nemohlo investi¢n{

rozhodovéni sehrat roli, jeZ mu naleZzi.
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4.1 Velikost investi¢niho projektu

Hodnoticim kritériem je vétSinou mnoZstvi investiCnich ndkladt nutnych k realizaci
projektt. V zavislosti na velikosti téchto nakladi muzeme rozliSovat velké projekty,
projekty stiedniho rozsahu a malé projekty. Rozliseni na zdkladé vysledné cifry vSak
neni relevantni a zdlezi proto i na velikosti firmy, lépe feCeno na velikosti jejitho
kapitdlového rozpocCtu. Zatimco pro firmu s ro¢nim kapitdlovym rozpoCtem v fadech
stovek milioni muzZe byt projekt s investi¢énimi naklady 1 mil. K¢ projektem malym, pro
firmu s rocnim kapitdlovym rozpoctem v fadech milion mize byt projekt se stejnymi
investi¢nimi ndklady projektem velkym. RozliSovani projekti podle velikosti mize mit
vyznam z hlediska urCovédni drovné fizeni, kterd ndsledn€ rozhoduje o pfijeti Ci

zamitnuti projekta:

e O velkych projektech se obvykle rozhoduje na vrcholové trovni
predstavenstva spole¢nosti nebo rozhodnutim valné hromady akcionard.

e  Kompetence k rozhodovani o projektech stfedniho a malého rozsahu muze
piebirat niZ$i organizacni droven, napt. exekutivni vedeni spolecnosti nebo

jednotlivé divize.

4.2 Strategicka orientace projektu

Rozhodnuti o tom, které projekty by méla firma realizovat, pfedstavuji kliCové
rozhodnuti. Jednak z davodu, Ze na dlouhou dobu vaZou velké mnozstvi prostiedkd, ale
1 z hlediska uspé&Snosti podniku nebo dokonce i pouhého pteZiti v ndrocném trZznim
prostiedi. Pteziti firmy v tomto prostfedi, kde dochdzi k rychlym zméndm, vyZaduje
vyhleddvat a realizovat pouze sprdvné projekty. Proto by firma meéla disponovat
urCitymi znalostmi a dovednostmi, diky kterym ziskdvaji konkurencni vyhody
a v konecném dusledku i lepSich hospodatskych vysledkti nez konkurence. Technicko-
ekonomickd studie by proto méla tyto znalosti a dovednosti respektovat a vyuZivat je
jako zakladnim indicii pfi vybéru projektt, které zajisti dlouhodobou podnikatelskou
prosperitu. Pro ziskdni téchto znalosti a dovednosti, které je Casto znafné Casovée

narocné a nakladné, mize byt prosp€snd urcitd forma kooperace s vybranymi partnery
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a prinést tak oboustranny prospéch. Tato kooperace pak muZze mit riznou podobu od

smluvnich vztahta az po strategické aliance ¢i holdingy.

4.3 Neuspéch investicniho projektu a jeho priciny

Uspéch ¢&i nedspéch investiéniho projektu je ovlivnén velkym mnoZstvim faktort, které
lze rozdélit dle fazi Zivotniho cyklu projektu, tedy faze ptipravy, realizace a vlastniho

provozu.

Predevsim ve fazi pripravy projektu, kdy probihd zpracovani technicko-ekonomické
dokumentace, vznikaji vyznamné pii¢iny mozného budouciho netdspéchu. Mezi tyto
priCiny patii hlavné€ nejasné stanoveni cili projektu a mylné vytyCeni né€kterych jejich

zakladnich parametra, které tvoii:

o Velikost navriené jednotky. Riziko spojené s priliSnym optimismem pfi
stanovovani prognéz poptivky sméfuje kniZ§im prodejim  oproti
predpokladim a tim i knegativnim dopadim na hospodaiské vysledky
projektu.

e Technologie. Podcenéni technicko-technologického rizika spojeného s novou,
avSak malo osvojenou technologii, muZze vést k nezvladnuti této technologie
a nedosaZeni poZadované kvality produkce.

e Umisténi. Nevhodna lokalizace projektu spojend s prfecenénim poptavky muze
byt vyznamnou pfi€inou nedspéSnosti projektu.

e Zpusob financovdni projektu. Vysoké zadluZeni muze vést k problémim se
spldcenim, a to zvI4sté pfi sniZeni poptdvky a prodejnich cen nebo nepiiznivé
zméng¢ kurzu.

e Volba partnera. Neschopnost sladit odlisné podnikové kultury partneri muze

rovnéz ohrozit ispeSnost projektu.

Jak je patrné, vyznamnou pfi¢inou chybného stanoveni nékterych zakladnich parametrt
projektu je absence analyzy rizika a tim vychdzeni z jediné, Casto velmi optimistické
varianty vyvoje, vyznaCujici se prfecefiovanim vynosti a podcenovanim nakladu
plynoucich z investi¢nich projektt. K nedspéchu investi¢niho projektu mohou pfispét

i Spatn€ zpracované harmonogramy, napi. kdy dojde k opomenuti né€kterych Cinnosti
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nebo k pfehnané optimistickému odhadu doby trvdni nékterych cinnosti. Dal$im
faktorem muZe byt podcenény rozpocet projektu. Kromé chyb ve zpracovani rozpoctu
mohou byt divodem navySeni investicnich ndkladi také zmény projektu ve fazi

realizace.

Z hlediska uspéSnosti je vyznamna taktéZ vlastni realizace projektu a kvalita
provedeni. Predpokladem dosaZzeni Zddouci kvality je vCasnd identifikace vyskytu
problému v prubéhu realizace a jejich feSeni. Vysledky realiza¢ni fize muZe taktéz
ovlivnit vyskyt rizik, kterymi Casto byvad nepiiznivé pocasi nebo selhdni dilezitych
subdodavatelli stavebnich praci. VSechny tyto faktory vedou k prodlouZeni doby

vystavby a tim i k pfekro¢eni investi¢nich naklada.

Ani kvalitni pfiprava a realizace investi¢nich projekti nemusi byt zarukou tspésnosti ve
fazi provozu. Vzdy se mohou objevit nepfedvidatelna, resp. obtizné predvidatelna

rizika. Jako ptiklad 1ze uvést vzestup ceny ropy vlivem vélek ¢i teroristickych dtoku.

Poznatky a zkuSenosti z praxe bohuzel ukazuji, Ze manazefi projekti mnohdy nezjist'uji
miru GspéSnosti projektd a priciny jejich nedspéchu a dochazi tak k ¢astému opakovani
stejnych chyb. VétSina organizaci tedy postrddd systém uceni se z minulych chyb
a uspéchd, pricemZz podle Stadlera pravé tento prvek patii k jednomu z principa

dlouhodobé firemni uspé&Snosti.

4.4 Pravni aprava investi¢niho rozhodovani a realizace projektu

Zékladni zdkonnd dprava souvisejici s investicni vystavbou je formulovdna zdkonem
€. 350/2012 Sb., o tzemnim pldnovini a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ktery
stanovuje obsah nezbytné dokumentace pro ziskani izemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni. Pravnimi dpravami tykajici se ochrany Zivotniho prostfedi jsou predevS§im
zakony €.76/2006 Sb., o integrované prevenci a ¢. 100/2001 Sb., o posouzeni vlivii na
zivotni prosttedi. VeSkeré zdkonné tpravy tykajici se ochrany ovzdusi, vod, bezpe€nosti
a hygieny prace maji vliv na zpisob provedeni stavby a pfi jejich nesplnéni neni mozné
projekt zkolaudovat ani provozovat. DuleZitou zdkonnou tpravou, kterd se vSak tyka

projektii s vyznamnou ucasti stitu, je dodrzovani pravidel hospodaiské soutéze. Tyto
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pravidla stanovuje zdkon ¢.137/2006 Sb., o vefejnych zakizkdch a definuje napf.

zpusob provadéni vybérovych fizeni a nasledna smluvni ujednéni. [6]
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S RIZIKO

Pojem riziko proSel z historického hlediska uritym vyvojem, kdy byl jeho vyznam
chapan prevazné jako urcité nebezpeci. Kofeny slova riziko miizeme nalézt v arabsting,
latin€ i fectin€. V arabstiné mélo slovo risg vyznam ndhodného pozitivniho vysledku.
V latin€é bylo slovo riscum sklofiovdno v souvislosti s lodni dopravou a nebezpecim
plynoucim z manévrovani mezi kordlovymi ttesy. Reckd odvozenina arabského slova
risg mela vyznam jak pozitivni tak negativni. Pozdéjsi vyvoj v 17. az 20. stoleti byl ve
znameni kolisdni vyznamu mezi pojetim s Cisté¢ negativnimi vysledky ¢i vysledky

s pojetim vysledka pozitivnich i negativnich. [8]

5.1 Pojeti rizika a nejistoty

Riziko a nejistota jsou dilezitym kritériem vétSiny lidskych aktivit, zejména pak aktivit
spojenych s podnikanim. Vysledky investi¢nich projektd jsou nejisté a mohou se
odklonit od predpokladanych ¢i planovanych vysledkii a tim se stat lepS§imi nebo
horsimi. Usp&snost & netisp&$nost vysledkd opdt zasadné ovliviiuje kvalita pifpravy,
nebot’ nedostatky spojené s volbou nevhodné varianty nelze obvykle odstranit, ale
pouze ztlumit v prubéhu realizace. Zaroven i nizka kvalita realizace muze zdsadné

ohrozit dspeSnost projektu a jeho budouci vysledky.

Vzhledem k existenci rizika a nejistoty (naptf. zmeény poptdvky, drokovych sazeb,
havérii) nam ani kvalitni pfiprava a realizace nezarucuje dosaZeni nejlep$ich vysledki.

Riziko a nejistota proto tvori tfeti faktor pasobici na kone¢né vysledky projektu.
Kvalita pfipravy » Vysledky ‘ Kvalita realizace
projektu projektu projektu

Riziko a nejistota

Obr. 5-1 Faktory ovliviiujici vysledky projektu
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Z hlediska rizika a nejistoty je dulezité tyto faktory neopomenout a zahrnout do
ptipravy projekt, jejich hodnoceni a zodpovédné rozhodovani. Kvalitni pfiprava

projektti, jejich hodnoceni a vybér proto vyzaduji:

e identifikovat faktory rizika a nejistoty ovliviiujici vysledky projektt a posoudit
jejich vyznam,
e stanovit a zhodnotit dopady téchto faktorti na budouci vysledky projektu,

e zvazovat moznd opatfeni na snizeni dopadu rizika z hlediska ndkladu i rozsahu.

Tyto Cinnosti tvori ndpli analyzy rizika, jejiZ vyznam v dobé globalizace, dynamickych
zmén podnikatelského okoli a zvySujictho se pocCtu rizik nelze popfit. Vysledkem
kvalitni analyzy rizik je zamitnuti realizace projektd s nepfiijatelnym rizikem a zvySen{
pravdépodobnosti tspéchu celého podniku z dlouhodobého hlediska. Mnozi manazefi
vS8ak analyzu rizik ignoruji a fesi projekt na zakladé€ jejich mylnych prognéz, ke kterym
vzhlizeji s velkou divérou ¢i neopravnénym optimismem. Soucasné také precefiuji vliv

svého vynaloZeného usili na vysledky projektu.

Pojeti rizika a nejistoty mize byt do zna¢né miry zavislé na oboru, ve kterém se s nimi
pracuje. Prestoze jsou v nékterych pramenech tyto pojmy sjednocovany, l1ze je od sebe
odlisit. Riziko je vZdy spojeno s urCitou aktivitou ¢i projektem s nejistymi vysledky,
které ovliviiuji pfedev§Sim financni situaci subjektu realizujici projekt. Vysledky
projektu jsou uzce spojeny s dopady na manaZery odpoveédné za prijeti ¢i realizaci
tohoto projektu. Nejistota je pak spojena hlavné s neschopnosti spolehlivého odhadu
budouctho vyvoje faktorl rizika, které ovliviiuji vysledky projektd. Omezenou
spolehlivost stanoveni budoucich hodnot faktorti rizika nepfiznivé ovliviiuje mnoho

aspektt, k nimz patii predevsim:

e nedostatek informaci a nedostatecné poznani procesu, které generuji faktory
rizika a nejistoty,

e pouziti nevhodnych zdroji informaci a neovétrenych dat,

e uplatnéni nevhodnych metod odhadu budouctho vyvoje faktoru rizika
a nejistoty,

¢ ndhodny charakter procesut, urcujicich hodnoty rizikovych faktort. [8] [24]
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5.2 Klasifikace rizik

Klasifikaci rizik 1ze pojmout z mnoha dhli pohledu. Mezi zdkladni zptusoby obecného

tfideéni rizika patii lenéni na:

e Podnikatelska a Cistd. Podnikatelské riziko (Business Risk) obsahuje jak
pozitivni, tak negativni stranku, kdezto ¢isté riziko (Pure Risk) ma pouze
stranku negativni. Cistd rizika jsou tedy vztazena ke $koddm a ztritim na
majetku organizaci a jednotlivet, poskozeni zdravi Clent pracovniho tymu
v dasledku pfirodnich jevi (povodné€, pozary, tornada aj.), technickych
systému a jejich poruch (havarie strojniho zafizeni) a negativniho jednani lidi
(stavky, zpronevéry, kradeze).

e Systematickd a nesystematickd. Systematické (makroekonomické) riziko
byva Casto oznaCovano také jako riziko trZni, jelikoZ zavisi na celkovém
vyvoji trhu. Zdrojem tohoto rizika jsou celospoleenské faktory (zmény
fiskalni, monetdrni a danové politiky, zmény cen zédkladnich surovin a energii
aj.), které postihuji v rizné mife vSechny oblasti podnikatelské Cinnosti. Dale
byva oznaCovano jako nediverzifikovatelné, jelikoZz nelze sniZovat
diverzifikaci. Nesystematické (mikroekonomické) riziko je pro jednotlivé
firmy specifické. Jako zdroj muiZeme uvést napi. selhani vyznamného
subdodavatele, odchod kliCovych pracovnika, vstup nového konkurenta na trh.

e  Vnitini a vnéj$i. Vnitfni rizika jsou rizika na drovni firmy. Vnéjsi se vztahuji
na podnikatelské okoli, vnémZz firma podnikd. Vné&jSimi zdroji rizik jsou
makroekonomické a mikroekonomické externi faktory.

e  Ovlivnitelné a neovlivnitelné. Jak nidzev napovidd, rozdéleni souvisi s moZnosti
pusobeni na pfiCiny jejich vzniku. Jako ovlivnitelné se chéape riziko, které lze
eliminovat ve smyslu sniZeni pravdépodobnosti vzniku ¢i rozsahu moZnych
Skod. U neovlivnitelného rizika takovou moZnost nemame, ale muiZeme
prijmout opatfeni na sniZeni jejich nepfiznivych nasledku.

e Primarni a sekundarni. Primarni riziko je tvofeno vSemi vySe uvedenymi
faktory. Sekundarni riziko je disledkem opatfeni ke sniZeni primarniho

rizika. Jako piiklad je mozno uvést vytvofeni spolecného podniku s partnerem
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v zahrani¢i. Vytvofeni a fungovéni tohoto spole¢ného podniku je vSak spojeno
s mnoha dalSimi rizikovymi faktory, napf. odliSnd podnikova kultura a styly
fizeni. Vznikaji tedy sekunddrni rizika.

e Rizika ve fazi pfipravy, realizace a provozu. Riziky ve fazi pripravy
arealizace rozumime ta, kterd mohou ohrozit termin dokonceni projektu,
dodrZeni kvality a pfedpokladanych rozpoctovych nédkladu. Rizika ve fazi

provozu ovliviiuji hospodatské vysledky fungovéni projektu.
Z hlediska vécné ndplné je Clenéni rizik taktéZ znacné€ rozmanité a lze je rozdélit na:

e Technicko-technologickd
e  Ekonomicka

e Trzni

¢  Finan¢ni

e Kreditni

e [egislativni

e Politicka

e  Environmentalni

e [idska

5.3 Meéreni rizika

Jako u kazdé veliCiny, je i u rizika zdkladem meéfeni vyjadieni jeji Ciselné
charakteristiky. Toto vyjddfeni vyZaduje kvantitativni charakter kritéria, ke kterému se
riziko urCuje a znalost jeho rozdé&leni pravdépodobnosti. Bez splnéni této podminky
neni méfeni rizika mozné. V praxi se vSak bézné vyskytuji piipady, u kterych nelze
kvantitativni charakter kritéria vyjadfit. MoZnou alternativou je urceni kvalitativni

verbdlni charakteristiky.

5.3.1 Kvantitativni charakteristiky rizika
Stanovenim kvantitativni charakteristiky rozumime c¢iselné stanoveni velikosti rizika

(pravdépodobnost ztraty, smérodatnd odchylka ¢i rozptyl kritérii hodnoceni projekta

jako Cistd soucasnd hodnota aj.) urcitého investi¢niho projektu, finan¢nich investic nebo
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firmy jako takové v podobé rozdéleni pravdépodobnosti. Jako Ciselné miry rizika

mohou slouzit:

e pravdépodobnosti nedosaZeni urcité hodnoty kritéria,
® rozptyl, smérodatna odchylka a variacni koeficient
® hodnoty kritéria, které budou prekro€eny ¢i nedosaZzeny se zvolenou

pravdépodobnosti

Stanoveni téchto charakteristik vSak neni jednoduché a vyzaduje specifické znalosti
rozdéleni pravdépodobnosti. Vyznamnymi ndéstroji, které ndm toto umoZiiuji, jsou

zejména pravdépodobnostné ohodnocené scéndfe a simulace Monte Carlo.

Scénare predstavuji urCité obrazy a popisy budoucnosti, nikoliv vSak prognézy.
Zarovenn umoznuji zlepSit chdpani existujicich trendd vyvoje vyznamnych faktort
trzniho prostiedi a jejich souvisejicich vazeb. V praxi se setkdvdme se scénafi
kvalitativnimi a kvantitativnimi. Kvalitativni scénare jsou charakteristické slovnim
vyjadfenim dlouhodobé vize a podporuji predevsim tvorbu novych strategickych variant
a dialog uvnitt spole€nosti a tim rozsitit okruh mysleni. Kvalitativni scénére tedy nejsou
pfimo pouzivany jako podklad k rozhodovadni o riziku a nejistoté. Kvantitativni
scénare predstavuji vzajemné kombinace Ciselné€ vyjadienych hodnot klicovych faktort
rizika, nejcast&ji v podobé pravdépodobnostniho stromu a slouZi k bezprostfednimu

urceni dopadu rizik, jejich hodnoceni a rozhodovani.

Scénaf Pravdépodobnost
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-~ — ‘/
77N /7 \}/,/' 03
\_/ 0.3 —/ “\0\.7 25% S4 0.21
-10 %
liace ) 25% S5 0,02
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Neo/ \\\(1.? 1% S6 0,08

Obr. 5-2 Scénér v podobé& pravdépodobnostniho stromu
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Simulace Monte Carlo se uplatiiuje v pfipadech, kdy existuje mnoho vyznamnych
rizikovych faktort ovliviujici vysledky a nelze tak pouZit scéndfe jako plnohodnotné
nastroje analyzy rizika. Podstatou simulace Monte Carlo je vytvoreni velkého mnoZstvi
scénaru (stovek az desetitisicl) a vypocet hodnot kritérii pro kazdy z nich za pomoci
pocitacového softwaru. Vzhledem k velkému mnoZstvi scénaitt nemohou byt vysledky
simulace vztazeny k jednotlivym scénaiim, nybrz k celému souboru scénait v podobé
grafického a Ciselného zobrazeni rozdéleni pravdépodobnosti financnich kritérii a jejich
statickych charakteristik. Metoda ma vést k lepSimu rozhodovéni tykajici se napf. volby
varianty rozvoje podniku, pfijeti ¢i zamitnuti investiCnich projektd aj. na zakladé

hlubsiho poznani rizikové stranky véci. [26]
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Obr. 5-3 Rozd¢leni pravdépodobnosti pomoci softwaru FReET

5.3.2 Kvalitativni charakteristiky rizika
Jak jiz bylo zminéno, pfedpokladem ciselného stanoveni velikosti rizika je znalost

rozdéleni pravdépodobnosti kritéria. V piipad€, Ze toto rozde€leni nelze stanovit, je

mozné pouZzit k vyjadreni velikosti rizika slovnich pojmu, kdy vSak dochéazi k misen{
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hodnoceni rizika s jeho méfenim. Piikladem takovéhoto vyjadieni rizika projektu muaze
byt hodnotici stupnice. Pocet stuprnii je takika libovolny. Zafazeni investi¢niho
projektu do nékterého ze stupnu rizika by vSak mélo vychazet z faktoru rizika, které by

mohly ohrozit ispé$nost projektu a z moznych dasledkt téchto rizik.

Stupen | Slovni charakteristika rizika
1 Zanedbatelné riziko

Zvlasté velké riziko

2 Velice malé riziko
3 Malé riziko

4 Stfedni riziko

5 Vysoké riziko

6

7

Témer jisté riziko

Tab. 5-1 Stupnice kvalitativniho vyjidieni rizika

Jednou z dal§ich kvalitativnich charakteristik rizika je Klaus Winterlingova krizova
matice. Jednd se o velmi jednoduchou analytickou metodu. Matice umoZiuje
kategorizaci rizik podle dvou parametrii. Prvnim je pravdépodobnost vzniku rizika v
daném case. Tedy jak redlné a pravdépodobné je, Ze riziko skuteCné nastane. Tuto
pravdépodobnost definuje tfemi drovnémi pravdépodobnosti (nizkou, stfedni
a vysokou). Druhou jsou ucinky rizika na organizaci, které tesi, jaké by byly dopady
rizika, pokud by skute€né nastalo. Matice je opét fadi do tfech kategorii (negativni,
ohroZujici a znicujici).
Uéinky na organizaci

negativni ohroFujici Znicujici
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Obr. 5-4 Klaus Winterlingova krizova matice
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Dle vyzkumu realizovaného v roce 2007 Fakultou podnikohospodafskou VSE v Praze
pfevaZzuje v naSi hospodéiské praxi charakteristika kvalitativni. Ze souboru 252
Setfenych podnikd pievazné zpracovatelského promyslu v Ceské republice pouZivé
Ciselné vyjadfeni rizika investiCnich projekti pouze jedna tietina z nich. Zbylé dvé

tretiny pouzivaji charakteristiky verbdlni. [8] [25]

5.4 Hodnoceni rizika

Udelem hodnoceni rizik je rozhodnout, kterd rizika maji byt oSetfena, kterd budou
zanedbdna nebo kterd nelze v Zddném piipad€ akceptovat. Obecné je doporuceno
vychdzet z paretovského principu 80/20. Tento princip ndm fikd, Ze 20%
nejvyznamnéjSich je potfeba velmi dobfe oSetfit, i za cenu vynaloZeni vétSiny

prostiedktl na oSetieni rizik a zbyvajici prostfedky brat jako rezervu.

Na vys$$i hodnotu rizika bychom méli reagovat takovym opatfenim, které by hodnotu

rizika sniZovalo. Nejc€astéji pouzivand opatfeni v praxi jsou:

e preneseni rizika (pojiSténi, smluvni ujedndni se subdodavatelem),

e zmirnéni rizika takovym opatienim, které by sniZilo velikost dopadu nepiiznivé
uddlosti na projekt nebo zmeénilo hodnotu pravdépodobnosti ocCekdvané
neptiznivé udalosti,

e vylouCeni rizika nalezenim jiného fteSeni, které by rizikovou uddlost
neobsahovalo,

e vytvofeni rezervy (Casové, ndkladové), kterd umozZnuje nepfiznivou uddlost
kompenzovat,

e vytvofeni zdloZniho planu pro piipad, Ze riziko skute¢né nastane.

Pro konkrétni opatfeni, reagujici na riziko tak, aby se sniZila jeho hodnota, je potieba
kreativniho mysleni vSech ¢lent projektového tymu. DileZité je mit na paméti, Ze toto
opatfeni s sebou muZe nést urCité naklady (pojistnd Castka pro pojistovnu) a je tieba
snimi v projektu pocitat. Samoziejmosti je, Ze ndklady na opatfeni sniZujici riziko

neprekroCi finan¢ni hodnotu rizika. [9]
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5.5 Prijatelné riziko a rizikova kapacita

Podkladem pro posouzeni pfijatelnosti €i nepfijatelnosti rizika urcitého projektu jsou
vysledky analyzy rizika. Zavérecné rozhodnuti vSak ovliviluje zejména rizikova

kapacita firmy a velikost rizika, kterou je firma ochotna tolerovat.

Velikost pfijatelného, resp. tolerovatelného rizika ptredstavuje takovou vysi ztréty,
kterou je organizace ochotna akceptovat vramci své rizikové kapacity. Stanoveni
velikosti pfijatelného rizika patfi mezi vyznamna strategickd rozhodnuti a odviji se

pfedevsim od:

e pozadavku a oCekdvani akcionart, véfiteld, financnich instituci, ratingovych
agentur aj.,

® postoje managementu k riziku

Rizikové kapacita (Risk Capacity) je obvykle vyjadrena jako maximalni financ¢ni ztrata,
kterou je firma schopna pfezit, aniz by byla vyrazn€ ovlivnéna jeji existence. Velikost

rizikové kapacity firmy ovliviiuje predevsim:

e celkovy kapitéle firmy,

e podil vlastniho kapitdlu na celkovém kapitélu,

e schopnost zajisténi dodateCnych zdroju financovani (tuto schopnost ovliviiuje
hlavné posouzeni jeji bonity, o které se rozhoduji renomované financni

instituce)

5.6 Postoj manaZera k riziku

Dilezitym faktorem pfijeti i nepfijeti rizika je i postoj manazera k riziku. Ten miZe
mit k riziku averzi, sklon nebo neutrdlni postoj. Definice postoje rozhodovatele k riziku
vychdzi z chovéni v situaci, kdy md moZnost vybéru mezi dvéma projekty, které
dosahuji potenciondlné stejného zisku, avSak liSi se rizikem. ManaZer s averzi k riziku
se co nejCastéji vyhyba znacné rizikovym projektim a vyhleddvd ty méné rizikové,

které maji velkou Sanci na dosazeni vysledkl, které jsou pro né€j akceptovatelné.
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Uplnym opakem je manaZer se sklonem k riziku, ktery vyhleddvd dosti rizikové

projekty a preferuje je pfed projekty s malym rizikem.

Postoj manazera kriziku ovliviiuje velké mnozstvi faktord. Nejvétsi roli hraji
posiluje averzi k riziku a opacné€ dspéSnost podporuje chut’ jit do rizika) nebo systém
fizeni firmy, ¢imZ miZeme rozumét motivacni systém, kdy poZadavky na kratkodobé
vysledky a mald snasenlivost dil¢ich nedspéchii zvySuje averzi kriziku a naopak
zaméfeni na dlouhodobé cile s toleranci dil¢ich nedspécht posiluje ochotu riziko

pfijmout.

Kvantitativni vyjadieni postoje subjektu k riziku pfedstavuje funkce uZzitku za rizika.
Tato funkce prevadi nejisté hodnoty kritéria hodnoceni rizikovych variant, jako je zisk
¢i rentabilita, na bezrozmérné jednotky uZzitku v intervalu od nuly do jedné. Nula
odpovidd nejhor$i a jedniCka nejlepSi hodnoté kritéria. Grafické zndzornéni postoje
manazera k riziku vyjadiuje tvar této funkce na obrazku 5-5. Vyduty tvar funkce (1)
predstavuje postoj s averzi k riziku, rozhodovateli se sklonem k riziku odpovida pribéh
funkce vypoukly (3) a manazera s neutralnim postojem k riziku definuje linearn{ prabéh
funkce (2). Averze resp. sklon k riziku nemusi platit pro cely interval hodnot dané¢ho
kritéria. V oblasti zisku muze prevladat averze kriziku, v oblasti ztrat pak sklon

k riziku, jakoZto vychodisko z finan¢ni krize. [8] [10]

|

Kritérium

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

Pro realizaci investi¢nich projektd bychom méli vybirat ty, které jsou svymi riziky
pfijatelné. Dochazi tak k védomému zadrZeni (retenci) rizika, kdy je firma pfipravena
Celit pfipadnym negativnim dopadum rizika ztraty z vlastnich zdroju. V této souvislosti
se miZeme setkat i s terminem samopojiSténi. V mnoha pfipadech rozhodnuti u firem

s nedostatecnou kvalitou managementu rizik jde vSak o retenci nevédomky.

V piipadé€, Ze je riziko posouzeno jako nepfijatelné, je potfeba zvolit dalSi postup.
Nabizi se varianty jednak vyhnuti se riziku (Risk Avoidance), pfipadné takové strategie,

které vedou k jeho sniZeni €i zmirnéni (Risk Mitigaton).

Vyhnuti se riziku znamen4, Ze firma od urcitého projektu s nepfijatelnym rizikem tplné
ustoupi. Casté vyhybani se riziku mdZe byt nékdy na Skodu. Dochézi tak totiz
k psychologickému zdiraznovani negativni stranky rizika a vede k opomijeni
piileZitosti s nepfiznivym dopadem na konkurenceschopnost firmy. Nektera rizika jsou

proto nevyhnutelna.

V piipadé€, Ze se firma rozhodla pro sniZeni rizika, je pro to potfeba najit vhodnou

strategii. Pfichdzeji zde v tvahu varianty:

¢ climinace, tedy oslabeni pfiCin vzniku rizika
e snizovani negativnich dopadu rizika

e transfer rizika, tedy presun na jiné subjekty

Jak uz bylo diive zminé€no, opatfeni na sniZzeni rizika s sebou nesou ur€ité ndklady
a proto je poteba s nimi pocitat. Vhodnym ndstrojem pro jejich simulaci mize byt opét

metoda Monte Carlo.

Management rizika je do znacné miry ovlivnén postojem manaZera k riziku a jeho
implicitnim vnimanim kvantitativné nevyjddfenych veli€in rizika a v mnohych

piipadech i nespecifikovanou rizikovou kapacitou.
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5.8 Sledovani rizik

Sledovéni rizik nastivd po jejich zanalyzovéani a dal$i implementaci projektu. Proces
neustdlého sledovani rizik je nutny z ddvodu fady moznych zmén situaci, kterymi

mohou byt:

e Zmény podminek, které ovlivni hodnotu pravdépodobnosti, hodnotu Skody
rizika nebo 1 oboji. V takovém piipad€ musime opét piepocitat aktudlni hodnotu
rizika a pfipadné i zdokonalit opatieni.

e MuzZe vzniknout nova hrozba, kterou musime kvantifikovat a navrhnout pro ni
odpovidajici feSeni.

® V opacném piipad€ mize hrozba pominout a lze ji vyfadit ze sledovani.

e Nastala situace, kdy nékteré z opatfeni ztratilo svoji uCinnost a je tfeba jej
zdokonalit nebo nahradit jinym, G¢inné&jSim.

e Je potieba prehodnotit scéndf, a tim se zméni pravdépodobnost nebo dopad.
I v tomto piipadé je nutné vypocitat aktudlni hodnotu rizika.

e Nastala situace, kterd vyzaduje aktivovat pfipravené opatieni (pojistnd uddlost,

nutnost ¢erpani rezervy aj.)

Téma sledovani rizik byva Casto pravidelnym bodem porad projektovych tyma. Jinym
feSenim muze byt ureni tzv. vlastnika rizika, ktery je za jeho sledovani zodpoveédny
a v pfipadé potieby o ném informuje vedouciho projektu, spolu s celou S§irsi situaci
adoporu¢i mozné feSeni. V prvni variant€ je v podstaté vlastnikem vSech rizik

projektovy manazer.

Dokument, kde je uveden vycet vSech sledovanych rizik se nazyva registr rizik nebo
také katalog rizik a piilezitosti. Casto se jednd o jednoduchou tabulku, na zdkladé
nekterého tabulkového procesoru, v niZ jsou uvedeny vSechny potiebné informace
o jednotlivych rizicich. Ptikladem takovéhoto registru rizik je ndsledujici tabulka 5-2

Registr rizik a opatfeni. [9]
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Stavba| Cinnost Rizika Vyhodnoceni zivaznosti rizika | Opatieni k eliminaci
P |Z [N (R | Mirarizika
BD Al |Bouraci |*propichnuti, pofezanichodidla | 2 | 2 | 2 | 8 |akceptovatelné [vCasné odstranéni
prace napf. hiebiky a jinymi ostrymi bouranych Casti
piedméty ¢i sklem
BD Al |Bouraci |*prasnost 31212 mirné provedeni opatieni
prace zamezujici
nadmernému praseni
BD Al |Vykopové | *mikrobiologické riziko 13| 3] 9 |akceptovatelné |dodrZeni osobni
prace (moznost nikazy lektospir6zou) hygieny pfi praci,
pouziti specidlnich
ochrannych pomiicek
BD Al |A B X |y |z |n

Tab. 5-2 Registr rizik a opatfeni

Odhadovana pravdépodobnost nebezpeCi rizika R je vypocitdna jako soucin
nasledujicich ukazatell, z nichz je kazdy nejprve samostatné ohodnocen na stupnici

od 1 do 5 a uveden do prislusného sloupce:

e  Pravdépodobnost P
e  Zavaznost nasledkt Z

e Nazor hodnotiteld N

Celkova odhadovand pravdépodobnost nebezpeci rizika R je na zdkladé tabulky 5-3

Vyznamnost rizika ohodnocena i kvalitativné a pro ndzornost i barevné rozliSena.

Celkova hodnota | Vyznamnost rizika
0-3 Bezvyznamné riziko
4-10 Akceptovatelné riziko
| Mirné riziko
Nezadouci riziko

| Nepiijatelné riziko

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

Kazdy stavebni projekt je realizovdn za odliSnych podminek a obsahuje tedy i jind
rizika, presto lze fici, Ze vSechny stavebni projekty spojuji ne€kterd spolecna rizika. Na
zékladé zkoumdni byla identifikovdna dil¢i rizika, kterd jsou povaZovédna za obecna

rizika souvisejici s doddvkou stavebniho dila.

Pro dspéSnost projektu je nutné, aby bylo riziko analyzovano jiZ v predinvesti¢ni fazi

N 22

zivotniho cyklu stavby, aby mohlo byt v ndsledujicich etapach efektivné fizeno. [10]

5.9.1 Rozdilny pohled ucastniki vystavby z hlediska rizik
Prvnim davodem pro¢ investor sméfuje k realizaci stavebni zakazky je vidina

budouciho zisku z prodeje ¢i pronajmu dokoncené nemovitosti. Pripadné muaze zisk
plynout z kombinace obou téchto cCinnosti. Investor tedy stavbu nadile vyuZiva.
Stavebni firma vidi stavbu oproti investorovi jen jako zdroj svého zisku. Jsou vSak
i firmy, které se aktivné zapojuji do vystavby. Jako piiklad 1ze uvést nabizeni sluzeb
pfed samotnou realizaci, jako je vyhleddni vhodného pozemku, zajiSténi bankovniho
uveéru, zpracovani projektové dokumentace aj. Zatimco poptdvku ze strany investora
muZeme charakterizovat jako dosazeni maximalni kvality za minimdlni ndaklady,
stavebni firmu zajiméd predevSim zisk. Dodavatel, tedy stavebni firma, dbd pouze na
takovou kvalitu, kterd je poZadovédna investorem. VyS$§i neZ pozadovand kvalita
realizace by pouze zvySovala jeho ndklady a tim sniZovala jeho zisk na zakazce. Je tedy
ziejmé, Ze pohledy investora a stavebni firmy na stavbu jsou odli$né. Stejné tak je tomu
1 pfi nahliZeni na rizika spojend se stavbou.

5.9.2 Rizika ve fazi planovani

Vsechny nepftiznivé udalosti v této fazi mohou vést k nartstu nakladt resp. ke snizeni

planovaného zisku. Tento efekt miZe nastat i v disledku opozdéni zahdjeni realizace

nebo delsi doby vystavby. Rizika v této fazi lze rozdélit do tii kategorii:

e  kontrolovatelna tretimi stranami,
® gspojend s projektovanim a nabidkovym fizenim,

e piimo kontrolovatelnd investorem
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Rizika kontrolovatelna tretimi stranami jsou ta, kterd souviseji s nejruznéjSimi
povolenimi. Jako piiklad lze uvést povoleni tykajici se ochrany pamdtek, povoleni
krajské hygienické stanice, souhlas se stavbou v chrdanéné krajinné oblasti a jina
povoleni dotenych organd stitni pravy. V zdjmu zpracovateli je zpracovat
dokumentaci spliujici pozadavky vSech téchto organt, jelikoZ kazdé prepracovani
znamena Casové zpozdéni vystavby a rust ndkladi. Dal$imi riziky spadajici do této
kategorie muzou byt pfipominky obc¢and, ekologickych organizaci ¢i sdruZeni, které
taktéZ mohou vyvolat zpozdéni vystavby nebo v horS§im piipad€ zénik celého projektu.
Vyznamnym zdrojem rizik mohou byt také legislativni zmény, ty se vSak tykaji celého

zivotniho cyklu stavby.

Rizika spojena s projekci a nabidkovym rizenim vyplyvaji ze selhani komunikace
mezi investorem a projektantem. Projektant zpracovdvd dokumentaci na zdklad¢é zadéani
investora. MuzZe vSak dojit k nepfesnostem zadani pozadavku investora a pozdéji je
nutné dokumentaci pfepracovat. V momenté udé€leni stavebniho povoleni nésleduje
nabidkové fizeni, jehoZ podstatou je predat potenciondlnimu zhotoviteli co
nejkvalitné€jsi podklady a vyhnout se pfipadnym neshoddm. Dalsi rizika s sebou nese
sepsani smlouvy o dilo. Je dilezité, aby obsahovala veskeré podminky a pozadavky
abyly zaddny jasné. Mezi nejdalezitéjsi informace ve smlouvé lze zminit termin
zahdjeni a dokonceni dila a sjednand cena. I samotnd cena dila pfedstavuje riziko,
obzvlast kdyz je stanovena jako pohyblivd, nebot’ lze fici, Ze investor zaplati vSe, co
dodavatel postavi. V praxi je proto nejvhodné&j$i pouzivat cenu pevnou. Urcité riziko
muZe predstavovat také inflace. Konkrétni dopady zavisi na tom, jaky bude jeji budouci
vyvoj oproti pldnovanému a jaké bude penézni zuctovani skuteCnych financnich
odchylek. Je zde vSak moZnost, Ze se investor zavdZe navySovat platby dodavateli.
Zpusob navySovani je obsahem smlouvy o dilo, mize napf. o navySovani platby
investicnim koeficientem. Investor ov§em navysSovani provadét nemusi, muze se vSak
dostat do problému s dodavatelem, ktery vlivem vyssi inflace neni schopen stavbu za
vys$8i cenu zrealizovat. Stejné tak muze predstavovat sazba dan€, resp. jeji zména.
V piipadég, Ze jsou investor i dodavatel platci DPH, neni tento dopad tak znac¢ny, nebot’
bude investor i nadale kalkulovat tuto dani na vstupu i vystupu. V piipadé€, Ze investor

neni platcem DPH, mizZe dojit ke zna¢nému navyseni ceny dila.
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Rizika primo kontrolovatelna investorem, je kategorie rizik, kterd mohou zapfiinit
jiné osoby ¢i udalosti neZ sdm investor. Takov4 rizika lze pfedvidat, ale na rozdil od
rizik, kterych je Cinitel sam investor, je nelze nikdy eliminovat. Riziko miZe nastat
v piipad€ nevhodné stanovenych termint, kde se investor vyjadfuje a schvaluje postupy
dodavatele. Kazdd zména, kterou investor pozaduje, pfedstavuje pouze dal$i Cinnosti
zpracovatele studii, prazkumi, projektu atd. Dalsi rizika, ktera neni investor schopen
ovlivnit, jsou rizika pozdé€ pfijatych rozhodnuti, odloZeni, urychleni nebo zpozdéni
planu nebo také pozdni pfeddni a prevzeti staveniSté. Finan¢ni aspekty jsou dal$im
velmi dalezitym rizikem investora, v piipadé jeho platebni neschopnosti muZze dojit
k zastaveni stavebnich praci popiipadé aZ k soudnimu fizeni. Césteéné se investor proti
témto rizikim muZe pojistit ve fazi, kdy je zpracovavana studie proveditelnosti a s ni
finan¢ni analyza, kterd ur¢i budouci moznosti, potieby a financni zdroje, které bude mit
investor k dispozici. Investor je vici ostatnim subjektim vazan odpovédnosti za v€asné

dokondeni investice.

5.9.3 Rizika ve fazi realizace
Zdarny prubéh realizace zavisi pfedev§im na predinvesti¢ni fazi, nebot’ ve fazi realizace

md nejzdsadnéjsi roli stavebni firma, kterou investor vybral v nabidkovém fizeni
a hlavné se s touto firmou dohodl na podminkdach realizace. V této fazi je rizik obrovské
mnozstvi a vétSina z nich souvisi s bezpe€nosti a ochranou zdravi pfi prici, provozem
na staveniSti a dodavatelské ¢innosti. Na druhou stranu nejsou pro investora tolik tiZiva,
ovSsem za ptredpokladu jejich kvalitniho oSetfeni ve smlouvé o dilo a bezproblémové

komunikace s dodavatelskou firmou.

5.9.4 Rizika ve fazi provozovani
V okamziku pfedani a prevzeti stavby muZe investor zacit stavbu uzivat k ucelim, ke

kterym byla realizovdna. V porovnani s pfedchozimi fazemi se jednd zpravidla
o pomerné bezrizikové obdobi Zivotniho cyklu stavby. Je v§ak nutno neopomijet fadnou
udrzbu at uz ze strany investora nebo jiného vlastnika, kterému byla stavba prodédna.

V tom piipadé€ hovoiime o tzv. sprdvce nemovitosti.

5.9.5 Rizika ve fazi likvidace
V poslednich letech je prosazovan trend stavbu i pres uplynuti jeji pldnované Zivotnosti

nelikvidovat, ale za pokracujici idrZzby ji uZivat i delsi dobu. V piipad€, Ze se majitel

objektu skutecn€ rozhodne k jeho likvidaci, je nutné zpracovat demoli¢ni projekt
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a ziskat demoli¢ni povoleni. S témito kroky mohou byt spojena obdobna rizika jako se
ziskdnim stavebniho povoleni ve fazi planovani. Stejné€ je tomu pfi provadéni samotné
demolice a ndsledné dpraveé pozemku, kdy méd dzemi obdobny charakter jako stavenisté

a tedy i rizika spojend s demolici jsou podobna jako ty v prubéhu realizace. [11]

5.10 Shrnuti rizik

Kvalifikovany pfistup k analyze rizika a priilezitosti md pro uspéch projektu velky
vyznam. Zejména profesionalni piistup k rizikim je u mnoha projektd v CR opomijen.
Je to samoziejme na Skodu véci zejména proto, Ze souCasné projekty probihaji v trznim
prostiedi, které je mimo jiné zaloZeno na vyuZivani rizika. Problematicky pfistup ke
kvalifikovanému fizeni rizik v Cesku vyplyvd mo7nd také ze skute¢nosti, Ze v minulém
rezimu se o rizicich nehovofilo a tehdejsi totalitni reZim je dokonce ignoroval. Takze
jesté dnes se muzeme setkat s firmami, v nichZ se o rizicich oteviené nemluvi, nebo se
v nich dokonce neskryva averze k rizikim. Pokud ma fizeni rizik projektu dobie
fungovat, mélo by byt navdzdno na fizeni vSech firemnich rizik a zejména liniovi
vedouci musi byt sezndmeni s problematikou fizeni rizik natolik, aby rizika neodmitali
a v pracovnicich, ktefi na rizika profesiondln€é upozorni, nevidéli ,,potiZisty*. Kvalitni
fizeni rizik je spojeno jednak s vyuZivdnim odbornych a osvéd¢enych metod pro fizeni
rizik a také s dostatkem informaci. Pokud nemdme dostatek informaci o minulych
projektech, o minulém chovani dodavatelli, o problémech s nékterymi pracovniky nebo
naopak o pfipravovanych zmeéndch cen, trendech ve zmeéndch pocasi apod., obtizné
muZeme provést kvalitni analyzu rizik. Zejména si musime vybudovat systém v¢asného
varovéni, ktery nds bude informovat o potenciondlnich hrozbich a tim jim s tspé$né
a s predstihem cCelit. Prace s riziky by méla byt vzdy soucésti fizeni projektu. Absence
analyzy rizik projektu a jejich sledovani je v souCasné dobé povazovéano z hlediska

projektového fizeni jako projev neprofesionality. [9]
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6 FINANCOVANI INVESTICNICH PROJEKTU

Z hlediska pripravy a realizace projekta predstavuje jejich financovani duleZity aspekt,
ktery je vyznamny pfi hodnoceni jejich rizik a hodnoceni ekonomickych analyz. Na

zakladé podminek financovani projekti jsou urCeny takové parametry jako:

e doba realizace projektu,
e doba splaceni piipadného tvéru, resp. nakladu financovani projektu,

e podminky realizace projektu napt. splatkovy kalendaf, cena kontraktu aj. [6]

Rizeni projektd bez adekvitnich financi odsuzuje manaZera projektu do role kapitina
neovladatelného plavidla. Abychom se této situaci vyhnuli, musi investor zajistit
podminky pro Cerpani finan¢nich prostfedkd, at’ uZz jsou to vlastni zdroje, bankovni
uvéry Ci jiné cizi zdroje. ManaZer projektu pak s té€mito prostfedky hospodaii ve

smyslu:

®  Pldnovdni ndkladii pomoci histogramu ndkladu na projekt.

e Uvolhiovdni financnich prostredkit dodavatelim podle smluveného platebniho
reZimu.

e  Kontrolovdni prubéhu realizace v jednotlivych etapach z hlediska Cerpani

néklada.

Mimo plateb dodavatelim se béhem realizace projektu vyskytuji i platby poradcim
podle smluvenych cen na zdkladé smlouvy o dilo nebo smlouvy o provedeni préce.
V piipad€ projekti spojenych s vystavbou se jednd o projekty dlouhodobé a znaéné
ndkladné a proto jsou tyto smluvni platby vyplaceny vétSinou mé&sicné po celou dobu
realizace projektu az do urCité vySe smluvni ceny. Tato vySe se muZe pohybovat
v rozmezi 80-90%. Zbyly doplatek byva zpravidla zdvisly na kvalit€ a dodrZeni terminu
dokonceni. Pro toto relativné ndro¢né financni fizeni je vhodné mit v tymu hlavniho
manazera projektu specialistu se zkuSenostmi jak v oblasti uhrady dodavek, tak

i s prubé€Znym hodnocenim efektivnosti vynaloZenych finan¢nich prostredka. [7]

Soucdsti investi¢niho projektu je i zpracovani zdroju financovani. Nejcastéjsim zdrojem

jsou banky, déle také vlastnici nebo partnefi poskytujici rizikovy, pfipadné rozvojovy

48



kapital. Jednani investora s poskytovatelem kapitalu probiha ve tiech fazich. Prvni faze
md za cil formou prezentace investicnitho zdméru vyjasnit zdkladni soulad predstav
zucCastnénych stran o parametrech investice a o dalSich jednanich. JiZ v této fazi by mél
investicni zdmér obsahovat vSechny dokumenty, na jejichz zdkladé dochdzi
k rozhodovani investicnich manazerti. Druha faze ma podrobné provéfit predlozeny
investi¢ni zdmé&r a jeho zpracovdvatelé strukturuji investici a zpracovavaji konkrétni
investi¢ni feSeni. Cilem podrobného provéfeni ze strany poskytovatele financnich
zdroji je nezavislé provéreni ddaji uvadéné Zzadatelem v investiénim zaméru,
analyzovat jeho technickou a finan¢ni proveditelnost spolu s analyzou rizik. Vysledkem
této faze je stanoveni objemu, Casové rozloZeni, zpusob kontrahovani a zajiSténi
finan¢nich prostiedkt. Treti faze nastava v pripad€ schvaleni investi¢niho zaméru, kdy
probihd jedndni o konecCnych textech smluv o financovdni a ndsledné zajiSténi

finan¢nich zdroju.

6.1 Zdroje financovani

Financovéni podnikovych investic l1ze oznacit jako Cinnost zaobirajici se ziskdvanim
kapitdlu a penéz pro zamysleny investi¢ni projekt v Zddoucim objemu, Case a struktufe
pfi optimdlnich ndkladech na jejich obstardni a s definovanou cenou za jejich pouZivani.
Dulezitym aspektem financovani investic je soustfed’ovani a optimdlni sloZeni riznych

forem finan¢nich zdroju.

Zdroje financovdni 1ze rozd¢lit podle mnoha kritérii, nejcastéji viak podle mista odkud
jsou ziskdvany a kdo je jejich vlastnikem. Podle mista rozliSujeme zdroje interni

a externi.

6.1.1 Interni zdroje
O internich zdrojich financovéani projekti miZeme hovofit pouze u jiz fungujici firmy,

ktera vykazuje vysledky vlastni podnikatelské Cinnosti. Tyto zdroje tvoii pfedevsim:

e  Zisk po zdanéni, vytvofeny podnikem v minulych letech aniZ by byl vyplacen
jako dividendy a podil na zisku.

e Odpisy a ptirastky rezerv predstavujici ndkladové polozky, nikoli vSak vydaje.
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e Prodej dlouhodobého majetku, ktery je mélo vyuZivan (v krajnich ptfipadech
mohou byt ndklady na jeho udrzbu vyssi nez vynosy z jeho uzivani).

®  SniZeni ob&Znych aktiv (zdsob a pohleddvek) na optimdlni droven.

6.1.2 Externi zdroje
V piipadé realizace projekti nov€ vznikajici firmou, jsou externi zdroje jedinou

moznosti financovani. Tato moZnost zdroje financovéni je samoziejme k dispozici i jiz

existujicim firmdm a patii zde:

e Pavodni vklady vlastnikd a jejich navySovani.

¢  Dlouhodobé bankovni dvéry

¢  Dluhopisy

e Kratkodobé bankovni uvéry k financovdni C€ast obéZnych aktiv, piipadné
k preklenovani okamzitého nedostatku zdroju.

e  Vklady dalSich subjektu, podilejici se na realizaci projektu.

e Granty a dary, poskytované ze statniho rozpoctu nebo zahrani¢nimi subjekty.

® Rizikovy kapital

Podstatou obou zdroji financovéni je, Ze vlastni (interni) kapital neni tfeba splacet a je
proto bezpecnym zdrojem financovani. Na rozdil od vlastniho kapitdlu, je potieba cizi
(externi) kapitdl splacet v podobé splatek a hradit jeho naklady ve form¢ droka z Gvéru.
Praveé diky této vlastnosti se cizi kapitdl stavd dosti rizikovéjsim zpisobem financovani

investi¢nich projekt.

V zemich s vyspélou trzni ekonomikou je jednim z nejrozSitenéjSich zpusobu
financovani projektd navySeni zdkladniho kapitdlu resp. v piipadé akciovych
spoleCnosti emise akcii. V naSi ekonomice jsou to dlouhodobé udvéry, piipadné

dluhopisy a finan¢ni leasing. [6]
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7 DEVELOPERSKE PROJEKTY

7.1 Developer

S pojmem developer se v poslednich letech setkdvdme stdle Cast&ji. Oznaleni
developera vychdzi z anglického slova development. Toto oznaCeni ma v prekladu
vyznam rozvoje, v nasem piipad€ jde o stavebni a pifipravnou Cinnost. Developerska
spoleCnost se zabyva zajisténim realizace velkych stavebnich projektd. Tyto projekty
mohou byt realizoviany na zdklad€ podnétu klienta nebo jako investice s planem
budouciho prodeje komplexu (komercni prostory) nebo prodeje prostor k bydleni

(bytové domy, obytné Ctvrti, satelitni meésteCka).

Yev s

Z hlediska developera je nejdulezitéjsi zvolit vhodny projekt, coZ nemusi byt zrovna
jednoduché. Zvlasté pak na rezidenénim trhu, kde pusobi zna¢nd konkurence a tim

paddem dochdzi k dbytku vhodnych rezidencnich lokalit.

Z hlediska klienta ma vyuZiti sluzeb developera nesporné vyhody. Veskeré Cinnosti
souvisejici se stavebnim dilem jsou v reZii developera a klient ziskd klie od jiZ hotové
stavby, pfipravené k uzivani. Kvalitni developer je mimo jiné schopen pokryt a zajistit

veskeré potieby a sluzby, mezi néz patii:

e vyhleddni a zakoupeni pozemku pro planovany projekt,
e 73jiSténi zmeén v Uzemnim planu,

e piiprava projektu a projektové dokumentace,

e stavebni dozor,

e finanCni poradenstvi,

e  zajiSténi kolaudace,

¢  marketingova Cinnost,

e privni poradenstvi.

Je mylné se domnivat, Ze kvalitnim developerem musi byt pouze velkd spoleCnost.
Developer je subjekt, ktery zprosttedkovavd a koordinuje doddvané sluzby a i v ptipadé

velkych spoleCnosti tyto spolecnosti vyuzivaji subdoddvek dalSich firem. [12]
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7.2 Developerské projekty

Developerské projekty miZzeme velmi jednoduse rozdé€lit na dvé oblasti. Prvni tvori
jednorazové projekty, které predstavuji vystavbu bytovych domi, ndkupnich center,
kancelafskych budov a dalS$i. Druhou moZnost predstavuje city development, ktery

v poslednich letech ziskdva velkou popularitu i u nés.

Zékladni mySlenkou City developmentu je zaméfeni se na vystavbu celych meéstskych
Casti, ne pouze jednotlivych objektu. Pfi planovani nové vystavby je kladen velky diraz
na to, aby budouci zistavba respektovala charakter krajiny a maximdalné byly vyuZity
vlastnosti stavebnich pozemkud. Dulezitym faktorem byva také soulad se stavajici
zéstavbou, pokud v misté projektu existuje. Na zafitku projektu se zpracoviva
urbanistickd studie, ve které se dbd zejména o Zivotni komfort budoucich obyvatel
a obCanskou vybavenost nové budovanych ctvrti. Faktory, které patii mezi
nejdilezitéjsi, jsou napf. dopravni dostupnost, blizkost kulturnich a sportovnich
zatizeni, $kol, zdravotnickych zafizeni, sportovnich aredli a samoziejme¢ obchodu
a restauraci. Pokud tyto sluZzby nenabizi stdvajici zastavba v blizkosti, mnohé z nich se

stavaji soucasti novych projekta.

Samotné architektonické feSeni pfichdzi na fadu aZ po tvodnich studiich a je vyrazné
ovlivnéno mistnimi tfady a tzemnim plinem mésta. Uzkd spoluprice mezi
developerem a dfady umoziuje dosaZeni nejlepsich vysledkd, v nékterych piipadech se
meésto miZe stat investorem nékterych ¢asti projektu, které jsou dilezité pro vetejny

Zivot a ndklady na vystavbu se tak pro developera snizi.

Tyto projekty mohou vznikat v mistech bez vystavby, tzv. na zelené louce, nebo
v mistech, kterd ztratila své ptivodni vyuziti (brownfield), jako jsou staré tovarni haly,
skladisté a dalsi primyslové objekty. Takovymto projektim se dostava vétsi podpory,

nebot’ piispé€ji k oziveni mrtvé ¢asti mésta a vyrazné vylepsi vzhled dot¢eného mista.

Velké mnozstvi takto feSenych developerskych projektd bylo realizovano v Praze,
protoZe zde nachdzeji nejvétsi vyuzZiti. Nicméné se tento trend dale prosazuje i do
dalich m&st CR. Jako piiklad Ize uvést vznik nové &tvrti na tizemi Prahy ,Zdpadni

mésto* o rozloze 375 000 m?, vybudované na zelené louce. [12]
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7.3 Faze developerského projektu

7.3.1 Faze pripravy

vvvvvv

projektu. 'V momenté, kdy projekt ,dostane zelenou®, se developer uchyluje

k mobilizaci finan¢nich zdroju a k zajiSténi potfebnych pozemka.
Zajisténi pozemku

vvvvvv

Vhodnad lokalita je jednim z nejdulezitéjSich faktord dspéchu developerského projektu.
Cesta k zajisténi pozemku v této lokalit€ mize byt zdsadnim problémem. Vlastnici
téchto pozemkil jsou vétSinou osoby, které nejsou seznameny s developerskou
problematikou a piestoZze nedisponuji financnimi prostiedky, nechtéji své pozemky
prodat nebo za n€ poZaduji neredlné ceny. Kromé piimé koupé existuje n€kolik dalSich

variant jak pozemek k tcelim projektu poridit:

¢ koupé€ podilu spolecnosti vlastnici pozemek,
¢ zaloZeni zv1astni spoleCnosti spolu s vlastnikem pozemku

¢ dlouhodoby ndjem pozemku

Jednou z méné Castych variant je téZ ziskdni pozemku s jiZ existujici budovou a jeji
nislednd demolice. Z hlediska developera je vSak nejvyhodnéjsi koupé daného
pozemku. Jakdkoliv jind varianta muZe v piipadé nedostatecného pravniho oSetfeni
prinaset komplikace. Uvazovani samotnych developerd se rtzni. Nékteti vyhledavaji
vhodny pozemek s jistym konkrétnim projektem, jini nejprve hledaji pozemek
anésledné rozhoduji jaky projekt na ném realizovat. Samostatnou skupinu tvori

developefi, ktefi skupuji a nasledné prodavaji pozemky jinym developerim. [13]
Financovani developerského projektu

Typickym zdrojem financovani developerského projektu je bankovni dveér. Bankovni
instituce maji pro tento druh projektd zvlastni oddéleni projektového financovani.
Rozhodujicim faktorem pro poskytnuti dvéru je bonita developera, jeho zkuSenosti na

trhu, reference predchozich zakaznikl a nékteré ekonomické ukazatele.
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e LTV (Loan to Value Ratio) - jedna se o zdkladni ekonomicky ukazatel, ktery
vyjadifuje pomeér vySe poskytnutého uveéru k trzni hodnoté financované
nemovitosti. Tento ukazatel obvykle dosahuje maximalni hodnoty 70%.

e Equity — vlastni zdroje vloZené do projektu, do kterych patii zejména vklady
do zdkladniho a tuvéry spolecniki. V piipadé, Ze developer nedisponuje
dostateCnym mnozstvim vlastniho kapitdlu, mize poptat dalsi investory, ktefi
formou vkladu zdkladniho kapitalu vstoupi do spolecnosti.

e DSCR (Debt Service Coverage Ratio) — Tento ukazatel vyjadiuje pomér souctu
Cistého zisku, odpist z financované nemovitosti a ro¢ni splatky droku z tvéru.
Jednoduseji feCeno vysi finan¢nich rezerv pifjemce tvéru v prubéhu jeho

splaceni. VéEtSinou je bankami vyzadovén alesponi 120%.

V praxi se muZeme setkat se scénafem, kdy tvér Cerpd developerem nové zaloZena
spolecnost charakteru s.r.o.. Hlavnim divodem tohoto postupu je oddéleni financovani
projektu od ostatnich podnikatelskych aktivit developera. Tim dochdzi k eliminaci
rizika vzniku zdvazku v dusledku jiné podnikatelské Cinnosti a tedy i rizika dpadku na
strané pifjemce uveéru. Dal§im divodem je pruhlednost projektu pro banku poskytujici

uver. [13]

7.3.2 Faze realizace
Realizace se mize ucastnit pouze samotny developer, popiipad¢ i dalsi subjekty jako je

majitel pozemku nebo subdodavatelé stavebnich praci apod.. Ve vétSiné€ pifipadu je
téchto subjektt velké mnozstvi, a proto je nutné detailni zajisténi vzdjemnych vztahu,
prav a povinnosti jednotlivych tucastnikii. V zavislosti na zplsobu realizace jsou

nejprve zpracovany specifické smlouvy, kterymi mohou byt:

e smlouva o budouci smlouvé,
¢  kupni smlouva,
e smlouva o dilo,

e gverenecka smlouva.
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Vystavba

U vétsich developerskych spoleCnosti neni neobvyklé, Ze vystavba probiha
prostiednictvim matefské spolecnosti nebo jisté stavebni divize. Ve vétSiné€ piipadi se
vSak  setkdvdme srealizaci pomoci osvédCenych  stavebnich  spoleCnosti

a subdodavatelu. Tti pilite dsp€sné vystavby jsou definovany v bodech:

e  kvalitni dokumentace,
e  kvalitni smlouva,

e  kvalitni stavebni firma.

Vsechny tfi pilife se vzdjemné podmifiuji a ovliviuji. Selhani jednoho z piliti dokazi

nahradit zbylé dva. Dvojité selhdni uz vSak byva vétSinou kritické.
Management fizeni projektu

Rizeni developerského projektu Ize chdpat v n&kolika rovindch. Jde pfedevdim o fizeni
celého projektu jako procesu, od jeho piipravy az po piipadny prodej nemovitosti
klientovi. Tento proces fizeni zpravidla zajistuje sdm developer. Jednou z mozZnosti je
také externi projektovy manaZer, pfi¢emZ tyto sluzby jsou velice ndkladné. Veskeré
price projekt manaZera je kondna v uzké soucinnosti a koordinaci s developerem
a dodavatelem stavby. Ndpli price projekt manaZera lze zjednoduSen¢ shrnout do

téchto ¢innosti:

® fizeni realizace projektu na kazdodenni bézi,

e komunikace s investorem, zhotovitelem, projektantem, ufady atd.,

e vykondvani dohledu nad zhotovitelem,

® organizovani pfedani a prevzeti staveniSte,

e {castnéni se pravidelnych koordinacnich schtizek a kontrolnich dna,
e  kontrolovdni harmonogramu a jakost plnéni,

e priebirdni zhotovenych Casti stavby,

e kontrolovéni faktur,

¢ dohliZeni nad zhotovitelem predklddanymi certifikéty,

¢ identifikovani vad a nedod¢€lkt a dohled nad jejich odstranénim

e organizace preddni dokonceného dila spolu s pofizenim zapisu.
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V nékterych pripadech muze byt projekt manazer povéren také dohledem nad naklady.
Jednd se o proces fizeni ndkladi, kdy manaZer jako nezavisld osoba kontroluje
vyfakturované ndklady, a to zda koresponduji s provedenou praci, co se tyCe kvality

i kvantity. [14]

7.3.3 Faze provozu
Je obvyklé, Ze v piipadé developerského projektu, jehoz pfedmétem je obchodni

centrum, uzavird spoleCnost smlouvy o jeho fizeni nebo smlouvu o facility
managementu se svou matefskou spoleCnosti nebo jinou dcefinou spoleCnosti
developera. Projekt management tak plynule prechdzi ve facility management. V mnoha
ohledech jsou podnétem takovychto smluv i daiiové aspekty. Nejde vSak o technickou
spravu nemovitosti. Jde o ndrocny a zodpovédny systém, ktery ma dopad na konecnou

tspéSnost a navratnost zdroju.

V ptipadé reziden¢niho projektu dochdzi k prodeji €i prondjmu nemovitosti koncovému
zékazniku, coZ je tedy i cil developera. Kone¢ny klient je ve znacné mife zndm jiz pied
samotnym dokoncenim projektu a mnohdy je realizovdn pravé na zdklade€ piredb&zné
smlouvy mezi developerem a koncovym klientem. Pro klienta je podstatné, aby byl
objekt v dobé prevzeti zkolaudovan, byl funkcéni a provozuschopny. Vztah mezi
klientem a developerem trvd i v dalSich letech i v pfipadé prodeje nemovitosti.

Duvodem je odpoveédnost developera za piipadny vyskyt vad ve zhotoveni nemovitosti.
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8 ANALYZA TRHU S BYDLENIM

Stavebnictvi v CR dosdhlo svého vrcholu v letech 2007 a 2008 a v pribéhu
nasledujicich let dochazelo k prakticky nepfetrZitym poklesum jednotlivych ukazateld.
Z niZze uvedeného grafu je zfejmé, Ze vSechny hlavni ukazatele statistiky stavebnictvi
a bytové vystavby se nachdzi pomérné hluboko pod drovni bazického roku 2010. Vyvoj
v prvnich tfech Ctvrtletich roku 2014 vykazuje urCité zlepSeni vykonu, ale az vysledky
za posledni Ctvrtleti roku 2014 a také ndsledujici rok 2015 naznaci, zda se skutecné

jedna o obrat k trvalejS$imu rastu.
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Obr. 8-1 Hlavni ukazatele ve stavebnictvi a bytové vystavbe [17]

V roce 2007 doslo k vyraznému piechodnému zvySeni bytové vystavby, kterd byla
CasteCn€ zpusobena obavou stavebniki z podstatného nardstu cen v roce 2008
v souvislosti s uzdkonénym zvySenim dané€ z ptfidané hodnoty. V letech 2008-2010 pak
jiz pocet dokoncenych byta mirné klesal. V roce 2011 byl zaznamenan pokles, kdy se
postavilo o 21,5 % méné byth nez v roce 2010. Tento pokles byl také odrazem

ekonomické krize, kterd vypukla na podzim 2008.

Co se plochy tyce, byly stavény zdaleka nejvétsi byty v rodinnych domech v hlavnim
mésté Praze (primémi uZitnd plocha &inila 167,8 m?), coZ souvisi s pievaZujici

Vv

dodavatelskou vystavbou rodinnych domt budovanych pro vyss$i piijmové vrstvy

57



obyvatelstva Prahy. Nejmensi byty v rodinnych domech se stavély v Plzefiském kraji,
kde jejich pramérnd uzitnd plocha dosahovala hodnoty 140 m” U novych bytovych
domi mély nejvys$si hodnotu primérné uzitné plochy byty ve Zlinském kraji a to

74,3 m’. Naopak nejnizSich hodnot dosahovaly byty v bytovych domech v Libereckém

a v Usteckém kraji, kde se primérn4 uZitna plocha pohybovala okolo hranice 60 m?.

Opacna tendence nastdva u velikosti stavebnich pozemku. Vyrazné nejmensi rozlohou
stavebnich pozemka se vyznacuji rodinné domy v hlavnim meésté Praze a to z divodu
jejich  velmi  vysokych cen. Naopak nejvétsi stavebni pozemky jsou

v Moravskoslezském kraji. [18]

Naroky na bydleni se samoziejmé kraj od kraje 1isi. Podil rodinnych domi na bytové
vystavbé v regionech kolisd v zdvislosti na dosazeném stupni urbanizace, cenich
pozemku i demografickych a majetkovych parametrech obyvatel. Pro nékteré vrstvy
navic stale plati, Ze rodinny dum je i otdzkou spoleCenské prestize. V poslednich letech
se nejvice novych bytt zacalo stavét ve StfedoCeském a Jihomoravském kraji, nejméné

v Karlovarském, Libereckém a Zlinském kraji.

Tento fakt vysvétluje feditel ttvaru Investiéni vyzkum Martin Kupka z CSOB takto:
,»V Praze a Brné, kde jsou soustfedény nadndrodni a velké firmy, je poptdvka po bydleni
v rodinnych domech vyS§i neZ v lokalitich se srovnatelnou dostupnosti lacingjs$iho
bydleni v bytovych domech. Vzhledem k vysokym cendm prazskych pozemku se vSak
vyznamnd Cast prazské poptivky po rodinnych domech se zahradou pielévd do
sousednich stfedoCeskych lokalit, se vSemi z toho vyplyvajicimi komplikacemi pro

kapacitn€ nedostacujici mistni infrastrukturu.*

Poptivka po vlastnim bydleni je mezi Cechy stdle enormni, piestoZe podet nové
podepsanych hypotecnich smluv v dubnu roku 2012 podle Hypoindexu poprvé poklesl.
Nahrdvaji tomu pfedevSim nizké trokové sazby, které se pfi splné€ni danych podminek

finan¢nich instituci pohybuji na rekordni drovni i pod 2%. [19]
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8.1 Vyvoj zahajenych a dokoncenych byti do roku 2013

Pocet zahajenych byt se od roku 2007 neustdle snizoval a v roce 2013 se dostal na
nejniz8i droven od roku 1998. V porovnini s rokem 2007, kdy bylo naopak zahdjeno

bytt nejvice, doslo k poklesu o témér polovinu (49,5 %).

V roce 2013 byla zahdjena vystavba 22 108 byt a v porovnani s rokem 2012 doslo
k poklesu zahdjené vystavby o 7,3 %. Tradi¢n€ nejvice byti bylo zahdjeno v rodinnych
domech (56 %), jejich pocet ale meziro¢né klesl o 13,3 %. Druhd nejpocetnéjsi
kategorie jsou zahdjené byty v bytovych domech, kde byl zaznamenan meziro¢ni rust
poctu zahdjenych bytd o 20,8 %. Naopak nejméné bylo zahdjeno bytd formou tprav

stdvajicich nebytovych prostor a také v domovech pro seniory.

Pocet dokoncenych byt mél jiny vyvoj nez v piipadé byti zahdjenych. Od roku 1998
dochédzelo k téméf plynulému ristu az do roku 2005, poté k poklesu v roce 2006
ak velice vyraznému nartstu v roce 2007. V nasledujicich letech doslo stejn€ jako
u zahajované vystavby k poklesu. V porovndni s konjukturnim 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 Zah4jend a dokon&en4 vystavba bytt v CR v letech 2005-2013 [17]
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8.2 Zahajené a dokon&ené byty v roce 2014 dle kraji CR

V lednu a7 z4ii 2014 byla v CR zahdjena vystavba 18 549 novych bytd, v porovndni se
stejnym obdobim roku 2013 byl zaznamenan rast 0 9,5 % (+1 610 bytt). Nejveétsi podil
na tomto rastu meély byty vbytovych domech, kterych bylo zahdjeno o 39,2 %
meziro¢né vice, naopak u bytd v rodinnych domech doslo k poklesu o 2,4 %. Také
v piipadé€ byta v ndstavbach, pfistavbach a vestavbach k rodinnym domtim nastal pokles

pocCtu zahdjenych bytd. Ve vSech ostatnich kategoriich byl zaznamenan narust.

Nejvice novych byt se od pocatku roku zahdjilo ve StfedoCeském kraji (3 444), Praze
(3 223) a v Jihomoravském kraji (2 740). Ve vSech téchto regionech doslo v porovnani
s lonskym rokem ke zvySeni pocCtu zahdjenych bytd v obou hlavnich kategoriich

vystavby. Nejméné novych byt pak bylo zahdjeno v Karlovarském kraji, pouze 400.

zrvs

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 statistického dfadu byla na tzemi Jihomoravského kraje v roce 2013

zahdjena vystavba celkem 2 807 novych bytd. Tento pocet tak tvoril 12,7%
z celorepublikového pocétu 22 108 novych bytd. V meziroCnim porovnani vSak tato
hodnota pfedstavuje tbytek 6,7% zahdjenych novych byt v kraji. Jihomoravsky kraj
oproti krajim ostatnim nijak nevybocuje, jelikoZ byl zaznamenan meziro¢ni pokles po

celé Ceské republice.

Pokud se zamé&fime na jednotlivé okresy Jihomoravského kraje, tak vice nezZ polovinou
z celkového poCtu noveé zahdjenych bytt tvorily byty na tdzemi okresu Brno-venkov
(29,2%) a Brno-meésto (25,6%). Nasledovaly okresy Bfieclav (11,7%), Hodonin
(10,3%), Znojmo (9,0%), Blansko (7,4%) a Vyskov (6,8%).

Nejvice byti vrodinnych domech bylo zahdjeno v okrese Brno-venkov, na ktery
ptipadalo 20,3% ze vSech bytu. V tomto okrese bylo zahdjeno také nejvice ndstaveb,
piistaveb a vestaveb k rodinnym domtm, kterym odpovida 40,5%. V piipadé€ néstaveb,
piistaveb a vestaveb k bytovym domiim tomu tak bylo v okrese Brno-mésto a to 86,7%
ze vSech typu takto nové vzniklych byti. Naopak k zadné nastavbe, piistavbe a vestavbé

k bytovym domtim nedoslo hned ve tfech okresech: Blansko, Breclav a Vyskov.

Okresy Byty Nové Nové |Nastavby a|Nastavbya| Domya | Nebytové | Upravy
celkem rodinné bytové |pfistavby k | pfistavby k| penziony | budovy |nebytovych
domy domy rodinnym | bytovym |pro seniory prostor
Blansko 207 174 - 20 - - 13 -
Brno-mésto 719 105 333 60 157 40 12 12
Brno-venkov| 821 570 80 90 9 42 17 13
Bieclav 329 227 26 21 - 27 25 3
Hodonin 289 150 72 15 8 15 26 3
Vyskov 190 156 - 5 - - 17 12
Znojmo 252 198 8 11 7 - 20 8
Suma 2 807 1580 519 222 181 124 130 51

Tab. 8-1 Zahdjena bytova vystavba dle okrest Jihomoravského kraje v roce 2013
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8.3.2 Dokoncené byty
Celkovy pocet dokonCenych bytd na tzemi Jihomoravského kraje vroce 2013

predstavoval hodnotu 3 516 bytd, tedy o 709 dokoncenych byti vic nez zahdjenych.
Tento pocet tak tvofil 13,9% z celorepublikového poctu 25 238 nové dokoncenych byti.
V meziroénim porovnini vSak tato hodnota opét prestavovala ubytek, stejn€ jako
u zahdjenych bytd ve vysi 6,7%. Pokles nové dokonCenych byt byl v§ak zaznamendn
napii¢ viemi kraji CR. Vyjimku tvofil pouze kraj Plzeiisky, kde byl zaznamendn tém&f
shodny pocet dokonéenych bytt jako v roce 2012. V Jihomoravském kraji predstavoval

meziro¢ni pokles 6,8% oproti celostitnimu praméru 17,5%.

Ze vSech sedmi okrest Jihomoravského kraje bylo dokonceno mezirocné vice byti
pouze v okrese VySkov, kde vSak rist predstavoval necelé 2%. Nejvyssi pokles
predstavoval 12,1% v okrese Brno-meésto, kde bylo v roce 2013 dokonceno 1 182
novych byta oproti roku 2012 s 1 344 nové dokoncenymi byty.

Vice nez polovina (52,5%) dokonCenych bytd v kraji byla realizovana formou
rodinnych domi. Nejvice rodinnych doml bylo dokonceno v okrese Brno-venkov
(33,1%), z celkového poctu 1 845. Nejvice novych bytd v bytovych domech vzniklo
v okrese Brno-meésto (75,2%), ¢emuz odpovidda 761 byti. Zaroven na tento okres
ptipadalo nejvice pfistaveb, nastaveb a vestaveb k bytovym domim ¢imZ vzniklo 166

novych bytd, predstavujicich 78,3% ze vSech nové vzniklych byt tohoto druhu.

Okresy Byty Nové Nové |Nastavby a|Ndstavbya| Domya | Nebytové | Upravy
celkem rodinné bytové |pfistavby k | pfistavby k| penziony | budovy |nebytovych
domy domy rodinnym | bytovym |pro seniory prostor
Blansko 327 243 30 24 3 8 14 5
Brno-mésto 1182 171 761 32 166 - 24 28
Brno-venkov| 863 611 117 58 11 49 3 14
Breclav 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. 8-2 Dokoncend bytova vystavba dle okrest Jihomoravského kraje v roce 2013
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8.4 Vyvoj cen nemovitosti

Jihomoravsky kraj patii k regionim s vyznamnym ekonomickym potencidlem, ktery se
soustfed’'uje pfedevsim do Brna a jeho aglomerace. Z hlediska trovné cen na trhu
s nemovitostmi je jthomoravskd metropole Brno se svym okolim po Praze a stfednich
Cechéch druhou nejdrazsi lokalitou k bydleni v Ceské republice. Primémd cena

standardniho bytu zde pfesahuje hranici dvou miliont korun.

Obdobné ceny byt jako v Brné najdeme i v méstech a obcich s pfimou ndvaznosti na
centrum moravské metropole, z nichz miZzeme jmenovat napiiklad Kufim a pfedevsim
Slapanice, které se diky blizkosti dilnice a mezindrodniho leti§té a napojeni na
meéstskou hromadnou dopravu tési velké oblibé investort. Vysoka atraktivita centralni
oblasti kraje je vSak vyvaZovédna nizkym rozvojovym potencidlem okrajovych Casti

kraje, ktery se vyrazn€ promitd i do cen bydleni.

Jednd se predev§im o okres Hodonin, Bfeclav a Znojmo. Piekvapujici je pomérné
vyrazny pokles cen v Bfeclavi, kterd se tak i se svym regionem dostala pod pruméry
okresi Hodonin a Znojmo. NejnizZsi ceny jinak najdeme spi§ v odlehlych lokalitach,
jako jsou Dubniany nebo Ivanovice na Hané, kterym paradoxné nepomdhd blizkost

dalnice D1 nebo podstatné atraktivnéjsiho Vyskova.

Pro vyvoj cen star§ich bytd v Jihomoravském kraji je typicky, ostatné jako v celé CR,
setrvaly pokles cen. Ve druhém cCtvrtleti roku 2010 vaci shodnému obdobi
pfedchézejiciho roku doSlo k poklesu cen téméf ve vSech monitorovanych meéstech
Jihomoravského kraje. Vyjimku tvofily obce Miroslav a Pohofelice, kde ceny starSich
bytt navzdory pretrvavajici ekonomické depresi v uvedeném obdobi vzrostly, a to
o vice nez 10%. Dile ve Slapanicich, kde se ceny standardnich byt zvysily o 4,6% a k
narastu cen o 1,3% standardnich bytt doslo i v Brné. Vice nez 10% pokles cen bytu
v tomto obdobi zaznamenala mésta Zidlochovice (0 16,6 %), Mikulov (o 12,8 %),
Rousinov (o 12,5 %), Moravsky Krumlov (o 10,8 %), VySkov (o 10,6 %) a Ivanovice
na Hané (o 10,5 %).

O rok pozdéji, ve druhém cCtvrtleti roku 2011, se pokles cen nemovitosti

v Jihomoravském kraji jeSté vice prohloubil. Propad vice nez 10% cen nemovitosti
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zaznamenala nejen mésta v tradi¢né zeméede€lské jizni ¢4sti regionu, ale i nekterd mésta
lokalizovana v severni Casti kraje jako Boskovice, TiSnov, Rosice. Zna¢ny propad cen
standardnich byt najdeme piekvapivé i v Pohofelicich a v Miroslavi, obcich, kde ceny
standardnich byti o rok dfive zaznamenaly vyrazny rust. Ceny standardnich byt se
mezirocné zvysily pouze u Zidlochovic (0 6,2 %), Kufimi (o 4,2 %), Moravského

Krumlova (o 1,7 %) a Ivancic (o 1,4 %). [21]

V dubnu roku 2011 piedstavila Hypote&ni banka index vyvoje cen nemovitosti v Ceské
republice s ndizvem HB INDEX. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich
cen nemovitosti, které si prostrednictvim hypotecniho uveéru poridili klienti Hypotecni
banky a CSOB. Samotny HB INDEX je sledovén za celou Ceskou republiku, a to u tif
typt nemovitosti — bytd, rodinnych domt a pozemkd. Za bazickou hodnotu 100 byly

zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2008.

Vyvoj HB INDEXu v druhém ctvrtleti roku 2014 ukdzal né€které zajimavé trendy. JiZ
paté ctvrtleti v fadé dochazi k mirnému rastu cen bytovych jednotek. Obrat
mnohaletého trendu tdhne hlavné€ vyvoj cen bytd v Praze, Brné, stfednich a jiZnich
Cechich a v Krilovehradeckém kraji. V ostatnich krajich Ceské republiky dochdzi

1 nadale spiSe ke stagnaci nebo dokonce mirnému poklesu cen.
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Graf 8-3 HB INDEX-Vyvoj cen nemovitosti v CR od 1&tvrtleti 2010 [22]
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Od pociatku roku vykazuje nejrychlejsi rast cen segment rodinnych domi. I ve druhém
Ctvrtleti pokraCovala jejich cenova hladina v rastu a mirny vzestup vykazuji uz i ve
sttednédobém horizontu. Na trhu existuje stabilni nabidka developerské vystavby
rodinnych domi, zejména pak v okoli Prahy a Brna. Zdjem je zejména o rodinné domy

v obcich okolo ne€kterych mensich mést.

HB INDEX také ukazal na pokracujici velmi mirny rist aZ prakticky stagnaci cen
pozemkd. I naddle plati, Ze pozemky jsou nejstabiln€j$im segmentem rezidencnich
nemovitosti a jsou vnimdny jako vhodnd investice s malym rizikem a nizkymi
udrZzovacimi ndklady. Nejvetsi zdjem o pozemky je v lokalitich v okoli velkych ale
i menSich meést a naopak nizkou poptivku vykazuji lokality se Spatnou dopravni

dostupnosti. [22]

65



9 DEVELOPERSKY PROJEKT REZIDENCE
AUSTERLITZ

9.1 O projektu

Jedna se o novou moderni vystavbu dvou bytovych jednotek (bytové domy Al a B1)
a sedmnacti rodinnych domu (typové oznaceni H1, H2, H3) v Rezidenci Austerlitz,
ktera vychdzi z jednoduchych tvart. Je situovdna v jihozdpadni Casti mésta Slavkov
u Brna na oslunéném rovinatém pozemku, kde je ze severni strany lemovdna ulici

Slovakova.

Névrh zastavénosti izemi je do detailu propracovany projekt reziden¢niho bydleni na
pozemku p.C. 354/1. V architektonickém konceptu jsou spolecné feSeny zajimavé
stavby pro bydleni, novd obsluznd komunikace, sadové upravy i dimyslny odvod

destovych vod.

Promyslené dispozi¢ni feSeni jak bytu, tak rodinnych domi, umoziuje vysoky komfort
uzivani nemovitosti. S dispozi€nim feSenim koresponduje doplnéni adekvétnich
zatizovacich predmétt, které dotvareji moderni atmosféru k bydleni. Vystavba byla

zahdjena v Cervnu 2012 a dokoncena v fijnu 2013. [15]

Obr. 9-1 Vizualizace situace Rezidence Austerlitz

9.2 Mésto Slavkov u Brna

Malebné meésto, které se zapsalo do déjin predevs§im jako misto bitvy Ti{ cisafu v roce
1805, lezi 20km od Brna, nedaleko dalnice D1, v ddoli fiCky Litavy. Z jizni strany je

lemovano vybézky piirodniho parku Zdarsky les a ze severni strany Drahanskou
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vrchovinou. Osada vznikla na kfiZovatce kupeckych stezek, vedoucich od Brna na
Bucovice, VySkov a Hodonin. V souCasné dobé& zde Zije pfes 6 200 obyvatel. Mezi
vyznamné kulturni pamdtky, které zde lze navstivit, patii pfedev§Sim barokni zdmek,
ktery je zarovenl dominantou mésta. K zdmku piislusi také park o rozloze 16ha. DalSimi
dominantami meésta jsou klasicistni kostel vzkfiSeni pdn€, renesan¢ni radnice,
renesan¢ni Pansky dum, Zidovskd synagoga a barokni kostel sv. Jana Kititele. Roku

1990 bylo historické jadro mésta prohlaSeno meéstskou pamatkovou zénou.

Meésto Slavkov u Brna leZi na pokraji Slavkovského bojiste, jehoz dal§imi dominantami
jsou secesni stavba Mohyla miru, pahorek Santon, kaple Panny Marie Snézné a navrsi

Zuréti. [15]
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Obr. 9-2 Poloha Rezidence Austerlitz

9.3 Objekty rezidence

Vsechny objekty jsou zdéné. Jejich svislé nosné konstrukce jsou z keramickych tvéarnic
Porotherm, vcetné kompletniho zateplovaciho systému. Stfecha je ve vSech ptipadech
feSena jako vodorovnd, opatiend stfeSni hydroizolacni folii. VSechny konstrukce spliiuji
pozadavky na tepelnou ochranu budov, které uddvd norma CSN 730540. Sou&isti
piisluSenstvi kazdého bytu je mistnost pro koCarky, kola a sklepni kéje, nachdzejici se

v suterénu. V kazdém objektu se nachdzi vlastni kotelna a technickd mistnost. [15]
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Bytovy dum A1l

Obr. 9-3 Vizualizace — bytovy dim Al

e Celkem 29 bytovych jednotek,

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

e Vytah pro kazdy ze dvou vstupt

¢ Vlastni kotelna

e Technickd mistnost

e Mistnost pro koc¢érky a kola

Cena bytu ve standardnim provedeni 848 600K ¢ (1+kk) — 4 188 800KC¢ (4+kk)
Cena gardzového parkovaciho stani 180 000K¢

Zastaveénd plocha 524,8 m*

Obytnd plocha 1 830,6 m*

Uzitnd plocha 2250,6 m*
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Bytovy dim B1

Obr. 9-4 Vizualizace — bytovy dim B1

¢ Celkem 21 bytovych jednotek,

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

¢ Vlastni kotelna

¢ Technickd mistnost

e Mistnost pro koc¢érky a kola

Cena bytu ve standardnim provedeni 1 098 000K¢ (1+1) — 2 293 000K< (2+kk)
Zastavend plocha 281,5 m’

Obytna plocha 905,2 m*

Uzitnd plocha 1080,1 m*

Ceny bytu zdvisi jednak na uzitné ploSe, ale také na umisténi v podlazi a orientaci na
svétovou stanu. Proto jsou ceny popsany intervalem. Pfesné prodejni ceny jednotlivych

bytd v bytovych domech Al a B1 jsou uvedeny v priloze Cislo 1.
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Standardni vybaveni bytu v bytovych domech Al a B1

Podlahy

® Obyvaci pokoj - designovd vinylova ukoncen4 liStou

® Pokoje - designovd vinylova ukoncena liStou

¢ Kuchynsky kout - designova vinylovd ukoncena liStou

¢ Koupelna - keramicka dlazba Rako 30 x 30 cm

e WC - keramicka dlazba Rako 30 x 30 cm

e Predsin - keramickd dlazba Rako 33 x 33 cm, ukon¢eno keramickym soklem
e Satny - designova vinylovd ukon&en4 listou

e Terasa, balkon - keramickd mrazuvzdorna dlazba na tercich
Obklady

e Koupelna - keramicky obklady Rako 40 x 20 cm, do vyse 2,1 m
e  WC - keramicky obklady Rako 40 x 20 cm, do vySe 1,2 m

Dvere

® Vstupni bytové - protipozarni, plné, hladké, povrch félie, zdrubeni ocelova
s tésnénim vcletné dievéného prahu, bezpecnostni kovéni, kukétko, bezpecnostni
vlozka

e Vnitini bytové do pokoju - z 1/3 zasklené, hladké, kovani, zaruberi oblozkova

® Vnitini bytové do obyvaciho pokoje - z 3/4 zasklené, hladké, kovani, zdruben
oblozkovéa

e Vnitini bytové do koupelny, WC, Satny - plné, hladké, kovani, zaruben

oblozkova
Okna

e Plastové - zasklend izolacnim dvojsklem, otviravd, 5-ti komorovy rdm, vyklopna

s mikroventilaci, opatfend parapetni deskou
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Zarizovaci predméty

e  WC kombi fix - zdvésny se skrytym splachovanim Vitra, celo kapotované, WC
tlacitko dvojCinné, plastové

o WC sedatko Vitra, dur plastové s kovovymi panty

e Umyvadlo Vitra, vCetné¢ pakové baterie Nobless Oval s keramickou vlozkou,
sifon mosazny

e Vana akrylatovd 170/75 Vitra, vCetné pakové baterie Nobless Oval a sprchovy
set Novaseries, sifon, pfipadné sifon na pracku

e Sprchovy kout - vanicka lity mramor, zasténa stiibrnd, ¢iré sklo, sifon
Povrchova aprava

¢ Omitka - jemny Stuk
e Malba - bild
e Natéry

Elektro

e Zasuvky, pfepinace - plastové, typ Legrand standard bilé
e Zasuvky kabelové TV a internet v kazdém obytném pokoji
e Svitidla - jen stropni vyvody

e Jisti€ - u vstupnich dvefi
Vytapéni

¢ Deskovd otopnad t€lesa - v pokojich, bil4, termostatické hlavice

e Trubkova otopnd télesa — v koupelné, bild, termostatické hlavice
Zamecnické vyrobky
e Zabradli na balkénech, terasiach - z ploché oceli

Vybaveni bytové jednotky

e Mgfeni vody a tepla - individudlni méfice studené, teplé vody a tepla
® Domdci telefon - s elektrickym vratnym u vstupnich dvefi bytové jednotky a

s ovladdnim u vstupnich dveii do objektu
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e Kuchyné - pripravenost elektrickych rozvodu pro elektricky sporak, mycku,
lednicku a digestof, rozvody odpadd, piivody studené a teplé vody budou
vyvedeny a zazdtkovany na lici zdiva pro klientské zapojeni, otvor pro napojeni
odtahu digestote pod stropem

e Koupelna - pfipravenost elektrickych rozvodi pro pracku, samostatna zdsuvka
pro automatickou pracku. Vyvod studené vody pro automatickou pracku vc.
odpadového sifénu. Piimé odvétrani, a pokud neni technicky mozné, pak bude
instalovdn odsdvaci ventildtor s vypinacem, zvlast' ventiladtor WC a koupelna

e Zabradli balk6nt a teras - kovové, madlo

e Osvétleni hygienickych zafizeni - nucené

e Sklep v 1PP
Soucéast standardu neni

¢ Dodédvka kuchyiiské linky a jejiho zafizeni

e Dodavka spotiebici kuchynské linky

e Zasuvky a vypinaCe v prostoru kuchyriské linky

e Obklad za kuchyiiskou linkou

e Dodavka garnyzi a Zaluzii

e Svitidla

¢ Bidet

e Zfizeni telefonni stanice a dodéni telefonniho pfistroje
e Zfizeni signdlu kabelové televize

e Dodavka truhlarskych vyrobku (vestavénych skiini, polic) [15]
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Rodinny dam H1

Obr. 9-5 Vizualizace — rodinny dim typ H1

Cena domu ve standardnim provedeni 5 300 000K¢ — 5 450 000K ¢
Zastavéna plocha 108 m?
Obytnd plocha 132,7 m?
UZitn4 plocha 186,5 m*
Plocha pozemku 374 - 390 m*
1. NP 2 NP

| :—‘_E- \é‘ SEDI_I I I,
- I [wulﬁ‘r ] |
||k |. ot !
— [

Obr. 9-6 Pudorys INP a 2NP rodinného domu typ H1
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Rodinny dam H2
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Obr. 9-7 Vizualizace — rodinny dam typ H2

Cena domu ve standardnim provedeni 3 885 000K¢ — 4 074 000K ¢
Zastavéna plocha 100 m?
Obytna plocha 112,8 m?
UZitn4 plocha 156 m?
Plocha pozemku 275 — 302 m*
1. NP 2 NP

Obr. 9-8 Pidorys 1NP a 2NP rodinného domu typ H2
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Rodinny dim H3

Obr. 9-9 Vizualizace — rodinny dim typ H3

Cena domu ve standardnim provedeni 4750 000K¢ — 4 920 000K¢
Zastavéna plocha 101 m?

Obytna plocha 121,7 m?

UZitn4 plocha 173 m?

Plocha pozemku 377 — 408 m*

Cena domu a plocha pozemku je z4visld na konkrétnim umisténi domu. Proto jsou ceny

popsany intervalem. Pfesné ceny jednotlivych domu jsou uvedeny v priloze ¢islo 2.

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

Standardni vybaveni rodinnych doma je téméf identické jako vybaveni bytl. Proto je
uvedeno pouze vybaveni, které je u rodinnych domu navic nebo se od vybaveni bytu

1381,
Elektroinstalace

e Skiifi s elektromérovym rozvadéCem a s ptipojkovou skiini, z kterého budou
objekty RD pfipojeny kabelem (z piipojkové skiiné, kterd bude obsahovat hl.
jisti€ 3x25A a elektromér)

e Hromosvod
Odpadni vody

¢ Objekty RD jsou napojen na splaskovou a destovou kanalizaci

e Splaskové vody ze zafizovacich pfedméti RD jsou svedeny potrubim do fadu
splaSkové kanalizace

e Destové vody ze stieSnich svodi a zpevnénych ploch jsou svedeny potrubim
piipojky do akumulaéni jimky o kapacité cca 6 m’, ze Sachty jsou destové vody
odvedeny drendZnim vsakem do terénu na pozemku

¢ Na piipojkach splaskové a destové kanalizace je osazena revizni Sachta
Zasobovani vodou

e Objekty RD budou =zdsobovany pitnou vodou piipojkou vodovodu z
vodovodniho fadu, na piipojce bude vybudovdna vodomérnd Sachta s

vodomeérnou sestavou a vodotésnym poklopem
Zasobovani teplem

e Zasobovani objekti RD zemnim plynem z uli¢ni sité NTL s ukonenim ve skiin{

113
1

HUP v ,,oploceni* pred domem

e Ze skiiné HUP bude proveden rozvod vnitini plynoinstalace do objektd RD k
plynovému kotli UT, umisténému v 2NP, odvod spalin a piivod vzduchu je
vyveden nad stfechu

e Topné lavice u prosklené stény, termostaticka hlavice

76



o Zebiikové tdleso véetné dodateéné piipojeni elektro piivodu (koupelna),
termostatickd hlavice

e Piiprava TUV — zdsobnikovy ohfivac teplé vody v koupeln¢, 2NP

e Stavebni pripravenost pro krb - komin (moZnost do vytdpéni objektu krbovymi

kamny) v obyvacim pokoji
Vétrani
¢ Obytné mistnosti - okny
e Koupelna a WC kde neni okno — nucené pomoci ventilatort
Zpevnéné plochy

e Terasy - venkovni dlazba

® Plocha pfed domem — zdmkov4 dlazba
Oploceni

e Oploceni pozemku - poplastovanym pletivem

e Pred objekty RD je osazena skiint HUP a elektromérovy rozvadéc
Zaklady

e Ziklady provedeny z betonu, zdkladové pasy piebetonovédny betonovou deskou

se sit{
Svislé konstrukce

e Zdivo obvodové z keramickych tvarnic typu therm tl. 370 mm vcletné
kompletniho zateplovaciho fasddniho systému tl. min. 80 mm

®  Vnitini nosné zdivo z tvarnic therm 300 mm

e Délici pricky v 1.NP z keramickych prickovek tl.150 a 100 mm

e Stavebni pfipravenost - jedno priduchovy komin DN200 mm, v prostoru
obyvaciho pokoje, ukonéeny kominovou zaslepkou, krbovy komin je vyzdén na

celou vySku podlazi
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Vodorovné konstrukce

Stropni konstrukce nad INP je navrZena jako Zelezobetonovd stropni deska z
betonu, celkova tl. stropni konstrukce véetné€ podlahy cca 300 mm
stropni konstrukce nad 2NP je navrZena dfevénd, pochozi

Nadokenni a naddveini preklady v keramickém systému nebo betonové

Schodisté

Dvouramenné schodiste

Stresni konstrukce

s

Po obvodu vyzdénd atika, dfevénd konstrukce, zateplend, posledni vrstva

mPVC, pochozi.

Upravy povrchu

Vnéjsi fasdda, zateplovaci systém tl. min.80 mm s tenkovrstvou probarvenou
omitkou z uli¢ni strany na fasdd€ je navrzen fasddni obklad s provétrdvané
dfevéné fasady (barva Sedd)

Vnitini omitka v INP a v 2NP na keramickych sténdch navrZena
vapenocementova hladka Stukova

Keramické obklady v koupelné do vysky zarubné cca 2,1 m, WC do vysky

ccal,2 m, poloZené do tmelu, omitka pod obklady cementova

Vyplné otvoru

Okna a venkovni dvefe jsou plastovd, zasklend izolacnim dvojsklem, barva
exteriér — Seda, barva interiér — bila,

Vstupni dvete z ulice, balkonové dvefe a dvefe do zahrady budou rovnéz
plastové stejnych tepelné — technickych parametrti jako okna, vstupni dvefe
budou mit zdkladni bezpe€nostni kovéni, barva z exteriéru Sedd z interiéru bila
Dvefe vnitini, jednokiidlové, zarubné oblozkové, povrchova tdprava lamino,

hladké, bez praha
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e GardZova vrata jsou plastova tepelné€ izola¢ni (tl. izolantu 4 cm), vysouvaci s
elektrickym pohonem v barvé Seda

e Vylez na stifechu po fasade
Parapety

e Venkovni parapety - poplastovanym plechem

® Vnitini parapety - dfevotiiskové desky bilé s laminovanou f6lii
Podlahy

e Keramicka dlazba v koupeln¢, WC, zadvefi
® Designové vinylové v ostatnich obytnych mistnostech
¢ Betonova dlazba na terase

e Betonova natfend bezpraSnym nétérem v gardzi
Zamecnické vyrobky

e Zabradli kovové s madlem
Klempirské vyrobky

e 7 poplastovaného plechu tl. 0,7 mm.
Zpevnéné plochy a terénni dpravy

e Zpevnéné plochy budou provedeny z betonové dlazby do piskového loze

e Podél objektu mimo zpevnénych ploch bude proveden okapovy chodnik Sitky

40 cm [15]
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10 STAVEBNI FIRMA KALAB

10.1 O firmé

Firma vznikla v roce 1993 a navézala na Cinnost pracovniki kolem autorizovaného
inZenyra v oboru pozemnich staveb Jifiho Kaldba, ktery se samostatnou Cinnosti zabyva
jiz od roku 1990. Spolecnost ma od svého vzniku jediného vlastnika, ktery je zdroven
aktivnim manaZerem a vyznamneé se podili na pracovnich a rozhodovacich procesech ve
firme. Spole€nost je zndm4 pro svou dobrou platebni morélku, své podnikédni zakladd na
etickych a mordlnich hodnotdch. Je drZitelem certifikatd CSN EN ISO 9001, CSN EN
ISO 14001, OHSAS 18001. Svym klientiim a investoriim nabizi kompletni inZenyrsky
servis od zpracovani projektové dokumentace od prvotnich navrhd, architektonickych
studii, pres projekty pro stavebni povoleni, provadéci projekty se zajiSténim veSkerych
specializaci a rozpocCtu aZ po vyftizeni stavebniho povoleni. Pokud si klient pfeje, pak
také samotnou realizaci stavby. Firma realizuje generdlni a vyS$Si dodavky pozemnich
staveb, rekonstrukce a opravy budov vcetné€ historicky vyznamnych a pamatkove

chranénych objektl a v neposledni fadé vlastni developerské projekty. [16]

Kontaktni udaje

Nazev: KALAB - stavebni firma, spol. s r.0.

Rejstiik: obchodnf rejstitk u KS v Brné&, v odd. C vl. 12020
IC: 49436589

DIC: CZ49436589

Adresa: Vidernska 15, 639 00 Brno

Tel.: 420544 509 411

Fax.: 420 544 509 412

Email: firma@Xkalab.cz
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Nézev: KALAB - develop s.r.0.

Rejstiik: obchodnf rejstitk u KS v Brné&, v odd. C vl. 46062
IC: 26928981

DIC: CZ26928981

Adresa: Vidernska 15, 639 00 Brno

Tel.: 420544 509 411

Fax.: 420 544 509 412

Email: firma@Xkalab.cz

Predmét ¢innosti: Komplexni inZenyrsky servis od zpracovani projektové
dokumentace az po vyfizeni stavebniho povoleni. Realizace
generdlnich a vySSich doddvek pozemnich staveb, rekonstrukce
aopravy budov vcetné historicky vyznamnych a pamétkoveé

chranénych objektt, vlastni developerské projekty.

Reference: Struény vycet referencnich staveb, realizovanych v poslednich

nékolika letech.

Nazev stavby Typ stavby Rok
VINARSTVI REISTEN Novostavba vinafského 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 bydlent 2011
SIDLO SPOLECNOSTI MICROTECH IVF | Administrativni a vyrobni prostory 2011
TERRANOVA BRNO Rekonstrukce a rozsifeni prodejny 2011
SPORTAREAL DRUZSTEVNI Novostavba sportovniho aredlu 2010
OBYTNY PARK KOVARSKA Developersky projekt bydleni 2010
DUM POKOJNEHO STARI Pfistavba domu pokojného stafi Kamenna | 2010
FARMA BOLKA POLIVKY Rozsffeni ubytovacich kapacit 2010
VINARSTVI GOTBERG Novostavba vinafského dvora 2009
GOLFOVY AREAL KASKADA Golfové hiistc, hotel, kongres, wellnwess 2009
VYROBNA MAKOVYCH NAPLNI Novostavba prumyslové haly 2009
LETISTE BRNO Terminal odlet a pfilet letiSt€¢ Brno Tufany | 2009

Tab. 10-1 Strucny vycet referencnich staveb z let 2009-2013
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Stavebni firma roku: Toto ocenéni, které udé€luje svaz Ceskych podnikateld ve
stavebnictvi v CR ve spoluprici s MPO CR, FSv CVUT v Praze
a VUT FAST v Brné, se spoleCnosti podaftilo ziskat jiz dvakrét.
Poprvé vroce 2002 v kategorii do 200 pracovniki a podruhé
v roce 2012 v kategorii do 250 pracovniku.

SVAZ PODNIKATELU VE STAVEBNICTVI V CR
Ve spolupract s

Sps MINISTERSTVEM PRUMYSLU A OBCHODU CR,
STAVEBNI FAKULTOU CESKEHO VYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO ¥V PRAZE.
STAVEBNI FAKULTOU YYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO V BRNE

VYHLASUII
VITEZE SOUTE2E O TITUIl

—

7
&
:vaéﬂ’/}mw sekeee 2007

YV KATEGOEI B0 200 PRACOYNIRKL

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

Obr. 10-1 Stavebni firma roku 2002

bl e

SVAZ PODNIKATELU VE STAVEBNICTVI Vv CR
=P
VE STAVEBRICTV V CR

MINISTERSTVEM PRUMYSLU A OBCHODU €R,
RIS STAVEBNI FAKULTOU CESKEHO VYSOKEHO UCENTI TECHNICKEHO V PRAZE,
STAVEBNI FAKULTOU VYSOKEHO UCENI TECHNICKEHO V BRNE

VYHLASUJI
VITEZE SOUTEZE © TITUL

%fﬁfz&/m soksy 20707

YV KATEGORII STAVEBNI FIRMY DO 250 PRACOVNIKD

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

n

4-—»—;3 Z — \{;\J
PREOSUDA POROTY PREZIDENT SPE Y R

Obr. 10-2 Stavebni firma roku 2010

82



10.2 Hierarchie firmy

Pfimou ndvaznost na vedeni firmy maji pozice recepCni, marketing manaZer, piipravari,
centrdlni ndkup, obchodni a finan¢ni feditel, development manaZer a dile stavitelé.
V soucCasnosti firma zameéstndva pét staviteld. Kazdy ze staviteld ma podiizené
stavbyvedouci a mistry, pod kterymi pracuji stavebni d€lnici. Jeden ze staviteld ma
navic jako podiizeného vedouciho stavebniho dvora se dvéma dispecery. Organizacni

strukturu vetné€ externich sluZeb popisuje nédsledujici obrazek.

2 Dispeceri

BOZP

InZenyring

Pravnici

Interni
auditor

Obr. 10-3 Organizacni struktura KALAB - stavebni firma, spol. s r.0. [16]
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11 RIZENI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU
REZIDENCE AUSTERLITZ

11.1 Zakoupeni pozemku a zaneseni zmén do katastru

Vystavbé predchazelo zakoupeni pozemkl na osmi parcelach o celkové vyméie
66 671m?”. Vlastnické pravo k témto parceldm ziskala na zdklad& kupni smlouvy ze dne
7.4.2008 spoleénost KALAB-stavebni firma, spol. s r.0. Vypis z katastru nemovitosti je
soucdsti priloh jako ptiloha ¢islo 4 spolecné s kopii katastrdlni mapy jako piiloha Cislo
7. Nasledné si nechal investor vypracovat novy geometricky plan, ktery vyobrazuje
rozdéleni nejveétsi parcely 354/1 na 22 dil¢ich parcel. VSechny nové budované stavebni

objekty tak maji svou vlastni parcelu.

Zaneseni zmén do katastru probihalo standardnim zpisobem. Po zaslani ndvrhu na
zménu, veetn€ tizemniho souhlasu a nového geometrického pldnu na katastralni Gfad ve
Vyskové, prisla kladnd odpovéd’ s vyhovénim ndvrhu. Nasledovalo zaneseni zmén do
katastru, dle nového geometrického pldnu, ktery je soucasti piiloh jako pftiloha Cislo 5.
Soucasti ptiloh je i situace nového stavu tdaja katastru nemovitosti jako ptiloha ¢islo 6.

Naklady na koupi pozemku a ndleZitosti s tim spojené byly vycisleny na 9 600 000K¢.

11.2 Financovani projektu

Predpoklddané celkové ndklady byly odhadovdany na 133 897 066K¢. V téchto
ndkladech jsou zahrnuty ndklady spojené s koupi pozemku, vypracovéni projektu,
ndklady na samotnou realizaci a zafizeni staveniSt€, technicky dozor investora
a koordinace BOZP, prodej a klientské zmény, marketing, zajiSténi bankovniho dvéru
apravni sluzby. Skute¢né ndklady byly téméf totozné s odhadem 133 227 996KC.

z Mz

Oproti pfedpokladané Castce tak doslo k finan¢ni uspore 669 070K¢.

Financovini developerského projektu Rezidence Austerlitz bylo zajiSténo jak
z vlastnich, tak cizich. Jako cizi zdroj financovédni byl pouZit produkt Developerské
financovdni od Komer¢ni banky, a.s., kterd se jiz v minulosti finan¢n€ podilela na
obdobném developerském projektu (Zastavba Kolonka II v Podoli). Tento druh

financovani je uren pro podnikatelsky zdmér, jehoZ cilem je postavit nebo koupit
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nemovitost za Ucelem jejiho dalSiho prondjmu ¢i prodeje. Financovéni developerskych
projektt spada do tzv. projektového financovani, které ma urcité zvlastnosti. PfedevSim
komplexnost pohledu na projekt. Pro poskytnuti dvéru bylo proto nutné pfedloZit

komplexni zjistovaci dokumentaci, kterd obsahovala:

e opravneéni k podnikani,

¢ financ¢ni vykazy a doklady k zajiSteéni dveru,

® podnikatelsky zdmér se zaméfenim na rozpoc¢tové ndklady a piijmy,
e vyhody a nevyhody lokality projektu,

e vzor smlouvy o budouci kupni/ndjemni smlouvé

Na zdkladée ptedloZeni této dokumentace byly pro poskytnuti dvéru stanoveny bankou

tyto podminky:

e  Vyse schvaleného dvéru 113 097 066K¢ a dobou splatnosti 24mésicu.

e Urokovia sazba 3,2% p. a. z Serpané &astky a 1,2% p. a. z neerpané &astky.

e Uvolnéni finan¢nich prostfedki po prodeji nemovitosti v celkové vysi 30%
z jejich celkové hodnoty.

e Uvolnéni finanénich prostredk po proinvestovani 30% celkovych

odhadovanych nédklada z vlastnich zdroju.

Cely proces kontrol plnéni téchto podminek zajistovala externi firma. Naplin kontrol
spocivala predevSim v ujiSténi se o skuteCném provedeni praci, které byly
vyfakturovany. Splnéni posledni podminky bylo dosazeno v listopadu 2012, kdy bylo
z vlastnich zdroji proinvestovano celkoveé 40 169 120K¢. Jiz pred tim byl vSak zahdjen
pfedprodej nemovitosti, ¢imz byla splnéna i podminka o prodeji 30% z celkové ceny
nemovitosti. Prodej nemovitosti je popsdn v samostatné kapitole 11.6 Postup prodeje
nemovitosti klientovi. Prvnim mésicem, kdy byly uvolnény finanéni prostiedky
poskytnuté bankou, byl listopad 2012. Cerpéani tvéru v jednotlivych mésicich popisuje

ndasledujici tabulka.
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Z tabulky je zfejmé, Ze nedoSlo k vyCerpani dveéru v plné vysi 113 097 066K¢, ale
»pouze* k castce 101 426 122K¢, coz predstavuje 89,68 % z celkové vyse poskytnutého
uvéru. Z celkovych skuteCnych nakladi na projekt ve vysi 133227 996K¢ tak

predstavuji cizi zdroje financovani 76,13%.

2012 2013
listopad | prosinec leden unor brezen duben kvéten cerven [ cervenec
sze';"’,a“ 73 133413710 | 8001521 | 2713983 | 7377450 | 6196225 | 10754304 | 10079340 | 10014565 | 12 875 024
obdobi
Vycerpano
celkem 33413710 | 41415231 ( 44129214 | 51506 664 | 57 702 889 | 68457 193 | 78 536 533 | 88 551 098 (101 426 122
Vycerpanov %| 29,54 36,62 39,02 45,54 51,02 60,53 69,44 78,30 89,68
Tab. 11-1 Cerpani dvéru v jednotlivych mesicich
Cerpani uvéru v jednotlivych mésicich [Kc]
120 000 000
) 101426 122
= 100000 000
-
£
°
)2
5 80000000
<]
s
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c
[}
£
40000000 - 41415231
33413710
12 875024
20000000 -
10754304 10079340 10014565
8001521 10990 7377450 6196225 = a—=
0
listopad prosinec leden unor brezen duben kvéten Cerven Cervenec
—o—\Vyéerpano celkem
—m—\Vycerpéno za obdobi

Graf 11-1 Cerpéni dvéru v jednotlivych mé&sicich

Diky prabéznému splaceni droku z trzeb plynoucich z predprodeje nemovitosti béhem
vystavby se developerovi podafilo splatit tvér jiz v listopadu 2013, tedy 13 mésica pred

jeho splatnosti. V soucasnosti je proddno 90% vSech nemovitosti.
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11.3 Strukturni plan

Tato hierarchickd struktura Cinnosti je vhodnou metodou pro rozdéleni projektu do
pracovnich balikd, ukoli nebo Ccinnosti. Jejim hlavnim tcelem je sniZen{
pravdépodobnosti, Ze nekterd z Cinnosti bude opomenuta. Tohoto efektu je dosaZeno
logickym definovdnim a propojenim vSech poZadovanych projektovych Ccinnosti.
V projektu vystavby nového objektu je identifikace a ndslednd realizace vSech
pozadovanych ukola klicova pro dokonceni projektu v pozadovaném terminu. Pro
tvorbu konstrukce strukturniho pldnu neexistuje Zadny vzorec, proto je tieba jeji
strukturu volit uvazlivé. Dekompozice mize byt provedena na zdkladé cehokoliv, co
dava smysl, nejcasteji vSak z hlediska Casové posloupnosti. Jednotlivé baliky praci jsou
rozd€leny mezi zhotovitele, ktefi na zdkladé této struktury provadéji fidici a kontrolni

¢innost. [5]

Na nésledujicim obrdzku s oznaCenim 11-1 je zndzornén prakticky piiklad strukturniho

planu pro developersky projekt Rezidence Austerlitz ve Slavkovée u Brna.
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Strukturni plan Rezidence Austerlitz
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Obr. 11-1 Strukturni plan Rezidence Austerlitz
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11.4 Casové planovani

11.4.1 MS Project

Software Microsoft Project nabizi velké mnozstvi typu zobrazeni. Nejcastéji pouzivané
zobrazeni, je Ganttiv diagram, které zobrazuje v levé Casti seznam udkoll projektu
a v pravé &asti je projekt znazornén dseckovym diagramem. Casovou osu Ize libovoln&
upravovat. Pfed zaddnim projektu je tfeba urcit potfadi jednotlivych Cinnosti, jejich

délku trvani. Vzdjemna Casova zdvislost Cinnosti je definovana typem vazby:

e Dokonceni — zahdjeni (aZ bude ukoncena jedna ¢innost, bude ndsledovat dalsi)
e Zahdjeni — zahdjeni (vice Cinnosti 1ze provadet soucasne)

e Dokonceni — dokonceni (vice ¢innosti bude ukon¢eno soucasné)

e Zahgjeni — dokonceni (zahdjeni Cinnosti je podminéno zahdjenim jiné Cinnosti-

vazba pouZivana ojedinéle)

Tato metoda rovnéZ umoziiuje zobrazeni Casového prubéhu udkoli. To lze dvéma
riznymi zpusoby. Kontrolou procentudlni hodnoty dokonceni jednotlivych ukoli, nebo
porovnanim pldnovanych a skute¢nych kalenddrnich dat zahdjeni a dokonceni. Z toho
pak lze vyvodit Casovou rezervu ¢i skluz mezi tkoly. Program umoziuje i sledovani
nakladi na projekt. Pokud zaddame naklady na jednotlivé zdroje MS Project ndm

vypocita ndklady dle podle poctu hodin prace.

Velkou vyhodou tohoto softwaru je automatické prepocteni hodnot pti provadéni uprav
na siti. Tyto zmény jsou tak ihned k dispozici zodpovédné osobé, kterd muze rychleji

reagovat na vzniklé problémy.

Na obrdzku s oznacenim 11-2 je na zdklade strukturniho planu znazornén Ganttiv
diagram zpracovany pomoci programu Microsoft Project pro developersky projekt

Rezidence Austerlitz od jeho iniciace aZ po pfedani a ukonceni.
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ID Nazev tkolu Doba trvani |Zahdjeni |Dokonceni: 2012 2013 2014
ervened srpen ‘ zafi ‘ Fijen brosinec leden ‘ unor ‘b?ezen ‘ duben ‘ kvéten ‘Eerven Eervened srpen | zdfi | fijen li brosined leden | dnor | biezen ‘ duben kvéten ‘ gerven EerveneJ srpen | zdfi | fijen li iprosinec leden ‘ unor ‘b
1 |REZIDENCE AUSTERLITZ 630 dny 22.8.11 17.1.14
2 PLANOVANI 125dny  22.8.11 10.2.12 v
3 Pfiprava projektu 35 dny 22.8.11 7.10.11
4 Priizkumy a zajisténi projektovych podkladd 20 dny 22.8.11 16.9.11
5 Vybérové fizeni na projektanta 10 dny 19.9.11 309.11
6 Smlouva s projektantem 5dny 3.10.11 7.10.11
7 Predprojekt 40 dny 10.10. 11 2.12. 11
8 Dokumentace pro Uzemni fizeni 20 dny 10.10. 11 4.11.11
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
12 Dokumentace pro stavebni povoleni 20 dny 5.12.11 30.12.11
|13 | Stavebni Fizeni 20 dny 21.12 27112
14 Stavebni povoleni 10 dny 30.1.12 10.2.12
| 15 | REALIZACE 505dny  13.2.12 17.1.14
16 Pfiprava realizace 70 dny 13.2.12 18.5.12 v
|17 | Zaddavaci dokumentace pro realizaci 20 dny 13.2.12 93.12
| 18 | Realizaéni dokumentace 20 dny 123.12 6.4.12
19 Vybérové fizeni na subdodavatele 10 dny 94.12 204.12 [
20 Uzavieni smluv se subdodavateli 10 dny 23.4.12 45.12
| 21 | Stavebné-technologickd pfiprava 10 dny 75.12 185.12
|22 | Vlastni realizace 370 dny 7.5.12 4.10.13 . v
23 Pfedani a pfevzeti stavenisté 10 dny 75.12 185.12
24 Realizace stavebnich objektd 360 dny 21.5.12 4.10.13 v
| 25 | SO 01 P¥iprava tzemi 5 dny 21.5.12 255.12
| 26 | S0 02 HTU 55 dny 285.12 108.12 %
|27 | SO 03 Komunikace 30 dny 87.13 16.8.13 Eeea———
28 SO 04 Chodniky 30 dny 87.13 16.8.13
29 SO 05 Bytové domy 340 dny 285.12 13.9.13
| 30 | SO 06 Rodinné domy 340dny  285.12 139.13
| 31 | SO 07 Splaskova kanalizace 40 dny 36.13 26.7.13
| 32 | SO 08 Desfova kanalizace 30 dny 17.6.13 26.7.13
33 SO 09 Vodovod 30 dny 17.6.13 26.7.13
. SO 10 Plynovod STL 15 dny 1.7.13 19.7.13
| 35 | S0 11VOaMR 15 dny 87.13 26.7.13
| 36 | SO 12 Telefonni rozvod 15 dny 87.13 26.7.13
37 SO 13 Rozvody NN (E.ON) 20 dny 224.13 175.13
38 SO 14 Sadové Upravy 35dny 19.8.13 4.10.13
| 39 | SO 15 Prelozka VN Slovakova (E.ON) 25 dny 8.10.12 9.11.12 7
| a0 | SO 16 Kaceni dfevin 5dny 21512 255.12 &
| a1 | SO 17 Trafostanice (E.ON) 20 dny 15.10. 12 9.11. 12
42 PS 01 Teséak (E.ON) 20 dny 15.10.12 9.11. 12 L 3J
| a3 | PS 02 Zelnice (E.ON) 20 dny 15.10. 12 9.11. 12
| 4 | Vedeni stavebniho deniku 355 dny 75.12 139.13
| a5 | Dokumentace pro zménové fizeni 5dny 99.13 13.9.13 [ e
46 Zavér realizace 75 dny 7.10.13 17.1.14
47 Pfedani a pfevzeti stavby 5dny 7.10.13 11.10.13 7
| a8 | Zavérené vylctovani 15 dny 14.10. 13 1.11.13 E.J
| a9 | Dokumentace skute¢ného provedeni 15 dny 4.11.13 2211.13
| s0 | Kolaudagni Fizeni 20 dny 25.11. 13 20.12. 13
51 Kolaudaéni rozhodnuti 20 dny 23.12.13 17.1. 14
Ukol SRR souhrn projektu PR Neaktivni milnik @ Rugni tkoly zahrnuté v souhrnném Ukolu sessssmmmm== Konecny termin A4
Rozdéleni Do i A Neaktivni souhrn @ " Rutnisouhrn PE————==§ Pribéh ——
Milnik L 4 < Rugni tkol CAEd  pouze zahajeni C
Souhrnny P—9 Neaktivni tkol Pouze s dobou trvani Pouze s datem dokonceni 3

Obr. 11-2 MS Project Ganttiiv diagram Rezidence Austerlitz
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11.4.2 Harmonogram postupu praci
Nejcast&jsim nédstrojem pro tvorbu harmonogrami jsou Ganttovy (dseCkové) diagramy

a jinak tomu neni ani ve firmé KALAB. Podstatou téchto harmonogrami je grafické
znazorneéni vzdjemnych Casovych zavislosti jednotlivych ¢innosti, pfipadné i porovnini
planu se skuteCnosti. Pro jejich tvorbu zde pouZivaji tabulkovy procesor MS Excel.
Casovy harmonogram zpracovany piipravafem slouZi jako pfiblizny ukazatel, v némz
zhruba 10% tvoii rezervy pro piipadné zmény a vady. PrestoZe je jejich vytvoreni
pomémé snadné a pochopitelné, neni MS Excel pro jejich tvorbu primédrné urcen
a neobsahuje ndstroje pro jejich podrobnou editaci. Tohoto faktu jsou si védomi
i v samotné firmeé. Harmonogram postupu praci je uveden na dalsi stran€ jako obrdazek

11-3.

Kontrola ¢asového plnéni probihala v kontrolni dny, které byly stanoveny vzdy na
pondéli. Jednalo se o schizku vedeni, technického dozoru a stavbyvedoucich, kde doslo

k porovnani planovaného stavu se skutecnosti.
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Harmonogram pestupu praci SLAVKOV U BRNA - REZIDENCE AUSTERLITZ

rok 2012 | rok 2013
ito polodly Popis stavebmino objektu oddilu T T Teren T Fererer | En T T T To— TRfonad T T Teren T TS TeTa— Bfezen | T T — m T Tenener ] Fr— 20T
1818 ]20[n 38
Bytowé domy _|Stavebni East
1 [Zemni prace
2 2éklady a 2vi Sl zakldddni - Plloty
2skladovd daska
3 svislé a kompletni konstrukce
314 piitky
4 [Vodorovné kanstrukee
43 Schod isté
61 Upravy povrchi v itfnl - omitky
62 U pravy povrchil vngjd - fasady K25
63 Podlahy a podlahové konstrukee
64 [Vyping otvori - plastova okna
8 [Trubni vedeni- lezata kanallzace
Lodan! a stavabni vitahy
95 na stavbdch
99 staven3tni presun hmot
711 Izolace protl vode
713 lzolace tepeiné
763 Dfevostavby - SDK
Stiecha - Krytiny povlakové
764 KlampiFské
766 truhlafské - dvere
767
m Podlahy z dlatdica obklady
77 Podlahy lamel ové - plovouel
776 Podlahy poviakové
781 Obklady keramicks
78 N dtEiry
784 Malby
Tz8 2dravotechnika
2B U stfedni topent
28 v;
Tz8 Sitnaproudy
Tz8
Tz8 Méfen! aregulace
Vytahy
Rodiné doray [Stavebni Eést N N A e
1 2emni préce
2 25klady
3 Svislé zdivo
314 piitky
4 strop nad 1.NP
13 schod igt&
61 U pravy povrehil vhitFnl - omitky
62 Upravy povrchil vnaj4 - fasady KZ5
U pravy povrchii vn 8] - fasady - dreveny obklad
63 Podlahy a podlahové konstrukee
Vyplng otvori - plastova okna
8 Trubni vedeni- lezata kanallzace
Logani a stavabn vitahy
55 na stavbdch
99 staven3tni presun hmot
711 Izolace protl vode
713 Izolace tepeiné
762 tesafské - strop nad 2.NP
76 Drevostavby - SDK
Krytiny poviakové
761 Konstrukee klempi fsks
766 truhldfské - dvere
267
m Podlahy z dlatdica obklady
) Podlahy lamel ové - plovouel
776 Podlahy poviakové
781 Obklady keramickd
783 N ddiry
784 Malby
28 [2dravotechnika
28 U stedni topent
T28 v
128 Sitnoproudy
128 r;ahnpmuﬂv
[Pimolky IS

Obr. 11-3 Harmonogram postupu praci Rezidence Austerlitz
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Pro detailni pldnovani postupu praci byly vytvofeny podrobné tabulky pro jednotlivé
objekty a podlazi, ptiklad takovéto tabulky pro bytovy dim Al ze dne 13. biezna 2013

Ize vidét 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 - 29.3.2013
2 ROZVODY TOPENI HOTOVO - HOTOVO
N OSAZENI GEBERITU 28.3.2013 - 1.4.2013
ZAZDENI GEBERITU 1.4.2013 - 3.4.2013
DOKONCENT OMITEK 2.4.2013 - 6.4.2013
LITE PODLAHY 18.3.2013 - 22.3.2013
BETONAZ STROPU V SACHTACH 25.3.2013 - 26.3.2013
o VYZDENI SACHET 27.3.2013 - 29.3.2013
2 ROZVODY TOPENI HOTOVO - HOTOVO
« OSAZENI GEBERITU 28.3.2013 - 1.4.2013
ZAZDEN| GEBERITU 1.4.2013 - 3.4.2013
DOKONCENT OMITEK 2.4.2013 - 6.4.2013
LITE PODLAHY 8.4.2013 - 12.4.2013
BETONAZ STROPU V SACHTACH 17.3.2013 - 20.3.2013
o VYZDENI SACHET 21.3.2013 - 23.3.2013
Z ROZVODY TOPENI 3.4.2013 - 8.4.2013
~ OSAZENI| GEBERITU 22.3.2013 - 24.3.2013
ZAZDENI 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 - 20.3.2013
o VYZDENI SACHET 21.3.2013 - 23.3.2013
3 ROZVODY TOPENI 3.4.2013 - 8.4.2013
OSAZENI GEBERITU 22.3.2013 - 24.3.2013
ZAZDENI GEBERITU 9.4.2013 - 11.4.2013
DOKONCENT OMITEK 10.4.2013 - 13.4.2013
g; -
o -

Tab. 11-2 Detailni plan postupu praci pro BD Al ze dne 13. bfezna 2013

11.4.3 Milnikovy plan
Nedilnou soucésti Casového pldanovani je stanoveni milnikid, které zaznamenavaji

klicové udalosti. Milniky definujeme jako uddlosti, které jsou snadno ovéfitelné nebo
které musi byt pfed dalSim postupem schvéleny. KliCem pro efektivni pouZivani
milnika je selektivita (vybérovost). Uziteénymi milniky mohou byt napiiklad data

dokong¢eni hlavnich stavebnich objektu.
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Diky nim lze snadno ovéfit dané udélosti pred dalsim postupem. Na zaklade vysledku
volime dal$i postup. Za predpokladu, Ze se pti kontrole nevyskytnou Zadné nedostatky
lze pokracovat v dalsi fazi realizace projektu. V piipad€ vyskytu problému, ktery lze

napravit je v pfipadé€ nutnosti sjednidna niprava.

MILNIKY TERMIN
M1 Reklamni tabul e na stavbé 15.7.2012
M2 Vzorkovna - buiika 30.9.2012
M3 Hrubd stavba RD vietné stfechy a oken 30.12.2012
M4 Hrub4 stavba BD véetné stiechy a oken 30.3.2013
M3 Vzorovy byt 30.4.2013
M6 Kolandace vodopravni 15.8.2013
M7 Kolandace dopravni 30.8.2013
M3 Kolandace IS 2592013
M9 Kolandace domi 2592013

MMI10 Vyklizeni staveniité 15.10.2013
Mi1 Zahdjeni pfedavani donm, byt 30.10.2013

Tab. 11-3 Milnikovy pldn Rezidence Austerlitz

11.5 Rizika projektu Rezidence Austerlitz

Teorii rizik je vénovana kapitola 5. VétSina metod a postupt zminénych v této kapitole
je vSak pro firmu velikosti Kaldb zbytecnd a proto ve firmée€ neni Clovek, ktery by se
témito metodami a postupy zaobiral. To, jak muzZeme stanovit vyznamnost rizika
projektu pomoci matic je proto pfedmétem této Casti prace. Jde o analytickou metodu,
jejimz zdkladem je stanoveni pravdépodobnosti vyskytu rizika a intenzita
negativniho dopadu pri jeho vyskytu. Pro hodnoceni obou téchto faktort 1ze vyuzit
stupnice. Pocet stupna je libovolny a zdlezi na posuzovateli, jakou $kalu si zvoli.
V naSem piipadé bude pouzito pro pravdépodobnost vyskytu rizika i intenzity

negativniho dopadu rizika stupnice o péti trovnich.
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rp - Pravdépodobnost vyskytu v - Intenzita negativniho
rizika dopadu rizika
Ciselna : Ciselna :
stupnice Popis stupnice Popis
1 TéméF nemoiné 1 Neznatelna
2 Vyjime&né mozné 2 Drobnd
3 Bé&zné moziné 4 Vyznamna
4 Pravdépodobna 8 Velmi vyznamnd
5 Témér jista 16 Nepfrijatelna

Tab. 11-4 Pravdépodobnost vyskytu rizika

Tab. 11-5 Intenzita dopadu rizika

Stupeti vyznamnosti rizika R vypoCteme jako soucin pravdépodobnosti vyskytu rizika

(rp) a intenzity negativniho dopadu rizika (v) podle vzorce: R=v "rp

11.5.1 Obchodni riziko
Za nejvetsi riziko developerského projektu je pokldddno obchodni riziko, které je

ovliviiovdno pfedevs§im externimi faktory. Jako rizikové faktory, které by mohly nastat

u projektu Rezidence Austerlitz, byly stanoveny:

® (A) Nezjjem o vysledky projektu
e (B) Hrozba konkurence
e (C) Problémy s tzemnim a stavebnim fizenim
e (D) Neudcinnd marketingovd kampan
e (E) SniZeni koupéschopnosti potenciondlnich zakaznikt
e (F) Rustcen vyrobnich faktort
. Intefmt’a Pravdépodobnost| | RIRESY .
Faktor rizika negativniho sskytu rizika (r,) vyznamnosti
dopadu rizika (v) | ¥ | rizika (R)
(A) Nezdjem o vysledky projektu 16 3 48
(B) Hrozba konkurence 4 4 16
(C) Problémy s izemnim a stavebnim fizenim 8 3 24
(D) Neucinna marketingova kampan 4 2 8
(E) Snizeni koupéschopnosti potencionalnich zakaznikd 4 2 8
(F) Rlst cen vyrobnich faktor 2 2 4

Tab. 11-6 Vypocet stupné vyznamnosti obchodniho rizika
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Na zdkladé dvou vySe popsanych stupnic mize hodnota stupné vyznamnosti rizika
nabyvat hodnot od 1 do 80. Cim vy$§i hodnoty tato veli¢ina nabyvé tim je faktor rizika

vyznamnejsi.

Hodnoceni Hodnoceni intenzity negativniho dopadu
pravdépodobnosti
5 I

Stfedné vyznamna rizika - nutné pfijmout opatieni do uréitého terminu

Tab. 11-7 Matice vyznamnosti faktord obchodniho rizika

(A) Nezajem o vysledky projektu

Nezajem o vysledky projektu muZe spocivat v nedostateCné pruznosti reagovat na
pozadavky a situaci na trhu. Rovnéz muze souviset s konkurenci. Tento faktor rizika
jsme shledali jako b&Zn€ moZzny a dopad na projekt je velmi vyznamny. V matici
vyznamnosti rizika pfedstavuje stfedn€ nejvyznamnéj$i riziko a je nejvyznamnéjSim
faktorem rizika vubec. Jako opatfeni musi firma pruzné reagovat na pozadavky

potenciondlnich zakaznikl a situaci na trhu.
(B) Hrozba konkurence

Tento faktor rizika byl vyhodnocen jako druhy nejvyznamnéjsi a je zavisly pfedevSim
na mnozstvi konkurencnich projektd v okoli. Jednd se o faktor rizika, ktery je
pravdépodobny a jeho dopady na projekt vyznamné. V matici vyznamnosti rizika
pfedstavuje stfedn€ vyznamné riziko. Eliminace bude spocivat predev§im ve vysoké
kvalit¢ nabizenych sluZzeb spolu s mapovdnim aktudlniho vyvoje cen na trhu

nemovitosti.
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(C)  Problémy s izemnim a stavebnim rizenim

Faktor rizika, ktery muZe nastat v pfipadé€, Ze stavebni dfad zjisti nesrovnalosti
v dokumentaci pro tzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, pifipadné né&ktery
z dotCenych organd poda k fizeni namitku. Ve vétSiné piipadd vSak postaci namitky
projednat se zastupci dotéenych organt a provést zmény v dokumentaci. Tento rizikovy

faktor byl vyhodnocen jako stfedné vyznamny.
(D)  Neuacinna marketingova kampan

Neucinnost marketingové kampané pifedstavuje vyznamny dopad na projekt, ale jeji
vyskyt byl vyhodnocen jako vyjime¢né moZny. Proto tento faktor podle matice
vyznamnosti pfestavuje nejmens$i vyznam. MoZnost jak tento faktor eliminovat je
prubézné vyhodnocovani reklamni kampan€ na spolecnych zasedanich. V ptipadé jejiho

vyhodnoceni za netdspéSnou je potieba pruzné reagovat.
(E)  SniZeni koupéschopnosti potencionalnich zakazniku

SniZeni koupéschopnosti je vyhodnoceno stejné jako neucinnd marketingova kampan
a predstavuje tak nejméné vyznamny faktor rizika. Tento faktor muze nastat napiiklad
vlivem inflace a s tim souvisejici plosné zvySeni cen, zvySenim dani nebo vlivem
dopada hospodarské krize. Jako mozny prostiedek k eliminaci tohoto faktoru rizika
muiiZeme povazovat sniZeni zisku spolecnosti nebo nabidku vyhodnéjsiho financovani ve

spolupraci s bankou poskytujici externi zdroj finanénich prostredka.
(F)  Rust cen vyrobnich faktoru

Tento faktor rizika byl vyhodnocen jako nejméné vyznamny. Intenzita dopadu je drobna
pfi vyjimecné pravdépodobnosti. Jelikoz tento faktor fadime mezi neovlivnitelné, neni
Jind moZnost neZ jej piijmout a pocitat s nim pfi tvorbé financnich rezerv.
11.5.2 Stavebni riziko
Jako rizikové faktory, které by se pfi vystavbé mohly vyskytnout, byly stanoveny:

e (A) Nebezpedi trazu na stavenisti

e (B) Nedokonceni vystavby ve stanoveném terminu

e (C) Platebni neschopnost investora
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e (D) Vznik vad narealizovaném projektu
e (E) Vybérnespolehlivého subdodavatele

e (F) Nepfiznivé povétrnostni 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) Nepftiznivé povétrnostni podminky 8 2 16

Tab. 11-8 Vypocet stupn€ vyznamnosti stavebniho rizika

Hodnoceni Hodnoceni intenzity negativniho dopadu
pravdépodobnosti 1 2 4 8 16
5_ s

_
_“

B SR =

Stiedné vyznamna rizika - nutné prijmout opatfeni do urcitého terminu

Tab. 11-9 Matice vyznamnosti faktora stavebniho rizika

(A)  Nebezpecdi Grazu na stavenisti

NebezpeCi urazu na staveniSti je z hlediska negativniho dopadu vnimédno jako
nepiijatelny faktor stavebniho rizika. Za pfedpokladu dodrZzovani zdsad BOZP
a stavebnich nafizeni by nemélo dojit k vaZznym zranénim zameéstnanct pohybujicich se
na staveniSti. Pravdépodobnost vzniku lehkych poranéni je vyjimecné mozné. Eliminace

tohoto faktoru rizika spociva v pravidelném Skoleni ucastnika staveniStniho provozu
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v oblasti predpisi BOZP a jejich striktni dodrZovani. Piipadné stanoveni sankci za

jejich poruSovani.
(B) Nedokonceni vystavby ve stanoveném terminu

Velkou vyhodou tohoto projektu je realizace vystavby pomoci matefské firmy
KALAB - stavebni firma, spol. s r.o. Tim je z velké &asti pfedchdzeno problémim
s plynulosti vystavby, a proto je pravdépodobnost nedodrZeni terminu klasifikovédna
jako vyjimecné mozZnd, pfestoZe ndsledky jsou velmi vyznamné. Eliminace tohoto
faktoru rizika spociva ve tvorbé Casovych rezerv a diukladnych kontrolach provedenych
praci v kooperaci s Casovym harmonogramem. Problém z hlediska dodrZovani termint
méZe nastat pfi vybéru nevhodného subdodavatele. Casové plnéni by mélo byt
pfedmétem kvalitni smlouvy mezi dodavatelem a subdodavatelem, stejné jako
vymezeni sankci v piipad€ jeho nedodrzeni. Podrobnéji je riziko spojené s vybérem

nevhodného subdodavatele popsdno nize.
(C) Platebni neschopnost investora

Jak jiz bylo popsdno v kapitole 11.2 Financovédni projektu, byl tento developersky
projekt financovan jak z vlastnich, tak z cizich zdroji. Za nejvétsi hrozbu je tedy
povazovano nesplnéni nékteré z podminek pro uvolnéni externich zdroji financovani
(Komerc¢ni banka, a.s.). Platebni schopnost je dualezitd predev§im z hlediska plnéni
zavazki vici subdodavatelim. Intenzita negativniho dopadu byla vyjadfena jako
nepfiijatelnd, pravdépodobnost vyskytu jako vyjimecné moznd. Eliminace tohoto faktoru

rizika spocivé predevS§im v usp€Sném potlaCovani rizik obchodnich.
(D)  Vznik vad na realizovaném projektu

Vznik moznych vad predstavuje ze vSech faktora rizika ten nejvyznamnéjs$i. Vznik vad
muZe mit pro projekt fatalni nasledky. Jejich odstranéni s sebou nese znacné naklady jak
Casové, tak financni. V piipadé nedodrzovani technologickych postupi nebo pokynu
dodavatele materiald muze dojit ke znehodnoceni celé stavby, v krajnich ptipadech
1k jeji demolici. MoZnosti jak sniZit tento faktor rizika je dodrZovani technologickych
predpist, norem a pokynu dodavatele materidld. Je proto vhodné zajistit externi

technicky dozor, ktery bude dohliZet na provadéni pravidelnych kontrol a zkouSek.
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(E)  Vybér nespolehlivého subdodavatele

Podle matice vyznamnosti faktor(i stavebniho rizika byl vybér nespolehlivého
subdodavatele vyhodnocen jako nejméné vyznamny faktor. Hlavnim davodem je
kladeni velkého durazu na vybér subdodavatelské firmy, ¢imz dochdzi k jeho eliminaci.
Obvykle vybér subdodavatele provazi zjistovani referenci a ovéfovani informaci od
investort diive realizovanych projektd. Dulezité je také osobni setkdni se zastupcem

subdodavatelské firmy a jasné vymezeni obchodnich podminek ve smlouve o dilo.
(F)  Nepriznivé povétrnostni podminky

Mezi neptiznivé povétrnostni podminky fadime silny vitr, mraz, dést, Zivelni udalosti
apod. Zvlaste pii praci na staveniSti mohou tyto podminky zptsobovat materidlni §kody,
pferuSeni praci a tim naruSeni Casového planu. Jednd se o faktor rizika, jehoZ pfiCiny
vzniku nelze ovlivnit, a proto je pfenesen na jiny subjekt, v tomto piipad€ pojistovnu.
Ziaroven je vhodné stimto rizikovym faktorem kalkulovat pfii tvorb&é casového

harmonogramu a vytvofit si piipadné rezervy.

11.6 Zaznamy a kontrola v prubéhu vystavby

Stavebni denik

Stavebni denik spole¢né se smlouvou o dilo predstavuje velmi dulezity dokument, ktery
ma povahu dfedniho dokladu. Pfedepsanym zpisobem zaznamenava postup vystavby
a také jsou v ném zapsdny veskeré podstatné okolnosti, které pfi vystavbée nastaly. Tento
pisemny dokument je pofizovan formou prubéZnych zapisd, jsou v ném evidovany
vSechny doklady a dokumentace tykajici se stavby. Povinnost vést stavebni denik je

ddna ,,stavebnim zdkonem*“. Origindl stavebniho deniku se musi deset let archivovat.

Archivace md svij vyznam pii prokdzani skrytych vad, které se postupem ¢asu mohou
na stavbé objevit. Pokud na tyto vady byla ve smlouvé o dilo sjedndna viceletd zaruka,
ma investor ndrok na jejich reklamaci. Diky stavebnimu deniku je stavba pod neustdlou

a prokazatelnou kontrolou a investor je denné informovan o déni na stavbé.

Stavebni denik se vede ode dne prevzeti staveniSteé zhotovitelem stavby az do dne

ukonceni stavby. Piipadné se vede jeSté po dobu odstranéni vad a nedodelku, které byly
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zjiStény beéhem kontrolni prohlidky. Ke stavebnimu deniku musi mit vSechny opravnéné
osoby pfistup kdykoliv béhem provddéni praci na staveniSti. V dokumentu jsou
Cislované stranky a nesmi v ném byt prazdna mista. Kromé origindlnich listi jsou
v deniku obsaZeny také kopie urcené pro dalsi poverené osoby. Zaznamy o stavbé se do

n¢j zapisuji kazdy den, ptipadné je jejich zapis mozny jesté béhem ndasledujiciho dne.

Zapisovat a nahlizet do stavebniho deniku mohou pouze osoby k tomu opravnéné. Tedy
zhotovitel stavby, objednatel, projektant majici roli autorského dozoru, technicky dozor

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

® jména a piijmeni osob pracujicich na stavenisti,
e stav staveniSté a aktudlni klimatické podminky,
e popis provedenych praci a montazi,

e dodavky materidld, stroji a vyrobka,

e nasazeni mechanizacnich prostiedki.

Déle se zde objevuji zdznamy jako pfeddni a pfevzeti pracovist€, zahdjeni praci
a technologickych prestdvek, bezpe€nost ochrany, zvlastni opatieni pfi praci ve vySkach
a bouracich pracich. Pfichody a odchody subdodavateli a provadéni jejich praci,
geodetickd méfeni, montdZe a demontdze doCasnych stavebnich konstrukci, provadéni

a vysledky kontrol, odstrafiovani vad a nedodélku. [23]
Kontrolni dny

Pti realizaci projektu Rezidence Austerlitz pfipadaly kontrolni dny vZdy na pondéli. Ve
fazi hrubé stavby probihaly jednou tydné. V dobé& kdy pfisly na fadu dokonCovaci préce,
byly zintenzivnény a probihaly kazdy tyden. Kontrolnich dna se zdcastriovali: stavitel,
stavbyvedouci, technicky dozor investora, development manazer, piipadné i odpovédny
projektant a feditel spole¢nosti KALAB. Niplni t&chto kontrolnich dnd bylo posouzent,
zda price probihaji v souladu s projektovou dokumentaci, kontrola jejich kvality
a plnéni Casového harmonogramu. Ke zjiSt€ni zda prace probihaji dle stanoveného
harmonogramu, slouzily kromé stavebniho deniku i zji§tovaci protokoly, které se

s harmonogramem jednoduse porovnaly. Zji§tovaci protokol lze popsat jako tabulku,
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kdy zédhlavi tvoii jednotlivé pracovni ¢innosti a fadky predstavuji vZdy jeden z objektd,
u bytovych domu jeho ¢ast, nejcasté&ji jeden byt. Priklad zjisStovaciho protokolu je

uveden v nasledujici tabulce 11-10 Zjistovaci protokol.

V pripadé vyskytu problému, ktery by mohl ovlivnit termin dokonceni projektu, doslo
k hromadnému brainstormingu za ucelem nalezeni nejvhodné&jSiho feSeni. Pokud by
i tak doslo k nezanedbatelné ¢asové prodleve, bylo by potfeba od data zjisténi prodlevy
pfepracovat harmonogram. Za celou dobu realizace vSak nedoslo k Zddnému zdsadnimu

odchyleni se od harmonogramu, ¢imZ nebylo potieba do n¢j dodatecné zasahovat.

i -
&5l -

fasady - dreveny obklad
Podlahy a podlahové

konstrukee

T

U vn&| si -

Trubnivedeni - leZzata
Konstrukece tesarske -
strop nad 2.NP
Konstrukee truhlarské -
dvete

Wplné otvorl - plastova
kanalizace

Upravy povrehl vhit
Upravy povrch
fasady K25

Upravy povrehivn
okna

r)

omitky

RD1
RD2
RD3
RD4
RD5
RD6
RD7
RD8
RD9
RD10
RD11
RD12
RD14
RD15
RD16
RD17
RD18
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Dokonéeno
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Provadi se
Masleduje
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Tab. 11-10 Zjistovaci protokol

102



11.7 Postup prodeje nemovitosti klientovi

Harmonogram prodeje

Sezndmeni se zdkladnimi podminkami koupé.

Uzavieni rezervacni smlouvy.

Uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni.

Umoznéni poskytnuti hypotecniho tvéru prostfednictvim bankovniho dstavu.
Zabezpeceni klientskych zmeén.

V piipadé zdjmu kupujicitho uzavieni dodatku smlouvy o smlouvé budouci
a o klientskych zmeénach.

Uzavfeni kupni smlouvy.

Podani navrhu na vklad vlastnického préava.

Financovani

1) Po kolaudaci - moZnost sjedndni individudlniho platebniho kalendéare

2) V prubéhu vystavby - vySe a terminy splatek zohlednuji jednotlivé faze vystavby

a stupen rozestaveénosti

Rezervacni poplatek splatny do 10 dnti od podpisu rezervacni smlouvy

o bytové jednotky 100.000 K¢ v¢. DPH,

o rodinné domy 200.000 K¢ v¢. DPH.
1. Zaloha splatna do 10 dna od podpisu smlouvy o uzavieni budouci smlouvy
kupni

o bytové jednotky 100.000 K¢ v¢. DPH,

o rodinné domy 200.000 K¢ v¢. DPH.
2. Zaloha splatna do 15 dnti po dokonceni hrubé stavby a zapisu rozestavénych
nemovitosti do katastru nemovitosti, 40% z kupni ceny minus rezervacni
poplatek a 1. zéloha v¢. DPH.
3. Zaloha splatna do 15 dnu po dokonceni vnitinich praci, 55% z kupni ceny
v¢. DPH.
Doplatek splatny do 10 dnti po ozndmeni o nabyti pravni moci kolauda¢niho

rozhodnuti, 5% z kupni ceny v¢. DPH. [15]
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12 ZAVER

Cilem diplomové priace bylo popsat fizeni konkrétniho developerského projektu,
provést analyzu jeho prubéhu od faze piipravy aZz po fazi fizeni realizace a vytvoreni
dokumentace pro jeho fizeni. V mém piipadé Slo o developersky projekt Rezidence
Austerlitz ve Slavkové u Brna, realizovany spolecnosti KALAB - stavebni
firma, spol. s r.0. Soucasné€ jsem se v praci zabyval zakoupenim vhodného pozemku
astim souvisejicimi ufednimi ukony, tvorbou casovych harmonogramu, zdroji
financovéni a jejich Cerpani, méfenim a vyhodnocenim mnozstvi faktori obchodnich
a stavebnich rizik, souvisejicich s timto developerskym projektem pomoci matic. Jako
nejvyznamnéjsi faktor obchodniho rizika byl vyhodnocen nezdjem o vysledky projektu
ze strany klientd. Z hlediska stavebnich rizik hlavné vznik skrytych vad a néasledné
nedodrzeni terminu dokonceni projektu vlivem jejich dodate¢ného odstranéni. Jednou
zmoznosti jak tento faktor rizika eliminovat je provadeéni pravidelnych zkouSek
a kontrol béhem vystavby, o ¢emZ pojedndvd samostatnd kapitola. PrestoZe se
ve zminéné spolecnosti hodnocenim rizika zvI4a$t' nezaobiraji i tak byla dostate¢né
predpokladiim o témér dva mésice a cca 90% prodanych nemovitosti k poslednimu dni
roku 2014.

V poslednich letech suZovala stavebnictvi krize, kterd ovlivnila také developerskou
¢innost a trh s bydlenim. Vyvoji trhu s bydlenim byla vénovdna samostatnd kapitola,
kterd je zaméfena na vyvoj poltu zahdjenych a dokoncenych bytd v celé Ceské
republice za poslednich deset let. VEts$i pozornost zejména z hlediska vyvoje cen pak
byla zaméfena na Jihomoravsky kraj. V pfiStich letech lze podle developerskych
spolecnosti oc¢ekavat zvySenou poptdvku po rezidencnich nemovitostech, a to predevsim
v Praze a Brné, kde je v roce 2015 o¢ekavan meziro¢ni rast 4,5% a v roce 2016 dalSich
3%. Téchto progndz jsou si védomi i ve spoleénosti KALAB, kter4 jiz zahdjila druhou
etapu projektu Rezidence Austerlitz (18 rodinnych domu), jejiz dokonceni je

pfedpoklddano na podzim roku 2015.

Préace na tomto tématu pro me byla velice pfinosnd pfedev§im diky moZnosti spolupréce
se zminovanou spolecnosti v rdmci odborné stdZe a tim se sezndmit s problematikou

fizeni developerskych projekta v praxi.
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