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AKO BYT "SMART" V PROJEKTOVOM RIADENI

BEING SMART IN PROJECT MANAGEMENT
Abstract

This paper describes the real estate development projects and its management from
investor’s point of view, explaining why the management of such a complicated business in
competitive environment needs smart solutions Authors have chosen few of managing tools
that help private developers to drive successfully their projects. The paper discuss
organization chart of project team, basic division of project timeline into detailed stages,
role of relatively new members like foreign architect and external construction manager.
Authors are employed in one of the biggest central European development company and
they share experience from different projects in Slovakia and Czech Republic.

Uvod

Byt "smart" znamena v sucasnosti vediet’ Setrit’ finanénymi zdrojmi. V sikromnom
podnikani to vSak znamena peniaze vediet aj zardbat’. Z tohto uhl'a pohl'adu je sektor obchodu
s nehnutelnostami rovnaky ako iné oblasti investovania. Investor v oblasti nehnutel'nosti
musi hibkovo analyzovat' a chapat’ vietky procesy, ku ktorym dochddza od momentu kiipy
pozemku az po predaj posledného bytu. Uz od pociatku investicného obchodovania na
Slovensku a v Ceskej Republike, za¢iatkom 90-tych rokov, sa developeri ugia ako byt
"smart" pri riadeni svojich projektov a tieto svoje znalosti zdokonal'ujii dodnes.

Zvlastnost’ kazdého projektu z oblasti komerénych nehnutel'nosti mozno hladat’ v jeho
rozmanitosti. Do takéhoto druhu projektu vstupuje mnozstvo réznych profesii, jeho realizacia
zabera mnozstvo ¢asu a dokonca 1 pravne prostredie a samotny dopyt na trhu sa rychlo menia.
Riadenie takéhoto procesu si vyZaduje nastroje pre kontrolu, vykondvanie a neustéile
zlepSovanie kazdého jedného kroku.

Vdaka 25 rokom preZitych skusenosti, zahfiiajicich aj obdobie rozkladu spojene s
realitnou bublinou, si developeri vytvorili niekol’ko jednoduchych nastrojov a spésobov ako
uspesne realizovat’ svoje projekty. Zlozité¢ a dlhoro¢né projekty boli rozdelené do mensich
faz, ktoré su l'ahSie kontrolovatelné. Na kontrolu tychto mensSich ¢asti boli vytvorené stibory
modelov a jasnych pravidiel. Tieto st nasledne zlepSované prostrednictvom kazdodennych
uspechov a zlyhani a v tomto prispevku sa budeme zaoberat’ len niekol’kymi z nich,
pouzivanymi developermi v oblasti komerénych nehnutel’'nosti v sucasnej dobe.
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Metodika

Autori prispevku pracuju pre stkromnu investicnu spoloc¢nost’, ktord uz niekolko
rokov aktivne pOsobi aj v oblasti nehnutel'nosti. Zamerani priméarne na reziden¢né projekty
mali moznost’ participovat’ na niekolkych projektoch pocas jednotlivych réznych faz ich
vyvoja. Na zaklade osobnych skusenosti, ale i firemného know-how sa pokusime v tomto
prispevku zamerat’ na niekol’ko hlavnych tém. Pri zostaveni prispevku sme zacali reSerSou
knih, periodik a prispevkov zameranych na tuto problematiku, na ¢o sme nasledne nadviazali
snahou pozriet’ sa na celi problematiku projektového riadenia z nadhladu a s vacSim
odstupom ako to robievame v ramci nasej kazdodennej prace. Pre tento ucel sme syntetizovali
prehl'ad literatiry a pokusili sme sa poukdzat' na niektoré "smart" néstroje projektového
riadenia v oblasti komer¢nych nehnutelnosti.

Nastroje projektového riadenia

Az do zaciatku 20. storocia vychadzala historia projektového manazmentu z historie
technik a profesii, bola vSak znane nezrozumitel'na. Projektova ¢innost’ nemala na zaciatku
ziadny Specificky status. Projektovy manazment sa stal modelom riadenia az v 50-tych a 60-
tych rokoch. V tom Case sa stal nezavislym a Standardizovanym najmi preto, ze rozdiely
medzi podnikatel'skymi sektormi boli voci spoloénym zdujmom pri riadeni inZinierskych
projektov vnimané ako menej doélezité. Normalizacia postupov a ndstrojov bola Siroko
podporovana vel’kymi dodavatel'mi, ktori ich povazovali za spdsob racionalizécie ich usilia.
Priblizne v rovnakom case sa manazment inzinierskych projektov vyvijal smerom k
Standardizovanym ndstrojom, postupom a ulohdm ¢o podnietilo jeho vnimanie ako
skutocného modelu riadenia. (Garel, 2013)

Kazdy druh riadenia potrebuje jeden alebo aj viacero nastrojov, prostrednictvom
ktorych sa vykonava. A vSetky z nich mdézu byt’ optimalizované. Za jeden z historicky prvych
takychto néstrojov mozno povazovat’ Ganttove diagramy, ktoré sa uspesne uchytili v praxi v
polovici 20-tych rokov minulého storocia ako vSeobecny nastroj planovania vyroby. Ich
skorSie aplikacie do vSeobecnych vyrobnych procesov vykazovali nedostatky v kontrole
praktickych problémov a boli prekonané technologickym vyvojom. Software-ové vypocty
dnes ponukaju silnejSie techniky pre modelovanie tychto problémov, napriek tomu Ganttove
diagramy maji stdle svoju dolezitu rolu, nakolko poskytuju Tlahko CcitateI'né rozhranie
umoziujuce pouzivatelom definovat’ a chapat’ problémy a nasledne prijat’ rieSenia. Ganttove
diagramy ostavaji popularnym nastrojom projektového riadenia, napriek tomu, Ze sa datuju
uz viac ako storo¢ie dozadu. V sucasnej aplikacii do projektov totiz eSte stile poskytuju
efektivne prostriedky pre zobrazovanie doleZitych informacii. (Wilson, 2003)

Nastroje riadenia su Casto krat uzko spité s pristupmi k stratégii riadenia. Existuje
mnoho r6znych pristupov, vel'mi zaujimavy pohl'ad na tuto problematiku vSak ponuka Maylor
(2001). Tradicny pristup charakterizuje prostrednictvom slabého prepojenia medzi
projektovou a organizacnou stratégiou, nedostato¢nou koordinaciou medzi ciastkovymi
projektami a nevyhnutnymi konfliktami zdrojov. Projekty si zvy€ajne reprezentované
ekonomicky doélezitym suborom ¢innosti. Pri rozvijani argumentov pre d’al$i krok vpred,
mozno v ramci tejto oblasti identifikovat’ hned’ niekol’ko problémov s univerzalnost'ou
tradicného pristupu. Firmy s vysokym vykonom, ktoré zaujali radikalne odlisSny pristup k
stratégii, hodnoteniu, planovaniu a predmetu samotného riadenia projektov, dokéazali vyrieSit
mnoh¢é z tychto problémov. Maylor syntetizoval tieto rieSenia v pristupe nazvanom "Mimo
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Ganttovho diagramu", ktory je povazovany za koherentny, koordinovany a orientovany na
stratégiu. Na rozdiel od tradi¢ného pristupu sa tento pristup zameriava na aktivity nielen vo
faze planovania, ale aj na vSetky aktivity postprojektovej Cinnosti a hodnotenia projektu.
Projekt je vnimany ako hlavny obchodny proces, ktory cerpa z podobnych skusenosti a
obsahuje mnohé prvky opakujicej sa prace.

Tato kapitola je venovana niekol’kym zauzivanym ndstrojom pouzivanym v oblasti
developmentu nehnutel'nosti, ktoré boli v uplynulom obdobi optimalizované a dnes poskytuji
ucinné nastroje na vyvoj a riadenie projektov.

Model projektovych faz a organizacna Struktura

Nedavny pokrok v oblasti riadenia projektov odhaluje skutocnost’, Ze projekty sa
stavaju komplexnejSimi a rozsiahlejsSimi. To vedie k poznaniu, Ze projekty uzZ nemozno viest’
a dohliadat’ na ne iba prostrednictvom jednej osoby. Tendencia vyvoja ich komplexnosti tiez
vyzaduje potrebu réznych velmi Specializovanych poznatkov, ktoré zvycajne nie si bezne
dostupné. RieSenim je rozdelenie prace a udelovanie Cciastkovych uloh prislusSnym
odbornikom. Toto rie$i dopyt po zrucnostiach a na druhej strane vyvoldva novlu poziadavku
motivacie a koordinacie. (Eber a kol., 2014)

Ako prvé je dolezité si zorganizovat’ a rozdelit’ projekt na menSie fazy podl'a procesov,
ku ktorym v rdmci jednotlivych faz dochadza. V kazdom faze je potrebny iny druh ¢innosti a
kazda aktivita si vyzaduje odliSnii odbornost’ s réznou mierou zodpovednosti. Na Slovensku
developeri ¢astokrat nasleduju zauzivany model popisany v rdmci tabulky ¢.1.

Na zaciatku je proces vyvoja projektu primarne rozdeleny podla poziadaviek
Stavebného zakona. Niektoré etapy st nasledne rozdelené na podetapy podla roznych kritérii,
ktoré su pre investora dolezité. Takymi st napriklad velkost’ interného projektového timu,
rozpocet, Cas a pod.

Etapy ‘ Ciele a ulohy
< Nastavenie stratégie projektu. Priprava celkovej objemovej Studie,
> , ; ktora vyhovie zédkladnym technickym poziadavkam (denné osvetlenie,
é Uzemné LT AN f , . " ,
— g . pripojenie na dopravnu infrastruktiru atd’.) komerénym poziadavkam
= planovanie . O S . . o .
) klienta a limitom rieSeného izemia. Definovanie stratégie fAzovania
A~ projektu, izemného planu a celkového krajinného ponatia.
Koncepeny Obrysovy architektonicky konceptualny dizajn, vratane navrhu
oncepeny statického a TZB rieSenia, hruby odhad nékladov,
architektonicko- LT T DR , . y
T Ciel'om je uistit’ sa, Ze projekt je Zivotaschopny, technicky, funkéne a
urbanisticky navrh .
finan¢ne.
= Vstupy z predchédzajﬁcehovstupﬁa su poskytnuté konzultantovi na
~ 2 EIA posudzovanie yplyyov na ZP, ktory spracuje dokument v zmysle
N platnej legislativy (napr. zakon ¢&. 24/2006 Z. z.)
(@]
Oficialna dokumentécia pre uzemné rozhodnutie, ktora je potrebna na
Dokumentacia pre prerokovanie projektu na trovni DUR so vsetkymi dotknutymi
Uzemné organmi $tatnej spravy so zdmerom obdrzania pravoplatného
Rozhodnutie Rozhodnutia o umiestneni stavby vydaného prislusnym Stavebnym
uradom.
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Detailny Detailny navrh projektu v Casti stavebna architektura, statika a TZB.
architektonicko— Prehodnotenie navrhu komeréného $tandardu a spodrobnenie rozpoétu
technicky navrh stavebnych nakladov

Finalna dokumentécia zaloZen4 na detailnom architektonicko —
Dokumentacia pre technickom navrhu, ktory je v stlade s komerénym Standardom,
Stavebné platnymi normami a vyhlaSkami a ostatnymi stavebnymi detailmi,
Povolenie ktora je prerokovana s organmi Statnej spravy a predloZena na
prislusné Stavebné tirady za i¢elom vydania stavebnych povoleni.
p Vychadza z DSP a rozsiruje technické rieSenie o konkrétne vyrobky,
Tendrova . " . , . o 1
. ktoré st z pohl'adu predaja nosné (sanita, podlahy, dvere...) a o d’alSie
Dokumentécia S . . , [
< = technické detaily, ktoré maju vplyv na vyber zhotovitel’a.
> O
é s Tender Identifikacia a hodnotenie potencialnych dodavatel'ov a/alebo
E 5 $pecialistov pre pripravovany projekt.
A
™ § Realiza¢na Dopracovanie tendrovacej dokumentacie do realizaénej podrobnosti. V
Projektova spolupraci s vybranymi zhotoviteI'mi dochadza k miernym upravam,
Dokumentacia ktoré vedu k zlepSeniu rieSenia, alebo zniZeniu ceny.
Q
ﬁ Dohl’ad nad vystavbou, kontrola kvality, spracovanie mesacnych
+ 3<% Manazment stavby reportingovych sprav a finan¢na administracia stavby (odovzdavacie
§ protokoly, archivacia a fakturacia...),
=7
z
o E m Ukondenie Legis!ativne ykonéenie stav!ay, kolaudacia, z.épivs d(? ka.tastra a
AN technicko-pravne odovzdanie stavby, alebo jej Casti klientovi.
-

Tabulka ¢.1: Projektové fazy v projektoch rezidencného developmentu, Slovensko
(Zdroj: autori prispevku)

Organizacnd Struktura ndm umoZiuje jasne identifikovat vSetkych c¢lenov a ich
vzajomné vztahy pocas pripravy a realizécie projektu. Investor a jeho tim spravidla zaujimaja
horné urovne takejto Struktiry. Organizana Struktira popisand v nasledujucej kapitole
predstavuje iba jeden konkrétny priklad, je v§ak vel'mi u€inny a jasny.

Vlastnik spolocnosti je skutoénym drzitel'om finanéného kapitalu. Prijima koncepéné a
strategické rozhodnutia, ktoré ndsledne vykondva jeho interny tim pozostavajici z biznis
manazéra a projektovych manazérov. Biznis manazér nielen vytvara a riadi cely tim, ale
zaroven je zodpovedny za cely finanény manazment projektu, bankové vztahy a reporting
vlastnikovi spolo¢nosti. Tento manazér vybera ¢lenov interného timu s ohladom na ich
Specializaciu a zodpovednosti v rdmci Styroch oddeleni. Sekcia pripravy projektu sa stard o
komunikaciu s dotknutymi orgdnmi miestnej samospravy a tiez s architektmi a jednotlivymi
projektantmi profesii. Akondhle je pozemok pripraveny na stavbu, st vydané vSetky potrebné
povolenia a je pripravend projektova dokumentacia, projekt prechddza na oddelenie
realizacie. Clenovia oddelenia realizacie vzapiti riadia proces tendrovania a samotnej
vystavby az do Casu vydania kolauda¢ného rozhodnutia. Pre ul'ah¢enie prace interného timu
je cCastokrat vyuzivand aj spolupraca s externym spolo¢nostami zaoberajicimi sa riadenim
procesu realizacie. Oddelenie predaja alebo prenajmu pripravuje marketingovu stratégiu a
stivisiace produkty a v momente ziskania stavebného povolenia zahajuju predaj (predpredaj je
v niektorych pripadoch spusteny aj bez ziskaného povolenia, pri¢om sa vyuZivaju rezervacné
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zmluvy s klientami). Poslednou sekciou je oddelenie spravy nehnutelnosti, ktoré sa CastejSie
vyuziva pri developmente kanceldrskych budov. Manazéri tohto oddelenia preberaju po
kolaudécii budovu do spravy a nasledne riadia procesy suvisiace s udrzbou, Cistenim a
starostlivostou o najomnikov. Interny tim projektu zlozeny z ¢lenov vysSie spominanych
oddeleny ma v zavislosti na zlozitosti a faze projektu spravidla 5-10 Clenov.

Externy tim posobiaci na projekte je spravidla omnoho vacsi, pri¢om jeho Clenovia st
vyberani na zdklade mnohych kritérii, najmé skusenosti, referencii, ale i ceny. Ich zapojenie
do projektu a rozsah spoluprace zavisia od Specifickosti ich uloh a znalosti. Pokial’ vystupuju
iba ako konzultanti v Specifickom obore, spolupraca s nimi je zvicsa kratkodoba. Externymi
partnermi s dlhodobym zapojenim do projektu st najmé architektonicko-projek¢na kancelaria,
dodavatel’ inzinierskej cinnosti a spoloCnost’ zaoberajuca sa riadenim realizécie, tzv.
construction management. Architekti zhmotiiuju predstavu investora a spolu so svojim timom
projektantov tvoria projektovii dokumentaciu potrebnu vo vsetkych fazach projektu. Priklad
organiza¢nej Struktiry s viacerymi Uroviiami interného aj extern¢ho projektového timu je
zachyteny v tabulke &.2. Uloha externého manazéra procesu realizacie je podrobnejsie
popisana v jednej z nasledujucich kapitol.

S cielom udrZania efektivnej komunikécie medzi projektovym timom, investorom a
neskor i dodavatelom stavebnych prac, je potrebné organizovat pravidelné projektové
stretnutia. Tieto by mali byt optimalizované z pohl'adu casu i frekvencie ich opakovania.
Pozornost’ treba venovat’ aj vyberu t€astnikov kazdého jedného stretnutia.

‘ REZIDENCNY DEVELOPMENT — ORGANIZACNA STRUKTURA ‘

LEVELO

STRATEGICKE Vlastnik - executive
ROZHODNUTIA

LEVEL 1
VYKONNE
ROZHODNUTIA

Business manazér

LEVEL 2 ! I L 1
KOORDINOVAN( Projektovy Stavebny Manazér Rozpoétar Pravne
BUSINESS manazér manazér predaja sluzby
MANAZEROM |

LEVEL 3 InZinierska Dizajnovy
ZAZMLUVNENT ginnost architekt
A KOORDINOVANI
PROJEKTOVYM
TYMOM

Koordinacia cez
zmluvné prilohy

Lokalny
architekt

LEVEL 4
KOORDINOVANI
A ZODPOVEDAJUCI
SA ARCHITEKTOVI

Projektanti - Specialisti (civilnd obrana, svetlo-technika, hluk, POV, poZiarna
bezpeénost, doprava, statika, odpady)

LEVEL 5
KOORDINOVAN(
A PODPOROVANI Projektanti profesii (Zdravotechnika, plyn, vzduchotechnika, chladenie, karenie,
TECHNICKYMI silnoprud, slaboprud, meranie a regulacia, )
PROJEKTOVYMI
LIDRAMI

Tabulka ¢.2: Priklad organizacnej Struktury projektu rezidencného developmentu
(Zdroj: autori prispevku)
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......

Lokélne zvyky sa premietaju do architektiry rovnako ako do inych oblasti naSho
zivota. Z tohto dovodu investori Coraz cCastejSie v dneSnej dobe vyuzivaji spolupracu so
zahrani¢nymi architektmi. Nové napady a rieSenia su ocenované ako jedna z hlavnych vyhod
v konkuren¢nom boji. Zahrani¢ni architekti Casto navrhuju iba koncepcnu cCast’ projektu,
pricom projektovi dokumentéciu potrebni pre zabezpecenie potrebnych povoleni zastresuje
lokalna firma. Takyto model netreba vnimat’ ako "kradez" prace lokdlnych architektov zo
strany tych zahrani¢nych. Ak si spravne a jasne zadefinované ulohy a zodpovednosti
vSetkych zucastnenych stran, potom ucast’ zahrani¢ného architekta do projektu je prinosna.

Zahrani¢ny "design" architekt. Vytvara architektonicky koncepény navrh a pripravuje
navrh hlavnych detailov aj v casti realizacnej projektovej dokumentécie, kde zaroven
zohladnuje poziadavky vsetkych konzultantov a projektantov profesii. Design architekt
zodpoveda za celkovu kontrolu dizajnu a architektonického stvarnenie projektu naprie¢
vSetkymi projektovymi fazami.

Lokalny architekt. M4 na starosti pripravu projektovej dokumentacie potrebnej k
ziskaniu vSetkych potrebnych povoleni. Je zodpovedny technické rieSenia a sulad
dokumentéicie so vSetkymi zaviznymi prdvnymi predpismi a normami. Zaroven je
zodpovedny za detailnti koordinaciu architektov, projektantov a Specialistov a tiez pripravu
tendrovej a realizacnej dokumentacie. Nemenej dolezitd je aj jeho podpora predajnému a
marketingovému timu pri koordinacii a riadeni zmien s dopadom na klientov, teda buducich
majitel'ov bytov. Rézne zodpovednosti Design architekta a Lokalneho architekta st uvedené v
tabulkéach ¢. 3 a 4.

1/2017

Dizajnovy Lokalny Investor
architekt architekt
1 | Uzemné planovanie X p+k k
Koncepcny
architektonicko- X p+k k
urbanisticky navrh
EIA p X p
2 | DUR p+k X k
Detailny architektonicko- . K
technicky navrh P
Dokumffntama pre p+k X K
stavebné povolenie
Tendrova dokumentécia p+k X k
Tender p+k p+k X
3 | Realizacna projektova
dokumentacia Ptk X K
Dokumentacia pre zmenu X b+k
stavby
4 | Manazment stavby p+Kk X p+k
5 | Ukoncenie X p

X — zodpovednost za ukoncenie Specifikovaného stupia projektu, K — kontrola/dohlad, p — podpora

Tabulka ¢.3—Rozdelenie uloh v jednotlivych stupiioch projektu
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(Zdroj: autori prispevku)

Dizajnovy Lokalny

Investor
architekt architekt

Ulohy/zodpovednosti

Projektové riadenie X
Riadenie procesu tvorby navrhu a koordinacia " "

. . . X X

¢lenov timu architektov

Manazment koncepcného timu architektov X

ManaZment lokalneho timu architektov X

Komunikacia so zhotovitelmi za tcelom
detailnejsej pripravy dizajnovych detailov x* x*
zhotovenia a preverenia ich nakladov

Komunikacia so zhotovitelmi za ucelom vyberu

zmluvného dodavatela/ dodavatelov P P X
Ucast na projektovych stretnutiach X X X
Komunikaciami s orgdnmi Statnej spravy kvoli X
estetickym/viditelnym strankam projektu P
Komunikacia s organmi $tatnej spravy pre ostatné X
aspekty projektu P
Zhotovenie komercného Standardu a jeho

p+k p+k X

aktualizacia

Vyzadovanie/konkretizacia potrebnych
prieskumov a rozborov rieSeného Uzemia pre X
potreby projekcie

Objednavka prieskumov a rozborov p p+k X
Sulajd projektu s poZiadavkami organov Statnej X X K
spravy

Sulad projektu s normovymi poziadavkami a X X

vyhlaskami

Architektonické a estetické aspekty projektu X p+k k
Technické riesenie p+k xX** k
Optimalizacia finan¢ného riesenia x* x* k
Kontrola nakladov p+k X k

X — zodpovedny | * meniace sa v ramci stupna projektu | ** zaloZené na rieSeniach z koncepcného navrhu

K — kontrola/dohlad | p — podpora/ zdieland zodpovednost

Tabulka ¢.4—Distribucia uloh vseobecne
(Zdroj: autori prispevku)

Vyhody a nevvhody spoluprdce Lokdalneho a Dizajnového Architekta

1/2017

+ medzinarodné a kvalifikované know-how
+ pozitivne PR a marketing
+ odli$ny pristup k navrhu projektu (jedine¢ny dizajn)

- naro¢nost’ vyberového konania
- dizajn architekt nerozumie nalezitostiam podnikania v cudzej krajine
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- rozdielny pristup k projektovym tloham
- naro¢nejsia komunikacia a koordinacia

Construction Management

Pre investora ako drzitel'a financného kapitalu je vel'mi dolezité, aby mal k dispozicii
odborni podporu timu, ktory je motivovany uspechom projektu, nie svojim vlastnym
finanénym profitom. Construction manager ako externy ¢len projektového timu ma za tlohu
prindsat’ inteligentné rieSenia do technickej oblasti projektu. Tito manazéri maji v procese
vystavby a roznych faz projektu odlisné ulohy:

Manazment projektovej dokumenticie. Construction manager je jedineCnym
administratorom projektovej dokumentéacie vo faze realizécie, kedy je tato tiloha jednou z
kl'ucovych. Riadi a aktualizuje vsetky fyzické aj digitdlne stbory vratane ich revizii,
kontroluje kompletnost a pozadovant kvalitu dokumenticie. Tento manazér zarovei
distribuuje projektovit dokumentaciu medzi vSetkych dodavatelov.

Revizia projektovej dokumentacie. Po odovzdani dokumentacie zo strany generalneho
projektanta, construction manager kontroluje spravnost’ technickych rieSeni a v pripade
potreby navrhuje optimalizacie a alternativne rieSenia. Kontrolovany je zaroven i sulad
projektovej dokumentacie s poziadavkami investora.

Kontrola nékladov. Projektovy rozpocet predstavuje jeden z najddlezitejSich
ukazovatel'ov kazdého projektu, preto je jeho tvorba a kontrola dana na zodpovednost’ ¢lenovi
projektového timu, ktory dokaze analyzovat’ a vyhodnotit’ kazdy vstup s ohl'adom na jeho
dopad na celkové naklady projektu.

Finan¢né optimalizécia. Po vytvoreni prvotného projektového rozpoctu sa construction
manager podiel’a na jeho optimalizacii. K tejto ulohe je potrebna hlboka znalost’ projektu a
technické vedomosti, aby bolo moZné optimalizacie navrhnut’ bez potreby zniZenia kvality
kone¢ného produktu.

Tender dodavatelov. Jednou z najddlezitejSich uloh v procese riadenia vystavby je
manazment vyberovych konani. Construction manager pripravuje podklady do tendra tak, aby
vSetky sucasti projektu boli zazmluvnené vcéas a iba raz. Cely proces musi byt co
najtransparentnej$i, aby umozioval investorovi jeho kontrolu a porovnanie vysledkov so
schvalenym projektovym rozpoctom.

Kontrola a koordindcia vystavby. Najvdc¢Sou pridanou hodnotou construction
management-tu je jeho aktivna participacia pocas etapy realizacie projektu. Construction
manager kontroluje kazdodenne kvalitu vSetkych prac vykondvanych na stavbe, pricom dba
na to, aby bola budova postavena minimalne podl'a o¢akavani investora.

Priprava projektov z oblasti nehnutelnosti, pri ktorych sa ocakéva spolupraca s
externym construction managementom si vyzZaduje rozdielny pristup k procesu vo viacerych
etapach. Prikladom je balikova stratégia vyuZivand pri tendrovani a predstavujica odliSny
pristup akym je vystavba prostrednictvom jedného generdlneho dodavatela. MnoZstvo
balikov zavisi od mnozstva potrebnych dodédvatel'ov. Tato stratégia je premietnutd uz do
pripravy projektovej dokumentécie, kedy je doddvatelom v ramci vyberového konania
poskytnuti iba balik s dokumentéciou relevantnou pre ich dodavku. Takato stratégia umoziuje
paralelné tendrovanie roznych balikov, pri ktorych vyber dodavatel’a nebol spusteny sucasne.
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Preto je vel'kou vyhodou tejto metddy nielen jasna zodpovednost’ a rozhrania dodéavok, ale i
znacna uspora ¢asu.

Vvhody a nevvhody realizdcie prostrednictvom construction managemetu namiesto
generalneho dodavatela stavby

+ technicky Specializovany Clen projektového timu

+ transparentny a jasny proces vyberovych konani

+ kontrola investora nad kazdou sucastou projektu

+ Uspora Casu

+ prehl’adné planovanie nakladov

- potreba vacsieho mnozstva internych Specialistov

- zlozitejSia a rozsiahlejSia Struktura projektovej dokumentacie
- vys$sie néklady na pripravu projektovej dokumentacie

Zaver

Projektovy manazment v Slovenskej a Ceskej republike ja nasyteny pritomnostou
mnohych mensSich i1 va¢sich developerov. VSetci tito vyuzivajli nastroje projektového riadenia.
Tieto nastroje su si povicSine podobné v nizkej miere deformécie v zavislosti na type
projektu, pre ktory su urené a zarovenl maju vSetky jeden spolo¢ny ciel’, ktorym je byt
"smart". Kazdé zlyhanie predstavuje uzitocnu lekciu zlepSujucu jestvujuci nastroj. V tomto
¢lanku sme sa zaoberali len niekolkymi nastrojmi z ich celkového mnozstva. Organizacna
Struktara a Struktara projektovych faz predstavuji pomerne dobre zauzivané nastroje.
Spolupréca so zahrani¢nym architektom a externym construction managementom st na druhe;j
strane vnimané ako nové ndstroje zlepSujuce povodne zauzivané postupy. V sucasnosti
napriek tomu projektovany manazment v oblasti nehnutel'nosti nie je eSte stdle dokonalym
procesom. Projekty sa neustdle musia vysporiadat’ s komplikaciami, ktoré zvySuja riziko ich
zlyhania. Z tohto dovodu st neustale potrebné nové nastroje, ktoré zniZia neistotu, ktora je
uzko spdta s dynamickym a meniacim sa dopytom trhu, ktory je bezpochyby neoddeliteI'nou
sucastou developmentu nehnutel’nosti.
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