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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou developerské ¢innosti a developerského procesu. Uvodni &ast
definuje pojmy spojené s touto ¢innosti. Nasleduje ndvrh organiza¢ni struktury developerské spoleCnosti a popis
¢lenu projektového tymu. Prace také popisuje jednotlivé Cinnosti, které vedou k zajisténi developerského projektu
ve vsech jeho fazich. Na to navazuje vyjmenovani jednotlivych faktori, které projekt ovliviiuji. Uvadi také
jednotliva rizika a navrhuje jejich moznd zajiSténi. Poté je popsand spolecnost a jeji pozadavky na kancelaiské

prostory. Prace na zadvérpredstavuje samotny ndvrh fungovanispravy majetku a prop erty managementv projektu.
Abstract

Presented masterthesis deals with topics regarding developing activities and developing process. Preface defines
terms used in developing environment and in related activities. Following part proposes a design of developing
company structure and describes members of a project team. This thesis also describes partial activities leading
toward execution of developing projectin allits phases. Following part defines factors contributing to the projects
progress. Risk analysis and risk mitigation activities are also described. Furthermore, a description of a typical
company is presented along with its needs for office area. To conclude with, design of property management is

described with emphasis on management within the project.
Klicovd slova

Developersky projekt, developersky proces, developerska Cinnost, projektovy management, facility management,

property management
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1 UvoD

Touto diplomovou praci bych Vas chtél sezndmit s ¢innostmi property manaZera a developersky mi
projekty. V prici se chci zaméfit na rizika a Cinnosti samotného manazera v rimci vybraného projektu u
administrativni budovy. Price se zaméiuje na ¢innost property manazera béhem celého procesu a téZ nasledné po
jeho konci, kdy dohlizi na spravu majetku vybraného objektu ajeho pfilehlého okoli. Ddle je mym cilem navrhnout

optimdlni vy§i ndjemného v této budove, cozvSak neni jednoduché, a je vzdy potfeba mysleti na zisk.

Pro projekt jsem vybral budovu, kterd je oznaCovdna jako ,brownfield“. Myslim si, Ze je vhodné
renovovat zanedbané a opusténé méstské ¢astia budovy v nich, pfipadné€ je odstranit a nahradit novymi, nebot’

kazidojem a atraktivitu obce. Na tomto bych se rad osobné podilel

V tvodu price jsou vysvétleny zdkladni pojmy, které souvisi s developery, jejich Cinnosti a

managementem.

Nasleduje teoreticka Cast, kterd je vénovana developerskému procesu a jeho jednotlivym fazim, kter
kazdy developer musi absolvovat. V praci nechybi ani vyjmenovani jednotlivych faktori, které ovliviiuji
developerskou ¢innost a také konkrétnich rizik, které jsou s projekty spojeny a jejich mozné feSeni. V diplomové
pracije také specifikovana porovndvaci metoda, kterou ocentujeme napiiklad nemovitosti. Dale jsou zde odkazy
na dulezité ¢asti zakoni spojenychs ndjemnym. V teoretické Casti je také popis jednotlivych ¢leni projektového

tymu a jejich ukoly. Poté je vysvétleno, co jsou brownfieldy a jejich analyza v Ceské republice.

Praktickd ¢ast mé diplomové prace je vénovana Cinnostem property manazera u konkrétniho projektu
v obci Valasské Klobouky. V praci zpracujijednotlivé ¢asti developerského procesu a jaké ma na né property
manazer vliv. Tyto €asti jsou zachyceny do tii fazi. Na uplném zacatku praktické ¢astise vénuji analyze trhu
v okoli projektu a kontaktovani piipadnych klienta. Ve kvili zisku dostate¢né velkych znalosti o trhu a zaruceni
co nejhladsiho prib¢hu. Vypracuji smlouvy, které jsou potfebné pro hladky pribch projektu a nasledné pro
nejefektivnéjsi spravu majetku a kontrolu pracovniku, ktefi budou v objektu poskytovat sluzby. Nevétsi dirazje

kladen na co nejvétsi spokojenost budoucich najemnikii.
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2  RESERSE

2.1 DEVELOPMENT

V odvétvi stavebnictvi Ize development chapat jako jistou formu rozvoje izemi pomoci kvalitnich a
vynosnych staveb. Pracovni naplni této Cinnostije zejména planovani vyvoje spolenosti, vybérlokality, vy stavba
arcali, zabezpeceni pracovni sily, financovani, projektova dokumentace, spoluprdce mezi firmami, expanzi
v ramciregionu atd. Development se ve stavebnictvi zamétuje na viechny druhy staveb a jejichnasledny prondjem

nebo prode;j.

2.1.1 Developer

Developerem je fyzicka nebo pravnickd osoba, kterd investuje do vystavby vytipované nemovitosti, za

ucelem nasledného zisku z prodeje €i prondjmu. Developeti obvykle nejsou samotni uzivatelé daného objektu.

Hlavnim cilem developeru je nalézt nebo vytvofit projekt, do kterého se vyplati investovat. Jako ukazdé
investice musi dbat na dobu navratnostia vySinavratu investovanych zdroju. Pro zjist€éni hodnot doby navratnosti
avyse potiebnych finan¢nich zdrojuse pouziva mnoho niznych technik. Tyto techniky 1ze rozdé€lit do dvou skupin,
kterymijsou statické a dynamické metody zhodnoceni investic. Pouzivaji se pro zhodnoceni veliCin, zejména doby
navratnosti finan¢nich prostiedku. Nejdilezitéjsi je, aby se penize vlozené do projektu investorovi minimalné
vratili. Investice vZdy znamenaji vloZené finance a cilem je finan¢ni vy nos, tirok nebo jiny pozitivni efekt. Nutné
je dodatito, ze zisk nemusi byt vidén v kratkodobém horizontu, obzvIast to plati u rozsahlejsich projektu. Jestlize
je spravné stanoveny finan¢ni plan, je mozné pouzit nékterou ze statickychnebo dynamickych metod. Statické s
zaméiuji hlavné na sledovani penéznich pfinosi nebo poméfovani s pocatecnimivydaji. Neberou v potaz faktor
rizika a Caspouze v omezené mite. Tyto metody jsou:

e Prumérny ro¢ni vynos,
e Pruméma doba navratnosti,

e Prumérnd procentni vynosnost,

e Dobanavratnosti

Dalsi metody jsou dynamické. Tyto metody jsou sloZit€jsi nez statické, protoze zohlednuji faktorrizika i

faktorcasu. Jejich zakladem je diskontovani vstupnich parametrii. Dynamické metody se d¢li na:

e (istou soucasnou hodnotu,
e  Vnitini vynosové procento,
e Index ziskovosti,

e  Primérny vynosz ucetni hodnoty.[1]

Mezi ukoly developera patii také jedndni s obci, kde se projekt uskutecni, koup€ pozemku, financovani
projektu, poradenstvi, zajiSténi stavebnich firem a ndslednd realizace prodeje nebo prondjmu. Jelikoz se jedna o
mnoho ¢innosti, nebyva developer jediny ClovEk, ale spiSe se jednd o developerskou spole¢nost tvofenou vice

lidmi, ktefi majisvéteny ukoly. [2]
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Developerem miuze byt kdokoli, at' uz rizné stavebni spole¢nosti, velké korporace nebo mensi pravnické
nebo fyzické osoby. Muzou to byt také mésta, obce nebo kraje, které maji zajem vylepSit méné atraktivni lokality,

¢imzzabrani odlivu obyvatel, a naopak pfilakaji nové k nast¢hovani. [2]

Cinnost developeri se da popsat, jako soustava mnoha komplexnich ¢innosti. Tyto sméfuji ke stavbé
reziden¢nich, komercnich, primyslovych, nebo obchodnich nemovitosti. Tyto ¢innosti obsahuji zejména vybér
vhodného izemi, zabezpeceni financovani, obstarani veskerych zakonem ulozenych dokumentu, zatizeni tvoiby
a chodu developerského projektu, zajiSténi vystavby a ndsledny prodej nebo prondjem. To vSe za ucelem zisku.

(2]

Developerskou ¢innost miuzeme definovat taky jako Cinnost, kterou developer zabezpec€uje majetkové
nebo uzivaci pravak nemovitostem a pfizpisobuje pravni stav nemovitosti realizaci projektu, aby bylpoté projekt

spolu s vefejnopravnimirozhodnutimipifeveden na konecného investora za pifedem sjednanou cenu. [2]

2.1.2 Developersky projekt

Jde o komplexni projekt spojeny s vystavbou. Tento projekt je fizen developerem od zacatku €ili od jeho
definovani, az do jeho nasledného ukonceni, kdy projekt odproda nebo pronajme finalnimu zakaznikovi. Muze se
jednat o vystavbu rodinnych domii, byti, nebo komercnich staveb. Tyto projekty jsou spojeny s vysokymi

finanénimindklady a je Casto nutné je financovat pomocibankovnich instituci.

Mizou byt taky dobrou pfilezitosti pro lidi, ktefi se angazujiv politice, protoze vystavba novych bytd,
zajisténi nového mista, zkrasleni mésta a uspokojeni potieb obyvatel, mize znamenat popularitu a nasledné
zvyS$eni politické moci.

Developerské projekty majivelky vliv na vnéjsi okoli. Stejné€ tak md i okolni prostfedi vliv na samotny
projekt,a to béhem realizace i po skonceni vystavby. Pokud se jednd o vystavbujediné budovy, nemusi byt zmény
a nasledky nijak pfevratné. Nicméné, pokud se jedna o zastavbu vétsiho uzemi, muze se kompletn¢ zménit
dulezitost a vyznamnost miznych ¢asti mésta ¢i obce. Ovlivnéna byva hlavng infrastruktura. Obecné plati, zZe ¢im
vEtsi je developersky projekt, tim roste tlak a sledovanost ze strany vetfejnosti. Dlouhodobé projekty vzbuzuji
velkou pozomost, zejména negativni. Ob¢ané majistrach, Ze budou projektem omezovani, tieba skrze upravenou

infrastrukturu, nebo mohou mit odlisné vize. [2]

V rAmci projektu je velmi dilezité mit piesné a jasné stanovené vystupy a cile. Je ticba je stanovit uz
béhem zacatku planovani. Ve chvili, kdy jsou urCeny vystupy, je snadnéjsi vytvofit a koordinovat plany pro

realizaci. [3]

Z pohledu investora byvaji ekonomické cile logicky ty nejdulezitéjsi, nebot’ jde o navratnost jeho
investovaného kapitalu. Ze zacatku je potfeba zvazit dobu ndvratnosti. S pokraCovanim projektu piibyvajiidalsi
ckonomické udaje, tudiz se muze zpfesnit i vypocet vyse navratu investice. Hlavnim ukazatelem byva pomér

celkovychnakladu a planovanych vynosi. [3]

Jako dalsi existuji cile technické. Jedna se o zajiSténi funkCnostiprojektu, provozni a dispozi¢ni feseni,
bezpecnost, energie, spolehlivost konstrukce a pfevazné celkovou uzitecnost projektu. Nikdo nechce investovat

do neuzitecné budovy. [3]
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Dalii dilezité cile jsou Gasové, tyto ovliviiuji vyse uvedené ekonomické i technické. Cas ovliviiuje
veskeré Cinnosti, tudiz pokud se n¢ktera faze prodlouzi, muze to zpusobit mnoho problému. Tyto pak nasledné
mohou zapfi¢init neo¢ekavané finan¢nivydaje, které mohouohrozit Zivotnost samotného projektu. Muze se jednat
o zm¢énu v uzemnim planu, dlouha jednani s obci, $patné stanoveni cilii ¢i vy stupi, zajisténi stavebniho povoleni,
Spatn¢ zpracovani projektové dokumentace a mnoho jinych. Je na zkuSenostech developera, aby pocitalse vSemi
faktory. Samoziejmé se muze stat taky mimoiadna udalost, se kterou developernepocital, ticba pfirodni katastrofa,

ale i na tuto moznost musi byt pfipraven. [3]

Kvalita prace Upravy Udrzba

Obr. & 1 — Zivotni cyklus developerského projektu (vlastni zpracovani)

2.1.3 Typy developerskych projekti

Jedno ze zdkladnich dé¢leni je podle délky developerského projektu:

e Kratkodobé,
o Stfednédobé,

e Dlouhodobé.

Tohle rozd€leni bere v ivahu pouze dobu trvani projektu, metody fizeni a organizace byvaji pro vSechny
stejné. Rozdily byvaji obdobné,jako pfistejném rozd€leni investic, tedy v celkové dobé trvani projektu, celkovych
nakladech, o¢ekdvaného zisku, velikosti lidskych zdroji, rizika spojend s projektem a proveditelnosti. I kdyz
vSechny faktory spolu souviseji a navzajem se ovliviiuji, nejsledovancjsi byva efektivnost a navratnost. Obecné
také plati, ze ¢im delsi doba trvani, tim jsou vétsi nasledné zisky, ale také velikost celkovych nakladi a rizika

spojend s investicemi. Nelze tedy fict, z pohledu investora, ktery typ je nejlep$i.
Developerské projekty Ize délit na mnoho typi. Zpasoby ukonceni projektu mohou byt:

e Prodejem,
e Pronjjmem,

e Kombinaci.
Jednou z dalSich mozZnosti je podle typu nemovitosti:

e Reziden¢ni (rodinné domy, byty)

o Komer¢ni (kanceldfe, hotely, vyrobni, specialni).

Jelikoz neexistuje mnoho literatury vénujici se developmentu jako takovému, neni jednotn€ stanovena

definice developerského projektu. Z obecnych znalostilze tedy urcit alespon takové zdkladni rozdéleni. [3]
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2.1.4 Vedeni developerského projektu

Jelikoz jsou developerské projekty vétSinou velmi rozsahlé a je do nich zapojeno mnoho subjektu, je
zajisténi vedeni jeden z nejdilezitéjSich ukoli developera, ktery vSe zastieSuje. Vedeni se zajiStuje dvéma
slozkami. Prvni je fizeni developerské spole¢nosti, coz muze byt vedenim spole¢nosti nebo akcionafi. Jedna se o
ty, ktefi schvaluji postupy a sami muzou pfispét vlastni myslenkou. Druhou slozkou je projektovy tym, jehoz
Clenové jsou vybiraniuz pii ptipraveé samotného projektu. Jeho povinnosti je zajiSténi fizeni a koordinace projektu
ve vsech jeho fazich. Na zajisténi developerskych projektu se taktéz podileji bankovni instituce, projektant
architekti, generalni dodavatel, dodavatelé poskytujici sluzby, orgdny statni sluzby a potencionalni zdkaznici
Mnozstvi ucastniki, kteii se podileji na vedeni developerského projektu, se odviji od velikosti a rozsahu tohoto

projektu. [3]

Developerem projektu je sdm vlastnik pozemku, ktery nasledné¢ vybere property manazera ze své

spole¢nosti, ktery bude mit cely projektna povela bude za n€j zodpoveédny.

2.1.5 Vedeni spolec¢nosti a akcionari

Clenové ve vedeni spoleénosti a akcionaii maji ziizovaci a rozhodovaci funkci. Mohou se podilet na
rozhodovani o uzavirani dilezitych smluv a dalsich pravnich vztahti, rozhoduji o nakupu pozemki ¢Cinemovitost
a obvykle i o prodeji nebo prondjmu kone¢né budovy. Rozhoduji také o tom, zda projekt uskute¢nit nebo ho
zavrhnout. Kdyz se projekt schvali a rozhodne se o jeho uskute¢néni, tak urcuji zodpovédny projektovy tym, ktery

odpovida za vedeni a realizaciprojektu. [3]

2.2 PROJEKTOVYTYM

Vedeni projektové tymu je tfeba mit vybrano uz v pfipravné fazi. Vyber spravného tymu je klicovy pro
hladké fungovani projektu. Dobie zvoleny projektovy tym by mél zafidit efektivnivedeni a fizeni po celou dobu
realiza¢ni faze. Je tvoteny bud’ zameéstnanci spole¢nosti nebo odborniky, pfipadné kombinaci. JelikoZ je kazdy
projekt individudIni, neni mozné obecné vyjmenovat konkrétni Cleny tymu. OptimaIn€ se musi pokryt veskeré
¢innosti spojené s projektem. Mizeme ovSem popsat jednotlivé tikoly, které jsou typické pro urcité povolani, a tak
navrhnout teoreticky projektovy tym. Soucasti takového tymu by méla by t osoba, kterd se zaméEtuje na vedeni a
koordinaci, tedy projektovy manazer. Tato osoba by méla mit zkuSenosti v oboru property, facility a Asset

managementu. UvétSich projektii muze byt kazdé odvétvi svého viastniho manazera. [4]

Projektovy management jeurceny k provadéni zmén a jeho uzivani se fadi mezi ukoly vSech manazeni,
a to na veSkerych tirovnich. Jedna se o aktivity, které¢ zahmuji planovani, organizovani, fizeni a kontrolu. Zaroven
se musi aplikovat schopnosti, znalosti, nastroje, technologie, které jsou s projektem spojeny a to tak, aby se

vSechny poZzadavky naplnily. [4]
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Obr. ¢. 2 - Projektovy tym (vlastni zpracovdni)

Vzhledem k velikosti vybraného developerského projektubude naphi projektového managementu a asset
managementu zastupovat jeden Property manazer zkuSeny v téchto oborech. Ten si ndsledn€ vybere facility

manaZzera, ktery se mubude zodpovidat.

2.3 ORGANIZACNIi STRUKTURA DEVELOPERSKE SPOLECNOSTI

Organiza¢ni struktura je sit” definovanychvztaht, podle kterych probiha komunikace mezi jejimicleny.
Rozlozeni odpovida rozhodovacim praviim a vy$i v dané hierarchii. Struktura samotnou tvofi prostiedi, kde

probiha stalé jedndni mezisubjekty a zdjmovou skupinou.
Zékladni subjekty projektového managementu:

e Manazerprojektu,

e Projektova kancelaft, projektovy tym.
Zésadni zainteresované skupiny a osoby:

e Zastupci dodavatele, tj. manazefi, ktefi se na projektu podileji, samotny manazer projektu,
Clenoveé projektového tymu a subdodavatelé,
e Zastupci zdkaznika, tj. sam investor, potazmo majitel spole¢nosti, kterd poptava realizaci,

uzivatelé hotového projektu atd.

2.4 FAZEDEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Kazdy projekt je individualni, neni tedy mozné pouZit jednotné schéma, které popise krok po kroku
postup. Kazdy projekt je n€jak odliSny. I pies individualitu kazdého projektu je mozné urcit proces, ktery je

rozdéleny na tii Casti:
e Piipravnafaze,
e Recalizac¢nifaze,
e Konec¢nafaze.

Kazda faze obsahuje specifické ukoly developeri, které jsou rozdéleny podle terminu, kdy musi byt

vyplnény. Faze se vS§ak navzajem ovliviiuji a prolinaji se mezi sebou.
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Priravai Eae - Realizaéni Fize - i

Obr. & 3 — Pribéh fazi developerského projektu (vlastni zpracovdani)
2.4.1 Pripravna faze

Tato fdze obsahuje vyhleddni vhodné oblasti ¢i lokality pro projekt, definovani ekonomickych,

technickycha ¢asovychciliia zhodnoceni rizik. Jedna se spise o teoretickou pfipravu.
Pro tuto praciv ramci této faze byly vybrany nasledujici ukoly:

e Analyza trhu a analyza potencionalniho trhu,
e Zmapovani moznosti vyuziti pozemku,

e Posouzenivlastnickychvztahi,

e Charakteristika projektu,

e  Technicky popis budovy,

e Schématické navrzenijednotlivych podlazi,
e Analyzarzik,

e Projektova dokumentace,

o Rizenina stavebnim uiadg,

e  Vybér hlavniho dodavatele,

e Smlouva o dilo,

e Propagace.

Soucasti této faze je obstarani podkladi. Mezi tyto podklady patii priizkum trhu, nebo piedbézna studie
proveditelnost a funk¢nosti projektu. Studiem proveditelnosti se rozumi prozkoumani veskerych podkladi pro
rozhodnuti, zda je projekt realny a mozny k uskute¢néni a zda md smysl postoupit z pfipravné faze k dalSim.
Momentalné je studie proveditelnosti jest¢ v pfedbéZzném stavu a aby se stala plnohodnotnou je tfeba udcht
investi¢ni pfipravu. Ta se vSak provede az kdyz se projekt posoudi jako mozny k provedeni. Poté se provéit

momentalnidata, doplni se o relevantni vstupy a na zaklad¢ vysledki studie se rozhodne o investici.

Zhodnoti se také jednotlivé problémy a pickazky, které by mohly pickazit realizacia zptisoby ,jak se jim
vyhnout. Je nutné také vyfesit otazku vlastnictvia uzivaciho prava k nemovitosti. Castym ie$enim byvé nabidka
vlastnického prava k nemovitosti. Provedeno to muze byt napiiklad dohodou o dlouhodobém prondjmu, nebo
uplatnéni vécného bfemene. Dalsim tkolem této faze je vyfesit, zda je projekt na zaklad€ stavebnich a dalsich
pravnich predpisti v souladu s uizemnim pldnovanim a stavebnim zakonem. Je také nezbytné projit dalsi vefejné
registry, jako tieba katastr nemovitosti, kde se d4 ovéfit, zda se na pozemku nenachazi pamatkova zéna nebo na
ném neni napiiklad pfedkupni pravo. V rdmci proveditelnosti se musi prozkoumat také stavebné-technické
hledisko a moZnosti stavby. Musi se vyfeSit zdsobovani vodou, elektfinou, materidlem, ptistup stavebniho
personalu, stroji a pfipadné terénni upravy. Dalsi véci, kterou je ticba vzit v potaz, je konecny zpusob vyuziti
budovy. Toto ovliviiuje rozmisténi inZenyrskych siti a internetu. B€hem této faze je nutné brat v potaz také

ekologicky dopad na danou oblast. [5]
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V této fazise fesi moznostifinancovani projektu. Moznostifinancovanijsou bud’z vlastnich zdrojii, nebo
cizich zdroju. Nejcastéji se financuje za pomoci cizich zdroji. Toto financovani byva mnohem efektivnéjsi nez
financovani z vlastnich zdroju, protoZe cizi zdroje byvaji od bankovnich instituci, které jsou na takové projekty
specializované. Abychom Iépe pochopili moZnostifinancovani projektu,je dobré si urcit, jaké zdroje financovani
jsoumozné. Zakladni déleni finan¢nichzdroju je na vilastni a cizi. Vlastnimizdroji jsou mysleny vklady vlastn ikii.

Mezi cizi zdroje financovani pak fadime uvéry nebo pujcky. [5]

Dals§i mozné déleni mize byt na interni a externi financovani. Pro developerské projekty neni typické
financovani internimizdroji. Tyto zdroje pfedstavuji samofinancovani a pro vétsinu pro jektii neni vhodné. Kdyz
uz se vyuzije, tak zejména pfi mensich projektech. Vyhody takového financovani mohou spocivat v tom, Ze
nenavysuji pocet vlastnikl a snizuji finanéni riziko podniku. Externi zdroje financovani podniku jsou mnohem
vyuzivangjsi a efektivnéjsi v raimci developerskych projektu. Patfi mezi n¢ dlouhodobé a stiednédobé uvery,
dotace nebo rizikovy kapital. Rizikovym kapitdlem se rozumi investice od velkého investora na podporu mensich.

(5]

Po zajisténi veskerych pravnich potieb a zisku jednotlivych povoleni od potfebnych organi se zpracuje
konkrétni zadani pro dodavatele. PotenciondIni dodavatelé se poté oslovi a zaSlou se jim podminky, které
developer pozaduje. Nasleduje vybérové fizeni na dodavatele a pfipadné subdodavatele. VEétSinou tento v ybér
probiha ve vice kolech pro dosaZeni co nejlepsi celkové ceny. Na konci vybéru se s vybranym zhotovitelem
podepise Smlouva o dilo a ten potom ¢ekda na pokyn developera k zahdjeni stavebni Cinnosti. Zaftidi se i vhodny
dodavatel, ktery poskytne vSe potfebné, aby nebyl potieba subdodavatel. Vystavba probihd u kazdého projektu
individuaIné. Zalezi na poZzadavcich zdkaznika, moZnostiterénu a okoli a vy$i rozpoCtu. Developer zajistuje také
pravni kontrolu a dohled nad vzniklymi problémy a nasledné jejich feseni, aby nevznikly nadbyte¢né vydaje a

projekt generoval co nejvyssi vynosy. [6]

Kvalitn€ zpracovana projektovd dokumentace zajisti hladsi zisk stavebniho povoleni.

2.4.2 Realizacni faze

Jedna se zde o konkrétni pfipravé a fizeni stavby od sledovani financiaz po feSeni miznych problému a

reakce na né. Pro realiza¢ni fazi byly vybrany nasledujici tikoly:

e Priprava a fizeni ptestavby,
e ZajiSténi financovani,
o Rekonstrukce objektu,

e Kolaudacnifizeni.

Po ziskani stavebniho povoleni se mize piestoupit k zabezpeceni financovani prostfedki. Jak jiz bylo
zminéno, je mozné vyuzit vlastni nebo cizi zdroje. Vlastni zdroje se pro velké projekty moc nevyuzivaji, ty jsou
pouzity pouze v pfipad¢ mensich projekti. Pro vétsSinu developerskych projektt se pouzivaji cizi zdroje, ktery mi
muze byt bud’ bankovni uvér, ktery je uréeny piimo na developerské projekty anebo piipadné vybrané zalohy od
budoucichuzivateli. Nejcastéjise pouziva bankovnituver, ktery je pro takové projekty specificky vytvoien. Banka
zkouma podnikatelsky zdmérdevelopera, analyzuje nejpodstatnéjsi jeho €asti, jako tfeba analy zu finan¢niho planu,

vybraného findlniho dodavatele, marketing a projektovy tym. Identifikuji se také rizika spojena s projektem a
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vytvoii se plan, jak je nejlépe pokryt. Banka si vypracuje seznam svych podminek, za kterych je ochotna
poskytnout uvér (shmuti a prozkoumani zakladnich informaci o projektu, zjisténi projektovych nakladu). Poté
posoudi, v jaké mozné maximalni vysi mize poskytnout uvér, aby se ji na urocich vratil patficny zisk za co

nejmensiho rizika. [S]

Vybrany dodavatel zah4ji rekonstrukci dle dokumentace. Tento dodavatel bude vybran na zdkladé
zkusenosti, divéryhodnosti, vy $i nakladu, za které miize projekt zhotovit a ¢as, za ktery je schopen stihnout praci

dokoncit.

Jakmile se stavba dokonci, je tieba zkontrolovat splnéni podminek od stavebniho iftadu, zda byla stavba
postavend v souladu s rozhodnutim o umisténi a zdali souhlasi s dokumentaci a pfipadné se viemi poZadavky od
organii spojenych s projektem. Dale se ovéfuje, zda stavba splituje veskeré technické parametry a neni Zivotu
nebezpend nebo neohrozuje zZivotni prostiedi. Pokud je vSe v pofddku a nejsou zjiStény zadné zadvady, které by

branily uzivani stavby, tak je vydankolaudacni souhlas. Ten opraviiuje stavbu k pouzivani. [7]

2.4.3 Konecna faze
Pro kone¢nou fazibyly vybrany tkoly:

e  (Odstran¢ni nedod¢lkia vad,
e Ziskanikolaudacniho souhlasu,

e Pronajmoutobjektzajemcim.

Stavebni Cinnost se ukon¢i ihned poté, co se dopracuji nedod¢lky stavby a odstrani jeji vady. FindInim
krokem je proces kolaudace, kdy vetejna sprava udava své podminky pro vydani kolaudac¢niho souhlasu, na jehoz
zdklad€je mozné projekt vyuZivat. Poté projekt ptechdzi ke komer¢nimu vyuziti. Prodejem celého objektu nebo
jenjeho Casti se projekt pfevede na konecného zdkaznika. Rozdilem je Casovaa datiova naroCnost . Jestlize projekt

zustane developerovi, tak jeho role nekonci.

Pfeddni smluvenych prostor kupujicim nebo ndjemnikiim

V rAmci zajisténi budoucich ziski je cely projekt nebo jeho ¢ast nabizena v momenté, kdy jesté
nezapocala samotnd vystavba. Developerské spoleCnosti i jejich investofi Casto pozaduji, aby byly smlouvy
uzavieny z duvodu omezeni rizika. Od kupujicich nebo pfipadné najemniki byva pozadovana bankovni nebo jina
zaruka nebo zaloha. Vyse je stanovena obvykle v procentech z celkové ceny prodeje. Pokud se jednd o ndjem, tak
z nékolikamési¢niho najemného. U reziden¢nich nemovitosti je obvyklé, Ze developer ma uz sehnané budouci
zakazniky pro nemovitosti ve form¢€ uzavieni smlouvy o smlouv€ budouci. Ty se mohou podepisovat uz
v momenté, kdy se pro projekt ziskava stavebni povoleni. Piedani vSak miize probé¢hnout az po dokonceni stavby
a uspésné kolaudaci. V piipad¢ neupln¢ vyuzitych kapacit projektii pokracuje developer nebo piipadné realitni
kancelaiv marketingové propagaci. Uspésny projekt se developersnazi dostat co nejvice do povédomé veicjnosti

aby vylepsil jeho pozici na trhu. [8]
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2.5 OVLIVNUJICi FAKTORY DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Je mnoho faktoni, které ovliviiuji projekty. Ony jsou divodem, pro¢je kazdy projektjedinecny a vyzaduje
individudIni piistup, protoZe nikde nejsou stejné podminky. Tyto faktory mohoubytpozitivni, kdy je tfeba vybrana
atraktivni lokalita, ale také negativni, kdy muze byt vybrano misto blizko viakové drahy, ktera bude narusovat
hlukem klid pfipadnych zakazniki. Nékteré faktory ovliviiuji projekt pouze v nékteré jeho fazia jiné muzou mit
vliv po celou dobu existence. Projekt muze byt ovlivnén vice ¢i méné. Nékdy se mize stat, ze projekt muze byt
ovlivnén tak moc, Ze je ohrozena jeho existence a Ze se i nedodéla anebo néjaky mensi, ktery mize mit vliv pouze
na urcitou ¢ast, tedy Ze neni ohroZen samotny projekt, ale urCity vystup, ktery mize byt i lepsi nez predpokladany.
Je nutné zminit, Ze na faktory se jinak diva developerizakaznik. Pro n¢koho miuze byt negativni a pro druhého
pozitivni. Béhem piipravné faze by mél developer zhodnotit veskeré ovlivitujici faktory. VSechny faktory maji
vliv na ocenéni projektu. Vyhodnocovani vlivii vsech faktori ma za ukol projektovy tym. Nejpodstatnéjsi faktory,

které ovliviiuji developerské projekty jsou:

e Lokalita,

e VySe njjmu,

e Dostupnost,

e MozZnost parkovani,
e  Vybaveni prostori,
e Sluzby,

e Uzemni plan.

2.5.1 Lokalita

Ta sec obecné bere jako nejdulezitéjsifaktor, at’ uz u komerénich nebo rezidenénichbudov. Ma vliv totiz
i na dalsi ¢asti projektu. I kdyz se muze jednat o velmi kvalitni developersky projekt, ktery nabizi neuvéfitelné
nadstandartni vybaveni a dalsi, tak pokud se nejednd o atraktivni a dobife dostupnou lokalitu, muze to velmi
vyrazn¢ snizit jeho hodnotu. Dobrou lokalitu Ize poznat podle cen pozemku, kdy vétsi ceny znaci, Ze se jedna o
zadanou lokalitu, nemusitomu tak byt vzdy. Cena pozemk je také vy$si u vyznamnych méstskych ¢asti. Nemusi
byt vzdy pravda, Ze uzemi blize centru jsou atraktivné€jsi. V dnesni dobé¢ lidé Castéji vyhledavaji klid na okraji
projektu zde, protoZe se musi renovovat starsi budova nebo upIn¢ stthnout uplné odstranit, coz je samozicjmé
nakladnéjsi. Kritéria Zddané a atraktivni lokality jsou dobra dopravni dostupnost, dostatek obcanské vybavenost,

vhodny terén, dostatek zelené a jiné vice individudIni faktory.
2.5.2 Vyse najmu

vvvvvv

co nejvice usetfili, takze jsou ochotnijit dohi ze svych naroku. Nicmén¢ béhem poslednich let, kdy jde ekonomika
mirné nahor, se lidé neboji si pfiplatit na vétsi komfort, at’ uz u kanceldiskych nebo u rezidenénich prostort.

Pokud m4 tedy projekt vyssi ndjem, ale zase dobrou nabidku v ostatnich smérech, nemé¢l by mit problém se svou
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zivotaschopnosti. Diky velké konkurencise zacina zvedat kvalita nabizenych prostorii. Tomu samoziejme pomaha

i zlepSujici se ekonomicka situace. IdedIni vySe ndjmu se da urcit diky dobfe zmapovanému trhu.

2.5.3 Dostupnost

MySleno hlavné ve smyslu dopravni dostupnosti. Tento faktor ma vliv jak na samotnou findIni verzi
projektu, tak i béhem jeho realizace, jelikoZ dobrou dostupnost ocenii zakaznik, tak i stavebni firma. Dulezita je
dostate¢na kapacita komunikace, ktera by méla byt napojena na vyznamnéjsi komunikaci, pfipadn¢ na d4Inici.
Pozadavky na dostupnost se liSi podle typu nemovitosti. Nakupni centra maji jiné neZ kancelaiské budovy.
Nakupni centra se obvykle stav€ji na periferiich mést, blizko nebo v pfimém napojeni na vy znamné silni¢ni tepny.
Administrativni budovy se snazibyt vic v centru mésta a feSi dopravni dostupnost jak pfijezdové, tak odjezdové
stranky a také dostupnost na zastavky méstské hromadné dopravy. U menSich mést se diva na moznost napojeni

na n€¢jakou vétsi komunikaci, pfipadné vlakové a autobusové zastavky.

2.5.4 Moznost parkovani

Tento faktorje velmi blizky s dostupnostia lokalitou. Je ddno,Ze ¢im je lokalita bliZze centru mésta, tim
je komplikovanéjsi dostupnost a problém s nedostatkem parkovacich mist. Nyn€jsi zdkaznici na kancelaiské
prostory maji velké naroky na dostatek parkovacich mist. Casto se pozaduji parkovaci stani pfimo v objektu,
obvykle jako podzemni garaze. Nicmén¢ pouze né¢kolik projekti je schopno obstarat dostacujici pocet parkovacich
mist v poméru k trvalym pracovnim mistim v ramci projektu uvniti budovy. Resit otazku parkovacich mist je
tfeba uzZu planovaniprojektu, protoze developerak tomu nuti také dot€ené organy statni spravy v rdmcistavebniho
fizeni. Stavebni ufad vyZaduje béhem stavebniho fizeni doloZit vypocetdopravy v klidu. Tento vypocet upravuje
norma CSN 736 056. Jejim piedmétem je navrha posouzeni parkovacich a odstavnych ploch, které se nachazeji

na veiejné piistupnych komunikacich. [9]

2.5.5 Vybaveni prostoru

Tento faktorje dilezit¢jsi spise pro administrativni budovy, kdy se zdkaznik zajima o vybaveni kancelii
nebo o moznostech vybaveni. Pokud neni najemce domluven dopfedu, ziistavaji kancelafe ibez vybaveni a ¢eka
se, aZ se¢ najde najemce a nasledné se prostory vybavidle jeho pozadavki. Projekty, které uz maji ptedem
dohodnutého budouciho najemce, se buduji tak, aby splnily jeho pozadavky.Developer ma za tikol zarucit urcity
standard technického provedeni budovy a zajisténi kvalitnich prvkli a materialii. Vybaveni se nemusi tykat jen

kancelafi. V dnesni dob¢ je spousta projektu, které nabizeji kompletné vybavené byty.

2.5.6 Sluzby

Mize se myslet bud’ sluzby nabizené pfimo v rAmci objektu nebo také v jeho okoli. Tento faktor je
spojeny s lokalitou, dalo by se fict totiz, Ze urCuje jeji atraktivitu. I kdyz se jednd o lokalitu daleko od centra mésta,
pokud je nabizeno dostatek sluzeb okoli, mize se jednat o Zadangjsi nez v nékde blizko centra. Tento faktor je
taky spojeny svybavenim prostori. Spole¢nosti ¢asto vyhledavaji prostory, které by zajistily spokojenost jejich
zamgéstnanciu, na kterou ma vliv samotny objekt, tak i jeho okoli, proto uspéch developerského projektu piimo

zavisi na kvalit€ nabizenych sluzeb. Sluzby, které nabizi samotny objekt, zajiStuje developer. Sluzby okoli totiz
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ovlivnit nedokdze a jejenom naném, jak sidokdZe poradit s nedostatkem, pfipadné jak propagovatto, Ze je v okoli
dostatek sluzeb. Ulohou mana Zera (asset, facility i property) je zajistit vy sokou kvalitu a stabilitu. Mize zde spadat
tfeba zajiSténi recepce, uklidové nebo udrzbarské prace, trafika, restaurace, kavamy, bankomaty, oSetfovna,
ostraha, parkovi$té¢, moznost nakupu potravin nebo zaji§téni zelené. Diilezité je takée zajisténi najemnich smhuv,
které¢ budou vyhovovat vSem strandm. Veskeré ndklady spojené s dobrym fungovanim by mély byt zahrnuty
v najmu. Pokud se jedna o vétsi komplex, mizou byt prostory, které nejsou urceny pro kancelafe nabizeny jako
moznost otevieni kavamy nebo ajovny. Cim vic sluZeb, tim se stdva objekt atraktivngjsi a zadangjsi. Nabizené
sluzby nemusi byt hned od za¢atku vSechny, ale muzou se postupn¢ piidavat. Sluzby okoli muzou b ud’ nahradit
nedostatky sluzeb objektuanebo je dopliovat a vytvofit tak velmizaddany komplex. Objekty blizko centra vE&tSinou
nemusi mit tolik vlastnich sluzeb, jelikoZ v okoli centra se jich tu koncentruje nejvic. Nemusi to oviem tak byt.

Vytvaieni sluzeb je tedy dilezit¢ tam,kde je tato koncentrace mala a mohlo by to ohrozit uspéch projektu.

2.5.7 Uzemni planovani

Cilem uzemniho planovani je vytvafet predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj tzemi,
spoCivajici ve vyvdzZeném vztahu podminek pro piiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodafsky rozvoj a pro
soudrznost spoleCenstvi obyvatel izemi a ktery uspokojuje potteby soucasné generace, aniZ by ohroZoval

podminky Zivota generaci budoucich.

Uzemni planovani zajist'uje pfedpoklady pro udrzitelny rozvoj izemi soustavny m a komplexnim feSenim
ucelného vyurziti a prostorového usporadani izemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu vetejnych a

soukromych zajmi na rozvojiuzemi. Za tim ucelem sleduje spole¢ensky a hospodaisky potencidlrozvoje. [10]

Organy uzemniho planovani postupempodle tohoto zakona koordinuji vefejné isoukromé zaméry zmén
v uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj uzemi a konkretizuji ochranu vefejnych zajmu vyplyvajicich
z tohoto zakona a zvlastnich pravnich predpisu. [10]

Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji piirodni, kultumi a civiliza¢ni hodnoty uzemi,
veetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako podstatnou slozku
prostiedi Zivota obyvatela zaklad jejich totoZnosti. S ohledem na to ur€uje podminky pro hospoddmé vyuzivani
zastavéného uzemi a zajiSt'uje ochranu nezastavéného uzemi a nezastavitelny ch pozemki. Zastavitelné plochy se
vymezuji s ohledem na potencial rozvoje izemi a miru vyuziti zastavéného uzemi. Ukoly izemniho planovani

jsou zejména:

e ZjiStovania posuzovanistavuuzemi,jeho piirodni, kulturni a civilizani hodnoty,

e Stanovovani koncepce rozvoje uzemi,

e Provéiovania posuzovani potfeby zmén v tizemi (pfinosy zmén, problémy s nimi spojené a
rizika),

e Stanovovani urbanistickych, architektonickych a estetickych pozadavki na vyuzivani a
uspofadani izemi,

e Urcit pofadiprovadéni zmén,

e Vytvofit podminky pro sniZeni ekologického nebezpeci.
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Dal§im ukolem je také posouzeni vlivi politiky uzemniho rozvoje nebo uzemniho planu na udrzitelny
rozvoj uzemi (§ 18 odst. 1). Pro ucely tohoto posouzeni se zpracovava vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj
uzemi. Jeho soucasti je také vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi s nalezitostmistanovenymiv pfiloze k tomuto
zakonu, vetn€ posouzeni vlivu na pfedmét ochrany a celistvost evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti
[10]

Uzemné planovacipodklady tvoii izemné analytické podklady, které zjistuji a vyhodnocuji stav a vyvoj
uzemi a uzemni studie, které¢ ovéiuji moznosti a podminky zmén v tizemi. Slouzi jako podklad k pofizovani

politiky izemniho rozvoje, izemnég planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani v tizemi. [10]

Uzemni pldn

Jedna se o soubortextovycha grafickych dokument, které reguluji vy stavbu v ur€itém uzemi a navrhuji,
jak by bylo ideaIni jejich zastavéni. MiZe se jednat o izemi celé obce nebo ijenom jeho ¢asti. Tento plan ovliviiuje
pravé projekt tak, Ze fikd, jak by dana oblast méla byt zastavéna a jak se uzemibude vyvijet. Pfedstavuje vysledek
uzemniho planovani a v danych souvislych podrobnostech uptestiuje a rozviji cile izemniho planovani. UrCuje
taktéz, jakym zplisobem se izemibude dale vyvijet. Vypracovat ho neni jednoduché a jedna se mnohdy o proces
trvajici n€kolik let. Zpracovani musi prob&hnout tak, aby plan co nejdéle fungovala dalo se z n€j Cerpat co nejdéle.
Projednava se taktéZ s obyvatelstvem, protoze je tvofeny hlavné pro n€. Béhem dlouhé doby vypracovani musi
ten, co jej vypracovavapiedpovidat rizné mozné scénafe, kter¢ mohou plan zménit a vyuziti ploch planovattak,

aby bylbranohled na tyto scénafe.

Sklada se ze dvou ¢asti, a to vykresové a textové. Vykresova je barevné a pomoci zkratek v mapé
vymezuje funknivyuZiti ploch, které uzemni plan povoluje. Textova pfedstavuje popis a pravnioSetfeni moZnosti
funk¢niho vyuziti ploch. Pojedndva o tom, k ¢emu lze pozemky vyuzit, jaké stavby jsou mozné a které naopak
nejde postavit na tomto misté. Dale také vymezuje omezujici podminky, které¢ mohou byt vyska stavby nebo

zastaveénost.

Uzemni plan by nemél regulovat moZnosti ptipadnych investori ve velké mife, protoZe by mohl zabranit
pfirozenému rozvoji uzemi. Ve vétSiné piipadech piihlizi na zajmy vefejné nez soukromé. Podle zakona
¢.183/2006 Sb. 0 izemnim planovani a stavebnim fadu jsou obce povinné mit svij vlastni izemni plan. Pokud jej
nemd, tak je dalsi rozvoj a vyvoj v obci nulovy. Kvalitné vypracovany plan, ktery bere v titvahu dlouhodoby

horizont Casu by se mél ménit pouze ze zdvaznych a dobie argumentovanych duvodi. [10]

2.6 RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Pod rizikem si mizeme piedstavit situaci, které se chceme vyhnout, obecné to znamena nebezpeci vzniku
Skody, poskozent, ztrdty nebo zniCeni. Rizika bychom tedy mélibratjako moznosti, Ze je urcita pravdépodobnost,
7e dojde k udalosti, ktera negativné ovlivni vyvoj projektu. Nesmime to ovSem brat jako teoretickou moznost,
jelikoz vétsinou nejde nic dokonale podle planu. Neexistuje jedna obecné uznavana definice, tento pojem se chape
razn¢:
e  Moznostvzniku ztraty,

e Ngjistota dosazenivysledku,
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e  Odchyleni skute¢nycha o¢ekavanych vysledk,

e Pravdépodobnost jakéhokoliv vysledku, odliSného od vysledku ocekdvaného,
e Situace, kdy urcity jev ptesahne miru o¢ekavani,

e Negativni odchylka od cile (Cisté riziko),

e Chybnd rozhodnuti,

e Investicni riziko (Spatny vyvoj aktiv),

e Moznost naplnéni pravdépodobné hrozby. [11]

Vyjmenovana rizika pfedstavuji ekonomickou hrozbu, nicméné nemusi se jednat jenom o ng. Existuji

dalsi druhy rizik, kterd mohou pterusit projekt:

e  Politicka,

e  TeritoridIni,

e Bezpecnostni,

e Pravnia ptipadné spojend s odpovcédnosti za Skodu,
e Piedvidatelnd a neptedvidatelna

o  Specifickd (pojiSténi, lidskd chyba apod.). [11]

VétsSinou se na tyto udalosti divame negativng ze strachu, Ze pfinesou Spatné vysledky, nicméné, existuji
v8ak také moznosti vytvoteni pozitivniho rizika, kdy naopak pfijdou vyssi zisky a vétsi uspéchy. Podstoupeni
rizika neznamena, ze o¢ekdvany vysledek je maximalni, ale muze byt prekonan. Vyjime¢né vysledky, at' uzdobe
nebo Spatné, nemusi znamenat nutné konec, mély by upoutat naSipozornost a donutit se zamyslet, co je pti¢inou

jejich vzniku a jak jim pfipadné zabranit. V podstaté¢ je mozné definovat piistup k riziku tfemi zptsoby:

e Averze (vyhybdnise velkému riziku a zaméfovani na jistotu),
e  Sklon k riziku (vyhledavani rizikovych projekti),

e Neutrdlni postoj (kombinace, cesta mezi).

VétSinou se lidi charakterizuji neutrdlnim postojem, zdlezi na ziskanych informacich. Postoj je také

ovlivnén zkuSenostmize Zivota a pfedchozich rozhodnuti. [11]

2.6.1 Analyza rizik

Prvnim krokem procesu snizovani rizik je jejich analyza. Obvykle timto chapeme definovanim hrozeb,
urceni pravdépodobnostijejich vzniku a jaky budou mit dopad na projekt, tedy stanoveni jejich zdvaznosti

Nasleduje fizeni rizik, kterd zahmuje:

e Identifikace aktiv,

e Stanoveni hodnoty aktiv (ureni hodnoty a vyznamu),

e Identifikace hrozeb a slabin (zranitelnost),

e Stanoveni zdvaznostihrozeb a miry zranitelnosti (ur€it Sanci vyskytu a miry zranitelnosti).
Tato prvni fize se jmenuje identifikace rizik. V ndsledné fazi se vyhodnocuji identifikovand rizika, kdy

musime:
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e Posoudit dopady naplnéni hrozeb,
e  Stanovit urovngé rizik,

e Rozhodnout, zda jsou akceptovatelna ¢inikoliv.

Pro efektivni feseni problémd, a to v kazdé oblasti, je nesmirné dilezité udélat kvalitni analyzu, ktera je
prvnim krokem k GspéSnému fizeni rizik. Tento krok se nesmi podcenit, jelikoZ by mohlo nasledovat Spatné
vyhodnoceni nebezpeci problému ¢i vibec jeho nepochopeni. Klasifikace rizik pfedstavuje stalé uvazovani o
moznostipoSkozeni, kterda mizou byt zpisobena vy plnénim hrozeb a je nutné vzit v potazpotencionalni dusledky.

Nesmi se na n¢ nikdy zapomenout. Z analyzy je poté mozné vyvodit nékolik feSeni, které jsou:

e Provést ndlezitd opatfeni pro sniZeni rizika,
e V&domé akceptovani rizik, za predpokladu, Ze neni o hroZena €innost,
e Vyhnutise,

e Pieneseni rizika na tfeti stranu (transfer).

Veskeré vysledky hodnoceni rizik pomuzou urcit odpovidajici kroky, ur€eni priorit pii zvladnuti a
nasledné realizaci potiebnych opatfeni urCenych k zamezeni vyskytu. Tento proces se nemusi provézt jen jednou,
ale i vicekrat. Je dulezité si urCit miru odstranéni rizik, protoze snaha o odstranéni vSechby mohla véztk velkym

nakladum,které by mohly ohrozit chod projektu. Mezi zakladni pojmy analyzy rizik patfi:

e Aktivum,

e Hrozba,

e  Zranitelnost,
e Protiopatieni,

e Riziko.

Aktivem se mini vSechno, co ma pro subjekt hodnotu, kterda miize byt zmensena pisobenimurcité hrozby.
Hrozbou se muze rozumétsila, udalost, osoba nebo aktivita, kterda ma nezadoucivliv na projekt a mize zpusobit
poskozeni nebo i zastaveni ¢innosti. V pfipad¢ zranitelnosti se jedna o néjaky nedostatek nebo slabinu projektu,
kterou hrozba mize vyuzit pro vznik nezadouciho stavu. Protiopatieni je proces nebo postup, ktery byl navrzen
pro zmiméni nebo eliminacihrozby nebo sniZeni zranitelnosti. Jak jizbylo zminéno, riziko nejde piesné a jednotné

definovat, ale obecné se jedna o ohroZeni aktiva (néceho dulezitého pro pokracovani projektu). [11]

2.6.2 Rizeni rizik

Jedna se o proces, pii kterém se manazer snazi zamezit piisobeni existujicich nebo piipadné budoucich
rizikovych faktori. Navrhuje feseni, ktera pomahaji zamezit uCinek téchto nezddoucich vlivii, a naopak umoziji
vyuzit pfilezitosti ptisobeni vlivii pozitivnich. Tato problematika je velice obsahlad a mizna. Soucasti fizeni rizik je
také rozhodovaci proces, ktery vychazi z analy zy rizika. Po zvazeni dalSich faktorti (ckonomickych, technickych,
socialnich, politickych atd.) management pro fizeni rizik vyviji, analyzuje a srovnava. Poté navrhne optimdni
feseni. Diilezitd je v tomto ohledu zpétna vazba, kterd umoziuje $irsi pohled. Typickym rizikem pro stavebni prace
je projektové riziko. To vypliva ze $patného fizeni projektu. Rizeni a zhodnoceni rizika projekti obsahuje tyto

kroky, které by mély byt provadény opakovang a v piipad¢ velkych projekti nepfetrzité:
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e Rozpozndnirizika,
e Vyhodnocenirizika,
e  Vytvofenirizikovych planu,

e Sledovania fizeni rizika. [26]

Idealnimi zpusoby pro rozpoznani rizika jsou kontrola seznamu pfipravenych tkoli, ¢asového
harmonogramua diskutovats odbomiky. Oblasti, kde se vyskytuji rizika a na které je tteba sidavat pozorje hodn¢.
Muize se jednato riziko ekonomické, kde se muze stat zvyseni cenat uz v oblasti lidskych zdroju anebo zdrazeni
materidlu. Dal§im rizikem miize byt finanéni, kdy se muze zvednout cena extermnich zdroji nebo zpozdéni zaboh
od zakazniki. Dale se muze jednat o technické riziko, kdy miize byt pouzivana nedostatecna technologic nebo
Spatn¢ zaskoleny persondlobsluhy, chybna projektova dokumentace, v piipadé starych budov se miize jednat o
neocekavané technické problémy se samotnou konstrukci, Spatna kvalita materialu, nedodrzeni piedpisi anebo
n¢jaka mimofadna udalost. Problémem miize byt i pokles poptavky, ktery se muze objevit u dlouhodobych
projektu nebo naopak vznik konkuren¢niho projektu, ktery se zda atraktivnéjsi. V neposledni fadé je zde riziko,
které piedstavuje €as, tedy zdrzeni se s n€¢jakym krokem a nasledné nestihani casového harmonogramu. Pokud se
n¢jaké riziko podceni, tak jeho dopad muze mit za dusledek i zruseni celého developerského projektu. Riziko

nepodstupuje jenom developer, ale i vSichni zucCastnéni €ili investoti a dodavatelé. [11]

2.6.3 Metody a zptisoby hodnoceni rizik

Vyhleddvani rizik je jednim ze zakladnich pfedpokladi pro zajisténi uspéchu developerskych projekti.
Obsahuje n¢kolik dil¢ich tikoni, na jejichz zaklad¢ se nastavuji pracovni a technologické postupy. Patii sem

analyza rizik, jejich identifikace a findlni hodnoceni.
Bodovd metoda

Pro tento projektbyla vybranabodova metoda. Jedna se o jednu z nejpouzivanéjSich metod pro hodnoceni
rizik. Mira (velikost) rizika je kombinaci pravd€podobnosti vyskytu rizika a mozné zdvaznosti ndsledku rizika.
[12]
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Tab. ¢ 1 - Hodnoceni pravdépodobnosti rizika (vlastni zpracovani dle 12)

Vyskyt trvalého ohrozeni trvalé ohrozeni 1
velmi Casto opakovany vyskytudalosti, ale nejedna se o

Casty vyskyt trvalé ohrozeni 2

Obcasny vyskyt udalost vznikne n¢kolikrat 3

Mozny vyskyt udalost neni pfili§ pravdépodobna, ale nelze ji vyloucit 4

Nepravdépodobny vyskyt ojedin¢ly vyskyt nezadouciudalosti 5

Témeétf nemozny vyskyt vznik této udalosti je témeét nemozny 6

Pravdépodobnost vzniku rizika se¢ oznacuje pismenem P. V nasledujici tabulce mizeme vidét zavaznost

nasledk rizika a jim pfifazené hodnoty.

Tab. & 2 - Zavaznost ndasledkii rizika (vlastni zpracovanidle 12)

a — zanedbatelné riziko nevyzadujici zasah mimo tym, ktery je soucasti projektu 4

b — lehké riziko vyzadujici externi zasah, ale neohrozuje chod projektu 3

vyzadujici externi zidsah a ohrozeni do¢asného preruseni chodu

¢ — tézké riziko projektu 2

d — kritické riziko moznost velmi dlouhého pozastaveni nebo upIné zruseni projektu 1

Zavaznost nasledku rizika ma oznaceni Z.

Vyslednd mira rizika je stanovena jako soucin pravdépodobnostivzniku rizika a zdvazZnosti moznych

nasledki. R — mira rizika, P — pravdépodobnost vyskytu, Z — zavaznost nasledkii, tedy R=P x Z.



Tab. ¢. 3 - Vyslednamira rizika (vlastni zpracovdani dle 12)

Vyskyt trvalého ohrozeni

Casty vyskyt 2
Obcasny vyskyt 3
Mozny vyskyt 4
Nepravdépodobny vyskyt 5
Témeét nemozny vyskyt 6

Piijatelnost rizika musi mit alespoii 2 stupné (pfijateIné, nepiijatelné), mize bytale vicestupiiova. Cim
vice ma pfijatelnost rizika stupiiu, tim je jemnéji odstupiovand. Nasledné¢ nam vyjde bezpecnost — hodnoceni

rizika.

Tab. & 4 — Vysledné hodnocenirizik (vlastni zpracovani dle 12)

Podle vysledné hodnoty rizika se zatadido pfislusné skupiny. Pokud spada riziko do I. skupiny, tak dana
¢innost nesmi byt zapocata anebo se v ni nemiize pokra¢ovat do té doby, nez bude riziko redukovano. U rizik 1.
skupiny jsou nutnd bezpecnostni opatieni a naslednd kontrola jejich dodrzovani. Bez toho neni mozné b ez ohroZeni
v projektu pokracovat. II1. skupina ptedstavuje nepfili§ vy znamna rizika, kterd je tieba monitorovat a kontrolovat.
Rizika posledni IV. skupiny nepotiebuji zddnd zv1astni opatfeni. Rozd¢leni a ndvrhy k jejim pfedejitim rizik

provede property manazerb&¢hem piipravné faze developerského projektu.

28



2.7 NAJEMNE

Stanoveni idedlni vySe ndjemného pfedstavuje kliCovy krok k tomu, aby byl pronjjem nemovitost
uspésny a vydéleCny. Pii sjednani niz§iho ndjmu nez, ktery ndm umoziuje trth se snizuje zbyte¢né zisk, a naopak
pfi nastaveni piili§ vy sokého najemného mize odradit potencionalni uzivatele. Nastaveni vyssi ceny miize vézt

takék tomu, Ze se piipadny zdjemce anineozve, proto je dobré mit zmapovany trh a znat své prostiedi.

Mezi subjekty ndjmu patii pronajimatela ndjemce, viz zdkon ¢. 89/2012 ob&ansky zakonik (§ 2205 az §

2214).

Pojem ,najemné* predstavuje platbu za uzivani daného objektu. VySe najemného je ur€ena ndjemni
smlouvou, kterd je uzaviena mezipronajimatelem a najemcem. Pronajimatel nemize podle u stanoveni zakona o
cendch €. 526/1990 Sb. zneuzivat svého postaveni k tomu, aby dosdhl neptiméteného zisku na ndjemci. Nesmi
také pozadovat neopravnéné naklady. TaktéZ ndjemce nesmizneuzit svého hospodaiského postaveni ve prospéch
nakupu za cenu, kterd nedosahuje opravnénych nakladu. Pokud nebyla v najemni smlouvé stanovena vyse

najemného, ndjemce plati tzv. obvyklé ndjemné, jehoz Castka je pfimétend véci a mistnim okolnostem. [13]

Strany si ujednaji ndjemné pevnou ¢astkou, ktera se vétSinou sjedndva za jeden mésic. Pokud se tak
nestane ma pronajimatel pravo na vytvofeni ndjemného v takové vysi, jaka je v denuzavieni obvykla cena najmii

za obdobnych smluvnich podminek. [13]

2.8 BROWNFIELD

Jedna se o nemovitost, ktera je minimalné vyuzivana nebo vibec. Nemovitymi vécmi jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakozivécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-lizakon, Ze ur€ita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na

misto bez poruseni jeji podstaty,jeitato véc nemovita.

Vznikaji vét§inou po ukonceni n¢jaké Cinnosti, vétsinou primyslové nebo zemédélské, a nasledném
ponechani ladem. Jsou to tedy nevyuzivané neboli neefektivné vyuzivané tizemi. Pfitom mize jit o pozemek,
budovu nebo cely aredl kombinujici zastav€nou i nezastavénou plochu. Patii sem nevyuzivané zemé&dé&lské a
primyslové stavby nebo aredly, nevyuzité skladovaci prostory, staré dopravni stavby, prazdné administrativni
budovy. byvalé vojenské prostory, opusténa kulturni a nakupni centra, ale také nevyuzité obytné budovy. Casto
jsou vlastnéné vetfejnymi subjekty, které je neopravuji a nedostatené udrzuji. Takova izemi byvaji velmi asto
ndkladna na pfipadnou obnovu nebo na piestavéni a veifejné subjekty nemaji dostatek penéz na pripadnou
rekonstrukci. Velky problém jsou hlavné€ pro mensi mésta, protoze je zde mensi pravdépodobnost vyskytu
n¢jakého bohatého investora, a proto mnoho lidi voli volbu odst€hovani do vétSich mést. Takova izemi jsou tedy
podporovana dotacemi. PiileZitost pro feseni brownfieldi vyuZivaji developefive velkém poétuiu nasv Ceské
republice. [14]

2.8.1 Brownfieldy v Ceské republice

Podle odhadii Ministerstva priimyslu a obchodu se od roku 2008 nachaziv nasi republice pfes jedenact

tisic brownfieldi. Casto jsou tato uzemi ditkazem technického, architektonického nebo urbanistického pokmoku

29



minulych let. Z jednoho pohledu vytvateji pro investory pfileZitost nastartovat nové projekty, ale na stran€ druhé

predstavuji ekologickou zatéz, jejiz odstranéni poZaduje vysoké investice.

Databazibrownficldiiu nas zpracovava agentura Czechlnvest, ktera je dle jednotlivych kritérii eviduje a
pfipravuje ke srovnani v jednotlivych krajich. Soucasné existuji také piehledy brownficldu, které si pro své viastni
ucely vedou jednotlivé kraje. Pocty nevyuzitych lokalit se se ovSem znac¢né liSi, coz neni zpisobeno skutecnym
rozdilem, ale odliSnou metodikou, kterou kraje pouzivaji. Nékteré eviduji pouze pozemky, které jsou zbaveny
ekologické zatéze a jsou jiz pfipravené pro investory a nékteré maji ve svych seznamech kazdou nevyuZitou

plochu.

Nejveétsi podil maji podle narodni databaze na tuzemskychbrownfieldech n¢kdejsi primyslové objekty,
nasleduji pak aredly diive vyuzivané pro zem¢ed¢lstvi ¢i ob&anskou vybavenost. Zatim nejmensi zastoupeni maji
v databaziobjekty slouzici ptivodné cestovnimu ruchu, tézb¢ surovin nebo doprave. Necela polovina brownfieldi
v Ceské republice ma rozlohu do 1 ha, asi desetina ma potom rozlohu nad 10 ha. Mezi nejvétsi se fadi zpravidia
byvalé¢ primyslové aredly a zejména vojenské objekty a prostory, plosn¢ nejmensi jsou jednotlivé budovy

diive vyuzivané k bydleni ¢i jako budovy obCanské vybavenosti. [15]

2.8.2 Analyza brownfieldii v Ceské republice

Piesny pocet brownfieldi v Cesku Ize jen t&7ko uréit. Podle Narodni strategie regenerace brownfielda
Ministerstva primyslua obchodu CR z roku 2008 se v Ceské republice nachazipies 11 tisic uzemi, které mizeme
jako brownfieldy definovat. Nicméné pro zafazeni konkrétniho vytipovaného brownfieldu do ndrodni databaze je
ovsem kromé spInéni fady kritérii nutny také souhlas majitele pozemku ¢i budovy. V databazi CzechInvestu se

v roce 2019 nachazelo 491 izemi, ktera byla pfipravena pro investory.
Brownfieldy se ¢leni podle pavodniho vyuzitina:

e Prumysl,

e Zemcéd¢lstvi,

e Obclanskouvybavenost,

e  (Cestovniruch,

e Doprava,

e Bydleni,

e Té&Zba surovin,

e Vojenské aredly, kasdrmy a stielnice,
o Jiné.

Kazdy krajma v rdmci své databaze odliSny pfistup k zaregistrovani svych brownfieldl, nékteré uvadeji
pouzety, které jsou jiz pfipravené pro investory a jiné se snazi ukdzat vSechny opusténé a nespravované lokality.
V nasledujicim grafu je mozné vidét pocty brownfieldii moznychk investovani, které byly nabizeny v jednotlivych
krajich vroce 2019.[16]
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Nabizené brownfieldy v roce 2019

Liberecky kraj 61
Moravskoslezsky kraj 60
Jihomoravsky kraj 55
Vysocina 28
Ustecky kraj 61
Pardubicky kraj 27
Krélovehradecky kraj 28
Jihocesky kraj 29
Hlavni mésto Praha n 1
Stredocesky kraj 35
Plzenzsky kraj 32
Karlovarsky kraj 30
Zlinsky kraj 13
Olomoucky kraj 32

0 10 20 30 40 50 60 70

Graf & 1 - Pocet brownfieldiiv jednotlivych krajichvroce 2019 (Viastni zpracovanidle 16)

2.9 MANAGEMENT

Jelikoz tato price je zaméfena na property management u administrativni budovy, tak k jeho lepSimu

pochopeni je nutné znat vy znam a uzitek samotného managementu.

Jedna se o ¢innost vykonavanou manazery. Managementem se rozumi proces koordinace prace miznych
lidi se snahou zajistit, aby vSe bylo provedeno efektivné, i€inné, levné a v o¢ekavaném case. Jedna se tedy o fizeni
lidi. Efektivitou se mysli dosahovani cilii, i¢innosti na uziti zdroju (délat vEtsi vystupy nez vstupy). Hlavni je se

fidit heslem: “D¢lat spravné vécia spravng.“ [17]

2.9.1 Funkce managementu

vvvvvv

z marketingu a zaméfovat se hlavné na zakaznika. Zahmuje dale prizkum trhu, posouzeni konkurenceschopnosti,
uréeni parametni produktunebo sluzby, reklama, propagace a prodej. Dalsi funkcije vyrobni. Tato funkce se musi
zaméiit na vyrobu kvalitnich, zajimavych a chténych vyrobkd. Technickd funkce rozhoduje o
technickoekonomickych parametrech produktu. Dile je zde persondlni funkce. Ta se zabyva piijimanim,
pfipravou, vybér pracovnikli a nasledné jejich fizenim. Je s tim spojeno i dostate¢né socidlni zabezpeceni a
piiprava mladych pracovniku. Ekonomicka funkce ma za ukol pfedvidat a ovliviiovat vyvoj. Patii zde také
zajistovani finan¢nich zdroji a hospodafeni s nimi. Hodnoceni ekonomickych vysledki je jednim ze zakladnich

podkladu pro manazera a analy zy rizika.

2.9.2 Charakteristika jednotlivych prvkli managementu

Management je spojens ¢innostmia ukoly, které jsou typické pouze pro manazerskoupraci. Tyto ¢innosti
byvaji ¢asto podcefiovany a nedocenény, piitom jejich spravné provedeni mize znamenat mnohem hladsi priib¢h

riznych projektl. Tyto ¢innosti jsou:

e Plinovani,
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e Organizovani,
e Stimulace,

e Kontrola.

Planovanizahrnuje vybércili a nasledné ukoli a Cinnosti, které je nutné splnit pro dosazeni vybranych
cili. Vyzaduje to tedy pfemysleni o mozné budoucnosti, jak vykonavat ¢innostispravné a zhodnoceni podminek
pro jejich realizaci. Jedna se tedy o prvni krok, ze kter¢ho vychazi vie ostatni. Diilezita je volba spravné strategie.
Organizovani je dulezité presn¢ definovat pozadované ¢innosti a spravné je seskupit a piifadit pracovnim
skupinam lidi, ktefi se na o hodi nejlépe. Stimulaci 1ze chapat jako vyuziti pisobeni vngjSich podminek na lidi
v organizacitak,aby je pozitivn¢ motivovala k lep§im vykonim a v¢tsi spokojenosti. Spravné zaméieni stimulace
muze vyvolat zajem o praci a sebeuspokojeni pracovnikii. Kontrola je zaméfena na méfeni vykont prace a jeji
kontrolovani. M4 zajistit, Ze vSe jde podle planu a dodr7uje se urend strategie. V piipad¢ odchylek od ocekavani
se musi zjistit, kde je chyba.Kontrol mize byt n¢kolik, at’ uz pfed danym projektem, béhem né¢ho nebo azkonecné

zkontrolovanistavu. [17]

2.9.3 Projektovy management

Projektovym managementem rozumime soubor organiza¢né fidicich krokli spojenych s vytvofenim
zaveéreCného produktu. Jako podminka dosazeni cile je dilezita koordinace a integrace vSech Cinnosti. Projektové
fizeni obsahuje vztahy s externimi organizacemi, fungovani planovani, kontroly, koordinace a tvorbu zasad a

podminek organiza¢nich mechanismu. Projekty jde charakterizovat:

e Cilovouorientaci,
e Koordinované navazujici a propojené Cinnosti,
e Zacatkem a terminem pozadovaného pro jeho ukonceni,

e Neopakovatelnostia jedinecnosti. [18]

Podminkou pro existenci a moznosti realizace je mit projekt manaZera nebo odd¢leni pro fizeni projektu.
Oboji musi byt vybaveno pravy a odpovédnosti za dany projekt. VétSinou byva vytvoien tym, ktery pracuje na
daném projektu pod vedenim manazera nebo odd¢leni ur€ené pro fizeni projektu. Projektovym mana Zerem byva
n¢kdo, kdo m4a odpovédnost za komplexni fizeni developerského projektu, vystupy a dalsi ¢leny projektového
tymu. Povinnost zajiSténi fizeni, vedeni a koordinaci ma po celou dobu ve vsech fazich projektu, jelikoz kazda
faze ma své specifické ukoly a projektovy manazer musi zajistit jejich plnéni, aby bylo dosazeno poZadovanych

vysledku. [18]

Integrace projektu Rizeni rozsahu Rizeni éasu
Rizeni nakladG Rizeni kvality Rizeni lidskych zdroja
Rizeni komunikace Rizeni rizik Rizeni nakupu

Obr. ¢ 4 - Hlavni oblasti projektového managementu (vlastni zpracovani dle 18)
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2.9.4 Obecny facility management

Jedna se o metodu, které jde o to v organizacisladit pracovniky, pracovni Cinnosti a pracovni prostiedi,
kterd v sob€ zahmuje principy obchodni administrativy, architektury, technickych a huma nitnich véd. Tato
definice se oznacovala pod pojmem 3P, nicméné byla roz§itena o pojmy ,,planeta“a ,,prosperita“ a pfejmenovana
na 5P. Planeta znamena ekologickou Setrnost k ptirod€ a prosperitou se rozumiekonomicka efektivita a profit pro
klienta. [19]

Procesy Prostory

N

| Pracovnici
(Lidé)

7 U

\

Planeta Prosperita

Obr. ¢. 5 — Definice 5P (dle 19)

Sprava nemovitosti byla povazovana za relativniho novacka v oblasti nemovitosti a AEC (architektum,
strojirenstvi a stavebnictvi). Je to proto, Ze byl vidén v tradiCnim smyslu pro uklid, uklidové sluzby, opravy a
udzba. V soucasné dobé zahmuje spravu nemovitosti, finanéni fizeni, fizeni lidskych zdroji, zdravi, bezpecnosti
ochrany a Zivotniho prostiedi (HSSE), fizeni zm¢n a fizeni smluv, krom€ drobnych budov prace, udrzba budov,
technickd udrzba budov, domdci sluzby a doddvky energii. Tyto posledni tii oblasti jsou moznd nejviditelné;si.
[20]

Muze zahmovatijiné ¢innostinezZ obchodni sluzby . Tyto funkce se oznacuji jako jiné nez zakladni funkce
alisi se v jednotlivych oblastech podnikani. Facility management také podléha neustdlé inovacia rozvoji, jelikoZ

je pod tlakem na snizovani nakladi a pfidavani hodnoty k hlavni ¢innosti. [21]

Specificka je oblast prostori, kterou zajiSt'uje property management. Nejedna se jenom o jejich spravu,
ale zajisténi komfortu, ktery je dilezity pro uzivatele danych prostor. Ve spravné vybudovaném prostoru mohou
totiz pIn¢ vyuzit svych schopnosti. Sou¢asti je taktézispora rezijnich nakladu (rezie zasobovaci, vyrobni, spravni
a odbytova). Soustiedi se ale také na potieby lidi, ktefi jsou zapojeni v hlavni ¢innosti podniku. Jedna se tedy o
obor, ktery planuje a poté provozuje vsechny podpumé ¢innosti. Ukazuje, Ze se nesmi divat jen na primarni

zameéieni, ale také na komfort zaméstnanci, ktery zajistuje lepsi vykonnost. Mezi podptimé Cinnosti patfi:
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e Infrastruktura podniku,
e Rizenipracovnichsil,
e Technologicky rozvoj,

e Obstaravatelska ¢innost.

Zajistovanim fizeni téchto ¢innosti vede k rozvoji podniku, jelikoz zvySuji efektivitu vlastni zakladni
¢innosti.

Pod facility manazerem si muzeme piedstavit osobu, kterd nese zodpoveédnost za fizeni procesu, ktery
provadi podpurné sluzby. Aby mohldostatsvé zodpoveédnosti, musi mit nutné profesni zkusenosti. Musi dbat na
spravné plnéni podpumych Cinnosti, a to jak na stran¢ organizace, tak i klienta a odpovida vedeni za
bezproblémovy chod povinnosti, které mu byly svéieny. Jeho role, jakozto lidra je dilezita, protoze uspéch je
stavény na téch, ktefi umé&ji komunikovat s lidmi a vystupujijako spravni profesiondlové. Krom znalosti jsou
potiebné taky praktické zkusenosti a dobré socialni citéni. Mezi podstatné znalosti muzeme zatadit schopnost
kreativity a napaditosti, zdravy rozum, vzd€lani, nebat se experimentovat s novymi napady a celkovou Zivotni

zkusSenost. [22]

2.9.5 Obecny asset management

Asset managementem se mini sprava aktiv v oblasti infrastruktury. Je kombinaci fidicich, finan¢nich,
eckonomickych, inzenyrskych a jinych postupi ap likovanych na hmotné majetek s cilem poskytnout nejlepsi cenu
sluzeb za pfislusné ndklady.Zahrnuje fizeni celého Zivotniho cyklu a v¢etn€ projektovani, vystavby, uvedeni do

provozu, provozu, udrzby, opravy, upravy,vymeény a vyfazovani (fyzickych a infrast ukturnich prostiedki). [23]

Ma za ukol zajistit svému majiteli vzdy optimalni hodnotu jeho majetku. Optimalni hodnotou se rozumi
komer¢ni, funk¢ni nebo estetickd hodnota, kterd majitelinemovitosti pfinasi v poZadované dob¢é maximalni pfinos.
Cilem byva udrzet majetek v co nejvyssi komeréni hodnoté, pokud ovSem majitel chce, mize byt zohlednéna i
jina neZ pouze finan¢ni hodnota. Podstatnou slozkou asset managementu je téz investicni strategie a jejirealizace,
ktera souvisi s rozvojem majetku. Zkratka je dilezité¢ oddélit nové investice od investic do udzby majetkua zajistit

optimdlni Zivotnost majetku. [24]

Ukol asset manazera je tedy pe¢ovat o majetek jako takovy. Nestara se o spokojenost zdkazniki. Jsou to
spravciaktiv maji kone¢né slovo v rozhodnutich o spravé majetku. Spolupracujisklienty a zajist'uji jejich nejlepsi
z4ajmy. Po asset manazerech se pozaduji dobré analytické dovednosti. Dale je musi byt rozhodny a aby se spravn¢
rozhodnul na zaklad¢ faktu. Podstatna je také jeho schopnost komunikace, aby sva rozhodnuti umél vysvétli a
prezentovat. Stejné jako u kazdé manazerské pozice i u asset manazera hraje roli tzv. ,,time magagement®, Cili
spravné rozvrzeni Casu. K dal§im schopnostem patii taktéZ vlastni iniciativa, tedy hleddni a vyuzivdni novych

pitlezitosti. [25]

2.9.6 Obecny property management

Property management je obor fizeni, jehoz pfedmétem je optimalni vyuziti prostor vlastniho Ci
pronajatého majetku. Cilem je zajiSténi takovych prostornych podminek, které nejlépe provozné, ekonomicky,

fyzicky i psychicky vyhovuji majitelim i uzivatelim nemovitosti ¢i pozemku. Obsahuje i procesy, systémy a
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pracovni sily nezbytné pro spravu Zivotniho cyklu vesker¢ho nabytého majetku. Jeho ukolem je tedy komplexni
sprava a rozvoj vsech typi majetku, hlavné nemovitosti a s nimi souvisejicich procesu. Ve svété je velké procento
Property manazerii zam¢stnano u realitnich spole¢nosti. Jejich hlavnim tukolem je prodat ¢i pronajmout co
nejvyhodnéji prostory nemovitosti. Jejich cilem je zajistit maximalni zisk na m2. Pokud se jedna o manaZery
v ramci interniho pisobeni podniku, tak jeho primarni ¢innosti by bylo maximaln¢ efektivni vyuziti pronajatych
nebo viastnénych prostorii. Jeho starosti je optimalni rozloZeni prostorovych potieb uzivatehi danych prostor a

zajistit co nejmensi naklady.

Je dulezité kombinovat cit pro kvalitni prostorové rozmisténi, cit pro persondlni otazky a psychologii,
vnimat technické aspekty bouilivé se méniciho prostifedi a spolupracovat s vedenim spole¢nosti tak, aby v
kteroukoliv chvili bylo prostfedi a rozlozeni zaméstnancti optimalng sestavené pro potieby zakladnich procesi,
které spoleCnost musi zajiStovat. Pfedmétem Property, Asset i Facility managementu je optimalizovat fizeni
spravy majetku a podpurnych procesi. Cilem jsou celkové uspory v podpoie a spravé majetku, rychlejsi vytizeni
pozadavku, efektivnéjsi vyuzivani majetki a podpora vsech uzivateli nemovitosti. Kone¢nym diisledkemv oblasti
zakladnich Cinnosti spoleCnosti je zvySeni produktivity prace vlivem nizSich ztratovych Casi (zvysSeni
produktivity). [24]

Pod property manazerem si mizeme piedstavit osobu nebo firmu, kterd je povéfena provozovanim
nemovitostiza poplatek, pokud se majitelnemuze vénovat této Cinnostisdm nebo pokudo to nema zajem. Majetek
muze byt individualni narok vlastnény nebo muze byt vlastnén na zaklad¢ caste¢ného naroku, spolecné vlastnéna
cast firmy a mize byt uréena pro obytné, obchodni ucely, rovnéz také maloobchodni ¢i primyslové pouziti. Od
roku 2006 vede americky statisticky urad udaje o tom, kolik lidi je zamé&stnano v takovém smcru. V tomto roce
jich bylo témér 329 000 a trend je, Ze se tento pocet zvySuje, protoze do roku 2016 se tento pocet zvySsil azo 50
000. [24] Podobn¢ to je i u nds, jelikoz se popularita a uziteCnost této profese dostava vic na povrch a je vice
zadana.

Existuji taky tak zvané mezinarodni normy pro mcfeni majetku (IPMS), které maji za cil zajistit
konzistentni méfeni majetku. IPMS chce split pozadavky uzivateli na zajiSténi pravidelného méieni a

zaznamenavani vysledku. [26]
Mezi jeho tikoly muze patfit:

e Pfiprava majetkuk pronajmu,

e Shromazdovani potiebnych formulaiu,

e  Umisténireklam,

e Stanovenispravedlivé ceny,

e Veskerd domluva s potenciondInim budoucim uZivatelem,

e Planovanischuzek. [27]

2.9.7 Vzajemné propojeni property, asset a facility managementu

Jedna se o fizeni urCitych procest, kter¢ maji za ukol zvySit efektivitu, komfort a hodnotu majetku
podniku. I pfesto, ze hodné majiteli se divd na hodnotu majetku, je diilezité zajistit pohodli svym zaméstnanctim.

Kvalitni podpora prostori a podpirnych procesu vede ke zlepseni vykonu a zvyseni zisku. Funkci manazera pro
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vSechny tfi oblasti muze zajiStovat jedna osoba, nicméné u vétsich podniki je lepsi mit kazdou pozici zv1ast.
Jejich starosti je sprava nemovitosti, kazdy vSak z jiného uhlu pohledu. Property manazerse nachaziv podnicich,
které vlastni nebo musi rozhodovatnéjaké vyznamné prostory nebo kdyz vlastni velmirozsa hly komplex, ktery se
specializuje na pronajmy byt nebo kancelaii. EU standard CSN EN 15221 ve svych platnych i pfipravovanych
dilech zminuje propojeni zminénych oblasti a pfedpokladd, ze facility manazer zastupuje vSechny tfi pozice.
V ukolech takového manazera je sprava a fizeni prostor nemovitosti (property management), evidence a udrzba

technické infrastruktury, sprava energii a investicni aktivity. [24]

2.10 PRACOVNIiPROCES PROPERTY MANAGEMENTU

Pravidelnd sprava nemovitostivyZaduje profesionalni dovednosti, protoze se musi chranit nejen obchodni
investice, ale zajistit téz, aby nemovitost mé€la dlouhodoboufinancni stabilitu a drzela se na vysoké pozici na trhu.
Tento ikol vyZaduje soustu Casu a usili. Z toho diivodu vznikaji podniky, které zajist'uji outsourcing sluzeb spravy

nemovitosti (property management).

Krom zbaveni se kazdodenniho stresu, se tim téz zajiSt'uje dobra organizace spravovaninemovitostia tim
zajisténi udrzeni vysoké miry spokojenostinajemct. Diky kvalitnimu a zkuSenému tymu je zajisténa ochrana

investice pied jakymkoli pradvnim nebo finan¢nim zavazkem.

2.10.1 Obecny procesni model

V této Castije ukdzan strukturovany a efektivni postupproperty manazera, ktery je zachycenv procesnim

modelu. Krom¢ efektivity by mél tento postup téZdopomocibudoucim najemcim k né¢kolika vyhodam:

o Kompetentni sprdva nemovitostipodle piesnych specifikaci,
e ZarucCenispokojenostindjemce ry chlym feSenim stiZnosti,

e Vyuriti nejnové&jsi technologie v oblasti poskytovani vynikajicich sluzeb.
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skvvitami

Obr. & 6 — Obecny procesni model pracovniho postupu property managementu (vlastni zpracovani)
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Pracovni proces zahrmuje nasledujici kroky:

e  ZajiSténi propagace nemovitosti, zvefejnéni reklamy (webové stranky, letdky, socialni média,
email),
¢ Odpovidanina dotazy od potencionalnich ndjemcti a makléfi,
e V piipad¢ zdjmu bude doty¢ny potenciondlni ndjemce ¢i makléf zatazen na seznam cekatelii a
nasledné se bude ovefovat jeho duvéryhodnost,
e Pokud se béhem ovéfovani vyskytne néjaky problém, bude dotyCny informovan, piipadné
vyloucen,
e Vypracovani zadostio prondjem pro schvalené potenciondIni ndjemce nebo maklére,
e Pouspésném zpracovanizadostio prondjem se sjednd najemni smlouva,
e Njjemce je poté povinen podepsat najemni smlouvu, zaplatit pfipadnou poZzadovanou kauci a
nasledné se muze piestéhovatdo vybrané nemovitostia uzivat ji,
e Nasledné bude property manazerzajiStovat nasledujici sluzby:
1. Administrativni ¢innosti:
e Sledovaniplateb z prondjmu,
e Naslednd opatieni pii nezaplaceni ndjemného,
e Vypracovani pravnich dokumenti a jejich skladovani,

e Kontakts ndjemniky a pfenos informacina facility manaZera,

e Kontrola facility manazera.
2. Ostatni Cinnosti, které bude zajiStovat facility manazer:

e ZajiSténiudrzby nemovitosti a majetku,
e Virtualni sledovani opravnych pracia nd sledna kontrola,
e Podavani pravidelnych reporti,
e Kontakt s property manazerem ohledn¢ piipadnych problému a nasledné jejich
vyfieSeni,
e Ovéfovanifakturav pifipadé¢ potfeby pomocs ucetnictvim.
Pro vytvofeni procesniho modelu byl pouzity program ,.Bizagi Modeler”. Ten je zdarma dostupny na

webovych strainkdch www.bizagi.com. [28]
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3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Hlavnim zdmérem této diplomové prace je u vybrané administrativni budovy v rdmci developerského
projektu navrhnout jednotlivé kroky property manazera. Nejvétsi diraz je kladen na jeho ¢innosti béhem vsech tii
fazi projektu, tedy pfipravné, realiza¢ni a kone¢né. Dalsim cilem béhem téchto fazi je zaméfit se na rizika, se
kterymi se muze potkat, provézt jejich analyzu a nasledné navrhnout feseni téchto problému. V idealnim pipadé

by se m¢lo rizikim piedejita upn¢ vyhnout.

Pro tento ucelbyla vybrana momentalné nevyuzivand budova oznacovana jako ,,brownfield*, ktera by po
rekonstrukci méla slouzit jako administrativni. Uéelem prace je popsat proces, kdy se z opuiténé a nevyuzité
budovy v centru obce Valasské Klobouky stane nové reprezentativni sidlo né€kolika perspektivnich spole€nosti.

Toto se povede pravé diky ¢innosti developera, property manazera a dalsich pracovniki na néj navazanych.

Cést prace se zabyva analyzou tthu ve vybrané oblasti v okoli obce a prizkumem potencionalnich
budoucich ndjemniki. Tato analyza vychazi z dat, kterd se sbirala za urcité obdobi. Béhem této analyzy je téz
cilem zjistit idedlni rozd¢leni budovy. Zjistit jak velké spoleCnosti a za jakym tCelem by chtély prostory v této

obci.

Po zisku dostatecného mnozstvi informaci se prace soustfedi na ¢innosti property manazera béhem
jednotlivych fazi projektu. V kazdé fazijsou specifické ukony, které jsou adaptované pfimo na tento konkrétni

projekta vybranou budovu. Nasledné provede téZ ekonomické zhodnoceni pomoci investicni metody.

Dalsim cilem je namodelovani jednotlivych kroku property manazera do procesnihomodelu. Tento model

se soustiedi na faze developerského projektu a téz na Cinnosti po ném, které se vénuji spravé majetku.

Krom¢ analyzy trhu, ¢innosti béhem jednotlivych fazi a zhodnoceni rizik projektu se bude property
manazer po nastéhovani najemnika vénovat dohledu nad sluzbami, které¢ budou v objektu poskytovany. Béhem
projektu ma tedy za cil pfipravit objekt co nejlépe pro budouci ndjemniky a poté kontrolovat pracovniky, kteit

zajist'uji facility management.

Vsechny cile a poznatky budou nasledné zhodnoceny v analyze vysledki feseni a diskuzi.
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4 CINNOST PROPERTY MANAZERA VE VYBRANEM PROJEKTU

Obr. & 7 — Pohled zepredu (dle 15)

V mé praci rozebirany developersky projekt je budova s pozemkem lezici v obci Valasské Klobouky,
jejiz jedinym vlastnikem je investor — developer. Po ukonc¢eni stavebnich praci a nast¢hovani ndjemnikd zlistane
nemovitost v jeho vlastnictvi. Soucasn¢ bude nasledné¢ vykondvat prostfednictvim své spoleCnosti i spravu

majetku.

Tuto nemovitost zakoupil jako investici a nyni se zde rozhodl zde investovat, aby mu generovala zisk.
Objekt je momentalné nevyuzity, diive slouzil jako bytovy dum. Budova bude nasledn¢ piebudovana na

administrativni budovu.

Pro tento projekt developerurcil property manazera, ktery budemit vSechny nasledujiciCinnostina stamost

abude za n¢ zodpovédny.

Zastavéna plocha budovy ¢ini 152 m?. budova ma celkem 3NP a nevyuzivanou pudu, dale pak 1PP, kde
bude technické zazemibudovy. Celkova plocha pozemku je 725 m?2, z ¢ehoZ je 200 m?2 parkovisté a 373 m2 trvaly

travni porost.

Developer si po pifebudovani na kancelaiskoubudovu zajisti pomoci svych kapaciti ¢innosti facility

managementu.

Na zaklad€ vyhodnocenidotazniku, jehoz soucastibylo i dotazovanina pottebny poCet kancelafi a uzitné
plochy, bylo ur¢eno, Ze budovubudou mitv ndjmu tfi spole€nosti — kazda bude uzivatjedno celé patro. Tomuto
nahrdva istavebni feseni budovy. Ve spolupraci s pravnim odd¢lenim spole¢nosti vlastnika vytvofi smlouvy a
kontrolni opatieni objektu (ndjemnismlouvu, smlouvu o dilo). Uzivani spole¢nych prostorbude upraveno ndjemni

smlouvou. Smlouva je souasti piiloh.
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Dalsi Cinnosti bude zajiSténi propagace, kontakt s potenciondlnimi ndjemniky a zajiSténi jejich

bezproblémového nast€éhovani. M4 na starost téZvybérdepozitu a jeho zabezpeceni.

Po nastéhovani najemniki ma na starost dohled nad zakaznicky mservisem sluzeb, které zajistuje facility

manaZzer, ktery se muzodpovida a konzultuje s nim.

4.1 ANALYZA TRHU

Analyza trhu je jedna z diilezitych soucasti pro urceni zaméieni projektu, vy robniho programu, poticbné
technologie apod. Vysledek analyzy trhu poskytuje zaklad pro provedeni dalSich kroku a developer ziskava

informace potfebné pro jeho dalsi rozhodnuti. Tato analyza je provedena jako prvnikrok piipravné faze.

Analyza trhu umoznuje identifikovat trzni piilezitosti a rizika developerského projektu. To pfedstavuje

zakladni vychodisko pro ureni strategie.

4.1.1 Popis oblasti

Valasské Klobouky jsou mésto v okrese Zlin ve Zlinském kraji. Spadaji tedy pod katastralni ifad pro
Zlinsky kraj s vlastnim katastradlnim pracovistém. Dle Ceského statistického utadu maji4951 obyvatelk 1.1. 2019.
Meésto se nachaziv udoli feky Kloboucky na pomezi Vizovickych vrchiia Bilych Karpat. V okoli mésta se nachaz
n¢kolik tzemi s vyskytem vzacné flory. Jsou rozdélené na 4 Casti (ValaSské Klobouky, Lipina, MiroSov a
Smolina). Jedna se o mésto, které poskytuje veskeré sluzby, jako je odpadové hospodaistvi, Skolstvi, socidlni
sluzby, komunitni planovani, zdravotnictvi, dopravu, sluzby obcantim, podporu zacinajicim firmam, registr

podnikateli ¢i méstskou policii.

4.1.2 Charakteristika ctvrti

I ptes fakt, Ze se jednd o malomésto, jde o pomémé dobrou lokalitu, nebot’ je zde dobré napojeni na jina
mesta, at’ uz tieba Zlin, Vsetin, Valasské Mezifi¢i nebo slovenska mésta TrenCin, Pichov atd. Je zde vesker
obc¢anska vybavenost, ktera je dostupna do parminut, at uz chiize nebo jizdy autem. Do 5 minut chiize se nachaz
n¢kolik restaura¢nich zafizeni, jsou zde banky, posSta, muzeum, méstsky ufad, poliklinika i hotel. Budova se
nachazi ptimo u hlavni cesty, ale nejednd se o hlukové ndro¢nou oblast ¢ili to neni negativné ovliviiujici faktor
V bezprosttednim okoli se nachdzi rodinné domy, bytové jednotky a vindma. Nejbliz$i zastavka MHD je pifimo
na autobusovém nadrazi obce, které lezi do 100 metri od budovy. Na vlakové nadrazi dojdeme do deseti minut
volné chiize. Parkovaniv aredlu— pro budouciuzivatele objektu —je mozné pfimo za objektem. Piijezdova cesta

se nachdzina jizni stran€¢ budovy a navazuje pfimo na hlavni komunikaci.

4.1.3 Segmentace trhu

V nabidce nalezneme tém¢t vSechny typy pozemku, at’ uz v ramci prodeje ¢i pronajmu. Zakladni

segmentace trhu s nemovitostmije do ndsledujicich skupin:

e Trh spozemky,
e Trh se stavbami,

e Trh snijmy.

41



Sledovani trhu probihalo 2. ledna 2019 do 31. kvétna 2019. Zaméteno bylo na Zlinsky kraja na okresy
Vsetin a Zlin, jelikoZ jsou nejvic relevantni. V obou okresech jsou si oblastipodobné a ceny se pohybuji ve stejné
vy$i. Vyjimku tvofi centrum Zlina, kde se ceny logicky pohybuji mnohem vySe a tyto nabidky se nebudou b,
jelikoz by zvySovaly primér. Veskeré informace se berou ze serveru sreality.cz [30], jelikoZ se jedna o ovéfenou

a té7 nejvétsi a nejvic vyuzivanou platformu v Ceské republice.
Trh s pozemky

Tento trh se vyznacuje hlavné tim, Ze m4 fixni nabidku, kterd nereaguje na zmény trhu a ménici se
poptavku. Jelikoz mnozstvi pudy je omezené a pouze né¢které pozemky jsou nabizeny k obchodu. Neméni se jeho
kvantita,ale pouze kvalita, ktera je ovlivnénd typem pozemku, udrzbou, lokalitou, vytizenim a dalS§imi. Tento trh

muzeme rozdeélit na:

e Stavebni pozemky,
o Zemédélské pozemky,

e Ostatnipozemky.
Celkovy pocet pozemki je zaznamenan v tabulce.

Tab. & 5 — Nabizené pozemky ve vybrané oblasti (vlastni zpracovani dle 30)
279
116

124

V grafu muzeme vidét pomérnabizenych pozemki k prodejive Zlinském kraji ve vybranych okresech.

Pozemkyk prodeji

M Stavebni
B Zemédélské

M Ostatni

Graf ¢. 2 — Pomeér pozemkii k prodejive vybrané oblasti (viastni zpracovani)

42


http://sreality.cz

Nejvice se vyskytuje stavebnich pozemki, které jsou vymezené a urcené k umisténi stavby uzemnim
rozhodnutim nebo regula¢nim plinem. Nejvice pro bydleni a komercni vyuziti. Meziostatni pozemky se fadi lesy,
rybniky, sady, vinice nebo pozemky v chrinénychkrajinnych oblastech. Zemédélské pozemky jsou ur€ené ptimo

pro zemé&délskou vyrobu.

Vyse cen prodeje pozemkii

Pro nejlepSi porovnani vySe cen byly vybrany pozemky, které se nachdzeji nejblize k Valasskym
Klobouktim.

Tab. ¢. 6 — Nabizené stavebni pozemky (vlastni zpracovdanidle 30)

Lokalita Cena Pozemek (m?) Cena za m?
Vsetin 1312150 K¢ 1141 1 150K¢
Lac¢nov 1460000 K¢ 2326 628 K¢
Bystiicka 580000 K¢ 901 643 K¢
Vsetin 1400000 K¢ 1811 773 KE
Huslenky 1100000 K¢ 1103 997 K¢

Primérna cena za prodej 1 m? stavebnich pozemki v okoli je 838 K¢&.

Tab. ¢. 7— Nabizené zemédélské pozemky (vlastni zpracovanidle 30)

Lokalita Cena Pozemek (m?) Cena za m?
Vlachovice 137500 K¢ 6246 22 K¢
Bohuslavice nad Vlati 99 000 K¢ 4315 23 K¢
Luhacovice 470000 K¢ 29 406 16 K¢
Seninka 482 000 K¢ 19267 25 K¢

Pruméma cena zeméd¢€lskych pozemkii za 1 m?2 je 22 K¢.
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Tab. ¢. 8— Nabizené ostatni pozemky (vlastni zpracovdni dle 30)

Lokalita Cena Pozemek (m?) Cena za m?
Slavicin 125900 K¢ 5035 25 K¢
Vlachovice 54 700 K¢ 2 184 25 K¢
Stielna 20 000 K¢ 561 36 K¢
Vsetin 21200K¢ 756 28 K¢

Priimérna cena za prodej ostatnich pozemkii za 1 m? je 29 K&.

Trh se stavbami

Trh se stavbamise od trhu s pozemky 1i8i tim, Ze jsou reprodukovatelné a maji $irSi moZnost zmény jak
kvalitativnich, tak kvantitativnich parametrii. Hlavni nevyhodou staveb je, Ze technicky, mordIn¢ i ekonomicky
zastaravaji, v pritb¢hu ¢asu se jejich hodnota snizuje. Aby jejich hodnota byla zachovana, nebo zvys$ena je poticba
investice. Nabidka a poptavka na trhu se stavbami ma n¢kolik limitujicich faktord. Jde hlavn¢ o kapacitu
stavebnich pozemki, technické moznosti, pravni limity, a i tohle pfevazné ovlivituje nabidku. Poptavka je
limitovana demografickymvyvojem, vnitini a vnéjs$i migraci, rozvojem obchodu nebo Zivotni urovni. Tento trh se
déli na:

e trh s rodinnymidomy,

e trh s byty,

e trh s rekreacnimiobjekty,

o trh s objekty obcanské vybavenosti,

e trh s administrativnimibudovami,

e trh s vyrobnimia skladovymiprostory,

e trh s ostatnimistavbami.

Celkovy pocet nabizenych staveb k prodejije zapsanv tabulce.
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Tab.c. 9 — Nabizené stavby ve vybrané oblasti (vlastni zpracovani dle 30)

233

210

70

55

14

16

V nasledujicim grafu muzeme vidét pomérnabizenych staveb k prodeji.

Stavby k prodeji

H Rodinné domy

M Byty

m Rekreacni objekty

B Obcanska vybavenost

B Administrativni budovy

m Vyrobni a skladovaci prostory

M Ostatni stavby

Graf ¢. 3 — Pomeér staveb k prodejive vybrané oblasti (vlastni zpracovani)

NejveEtsi pocty predstavuji rodinné domy a byty (v rozpéti byly byty velikostné od 1+kk, 1+1 azpo 4+kk,

vvvvvv

vidét, Ze prodej téchto prostori je velmi maly, coZ otevira moznost pro vybrany developersky projekt z duvodu

malé konkurence. Jedna se ovSem o prodej a tyto prostory se vétSinou pronajimaji.

Vyse cen prodeje staveb

Pro nejlepsi vidéni vySe cen byly vybrany nejvice relevantni trhy pro tuto diplomovou praci. Budou to
rodinné domy, byty a administrativni budovy. Opét se budou porovnavat nabidky, které jsou nejblize k umisténi

pozemku, na kterém se objektnachdzi.

45



Tab. & 10— Nabizenérodinné domy k prodeji (vlastni zpracovanidle 30)

Lokalita Cena Uzitna plocha (m2) Pozemek (m?) | Cena za m?2
Stitna nad V1aii 1550000 K¢ 95 793 1954 K¢
Nedasov 1700000 K¢ 110 3848 442 K¢
Lidecko 1350000 K¢ 200 400 3 375K¢
Lac¢nov 1460000 K¢ 85 2326 628 K¢
Janova 1420000 K¢ 70 724 1961 K¢

Priimérna cena prodeje rodinného domuv okoli je 1 672 K& za 1 m?.

Tab. & 11— Nabizenébyty k prodeji (viastni zpracovdni dle 30)

Lokalita Cena Dispozice Plocha (m?) Cena za m?
Valasské Klobouky 1310000 K¢ 2+1 65 20 154 K¢
Vsetin — TyrSova 1300000 K¢ 2+kk 38 34 210K¢
Vsetin — Na Kamencoch 1350000 K¢ 3+kk 71 19 014 K¢
Vsetin — Rokytnice 1 100000 K¢ 2+kk 41 26 829 K¢
Vsetin — Travniky 1430000 K¢ 3+1 62 23 064 K¢

Prumé&ma cena za 1 m? prodeje bytije 24 654 K.

Tab. ¢. 12 — Nabizené administrativni objekty k prodeji (vlastni zpracovani dle 30)

Lokalita Cena Plocha m2 Cena za m2
Vsetin — Palackého 1000000 K¢ 71 14 084 K¢
Vsetin — Jasenicka 990 000 K¢ 65 15 230K¢

Priméma cena za 1 m? prodeje administrativnich budov je 14 657 K¢&. Téchto prostori se k prodeji

skute¢né¢ moc nenachdzi a kdyz, tak se vyznacuji vysokou cenou, proto se spole€nosti pfiklani k ndjmu.
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Trh s ndjmy

Ve Valasskych Kloboukach je pomémé nizkd nabidka pronajimanych bytu, domi, kancelafi i
administrativnich prostor. Proto se¢ zde nabizi moznost pro investory piijit s novou nabidkou. Trh se d¢li na

nasledujici:

e Rodinné domy,

e Byty,

e Pozemky,

e  Objekty pro obanskouvybavenost,
e Kancelafte,

e Sklady a vyrobni prostory,

e Ostatni.
Pocty nabizenych prostork prondjmu jsou zaznamenany v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 13 — Nabizené prondjmyve vybrané oblasti (vlastni zpracovdni dle 30)

104

59

56

21

V grafuje ukazan pom¢rna trhu s ndjmy pro zkoumany segment.
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Trh's najmy

® Rodinné domy

W Byty

m Pozemky

M Obcanska vybavenost

m Kancelare

Sklady a vyrobni prostory
M Ostatni

Graf & 4 — Pomér prostoril k prondjmu ve vybrané oblasti (viastni zpracovadni)

Bylo o¢ekdvané, Ze nejvEtsi zastoupeni na tomto trhu budou byty, protoZze vSeobecné jsou nejzadancjsi
k pronajmu. Dalsi velké zastoupeni predstavuji objekty obcanské vybavenosti, jedna se o restaurace, penziony,
prodejny, hotely a dalsi. Takové objekty vlastnici téZ neradi prodavaji, a proto tvoii znanou €ast trhu s ndjmy.
Nejdulezitéjsi je trh s prondjmem kancelafi, ktery ma téz velké zastoupeni. Nabizené kancelaiské prostory maji
v8ak velké zastoupeni ve Zling, piipadné na Vsetiné a vic na severu. To je patmé z ndsledujiciho vyiezu.
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Obr. ¢. 8 - Vyrez nabidky kanceldari ve vybrané oblasti (viastni zpracovani dle 30)
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Ve vybrané oblasti ve vyfezu se nachazi mé&sta Valasské Klobouky, Slavicin, Brumov-Bylnice a dalsi
mensiobce, ze kterych se pocitd, Ze by mohli byt potenciondIni klienti, jelikoZ ve vSech se nachazivelké mnozstvi

spole¢nosti. Béhem sledovaného obdobise v této oblasti neukdzala Zddna nabidka kancelafi k prondjmu.

Je vid¢ét zcela jasna mezera v misté, kde se Valasské Klobouky nachéazi a Ze zde neni zddna konkurence

v nabidce kancelafskych prostorii k pronajmu. To znamena velkou piileZitost.
Vyse ndjmu
Stejné jako u prodeje staveb i zde bylo porovnani vys$e najmu provedenou nejvic dilezitych ¢astech trhm

(rodinné domy, byty a kancelafe). Nejvic nas zajima praimérna vy se ndjmu kancelafi, od které se bude odvijet vyse

najmuv objektu projektu.

Tab. & 14 — Nabizenérodinné domy k prondjmu (viastni zpracovani dle 30)

Lokalita Cena za mésic Uzitna plocha (m?) Pozemek (m?) | Cena za m?
Oznice 18 000 K¢ 170 500 36 K¢
Policna 27 000 K¢ 144 121 223 K¢
Valasské Mezifici 20 000 K¢ 340 215 93 K¢

Priimérna vy $e pronajmuti rodinného domu ¢ini 117 K& za 1 m?2.

Tab. ¢. 15— Nabizené byty k prondjmu (vlastni zpracovani dle 30)

Lokalita Cena za mésic Dispozice Plocha (m?) | Cena za m?
Vsetin - 4 kvétna 10 500 K¢ 2+kk 35 300K¢
Vsetin — Bratii Hlavictu 14 700 K¢ 3+1 66 223 K¢
Vsetin — Nadrazni 15 000 K¢ 2+kk 55 273 K¢
Vsetin — U Hfisté 15 000 K¢ 3+kk 90 167 K¢
Vsetin — Luh 9 900 K¢ 3+1 62 160 K¢

Primé&rna cena prondjmu byt je 225K¢ za 1 m2.
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Tab. ¢. 16 — Nabizené kancelare k prondjmu (vlastni zpracovdni dle 30)

Lokalita Cena za mésic Plocha m? Cena za m?2
Vsetin — Na Prikopé 2 200K¢ 15 147 K¢
Vsetin — Dolni Jasenka 10 000 K¢ 60 167 K¢
Vsetin — Smetanova 5 850K¢ 39 150K¢
Vsetin — Svarov 3 812K¢ 22 173 K¢
Vsetin — Smetanova 2 850 K¢ 19 150K¢

Priimérna cena prondjmukancelafi je 157 K¢ za 1 m?2.

4.1.4 Hodnoceni analyzy trhu

Ze ziskanych informaci je patmé, Ze v obci Valasské Klobouky je prostor pro investory i developerské
projekty. Starsi (pivodni) obyvatelé velice neradiprodavajisvé nemovitostiipozemky, coZje zpisobeno ¢astecné
vala$skou mentalitou. Vzhledem k tomu ve mésté€ chybibyty i komereni prostory pro nové pfichozi obyvatele, ¢i
nov¢ vznikajici a rozvijejici se firmy. Je evidentni, Ze se jedna o dobrou lokalitu a byla by Skoda jeji potencial

nerozvijet.

4.2 ANALYZA POTENCIONALNIHO TRHU

Prizkum trhu byl proveden dvéma zpusoby. Prvni prob¢hl tak, Ze property manazer analyzoval trh
pomoci nabidek formou inzeratu. Ve druhém piipad¢ oslovil vSechny klienty developerovy spolenosti, zda by

bylzajem o kancelaiské prostory v obci Valasské Klobouky.
Cilem této analyzy je zjistit potenciondlni poptdvku po kancelafich ve Valasskych Kloboukach a

vyhodnotit, zda se vyplati je zde realizovat a investovat.

4.2.1 Dotazovani vlastnich klient

Dotazovaniprobéhlo formou e-mailu, telefonicky nebo osobnim setkanim. ZaleZelo na dileZitosti dancho

klienta.

Osloveno bylo celkové 82 klientd developera. Shromazd'ovani téchto dat probihalo od 2. dubna 2019
do 31.kvétna 2019. Béhem této doby se podatilo z 82 dotazovanych klientii ziskatdata od 77. Pro lepsi pfehlednost
byli klienti rozd€leni na ,,mensi spole€nosti, které Citaji2-5 osob a ,,vétsich spole€nosti®, které maji 6 a vice osob.

ReagujicichmenS$ich spole¢nostije 56 a vétsich21. Tato analyza byla rozd€lana do dvou fazi dotazovani.
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Pomeér tazanych spolecnosti

m Mensi spoleénosti

B Vétsi spolecnosti

Graf & 5 — Pomeér tazanych spolecnosti (vlastni zpracovani)
Mensich spole€nosti je podstatné vice, protoZe zde poc¢itamilidi, kteti podnikaji, ale nemaji zaloZenou
svou vlastni spole¢nost.
Prvni faze dotazovdni

Béhem této faze byl klientim zaslan detailni popis projektu a jednoduchy dotaznik. Samotné dotazovani
dopadlo nasledovné.

Otdzka: M¢€li byste o piedstavované prostory zajem?

Odpovéd €islo jedna — Ano, mam o takové prostory zdjem, zvolilo:

10 klienti mensich spolecnosti (celkovy pocet dotazovanych 56), cozje 18 % z celku.

12 klienti vétsich spole¢nosti (celkovy pocet dotazovanych21), cozje 57 % z celku.

Odpovéd €islo dvé — Ne, nemdm o takoveé prostory zajem, zvolilo:
46 klientd mensich spole¢nosti, cozZje 82 % z celku

9 klienti vétsich spole¢nosti, coz je 43 % z celku

Z vyse uvedenych odpovédi vychazi, Ze mensi spole€nosti o takové prostory zdjem spiSe ne maji. Toto je
zpusobeno faktem, ze mensi uskupeni potiebuji vétsinou i méné mista ¢ili mohou pracovatnapiiklad z domova,
pfi¢emz si nepotiebuji vytvatet zbytecné naklady za najem. TéZje tu moZnost, Ze uz svou vlastni kancelai majia

zkritka nemaji prostfedky k rozsifeni.

Prostory v tomto projektu jsou idedlni pro zaloZeni nové pobocky, proto neni prfekvapenim, Ze pomé&r
vétsich spoleCnosti je vEtsi.

I kdyz zajem neprojevila vétSina tazanych klientd, tak je zajem o nabizené prostory dostacujici,a i

s rizikem piipadného odicknuti by nemélbyt problém objekt zaplnit. Proto se muze picjitk dalsi fazi
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Druhd faze dotazovadni

V druhé fazi dotazovani se vyskytovali pouze klienti, ktefi odpovedéli, Ze by o takové prostory méli
zajem. Tato faze méla za ukol zjistit, o jak velké prostory by klienti m€li zajem, a tim urcit pfipadné rozdé€leni

objektu.Bylo zde dotazovano 22 klientu (10 mensicha 12 vétsich spoleCnosti).
Ve druhé fazimohli dotazovani klienti vybrat nékterou z nasledujicich moznosti:
1. Zajimam se o cely objekt,
2. Zajimam se o jedno celé patro (3-4 kancelate),
3. Zajimam se o dvé cela patra (6-8 kancelaii),
4. Zajimam se o samostatnou kancelaft,
5. Zajimam se o vic neZ jednu samostatnou kancelar.

Oslovené mensi spole¢nosti zvolily devét odpovédiCislo 4. a jednu odpovéd'Cislo 5.

Tazané mensi spolecCnosti

W Odpoveéd ¢.1
B Odpoveéd ¢.2

Odpoveéd ¢.3
W Odpoveéd ¢.4
B Odpovéd ¢.5

Graf & 6 — Pomér odpovédi mensich spolecnosti (vlastni zpracovani)

Oslovené vétsi spole€nosti zvolily tii odpovédicislo 1., Sest odpoveédi €islo 2., nula odpovédi €islo 3.,

jednuodpovéd€islo 4., a dvé odpovédicislo 5.:

Tazané vétsi spolecnosti

B Odpovéd ¢.1
W Odpovéd ¢.2

Odpovéd ¢.3
N Odpovéd ¢.4
M Odpovéd ¢.5

Graf & 7 — Pomér odpovédivétsich spolecnosti (vliastni zpracovdani)
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Klienti zatazeni do menSich spoleCnosti maji pievazné€ zajem o samostatnou kancelar. VEtsi spolecnosti
ukdzaly zdjem o vEtsi spektrum. To je z duvodu, Ze kazda spoleCnost ma jiné zaméry, né¢kdo potiebovaldostatek
kancelafi pro hlavni zdkladnu své spolecnosti, n€kdo pro pobocku a nékdo pro svého zastupce. Nikdo nezvolil
odpovéd¢islo 3., tedy zajem o dvé cela patra. Divodem je nepraktiCnost této moznosti, takze by se naslo jen velmi

malo zajemcu.
4.2.2 Zaveér analyzy potencionalniho trhu

Ze ziskanych odpovédi plyne dostatek informaci, které potfebujeme pro stanoveni potenciondlni
poptavky po administrativnich prostordch ve mést€ Valasské Klobouky. Dobré pro tuto analyzu byl velky pocet
reagujicich klienti. Diky vysSimu poctu dat je analyza vérohodnéjsi. Bylo zjisténo, ze zdjem maji jak velké
spoleCnosti, tak drobni podnikatelé. Velké spoleCnosti by uvazovaly jak o uzivani celého objektu, tak io jedné

samotné kancelafinapft. pro regiondlniho zastupce. Zajem o prostory je velice pestry.

4.3 NASLEDNE CINNOSTI PRIiPRAVNE FAZE

Po zisku dostatecnych informaciz analy zy trhu a zjiSténi domnénky, zda by byl zdjem o administrativni
prostory k pronajmu muze property manazerzahdjit dalsi ukony, které jsou soucasti piipravné faze.
4.3.1 Zmapovani moznosti vyuziti pozemku

Dle izemniho planu, ktery je ve Valasskych Kloboukach platny od roku 2015, se objektnachdziv zéné

SO, tedy plochy smiSené obytné. V nasledujici tabulce je mozné vidét mozné vyuziti dle izemniho planu. (31)

Tab. & 17 — Popis oblastiv iizemnim planu (dle 31)

Druh plochy | Plocha smiSend obytna (SO)

Hlavni vyuziti | Bydleni a komercni vybavenost

Pripustné Doprovodna zelen, vetejné prostranstvi, souvisejici technickd a dopravni infrastruktura

Je tedy zfejmé, Ze kancelafské prostory je mozné v této budov€ zhotovit. Na nasledujicim obrazku je

mozné vidét vyiez vykresu zakladniho Clenéni obce Valasské Klobouky a vyznacené misto, kde se nachaziobjekt.
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Obr. & 9 — Vyrez tizemniho planu (dle 31)

4.3.2 Charakteristika projektu

Jedna se o brownfield vyskytujici se v obci Valasské Klobouky ve Zlinském kraji. Objekt byl diive
vyuzivan jako objekt pro bydleni, nyni je vSak opustén. Developer ma zajem ji pfedélat na kancelaisky objekt
s veskerym vybavenim a poskytnout co nejvice sluzeb budoucim najemnikiim. Celkova uzitna plocha objektu ¢ini
425m?, kazdé patro ma 130 m? a technické mistnostiv 1PP celkem 35 m?2.Dile je zde jesté puda, kterd bude pro
svou nevhodnost nevyuzivana. V budoucnubude investoruvazovato jeji prestavbé. Samotny objekt je v dobrém
stavu. Nebude poticba slozitych stavebnich iprav, investovat se bude zejména do zatepleni a technického

vybaveni. Do konstrukce se zasahovat nebude, piicky se zhotovijednoduse ze sadrokartonu.

Do objektu je mozny vstup celkem ze dvou mist, a to piednimi hlavnimi dvefmi, které sphiuji
bezbariérovy piistup, tak zadnimvchodem, ktery bude slouzit jako vchod z parkovisté. Celkové ma objekt tfipatm,
pficemz v prvnim patie by se méla nachazet recepce, mensi a sttedni kanceldfe, mistnost pro ukladani uklidovych
pomucek a odpoc¢inkova mistnost pro uklidovy personal Ve druhém patie se budou nachazet mensi a sttedni
kancelate a kuchyika. Tteti patro je totozné rozmeéry a slozenim mistnosti se duhym. Nad 3NP bude prozatim
nevyuzivana puda, do které bude mit pfistup pouze majitel (investor), s moznosti daliho rozvoje.Je zde téz sklep
— 1PP, kde je technickd mistnost, ve které¢ bude umisténa plynova kotelna. Vstup do n¢j se nachdzi zvenku u

pozarniho schodisté. Klice od technické mistnosti maji na recepci a téz technik. Tito pracovnicibudou zafizovat
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veSkerou nutnou udrzbu. Piistup do jednotlivych pater je zajiStén dvouramennym schodistém a vytahem. Do

pudnich prostorse dostaneme pomoci vysuvného zebiiku.

Objekt ma vlastni elektrickou, plynovou, vodovodni i kanalizaéni ptipojku, véetn€ odvodu srazkovych

vod s napojenim navsakovacijamy.
Rozd¢leni stavby:

e Zastavénaplocha 152,0m?,

o Flektricka ptipojka a venkovni odb&émé elektrické zafizeni v celkové délce 102,0 m,

o Kanaliza¢ni pfipojka a vnitini kanalizace v celkové délce 70,0 m,

e Vodovodni piipojka a vnitini vodovod v celkové délce 75,0 m,

e Kanalizace pro odvod srdzkovychvod v celkové délce 16,0 m se vsakovacimijdmami,

e Plynovodni ptipojka a odbémé plynové zafizeni.

4.3.3 Technicky popis budovy

Objekt s komercnimi prostory

Dispozicni feSeni vychdzi zumistnéni stavby na pozemku, z orientace k svétovym stranam, piijezdové
komunikacia chodniku. Hlavni vstup do objektu je z pfedni strany z chodniku pfi pfilehlé hlavni cest€ do 1.NP
objektu.

Zdkladovd deska:
Do zdkladové desky nebude pfi rekonstrukci niktera k zasahovano.
Zakladové pasy jsou dle piivodni projektové dokumentace zhotoveny z betonu C 12/15.

Izolace proti zemni vlhkosti je pouzita lepenka. Z divodu, Ze radonovy index na pozemku je nizky, neni

potieba protiradonovaizolace.

Pii projektovani se piedpokladalo, Ze spodni voda nebude zasahovat do zakladové konstrukce, hloubka
zakladi je zfejma z projektové dokumentace. Pro zachyceni podzemnivody je ulozeno kolem obvodu zakladovych

past ze strany svahu drenaz.

Podkladové betony jsou zhotovenyzbetonu C16/20,které jsou vyztuzeny tzv. KARI siti. Pod podkladni
betony byl polozen zhutnény Stérkovy nasyp —opét zjisténo z puvodni projektové dokumentace.

Svislé konstrukce:

Vsechny svislé obvodové nosné konstrukce byly dle vykresové dokumentace navrzeny z blokit HELUZ
FAMILY. Obvodové zdivo objektu o sile 500 mm na tepeln¢ izolacni maltu, vnitini zdi byly vyzdé€ny z cihel o

sile 300 mm, pficky o sile 150 mm. Obvodové zdi budou nasledné zatepleny kontaktnim zateplovacim systémem

s tl. izolantu 100 mm.

V mist¢ nadpraZzi oken, dvefi a vstupnich dvefi jsou osazeny pteklady HELUZ, u oken a balkonovych

dvetfi s pfipravou pro venkovnirolety.
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Stropy:
Stropni konstrukcitvofii stropy systému HELUZ MIAKO s tepelnou izolaci.
Podlahy:

Stavajici podlahy jsou momentaln¢ obnazeny na podkladovy beton, v nékterych mistnostechje linoleum.
Nasledné budou podlahy vyrovnany tzv. litym betonem, na ktery bude polozena izola¢ni vrstva napt. Miralon a

na tento bude dle pfani najemniki umisténa bud’ plovouci podlaha nebo nové linoleum.
Vyplné otvorii:

VSechna okna jsou plastovd — zastarald a nasledn€ budou nahrazena za okna s izola¢nim trojsklem
s Uw,max = 0, 73 W/m?K, vstupni dveie a dvefe na terasu budou taktéz z plastu s izolacnim trojsklem, min

s Ud,max=0,9 W/m?K. Vnitini dveie budou dfevéné dyhované do dfevénych oblozkovych zdrubni.
Povrchové upravy:

Omitky vnitini jsou vipenné, hladké. Sanitami prostory jsou opatieny cementovymiomitkamia obloZené

obklady.Druh a barvusi urci uzivatel
PoZdrni ochrana:

Reseni budovy je v souladu s pozadavky CSN73 08 37 a CSN 73 08 02. Pozami odolnost stavebnich
konstrukei (stén, stropti, nosnych konstrukci) je vy$si, nez pozaduji uvedené normy.

Vytah:

Bude zde standartni osobni hydraulicky vytah o nosnosti 350 kg pro 4 osoby. Pii vyrob¢ vytahu jsou

piisné respektovany normy ISO9001:2015 pro systém managementu jakostia CSNISO 4190 -1 Ziizovani vy tahi.
Vytah m3 certifikat o typové zkousce. Zdkladni parametry vytahu jsou:

Nazev: GLF MRL-T,
e Nosnost: 350 kg,

Maximdlni poCet osob: 4,

e Pocet zastavek: 3.

Kabina bude mit celkem 4 vstupy, z toho 3 priichozi a 1 nepnichozi. Jeji provedeni bude takové, ze
struktura kabiny bude Sedy lakovany plech Polimod, stény budou téz lakovany plech Polimod, podlaha PVC a

osvetleni zafivkové.

4.3.4 Schématicky nacrt pro jednotliva patra

Budova vtomto projektu ma tfi nadzemni podlazi a k tomu bude mit nevyuzitou pudu, ktera bude
investorem fe$ena pozdéji. Projektant na zaklad¢ podnétiod property manazera navrhl jak co nejefektivngji vyuzit
prostory a rozvrhnout mistnosti. VSechna patra vypadaji stejn€, krom prvniho, kde se nachdzi navic vchodové
dvefte a u nich recepce. Ve druhém a tfetim patie bude v téchto mistech moznost posezeni. Nasleduje sché maticky
nacrt 1 NP.
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V prvnim podlaZzi se nachdzi mistnosti:

e 1.1, kterda muze slouzit jako mistnost pro uklizecky, kuchyiika, pfipadn¢ mensi kancelaf pro 1
osobu,

e 1.2, kterd slouzi jako kancelafpro minimaIn€ 2 osoby,

e 1.3, kterd slouzi jako kancelatpro minimaln¢ 2 osoby,

e 1.4 jevstupnihala,kde se nachazistilrecepce a ochranky, je zde také hlavni vehod do budovy,
vchod do vytahu, vchod na bezpe€nostni schodisté a pfistup na chodby, které vedou ke vSem
kancelatim a WC zamgéstnanci, kteii pracuji na tomto podlazi,

e 1.5 kterd slouzi jako kancelatpro minimaln¢ 2 osoby,

e WC Zeny,

e WC muzi

Viechny mistnosti splituji normy CSN 735305 Administrativni budovy a prostory a CSN 730 801
Pozamibezpecnost. Jiz bylo feCeno, Ze vSechna patra vypadaji identicky. To znamena4, Ze jako kancelafe je mozné
je vyuzit mistnosti oznacené 1.1, 1.2, 1.3 a 1.5 a jim obdobné. V piipad¢ poticby je mozné uzplisobit pro mensi
konferen¢ni mistnosti. Vchod je oznacen 1.4. V 2NP a 3NP budou v misté 1.4 umisténa kfesla a stoly, které budou

najemnicivyuzivat k odpoc¢inku a tyto budou dopInény napftiklad zeleni.

4.3.5 Analyza rizik

Property manaZer provedl soupis a analyzu potencionalnich rizik a zafadil je do skupin podle bodové

metody.
I. skupina:

Tab. & 18 — Neprijatelnarizika (vlastni zpracovadni)

Ztrata vlozenych finan¢nich prosttedku 1 4 4

Nepiedvidatelny zasah vy$si moci (pfirodni

katastrofa, valka a jiné) 1 4 4
Nedostatek informaci o trhu 1 3 3
Platebnineschopnost 2 2 4
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I1. skupina:

Tab. ¢ 19 — Nezddouci rizika (viastni zpracovadni)

Zm¢éna legislativy, norem nebo jiné

regulace 2 4 8
Zm¢na na stran¢ poptavky 3 3 9
Zmeény v rozpoctovych nakladech 3 2 6
ZvySseniturokové sazby uvéru 3 3 9
Velké prodlouZzeni lhiit na dokonceni 1 5 5
Pozdni dodavka 3 3 9
Spatna kvalita dodavky 3 3 9
Zm¢na hlavniho dodavatele 2 4 8

II1. skupina:

Tab. ¢. 20 — Prijatelndrizika (vlastni zpracovani)

Zesileni konkuren¢niho boje 3 5 15

Situace ve stavebnictviv Ceské
republice 4 4 16

Mimé prodlouzeni lhiit na

dokonceni 4 3 12

Prodlouzeni Ihity kolaudacniho

fizeni 4 3 12

Lidska chyba velkého rozsahu 3 4 12
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IV. skupina:

Tab. & 21— Akceptovatelndrizika (vlastni zpracovani)

Zm¢na subdodavatele 4 5 20

Zména managementu projektu 4 5 20

Zm¢na klienti (budoucich

najemniku) 3 6 18
Predvidatelné pfirodni ukazy 4 5 20
Lidska chyba malého rozsahu 4 5 20

Pfed riziky z prvni skupiny je moZné se chrdnit pouze finan¢nimi rezervami, které nemusi stacit a
zkuSenostmi. Property manazer si musi zajistit dostateCny piehled o situaci na trhu a komunikaci

s potencialnimiklienty.

Druhd skupina rizik piinasi sice velké komplikace, ale pokud se podchyti, neméla by pfinést konec
projektu. Zmény legislativy se sice stavaji,ale krachy nezpusobuji. Zmény na trhu je ticba sledovatstale. Rizika
spojend s dodavatelem se pokryje sazbami za penale, pfipadn€ vraceni investice a sehndni nového hlavniho
dodavatele. To ov§em mize vézt ik soudnimu fizeni, proto je lepsi vybrat nékoho ovéfeného a spolehlivého. Jedny
z nejcastéjsich rizik byvaji zmény v nakladovém rozpoctu. Pii sestavovani rozpoctu je dulezité vychazet

z pram¢mych nebo mirn¢ nadprimémych cen polozek, v piipadé delsiho obdobi zapocitat ivliv inflace.

Rizika ze tfeti skupiny uz neohrozuji projekt na ukonceni viibec. Konkurence mnohdy byva i uzite¢na a
nuti k vilastnimu zlepSeni. Nicmén¢ podle analyzu trhu neni pravdépodobné, Ze by se v okoli mé&sta méla néjaka
vyskytnout. Del§i obdobi lhit, at' uz od dodavatele nebo prodlouzeni kolaudacniho fizeni byva nepfijemné, avsak

ne nebezpecné.

Ctvrtou skupinu piedstavuji rizika, kterd je mozno fesit operativné na misté, a ne béhem dlouhé doby.
V piipad¢ desté se prace piesunou do vnitinich prostor. Na zménu budoucich najemnikt by mélo byt dost Casu a

vzhledem k zajmu by se nem¢lo jednat o dlouhodoby problém.

4.3.6 Projektova dokumentace

Projektova dokumentace byla vypracovana na zaklad¢ nasledujicich podkladi:

Kopie katastrdlni mapy,

Projektova dokumentace stdvajiciho stavu,

Pozadavku investora a podminek na mist¢ stavby,

Vyjadfeni provozovateld inzeny rskych siti ke stavebnimu povoleni.
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4.3.7 Rizeni na stavebnim uradé

Aby mohla byt zahajena prestavba a nasledn€ mohly byt prostory vyuzivany jako kancelafe, je nutné
ziskat stavebni povoleni, které je vysledkem stavebniho fizeni. Ve stavebnim povoleni uri stavebni tifad zdvazné
podminky realizace a vyuzivanibudovy. TéZrozhodne o ptipa dnych ndmitkachucastniki stavebniho fizeni, aby

byla zajisténa ochrana zajma vsech.

4.3.8 Vybér dodavatele stavebnich praci

Property manazervypsalvybé&roveé fizeni na dodavatele stavebnich praci. Byly osloveny vybrané stavebni

spoleCnosti z okoli mésta Valasské Klobouky, jimZ byla zaslana projektovd dokumentace a pozadavky investora.

v

zhotoveni, zkuSenostistavebni spole¢nostia jeji reference.

4.3.9 Uzavieni smlouvy o dilo

Property manazeruzavie tuto smlouvus hlavnim dodavatelem stavby. Tato smlouvabyla vytvofena podke
§2586 a nasledujicich zakona ¢.89/2012 sb., obCansky zakonik v znéni pozd¢jsich predpisu. Jedna se o dulezity

pravni dokument. Vtéto smlouvé je feeno:

e Dilo ajeho detaily,

Rozsahpracia jejich kvalita,
e Cena,

e Datum urcené k pteddnidila,
e Poskytnutizaruky za jakost,

e PojiSténi zhotovitele.

Tato smlouva je soucasti pfiloh.

4.3.10 Propagace

Na zakladé provedeného priizkumu trhu a dotazovani mizeme konstatovat, ze se v obci Valasské
Klobouky nachdzi minimum volnych kanceldiskych prostor, avSak poptdvka po téchto je dostateCné vysoka.
Nejblizsi mésta, kterd nabizeji volné komercni prostory k prondjmujsou 28 kilometrii vzdaleny Vsetin, ktery jeste
cenou najmu muze konkurovat, av$ak nabidka neni nikterak obsahla. A dale pak 37 kilometrli vzdaleny Zlin, kde
jsou ndjmy idvakrat draz8i. VySe uvedené skute¢nosti davaji velkou pfilezitost diru na trhu vyplnit a zajistit si
velmi vynosnou budoucnost. Samoziejmé je potieba pfihlédnout k velikosti mésta a poctu obyvatel a tomu

pfizpusobit propagacia marketingovou kampari.

Toto ma samoziejme na starosti property manazer, ktery ma obsazenost i propagacive své rezii. Bude
zajistovat veskerou komunikacis trthem. M4 za cil vytvofit a udrzet zajem potenciondInich zdkaznikt (najemci)
o nabizené prostory. Diilezit¢ je, aby propagace nebyla nasilna, aby vyvolala pocit potfebnosti, zaijmu a aby

potencionaIni zdkaznik (ndjemce) jednaltak, jak je Zddouci. Je nutné nastavit si jasnou vizi a urcit strategii.
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V dnesni moderni dob¢ se musi property manazer soustiedit na intemet a socialni sit¢. Miize se tak d¢lat
pomoci riznych nastroju, konkrétn¢ vlastniho webu, odkazim sméiujicim na webové stranky, propagaci
uzite¢né¢ho obsahu misto reklamy a vyuzitim socidInich siti. Za nc¢které tyto nastroje se musi zaplatit, ale ceny této
propagace nejsou vysoké a efekt, ktery miizou piinést se vyplati. VSechny tyto nastroje musi vzbudit pocit zajmu

anasledné akce.

Vyuzivani téchto online nastroji mize mit také opacny efekta Spatna propagace miize vézt k velkému
nezdjmu. Proto si musi najit property manazerodbornika, ktery m4 s internetovou propagaci zkusenostia je tudiz
mala pravdépodobnost, Ze pokazi online reputacispolenosti. Vlastni web by m¢l byt moderni, aktualizovany a
pfehledny. Dobie viditelny kontakt a nabidka. Linky na jinych webech by nemély pusobit, jakoze tam nepatii.
Idealni je zaplatit si seznam nebo google, tedy stranky, o kterych se vi, Ze maji kvalitni nabidku takovych od kazi,
pfipadné na jinych webovkach, zabyvajicich se prodejem/ prondjmem. Posilané maily nesmi ptisobit jako spam.
Me¢la by byt vytvoiena databaze byvalych nebo potencionalnichzakaznik, kteii souhlasili, Ze jim tyto propagacni
maily miZou chodit. To zvedne Sancina pozitivni odezvu nebo pieposlani mailu dalnékomu poticbnému. Socid Ini
sit¢ muzou byt nejefektivnéjsi v propagaci, ale zaroven jsou také ,,nejnebezpecnéjs§im™ prosttedim. Propagaci na
platforméch jako je Facebook, Twitter a Instagram je lepsi nechat na marketingové spolenosti. V ptipadé

zaloZeného a aktivniho uctu pfidat odkaz.

Inzerovany budouiletaky s nabizenym objektem. Na letaku bude fotografie, kontakt a odkaz na webové

stranky, kde se vyskytuje vice informaci.

V propagacipomuzei to, Ze se jedna o brownfield, ktery je v centru Valasskych Klobouk uz nékolik let
a mistni maji zdjem, aby se jejich centrum zménilo k lepSimu. Nebude tedy problém s inzerdty na méstskych

nasténkach a podpote sousednich podniki anebo obyvatehi.

4.3.11 Spoluprace s realitnimi kancelaremi

Property manazeroslovi realitni kancelafe z Valasskych Klobouk a okoli, kterym pfedstavi sviij projekt
a navaze spolupraci Pomoci realitnich kancelafi bude nabizet volné prostory, propagovat nemovitost a jednat

napfiklad i o umisténi reklamnich ploch.

4.4 REALIZACNIiFAZE

Po skonceni ptipravné faze zacind faze realiza¢ni. Béhem této faze property manazer komunikuje

s budoucimindjemniky ohledné stavu.

4.4.1 Priprava a fizeni prestavby

Objektje v dobrém technickém stavu Cili nebude potieba stavebniprace provadét ve velké mire. Jedna se
prevazné o stavbu novych pficek, zatepleni celého objektu a dalSich Cinnosti potfebnych k pifestavbé na
kancelatské prostory. Zhotovitel je povinen vést stavebni denik (dle zdkona 183/2006 Sb. §157). Veskeré stavebni
prace budou mit stanoveny pfesny termin dokonceni. Stavebnik bude povinen, dle stavebniho zdkona, informovat
o svych postupech investora. Predev§im, zda vSe probiha dle planu a jestli se nevyskytly néjaké problémy, které

bude potieba fesit.
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4.4.2 Zjjisténi financovani

Developer je souCasné¢ i investorem a projekt financuje s pouzitim vlastnich zdroju, ale téz

prostiednictvim bankovniho uvér.

4.4.3 Rekonstrukce objektu

Obvodové zdivo budovy ziistane zachovano, v budove se vybouraji nepotiebné vnitini pticky, odstrani
se staré vybaveni i podlahové krytiny a v§echna stara okna i dvefe. Veskery tento nepotiebny material se necha
zlikvidovat. Nasadi se vhodna plastova oknaivstupni bezpe¢nostni dvefe a cely objekt se zatepli pomoci fasadniho
systému. Umisti se novy vytah a nové evakuacni schodisté. Zaroven se vyzdi nové vnitini piicky, popfipadé s
zhotovize sadrokartonu. Provede se nova elektroinstalace a umisti kompletni topna soustava. Veskeré podlahy se
zaizoluji a srovnaji pomoci lit¢ho betonu, na ktery se umisti izola¢nivrstva a nasledné podlahova krytina —jiz dle
pfani najemniki. Do interiéru se umisti nové dveie a do socialnich zafizeni nové vybaveni. Zhotovi se kompletné

novéomitky a obklady. Interiéry se nasledné vybavi dle potieb investora.

Tab. ¢. 22 — Ndklady narekonstrukci (viastni zpracovadni)
100000 K¢
50 000 K¢

550000 K¢
40 000 K¢

370000 K¢
80 000 K¢

750000 K¢
220000 K¢
120000 K¢
220000 K¢
250000 K¢
230000 K¢
140000 K¢

75 000 K¢
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30 000 K¢

120000 K¢

70 000 K¢

Naklady jsouvy¢isleny podle vlastniho polozkového rozpoctu. Vybrany dodavatelbylzvolen podle toho,

zda byl nejlepsi v kritériich vybérového fizeni.

4.4.4 Kolaudacni Fizeni

Po skonceni pfestavby je mozné budovu uzivat pouze na zaklad€ kolauda¢niho souhlasu. (183/2006 Sb.
§122) Kolaudaciprovede na navrh stavebnika stavebni tifad (183/2006 Sb. §6). Béhem kolaudacni ho fizeni se
prozkoumdava odbomost a kvalita provedeni stavebnich praci. Zastupci, které povéfil stavebni utad maji za ukol
provéfit, zda bylo vSe provedeno podle schvalené dokumentace a zda byly dodrZzeny podminky stanovené
v izemnim rozhodnuti a stavebnim povoleni. Také se ov€iuje skute¢né provedeni stavby. To znamend, 7Ze se
zjist'uje, jestli nejsou ohroZeny verejné zajmy, hlavn€ ochrana Zivota a zdravi osob, ochrana Zivotniho prostiedi,
bezpefnost prace a technické zafizeni. Po splnéni podminek stavebniho povoleni a dokon¢eni stavebnich praci

pozada stavebnik v souladu sustanovenim § 122 stavebniho zdkona o vydani kolauda¢niho souhlasu.

4.5 KONECNAFAZE

4.5.1 Ziskani kolaudacniho souhlasu

KdyZ se objevi n€jaké nedod¢élky nebo vady, tak budou odstranény v co nejrychlejSim Case, aby bylo
mozno ziskat co nejrychleji kolauda¢ni souhlas. Ten se ziskd po uspéSném kolaudaénim fizeni, a to ndsledné

umozniuzivaniobjektu.
4.5.2 Pronajmuti objektu zajemciim

Pronajmuti bude ztvizeno najemni smlouvou, kterou zpracuje property manazer. Smlouva je soucasti
pfiloh. Pronajimatel ndjemni smlouvou pfenechdva pronajimany prostor za ucelem zajisténi stanovenych poticb
najemce a njjemce se zavazuje platit ndjemné. Ridi se ob¢ansky m zdkonikem a n€které vécineni mozné upravovat.

Ve smlouvé o najmu prostoru slouziciho pro podnikdni se musi upravit minimaIng tyto zdlezitosti:

e Smluvni strany (pronajimatel, najemce),

e Pfedmct (pronajimané prostory),

e Utel najmu,

e Najemné (vySe, splatnost, zpisob thrady),

e Trvani nijmu (doba urcita nebo neurcitd).
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Jelikoz se objekt bude pronajimatpo patrech, tak je nutné upravit pro tyto ucely i ndjemni smlouvu, kterd
v téchto pfipadechbude mit jind pravidla pro uzivani spole¢nych prostor, vodného a sto¢ného a energii. Musi byt

zcela jasné, kdo je pronajimatelem. Unebytovychjednotek je pronajimatelem:

e Vlastnik domu,
e Vlastnik jednotky.

Pfedmétem najmu je nebytova jednotka. Smlouva bude uzaviena na dobu urcitou.
Ndjemni smlouvana dobu urcitou

Forma ndjemni smlouvy bude pisemna. Pisemné by m¢ly byti veSkeré piipadné dodatky ke smlouvé.
Novy obc¢ansky zakonik jiz nevymezuje, co musi ndjemni smlouva na dobu uritou obsahovat. Vzdy by z ni viak
mélo byt jasné patmé, kdo je pronajimatela kdo ndjemce. Mé€lo by bytjasné ur€eno, ktery prostor se prenechava
k najmu. Vhodné je nejen uvedeni adresy, pfipadné patra a umisténiv raimcipodlazi. Pro pfedchazeni sporiim by
najemni smlouva méla presné stanovit, co je pfisluSenstvim. VySe najemného a sluzeb jsou standardni soucasti
smlouvy. Ndjem na dobu urcitou bude obsahovati konkrétni dobu, po kterou najemni vztah trvd. V opacném
ptipad€by se jednalo o ndjem na dobu neurcitou. Pokud je doba prondjmu sjedndna na vice nez 50 let, ma se za

to, Ze ndjem je ujednan na dobu neurcitou.
Prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce

Strany smlouvy si mohou sjednatidalsi prdva a povinnosti. Pokud jsou odliSné od toho, co stanovi zakon,
plati, Ze nikdy nesmi zkracovat na pravech ndjemce. Vhodné je upravit zejména podminky pro zvySovani
najemného. ZvySovani najemného muze byt i vylou¢eno. Pokud o ném smlouva nehovofi, miize pronajimatel
zvyS$it ndjemné pouze podle pravidel v zakoné. Obvykle se v ndjemné smlouvé objevuje kauce, kterou najemce
sklada na pfipadné pokryti svych dluhii. Jeji maximalnivyse Cini tfi najmy.

Ndjemni podminky

Veskeré ndjemni a platebni podminky budou specifikovany v piiloze. Rozhodnuti o prondjmu ma pné
v rukou vlastnik, ktery je rovn€Z odpovédny za spravu objektu. Novy obcansky zdkonik je postaven a velké
volnosti stran. Ve smlouvé je mozné ujednat téméf cokoli, co zdkon nezakazje. Zaroven vsak smlouva nesmi
porusovatdobré mravy, vefejny pofadek, €iprava tykajici se postaveni osob. Prava a povinnostistran vyplyvajici
ze smlouvy by mély byt vzajemné vyvazené. Najemciby méli taktéz dodat vypisjejich obchodniho rejstii ku. Ke

smlouvé€ bude dan pieddvaci protokol

Rozdil v podminkach bude na zdlohu na cenu za sluzby spojené s ngjmem. Tato vySe bude v kazdém

pfipad€jina.Jedna se zejména o nasledujici dodavky sluzeb a energii spojenych s najjemnim vztahem smluv:

Dodavka elektrické energie, a to podle konkrétni spotieby,

e Dodavka elektrické energie do spoleCnych prostor, a to urenym pomérem uvedenym ve
smlouve,

e Dodavka tepla,a to podle konkrétni spotieby,

e Dodavka tepla do spolecnych prostor, a to ur¢eny m pomcrem uvedenym ve smlouve,

e  Vodné a sto¢né, a to podle vodom¢éru,

e (Odvoz odpadu.
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Reseni spolecnych prostor

Spole¢né prostory budou rozuctovany dle pomé&ru vyuziti a spotfeby energie jednotlivych spolecnosti.
Zaloha budeve vys§i 4000 K¢ pro spolecnosti sidlici ve 2 NP a 3 NP a 3000 K¢ pro spole¢nost v 1 NP. Spolecnost
v 1 NP nebude mitk dispozici odpo¢inkovou halu, tudiz se pfedpoklada s mensi spotiebou elektrické energie na

osviceni. VSechny pteplatky budou vzdy vraceny a nedostatek bude poté doplacen.
Ukonceni ndjemni smlouvy na dobu urcitou
Ukonc¢eni muze byt nasledujici:
e Dohodouobou stran,
e Uplynutim dohodnuté doby,
e Vypovédingjemce,

e Vypovédipronajimatele.

4.6 EKONOMICKEZHODNOCENI PROJEKTU

V této kapitole budou zhodnoceny naklady a vynosy developerského projektu, podle stanovenych cen za

pouziti metody zhodnoceni investic.

4.6.1 Naklady developerského projektu

Bcéhem zpracovanibylo vychdzeno zcen polozkového rozpoctu spolenosti, kterou property manazer

vybralna zaklad¢ konkurzu. Jednim z urujicich faktorti byla vyse nakladii na rekonstrukciobjektu.
V rozpoctu stavebnich praci je zahmuta prace imaterial

Tab. ¢ 23 — Ndklady projektu (vlastni zpracovani)

3345000 K¢

70 000 K&

Do prace a materialu se zapoc¢itavajivSechny hlavni¢innosti, tedy instalace vytahu, okena dalsi. V pojmu

vice prace jsou obsazeny veskeré vedlejsi naklady (ptfipadné konzultace, neCekany pifesun materialu).

4.6.2 Vynosy developerského projektu

Veskeré vynosy projektu jsou stanoveny diky kapacité¢ dané¢ho objektu a na zaklad¢€ stanovené vyse
mési¢niho ndjmu, ktera se odviji od doby, do které investor ocekava splaceni svého vkladu. VySe najmu bude
zaviset téZ na poskytovani sluzeb, jelikoz soucasny investor se nasledné stane vlastnikem a bude skrze svou
spoleCnost zatizovat sluzby facility managementua property managementu. Tyto sluzby budou fakturovany zvist

od najmu.
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Celkova uzitna plocha ¢ini 425 m?2. To znamena Ze kazdé patro ma pronajimanou rozlohu 130 m2a 1 PP
35 m2. Prostory 1 PP budou zapo¢itany v rozdéleni spole¢nych prostorii. Spole¢nost, ktera bude sidlit v 1 NP se
bude pocitatrozloha 120 m?, protoZe bude ochuzena o prostorhaly s posezenim, ale bude se zde nachazet recepce.
Analyza trthuukdzala, Ze obdobné prostory ve Zlinském kraji maji primémou cenu 157 K& za 1 m?2. Rozhodovani
o vy$e najmu bylo posouzeno z vice faktorii. Kromé pramémé vyse za 1 m? u obdobnych prostori i to, Ze se
v okoli zadné podobné nabidky nenachazi a téz nasledné poskytovani sluzeb. Z téchto divodu se property manazer
rozhodl dat cenu 120 K¢ za 1 m2. Bylo tak rozhodnuto na zakladé ulevy od vy$e ceny poskytovanych sluzeb a

z pfichodu na bilé misto trhu.

Cena za uzivani spole¢nych prostor byva vyjaddiena procentudIn€ a piitazena pfimo ke konkrétnimu
najemci U vytahubude kazdy rok vyhodnocena spotieba jeho energie a nasledné rozdélena dle procent uzivani.

Parkovaci mista sibudou fesit jednotlivi zaméstnanci, ktefije budou potiebovat,jelikoz ne kazdy se bude
dostavovat autem. Parkovisté je ur¢ené pro 6 osobnich automobili a cela jeho kapacita bude zabrana. Za jedno

parkovaci misto se bude platitnajemné 1 500 K¢ za rok.

Tab. & 24— Vynosy z ndjemného a parkovani (vlastni zpracovani)

14 400 K&

15 600 K&

15 600 K&

750K¢

9 000 K¢

Celkové predpoklddané vynosy z ndjemného predstavujic¢astku556 200 K¢ za rok pii 100% obsazenosti.

4.6.3 Celkové ekonomické zhodnoceni developerského projektu

Podle odhadii nakladii a vynosu je provedené zhodnoceni proveditelnostideveloperského projektu. Toto
zhodnoceni je provedeno pomoci ukazatele ,,yield on costs”, tedy miry vynosnosti projektu na zaklad¢ pomeri
vynosi za rok s jeho naklady. Obracenou hodnotou je doba navratnosti, ktera nam ukaze, za jak dlouho vynosy

pievy i naklady.

67



Tab. & 25— Ekonomické zhodnoceni projektu (vlastni zpracovani)

3415000 K¢

556200 K¢

16 %

6,14

Doba navratnostije ¢asto uzivané kritérium pii rozhodovani o takovych developerskych projektech. Tato
metoda byva Casto kritizovana, jelikoZ nebere v potaz €asové hledisko a piijmy investicniho projektu po dobé
navratnosti I pfesto je velmi pouzivana pro svou jednoduchost a lehkou interpretaci. Doba navratnostipii 1 6 %

yieldu je piiblizng 6,14 let.

Ze zjisténych informaci lze tvrdit, Ze se pfi stanovenych ukazatelich jedna o ekonomicky atraktivni

projekta je moZné ho oznacit za vynosny.
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5  SPRAVA MAJETKU

Jedna se o soubor Cinnosti, které zajiSt'uji bezproblémovy chod nemovitosti. Odstraniuje téz ptekazky,
které by uzivatelim dané nemovitosti mohly branit v jejim uzivani. Spravu si bude zajiStovat vlastnik
prostiednictvim své vlastni spoleCnosti. Sprava majetku je soucasti facility a property managementu. Vzhledem
k tomu, Ze kazda spole¢nost ¢iorganizace ma né¢jakoustrukturu, je ticba oba managementy piizpusobit. V piipadé

spravy celé budovy jenjednou spole¢nosti, které zaroven patii vlastnikovinemovitosti, ziskdme velké vyhody.

5.1 NAVRHSTRUKTURY MANAGEMENTU

V projektubude spravu majetku a s tim spojeny facility a property management zabezpecovat spoleCnost
investora projektu, ktery je zdroveni jeho vlastnikem. Jeho spole¢nost se smluvné zavaze, Ze bude profesionaIné
a u¢inné poskytovat kompletni sluzby v takovém rozsahu, jaké jsou nutné a zddouci pro provoz. V ivahu se téz
budebrat, Ze cilem smlouvy bude udrzeni a zvy Seni hodnoty nemovitostia vy sokého standardu sluZeb pro najemce

anavstévniky.

Vzhledem k tomu, jak objekt vypadd a kolik se v ném bude nachdzet spoleCnosti bude jeden property
manaZzer a jeden facility manaZer. Facility manaZer se bude zodpovidat property manazerovia jemu se budou
zodpovidatpracovnicizajistujici sluzby (recepce, ochrana, udrzba a uklid). VSichni tito pracovnicijsou vlastnimi
zameéstnanci developera, tedy vlastnika nemovitosti. Vyhodou vlastnich zaméstnancu je, ze bude mit pichled o
zabezpecenibudovy a majetku a bude mit pfimy kontakt. Budé moct dohlizet na rizna skoleni a zajistit vysokou
uroveti a osobity pfistup ke kazdému najemnikoviobjektu. Diky piimému kontaktu muze téz vylepSovat vnitini

vztahy mezizaméstnancia nijemniky.

| Property manaier|

Facility manaZer

I
|Uklizetkal [ Recepce

Obr. ¢. 11 — Organizacni struktura poskytovatelii sluZeb (vlastni zpracovdni)

5.2 PROPERTY MANAGEMENT

V realitnim prostiedi je dulezité, aby sprava nemovitostibyla co nejefektivnéjsi. Zkusenosti s publicitou,
zpracovanima vedenim dokumentace technické dokumentace ¢ihospodaistvijsou nezbytné a je tteba byt aktivni

a obohacovat se.
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Spole¢nost viastnika muze efektivné spravovat majetek najemci i svij vlastni. At uzjde o vSeobecnou
udrzbu majetku nebo jeho opravu. Ma téz bohaté zkusSenosti s feSenim pravnich problému, spravou piipadnych
dodavateli a se zpracovanim komplexnich sluzeb spravy dat. Property manazer bude vykonavat svoji praci

odbom¢ a bude udrzovat profesiondIni pfistup.

Sprava nemovitosti vyZaduje plné zapojeni a dukladné pochopeni niznych aspektu, které souviseji se
spravou majetku. Property manazer bude odbomik, ktery se vyznd ve smlouvach o nemovitostech a spravé

kancelafi.
SluZzby property managementu budou spocivatv:

» Publicita
e ZajiSténireklamy na webovych strankach, marketingova Cinnost.
» Sluzby podpory
e Interakce s ndjemniky a zicastnénymi stranami, koordinace se vSemi a zajiSténi
bezproblémového fungovani,
e Provadéni Cinnosti, které souviseji s ovefovanim potencionalnich najemcii dle potieby,
e Pravidelnd kontrola vlastnich klientt a pfipadné feseni problémn,
e Reseni stiznosti a dotazi najemniki prostiednictvim e-mailu, hovoru nebo osobnim
setkdnim.
> Udr’ba spravy nemovitosti
e ZajiSténi kompletni idrzby komercni nemovitosti, poskytnuti seznamu preventivnich
udrzovacich procest,
e Reseni viech stiznosti najemniki a zajisténi sluzeb technika,
o Kontrola probihajicichudrzovacich praci,
e Poskytovani zprav obsahujicich vSechny provedené i¢ekajici opravy.
» Platebni a inkasni sluzby
e Vybirdni ndjemného a zajisténi dokumentace,
e  Vedeni ucetnictvi zaméstnancu, ktefi se podileji na spraveé majetku.
» Legislativni dohled a skoleni z BOZP a PO
» Pravniporadenstvi
e ZajiSténiveskeré dokumentace ohledné prondjmu,
e Sprava dokumentace, kterd je potfebnd pro pravni a zdkonné procesy,
e  ZajiSténi spokojenosti,
e Podpora pravnich kroki — v pfipad¢ potfeby vyst¢hovani a zajiSténi moznosti
vyrovnani majetku.
Vyhodou této spravy je vysokd odbomost manazera v kontaktus klienty. SpoleCnost ma vytvofené a
propracované komunika¢ni kanaly. Tim, Ze vlastnik zajistuje souc¢asn¢ i spravu, muze poskytnou sluzby pro
klienty 24 hodin 7 dni v tydnu. Nonstop dostupné je taky telefonni spojeni, které umoziuje oznameni problému,

vzneseni dotazu ¢irychlé zavolanitechnika.
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5.2.1 Cinnost property manazera pfi spravé majetku

vvvvvv

developerovi (vlastnikovi). Zodpovida za spolehlivy stav nemovitostia za jejirozvoj.

V prvé fadé si musi property manazernalézt vhodné zaméstnance. Ten nejdilezit€jsi z nich bude facility
manazer, ktery bude zajistovat bezproblémovy chod samotné nemovitosti. Po zvoleni vhodnych kandidati s nimi
podepise property manazer pracovni smlouvy, ve kterych budou jasn¢ vymezeny jejich pracovni povinnosti a
pravomoci. Samoziejm¢ musi dbat nad pravidelnym proskolenim vSech zaméstnancii, jako naptiklad BOZPa PO.

Pro piehlednost zicastnénych bude uchovavat presenéni listiny z téchto skoleni. Tyto listiny jsou soucasti priloh.

Property manazerbude v pravidelném kontaktus najemniky budovy, bude mit na starosti smluvni vztahy
a jejich pfipadné upravy. Bude naslouchat pfanim najemniki a snazit se jim vyhovét, pfipadné nalézt feseni.
V piipad¢ potizi bude piipraven poskytnout pravni poradenstvi. Dale mize zastupovat najemniky pfijedndni s

tfetimi stranamia témto bude predkladatidalsi nabidky spoluprace.

Dalsi naplni prace property manazera je dohled nad ekonomickym fungovanim projektu, pficemz bude
pravidelné podavatreporty svému nadfizenému — developerovi, tedy vlastnikovi. Od tohoto bude mit stanoveny

jasné ekonomické cile.

V celém prub¢hu fungovani projektu musi byt zajisténa marketingova ¢innost. Property manazer musi
neustale nemovitost propagovat a snazit se tuto dostat do podvédomi obyvatel Valasské Klobouky. V budoucnu
se muze stat, ze néktery z najemniki bude chtit, nebo bude nucen, prostory opustit a dobra reputace objektu miize

zajistit rychlou nahradu. Dobra povést a prestiz objektu muze do budoucna zajistit i vy$§i vynosy.

Property manazermusidbatinad optimdlnim vyuziti prostor v objektu. VZdy bude pfemyslet, jak by Slo
budovu jesté vylepsit ¢i rozvinout. Je zde napfiklad moznost v budoucnu vyuzivatpudu, kterd ovsem vyZzaduje jz
veEtsi stavebni zasah. Pro kontrolu bude soucasti pteddvaciho protokolu téZ seznam mistnosti, jejich vybaveni a

v jakém stavubylo vSe pii pfevzeti. Bude mit u sebe téz fotodokumentaci.

Pro lepsi piehled o miznych poskozenicha provedenychopravachvytvofitzv. tabulkuoprav®, ve které

budoutyto procesy zaznamenany. Tato tabulka je souasti priloh.

vvvvvv

delegovatjeho tikoly. Spravné fungujici vztah mezitémito dvéma zajisti nejen perfektné fungujici nemovitost, ak
usetii spoustu prace property manazerovi, coz zajisti efektivn€jsi chod — bude se moct soustiedit na jiné ¢innosti.

Facility manaZerbude podavat property manazerovi denni reporty .

Property manazerma bytleader, a to on dostal hlavni divéru od developera, ktery je i zdrovet viastnik.
Spravna delegace ukaze jeho schopnosti. Cilem delegovani je rist efektivnosti prace pomoci rozdéleni tikoli na
dalsi pracovniky. Je to proces pfedavaniikoli na podfizené pracovniky nebo kolegy. Je to také jeden z nastroji
pro rozvijeni motivace pracovnikii, kdy dobfe delegovany ukol muze vést ke zvy$eni motivace a pocitu diavéry v
pracovnika, na n¢jz je ukol delegovany. jednim z hlavnich cili je efektivni vyuziti pracovnich kapacit, kdy
delegovanim dochazi k uvolnéni kapacity jednoho pracovnika diky pfeneseni ikolu na jiného. Ten by mél mit

dostatecné kompetence a kapacitu.
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Pro zjisténi kvality zam¢stnanci, ktefi jsou mu zodpovédni, bude jednou ro¢né davat klientiim dotaznik
o spokojenosti. Otazky budou formulovany jasné, srozumiteln€ a jednoduse. Tento dotaznik mu bude slouzit jako
zpétna vazba o kvalité¢ poskytovanychsluzeb a jak je zamé&stnancijsou schopnivykondvat. Diky tomu bude piesné

védétkde udélat zmeény k lepSimu. Tento dotaznik je soucdsti piiloh.

5.3 FACILITY MANAGEMENT

Facility managementlze chdpat jako integraci¢innosti v rimciorganizace k zajiSténi a rozvojisjednanych
sluzeb, které podporuji a zvySuji efektivitu viastnizakladni ¢innosti. Integrovany systém fizeni, jak v organizacich
sladit pracovni prostiedi, pracovniky a pracovni ¢innosti v sob¢ zahmuje principy obchodni administrativy,
architektury, humanitnich a technickych véd. Cilem je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichZ pracovisté a
pracovnicipodajinejlepsi vykony a v kone¢ném disledku pozitivng piispéji k ekonomickému ristu a celkovému
uspéchu organizace. Cilem Facility managementu je odlehCit organizaci od feSeni problému s podplimymi

¢innostmi, pomoci spole€nosti soustfedit se na hlavni predmét podnikani.
Sluzby facility managementubudou spolivatv:

e Zakladni sluzby facility managementu,

e Stanovenisluzeb a pravidelnd udrzba —budouvytyeny oblastinutné k pécio majetek a objekt,

e  ZajiSténi pravidelnych servisnich sluzeb,

e ZajiSténi udrzby — nepravidelné technické nebo opravné sluzby, které budou nutné v piipadé
potieby oprav,

e  ZajiSténi zdznamu o poskytnutych sluzbach,

e  Vytvofenitelefonni linky pro najemce kviili pfipadnym problémtm,

e Pravidelné informovani o stavu majetku a sluzeb na mési¢ni a rocni bazi.
Recepce a zabezpeceni objektu

Ob¢ sluzby bude vykondvat vzdy jedna osoba, kterd se bude nachdzet na recepci. Ta bude umisténa
v prvnim patfe pfimo u vchodovych dvefi. Bude se jednat o osoby zaméstnané ve spoleCnosti vlastnika.
Zodpovidat se budou facility manaZerovi. Rozhodnuti o vykondvani téchto sluzeb jednou osobu prob&hbo
z ekonomickych divodii, protoze by bylo zbytecné v objektu takové velikostiplytvat financnimiprostiedky, kdyz
je mozné je vykonavat jednou osobou. Tito pracovnici se téz budou ucastnit pravidelnych Skoleni souvisejicich
s BOZP a PO. Budou pracovat na sménny provoza stfidatse v dennim a odpolednim rezimu. V noci, ptes vikend

a o statnich svatcichbude objekt sttezen kamerovym systémem a napojen na pult centralni ochrany.
Pracovnindplni recep&nich sluzeb bude:

e Dodrzovani zasad BOZP a PO,

e UdrZovanipoifadku v objektu,

e Skladovania vydavaniklicu povéfenym osobam (vchody a technickd mistnost),
e Pifijimani hovori,

e Kontrola navstév.
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Recepcebude téZ pfijimat postu a rozdélovatje mezijednotlivé ndjemniky. S tim souvisi veskeré poStovni
sluzby, tedy dohled nad baliky urCené k odeslani. V pfipad€ potieby bude téZ zajiStovat vzkazy urCenym
spole¢nostem, pokud se nékomu nepovede je kontaktovat. Kdyby nastala situace pozaru bude tento pra covnik

zajiStovat dohled a koordinacicinnosti s potfebnymiorgany.
Ochrana
Pracovni naplni bezpecnostnich sluzeb bude:

e NosSeni uniformy ostrahy,

o UdrZovanipofadku na recepcia v okoli objektu,

e  Vydavaniklici oprdvnénymosobam,

e Sledovani kamerového systému,

o Kontrola parkoviste,

e Provéieni osob vstupujicichdo objektu,

e Kontrola dverti, oken a elektrospotiebicii pro zajisténi bezpecnosti,

e  ZajiSténi provozu parkoviste,

e  Spusténi poplachu v pfipad¢ pozaru nebo jiné mimoiddné situace a ohlasuje vie piislusSnému
organu,

e Utast na koleni potfebnychk vykonu své prace.

Jednouz vyhodje, zZe v sousedstvis budovou je stanice méstské policie Valasské klobouky, na kterou je
z objektu pfima viditelnost. V rdmci zajiSt€éni ochrany objektu jsou zohlednény pii uvaze o vybém
zabezpeCovaciho systému. Z vlastniho pozorovanijsem zjistil, Ze béhem denni doby je zde neustdld piitomnost
lidi v okoli objektu, ale narazil jsem i na veCerni dobu, kdy zde neni Zadny pohyb. Takhle chvile nahrava
potenciondInimu pachateli. V budové se bude nachazet vypocetni technika, kancelatské vybaveni a také zde bude
datové ulozist¢ pro data klienti (know-how, projekty, vykresové dokumentace). Vybaveni je proto nutné
adekvamé zabezpelit. Kamery budou umistény u vstupnich dvefi. Vstupni dvefe budou s prosklenou vyplni
spliujici urCity stupen zabezpecenia budou s bezpe€nostnim kovadnim. Vstup od parkovisté jednou kamerou. Bude
tedy zabranéno vstupu nepovolanym osobam. Okna v budové budou opatifeny magnetickymikontakty a mistnosti
budou vybaveny PIR detektory, jenz bude obsluhovat jeden Clen ostrahy. Detektory budou napojené na pult
centralni ochrany PCR.

Zabezpeceni budovy jsem navrhnul na zaklad¢ zjisténych fakta a s piihlédnutim co je zapoticbi
zabezpecCit. V pripadé€, Ze v budoucnu by se m€ly kanceldiské prostory rozsifit o bezpe¢nostni trezor, doporucil
bych dle hodnoty uschovavanych véci v trezoru, rozsifit zabezpefeni mistnosti o dvefe s vySSim stupném
zabezpeceni a trezorbych doporu¢ilumistit do mistnostibez oken s vyuzitim dalsich prvki poplachového sy stému
(PZTS). V ptipad€ doplikového zabezpeCeni, by bylo vhodné umistit jeSt¢ jednu kameru na zadni sténu budovy,

ktera by snimala parkoviste.
Udrzba
Udrzbu bude mit na starost technik, ktery se bude zodpovidat facility mana Zerovi. Jeho hlavnim cilem

bude dle pokynu hladky chod objektu a starat se o to, aby provoz nebyl ni¢im narusen a technicky ho zabezpecil

Naplni jeho prace bude:
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e Dodrzovani zasad BOZP a PO,

e  Vykonavdani pottebné udrzbaiské prace —natéracské, maliiské a jiné,

e Pravidelna kontrola uzavér,

e UdrZovanivodovodnich,elektrickych a plynovych zafizenia zajisténi jejich dobrého stavu,
e  M¢si¢ni vykazovani odpisu vody a elektrické energie pro faktury,

e Kontrola technické mistnosti,

e  ZajiStujeudrzbu chodniku a parkovisté v zimnim obdobi,

e (Qdstranuje poruchy nahlasené od najemcii, recepCni nebo facility mana Zera,
e Hlasenizavad facility manaZerovi,

e  Zajistuje vyménu svételnych zdroji,

o Kontrola vytahu (minimaln¢ 1x tydné),

e Kontrola poZarmiho schodisté.

Technik se téZ bude u&astnit pravidelnych $koleni souvisejicich s BOZP a PO. Zije v blizkém okoli
objektu a bude nonstop dostupny pomoci telefonu. Do objektu se bude dostavovat na zavolani nebo na pravidelné
prohlidky a revize. Neni nutné a animozné, aby se vyskytovalv objektu cely sviij pracovni as,jelikoZ se stara o

vic objektu spole¢nosti, mezi kterymi prejizdi.
Uklid
Uklid objektu bude zajistovat uklizetka, kterd se bude zodpovidat facility manazerovi. Jeji pracovni

niplni bude:

e Dodrzovani zasad BOZP a PO,
e BéZnyisezonni uklid,
e Udrzovanivnitinichi venkovnich prostorv Cistoté tak, aby nebylo ohroZeno zdravi najemniki i
jejich navstév,
e Kontrola pracovniho nacini.
Uklizecka se musi u€astnit pravidelnych Skoleni souvisejicich s BOZP a PO.

Facility manaZzer

Facility manazer bude vedoucim pracovnikem, ktery bude v Cele spravy majetku objektu. Bude se
zodpovidat property manazerovi. Zakladni jeho cil bude slazeni procesu 3P, tedy pracovniki (lidskych zdroji),

procesu ¢innosti) a pracovisté (misto vykonu prace). Jeho pracovni naplibude:

o UdrZet objekta jeho technologie v tadném stavu, ktery pozaduji normy a ndjemci,

e Nastavita udrZet sluzby z dlouhodobého hlediska na nejvyS$si irovni,

e Vydavat instrukce a kontrolovat jejich pln€éni pro jednotlivé sluzby, aby bylo dosaZeno
maximalniho optimalniho provozuschopného stavu,

e  Vyhodnocovanikvality poskytovanych sluzeb,

e Vyhodnocovata udrzovat naklady na optimalni urovni,

e Sbiratauchovivatvsechnu dokumentacike v§éem instalovanym zafizenima vSeho vybaveni,
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e Zdokumentace vyhodnotit, které¢ zatizeni nebo vybaveni budou podléhat revizim, kontroAm
provozuschopnosti, servisu a udrzbég,

e Operativn¢ feSit stiznosti najemnika a pfijimat opatieni, ktera by m¢la zabraiovat jejich
opakovanému vyskytu,

e Bratzpétnoureakciod najemniku, jinych organi nebo vlastnich zaméstnanciina mozna zlepseni

shuzeb.

Bude téz udrzovat personalni politiku a snazit se pozitivné motivovat zaméstnance. V ptipad¢ nutnost

bude mitu sebe kontakty na mozné ndhradniky v ptfipad€ chorob ¢idocasného zvySeni naronostisluzeb.

Dalsi z povinnosti facility manaZera je zabezpeceni vstupniho, periodického nebo vystupniho Skoleni
v oblastech BOZP, PO a zaklady zdravotni péce. Je vedoucim zaméstnancem, ktery muze vykondvat vstupni
Skoleni BOZP a PO. Pro piehlednost bude vytvofen zaznam dochazky natato Skoleni. Tyto zdznamy jsou soucasti

ptiloh.

Spole¢n¢ s BOZP je spojené zajisténi osobnich ochrannych pracovnich prostiedki (OOPP). Tyto
prostfedky slouzi k ochran€ zdravi osob a pfed moznymiriziky spojenych s praci, které vice ¢i méné ohrozuji
zdravi. OOPP jsou diilezitou a mnohdy i nezbytnou soucasti zajisténi pracovni bezpecnosti. Chrani zaméstnance
napiiklad pfed hlukem, prachem, ostrymi pfedméty a dalsimi. Musi splilovat ndleZitosti, aby jejich pouziti bylo
uc¢inné vuci moznym rizikim a sou¢asn¢, aby jejich pouzivani nevyvolalo zadné dalsi riziko.

Jednou z dalSich ukoli facility manazera je obstardni zdravotnich prohlidek kazdého zaméstnance.

Vytvoii zadost a v ni bude vyplnéno o jakou prohlidku se jedna a z jakého diivodu.

Skrze technika nebo objednanychtechnickychsluzeb bude zabezpe€ovat nutné opravy interiéru, vybaveni
objektu nebo interiéru. O nutnostioprav rozhoduje mira poskozeni. KdyZje poSkozeni Skodlivé pro dalsi zafizeni,
jetifeba zamezit Sifeni Skody a predejit tak nasledkim. Pokud je zdvada na takové trovni, Ze by znamenala vypadek
provozuschopnosti (nefunk¢ni vytah, trubky, a jiné) a hrozila by ztrata prestize pifed najemniky a pfipadné
odmitnuti zaplaceni za sluzby, je nutny okamzity zdsaha oprava nebo vymyslet jiné docasné feSeni, které bude
nahrazovat danousluzbu. Ve spolupracis technikem vytvoii smémici o postupech pfi havarijnich situacich. S tim
bude souviset i vytvoieni seznamu dodavatehi oprav, kde budou napsana jejich jména, telefonni Cisla, ¢ -mailu a
provozni doby. Tento seznam bude mit u sebe recepni, aby mohla v ptipadé€ potieby co nejrychleji zasdhnout,

pokud nebude moct technik objektu (pfili§ velkd zdvada, nemoc, mimo mésto a dalsi).

Facility manaZervytvoii soupis vesSkerych zafizeni a technologii, které se v objektu nachazeji a podléhaji
zakonnym pravidelny m revizim. V8e bude rozd€leno do skupin podle toho,jak nutna je odborna revize, zda bude
postacit vlastni vyskoleny technik nebo bude musetbyt povolan nékdo kvalifikovangjsi. V objektu budou nachdzet

nasledujici zatizeni, které podléhaji revizim:
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Tab. & 26 — Seznam zarizeni podléhajici revizim (vlastni zpracovdni)

CCTV 1x ro¢né X
Automatické dvere 1x ro¢né X
Hromosvod 1x ro¢né X
Elektrospotiebice 1x za 4 roky X

Dalsi zatizeni jsou ta, kterd jsou spojend s pozarni ochranou:

Tab. & 27 — Seznam zarizeni spojenych s poZarni ochranou (vlastni zpracovani)

Elektricka pozami signalizace 1x ro¢né X
Stabilni hasici zafizeni 2x ro¢né X
Protipoza mi klapky 1x ro¢né X
Protipozarni ucpavky 1x ro¢né X
Protipozarni dvete 1x ro¢né X
Hydrant 1x ro¢né X
Nouzové osvétleni 2x ro¢né X
Hasici piistroje 1x ro¢né X

Revize vytahu budou probihat ve lhiitach piedepsany chtechnickyminormami CSN 27 4002 bezpe&nostni
piedpisy pro vytahy — provoz a servis vytahiia CSN 27 4007 bezpe&nostni piedpisy pro vytahy — prohlidky a

zkousky vytahuv provozu.

Ve spolupraci s property manazerem budou vytvaiet rozpoCet pro zabezpeeni sluzeb v objektu.

Vypracuji tabulku se stru¢nym popisem jednotlivych sluzeb. Cilem tabulky je stanoveni ceny za poskytované



sluzby. V cenachbudou zahmuty mzdy zaméstnanctv jednotlivych sektorech a naklady facility managementuna
spravu objektu. Uvedené ceny jsou orientacni za cely jeden rok spravy.Jsou urCené na zdklad¢ jinych spole¢nosti,
které poskytuji obdobné sluzby a z praxe. Soucasti nakladi je organizace komplexniho facility managementu,
kterou ma na starost jeden facility manazer. Pravidelnd udrzba objektu, kterou ma na starosti technik. Bude zde
téZ nonstop servisni telefonni linka pro pfipad havarijniho stavu a hldSeni aktudlnich zadvad. Zahmuta je téZprace
recepce, ochrany a tiklidu na zdklad¢ napné jejich prace. Nakladem spravy objektu je téZiodpadové hospodatstvi

avyvozodpadu.

Tab. ¢. 28 — Prehled cen facility managementu (vlastni zpracovani)

Zakladni sluzby
Koordinace a organizace komplexniho facility
Sprava facility managementu managementu v objektu 252000 K¢
Drobné opravy a ipravy v objektu, technik —
Pravidelna udrzba objektu zameéstnanec spole¢nosti 100000 K¢
Provoz pohotovostni linky UrCeno pro hlaseni havarijnich situaci 24 hodin denné 6 000 K¢

Recepce a bezpecnost

Vykon ostrahy objektu a parkovisté | Monitorovani bezpecnostnich kamer, kontrola navstév| 270000 K¢

Sluzby recepce Zajisténi recepce, piebirani zasilek 70 000 K¢

Odpadové hospodarstvi

Vyvoz a likvidace odpadu Vyvoz kontejneni pro komunalni odpad 1x za tyden 10 000 K¢
Vyvoz a likvidace tfidéné¢ho odpadu | Vyvoz kontejneni pro papir, plast a sklo 1x za tyden 10 000 K¢
Uklid

Celoroéni uklid venkovnichploch | Uklid parkoviits, zajisténi posypu a odhazovani snéhu 60 000 K¢

Spole¢né prostory, recepce, vytah, kancelaiské

Celoro¢ni uklid vnitinich ploch prostory 90 000 K¢
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Skute¢na cena bude vzdy vyfakturovana na konciroku. Tabulka byla vypracovanana zaklad¢ cenovych
nabidek bezpecnostnich agentur, uklidovych spole¢nosti, poplatki za odvoz odpadu mésta Valasské Klobouky a
spoleCnosti nabizejicich obdobné sluzby facility managementu. Myslim, Ze zabezpeCovani téchto sluzeb
prostiednictvim vlastnich zaméstnancu, a ne externich je mnohem efektivnéjsi a zajistuje lepsi dohled a vEtsi zisk
diky svym zkusenostem. Dalsi vyhodou je ziskavani vérnostiod ndjemniki, ktefi vidi, Ze vla stnik ma zajem, aby
byli spokojeni a sdm se podili na spravé svého, a i jejich majetku. KdyZvlastnik poskytuje sluzby vysoké kvality
skrze vlastni zaméstnance, kterym sam zafizuje Skoleni, kontroluje a motivuje je, existuje velky predpoklad o riistu
spokojenosti ndjemnika. Najemnici, ktefi pravidelné¢ plati ndjemné a za poskytované sluzby jsou pro vlastnika
zdrojem financi, proto je v jeho zajmu si je udrzet a zajistit jejich spokojenost. Dobfe vystavény a vypadajici
projekt nemusi znamenat uspéch, protoze vSechno, co se nechava ladem a nestard se o to asem ztrati svoukrasu
a puvab. Proto je nutné zajistit i kvalitni Zivotni cyklus objektu. Z toho duvodu byl vybran pro projekt brownfield,

protoZei ten byl pfed Casem novy a stala se z néj kanka ve stiedu mésta a je v zdjmu vSech, aby zmizela.
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6  ANALYZA VYSLEDKU RESENIi A DISKUZE

Pfedchozi cast prace slouzila k navrzeni jednotlivych krokd property manazerau vybrané administrativni
budovy v ramci developerského projektu. Prace je soustfedéna na jednotlivé ¢innosti béhem fazi developerského
projektu, tedy piipravnou, realizacni a kone¢nou. V kazdé fazibylo n¢kolik mensich cili, které se musely naplnit,
nezse mohlo piejitk dal§imu kroku. Ukolem bylo té2 provézt analy zu rizik spojenych s developerskym projektem

a navrhnuti jejich feSeni nebo uplnému piedejiti. Posledni ¢4 st se vénuje spraveé majetku po konecné faziprojektu.

Jako budouci administrativni budovabylzvolen objekt, ktery se nachdziv obci Valasské Klobouky, ktery
je momentaln¢ nevyuzivany a v diivéjsich letech slouzil jako bytovy dium. Tento objekt i s pozemky je ve
vlastnictvi vlastnika spole¢nosti, ktera zajistuje property afacility management. Ukolem tedy bylo zjistit, zda bude

vynosné zde rozsifit své piisobeni.

6.1 ZHODNOCEN{iPRUZKUMU TRHU

Prvnim krokem property manaZerabylo zjistit dostatek informaci o samotné situacina trhu. Byla vybrana
oblast v okoli obce ValaSské Klobouky, kde se ptredpoklddalo s nejvétsim vyskytem nejidedIngjSich
potencionalnich najemnikuia s konkurenci. Béhem sledovaného obdobi, které probihalo v obdobiod 2. ledna 2019

do 21.kvétna 2019, se v této oblasti neobjevila Zddna podobna nabidka prostorii k prondjmu anik prodeji.

Priizkum byl rozdélen do dvou ¢asti. Prvni byla analyza trhu ve Zlinském kraji, pfesnéji v okresu Zlin a
Vsetin. Tyto okresy jsou nejvic relevantni, jelikoZ v jednom se obec nachdzi (okres Zlin) a na druhy je nejlepsi
dopravni napojeni a je velmi podobny. DalSim faktorem bylo to, Ze v t€chto okresech jsou vSichni klienti
viastnikovy spole¢nosti. To souviselo s druhou ¢asti prizkumu, kterou byla analyza potenciondlniho trhu, kdy
byly za pomocidotazniku osloveni klientivlastnika spole€nosti, vyrozuméni se zamérem a tazani, zda by bylv této

obcio takové prostory zdjem.

Zisk informacizanalyzy trhubylznacny. Probéhl pomoci sledovani nabidek prostiednictvim inzerati na
nejfrekventovangjsi intemetové platform¢. Property manazer tak dostal dostatecny prehled o tom, jak je trh
v téchto mistech aktivni a jestlije zde prostor pro developersky projekt administrativni budovy. Priizkum potvrdil
7e tento prostor zde urCit¢ je. V obci chybi komercni prostory a v blizkém okoli se neobjevila Zzidna obdobna
nabidka béhem sledovaného obdobi. Analyza téz poskytla pfehled o cenach. Nejdilezitéjsi z téchto cen byla

primérna cena za 1 m? komerénich prostor ve sledovanych okresech, ktera ¢inila 157 K&.

Druha ¢ast spocivala v kontaktovani klientti spole¢nosti. Cilem bylo zjistit potencionalni poptavku po
komer¢nich prostorech v obciVala$ské Klobouky a vyhodnotit, zda je dostate¢n€ velka a vyplatise zde investovat.
Celkem bylo osloveno 82 klientu, ti byli kontaktovani formou emailu, telefonicky nebo osobnim setkdnim,
zalezelo na dulezitosti daného klienta. Klienti byli rozdéleni na ,,mens$i” (od 2 do 5 zaméstnancu)a ,, vetsi~ (od 6 a
vice) spoleCnosti. Tato Cast probihala v obdobiod 2.dubna 2019 do 31.kvétna 2019. Béhem této doby se povedlo
ziskat data od 77 klientii. Jedna se o vysoky pocet dat, a to bylo dobré k dals§imu pokracovani, jelikoz byla data

vice relevantni. Dotazovani probihalo ve dvou fazich.

V prvni byl klientim zaslan detailni popis projektu (navrzen tak,jak by objekt mél vypadat po realizaci)

aotdzka,zda by mé&li o piedstavované prostory zdjem.
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V druhé fazise pokracovalo jen s klienty, ktefi se vyjadfili pozitivné, Ze maji zdjem. BEhem této faze bylo

za cil zjistit o jaké prostory klienti majizajem. Mé¢la tedy slouzit jako pomoc pfiidedInim rozdé¢leni objektu.

Z odpovédiv prvni fazibylo zjisténo, Ze o prostory maji zdjem spiSe vétsi spoleCnosti. Z oslovenych21
se kladné vyjadfilo hned 12. Naopak mensi spole¢nosti, kterych bylo osloveno 56, zdjem projevilo 10.
S informacemize druhé faze se ukdzalo, Zze mensi spole¢nosti maji zajem o samostatné kancelate a vétsi o celd
patra, ptipadné celého objektu. Tato analyza byla ispéSnd a ukdzala, Ze v oblasti se nachazi dostatecné veka
potencionalni poptavka. Ze ziskanych odpovédi bylo rozhodnuto, Ze nejlepSi rozvrzeni objektu bude po
jednotlivych patrech, tedy Ze se v objektu budou nachazet tfi spolecnosti. Toto rozhodnuti bylo provedeno na
zaklad€ vétsiho poctu vétsich spoleCnosti, tudiz vEétsi prostor pro nahrazeni, kdyby néjaky klient odpadl a téz

z uzpusobeni budovy, kdy by bylo slozit¢jsi poskytnout sluzby v piipadé vétsiho poctu samostatnych kancelafi.

6.2 ZHODNOCENI{JEDNOTLIVYCH KROKU PROPERTY MANAZERA

Po prizkumu trhu m¢l property manazer dostatekinformacio trhu a o rozdéleni objektu. Mohl tedy piejit
k ostatnim ukontim, které jsou soucasti piipravné faze. Jeden z tento kroki je i navazani spoluprace s realitnimi
kancelafemiohledn¢ dalsich potencionalnich najemniku, jelikoz dotazovani prob&hlo pouze u klienti spole¢nosti

vlastnika.

Vsechny kroky byly spojeny s timto konkrétnim projektem. Jednalo se o pfedejiti problému s 1zemnim
planem. Property manazerprovedljeho kontrolua potvizeni ziméru s danym objektem. JelikoZjediny vlastnik je
feSeni v rdmci smlouvy. Navrhl téZ rozlozeni budovy, tedy kde, ve kterych mistnostech se budou vyskytovat
kancelate, hygienickd zafizeni, prostor recepce, technické mistnosti a dalsi. Za timto tc¢elem byl vypracovan
schématicky nakres a jeho popis. B€hem této faze byltézvybranbudouci dodavatelrekonstrukce a uzav feni s nim
spole¢nosti a jeji reference. Dilezitym krokem této faze bylo zajisténi propagace objektu, at’ uz prostiednictvim
vlastnich kapacit nebo ve spoluprici s realitnimi kancelafemi, aby se spolecnost a nabizeny objekt dostaly do

podvédomi lidi.

Bchem realiza¢ni faze property manaZzerkomunikuje s vybrany mibudoucimindjemniky a informuje je o
stavu, pfipadné se domlouvajina pfizpisobeni, které by najemnikim nejvice vyhovovalo k uzivani. Jeho hlavnim
cilem behem této faze je dohled a priprava objektu k co nejrychlejSimu nast€¢hovani. Zajistuje téz fizeni se
stavebnim ufadem ohledné kolaudacni fizeni, aby se nevyskytly Zddné problémy a nemusely se posouvat

stanovené terminy.

V konec¢né fazise po odstranéni nedod¢lku a vad (pokud jsou) a zisku kolauda¢niho souhlasu, zafizuje
najemni smlouva a jeji podminky. Po dohodnuti vS§ech podminek a jejich odsouhlaseni vSemi zucastnénymi
stranamidojde k jejimu podpisu a nasté¢hovani ndjemniki. Soucasti této smlouvy je i feSeni zaloh a spole¢né
prostory objektu. Zalohy byly ureny ve vys$i 3 000 K&/ mésic pro 1 NP a 4 000 K&/ mésic pro 2 NP a 3 NP. Pred

nast¢hovanimse téz provede fotodokumentace stavu vybaveni a mistnosti, které pozdéjiposlouZi pro kontrolu.

Na konci provedl ekonomické zhodnoceni. Data k tomuto zhodnoceni byla z nakladi na rekonstrukci

Tyto naklady jsou dle vybraného dodavatele stavebnich sluzeb a jeho ptedloZzeného polozkového rozpoctu.
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Veskeré ndklady na praci material a ostatni vedlejsi ndklady byly vycisleny na 3 415000 K&. Za vynosy se
povazovala vySe najemného pro jednotlivé spole€nosti v kazdém patie a prondjem parkovacich mist. VysSe
najemného byla odvozena od n&kolika faktori. Byla to zji§téna priméma cena za 1 m?, umisténi v prazdné zong,
jelikoZ v pfimo blizkych obcich se Zddné obdobné prostory nenachdzi, vyse zaloh, a indsledné poskytovani sluzeb
facility managementu. Pro 1 NP bylo ndjemné stanoveno na 14 400 K¢/ mésic. Pro spole¢nosti v2 NP a 3 NP
potom 15600 K¢/ mésic. Davod niz§iho najemného v 1 NP je z davodu absence odpocinkové haly, jelikoz se
v téchto mistech nachazi recepce a hlavni vchod, tedy mensi pronajimana plocha. Celkova cena za partkovacimista,
kterych je Sest, potom ¢ini 9 000 K&/ rok (750 K&/ meésic). Tato mista si rozd¢lili zaméstnancijednotlivych
spole¢nosti prostiednictvim dohody mezisebou. Zhodnoceniprovedlproperty manazerza pomoci ukazatele ,,yield
on costs™ (mira vynosnostiprojektu na zaklad¢ poméru vynosi za rok s ndklady)a doby ndvratnostiinvestice. Po
dosazeni hodnotbylo zjisténo, ze pti 16 % yieldu je doba ndvratnostiptiblizné 6,14 let. Dle Cisel se jedna tedy o

solidni investici a atraktivni projekt.

Po nastéhovani najemniki bude mit property manazer na dohled spravu majetku. Ta bude zajiSténa
prostfednictvim spoleCnostivlastnika. Property manazerovise bude zodpovidat vybrany facility manazer, kterému
se budou zodpovidat pracovnici, zajiSt'ujici ostatni sluzby (recepce, ochrana a idrzba). Property manaZer ma na
starost komunikacis ndjemcia ndsledné jejich pozadavky pfedavat facility manazerovi. Ten s nim bude v kontaktu
a bude mu podavat pravidelné tydenni reporty ohledné svych aktivit a jemu podfizenych zaméstnancii. Pro
kontrolu vyhotovi property manazerdotaznik o spokojenostiposkytovanych sluzeb, tabulku oprav, které provedl
technik a soupis majetku (kontrola stavu bude nasledné¢ podle fotodokumentace stavu pted nast€hovanim).
Spolecné s facility manazerem téz vypracuji spoleCny pifedpoklddany rozpocet cen poskytovaného facility
managementu. Skute¢né ceny budou stanoveny prostfednictvim faktur za urCena obdobi. Veskeré faktury a

smlouvy bude u sebe property manazeruchovavat.

6.3 ZHODNOCENI RIZIKSPOJENYCH S PROJEKTEM

Dalsim cilem bylo analyzovat rizika property manaZera u vybraného developerského projektu

administrativni budovy.

Zakladni rizika developerskych projekti byla probrana uz v teoretické ¢asti. Analyza konkrétnich rizik
byla provedena béhem piipravné faze. Pro tuto analyzu byla vybranabodova m etoda. Pomoci té property manazer

vytvofil ¢tyfi skupiny rizik, které sefadil od nejhorSich po nejméné€ ohrozujici projekt:

e [ skupina (nepfijatelnd rizika),
e II. skupina (nezddoucirizika),
e III. skupina (pfijatelnd rizika),
e V. skupina (akceptovatelnd rizika).

I piesto, Ze celkova analyza byla provedena bc¢hem pfipravné faze, musi se property manazer spolehnout
na své zkusenosti a nékterym rizikim predchazetuzpied.Z toho diivodubyly prvni kroky provedeni analyzy tthu
a analyzy potencidlniho trhu, aby se predeslo riziku o nedostatku informaci o trhu, které bylo zatazeno do prvni
skupiny. Tento nedostatek informaciby mohlzpusobit feté¢zovoureakciostatnich rizik v této skuping, jako je ztrata

vlozenych finan¢nich prostiedka a platebni neschopnost spolecnosti. Bez dostate¢ného mnozstvi informaci a
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brzkém zacatku rekonstrukce by mohlo pfijit zjisténi, Ze obdobnych prostorii se v oblasti nachazi vice a
pfedpokladané vynosy by mohly byt znacn€ nizs§i. DalSim krokem pro co nejmensi hrozbu rizik spojenych
s financemije tvorba dostatednych rezerv. S rizikem zasahu vy$si moci se musi vzdy poéitat, ale Ceska republika
anisousedni staty se nenachdzive vdlecnémkonfliktu. Téz diky poloze statu se zde nevy skytuji vy znamné ptirodni

ukazy,které by mohly ohrozit Zivotaschopnost developerského projektu.

Do druhé skupiny byla zafazena rizika, ktera mtizou zpusobit komplikace, ale se¢ zkuSenostmia jejich
nepodcenénim by neméla zpusobit ukonceni projektu. Byla zde zafazena rizika spojena s legislativou a zménami
s ni spojenou. Dalsi rizika zatazena do této skupiny se tykaji vybraného dodavatele. MiiZe se jednat o jeho selhani,
coz by zpusobilo prodlouzeni Ihit na dokonceni, pozdni dodavku nebo dodani Spatné kvality. Tyto starosti by
mohly vézt i ke zmén¢ hlavniho dodavatele, a to je téZ riziko, kterému je tieba se vyhnout. Pfedejitim takovym
starostem se da diky zkuSenostem property manazera, ktery hlavniho dodavatele vybird. Mezi kritérii vybém
ktera se da posoudit podle jeho doby fungovani a jeho referencemi. TéZ se bude ohliZet na kvalitu jednani, kdyby
nahodou k n¢jakym problémiima bylo moznéje vyfesit spole¢né co nejrychlejia nejlépe. V piipadé poruseni bude
smluvn¢ dohodnuta nahrada skody nebo vraceni finan¢nich prostiedki za nedodrzeni. Nejvice pravdépodobné
riziko z této kategorie je spojené se zménamiv rozpoctovychndkladech. Tomu se predchdzi pomoci cen za praci

amateridlv polozkovém rozpoctu, kdy sec uvazuje s mirn¢ vy$simi cenami, aby se pfedeslo vétsim skokum.

Rizika tfeti skupiny uz neptedstavuji pro projekt zddnou existencni hrozbu. Jedna se o rizika, ktera jde
vyfesit svou zkuSenosti v oboru, jako je tieba zesileni konkurennihoboje. S tim se u tohoto projektu moc nepocita,
vzhledem k zddné podobné nabidce ve vybrané oblasti za dobu sledovaného obdobi. Dalsi rizika jsou spojena

s mirnym prodlouzenim dokoncujicich termini. Takova prodlouzeni se budou fesit dohodou.

Posledni skupinu rizik ptedstavujirizika, pii kterych nebude tfeba velka Casova ndro¢nost feSeni. Vyhoda
provadéni managementuspolecnosti vlastnika je, Ze muze pracovniky naném zménit v piipad¢ potieby okamzite.
Diky zajisténi propagace, spoluprace s realitnimi kancelafemia osloveni nynéjsich klientii nebude téz problém

nahradituzvybraného budouciho njjemnikajinym.
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7  ZAVER

Diplomova prace se zaméiuje na ¢innosti a rizika Property manaZera v rdimcideveloperského projektuu
vybrané administrativni budovy. Hlavnim cilem bylo navrhnout jeho jednotlivé kroky béhem vSech fazi projektu.
V prvni ¢asti jsou objasnéné pojmy developerské innosti, developmentu, projektového tymu, jednotlivych fazi
developerského projektu, jeho ovlivitujicich faktori a rizik. Pro ucel této prace byl vybran objekt, kte 1y patii do
kategorie ..brownfieldi“, je zde tedy analyza jejich mnozstviv Ceské republice. Dale je zde popsan management
a jeho funkce. Nasledné¢ je podrobn¢ rozebrany projektovy management, nejvétsi zaméifeni bylo na asset
management, facility managementa property management. Vzavéru této €astije popsan pracovni proces propety

managementu, ktery je zachycen ve vytvofeném procesnim modelu.

Druhd ¢4stse zaméiuje na ¢innost property manazerav uZvybraném developerském projektu. Jednd sc o
objekt, ktery se nachaziv obci Valasské Klobouky, jejiz viastnik se rozhodl investovat do rekonstrukce a stavajici
brownfield pifedélat na administrativni budovu, kde ndsledn¢ bude prostfednictvim své vlastni spole¢nosti

zajiStovat spravu majetku.

Prvnim krokem property manaZera béhem pfipravné faze byla analyza trhu v oblasti Tato analyza
probihala béhem uréeného Casového intervalu. Dale probchla téZ analyza potenciondlniho trhu, kterd spoc¢ival
v kontaktovani klientii spole¢nosti, patfici vlastnikovi, a zjiSténi, jaky nazormaji na planovany projekt. Po zjisténi
informaci o trhu byla zaji§téna propagace a navazani spoluprace s mistnimi realitnimi kancelafemi. Uéelem bylo
pfedejit riziku o nedostatku informaci o trthu a téz zisku informaci o cendch pro ndsledné nastaveni vyse

njjemného.

Po ziskani dostatecného mnozstvi poticbnych informaci se pieslo k dalsim ukonim ptipravné faze.
Jednalo se 0 zmapovani moznosti vyuziti pozemku, charakteristiku projektu, technicky popis objektu a vytvoieni
schématického nacrtu jednotlivych patera moznostivyuziti vséech mistnosti. Béhem této faze byla téZ provedena
analyza rizik a pomocibodové metody byla tato rizika rozdé€lena do Ctyt skupin podle zdvaznosti. MoZnostijejich
predchéazeni €i feSeni byly rozebrany v diskuzi. Dale bylo vypsano vyb&rové fizeni na vybérhlavniho dodavatek,

se kterym bude uzaviend smlouva o dilo. Byla téz vypracovana projektova dokumentace.

V realiza¢ni fazi byla udrZzovdna komunikace s vybranymi budoucimi ndjemniky, ohledné¢ stavu a
dodrzovani Casového planu. Probihala rekonstrukce, jejiz ndklady byly zjistény na zdklad¢ vlastniho vyhotoveného
polozkového rozpoctu. Po dokonceni stavebnich praci se zahdjilo kolauda&ni fizeni za ucelem zisku kolaudacniho

souhlasu,aby objekt mohlbyt uzivan.

V kone¢né fazi probéhla kontrola a odstranéni zdvad. Po zisku kolauda&niho souhlasu se pieslo
k pronajmuti objektu vybranym zajemcim. V této fazi téz probéhlo ekonomické zhodnoceni developerského
projektu pomoci nakladi a vynosti. Vynosy byly uréeny z vyse ceny za 1 m? za mésic, ktera byla stanovena na
120 K¢&. Divodu ke stanoveni této vyse bylo vice. Jednalo se o zjisténou praimémou cenu za 1 m?2 za mésic u
obdobnych prostorii ve Zlinském kraji (okresy Vsetin a Zlin), nepfitomnost zddnych obdobnych prostor

k prondjmuv blizkém okoli, nemohlo se tedy vstoupit na trh s vy$sicenou a tézndsledné zajisSténi sluzeb v objektu.

V zavéru prace je rozebrana sprava majetku, kterou vlastnik zatizuje sdm prosttednictvim své spoleCnosti

Samotna sprava majetku je soucasti facility managementu. Facility manazer zodpové&dny za dohled nad sluzbami
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se bude ptfimo zodpovidat property manazerovi. On sam si ho jesté piedtim vybere. Pro lepsi pfehlednost byh
priddna organizacni struktura i s vlastnikem spoleCnosti. Zaméstnance plnici tyto sluzby (recepce, bezpecnost,
udrzba) vybira property manazer. Pro co nejefektivngjsi prab¢h téchto Cinnosti vypracoval property manazer
dotazniky, prezencni listiny a knihu oprav. Tyto dokumenty jsou ureny téZ pro kontrolu kvality poskytovani
sluzeb a spokojenostindjemnikii. Ve spolupraci property a facility manazera byly vypocitany celkové naklady na

poskytovani téchto sluzeb za rok.

Z vysledki je zfejmé, Ze tento developersky projekt ma Sancina uspéch a téz generaci zisku.
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PRILOHY

Priloha ¢. 1

Navrh smlouvy o dilo

SMLOUVA O DiLO

JMENO, PHJMENI/MAZEV: .o e e e e
datum narozeni/IC: ....ccooomrereereere e

DY ALStE/SIAI0: et e

(dale jen jako ,,Objednatel” na stran€ jedné)

A

JmMEéNo, PHjMENI/MAZEV: .cooviicriee e e e
datum narozeni/IC: ....ccooomrereereere e

DY ALStE/SIAI0: et e

(dale jen jako ,,Zhotovitel” na stran¢ druhé)

uzavirajinize uvedeného dne, mésice a roku podle § 2586 a ndsl zdkona €.89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve

znéni pozd¢jsich piedpisu, tuto

smlouvu o dilo (dale jen ,,Smlouva®)
L

Predmét Smlouvy

1. Zhotovitel se touto smlouvou zavazuje provést na sviij naklad a nebezpecipro objednatele za podminek
nize uvedenych dilo: ............(popis dila, pfipadné odkaz na ptilohu ve které bude dilo definovdno; dale jen
,Dilo“) a objednatel se zavazuje Dilo pfevzit a zaplatit za néj Zhotoviteli cenu, kterd je sjednanav €L II této
Smlouvy.

II.

Cena Dila a zpusob dhrady

1. Smluvni strany se dohodly, Ze celkova cena dila bude Cinit ¢astkuve vysi .....,- KC (slovy ...) + DPH
abude uhrazena na ucet Zhotovitelec.u. ..... vedenyu ...... pfi pfedania ptevzeti Dila.
IIL.

Termin zhotoveni dila
1. Smluvni strany se dohodly, Ze Dilo bude Zhotovitelem provedeno v terminu nejpozdéjido .......

2. Objednatelpiedal pfi podpisu smlouvy nasledujici véci urené k provedeni dila:
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3. Objednatel pfedal zhotoviteli nasledujici podklady (specifikace/technickou dokumentaci, poptipadé

urcité véci)

Iv.
Piedani a prevzeti Dila
1. K pfedani a ptevzeti Dila dojde do dvou dnii od jeho zhotoveni, nejpozdéjivsak bude dilo zhotoveno i

predano v terminu uvedenym v €L 11T této smlouvy.
2. O pteddni a pfevzeti Dila bude Smluvnimistranamivyhotoven predavaci protokol.

3. Smluvni strany se pro piipad prodleni objednatele se zaplacenim ceny Dila dohodly na smluvni pokuté

VeVySi........ za kazdy den prodleni.

4. Pro pfipad prodleni se zhotovenim Dila na stran€ zhotovitele ma objednatel privo namisto smluvni

pokuty na slevu z ceny Dila ve vyS$i...x...% za kazdych zapocCatych 7 dni prodleni.

V.
Odpovédnost za vady

1. Zhotovitel poskytne na Dilo zaruku po dobu ....... od pfedaniDila objednateli. Zaruka se nevztahuje
na vady dila, které budou zpusobeny vadami materialu, ktery pfedal zhotoviteli podle ¢l IIT této Smlouvy

objednatel.
2. Zhotovitel se zavazuje predat Dilo bez vad a nedodélkii.

3. Smluvni strany se dale dohodly, Ze budou-li v dob& piedani na Dile viditelné vady Ci nedod¢lky,
k pfedani a ptevzeti Dila dojde az po jejich odstranéni. O této skuteCnosti bude Smluvnimi stranami sepsan
zaznam.Naklady na odstranéni vad nese Zhotovitel.
VL

Zavérecna ustanoveni
1. Tato Smlouva nabyva platnostia i€innosti dnem jejiho podpisu obéma Smluvnimistranami.

2. Tato Smlouva a vztahy z ni vyplyvajici se fidi pravnim tidem Ceské republiky. zejména piistusny mi

ustanovenimizak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

3. Smlouva byla vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichZ kazdd Smluvni strana obdrzi po jednom

vyhotoveni.

4.Smluvni strany niZe svym podpisem stvrzuji, Ze si Smlouvu pred jejim podpisem precetly, s jejim
obsahem souhlasi, a tato je sepsana podle jejich pravé a skutené vile, srozumiten¢ a urcit¢, nikoli v tisni za

napadn¢ nevyhodnych podminek.

Objednatel Zhotovitel
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Priloha ¢. 2

Navrh smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho k podnikani

SMLOUVA O NAJMU PROSTORU SLOUZiCIHO PODNIKANI

uzaviend dle ustanoveni § 2302 a ndsl. zakona €. 89/2012 Sb., ob&anského zdkoniku (dale jen ,,NOZ®).
L. Subjekty

Jménoapfijmeni: ..................o
Trvalé bydhiste: ...,
RodnéCislo: ..o,
Cislo OP: ..ot

dale jen ,,Pronajimatel”, na stran€ jedné
A

Nazev spoleCnosti: ..........coovviiiiiiie i,
SIAIO: oo
Zastoupena

Jménoapfijment: ...................o
Funkce: ...

Trvalé bydhiste: ...,

RodnéCislo: ..o,

13

dale jen ,,Najemce®, na stran¢ druhé, dale také spolecnéjako ,,Strany“.

II. Pfedmét smlouvy

1. Ptedmétem niajmu podle této smlouvy ve prospéch ndjemce jsou konkrétné prostory slouzici

k podnikani, konkrétné.........

2. Najemce je opravnén uvedené prostory uzivat pouze za ucelem provozu kanceldfe v souvislosti
s pfedmétem podnikdnindjemce, a tov rozsahu a v mezich danych timtou¢elem ndjmua touto smlouvou. Piipadna
zména vyuZiti prostor ndjemcem ¢i zména nebo rozsifeni ¢innosti njjemce v uvedenych prostorach musi byt
predem pisemné schvalena pronajimatelem. Najemce prohlasujea zavazuje se dodrZet po celo u dobu trvani tohoto
najemniho vztahu podle této smlouvy, Ze sjednany ucel ndjmu podle tohoto odstavce a Clanku smlouvy je a bude
se shod¢ s predmétem podnikdni ndjemce. V ptipad¢ zmény pfedmétu podnikdni ndjemce, kterd by se, jakkolv
dotkla ¢imohla dotknout pronajatych prostorpodle této smlouvy, je ndjemce povinen tuto skute€nost pronajimateli
pisemné ozndmit.

3. Spole¢né s prostory je ndjemce dale opravnén jako soucdst najmu podle této smlouvy pfiméfenym

zpusobem spoluuzivat spole¢né s ostatniminajemcinasledujici spole¢né prostory, a to konkrétné hlavnivchod, a
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to tak, aby vykon tohoto prava spoluuzivani neomezoval aninerusilostatni ndjemce ve stejném stavebnim objektu.
Jedna se konkrétn¢ o nasledujici spolené prostory — vstupni dvete, zadni vchod, vytah, chodby a schodisté

umoznujici ndjemcipiistup k pronajatym prostoram v objektu spole¢né s dalsSimindjemci(dale také jako ,,vedlejsi

plocha®):
Prostor €. 1.4. vstupni hala — schodisté INP  ovyméie 25 m?
Prostor ¢. 1.6. vytah INP  ovyméie 4 m?
Prostor ¢. 2.4. hala 2NP  ovyméie 40 m?
Prostor ¢. 3.4 hala 3NP  uvyméfe 40 m2

4. Pfedmétem a soucasti ndjmu podle této smlouvy jsou dale také movité véci, které jsou umistény
v pronajatych prostorach podle této smlouvy a které jsou blize oznaceny a specifikovany v ptiloze ¢. 1 této
smlouvy jako jeji nedilné soucasti Nijemce vyslovn€ potvrzuje, Ze tyto movité véci jsou ve vlastnictvi
pronajimatele a jsou ndjemcipouze poskytnuty k uzivani v imcindjemniho vztahu. Ndjemce neni opravnén tyto
movité v&ci z prostor, ve kterych jsou umistény, vynaset, nechat vynést Ciumoznit jejich odneseni bez ptedchoziho
pisemného povoleni pronajimatele. Pokud by najemci hrozila exekuce, insolvence €i jiné obdobné soudni fizeni,
je povinen okamit¢ o tom pisemn¢ informovat pronajimatele a ddle je povinen zajistit, aby veskeré tyto subjekty
(soudni vykonavatel, exekutor, insolvencni spravce, véfitelé apod.) byly fadné a vCas spraveny o té skutecnosti,

7e najemce neni vlastnikem uvedenych movitych véci.

5. Pronajimatel pronajima v souladu s touto smlouvou pfedmét ndjmu specifikovany v této smlouveé —
tedy prostory slouzici podnikdni dle Cl. IT. Odst. 1 smlouvy z hlediska vylu¢ného prava uzivania spolecné prostory
dle ¢l. II. Odst. 3 smlouvy z hlediska prava spoluuzivani spolu s ostatnimi ndjemciza podminek této smlouvy a
dale také movité vécidle €L II Odst. 4 této smlouvy z hlediska vyluéného uzivani do ndjemniho vztahu ndjemci
shora oznacenému a najemce od pronajimatele piijima do nidjmu takto vymezeny piedmét ndjmu za podminek

uvedenychv této smlouvé.
II1. Doba nijmu
1. Ndjemni vztah se sjednava na dobu urcitou, zacind dnem ......... akonfidnem ......... bez nutnosti
zvIlastni vypovédi
2. Najemce prohlasuje, Ze se ke dni podpisu této smlouvy detailné seznadmil se stavem pfedmétu njjmu a
nema proti nému zadné namitky nebo jakékoliv vyhrady. Stav pfedmétu ndjmu je zptsobily je smluvenému ¢i

obvyklému uzivani, kdy najemce tuto zpusobilost a odpovidajici stav potvrzuje. Zadné zv1astni viastnostiprostor

si ndjemce nevyhradil

3. Pronajimatel se zavazuje, Ze pred uplynutim sjednané doby ndjmu nabidne pronajimané prostory k

pfipadnému dal§imu uZivéani pfednostné Najemci.
IV. Nijemné

1. Najemce je povinen a zavazuje se platit pronajimateli za najem pronajatych prostor a spole&né

vymezenych prostorvymezenychv €l. II Odst. 1 této smlouvy smluvni — dohodnuté ndjemné.
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Hlavni plochy - prostory slouzici k podnikani dle ¢l. IL. odst. 1

Cislo kancelate Vymeéra Cena za 1 m2/rok Cena

celkem

Vedlejsi plochy - spolecné prostory dle ¢l. IT odst. 3

Vedlejsi plocha Vymeéra Cena za 1 m2/rok Cena

celkem

Najemné za hlavni plochy celkem

Najemné za vedlejsi plochy celkem

Nijemné za rok celkem

Naijemné za mésic celkem

2. Najemce je povinen hradit nijemné mésicné nejpozdé€ji do ......... dne pfislusného mésice
bezhotovostnim prevodem na i¢et Pronajimatele €. ......... vedeny u ......... banky, pod variabilnim symbokm

3. Pronajimatel je opravnén kazdorocné zvySovat ndjemné dle ustanoveni § 2248 NOZ. O zvySeni

najemného Pronajimatel Ndjemce informuje pisemné nejpozdéjido ...... ...

4. Sjednané ndjemné je splatné ve prospéch pronajimatele ze strany najemce kazdy mésic, bchem n€hoz,
¢i na zacatku né¢hoz, njjemni vztah trvd, a to vZzdy nejpozdé€jido .....dne daného mésice na ucet pronajimateke
uvedeny na titulni strané¢ této smlouvy, pokud pronajimatel neurci jinak. Pronajimatel vZdy ndjemnikovi vy stavi

pfislusnou fakturu, jejiz kopii sdm uschova.

5. Najemnik je dale povinen platit pronajimateli stejnym zptisobem, ve stejném terminu a na shodny
bankovni t¢et ndsledujici dohodnutou zalohu na cenu za sluzby spojené s najmem: 4000 K¢ mési¢né, a to spolecné

s ndjemnym, tato ¢astka se sklada: vodné a stocné, elektricka energie, dodavkatepla, odvozodpadu.

6. Pronajimatel je povinen nejpozdéji do ......... predlozit Najemci vyuctovani sluzeb spojenych s

najmem (a energii). Strany jsou povinny pfipadny preplatek, ¢inedoplatek vyrovnat nejpozdéjido ..........

7. Pronajimatel je opravnén instalovat po pifedchozim upozoméni ndjemnika do prostor, stejné jako do
spole¢nych prostor (pokud tedy jiz nejsou ke dni podpisu smlouvy nainstalovany), méfici zafizeni na mcteni
konkrétni spottfeby jednotlivych sluzeb — napft. spotieby elektrické energie, tepla, vody apod., a to jak pro méfeni
spotfeby téchto médii jednotlivym ndjemnikem v pronajatych prostorach, tak i pro méfeni spotreby téchto médi
pfislusnymi nidjemniky ve spole¢nych prostorach. V takovém piipad€ dojde ke kone€nému vyuctovani t€chto
sluzeb zpusobem piedpokladanymv ¢L IV Odst. 5 této smlouvy ze strany pronajimatele podle skute¢né spoticby
téchto médii — sluZzeb danym najemcem, resp. u spole¢nych prostor, nebude-li dohodnuto n€co jiného, podle
skute¢né spotfeby viemi dotéenymindjemciv poctu a v pomcru pfipadajicim na jednotlivé ndjemce v objektu
podle pomémého systému u té€chto vedlejSich ploch. U neméfenych sluzeb, jakoZz i jinych sluzeb, dojde

k vyuctovaninevyplytva-liz této smlouvy néco jiného, podle celkovych nakladi pfipadajicich na stavebniobjekt.
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Najemnikum se vyslovné a durazn¢ zakazuje jakkoliv zasahovat do vSech méficich zafizeni spoticby
médii v pronajatych prostorich vCetné€ spoleCnych prostor, stejn€¢ jako regulovat bez védomi pronajimatek
spotfebu tepla ve spoleCnych prostordch a dale se ndjemci vyslovn€ zakazuje jakykoliv zdsah do regula¢nich
pfistroju vytapéni a topicich se zafizeni, pokud jsou umistény v prostoru najemci pronajatém, ovsem reguluji
teplotu pro vice prostor v objektu, nez pouze v prostoru, v némz jsou tyto regulacni piistroje umistény. Pokud
najemnik zasahne do méficich, regulacnich a topicich zafizeni v rozporu s timto zdkazem, sjednaji smluvni stranu
pokutuvevysi 10 000,- K¢ za kazdy jednotlivy zasah, kdy navic takové jedndni je povazovano za hrubé poruseni

této ndjemni smlouvy a povinnosti z ni vyplyvajicich.

8. Pro ptipad prodleni ndjemces thradou ndjemného, zdloh nebo plateb za sluzby spojenych s pfedmétem
najmu, stejné jako jinych finan¢nich ¢astek podle této smlouvy nebo v souvislosti s ni, si strany této smlouvy
sjednavaji smluvni pokutuve vys$i0,1 % z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni az do uplného zaplaceni ze strany

najemce Sjedndnim anizaplacenim smluvni pokuty neni dotéeno pravo na ndhradu Skody.
V. Prava a povinnosti stran

1. N4jemce je povinen uzivat pfedmét ndjmu fddné€ a v souladu s jeho obvyklym ur€enim a dohodnutym
uelem ndjmu tak, aby nedoslo k jakémukoliv jeho poskozeni nebo nadmémému opotiebeni. Pronajimatel je
povinen pribézné zajistovat, aby predmét najmubyludrzovan ve stavu zpisobilém ke smluvenému ¢iobvyklému
uzivani.

2. Najemce je povinen provadétbéznou a fddnou idrzbu a drobné tpravy pfedmétunajmu na jeho vlastni
naklady, pokud nedojde v konkrétnim piipadé k jiné dohod¢ mezi pronajimatelem a njjemcem. V piipadé, Ze
najemce neprovede vymezenou udrzbu €i opravy piedmétu ndjmu anipo vyzve pronajimatele, je pronajimatel
opravnén tuto udrzbu €i opravu realizovat na své vlastni naklady, ptfipadné prostfednictvim sjednaného tfetiho
subjektu,a njjemce je povinen pronajimatelitakto vynaloZené naklady bez zbytecného odkladu po jejich realizaci

uhradit.

3. Jakékoliv zm¢ény pfedmétu ndjmu mimo béZzné udrzby, zejména pak jakékoliv stavebni tpravy ¢€i
opravy investicniho charakteru, zdsahy do stén, podlah, nosnych konstrukci apod., je ndjemce oprdvnén provadeét
pouze s pfredchozim pisemnym souhlasem pronajimatele, a to v souladu se stavebnim zdkonem a jinymi obecné
platnymipravnimipiedpisy. Obdobné se tato ustanoveni vztahuji také na movité véci, které jsou v souladu s touto

smlouvou pfedmétem této najemni smlouvy.

4. Potfebu oprav piesahujicich vymezeny rdmec je ndjemce povinen, stejné jako skutecnost, Ze doslo
k poskozeni pfedmétu ndjmu vCetné pronajatych movitych véci, bez zbytecného odkladu ozndmit pronajimateli
v opa¢ném piipad¢ muze ditkazni bfemeno skody lezet na ném a miize odpovidat za z toho vzniklo skodu. Ndjemce
je povinen sndset omezeni v uzivani pfedmétu ndjmu v rozsahu nezbytn€ nutném pro realizaci oprav pfedmétu
najmu, které provadi pronajimatel ¢ioprav, které provadi pronajimatel na zakladé této smlouvy poté, co mamé

vyzvalndjemceke spinéni jeho povinnosti.

5. Ndjemce neni opravnén dat pfedmét ndjmu do podndjmu tieti osob€ ani umoznit uzivani prostortieti

osobé €i subjektubez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

6. Najemce je povinen zajistit, aby nejen njjemce a jeho zamé&stnanci, ale také navstévy najemce,

zakaznicinajemce €i zdsobovani ndjemce v souvislosti s vyuzivinim pfedmétu ndjmu podle této smlouvy se
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chovali a jednali tak, aby to nenaruSovalo bezpecnost i b&€Zny klid v nemovitosti, a aby to neomezovalo ¢i
neobtézovalo nad miru pfiméfenou pomenim, jakkoliv jiné nadjemce. Najemce je povinen se zdrzet jakychkolv
jednani, kterd by rusila nebo ohroZovala Cizt€Zovala nebo omezovala vykonuzivacich a ndjemnich prav ostatnich

najemcii v nemovitosti.

7. Pronajimatel je opravnén pozadovat umoznéni prohlidky pfedmétu ndjmu za i€elem kontroly jeho
stavu, a to vzdy za pfitomnosti ndjemci ¢i jeho zastupce. Tohoto priva nesmi byt zneuZivano ze strany

pronajimatele. Termin kontroly a prohlidky sdé€li pronajimatelnajemcis dostateCnym piedstihem.

8. Najemce je povinen dodrzovat veskera bezpecCnostni a pro tipoZad miopatieni a obecné zdvazné predpisy
v této souvislosti, vztahujici se zejména ke zpuisobu a u¢elu uzivani ptedmétu najmu tak, aby nedoslo k pozar ani
jiné Skodni udalosti Najemce odpovidd pronajimateli za veskeré jim zavinéné Skody nebo Skody vzniklé
nedodrzenim obecné zavaznych pravnich piedpisu, zpusobené na pfedmétu ndjmu béhem trvani najmu a
v souvislosti s nim. Ndjemce je povinenv takovém piipadé¢ zajistit odstranéni Skody na vlastni naklady, piipadné

Skodu pronajimatelinahradit.

9. Ochrana veSker¢ho majetku ve vlastnictvi ndjemce umisténého v ptedmétu najmu pied ztratou,
poskozenim, odcizenim, zni¢enim apod.,at’ jiz kradeZi, vandalizmem, Zivelni pohromou ¢i jinak a jeho pfipadné
pojisténi v tomto smyshi je vyluéné véci najemce a jeho nakladu, stejn¢ jako piipadné uzavieni pojisténi
z odpovédnostiza Skodu a pojisténi vnesenych vécia zafizeni ¢i pojisténi proti Skod¢ zpusobené tfeti osob¢ nebo

tfeti osobou ndjemci. Pronajimatelza tyto Skody neodpovida.

10. Ndjemce nalezitym a pfiméfenym zptusobem pouci a bude informovat své zaméstnance a ostatni
osoby, které v souvislosti s uzivanim pfedmétu najmu podle této smlouvy v prostordch vykytuji o pravech a
povinnostech podle této smlouvy. Najemce je povinen fidit se platnym provoznim fadem objektu, stejné jako je

povinenjeho dodrzovani zajistit ze strany jeho zamé&stnanci a uvedenych ostatnich osob.
VI. Piredani predmétu nijmu
1. O piedani pfedmctu ndjmu bude Stranami sepsan predavaci protokol, ve kterém bude zachycen stav

pronajimanych prostorii v okamziku predani.

2. Najemci bude pfi piedani prostor pfedana sada klicl. Bez souhlasu Pronajimatele nesmi Najemce

pofidit kopii zddného zklici. Najemce odevzda Pronajimatelipo ukonceni ndjemniho vztahu veskeré klice.
VIL Vypoved

1. Ob¢ smluvni strany mohou tuto ndjemni smlouvu vypovédétibez uvedeni duvodu, a to pisemné, kdy
vypovédni Thiita v tomto piipade Cini tfi mésice a zacne bézet od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni
vypoveédidruhému ucastnikovitéto smlouvy.

2. Smluvni strany se dohodly, Ze ndjemni vztah podle této smlouvy lze rovnéz pisemné vypoveédét ze
strany pronajimatele se zkracenou vypovédni Thiitou, ktera Cini jeden mésic a za¢ne bézet ode dne nasledujiciho
po dni doruceni vypoveédi ndjemci, to vSak pouze v piipadé, kdy ndjemce hrubé porusil €i hrubé poruSuje tuto
smlouvu a povinnostiz ni vyplyvajici. Za hrubé poruseni této smlouvy se povazuje zejména:

a) prodleni najemce se zaplacenim najemného, zaloh za sluzby spojené s ndjmem, vyuctovani sluzeb ¢i

dalSich plateb ndjemce ve prospéch pronajimatele podle této smlouvy, a to po dobu delsi nez jeden mésic,
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b) jednani ¢i neCinnost najemce, v jehoz disledku vznika na predmétu najmu Skoda nebo hrozi vznik
Skody,

¢) ndjemce hrubg porusil, porusuje €i neplni kteroukoliv z povinnosti ndjemce, které jsou stanoveny v této
smlouvé€, napf. povinnost nedat ptedmét ndjmu do podndjmu, neumoznit uzivani pfedmeétu najmu tfe ti osob€ ¢i
subjektu, povinnost uzivatprostory v souladu s touto smlouvou, povinnost neprovadét stavebniipravy prostorbez
predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele apod., pokud takovou skuteCnost ndjemce nenapravi ani na

zaklad€ vyzvy pronajimatele,

d) na majetek ndjemce byl prohlasen konkurs nebo zahdjeno insolvenéni fizeni €i likvidace, popt. byl
zamitnut navrh na prohlaseni konkursu pro nedostatek majetku, pfipadné vii¢inajemcivedena soudni exekuce.

3. Radn¢ doruéenou vypovéd najemniho vztahu ze strany pronajimatele najemcise povazuje také takova
zasilka odesland doru¢ené postou, kterd se vrati pronajimatelis oznacenim adresatneznamy, adresatse odsté¢hoval
¢i s pozndmkou nevyzvednuto, a to ke dni vraceni takové zasilky zp&t pronajimateli, a ddle také takto odeslana
postovni zasilka, kterd se pronajimateli nevratila, pficemz v tomto pfipad€ se za den doruceni povazuje tieti den
ode dne odeslani poStovni zasilky ndjemci. V piipad€ pochybnosti se doruCuje na adresu ndjemce uvedenou na

titulni strané smlouvy.

4. Najemni vztah muze byt rovn¢Z ukonc¢en dohodou smluvnich stran, a to kdykoliv.

5. Najemce je pii ukonceni ndjemniho vztahu povinen pfedmét ndjmu pfedat ve stavu uvedeném v
predavacim protokolu s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni pfitadném uzivani.

6. Pro piipad prodleni ndjemce s vyklizenim a odevzddnim (pfeddnim) pfedmétu ndjmu ve stavu dle
predchoziho odstavce této smlouvy, se strany této smlouvy dohodly na smluvni pokuté ve vysil 000,- K¢ za kazdy
den prodleni az do vyklizeni a pfedani pfedmétu ndjmu a jeho uvedeni do piivodniho stavu. Najemce je povinen
hradit ndjemné a uhrady za sluzby spojené s uzivanim ptedmétu najmu azdo dne skute¢ného vyklizeni a predani
pronajimateli. Sjedndnim anizaplacenim smluvni pokuty neni dotéeno prdvo na ndhradu skody.

VIII. Zivérecna ustanoveni

1. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou origindlech, z nichZ kazd4 ze Stran obdrzi po jednom. Smlouva
nabyva i¢innostiokamzikem jejiho podpisu.

2. Tato smlouva muze byt ménéna a dopliovdna pouze pisemnymi dodatky schvalenymi obéma
smluvnimistranami.

3. Nedilnou soucastitéto smlouvy je:

- piiloha ¢. 1 — seznam movitychvéci, které jsou soucasti ndjmu

- pifeddvaci protokolo pfevzeti pfedmétu ndjmu véetné vybaveni
4. Strany po piecteni této smlouvy prohlasuji, Ze souhlasis jejim obsahem, ze tato smlouva byla sepsana

vazné, urCité, srozumitelné a na zaklade jejich pravé a svobodné viile, na dukaz ¢ehoz pfipojuji nize své podpisy.

Ve ValasskychKloboukachdne..........

Pronajimatel Najemce
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Priloha ¢. 3
Dotaznik o spokojenostiposkytovanych sluzeb

Vazeniklienti,

predkliddme Vam dotaznik a s nim i moZnost participovat na zamySleném procesu zlepSovani
poskytovanisluzeb, prostiedi a pro zlepSeni vzajemné komunikace. Vyplnénim tohoto dotazniku nam mizZete

vyznamn¢ pomociziskat zpétnou vazbuna nase fungovani a nasledné zlepsit poskytované sluzby. Odpovédi, kter

uvedete, jsou zcela anonymni. Snazte se tedy odpovidat co mozna nej upfimnéji.

S vysledky tohoto dotaznikového Setfeni a na jejich zaklad€ pfijatymi opatfenimibudete sezndmeni

prostfednictvim e-mailu nebo prostfednictvim ur€eného pracovnika, a to nejpozdéjido... (doplni zpracovatel).
Dale prosim vénujte svoji pozornost nasledujicim pokynim:

e vyplnéni dotazniku je dobrovolné,

e odpovézte prosim na vSechny otdzky,

e oznaclujte pouze jednuodpovéd ukazdé otazky, se kterou v co nejvétsi mife souhlasite,
e dotazniky k vyplnéni budou k dispozici na recepci v urCeném terminu,

e vyplnény dotaznik prosim odevzdejte zpct na recepci,

e nelplné a neCitelné dotazniky nebudou do hodnoceni zahrnuty.

Dé¢kujeme za vaSe odpovédi, otevienost a za €as, ktery jste stravili vypnénim tohoto dotazniku.

1. Zakrouzkujte odpovidajici tvizeni: Mdmvytvoreny dostatecné podminky pro provoz moji podnikatelsié

cinnosti.
A. souhlasim
B. spiSe souhlasim
C. spiSe nesouhlasim

D. nesouhlasim

2. Zakrouzkujte odpovidajici tvizeni: Béhem pracovni doby mam k dispozici veskeré slibené sluzby

zarucujici smlouvou.
A. souhlasim
B. spiSe souhlasim
C. spiSe nesouhlasim

D. nesouhlasim
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3. Zakrouzkujte odpovidajici tvrzeni: S odbornosti aiirovni poskytovani sluzeb jsem spokojeny.

4. Vyberte po
sluzby hodnotimjako:

A. souhlasim
B. spiSe souhlasim
C. spiSe nesouhlasim

D. nesouhlasim

uze jednu z varant odpovédi: Operativni kaZdodenni komunikaci se zaméstnanci poskytujici

A. velmi dobrou
B. dobrou
C. dostate¢nou

D. nedostatecnou

5. Zakrouzkujte odpovidajici tvrzeni: Jsem spokojen/a s nabidkou poskytovanych sluzeb :

A. spokojen/a
B. spiS spokojen/a
C. spiSe nespokojen/a

D. nespokojen/a

6. Vyberte pouze jednu z variant odpovédi: Jakd je podle vaseho ndzoru atmosféra v objektu?

A. velmi dobra
B. dobra

C. normalni
D. spiS horsi

E. pfemySslim o odchodu

7. Vyberte pouze jednu z variant odpovédi: Dochdzi nékdy ke konfliktu mezi zaméstnanci pronajimatele?

A. ano

B. ne
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8. Vyberte pouze jednu z variant odpoveédi: Dochdzi nékdy ke konfliktu mezi Vdmi a zaméstnanci, kteri

poskytuji sluzby?
A. ano
B. ne

Vase poznamky k otdzkam a poskytovani sluzeb:
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Priloha ¢. 4

Navrh tabulky oprav

vstupni [ Kancelat
PS10 dvete 24 uvolnéné | piitazeni | 22.03.2020 | 23.03.2020 1 den 500K¢
Kancelat| cara
PS11 sténa 24 propiskou pretieni 18.02.2020 | 19.02.2020 1 den 120K¢
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Pfiloha ¢. 5

Predavaci protokol

PREDAVACI PROTOKOL

Jméno apiijmeni: ...
Trvalé bydhste: ...,
RodnéCislo: ..o,

CIS10 OP: oot

Jako , Piedavajici®
A

Nazev spoleCnosti: ..........cooeeiiiii i, ,
SIAIO: oo
Zastoupena

Jménoapijmeni: ...
Funkce: .........ooooiiiiiii

Trvalé bydhste: ...,

RodnéCislo: ..o s

Jako ,.pfebirajici®
Pronajimatel piedalnajemciprostory slouzici k podnikani specifikované v najemni smlouvé zedne ..... uzaviené
mezi pronajimatelem a nidjemcem neposkozené a v bezvadném stavu odpovidajicim prostoram slouZicim pro

podnikani po rekonstrukci, coz najemce potvrzuje. Soucasné byly preddny ndjemciv fadném stavu také movité

véci, oznaceniv piiloze ¢. 1 najemni smlouvy, coznajemce potvrzuje.

Pronajimatel Najemce

Ve Valasskych Kloboukdchdne............
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Priloha ¢. 6

Presen¢ni listina o vstupnim $koleni zaméstnancu o BOZP

PRESENCNI LISTINA

ke Skoleni zaméstnanci firmy ..............................................., piitomnych na Skoleni o bezpecnosti a

ochrané zdravi pfi pricina pracovnim misté, podle zdznamu o Skoleni €.j.: .................
Skoleni provedenodne: ........................... Skoleniprovedl: ...............................
Prohlaseni zaméstnancu:

Stvrzuji svym podpisem, Ze jsem byl(-a) seznamen(-a) s ptedpisy k zajiSt€éni bezpecnostia ochrany zdravi pfipraci
uvedenymiv zdznamu o Skoleni, sezndmeni jsem porozumél (-a) a moje vznesené dotazy mé byly vysvétleny.
Zavazujise probirané povinnosti v piedpisech pii své praci dodrzovat a jsem si védom(-a) moznych disledki

pracovnépravnichitrestnéprdvnich vzniklych pii jejich nedodrzovani.
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Priloha ¢. 7

Presencni listina o vstupnim skoleni zaméstnanci o PO

PRESENCNI LISTINA

ke skoleni zaméstnancu firmy ..............................................., pfitomnych na $koleni o pozdmi ochrang,

podle zdznamu o Skoleni €. j.: .................
Skoleni provedenodne: ........................... Skoleniprovedl: ......................ooi .
Prohlaseni zaméstnanch:

Stvrzuji svym podpisem, Ze jsem byl(-a) seznamen(-a) s piedpisy k zajiSténi pozami ochrany uvedenymi v
zaznamu o Skoleni, sezndmeni jsem porozum¢l (-a) a moje vznesené dotazy m¢ byly vysvétleny. Zavazuji se
probirané povinnosti v predpisech pii své priaci dodrzovat a jsem si védom(-a) moznych disledki

pracovnépravnichitrestnéprdvnich vzniklych pii jejich nedodrzovani.
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