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Abstract

Trombik,P. Specific application of project management tools in projects aimed
at the work of an expert. Diploma thesis. Brno: Mendel University, 2016.

The thesis is focused on description and analysis Project management of Devel-
opment projects and the involvement of experts in relation to the risks of the
preparation and implementation of these projects. Diploma thesis formulates
recommendations for more efficient project management in development

projects.

Keywords
Project management, Development project, Project management tools, in-

volvement of Experts, Risks.

Abstrakt

Trombik,P. Specifické uplatiiovani nastrojit projektového fizeni v projektech
zameérenych na praci experta. Diplomova prace. Brno: Mendelova univerzita,
2016.

Diplomova prace je zaméiend na popis a analyzu projektového fizeni
developerskych projektii a na zapojeni experti ve vztahu k rizikim piipravy
arealizace téchto projekti. Prace formuluje doporuceni pro vétsi efektivnost

projektového rizeni developerskych projekti.

Klicova slova
Projektovy management, developersky projekt, nastroje Tizeni projektd,

zapojeni expertd, rizika.
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1 Uvod, cil a metodika prace

1.1 Uvod
Rozvoj vystavby vhodnych obytnych objektd je podminkou pro uspokojovani
narutstajiciho zajmu a potieb obc¢anii o zajisténi vlastniho nebo najemniho bydleni.
ZvySovani zajmu o vlastni bydleni je ddno zejména celkovym néaristem
Zivotni urovné spolecnosti, zvySovanim pozadavki mladé a stfedni generace na
kvalitu osobniho i rodinného Zzivota a dlouhodobou vyhodnosti vyse trokovych
sazeb pri porizovani bydleni na hypotéku.
Na tyto skutecnosti pruzné reaguji developerské a stavebni spolec¢nosti
vystavbou vétSiho poctu obytnych komplexti s poptavanymi dispozicemi bytd a
rozsahlou nabidkou dostupnych sluzeb, véetné moznosti sportovniho i rekrea¢niho

vyziti v nejbliz§im okoli budouciho bydleni.

1.2 Cil prace
Cilem diplomové prace je priblizit specifické uplatinovani vybranych nastroji
projektového rizeni pri praci experta v prostredi developerskych projekti.

S ohledem na charakter a rozsah tématu je prace zaméfena na analyzu
developerské cinnosti v oblasti rezidenc¢nich vystavbovych projektli a popisuje
zakladni realiza¢ni faze developerského projektu a jeho projektového rizeni.

Pritom se zamétuje ne identifikaci rizik a analyzuje moznosti a specifika
uplatnéni expertii a jejich metod v dané oblasti. V zavéru prace jsou formulovana
doporuéeni pro vétsi efektivnost projektového tizeni a snizovani rizik

developerskych projektti.

1.3 Metodika

Pri zpracovani diplomové prace byla za icelem systematického zpracovani tématu

pouzita zejména metoda pozorovani, deskripce, analyzy, komparace a syntézy.
Nejvyznamnéji  uplatnénou metodou byla metoda pozorovani. Jejim

prostfednictvim byla cilené sledovana realizace nékterych developerskych projektt

a vstupy expertti do téchto projektu.
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Prosttednictvim metody deskripce byly predmétné c¢innosti v jejich vybranych
¢astech i popsany. Navazujici uplatnéni metod analyzy a komparace umoznilo urcit
a formulovat zakladni chronologii realizace developerskych projekti a zapojeni
experti do projektového fizeni, véetné€ identifikace a snizovani projektovych i
dalsich rizik. S vyuzitim metody syntézy pak bylo dosazeno cile diplomové prace a
systematického nahledu na zjisténé skutec¢nosti.

Informace pro zpracovani tématu byly ¢erpany z uvedenych literarnich zdroji
a z konzultaci s prateli, ktefi se developerskou c¢innosti vlastnicky, manazersky
nebo odborné zabyvaji.

Text byl zpracovan k situaci i pravnimu stavu v dané oblasti k 30. dubnu 2016.
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2 Literarni prehled

2.1 Projektové rrizeni
Pojmy 7izeni projektii a projektové rizeni se velmi ¢asto chybné smésuji. Pro potiebné
rozliSeni je tieba si uvédomit, ze projekt je nezbytné nejprve zpracovat a nasledné ridit
jeho realizaci - tj. zajistit 7izeni projektu.
Protoze v fadé organizaci je souCasné realizovano vice projekti, tyto projekty je
tteba nejen tidit, ale také vzajemné koordinovat, a to prostiednictvim projektového Fizeni.*
Zakladnim nastrojem pro planovani a fizeni projekti je sitova analyza
(napt. metoda CPM). Metody sifové analyzy slouzi k planovani ¢asu, nakladta a
zdroji. Pro zahajeni projektu se vyuzivd metoda logického ramce. Ke zjisténi
potencidlnich prekazek tspésnosti projektu se aplikuji vybrané postupy pro
analyzu rizik, napi. RIPRAN, jak bude podrobnéji uvedeno v ¢asti 4 diplomové

prace.

2.1.1 Projekt
Projekt je jedineény proces tvoreny radou koordinovanych a rizenych cinnosti
sdaty zahajeni a ukonéeni, provadény pro dosaZeni cile, ktery vyhovuje
specifickym pozZadavkiim, véetné omezeni danych ¢asem, naklady a zdroji.
Mezi zakladni atributy projektu fadime:

« jedinec¢nost cile,

« terminovou, rozpoctovou a zdrojovou vymezenost,

« potirebu realizace projektovym tymem,

 nadprimeérné riziko,

» komplexnost a sloZitost eSeného problému.2
O uspésnosti realizace projektu rozhoduje nékolik faktori. Uspéch projektu je zavisly
zejména na ptiméfenosti a odbornosti reakce na to.... CO se m4 udélat,.... KDY se to ma
udélat a ....ZA KOLIK se to m4 udélat. Jazykem tzv. , Trojimperativu “ tyto tii dimenze

oznacujeme jako:

1 NEMEC, V. Projektov) management. 1.vyd. Praha : Grada Publishing, 2002. 184 s. ISBN
80-247-0392-0,

> DOLEZAL, Jan, Pavel MACHAL a Branislav LACKO. Projektovyy management podle IPMA. 2.,
aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Grada, 2012, 526 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4275-5.
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* vécnou dimenzi,
* ¢asovou dimenzi,
« nakladovou dimenzi.
Uvedené dimenze mezi sebou maji vzdjemné vazby a souvislosti, v¢etné tendence

K udrzovani vlastni rovnovahy a k synergickému pusobeni s ostatnimi dimenzemi.

2.1.2 Zivotni cyklus projektu

Projekt Ize podle casového hlediska a charakteru provadénych ¢innosti rozdeélit na

nekolik projektovych fazi, které dohromady tvori Zivotni cyklus projektu:

« prredprojektova faze (defini¢ni faze),
« realizace projektu (zahajeni, priprava, realizace a ukonceni
projektu),

« poprojektova faze (vyhodnoceni a provoz projektu).

Faze zivotniho cyklu projektu jsou povazovany za stavy projektu ve
vymezeném casovém Useku. Prechod mezi jednotlivymi fazemi projektu je
podminén dosazenim ptredem specifikovaného stavu projektu nebo vysledku.

Prechod je realizovin na zakladé konkrétniho schvalovaciho procesu
a prijatych vystupt (prip. po uspésné aplikaci korekcénich opatieni k dosazeni
ptivodné planovaného a ocekavaného stavu).

Existuji-li zasadni rozdily mezi planovanym a dosazenym stavem (prip.
zvySeném pisobeni rizik) mtze byt rozhodnuto o preruseni (ev. pred¢asném
ukonceni) projektu.3

Faze projektu je treba vnimat jako oddéleny casovy tsek v posloupnosti
¢innosti projektu. Soucasti faze projektu jsou vytvorené hlavni dodavky projektu i
prijatad rozhodnuti, které jsou zdkladem pro vykonéavani dalsi faze.

Faze maji urceny své cile a C¢asové rozmezi. Pro specifické druhy projektt

miiZe byt pouZito specifické fazové ¢lenéni.

3 SVOZILOVA, A. Projektovy management - Systémouvy piistup k iizeni projekti. Praha:
GRADA, 2011. 392 s. ISBN 978-80-247-3611-2.
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Pro usmérnovani praci smérem ke specifickym cilim nebo koncim fazi
nebo pro dosazeni intervali mezi cily ¢i fazemi lze tspé$né pouzit milniky

projektu.

2.2 Developerska ¢innost
V disledku politickych a pravnich zmén po roce 1989 doslo ik vyznamnym
zménam ve vztahu k nakladani s nemovitostmi a jejich vlastnictvi.

Tyto zmény mimo jiné umoznily vznik i rozvoj novych oborti podnikani,
vcetné developerské a stavebni ¢innosti.

Developersky projekt lze charakterizovat jako podnikatelsky zamér, jehoz
predmétem je vystavba, rekonstrukce nebo modernizace nemovitosti (souboru
nemovitosti) za ucéelem jejiho dalstho prodeje nebo pronajmu. Kli¢ovou
charakteristikou developerské cinnosti je prodej nebo pronajem postavené Cci
zrekonstruované stavby.

Pravni formu si voli developer sam a zvazuje pfitom ocekdvané vyhody a
nevyhody z postaveni jako fyzickd osoba, pravnicka osoba (spole¢nost s rucenim
omezenym), atp. Ceska pravni tprava dosud nekodifikovala piimou definici developerské
¢innosti. Z vykladu situace pravniky je spiSe ziejmé, ze se jednd specifickou formu
outsourcingu.

Developerska cinnost zastreSuje velké mnozstvi cinnosti: od nakupu
pozemkd, zajistovani inzZenyrskych siti, projekénich a architektonickych praci,
vystavbu, projektovy management az po prodej vybudované stavby.

Developer je obvykle po¢ate¢nim investorem projektu, nikoli v§ak finalnim
investorem.

Findlni investor ma zijem vlastnit vysledny projekt, obvykle vsSak
neprojevuje zajem podstupovat riziko vystavby. Nakupem nemovitosti
prostfednictvim developera findlni investor minimalizuje moZna rizika
vlastnickych nebo jinych spori.

Developerské projekty lze zjednodusené rozdélit na dvé zakladni skupiny:
jednorazové projekty (vystavba bytovych domi, kancelarskych budov, nakupnich
a logistickych center) e« city developement (vystavba kompletnich méstskych
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Casti).4

Pod pojmem vystavby je vSak v developerském prostredi nutné chapat
nejenom samotnou realizaci vystavby, ale rovnéz i majetkopravni vyporadani a
stavebné pravni piipravu projektu.s

Developer zpravidla neprovadi vystavbu sam, ale sjednava si
generalniho nebo dil¢i dodavatele ¢i zhotovitele stavby.

Projekty spojené svystavbou jsou oznacovany jako investicni projekty,
jejichz cilem je vystavba (rekonstrukce) funkcéni stavby, jako produktu procesu
vystavby v ramci developerské ¢innosti.

Zakladni prdauvni tdprava souvisejici s investicni vystavbou je
formulovana zdkonem ¢é. 350/2012 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim
rfadu (stavebni zakon). Zakon upravuje pozadavky dokumentace pro ziskani
tuzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni.

Ochrana zivotniho prostfedi je kodifikovana zejména zdkonem ¢.76/2006
Sb., o integrované prevenci a ¢. 100/2001 Sb., o posouzeni vlivii na Zivotni
prostredi.

Pfi nesplnéni pozadavkd zakona nebo souvisejicich provadécich
vyhlasek neni mozné projekt zkolaudovat ani provozovat.

DitlezZitou zakonnou upravou u projektti s Gcasti statu, je dodrzovani
pravidel hospodarské soutéze. Tyto pravidla stanovuje zdkon ¢.137/2006 Sb.,
o verejnych zakazkach a definuje pozadavky na priibéh provadéni vybérovych
fizeni a smluvni zajisténi vystavby.

Zhlediska ochrany opravnénych ziajmu jsou v developerském prostiedi

rozliSovany zdjmy soukromé (dosazeni cili projektu vsouladu s platnymi

4 Projekty tohoto charakteru se zaméfuji na vystavbu ucelenych méstskych ¢asti a ne pouze
na vystavbu jednotlivych objekti.
5 Tj. od piip. zmény uGzemniho planu az po vydani stavebniho povoleni a nésledného

kolauda¢éniho souhlasu,
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predpisy)® azdjmy verejné (usmeérnované zejména stavebnim zakonem a
souvisejicimi predpisy pro vyuzivani tizemi, bezpeénou vystavbu a uzivani stavby).

Spojovacim ¢lankem ochrany opravnénych zajmi je zejména dokumentace
stavby.

Verejné zajmy jsou v daném kontextu ochranovany v rameci schvalovaciho,
resp. souvisejiciho spravniho rizeni vedeného stavebnimi trady nebo souvisejicim
naslednym stavebnim dohledem.

Developerské spole¢nosti v praxi cilené vyuzivaji soucinnosti inZenyrské
¢innosti a stavebni vyroby se znalostmi trhu s nemovitostmi, jako predpoklad
svého uspéchu a rozvoje.

Developery se stavaji riizné subjekty, obvykle se jedna o:

« velké financni instituce,

s velké stavebni spolec¢nosti,

« financné silné a stabilizované skupiny (jednotlivci),
« mésta a obce.

Velké financéni instituce maji snazsi pristup klevnym finanénim zdrojim
a jsou schopné realizovat finan¢né narocné a dlouhodobé projekty. Obvykle vsak
nebyvaji pripraveny realizovat projekty s vy$$im podilem rizika.

Velké stavebni spolec¢nosti zabezpecuji potfebné finanéni prostredky
zejména prostrednictvim avért nebo vlastnim kapitadlem spole¢nosti.

Financné silné a stabilizované skupiny (jednotlivci) se obvykle zacastnuji
pouze jednoho typu projektu nebo se opakované zucastnuji obdobného projektu
v riznych lokalitach.

Meésta a obce se v developerském prosttedi pohybuji zejména v disledku
vlastnictvi pozemki, které obvykle za tiplatu poskytuji developerim pro jejich
zaméry. Na projektu se vSak mohou podilet také finan¢éné tim, Ze se stanou
investorem na vybranych castech projektu.

Urcitou specifickou a malo pocetnou skupinu developert tvori fyzické

6 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik a zdkon €. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a

druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).



osoby, které realizuji development pod svym jménem.
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2.3 Expertni ¢innost
2.3.1 Expert

Expert je specialistou (kvalifikovanym odbornikem) s velkymi teoretickymi
znalostmi i praktickymi zku$enostmi v daném oboru. Uroven dosazenych znalosti a
pribézné vzdélavani ¢ini experta kompetentnim poskytovat sluzby v konkrétnim
oboru.”

Expert svou ¢innost vykonava prostrednictvim nebo v rameci projektii.

Mezi charakteristické vlastnosti experta patii kombinace synergie:

 odbornosti,

* expertnosti,

« profesionality,
* systémouvosti.

Pro vykon funkce experta jsou pozadovany i urcité schopnosti, jejichz
zakladem jsou vrozené vlohy, které je vSak nutné rozvijet (vzdélanim, vycvikem a
zkuSenostmi).8

Odbornost je vicevyznamova vlastnost a jeji ,drzitel“ je schopen poskytovat
urcité kvalifikované sluzby na vysoké tirovni.

Expertnost je vicerozmérna vlastnost, charakterizovana mnoha kvalitativné
odlehlymi vécnymi a formalnimi znaky.

Profesionalita obsahuje charakteristiky odbornosti a expertnosti,
potencované respektovanim zasad etiky a emocni inteligence.9

Mezi dalsi pozadované a vyznamné znalosti experta patii tacitni a explicitni
znalosti.

Tacitni znalosti jsou zejména souborem dovednosti a zkuSenosti, vzidy se
vazi na svého konkrétniho nositele, souviseji s jeho ¢innosti, jsou nezastupitelnou

vybavou experta a maji zasadni vyznam pro aspésnou expertni ¢innost.10

7 JANICEK, Piemysl a Jifi MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti. 1. vyd. Praha:
Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7,

8 Schopnosti jsou dispozice jedince k realizaci kognitivnich procesti, které urcuji kvalitu i kvantitu
vysledk téchto procest,

9 JANICEK, Premysl a Jifi MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti. 1. vyd. Praha:
Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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Explicitni znalosti maji formu objektivniho a racionalniho charakteru, lze
je vyjadrovat pomoci jazyka, pisma, obrazku, matematicky nebo digitalnim
zaznamem.
Vedle téchto pozadavki je u experta kladen velky diraz ina jeho
charakterové vlastnosti, zejména na:
» mravni charakterové vlastnosti,
« pracovni vlastnosti,

« spolecenské vlastnosti.:*

2.3.2 Expert a expertni ¢innost

Pro expertni ¢innost jsou diilezité zejména znalosti:
e odborné (v prislusném oboru experta)
« normativni « mezioborové,
« teoretické,
« metodologické,
* systémové.
V expertni ¢innosti jsou za klicové povazovany informace, které predstavuji
vychodisko pro realizaci expertizy.
Expertni ¢innost predstavuje systematicky proces reSeni expertniho
problému s vyuzitim expertnich metod, ato od ziskavani informaci aZz po

vyhotoveni expertni zpravy.

10 TICHY, Milik a Mila VALJENTOVA. Experti a expertizy. Praha: Linde, 2011, 287 s. ISBN 978-
80-7201-823-9,

1 JANICEK, Pfemysl a Jiii MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti. 1. vyd. Praha:
Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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Expertni  hodnoceni je vysledkem posouzeni rizikovych faktorta
zkuSenymi odborniky z téch oblasti, do kterych jednotlivé faktory nalezi
(napf. ceny a poptavka, investi¢ni naklady).

Pfi expertnim posouzeni se rizikové faktory hodnoti jednak podle
hlediska pravdépodobnosti jejich vyskytu, jednak podle hlediska intenzity
negativniho vlivu na vysledky projektu. Urcity faktor je tim vyznamnéjsi, ¢im je
vys$si pravdépodobnost vyskytu a ¢im je vyssi intenzita jeho negativniho vlivu.

Viyroky obsazené v expertni zpravé (expertize) jsou cennymi informacemi
pro toho, kdo ma ptijmout rozhodnuti.:2

Expert se zpravidla pfimo nepodili na rozhodovani o zkoumaném problému,
svlij odborny ndzor predklada jako urcité (ev. alternativni) vychodisko pro
rozhodovatele nebo dalsi osoby, které si jeho nazor vyzadaly.

Je na osobnim rozhodnuti konkrétni osoby, zda expertiiv nazor ,vyslysi“
a vyuzije. Sama skutecnosti, Ze k zadani expertniho stanoviska doslo jesté nemusi

predurcovat, zZe stanovisko musi byt ¢i bude vyuzito.

2.3.3 Expertni metody

Expertni metody jsou prostiredkem pro realizaci expertni analyzy v procesu
feSeni expertnich problémuii.

Expertni metodou miize byt jakdkoli metoda ¢i algoritmus, umoziujici
efektivné resit expertni problém a poskytujici vérohodné odpovédi na formulované
expertni otazky.

S ohledem na tyto vyznamné skutecnosti neni redlné postihnout kompletni
prehled expertnich metod, a proto pro potteby diplomové prace byly vybrany ty,
které lze zhlediska projektového tizeni i fizeni investi¢nich (developerskych)

projektli povazovat za obvyklé nebo vyznamné.1s

12 Expertiza je védomy nebo podvédomy rozbor minulé, pritomné nebo budouci situace, ve které se
naléza (nebo pravdépodobné bude nalézat) urcity projekt, objekt ¢i subjekt (entita),

13 STANEK, Jifi. Management realizace projekti spojenych s vystavbou: prostfedky a nastroje
fizeni : DOS M 02.01. 2. pfeprac. vyd. Praha: Cesk4 komora autorizovanych inZenyri a techniki

¢innych ve vystavbé, 2001.
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Analyjza dosazené hodnoty (Earned Value Analysis)

Metoda umoziiuje vyhodnotit stav i velmi rozsahlych projekti a porovnava

k uréitému terminu skute¢né néklady s naklady planovanych praci a rozpoc¢tovymi

naklady provedenych praci. Ze zjisténych skutecnosti vypocitiava radu presné

definovanych veli¢in a indext, které pak z rtiiznych hledisek charakterizuji plnéni

projektu. Metoda zachycuje graficky vybrané hodnoty (S-krivky), které znazornuji

stav projektu. Jedn4 se o metodu charakteristickou pro projektovy controlling.

e
o 4
_—
o TA Tu s
Zkratky nevysvétiené v textu:
PZ puvodné& planovany zisk TA termin aktualizace
oz ocekavany zisk TU planovany termin ukon&eni projektu
CA &asova odchylka
SP o&ekavany skluz celého projektu

Obrazek 1. (zdroj: Ing. Jaroslava Vokalov4, CVUT Praha)

Asociativni mapy

Metoda umoziujici grafické zachyceni souvislosti mezi urcitymi déji nebo

skutec¢nostmi. Zachycené souvislosti zabezpecuji, Zze se na né€ pri dalSich pracich

nezapomene, a navic vybavuji dalsi souvislosti.

———

Obrazek 1. (zdroj: vlastni)

Brainstorming

Metoda hledani a nalézani feseni a zachyceni novych napada v diskusi, ucelove,

podle urcitych pravidel ustavené skupiny lidi, a to stanovenym postupem.
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Diraz je kladen na bezprostiednost vyrokil ucastnikli, experti na sebe
vzajemné pusobi jako generatory a katalyzatory napad®, k nimz by sami o sobé
viibec nedospéli nebo které by se nedovazili za jinych okolnosti pronést.

Metoda je zahrnovana obvykle mezi metody prognostické, 1ze ji vSak rovnéz
dobfte vyuzit v praci tymt pii piiprave a realizace investi¢nich projektd. Pisemnou

modifikaci brainstormingu je brainwriting-pool.14

CPM (Critical Path Method)
Predstavuje deterministickou metodu sitové analyzy, kdy ohodnoceni cinnosti
sitového grafu je provedeno vzdy jednou hodnotou pro kazdou ¢innost. Pouziva se
k planovani, optimalizaci i vyhodnocovani projekti. Metoda kritické cesty, je

zaloZena na deterministickém urceni dob trvani ¢innosti

Pojem Popis
D Duration Doba trvani ¢innosti
ES Early Start Nejdrivéjsi zahajeni
EF Early Finish Nejdrivéjsi dokonceni
LS Late Start Nejpozdéjsi zahajeni
LF Late Finish Nejpozdéjsi dokonceni
TF Total Float Celkova ¢asova rezerva
FF Free Float Volna ¢asova rezerva

Obrazek 2 - Zakladni pojmy harmonogramu

17 31 31 91
2- nakup technologie l'—'>I 3 - dodévka na stavenidté ]
1 14 15 15 60 75

0 1 121 122

1- podpis kontraktru ] 6 - predani stavby

0 1 1 121 1 122
1 91 91 121

4- doddvka staveb. Cisti === 5- monti technologie |
1 90 91 91 30 121
Legenda:
LS LF
¢- Cinnost | w3  Kritickd cesta
ES D EF

Obrdazek 3 - Metoda CPM (zdroj: ROUSAR, I. Projektové ¥izeni technologickych staveb)

14 TICHY, Milik a Mila VALJENTOVA. Experti a expertizy. Praha: Linde, 2011, 287 s. ISBN 978-
80-7201-823-9.
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Delphi
Metoda umozinuje ziskavani expertnich odhadi c¢asu, nakladi a zdroju
jednotlivych ¢innosti projekti ve fazich nebo v situacich, kdy tyto hodnoty nelze
ziskat cestou standardi (norem), statistickou analyzou, modelovanim nebo jinym
spolehlivym zptisobem.

Metoda systematicky a interakénim zptisobem sbliZzuje anonymné ziskané
nazory skupiny expertii na feSeni expertniho problému. Hypotéza: souhlasu
expertl lze dosdhnout teprve nad spravnym reSenim.

Variantou dané metody je metoda Team Delphi, kdy se prislusny tym
stane skupinou expertii a pracuje pomoci anonymnich listkii nebo prostrednictvim

internetu.

FDA (Failure Decomposition Analysis)

Metoda dekompozice rizik, zalozena na konstrukci dvojrozmérné matice rizik
FRDM (Failure Risk Decomposition Matrix), jejiz obsah je rozd€lovan do oblasti
rizik prijatelnych a neprijatelnych.

Obsazeni Fadkid a sloupci matice se urcuje pripad od pripadu, podle
ustalenych postupi je zaznamenavana: pravdépodobnost realizace scénaie (fadky)
» predpokladana vyse Skody (sloupce).

Na zéklad€ ziskanych vysledkii lze rozhodnout o rizikach: piijatych a
nehodnocenyjch (které lze kryt béznymi rezervami a operativhim Tizenim) e

prijatych (prijatelnych), sledovanych a hodnocenych « nedoporucenych k piijeti.

Ganttovy diagramy (useckové grafy)
Predstavuji metodou klasickou, jednoduchou a znamou. K vyznamné renesanci
jejich pouzivani a nové oblibé dochazi po jejich zdokonaleni, naznacenim
souvislosti mezi jednotlivymi ¢innostmi.

Znazornuji ¢asovou posloupnost ¢innosti, zacatky a konce tukolt. Daji se
snadno vytvorit a upravovat, lze z nich zjistit, které cinnosti jsou vykonavany

v souladu s planem nebo v predstihu ¢i se zpozdénim.
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Obrazek 4. — Ganttiv diagram (zdroj: Ing. Jaroslava Vokalova, CVUT Praha)

Hazan (Hazard Analysis)
Metoda pouzivani k hledani pri¢in selhani projektt. Identifikuji se pri¢iny selhani
projekti a doporucuji se opatteni, jak se v pristich projektech vyhnout takovym
situacim.

MizZe se vsak pouZit nejen v realizacnich fazich a fazi uzivani investi¢niho

projektu, ale i pro analyzu rizik pfi navrhovani.

Hodnotova analyza

Je vice, neZ metodou. Je rovnéz zptisobem mysleni a jednani, ktery se uskuteéniuje
s pouzitim specializovanych postupti a technik i s vyuzitim technik ziskanych
zkuSenosti s cilem organizované, tvorivé a acinné zjistovat naklady na produkt,
napft. vyrobek, soubor, prip. proces.

Jde zejména o zjiStovani nepotiebnych nakladd, tj. takovych, které nezvysuji
kvalitu, funkénost, uzitecnost, vzhled nebo zZivotnost nebo jiné vyznamné vlastnosti
produktu, pokud se jedna o naklady na procesy, je feseni uveden o v postupech

podle tzv. BRP (Bussiness Process Reengineering).

Ishikawovy diagramy
Tzv. ,P- D diagramy“ (diagramy pri¢ina - disledek). Pouzivaji se pro zachyceni
faktorti, které ovliviiuji jakost procesti, souboru ¢innosti a ¢innosti, kterymi je pak

ovlivnéna jakost projektu nebo jeho prislusné c¢asti.
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Diagram (tzv. ,rybi kostra“) miiZe byt rizné modifikovéan, kdy: zachycuje jen
pri¢iny a disledek (bez pri¢innych faktori) nebo pficiny s jejich podrobnou
klasifikaci.

LB P T <D

- ~ » ._4 >

als
alr
Al

b - » Y -
o= > ! >
/\N MANTA hnp ManagementMania.com

Obrazek 5. — Ishikawovy diagramy (zdroj: ManagementMania.com)

Kontrolni seznamy (Checklists)
Jsou sestavovany jako navod (pomiicka) pro riizné situace formou dotaznikového
seznamu dotaznikovych otazek nebo prikazii s odpovédi ANO (NE), nebo
popisnych ,,Checklisti“.
Metoda zajistuje zejména aplnost operaci souvisejicich s konkrétni ¢innosti,
je opatfenim k omezeni rizik a zabraniuje moznému opomenuti. Seznamy musi byt

pravidelné aktualizovany.!5

Logicky ramec (Logical Framework Method)
Je vyznamna metoda, kterou lze uplatnit zejména v pripravné fazi investi¢niho
projektu, po zahijeni praci na projektu, v pribéhu koncepéniho navrhovani

(projektovani).

15 TICHY, Milik a Mila VALJENTOVA. Experti a expertizy. Praha: Linde, 2011, 287 s. ISBN 978-
80-7201-823-9.
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Umoznuje navrhnout a usporadat zakladni tdaje projektu ve vzajemnych
souvislostech. Pouziva se v prvni fazi prace na projektu a je praktickou pomiickou
pro:

« sjednoceni mysleni pracovni skupiny v ptipravné fazi projektu,
« strucné a presné vyjadrovani,
« stanoveni cilt projektu,
«uvedeni ¢innosti a investovani do nich, do souvislosti

s o¢ekavanymi vysledky,
« dokumentovani zakladnich charakteristickych atributii projektu,
« kritické posouzeni koncepcéniho navrhu projektu.

Vysledky jsou prehledné usporadany do predem definovaného ,,ramce®:

e ucel (proc...),

« cile (co...),

« vystupy (doklad o dosazeni cile...),

« klicové ¢innosti (jak....).

|
L Objektivne ‘
veritelne Zdroje k overen: |
{opatrem) 1
Cil oktus — Precpoklady,
il projekt - ‘
A ) overitelne Zdroje k averent | podminky a
(Rona) N =2
! riziks
. pl‘»‘-"-"n‘v‘c,l"'\' Y,
Vystupy ‘ R M R
3Py overitelne Idroje k averen | podminky a
projekt riatia
v Predpoklady,
Altiaty Prostredky | Harmonogram | s
RO £k ‘ podminky &
proje e
AL
‘ i
= Predbezne podminky

Obrazek 6 - Logicky ramec (zdroj: ManagementMania.com)

Milniky
Diagram milnikii znazornuje vybrané klicové cinnosti projektu - tzv. milniky.
Nejcast€ji oznacuji konec predchozi faze nebo zahijeni nové faze rizeni projektu,
rozhodnuti o vybéru varianty nebo o ukonceni projektu.

Ke kazdému milniku se vaze datum, do kdy ma byt splnén, milniky jsou
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vétSinou zaznamenavany v tabulkové podobé. Metoda nevyjadiuje zavislosti

mezi jednotlivymi ¢innostmi.

Sitovy graf
Sitovy graf zachycuje ¢innosti a udalosti a zobrazuje jejich vzajemné zavislosti.
RozliSujeme dva typy modeli sitového grafu: hranové definovany e« uzlové
definovany.

U hranové definovaného sitového grafu hrany grafu predstavuji c¢innosti
projektu a uzly znazornuji udalosti.

V uzlové definovaném sitovém grafu se uzly vztahuji k ¢innostem projektu
a hrany vyjadtuji vazby mezi témito ¢innostmi.

Za udélost je povaZzovan zacatek a konec jednotlivé ¢innosti.

SWOT analyza
univerzalni analytickd metoda a technika pouzivand pro zhodnoceni vnitinich
a vnéjsich faktorii ovliviiujicich tspésnost organizace nebo néjakého konkrétniho
zaméru (napiiklad nového produktu ¢i sluzby).

Nejcastéji je SWOT analyza pouzivana jako situa¢ni analyza v ramci
strategického fizeni a marketingu. SWOT je akronym z pocateénich pismen
anglickych nazvili jednotlivych faktori:

o Strengths - silné stranky

o« Weaknesses - slabé stranky
o Opportunities - prilezitosti
o Threats — hrozby

Pro svou universalnost je jednou z nejpouzivanéjsich analytickych technik.

Pivodné byla vymyslena pro hodnoceni celé organizace (pro strategické
Fizeni a rozhodovani).

Lze ji mimo jiné pouzit jako SirS$i soucasti rizeni rizik, nebot postihuje
klicové zdroje rizik (hrozby), identifikuje je a nastiniuje mozna protiopatieni. Jeji
podstatou je identifikovat klicové silné a slabé stranky uvnit, v cem je organizace
(nebo jeji ¢ast) dobra a v éem Spatna.

Stejné tak je dilezité znat klicové prilezitosti a hrozby, které se nachazeji

v okoli, tedy ve vnéjsim prostredi. Cilem SWOT analyzy je identifikovat a nasledné


https://managementmania.com/cs/analyzy-analyticke-techniky
https://managementmania.com/cs/organizace
https://managementmania.com/cs/strategicke-rizeni
https://managementmania.com/cs/analyzy-analyticke-techniky
https://managementmania.com/cs/rizeni-rizik
https://managementmania.com/cs/protiopatreni-countermeasures
https://managementmania.com/cs/okolni-prostredi
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omezit slabé stranky, podporovat silné stranky, hledat nové prilezitosti a znat

hrozby.

Metody na podporu organizovani
Organizovani jako prostredek Tizeni investicnich projektli, slouzicich
k rozmistovani prvkia (zdroji) za tcelem vytvareni potiebnych struktur Gtvart
i procest zabezpecujicich dosazeni cili projektu, v souladu s ptislusnymi plany,
zejména formou: eorganizovdani struktur (v nichZz je projekt navrhovan
arealizovan) « organizovanim struktur vlastniho projektu (napr. pokud jde

o predmeét - funkéni stavbu, nebo o proces pripravy a realizace projektu).

Metody na podporu operativniho ¥izeni
Operativni fizeni (controlling, regulace), jako prostredek predchizeni odchylkdm
od planovaného vyvoje investi¢niho projektu v organizovaném prostiedi.
Naroc¢na metoda vyzadujici zejména softwarovou podporu a vybaveni.
ReSeni jiz vzniklych odchylek je podporovdno Fadou metod, napf.
analyzou dosazené hodnoty. Vedle této metody jsou vyuzivany i metody
sledovant procentni dokoncéenosti projektu (vjednotkidch casu nebo
pracnosti) stejné jako metoda trendit vijvoje v dosazent milnikit projektu,
atp.
U mensSich projekt je dosud uplathovana i metoda SSD, zakladnim
dokumentem pro jeji uplatnéni je definovany ¢asovy plan.
Ke dni kontroly se vyhodnoti, jaky ma kazda ¢innost stav:
« ¢innost dosud nezacala,
« ¢innost prave probiha,
« ¢innost jiz skoncila.
Néasledné je ke dni kontroly porovnavan skuteény stav s planovanym
pribéhem ¢innosti.
Probih4-li ¢innost podle planu, je odchylka nulova. Podobné 1ze vyhodnotit

¢innosti projektt z hlediska nakladi.

Metody na podporu rozhodovani
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Na podporu rozhodovani, tj. vybéru optiméalni varianty reseni daného problému lze
v pribéhu ptipravy a realizace investi¢niho projektu vyuzit fady metod.
Dilezité je, aby prislusny expert nebo manazer pouzil metodu adekvatni danému
problému.
Mezi dalsi metody na podporu rozhodovani patri:
« vicekriterialni rozhodovaci analyza,
« Paretova analijza (s metodou ABC),
« Ishikawovy diagramy,

« rozhodovaci stromy.

Metody na podporu analyzovanti a rizenti rizik
Na podporu analyzovani a fizeni rizik je k dispozici fada metod:
 metoda RIPRAN,
» metoda FDA (matice rizik),

« kontrolni seznamy (v aplikaci na problematiku rizik).

Modelovani a simulace
Metoda vychézejici zteorie systémi. Jejim cilem je navrhnout model, napft.
funkéni stavby pro investiéni projekt, ktery predstavuje urcité zjednodusSeni
origindlni soustavy, ale presto v pozadovanych kritériich vykazuje parametry
(napf. chovani), odpovidajici realit€.
Rozhodujici metoda pro uréeni struktur procesu pripravy a realizace
investi¢niho projektu i struktur funkéni stavby.
Obecny postup modelovani a simulace zahrnuje:
« formulaci problémi a cili simulace,
« volbu vhodného prostiedku pro vytvoreni a popis modelu,
« sestaveni modelu,
« validaci modelu (ptresné urceni vztahu modelu k realité),
« sestaveni plant experimentt (véetné hledani variant),
« simulaci, experimentovani (obvykle s vyuzitim PC techniky),

« zhodnoceni vysledki a doporuceni realného feseni.
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V praxi je metoda rovnéz znama pri experimentovani pri navrhovani funkcéni
stavby, pri finan¢ni analyze projektu i pii uzivani a provozovani staveb. Metoda

pouzitelna ve vSech oblastech pripravy a realizace investi¢nich projekti.

Paretova analyza
Metoda zalozena na zjisténi italského profesora Pareta, ze obvykle 20 % pri¢in
zptisobuje 80 % problémii.

Metoda (oznacovana nékdy také jako metoda ABC) se snazi nalézt ty
pri¢iny, jejichz odstranéni rozhodujicim zptisobem zvysi jistotu feseni.

Pri aplikaci tzv. ABC metody jsou problémy obvykle rozdéleny do nékolika
skupin (A, B, C), z nichz kazda je pak feSena jinym zptisobem.

Metoda je aplikovatelna pii rozhodovani o zptisobu a postupu feseni (napfr.
dodrZeni nakladt a termint projekti, reSeni konfliktt ve zdrojich).

Neékteré statistické programy obsahuji vypoéty pro Paretovu analyzu mezi

svymi zabudovanymi funkcemi.

PERT (Program Evaluation and Review Technique)

Metoda predstavujici stochastické pojeti sitové analyzy. Ohodnoceni c¢innosti
sitového grafu je provedeno pesimistickym, optimistickym a realistickym
odhadem.

Ze t1i tdaji se pak vypocitavaji pravdépodobné hodnoty pribéhu ¢innosti.
Slouzi k planovani, optimalizaci a hodnoceni priibéhu piipravy a realizace
projektd.

Cas je odhadovdn pomoci vypoétu nejpravdépodobnéjsi doby trvani.
Jednotlivym ¢innostem jsou pfifazovany tfi odhady délky trvani:

 optimisticka,

« nejpravdépodobnéjsi,

« pesimisticka.
Ohodnotime-li vypoétenymi dobami trvani d¢innosti v hranové orientovaném
sifovém grafu, lze sestavit harmonogram a vypocitat kritickou cestu pomoci
metody kritické cesty (CPM).
Kritickd cesta je nejdelsi cesta v grafu od pocateéniho ke koncovému uzlu

a je nejkratsi moznou dobou realizace projektu.
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Cinnosti, které ji vytvareji povazujeme za kritické (tj. za ¢innosti bez ¢asové
rezervy).
Pro kazdou ¢innost Ize soucasné dovodit a spocitat:
» terminy (nejdrive mozny zacatek a konec ¢innosti a nejpozdéji
pripustny zacatek a konec ¢innosti),
« celkovou rezervu (Cas, o ktery se muZe cinnost zpozdit bez
ohrozeni kritické cesty),
« volnou rezervu (Cas, o ktery se miize cinnost opozdit, aniz by to

ohrozilo nejdrive mozny zacatek nasledujici ¢innosti).

Critical Chain
Metoda kritického tetézce. Je vylepsenim metody CPM tim, Ze kriticka cesta se
nahrazuje kritickym fetézcem, ktery je konstruovan tak, aby zohlednil nejen
kriticky ¢asovy priibéh, ale také konflikty zdrojti a nejpravdépodobnéjsi ukonéeni
¢innosti, s moznosti vyuziti ¢asovych rezerv. Zrejmé je vyuziti zejména v oblasti

planovani.

RIPRAN (Risk Project Analysis)
Metoda vhodna pro analyzu rizik ve vystavbé a pro navrhovani opatteni k jejich
snizeni.
Metoda vychazi z urceni ¢tyi prvki:
« nebezpedi,
. scénar,
« pravdépodobnost,
« Skoda.
Za postupné kroky aplikace jsou povazovany:
e urcéeni nebezpeCi a zpracovdani scénare (tabulky se seznamem
hrozeb a odpovidajicich scénarti feSeni),
 kvantifikace rizika (rozsiteni o urceni vyse vzniklé Skody nebo
urceni pravdépodobnosti s jakou ke Skodé dojde),
« opatrenti ke snizeni rizika (charakter a forma reakce na rizika),
» celkové posouzeni rizik projektu (vyhodnoceni miry rizikovosti

projektu a potteby prijeti zvlastnich opatteni).
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Rozhodovaci stromy
Vyuzivaji grafu typu strom ke znazornéni variant moznych reseni. Pouziti je obecné
v rozhodovacich procesech, specialné napt. pri urceni rizikovosti variant, scénait
pro identifikaci rizik.

Typ grafu, ktery méa jeden koren (stromu), radu vétvi (stromu) a kazda cesta
grafem pak kon¢i listem.

Rozlisuji se odlisné typy uzli, napft.: uzly zavisejici na rozhodnuti subjektu

uzly zavisejici na rtiznych jinych vlivech nebo na nahodé.

Rozhodovaci tabulky (Decision Tables)
Slouzi k formalizovanému zapisu soubort pravidel pro rozhodovani na zakladé
stanoveného poctu urcenych podminek.

Pouzivaji se zejména pro opakovana rozhodovani, takze castéji nez pro
rozhodovani za tcasti vedouciho (kdy predstavuji pouze doporuceni), se vyuzivaji
pro standardni stanoveni postupi v pripadech, kdy rozhodovani prechéazi do

programovatelnych algoritmt ¢innosti.

SSD analyza (Structure - Status - Deviation analyza)
Slouzi k vyhodnoceni stavu rozpracovanosti projekti. Pro jednotlivé planované
¢innosti se zjistuji definované odchylky ¢asu a nakladd, které charakterizuji stav

rozpracovanosti projektu.

Statisticka analyza
Ma rizné formy, které se snazi vyuzit matematickych postupt statistiky ke
stanoveni faktorti, které ovliviiuji priibé procesti a ¢innosti, napf. souvisejicich
s projektem (faktorova analyza), ke stanoveni miry vzajemné zavislosti
jednotlivych dé€jti, napt. v projektu (korelaéni analyza) nebo ke stanoveni zavislosti
urditych veli¢in (regresni analyza).

Slouzi k analyze ¢asovych fad nebo k testovani rtiznych hypotéz

Teorie front
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Teorie hromadné obsluhy se zabyva feSenim problémi téch diskrétnich systémi
v nichZ mohou vznikat fronty.
Pokud jde o investi¢ni projekty, jedna se obvykle o navrhovani provozu

(uzivani) staveb v projektech, které maji logisticky, ¢asto obsluzny charakter.

Vicekriterialni rozhodovaci analyza
Je oblibena metoda pro rozhodovani, umoziujici vybrat z predloZenych variant
podle urcenych kritérii nejlepsi (optimalni) variantu - napi. doporudit vybér
nejlepsi nabidky dodavatele nebo zhotovitele stavby ¢i jeji ¢asti. Zakladem je

dvojrozmérna matice. PouZiteln je vsak pro kazdy vybér optimalni varianty.

Metody na podporu planovani
Za standardni jsou povazovany tzv. uzlové orientované sitové grafy, kdy
¢innosti jsou soustredény v uzlech a hrany predstavuji oznadeni vazeb éinnosti.
Obvykle se vyzaduje provedeni casové, ndkladové a zdrojové analyzy. Vysledky
casové analyzy je vyhodné zobrazovat Ganttovymi diagram), které lze doplnovat o

prislusné vazby, zpétné zobrazeni jako sité.

Metoda Think Tank
Verbalni metoda vychazi z principu ,,vice hlav vice vi“. Je zaloZena na rozdilnych
zkusenostech lidi z rozdilnych i stejnych obord.

Metoda vyuziva napady a informace aktivovaného lidského mysleni.

Pruzkumové expertizy
Skupina systematickych jednorazovych nebo opakovanych expertiz pro politicka,
ekonomicka, obchodni a jina rozhodovéani.

Formalnim aéelem je ziskani informaci, eventualné dat, a smyslem je ziskat
obraz o stavu urcité Casti verejnosti, ktery umozni kvalifikované rozhodovani
v otazkach, jez se tykaji zadavatele prizkumové expertizy.

Prizkumova expertiza ma vzdy dvé zakladni slozky:

« prizkum (shromazdéni nazoru ¢i informaci),

« analyzu (zpracovani vysledki prizkumu a jejich rozbor.



Variantami prizkumovych expertiz jsou ucelové orienta¢ni

spottebitelské a jiné marketingové prizkumy a prizkumy minéni.

33

prizkumy,
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3 Analyza developerské ¢innosti

Developerska c¢innost je rozsahla, komplexni a multioborova ¢innost. Zahrnuje
fadu etap a prinasi s sebou mnoho rizik.

Vétsina developerti proto nerealizuje developersky projekt primo (svym
jménem a na svij ucet). Pro tyto ucely developeri zakladaji zvlastni projektové
spolecnosti, uréené pro realizaci konkrétniho developerského projektu.

Dtivodem je zejména anticipace mozného neaspéchu projektu, ktery tak
primo neohrozi developerskou spolecnost. V piipadé Gspésné realizace vystavby se
findlnimu investorovi navic neprevadi vlastnické pravo k budovam primo, ale
formou podilu v projektové spolec¢nosti, ktera je vlastnikem budov.

Pro developera je takové reseni pravné i organizacéné jednodussi a

bezpec¢néjsi.

3.1 Faze developerského projektu
Kazdy developersky projekt je unikatni a neopakovatelny a prochazi
vyvojem, ktery zahrnuje nasledujici faze:

« ptipravnou (predinvesti¢ni) fazi,

« realizacni (investic¢ni) fazi,

« provozni fazi.

3.1.1 Pripravna faze

V piipravné fazi developerskd spolefnost wuprestiuje a kompletuje sviij
podnikatelsky zamér od pocatecni identifikace investi¢ni prileZitosti pres
technicko-ekonomickou analyzu aZz po hodnoceni projektu.

Klicovym pocdinem je vypracovani tzv. studie prileZitosti (opportunity
studies), ktera definuje a specifikuje sumar investicnich zameért, u nichz lze
predpokladat, ze by pro investora mohly byt zajimavé a vynosné. V daném ohledu
jde o zakladni seznam vybranych potencialnich investic, bez jejich potiebné
dikladné analyzy.

Akceptovatelné aktivity (potencionalni projekty) jsou rozpracovany ve studii
proveditelnosti (feasibility study), ktera se zabyva zejména finan¢nimi, trznimi a

provoznimi podminka navrhu a realizace projektu a slouzi developerovi k dolozeni
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proveditelnosti celého projektu. Studie proveditelnosti zahrnuje rozdilné okruhy
problému: zjisténi v ramci marketingového priizkumu « posouzeni finanéni
rizika spojeného s vystavbou « provozni naklady projektu « moznosti financovani
projektu.

Marketingova studie se v piipadé reziden¢nich developerskych projektii zamétuje
na specifikaci poptavky, standardu bydleni a na konkuren¢ni i kupni silu v lokalité, jako
jeden z ptedpokladii pro potiebnou eliminaci hlavniho rizika developerského projektu.
V danych ohledech je duraz kladen na ziskani validnich informaci.

Pro developersky projekt ma vybér lokality a pozemku zasadni vyznam a
musi v fade ohledi reflektovat zamér developera.

Okoli budouci stavby a jeho vybavenost musi reflektovat ocekavané
pozadavky i finan¢ni predpoklady a moznosti cilové skupiny klientd. K pozemku je
nezbytné zajistit i nékteré ze sousednich pozemki k napojeni inZenyrskych siti a
pristupové cesty.

Podari-li se ziskat vSechny pozemky pro vystavbu a lokalita je v souladu
s platnym tzemnim pldnem, lze mimo jiné pristoupit k ptipravé projektové
dokumentace.

Po provedeni a schvéleni piedinvesticnich analyz je mozné zpracovat tzv.
zadant stavby, které specifikuje vSechny zakladni pozadavky pro navrh a realizaci
projektu.

Na zakladé této dokumentace zadani lze provadét vybérova ftizeni na
vybér  dodavatele zpracovani ivodni projektové dokumentace pro uzemni
rozhodnuti, resp. stavebni povoleni.

Samostatnou ¢ast tGvodni projektové dokumentace tvori studie
vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostredi (EIA), pro jejiz vypracovani je potieba
predevsim detailni technologicky popis projektu a tidaje o vlivu technologie na
zivotni prostredi a zdravi.

Obsahem realiza¢ni projektové dokumentace jsou inzenyrské vypocty,
vykresy a dokumentace pozadovana pro vlastni realizaci projektu. V situaci,
kdy projekt projde vS§emi pripravnymi a schvalovacimi fazemi, je mozné zahajit
vybérové rizeni generalniho dodavatele.

Vybér generalniho dodavatele a dodavatele prip. klientskych zmeén je

obvykle primarné determinovan cenou, terminem realizace developerského
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projektu, kvalifikaci uchazece a kvalitou material pouzivanych pii vystavbeé.

3.1.2 Realizaé¢ni faze
Vramci developerského projektu je zhotoveni stavby povétSinou realizovano
externi stavebni spole¢nosti.

Nékteré, zejména pak velké developerské spolecnosti provadéji vystavbu
prostfednictvim mateiské stavebni spole¢nosti, coz sebou prinasi fadu financ¢nich
i organizacnich vyhod, véetné zajiSténi zakazky pro danou spole¢nosti.

V dané fazi realizace je rozhodujici faktorem cas a realistické zpracovani
¢asového harmonogram projektu. Jeho nasledné dodrzovani a sledovani prip.
zmén a odchylek od daného harmonogramu miize zabranit priatahiim pfi realizaci
projektu a finan¢nim ztratam, které by s tim mohly byt spojeny.

Moznost zahdjeni vlastni stavby je definovana nabytim pravni moci
stavebniho povoleni.1¢

Po zahijeni stavebnich praci je nezbytné dodrzovat stanoveny
harmonogram vystavby, zpracovany generalnim dodavatelem ve spolupraci
s projektantem.

Harmonogram obsahuje tzv. uzlové body, tj. terminy pfti jejichZz nedodrzeni
je treba posunout (upravit) i vSechny (c¢ast) terminy dalSich praci, coz
v koneéném diisledku miize vést ke zpozdéni stavby.

Kontrolu pribéhu stavby provadi technicky dozor stavby:

« stavbyvedouct (za generalniho dodavatele)
« technicky dozor investora (za developera)
« povérend osoba banky (pti ¢erpani bankovniho avéru).1”

Soucdasné s harmonogramem stavebnich praci se stanovuji i terminy
realizaci klientskych zmén.

Koordinace stavby je zajistovana prosttednictvim tzv. kontrolnich dnii, kdy
je za pritomnosti vSech zucastnénych posuzovan pritbéh stavby a jsou prijiména

terminovéa opatieni k odstranovani zjisténych nedostatki.

16 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
17 Banka tak zajiStuje kontrolu provadénych praci s ohledem na postupy vystavby a s nim spojeny

postup pti uvolniovani finanénich prostiedki k vystavbeé.
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3.1.3 Zavérecna faze
Ukonceni developerského projektu zahrnuje zejména:

« dokoncenti projektu ze stavebniho hlediska,

« kolaudaci (vydani pravomocného kolaudacniho rozhodnuti),

« pirevod vlastnickijch prav z developera na tieti osobu, atp.
Kvalifikované realizovany projekt je obvykle vyuzivin na projektovanou
kapacitu. Mira jejiho vyuziti u developerskych projekti neni spojena pouze s
technickymi
parametry a kvalitou projektu i nasledné tdrzby, ale zavisi predevSim na:
trznich podminkach, marketingovych predpokladech a konkurenceschopnosti
projektu.

V pripadé, ze nedojde k vazné€jsim nedostatkiim pii realizaci projektu
a jeho provozu, rozhoduje o konetném tuspéchu ¢i neaspéchu projektu
predevsim kvalita jeho pripravy.

Pozdéjsi tiprava projektu, vychazejiciho z mylnych ¢i chybnych informaci
technicko-ekonomické studie ¢asto byva neredlnd nebo velice obtizna a tim i
finan¢né naroc¢na.

Za prirozenou soucast provozni faze by mél byt povazovan post-audit
projektu, realizovany po cca dvou letech bézného provozu.

Jeho tcelem by mélo byt srovnani ptivodnich predpokladil se skuteénou
situaci provozu a pripadné tyto data vyuzit jako tzv. zpétnou vazbu pii realizaci

dalSich projekta.

3. 2. Financovani developerskych projektu
Developerské projekty patii do oblasti projektového financovani a investi¢ni
rozhodovani developera sméruje k tomu, zda viibec a prip. kolik finanénich
prostredkti a na jaké projekty bude vyclenéno a pouzito a odkud budou potiebné
finan¢ni zdroje zajistény. Na finan¢ni zdroje miizeme nahlizet napt.:

« podle piivodu,

« podle subjektu tvorby financnich zdrojii,

» z hlediska ¢asu a doby splatnosti.

Podle ptivodu finanénich prostredki jde zejména o: vlastni finan¢éni zdroje
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(vklady vlastnikli, zdroje =z podnikatelské ¢innosti - odpisy, zisky po zdanéni a
thradé dividend, zdroje z prodeje nepenéznich ¢asti majetku) « cizi financni zdroje
(aveéry, dluhy, zavazky, dotace).

Podle subjektu tvorby financénich zdrojit lze rozlisit: « externi financéni
zdroje (nefiremni zdroje - uvéry, dotace, ale i vklady vlastniki, atp.) « interni
financ¢ni zdroje (vytvorené vlastni ¢innosti - napr. nerozdéleny zisk).

Z hlediska ¢asu a doby splatnosti, rozdélujeme financni zdroje na:

« kratkodobé (splatnost do 1 roku),
« stirednédobé (splatnost od 1 roku do 4 - 5 let)
« dlouhodobé (splatnost nad 4 - 5 let).

Lze konstatovat, Zze developerské projekty jsou velmi finanéné naroéné
a pribéh realizace vétSiny znich (obdobné i doba jejich nésledné financni
navratnosti) se pocita v letech.

Nejvice projektii je realizovano v casovém rozpéti dvou az tii let s tim, ze
vyznamny casovy prostor ztoho zatéZzuje vytizovani a schvalovani pottrebné
projektové i dalsi dokumentace. Financovani developerskych projektii se tak stava

nakladné€jsim, coz lze v fadé ohledi povazovat za urcité riziko.

3.3 Obchodné-zavazkové vztahy
Smlouvy mezi jednotlivymi stranami zakotvuji prava, povinnosti i pozice
jednotlivych aéastniki vystavby v ramci developerského projektu.
Z hlediska smluvnich stran rozliSujeme nékolik typti smluv, zejména:
« smlouvy mezi developerem a investorem,
« smlouvy mezi developerem a generalnim dodavatelem,
» smlouvy mezi bankou a developerem.
Jednotlivé obchodné zavazkové a smluvni vztahy jsou upraveny obéanskym

zakonikem a zakonem o obchodnich korporacich.

3.4 Rizika developerského projektu

Riziko a nejistota jsou charakteristickym znakem podnikani. Vysledky

investicnich projekti jsou nejisté a mohou se odchylit od predpokladanych
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nebo planovanych vysledki a cila.

Rizika pri realizaci developerského projektu nestoji pouze na strané
developera, ale i na strané dodavatele stavebni ¢asti projektu, nevyhnou se ani
bankovni instituci, ktera pro dany projekt zajistuje finan¢ni prostredky ¢i klienti
developerského projektu.

Merzi rizika developerské spolecnosti v oblasti rezidencni vistavby patii
zejména:

« riziko s pozemkem (nabyvaci titul k nemovitosti, zastavni prava,
vécnd bfemena, predkupni pravo, tzemni plan a vyuziti pozemku,
ekologicka zatéz, ochranna pasma, atp.),

- sniZeni poptavky po realizovanych bytech,

« zvySeni rozpoctovych nakladi na vystavbu,

« zména situace na stavebnim trhu,

« zmény na trhu nemovitosti,

« posilujici viznam konkurence,

- zména stavebni nebo danové legislativy ¢i norem,

« zhorSeni platebni moralky klientd,

« Spatna nebo nedostatecna propagace projektu.

Mezi rizika bankouni instituce tadime riziko spojené se splacenim
poskytnutého tuvéru uréeného na realizaci projektu.

Rizika klienta, ktera jsou spojena s ¢innosti a jednanim developera: « ztrata
finan¢nich prostredkli (bankrot developerské spole¢nosti) « pozdni dokonéeni

stavby « nedodrzeni pozadované kvality.
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4. Vysledky

Vysledkem diplomové prace je zakladni analyza obsahu ¢innosti developerské
spolecnosti pti realizaci vystavbovych rezidenc¢nich projektd.

Je zrejmé, ze cCinnost developera jako osoby i jako podnikatelského
subjektu ma viceoborovy charakter s presahem zejména do stavebnictvi, prava,
ekonomiky, investi¢ni ¢innosti, sociologie, psychologie obchodu a vyjednavani.

Smyslem diplomové prace nebylo predlozit védeckou analyzu ¢innosti pri
realizaci developerského projektu.

Zamérem zpracovatele bylo spiSe prakticky postihnout spektrum
rozlicnych ¢innosti, kterymi se musi pracovnici i management developerské
spole¢nosti pfi realizaci projekti i v ramci projektového rizeni denné zabyvat ¢i
potykat.

Na zéklad€ zkuSenosti, které jsem pred i pfi zpracovani prace nabyl,
mohu potvrdit plvodni predpoklad, Ze cinnost developeri je vysoce
intelektualné i psychicky naro¢na a rtiznoroda.

Je sice nepochybné, ze developerska spole¢nost, resp. know-how jejich
nékterych zaméstnanci miize dosahovat expertni trovné v oblasti dané
plisobnosti (napr. pravni, technické, manazerské), ale z hlediska rizeni projektti
avlastntho projektového Tizeni to vSak nemusi odpovidat objektivnim
potirebam.

Jsou tim mysleny napf. situace, kdy jsou realizovany velké developerské
projekty nebo jejich soubory a feSeni situace si vyzaduje posouzeni, radu ¢i
projektové vedeni externim expertem, ktery je specialné zaméren na projektové
Fizeni a je soucasné primérenym zplisobem obezndmen s charakterem c¢innosti
v oblasti developmentu.

Po osobnich zkuSenostech si soufasné myslim, Ze ingerence expertl i
jejich metod v oblasti projektového tizeni i do mensSich developerskych akci
miiZe mit sviij pozitivni vjznam v tom smyslu, Ze na ,mensich modelech situaci
a jejich rizeni se 1ze naucit postupy, které mohou byt perspektivné uzitecné i pro

zasadn€jsi projektové situace a vétsi projekty.” Zejména pokud jde napt. o
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ziskani  urditych  zkuSenosti s uplatiovanim metod vicekriteridalniho
rozhodovani, metod na podporu operativniho vizeni, metod na podporu
organizovani a metod rozhodovani i metod na podporu analyzovani a rizeni

rizik.
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5 Diskuse

Developerska cinnost je vysoce naroc¢nou a specifickou lidskou cinnosti a
pracovnici developerskych spolecnosti jsou pri své ¢innosti vystaveni vysokému
casovému i odbornému tlaku.

Pri reSeni projekti vykonavaji vysoce specializované ¢innosti, coz v fadé
pripadi vede k jejich uzsimu nahledu na problémy realizovaného projektu, nez
je zadouci.

Neznamena to, Ze by svou praci nevykonavali dobrte, jde spisSe o situaéni
potlaceni mozného inovaéniho uvazovani, které je jednim =z atributi
projektového fizeni.

Tak, jak si mohou byt developerské projekty podobné, tak se také mohou
v nékterych detailech odliSovat a spravny a véasny odhad téchto rozdili je
zadouci a tvlréi.

V tomto ohledu je zapojeni experti do standardné fizenych projekti
v developerskych spoleénostech a firmach potfebné, a to jak ve smyslu
eliminace moznych nedostatkli, tak ve smyslu dalstho mozného rozvoje
projektového rizeni v tomto prostredi.

To se vSak neobejde bez vétsiho zajmu ze strany developert a jejich
zaméstnancli a bez potirebnych investic do odpovidajicich cilenych firemnich
workshopii a bez investic do odpovidajiciho technického vybaveni. Je to jedna
zmoznych cest k vétSimu riistu a aspéchu v podnikani aktualné vyznamoveé

mensich nebo stfednich developert.
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6 Zavér
Developerska ¢innost je v o¢ich verejnosti vhimana jako pomérné jednoduché
podnikani osob, které maji vysoké financ¢ni prijmy, aniz by ve verbalizovanych
nazorech bylo casto slySet, Ze se jednd o vysoce intelektualné i psychicky
naroénou ¢innost.

Lidé medialné znamé developery casto kritizuji, zejména pokud maji zacit
stavét v blizkosti jejich bydleni a domova.

Kredit developerti neni ve spole¢nosti prilis vysoky a nazory rady lidi se
pohybuji v extrémech od absolutni kritiky ¢innosti developert az k urcité mire
obdivu nebo zavisti k ptijmtm, které v o¢ich vefejnosti cesti developeti maji.

To vSe je zuréitého thlu pohledu zpiisobeno nedostatkem objektivnich
informaci ob¢anti o nérocich a rizicich takového podnikani a vysokymi naklady,
které musi cloveék s primérnymi prijmy vynalozit na ziskani svého vlastniho
bydleni.

Pravda je vSak nejspis nékde na pitl cesty. Tak, jako mezi nami Ziji
(ne)slusni a (ne)pracoviti lidé, tak mezi nami Zziji i (ne)slusni a (ne)pracoviti

developefti.
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