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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou developerské Cinnosti a developerského procesu.
Uvodni ¢ast definuje pojmy spojené s touto ¢innosti. Nasleduje navrh organizaéni struktury developerské
spolecnosti a popis ¢lend projektového tymu. Prace také popisuje jednotlivé cinnosti, které vedou
k zajisténi developerského projektu ve viech jeho fazich. Na to navazuje vyjmenovani jednotlivych
faktor(, které projekt ovliviuji. Uvadi také jednotliva rizika a navrhuje jejich moZna zajisténi. Poté je
popsana spolecnost a jeji poZadavky na kancelafské prostory. Prace na zavér predstavuje samotny navrh

fungovani spravy majetku a property management v projektu.
Abstract

Presented master thesis 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 project in all its 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.
Klicova slova

Developersky projekt, developersky proces, developerskd cinnost, projektovy management, facility

management, property management
Keywords

Development project, development process, development activity, project management, facility

management, property management
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1 UvoD

Tato diplomové prace je zpracovdna za Ucelem sezndmeni s Cinnostmi property manaZera a
sezndmeni s developerskymi projekty. Cilem prace je zaméreni na rizika a ¢innosti property manaZera v

ramci vybraného developerského projektu u administrativni budovy.

Pro projekt byla vybrana budova, které je oznacovéna jako ,brownfield” a to z dlvodu, Ze si
myslim, Ze by bylo vhodné renovovat zanedbané a opusténé méstské casti, pfipadné je likvidovat a

nahradit novymi, jelikoZ kazi dojem a atraktivitu obci a radd bych se na tom osobné podilel.

Na zacatku préace jsou vysvétleny zakladni pojmy, které souvisi s developery, jejich ¢innosti a
managementem. Nasleduje teoretickd cast, kterd je vénovéna developerskému procesu a jeho
jednotlivym fazim, které kazdy developer musi absolvovat. Tyto faze jsou celkové tfi a kazdéa je nezbytna
a neni moZné Zadnou vynechat. Soucasti této Casti je také popsani jednotlivych ¢clenl projektového tymu

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

V praci nechybi ani vyjmenovani jednotlivych faktorl, které ovliviuji developerskou ¢innost a

také vyjmenovani konkrétnich rizik, které jsou s projekty spojeny a jejich mozné feseni.

V praktické casti diplomové prace se vénuju konkrétnimu developerskému projektu ve
Valasskych Kloboukach se zaméfenim na Cinnosti property manaZera. V praci jsou rozpracované casti
developerského procesu v praxi a jsou k nim pfifazené nutné kroky, které je tfeba splinit pfed zahajenim
stavebnich praci. Nejvétsi dlraz je vSak zaméfen na spravu objektu a property management, ktery je

navrZen tak, aby byl co nejvyhodnéjsi a nejefektivnéjsi vzhledem ke spokojenosti uZivateld.

V zavéru prace jsou vypracovany systematické nacrty jednotlivych pater objektu tak, aby

odpovidaly poZadavkiim a norméam a je vypracovany pozarné evakuacni plan objektu.

Prace je strukturovana tak, aby Ctenafi osvétlila podstatné Cinnosti property manaZera a rizika
spojena s developerskymi projekty. Pro spravné pochopeni prace a jejich teoretickych hledisek je nutné

se na ni divat, jako na vzdjemné propojeny celek.
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2  SOUCASNY STAV

2.1 DEVELOPMENT

V odvétvi stavebnictvi Ize development chdpat jako jistou formu rozvoje Uzemi pomoci
kvalitnich a vynosnych staveb. Pracovni naplni této Cinnosti je zejména planovani vyvoje spolec¢nosti,
vybér lokality, vystavba aredll, zabezpeleni pracovni sily, financovani, projektovd dokumentace,
spoluprace mezi firmami, expanzi v rdmci regionu atd. Development se ve stavebnictvi zaméfuje na

viechny druhy staveb a jejich nasledny prondjem nebo prode;.

2.1.1 Developer

Developerem je fyzickd nebo prévnickd osoba, kterd investuje do vystavby vytipované
nemovitosti, za Ucelem nasledného zisku z prodeje ¢&i prondjmu. Developefi obvykle nejsou samotni

uZivatelé daného objektu.

Hlavnim cilem developert je nalézt nebo vytvorit projekt, do kterého se vyplati investovat. Jako
u kazdé investice musi dbat na dobu navratnosti a vysi ndvratu investovanych zdrojud. Pro zjisténi hodnot
doby ndvratnosti a vyse potrebnych financnich zdrojl se pouzivd mnoho rliznych technik. Tyto techniky
Ize rozdélit do dvou skupin, kterymi jsou statické a dynamické metody zhodnoceni investic. PouZivaji se
pro zhodnoceni veli¢in, zejména doby navratnosti financnich prostfedkd. NejduleZitéjsi je, aby se penize
vloZené do projektu investorovi minimalné vratili. Investice vZdy znamenaji vloZené finance a cilem je
financni vynos, Urok nebo jiny pozitivni efekt. Nutné je dodat i to, Ze zisk nemusi byt vidén
v kratkodobém horizontu, obzvlast to plati u rozsahlejSich projektl. Jestlize je spravné stanoveny
financni plan, je moZné pouZit nékterou ze statickych nebo dynamickych metod. Statické se zaméruji
hlavné na sledovani penézZnich pfinosti nebo pomérovéani s pocatecnimi vydaji. Neberou v potaz faktor

rizika a Cas pouze v omezené mife. Tyto metody jsou:
e Prmérny ro¢ni vynos,
e Prlmérnd doba navratnosti,

e Primérnd procentni vynosnost,

e Doba navratnosti.

vvvvvv

rizika i faktor casu. Jejich zakladem je diskontovani vstupnich parametr. Dynamické metody se déli na:

e Cistou souc¢asnou hodnotu,
e Vnitfni vynosové procento,

e Index ziskovosti,

12



e  Prdmérny vynos z Ucetni hodnoty,

¢ Doba navratnosti. [1]

Mezi Ukoly developera patfi také jednani s obci, kde se projekt uskutecni, koupé pozemku,
financovani projektu, poradenstvi, zajisténi stavebnich firem a néaslednd realizace prodeje nebo
prondjmu. JelikoZ se jednd o mnoho cinnosti, nebyvéd developer jediny clovék, ale spiSe se jednd o

developerskou spole¢nost tvorfenou vice lidmi, ktefi maji svéfeny dkoly.

Developerem m{ze byt kdokoli, at” uzZ rizné stavebni spolecnosti, velké korporace nebo mensi
pravnické nebo fyzické osoby. MlZou to byt také mésta, obce nebo kraje, které maji zajem vylepsit méné

atraktivni lokality, <imz zabrani odlivu obyvatel, a naopak pfildkaji nové k nastéhovani.

Cinnost developert se da popsat, jako soustava mnoha komplexnich ¢innosti. Tyto sméFuji ke
stavbé rezidencnich, komerénich, primyslovych, nebo obchodnich nemovitosti. Tyto Cinnosti obsahuiji
zejména vybér vhodného Uzemi, zabezpeceni financovani, obstarani veskerych zdkonem uloZenych
dokument(, zafizeni tvorby a chodu developerského projektu, zajisténi vystavby a ndsledny prodej nebo

prondjem. To vSe za Ucelem zisku.

Developerskou cinnost mlZzeme definovat taky jako cinnost, kterou developer zabezpecuje
majetkové nebo uzivaci prava k nemovitostem a pfizplsobuje pravni stav nemovitosti realizaci projektu,
aby byl poté projekt spolu s vefejnopravnimi rozhodnutimi preveden na konecného investora za pfedem

sjednanou cenu. [2]

2.1.2 Developersky projekt

Jde o komplexni projekt spojeny s vystavbou. Tento projekt je fizen developerem od zacatku Cili
od jeho definovani, aZ do jeho néasledného ukonéeni, kdy projekt odprodé nebo pronajme findlnimu
zadkaznikovi. MUZe se jednat o vystavbu rodinnych dom, bytl, nebo komercnich staveb. Tyto projekty

jsou spojeny s vysokymi finanénimi naklady a je ¢asto nutné je financovat pomoci bankovnich instituci.

MuZou byt taky dobrou pfilezitosti pro lidi, ktefi se angaZuji v politice, protoZe vystavba novych
bytd, zajisténi nového mista, zkrésleni mésta a uspokojeni potreb obyvatel, miZe znamenat popularitu

a nasledné zvyseni politické moci.

Developerské projekty maji velky viiv na vnéjsi okoli. Stejné tak mé i okolni prostrfedi vliv na
samotny projekt, a to béhem realizace i po skonceni vystavby. Pokud se jednd o vystavbu jediné budovy,
nemusi byt zmény a nasledky nijak pfevratné. Nicméné, pokud se jednd o zastavbu vétsiho Uzemi, mize
se kompletné zménit duleZitost a vyznamnost rliznych asti mésta & obce. Ovlivnénd byva hlavné

infrastruktura. Obecné plati, Ze &im vétsi je developersky projekt, tim roste tlak a sledovanost ze strany
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verejnosti. Dlouhodobé projekty vzbuzuji velkou pozornost, zejména negativni. ObZané maji strach, Ze

budou projektem omezovani, tfeba skrze upravenou infrastrukturu, nebo mohou mit odlisné vize. (2)

V rdmci projektu je velmi dlleZité mit pfesné a jasné stanovené vystupy a cile. Je tfeba je stanovit
uzZ béhem zacatkl planovani. Ve chvili, kdy jsou uréeny vystupy, je snadnéjsi vytvofit a koordinovat plany

pro realizaci.

vvvvvv

investovaného kapitalu. Ze zacatku je potfeba zvazit dobu néavratnosti. S pokracovanim projektu
pfibyvaji i dalsi ekonomické Udaje, tudiZz se mlZe zpfesnit i vypoclet vySe ndvratu investice. Hlavnim

ukazatelem byvé pomér celkovych nakladid a pldnovanych vynos(.

Jako dalsi existuji cile technické. Jedna se o zajisténi funkcnosti projektu, provozni a dispoziéni
feSeni, bezpecnost, energie, spolehlivost konstrukce a prevazné celkovou uZite¢nost projektu. Nikdo

nechce investovat do neuZitecné budovy.

Dal3i dileZité cile jsou ¢asové, tyto ovliviiuji vy$e uvedené ekonomické i technické. Cas ovliviiuje
veskeré Cinnosti, tudiZ pokud se nékterd faze prodlouZi, mize to zplsobit mnoho problém. Tyto pak
nasledné mohou zapficinit neocekdvané financni vydaje, které mohou ohrozit Zivotnost samotného
projektu. MlzZe se jednat o zménu v Uzemnim planu, dlouhd jednani s obci, Spatné stanoveni cild Ci
vystupd, zajisténi stavebniho povoleni, Spatné zpracovani projektové dokumentace a mnoho jinych. Je
na zkuSenostech developera, aby pocital se viemi faktory. Samoziejmé se mUzZe stat taky mimoradna
udalost, se kterou developer nepocital, tfeba pfirodni katastrofa, ale i na tuto mozZnost musi byt

pfipraven. [3]

Realizace Uzivani !lllmnbe,ni

Technologie Materialy Kvalita price Upravy Udriba

Projektova dok

Obr. ¢ 1 - Zivotni cyklus developerského projektu (vlastni zpracovdni)
2.1.3 Typy developerskych projektt

Jedno ze zékladnich déleni je podle délky developerského projektu:

e Kratkodobé,
e Strednédobé,

e Dlouhodobé.
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Tohle rozdéleni bere v Uvahu pouze dobu trvani projektu, metody Fizeni a organizace byvaji pro
viechny stejné. Rozdily byvaji obdobné, jako pfi stejném rozdéleni investic, tedy v celkové dobé trvani
projektu, celkovych nakladech, ocekdvaného zisku, velikosti lidskych zdroj(, rizika spojené s projektem a
proveditelnosti. | kdyZ vSechny faktory spolu souviseji a navzdjem se ovliviuji, nejsledovanéjsi byva
efektivnost a ndvratnost. Obecné také plati, Ze &im delSi doba trvani, tim jsou vétsi nasledné zisky, ale
také velikost celkovych naklad( a rizika spojena s investicemi. Nelze tedy fict, z pohledu investora, ktery

typ je nejlepsi.
Developerské projekty Ize délit na mnoho typl. Zplsoby ukonéeni projektu mohou byt:

e Prodejem,
e Prondjmem,

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

e Rezidencni (rodinné domy, byty)

e Komercni (kancelére, hotely, vyrobni, specidlni).

JelikoZ neexistuje mnoho literatury vénujici se developmentu jako takovému, neni jednotné
stanovena definice developerského projektu. Z obecnych znalosti Ize tedy urcit alesporn takové zakladni

rozdéleni. [3]

2.1.4 Vedeni developerského projektu

JelikoZ jsou developerské projekty vétSinou velmi rozsdhlé a je do nich zapojeno mnoho
zajistuje dvéma slozkami. Prvni je fizeni developerské spolecnosti, coZ mlZe byt vedenim spolecnosti
nebo akcionéfi. Jedna se o ty, ktefi schvaluji postupy a sami mGZou pfispét vlastni myslenkou. Druhou
slozkou je projektovy tym, jehoZz clenové jsou vybirdni uz pfi pfipravé samotného projektu. Jeho
povinnosti je zajisténi fizeni a koordinace projektu ve viech jeho fazich. Na zajisténi developerskych
projektl se taktéZ podileji bankovni instituce, projektanti, architekti, generalni dodavatel, dodavatelé
poskytujici sluzby, orgény statni sluzby a potencionalni zakaznici. MnoZstvi Ucastnikd, ktefi se podileji na

vedeni developerského projektu, se odviji od velikosti a rozsahu tohoto projektu. [3]

2.1.5 Vedeni spolecnosti a akcionari

Clenové ve vedeni spole¢nosti a akcionafi maji zfizovaci a rozhodovaci funkci. Mohou se podilet
na rozhodovani o uzavirani ddleZitych smluv a dalSich prévnich vztahd, rozhoduji o ndkupu pozemkd ¢i

nemovitosti a obvykle i o prodeji nebo pronajmu konecné budovy. Rozhoduji také o tom, zda projekt
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uskutecnit nebo ho zavrhnout. KdyZ se projekt schvéli a rozhodne se o jeho uskutecnéni, tak urcuji

zodpovédny projektovy tym, ktery odpovida za vedeni a realizaci projektu. [3]

2.2 PROJEKTOVY TYM

Vedeni projektové tymu je tfeba mit vybrano uz v pfipravné fazi. Vybér spravného tymu je
klicovy pro hladké fungovani projektu. Dobre zvoleny projektovy tym by mél zafidit efektivni vedeni a
fizeni po celou dobu realizacni faze. Je tvofeny bud’ zaméstnanci spolecnosti nebo odborniky, pfipadné
kombinaci. JelikoZ je kazdy projekt individualni, neni mozné obecné vyjmenovat konkrétni ¢leny tymu.
Optimalné se musi pokryt veskeré ¢innosti spojené s projektem. MiZeme oviem popsat jednotlivé ukoly,
které jsou typické pro urcité povolani, a tak navrhnout teoreticky projektovy tym. Soucasti takového
tymu by méla byt osoba, kterd se zaméfuje na vedeni a koordinaci, tedy projektovy manaZer. DalSim
Ukolem je spréva majetku, kterou ma za Ukol asset manaZer. DlleZita je taky sprava prostor, kterou ma
ve své kompetenci property manaZer. Dale je dobré mit zajisténé podplrné sluzby uZivatell, které
zafizuje facility manaZer. Vzdjemné propojeni asset, property a facility manaZerd je vyznamné predevsim
u vétsich korporaci, které spravuji velmi Sirokou $kalu majetku. Stava se také, Ze viechny tfi oblasti
zastava jeden clovék, pfipadné i dva. Prace téchto odvétvi spociva v optimalizaci a snizovani nakladd a

vede ke zvyseni zisku.

Projektovy management je uréeny k provadéni zmén a jeho uzZivani se fadi mezi Ukoly viech
manaZery, a to na veskerych Urovnich. Jedna se o aktivity, které zahrnuji planovani, organizovani, fizeni
a kontrolu. Zarover se musi aplikovat schopnosti, znalosti, nastroje, technologie, které jsou s projektem

spojeny a to tak, aby se viechny poZadavky naplnily. [4]

Obr. ¢. 2 - Projektovy tym (vlastni zpracovdni)
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2.3 ORGANIZACNI STRUKTURA DEVELOPERSKE SPOLECNOSTI

Organizadni struktura je sit” definovanych vztahd, podle kterych probihd komunikace mezi jejimi
¢leny. RozloZeni odpovida rozhodovacim pravim a vysi v dané hierarchii. Struktura samotnou tvofi

prostfedi, kde probiha stalé jednani mezi subjekty a zdjmovou skupinou.
Zakladni subjekty projektového managementu:

e ManaZer projektu,

e Projektova kancelér, projektovy tym.
Zasadni zainteresované skupiny a osoby:

e Zastupci dodavatele, tj. manaZefi, ktefi se na projektu podileji, samotny manaZer
projektu, ¢lenové projektového tymu a subdodavatelé,
e  Zastupci zdkaznika, tj. sdm investor, potaZmo majitel spolecnosti, kterd poptéva realizadi,

uZivatelé hotového projektu atd.

2.4 FAZE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Kazdy projekt je individudlni, neni tedy moZné pouzit jednotné schéma, které popise krok po
kroku postup. Kazdy projekt je néjak odlisny. | pfes individualitu kaZdého projektu je moZné urcit proces,
ktery je rozdéleny na tfi Csti:

e Pfipravna faze,
e Realiza¢ni faze,

e Konecna faze.

Kazda faze obsahuje specifické ukoly developer(, které jsou rozdéleny podle terminu, kdy musi

byt vyplnény. Faze se viak navzajem ovliviuji a prolinaji se mezi sebou.

P¥ipravni fize - Realizacni fize - Koneéni fize

Obr. ¢. 3 - Pribeh fdzi developerského projektu (vlastni zpracovdni)

2.4.1 Pripravna faze

Tato faze obsahuje vyhledani vhodné oblasti ¢i lokality pro projekt, definovani ekonomickych,
technickych a ¢asovych cill a zhodnoceni rizik. Jedna se spiSe o teoretickou pfipravu. MiZe jit naptiklad
o prestavbu opusténého objektu nebo pozemku (brownfield), nebo o novou vystavbu. MiZe se jednat
taky o vystavbu Uplné novych méstskych &asti, coZ byvaji velmi vynosné a obsahlé projekty. Nékdy se

vsak developefi soustfedi na obnovu ve vystavénych c¢astech.
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Pro tuto praci v rdmci této faze byly vybrany nasleduijici dkoly:

e Zmapovani moZnosti vyuZiti pozemku,

e Posouzeni vlastnickych vztahd,

e Posouzeni konkrétnich rizik spojenych s projektem,
e  Ziskani stavebniho povoleni a tzemniho rozhodnuti,

e Projednani mozZnosti financovani.

Soudasti této faze je také obstarani podkladl. Mezi tyto podklady patfi prizkum trhu, nebo
predbézna studie proveditelnost a funkénosti projektu. Studiem proveditelnosti se rozumi prozkoumani
veskerych podkladl pro rozhodnuti, zda je projekt redlny a mozny k uskutec¢néni a zda ma smysl
postoupit z pfipravné faze k dalsim. Momentalné je studie proveditelnosti jesté v pfedbézném stavu a
aby se stala plnohodnotnou je tfeba udélat investicni pfipravu. Ta se viak provede aZ kdy?7 se projekt
posoudi jako mozny k provedeni. Poté se provéfi momentélni data, doplni se o relevantni vstupy a na

zakladé vysledkd studie se rozhodne o investici.

Zhodnoti se také jednotlivé problémy a prekéazky, které by mohly prekazit realizaci a zpUsoby,
jak se jim vyhnout. Je nutné také vyfedit otdzku vlastnictvi a uZivaciho prava k nemovitosti. Castym
feSenim byva nabidka vlastnického prava k nemovitosti. Provedeno to mdze byt napfiklad dohodou o
dlouhodobém prondjmu, nebo uplatnéni vécného bremene. DalSim ukolem této faze je vyresit, zda je
projekt na zdkladé stavebnich a dalSich pravnich predpist v souladu s Gzemnim planovanim a stavebnim
zdkonem. Je také nezbytné projit dalsi vefejné registry, jako tfeba katastr nemovitosti, kde se da ovérit,
zda se na pozemku nenachdzi pamatkové zéna nebo na ném neni napfiklad predkupni pravo. V rdmci
proveditelnosti se musi prozkoumat také stavebné-technické hledisko a moZnosti stavby. Musi se vyresit
zdsobovani vodou, elektfinou, materidlem, pfistup stavebniho persondlu, stroji a pfipadné terénni
Upravy. Dalsi véci, kterou je tfeba vzit v potaz, je konecny zplsob vyuziti budovy. Toto ovliviuje
rozmisténi inZenyrskych siti a internetu. Béhem této faze je nutné brat v potaz také ekologicky dopad na

danou oblast.

V této fazi se musi vyresit také moznosti financovani projektu. MoZnosti financovani jsou bud’
z vlastnich zdrojU, nebo cizich zdrojd. Nejcastéji se financuje za pomoci cizich zdrojd. Toto financovani
byva mnohem efektivnéjsi neZ financovani z vlastnich zdroju, protoZe cizi zdroje byvaji od bankovnich
instituci, které jsou na takové projekty specializované. Abychom [épe pochopili moZnosti financovani
projektu, je dobré si urcit, jaké zdroje financovani jsou mozné. Zakladni déleni financnich zdrojd je na
vlastni a cizi. Vlastnimi zdroji jsou mysleny vklady vlastnik(. Mezi cizi zdroje financovani pak fadime Gvéry

nebo pujcky. [5]
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Dalsi mozné déleni miZe byt na interni a externi financovani. Pro developerské projekty neni
typické financovani internimi zdroji. Tyto zdroje pfedstavuji samofinancovani a pro vétsinu projektd neni
vhodné. KdyZ uZ se vyuZije, tak zejména pfi mensich projektech. Vyhody takového financovani mohou
spocivat v tom, Ze nenavysuji pocet vlastnikl a sniZuji finan¢ni riziko podniku. Externi zdroje financovani
podniku jsou mnohem vyuZzivanéjsi a efektivnéjsi v rdmci developerskych projektd. Patfi mezi né
dlouhodobé a stfednédobé Uvéry, dotace nebo rizikovy kapital. Rizikovym kapitdlem se rozumf investice

od velkého investora na podporu mensich. [5]

Po pfipravné fazi, kterd je spis teoretickd, nastupuje pfimo realizacni, kterd uz je prakticka.
2.4.2 Realizacni faze

Jedna se zde o konkrétni pfipravé a fizeni stavby od vybéru dodavatel(, sledovani financi aZ po
feSeni rdznych problémd a reakce na né. Nékteré kroky Ize podniknout uz v rdmci pfipravné faze, tudiz
se muUZe 3etfit s Casem. Zde také miZeme spatfit nedostatecnou pfipravu, kdy Spatny prizkum mize
znamenat pFichod rizika, které narusi cely plan a projekt se mize opozdit. Pro realizaéni fazi byly vybrany

nasledujici ukoly:

e Pfiprava a fizeni stavby,

e Zabezpeceni financovani,

e Uzavieni smlouvy o dilo s dodavatelem,
e Zahdjeni provedeni stavby,

e Kolaudacdni rizeni.

Pokud je v3e v poradku, tak prvnim krokem, pro moznost realizace je nabyti vlastnického prava
k nemovitosti. Toto pravo lze ziskat prostfednictvim kupni smlouvy. Je dilezZité mit také kvalitné
zpracovanou dokumentaci, pro ziskani stavebniho povoleni, aby nebyl problém ho nésledné ziskat. Po
uzavieni kupni smlouvy a ziskani stavebniho povoleni se mlZe prestoupit k zabezpeceni financovani

prostfedkd.

Jakjiz bylo zminéno, je moZné vyuzit vlastni nebo cizi zdroje. Vlastni zdroje se pro velké projekty
moc nevyuZivaji, ty jsou pouZity pouze v pfipadé mensich projektl. Pro vétsinu developerskych projektd
se pouZivaji cizi zdroje, kterymi muGzZe byt bud bankovni Uvér, ktery je urceny pfimo na developerské
projekty anebo pfipadné vybrané zalohy od budoucich uZivatell. Nejcastéji se pouZivd bankovni Uvér,
ktery je pro takové projekty specificky vytvofen. Banka zkoumd podnikatelsky zamér developera,
dodavatele, marketing a projektovy tym. Identifikuji se také rizika spojena s projektem a vytvofi se plan,
jak je nejlépe pokryt. Banka si vypracuje seznam svych podminek, za kterych je ochotna poskytnout Gvér

(shrnuti a prozkoumani zakladnich informaci o projektu, zjisténi projektovych nakladd). Poté posoudi,
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v jaké moZné maximalni vysi miZe poskytnout Gvér, aby se ji na Urocich vrétil patficny zisk za co

nejmensiho rizika. [6]

Po zajisténi veskerych pravnich potfeb a zisku jednotlivych povoleni od potfebnych orgént se
zpracuje konkrétni zadani pro dodavatele. Potenciondlni dodavatelé se poté oslovi a zaSlou se jim
podminky, které developer poZaduje. Nasleduje vybérové fizeni na dodavatele a pfipadné
subdodavatele. VétSinou tento vybér probiha ve vice kolech pro dosazeni co nejlepsi celkové ceny. Na
konci vybéru se svybranym dodavatelem podepise Smlouva o dilo a ten potom cekd na pokyn
developera k zahdjeni stavebni cinnosti. Vystavba probihd u kaZzdého projektu individualné. Zalezi na
poZadavcich zékaznika, moZnosti terénu a okoli a vysi rozpoctu. Developer zajist'uje také pravni kontrolu
a dohled nad vzniklymi problémy a nasledné jejich feSeni, aby nevznikly nadbytecné vydaje a projekt

generoval co nejvyssi vynosy.

Jakmile se stavba dokondi, je tfeba zkontrolovat splnéni podminek od stavebniho Ufadu, zda
byla stavba postavena v souladu s rozhodnutim o umisténi a zdali souhlasi s dokumentaci a pfipadné se
viemi poZadavky od orgdnl spojenych s projektem. Dale se ovéfuje, zda stavba spliuje veskeré
technické parametry a neni Zivotu nebezpelnd nebo neohroZuje Zivotni prostfedi. Pokud je vse
v pofadku a nejsou zjistény Zadné zavady, které by branily uZivani stavby, tak je vydan kolaudacni

souhlas. Ten opravriuje stavbu k pouZivani. [7]

2.4.3 Konecna faze
Pro konecnou fazi byly vybrany dkoly:

e Odstranéni nedodélkd a vad,
e Ziskani kolaudacniho rozhodnuti,

e Prodej projektu findlnimu investorovi.

Stavebni cinnost se ukondi ihned poté, co se dopracuji nedodélky stavby a odstrani jeji vady.
Finalnim krokem je proces kolaudace, kdy verejna sprava udava své podminky pro vydani kolaudaéniho
souhlasu, na jehoZ zakladé je moZné projekt vyuZivat. Poté projekt prechazi ke komerénimu vyuziti.
Prodejem celého objektu nebo jen jeho Casti se projekt prevede na konecného zakaznika. Rozdilem je
Casova a danova naroc¢nost. Zda se konecny zakaznik rozhodne prostory vyuZivat pro sebe anebo je
pronajimat je uZ na ném. Pokud je projekt ukoncen prodejem, tak konci Uloha developera a ten ziska
patficny zisk. JestliZe projekt zlistane developerovi, tak jeho role nekonéi nikdy. MiZe se v3ak stat i pravy
opak a soucasti této faze je i moznost ukonceni projektu jeho zlikvidovanim. Stava se tak zejména kvili
neefektivnimu provozu, zastaralosti stavby, velkym nakladim na ddrZzbu nebo po opusténi projektu.
V pfipadé, 7e se jedna o brownfield, tak mdze byt likvidaéni faze soucast piipravné faze jiného projektu,

ktery mé& za ukol tento brownfield renovovat.
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Preddni smluvenych prostor kupujicim nebo ndjemnikim

V rdmci zajisténi budoucich ziskU je cely projekt nebo jeho ¢ast nabizena v momenté, kdy jesté
nezapocala samotnd vystavba. Developerské spolecnosti i jejich investofi ¢asto poZaduji, aby byly
smlouvy uzavreny z dlivodu omezeni rizika. Od kupujicich nebo pfipadné ndjemnikl byva pozadovéana
bankovni nebo jina zaruka nebo zéloha. VySe je stanovena obvykle v procentech z celkové ceny prodeje.
Pokud se jedna o ndjem, tak z nékolikamési¢niho ndjemného. U rezidencnich nemovitosti je obvyklé, 7e
developer ma uz sehnané budouci zdkazniky pro nemovitosti ve formé uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci. Ty se mohou podepisovat uZ v momenté, kdy se pro projekt ziskdva stavebni povoleni. Pfedani
vsak mGZe probéhnout a7 po dokonéeni stavby a Uspé&Sné kolaudaci. V pfipadé nelplné vyuZitych
kapacit projektd pokracuje developer nebo pfipadné realitni kanceldf v marketingové propagaci.
Uspésny projekt se developer sna# dostat co nejvice do povédomé vefejnosti, aby vylepsil jeho pozici

na trhu. [8]

Prodej projektu findalnimu investorovi

Findlni investor prebird celou nemovitost a veskerd prava a povinnosti s ni spojené. Prodej

probiha obvykle na zakladé pfedbézné smlouvy. Tato smlouva se miZe uzavfit i nékolik let predem. [8]

2.5 BROWNEFIELD

Jedna se o nemovitost, kterd je minimalné vyuZivand nebo vibec. Nemovitymi vécmi jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym Gcelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera
za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou

véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. [9]

Vznikaji vétSinou po ukonceni néjaké cinnosti, vétSinou primyslové nebo zemédélské, a
nasledném ponechani ladem. Jsou to tedy nevyuzivané neboli neefektivné vyuzivané dzemi. Pfitom muze
jit o pozemek, budovu nebo cely aredl kombinujici zastavénou i nezastavénou plochu. Patfi sem
nevyuZivané zemédélské a primyslové stavby nebo aredly, nevyuzité skladovaci prostory, staré dopravni
stavby, prazdné administrativni budovy, byvalé vojenské prostory, opusténa kulturni a ndkupni centra,
ale také nevyuzité obytné budovy. Casto jsou vlastnéné vefejnymi subjekty, které je neopravuji a
nedostatecné udrzuji. Takovd Uzemi byvaji velmi casto nakladnd na pfipadnou obnovu nebo na
prestavéni a verejné subjekty nemaji dostatek penéz na pfipadnou rekonstrukci. Velky problém jsou
hlavné pro mensi mésta, protoZe je zde mensi pravdépodobnost vyskytu néjakého bohatého investora,

a proto mnoho lidi voli volbu odstéhovani do vétSich mést. Takova Uzemi jsou tedy podporovéana

dotacemi. PfileZitost pro fe$eni brownfieldd vyuZivaji developefi ve velkém poctu i u nas v Ceské

republice. [10]
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2.5.1 Brownfieldy v Ceské republice

Podle odhadl Ministerstva priimyslu a obchodu se od roku 2008 nachazi v nasi republice pres
jedenéact tisic brownfieldd. Casto jsou tato Uzemi dikazem technického, architektonického nebo
urbanistického pokroku minulych let. Z jednoho pohledu vytvéreji pro investory pfileZitost nastartovat
nové projekty, ale na strané druhé predstavuji ekologickou zaté7, jejiz odstranéni poZaduje vysoké

investice.

Databazi brownfieldd u nas zpracovava agentura Czechlnvest, ktera je dle jednotlivych kritérii
eviduje a pfipravuje ke srovnani v jednotlivych krajich. Soucasné existuji také pfehledy brownfieldd, které
si pro své vlastni Ucely vedou jednotlivé kraje. Pocty nevyuZitych lokalit se se ovsem znacné lisi, cozZ neni
zpUsobeno skuteénym rozdilem, ale odlisnhou metodikou, kterou kraje pouzivaji. Nékteré eviduji pouze
pozemky, které jsou zbaveny ekologické zatéZe a jsou jiZ pfipravené pro investory a nékteré maiji ve
svych seznamech kaZdou nevyuZzitou plochu. V Libereckém kraji uvadi, Ze se zde nachdzi pres 350

brownfieldd, zatimco v Jihoceském pfiblizné 30.

Nejvétsi podil maji podle narodni databéze na tuzemskych brownfieldech nékdejsi prdmyslové
objekty, ndsleduji pak aredly dfive vyuzivané pro zemédélstvi ¢i obcanskou vybavenost. Zatim nejmensi
zastoupeni maji v databazi objekty slouZici plvodné cestovnimu ruchu, té€Zbé surovin nebo dopravé.
Necel4 polovina brownfieldd v Ceské republice méa rozlohu do 1 ha, asi desetina ma potom rozlohu
nad 10 ha. Mezi nejvétSi sefadi zpravidla byvalé primyslové aredly a zejména vojenské objekty
a prostory, plosné nejmensi jsou jednotlivé budovy dfive vyuZivané k bydleni ¢i jako budovy ob&anské

vybavenosti. [11]

2.5.2 Analyza brownfield( v Ceské republice

Presny pocet brownfieldd v Cesku Ize jentézko urcit. Podle Nérodni strategie regenerace
brownfieldd Ministerstva pramyslu a obchodu CR z roku 2008 se v Ceské republice nachazi pres 11 tisic
Uzemi, které mlizZeme jako brownfieldy definovat. Nicméné pro zarazeni konkrétniho vytipovaného
brownfieldu do narodni databéze je ovSsem kromé splnéni fady kritérii nutny také souhlas majitele
pozemku ¢i budovy. V databazi Czechlnvestu se v roce 2017 nachazelo 490 Uzemi, ktera byla pfipravena

pro investory. [11]
Brownfieldy se cleni podle plvodniho vyuZiti na:

e Pramysl,
e Zemédélstvi,
e Obcanskou vybavenost,

e Cestovni ruch,
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e Doprava,

e Bydleni,

e TéZba surovin,

e Vojenské aredly, kasarny a strelnice,

e Jiné.

Kazdy kraj ma v rémci své databéze odlidny pfistup k zaregistrovani svych brownfieldd, nékteré

uvadéji pouze ty, které jsou jiz pfipravené pro investory a jiné se snazi ukazat vSechny opusténé a

nespravované lokality. V nasledujicim grafu je moZné vidét pocty, které jednotlivé kraje vykazovaly ve

své databazi brownfield( v roce 2017. [11]

Pocty brownfieldi podle databazi krajskych uradi 2017
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Graf ¢. 1 - Pocet brownfieldli v roce 2017 (vlastni zpracovdni dle 11 a 12)
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V daldim grafu z roku 2018 miZeme vidét, Ze trh s brownfieldy se opravdu hybe a Ze investofi

opravdu maji zajem o takové projekty. Z toho dlvodu i narostl polet Uzemi v mnoha databézich, zatimco

nékteré kraje se rozhodly, 7e budou nabizet Uzemf pfipravené k investici.
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Pocty brownfieldi podle databazi krajskych uradt 2018

Liberecky kraj
Moravskoslezsky kraj s 169
Jihomoravsky kraj mes————— ] 75
Vyso€ina messmmms 43
Ustecky kraj messsssssss—— 150
Pardubicky kraj messssssssssssssssss—— 162
Kralovehradecky kraj —mssssss= 39
JihoCesky kraj mws== 32
Hlavni mESto Prahia s e 334
StiedoCesky kraj s 43
Plzenizsky kraj wessm 24
Karlovarsky kraj messsss 37
Zlinsky kraj s 108
Olomoucky kraj mssssm 34

321

0 50 100 150 200 250 300 350 400

Graf ¢. 2 - Pocet brownfieldli v roce 2018 (vlastni zpracovdni dle 11 a 12)

Nasledujici grafy a tabulky znazoriuji prehled nérlstu, pfipadné poklesu nabizenych dzemi pro

investice z databaze Czechlnvest za roky 2017 a 2018.

Pomér nabizenych uzemi za roky 2017 a 2018
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Graf ¢. 3 — Pomér nabizenych tzemi za roky 2017 a 2018 (vlastni zpracovdni dle 11 a 12)
2.6 MANAGEMENT

JelikoZ tato préce je zaméfena na property management u administrativni budovy, tak k

jeho lepSimu pochopeni je nutné znat vyznam a uZitek samotného managementu.

Jedna se o Cinnost vykonavanou manaZery. Managementem se rozumi proces koordinace prace

rdznych lidi se snahou zajistit, aby vie bylo provedeno efektivné, ucinné, levné a v ocekdvaném case.
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Jedna se tedy o fizeni lidi. Efektivitou se mysli dosahovani cil(, Ucinnosti na uZiti zdroji (délat vétsi

vystupy neZ vstupy). Hlavni je se fidit heslem: “Délat spravné véci a spravné.” [13]

2.6.1 Funkce managementu

vvvvvv

z marketingu a zaméfovat se hlavné na zdkaznika. Zahrnuje dale prlzkum trhu, posouzeni
konkurenceschopnosti, uréeni parametrll produktu nebo sluzby, reklama, propagace a prodej. Dalsi
funkci je vyrobni. Tato funkce se musi zaméfit na vyrobu kvalitnich, zajimavych a chténych vyrobk.
Technickd funkce rozhoduje o technickoekonomickych parametrech produktu. Déle je zde personalni
funkce. Ta se zabyva pfijimanim, pfipravou, vybér pracovnikll a nasledné jejich fizenim. Je s tim spojeno
i dostatecné socidlni zabezpecleni a pfiprava mladych pracovnikl. Ekonomickd funkce ma za ukol
predvidat a ovliviovat vyvoj. Patfi zde také zajistovani financnich zdrojl a hospodareni s nimi.

Hodnoceni ekonomickych vysledkd je jednim ze zdkladnich podklad(l pro manaZera a analyzy rizika.

2.6.2 Charakteristika jednotlivych prvkti managementu

Management je spojen s ¢innostmi a ukoly, které jsou typické pouze pro manaZerskou praci.
Tyto cinnosti byvaji ¢asto podcefiovany a nedocenény, pfitom jejich spravné provedeni mlZe znamenat

mnohem hladsi prabéh rdznych projektd. Tyto ¢innosti jsou:

e Planovani,
e Organizovani,
e Stimulace,

e Kontrola.

Planovani zahrnuje vybér cili a nasledné Ukold a Cinnosti, které je nutné splnit pro dosazeni
vybranych cild. VyZaduje to tedy premysleni o mozné budoucnosti, jak vykonavat cinnosti spréavné a
zhodnoceni podminek pro jejich realizaci. Jedna se tedy o prvni krok, ze kterého vychazi vie ostatni.
Dulezité je volba spravné strategie. Organizovani je duleZité presné definovat poZzadované cinnosti a
spravné je seskupit a pfifadit pracovnim skupinadm lidi, ktefi se na o hodi nejlépe. Stimulaci Ize chapat
jako vyuZiti pdsobeni vnéjsich podminek na lidi v organizaci tak, aby je pozitivné motivovala k lepSim
vykontm a vétsi spokojenosti. Spravné zaméreni stimulace mlZe vyvolat zéjem o préci a sebeuspokojeni
pracovnikd. Kontrola je zaméFena na méfeni vykon( préce a jeji kontrolovani. Ma zajistit, Ze vie jde podle
plénu a dodrZuje se urcena strategie. V pfipadé odchylek od ocekdvani se musi zjistit, kde je chyba.
Kontrol mlzZe byt nékolik, at’ uz pfed danym projektem, béhem ného nebo az konecné zkontrolovani

stavu. [13]
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2.6.3 Projektovy management

Projektovym managementem rozumime soubor organizacné fidicich krokd spojenych
s vytvorfenim zavérecného produktu. Jako podminka dosaZeni cile je dilezitd koordinace a integrace
viech cinnosti. Projektové fizeni obsahuje vztahy s externimi organizacemi, fungovani pléanovani,
kontroly, koordinace a tvorbu zdsad a podminek organizacnich mechanizm(. Projekty jde

charakterizovat:

¢ Cilovou orientaci,
e Koordinované navazujici a propojené &innosti,
e Zalatkem a terminem poZadovaného pro jeho ukonceni,

e Neopakovatelnosti a jedinecnosti. [14]

Podminkou pro existenci a moZnosti realizace je mit projekt manaZera nebo oddéleni pro fizeni
projektu. Oboji musi byt vybaveno pravy a odpovédnosti za dany projekt. VétSinou byva vytvoren tym,
ktery pracuje na daném projektu pod vedenim manaZera nebo oddéleni uréené pro fizeni projektu.
Projektovym managerem byva nékdo, kdo méa odpovédnost za komplexni fizeni developerského
projektu, vystupy a dalsi cleny projektového tymu. Povinnost zajisténi fizeni, vedeni a koordinaci mé po
celou dobu ve viech fazich projektu, jelikoZ kazdéa faze ma své specifické Ukoly a projektovy manazer

musi zajistit jejich plnéni, aby bylo dosaZzeno poZadovanych vysledkd. [14]

Integrace projektu Rizeni rozsahu Rizeni éasu
Rizeni nakladd Rizeni kvality Rizeni lidskych zdroj
Rizeni komunikace Rizeni rizik Rizeni nakupu

Obr. ¢ 4 - Hlavni oblasti projektového managementu (vlastni zpracovdni dle 14)
2.6.4 Facility management

Jedna se o metodu, které jde o to v organizaci sladit pracovniky, pracovni ¢innosti a pracovni
prostfedi, kterd vsobé zahrnuje principy obchodni administrativy, architektury, technickych a
humanitnich véd. Tato definice se oznacovala pod pojmem 3P, nicméné byla rozsifena o pojmy ,planeta”
a ,prosperita” a pfejmenovana na 5P. Planeta znamené ekologickou Setrnost k pfirodé a prosperitou se

rozumi ekonomické efektivita a profit pro klienta. [15]

26



Procesy Prostory

" Pracovnici
(Lidé)

Planeta Prosperita

Obr. ¢. 5 — Definice 5P dle (15)

Sprava nemovitosti byla povaZovéna za relativniho novacka v oblasti nemovitosti a AEC
(architektura, strojirenstvi a stavebnictvi). Je to proto, Ze byl vidén v tradi¢nim smyslu pro uklid, dklidové
sluzby, opravy a udrzba. V soucasné dobé zahrnuje spravu nemovitosti, financni fizeni, fizeni lidskych
zdroju, zdravi, bezpelnosti, ochrany a Zivotniho prostiedi (HSSE), fizeni zmén a fizeni smluv, kromé
drobnych budov préace, udrzba budov, technickd udrzba budov, doméci sluzby a dodavky energii. Tyto

posledni tfi oblasti jsou mozna nejviditelnéjsi. [16]

MuZe zahrnovat i jiné ¢innosti nezZ obchodni sluzby. Tyto funkce se oznacuji jako jiné nez zakladni
funkce a lisi se v jednotlivych oblastech podnikéni. Facility management také pod|éhd neustéalé inovaci a

rozvoji, jeliko? je pod tlakem na sniZzovani nédkladd a pfidavani hodnoty k hlavni ¢innosti. [17]

Specificka je oblast prostord, kterou zajistuje property management. Nejedna se jenom o jejich
spravu, ale zajisténi komfortu, ktery je dalezity pro uZivatele danych prostor. Ve spravné vybudovaném
prostoru mohou totiZ pIné vyuZit svych schopnosti. Soucasti je taktéZ Uspora rezijnich ndkladd (reZie
zasobovaci, vyrobni, spradvni a odbytova). Soustredi se ale také na potteby lidi, ktefi jsou zapojeni v hlavni
¢innosti podniku. Jedna se tedy o obor, ktery planuje a poté provozuje vSechny podpuirné cinnosti.
Ukazuje, Ze se nesmi divat jen na primarni zaméreni, ale také na komfort zaméstnancd, ktery zajistuje

lepsi vykonnost. Mezi podplrné Cinnosti patfi:

e Infrastruktura podniku,
e Rizeni pracovnich sil,
e Technologicky rozvoj,

e Obstaravatelska c¢innost.
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Zajistovanim fizeni téchto cinnosti vede k rozvoji podniku, jelikoZ zvysuji efektivitu vlastni

zakladni ¢innosti.

Pod facility manaZerem si midZeme piedstavit osobu, ktera nese zodpovédnost za fizeni procesu,
ktery provadi podplrné sluzby. Aby mohl dostét své zodpovédnosti, musi mit nutné profesni zkusenosti.
Musi dbat na spravné plnéni podpurnych ¢innosti, a to jak na strané organizace, tak i klienta a odpovida
vedeni za bezproblémovy chod povinnosti, které mu byly svéfeny. Jeho role, jakozto lidra je dudlezita,
protoZe Uspéch je stavény na téch, ktefi uméji komunikovat slidmi a vystupuji jako spravni
profesiondlové. Krom znalosti jsou potfebné taky praktické zkuSenosti a dobré socidlni citéni. Mezi
podstatné znalosti miZeme zafadit schopnost kreativity a ndpaditosti, zdravy rozum, vzdélani, nebat se

experimentovat s novymi napady a celkovou Zivotni zkuSenost. [18]

2.6.5 Asset management

Asset managementem se mini sprava aktiv v oblasti infrastruktury. Je kombinaci fidicich,
financnich, ekonomickych, inZenyrskych a jinych postupd aplikovanych na hmotné majetek s cilem
poskytnout nejlepsi cenu sluZzeb za pfislusné naklady. Zahrnuje fizeni celého Zivotniho cyklu a vcetné
projektovani, vystavby, uvedeni do provozu, provozu, UdrZzby, opravy, Upravy, vymény a vyfazovani

(fyzickych a infrastrukturnich prostredkd). [19]

Ma za ukol zajistit svému majiteli vzdy optimalni hodnotu jeho majetku. Optimalni hodnotou se
rozumi komercni, funkéni nebo estetickad hodnota, kterd majiteli nemovitosti pfindsi v poZzadované dobé
maximalni pfinos. Cilem byva udrZet majetek v co nejvyssi komeréni hodnoté, pokud ovSem majitel chce,
muZe byt zohlednéna i jind neZ pouze financni hodnota. Podstatnou sloZkou asset managementu je té7
investicni strategie a jeji realizace, kterd souvisi s rozvojem majetku. Zkratka je dllezité oddélit nové

investice od investic do Udrzby majetku a zajistit optimalni Zivotnost majetku. [20]

Ukol asset manazera je tedy pecovat o majetek jako takovy. Nestara se o spokojenost zékaznikd.
Jsou to spravci aktiv maji konelné slovo v rozhodnutich o spréavé majetku. Spolupracuji s klienty a
zajistuji jejich nejlepsi zajmy. Po asset manaZerech se poZaduji dobré analytické dovednosti. Déle je musi
byt rozhodny a aby se sprédvné rozhodnul na zakladé faktl. Podstatnd je také jeho schopnost
komunikace, aby sva rozhodnuti umél vysvétlit a prezentovat. Stejné jako u kazdé manaZerské pozice i
u asset manaZera hraje roli tzv. ,time magagement”, ¢ili spravné rozvrZeni ¢asu. K dal$im schopnostem

patfi taktéZ vlastni iniciativa, tedy hledani a vyuZivani novych pfileZitosti. [21]

2.6.6 Property management

Property management je obor fizeni, jehoZ pfedmétem je optimalni vyuZiti prostor vlastniho ¢i

pronajatého majetku. Cilem je zajisténi takovych prostornych podminek, které nejlépe provozné,
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ekonomicky, fyzicky i psychicky vyhovuji majitelim i uZivateldm nemovitosti ¢i pozemku. Obsahuje i
procesy, systémy a pracovni sily nezbytné pro spravu Zivotniho cyklu veskerého nabytého majetku. Jeho
Ukolem je tedy komplexni sprava a rozvoj vSech typd majetku, hlavné nemovitosti a s nimi souvisejicich
procesl. Ve svété je velké procento Property manaZerl zaméstnano u realitnich spolecnosti. Jejich
hlavnim dkolem je prodat ¢&i pronajmout co nejvyhodnéji prostory nemovitosti. Jejich cilem je zajistit
maximalni zisk na m?. Pokud se jedna o manazery v ramci interniho plsobeni podniku, tak jeho primarni
¢innosti by bylo maximalné efektivni vyuZiti pronajatych nebo vlastnénych prostord. Jeho starosti je

optimalni rozloZeni prostorovych potfeb uZivateld danych prostor a zajistit co nejmensi naklady.

Je dulezité kombinovat cit pro kvalitni prostorové rozmisténi, cit pro persondlni otézky a
psychologii, vnimat technické aspekty bouflivé se méniciho prostfedi a spolupracovat s vedenim
spolecnosti tak, aby v kteroukoliv chvili bylo prostfedi a rozloZeni zaméstnancd optimalné sestavené pro
potieby zakladnich procest, které spolecnost musi zajistovat. Pfedmétem Property, Asset i Facility
managementu je optimalizovat fizeni spravy majetku a podplrnych proces(. Cilem jsou celkové Uspory
v podpore a spravé majetku, rychlejsi vyfizeni pozadavkd, efektivnéjsi vyuzivani majetkd a podpora viech
uZivateld nemovitosti. Kone¢nym dusledkem v oblasti zdkladnich cinnosti spolecnosti je zvyseni

produktivity prace vlivem niZSich ztratovych cast (zvyseni produktivity). [20]

Pod property manaZerem si mlZeme predstavit osobu nebo firmu, kterd je povérena
provozovanim nemovitosti za poplatek, pokud se majitel nemdze vénovat této cinnosti sdm nebo pokud
o to nemé zdjem. Majetek miZe byt individudlni ndrok vlastnény nebo mUze byt vlastnén na zakladé
¢astecného naroku, spolecné vlastnéna &ast firmy a mlze byt urena pro obytné, obchodni Ucely, rovnéz
také maloobchodni ¢i primyslové pouZiti. Od roku 2006 vede americky statisticky Urad Udaje o tom,
kolik lidi je zaméstnéno v takovém sméru. V tomto roce jich bylo témér 329 000 a trend je, Ze se tento
pocet zvysuje, protoZe do roku 2016 se tento pocet zvysil aZ o 50 000. [20] Podobné to je i u nas, jelikoz

se popularita a uZitecnost této profese dostéva vic na povrch a je vice Zadana.

Existuji taky tak zvané mezindrodni normy pro méreni majetku (IPMS), které maji za cil zajistit
konzistentni méfeni majetku. IPMS chce splnit poZadavky uZivatell na zajisténi pravidelného méreni a

zaznamenavani vysledkd. [22]
Mezi jeho Ukoly miZe patfit:

e Pfiprava majetku k pronajmu,

e ShromaZdovani potfebnych formulard,
e Umisténi reklam,

e Stanoveni spravedlivé ceny,

e Veskerd domluva s potencionalnim budoucim uZivatelem,
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e Planovani schizek. [23]

2.6.7 Vzajemné propojeni property, asset a facility managementu

Jedna se o fizeni urcitych proces(, které maji za ukol zvysit efektivitu, komfort a hodnotu majetku
podniku. | pfesto, Ze hodné majitell se divd na hodnotu majetku, je dlleZité zajistit pohodli svym
zaméstnanctm. Kvalitni podpora prostort a podpurnych procest vede ke zlep3eni vykonu a zvyseni
zisku. Funkci manaZera pro viechny tfi oblasti mize zajistovat jedna osoba, nicméné u vétsich podnikd
je lepsi mit kazdou pozici zvl&st. Jejich starosti je sprava nemovitosti, kazdy vSak z jiného Uhlu pohledu.
Property manaZer se nachazi v podnicich, které vlastni nebo musi rozhodovat néjaké vyznamné prostory
nebo kdyZ vlastni velmi rozsahly komplex, ktery se specializuje na prondjmy byt nebo kancelafi. EU
standard CSN EN 15221 ve svych platnych i pfipravovanych dilech zmiriuje propojeni zminénych oblasti
a predpoklada, Ze facility manaZer zastupuje viechny tfi pozice. V Ukolech takového manaZera je sprava
a fizeni prostor nemovitosti (property management), evidence a Udrzba technické infrastruktury, sprava

energii a investi¢ni aktivity. [20]

2.7 SWOT ANALYZA

Pfi posouzeni internich faktord projektu nas zajimaji predeviim jeho silné a slabé stranky,
pfilezitosti a také hrozby. Analyza zabyvajici se témito faktory se oznaluje jako SWOT (strenghts,
weaknesses, opportunities, threats). V tomto pojeti jsou hrozby a pfileZitosti pojiméany ve vztahu
k projektu oslovenému trhu. Jedna se tedy o pfileZitosti a vnéjsi hrozby, které mohou ovlivnit Uspéch
projektu. Tato analyza je pfi zhodnoceni klicovych faktorl a vyznamnych ovliviiujicich aspektl velmi

napomocna. [6]

+ -

INTERNI

EXTERNI

Obr. ¢. 6 - SWOT analyza (vlastni zpracovdni)
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3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

3.1 OVLIVNUJICi FAKTORY DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Je mnoho faktord, které ovliviuji projekty. Ony jsou divodem, proc je kazdy projekt jedinecny
a vyZaduje individualni pfistup, protoZe nikde nejsou stejné podminky. Tyto faktory mohou byt pozitivni,
kdy je tfeba vybréna atraktivni lokalita, ale také negativni, kdy mlZe byt vybrano misto blizko vlakové
drahy, ktera bude narusovat hlukem klid pfipadnych zakaznik(. Nékteré faktory ovliviuji projekt pouze
v nékteré jeho fazi a jiné miZou mit vliv po celou dobu existence. Projekt miZe byt ovlivnén vice & méné.
Nékdy se miZe stat, Ze projekt miZe byt ovlivnén tak moc, Ze je ohroZend jeho existence a Ze se i
nedodéla anebo néjaky mensi, ktery mlze mit vliv pouze na urcitou ¢ast, tedy Ze neni ohroZen samotny
projekt, ale urcity vystup, ktery maze byt i lepSi neZ pfedpokladany. Je nutné zminit, Ze na faktory se
jinak divé developer i zdkaznik. Pro nékoho muze byt negativni a pro druhého pozitivni. BEhem pfipravné
faze by mél developer zhodnotit veskeré ovliviiujici faktory. V8echny faktory maiji vliv na ocenéni
projektu. Vyhodnocovani vlivii viech faktorll ma za kol projektovy tym. Nejpodstatnéjsi faktory, které

ovliviuji developerské projekty jsou:

e Lokalita,

e VySe najmuy,

e Dostupnost,

e MoZnost parkovani,
e Vybaveni prostord,
e Sluzby,

e Uzemni plan.

3.1.1 Lokalita

vvvvvv

vliv totiZ i na dalSi ¢asti projektu. | kdyZ se miZe jednat o velmi kvalitni developersky projekt, ktery nabizi
neuvéritelné nadstandartni vybaveni a dalsi, tak pokud se nejednd o atraktivni a dobfe dostupnou
lokalitu, mdZe to velmi vyrazné sniZit jeho hodnotu. Dobrou lokalitu Ize poznat podle cen pozemkd, kdy
vétsi ceny znaci, Ze se jednd o Zadanou lokalitu, nemusi tomu tak byt vZdy. Cena pozemkd je také vy3si
u vyznamnych méstskych ¢asti. Nemusi byt vZdy pravda, Ze Uzemi bliZe centru jsou atraktivnéjsi. V dnesni
dobé lidé castéji vyhledavaji klid na okraji mést. JelikoZ v centru uZ nebyva casto volné misto, pro

vvvvvv

budova nebo Uplné strhnout Uplné odstranit, coZ je samozfejmé nakladnéjsi. Kritéria Zddané a atraktivni
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lokality jsou dobra dopravni dostupnost, dostatek obcanské vybavenosti, vhodny terén, dostatek zelené

a jiné vice individualIni faktory.

3.1.2 Vyse najmu

vvvvvv

a aby co nejvice usetfili, takZe jsou ochotni jit dolt ze svych narokd. Nicméné béhem poslednich let, kdy
jde ekonomika mirné nahoru, se lidé neboji si pfiplatit na vétsi komfort, at’ uz u kancelarskych nebo u
rezidencnich prostord. Pokud ma tedy projekt vy3si néjem, ale zase dobrou nabidku v ostatnich smérech,
nemél by mit problém se svou Zivotaschopnosti. Diky velké konkurenci se zalind zvedat kvalita

nabizenych prostorl. Tomu samozi'ejmé pomaha i zlepsujici se ekonomicka situace.

3.1.3 Dostupnost

Mysleno hlavné ve smyslu dopravni dostupnosti. Tento faktor mé vliv jak na samotnou findlni
verzi projektu, tak i béhem jeho realizace, jelikoZ dobrou dostupnost oceni i zakaznik, tak i stavebni firma.
Dulezité je dostatecnd kapacita komunikace, kterd by méla byt napojena na vyznamnéjsi komunikaci,
pfipadné na dalnici. PoZadavky na dostupnost se lisi podle typu nemovitosti. Nakupni centra maji jiné
nezZ kancelarské budovy. Nakupni centra se obvykle stavéji na periferiich mést, blizko nebo v pfimém
napojeni na vyznamné silni¢ni tepny. Administrativni budovy se snaZi byt vic v centru mésta a Fesi
dopravni dostupnost jak pfijezdové, tak odjezdové stranky a také dostupnost na zastdvky méstské
hromadné dopravy. U mensich mést se divd na mozZnost napojeni na néjakou vétsi komunikaci, pfipadné

vlakové a autobusové zastavky.

3.1.4 Moznost parkovani

Tento faktor je velmi blizky s dostupnosti a lokalitou. Je dano, Ze &im je lokalita bliZze centru
mésta, tim je komplikovanéjsi dostupnost a problém s nedostatkem parkovacich mist. Nynéjsi zakaznici
na kancelaiské prostory maji velké naroky na dostatek parkovacich mist. Casto se poZaduiji parkovaci
stdni pfimo v objektu, obvykle jako podzemni gardZze. Nicméné pouze nékolik projektl je schopno
obstarat dostacujici pocet parkovacich mist v poméru k trvalym pracovnim mistdm v rdmci projektu
uvnitf budovy. Resit otadzku parkovacich mist je tfeba uz u planovani projektu, protoZe developera
k tomu nuti také dotcené orgéany statni spravy v rdmci stavebniho fizeni. Stavebni Gfad vyZaduje béhem
stavebniho fizeni doloZit vypocet dopravy v klidu. Tento vypocet upravuje norma CSN 736 056. Jejim
pfedmétem je ndvrh a posouzeni parkovacich a odstavnych ploch, které se nachazeji na vefejné

pfistupnych komunikacich. [24]
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3.1.5 Vybaveni prostoru

vvvvvv

kancelafi nebo o moZnostech vybaveni. Pokud neni ndjemce domluven dopfedu, zlstavaji kancelare i
bez vybaveni a Ceka se, aZ se najde najemce a nasledné se prostory vybavi dle jeho poZadavkd. Projekty,
které uz maji pfedem dohodnutého budouciho najemce, se buduji tak, aby splnily jeho pozadavky.
Developer mé za ukol zarucit urcity standard technického provedeni budovy a zajisténi kvalitnich prvk
a materiald. Vybaveni se nemusi tykat jen kancelafi. V dnesni dobé je spousta projektd, které nabizeji

kompletné vybavené byty.

3.1.6 Sluzby

MuZe se myslet bud’ sluzby nabizené pfimo v rdmci objektu nebo také v jeho okoli. Tento faktor
je spojeny s lokalitou, dalo by se fict totiZ, Ze urluje jeji atraktivitu. | kdyZ se jedna o lokalitu daleko od
centra mésta, pokud je nabizeno dostatek sluZeb okoli, mlzZe se jednat o 74danéjsi neZ v nékde blizko
centra. Tento faktor je taky spojeny s vybavenim prostord. Spole¢nosti ¢asto vyhledavaji prostory, které
by zajistily spokojenost jejich zaméstnanct, na kterou ma vliv samotny objekt, tak i jeho okoli, proto
Uspéch developerského projektu pfimo zavisi na kvalité nabizenych sluzeb. Sluzby, které nabizi samotny
objekt, zajistuje developer. Sluzby okoli totiZ ovlivnit nedokéaze a je jenom na ném, jak si dokaZe poradit
s nedostatkem, piipadné jak propagovat to, Ze je v okoli dostatek sluzeb. Ulohou managera (asset,
facility i property) je zajistit vysokou kvalitu a stabilitu. M{Ze zde spadat tfeba zajisténi recepce, uklidové
nebo UdrZbarské prace, trafika, restaurace, kavarny, bankomaty, oSetfovna, ostraha, parkovisté, moznost
nakupu potravin nebo zajisténi zelené. DuleZité je také zajisténi ndjemnich smluv, které budou vyhovovat
véem stranam. Veskeré naklady spojené s dobrym fungovanim by mély byt zahrnuty v ndjmu. Pokud se
jedna o vétsi komplex, mliZou byt prostory, které nejsou urceny pro kancelére nabizeny jako moZnost
otevreni kavarny nebo ¢ajovny. Cim vic sluzeb, tim se stavéa objekt atraktivngjéi a Z4dan&jsi. Nabizené
sluzby nemusi byt hned od zacatku viechny, ale mGZou se postupné pfidavat. Sluzby okoli mizou bud
nahradit nedostatky sluZeb objektu anebo je dopliiovat a vytvorit tak velmi Zédany komplex. Objekty
blizko centra vétSinou nemusi mit tolik viastnich sluZeb, jelikoz v okoli centra se jich tu koncentruje nejvic.
Nemusi to ovSem tak byt. Vytvareni sluzeb je tedy dlleZité tam, kde je tato koncentrace mald a mohlo

by to ohrozit Uspéch projektu.
3.1.7 Uzemni planovani

Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj Uzemi,

spocivajici ve vyvaZzeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
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soudrZznost spoleCenstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje potfeby soucasné generace, aniz by

ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.

Uzemni planovani zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj Gizemi soustavnym a komplexnim
feSenim Ucelného vyuZiti a prostorového usporadani Uzemi s cilem dosaZeni obecné prospésného
souladu vefejnych a soukromych zdjmd na rozvoji Uzemi. Za tim Ucelem sleduje spolecensky a

hospodarsky potenciél rozvoje.

Orgény Uzemniho plénovani postupem podle tohoto zédkona koordinuji verejné i soukromé
zadméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné Cinnosti ovliviujici rozvoj Uzemi a konkretizuji ochranu verejnych

zajm0 vyplyvajicich z tohoto zékona a zvlastnich pravnich predpisi.

Uzemni planovéni ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty
Uzemi, vCetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako
podstatnou slozku prostfedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoZnosti. S ohledem na to urcuje podminky
pro hospodarné vyuZivani zastavéného Uzemi a zajistuje ochranu nezastavéného Uzemi a

nezastavitelnych pozemkd. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potenciél rozvoje Gzemi a miru

vyuZiti zastavéného tzemi. Ukoly Gzemniho planovani jsou zejména:

e  Zjistovani a posuzovani stavu Uzemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

e Stanovovani koncepce rozvoje Uzemi,

e Provéfovani a posuzovani potfeby zmén v Uzemi (pfinosy zmén, problémy s nimi
spojené a rizika),

e Stanovovani urbanistickych, architektonickych a estetickych poZadavk{ na vyuZivani a
usporadani uzemi,

e Urdit poradi provadéni zmén,

e Vytvofit podminky pro sniZeni ekologického nebezpedi.

DalSim ukolem je také posouzeni vlivd politiky Uzemniho rozvoje nebo Uzemniho planu na
udrzitelny rozvoj Gzemi (§ 18 odst. 1). Pro Uclely tohoto posouzeni se zpracovava vyhodnoceni vlivii na
udrZitelny rozvoj Uzemi. Jeho soucésti je také vyhodnoceni vlivd na Zivotni prostfedi s néleZitostmi
stanovenymi v pfiloze k tomuto zdkonu, vcetné posouzeni vlivu na pfedmét ochrany a celistvost

evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti.

Uzemné planovaci podklady tvofi tzemné analytické podklady, které zjistuji a vyhodnocuji stav
a vyvoj Uzemi a Uzemni studie, které ovéruji moznosti a podminky zmén v Uzemi. Slouzi jako podklad k
pofizovani politiky Uzemniho rozvoje, Uzemné planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani

v Uzemi. [25]
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Uzemni pldn

Jedna se o soubor textovych a grafickych dokumentd, které reguluji vystavbu v urcitém dzemi a
navrhuji, jak by bylo ideélni jejich zastavéni. MlzZe se jednat o Uzemi celé obce nebo i jenom jeho &asti.
Tento plén ovliviiuje pravé projekt tak, Ze fika, jak by dana oblast méla byt zastavéna a jak se Uzemi bude
vyvijet. Pfedstavuje vysledek Uzemniho plénovani a v danych souvislych podrobnostech upfesfiuje a
rozviji cile Uzemniho planovani. Urcuje taktéz, jakym zplsobem se Uzemi bude déle vyvijet. Vypracovat
ho neni jednoduché a jedna se mnohdy o proces trvajici nékolik let. Zpracovani musi probéhnout tak,
aby plan co nejdéle fungoval a dalo se z néj Cerpat co nejdéle. Projednava se takté7 s obyvatelstvem,
protoZe je tvoreny hlavné pro né. Béhem dlouhé doby vypracovani musi ten, co jej vypracovava
predpovidat rizné mozné scénére, které mohou plén zménit a vyuZiti ploch planovat tak, aby byl brén

ohled na tyto scénére.

Sklada se ze dvou &asti, a to vykresové a textové. Vykresova je barevné a pomoci zkratek v mapé
vymezuje funkéni vyuZiti ploch, které Gzemni plan povoluje. Textova predstavuje popis a pravni oSetfeni
moZnosti funkéniho vyuZiti ploch. Pojednava o tom, k ¢emu Ize pozemky vyuZit, jaké stavby jsou mozné
a které naopak nejde postavit na tomto misté. Déle také vymezuje omezujici podminky, které mohou

byt vyska stavby nebo zastavénost.

Uzemni plan by nemél regulovat moznosti ptipadnych investort ve velké mite, protoZe by mohl
zabrénit pfirozenému rozvoji Uzemi. Ve vétsiné pfipadech pfihlizi na zajmy verejné neZ soukromé. Podle
zadkona ¢.183/2006 Sb. o Uzemnim plédnovani a stavebnim radu jsou obce povinné mit svij vlastni Uzemni
plén. Pokud jej nema3, tak je dalsi rozvoj a vyvoj v obci nulovy. Kvalitné vypracovany plan, ktery bere
v Uvahu dlouhodoby horizont casu by se mél ménit pouze ze zdvaZnych a dobfe argumentovanych

dtvodd. [25]

3.2 RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Pod rizikem si mlZeme predstavit situaci, které se chceme vyhnout, obecné to znamena
nebezpedi vzniku Skody, poskozeni, ztraty nebo zniceni. Rizika bychom tedy méli brat jako moznosti, Ze
je urditd pravdépodobnost, Ze dojde k udalosti, kterd negativné ovlivni vyvoj projektu. Nesmime to
oviem brat jako teoretickou mozZnost, jelikoZ vétsinou nejde nic dokonale podle planu. Neexistuje jedna

obecné uznévana definice, tento pojem se chéape rdzné:

e MozZnost vzniku ztréty,

e Nejistota dosaZeni vysledkd,

e Odchyleni skutec¢nych a ocekavanych vysledkd,

e Pravdépodobnost jakéhokoliv vysledku, odlisného od vysledku oekdvaného,

e Situace, kdy urcity jev pfesdhne miru ocekavani,
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e Negativni odchylka od cile (Cisté riziko),
e Chybna rozhodnuti,
e Investi¢ni riziko (Spatny vyvoj aktiv),

e MoZnost naplnéni pravdépodobné hrozby.

Vyjmenovana rizika prfedstavuji ekonomickou hrozbu, nicméné nemusi se jednat jenom o né.

Existuji dalSi druhy rizik, kterd mohou pferusit projekt:

e Politicka,

e Teritoridlni,

e Bezpecnostni,

e Pravni a pfipadné spojena s odpovédnosti za skodu,
e Predvidatelna a nepredvidatelna

e Specificka (pojisténi, lidska chyba apod.).

Vétsinou se na tyto udalosti divdme negativné ze strachu, Ze pfinesou Spatné vysledky, nicméné,
existuji vSak také mozZnosti vytvoreni pozitivniho rizika, kdy naopak pfijdou vy3si zisky a vétsi Uspéchy.
Podstoupeni rizika neznamend, 7Ze oekavany vysledek je maximalni, ale maze byt piekonan. Vyjimecné
vysledky, at" uZ dobré nebo $patné, nemusi znamenat nutné konec, mély by upoutat nasi pozornost a
donutit se zamyslet, co je pficinou jejich vzniku a jak jim pfipadné zabranit. V podstaté je mozné

definovat pfistup k riziku tfemi zpUsoby:

e Averze (vyhybani se velkému riziku a zamérovani na jistotu),
e Sklon k riziku (vyhledavani rizikovych projektd),

e Neutrélni postoj (kombinace, cesta mezi).

Vétsinou se lidi charakterizuji neutrdlnim postojem, zaleZi na ziskanych informacich. Postoj je

také ovlivnén zkuSenostmi ze Zivota a pfedchozich rozhodnuti. [26]

3.2.1 Analyza rizik

Prvnim krokem procesu sniZovani rizik je jejich analyza. Obvykle timto chapeme definovanim
hrozeb, uréeni pravdépodobnosti jejich vzniku a jaky budou mit dopad na projekt, tedy stanoveni jejich

zadvaznosti. Nasleduje fizeni rizik, kterd zahrnuje:

e Identifikace aktiv,
e Stanoveni hodnoty aktiv (uréeni hodnoty a vyznamu),
e |dentifikace hrozeb a slabin (zranitelnost),

e Stanoveni zavaZnosti hrozeb a miry zranitelnosti (urcit Sanci vyskytu a miry zranitelnosti).
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Tato prvni faze se jmenuje identifikace rizik. V nasledné fazi se vyhodnocuji identifikovana rizika,

kdy musime:

e Posoudit dopady naplnéni hrozeb,
e Stanovit Urovné rizik,

e Rozhodnout, zda jsou akceptovatelna ¢i nikoliv.

Pro efektivni feSeni problémd, a to v kazdé oblasti, je nesmirné dilezité udélat kvalitni analyzu,
kterd je prvnim krokem k UspéSnému fizeni rizik. Tento krok se nesmi podcenit, jelikoZ by mohlo
nasledovat Spatné vyhodnoceni nebezpeci problému ¢&i vibec jeho nepochopeni. Klasifikace rizik
predstavuje stalé uvaZzovani o moZnosti poskozeni, kterd miZou byt zplsobena vyplnénim hrozeb a je
nutné vzit v potaz potenciondlni disledky. Nesmi se na né nikdy zapomenout. Z analyzy je poté mozné

vyvodit nékolik Feseni, které jsou:

e Provést ndleZitd opatfeni pro sniZeni rizika,
e Védomé akceptovani rizik, za predpokladu, Ze neni ohroZena &innost,
e Vyhnuti se,

e Preneseni rizika na treti stranu (transfer).

Veskeré vysledky hodnoceni rizik pomizZou urcit odpovidajici kroky, uréeni priorit pfi zvladnuti

a nasledné realizaci potfebnych opatfeni uréenych k zamezeni vyskytu. Tento proces se nemusi provézt
jen jednou, ale i vicekrét. Je duleZité si urcit miru odstranéni rizik, protoZe snaha o odstranéni viech by
mohla vézt k velkym nékladdm, které by mohly ohrozit chod projektu. Mezi zakladni pojmy analyzy rizik
patfi:

o Aktivum,

e Hrozba,

e Zranitelnost,

e Protiopatfeni,

e Riziko.

Aktivem se mini véechno, co mé pro subjekt hodnotu, kterd miZe byt zmensena plsobenim
urcité hrozby. Hrozbou se mlze rozumét sila, udalost, osoba nebo aktivita, kterd mé nezadouci vliv na
projekt a mlze zplsobit poskozeni nebo i zastaveni Cinnosti. V pfipadé zranitelnosti se jedna o néjaky
nedostatek nebo slabinu projektu, kterou hrozba mZe vyuZit pro vznik nezddouciho stavu. Protiopatreni
je proces nebo postup, ktery byl navrzen pro zmirnéni nebo eliminaci hrozby nebo sniZeni zranitelnosti.
Jak jiz bylo zminéno, riziko nejde presné a jednotné definovat, ale obecné se jedna o ohroZeni aktiva

(néceho duleZitého pro pokracovani projektu). [26]
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3.2.2 Rizeni rizik

Jedna se o proces, pfi kterém se manaZer snaZi zamezit plsobeni existujicich nebo pfipadné
budoucich rizikovych faktor(. Navrhuje feSeni, kterd pomahaji zamezit Ucinek téchto nezaddoucich vlivg,
a naopak umoZiuji vyuZit pfileZitosti plsobeni vlivli pozitivnich. Tato problematika je velice obsahlé a
rdzna. Soucasti fizeni rizik je také rozhodovaci proces, ktery vychazi z analyzy rizika. Po zvaZeni dalsich
faktorl (ekonomickych, technickych, socidlnich, politickych atd.) management pro fizeni rizik vyviji,
analyzuje a srovnava. Poté navrhne optimalni Feseni. DlleZita je v tomto ohledu zpétna vazba, kterd
umoznuje Sirsi pohled. Typickym rizikem pro stavebni prace je projektové riziko. To vypliva ze Spatného
Fizeni projektu. Rizeni a zhodnoceni rizika projektt obsahuje tyto kroky, které by mély byt provadény

opakované a v pripadé velkych projektd nepretrzité:

e Rozpoznani rizika,
e Vyhodnoceni rizika,
e Vytvoreni rizikovych pland,

e Sledovani a rizeni rizika.

Idedlnimi zpUsoby pro rozpoznani rizika jsou kontrola seznamu pfipravenych ukoll, ¢asového
harmonogramu a diskutovat s odborniky. Oblasti, kde se vyskytuiji rizika a na které je tfeba si davat pozor
je hodné. M(iZe se jednat o riziko ekonomické, kde se miZe stat zvyseni cen at’ uZ v oblasti lidskych
zdroju anebo zdraZeni materidlu. Dalsim rizikem muzZe byt finanéni, kdy se mdze zvednout cena externich
zdroju nebo zpoZdéni zéloh od zékaznikid. Déle se mlZe jednat o technické riziko, kdy muiZe byt
pouZivdna nedostatecnd technologie nebo 3patné zaskoleny personal obsluhy, chybna projektova
dokumentace, v pfipadé starych budov se mlze jednat o neocekavané technické problémy se samotnou
konstrukci, Spatna kvalita materiélu, nedodrzeni pfedpisti anebo né&jakd mimoradna udalost. Problémem
muZe byt i pokles poptavky, ktery se muiZe objevit u dlouhodobych projektl nebo naopak vznik
konkurencniho projektu, ktery se zda atraktivnéjsi. V neposledni fadé je zde riziko, které predstavuje Cas,
tedy zdrZeni se s néjakym krokem a nésledné nestihani ¢asového harmonogramu. Pokud se néjaké riziko

podceni, tak jeho dopad muize mit za dlsledek i zruseni celého developerského projektu. Riziko

.....
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

4.1 PROPERTY MANAGEMENT

Property management ma na starost spravu rezidencnich, obchodnich, vyrobnich, retailovych
nebo kancelarskych prostor s cilem zajisténi optimalni sprévy a rozvoje majetku. Cilem je optimalni
vyuZiti prostor vlastniho nebo pronajatého majetku. Ma na starost veSkeré procesy s tim souvisejici,
jakymi jsou vyhledavani novych technologii do spravy dané nemovitosti, sprava stavajicich a koordinace
s oblasti facility a asset managementu, fesi pozZadavky ndjemcl na dané prostory a snaZi se

minimalizovat néklady na provoz. [20]

Property manaZer musi kombinovat jak technické zajisténi nemovitosti, tak fidit efektivné ménici
se prostredi nemovitosti a spolupracovat s vedenim spolecnosti. Jejich potfeby a naroky pak zpracovat
ve formdach investi¢nich zdmérd do dané nemovitosti, posoudit jejich rentabilitu a narokovat tyto
prostfedky po vlastnim vedeni. Vysledkem jeho prace by méla byt neustdld optimalizace a zajisténi

nejlepsich provoznich, technickych a ekonomickych aspektd objektu. [20]

Pod property manaZerem si mlZeme predstavit osobu nebo firmu, kterd je povérena
provozovanim nemovitosti za poplatek, pokud se majitel nemdze vénovat této cinnosti sdm nebo pokud
o to nemé zdjem. Majetek miZze byt individudlni ndrok vlastnény nebo muize byt vlastnén na zakladé
¢astecného naroku, spolecné vlastnéna &ast firmy a mlze byt urena pro obytné, obchodni Ucely, rovnéz
také maloobchodni ¢i primyslové pouZiti. Od roku 2006 vede americky statisticky Urad Udaje o tom,
kolik lidi je zaméstnéno v takovém sméru. V tomto roce jich bylo témér 329 000 a trend je, Ze se tento

pocet zvysuje, protoZe do roku 2016 se tento pocet zvysil az o 50 000. [27]

Podobné to je i u nas, jelikoZ se popularita a uZiteCnost této profese dostava vic na povrch a je

vice Zadana.

4.2 POPIS SPOLECNOSTI

Zajem o prostory ma spolecnost s ndzvem Pristiesky-regély s.r.o., kterd se zabyvd obchodni
¢innosti, a to konkrétné o prodej hlinikovych pfistfeskd na automobily, palivového dreva a hlinikovych
regalt. Plvodné sidlila na Vsetiné a sdilela kancelarské prostory s jinou spolecnosti, oviem takové
podminky ji nevyhovovaly a rozhodla se vyuZit této moznosti. Momentalné ¢itd 17 zaméstnancd, z toho
2 kancelar nepotiebuiji, jelikoZ pracuji v terénu pfipadné z domu. Parametry jsou kancelafi dostacujici.
Duavodu pro vybrani této lokality bylo vice. K tomuto rozhodnuti pfispélo ekonomické hledisko, jelikoz
Valasské Klobouky jsou malomésto, tak nema velké ceny nemovitosti a jelikoZ se jednd o brownfield

témér v centru, tak i mésto uvita jeho proménu. Déle pfispél i fakt, Ze majitel a velkd ¢ast zaméstnanct
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pochézi z této oblasti a dojizdéni se jim zkrati. Poslednim faktorem bylo i strategické umisténi, vzhledem
k tomu, na jakou skupinu se spolecnost zaméruje. Jak jiZ bylo zminéno, jeji Cinnosti je prodej hlinikovych
pfistfeskl na automobily, na palivové dfeva a hlinikové regdly, které se hodi k rodinnym domum, kterych

se zde nachazi po okolnich vesnicich velké mnoZstvi.

V nésledujicim schématu mizeme vidét organizacni strukturu spolecnosti:

[Sehvetina |

—=

hihi
PIFL

Obr. ¢. 7 - Organizacni struktura spolecnosti (vlastni zpracovani)
Jedinym specidlnim poZadavkem bylo, aby feditel mél kanceldf sdm pro sebe se svou

sekretarkou, coZ mu bylo umoZnéno a bude mit kancelar ve tfetim nadzemnim podlazi.

4.2.1 Pozadavky na kancelarské prostory

Uvedené poZadavky jsou Ukol pro property manaZera, protoZe se jedna o podminky zdkaznikd,
jak maji kancelare vypadat. Lze je rozdélit na 3 &asti:
e Zavazné poZadavky (musi byt povinné spinény),
e Specifické poZadavky s mirou flexibility (nejednd se o zdvazné poZadavky, jejichZ
nesplnéni nebo nelplné dodrzeni bude mit vliv na rozhodnuti zakaznika),

e Uklidové poZadavky.
4.2.2 Zavazné pozadavky

Jak jiZ bylo zminéno, dokonéeny projekt tyto poZadavky musi splfovat, jinak by mohlo dojit
k tomu, Ze zékaznici nebudou chtit dané prostory a budou se soudit o nesplnéni pfedem domluvenych

poZadavkd. Témto poZadavkdm tedy dava property manaZer primarni Ucel. Tyto pozZadavky jsou:

e Minimalni uZitna plocha kancelafi, jednacich mistnosti a archivu,
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e Zajisténi standartnich sluzeb,

e Dostupnost ze zastavky MHD,

e PoZarné bezpelnostni feseni,

e Parkovaci stani,

e MoZnost omezit pfistup do prostor,
e Oteviratelnd okna,

e Datové sité,

e Technické parametry tykajici se hygienickych zafizeni a kuchynék.

V pozadavcich na minimalni uzitnou plochu nejsou zahrnuty plochy chodeb, recepce, schodist,

WC, technického zézemi a kuchynék.

Tab. ¢ 1 - PoZadavky kanceldfi (vlastni zpracovdni)

Kancelar pro

zamestnance (mala) 2 max. 2 10 20

kancelar pro

zameéstnance (stredni) 4 max. 2 16 64

reditelska kancelar 1 max. 2 16 16

100
1| maxts 16 16

16
archiv 1 16 16
kuchyné 1 6 6
Uklidové mistnost 1 6 6

28
Uzitna plocha celk. 144
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V8echny kancelare splfiuji poZadavky Nafizeni vlady ¢. 361/2007 Sb., které stanovuje podminky
zdravi pfi praci. Kancelare taky musi vyhovovat poZadavkim na denni osvétleni. V pfipadé, Ze prostory
bude pfed prodejem potfeba uzplsobit poZadované kapacité kanceldfi (napf. pfepazkami), musi to
zajistit investor, a to na vlastni naklady. Podminkou potom neni umisténi vSech pracovnikl a
poZadovanych mistnosti na jedno podlazi. Na zdkladé poZadavkl zakaznika lze kanceladfe rozdélit

rovnomérné a tak, aby se muselo co nejméné zasahovat do struktury budovy.
Je nutné taky zajistit poZadované standartni sluzby:

e Dodavka tepla,

e Dodavka elektrické energie,

e Vodné a stocné,

e Odvoz smésného odpadu,

e Bé&Znd udrzba a béZné opravy prostord,
e Pojisténi objektu,

 Uklid venkovniho chodniku,

e Provoz datové sité,

e Poskytnuti rozvodu strukturované kabelaze a jejich Udrzba.

Cesta z nejblizsi zastdvky MHD ke vchodu do budovy by neméla béZnou chlizi trvat déle nez 5
minut (vzdalenost pfiblizné 400 m). Idedlni by bylo mit do této vzdalenosti jak vlakovou, tak i
autobusovou zastavku, ale v poZadavcich je aspori jedna z nich. V souladu s aktualné platnymi normami
a predpisy musi budova mit pozarné bezpecnostni feseni. Vzhledem k tomu, Ze zaméstnanci dojizdi
z okolnich vesnic, je tfeba zajistit dostatek parkovacich stani. Tato stani se musi nachazet maximalné 200
metrd od budovy. Parkovaci stani uvnitf budovy nejsou poZadovéna. MoZnost omezeni pfistupu do
prostor je povolen pouze na kli¢ a béhem dne od urité doby. Je to z bezpelnostnich dlivod( a ochrany
majetku zaméstnancl a firmy. Dal$im poZadavkem je, Ze minimalné polovina oken ma byt oteviratelna.
JelikoZ se nejednd o oblast s nadmérnou hlukovou a prachovou z&téZi, tak okna miZou byt oteviratelna
i smérem na ulici. PoZadovény jsou také dostatecné rozvody datovych siti. Poslednim poZadavkem jsou

technické parametry, které se tykaji hygieny a zafizeni kuchynék a ty musf byt v rozsahu CSN 73 5305.

4.2.3 Specifické pozadavky

Tato &ast shrnuje pozadavky, kterymi firma bliZe specifikuje své potreby, nicméné je u nich jista
mira flexibility a neohroZuji pohled zdkaznika na finalni pfedani. Property manaZer se tedy muze vic
zabyvat hlavnimi Ukoly a témto se vénovat okrajové anebo v ramci dobrého hospodareni s casem.

Specifické pozadavky jsou:
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e Co nejblizsi dostupnost ze zastavky MHD,

e Co nejvyssi podil oteviratelnych oken,

e Co nejvyssi kvalita a rozsah sluzeb,

e Co nejvyssi kapacita a kvalita datové sité,

e Bezbariérovost,

e Garance ndhradniho feseni v pripadech vypadku elektrické energie,
e Pocet hygienickych zafizeni pfevySujicich limity normy,

e Dostatecny pocet stravovacich zafizeni v dochdzkové vzdalenosti,

e Dopliikové parametry.

Prvni Ctyfi poZadavky jsou hlavné doplrikové k tém jiZ poZadovanym, kdy vice znamena lépe.
Zakaznik také vyjadril zajem o recepci. Mezi dalsi dopliikové parametry mlzZeme pocitat stojan na kola,

bufet ¢i automaty na napoje.

4.2.4 Uklidové pozadavky
Byly vyZadany specifické poZadavky na uklid, a to na kazdodenni (od pondéli do patku):

e Vyprazdnovani odpadkovych kos(,
e Otirdni kancelafskych stolll a ostatniho nabytku,

e Bé&Znd Udrzba podlah.

Déle jsou poZadovény také tydenni pozadavky na uklid, tedy Ze tyto Ukony by mél uklidovy

personal provézt alespori jednou:

e VIhké odstrafiovani otisk(l a mastnot z ndbytku a okolo klik u dveff,
e Odstranéni pavudin,

e Odstranovani prachu antistatickou prachovkou z monitort a tiskaren.

Zajisténi Uklidovych sluZzeb neni Ukolem property manaZera, ale jelikoZ jsou tyto poZadavky

vysloveny, tak je tfeba je brét v potaz a vymezit misto pro skladovani uklidovych pomfcek.

4.2.5 Normové pozadavky

Pro bezproblémové zajisténi veskerych dokumentd, poZadavk( a potfeb budoucich uZivatell je
nutné zajistit, aby prostory splfiovaly normy, které jsou spojeny s timto projektem. Nejpodstatnéjsi

normy a poradi v jakém bude probihat jejich kontrola je zachyceno na nasledujicim obrazku.
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Obr. ¢ 8 — Normy CSN spojené s projektem (vlastni zpracovdni)
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5  VLASTNi RESENI

5.1 VYBRANY PROJEKT

Jedna se o brownfield vyskytujici se v obci Valadské Klobouky ve Zlinském kraji. Dle dzemniho
plénu, ktery je platny od roku 2015, se objekt nachazi v zéné SO, tedy plochy smisené obytné.

V nésledujici tabulce je mozZné vidét mozZné vyuZiti dle zemniho planu. [28]

Tab. ¢ 2 - Popis oblasti v tizemnim pldnu (dle 28)

Plocha smiSena obytna (SO)

Bydleni a komercni vybavenost

Doprovodnd zelen, verejné prostranstvi, souvisejici technickd a dopravni
infrastruktura

Je tedy zfejmé, Ze kancelarské prostory je mozZné v této budové zhotovit. Na nasledujicim
obrazku je mozné vidét vyrez vykresu zakladniho clenéni obce Valasské Klobouky a vyznacené misto,

kde se nachazi objekt.
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Obr. ¢ 9 - Vyfez oblasti tizemniho pldnu (dle 28)

Budova byla dfive vyuZivana jako objekt pro bydleni, nyni je vSak opusténa a developer mé zajem
ji predélat na kanceldfskou budovu s veskerym moZnym vybavenim a poskytnout co nejvice sluzeb.
Celkova plocha mozna k uzivani ¢ini 425 m2. | pres fakt, Ze se jedna o malomésto, tak se jedna o pomémé
dobrou lokalitu, protoZe je zde dobré napojeni do jinych mést, at’ uz tfeba Zlin, Pferov, Vsetin nebo
smérem. Toto napojeni je vhodné, protoZe spolecnost Pristfesky-regaly s.r.o. ma zajem rozsifit se i na
Slovensky trh. Je zde veskerd obcanska vybavenost, ktera je dostupna do par minut, at” uz chlize nebo
jizdy autem. Pfimo v okoli se nachazi velké mnoZstvi restauracnich zafizeni. Jednd se o restaurace
nabizejici teplé jidlo a také rychlé obcerstveni. Do 5 minut chlize se nachazi banky, poSta, muzeum,
méstsky Urad, poliklinika a hotel. Budova se nachéazi pfimo u hlavni cesty, ale nejedna se o hlukové
narocnou oblast, takZe to neni negativné ovliviujici faktor. V bezprostfednim okoli (pfimo soudici
budovy) se nachazi rodinné domy, bytova jednotka a vinarna. Nejblizsi zastdvka MHD se nachazi pfimo
na autobusovém nadraZi obce, které se nachazi do 100 metrd od budovy. Vlakové nadrazi se nachazi
pfiblizné 10 minut chlze. Parkovani v aredlu bude moZné po terénni Upravé a zarovnani za objektem.

Pfijezdova cesta se nachdazi na jiZni strané budovy a je moZné se na ni dostat pfimo z hlavni cesty. Vnitfek
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budovy je prazdny a neudrZovany. Nicméné samotnd budova je v dobrém stavu a rekonstrukce si
vyZaduje pouze estetické Upravy, napf. venkovni omitka. Do budovy je moZny vstup celkem ze dvou
mist, a to prednimi hlavnimi dvefmi, které spliuji bezbariérovy pfistup, tak zadnim vchodem, ktery bude
slouzit jako vchod z parkovisté. Celkové méa budova Ctyfi patra, pficemz v prvnim patie by se méla
nachéazet recepce, mensi a stfedni kancelare, mistnost pro ukladani uklidovych pomucek a odpocinkova
mistnost pro Uklidovy persondl. Ve druhém patfe se budou nachdzet mensi a stfedni kanceldfe a
kuchyrika. Ve tfetim patie se bude nachazet rfeditelska kanceldf, velka zasedaci mistnost a archiv. Kazdé
patro bude mit své vlastni WC. Ctvrté patro bude kv(ili své malé vyice nevyuZivana ptida. | pres fakt, Ze
Valasské Klobouky nejsou velkomésto, tak nikde v blizkém okoli se 7Zadna kanceladfskd budova, mozna
k prondjmu nenachazi, a to se zde nebo i v okoli po vesnicich nachazi slusny pocet firem, kterym takové

prostory chybi. KdyZ se spoji tento fakt a i ten, Ze budova neni ve stavu, kdy jeji rekonstrukce bude pfilis

nakladna si myslim, Ze investice do prestavby neni zbytecna a mohla by se vyplatit.

Obr. ¢. 10 — Pohled zepriedu (dle 11)
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Tab. ¢ 3 — Zdkladni informace (vlastni zpracovdni dle 11)

Carole Anne Holt

Zlinsky kraj

Valasské Klobouky

Valasské Klobouky

Valasské Klobouky

Dobry

2009

425 m?

Centrum mésta ValaSské Klobouky

Areédl (plocha s budovou)

Bydleni

Objekt lezi blizko centru mésta

Autobusové nadrazi do 100 m; vlakové 1 km

V okolf

Budova prazdnd; V okoli se obchody, banky,

restaurace, posta,

Dobry, celodenni (27/7)

Zastavéna plocha a nadvori
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5.2 PRIPRAVNA FAZE

V této fazi méa za kol developer provézt Ukoly, které co nejvice usnadni pribéh realizacni faze
zajistit, aby faze mohla vibec zaclit a pokud bude dostatecnd Casova rezerva, tak uspisit néjaké ukoly

dalsich fazi.
5.2.1 Moznosti vyuziti a zmapovani pozemku

Projekt bude uskuteénén v budové, ktera se nachazi na ulici Masarykovo ndmésti ve Valasskych
Kloboukach. Budova stoji na pozemku parcelni &islo st. 155 zastavéna plocha a nadvofi o celkové rozloze
425 m2 Momentélné se jedna o rozestavénou budovu bez zpUsobu vyuZiti. Veskeré Udaje poskytl
katastralni Urad pro Zlinsky kraj, obec Valasské Klobouky, katastralni izemfi Valasské Klobouky, cislo LV
1960. Jak bylo zminéno, jednd se o brownfield, takZze do realizace budou zasahovat organy, které jsou

s nimi propojeny a doufat, Ze se nebudou vmésovat negativné. [29]

Tab. ¢ 4 — Informace o pozemku (vlastni zpracovdni dle 29)

st. 155 425 Zastavéna plocha a nadvori Carole Anne Holt

5.2.2 Vlastnické vztahy

Vlastnické pravo na uvedeny pozemek patfi pani Carole Anne Holt, ktera Zije v nedaleké obci a

ma zdjem o aktivni vyuzivani pozemku a budovy nachézejici se na ném. [29]

5.2.3 Posouzeni konkrétnich rizik spojenych s projektem

Rizik spojenych s danych projektem miZeme par najit, nicméné se jedna o dobfe predvidatelna

rizika a kterd jsou zcela jasna uZ od pocatku a nepfedpoklada se, Ze se objevi néjaké nova.

Co se tyka otédzky financovani, tak ta prostupuje kompletni pfipravnou fazi. Béhem té musi
developer jednat s dodavateli, pfipadné subdodavateli o vysi cen a na jejim zakladé se shanéji potfebné

financni prostredky, které by mély pokryt ndklady spojené s projektem.

DalSim rizikem je samotna poloha budovy. Ve mésté Valasské Klobouky se sice nenachazi
dostatecny pocet kancelarskych prostor(, ale stdle se jednd o malomésto, které v pfipadé odchodu
uZivateld mlze mit problém se sehnanim novych. Jednd se vSak o problém budoucnosti, jelikoz
momentalné je o prostory zdjem a porad je lepsi mit budovu pfipravenou, nez aby leZely ladem jako

brownfield.
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Ostatni rizika budou uvedena ve SWOT analyze.

5.2.4 Stavebni povoleni a izemni rozhodnuti

K z4dost o stavebni povoleni je potFeba pfipojit veskerou projektovou dokumentaci stavby. Radi
se zde doklad o vlastnictvi pozemku, snimky pozemkové mapy, vykresy zamysleného projektu atd. Tato
dokumentace je potfebnd pro posouzeni budovy stavebnim uUfadem z hlediska k bezpelnosti
pozZadavkd, bezprostfednimu okoli, technickych pozadavk( a stavebné-technickych pozadavkd. Po

ziskani povoleni se mlZe zacit s realizaci projektu.

Z4dost o Uzemni rozhodnuti je také podloZena projektovou dokumentaci. Déle je nutné mit
vyjadreni organu statni spravy, samospravy a ostatnich organu cinnych v izemnim fizeni. Pro rozhodnuti,
zda vydat ¢i nevydat rozhodnuti se stavebni Ufad fidi pomoci Uzemniho planu, kde je definovéano, jak je
mozné urcité plochy vyuzivat. Uzemni rozhodnuti musi byt s timto planem v souladu a dal$i podminky
mohou byt doplnény pouze stavebnim Ufadem pfipadné obci. Obsah Uzemniho rozhodnuti tvofi
podminky pro stavbu nebo jeji dopad na Zivotni prostiedi. Ufad musi brat v potaz vyjadieni véech
dotcenych Ucastnikd tzemniho fizeni. Ty tvoii obec, pravnické nebo fyzické osoby, kterych vlastnicka

préva k sousednim pozemkim mohou byt zemnim rozhodnutim dotcena. [30]
Mezi orgéany, které se dotykaji projektu patfi:

e Odbor dopravy a silni¢niho hospodafstvi Valasské Klobouky,
e Odbor Zivotniho prostredi Valasské Klobouky,

e Oddéleni tzemniho planovani,

e Hasicsky zachranny sbor Zlinského kraje,

e Krajska hygienicka stanice Zlinského kraje.

5.2.5 Moznosti financovani

Projekt bude financovan s pouZitim vlastnich zdroji sdm developer projektu. Dalsim zdrojem

bude také Uvér od banky urceny pro takové projekty.

5.3 REALIZACNI FAZE

5.3.1 Smlouva o dilo

Developer uzavfe tuto smlouvu s hlavnim dodavatelem stavby. Tato smlouva byla vytvorena
podle §2586 a nésledujicich zakona ¢&. 89/2012 sb., obZansky zdkonik v znéni pozdéjSich predpisl. Jedna

se o duleZity pravni dokument. V této smlouvé je Feceno:

e Dilo ajeho detaily,
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e Rozsah praci a jejich kvalita,
e Cena,

e Datum urcené k predani dila,
e Poskytnuti zaruky za jakost,

e Pojisténi zhotovitele.

Tato smlouva je soucasti pfiloh.

5.3.2 Vlastnické pravo k nemovitosti

Nynéjsi vlastnik pozemku ho nasledné prodéa spolecnosti Pfistfesky-regdly s.r.o. tak, aby byla

tato spolecnost jedinym vlastnikem tohoto pozemku a budovy na ném.

5.3.3 Priprava a fizeni stavby

Zhotovitel bude povinen vézt stavebni denik (183/2006 Sb. §157), ktery povede projektant.
Veskeré stavebni prace budou mit stanoveny presny termin dokonceni. Stavebnik bude povinen, dle
stavebniho zdkona, informovat svljj postup, zda vie jde podle planu a jestli se nevyskytly néjaké
problémy, které bude potfeba Fesit. Budovu bude mozZzné uZivat pouze na zakladé kolaudacniho
souhlasu. (183/2006 Sb. §122) Kolaudaci provede na navrh stavebnika stavebni Ufad (183/2006 Sb. §6).
Béhem kolaudacniho fizeni se prozkoumdva odbornost a kvalita provedeni stavebnich praci. Zastupci,
které povéril stavebni Ufad maji za Ukol provéfit, zda bylo vSe provedeno podle schvalené dokumentace
a zda byly dodrZeny podminky stanovené v Uzemnim rozhodnuti a stavebnim povoleni. Také se ovéfuje
skuteéné provedeni stavby. To znamen4, Ze se zjistuje, jestli nejsou ohroZeny verfejné zajmy, hlavné
ochrana Zivota a zdravi osob, ochrana Zivotniho prostfedi, bezpecnost prace a technické zafizeni. Po
spInéni podminek stavebniho povoleni a dokonceni stavebnich praci poZada stavebnik v souladu

s ustanovenim §122 stavebniho zdkona o vydani kolaudac¢niho souhlasu.

5.4 KONECNA FAZE

Jak jiz bylo zminéno, tak nynéjsi vlastnik prodd pozemek i s objektem findlnimu investorovi,
kterym je spolecnost Pristfesky-regély s.r.o. a to s veSkerymi pravy. Spolecnost tedy prebird vSechny

povinnosti spojené s nasledujici ¢innosti.

5.5 SWOT ANALYZA OBJEKTU

V této kapitole budou diky SWOT analyze shrnuty veskeré klicové faktory a vyznamné aspekty,
které projekt ovliviuji anebo jej budou ovliviiovat v budoucnu. V pfipadé slabych strdnek a hrozeb se

budu snaZzit rovnou predkladat mozna feseni.
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5.5.1 Silné stranky

| pfesto, Ze do poctu obyvatel se jednd o malomésto, tak je obec Valasské Klobouky pomérné
rozlehld a objekt se nachazi pfimo v centru. V okoli se nachézi velké mnoZstvi sluzeb ve vzdalenosti, kterd
jde dojit pésky béhem poledni pauzy. Dalsi silnou strankou je moznost flexibility prostord. V pfipadé
neuspéchu se mohou prostory bez vétsi ndmahy zménit na obytné. Mezi dalSi mdzeme zminit klidné
obyvatelstvo v okoli, dobré napojeni na dopravni sit’ (Vsetin, Valasské Mezifici, Zlin, Pferov, Kroméfiz,

Uherské Hradisté, pfipadné do zahranici na Slovensko).

5.5.2 Slabé stranky

Slabou strankou je, Ze neni moZné poskytnou sluzby v samotné budové. Ta nemé dostatecné
parametry pro vybudovani vlastni kavarny nebo bufetu. V okoli objektu (prvni cukrérna je hned pred
hlavnim vchodem, cca 15 m) se vSak nachazi dostatek téchto sluZzeb a d& se bez problémU béhem

prestavky nebo domluvy odbéhnout.

5.5.3 Prilezitosti

Velkou pfileZitosti je to hlavné z divodu, Ze se v obci ani v pfilehlém jejim okoli Zadny takovy
objekt nenachdzi a celkové je zde nedostatek kanceldfskych prostor i pfes to, Ze se zde nachazi solidni
pocet spolecnosti, které by je mohly vyuZit. V pfipadé Uspéchu by to mohlo nastartovat poptavku pro
vice takovych objektl. JelikoZ se jedna o brownfield, tak bude zlepSena atraktivnost této méstské casti.

S tim je také spojend mozZnost ziskani dotace, kterd by sniZila nédklady na vystavbu.

5.5.4 Hrozby

Poloha aredlu je jak pfileZitosti, tak i hrozbou, jelikoZ se zde kancelafské prostory nenachazeji ve
velkém, tak na né nejsou zvykli, proto je tfeba mit dobrou propagaci a nezasahovat do bé&Zného Zivota.
Tento problém z ¢asti odpada, jelikoZ uzZ je dohodnuta spolecnost Pristfesky-regaly s.r.o., kterd vie koupi,
nicméné budoucnost je nejistad a nikdy nemlZeme odhadnout presné co se stane, a tak se miZe stat, ze
o objekt v daleké budoucnosti nebude zajem. DalSimi hrozbami jsou spiSe takové, které jsou kazdého
projektu, jako je zpoZdéni pfipravy projektové dokumentace, komplikace pfi zisku stavebniho povoleni
¢i uzemniho rozhodnuti, zpoZdéni zhotovitele stavebnich praci, nedodrZeni casového harmonogramu,

pfipadné jiny externi zésah (pfirodni katastrofa, stiZnost obyvatel a dalsi).

5.6 SPRAVA MAJETKU OBJEKTU

Spravou majetku se rozumi soubor cinnosti, které zajistuji bezproblémovy chod nemovitosti a

odstraniuji prekézky, které by mohly branit jejim uZivatellim v jejim uZivani. Tuto spravu zajistuje vlastnik
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anebo externi spolecnost (tzv. ,outsourcing”). Tyto Cinnosti jsou soudasti facility managementu. Z jeho
pohledu se tento pojem pouZiva pro oznaceni proaktivniho fizeni zejména nemovitého majetku, tedy
jeho udrzby, oprav a investice do néj. Jeho cilem je zajisténi maximalni efektivnosti a nvratu vioZzeného
kapitalu. Takto jej chdpou a pouZivaji firmy z oblasti facility managementu nebo firmy, které disponuji
vlastnim nemovitym majetkem a staraji se o néj. V praxi je tedy pojem zaménny s pojmem property

management (sprdva nemovitého majetku). [31]
Do spravy nemovitosti zahrnujeme:

o Uklid objektu,

e Opravy zavad inZenyrskych siti,
o Udrzby,

e Ostraha objektu,

e RemesIné prace (malovani, vyména oken, atd).

JiZ bylo zminéno, Ze spolecnost Pfistfesky-regaly s.r.o. ma zajem o uklid objektu a také je tieba
zajistit ostrahu objektu. Je to z dlvodu organizacni struktury a zaméreni této spolecnosti, kterd tyto
¢innosti neni schopna sama provadét. Recepni je pfima zaméstnankyné spolecnosti a technické nebo
pfipadné femesiné préce je spolecnost schopna obstarat sama. Vyhody outcorsingu spolecnosti jsou
v tom, Ze se mlZou soustiedit na vlastni zaméreni, sdileni rizik, a tedy jejich opadnuti a uSetfeni aktiv,

jelikoZ se predpoklada, Ze specializovana spolecnost bude levnéjsi.

5.6.1 Navrh struktury facility a property managementu

Spravu majetku a budovy bude zafizovat externi spolecnost. Hlavni zaméreni bude na udrzeni a
pfipadné zvySovani hodnoty nemovitosti. [dedlni bude mit jednoho property manaZera a jednoho facility
manaZera, a to z dlvodu, Ze nékteré Cinnosti (Uklid a ostraha) budou zajistovany externi spolenosti,
kterd se bude zodpovidat facility manaZerovi. Property manager tak bude mit dostatecny prostor
vénovat se svym Ukolim, a pfitom spolupracovat s facility manaZzerem. To, Ze oba budou pfimi
zaméstnanci spolecnosti ma vyhody v tom, Ze budou v pfimém kontaktu se zaméstnanci spolecnosti
Pristfesky-regaly s.r.o. a s feditelem. Spolec¢nost bude mit hned dostupné viechny informace, pod

kontrolou $koleni a zajisténi kvality sluZeb na co nejvyssi Urovni. Mezi tyto sluzby patfi:

e Zakladni sluzby facility managementu,

e Vykon sluZeb potfebnych na zékladé dokumentace, ve které jsou postupy a zplsoby
udrZovani zafizeni,

e Pravidelnd udrzba,

e Vedeni zdznamu a provedenych sluZbéch,

e Informovani o stavu na pravidelnych schlzkach.
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| Facility manaZer [

T

Obr. ¢. 11— Napojeni externi spolecnosti (vlastni zpracovdni)

Dohodnuté spolecnost se bude zodpovidat pfimo fediteli spolecnosti Pfistfesky-regaly s.r.o. a

zaméstnanci, které dojedn4, tedy uklizecku a ostrahu, se budou nahlasovat recepéni.

5.6.2 Uklid objektu

Uklidové poZadavky byly ji7 specifikovany a to, Ze spole¢nost poZaduje urcité ¢innosti kazdy den

a nékteré minimalné kazdy tyden. Pracovni ndplni uklize¢ek bude:

e UdrZovani vnitfich i venkovnich prostorl, aby zdravi uZivateld a néavstév nebylo
ohroZeno,

e BéZné tUklidové prace (vyprazdfiovani odpadkovych kosu, udrzba podlah, utirdni prachu
z kancelarskych strojt),

e DodrZovani poZarni ochrany (PO) a bezpelnosti a ochrany zdravi pfi praci (BOZP),

e Kontrola pracovnich pom(cek.

5.6.3 Ostraha objektu

JelikoZ spolecnost Pristfesky-regdly s.r.o. neméa mezi svymi zaméstnanci ostrahu, tak je nutné ji

mit externi. Ostraha se bude zodpovidat pfimo facility managerovi. Pracovni néplni ostrahy bude:

e Dodrzovani PO a BOZP,

e Poskytovani informaci recepci,

e UdrZovani poradku,

e Hlidat klice a karty objektu,

e Vydavat klice a karty objektu povolanym osobém,

e Obchazeni objektu a jeho kontrola (zavieni oken, zamknuti dvef),

e Zabranéni pfipadnému zdjmu poskozeni objektu nebo majetku spolecnosti,

o Ucast na $kolenich potfebnych pro vykonéavani pozice.
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5.7 PROPERTY MANAZER OBJEKTU

vvvvvv

jeho zkuSenostech a jak je bude aplikovat ve svych rozhodnutich. Bude zodpovédny za optimalni a
kompletni sprévy a rozvoje majetku. Cilem mu bude optimalni vyuZiti prostorl, tedy navrZeni tak, aby
splfovaly poZadované normy a aby kaZdy uZivatel, ktery potiebuje, mél kanceldf, kterd mu bude
vyhovovat, umozZni mu nejlepsi pracovni vykon, nebude ho ohroZovat a poskytne mu veskeré sluzby,

které potrebuje.

Jeho pracovni ndplni budou veskeré procesy spojené s efektivnim vyuZivanim prostord, kontrola
norem, vyhledavéani novych technologii do spravy objektu a koordinace s facility manaZerem. Bude
muset kombinovat technické zajisténi nemovitosti a také fidit co nejefektivnéjsSi ménici se prostredi.
Vysledkem jeho prace bude ndvrh mistnosti tak, aby splfiovaly normy pro kanceladiské budovy a
vypracovany pozami evakuacni plan. Dale také zajisténi a optimalizace provoznich, ekonomickych a

technickych aspektd budovy projektu.

Budova v tomto projektu ma tfi nadzemni podlaZi a k tomu bude mit nevyuZitou pddu, property
manaZer tedy navrhl, jak nejefektivnéji navrhnout mistnosti, aby vyhovovaly poZadavkim a poctu

spolecnosti Pristfesky-regaly s.r.o. Nasledujici obrazek zachycuje navrh prvniho nadzemniho podlazi.
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TNP

Schema

Parkoviste

Obr. ¢. 12 — Schématicky ndcrt 1 NP (vlastni zpracovani)
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V prvnim nadzemnim podlazZi se nachézi mistnosti:

e 1.1, kterd slouZi jako mistnost uklizecek,

e 1.2, kterd slouZi jako kanceldr pro projektanta a mistra vyroby,

e 1.3, ktera slouZi jako kancel&F pro personalistu a pravnika,

e 1.4, je vstupni hala, kde se nachazi stll recepce a ochranky, je zde také hlavni vchod do
budovy, vchod do vytahu, vchod na bezpelnostni schodisté a pfistup na chodby, které
vedou ke viem kancelafim a WC zaméstnanc(, ktefi pracuji na tomto podlazi,

e 1.5, kterd slouZi jako kanceldrF pro pracovnika kvality vyroby a asistenta mistra,

e WC akoupelna pro obé pohlavi, vie feSené bezbariéroveé.

V&echny mistnosti splfiuji normy CSN 735 305 Administrativni budovy a prostory a CSN 730 801

PoZarni bezpelnost.

V mistnosti uklizecek je sklad vybaveni pro Uklid a udrZbu objektu. Pro dobry uklid je tfeba

spolehlivé vybaveni, se kterym bude sluzba efektivnéjsi. Vybaveni obsahuje:

e Vysavac,

e Dezinfekéni prostredky,

o Cistici prostiedky,

e Uklidové a servisni voziky,
e Zametac stroj,

e Zakladni uklizeci vybavu (utérky, hadry, odpadkové pytle, prachovky).

PoZadavky spole¢nosti byly, aby kazdad kanceldf v tomto podlaZzi byla schopnd pojmout
minimalné 2 zaméstnance, coZ bylo splnéno. JelikoZ zde budou zaméstnanci travit nejvétsi mnozstvi
casu, je nutné mit kvalitni zadzemi, kde se budou citit pohodIné. Pfjemna kancelaf dokaZze motivovat
k vy$simu pracovnimu vykonu a stimulaci ndpadl a myslenek. Dlraz se klade predevsim na vhodny
nabytek, barvy a rozloZeni. Viechny kancelare také maji oteviratelnd plastova okna, kterd eliminuji hluk

z hlavni cesty, ktera se nachazi pred objektem. Kazdé kanceldr je vybavena:

e Stoly,

e Kancelarskymi Zidlemi,

e Skartovackou,

e Nasténnymi hodinami,

e Laminétorem,

e Drobnym kancelafskym vybavenim (psaci potrfeby, papir, sesivacky, dérovacky a dalsi),
e Skfirikami,

e Stolnimi poditaci.
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Parkovisté ma kapacitu Sest aut, z toho je jedno mozné pouZit pro invalidy. Na parkovisté se
vejde a mlZe se dostat poZarni vz, takZe spliiuje normu. Z parkovisté je umozZnén bezbariérovy pfistup

do objektu.

Mistnost s oznaenim 1.4, kterd je vstupni halou, bude vybavena stolem, u kterého bude sedét
recepcni. Bude vybaven pocitatem a knihou, kterd bude slouZit jako navstévni kniha. Recepce ma
dlleZitou reprezentativni Glohu pro spole¢nost, a to prvni dojem, kdyZ pfipadny zdkaznik vejde. Prvni
dojem m{Ze byt mnohdy kli¢ovy a nédvrh na pohled hezké recepce pfidava hodnotu v ocich navstévnika.
Déle se zde bude nachézet sedacka urcena pro hosty, jelikoZ nebude mozné se bez povoleni pohybovat

po objektu. K vyzdobé bude pouzito dostate¢né mnoZstvi okrasnych prvkd, tedy obrazy a zelen.

WC na patfe splfiuji normu CSN 734 301 Obytné budovy. PFistup neni z 24dné obytné mistnosti

(kuchynka nebo kancelar). Pfistup je umoznén taky invalidim.

Tab. ¢ 5 — Obsazenost kanceldrii T NP (vlastni zpracovdni)

1.2 Mistr vyroby, projektant 2,5x4 10
1.3 Pravni zastupce, personalista 4x4 16
1.5 Kontrolor kvality vyroby, asistent mistra 4x4 16
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Schema 2NP

Parkoviste
2.4

Obr. ¢. 13 — Schématicky ndcrt 2 NP (vlastni zpracovdni)
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V druhém nadzemnim podlaZi se nachazi mistnosti:

e 2.1, kterd slouZi jako kuchyrika,

e 2.2, kterd slouZi jako kancel&f pro IT manaZera a programatora,

e 2.3, ktera slouZi jako kanceldF pro Ucetni a ekonoma,

e 2.4, kterd slouZi jako hala,

e 2.5, kterd bude slouZit jako kanceldr pro dva obchodni manaZery,

e WC a koupelna pro obé pohlavi, vSe feSené bezbariérové.

V&echny mistnosti splfiuji normy CSN 735 305 Administrativni budovy a prostory a CSN 730 801

Pozarni bezpecnost. WC splfiuji normu CSN 734 301, a i zde je mozny pfistup pro invalidy.

Nachazi se zde kuchynka pfistupnd zaméstnanclm a jejich néavstévam, bez specidlnich
bezpecnostnich prvkl. Mistnost bude na kli¢, ten u sebe bude mit ostraha. Vybaveni bude tvofit kdvovar
a kuchynsky koutek urceny pro kancelare. Ten bude obsahovat lednici, dfez a baterii. Bude taky vybaven

rektifikaci pro vyrovnani pfipadné nerovnosti podlahy. V pfipadé nutnosti bude doplnén soklem.

Stejné jako na 1 NP i zde byl poZadavek, aby viechny kancelafe byly schopny mit minimalné 2
zaméstnance. Tento poZadavek byl spInén. Vdechny kanceladfe maji oteviratelnd plastovéd okna a jsou

vybaveny totoZné jako v 1 NP.

V hale se nachézi misto urcené pro posezeni, vybavené pohovkou, kiesilky a stolem. Dlvodem
je mozZnost klidu a odpocinku a mit pohodIné sezeni béhem prestavky. TéZ se da vyuZzit pro konverzaci
s pfipadnou navstévou. Je zde také moZnost vyuZit balkén s vyhledem na ulici. Bude se zde nachézet

také dostatecné mnozstvi okrasnych prvkd a zelené pro zlepSeni prostredi.

Mistnost oznacena 2.5 bude slouzit dvéma obchodnim manaZerlim, kde se jen specializuje na
export a druhy na import. Maji pod sebou jesté dalsi 2 obchodni zastupce, ktefi svoji vliastni kancelaf
nepotfebuji a pokud néco budou potfebovat mohou to vyfidit zde anebo v zasedaci mistnosti ve 3

nadzemnim podlazi.

s vs

Tab. ¢. 6 — Obsazenost kanceldri 2 NP (vlastni zpracovdni)

2.2 IT manaZer, programator 2,5x4 10
2.3 Ekonom, ucetni 4x4 16
2.5 Obchodni manazefi (import a export) 4x4 16
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Obr. ¢. 14 — Schématicky ndcrt 3 NP (vlastni zpracovdni)
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Ve tfetim nadzemnim podlaZi se nachazi mistnosti:

e 3.1, kterd slouZi jako kanceldr feditele a jeho sekretérky,
e 3.2, kterd slouZi jako zasedaci mistnost,

e 3.3, kterd slouzi jako hala,

e 3.4, kterd slouzi jako archiv,

e WC a koupelna pro obé pohlavi, vSe feSené bezbariérové.

V&echny mistnosti splfiuji normy CSN 735 305 Administrativni budovy a prostory a CSN 730 801

Pozarni bezpecnost. WC splfiuji normu CSN 734 301 a je zde mozny pfistup invalidim.

Na tomto patfe se nachézi archiv, ktery by mél byt pfistupny pomoci karty vSem zaméstnanctiim.
Ten se nachazi zde, protoZe jedna z praci sekretarky je mit pfehled v archivu, tak je dlleZité, aby jej méla

co nejblize.

Vyskytuje se zde nezbytnd zasedaci mistnost. Ta slouZi spolecnosti jako misto, kde se konaji
obchodni jednani, schiizky s klienty, skoleni nebo firemni porady. Je dlleZité si uvédomit, Ze se jedné o
mistnost, kterd bude spolecnost reprezentovat pred vSemi obchodnimi partnery, zdkazniky a dalsimi.
Vybaveni proto musi byt hezké na pohled, ale pfedeviim pohodIné a funkéni. DllezZitymi prvky jsou velky

stdl, dostatek Zidli, UloZny prostor pro techniku a jiné prezentacni prvky.

Stejné jako v 2 NP se zde nachazi mozZnost pro posezeni s obdobnym vybavenim a moznosti
vstupu na balkén. TaktéZ se zde budou nachézet rlizné interiérové doplriky, které by mély poméhat
celkové atmosfére uvniti' objektu. JelikoZ se jedna o vrchni patro se sidlem feditele, které by mélo byt
vice reprezentativni, tak se zde vyskytuje i vic okrasnych prvk(, jako jsou tfeba vazy, koberec a drahé

hodiny. Je tu umisténa také velka kopirka.

vvvvvv

nabytek pro feditele vynikd dobrym pomérem mezi kvalitou, funkénosti a designem. Musi spliiovat

reprezentativni poZadavky fidiciho pracovisté. Vybaveni tvori:

e Drevéné stoly,

e Luxusni feditelské kfeslo,

e Kancelarské kreslo,

e Skffifku a policovou sténu,

e Stolni poditace,

e Drobné kancelarské vybaveni,
e Kancelafsky kontejner,

e Trezor.
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JelikoZ se jednd o Feditelskou kanceldf, musi byt tomu uzpUsobeny interiér a byt okofenén

néjakou zajimavou vyzdobou.

Tab. ¢ 7 — Obsazenost kanceldri 3 NP (vlastni zpracovdni)

3.1 Reditel, sekretarka 4x4 16

5.7.1 Pozarné evakuacni plan

Pro splnéni normy CSN 730 801 Pozarni bezpe¢nost je nutné mit pro kazdé patro poZarni
evakuacni plén. Ten se nachazi na kartickach po jedné na kazdém patte. Bylo vybudovano také tocité
bezpecnostni schodisté, na které je pfistup z kaZzdého patra. Nasledujici obrazky ukazuji tento pozarné
evakuacni plan i s dalezitymi Cisly, legendou, kterd vysvétluje, kde jsou umistény hasici pfistroje a hlavni
vypinac elektriky a se jménem toho, kdo jej schvalil. Plan byl vypracovan tak, aby se mohli uZivatelé a

navstévnici objektu co nejefektivnéji a nejrychleji v pfipadé ohroZeni dostat do bezpedi.
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Obr. & 15 — PoZdrné evakuacni plan 1 NP (vlastni zpracovani)
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6 ANALYZA VYSLEDKU RESENI

V Uvodni (casti diplomové prace byly definované zakladni teoretické pojmy souvisejici
s developmentem. Bylo také vysvétleno, kdo jsou developefi, co je developersky projekt a jednotlivé
jeho faze. Také byli popséni jednotlivi clenové projektového tymu, jejich ukoly a jak se vzajemné ovliviuji.

Byl také navrzeno optimalni sloZeni projektového tymu pro vybrany developersky projekt.

Pro projekt byla vybrédna budova, kterd se nachazi v obci Valasské Klobouky. Jednd se o
brownfield v centru mésta, ktery byl v minulosti vyuZivan jako objekt pro bydleni. Objekt uzZ je viak delsi

dobu nevyuZzivan a kazi dojem jinak krasné spraveného mésta, proto by bylo vhodné jej obnovit.

DuleZitym tématem bylo teoretické rozebrani pfipravné, realizacni a konelné faze. Byly
stanoveny Ukoly pro kaZdou z téchto fazi a popsan veskery mozny jejich pribéh ajak je mozné je ukondit.
Na tento Uvod bylo navazano vyjmenovdnim a popisem nejpodstatnéjSich faktord, které ovliviuji

developerské projekty. Poté byla vyjmenovéna rizika developerskych projektl a jejich mozné fizeni.

V rdmci fizeni a zhodnoceni rizik byly navrzeny kroky, které by mély idedlné predejit jejich
vyskytu. Tyto kroky byly kvalitni proskoleni personélu o veskerych technologiich, predpisech a stavem
objektu a dobre zpracovana projektovd dokumentace. Pro jiny pfipad byl vytvofen seznam ukold, ¢asovy
harmonogram a zajistény kontakt s odborniky. Tyto kroky by mély vézt k rychlému rozpoznani a

eliminaci vyskytlych rizik.

Pro dal$i zhodnoceni projektu byla zpracovdna SWOT analyza. V té byly zpracovany veskeré
klicové faktory spojené s vybranym projektem a v pfipadé slabych stranek &i hrozeb byla navrzena
moZna feSeni. Z této analyzy plyne nékolik podstatnych zavérd. Projekt mé prevahu silnych strdnek nad
témi slabymi. Lokalita je vhodnd v(ci centru mésta, dobré dopravni napojeni, flexibilnost prostor,
dostatek sluzeb v okoli, klidné obyvatelstvo, Zadny velky hluk od silnice a moznost vlastniho parkovisté
v aredlu. Tyto viechny faktory délaji projekt velmi zajimavy a z tohoto pohledu jsou slabé stranky
zanedbatelné. Tento projekt tvofi také velmi zajimavou pfileZitost, vzhledem k nedostatku kancelarskych
prostor( v celé oblasti. Jeho prestiZ zvedd i fakt, Ze se jednd o brownfield a jeho obnovené uzivani
pom(Ze atraktivnosti obce. Tato potenciondlni pfileZitost je vSak zéroven i hrozbou, protoZe malé
zastoupeni téchto prostort v oblasti zplsobil zmenseni poptévky po nich. Tato hrozba se m(iZe projevit
oviem aZ v budoucnu, jelikoZ prostory bude kupovat spolecnost Pristfesky-regdly s.r.o. Pro eliminaci
této hrozby je tifeba dobra marketingova strategie a zajisténi propagace téchto prostord. Celkové ndm

vychazi, 7e projekt mé Sanci na Uspéch, jenom je ti'eba pfijmout riziko a nebat se investovat.

Zavérecnd Cast prace byla zaméfena na spravu majetku, ndvrh struktury facility a property

managementu a property management objektu. Sprdva majetku a facility management maiji za ukol
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zajistit bezproblémové uzivani objektu. Jako FeSeni bylo vybrdno zajisténi ,outsourcingu” externi
spolecnosti, kterd se bude zodpovidat pfimo fediteli spolecnosti a bude zajistovat Uklid a ostrahu
objektu. Toto feSeni bylo vybrano z divodu, Ze se jednd o obchodni spolecnost, ktera se chce vénovat
svému hlavnimu zaméfeni a jeji zaméstnanci nejsou dostatecné sezndmeni s facility managementem.
Nasledovala nejduleZitéjsi cadst mé prace, a tedy navrZeni property managementu objektu. Spolecnost
poskytla svou organizacni strukturu a kolik jejich &lend potrfebuje svou vlastni kancelar. TaktéZ byly
poskytnuté pozadavky na velikosti jednotlivych kancelafi, které by mély splfiovat minimalné stanovené
rozméry dle normy a také na zakladni vybaveni. Pro tento Ucel byly vytvoreny schématické nacrty pro
kaZdé patro objektu s oznacenim jednotlivych mistnosti a komu z organizaéni struktury byla kancelaf
pfifazena. Jedinym specidlnim poZzadavkem v tomto ohledu bylo, aby Feditel mél vlastni kancelar se svou
sekretarkou, coZz mu bylo umozZnéno. VSechny kanceldre byly navrZzeny tak, aby splfiovaly stanovené
normy a budouci uZivatelé byli rozmisténi tak, aby jejich prdce mohla byt co nejefektivnéji provadéna.
Pro dodrZeni poZarnich norem byl vytvofen pozarné evakuacni plan, aby se vsichni uZivatelé mohli co

nejrychleji dostat do bezpedi. Soucasti planu je i legenda s veskerymi vysvétlivkami a daleZitymi Cisly.
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7  ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo navrhnout jednotlivé kroky property manaZera u vybraného
developerského projektu se zaméfenim na administrativni budovy. Tohoto cile bylo dosazeno a byla
popsana a vyhodnocena jednotliva rizika, kterd mohou property manazera potkat a jak si s nimi poradit.
Pro tento ukol bylo nutné vybrat spravny objekt, ve kterém je mozné vybudovat kancelarské prostory.
Zamérné jsem pro tento pfipad vybral brownfield, protoZe si myslim, Ze je duileZité mit nejdfive

vybudované centrum, od kterého se $ifi dal, a ne za sebou nechavat opusténa mista.

Teoreticka cast byla vénovana developerskému procesu a jeho fazim, projektovému tymu, jak
ho ide4ln& sestavit a jeho Ukoltim, brownfieldim a jejich analyze v Ceské republice, a nakonec
managementu a jeho vyuZiti. Developersky proces byl podrobné popsén a byly vybrany ukoly, které se
v kaZdé jeho ¢asti provedou a nasledné viechny poznatky byly aplikovany v praktické ¢asti. Management
byl podrobné rozebran, aby byla srozumitelna jeho funkce, s hlavnim zamérfenim na asset management,
facility management a property management. Ve bylo zpracovdno co nejsrozumitelnéji a aby bylo

moZné vyuZit tyto teoretické znalosti v praktické casti.

V dalsi kapitole jsem se zaméfil na faktory ovliviujici developerské projekty a rizika s nimi
spojend. Zaméfil jsem se hlavné na faktory, které mohou byt pro projekty zZlomové a mohou ohrozit i

samotnou jeho existenci.

Nasledoval popis spolecnosti, kterd ma o prostory zajem. Byla pfedstavena jeji organizaéni
struktura a jeji poZadavky. Ty se skladaly ze zdvaznych, specifickych a Uklidovych pozadavkd. Soucasné

muselo byt mysleno také na normy spojené s takovym developerskym projektem.

V samotnim zavéru diplomové prace byl popsan projekt a jednotlivé kroky od jeho zamysleni aZ
po konecnou fazi. Byla zajisténa sprava majetku, facility management, a hlavné property management,

ktery byl hlavnim cilem. Je tedy moZné fici, Ze diplomova préace naplnila svijj vyznam a stanovené cile.
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PRILOHY

Priloha ¢. 1

Smlouva o dilo

SMLOUVA O DiLO

jméno, pfijmeni/nazev: ...
datum narozeni/IC:
bydliSt&/SIdIO: ..o

(dale jen jako ,Objednatel” na strané jedné)

jméno, pfijmeni/nazev: ...
datum narozeni/IC:
bydliSt&/SIdIO: ..o

(déle jen jako ,Zhotovitel” na strané druhé)

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku podle § 2586 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, tuto

smlouvu o dilo (déle jen ,Smlouva”)

I
Predmét Smlouvy

Zhotovitel se touto smlouvou zavazuje provést na svij ndklad a nebezpeci pro objednatele za
podminek niZze uvedenych dilo: ............(popis dila, pfipadné odkaz na pfilohu ve které bude dilo
definovano; déle jen ,Dilo”) a objednatel se zavazuje Dilo pfevzit a zaplatit za néj Zhotoviteli cenu,
kterd je sjednana v ¢l. Il této Smlouvy.

1.
Cena Dila a zptsob uhrady

Smluvni strany se dohodly, Ze celkovéa cena dila bude cinit ¢astku ve vysi .....,- K (slovy ...) + DPH a
bude uhrazena na Ucet Zhotovitele C.U. ..... vedeny u ......pfi pfedani a prevzeti Dila.

1.
Termin zhotoveni dila

Smluvni strany se dohodly, Ze Dilo bude Zhotovitelem provedeno v terminu nejpozdéji do .......
Objednatel predal pfi podpisu smlouvy nasledujici véci urcené k provedeni dila:

Objednatel predal zhotoviteli nasledujici podklady (specifikace/technickou dokumentaci, popfipadé
urcité veci)
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Iv.
Predani a prevzeti Dila

K pfedani a prevzeti Dila dojde do dvou dnid od jeho zhotoveni, nejpozdéji viak bude dilo zhotoveno i
predéno v terminu uvedenym v €. lll této smlouvy.

O predani a prevzeti Dila bude Smluvnimi stranami vyhotoven predévaci protokol.

Smluvni strany se pro pfipad prodleni objednatele se zaplacenim ceny Dila dohodly na smluvni pokuté
ve Wi ........ za kazdy den prodleni.

Pro pfipad prodleni se zhotovenim Dila na strané zhotovitele ma objednatel prévo namisto smluvni
pokuty na slevu z ceny Dila ve vysi ...x...% za kaZdych zapocatych 7 dni prodleni.

V.
Odpovédnost za vady

Zhotovitel poskytne na Dilo zaruku po dobu ....... od predani Dila objednateli. Zaruka se nevztahuje na
vady dila, které budou zpUsobeny vadami materiélu, ktery pfedal zhotoviteli podle ¢l. lll této Smlouvy
objednatel.

Zhotovitel se zavazuje predat Dilo bez vad a nedodélkd.
Smluvni strany se dale dohodly, Ze budou-li v dobé predani na Dile viditelné vady ¢i nedodélky,
k predani a prevzeti Dila dojde aZ po jejich odstranéni. O této skutecnosti bude Smluvnimi stranami

sepsan zaznam. Naklady na odstranéni vad nese Zhotovitel.

VI.
Zavérecna ustanoveni

Tato Smlouva nabyva platnosti a G¢innosti dnem jejiho podpisu obéma Smluvnimi stranami.

Tato Smlouva a vztahy z ni vyplyvajici se fidi pravnim fadem Ceské republiky, zejména pfisludnymi
ustanovenimi zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl.

Smlouva byla vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichZ kazda Smluvni strana obdrzi po jednom
vyhotoveni.

Smluvni strany niZe svym podpisem stvrzuji, Ze si Smlouvu pfed jejim podpisem precetly, s jejim
obsahem souhlasi, a tato je sepséna podle jejich pravé a skutecné vile, srozumitelné a urcité, nikoli

v tisni za ndpadné nevyhodnych podminek.

AV oo TSN V dne

Objednatel Zhotovitel
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Priloha ¢. 2

Presencni listina o vstupnim Skoleni zaméstnancli o BOZP

PRESENCNI LISTINA

ke Skoleni zaméstnancll firmy ........ccocceovevenncnercnncsennennes , pfitomnych na skoleni o bezpecnosti a ochrané

zdravi pfi praci na pracovnim misté, podle zdznamu o skoleni €. j.: ..ccoveueeenee
Skoleni provedeno dne: .......cooc.coomeereennnn. Skoleni provedl: .........ccoococomererneee.
Prohlaseni zaméstnancd:

Stvrzuji svym podpisem, Ze jsem byl(-a) seznamen(-a) s predpisy k zajisténi bezpelnosti a ochrany zdravi
pfi praci uvedenymi v zdznamu o $koleni, sezndmeni jsem porozumél (-a) a moje vznesené dotazy mé
byly vysvétleny. Zavazuji se probirané povinnosti v pfedpisech pfi své praci dodrZovat a jsem si védom(-

a) moznych dlsledkd pracovnépravnich i trestnépravnich vzniklych pfi jejich nedodrzovani.

Poradové cislo | Jméno a pFijmeni | Pracovni zafazeni | Datum skoleni Podpis
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Priloha ¢. 3

Presencni listina o vstupnim Skoleni zaméstnanct o PO

PRESENCNI LISTINA
ke Skoleni zaméstnancl firmy ........ccoveeneenenenenenecenees , pfitomnych na skoleni o poZarni ochrané, podle
zdznamu o skoleni €. j.i coeeviuneneee
Skoleni provedeno dne: .......cooc.coomeereennnn. Skoleni provedl: .........ccoococomererneee.

Prohlaseni zaméstnancu:

Stvrzuji svym podpisem, Ze jsem byl(-a) sezndmen(-a) s predpisy k zajisténi poZarni ochrany uvedenymi
v zdznamu o Skoleni, sezndmeni jsem porozumél (-a) a moje vznesené dotazy mé byly vysvétleny.
Zavazuji se probirané povinnosti v predpisech pfi své praci dodrZovat a jsem si védom(-a) moznych

dlsledkd pracovnépravnich i trestnépravnich vzniklych pfi jejich nedodrZovani.

Poradové cislo | Jméno a pFijmeni | Pracovni zafazeni | Datum skoleni Podpis
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