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Obecné o praktickém hodnoceni rizik projektu z pohledu vlastnika projektu

VSeobecné Ize fizeni rizik z pohledu vlastnika projektu pfipravované stavby rozdélit do tfi fazi. Faze
pripravné, faze realizacni a faze provozni. PfestozZe existuje celd fada teoretickych postupl a metod
fizeni rizik stavebnich projektl, v praxi se vétsina viastnikd projektu pfi hodnoceni a fizeni rizik soustredi
predevsim na rizika akvizice a jeji dopad na ekonomické cile Uéelu vystavby s ohledem na finanéni limity
firmy. V pfipravné fazi projektu vyuZzivaji vlastnici pro hodnoceni rizik interni postupy, poradensky servis
nebo zavazné metodiky finanénich partnerd. Pro hodnoceni a fizeni rizik v realizaéni ¢asti pak byvaji
vétsinou vyuzivany nastroje vyplyvajici z obchodnich podminek smlouvy o dilo. Ty byvaji sestaveny na
zakladé doporuceni pravniho servisu s doplnénim vlastnich zkusenosti. V provozni fazi projektu je fizeni
rizik zaméreno predevsim na procesy, které souvisi s Ucelem vystavby. Rizika samotné stavby a jejich
fizeni jsou jiz definovana legislativnimi predpisy (pozarni bezpecnost staveb, environmentaini predpisy,
ochrana zdravi osob apod.), jejichZz dodrZovani je pro kazdého vlastnika zavazné.

Je nutné upozornit, Ze tato hypotéza je do znacné miry zavisla na zkusenostech vlastnika s akvizi¢ni
¢innosti a vystavbou, velikosti stavebniho projektu, typu vystavby, zplsobu financovani, legislativnich
pozadavcich a dalSich faktorech. Tvrzeni vyplyva z mnohaletych zkuSenosti autora v oblasti investi¢ni
vystavby v prostiedi Ceské republiky a zahrnuje pouze komplexni pohled na projekt ze strany vlastnika.
Rizeni rizik vystavbovych procestl v realizaéni fazi je na strané dodavatele stavby. Vlastnik je informovén
a pfipadné provadi kontrolni ¢innost.

Praktické metody rizeni rizika z pohledu vlastnika projektu

Rizeni rizik, je souhrn preventivnich &innosti slouZicich k poznani, ocenéni a minimalizaci rizik v
podnikové praxi.

Pohled vlastnika projektu na projekt je globalni, sleduje vSechny faze od prvnich Gvah a prizkuma az
po provoz. Vlastnik je vidy hlavnim nositelem rizik, on rozhoduje, ktera rizika bude pfipadné pfenaset
na dalsi Ucastniky, jako jsou dodavatel nebo pojistovna.

Organizacni zajiSténi fizeni rizika bude zaviset predevsim na zkuSenostech a velikosti vlastnika. Mensi
vlastnik, pro kterého je investice jednorazova, dlouhodobé se podobnymi projekty nezabyva, by si mél
nechat proces fizeni rizika zpracovat od odbornikl (projektantl nebo poradcl). Naopak investor
s bohatymi zkuSenostmi, jako jsou rGzné developerské skupiny, velké banky a pojistovny, které maji své
vlastni Utvary investic, mQze provadét fizeni rizika pomoci vlastnich zdroji — vyskolit vlastni specialisty,
ktefi budou proces fizeni rizika vést. V ramci analyzy rizika, ktera zpravidla stoji na expertnich odhadech,
si pak bude najimat kratkodobé externi odborniky a zvat je napft. na brainstormingova setkani k Ucasti
na rlznych metoddach expertni analyzy. Takovy investor si pak muZe vytvofit vlastni manual na zakladé
nejlepsich zkusenosti z praxe (best practice).

VétSina metod, které se fizenim rizik zabyvaji, ma spole¢ny zdklad. Ten spociva v analyze rizika,
hodnoceni vlivu a dopadu rizika a pribéiné kontrole identifikovanych rizik. Pfi vystavbé Domu
veterindrni mediciny SEVARON v Kufimi, ktery je zde popsan se pouzité praktické metody Fizeni rizik
nejvice blizZili Ffizeni rizik podle PMBOK [1] v pfipadé stavebniho dodavatele a metodé RAMP [2]
v pfipadé vlastnika projektu. Analyzy jednotlivych skupin rizik byly sestaveny na zakladé vyufziti vlastni
metodiky[8] v pripadé stavebniho dodavatele nebo FMEA [3] v pfipadé vlastnika projektu.

V Ceské investicni vystavbé je béZnym jevem, Ze analyza rizik stavebniho projektu se z pohledu investora
provadi partikuldrné. Znamena to, Ze investor hodnoti v prvé fadé skupiny rizik, ktera maji pfimy dopad
na ekonomicky ddsledek pro firmu a samotnou proveditelnost investice.
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Prvni skupinou jsou tedy rizika akvizice s ohledem na vyhodnoceni financniho pfinosu projektu.
K ohodnoceni investice se pouZzivaji nejcastéji vnitfni vynosové procento (IRR - Internal Rate of Return),
doba ndvratnosti a Cista souc¢asna hodnota (NPV — Net Present Value), uréena na zakladé predikce Cash
Flow.

Druhd analyzovana skupina rizik je pak zamérena na samotny ndkup nemovitosti v souvislosti
s proveditelnosti zaméru. Tato analyza je velmi komplikovana, protoze musi byt hodnocena celd rfada
aspektl, ke kterym nemd vlastnik projektu dostatecné podklady (napt. prlzkumy, projektova
dokumentace planované stavby apod.) a na nékteré nema ani vliv (napf. stanoviska dotéenych organd,
zména legislativy apod.). Nakup nemovitosti navic byva ¢asto spojeny s tlakem na rychlost uskute¢néni
obchodu. Casto se tak hodnoti pouze vhodnost pozemku pro Gcel projektu s ohledem na dostupnost,
dopravni napojeni, napojeni na energie a soulad zdméru s Uzemné planovaci dokumentaci.

Po ndkupu nemovitosti jiz mUze vlastnik projektu zahdjit prace na projektové dokumentaci. Rizika, ktera
se postupné objevuji na zakladé vysledkll provadénych prlzkum( a rozpracované projektové
dokumentace pak muze vlastnik eliminovat vhodnymi pokyny projektantlm nebo alokovat na
budouciho dodavatele.

Aktivace neocekavaného rizika ekologické zatéze pri stavbé Polyfunkcniho
domu veterinarni mediciny SEVARON v Kurimi

Strucné udaje o planované vystavbé:

Ucel uzivdni stavby, zdkladni kapacity funkénich jednotek:

Objekt bude slouzit jako skladovaci a distribu¢ni hala spolu s provozem diagnostickych laboratofi a
vyzkumu vcéetné vyroby veterinarnich farmak a kancelafskych provozi spolec¢nosti.

zastavéna plocha celého objektu: 1 988 m?

celkovd plocha skladovych prostor: 1 194 m?

celkovd plocha laboratofi a administrativy: 794 m?

Charakteristika stavebniho pozemku udaje o souladu s uzemné pldnovaci dokumentaci:

Aktudlni platny Uzemni plan mésta Kufim byl vydany Zastupitelstvem mésta Kufimi dne 18.12.2014, s
nabytim Ucinnosti 5.1.2015. [10] Stavba je umistovana v plose vyroby a skladovani D048 v primyslové
z6né Blanenska. Jednd se o posledni nezastavény pozemek v této radé primyslovych objektd.
Projektova dokumentace navrhuje stavbu, ktera se sklada ze skladovacich ploch, administrativni ¢asti
spoleénosti a Casti veterinarnich laboratofi. Areal je dostupny ze stavajici komunikace 11/386. Veskeré
inzenyrské sité jsou k dispozici. Pozemek je témér rovinatého charakteru.

Popis stavby:

Hlavni budova objektu veterinarni mediciny s laboratofemi a administrativou je navrZena jako
dvoupodlazni s mensim prostorem strojovny na stfeSe objektu. Vstup do objektu pro pési je navrzen na
stfed objektu, ktery je tvaru L. Pfed vstupem do objektu se nachazeji néktera parkovaci mista, véetné
dvou uréenych pro parkovani imobilnich. Stejné vysoky je pak navrzen i objekt skladové a distribucni
haly, ktery je rozdélen na dva provozy, do kterych jsou navrZeny samostatné vstupy a vjezdy pfimo ze
zpevnéné plochy pred objektem. Na Cele objektu veterinarni mediciny smérem do arealu je navrzeno
venkovni ocelové Unikové schodisté. Konstrukéné se jednd o Zelezobetonovy monoliticky skelet s
lehkym obvodovym pldstém. Okna jsou navriena hlinikova, zastinéna venkovnimi Zaluziemi. Stfechy
objektl jsou navrzeny jako ploché.
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Riziko - staré ekologické zatéze

Jednim z rizik, kterym se musi vlastnik zabyvat pfi akvizi¢ni ¢innosti a v pfipravné fazi projektu je riziko
mozného nalezu staré ekologické zatéze.

Za starou ekologickou zatéZ povazujeme zdvaznou kontaminaci horninového prostfedi, podzemnich
nebo povrchovych vod, ke které doslo nevhodnym nakladanim s nebezpecnymi latkami v minulosti
(zejména se jedna napf. o ropné latky, pesticidy, PCB, chlorované a aromatické uhlovodiky, tézké kovy
apod.). Zjisténou kontaminaci miZeme povaZovat za starou ekologickou zatéZ pouze v pfipadé, Ze
puvodce kontaminace neexistuje nebo neni znam.

Kontaminovana mista mohou byt rozmanitého charakteru - miZe se jednat o skladky odpadd,
pramyslové a zemeédélské aredly, drobné provozovny, nezabezpecené sklady nebezpecnych latek,
byvalé vojenské zdkladny, Uzemi postizend tézbou nerostnych surovin nebo opusténa a uzaviend
uloZisté téZebnich odpadu predstavujici zavazna rizika.

Environmentalni rizika a ekologické skody zastfesuje na Ministerstvu Zivotniho prostfedi stejnojmenny

odbor, ktery ma v gesci koordinaci postupu podle zdkona o predchazeni ekologické Ujmé a o jeji napravé
a 0 zméné nékterych zakon( ze dne 22. dubna 2008 vstoupil v platnost 17. srpna 2008. [4]

Ekologicky prazkum v ramci akvizi¢niho procesu

Prizkum na moznou ekologickou zatéz nebyl vlastnikem planovany, protoZe pozemek k vystavbé byl
poslednim nezastavénym pozemkem v primyslové zéné Kufim, kterd byla realizovana v ramci
revitalizace ¢asti byvalého velkého priimyslového zavodu TOS. Toto Uzemi neni evidovano v Systému
evidence kontaminovanych mist spravovanych Ministerstvem Zivotniho prostfedi [6]. Uzemi bylo
developerem pfipraveno pro dalsi prodej za podpory spravnich organ(i mésta Kufim a ministerstev pro
mistni rozvoj a Zivotniho prostredi. Na Zadném z okolnich pozemk( nebyly podle dostupnych informaci
zjistény zadné staré ekologické zatéze. V ramci akviziéniho procesu nebyl tedy ekologicky prizkum
proveden.

Dalsi prtiizkumy po uskutecnéni akvizice

Sohledem na moznd rizika bylo nutné v pribéhu zpracovani projektové dokumentace stavby
Polyfunkéniho domu veterinarni mediciny SEVARON provést tyto prizkumy:

e Topograficky — na zakladé doporuceni poradce

e Hydrogeologicky — na zakladé doporuceni poradce

e Archeologicky — podle §22 odst. 2 zak. ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci [5]
e Radonovy — podle Atomového zadkona ¢. 263/2016 Sb.[6]

e Pyrotechnicky — podle zdkona €. 156/2000 Sb.[7]

22



01/2019 Business & IT

Identifikace rizika ekologické zatéze - nalez podpovrchovych betonovych jimek

Po odevzdani prvni verze projektové dokumentace pro stavebni povoleni si nechal vlastnik projektu
zpracovat predbéiny odhad ndkladd stavby. Pro organizaci dalSich pracovnich postupt, ovéfeni
spravnosti projektovych feseni, posouzeni mozné optimalizace ptredlozeného ndvrhu a identifikaci
projektovych rizik byl pfizvana poradenska spole¢nost Tencalla s.r.o.

Bylo zjisténo, Ze projektant pfi zpracovani projektové dokumentace pro Uzemni fizeni a stavebni
povoleni vychazel pouze ze starSiho topografického zaméreni, geologickych map a informaci
geologickych prizkumi okolnich budov v tésné blizkosti objektu.

Obr. 1 Ndlez a odkryti nadrZi pri prizkumnych pracich. Zdroj: autor

Z dlivod( optimalizace navrZeného zaloZeni objektu a omezeni rizik, doporucil odborny poradce
provést odstranéni naletovych drevin z pozemku, provedeni podrobného mistniho Setfeni,
topografického zaméreni pozemku a provedeni podrobného hydrogeologického prizkumu.

2994/106

SO 03 - OPLOCENI
AREALU
.

2994/

.
.

Obr. 2 Situace stavby s vyznacenim kolize kruhové nddrZe s objektem SO 02. Zdroj: autor
PFi mistnim Setfeni a topografickém prizkumu bylo na pozemku odhaleno nékolik vstupnich Sachet.

Hydrogeologicky priizkum byl proveden v soucinnosti s geologem projektanta pro zaloZeni objektu. Na
uréenych mistech byly provedeny podzemni sondy minibarem do hloubky odpovidajici délce ramene,
tj. cca 3 m. Na poZadavek poradce byly provedeny vykopy v oblasti vstupnich Sachet, které odhalily
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pfitomnost dvou kruhovych betonovych podzemnich nddrzi. Mezi dalSimi dvéma Sachtami zbytky
betonové primyslové kanalizace. Vstupni Sachty do podzemnich nadrzi byly ubourany a byl proveden
prizkum jejich obsahu. Bylo zjisténo, Ze nadrze o primeéru 6860 mm maji souvislé betonové dno a
betonové zastropeni. Hloubka nadrzi byla 1200 mm. Nadrze byly prazdné. Plvodni Ucel nadrzi nebyl
zjistén ani prohledanim dokumentace na stavebnim ufadé. (V TOS Kufim byla provddéna i vojenska
vyroba.) Nadrze byly zakresleny do projektové dokumentace, a protoZe neprokazovali Zadné technické
nebezpedi pro statiku budovy, ktera je zasahovala prakticky pouze jednou pilotou haly, bylo rozhodnuto,
Ze bude odbourano viko a budou zasypany vhodnym zasypem. V misté praniku piloty provede stavebni
dodavatel i odbourani ¢asti dna dotéené nadrze. Hydrogeologicky prizkum provedeny do dostatecné
hloubky neidentifikoval Zadné znecisténi zeminy, prestoZe se jednalo predevsim o navazku.

Proces fizeni zjisténého rizika:

Zjisténé riziko ekologické zatéze bylo identifikovano podle dostupnych informaci ziskanych v prizkumu
a bylo alokovano na budouciho dodavatele stavby.

Nadrze zlstaly odhaleny po cely zbytek pfipravné faze projektu, aby byly pfistupné pro odhad nakladu
na zasypy a bouraci prace budoucim dodavatelem. V priibéhu vybérového fizeni na dodavatele stavby
bylo riziko ohodnoceno.

Vlastnik zahrnul naklady s navrzenym opatfenim do finanéniho planu projektu.

Aktivace nepredpokladaného rizika staré ekologické zatéze-nahodny nalez
zasobni jimky pode dnem nadrzi

V realizacni fazi stavby bylo provedeno odbourani vik nadrzi a zaméreni prirazu dna nadrze pro
odvrtani piloty, kterd s ni kolidovala. Pfi odbourdvani dna bylo zjisténo, Ze pode dnem nadrZe se nachazi
dalsi duté prostory vyplnéné kapalnou hmotou neznamého slozeni. Technicky dozor investora nafidil
provedeni sondy i u druhé nadrze, kde byl zjiStény stejny stav. Stavebni dodavatel odkryl dna nadrzi,
kterd tvofila zaroven vika skrytého podzemniho zdsobniku. Mezi tim byly provedeny rozbory obsahu
nadrzi, které naridil technicky dozor. Rozbory prokazaly nutnost sanace a likvidace podzemnich
zasobnikd odbornou firmou, kterou byla firma SUEZ a.s. Celkem muselo byt odborné zlikvidovano cca
360 tun kontaminovanych hmot.

PGvodni Urover terénu Identifikace rizik

-

Prazdna pozemni nadrz . . v .
Uroven vykopu pfi prizkumu

Podzemni zasobnik
s kontaminovanou hmotou Aktivace

neidentifikovanych rizik

Obr. 3 Schématické zndzornéni postupné odhalenych jimek vzhledem k Fizeni rizik. Zdroj autor
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Obr. 5 Stav nddrZe pfed odvozem a po odvozu kontaminovanych hmot. Zdroj: autor

Naklady likvidaci ekologické zatéze se vySplhaly na cca 1,9 mil K¢ bez DPH véetné koordinaéni ptirazky
dodavatele. S ohledem na dodrZeni ¢asového harmonogramu nemohl vlastnik projektu Zadat o
prispévek od statu na likvidaci ekologické zatéZze, protoZe se jednd o €asové velmi narocny proces.
Vlastnik projektu v3ak zvazuje pravni kroky, které by se mohly dotykat pfedchozich majitelli vedouci az
k privatizaci byvalého zdvodu. Likvidace ekologické zatéze méla byt provedena za prispévku statnich
zdroju jiz v tomto obdobi, jesté pred dalSim prodejem pozemkd. Pljde vsak jisté o sloZity pravni spor
s nejistym vysledkem, protoZe neni ziejmé, ve kterém obdobi byly podzemni zadsobniky ukryty. Jejich
objeveni bylo ndhodné, a pokud by nezasahoval pldorys stavby do jedné z nadrzi, byly by jejich horni
Casti s faleSnym dnem/vikem zasypany.

Proces fizeni zjisténého rizika:

Aktivace nepredpokladanych rizik obvykle vyvola nahlou krizi projektu. Zakladni cile projektu (termin a
rozpocCet stavby) jsou ohroZeny a rizikové fizeni do odstranéni vsech symptomi krize musi byt
nahrazeno krizovym tizenim.[8]

S dirazem na minimalizaci dopadu na termin stavby, byly stavebni kapacity soustfedény mimo oblast
s ekologickou zatézi. K likvidaci zatéze byla pfizvana odborna certifikovana firma, ktera provedla sanaci
véetné vsech potrebnych rozborl a zkousSek. Rozhodovani o vybéru subdodavatele pro likvidaci
ekologické zatéze bylo provedeno mimo standardni postupy vlastnika i dodavatele stavby. Sanacni firma
byla vybrana bez vybérového fizeni za ji nabizenych obvyklych podminek. Vlastnik se dohodl
s dodavatelem stavby na nutné koordinacni pfirdZce za provedené prace. Pro zdokumentovani situace
a kontrolu objemu provedenych praci bylo provedeno geodetické zaméreni jimek. Vynalozené naklady

bude vlastnik projektu vymahat pravni cestou.

25



Business & IT 01/2019

Zaver

Staré ekologické zatéZze mohou byt jednim z rizikovych faktord, ktery mize zasadnim zplsobem ovlivnit
planované cile projektu. Cinnosti vlastnika v akviziénim procesu a v pFipravné fazi projektu by se proto
méla mimo jiné zaméfit na dislednou identifikaci, hodnoceni a Fizeni rizik spojenych s timto faktorem.
Prestoze existuje celd rada metod rizikového fizeni a vétsi zkusenéjsi vlastnici je v kombinaci s best
practice vyuZzivaji, doporucuje se zafazeni odbornych poradcl pro mensi vlastniky jiz v poc¢atecnich
fazich projektu. V¢asna a dlsledna rizikova analyza v procesu akvizice dokaze oSetfit nebo smluvné
alokovat rizika staré ekologické zatéze. Odborni poradci dale mohou pfipravit krizové scénare a plany,
které budou minimalizovat dopad na cile projektu pfi aktivaci neoekavaného rizika. Pfenos poznatku
do best practice u jednorazovych investic je rovnéz mozny pouze prostfednictvim poradenskych firem
a publikaci problematiky.
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