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Rizikova analyza investi¢nich zaméra v oblasti

rekonstrukci budov a jejich nasledného provozu

Risk analysis of investments in the field of building
renovations and operations



ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva rizikovou analyzou investi¢nich zaméra Vv oblasti
rekonstrukci budov a jejich nasledného provozu. Prace je rozdélena na teoretickou cast a
praktickou cast. Teoreticka cast predstavuje rizikovou analyzu, zakladni prvky rekonstrukce
budov a popis provozu nemovitosti. Prakticka Cast se zabyva popisem projektu, jako
komplexniho celku od ziskani financovani na realizaci celého projektu, pres koupi a
rekonstrukci nemovitosti, az po jeji provoz. Dale jsou v kazdé z ¢asti projektu identifikovana
rizika, jeZ jsou poté kvantifikovana a zatazena do rizikové mapy. Na konci praktické ¢asti je ke

kazdému riziku navrzen zptsob, kterym je mozné se s nim vyporadat.

ABSTRACT

The diploma thesis deals with the risk analysis of investments in the field of building
renovations and operations. The diploma thesis is divided into theoretical part and practical
part. The theoretical part presents risk analysis, basic elements of building renovation and
description of real estate operation. The practical part deals with description of the project as a
complex unit from obtain funding for the realization of the entire project, through the purchase
and reconstruction of the real estate, to its operation. Furthermore, risks are identified in each
part of the project, which are then quantified and included in the risk map. At the end of the

practical part, a way is proposed for each of the risks in which it is possible to deal with it.

KLICOVA SLOVA

Facility management, kvantifikace rizika, metoda 4T, provoz budov, rekonstrukce budov,

rizikova analyza, rizikova mapa, SWOT analyza, udrzba budov.
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Uvod

V dnesni dobé, kdy je stale sveét suzovan globalni pandemii a staty, obzvIlasté ten nas,
maji vyssi dluhy nez kdy diive, pfirozen¢ roste mira inflace. To pfirozené zpusobuje vétsi
ochotu lidi investovat své penize do riznych typi projektd, které maji snizit nebo kompletné
eliminovat dopad inflace na jejich Gspory, ptipadné je i zhodnotit. Jednou z variant, ktera
nejspise mnohé Ctendie napadne, je investice do nemovitosti. Konkrétné investice do bytové

jednotky nebo rovnou celého bytového domu.

V teoretické Casti této prace je ukdzano, co rizikova analyza je a co vede k jejimu zpracovani.
Dale jsou ukazany nékteré druhy analyz, které je mozné pouzit. Poté jsou predstaveny zakladni
otazky, kter¢ si klademe béhem analyzy rizik a jak vlastné samotna rizika identifikovat. Jako
dalsi jsou predstaveny zplsoby, jak s riziky zachazet a nastroje, které nam k tomuto ucelu
budou slouzit. Posledni ¢ast popisu rizikové analyzy ukazuje zpusoby, jak o rizicich
rozhodovat. V dalsi kapitole je popsana rekonstrukce budov. Od duvodi pro¢ je nutné
rekonstrukci vibec provadét az po jednotlivé oblasti rekonstrukce, kterymi se s nejveétsi
pravdépodobnosti budeme v podobnych projektech setkavat. Na konci teoretické Casti je
ukazan provoz budov zahrnujici udrzbu a provoz objekti spolu s ptedstavenim facility

managementu.

Prakticka ¢ast obsahuje pfedstaveni modelového projektu rozdéleného do péti ¢asti. Témito
Castmi jsou: financovani, ziskani nemovitosti, stavebni povoleni, rekonstrukce nemovitosti a
provoz nemovitosti. Rozdéleni do téchto casti je logické a chronologické s ohledem na
modelovany projekt. Konecny ,,produkt® kazdého zvySe uvedenych segmentl je
nepostradatelny v dalSich etapach projektu. Tyto Casti projektu jsou popsany do takové miry,
aby bylo vzdy mozné urcit konkrétni rizika z nich plynouci. Po identifikaci rizik ve vSech
castech projektu pfichazi na fadu urceni realistickych scénait a jejich numericka klasifikace
podle pifedem vytvofenych tabulek. Nasleduje zafazeni rizik do rizikové mapy podle
klasifika¢nich stupniti a jejich rozdé€leni dle intenzity, a tedy ziskani lepSiho ptehledu o rizicich.

Jako posledni je pro kazdé z rizik navrZena vhodna strategie, jak s riziky zachazet.

Cile prace
Cilem této diplomové prace je vytvoreni modelového projektu bytového domu, ktery je
urcen k pronajmu, od pocatecnich fazi jako je ziskani financovani pro realizaci celého projektu

a ziskani samotné nemovitosti, pres ziskani stavebniho povoleni a rekonstrukci objektu, az po
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samotny provoz bytového domu. Poté se zaméfit na cely projekt jako celek a zhodnotit faktory,
které na n&j pusobi a ovliviiuji ho. Dale pak sestaveni seznamt konkrétnich rizik, ktera mohou
nastat, v jednotlivych ¢astech projektu a navrhnout mozny zpusob, jak s riziky co mozna

nejefektivnéji zachazet.

Metody prace

Metody vyskytujici se v této praci se opiraji o zédklady vysvétlené v teoretické Casti a
jsou dale aplikovany v casti praktické. Popis modelového projektu je sestaven podle poznatkii
a zkuSenosti autora. Jednotlivé ¢asti projektu taktéz vychazi z bézné praxe a produkty jako
projektové financovani jsou v nasich podminkach dostupné. Po dostate¢né detailnim seznameni
s projektem nasleduje samotna rizikova analyza. Zde jsou uplatiiovany dva pohledy na projekt.
Zprvu na projekt nahlizime jako na celek a pomoci SWOT analyzy uréujeme podle
internich/externich vlivih a pozitivnich/negativnich faktorti silné stranky, slabé stranky,
ptilezitosti a hrozby projektu jako celku. Druhy pohled specificky mitime na jednotlivé ¢asti
projektu, kde jsou identifikovana rizika podle principti uvedenych v teoretické ¢asti. Zaroven
je pro kazdé riziko ur¢en minimalné jeden scénaf dle logickych moznosti dalsiho vyvoje
udalosti. Pro kvantifikaci rizik je pouzita stupnice 1 — 6 bodi, a to jak pro ohodnoceni
pravdépodobnosti realizace rizika, tak i pro urceni dopadu rizika na projekt. Kazdé riziko ma
tedy pfifazeny pravé dveé hodnoty na Skéle od 1 do 6. Na zékladé téchto hodnot jsou rizika
promitnuta do rizikové mapy, ktera slouzi jednak jako grafické znazornéni rizik v porovnani
s ostatnimi, ale také k rozdé€leni rizik, podle jejich intenzity do 3 skupin na rizika s nejnizsim,
sttednim a nejvys$im stupném intenzity. Poslednim krokem rizikové analyzy je navrh strategie

pro zvladani rizika podle metody 4T.
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1 Rizikova analyza

Rizikova analyza nebo také analyza rizik je zakladnim prvkem rizikového inzenyrstvi a
je nutnou podminkou rozhodovani o riziku, a tedy zakladnim procesem v managementu rizika.
Metody analyzy rizika nejsou nikde kodifikovany a sotva nékdy budou. Nezda se totiz, ze je to
vzhledem k rozmanitosti rizikologické problematiky viibec mozné, a nezda se ani, ze by to
k né¢emu bylo. Kodifikace se proto omezuji jen na specifické problémy a jsou spiSe zalezitosti

organizaci nez normaliza¢niho konsenzu. [1]

1.1 Predmét a cil analyzy rizika

Pifedmétem analyzy rizika, je projekt. Slovem projekt ozna¢ujeme souhrn stavajicich,
probihajicich nebo budoucich hmotnych a nehmotnych skute¢nosti a/nebo cinnosti
probihajicich v definovaném prostoru, v definované¢ dobé a za definovanych podminek,
vedoucich k definovanému cili.

Zde si jen pfipomenme, Ze ndzev ,,projekt“ se musi chapat velice obecné: projektem muze byt
napiiklad:

e vystavba akvaparku,

e Vyvoj nového léku,

e dovolena v Thajsku.

Priklady naznacuji rozmanitost projektt, a tedy i rozmanitost analyzy rizika. Projekty mohou
byt podrobeny analyze rizika bez jakéhokoliv ¢lenéni: to je vSak zpravidla nevyhodné, nebot’
vysledky takového vySetfovani byvaji pfili§ obecné a maji malou vypovidaci schopnost. Proto
se pozornost vénuje aspektiim projekti, jichz maze byt pro jeden projekt nékolik podle toho,
jaké pohledy na projekt se uplatni.

Cilem analyzy rizika je dat:

e ManaZerovi rizika podklady pro ovladani rizik.

e Rozhodovateli podklady pro rozhodovani o riziku.

Pfedmétem a cilem analyzy rizika neni zkoumani skutecnosti jistych. Nebezpeci, kterd jsou
znama, nemusi byt vyhledavana. Nékdy je ale zapotiebi objasnit mozny scénar nebezpeci véetné
nasledku. To je typické zejména pro zivelni katastrofy, kde naptiklad ptichod hurikanu je

spolehlivé pfedvidan nékolik dni pfedem, ale nejsou zndmy vSechny jeho Uc€inky. [1]
1.2 Apriorni a aposteriorni analyza

V analyze rizika se daji rozliSit dva zdkladni pripady, které maji vliv na volbu metod a postupi.

[1]
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1.2.1 Apriorni analyza

Jev, ktery je zdrojem nebezpeci, jiz v minulosti nejméné jednou nastal. Zname tedy jeho
povahu, je to jev skuteny, neni vykonstruovany, a vime, ze k nému prislusna udadlost nastat
miize. Jev je tedy predem, tj. a priori, znam, i kdyZ nejsou pfesné¢ a podrobné znamy jeho
vlastnosti. Analyzu rizika z takovychto jevli ozna¢ujeme jako apriorni analyzu.

Napiiklad teroristicky utok na vyznamnou budovu, most nebo piehradu neni dnes zadnou
novinkou. Terorismus tohoto druhu neni vSak zatim jevem hromadnym, ktery by umoznil

matematicko-statistické modelovani, z néhoz by se daly délat zavéry pro budoucnost. [1]
1.2.2 Aposteriorni analyza

Rizikovy inzenyr musi ovSem pracovat i s jevy a udéalostmi, o nichz se na zékladé
rozumové (nikoliv citové) tivahy pouze domniva, Ze mohou nastat, aniz by zatim v minulosti
nekdy nastaly. Odhaduje tedy riziko na zéklad¢ odhadu chovéani jevi, jez nastanou po analyze,
tj. a posteriori. Hovoiime proto v takovém piipadé o aposteriorni analyze.

Naptiklad pti vySetfovani spolehlivosti jadernych zarizeni se vzdy pocita s nebezpe¢im padu
letadla na ptislusny objekt. Pochopiteln€ neexistuji viibec zadné idaje o udalosti ,, pad letadla
na objekt jaderného zarizeni “, avsak jeji pravdépodobnost vyskytu dokdzeme s jistym usilim a

jistou ptesnosti odhadnout. [1]

1.3 Absolutni a relativni analyza
V praktickych situacich se setkdvame se dvéma pozadavky na analyzu rizika. [1]
1.3.1 Absolutni analyza
Absolutni analyza vySetfovaného projektu ma slouzit ke stanoveni, pokud moZno
presné hodnoty rizika pro rozhodovani s cilem:
o ziskat podklady pro rozhodovaini o penéznich tocich,
o ziskat podklady pro prevzeti rizika,
o ziskat podklady pro eliminaci nebezpeci a rizik a dalsi.
o ziskat podklady pro preneseni rizik na treti osoby (pojisténi). [1]
1.3.2 Relativni analyza

Relativni analyza rizika se nékdy také oznacuje jako preferencni nebo komparativni
analyza a ma slouzit:
o Kk porovnani dvou nebo vice projektii z hlediska jejich portfolia rizik,
e nasledné tedy k rozhodovani o volbé projektu,
e porovnani rizik uvniti projektu. [1]
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1.4 T¥i otazky analyzy rizika

Nebezpeci hodnoti takika plynule nejen kazdy Clovek, ale také kazdy zivy organismus,
nebot’ hodnoceni nebezpeci je zakladni podminkou preziti. Hodnoceni je vsak i u lidi zcela
pievazné podvédomé a neni téméf nikdy numerické. Témér vzdy je cilem minimalizace
moznych Skod, nebot’ subjekt se pii hodnoceni nebezpeci rozhoduje podvédomé tak, aby utrpél
co nejmensi nebo vibec zadnou ztratu. Teprve ve vyS$im stupni cilevédomého uvazovani,
motivovaného napiiklad zajmem o podnikatelsky uspéch, se dospéje k podrobnéjSimu
naro¢néjsi je hodnoceni, a tim je i delsi doba rozhodovani.
Védomé uvazovani o ztraté (nebo zisku) spocivd v rozboru a hodnoceni zndmych nebo
ocekavanych skutecnosti. Jsou to jiz vychozi operace analyzy rizika: identifikace nebezpeci,
kvalifikace nebezpeci a kvantifikace rizika. Spocivaji na tiech otazkach, které si klademe:

1. Jaké nepriznivé udalosti mohou nastat?

2. Jaka je pravdepodobnost vyskytu nepriznivych udalosti?

3. Pokud néktera neprizniva udadlost nastane, jaké to miize mit nasledky? [1]

1.5 Identifikace nebezpeci

Pti identifikaci nebezpe¢i a odhadu scénaii nebezpeCi se uplatiiuje predevsSim
inzenyrsky a ekonomicky duvtip, zkuSenost a jista velkorysost v chapani souvislosti. Rizikovy
analytik se musi vZit do situace vSech osob zucastnénych na vysSetrovaném projektu, popr.
objektu ¢i procesu — objednateli, zhotoviteli, zdkazniki a mnoha dalSich. Rizikovy inzenyr musi
vedet, v jakém prostiedi bude objekt puisobit nebo proces probihat, jaké pozadavky na néj budou
pri tom kladeny, a to i pozadavky, které mohou byt v rozporu s obecné platnymi piedpisy, popft.
S predpisy, na jejichZz zakladé€ se objekt, popt. proces piipravovaly, projektovaly, realizovaly,
provozovaly nebo uzivaly, musi ptedvidat dokonce i poZadavky, které jsou v rozporu se
zdravym rozumem. Je nutné si ale uvédomovat, ze cilem analyzy rizika je nalézt redlna
nebezpeci, nikoliv absurdni nebezpeci.

Pii identifikaci nebezpeci hledime zpravidla do budoucnosti, n¢kdy je ale zapotiebi zvazit i
minulost a nalézt pficiny, pro¢ se nebezpeci, jez se realizovala v riznych scénarich, podcenila,

chybné odhadla anebo viibec zanedbala. [1]
1.5.1 Vnimani nebezpeci

Vnimani nebezpe¢i ma vyznamny vliv na rozhodovani a chovani osob. Uplatiiuji se zde

okolnosti, jez nejsou subjektivni a nezaviseji na individualnim pohledu na nebezpeci.
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Citlivost hodnotitele viici nebezpeci ovliviiuje predevsim:

e ZkuSenost — lid¢ se zkuSenosti vnimaji nebezpeci jinak nez lidé bez zkusenosti.

e VEK — u nckterych nebezpeci je zkuSenost timérna véku, u jinych napf.
technologickych rozhoduje ,,odborny vék*.

e Dobrovolnost a nedobrovolnost expozice vici nebezpe¢i — osoba, ktera se
nebezpe€i vystavuje dobrovolné je vétSinou ochotna vystavit se veétSimu
nebezpeci nez osoba, které bylo nebezpeci vnuceno.

e A dalsi.

Vnimani nebezpeci lze za rGznych okolnosti a s riznym cilem pomérné snadno ovlivnit
riznymi prostiedky. Do oblasti seridzniho ovlivnéni patii informace pfijemctim, popf.
nositelim rizika o nebezpeci, jeho projevech, o nésledcich realizace, o prevenci apod. Opakem
tohoto ovlivilovani je naptiklad SiFeni poplasnych zpradv a zastrasovani obyvatelstva smétujici
k vyvolani paniky, propaganda apod. Ovliviiovani se muze zvySit nebo naopak snizit
vnimanim nebezpedi. Instruktdz o mozném nebezpeci spojeném s uréitym vyrobnim procesem
muze vést jednotlivee k nadmérnym obavam znebezpeéi, nebo zcela opacné k jeho
podcenovani. [1]

1.5.2 Tolerance

Vysledkem kontextu a vniméani nebezpeci je stupen tolerance osob k nebezpeci,
popiipad¢ k riziku. Protoze identifikace nebezpeci a déle také kvalifikace nebezpeci a
kvantifikace rizika neni automatickym, na lidech nezavislym procesem, musime vzit kontext a
vnimani nebezpec¢i v tivahu pii rozhodovani. Pfedevsim je zapotfebi zvazovat, co analytici,
experti nebo rozhodovatelé povazuji za piijatelné nebezpeci, tj. odhadnout prdh prijatelnosti.
Ten se mezi jednotlivci mize zcela vyrazné lisit a velice zalezi:

o Vokamziku hodnoceni na jejich psychickych stavech v dob& hodnoceni,

podminénych riznymi €initeli — zdravotnim stavem, finanéni situaci, naladou apod.

e Vdlouhodobém pohledu se uplatni:

o zajem na hodnoceném objektu nebo procesu a na jejich funkci nebo
vysledcich,

o uvahy o mozném poklesu nebo naopak riistu image osoby,

o 0bavy z politickych dusledkti rozhodnuti (kladnych i zapornych) apod.

Rozlisuji se ptitom 7 zdkladni stupné tolerance k riziku

14



e Averze kriziku — osoba ma zajem potlacit vSechna nebezpeci tak, aby ztraty
Z jejich realizace byly minimalni; i za cenu zvySeni nendvratnych nakladii; averze
K riziku je nutnou podminkou pro vznik pojistné smlouvy.
e Reverze k riziku — osoba ma zajem vstupovat do nebezpeci, nebot’ ji jde o vyuziti
nabizejicich se spekulativnich rizik; takovad osoba dava ptrednost projektiim
s rozptylenymi vysledky pfi stejnych stfednich hodnotach vynosu; osoba mé obavu
z rizika neriskovani.
¢ Indiference Kk riziku — osoba se nezajima o rozptyl vysledku ¢innosti, nybrz ma
zajem jen na jeho stiedni hodnoté¢.
Specifickym chovanim osob je riskovani, pii némz se dava piednost Cinnostem s vétSim
rizikem pted ¢innostmi s mensim rizikem. Specifickou formou riskovani je hazard, kdy osoba
predem vi, ze neni schopna unést nasledky realizace nebezpeci, jemuz se vystavuje. Reverze
k riziku neni totozna s gamblingem, ktery neni motivovan snahou o hmotny zisk (na rozdil od
hazardu), ale snahou o jisty druh nebezpeéné zabavy; nékdy oznacovan jako hlad po riziku.
Rozhodovatelé o riziku musi mit vzdy na paméti nejen nasledky svych rozhodnuti, ale také
chovani osob, které k rozhodnuti pfispivaji, pokud se tak nestane, stava se rozhodovatel sdm
zdrojem nebezpeci. Kromé toho poznatky o stupni tolerance k riziku nelze zobectiovat. Dvé
osoby ve stejném komerénim, financnim, popft. socidlnim prostfedi mohou mit zcela rozdilnou

toleranci k témuz riziku. [1]
1.5.3 Skupiny nebezpeci

Obecné musime rozliSovat:
e Vnéjsi nebezpedi, kterd nezaviseji na konani nebo nekondni osob, jeZ jsou jim
vystaveny (napf. nebezpeci hurikanu pro obyvatele Floridy).

e Vnitini nebezpeci, jejichZ zdrojem je sama osoba jim vystavena.
Pro snazsi identifikaci nebezpe¢i a G€innéj$i porozumeni postuplim analyzy rizika je vzdy
ucelné usporadat nebezpeci do skupin, pticemz kritériem ¢lenéni je pfedevsim zdroj, ze kterého
nebezpeci pochdzi. Lze rozliSovat n€kolik zakladnich skupin nebezpeci:

e Technologicka nebezpeci — primyslova, energeticka, komunikacni, ...

e Ekonomicka nebezpeci — platebni neschopnost, selhani investic, nedostatek, ...

e Politicka nebezpeci — nésilné zmény systému, ob¢anské nepokoje, terorismus, ...

e A dalsi.
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Skupinam nebezpeci odpovidaji analogické skupiny rizik. V praxi muzeme identifikovat
mnoho smiSenych skupin, do nichz vstupuji jednotliva nebezpeci podle povahy objektu a
procesu.

Sestaveni skupin a zafazovani do skupin velmi ¢asto pomuze identifikovat dal§i nebezpeci,

kterych bychom si jinak nepovsimli. Je vzdy diilezité se ,, porozhlédnout . [1]
1.5.4 Metodika identifikace nebezpeci

Zakladem jakékoliv metodiky identifikace nebezpeci projektu jsou dva nezbytné kroky:
1. ldentifikace segmentii projektu vystavenych nebezpeCi — je to vychozi faze
identifikace nebezpedi.
2. ldentifikace zdrojii nebezpeci, které ohrozuji projekt jako celek nebo jeho segmenty.
Nema totiz smysl zabyvat se analyzou rizika jakéhokoliv projektu, jestlize nevime, cO je
ohrozeno a odkud nebezpeci pochazi. Identifikaci nebezpeci je pfitom nutné brat jako iterativni
otevieny proces. VSechna nebezpeCi projektu se totiz nedaji identifikovat hned napoprvé, a
navic se n¢kterd nebezpeci mohou objevit az v prubehu projektu, pokud jde o casové zavisly
proces.
Pti identifikaci nebezpeci se musi postupovat systematicky, a proto pouzivame pripravené
tabelarni nebo verbalni postupy. Tabeldrni postupy jsou spolehlivéjsi, nebot” vedou
systematickému rozpoznavani jak segmentl, tak zdroji, a odstraiiuji tak nedokonalosti
verbalnich postupti. Verbalni postupy, zalozené zejména na brainstormingu, jsou vhodné tam,
kde ucastnici identifikace nejsou schopni anebo ochotni pracovat s tabulkovymi dotazniky.
Identifikace nebezpeci a ndsledny rozbor scénaiti nebezpeci je predpokladem analyzy rizika a
rozhodovani o riziku. [1]
1.5.4.1 Identifikace segmentii
Pti identifikaci segmentl projektu je tfeba dbat na to, aby jednotlivé segmenty byly
kvalitativné stejné povahy — tj. aby se v jednom uspofadani analyzy nevyskytly soucasné
segmenty, jeZ maji povahu etap a segmenty, jeZ maji naptiklad povahu slozek organizace. Déle
se musi vyloucit, aby segmenty byly na sobé hierarchicky zavislé. Segmenty na sebe
pochopitelné Casoveé nebo prostoroveé navazuji, protoze tvori jeden celek.
U vystavbového projektu jsou z hlediska aspektu ,,Cas* vystaveny nebezpeci napt. tyto etapy:
e projektovani,
o realizace,
e pronajimant,

e adalsi. [1]
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1.5.4.2 ldentifikace zdroji

Zdrojem nebezpeci pro projekt mohou byt:

1.

Osoby vriznych polohach — nezavisli jednotlivei, organizované nebo
neorganizované skupiny. Nebezpeci, ktera maji ptivod v lidském jednani nebo
necinnosti (napf. neohlaSeni pozaru) anebo jen v indiferentnim vztahu lidi
k objektu/procesu, ozna¢ujeme jako antropogenni.
Do kategorie nebezpeci z antropogennich zdrojii patii i technologicka nebezpeci,
vyplyvajici z vlastnosti technologii navrzenych, vyrobenych, provozovanych,
udrzovanych nebo opravovanych lidmi
Pti identifikaci zdrojii nebezpeci, jez se mohou uplatnit v analyze rizika podle
vySetfovaného aspektu, rozliSujeme jednotlivé antropogenni zdroje podle povahy
jejich Cinnosti. Zpravidla se snazime, aby identifikované zdroje (obdobné jako
segmenty) byly navzdjem nezavislé, tj. zejména ne navzdjem podrizené/nadrizené.
Zdroji nebezpeci pro projekt ,,vystavba dalnice* mohou byt:

e investor,

e developer,

e projektant a mnohé dalsi.
Piiroda ve vSech svych projevech, které¢ mohou ovlivnit jakoukoliv lidskou ¢innost,
jakékoliv technologické procesy a vysledky lidské ¢innosti. Ve vétSing inzenyrskych
1 ekonomickych oborti se vyrazné uplatiuji rocni obdobi — z&asti systematicky,
zCasti ndhodné. Pfirodni zdroje mohou byt atmosférické, tektonické, seizmické.
Nebezpecim jsou napiiklad nadmérné vodni srazky, nizké nebo naopak vysoké
teploty, kombinované jevy (napt. sné¢hova lavina).
Kombinace ,,clovék-priroda* — naptiklad nebezpeci od vodnich dé€l (poruseni

prehradni hraze), zvySeni rychlosti vétru zastavbou, zavéje na strechach aj.

Antropogenni, pfirodni i kombinované zdroje mohou byt:

Ovlivnitelné — rozhodovatel mé& mozZnost intenzitu zdroje, piipadné jeho
rizikotvorné projevy ovlivnit Ucelnym opatienim (napf. fizenim a kontrolou;
systémem varovani); rozhodovatel muze ovlivnit zdroj nebo oviivnit moznost
realizace nebezpeci; nebezpeti z téchto zdrojl jsou relativni.

Neovlivnitelné — zdroje jsou mimo dosah rozhodovatele; rozhodovatel nema zZadnou
moznost je upravit ptihlédnutim k potfebdm projektu; nebezpeci z takovych zdroji

jsou absolutni.
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Mezi zdroji nebezpe¢i se mohou vyskytnout vzdajemné zavislosti, které mohou pusobit na
jednotliva nebezpeci amplifikacnim ucinkem. Zdroj sdm o sob& nemusi vyvodit zdvazné
nebezpeci, ale pfi soucasném uplatnéni jiného zdroje se nebezpeci zvétSuje anebo se jeho
realizace stava pravdépodobnéjsi. Realizace nebezpeci miize generovat nebezpeci, se kterymi
se vubec nepocitalo.

Pti hodnoceni zdroji nebezpe¢i musime jesté rozliSovat:

e Aktivni zdroje — vytvarteji nebezpeci pro projekt bud’ zcela zdmérn€, nebo
jen zanedbanim svych funkci, povinnosti, kontroly apod. — jsou to vS§echno
antropogenni zdroje.

¢ Indiferentni zdroje — je jim lhostejné, zda je projekt ohroZen ¢i nikoliv; 1
kdyZ by mohly tvorbu nebezpeci ovladnout, nemaji na tom specificky zéjem
a chovaji se v tomto ohledu velice ndhodné.

e Pasivni zdroje — nemaji zajem na vytvofeni nebezpeCi pro projekt a
nedovedou svoji ¢innost ovladat; jsou to ptedev§im prirodni zdroje a dale
nekteré antropogenni zdroje.

Zdroje nebezpeci ve stavebnich projektech:

e Stavebnik,

e dodavatel,

e projektant,

e amnohé dalsi. [1]

1.5.4.3 Identifikace jednotlivych nebezpeci

Kontext a vnimani nebezpec¢i nepochybné subjektivizuji jakékoli zavéry o nebezpecich, €ini je
navzajem obtizné porovnatelnymi, a tedy i obtiZn¢ interpretovatelnymi.

Analyzy rizika vSak potfebuji zavéry jednoznaéné, prosté osobnich piimési.

K objektivni identifikaci nebezpeCi a vySetfovani scénaii nebezpeéi se pouziva postupid
specifickych pro jednotlivé obory. Vesmés jsou to postupy ,,usité na miru®. Jde obvykle o
soubory hodnoticich tabulek, dotaznikt a klasifikacnich pomucek, jez zajist'uji, ,,aby se na nic
nezapomnélo®, a tim minimalizuji opomenuti, potlaceni informace nebo jeji nedostatecnost.
Nakonec poznamenejme, Ze se nikdy nezdafi identifikovat vSechna nebezpeci. Musime pocitat
jednak s vlastni nedokonalosti, nedostate¢nosti nasich zkuSenosti a s netiplnosti ¢i zkreslenim
a terorismus v dnesnich formach a rozsahu nikdo pied padesati Sedesati lety patrné neptedvidal.

Ted ale s nimi pocitat musime. [1]
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1.5.4.4 1dentifikace signalii a spouStéci

Rizikovy inzenyr se pfi identifikaci nebezpeci musi zabyvat také signaly mozného
nebezpeci a okolnostmi, které vznik nebezpeci podminuji nebo iniciuji. To je dulezité pro
systém vcéasného varovani.
Signalii nebezpeci mize byt na projektu mnoho, predevsim takovych, které jsou predepsany
regulatory, a dale téch, které vyplynou z analyzy rizika. Hledani signald a inicidtort miize byt
soucdasti expertnich analyz nebo béznych operaci rizikové analyzy. Signal nebezpeci mtize byt
Jiz piimo signdlem realizace nebezpeci.
Spoustecem nebezpeci muze byt upadek smluvni strany, platebni neschopnost, uvaleni nucené
spravy. Signalem nebezpeci muze byt naptiklad prodleni v plnéni hmotnych zavazki, absence
vedoucich pracovnikil organizace na jednani a mnoho dalSich. Zpravidla jde o to, abychom si
je uvédomili a na né€ reagovali.
Pti hodnoceni vyznamnosti signdlii nebo spoustécii se musi posoudit, zda mezi nimi a

nebezpecim byla né&jaka pricinnd souvislost. [1]
1.6 Kbvalifikace nebezpeci

Kvalifikaci nebezpe¢i rozumime rozliseni identifikovanych nebezpeci tak, abychom
mohli rozhodovat o dalSim postupu a o podrobnosti analyzy rizika. Vime, Ze ne vSechna
nebezpedi, ktera jsme identifikovali, ohrozuji vySetfovany projekt stejnou mérou.

Mame-li nebezpeci néjak kvalifikovat, musime si ucinit pfedstavu o jeho zdvaZnosti — musime
se je tedy pokusit kvantifikovat. To je potiebné zejména tam, kde mame fict, ktera z hrozicich
nebezpedi jsou zdvazna a ke kterym nemusime napt. vibec ptihlizet. Hodnoceni nebezpedi je
vSak vzdy subjektivni.

Vime, Ze nebezpeci neni velicina, ale ptesto se béZn¢ snazime nebezpeci néjak numericky nebo
verbalné popsat, protoZe potiebujeme nebezpeci porovnavat. Jde vzdy o subjektivni
hodnoceni, které¢ pracuje (podvédomé) napriklad s touto ,,stupnici®:

Z4dné < n&jaké < znaéné < velké < hrozné < strasné.

Pii hodnoceni nebezpe¢i musime mit na zieteli jeho relativnost podle povahy hodnotitelt.
Stupen nepftiznivosti zavisi na povaze objektu, popf. procesu, na povaze moznych skod, na
poctu lidi, ktefi mohou byt realizaci nebezpeci postizeni. Nelze tedy naptiklad fict, Ze hodnota
toho ¢i onoho nebezpeci je prave 0,453 nebo 2 318.

Rizikovy inZenyr se v§ak musi vyjadiovat pfesné, nebot’ liboviile v pouzivani ndzvii vede vzdy
ke zmatkiim. Nesmi se nikdy zapomenout na referencni dobu alnebo referencni prostor, ke

kterym se jeho udaje vztahuji. Doba trvani nebezpeci a také velikost prostoru, v némz se miize
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nebezpeci realizovat, zvySuje totiz hodnotu rizika v referen¢ni dobé nebo prostoru, nebot’
s rostouci referen¢ni dobou, popf. prostorem vzrusta i pravdépodobnost realizace nebezpeci.
Da se také hovoftit 0 poctu nebezpedi, kterym je vySetfovany objekt nebo proces vystaven. Tato
nebezpeci mohou byt vzdjemne zavisla bud’” dokonale, nebo castecné. Navic realizace jedné
nepfiznivé udalosti mize a nemusi podminovat soucasnost nebo ndstup dalSi neptiznivé
udalosti. Pocet nebezpeci miize slouzit jen jako orientacni veli€ina pro zpracovatele analyzy.
Nemuze byt vystupem!

Pokud se podafilo ptisoudit nebezpecim néjaka ¢isla, miizeme je sefadit do posloupnosti a zvolit
uvniti posloupnosti jedno nebo vice mezi, tj. dvé nebo vice pasem, v nichZ budou zafazena

nebezpedi rizné trovne. Takovy postup se pouzije pii zpracovani map nebezpeci. [1]
1.7 Kvantifikace nebezpeci

Kvantifikaci rizika rozumime usek analyzy rizika, ve kterém se numericky hodnoti a
popisuje ucinek mozné realizace scénarii nebezpeci.
Cilem kvantifikace rizika je:
e odhadnout Cetnost a zavaznost ztrat, které mohou ohrozit projekt,
e prioritizovat rizika podle jejich hodnoty,
a dat tedy podklady pro management rizika.
Co do numerického popisu jsou kvantifikace dvojiho druhu:

e Absolutni kvantifikace vyjadiuje riziko hodnotou pravdépodobnosti ztraty
vyjadfenou v ménovych jednotkach, poctu lidskych zivotl, poctu dni
pracovni neschopnosti, a dalsi.

¢ Relativni kvantifikace vyjadiuje riziko pomérnou hodnotou vztazenou ke
zvolené nebo nékym wuréené zikladné (napf. K zékladnimu jmeéni
organizace).

V kvantifikaci rizika se uplatni:

e Analytické odhady na  zaklad¢  matematicko-statisticke  a
pravdepodobnostni  analyzy,  vychazeji  zpravidla  z modelovani
vySetfovanych jevll a z aplikace metody Monte Carlo; vétSinou jde o
absolutni kvantifikaci.

e Empirické odhady zalozené na zkusenosti; zpravidla jde o relativni
kvantifikaci; pti empirickych odhadech se obvykle pouziva nekolik dil¢ich

veli¢in. [1]
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1.7.1 Analyticka kvantifikace
1.7.1.1 Postupy

Musime chapat veli¢inu riziko jako vektor dilcich rizik, jez jsou zahrnuta do portfolia
rizik naleziciho k projektu, popi. k jeho vySetiovanému aspektu. Také dil¢i riziko mizeme
vyjadfit jako vektor. Jak veliinu riziko, tak dil¢i rizika se vztahuji k referencni dob¢ a
k referen¢nimu prostoru, takze i vSechny ostatni veli¢iny uplatiujici se ve vypoctu k nim
musime vztahovat. [1]

1.7.1.2 Odhad hodnot vstupnich veli¢in

Vystiznost analyzy rizika nepochybné roste s mnozstvim dat, ktera jsou k dispozici.
Absolutni piesnosti nemtizeme nikdy docilit; vzdy musime pamatovat, ze hodnoty vSech
vstupnich veli¢in jsou odhady.

Moznou hodnotu budouci skody, pokud je vyjadiena penézi, musime stanovit jako dnesni
hodnotu, tj. diskontovat ji ke dni rozhodovani nebo k jinému okamziku.
Ptedevsim se musi vzit v uvahu skutecnost, ze $koda je obecné nahodna veli¢ina a ze pro
vyjadieni Skody neexistuje a ani nemiize existovat Zadny vzorec. Modelovani Skody
Vv analytickém odhadu rizika je tedy znacné ztizeno. Musi se vychdzet ze dvou zdkladnich
pristupti:
o Objektivni  pristup — spoCiva vrozboru scénaii nebezpeCi a
v kvalifikovaném odhadu nasledkd.
o  Subjektivni pristup — moznou Skodu odhadne ptijemce nebezpeci, poptipade
osoba, jez ma zajem na minimalizaci Skody. [1]

1.7.2 Empiricka kvantifikace

Pokud z rGznych divodi nelze riziko kvantifikovat analytickou cestou, zalozi se
kvantifikace na zkuSenostech z minulych udalosti, popfipadé na obecnych zkuSenostech
ptislusného oboru. V empirické kvantifikaci rozliSujeme:

e Financni nebo hmotné ukazatele, vyjadtené ménovymi jednotkami a blizké
veli¢iné rizika vyplivajici z analytické kvantifikace.
o Socidlni ukazatele, vyjadiené v kategorii zdravi nebo lidského zivota.
V obou ptipadech muze jit bud’ o kvantifikaci absolutni, nebo relativni. [1]
1.7.2.1 Jednoparametricka hodnoceni
Relativni kvantifikace vyjadiuji riziko jedinym cislem, jehoz zdkladem je vhodna

srovnavaci jednotka. Jednoparametrickd hodnoceni vyjadiuji pouze cetnost ztrat (napt. ztrat

21



zivotil), nikoliv rozsah téchto ztrat. Existuje nékolik rGznych zpisobi, mezi které patii
naptiklad index FAR [Fatal Accident Rate] nebo roé¢ni pocet ztrat na 10 000 lidi vystavenych
nebezpedi. [1]
1.7.2.2 Viceparametricka hodnoceni

Snaha zobrazit v empirickém popisu rizika nékolik skutecnosti soucasné (obvykle
alesponl zavaznost nasledku a Cetnost realizace nebezpeci) vede k viceparametrickému popisu
rizika.
Nekteré z viceparametrickych vyjadieni jsou naptiklad indexy RPN a PaRs, které vychazeji
z hodnot Sv oznacujici zavaznost nebezpeci [severity], Lk oznacujici pravdépodobnou moznost
realizace nebezpeci [likehood] a Dt znacici zjistitelnost poruchy [detection].
Vzdy je dilezité nadefinovat stupnici jednotlivych vstupnich veli¢in tak, aby byla dostate¢né
jednoznacna a nezacinala nulou, nebot’ bychom mohli dostat naptiklad nékolik nulovych
hodnot RPN. Stupnice jsou navzajem nezavislé! [1]

Tabulka 1 - Piiklad stupnic pro vypocet indexit RPN a PaRs

Verbalni hodnoceni
Lk
Sv Moznost realizace nebezpedi Dt Body
Zavainost nebezpeéi béhem existence projektu
(doby T,) ZjistiteInost nebezpedi
nepodstatna pro projekt,
nasledky realizace nebezpedi o spolehliva, existuje systém
) ¥ N P nelze ji oekavat P ) J y 1

Ize zvldadnout prostredky varovani
postiZzeného Utvaru realizace
na zvladnuti nasledku
realizace nebezpedi se musi velice mala probihaji pravidelné kontroly 2
podilet nékolik utvart
naprava $kod vyZaduje pouzit |lze ji oCekavat nejvyse jednou . . .

P L ¥ ) p . kontroly jsou namatkové 3
rozpoctové rezervy projektu v dobé T
naprava $kod vyZaduje pouzit | Ize ji oCekavat nejvyse tfikrat .

P L ¥ 1ep . . nekontroluje se 4
rozpoctové rezervy organizace v dobé T,
realizace nebezpedi ohrozi S vy . -

) L, .p | krealizaci nebezpedidojde | realizace nebezpeéinastane

financovani projektu a zpUsobi - -~ 5

. L i alespon jednou za dobu T, bez varovani
ztratu povésti organizace

Zdroj: [1; s. 160]

1.8 Nastroje

Pro zpracovani rizikové analyzy miizeme pouzit riizné néstroje. OvSem ani zdaleka
vSechny nastroje nejsou pro tuto rizikovou analyzu vhodné. V nasledujicich podkapitolach si
tedy ukazeme nékteré nastroje, které je vhodné pouzit a k jejich pouziti dojde v praktické ¢asti

této prace.
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Mezi néstroje, které nejsou pro tuto praci vhodné nebo nebyly z urcitych divodl vybrany, ale
stoji za zminku, patii hlavné metoda Monte Carlo a stromové diagramy.
Urceni metod, které budou pouzity pro danou rizikovou analyzu je stejné jako spousta dalSich

zélezitosti subjektivni proces.
1.8.1 Expertni metody

V expertnich metodéach se usiluje systematicky o to, aby nazory jednotlivych expertt
VvV tymu byly srovnatelné a vyhodnotitelné; nejde ale o to, aby byly uniformni. Muze to byt
V neprospéch véci, nebot” dulezity nazor nebo hodnoceni mohou byt rozpustény do prameéru.
Proto je nutné v analyzach zajistit, aby byla déna pfileZitost 1 extrémnim hodnocenim. [1]
1.8.1.1 Dvé skupiny expertnich metod

Expertni metody lze rozlisit do dvou skupin podle cilii jejich pouZziti:

e ziskani verbalniho odhadu nebezpeci a rizik projektu, popiipadé odhadu
moznych scénaill nebezpeci, podminek a nasledki jejich realizace, ndzorii
na reSeni problému a eventualné nazori na dal$i Cinitele ovliviujici
rozhodovani o riziku, rozhodovatel ziské pestry soubor informaci, z n¢hoz
musi ziskat podklad pro rozhodnuti,

o ziskdni numerickych odhadé zdvaznosti nebezpeci a rizik projektu,
umoznujicich vyhledani ohroZenych mist projektu nebo také porovnani dvou
nebo nékolika projektli, poptipadé moznych feSeni, rozhodovatel zpravidla
dostava jednoznaény, i kdyz napiiklad variantovany podklad k rozhodovani.

Nejjednodussi metodou skupiny pro ziskani verbalniho odhadu povazujeme brainstorming,
jehoz princip spociva vrychlém a bezprostiednim ziskani maximalniho mnoZstvi
jednoduchych ndzorii shromazdénych experti. Do této samé skupiny lze zatradit nékteré
specifické postupy, naptiklad analyzu ,,co-by-kdyby*, kde jde obvykle o hledani zavéru
k premisam.

Ve skuping pro ziskani numerického odhadu se nazory na problém v analyze transformuji do
Ciselného vysledku, jenz umozZiuje kvalifikovat nebezpeci a kvantifikovat riziko.
Poznamenejme, Ze tyto metody jsou v podstaté také verbalnimi metodami, s tim rozdilem, Ze
se odpovida numericky na piredem sestavené otdzky. U vSech metod této skupiny je ovSem
nejprve nutné identifikovat nebezpeci, popt. zpusoby a nasledky jejich realizace. [1]

1.8.1.2 FMEA

Nejrozsitenéjsi metodou expertni analyzy rizika je FMEA [Failure Mode and Effect

Analysis], jez kombinuje oba vySe zminéné postupy. Ma dvé faze:
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1.8.1.3 SWOT

Verbalni faze se zpravidla realizuje brainstormingem a zaméfuje Se na
identifikaci:

o Mozného vzniku poruch,

o moznych zplsobt poruch,

o moznych nasledkt poruch.
Numericka faze se zamétuje na tFiparametricky odhad rizik projektu

s pouzitim indexu RPN. [1]

Dvoji stranka mnohych rizik vede k poznatku, Ze existence rizika je pro vySetfovany

projekt (objekt, popt. proces) bud’ hrozbou, nebo prileZitosti. To jsou dva dilezité pojmy, které

se uplatiuji v analyzach SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats), jez se

provadgji v ramci projektového managementu. Cilem analyz je ziskat ptehled o moznostech,

jak snizit pravdépodobnost hrozby a zvysit pravdépodobnost ptilezitosti. Analyza SWOT je

vzdy dobrym zdrojem podnétd, a je-li systematickd, je pro rozhodovani o projektu velice

ptinosna piedevsim v jeho pocatecnich fazich. Muze se opakovat béhem projektu, jakmile se

ukaze potieba hledat dalsi postupy. Pti sestaveni se postupuje nasledujicim zptisobem:

Snazime se identifikovat:

Silné stranky V kontextu zamySleného nebo probihajiciho projektu.
Naptiklad se kladou otazky:

o Jaké méame ptfednosti?

o Co umime udélat dobie?

o Jaké méame zdroje?
Slabé stranky, opét v kontextu projektu. Identifikuji se ty slabé stranky,
které jsou ndpadné z pohledu zaméstnancii, zakazniku a verejnosti. Otazky:

o Co délame Spatne?

o Co bychom mohli zlepsit?

o Cemu se mame vyhnout?
Prilezitosti, které projekt nabizi. Nejde jen o kratkodoba finanéni hlediska,
ale také o hlediska postaveni organizace na trhu. Hodnoti se rovnéz vliv
projektu na vnitini prostfedi organizace. Otazky:

o Kde jsou nase nejlepsi ptilezitosti?

o Jaky je vyvoj v nasem oboru?

o Jaké jsou zmény na trzich v nas prospéch?
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e Hrozby, které mohou vést k poskozeni projektu nebo mohou uskodit
organizaci. Otazky:
o Pted jakymi piekazkami stojime?
o Jak si poc¢ina konkurence?
o Jsme ohrozeni zménami technologii? [1]
Odpovédi na otazky se zapracuji do tabulky o ¢tyfech polich:
Tabulka 2 - Zakladni tabulka pro SWOT analyzu

Silné stranky Slabé stranky

Vynikajici marketingovy tym Vedeni ma sklon k puntickarstvi

Zaméstnanclm nabizime socialni vr 2 .
Pouzivame zastaralé postupy

vyhody
Prilezitosti Hrozby
Ziskdme nové pracovniky Ztratime pracovniky

Poskodime zakaznikova zafizeni
Zakaznik najde jiného dodavatele

Nalezneme nové vyrobni postupy

Zdroj: [1; s. 188]

1.8.1.4 Mapy nebezpeci a rizik
V praxi se pouziva nazev ,,mapa rizik“, popi. ,,mapa nebezpeci“ nebo také ,,mapa
rizikovosti“ pro dva riizné, a navic vzdalené pojmy:

o Topografické zndzornéni mist v prostoru nebo case, kde lze ocekdvat
realizaci scénarii nebezpeci s prislusnym rizikem. Takovymi jsou naptiklad
mapy oblasti s vyskytem seizmickych jevi, hurikanti a tornad, svahovych
sesuvl nebo mapy zaplavovych oblasti.

o Tabeldrni nebo grafické znazornéni rizik projektu. Tabelarni mapa rizik je
zpravidla uspotadana tak, ze se sloupce ¢leni podle pravdépodobné moznosti
realizace nebezpeci Lk, anebo podle pravdépodobnosti vyskytu realizace Pr,
a radky podle zavaznosti nasledki realizace, Sv. Nékdy se takova tabulka
oznacuje také nazvem ,,matice®. Obvykle se tabulka ¢leni na n¢kolik pasem
intenzity rizik. Do bun¢k tabulky se zandSeji vysledky expertnich analyz,

poptipad¢ jiné poznatky. [1]
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Tabulka 3 - Mapa rizik, tabeldrni uspoidddini

<

Zavainost nasledk
realizace Sv

Pravdépodobna moznost realizace scénére nebezpedi Lk

Intenzita rizika: I:ll |:|II -III

Zdroj: [1; s. 194]

1.9 Rozhodovani o riziku

Analyzou rizika se dospé&je k jistému mnozstvi informaci, které maji riznou spolehlivost
a nejsou v pievazné vétsiné piipadt jednoznacné. Idealni by bylo, kdybychom v analyze rizika
dospéli K jednomu ¢islu nebo k jednomu vektoru, ktery bychom mohli néjakym zpisobem
porovnavat s jinymi ¢isly nebo vektory. To je ale zatim mozné jen omezen¢. Analyza rizika
rozhodovani usnadnuje, nikoliv umoznuje (rozhodovat mizeme i bez analyzy). Pfedmétem
rozhodovani o riziku je portfolio rizik projektu. Cilem rozhodovani je zjisténi, jak optimalizovat
portfolio z hlediska zucastnénych osob.
Vychodiskem rozhodovéni jsou informace o ohroZenych segmentech projektu, o zdrojich
nebezpeci a o nebezpecich a scénarich nebezpecdi, které rozhodovatel ziska ze zavért analyzy
rizika.
Rozhodovani o riziku musi byt pfedevS§im proaktivni, tj. takové, které se zabyva moznymi
realizacemi scénafi nebezpeci a voli postupy drive, nez jsou k dispozici udaje o jednotlivych
nebezpecich. Naopak reaktivni rozhodovani probiha tehdy, kdyz se jiz scénaie nebezpeci zacaly
realizovat (rozdilnost pfistupli ma zejména vliv na prevenci rizika). [1]

1.9.1 Postup rozhodovani o riziku

Pti rozhodovani o riziku obvykle postupujeme ve dvou zakladnich krocich:
¢ Rozhodovani o nebezpei — zabyvame se segmenty projektu a zdroji
nebezpeci, jimiz jsou segmenty vystaveny. Pfitom volime bud”:
o antihazarding — volbu postupti a feSeni, ktera vylucuji mozZnost

realizace nebezpeci viibec, anebo
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o dehazarding — opatieni smé&fujici k omezeni nebezpeci, tj. omezeni
pusobnosti zdroja, popt. vylouceni nékterych zdrojii, nebo naopak
oSetfeni nékterych segmentll projektu tak, aby nebyly zdrojim
v zadaném Case a prostoru vystaveny.

e Jestlize se rozhodneme pro dehazarding a nebezpeci piijmeme (nebo jsme
nuceni okolnostmi je pfijmout), mame dv¢é dalsi volby — vlastni
rozhodovani o riziku:

o antirisking — odstranéni rizik, popfipad¢ jejich pteneseni na jinou
osobu,

o derisking — snizeni hodnoty celkového rizika.

Realizace rozhodnuti o riziku je vzdy spojena s naklady, které musime vzit v uvahu. Napftiklad
naklady spojené s prestavbou portfolia rizika zahrnuji jednak administrativni naklady, zmény
vynosu a také rizika samotné prestavby, ktera nemusi byt Gspésna.

Jednotlivé mozné postupy rozhodovani o riziku vedou k nékteré ze strategii 4T. [1]
1.9.2 Prijatelnost rizika

Ptijatelnost rizika je $iroky pojem — zalezi na definici rizika. Je tfeba ale upozornit, Ze
rozhodovat jen na zaklade posouzeni vyse rizika je chybné; 1 kdyz je to vyrazné dilezity prvek
rozhodovani, nemizeme na néj nekriticky spoléhat. [1]
1.9.2.1 Podminky prijatelnosti

V analytické i empirické kvantifikaci rizika se sice ¢asto dospéje k ¢islim, ale stejné
Casto neni zfejmé, jak se s nimi vyrovnat. Obecné muzeme fict, Zze pokud je aktivni riziko,
které bylo stanoveno kvantifikaci rizika mensi nebo rovno bariérovému riziku,
definovanému jako maximalni pfijatelné riziko ve vySetfovaném projektu, pak je riziko
prijatelné.
Hodnota bariérového rizika nesmi byt pochopitelné vétsi nez rizikova tolerance, definovana
jako maximalni ztrdta, kterou je dany projekt schopen unést, aniz by doslo k ohroZeni rozpoctu.
[1]
1.9.3 Opatreni proti riziku

Volba opatieni proti riziku zavisi na mnoha okolnostech — ptedevs§im na financnich a
lidskych zdrojich, jez ma rozhodovatel k dispozici, a dale na proveditelnosti opatreni, jez
nemusi byt vzdy imérna objemu a kvalité zdroji. Mnoha rizika se prosté omezit nebo dokonce

odstranit nedaji.
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Existuje cela tada postupt, znichz vétSina se da piifadit k nékteré ze &Etyr strategii
rozhodovani o riziku, shrnutych pod oznaceni , Take, Treat, Transfer, Terminate* (tj.
,prevezmi, oSetii, predej, ukonci®); zjednodusené se oznacuji logem 4T. [1]

1.9.3.1 Strategie ,,Take*

Prevzeti rizika spo¢iva v tom, ze je rozhodovatel srozumén s néklady, které mu mohou
vzniknout realizaci nebezpeci. Néasledky realizace nebezpeci realizuje rozhodovatel z vlastnich
rezerv.

Projevem strategie ,,Take* (oznacCuje se také jako ,,nulova strategie™) jsou védomé zZadna
opatreni. Tato strategie ale neznamend, ze se riziko obecné podceni nebo jednoduse zanedba.
Jestlize se v rozhodovani o riziku dojde k zavéru, ze nejméne nakladnym opatfenim je zadné
opatieni, je to zcela v pofadku a neni to v rozporu s koncepci managementu rizika. Nulovou
strategii si mize dovolit jen osoba s finan¢nimi rezervami nebo zdroji timérnymi riziku. [1]
1.9.3.2 Strategie ,, Treat“

Osetteni rizik ma tfi zdkladni formy:

e Prevenci — snizeni nebo eliminovani nékterych nebo vsech rizik v portfoliu,
e Diverzifikaci — preskupeni anebo i zvétseni poctu rizik v portfoliu, pficemz
za cenu vzrustu nékterého z rizik nebo pridani dalsich se docili pokles jinych
rizik, takze celkové riziko portfolia se diverzifikaci zmensi,
e Alokaci — rozmisténi rizik tak, aby se dala u¢inn¢ ovladat.
dvé zékladni pojeti prevence:
e proaktivni prevence — cilem je pfedejit nebezpeci zamezenim jeho vzniku,
e reaktivni prevence — cilem je byt pfipraven na realizaci nebezpeci.
Diverzifikace rizika spociva v prestavbé portfolia rizik. Ptedevsim je nutné zjistit, zda je riziko
projektu viibec diverzifikovatelné.
Podstata diverzifikace rizika spociva v roz¢lenéni koncentrované ¢innosti projektu na nékolik
rozptylenych ¢innosti, zpravidla bez ptisného omezeni jejich pole.
Alokaci rizik rozumime ucelné pfidéleni rizik projektu osobam, které se ho zlcastiiuji.
Rozlisuji se dva zakladni ptistupy k alokaci rizik:
e Centralizace rizik — vSechna rizika projektu se soustiedi u jedné osoby, ta
ovSem musi byt V rdmci projektu nalezité za tuto funkci honorovana.
e Decentralizace rizik — vyplyva z nového chapani rizika a védomého fizeni

rozhodovacich procesi; za ekonomicky nejvyhodnéjsi pro cely projekt, a
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tedy pro vSechny zc¢astnéné osoby, se povazuje, jestlize riziko nese vzdy ta
osoba, kterd je schopna je nejucinnéji ovladat. [1]
1.9.3.3 Strategie ,,Transfer*

Preneseni rizika na tieti osobu ma nékolik variant, jejichz podstatou je vzdy poskytnuti
né&jaké uplaty za prevzeti rizika osobé, ktera je ochotna nebo ma dokonce komeréni z4jem riziko
prevzit. Obecné jde o néjakou formu zdlohovani procesu tteti osobou. Mize to byt:

e zalohovani jednoduchymi jistotami rizné¢ho druhu,

e zalohovani zdstavnim pravem,

e pfeneseni rizika na pojistitele,
Do uvedené strategie |ze zaradit také sdileni rizika naptiklad s obchodnimi spole¢niky. [1]
1.9.3.4 Strategie ,,Terminate*

Eliminace rizika ukoncenim projektu z obavy pted realizaci scénaiti nebezpeci je krajni
strategii. | kdyz se tato strategie zda byt bezrizikovd, zdaleka tomu tak nemusi byt.
Rozhodovatel na sebe bere riziko neudcasti na riziku, které muze vést k dlouhodobym
hospodatskym ztratdm v disledku opusténi trhu. Musi mit na zfeteli, ze diveryhodnost
podnikatele je ovlivnéna jeho schopnosti riskovat n€kdy velmi pozitivng.

Pokud projekt neni jesté zahajen a odstoupilo se od néj, uplatni se riziko z neucasti na projektu.
Pokud se ukon¢i projekt, ktery se uz zacal realizovat, vznika tim, kromé& skute¢nych néklada

spojenych s ukon¢enim procesu, mnoho rizik pro rozhodovatele 1 dal$i osoby. [1]
1.9.4 Zasada predbéZné opatrnosti

Podstata ZPO se da vyjadrit zcela jednoduse. Domnivame se, Ze v uréité situaci hrozi
zamySlenému projektu néjaka nebezpeci, jejichZ povaha a projev nejsou vilbec znamy, tedy
nebezpeci, kterych se obavame, aniz bychom je dovedli, jakkoliv popsat. JelikoZ nejsme
v takovém piipad¢ schopni ani empiricky, ani analyticky odhadnout hodnotu rizika, podle niz
se miizeme rozhodnout, pouzijeme ZPO, ktera se definuje napi. nékterym z téchto zplisobii:

e Existuje-li nebezpeci zavazné nebo nevratné skody,
o nemuZze byt neurCitost nebezpeci divodem k odkladu kondni
smétujiciho k odvraceni takove skody.
o musi se uskutecnit preventivni opatieni 1 tehdy, nejsou-li znamy
ptic¢inné souvislosti jevil a udalosti.
e Miuze-li kdykoliv dojit k jednani nebo opomenuti a mohou-li systémy,
vyrobky anebo materidly, jez mohou piijemci rizika zplsobit

nenapravitelnou nebo nevratnou jmu, je tteba jim predejit a vyloucit je.
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e Nedostatek informaci o hrozicim nebezpeci nesmi vést k ignorovani tohoto
nebezpedi.

ZPO ma n¢kolik realizacnich variant:

e Zakladni variantou aplikace ZPO je odstoupeni od zamysleného projektu.

e Béznou formou ZPO je pojisténi. Tento pojem je ale nutné chapat v Sirokém
meéfitku, nebot” pojisténi definované zédkony neptipada u projektiit neznamé
povahy s nejistym pribéhem vétsinou v tvahu.

e Dalsi moznosti je hedging, ktery spociva v ucelném rozlozeni portfolia
prostiedkii, obvykle jako dopln€k jiné formy pojisténi.

e Plynulé ziskavani informaci. Jde o to, uvédomit si, jak dalece informace
ovlivni rozhodovani.

e Odstranéni neurcitosti je ovSem nejspolehlivéjSim feSenim. M4 na ném

pochopitelné velky zajem obchod a primysl, nebot’ zbozi a sluzby, které

vvvvv

1.9.5 Sledovani rizika

V managementu rizika se nesmi opomijet soustavné sledovani a vyhodnocovani
realizovanych nebezpeci, popiipadé realizovanych rizik. Cilem je:
e ovéfovat zavéry analyzy rizika a rozhodovani o riziku, jez prob&hly pro
sledovany projekt,
e ziskdvat informace dilezit¢é pro rozhodovani o analogickych rizicich
v budoucnosti.
Je to pribezny proces, ktery musi byt nastaven na celou dobu trvani projektu.
Sledovani mé zahrnovat v case i prostoru:
e platnost predpokladii o projektu, z nichz se vychazelo v analyze rizika a
v rozhodovani o riziku,
o nasledky realizace nepredvidatelnych nebezpeci,
o realizace predvidanych rizik, kterd byla fadn€ oSetfena nékterym z postupt
strategie 4T,
e adalsi.
Mezi sledovanim rizika a ostatnimi kroky managementu rizika, véetn¢ analyzy rizika, musi byt
pevna zpétna vazba, aby se poznatky neprodlené pienasely do rozhodovani. Proto je dilezité

mit ve sledovani rizika systém, ktery zajisti zaznam poznatkl do evidence.
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Zavery ze sledovani rizika se vSak neomezuji jen na pasivni ovérovani spravnosti rozhodnuti a

vyvoje skute¢nosti. Musi také obsahovat:

doporuceni pro zménu programu projektu,

doporuceni strategickému nebo operaénimu managementu pro zmenu
opatreni proti realizaci nebezpeci,

doporuceni pro sniZeni rizika,

zpracovani podkladii pro evidenci rizik,

upravu stavajicich zaznamii o nebezpecich a rizicich

a dalsi.

Zavéry sledovani maji mit obecnou platnost, aby se vyuzilo vSech zjisténych poznatkt pro

dalsi, eventualné i soub&zné projekty. [1]
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2 Rekonstrukce budov

Ze vSeho nejdiive si ujasnime rozdil mezi pojmy rekonstrukce a oprava.

Rekonstrukce je proces, ktery bud’to odstranuje nasledky opotiebeni a uvadi stavebni objekt
do ptivodniho stavu, nebo méni jeho ucel, rozsah, uspotradani, poptipadé takeé i jeho konstrukéni
Casti.

Oprava je ¢innost, kterou se odstranuje caste¢né fyzické opotiebeni nebo poskozeni za ucelem
uvedeni objektu nebo jeho jednotlivé ¢asti do stavu schopného provozu a uzivani. Obnovuje
technické vlastnosti, odstraituje funkéni, vzhledové a bezpecnostni nedostatky. Oprava mtize
byt:

e mala — pfevdaZzné ndhrada nebo zmeéna menSich soucésti objektu nebo
konstrukce, ktera byla poskozena uzivanim nebo jednorazovym zasahem, nebo
je zadouci mensi zména jeji funkce,

e velka — viz jako mala, ale s vét§im rozsahem pfi stejném ucelu,

e generalni — jednd se o opravu podstatnych ¢asti objektu nebo konstrukce za
ucelem obnovy jejich plivodnich, jiz ztracenych funkci. Poptipadé také za

ucelem podstatnéjsi zmény funkce objektu ¢i konstrukce. [2]

2.1 Poruchy a pri€iny poruch stavebnich konstrukci

Poruchy stavebnich konstrukci mohou byt:
e viditelné — jakykoliv jev poznatelny zrakem, ktery znepokojuje osoby
pfichazejici s objektem do styku. Za viditelné poruchy povazujeme naptiklad:

o trhlinu ve sténé, nebo ve stropni konstrukei,
o nadmérny svisly prithyb vazniku, pravlaku ¢i stropniho nosniku,
o prisak vody do objektu,

¢ neviditelné — jsou daleko nebezpec¢néjsi. Patii sem naptiklad:
o pokrocild koroze vyztuze Zelezobetonu,
o niz8i pevnost betonu, nez se predpokladalo pii dimenzovani konstrukce,
o sniZena stabilita.

Poruchy stavebnich konstrukci mohou byt zptisobeny:

e projektantem stavby
o nedostateCnou kvalifikaci,
o natlakem investora,

o nedostate¢nym prizkumem,
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e dodavatelem stavby
o technologickou nekazni — nedodrzenim technologického postupu,
o nedodrzenim provadéciho projektu,
o nedbalosti.
e investorem
o Investor necha z diivodu uspor realizovat stavbu
= podle projektové dokumentace zpracované ke stavebnimu fizeni,
= dodavatelem bez fadného zpracovani projektu,
o neduslednost pfi ptejimce stavebnich praci.
e uZivatelem objektu
o objekt, jeho cast nebo konstrukce je uzivana v rozporu s ucelem, pro
ktery byla projektovana,
o neodborné zasahy do konstrukce nebo zatizeni objektu.
e vnéjSimi vlivy
o klimatické ucinky, agresivni vlivy, podzemni voda, dynamické Gcinky,
vlivy poddolovani atd.
¢ nepiedvidatelnymi udalostmi
o zivelni pohromy, pozar, vybuch atd.
e zanedbanou tidrZzbou

e prFirozenym opotiebenim materialu, inavou materialu, starnutim. [2]

2.2 Oblasti rekonstrukce
2.2.1 Sklep

Sklepy najdeme skoro ve vSech star§ich rodinnych domech. Oproti tomu
V novostavbach se stavebnici snazi podsklepeni vyhnout, protoZe je drazsi neZ nadzemni ¢ast a
neni mozné ho vyuZivat pro obytné mistnosti. V minulosti se sklep vyuZival jako kotelna, sklad
uhli, pro skladovani potravin, ptipadné jako gardz. V soucasné dob¢ se do sklepa umistuje
hlavn¢ technické zatizeni domu, jako je kotel, bojler nebo technologie bazénu.
Domy jsou podsklepené celé, nebo jen &asteénd. Caste¢né podsklepeni miZe zahrnovat
napiiklad jen prostor pod schodistém a vstupni halou. Stény sklepa jsou obvykle vyzdény
Z plnych cihel, podlaha sklepa je betonova nebo hlinéna, strop tvoii nejcasteji betonové desky

nebo cihelné klenby.
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Sklep dokaze rekonstrukci domu zkomplikovat. Pfi rekonstrukci se totiz snazite zaizolovat
podlahu ptizemi, aby skrze ni teplo z mistnosti neutikalo do sklepa. Stropni konstrukce byva
Casto velmi tenka, a proto se do podlahy mnoho izolace nevejde.

Spoustu lidi urcit¢ napadne, Ze kdyz je to se sklepem tak slozité, bylo by lepsi ho cely zrusit,
zasypat suti a zabetonovat. Tim se ale v suti nahromadi vlhkost, ktera se bude snazit proniknout
vzhiru do obytnych mistnosti. Proto je lepsi sklep nechat tak, jak je, bud’ jej vyuzivat, nebo
alesponi vétrat.

Jak tedy sklep nové vyuzit? Podle c¢eskych norem nemizeme mit ve sklepé obytné mistnosti,
ty musi byt nad zemi. Sklep tedy Ize vyuzit tieba jako technické zazemi pro kotel, bojler, zdzemi
solarnich kolektord a podobné. V takovych pfipadech je ale potfeba davat pozor na vihkost,
protoze elektronika ve strojich nemusi dobte snaset vlhky sklep. Dalsi moznosti je skladovani
potravin, nebo vyuzit sklipek pro volnocasové aktivity, jako je posilovna. Velmi oblibenou

moznosti je 1 vestavét do sklepa vinny sklipek. [3]
2.2.2 Stropy, podlahy a podhledy

Pti rekonstrukei vétSinou vybourate celou skladbu podlahy az na stropni konstrukci a
nahradite ji novymi materidly. Pod podlahou se nachdzi stropni konstrukce, kterou je tfeba
zkontrolovat. Pokud jsou tramové stropy ztrouchnivélé, je nutné tramy bud’ nahradit, nebo

zesilit. Spodni vrstvu stropu, kterou vidite, tvoii podhled s omitkou. [3]
2.2.2.1 Podlaha

Podlaha je vrstva poloZena na nosné stropni konstrukcei, po které se chodi, je silnad 100-
150 mm, vyjimecné i tenci, naptiklad 50 mm. Pro¢ je tak silna, kdyz dlazdice nebo lino nejsou
siln€j8i neZ centimetr?
Pod vrstvou, po které Slapete, coZ miize byt lino, dlazba, nebo teraco (umély kamen), je totiz
druhd, daleko silngjsi vrstva, kterd tlumi hluk od chozeni po mistnosti (zajistuje kroc¢ejovou
nepruzvucnost) a hluk od mluveni nebo pusténé televize (vzduchovou nepriizvucnost). Tato
vrstva také pozarné odd€luje patra. Vrstva je silnd zbylych 90-140 mm. Tato vrstva je Casto
(ptevazné v loznicich a obyvacich pokojich) tvofena prkny, pod nimiz je Skvara nebo stavebni
sut’. V suti jsou pravidelné rozmisténé lezaté tramky. Tyto tramky se nazyvaji polStaie a drzi
vrchni vrstvy podlahy pohromadé. V dalSich mistnostech jako chodby a koupelny je pod
dlazbou bud’ beton, nebo tvoifi podlahu jednolitd vrstva umélého kamene S riznobarevnymi
vzory, které nazyvame teraco. Vespod pod teracem je opét stavebni sut’, nebo Skvara. Pokud je
podlaha v nepodsklepeném pfizemi, tak lezi pod timto souvrstvim uz jen hlina nebo beton.

Pozor, ve vrstvé skvary mohou vést i elektrické kabely.
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A pro¢ se podlaha vétSinou vybourava? Protoze Casto byva kiiva, a ackoliv to tak na prvni
pohled nevypada, 1isi se i vyska v jednotlivych mistnostech. NaSlapna vrstva, tedy parkety nebo
dlazba, uz je po letech hodné seSlapand. Podlaha je také nejlepSi misto pro vedeni novych
rozvodl vody, vytapéni a elektroinstalace. [3]
2.2.2.2 Nosna stropni konstrukce

Ugelem této vrstvy je pienést celou vahu podlahy, lidi a nabytku v patie nebo v p¥izemi
nad sklepem do zdi a také zajistit, aby podlaha méla pevny podklad a nehoupala se. Pokud je
stropni konstrukce dievénd, pak je silna 200-300 mm. Betonovy nebo keramicko-betonovy
strop byva tenci, tedy 80-250 mm.
Vezméme to od suterénu. Strop nad sklepem je nejcastéji poskladany z jednotlivych
betonovych desek, nebo vybetonovany ptimo na stavbé z jednolité desky pres cely strop, pod
kterou jsou betonové tramky. Tato konstrukce je silnd 80-100 mm. Strop sklepa miiZe tvofit i
masivni cihelna klenba.
Nad pfizemim a patrem jsou stropy nejcastéji z dievénych tramd, betonové nebo z desek
Hurdis. Tramové stropy se pouzivaly hlavné u domt stavénych do 60.-70. let 20. stoleti. Muzete
se setkat i s tim, Ze v celém pati'e neni stejny strop. Kolem schodisté mohou byt stropy betonové.
Betonovy strop tak miize byt i pod WC nebo koupelnou, které na schodisté navazuji. Naopak
drevéné stropy jsou pod obytnymi mistnostmi, jako je loZnice nebo obyvaci pokoj.
Tramy jsou zakryté prkny, na kterych lezi souvrstvi podlahy. Pokud jsou tramy prohnuté nebo
se houpou, je vhodné je vyménit nebo ze stran zesilit novymi foSnami.
V nov¢jSich domech se uz nepouzivaly dievéné stropy, nahradily je betonové nebo keramicko-
betonové. Ty maji daleko vysSi tinosnost, jsou tenc¢i a nehoupou se. Na druhou stranu, Spatné
se do nich probouréavaji otvory, naptiklad pro kanalizaci.
Dtevo bylo ¢asto nahrazovano stropy z keramickych desek Hurdis. U nas se takové stropy
stav€ly hlavné v 70.-90. letech 20. stoleti. Samotny strop je z ocelovych nosnikill, mezi kterymi
jsou desky Hurdis polozeny a zality cementovou maltou. Takovy strop byl nad celym ptizemim.
Od 90. let se prestavaji pouzivat a nahrazuji se modernéjSimi systémy. Kviili technologické
nekazni pii vyrobe desek Hurdis a pii stavbé stroptl totiz nékolik stropnich konstrukci spadlo a
,Hurdisky* ziskaly Spatnou povést. [3]
2.2.2.3 Podhled

Podhled je tenka konstrukce, ktera zakryva zespoda stropni konstrukci. U starSich domu se
pouzivala hlavné pod dfevénymi trdmovymi stropy. Podhled tvofi tenka prkna opatfena

omitkou. Strop tedy neni plnd hmota, ale vétSina prostoru jsou prazdné dutiny mezi tramy.
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V dutinach je mozné vést rozvody elektiiny naptiklad ke svétlim. Rozvody elektfiny se vSak
Casto vedly i pfimo ve vrstvé omitky.
Podhled ma funkci estetickou a protipozarni. Chrani tramy ptfed ohném ze spodniho patra.
Pokud je strop betonovy, konstrukci podhledu neméa, omitka je nahozena pfimo na beton. [3]
2.2.3 Nosné a nenosné zdi

Pti prestavbé domu je zpravidla zadouci ptfizplisobeni vnitini dispozice mistnosti
urcitym predstavam. Za poslednich nékolik desitek let se pozadavky na bydleni pfece jen hodné
zménily. Z n¢kolika pfiblizné stejné velkych mistnosti ve starém domé se nyni snazime vytvofit
jeden vétsi spolecensky prostor obyvaciho pokoje s kuchyni a k tomu nékolik mensich
soukromych loZnic.
Vysledkem této snahy je, ze nékteré staré zdi zbourame a na jinych mistech postavime nové.
V domé se nachazeji nosné stény a pticky. Pricky mizeme vétSinou bez komplikaci zbourat.
Oproti tomu nad nosnou zdi stoji dalsi zed’ nebo na ni lezi konstrukce stropu, a proto do nosné

zdi mizeme pouze probourat prichod. [3]
2.2.3.1 Nosné zdi

Zda je zed nosnd, poznate zejména podle jeji tlouStky. Ve starSich zdénych domech
jsou nosné zdi silné 300 mm a vice. Jejich kolem je unést strop, stfechu a samoziejmé svoji
vlastni vahu. Obvykle jsou postavené z keramickych cihel, nejcastéji z cihel plnych palenych.
Nekdy to mohou byt také Skvarové tvarnice, €1 dievo. Cihly Spatné€ izolovaly proti chladu, a tak
je nejprve nahradily zminéné Skvarové tvarnice a pozdéji keramické dérované bloky. U
drevénych staveb byvaji nosné stény tenci, naptiklad u okalu, coZ je typovy diim z dievénych
panell. Naopak silné jsou u dievénych horskych roubenek. [3]

2.2.3.2 PHicky

Pticky rozdé€luji mistnosti a nesou pouze svoji vlastni vahu, proto jsou daleko ten¢i nez
nosné zdi, béZzné 100-150 mm. Pticky se stavély bud’ z plnych palenych cihel, stejné jako nosné
zdi, nebo z dutych cihel prickovek. VEtsSinou je mizete snadno zbourat. Existuji dvé vyjimky.
Prvni je pticka v pfizemi silnd 150 mm v piipadé, kdy je dalsi stejné€ silné piicka o patro vyse.
Spodni pticka nese i pficku nad sebou. Druhou vyjimkou je pticka opét silna 150 mm, nad
kterou Zadna pficka neni, ale je tam volné podkrovi, tato pfi€¢ka poméaha vynaset stropni tramy
pod ptidou, které jsou na celou Sitku domu, kdyby tam tato pticka nebyla, tak se o n€kolik

centimetrti prohnou. S feSenim téchto konstrukcei si poradi projektant pii pfipravé projektu. [3]
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2.2.3.3 Slepence

Ne vSechny stény jsou tak masivni a bytelné, jak vypadaji na prvni pohled. K domu
mohla byt pfipojena tada piistaveb, kdy se nejen postavily nové zdi, ale byly zesileny i ty
puvodni, a tak se stane, Ze zdanlivé nosnou zed’ ve skutecnosti tvoii n¢kolik pricek tésne vedle
sebe. Takovy diim je uz pti pohledu zvenci velmi ¢lenity a nesourody. [3]

2.2.3.4 Preklady

Nad okny a dveimi se ve zdech nachazeji preklady, které drzi sténu nad otvorem. Ty
jsou vétSinou z masivniho betonu nebo ocelovych nosnikti. Kvili ptekladiim je vétSinou hodné
komplikované zvétSovat jakykoliv otvor smérem nahoru. KdyZz vybourate novy otvor do nosné
zdi nebo pricky, je tieba nejprve umistit do zdi pieklad, a pak teprve bourat, aby se zed’ nad
otvorem nepropadla. [3]
2.2.3.5 Rozvody vody, elektFiny a plynu

Ve zdech jsou pod omitkou vedeny i rozvody elekttiny, vody, plynu nebo kanalizace.
Nékdy se ani nenachazeji na mistech, kde by je ¢loveék cekal. Naptiklad stary vodovodni
kohoutek nechal piedchozi majitel zazdit a ted’ uz nikdo nevi, Ze se ve zdi nachdzi vodovodni
potrubi, ve kterém je stale voda pod tlakem. Pfed bourdnim je proto tfeba vypnout pfivody
vody, elektiiny a plynu. [3]

2.2.4 Schodisté

Schodisté jako hlavni komunikace v domé¢ prochazi vSemi patry a zabird hodné mista.
Jeho hlavni funkci je umoznit ¢lovéku dostat se pohodIn€ z jednoho patra do jiného. Pokud je
schodisté v dobrém technickém stavu a pohodIné se po ném chodi, je nejlepsi schody zachovat
a pii bouracich pracich ochranit pred poSkozenim.
Schodiste, které je v dobrém stavu, Ize poznat podle toho, ze se jednotlivé schody nekyvou,
nejsou potlucené, schody nemaji trhliny a nejsou proslapané. PohodIné schody maji po celé
délce schodisté stejné vysoké schodist'ové stupné, u tocitého schodisté se pocita hloubka tam,
kde po ném chodime. Po dobrém schodisti se chodi stejné¢ pohodIné nahoru i doli.
NejpohodInéjsi schody by mély byt ty, po kterych ¢asto chodite, tedy vstupni schodisté¢ do domu
a schodiSté mezi pfizemim a patrem. Dobré schodis§té¢ ma také nanejvys 18 schodl za sebou
v fadé.
PohodIné schodisté by mélo mit sklon 25-35°. Zaroven by mél po takovém schodisti ¢loveék
sejit 1 vyjit vzpifimené, aby se neuhodil do hlavy o strop nad schodistém. Schody musi byt
opatfeny zabradlim vysky alespoii 900 mm. Sitka celého schodiitového ramene ma byt alespor

900 mm. Takové schodisté¢ mize klidné v domé zustat desitky let.
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Ve starych domech jsou schodistové stupné Casto kamenné nebo teracové, mohou ale byt i
z betonu, ze dieva nebo z cihel. Schody byvaji nejcastéji podepiené na jedné, nebo obou
stranach. Mohou ale byt i pevné vetknuté do zdi na jedné stran¢ schodisté. Schodiste z teraca
netvoii jedna masivni hmota, ale kazdy schod je volny. Schody se opiraji o sebe navzajem a
zéaroven jsou uchyceny do bo¢ni schodistové zdi. Pokud jeden stupen vypadne, muze se zacit
hroutit celé schodiste.

V domé se muze nachazet i n€kolik schodist’. Schodisté do sklepa je uzsi a Casto 1 prudsi,
obvykle postavené z betonu nebo plnych cihel. Na ptidu vedou schody ¢asto velmi strmé, jde o
takzvané Zebtikové schodisté. To je obvykle dievéné, a tak prudké, ze pokud ma byt ptuda
vyuzita naptiklad pro loznice, je potfeba schodisté zbourat a nahradit novym, pohodIngj$im.
Mnoho domti méa i venkovni schodisté¢ pted hlavnimi vstupnimi dveifmi, protoze podlaha
ptizemi je Casto pul metru az metr nad terénem. Diky tomu neni z ulice vidét do oken v pfizemi
a zaroven ziské svétlo i1 sklep. Sklepni okénka jsou umisténa tésné¢ nad terénem. Venkovni
schodisté byva vétSinou betonové nebo teracové. Ale protoze je vnéjsi schodisté hodné
vyuzivané a pusobi na néj povétrnostni podminky a dést, byva Casto popraskané nebo ma
rozviklané stupné. Pak je tieba schodiste vyspravit, nebo celé vymeénit. [3]

2.2.5 Okna a dvere

Plvodnimi okny a vstupnimi dvefmi unikd z domu nejvice tepla a mezerami pronika
nepiijemny pruvan. Zaroven jsou to mista, kudy se do domu snadno dostane zlod¢j. Pii
rekonstrukci jsou proto okna a vstupni dvete prvnimi prvky, které se vymeénuji za nové. Funkce
vnitinich dveti se sice neméni, ale pfi rekonstrukei se ¢asto zméni dispozice domu tim, Ze se
vymeéni i dvefe mezi mistnostmi. [3]
2.2.5.1 Drevéna Spaletova okna

Nejcastéji se u domu, ktery se pripravuje k rekonstrukci setkdme s dievénymi
$paletovymi okny. Spaletové okno tvoii Siroky dievény ram, ktery ma na vnitini i vngjsi strané
okenni kfidlo s jednim sklem. Boky prostoru mezi ktidly se nazyvaji Spalety, odtud nazev
Spaletova okna. Mezi kiidly je volny prostor. Vnéjsi kiidlo je mensi nez vnitini. Jakmile se
okno vybourd je vidét, ze zed’ ma v misté okna zub, za kterym je rdm okna schovany. Nova
okna ale potfebuji mit osténi, tedy boky otvoru, rovna, a ne se zubem. Moznosti je osténi bud’
ubourat, nebo dozdit.

Po ubourani zubu se mohou okna dosadit do vnitiniho, vétsiho prostoru, a tim je mozné ziskat
vice svétla. A pro€ se néjakym zubem zabyvat? Cihelny zub tvoii tepelny most, ktery jde Spatné

obalit tepelnou izolaci. [3]
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2.2.5.2 Dvojita okna

Ve starSich domech, zejména z 19. stoleti se miizeme setkat i se dfevénymi okny. Jde o
dvé nezavisla okna, jedno pii vnitinim lici zdi, které se otevira dovnitt a druhé pii vnéjSim lici.
To se otevirad ven. Kazdé okno ma jednoduché sklo. Mezi okny je prostor na celou Sitku zdi.
3]
2.2.5.3 Vstupni a vnitini dvere

Vstupni dveie jsou na tom podobn¢ jako difevéna okna. Velmi Spatn¢ izoluji proti uniku
tepla a také nesplituji soucasné pozadavky na bezpecnost dvefti. Proto se nejcastéji vstupni dvere
vybouraji spolu s okny a nahradi novymi bezpecnostnimi dveimi ve stejném designu jako okna.
Ptvodni vnitini dvete se osazovaly do oblozkové nebo ocelové zarubng. Zaruben je rdm kolem
dvefi. Dvete se vétSinou nahrazuji novymi, které budou barevné ladit s vybavenim mistnosti.
Pokud jsou k dispozici historické dvefe zvenkovské usedlosti nebo elegantni dvete
z prvorepublikové vilky, vyplati se je zrestaurovat a spolu se zadrubni znovu pouzit [3]
2.2.5.4 RozSirovani oken a dveri

Nad okny i1 dvefmi se nachazi pteklad, tedy vodorovny, obvykle ocelovy nebo betonovy
nosnik, ktery drzi zed’ nad oknem nebo dveimi, aby se nepropadla doli. Preklad je vétSinou
betonovy, ale miize ho tvofit i cihelna klenba. Existence pfekladu je divodem, pro¢ se bude
okno Spatné rozSifovat nahoru a do stran. Pfi rozSifovani otvoru je nutné pieklad vyjmout a
nahradit ho novym, del§im, coZ mize byt pracny proces. [3]

2.2.6 Stirecha a podkrovi

O 4

Nejtradi¢ngjsi typ stiechy, se kterou se v naSich podminkach setkavdme na domech, je
sttecha sedlova. Od dob prvni republiky se u nés za¢ina objevovat 1 plocha stfecha, nejprve na
funkcionalistickych vilach a pozdéji i na dalSich stavbach. V poslednich letech nabyva na oblibé
pultova stfecha. I po bezmala 100 letech, kdyZ zaCaly konkurovat dalsi typy stfech, je pro stavby
domt stale nejoblibengjsi prave sedlova sttecha. [3]
2.2.6.1 Sedlova stirecha

Sedlova stfecha vyuziva svého sklonu, aby dostala destovou vodu co nejrychleji od
domu. Udrzet Sikmou rovinu ale znamena casto docela slozitou podpirnou konstrukci krovu,
coz omezuje vyuziti podkrovi pro bydleni. V podkrovi se plivodné susilo seno nebo skladovalo
obili, oboji slouzilo zaroven jako tepelna izolace stropu nad obytnymi mistnostmi. Pozdéji se
zacaly vestavovat i obytné mistnosti uprostied pidniho prostoru, kde bylo podkrovi dost
vysoké, aby se vesla mistnost s vodorovnym stropem a se svislymi sténami. Kolem mistnosti

tak zistalo hodné€ volného a vétraného podkrovniho prostoru. V soucasnosti se snazime prostor
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podkrovi vyuzit daleko vice, a to i pod $ikmymi &astmi stiechy. Casto tomu brani pravé pivodni
nosnd konstrukce krovu. Nejvice se v krovech pouzivala konstrukce zvana stojaté stolice. Jde
o pevny ram ze sloupki, klestin, vaznych tramu a dalSich podptrnych konstrukci. Tento ram se
opakuje ve stfese vzdy priblizné po Ctyfech metrech. Ram nese podélné tramy zvané vaznice,
na kterych jsou polozené stfesni nosniky, krokve.

Vysledkem toho vseho je velmi spatné vyuzitelné podkrovi pro jakoukoliv vestavbu. Mezi
dfevénymi konstrukcemi je totiz hodné stisnény prostor a obytné mistnosti se tam nevejdou.
V nékterych ptipadech se stava, ze se jako prvni vymeéni stfesni krytina a az za nékolik let se
fesi, ze prostor pro vestavbu je velmi omezeny.

V soucasnosti uz se navrhuji daleko prakti¢téjsi konstrukce krovu. Proto je lepsi nez se snazit
vejit do ptivodni konstrukce, celou nosnou konstrukci vybourat a pouzit néktery z novéjsich
nosnych systému krovu.

Piivodni konstrukce sttechy nebyly pocitany na pfitizeni vestavénym podkrovim. Také se
V soucasnosti pocita s vys$$im zatizenim sné¢hem nez pred 80 lety. Proto pfi posouzeni stieSni
konstrukce casto zjistime, ze jsou nosné prvky piili§ tenké. Pokud se v takovém ptipadé
rozhodneme ptivodni konstrukci zachovat, je tfeba soucasti krovu vymeénit nebo zesilit.
Ptestavba nosné konstrukce krovu nabizi také pfilezitost ji pfizpisobit novému vyuZiti
podkrovi, sloupky umistit v misté¢ budoucich stén a celou stfechu o néco ptizvednout, aby se
podkrovi 1épe veslo.

Nejcast&jsi stfesni krytinou na domé, ktery neproSel poslednich 30 let rekonstrukci, je stfeSni
taska bobrovka. Tyto taSky za dobu, co se stfecha neudrzovala, postupné vypadavaly a do
sttechy zatéka. Na stieSe jsou totiz jen poloZeny, drzi na latich za vycnélek, ktery se po letech
zatne odlamovat. Proto je potieba stfeSni krytinu celou vyménit 1 pfi zachovani konstrukce
krovu stfechy. A to hlavné v pfipadech, kdy se ma pod stfechu vestavét obytné podkrovi. Pod
taskami neni pojistnd hydroizolaéni folie, a tak snadno zatece do vrstev nové tepelné izolace

V podhledu podkrovi. [3]
2.2.6.2 Plocha stiecha

Vyhodou domu s plochou stiechou je, ze mate ve vSech patrech plnohodnotnou vysku
mistnosti 2,3 m a vice. V mistnostech nejsou Sikmé stropy, které by vyuzivani prostoru
omezovaly. Vyuzivaly toho uz prvorepublikové vily, Batovy domky, stejn¢ jako mnoho domu
V soucasnosti. Nejveétsi nevyhodou plochych stiech je, ze se voda nedostane ze stfechy pry¢ a
ma vetsi pfilezitost zatéci do domu, at’ uz je pfi¢inou netésnd izolace stiechy nebo Spatné

napojeni okapnich svodd.
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Druhou nevyhodou je vlhkost z mistnosti. V mistnostech se dycha, vafi a myje, pficemz
vSechna tato vlhkost se dostava do konstrukce stiechy. Tam kondenzuje a muize stfechu
poskodit. Existuji dva zplsoby, jak se kondenzaci ptivodni stfecha brani. Bud’ je nad stropem
velka vzduchové dutina, ktera je odvétravana ven na fasadu. Tak vznikne dvouplastova plocha
sttecha. Nebo jsou v konstrukci jednoplastové ploché strechy vétraci kanalky. Z celého
systému jsou vidét jen vétraci otvory pravidelné umisténé na fasadé domu. Z hlediska odvodu
vodni pary je ucinnéjsi metoda dvoupldstové stiechy, To vSak plati pro star§i domy, u
novostaveb se pouziva v soucasnosti nejcastéji jednoplastova sttecha s parozabranou. [3]

2.2.6.3 Pultova strecha

Tretim typem stfechy, se kterym se ale spiSe, nez u star§ich rodinnych domt setkame u
ruznych pfistaveb, je sttecha pultova. Je to vlastné polovina sedlové stfechy, vétSinou pod velmi
mirnym spadem. Jako stfecha nad celym rodinnym domem se pouZiva spiSe v soucasnosti.
Pultova stfecha kombinuje vyhody sedlové a ploché, protoze odvede rychleji vodu ze stfechy,

nez plocha a zaroven neomezuje misto v podkrovi. [3]
2.2.7 Elektrorozvody

PoZadavky na rozvody elektiiny se za poslednich n€kolik desitek let radikalné zménily.
Diiv se do zasuvky zapojila stolni lampicka nebo vysavac, ted’ je to rychlovarnd konvice,
pocita¢, mikrovinna trouba a mnoho dalSich pomocniki v doméacnosti.
Zdi jsou ve vysledku proSpikovany elektroinstalacemi. Potfebujeme opravdu hodné
elektrickych zasuvek, které snesou velky piikon spotiebict. Neékteré spotiebice jesté k tomu
potiebuji sviyj vlastni jisti€. Navic ptibydou zasuvky pro dalsi rozvody. Jak to vypada u starSiho
domu?
V kazdé mistnosti se rozmistovaly jedna nebo dvé¢ elektrické zasuvky, Casto piimo pod
vypinacem pro svétlo. Pro cely diim o dvou patrech vystacily Ctyfi jistice, jeden pro svétlo, dva
pro zasuvky a jeden pro spordk. Elektrické rozvody nebyly navrzeny pro velky ptikon.
Vysledkem je, ze kdyZ v takovém dom¢ zapnete ve stejny okamzik mikrovinnou troubu a
rychlovarnou konvici, vypadnou pojistky v celém domé. Zaroven se piehfivaji elektrické
rozvody a jiskii zasuvky, které nejsou stavéné na velké ptikony elektiiny.
Resenim je rozvody elektiiny v domé kompletng vyménit za nové tak, aby kazdy velky
spotiebi¢ mél sviyj vlastni obvod. Zaroven se u modernich rozvodi nemusime bat, Ze se obvody
ptepali. Pti celkové rekonstrukci s velkymi zménami dispozic mistnosti stejné bude potieba

zasuvky a vypinace umistit Gplné jinak, neZ jsou nyni.

41



Variantou pro minimalni rekonstrukce jsou vypinace svétel na dalkové ovladani, naptiklad
pokud presuneme dvete do mistnosti. Zatizeni vypada jako bézny vypinac, ale zadné kabely od
n¢j nevedou. Jen je tieba jednou za 3-5 let vymeénit baterii.

Po napléanovani pfebudovani elektiiny v dome je potieba se podivat na ¢ast vedeni od hlavniho
jisti¢e do ulice. Rozvody elektiiny byly pivodné nad hlavami, na uli¢nich sloupech a svadély
se ze stiechy kabelem dolu k elektroméru, ktery byl vétSinou ve vstupni hale. V nékterych
vesnicich a méstech to tak stale je. VEtSina rozvoda ve méste se v soucasnosti vede pod zemi,
vidime z nich jen sloupek s nozovymi pojistkami v ploté. Od tohoto sloupku maji kli¢ jen
energozavody.

Pii rekonstrukci domu energozavody budou pozadovat presunuti elektroméru z chodby do
sloupku v ploté na ulici, aby jejich technici mohli kontrolovat spotiebu elekttiny. Je to praktické
pro obé strany, protozZe vstupni chodba se ¢asto Gplné piebuduje a elektromér alesponl nepiekazi

pii rekonstrukci domu. [3]
2.2.8 Topeni a tepelna izolace

V soucasnosti se skoro vSechny domy zatepluji, tedy obaluji tepelnou izolaci. Pro¢
vlastné, kdyz v cihelnych a dievénych domech lidé bydleli stovky let a zadnou polystyrenovou
fasadu nepotiebovali? [3]
2.2.8.1 Kamna a astiedni topeni

Ptedstavme si dam z poc¢atku 20. stoleti. Topilo se kamny na dfevo nebo uhli, ktera se
nachéazela zpravidla v kazdé mistnosti. KdyZ v mistnosti nikdo nebyl, tak se tam netopilo.
Teplota v pokoji byla v kazdém misté jina, u podlahy hodné chladno, od pasu vyse uz docela
piijemné. Teplo z kamen salalo, takze clov€k mél pocit, Ze je mu teplo, 1 kdyZ v mistnosti bylo
chladngji. Kamna se vecer nalozila uhlim nebo dievem a rano uz byla v mistnosti docela zima.
Lidé byli zvykli na velké zmény teploty a nevadilo jim, Ze méli v mistnosti chladné&ji. Byli
otuzilejsi. Pokud se vratime jesté vice do minulosti, tak ¢asto spali i ve chlévé s dobytkem a na
cestach venku na zemi bez teplych spacaki.

S nastupem ustiedniho topeni jsme si zvykli, Ze je teplota v domé daleko vyssi. Je teplo i u
zem¢ a teplota se neméni v priibéhu dne podle toho, zda kamna topi, nebo zrovna vychladla.
Pro dosaZeni takového pohodli je nutno kotlem daleko vice topit. Z levného hnédého uhli, které
zamortovalo ve vesnicich a méstech vzduch, jsme postupné piesli na drazsi a pohodlné;si topeni
plynem a elektfinou.

Pti rekonstrukci domu se prakticky vzdy nahrazuje ptivodni zdroj tepla novym, efektivnéjSim.

Na venkove se ale prave kvuli rostoucim cenam energii ¢asto prechazi zpét na uhli. [3]
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2.2.8.2 Zatepleni domu

V soucasnosti mame dva hlavni pozadavky na topeni. Aby bylo pohodiné a aby nés
nestalo moc penéz. Ke kotli uz neni nutné vstavat v noci, obejde se dokonce uplné bez vasi
piitomnosti. Chcete-li platit za topeni méné, je potieba teplo v dom¢ udrzet. Tomu vychazeji
vstfic pozadavky souCasnych norem, které fikaji, kolik tepla mlze u nového nebo
rekonstruovaného domu projit zdi, oknem nebo stfechou. Pro dosazeni téchto podminek

nezbyva nic jiného nez obalit dim tepelnou izolaci, osadit nova okna a vymeénit kotel. [3]
2.2.8.3 Tepelné ztraty

Nejvice tepla vzhledem k jejich plose utece z domu starymi okny. Namisto silné zdi je
mezi teplym obyvacim pokojem a chladnym venkovnim prostorem jen tenké sklo. Teplo
zaroven unikd i mezerami kolem okenniho kiidla.

Pti bliz§im pohledu na stfechu, jsou mezi vnitini teplou mistnosti a venkovnim chladem jen
prknas omitkou, puida a stie$ni tasky. Do podlahy pudy se pfidavala jako tepelna izolace Skvara,
ktera pteci jen izolacni vlastnosti stiechy trochu zlepsila. Pres stfechu teplo nejen unika, ale
Vv 1ét¢ hrozi domu piehifivani. Kdyz za slune¢ného letniho dne vyjdete na piidu, je tam horko

jako v peci. A horko se postupné dostava i do mistnosti pod pudou. [3]
2.2.9 Pristavky a prestavby

Podobné jako upominky z cest, které se doma za roky nashromazdi, obklopuje se 1 dim
postupné riznymi pristavky a nastavbami. Tu se pfistavéla gardz, tam sklad na nadrazi. Stfecha
se na jedné strané¢ domu pfizvedla a do podkrovi vestavéla loznice. Diim se tak postupné
pretvaii. Vysledkem je, Ze i ve Ctvrti byvalych délnickych domkd, které pred 60 lety vypadaly
vSechny jeden jako druhy, je ted’ kazdy dim jiny.

Pristavky, které obklopuji dim, komplikuji jeho rekonstrukci. Pti rekonstrukci chceme diim co
nejlépe zaizolovat a zabranit tak Uniku tepla, a zdroven poZadujeme, aby byly veskeré stavebni
prace co nejjednodussi, tedy i nejlevnéjsi. K tomu je tfeba co nejjednodussi tvar domu. Idedlni
je ¢tverec nebo obdélnik se stfechou, kterda ma co nejméné narozi, uzlabi a riznych zalomeni.
Dim s mnoha pfistavky je pravym opakem tohoto poZadavku. Ma velmi Clenity plidorys a
spoustu ndstaveb se stfechami v riznych vySkach. To prodrazuje stavebni prace, a pokud je
dim vlhky, tak to komplikuje i jakékoliv opatieni pro odstranéni vihkosti.

Resenim je ¢ast piistavkll ubourat, tvar domu zjednodusit a dostat celou stavbu pod stiechu
S jednotnym sklonem. Snadno ubourate ptistavek kililny, ale o dost komplikovanéji nékolik

pristavenych obytnych mistnosti. [3]
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3 Provoz budov - Facility management

Facility management Ize chapat jako integraci ¢innosti v ramci organizace k zajisténi a
rozvoji sjednanych sluzeb, které¢ podporuji a zvysSuji efektivitu vlastni zdkladni ¢innosti.
Technicky facility management tvoii patet portfolia sluzeb, je chipan komplexné, jako
systétmova a integrovand CcCinnost. Pod technickym facility managementem rozumime
komplexni technickou spravu objektu, pokryvajici kazdodenni technickou spravu a udrzbu i
odborné revize, servisy a audity. V ramci facility managementu jsou nastavené standardy tak,
aby dochazelo ke konstantnimu zvySovani hodnoty nemovitosti. Pravé v technické sprave
nemovitosti se skryvaji vyznamné finan¢ni uspory. Diky peclivé spravé svéteného objektu lze
prodluzovat Zivotni cyklus nemovitosti a Setfit prostfedky na provoz. Facility management
vyznamove€ piipomina tradicni spravu budov. Tim se definitivné prosadil pro cinnosti
souvisejici se spravou nemovitosti, a nejen s ni.

Vseobecné uzndvana definice principti facility managementu je né€kdy nazyvana ,,3P“. Do
oblasti facility managementu spadaji:

e Lidské zdroje = Pracovnici (anglicky People).

o Cinnosti = Procesy = Prace (anglicky Processes).

e Misto vykonu ¢innosti = Pracovisté (anglicky Place).

Pracovnici Procesy

Lidé

Cinnosti

Provozni efektivita

Strategie

Pracovisté

Prostor

Obrazek 1 - Synergie ""3P" - Sladéni oblasti facility managementu
Zdroj: [4; s. 21]
Optimalnim provazanim téchto tii sloZzek se vytvareji podminky, které zkvalitiuji praci
kazdého pracovnika a které vedou k zefektivnéni hlavniho pfedmétu ¢innosti organizace.
Zakladni aspekty facility managementu jsou:

e Facility management je o fizeni podpirnych procesi (vedlejSich ¢innosti).

e FM je o slouceni procest (vedlejsi ¢innosti jsou centralné fizeny FM).

e FM jednotné fidi veSkeré podpirné ¢innosti (pfevazné sluzby).

e Meftitkem kvality FM je pfinos hlavnim procesim (a zaméstnanctim).

44



e Hranici mezi hlavnimi a podpiirnymi procesy stanovi vedeni spolecnosti a v Case
se meni.

e Facility management neni o revoluci, ale o kontinudlnim zkvalitiiovani sluzeb.

e FM piinasi profesionalitu do podptrnych procesu. [4]
3.1 Cil facility managementu

Cilem facility managementu je odlehcit organizaci od feSeni problémi s podplrnymi

¢innostmi, zaroven se snazi propojit jiz zminéné tii oblast (3P) a zefektivnit jejich vzajemné
pusobeni. Dosazeni tohoto stavu by mélo vyustit v ekonomicky efektivni provoz.

Ptinosy FM zaznamename az s odstupem casu v delSim ¢asovém horizontu. [4]
3.1.1 Urovné soudinnosti (strategické, taktické, provozni)

Pro tspésné zajisténi pozadovanych vysledki musi byt facility management uzce sladén
S poslanim a vizi organizace a jejich cili. Proto facility management ptsobi na hlavnich

urovnich: strategické, taktické a provozni.

ROZHODOVANI ¢ASOVA PUSOBNOST
Strategické TOP/ManageNent Dlouhodob3

Ekonomicky a

Taktické technicky Stfednédoba
management
Operativnl'/ Udrzba, servis, Krétkodobd
spravce

Obrdzek 2 - Urovné rozhodovdni a jejich Easovd piisobnost
Zdroj: [4; s. 23]
e Strategicka tirovei chce dosdhnout dlouhodobych cili organizace.

e Takticka droven zavadi ve sttednédobém horizontu strategické cile organizace.
e Provozni uroven méa za cil koncovym uZivatelim kaZdodenné vytvofit

pozadované prostiedi. [4]
3.2 Nemovitost v pojeti facility managementu

3.2.1 Pohled TOP managementu na vlastnictvi nemovitosti
Nemovitosti jako aktiva, ve kterych je ulozen majetek spolec¢nosti, tvoii jakousi jistotu

pro ptipadné budouci ,,tézké chvile* spolecnosti.

Je potfeba mit v patrnosti, Ze pokud takto uloZime kapital, musime o né&j soucasné pecovat. Tak

do ekonomické bilance vstupuji i ndklady na podpiirné ¢innosti pii spravé majetku.

45



Z této uvahy vyplyvaji tii zakladni typy vlastnictvi majetku z pohledu FM:

e Objekty vlastni spolecnost, kterd se zabyva spravou budov a ty pronajima (pro
ni je FM zékladni ¢innosti).

e Objekty vlastni spolecnost, kterd podnikd ve zcela jiné oblasti podnikani a
vlastni standardni typy objektd (logistické sklady, administrativni budovy
apod.). Tato spole¢nost musi zajistit spravu téchto objektd, i kdyz to je nad ramec
jeji zakladni ¢innosti. Vyhledoveé vSak tato spole¢nost mize objekty prodat
firmé, ktera mé spravu budov ve své podnikatelské naplni.

e Objekty vlastni spolecnost, kterd podnika ve zcela jiné oblasti podnikani, avSak
typy objektd, které vlastni jsou unikatni (nemocnice, letist¢ apod.). Lze
predpokladat, ze se v soucasnosti nenajde subjekt, ktery by odkoupil nemovitost.

Takova spolecnost by méla nalézt kvalitniho FM poskytovatele. [4]
3.2.2 Pohled facility managementu na nemovitost

Z pohledu FM spolecnosti je nemovitost kapital, ktery pfindsi mnoho pfiilezitosti
k rozvoji podnikani. Sprava budov a jejich technologii je ¢innosti, kterd musi byt vykonavana
kvalitné¢ a efektivné. Kvalitni sprava zajisti nizSi poruchovost, prodlouzi Zivotnost, snizi
provozni ndklady a zvysi spokojenost uzivateld. Toto je cilem kazdého facility manazera.
Vlastnictvi objektu pfindsi mnozstvi pfilezitosti. Zakladnim kapitdlem facility manazera (v
podnikatelském pohledu) jsou najemnici a uzivatelé budov. Ti maji mnoho potieb, které jsou
zlatym dolem facility manazera. VZdy vSak musi mit na paméti zdkladni pravidlo podnikani,

kterym je win-win vztah (vztah zaloZen na oboustranné vyhodné spolupraci). [4]

3.3 Zivotnost a opotiebeni stavebnich objekti z pohledu
provozovatele

Stavebni objekty, stejné jako kterykoliv jiny vyrobek, maji svou Zivotnost. Tedy urcité
Casové obdobi, po které jsou dané vyrobky, at’ stavebni ¢i jiné, schopny plnit svou funkci a
jejich stav umoziuje vlastnikovi mit uzitek z toho stavebniho objektu.
Po fyzické strance se stavebni objekty skladaji z jednotlivych konstrukénich prvki. Do téchto
konstrukcnich prvkl spadaji napt. svislé nosné konstrukce, zastteseni, vyplné otvort, podlahy
apod., a vzajemn¢ tvoii ucelené Casti stavby.
Z Casového hlediska Zivotnosti konstrukénich prvkd, rozd€lujeme konstrukéni prvky na:

e Prvky s dlouhodobou Zivotnosti
o zaklady,

o svislé nosné konstrukce,
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Za prvky dlouhodobé zivotnosti oznacujeme konstrukéni prvky, které svou technickou

o vodorovné nosné konstrukce,

o

Prvky s kratkodobou Zivotnosti

o povrchové Gpravy stén,
o podlahy,

o vyplné otvort apod.

zivotnosti dosahuji minimalné 80 let.

stie$ni nosné konstrukce apod.

U stavebnich objektll rozezndvame obecné tyto druhy zZivotnosti:

Zivotnost mizeme tedy definovat jako dobu, po kterou by objekt (konstrukce) mél vyhovovat

pozadavklim provozu v piedpokladanych podminkach. Za tuto dobu se objekt (konstrukce)

technicka Zivotnost — doba, kterou pocitame od vzniku stavby do jejiho

zchatrani a technického zaniku za prfedpokladu bézné udrzby. Obvykle

ptevysuje ekonomickou Zivotnost;

ekonomicka Zivotnost — doba, kterou pocitame od vzniku stavby do okamziku

ztraty ekonomické uZzitecnosti a smysluplnosti;

moralni Zivotnost — doba, kterou pocitdame od vzniku stavby do okamziku

zastarani stavby — dispozi¢ni feSeni, styl, standardy a technologie, zmény trhu,

rozvoj uzemi apod.;

pravni Zivotnost — doba od kolauda¢niho souhlasu do okamziku rozhodnuti,

resp. povoleni o odstranéni stavby.

dostane do mezniho stavu, resp. stane se nepouZitelny.

Graf 1 - Ekonomicka Zivotnost stavby

Ke

Zdroj: [4; s. 95]
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Vyjadtuje se zpravidla poCtem roka, ktery se u riznych druhti objekta (konstrukei) lisi.
Zakladni podminkou dlouhodobé Zivotnosti je pravidelna (cyklickd) udrzba a tipravy budov pro
jejich co nejlepsi vyuziti. [4]
3.3.1 Opotrebeni stavebnich objekti

Abychom mohli zjistit skutecnou Zzivotnost, jsou vzdy nutné podrobné analyzy
opotiebeni v zavislosti na charakteru udrzby. Zivotnost a opotiebeni stavebnich objektii 1ze
povazovat za kontinualni proces. Opotiebeni (znehodnoceni) stavby vyjadiuje pokles kvality a
ceny nemovitosti vlivem pouzivani, atmosférickymi vlivy a zménami v materiadlu. Vyjadiuje
konkrétni technicky stav konstrukce v daném okamziku. Zavisi predevsim na:

e stafi konstrukce,

e Objektivni — fyzické zivotnosti konstrukce;

e kvalité provadéné udrzby.

Opotiebeni se obvykle udava v % z hodnoty nové stavby. Odhad opotiebeni stavby lze provést:
¢ Globalnim zpisobem — vychazi z odhadu celkové Zivotnosti stavby.

e Analytickym zpisobem — vypocet opotiebeni vychazi z odhadu riznych
Zivotnosti jednotlivych komponent stavby a vyuziva vdzeného priimeru
opotiebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni.

e Nikladovym zpisobem — vychézi z nakladii na odstranéni vad jako odpoctu
odhadnutych nakladii na uvedeni stavby do bezvadného stavu nebo nakladi na
odstranéni vad jednotlivych komponent.

Pro vypocet ukazatelii Zivotnosti neexistuji dostatecné obecné exaktni metody.
Ve stavebnictvi se ukazatele Zivotnosti urCuji obtizn€, je nutné zlstat na urovni expertnich

odhadi, vychézejicich z pravidelnych inspekcnich prohlidek jednotlivych konstrukei. [4]
3.4 Udrzba budov

Slovnikova definice Gdrzby zni: ,,prdce udrzovat néco ve spravné kondici*“. Pokud
bychom souhlasili s definici, znamenalo by to, Ze udrzba by méla byt ¢innost s cilem piedchazet
porucham a selhani zafizeni a souvisejicich komponentli. Obvyklym zplsobem ale zlstava

provozovat zafizeni bez drzby, dokud nepiestane fungovat a poté ho opravit nebo vymeénit. [4]
3.4.1 UdrZovani, Gpravy a obnova staveb

Predmétem spravy stavebnich objektll se rozumi udrZzovani stavajiciho stavu, chodu a
provozu stavebniho objektu v souladu s platnymi piedpisy. Mezi bézné zajistované sluzby patii

zejména:
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e 7zajistovani a kontrola dodavky veskerych sluzeb a médii souvisejicich
S provozem vcéetné provozu vyhrazenych technickych zafizeni,

e zajiStovani vedeni evidence a hospodateni v rozsahu spravovaného objektu,

e 7zajisStovani vypracovani piedpisi ndjemného, vybéri a rozactovani plateb,
souvisejicich s provozem a uzivanim stavebniho objektu,

e 7zajisStovani béznych oprav a udrzby stavebniho objektu,

e adalsi. [4]

3.4.1.1 Metodika pro vybér technickoekonomického reseni udrzby a obnovy
staveb

Vlastni navrh na optimalni postup pti udrzbé a obnové by mél vychazet z diagnostiky
soucasné¢ho stavu budovy, znovych technologickych postupii a ze zohlednéni finanéni
naroc¢nosti navrhovanych postupi. Uzivatel stavebniho dila byva v mnoha ptipadech odlisny
od vlastnika. Dal§im subjektem, ktery zasahuje do procesti udrzby je stat.

Stavebni prace na udrzbé a obnové predstavuji vzdy pomérné vysokou ndkladovou castku, a
proto je s ni nutno prabézné pocitat. Harmonogram tdrzby a obnovy, ¢lenény dle jednotlivych
konstrukénich ¢asti budovy ve vazb& na Stavebni zdkon, ma byt upfesnovan pravidelnym
monitoringem. Jinou moznosti zlistava vytvotfeni expertniho systému umoziujiciho na zakladé
vlozenych dat, zpracovanych na podkladé znalosti baze a vah jednotlivych udajt, ziskat
objektivizované hodnoceni stavajiciho stavu.
Pfi spravé majetku je dalezité veédét, kolik finanénich prostfedkli bude zapotiebi pro jeho
dlouhodobou obnovu a udrzbu. Vystupy ze spravné zpracovaného planu udrzby a obnovy se
odrazi, spolu s dal$imi faktory, na pfijmové strance potfeby z provozovani vlastnénych objekti.
Zpracovani dlouhodobé obnovy a udrzby lze rozd€lit do ti zékladnich skupin:

e zachyceni soucasného stavu,

e sestaveni planu udrzby a obnovy,

e porovnani vynosu a nakladt v daném obdobi.
Obdobn¢ jako byly stanoveny finan¢ni naroky na objekt je potfeba pro sledované obdobi
vycislit pfijmovou stranku véci. Spravce objektu z tohoto hlediska zajimé pouze ,.Cisty* piijem
Z bytovych jednotek za objekt jako celek. To znamend, ze platby za energie a sluzby nejsou
podstatné pro sledovani piijmi, protoZe tyto polozky generuji jen transfer penéz, které putu;ji
od najemnikl pfes spravce objektu skutecnym poskytovatelim energii a sluzeb. Spravce
zajimaji pfijmy, které jsou vazany nebo uréeny pro udrzbu a obnovu objektd. Jedna se

ptedevsim o fond oprav.
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Vykon spravy bytovych domi by mél predstavovat soustavnou a diislednou péci, ktera
predpokladé navazani smluvnich vztaht naptiklad s dodavateli tepla, elektrické energie, plynu,
vody, ale i na zajisténi udrzbarskych praci nejriiznéjsich profesi, servisnich firem a organizaci,
zajistujicich dalsi sluzby spojené s bydlenim.

V minulosti byly vyvinuty ruzné piistupy, jak feSit udrzbu, abychom dosahli ¢i piekrodili
projektovanou Zivotnost zafizeni s co nejmensi poruchovosti a s co nejmenSimi naklady.
Referen¢ni studie uvadéji nasledujicich porovnéni podilti jednotlivych programii udrzby

V praxi:

reaktivni udrzba — 55 %,

preventivni udrzba — 31 %,

prediktivni adrzba — 12 %,
jina — 2 %. [4]
3.4.2 Reaktivni (korektivni) udrzba

Reaktivni udrzba je pristup ,,nech to byt a provozuj, dokud se to neporoucha®. Neni

vynaloZena jakdkoliv snaha na zajiSténi projektované zivotnosti a parametrii provozovaného
zafizeni. Takovéto poruchy mohou mit charakter provozni poruchy s nizkou prioritou, ale
existuji téz poruchy, které vyzaduji okamzity zasah a napravu.

Pokud méame co do €inéni s novym zatizenim, pravdépodobnost poruchovosti je minimalni a
ponévadz nemame Z4dné naklady na Gdrzbu, miZeme toto obdobi naivné povazovat za obdobi
uspor. Opak je vSak pravdou. Ve skutecnosti naSe necinnost nas bude stit mnohem vice
z diivodu nedosazZeni projektové Zivotnosti zafizeni a jeho néslednou ¢astou vyménou a s tim
souvisejicimi zvySenymi kapitdlovymi vydaji. Navic selhani jednoho zatizeni mize zapfticinit
selhani dalSiho zafizeni a s tim samoziejmée souvisi dalsi nartist vydaji. Naklady na udrzbu se
daji minimalizovat spravnou strategii a pfistupem zohledfiujicim specificky charakter
provozovani a prostiedi.

Havarijni zasahy lze provadét predem stanovenou skupinou proskolenych a opravnénych

pracovnik, ktefi ve stanoveném terminu dorazi do objektu dany havarijni stav odstranit. [4]
3.4.3 Preventivni udrzba

Preventivni Gdrzba miiZze byt definovéana jako ¢innost provadéna na zaklad¢é casového
harmonogramu (kalendéainiho ¢asu nebo provoznich hodin), kterd si klade za ukol kontrolu,
detekci a zpomaleni degradace komponentu a zatizeni s cilem dosazeni, nebo prodlouzeni
projektované provozni Zivotnosti se zachovanim projektovanych parametrii. Jednoduse feceno,

provadénim preventivni udrzby dle zaméru a doporuceni designért 1ze dosdhnout ¢i prodlouzit
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provozni zivotnost a spolehlivost zafizeni. To ma samoziejme i ekonomicky dopad. Prizkumy
uvadeji priimérnou usporu ndkladld preventivni udrzby v rozmezi 12 % - 18 % V porovnani
s Cisté reaktivni udrzbou. Porucha zafizeni a tim zplisobend neoCekdvand a neplanovana

odstavka muze mit znacn¢é negativni, moralni i ekonomicky dopad na kone¢ného uzivatele. [4]
3.4.4 Prediktivni (predvidatelnd) udrzba

Princip prediktivni udrzby spociva v provadéni jednotlivych nebo souhrnu méfeni a
analyz, které nas maji v pfedstihu upozornit na zacinajici degradaci mechanismu a
V dostate¢ném casovém predstihu ndm umozni predejit, zpomalit nebo eliminovat pficiny této
fyzické degradace a opotiebeni. Prediktivni udrzba se opird o zjistény skutecny stav
mechanismu a zafizeni. Z dostupnych informaci udavana uspora nakladi u prediktivni Gdrzby
¢ini 8 % - 12 % vaci vydajam, vynakladanym na preventivni udrzbu.
Pti takovém porovnani v§ak nesmime zapomenout na poc¢atecni financni narocnost prediktivni
udrzby. Znacnd vétSina méficich a diagnostickych zafizeni vyZaduje znac¢né potizovaci
naklady. Vcelku vysoké jsou ndklady na trénink a Skoleni provozniho persondlu, jak efektivné
vyuzivat instrumenty, analyzovat a vyhodnocovat udaje zméfeni a jak je spravné
implementovat v prediktivni udrzbé. [4]

3.4.5 Udrzba stavebnich objektii

Podle stavebniho zakona se udrzbou stavby rozuméji prace, jimiz se zabezpecuje jeji
dobry stavebni stav tak, aby nedochéazelo ke znehodnocovani stavby a co nejvice se prodlouzila
jeji uzivatelnost.

Schéma 1 - Udriba stavebnich objekti

Poruchova
diagnostika

Bézna udrzba

Vlastni opravy

Udrzba

Periodicka udrzba

Planovana
diagnostika

Planovana udrzba

Preventivni idrzba

Zdroj: [4; s. 107]
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Udrzba stavby je povinnosti kazdého jejiho vlastnika. Vlastnik méa povinnost udrzovat stavbu
v souladu s dokumentaci ovéfenou stavebnim tfadem a rozhodnutim stavebniho Gfadu tak, aby
nevzniklo nebezpeci pozarnich a hygienickych zévad, nedoslo ke znehodnoceni stavby nebo
jejiho vzhledu a aby se co nejvice prodlouzila jeji uzivatelnost, tedy vynos z ni.

Udrzba stavebnich konstrukei, technickych systéma, piistroji a soucastek je tedy soubor
¢innosti, které maji zajistit, ze se zachova jejich provozuschopny stav, nebo pii poruse bude

tento stav rychle obnoven. [4]
3.4.6 Model obnovy stavebnich konstrukci

V soucasné dobé existuji dva zakladni pfistupy k problematice obnovy. Prvni z nich
stavi na empirii a chovani konstrukei popisuje statisticky vysledovanymi hodnotami a rozsah
obnovy vyjadfuje jako podil zpofizovaci ceny. Druhy je zaloZzen na rozvijejicich se
matematickych modelech ekonomiky obnovy, kde proces obnovy stavebnich konstrukci a
objektd nenahrazujeme empirickymi ptedpoklady a odhady, ale modelujeme dynamickymi,
stochastickymi a simula¢nimi prostiedky matematického programovani. Z hlediska teorie

obnovy rozeznavame obnovu jednoduchou a rozsifenou. [4]

Schéma 2 - Clenéni procesu obnovy stavebniho objektu

Obnova stavebniho objektu

Jednoduchd obnova Rozsifena obnova
Stavebni konstrukce Technicka zafizeni Nastavby Pristavby Stavebni Upravy
| J |
| )
T S Zatepleni
Deterministicky Stochasticky L, ,
— . . . , Nelinedrni programovni
vypocet odvozeny vypocet ndhodnych L, vin
. 3 . . i synchonizujici opravu plasté s
od ¢asového vyvoje procest selhania o, 3
. . . oo realizaci zatepleni . v
opotrebenia kvality proceslt vymény Ndhodné jevy bez
udriby zafizeni pfimé moznosti
vyuZiti teorie
obnovy

Zdroj: [4; s. 109]
3.4.7 Plan udrzby staveb

Dilezitym aspektem je vytvofeni planu udrzby, na zéklad€ kterého je mozné sestavit
rozpocet. Soucasti tohoto planu je plan rizik drzby, ktery by mél mimo jiné obsahovat rizika,
ktera jsou pfi¢inou vzniku poruch, sestavit seznam moznych poruch vcetné postupu Cinnosti

vedoucich k jejich odstranéni. Jedna se o tzv. scénar rizik udrzby. [4]
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3.4.8 Naklady na udrzbu a opravy staveb

Néklady na udrzbu a opravy stavby té€sn¢ souviseji s cenou za zhotoveni stavby a tim

S jejim stavebné technickym feSenim. VéEtSinou jsou v protichlidném postaveni.

e Kvalitni (drahy) navrh =>  Nizké niklady na udrzbu

e Nekvalitni (levny) navrh =>  Vysoké ndklady na udrzbu
Pti rekonstrukei nebo modernizaci stavby, tedy pii realizaci novych vystavbovych projekti, se
vSechny néklady na potizeni stavby (kromé ceny pozemku) v rizné jiné€ vysi opakuji. S velkymi
néaklady je naptiklad spojena zména téelu uzivani stavby. Uplné odstranéni stavby je nakladové
velmi naro¢né. Néklady likvidace snizuji ptipadny Cisty zisk z likvidace stavby (napf. recyklaci
nékterych materiald). [4]
Graf 2 - Rozdéleni nakladi Zivotniho cyklu

Naklady na likvidaci;

6% \ Va

Cena pozemku; 9%

Zdroj: [4; s. 111]
3.4.9 Procesy udrzby

Obecny proces udrzby je proces aplikovany na objekt nebo stavbu a jeji funkéni dil
V Casoveé etapé provozu budovy. Samotny proces udrzby se sklada znckolika na sebe
navazujicich dil¢ich procest, které maji své opodstatnéni a ptispivaji ke spravnému a ic¢elnému
vysledku udrzby.
Dil¢i procesy udrzby:
e Planovani zajiSténi udrzby — ucelem je stanovit koncepci pro objekty
vyZzadujici drzbu, poskytnout nezbytné zdroje pro udrzbu a zajistit, Ze budou

b&hem udrzby sbirany pozadované informace.
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e Priprava udrzby — vypracovani casového planu planovanych cinnosti,
¢innosti budou provadét jako prvni a Ze budou zdroje vyuzivany efektivnéji.

e Realizace udrzby — zahrnuje predevsim aktivni provedeni udrzby, ale také dalsi
ukony, jako zkouseni a kontrola, zaznamenavani informaci a dalsi.

e Posuzovani udrzby — uskuteciiuje se bud’ pokazdé, kdyz se udrzba provede,
nebo pravidelnég, aby se pfezkoumala celkova vykonnost.

e ZlepSovani udrzby — se dosdhne pomoci podpory managementu, pouzitim
procest a komunikaci. Obecné muizeme fict, ze celkového zlepSeni dosahneme
riznymi zménami. [4]

Schéma 3 - Grafické znazornéni diléich procesu udriby

Planovani a o . - ]
P Priprava Realizace Posuzovani ZlepSovani
zajisSténi

Zdroj: [4; s. 116]
3.4.10 Cile udrzby

Udrzba slouzi k pfedchazeni systémovych vypadkd. Daldimi o¢ekavanymi piinosy

mohou byt:
e ProdlouZeni a optimalni vyuZiti doby zivota pfistrojli a zatizeni.
e ZlepSeni provozni bezpec¢nosti.
e Zvyseni pfipravenosti zafizeni plnit poZadovanou funkci.
e Optimalizace provoznich procest.
e SniZeni poctu poruch.

e Planovani ndkladl na provoz zafizeni. [4]
3.5 Provoz objektii

3.5.1 Provozni situace

Provoz budovy lze modelovat jako soubor fizenych proces clenény dle
ptredvidatelnych provoznich situaci, u kterych pti¢inu zname ptedem, ale nelze ji zcela odstranit
béznymi prostredky. Mimo tento soubor jsou vyclenény disledky neptfedvidatelnych situaci,
jejichz pficinou jsou dosud nepoznané poruchy nebo havarie, probihajici zpravidla mimo

vlastni budovu.
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Piedvidatelné provozni situace Ize ¢lenit na:
e trvalé provozni situace, pii kterych lze zarucit optimalni uroven provozu,
e kratkodobé (ptechodné) provozni situace, pii kterych zarucujeme jakost provozu
ve stanovenych mezich pii uplatnéni prechodnych opatieni,
e mimofddné provozni situace, pii kterych nezaruujeme jakost provozu ve
stanovenych mezich, ale pouze bezpecnost osob a v maximalni mife zachovani

majetku a budov. [4]
3.5.2 Metodika tvorby provozniho radu

Prvotni osnova by méla byt u novostavby a rekonstrukce soucasti studie jako podklad
pro projekt budovy. Osnova musi vychazet z regulovanych pozadavki na stavby, vymezenych
ve Smérnici Rady ES €. 89/106/EHS., ve znéni pozdéjsich predpist:

I.  Mechanické odolnost a stabilita
Il.  Pozéarni bezpe¢nost
I1l.  Hygiena, ochrana zdravi a Zivotni prostiedi
IV.  Bezpecnost pii uzivani
V.  Ochrana proti hluku

VI.  Uspora energie a ochrana tepla [4]
3.5.3 Provozni dokumentace

Pfi posuzovani mimotadnych situaci je nezbytné respektovat zasady civilni ochrany, ve
vymezenych oblastech zasady ochrany proti povodnim. Samostatnou skupinu tvoii pozadavky
zakazniki, formulované jako podklad projektu. Je povinnosti projektanta uvést tyto pozadavky
do souladu se zdvaznymi regulovanymi pozadavky
Systémovym poZadavkem fizeni jakosti procesii provozu je trvalé zlepSovani jakosti, které pfi
technickém opotiebovani funkénich dili mize byt chapano jako zachovani celkové urovné
jakosti procesu uzivani budovy. V téchto ptipadech miizeme uplatnit:

e napravné opatfeni, tj. odstranéni pficin zjiSténych neshod;

e preventivni opatieni, spo¢iva v odstranéni pficin potencialnich neshod nebo
situaci;

e koncepci v€asné vystrahy vzniku rizika.

V piipadé dodatecného zpracovani provozniho fadu je prvoradym tkolem sprévce

provést analyzu procesu provozu budovy. [4]
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3.5.4 Dokumentace procesu provozu budovy

Tradi¢ni formou zpracovani je paragrafové usporadani provozniho tadu, pokud mozno
ve strucné a prehledné podobé, ktera vychazi predevsim z potieb béznych uzivateld budovy. Ti
jsou zpravidla povinni se prokazateln¢ seznamit s provoznim fadem a dodrzovat jej. U
Provozni tady se zpracovavaji v nékterych ptipadech na zéklad¢ legislativné zavedené
povinnosti.

Vys$S$im stupném zpracovani provozniho fadu je popis jednotlivych uzivatelskych procesii a
piifazeni odpovidajicich procesti spravy. V tomto systému pracuje fada softwarovych
programu. Grafické programy zvysuji nazornost a u¢innost ustanoveni provozniho fadu. [4]

3.5.5 Provozni domovni rad objektu

Je vSeobecné vazany pravni predpis, ktery definuje pravidla souziti obcanti v domech,
hlavn¢ udrzbu domovniho majetku, uzivani bytl, spolecenskych prostor a zatizeni a pouzivani
staveb. Domovni fad obsahuje pfedevsim prava a povinnosti najemniku. [4]

3.5.6 Kniha provozu stavby

Tato dokumentace piedstavuje celkovou dokumentaci pisemnosti a aktivit,

souvisejicich s fadnym a bezpecnym uzivanim stavby. Tento diillezity dokument obsahuje:

e zaznamy o spotiebé veskerych zdrojui a nakladani s odpady;

e zasady a podminky udrzby a opravy, revizi, inspek¢nich prohlidek;

e Vedeni provozni a technické dokumentace domu spojené se spravou domu;

e 7zajiStovani dodavek energii dle uzavienych smluv;

e zajiSténi povinnych periodickych prohlidek a revizi;

e plan oprav, udrzby revizi, rekonstrukci a modernizaci domu;

e zajiSténi kontaktl na vefejném misté na nepfetrzité havarijni sluzby na havarie,

rozvodu vody, rozvodu plynu, rozvodu elektfiny.

Kniha provozu stavby by méla byt samoziejmosti pfi zahdjeni provozu stavby a nedilnou

soucasti veskeré technické dokumentace objektu. [4]
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4 Projekt
4.1 Popis projektu

Pro ucely této diplomové prace budeme piedpokladat, ze projekt se bude skladat

z nékolika hlavnich, samoziejmé ne stejnych, at’ uz finan¢né, ¢asové nebo jinak méfitelnych
Casti. Témito ¢astmi jsou:

e financovani,

e ziskani nemovitosti,

e stavebni povoleni,

o rekonstrukce,

e provoz nemovitosti.
Kazda z téchto ¢asti projektu je na ostatnich ¢astech obsahové nezavisla, nicméné na predeslou
¢ast navazuje. Stejné tak kazda z téchto ¢asti je provadéna jinou osobou ¢i instituci.

Schéma 4 - Navaznost jednotlivych Casti projektu

. L Ziskani Stavebni
Financovani o : Rekonstrukce
nemovitosti povoleni

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

Jak miiZeme vidét ve schématu vySe, které vychazi z prosté logiky véci, nejprve je nutné zajistit
financovani projektu, finance pouzit na ziskdni nemovitosti, ziskat stavebni povoleni na zakladé

kterého muze prob&hnout rekonstrukce a jako posledni krok uvazujeme provoz nemovitosti.

4.2 Cil projektu

Cilem projektu je ziskat nemovitost, v naSem ptipadé konkrétni bytovy dim, ktery je
plné funkéni a schopny provozu. Tim zajistuje pravidelny piijem. Tohoto cile 1ze dosahnout
postupnym plnénim dil¢ich cili, které odpovidaji jednotlivym ¢astem projektu.

4.3 Casti projektu
V této kapitole se podrobnéji zaméfime na kazdou z hlavnich ¢asti projektu. Tyto ¢asti

budou predstaveny/popsany tak, aby bylo mozné urc€it jednotliva rizika a scénate pro tyto ¢asti.
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4.3.1 Financovani

4.3.1.1 Hypotecni uvér
Investice do nemovitosti, resp. do vlastni nemovitosti je pro vétsinu lidi nejvétsim
finanénim rozhodnutim, které v Zivoté ucini. Z tohoto divodu rizné bankovni instituce
poskytuji hypoteéni Gvér. Tento typ uvéru je v Ceské republice definovéan jako ,uiver, jehoz
splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér
se povazuje za hypotecni uveér dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava.* [5]
Tento typ Gvéru, ackoliv je pouzitelny, ma relativné velké mnozstvi omezeni a také podminek
k samotnému ziskani Gvéru. Proto se hodi spise pro koupi rodinného domu a pro zaméry této
prace ho nebudeme uvazovat.
4.3.1.2 Projektové financovani
Dal$i moznosti financovani je projektové financovani. Tento druh financovéni se také

jinak nazyva developerské financovani, coz popisuje nejcastéjSiho uzivatele pro tento typ
financovani. Dulezité je také fict, ze rizné bankovni spole¢nosti pouzivaji rizné nazvy pro tento
zpusob financovéni. Proto se miizeme potkat s nazvy jako:

e projektové financovani,

e nemovitostni financovani,

e developerské financovani.
Stejné tak, jako kazda bankovni instituce mizu mit rizné nazvy pro stejné produkty, tak maji i
rozdilné podminky, ale ne tak moc, aby se to dalo povazovat za riizné druhy financovani.
Projektové financovani je individualné posuzované financovani. Jeho podstatou je podrobna
analyza pfipravy i realizace zaméru véetné posouzeni realnosti vynosl z takto financovaného
projektu. Tyto vynosy jsou obvykle zdkladnim zdrojem splaceni avéru a Groku. Uvér je mozné
vyuZit na financovani potizeni ¢i vystavby komercnich i1 reziden¢nich nemovitosti, pfipadné
samostatné urCenych vyrobnich celkii (napf. v oblasti obnovitelnych zdroji energie)
nachézejicich se v CR. [6]
Diilezité je také fict, Ze stejné jako u hypotecniho uvéru, i zde je mozné sjednani fixni/pohyblivé
urokové sazby a zajisténi uveéru tvoii nejcastéji zastava predmetu financovani, v tomto piipadé
nemovitost.
Tento typ financovani je pro Gcely této prace ,,idedlni a proto budeme uvazovat, Ze projektové

financovani je vybréano jako zdroj financovani pro potfizeni a rekonstrukci nemovitosti.
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4.3.1.3 Financovani pomoci nebankovni spolec¢nosti

V dnesni dob¢ globélni pandemie a stale se zvySujici inflace spousta lidi hleda zptisoby,
jak ,,bezpecné ulozit* a piipadné i zhodnotit své finance. Nemovitosti jsou bezesporu jednou
z variant, jak toho dosahnout. Proto jako jedna z moznosti financovéni je pravé soukromy
investor (nebankovni spolecnost). To mtze byt jak fyzicka, tak i pravnicka osoba. Podminky u
téchto typl financovani jsou zpravidla nevetejné a zalezi na pozadavcich a narocich obou, ¢i
vice stran zahrnutych v projektu.
4.3.1.4 Financovani z vlastnich zdroju

Neopomenutelnym zptisobem financovani je financovani z vlastnich zdroji. Tim se
vynechd dalsi strana v projektu. Stejné jako kazdy z vySe zminénych zpiisobi financovani ma
i tento své vyhody a nevyhody. Nicméné za zminku urcité stoji fakt, ze je potieba disponovat
100 % financnich prostifedki potfebnych na vSechny ¢asti projektu a také mit urcitou rezervu,
vzhledem k faktu, Ze pravé rekonstrukce jsou zvlasté sensitivni ke zvySeni nakladd vlivem
zjisténych novych okolnosti stavby.
4.3.2 Ziskani nemovitosti

Samotna koupé¢ nemovitosti by neméla byt impulzivni, ale v idealnim piipadé by ji mély
ptedchézet rizné typy studii, od nejjednodussich, coz mize byt napt. prosta prochézka po okoli
a zjisténi napft. lokélnich rizik, které v podstaté neni mozZné zjistit jinak nez prizkumem okoli.
Ptes sloZitéjsi jako je zjisténi, zda je nemovitost viibec vhodna pro vyuziti planovaného zdméru,
az po studie proveditelnosti a kompletni zjiSténi stavu nemovitosti.
V piipadé€, Ze se rozhodneme pro koupi konkrétni nemovitosti, dalSim krokem je podpis
rezervacni smlouvy, ktera poskytne obéma strandm urcitou miru jistoty a kupujicimu takeé cas,
na konecné vyfizeni financovani, které byva do této chvile, tedy bez konkrétni nemovitosti ke
koupi pouze piedschvalené. V tuto chvili nastupuje také odhadce ze strany banky a vycisleni
pfedpokladanych nakladi na rekonstrukci, které spolu s kupni cenou nemovitosti slouzi
k urceni vyse bankou poskytnuté castky.
V tuto chvili jiZ 1ze pfedpokladat, Ze koupé nemovitosti probéhne. Je vSak dilezité si uvédomit,
ze 1 ptes vSechny vySe zminéné skutecnosti, mize tzv. do hry vstoupit lidsky faktor, at’ uz ze
strany kupujiciho tak i ze strany prodavajiciho a koupé nemovitosti se nerealizuje.
Pokud se tak stane, postupuje se podle pfedem definovanych pravidel v rezerva¢ni smlouvé.
Za ptedpokladu, ze tato skutecnost nenastane, prechazi se k podpisu kupni smlouvy.
Kupni smlouva nasledn¢ slouzi jako pfiloha k ndvrhu na vklad vlastnického prava do

katastru nemovitosti. [7]
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4.3.3 Stavebni povoleni

Po ziskani nemovitosti se piechazi do projek¢ni faze a zhotovuje se dokumentace a

studie domu. Je potieba také zjistit na stavebnim Gradg, jaka stanoviska budou nutna pro ziskani

stavebniho povoleni, pfedpokladame, Ze budeme potiebovat stavebni povoleni a nebude stacit

pouze ohlaseni stavby.

Od stavebniho ufadu tedy ziskdme seznam dotéenych organt statni spravy, instituci a piipadné

dalsich subjektd, jejichz idealné kladné stanovisko je potieba ziskat pro udéleni stavebniho

povoleni. Mezi tyto DOSS, instituce a dal$i subjekty patii naptiklad:

ufad uzemniho planovani,
vlastnici sousednich pozemkii,
hygiena,

hasi¢i,

sprava zivotniho prostfedi,
vlastnici vody, elektiiny a plynu,

a dalsi.

Ve specialnich ptipadech se samoziejmé tento seznam rozsituje o dalsi specifické posudky nebo

vyjadfeni, ty mohou byt napft.:

Pro nékteré

dokumentaci,

posouzeni Banského ufadu — pro poddolované stavby a stavby v blizkosti
tézebnich oblasti,
vyjadieni Drazniho Gfadu — pro stavby v blizkosti zelezni¢ni infrastruktury,
stanovisko Narodniho pamatkového tstavu — pro historické budovy,
a dalsi.

z vySe uvedenych subjektd staci podat zadost, pro jiné je tfeba dokladat

nebo studii objektu.

Po ziskani vSech potiebnych posudkil, vyjadieni, stanovisek, zprav atp. se spole¢n¢ s t€émito

materialy, dokumentaci, listem vlastnictvi a dalSimi naleZitostmi zaz4da na stavebnim tradé o

stavebni povoleni.

4.3.4 Rekonstrukce nemovitosti

vvvvvv

pfedevsim k urceni rizik, kterd mohou vzniknout. Rekonstrukce samotna obsahuje minimalné

stovky, spiSe ale tisice mozna 1 vice specifickych predméti, samoziejme zalezi na velikosti

projektu. Vzhledem k takovému rozptylu, mize vzniknout nespocet rizik. Proto

predpokladame, ze pti rekonstrukci se bude postupovat podle technologickych postupti
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uvadénych vyrobci pro jednotlivé materialy a pfedméty. Budeme tedy povazovat nedodrzeni

technologického postupu jako jedno komplexni riziko. Timto postupem budeme eliminovat

moznost, Zze samotna rizikova analyza se bude ubirat sice moznymi, ale minimalné

pravdépodobnymi a také spiSe absurdnimi sméry.

4.3.4.1 Udrzovaci prace

Po obdrzeni stavebniho povoleni miizeme zacit s rekonstrukci stavby. Samoziejmé ale

existuji stavebni prace a upravy, které 1ze provadét bez stavebniho povoleni, a dokonce 1 bez

ohlaseni stavby. Tyto prace nazyvame piredevsim jako udrZovaci prace a jsou definované

zakonem.

Stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu ufadu nevyzaduji

udrzovaci préce, jejichz provedeni nemiize negativné ovlivnit zdravi osob,
pozéarni bezpecnost, vzhled stavby, zivotni prostifedi nebo bezpec¢nost pfi uzivani
a nejde o udrzovaci prace na stavbe, ktera je kulturni pamétkou,

stavebni upravy, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby,
neméni se vzhled stavby ani zpiisob uZivani stavby, nevyZaduji posouzeni vlivli
na zivotni prostfedi a jejich provedeni nemize negativné ovlivnit pozarni
bezpecnost stavby a nejde o stavebni upravy stavby, ktera je kulturni pamatkou.

[8]

Podle zdkona mizeme tedy jiZ pted ziskanim stavebniho povoleni provadét:

opravy fasddy a vnitinich omitek, obkladi stén, podlah a dlazeb, vyménu a
opravy stfe$ni krytiny, opravy povrchu plochych stiech, kominovych téles,
opravy vnitinich instalaci, vyménu, opravy a natéry oplechovani stfech, zlabt a
odpadnich destovych svodu, opravy oken a dvefti a jejich natéry, vyménu dveti
a oken a opravy oploceni neméni-li se jimi vzhled stavby,

vymeénu nepodstatnych ¢asti konstrukei stavby,

opravy ustfedniho vytapéni, vétraciho a kanaliza¢niho zafizeni a vytaht, budou-
li je provadét opravnéné osoby,

vymeénu zatizovacich predméti a jiného bézného vybaveni stavby. [9]

Pokud je tedy mozné nékteré z téchto praci provadét, je vhodné tak ucinit v dobé, kdy se ¢eka

na vydani stavebniho povoleni. Touto akci je mozné zkratit dobu rekonstrukce fadove o tydny

dokonce i mésice, zalezi na velikosti projektu. Spolecné s tim jde ruku v ruce také snizeni

nakladii na rekonstrukci nebo minimalizace nerealizovaného zisku z budoucich pronajma.
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4.3.4.2 Statika

U kazdé rekonstrukce je zadouci zacit pravé se statickym zajisténim objektu, pokud je
to potieba. V idedlnim ptipad¢ by se mélo zacinat od spodu a postupovat smérem vzhiru.
43421 Zaklady

Pokud je nutné zacit rekonstrukci pfimo od zdkladl, mame na to nékolik moznych
metod.
Prvni metodou je prohloubeni/rozsiieni zakladu coz je také metodou nejbéznéjsi. V podstaté
se jedna o zvétSeni, nejcastéji zakladového pasu, vertikaln€ nebo horizontalné. Je ovsem mozné
docilit i celkového nahrazeni piivodniho zékladu.
Jako dalsi si predstavime mikropiloty. Tato metoda spoc¢iva v tom, ze se zaklady zesili pomoci
odvrtani materidlu do urcité hloubky, ta musi byt pfedem stanovena statickym posudkem, a
vznikly valec se vyplni bud’to Zelezobetonem nebo vélcovanymi nosniky, do téchto nové
vzniklych zakladt se pak ptendsi zatizeni z nosné konstrukce.
43.4.2.2 Svislé nosné konstrukce

Velka &ast objektii v Ceské republice, které jsou piedstavitelné pro Gidel této prace, maji
nosnou konstrukci zdénou. A proto budeme pro rekonstrukci uvazovat pravé zdénou
konstrukci.
V prvni fad¢ je potfeba urcit, proti ¢emu vlastné stojime. Oprava nosného zdiva bude zcela jisté
vypadat jinak, pokud naSim problémem bude vlhkost nebo praskla zed'.
V piipadé, Ze nosna konstrukce jiz neplni svou funkei a je nutné ji nahradit, provedeme to tak,
ze zatizeni, které st€na pfendsela, pfeneseme pomoci docasné (podpérné) konstrukce a sténa se
kompletn¢ nahradi. Poté se s pfipadnou technickou ptestavkou odstrani podpérna konstrukce a
zatizeni se pienese zpét na sténu.
Pokud budeme chtit odstranit ¢ast zdéné konstrukce trvale, pak musime opét zajistit
pfeneseni sil, a to nejcastéji pomoci prekladl, pokud potifebujeme ,,mensi* otvor. Pokud
budeme potiebovat sténu odstranit kompletné a natrvalo, vybudujeme novy zéklad, ktery
poslouzi pro sloupy, které¢ jsou prostorové méné narocné a budou prenaset zatizeni.
Jako posledni ptiklad si uvedeme vihkost, ktera trapi nemalou ¢ast starsSich domi. Pokud se
dostane do konstrukce, je nejlepsim fesenim odstranit jednotlivé prvky a okamzité je nahradit.
Je vhodné také pouzit napt. specidlni nasttik, a v dalSich ¢astech rekonstrukce sana¢ni omitku.
Moznych problémi s nosnym zdivem existuje velké mnozstvi a kazdy z nich nese ruzné typy

nebezpeci a rizik. OvSem nam budou pro piedstavu stacit tyto.
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4.3.4.2.3 Vodorovné nosné konstrukce

V nasich podminkdch se bézné vyskytuje néckolik typli vodorovnych nosnych
konstrukci, zelezobetonova, dievéna, keramicka atd. Keramicka a Zelezobetonova konstrukce
vétsinou nedosahuje ani zdaleka stupné poskozeni nebo opotiebeni v bytovych domech do té
miry, aby bylo nutné zvazovat rekonstrukci, a proto se s himi v tomto piipadé nebudeme p#ilis
zabyvat. U dfevénych stropti uz tomu ale mize byt jinak, proto je vétSinou zaddouci misto
dievéné stropni konstrukce zhotovit zelezobetonovou, popt. jiny druh, podle projektu. To Ize
provadeét tak, ze se ze spodniho podlazi postavi bednéni véetné podpernych stojek, ptipravi se
armovaci vyztuz a nasledné se zhotovi zelezobetonova deska. V praxi se jako bednéni Casto
pouziva stavajici dfevéna podlaha a jako podpory bednéni slouzi nosné tramy. Pii konstrukci
je tfteba myslet na mista s vétsSim mnozstvim vyztuze, pro nasledné konstrukce, které pravé na
téchto mistech budou stét, a predevSim na prostupy deskou pro rizné typy potrubi apod.
43424 Nosna konstrukce stirech

Stejné jako tomu bylo u svislych nosnych konstrukei (stén), tak také u stfechy mame
nékolik typi. V nasem piipadé budeme opét unifikovat stfechu na sedlovou.
Sedlova stiecha, resp. jeji nosna konstrukce se s vyjimkou spojovacich materiali vétSinou
sklada ,,pouze* z dievénych prvki. OvSem i ptes tento fakt, zndme nekolik zplisobl provedeni
konstrukce krovu (hambalkovy, lezata stolice, stojata stolice, vlasska soustava atd.).
U rekonstrukce nosné ¢asti stiechy se zpravidla dany prvek (krokve, klestiny, sloupky, vzpéry
atd.) rovnou méni za nové. Postup by tedy mél zhruba vypadat tak, Ze ur¢ime casti konstrukce,
pro které dany prvek slouZil, tyto ¢asti podepieme a zabezpecime. Poté se prvek vyjme a idealné
okamzité nahradi za novy. V tomto pfipadé nemusime uvazovat zadnou technickou ptestavku

(tvrdnuti betonu, lepidla, ...).
4.3.4.3 Strecha

Pokud mame zajiSt€nou statiku objektu, mizeme v rekonstrukci pokroc€it. Dal§im
krokem by méla byt obnova stiechy a to ztoho divodu, Ze voda v konstrukci je jeden
Z nejvetsich problémii, a tedy je nezadouci, aby se do konstrukce dostavala prave stiechou, napf.
pomoci dér nebo chybéjici stieSni krytiny.

Postup rekonstrukce je zde velmi podobny jako u nosné konstrukce stiechy a to takovy, ze se
identifikuje ¢ast stfechy, kterou je potieba zrekonstruovat, Casto to byva cela stfecha napf.
Z divodu zmény krytiny apod. Pokud tomu je pravé takto, pak se cela stfecha po vrstvach
(krytina, laté, kontralaté, difuzni folie atd.) sundd, Casto v€etn€ nosné konstrukce a zhotovi se

nova. Postaveni nové stfechy ma logicky ptesné obraceny postup. Nejprve se realizuje nosna
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konstrukce, na kterou se piipevni diftizni folie. Nasledn€ se na krokve ptipevni kontralaté a
podle rozméru stfesni krytiny se kiizem polozi laté na které se ptipevni krytina. Ve chvili, kdy
nam do konstrukce nepronika voda, se nej¢astéji mezi krokve vklada tepelna izolace. Poslednim
krokem je zakryt zevniti konstrukci pomoci parotésné folie. | v tomto pripad¢ jde o typ stiechy,
ktery je urCen v predem zpracovaném projektu. Lisit se miize prakticky cokoliv od jednotlivych
vrstev, ptes krytinu az po typ stfechy.
4.3.4.4 Schodisté

Jakozto hlavni spojnice mezi jednotlivymi patry ve vétSiné domi, jen mala cCast
bytovych domt vhodnych pro takovy typ investice ma vytah, je idealni variantou zhotovit
schodisté z zelezobetonu, pokud je rekonstrukce nutna. Kamenna, teracova a zelezobetonova
schodisté jsou Casto v dobrém stavu, a tedy neni divod piedpokladat, Ze bude potieba jejich
rekonstrukce, v tivahu ptipadaji napt. drobné opravy nebo zhotoveni betonové roznaseci vrstvy.
Cihlovéa a dievéna schodisté jsou ovSem uz néco jiného. Pro schodisté plati podobny postup
jako pro vodorovné nosné konstrukce, a to ten Zze se zhotovi bednéni vcetné podpérné
konstrukce, uvniti kterého se usadi vyztuz a nasledné se cela konstrukce vylije betonem. Po
vytvrdnuti sta¢i bednéni i podpéry odstranit.
4.3.4.5 Nenosné zdivo

Nenosné zdivo nebo také pricky nam velmi ¢asto urcuji dispozice jednotlivych bytt, a
proto se pfi vétsich rekonstrukcich velmi ziidka stava, Ze pravé tyto konstrukce zlstavaji. Proto
se pticky casto stavi nové. U jejich konstrukce je diilezité mit na mysli zaprvé rovnost a déle
pak napojeni na okolni stény, pfipadné na strop.
I pticek mame nekolik druhti, v naSich pomérech se nejcastéji vyskytuji pricky zdéné, at’ uz ze
zdiva poérobetonového nebo péaleného, a pticky sadrokartonové.

4.3.4.6 Rozvody vody, topeni a kanalizace
1 u rekonstrukce objekti, které maji slouZzit jako domov pro lidi. A to at’ uz se bavime o tom,
jak vodu k lidem privést, tak také jak ji nasledné odvést.
4.3.4.6.1 Rozvody vody

Pokud je do rekonstrukce domu nutné zahrnout rozvody vody, je uréité dobré zvolit
kvalitni a trvanlivy materidl. Jiz nékolikrat jsme si fekli, Ze voda v konstrukci neni nic dobrého
a pokud je vystaveni vodou dlouhotrvajici, jako tieba dérava trubka, nasledky pro cely objekt

mohou byt ndsobné horsi nez kompletni rekonstrukce rozvodu.
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V dnesni dobé se k rozvadéni pouzivaji nejéastéji plast nebo kovy, napt. méd’. Voda je vedena
z vodovodniho tadu, do objektu, kde nasleduje vodomérna sestava a dale pak ke kazdému z
bytu, kde je dalsi vodomér a kon¢i u jednotlivych zafizovacich predmétii nebo vyvodu, odkud
je nasledné vodu nutné odvést.
Kone¢nym krokem pfi zhotoveni rozvodu vody je tlakova zkouska, kterd ukaze, zda potrubi
spravné tésni a dokéaze snést tlak vody v ném proudici.
4.3.4.6.2 Rozvody topeni

Rozvody vody vedou také ke zdroji tepla pro dim. Zpravidla to byva bud’to kotel, at’ uz
plynovy nebo elektricky, u mensich domt to miize byt i tepelné cerpadlo. Kde se voda ohieje
a putuje dale k jednotlivym topnym télestim.
Vzhledem k tomu, Ze v téchto rozvodech se pohybuje jiz ohfata voda, vznikaji zde potencialné
velké tepelné ztraty, a tedy 1 ndklady navic. Pravé témto ztratdm se snazime ptedejit a to tak, ze
prave rozvody topeni jsou obalovany do specialni tepelné izolace, urcené pro trubky.
Neni nic neobvyklého na tom, Ze rozvody topeni jsou z jiného materialu nez rozvody vody, to
ale neméni nic tom, ze i tyto rozvody je nutné oveéfit pomoci tlakové zkousky.
4.3.4.6.3 Rozvody kanalizace

Oproti rozvodium vody jsou kanaliza¢ni rozvody vedeny piesné obracené. Odvod vody
zacina u jednotlivych predmétt v domacnosti (pracka, umyvadlo, diez atp.) od kterych je voda
odvadéna pomoci kanalizacnich trubek. Tyto trubky se v urcitych mistech spojuji a zvétSuji se
jejich dimenze, kvali vétsimu objemu vody, ktery zde protéka a cely bytovy dim ma pak
zpravidla jeden odvod, kterym se napojuje do vetfejné kanalizace.
U rozvodu kanalizace je dilezité dbat na sklon, ktery zde mé podle navrhu projektanta byt.
Pokud totiz neni v kanaliza¢nich rozvodech cerpadlo, je veSkera voda odvadéna pouze na
zakladé gravitace.
4.3.4.7 Rozvody plynu

Na spousté mist v Ceské republice je jiz zavedeno plynové potrubi a vznika tak nova
varianta pro vytapé€ni nemovitosti, a nejen vytapéni.
Rozvody plynu jsou ale oproti ostatnim rozvodiim zna¢né komplikovanéjsi. Plynové rozvody
je vhodné opatfit chranickou, kterda nas ma varovat pfed pifipadnym stykem s plynovym
potrubim. I pfes fakt, Ze po zhotoveni rozvodii nasleduje tlakova zkouska, jsou 1 nadale nutné
dalsi preventivni kontroly. Plyn totiz nevidime a o to nebezpe¢néjsi je, jedinou moznosti, jak
bézny ¢loveék bez pristroji k tomu urc¢enych pozna plyn ve svém okoli, je pomoci ¢ichu. Je tomu

tak, protoze do zemniho plynu, ktery je jinak bez zapachu je ptidavan odér sloucenin siry a je
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tak mozné predejit ptipadnym u¢inkim, kterymi zemni plyn na ¢lovéka pusobi. Ani otrava ale
nemusi byt kone¢nym disledkem uniku plynu. Jiz n¢kolikrat se stalo, ze v dasledku tniku
zemniho plynu explodoval cely objekt. Tato rizika jsou ale vyvazovéna klady, které bezesporu
plyn jako takovy poskytuje.
Miizeme tedy fict, Ze pokud jsou dodrzovana bezpec¢nostni pravidla pii praci s plynem, potazmo
se zafizenimi, které s plynem pracuji, véetné rozvodu plynu, pak je bezpecny. Pro zvyseni
bezpecnosti jsou Castou vybavou objektli, ve kterych je rozveden zemni plyn, také detektory
plynu, diky kterym neni nutné se spoléhat pouze na Cich, ale i na ostatni smysly jako je zrak a
sluch.
4.3.4.8 Elektrorozvody
V dnes$ni dobé vétSina piistrojii funguje na elektiinu nebo jsou pohanény akumulatory,
které se elektfinou dobiji. Proto je dulezité, aby dimenze rozvodi byly dostatecné pro
nejruznéjsi potieby. Je tedy rozhodné zadouci elektrorozvody rekonstruovat uz i u domd, které
nemusi byt nutné staré, prave proto, aby se pokryla potieba lidi dnesni moderni spolecnosti.
Rozvody elektfiny jsou nejcastéji vedeny médénymi kabely. Tyto kabely vedou v zemi
ptipojkou k hlavni domovni skiini v chranicce, ktera mize byt pfimo v domé nebo na domé
anebo samostatné umisténa na pozemku. Od hlavni domovni skiin¢ je pak hlavni domovni
vedeni, které privadi elektfinu pro cely objekt do elektromérné rozvodnice. Odtud vedeni dale
pokracuje do bytovych rozvodnic a jednotlivych bytovych okruhli kde je elekttina ptivedena ke
spotiebiciim, bud’to ptimo nebo pomoci zasuvek.
4.3.4.9 Podlahy a podhledy
43491 Podlahy
U podlah rozliSujeme, zda je podlaha na terénu nebo mezi podlazimi. Tento rozdil pak

ovlivituje skladbu samotné podlahy.
U podlahy leZici na terénu skladba vypada takto:

e nosna vrstva,

e hydroizolace,

e ochranna separacni vrstva,

e tepelnd izolace,

e separacni vrstva,

e roznaSeci vrstva,

e vyrovnavaci vrstva,

e naSlapnd vrstva.
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Oproti tomu mezi jednotlivymi podlazimi skladba vypada takto:

e nosna vrstva,

e separacni vrstva,

e vyrovnavaci vrstva,

e krocejova (akustickd) izolace,

e roznaSeci vrstva,

e naslapna vrstva.
Pokud bude podlaha mezi podlazimi, kde jedno neni vytapéné, piibude navic vrstva tepelné
izolace. Jednotlivé vrstvy se mohou liSit podle projektové dokumentace.
Pii rekonstrukei je dobré, pokud neopravuje ,,jen* lokalni poskozeni, ménit celou vrstvu a to
tak, ze pokud je pod rekonstruovanou vrstvou snadno poskoditelnd vrstva, tak vyménit rovnou
i tu, typové naptiklad separac¢ni vrstva. Tim se predejde poskozeni a ztrat¢ Ucinnosti
jednotlivych vrstev.
4.3.49.2 Podhledy

Vzhledem ktomu, ze jednou z primarnich funkci podhledi je esteti¢nost, pak se

Vv bytovych domech, i v rodinnych domech vétSinou voli varianta sddrokartonového stropu nebo
omitky. Oproti tomu modulové stropy Se pouzivaji spise v administrativnich budovach.
Postup zhotoveni omitek spociva v pouziti penetrace na podklad pro zlepsSeni vlastnosti, a
nasledné bud’to ru¢ni nebo strojové aplikaci omitkové smési zakoncené ,,roztacenim* vrstvy.
Zékladem pro sadrokartonové stropy je nosna konstrukce. Ta se skladd z mnoZstvi jednotlivych
prvki at’ uz nosnych nebo spojovacich. V podstat¢ miizeme fict, Ze na stény se piipeviuji UD
profily, do téchto profilt se vkladaji CD profily, které jsou pomoci zavésnych drati s okem
pfipevnény do nosné stropni konstrukce. Mezi tuto nosnou konstrukei pro sadrokarton a nosnou
konstrukci stropu se €asto vklada vrstva tepelné izolace. Ve chvili, kdy méme pfipraveny rast
pro podhled, specidlnimi Srouby se sadrokartonové desky ptipevni k tomuto rastru. Poslednim
krokem je ptetmeleni spojii mezi jednotlivymi deskami spolu s vyztuZznou paskou a nasledné
zbrouseni.

4.3.4.10 Podkrovi

Rekonstrukce podkrovi mize byt pomérné naro¢na, jak financné, tak 1 casove, a to hned
z n¢kolika diivodl. Naptiklad dispozice nosné konstrukce stiechy byva Casto omezujici,
S vyuzitim stfechy jako obyvatelného prostoru nebylo pfi stavbé nemovitosti uvazovano. Pokud
ovSem budeme piedpokladat, ze mame zrekonstruované vodorovné nosné konstrukce, tj. mame

betonovy (dle projektu, mize byt 1 jina varianta) strop a také zrekonstruovanou stfechu, a
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projektant véd¢l o zdméru udélat obyvatelné podkrovi, pak by nemél byt problém s dispozici,
naopak by jiz méla byt pfizpisobena tomuto zdmeéru.
Pokud jsou vyse uvedené situace vytesené, pak se podkrovi velmi Casto déla sadrokartonové.
Tim se vyfesi hned nékolik potencidlnich problému, naptiklad piehtivani ptidniho prostoru
béhem Iéta, kdy se krytina ¢asto ohfiva na vysoké teploty a teplo nasledné proniké do podkrovi.
Tento problém miize byt vyieSen napt. dalsi vrstvou tepelné izolace, vkladané mezi nosnou
konstrukci stfechy a rastr pfipraveny pro sadrokartonové desky. Dal$i vyhodou muze byt
vyuziti protipozarnich desek, které ochrani konstrukci stfechy pied piipadnym pozarem
vzniklym uvnitt domu. Rozdily pii montazi nosné konstrukce sadrokartonu jsou minimalni, a
to tfeba riizny typ zavésu atp. Samotné desky se pak ke konstrukci upeviuji stejnym zptisobem,
ktery jsme si popsali diive.
4.34.11 Okna a dvere

Vétsina materiald a predmétl, které se pouzivaji pti stavebnich ¢innostech jsou pomérné
odolné. To ovSem nelze fict o oknech a dvetich, které jsou v dnesni dob¢ ¢asto z plastu s vyplni
ze skla. Proto pii manipulaci je tieba byt opatrny, a pokud jsou okna a dvefe jiz soucasti
konstrukce, a stale jeSté probihaji stavebni prace, je vhodné sklenéné vyplné zakryt, a tak je
ochranit pted piipadnym poskozenim.
Pii montazi oken a dveii se nejdiive oddeli ram od kiidel. Ram se nasledné osadi do predem
piipraveného otvoru a vyrovna se pomoci klinkt. Kdyz je ram rovné usazeny v otvoru, zafixuje
se pomoci specialnich tzv. turboSroubt, do konstrukce. Dal§im krokem byva pouziti montazni
peny na vypli ptipojovaci spary tak, aby nevznikly Zadné mezery. Poslednim krokem je vsazeni
okennich nebo dvetnich ktidel zpét do ramu.

4.3.4.12 Izolace

Obecné rozliSujeme 4 zakladni druhy izolaci u staveb v naSich podminkéach. Kazdy
z téchto druhil izolaci, ma své specifické vyuziti. Konkrétni typy izolaci urcuje projektant pii
zpracovani dokumentace.
434121 Protihlukova

Velmi Casto pouzivand mezi podlazimi, aby izolovala hluk zptsobeny chizi, Casto
pojmenovana jako krocejova izolace. Ta je poklddana nejcastéji na konstrukci stropu a je tfeba
po obvodu mistnosti polozit okrajové pasky, které zabrani pfenosu hluku do svislych
konstrukei, a tedy ztraté ucinnosti protihlukové izolace.
Neni ovSem vyjimkou, pouZiti pfimo na sténach naptiklad pro odhlu¢néni vozovky, pfipadné

sousednich bytli nebo domt. V tomto pfipad¢ je mozné izolaci lepit piimo na sténu nebo
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postupovat stejn¢ jako v piipadé sadrokartonovych desek a Sroubovat na konstrukci
Z hlinikovych profili.
4.3.4.12.2 Hydroizolace

Hydroizolace pusobi prosti vlhkosti a vodé a udrzuje tak objekt v suchu. Existuje
nekolik druhii hydroizolaci, kde kazdy z nich pouzivame pro rizné typy problému spojenych
S pronikanim vody a vlhkosti do konstrukce.
Tekuta lepenka je pouzivana nejen u zakladi, pokud je mozné zdklady domu obnazit a lepenku
nasledn¢ aplikovat. Lze ji ale také pouzit naptiklad pro sprchové kouty, kde se aplikuje pod
obklady, aby se zabranilo pronikani vody do konstrukce.
Alternativou pro tekutou lepenku u zakladi je nopova félie, u které je také potieba zaklady
objektu obnazit, ale dale uz se folie ,,pouze* prilozi k zakladim, poté se na dno vzniklé ryhy
polozi drenazni trubka a zbytek vzniklého prostoru se zasype materidlem, skrze ktery muize
proudit vzduch, tfeba Stérk. Jako dal$i si mizeme uvést tésnici pasy, které bézné pouzivame
napft. kolem kominovych téles, a tedy k zabranéni pruniku vody v mistech, jejichz integrita je
snizena riznymi prostupy. Stejné jako u protihlukové izolace, je hydroizolace navrhovana
projektantem pro kazdy objekt individualné a nelze tedy fict, jakd je univerzalné nejlepsi
varianta.
4.3.4.12.3 Protiradonova vrstva

Ceska republika ,,vynika* jednémi z nejvys§ich koncentraci radonu v budovach na
svété. Radonové riziko se v jednotlivych ¢astech republiky rtizni podle vlastnosti geologického
podlozi. Tedy jeho propustnosti pro plyny a samoziejmé i koncentrace radonu. [10]
Jako protiradonova izolace se velmi ¢asto pouzivaji asfaltové pasy, které slouzi zaroven 1 jako
izolace proti vodé. Tyto pasy jsou nahfivany pomoci plynovych hofaku, diky dodanému teplu
zacne tat spodni ¢ast pasu, kterd se nasledné pfitavi k podkladu a vznika tak celistvad vrstva
izolace. Tento postup je relativné snadno aplikovatelny v momenté, kdy mame na stavbé
samotnou zakladovou desku bez ptekazek, a je pak mozné pokryt pasy celou plochu zakladu.
Ve chvili, kdy jiz svislé konstrukce existuji, pfipad rekonstrukci, je potieba stény tzv.
podfiznout a do fezu vlozit izolaci, aby tak nevnikal radon do objektu pravé skrze svislé
konstrukce. V mistnostech je pak mozné asfaltové pasy pokladat.
43.4.124 Tepelna izolace

Vétsina lidi si pod slovem izolace vybavi nejéastéji pravé izolaci tepelnou. Tato izolace
V podstaté vytvori obalku celé budoveé a svymi tepelné izolacnimi vlastnostmi tak zabranuje

uniku tepla skrze stény, zaklady a stfechu pry¢ z nemovitosti a tim dokaZe markantng sniZit
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naklady na vytdpéni. Oproti tomu pii vysokych teplotdich zabranuje vnikani tepla do
konstrukce. Nejcastéji pouzivame dva typy tepelnych izolaci.
Polystyrenové desky, které nejcastéji slouzi jako podlahova tepelné izolace a také izolace
fasadni. Na jednotlivé desky se nanasi fasadni lepidlo a nasledné se lepi na sténu, poté se desky
kotvi pomoci specialnich fasadnich talifovych hmozdinek piimo do zdiva. Polystyren ale nema
tak dobré protipozarni vlastnosti jako mineralni vina, ktera se tedy castéji pouziva jako izolace
sttech a provétravanych fasdd a obecné v mistech, kde jsou zvySené naroky na pozarni
bezpecnost. Piipadna aplikace na fasadu je obdobna jako u polystyrenu, nicméné do stifesnich
konstrukci se vina vklada mezi krokve a nasledné je mozné ji vyvazat a tim zabranit ptipadnému
vypadnuti.
Pti realizaci a koneckoncl i ndvrhu tepelné izolace je potfeba brat v uvahu tepelné mosty.
Tepelné mosty jsou mista v konstrukci, ve kterych dochazi k vétsim tepelnym tokim nez
V okolnich mistech. Ptfikladem mohou byt Spatné odizolovand okna a dvefe, celistva
zelezobetonova deska, ktera tvofi zaroven i balkon a neni zde tepelnd izolace, a mnoho dals$ich.
Jaky typ a tloustku tepelné izolace budeme pro rekonstrukei pouzivat opét urcuje projektant
stavby.
4.3.4.13 Dokoncovaci prace
Mezi dokoncovaci prace patii ty Cinnosti, pro které je nutné zhotoveni urcitych

zékladnich praci a po jejich dokoneni a nasledném tuklidu je objekt pfipraven pro
predpiejimkové fizeni. [11]
Mezi dokoncovaci prace fadime naptiklad:

e omitky stropii a stén,

e obklady stén,

e kompletace elektroinstalace,

e naslapné vrstvy podlah,

e malby a natéry,

e atd.
Dokoncovacich praci na ,,bézné* rekonstrukci domu, at’ uz bytového nebo rodinného dokézeme
bez vétsich problémi identifikovat desitky ne-li stovky, a jak uz to byva, vétsina z nich je velmi
rozdilna. Primarné diky tomuto diivodu se zde nebudeme zabyvat jejich vy¢tem a popisem, jako
tomu bylo u jednotlivych ¢asti rekonstrukce vySe, ale budeme se v nékteré z dalSich kapitol
vénovat pifimo nékterym rizikiim, které tyto prace pifinaSeji nebo vznikaji béhem jejich

realizace.
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4.3.5 Provoz nemovitosti

Pokud bychom hledali vhodny bod v ¢ase, ktery by indikoval ptechod z ¢asti
rekonstrukce nemovitosti do ¢asti provozni, jednim z vhodnych kandidati by byl kolaudaéni
souhlas, tj. rozhodnuti stavebniho ufadu, ze stavbu lze uzivat k uréenému ucelu. Pfedpokladame
tedy, ze prislusnému stavebni uradu byly predlozeny veskeré nalezitosti a zavére¢na kontrolni
prohlidka probéhla ,,bez problémiti*“ a kolauda¢ni souhlas byl vydan.

Je diilezité si také urcit, Ze nemovitost je po celou dobu bytovy diim a k tomuto ucelu bude také
vyuzit. Tedy v domé budou vybudovany jednotlivé bytové jednotky, které budou urceny
K pronajmu. Zaroven se piedpoklada, Ze majitel nemovitosti bude také zafizovat provoz
nemovitosti sam.

Pted tim, nez bude mozné, byt jen provadét prohlidky pro pripadné zajemce, je dilezité mit
prakticky vSechna média (elektfina, voda, plyn atd.), ktera v objektu jsou, pIn¢ pfipravena
k b&znému provozu. Cast z nich je nutné zajistit jiz béhem rekonstrukce, protoze jen t&zko si
asi umime predstavit v dnesni dobé provadét kompletni rekonstrukci domu bez elektrické
energie nebo pristupu k vodé. Je tedy potieba uzaviit smlouvy s poskytovateli v prvni fadé.
Pokud toto mame vytizené, dim je v provozuschopny.

Dals$im krokem bude realitni ¢innosti. Tedy ziskani ndjemnikd, pravé tito 1idé jsou hlavnim a
Casto 1 jedinym, zdrojem pfijmil z investicniho zdméru, ktery je pfedmétem této diplomové
prace. Samotny vybér budoucich najemnikd neni ani zdaleka trivialni zalezitost. Jako majitel
nemovitosti, kterd je urCena k pronijmu, budeme u zdjemct hledat tii kli¢ové aspekty.
Schopnost v¢as a v plné vysi platit ndjem, udrzovat byt v ,,dobrém* stavu. Je pomérné slozité
konkretizovat, co znamena dobry stav, obecné vzato ale miizeme uvazovat tak, ze chceme, aby
byt a vybaveni které¢ urCenému bytu pfislusi byl provozuschopny alespont po minimalni
predpokladanou dobu jeho Zivotnosti, je zcela v potadku, Ze je potieba byt napi. vymalovat po
najemnicich, kteti zde bydleli nékolik let, ale uz ne tak moc, kdyz je potieba provadét kompletni
vyménu naslapnych vrstev podlah po najemnikovi, ktery byt obyval n€kolik mésict. Poslednim
aspektem je schopnost a ochota ndjemnikt dodrzovat domovni fad. Rozhodné neni Zadouci,
aby jeden nebo vice ndjemnika znepiijemnovali zivot vSem ostatnim tim, Ze nebudou ochotni
respektovat pfedem stanovena pravidla, ktera jsou ¢asto vytvorena pravée pro lepsi koexistenci
najemnikd, napt. nocni klid, tklid na chodbéch atd. Poznat, zda ¢loveék disponuje témito
aspekty, Casto na zéklad¢ par schiizek neni jednoduché. Ale ptedpokladejme, Ze se nam to
podafi a mame spolehlivého ndjemnika. Nasleduje podpis najemni smlouvy a sloZeni jistiny,

kterd ma slouzit jako jista zaruka pro majitele. Ndjemni smlouva mize byt zcela unifikovana,
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ale existuji i piipady, kdy je specifikovana pro individualni potieby budoucich ndjemniki. Tim
se muze zvysit nebo naopak snizit slozitost provozu nemovitosti pro majitele.

Nasledny provoz bytového domu velmi ¢asto spociva v ur€ité péci o ndjemniky. Sluzby
poskytované v této ¢asti jsou velmi Casto orientovany v jednotlivych bytovych jednotkach. To
je pomérné logické, protoze prave to jsou mista, kde ndjemnici travi nejvice casu, a tedy dochazi
k nejvétsimu pouzivani, resp. opotiebeni ¢asti objektu. V tomto kontextu chapeme ¢asti objektu
jako ¢asti samotné nemovité véci, ale mize to byt i vybaveni bytu. Prave tyto nalezitosti jsou
nebo by mély byt specifikovany v ndjemni smlouve.

Miuzeme obecné fict, Ze naro¢nost provozu nemovitosti v provozni fazi nejprve klesa, musime
pocitat s tim, ze zajiStujeme urcity ,,optimalni“ provoz a zaroven je zde moznost feSeni
nedod¢lkl z ¢asti rekonstrukce. Ve chvili, kdy mame veskeré nedodélky odstranéné a provoz
objektu je optimalizovan, je narocnost nejnizs$i za celou dobu provozni faze. S postupnym
starnutim a zvySujicim se opotiebenim objektu se naro¢nost, at’ uz finanéni nebo casova,
zvySuje. UrCité spiSe narazové zvySeni je zpravidla pozorovano cyklicky, a to v zpravidla
momentech, kdy dochazi k vyméné najemnika.

Timto zplisobem se naro¢nost provozu nemovitosti zvysuje az do chvile, kdy pfestava davat
smysl, nejcastéji z finan¢niho hlediska. Poté opét majitel stoji pted volbou, zda znovu provede
rekonstrukci nemovitosti a prodlouzi tak jeji zivotnost, pristoupi k likvidaci nebo prodeji

bytového domu.
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5> Rizikova analyza
5.1 SWOT analyza

SWOT analyzu uvazujeme pro cely projekt jako celek, nikoliv pro kazdou ¢ast, samoziejmé i

realizace SWOT analyzy pro kazdou z ¢asti projektu by byla mozna.

Tabulka 4 - SWOT analyza

Pozitivni

Negativni

Silné stranky (STRENGTHS)

Slabé stranky (WEAKNESSES)

CIEJ Komplexni know-how (vSechny ¢asti projektu) Vysoka potizovaci cena nemovitosti
= Absence poplatku realitni kancelafi Nizsi mira logistiky ve spolupraci s dodavateli
- Relativné nizka cena ndgjemného Nutnost vlastnich zdrojl pro ziskani financovani

Soucasna ziskovost nemovitosti SloZita zastupitelnost pracovnik(

Prilezitosti (OPPORTUNITIES) Hrozby (THREATS)

é Vytvoreni bytovych jednotek Nedostatek kvalifikovanych pracovnik( na trhu
j>1<_,-’ Nizsi cena materialt diky lokalnim dodavatelim Casto velké mnozstvi oslovovanych subjekt(, pro
i Vétsi skupina potencionalnich zakaznik ziskani vyjadreni ke stavebnimu povoleni

MozZnost expanze

Zvysujici se ndroky na ziskani financovani

Legislativni posun

Zhorsovani podminek ze strany statu

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

5.1.1 Silné stranky (STRENGTHS)

Silné stranky fadime mezi pozitivni faktory a interni vlivy projektu.

Mezi silné stranky zvoleného projektu patii:

e Komplexni know-how — timto spojenim je mysleno, Ze i pfesto, ze je projekt
rozdélen do nékolika ¢asti, tak se predpoklada s tim, Ze veSkeré ¢asti provadi
vlastnik sam. Takto miZeme eliminovat ndklady na projekt, primarné o zisky
subjektil, kterym bychom urcité ¢asti zadavali. D4 se predpokladat, ze ostatni

néaklady a rezie by byly shodné. Tyto subjekty v jednotlivych ¢astech mohou byt

napfiklad:

o financovani — finan¢ni agentura,

o ziskani nemovitosti — realitni maklér,

o stavebni povoleni — zde mizeme jeste¢ dale uvazovat, ze bude potieba

projektant na vypracovani dokumentace a kompletniho projektu a dalsi

osoba, ktera zajisti jednani s Grady, institucemi a dal$imi stranami,

o rekonstrukce — stavebni spole¢nost

o provoz — realitni maklét, spole¢nost pro spravu a provoz nemovitosti.
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Absence poplatku realitni kancelari — tato polozka tvofi piijem pro externi
spolecnost, ktera zprostfedkovava nemovitost koneénému zakaznikovi
(ndjemnikovi). Velmi ¢asto pfi podpisu ndjemni smlouvy plati ndjemnik:

o najemné za prvni mésic,

o jistina — nejcastéji 1 — 2 nasobek mési¢niho najemného,

o provize pro realitni kancelaf — nejcastéji ve vysi jednoho mésicniho

najmu.

Ve chvili, kdy se najemnikovi snizi ¢astka, kterou musi poskytnout pro ziskani
bytové jednotky o 25 % - 33 %, viz. vySe, jsou to pro n¢j bezesporu plusové
body pii rozhodovani.
Relativné nizka cena najemného — vysSe nijemného je (méla by byt) pfimo
odvozena od nadkladl vynaloZenych na projekt a zvoleného ¢asového horizontu
pro financovani a zivotnost projektu. Komplexni know-how nam poskytuje
konkuren¢ni vyhodu pro snizeni nakladt a diky tomu i relativné nizkou cenu
najemného.
Soucasna ziskovost nemovitosti — vV souc¢asné dob¢ mnozi experti mluvi o tzv.
bytové krizi, tj. vyrazné¢ vyssi poptdvka po bytech nez jejich nabidka a
pro urceni vySe najjemného, nebylo by ovSem moudré ignorovat tuto situaci na

trhu s nemovitostmi, ktera poskytuje moznost zvySeni ziskovosti projektu.

5.1.2 Slabé stranky (WEAKNESSES)

Slabé stranky fadime mezi negativni faktory a interni vlivy projektu.

Mezi slabé stranky vybraného projektu miZeme zatadit:

Vysokou porizovaci cenu nemovitosti — obecn¢ miizeme fict, Ze cena
nemovitosti se stale zvySuje. [12] Tomu pfispiva i vySe zminéna bytova krize a
samoziejmé 1 dalsi faktory. Tudiz se samoziejmé zvysuji 1 naklady na potizeni
nemovitosti.

Nizsi mira logistiky ve spolupraci s dodavateli — je dulezité zajistit dodavky
materidlu pfedevS§im pro rekonstrukci stavby, aby nedochdzelo ke zbyte¢nym
casovym prodlevam, a tedy ke zvySovani nédkladi. To ovSem byva casto
problémové, a to predevsim diky uvoliiovani financi. Banky uvoliiuji prostiedky
postupné a neni tedy realn¢ mozné nakoupit vSechen potiebny material a

domluvit se s dodavateli pouze na jeho postupnych dodavkach.
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Nutnost vlastnich zdroji pro ziskani financovani — zakladnim ekonomickym
ukazatelem, ktery banky sleduji pii projektovém financovani je pomér vyse
poskytovaného tvéru k trzni hodnoté nemovitosti neboli loan to value, také
LTV. Tato hodnota nabyva maximalni vySe 80 %. Této hodnoty neni ale
zpravidla dosazeno, realnéjsi hodnota miize byt napt. kolem 70 %, coZ znamena,
ze vlasti zdroje musi pokryt 30 % nakladd.

SloZitou zastupitelnost pracovnikii — vétSina pracovniki na stavbach ma svou
odbornost, ktera je podlozena studiem a praxi v oboru. Neni tedy jednoduché
nahradit pracovnika uz jen z tohoto pohledu nehled¢ na to, Ze je vzdy uzitecné,
ne-li zddouci, aby pftislusni pracovnici znali své pracovni prostiedi a segmenty

stavby.

5.1.3 Prilezitosti (OPPORTUNITIES)

Ptilezitosti projektu fadime mezi pozitivni faktory a externi vlivy.

Mezi prilezitosti daného projektu fadime:

Vytvoieni bytovych jednotek — zde vytvatime produkt, ktery je nabizen na trhu
s nemovitostmi, a tedy zmensuje rozdil mezi poptavkou a nabidkou. Nasledné
vynosy je mozné znovu pouzit ke stejnému ucelu a vytvaret tak dalsi a dalsi
jednotky.

Niz§i cena materiali diky lokalnim dodavatelim — vyuZitim lokalnich
dodavatelti miizeme dosahnout Uspor pii nadkupu rliznych materiald. Zde zalezi
na konkrétnich podminkéch, velké spolecnosti jsou schopné dosdhnout nizsi
ceny diky kvantité, ovSiem mensi dodavatelé, nemaji ani zdaleka tak vysoké rezie
a casto v kombinaci s poskytnutymi slevami mtizeme dosahnout na lepsi ceny.
Dale byva Casto lepsi vyjednédvaci pozice napf. pfi rezervaci a dovozu materialu,
které velci dodavatelé nemusi poskytnout tak vyhodné.

Vétsi skupina potencionalnich zakazniki — stale vice a vice lidi v dne$ni dob¢
jde cestou pronajmu. Koupé vlastni nemovitosti se nezda byt tolik atraktivni, at’
uz z divodu zptisiiovani podminek pro ziskani hypote¢niho uvéru, pracovnich
diivodt, trendu pfichazejiciho ze zapadni Evropy, kde je pomér lidi zijicich
davodu. Poptavka po ndjemnim bydleni vysoce pfevysSuje nabidku.

Moznost expanze — Vtuto chvili jsou veSkeré projekty alokovany ve

Stredodeském kraji. Jen v Ceské republice se tedy nabizi moZnost expandovat
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do prilehlych kraji a nasledné do vSech ostatnich. Mlizeme zvazovat i pirechod
na zahrani¢ni trhy. Neni ovSem nutné zaméfovat se pouze na geografickou
expanzi, lze diverzifikovat i ve sméru rizného typu nemovitosti, napiiklad
vyrobni prosty, komercni prostory a dalsi, v tomto piipadé se uz ale odchylujeme
od tématu této prace.

Legislativni posun — jiz n¢kolik let se ocekava, ze vejde v platnost novy
stavebni zakon, ktery se stile pfepracovava a zda se, Zze tomu tak jesté chvili
bude. Tento zakon by mél pfinést spoustu zlepSeni v oboru stavebnictvi. Jednim
Z hlavnich pfinosii by mélo byt jednodussi, a tudiz rychlejsi ziskani stavebniho
povoleni. Zdlouhavost a slozitost procesu ziskani stavebniho povoleni mnozi

oznacuji jako jeden z divodt soucasné bytové krize.

5.1.4 Hrozby (THREATS)

Hrozby fadime mezi negativni faktory a externi vlivy projektu.

Mezi hrozby zvoleného projektu fadime:

Nedostatek kvalifikovanych pracovnikii na trhu — tento problém neni pouze
ve stavebnich oborech, ale postihuje i1 spoustu dalSich. Divodi miizeme nalézt
spousty, zde si uvedeme napi. neatraktivnost ucebnich oboril, nezajimavé
finan¢ni ohodnoceni oproti sousednim statiim (napt. Némecko) a dalsi. Tyto
divody mimo jiné zapfti¢inuji nizky pocet zajemc o ucebni obory a odliv
schopnych pracovnikii. Tento nedostatek byva casto kompenzovan piisunem
pracovniki z jinych statd, ktefi ovS§em nemaji potiebnou kvalifikaci.

Casto velké mnoZstvi oslovovanych subjektdi, pro ziskani vyjadieni ke
stavebnimu povoleni — komplikovanost stavebniho povoleni ¢asto vychazi
pravé z tohoto bodu. Kazdy stavebni Gfad muize mit specifické pozadavky a
pozaduje vyjadieni od riznych subjektd, tyto subjekty si pak mohou vyzadat
odborné studie pro vydani vyjadfeni. Zde muze nastat mnoho komplikaci, ale
vesmes se vychazi z pfedem urcenych postupti, piipadné hodnot kde, pokud
nedochazi k jejich splnéni, pfistupuje se k napravnym opatienim. Co se tyka
instituci, jen velmi zfidka byva posuzovani, jakkoliv subjektivni. To ale neplati
pro souhlasy vlastnikii sousednich pozemkt. Problémy v téchto ohledech jsou
velmi Casto prave subjektivni a jejich feSeni mize byt zdlouhavé.

Zvysujici se naroky na ziskani financovani — financovani bankou je

posuzovano individualné s ohledem na dany projekt. Je tedy logické, ze kazdy
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projekt bude mit rizné smluvni specifikace, podminky a néaroky na ziskéani
financovani projektu, at’ uz jde o vysi vlastnich prosttedkt, predem zajisténé
smlouvy s dodavateli a dalsi.

e ZhorSovani podminek ze strany statu — stat snazici se zlepsit situaci na trhu
nemovitosti navrhuje opatieni, které mohou zna¢né ovlivnit proveditelnost
vybraného projektu. Mezi takové navrhy patii:

o regulované najemné,

o pokuty z neobsazenych bytu,

o vy$si zdanéni investi¢nich bytq,
o zvySeni trokovych sazeb,

o adalsi.

5.2 ldentifikace a kvantifikace rizik

V kazdé casti projektu jsou identifikovana ptislusna rizika a dale scénafre, které z nich
vyplyvaji. Poté jsou vZdy danému riziku individudlné pfifazeny ¢iselné hodnoty, jez odpovidaji
pravdépodobnosti vyskytu rizika a piipadnému dopadu rizika na projekt. Tyto konkrétni
hodnoty vychazi z tabulek nize.

V tabulkach je zdmérné zvolen sudy pocet kvalifika¢nich stupiiil, aby se ptredeslo typickému
zkresleni, ke kterému miiZze dojit v disledku domnénky, Ze stfedni hodnota je urcitym
zpusobem neutralni.

pravdépodobnost vyskytu, ohodnocena vysokym ¢islem v hodnoceni zavaznosti a naopak.
ZjednoduSenég feceno ¢im vyssi je pravdépodobnost vyskytu rizika pro dany projekt, tim nizsi
je jeho dopad a naopak. Jak uz tomu ale byva, tak kazdé pravidlo mé své vyjimky a ani zde
tomu nebude jinak.

Tabulka 5 - Pravdépodobnost vyskytu rizika

Pravdépodobnost vyskytu Popis Cetnosti vyskytu | Klasifikace
Nepravdépodobné Vyskyt je nepravdépodobny 1
Velmi malo pravdépodobné Bezvyznamnd cetnost 2
Malo pravdépodobné Prilezitostny vyskyt 3
Pravdépodobné Casty vyskyt 4
Velmi pravdépodobné Velmi Casty vyskyt 5
Témér jisté Pravidelny vyskyt 6

Zdroj: [Viastni tvorba autora]
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Mizeme fict, ze klasifikace pro jednotliva rizika bude subjektivni a zalezi z velké ¢asti na
zkuSenostech hodnotitele, ze kterych bude vychazet. Miizeme si ov§em obecné ukazat alespon
Skalu, na které se budeme pohybovat pro predstavu. Jako nepravdépodobné riziko projektu, tak
jak ho mame definovany, muze byt naptiklad zemétieseni, naopak témet jisté riziko mize byt
poskozeni pracovni ochranné pomucky (poSkrabana helma).

Tabulka 6 - Zdavaznost rizika pro projekt

Dopad Popis reseni Klasifikace
Nevyznamny Bezprioritni 1
Nizky Nizka priorita 2
Stiedni Redenineninaléhavé 3
Vysoky Prioritni 4
Velmi vysoky Naléhavé 5
Katastrofalni Bezodkladné 6

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

Stejné jako u pravdépodobnosti vyskytu rizika je vhodné si i zde uvést extrémni piipady pro
nasi kvalifikaci. Jako riziko s nevyznamnym dopadem mizeme oznacit protrhnuti pytle
S cementem, na druhé strané pak miize stat byt napt. neziskani financovani pro dany projekt.
Je dilezité si uvédomit, Ze rizika a scéndfe uvedené v tabulkach nize, rozhodné€ nejsou vSechna.
Nelze ani piedpokladat, Ze je mozné urcit vSechna rizika, ktera projektu hrozi, pravé z tohoto
davodu, je v poslednim tadku kazdé z nasledujicich tabulek polozka jiné, kterd pravé na tento
fakt odkazuje. Pokud bychom chtéli urcit piesné vSechna rizika daného projektu, je to asi

podobné jako uréovat budoucnost a v ptipad¢ scénait by Slo spiSe o alternativni budoucnost.
5.2.1 Rizika v ¢asti financovani

Tabulka 7 - Rizika v ¢dsti financovani

Cast | Cislo L . .
) L. Popis rizika Scénar Pravdépod.| Dopad
projektu | rizika
. , ) . Zhorseni podminek financovani
1 NezkuSenost s danym typem investice —— — 1 4
Neziskani financovani
2 Nizka bonita Neziskani financovani 2 5
— 3 NepFiznivé studie Zhotseru F)(?dmlneklflr]ancovanl 3 4
c Neziskdni financovani
~g 4 Nepfiznivy odhad nemovitosti Neziskani poZadovaného financovani 2 4
o ~ . . .
o 5 |Vysoky podil viastnich zdroja Snizeniziskovosti projekty 2 6
[ Neziskani financovani
(1] - - -
< 6 Vysoka trokova mira Sn|z?n|,2|,sk.ovost| p’ro,Jektu ) 5
[ Neziskani financovani
7 Nevyhovujici zptsob poskytnuti financi Zhotse?llca.sh-flowl - 2 4
Neziskani financovani
8 Neziskani financovani Ukonceni projektu 1 6
- Jiné - - -

Zdroj: [Viastni tvorba autora]
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V ¢asti projektu financovani jde o to, ziskat finance na realizaci projektu. Jiz diive jsme

si urcili, ze se snazime ziskat finan¢ni obnos pomoci projektového financovani. Podminky pro

tento typ financovani se projekt od projektu lisi, ale jsou urcité aspekty, které banka bude

s urcitosti sledovat. Z téchto aspektli mtizeme odvodit nasledujici rizika:

Malé mnozstvi zkuSenosti s danym typem investice — pokud banka uzna, Ze
nemame dostatek zkuSenosti, pak se z jeji strany jedna o rizikovéjsi projekt a
tomu ptizptsobi podminky pro financovani, z toho plyne pro zadatele zhorSeni
podminek financovani, které mize dosdhnout az do takového bodu, Ze banka
neni ochotna projekt financovat.

Nizka bonita — tento bod je pomérné jednoduchy, pokud banka z piedloZzenych
podkladti usoudi, ze zadatel neni dostate¢né bonitni, tedy nebude schopny dostat
svym zavazkim vuci bance, pak penize s nejvétsi pravdépodobnosti neposkytne.
Nepriznivé studie — budouci véftitel si nechava zhotovit studie, které¢ budou
slouzit pfi rozhodovéani, pokud tyto studie budou nepfiznivé, muizeme
predpokladat, ze banka bude chtit kompenzovat zvySené riziko zvySenim
vynosu, opét tedy zhorSenim podminek financovani. Neni neobvyklé¢ ani to, ze
banka se rozhodne finance neposkytnout.

Nepfiznivy odhad nemovitosti — banka posila odhadce cen nemovitosti, aby
zjistili jeji hodnotu a v zavislosti na tomto odhadu, samoziejmé to neni jediny
faktor, nabidne ¢astku. Pokud ovSem je tato ¢astka niz$i, neZ se kterou jsme
pocitali, tak vime, Ze uz od zacatku projektu ndm budou penize chybét.

Vysoky podil vlastnich zdroji — banka vzdy pozaduje, aby ¢ast pfedpokladanych
nakladt na projekt byla hrazena z vlastnich zdroji. Pokud bude tato ¢ast vysoka,
oproti ptivodnimu pfedpokladu, opét vime, Ze penize budou béhem projektu
n¢kde schazet, mlize se stat, Ze pozadovana ¢astka bude tak vysoka, Ze projekt
nebude mozné uskutecnit.

Vysoka urokova mira — spolu se zvySenim podilu vlastnich zdroji je prave vyssi
tirokova mira jednou z moznosti zhorseni podminek financovani. Cim vyssi
tirokovou miru ziskame, tim hor$i pro nas bude ziskovost projektu. Urokova
mira se muze vySplhat az tak vysoko, ze se realizace projektu nevyplati.
Nevyhovujici zplisob poskytnuti financi — Vv praxi nejcastéji pouzivame dva
zpusoby, jak banka finance poskytne. Prvnim zptisobem je uvolnéni celé ¢astky

na zacatku projektu, tato varianta je mnohem pfijatelné;jsi, protoZze nemame tak
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moc ,,svazané ruce®. Druha varianta je postupné uvolilovani, u tohoto zptisobu
musime peclivé sledovat finan¢ni toky a velmi dobie planovat. Naptiklad u
prvniho zplisobu miizeme uz na zacatku rekonstrukce kupovat stfe$ni krytinu,
aniz by to mélo vyznamny vliv na finance, logisticky to ale moc vhodné neni.
Na druhé¢ stran€, pokud toto ud€lame pii postupném uvoliiovani financi bankou,
mize se stat, ze budou chybét finance na materidl, potfebny na zacatku
rekonstrukce.

Neziskani financovani — vzdy je mozné zkusit jinou bankovni instituci nebo jiny
zpusob financovani, pokud ale celkovy vysledek bude ten, Ze jsme neziskali

finance potiebné pro realizaci projektu, logickym zavérem je ukonéeni projektu.

5.2.2 Rizika v ¢asti ziskani nemovitosti

Tabulka 8 - Rizika v éasti ziskani nemovitosti

Cast | Cislo o e .
) . Popis rizika Scénar Pravdépod.| Dopad
projektu | rizika
Zvyseni nakladd na rekonstrukci
9 Spatny technicky stav nemovitosti ProdlouzZeni doby rekonstrukce 4 5
Neuskuteénéni koupé
. Soudni spory
Dluhy, exekuce ainsolvence — -
10 . Prodlouzeni doby pro koupi 2 5
prodavajici strany Y "
Neuskutecnénikoupé
= Soudni spo
t; 11 |Zastavnipravo ajiné pravnivady 4 vryv ” — 2 5
o Neuskuteénéni koupé
-'E 1 Prodavajici strana neni jedinym Soudnispory 3 4
(o] vlastnikem Neuskutecnénikoupé
E 3 X Neuskutecnéni koupé
Q 13 |Nadhodnocena nemovitost - —— — 3 3
c Vyjednavanio cené
N ProdlouZeni doby rekonstrukce
\: Zvyseninakladu na rekonstrukci
E 14  [Skryté vady nemovitosti y - 3 4
v Soudni spory
N Odstoupeni od kupni smlouvy
Neuskutec¢nénikoupé
15 |Rizika lokality e e =P - 2 3
Zvysenindakladd na rekonstrukci
16 Individudlni problémy prodavajici ProdlouZeni doby pro koupi ) 3
strany Neuskute¢énéni koupé
17  |Neuskuteénénikoupé nemovitosti Ukonceni projektu 1 6
- Jiné - - -

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

Podobné¢ jako tomu bylo v ¢asti financovani, v této ¢asti projektu usilujeme o ziskani

nemovitosti. | zde jsou také specificka rizika, mezi ktera patfi:

Spatny technicky stav nemovitosti — pfi vybéru nemovitosti je diilezité snazit se
minimalizovat néklady na rekonstrukci a samotnou dobu trvani rekonstrukce,
coZ pro nds znamena posun provozni ¢asti a tedy casti, kdy objekt vydélava
penize. Jde tedy o to ziskat takovou nemovitost, jejiz rekonstrukce bude davat

smysl z finan¢niho hlediska. Paklize dosp&jeme k nazoru, ze to tak neni, nema
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smysl nemovitost kupovat. Casto je v kupnich smlouvach odstavec, ve kterém
kupujici prohlasuje, Zze je plné sezndmen se stavem nemovitosti, tato Cast
smlouvy ma slouzit jako pfipadné ochrana pro prodavajici stranu

Dluhy, exekuce a insolvence prodavajici strany — k 29.10.2021 je v Ceské
republice evidovano 711 939 fyzickych osob v exekuci. [13] Neni tedy nic
neobvyklého, Ze se pravé s takovou osobou setkame. Pokud je prodavajici strana
v exekuénim fizeni, pfipadné v insolvenci nebo ma dluhy, a i pfesto se
rozhodneme nemovitost koupit, pravé to muze byt divod K prodeji, mohou se
V budoucnu objevit naroky tfetich stran na nemovitost. Tyto naroky pak
nejcasteji konci az po rozhodnuti soudu.

Zastavni pravo a jiné pravni vady — na nemovitost miize byt uvaleno zastavni
pravo pifipadné se na ni mohou vztahovat jiné pravni vady. Tyto pravni
nalezitosti mohou zna¢né¢ komplikovat planovany postup projektu a je tedy
dilezité¢ zvazit, zda je pifipadné riziko soudnich sport né&jakym, nejCastéji
finan¢nim, zplisobem vyvaZeno, nebo je rozumnéj$i od koupé nemovitosti
upustit.

Prodavajici strana neni jedinym vlastnikem — pfipad, kdy ma nemovitost vice
vlastnikil a jeden z nich, at’ védomé ¢i nevédomé, nemovitost proda bez souhlasu
dalSich. Zpétné po nékolika letech 1 desitkach let se plivodni majitelé mohou
domahat svého majetku a vznikaji soudni spory.

Nadhodnocena nemovitost — nebyva vyjimkou, Ze prodavajici strana ma
k nemovitosti naptiklad citové pouto, o které se snazi navysit realnou hodnotu
nemovitosti. MiiZe se vSak i jednat o nerealna ocekéavani ze strany prodavajiciho.
Tyto piipady koncivaji vzajemnou dohodou, pfipadné neuskute¢nénim koupé
nemovitosti.

Skryté vady nemovitosti — jsou takove vady, které existovaly jiz v dobé pievzeti
nemovitosti kupujicim, ale vysly najevo dodatecné, tedy nebyly pti koupi ziejmé
a projevily se teprve pozdg&ji pii uzivani (rekonstrukci) nemovitosti. [14] Tato
skute¢nost mize velmi zvysit naklady na rekonstrukci a zpisobit prodlouzeni
doby rekonstrukce, zminéné néklady jsou pak Casto predmétem soudnich sporti
mezi prodavajicim a kupujicim. Lhita pro ozndmeni skryté vady je 5 let.
Mnohdy také dochazi k odstoupeni od kupni smlouvy pii neshodé

zainteresovanych stran.
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Rizika lokality — typicky rusné komunikace v bezprostiednim okoli nemovitosti,
nebo Zeleznicni trat’ jsou divody pro zvyseni nékladi na rekonstrukci napf.
osazeni protihlukovych oken misto béznych. Dalsim nasledkem rizika lokality
mohou byt také kradeze na stavbé. Rizika tohoto typu se Casto projevi praveé az
po koupi nemovitosti, nejCastéji pii ziskavani vyjadieni pro stavebni povoleni a
pii rekonstrukci nemovitosti.

Individualni problémy prodavajici strany — vzdy existuje moznost, Ze se jedna
ze stran zacne z néjakého diavodu chovat absolutné iracionalné. Takovéto
chovani nemusi mit zddny vliv na pribéh koupé nemovitosti, ale také je zde
moznost, ze at’ jsou pohnutky sebevice absurdni, mize to skoncit az tak, ze
koup¢€ nemovitosti neprobéhne.

Neuskuteénéni koupé nemovitosti — S ur¢itou pravdépodobnosti bude toto riziko
nasledkem nékterého z vySe uvedenych rizik. Alternativou samoziejm¢é mize
byt vybér jiné nemovitosti, tak ovSem toto riziko pojato neni. Jedna se o
neziskani zddné nemovitosti vhodné pro zamysleny projekt. S ptihlédnutim
k faktu, Ze ziskani nemovitosti je absolutné kli¢ové pro projekt, tak tento

neuspeéch znamena ukonceni projektu.

5.2.3 Rizika v ¢asti stavebni povoleni

Tabulka 9 - Rizika v ¢asti stavebni povoleni

C?St (_:'?Io Popis rizika Scénar Pravdépod.| Dopad
projektu | rizika
18 |Velké mnozstvi nutnych vyjadreni ProdlouZeni doby pro ziskdni povoleni 4 3
Potfeba dodatecné studie nebo ProdlouZeni doby pro ziskani povoleni
19  |prGzkumu pro vyjadieni nékteré z Zvyseninakladu na ziskani povoleni 4 3
instituci Zvyseni nakladd na rekonstrukci
Problém se ziskdnim souhlasného ProdlouZeni doby pro ziskdni povoleni
20 |stanoviska od vlastnikd vedlejsich Zména projektu 2 4
~E pozemku Soudni spory
2 Zména projektu
g 21 [Zména pravni Gpravy ProdlouZeni doby pro ziskéni povoleni 2 4
8_ Zvyseni nakladd na ziskani povoleni
‘E 22 |Objeveninovych informaci k projektu Prlzpusovber’n/zmena pl”Oje’kt’u - 2 3
o ProdlouZeni doby pro ziskadni povoleni
q>,) Nutnost zmény projektu pro vyhovéni Prc?tilotljie’ni donby prc’) zi’sk’ém’ povolleni
B 23 nékteré z instituci (sousedi) Zvasenl nakladu na' ziskani povoleni 2 5
wn NiZzsi ziskovost projektu
Zména projektu
ProdlouZeni doby pro ziskani povoleni
24 [Neziskanistavebniho povoleni Zvyseni nakladll na ziskani povoleni 1 6
Soudni spory

Ukonceni projektu

Jiné - - -

Zdroj: [Viastni tvorba autora]
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Ziskani stavebniho povoleni je doprovazeno pevné stanovenymi procesnimi pravidly,

ktera musi byt dodrzena stavebnim Gfadem. Diky tomu muize samotné vydani trvat pomérné

dlouhou dobu. Mezi rizika, ktera mohou vzniknout pfi ziskavani stavebniho povoleni patii:

Velké mnozstvi nutnych vyjadfeni — mnozstvi potfebnych vyjadieni zalezi
pfedevsim na okoli a umisténi objektu. Seznam instituci (ochrannych pasem)
bychom se méli dozvédét od stavebniho ufadu. Pro kazdé vyjadieni je potieba
podat zadost a pro néktera i predkladat projektovou dokumentaci. Se zvySujici
se administrativni strankou véci nastdva i prodlouzeni doby pro ziskani
stavebniho povoleni.

Potieba dodate¢né studie nebo prizkumu pro vyjadieni nékteré z instituci —
muze se stat, Ze nékterd z instituci si vyzada dodate¢ny pruzkum nebo studii, aby
bylo mozné se vyjadfit. Priizkumy a studie provadi nezavislé organizace a opét
dochazi k navyseni nakladi a doby pro ziskani stavebniho povoleni. Spolu se
studii nebo pruizkumem muize byt navrzen zvlastni typ feSeni urcitych problému,
napf. protihlukovéa okna, a tim se zvysuji ndklady na rekonstrukci objektu.
Problém se ziskanim souhlasného stanoviska od vlastnikti vedlejSich pozemki
— jednim z pozadavku stavebniho ufadu byva ziskéni souhlasného stanoviska od
vlastnikii vedlejSich pozemk, t€ém se ale nemusi vZzdy podobny zamér libit,
Z riznych divodu, a rozhodnou se tento souhlas neudélit. Takova skute¢nost
muze znacné ztizit vydani stavebniho povoleni, a ne zfidka se stava, Ze ob¢
strany skon¢i u soudu, coz vyznamné prodlouzi dobu pro ziskéni stavebniho
povoleni. Lepsi variantou byva konzultace a tprava projektu tak, aby pro
majitele sousednich pozemku neptedstavoval problém.

Zména pravni Gpravy — existuje riziko, ze béhem ¢ekani na vyjadieni se mize
zmenit legislativa a tim se upravi n¢které z podminek nebo pozadavku. V lepsim
piipadé se to procesu nijak nedotkne, v horsich piipadem je nutné projekt upravit
tak, aby nové pravni Gpraveé vyhovél. To pro nds znamend prodlouZeni doby pro
ziskani stavebniho povoleni a zvySeni nakladu.

Objeveni novych informaci k projektu — vysledkem prizkumt a studii mohou
vyplynout nové informace, diky nimZ jsme nuceni projekt upravovat nebo
pfizplisobovat, to znovu piinasi prodlouZeni doby pro ziskani stavebniho

povoleni.
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Nutnost zmény projektu pro vyhovéni nékteré z instituci (sousedt) — toto riziko
bylo jiz popséano v bodech vyse, resp. nékteré z jeho pfi¢in. Zmény projektu
vyzaduji ur€ité finance a také ¢as. Muze se také stat, ze projekt bude nutné
pozmeénit do takové podoby, ve které bude snizena ziskovost projektu, napft. nizsi
pocet bytovych jednotek.

Neziskani stavebniho povoleni — jak jsme si fekli na zacatku této kapitoly,
staveni ufad se fidi presné stanovenymi pravidly. Pokud tedy stavebni ufad
povoleni nevydal, mél by informovat o tom, pro¢ k tomuto zavéru dospél.
Zadatel by po odstranéni nedodélkii, které budou dalii pii¢inou pro zvyseni
naklada a prodlouzeni doby pro vydani stavebniho povoleni, povoleni obdrzet.
Ve chvili, kdy tomu ani tak neni a Ufad neni schopen nebo ochoten podat
vysvétleni, miize se zadatel obratit na soud. Velmi ziidka se pak stava, ze

neziskani stavebniho povoleni znamena ukonceni projektu.

5.2.4 Rizika v ¢asti rekonstrukce

Tabulka 10 - Cdst tabulky rizik v &dsti rekonstrukce

Popis rizika Scénar Pravdépod.| Dopad

Sedani stavby
Naruseni statiky objektu

Degradace zéklad( 2 5

Ujma na zdravi pracovnika ve vykopu
Zniceni strojl ve vykopu
Znehodnoceni nevytvrdlého betonu 2 6
Znehodnoceni nedostatecné zaschlé
hydroizolace

Zaval vykopu vytvoreného pro zesileni
zakladU a provedeni hydroizolace

Cast | Cislo
projektu | rizika
25
Q
o
™~
2 26
e
(%2}
c
o
™
Q
e« 27

Vnikanivody do konstrukce

Vznik plisniv objektu

Degradace podlah v nizsich Urovnich
objektu

Nekvalitné provedend hydroizolace

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

Kompletni tabulku rizik pro ¢ast rekonstrukce nalezneme v pfilohach této prace,

konkrétné piiloha ¢islo 1.

V této kapitole vyjimeéné nebudeme popisovat jednotliva rizika a piislusné scénate, a to z toho

duvodu, ze vel

ka cast rizik spociva v technologii provadéni jednotlivych tkoni, a proto jsou si

rizika do velké miry podobna.

VétSina rizik v ¢asti rekonstrukce ma v konecném dasledku zvyseni nakladd na rekonstrukcei a

prodlouzeni doby rekonstrukce. Vyjimkou mohou byt rizika tykajici se bezpecnosti prace,

jejich primarnim dasledkem casto byva vice ¢i méné vazny traz, ktery muze byt i fatalni.

Samoziejmé 1

proti takovym nasledktim se daji podniknout jisté kroky, tomu se ale budeme

vénovat az v jedné z dalSich ¢asti této prace.
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5.2.5 Rizika v ¢asti provoz nemovitosti

Tabulka 11 - Rizika v ¢asti provozu nemovitosti

Cast | Cislo o ey .
) . Popis rizika Scénar Pravdépod.| Dopad
projektu | rizika
49 Zdrazeni médii spojenych s provozem Snizeni ziskovosti projektu 6 )
nemovitosti (elektfina, plyn, voda,...) Nespokojenost stavajicich najemnikd
50 Vypadky médii spojenych s provozem Snizeni Zivotniho komfortu najemnikd 6 4
nemovitosti Nespokojenst najemnik(
P - Snizeni ziskovosti projektu
51 [Neplatici najemnici - 4 4
Soudni spory
N Y, ) ) , SniZeni ziskovosti projektu
0o 52 Poniceni nemovitosti a vybaveni - 3 3
S Soudni spory
E 53 |Inflace SniZeni ziskovosti projektu 6 2
o R Odchod stavajicich najemnik
54  [Ekonomicky vyvoj — . - - 2 5
Snizeni ziskovosti projektu
55 |ZvySenidanovych sazeb Snizeni ziskovosti projektu 3 4
56 BéZnarizika spojena s uzivanim Nespokojenost stavajicich ndjemnika 6 4
nemovistosti SniZeni ziskovosti projektu
57 |VysSimoc Snizeni ziskovosti projektu 2 6
- Jind - - R

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

V provozni ¢asti vypadé idedlni scénat kazdého provozovatele tak, Ze vSe funguje bez

problémd. V redlu to takto ale s urcitosti probihat nebude. VétSina zalezitosti, které bude nutno

fesit pii provozu nemovitosti, bude nutné né¢jakym zplisobem financovat. A pravé proto vétsina

rizik ma za nasledek snizeni ziskovosti projektu. Jsou ale i rizika, které mohou mit 1 jiné

disledky. Mezi tato rizika patfi:

Zdrazeni médii spojenych S provozem nemovitosti — tento problém je
momentalné (ke konci roku 2021) pomémé ozehavé téma, které hybe
spolec¢nosti. Neni proto divu, Ze 1 ndjemnici v najemnich bytech budou méné
spokojeni.

Vypadky médii spojenych s provozem nemovitosti — ve chvili, kdy najemnici
pravidelné plati za permanentni pfisuny urcitych médii a jejich dodavky jsou
nespolehlivé, povede to ke snizeni komfortu jejich Zivota a jejich
nespokojenosti.

Neplatici najemnici — jeden z nejvétsich problémi, ktery muze nastat pii
pronajimani bytu je ten, Ze ndjemnici neplati své zavazky vii¢i pronajimateli. To
piimo vede ke snizeni ziskovosti projektu a ptipadnym soudnim sportim.
Ponic¢eni nemovitosti a vybaveni — dal§im problémem je ponic¢ené nebo uplné
zni¢ené vybaveni nemovitosti ndjemniky, nebo nemovitosti samotné, k tomu
muze dojit i pfiCinénim tfeti osoby. To opét vede ke sporim mezi

zainteresovanymi stranami a snizeni ziskovosti projektu.
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e Inflace — inflace je vSeobecny rust cenové hladiny v ekonomice. [15] Tento
problém je potieba feSit, protoze pokud se ceny vSeobecné zvysSuji, pak
konstantni vyse pi{jmii znamena, niz§i kupni cenu. ReSenim tohoto problému
pak byva tzv. infla¢ni dolozka, kterd je uvedena v ndjemni smlouve.

e Ekonomicky vyvoj — odviji se HDP, nezaméstnanosti, inflace, mezd atd. Riziko
V této oblasti pak nastava vétSinou mimotradnymi okolnostmi. V minulych letech
se velmi feSila tzv. ,uprchlickd krize®, kterou vyuzijeme jako piiklad.
Pfedstavme si, ze umistime vétsi skupinu imigranti na urcité misto, v této
lokalité pak mohou (ale nemusi) klesnout ceny nemovitosti, protoze bude mensi
pocet osob ochotnych v takovém misté bydlet.

e ZvySeni danovych sazeb — pokud stat rozhodne o zvysSeni danovych sazeb,
zakonité to znamena snizeni ziskovosti projektu.

e Bé&Zna rizika spojena s uzivanim nemovitosti — s uréitosti mizeme fict, Ze
existuji rizika, kterd jsou téméf jistad. Odstranovani jejich nasledkid zpravidla
nebyva velmi ndro¢né, ale i tak budou spojena s vynaloZenim jistych nakladu.
Pokud budeme tyto skuteCnosti ignorovat povede to k nespokojenosti
najemniki. Jako ptiklad nam poslouzi tfeba ucpané odpady.

e Vyssi moc — jsou urcité neptedvidatelné okolnosti, které¢ budou mit negativni
vliv na nemovitost pfipadné ndjemniky. Miize se jednat naptiklad o zaplavy,

které znemozni obyvat nemovitost po urcity cas.

5.3 Mapa rizik

Mapa rizika jinak také matice, nam dava graficky piehled o rizicich. Sloupce jsou
¢lenény podle vyse pravdépodobnosti vyskytu a fadky dle dopadu jednotlivych rizik na projekt.
Jednotliva rizika jsou roziazena do tabulky podle pravdépodobnosti a dopadu na projekt, coz
bylo pfedmétem kvantifikace rizika v piedchozi kapitole.

Dale je tabulka barevné rozdélena na tfi zony. Kazda ze zon pak oddé€luje rizika s jinou
intenzitou. Kazda z barev ma pfifazenou hodnotu intenzity rizika od I do Il1, kde I jsou rizika

S nejnizsi intenzitou a III jsou rizika s intenzitou nejvyssi.
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Tabulka 12 - Mapa rizik

Pravdépodobnost rizika
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Zdroj: [Viastni tvorba autora]
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5.4 Opatreni proti rizikiim
V teoretické Casti této prace jsme si predstavili metodu ,,4T*, kterou budeme pouzivat

v této kapitole. Pro kazdé zrizik tedy piipadaji v iivahu 4 zpuasoby, jak se k nim postavit.
Teémito zplisoby jsou:

o take — vzit,

e treat — jednat,

e transfer — pfesunout,

e terminate — ukoncit.
Je dulezité si fict, ze zpisob, kterym budeme k riziku pfistupovat je vybiran individuélné pro
kazdé riziko. To plati i v ptipadé, Ze na ruznych projektech jsou stejna rizika, dokonce i pokud
jsou stejnd rizika v rozdilnych ¢astech projektu, mize se stat, Ze piistup k nim bude rozdilny.
Kwvili individualité pristupu k rizikim neni neobvyklé ani to, Zze dva lidé zvoli rtizné zptsoby,
jak s danym rizikem zachazet.
V nasledujicich tabulkach rozdélenych podle jednotlivych ¢asti projektu, jsou uvedena rizika,
kterd byla zatazena do rizikové mapy. Ke kazdému z téchto rizik je navrzeno opatfeni, jak

S nimi zachazet a poznamka, ktera ptipadné konkretizuje tento zpisob.

Tabulka 13 - Pfistup k rizikiim éasti projektu financovdni

C.ast (,:Iflo Popis rizika Strategie Poznamka
projektu | rizika
1 NezkuSenost s danym typem investice |Take Moznostk pr?Jketu pr.|zvat dalsi
osobu se zkuSenostmi.
2 Nizkd bonita Take -
~E 3 Nepfiznivé studie Take -
\g 4 Nepfriznivy odhad nemovitosti Take -
8 5 Vysoky podil vlastnich zdroj Take qu2|t| da,ISIhO_ véru na dkor
c ziskovosti projektu.
2 6 Vysoka urokova mira Take -
e VyuZiti kratkodobého avéru ke
7 Nevyhovujici zptsob poskytnutifinanci | Take zlepseni cash-flow béhemi ¢asti
rekonstrukce.
8 Neziskani financovani Take -

Zdroj: [Viastni tvorba autora]
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Tabulka 14 - Pfistup k rizikiim Cdsti projektu ziskdani nemovitosti

C.ast ‘,:Iflo Popis rizika Strategie Poznamka
projektu | rizika

9 Spatny technicky stav nemovitosti Take Dlvod k rekonstrukci nemovitosti.
i 10 Dluhy, exekuce ainsolvence Take Neprijemné dopady lze zmirnit
- prodavajici strany pomoci kvalitni kupni smlouvy.
.8 11 |Zastavnipravo ajiné pravnivady Take Neprue{mne.do’pady I’ze zmirnit
'S pomoci kvalitni kupni smlouvy.
(o} 1 Prodavaijici strana neni jedinym Take Nepfijemné dopady lze zmirnit
E vlastnikem pomoci kvalitni kupni smlouvy.
g 13 [Nadhodnocend nemovitost Take -
‘E Skryté vady jsou také predmétem
(O 14  [Skryté vady nemovitosti Take obcanského zakoniku, ktery je
i nadfazen pfipadnym smlouvam.
N 15 |Rizika lokality Take -

16 |Individuadlni problémy prodavajici Take -

17 |Neuskutecnénikoupé nemovitosti Take -

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

Tabulka 15 - Pfistup k rizikiim Casti projektu stavebni povoleni

Cast | Cislo . . .
. . Popis rizika Strategie Poznamka
projektu | rizika
18 |Velké mnoZstvi nutnych vyjadreni Take -
N— Potfeba dodatecné studie nebo
5 19 |prGzkumu pro vyjadieninékteré z Take -
° instituci
3 Problém se ziskanim souhlasného
Q. 20 |[stanoviska od vlastnik(i vedlejsich Take -
‘c pozemk{
ﬁ 21 |[Zména prévni Gpravy Take -
> 22  |Objeveninovych informaci k projektu |Take -
(1] < K Y
5 23 Nvutnoslt zr.nen.y pI’IOJektU pr;o vyhovéni Take i
nékteré z instituci (sousedu)
24 |Neziskanistavebniho povoleni Take -
Zdroj: [Vlastni tvorba autora]
Tabulka 16 - Prvni édst piistupii k rizikiom Edsti projektu rekonstrukce
Cast | Cislo o . .
. . Popis rizika Strategie Poznamka
projektu | rizika
25 |Degradace zakladl Take -
Zaval vykopu vytvoreného pro zesileni Jako pre\v/.enu Je, vhodne,vykov;?
26 i . , . Treat - prevence zabezpedit proti zavaleni napfiklad
zakladl a provedeni hydroizolace o X L
) pomoci zaporového pazeni.
§ 27 |Nekvalitné provedena hydroizolace Treat - prevence
S : feniza X i Treat - prevence
E 28 |>patne zalozef\vl zdkladové radY zdiva P Technicky dozor kontroluje kvalitu
= Znehodnoceni zelezobetonovych ,
[7,) 29 A Treat - prevence praci.
c konstrukci
g 30 [Nekvalitnispoje ocelovych prvki Treat - prevence
w v ’ Ve . ’ sev il . ~ z s
o 31 N?dvodlrzenl BOZP pfi rekonstrukci Treat - prevence Stav.byvedlouu ZaJIStVUJwe dodrzovanl’
stfesni konstrukce povinnosti k ochrané Zivota a zdravi.
32 |Nevhodny navrh oken a dvefi Take -
Chybné osazeni prvk( zabranujicich Technicky dozor kontroluje kvalitu
33 . i . Treat - prevence 3
vzniku tepelnych most( praci.

Zdroj: [Viastni tvorba autora]
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Tabulka 17 - Druha éast piistupii k rizikiim Easti projektu rekonstrukce

Cast | Cislo o . .
. . Popis rizika Strategie Poznamka
projektu | rizika
34 [Chybné provedenikroéejové izovace |Treat- prevence -
35 |Absence obvodové dilatace podlah Treat - prevence Technicky dozor k?ntroIUJe
komplexnost praci.
36 Spatny ndvrh c.tilmenze rozvodu Take _
vzduchotechniky
37 Zan(.adbam revizni prohlidky kotelny a Take )
strojovny
38 Nekvahntm provedenispojl kanalizace a Treat - prevence Tech’mcky dozor kontroluje kvalitu
rozvodl vody praci.
) 39 Nekvalitni provedenirozvodi Treat - prevence Technicky dozor kontroluje kvalitu
§ silnoproudu a slaboproudu praci.
) Provedeni obkladu a dlazeb Technicky dozor kontroluje kvalitu
— 40 i , Treat - prevence )
- nekompetentnim pracovnikem praci.
c Y P Ly Yo Stavbyvedouci nese hmotnou
o) 41 |Poskozenizafizovacich pfedmétl Treat - alokace . vr vy
~ odpovédnost (Castecné).
w , e vsys
o 42 |Nedostatecna vyzralost podkladu Treat - prevence Stavb,yvved,ouu od;,)owda afidipostup
provadénych praci.
a3 o o Treat - prevence Stavb,yvved,ouu od;’)owda a fidi postup
NedodrZenitechnologického postupu provadénych praci.
" 4% Technicky k luj |
44  [NedodrZeni provadéci dokumentace Treat - prevence ec ,mc y dozor kontroluje soulad
praci podle dokumentace.
45  |Nedbalost pracovnikd Treat - prevence Stavbyvcledouu odpovwda a fidi
pracovniky na stavbé.
46  [Vyssimoc Transfer Pojisténi.
47 |Zdrazenistavebnich materialG Treat - prevence Tvorba rezerv.
48 [Nedostupnost stavebnich materiall Take -

Zdroj: [Viastni tvorba autora]

Tabulka 18 - Pfistup k rizikiim éasti projektu provoz

Cast | Cislo o . .
. . Popis rizika Strategie Poznamka
projektu | rizika
. e, Fixni ceny od dodavaell +
Zdrazenimédii spojenych s provozem .. o . 3
49 . ] .. Treat - prevence upozornéni najemnika v ndjemni
nemovitosti (elektfina, plyn, voda,...) .
smlouveé.
50 Vypadk.y m?dll spojenych s provozem Take i
N nemovitosti
) 51 |Neplatici najemnici Take -
g 52 [Ponic¢eni nemovitosti a vybaveni Transfer Pojisténi nemovitosti.
E 53 [Inflace Treat - prevence Inflaéni dolozka v najemni smlouvé.
54  |Ekonomicky vyvoj Take -
55 |Zvy$enidafiovych sazeb Take -
56 Bézna r.|2|ka ?pOJena s uzivdnim Treat - prevence Pc'>.l,|cen|’najemn|ku pti podpisu
nemovistosti ndjemni smlouvy.
57 |Vyssimoc Transfer Pojisténi.

Zdroj: [Vlastni tvorba autora]
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Zavér

Cilem diplomov¢ prace bylo vytvoreni modelového projektu, rozdéleného do nékolika
¢asti, urceni rizik, ktera mohou v jednotlivych ¢astech projektu nastat a navrh, jak s danymi
riziky pracovat.
Popis rizikové analyzy v teoretické Casti, pfedevSim identifikace rizik, kvantifikace a zptisob
zachazeni s nimi, byl vyuzit v ¢asti praktické. Stejné tak tomu bylo u popisu ¢asti rekonstrukce
a provozu nemovitosti, které byly vyuzity k sestaveni modelu projektu.
V praktické casti, jak jsme si jiz fekli, byl pfedstaven model projektu, ktery je rozdélen do péti
casti, financovani, ziskani nemovitosti, stavebni povoleni, rekonstrukce nemovitosti a provoz
nemovitosti. Pro kazdou z uvedenych ¢asti projektu jsou dale ptedstavena rizika a scénafe.
Kazdému z rizik jsou dale pfifazeny kvalifika¢ni stupné, podle predem vytvoienych tabulek.
Tato rizika jsou nasledné zarazena do rizikové mapy, kde jsou také rozdélena podle intenzity.
Jako posledni krok rizikové analyzy je navrhnout strategii, pomoci které¢ budeme s jednotlivymi
riziky zachazet.
Je dulezité pfipomenout, Ze primarni motivaci celého projektu, jsou finance. Proto i vétSina
strategii je urCena s ohledem na finance. V dnesni dobé& pojistovny nabizi své produkty
prakticky na vSe a bylo by nejspisSe mozné, ziidit pojistnou smlouvu, ke kazdému z rizik. Tento
krok by surcitosti nebyl optimalni a dost mozna ani slucitelny s realizaci projektu, co se
finan¢ni stranky tyce. V této praci se tedy snazime urcit realistické strategie podle metody 4T
pro zvladani rizik.
Podle rizikové mapy mame tii intenzity rizika. Rizika s nejniz§im stupném intenzity jsou
oznacena zelenou barvou, témto riziklim neni potieba vénovat velkou péci a ve vétsing ptipadi
volime strategii take, podle které riziko pfijmeme a nevynakladame dalsi prostfedky na jeho
zmirnéni, nez nastane. Kdyz pak riziko z této kategorie nastane, Skody jim zptisobené hradime
Z ptedem vytvofenych rezerv.
Jako dal$i mame rizika se stfednim stupném intenzity oznacena barvou Zlutou. Témto rizikim
je uz potfeba vénovat vetsi pozornost, a tedy i uréena Strategie mize byt riznd. Je samoziejmée
mozné volit i u téchto rizik strategii take, pokud to rozhodovatel uzna za vhodné, dal§imi
nejcastéjSimi variantami jsou strategie treat, podle které¢ srizikem jakymsi zplsobem
pracujeme, a to tieba tak, Ze tieti osoba bude na projetu dozorovat rizikové procesy a svymi
zasahy bude minimalizovat pravdépodobnost jejich vzniku. Dalsi moznosti je strategie transfer,
kde za urcitou finan¢ni ¢astku pfeneseme riziko na tieti osobu, typickym ptikladem je pojisténi.

Realizace rizik se stfednim stupném intenzity muze zpusobit vynaloZeni zna¢nych nakladu,
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které by ovSem neméli zpusobit ukonceni projektu. Mohou ovsem napiiklad vyrazné ovlivnit
cash-flow projektu a zpravidla se jim snazime predejit.

V posledni casti rizikové mapy, ktera je oznacena Cervenou barvou jsou rizika s nejvys$im
stupném intenzity. Pokud tato rizika nastanou, zpusobuji pfimé ohroZeni projektu a ve vétsingé
piipadti neni vhodné volit strategii take. V této praci je nékolik pfipadt, kde pravé tato
eventualita nastala. Bylo tomu tak v ptipadech, kdy byl projekt v n¢které z pocatecnich fazi a
vynalozené finance na jeho realizace nebyly piili§ vysoké, nebo naopak pravdépodobnost
realizace rizika byla velmi nizkd. V dalSich castech projektu, kdy jsou jiz do projektu
investovany vétsi finan¢ni prostiedky, je potieba tato rizika sledovat a snazit se minimalizovat
jejich pravdépodobnost nebo dopad na projekt. V opa¢ném piipadé mohou byt nésledky vzniklé
realizaci téchto rizik fatalni.

Zavérem muzeme fict, ze v kazdém projektu existuji urcita nebezpedi a rizika, at’ uz zietelna

nebo skrytd, zalezi ovSem na tom, jakym zptsobem se k nim postavime a jak jim budeme celit.
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