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Developersky
projekt

Ing. arch. Michaela Kloudova
Petr Urbanek

1. Uvod

Pfedmét Development Il navazuje na poznatky ziskané v rdmci
Developmentu | a rozsifuje je o hlubsi porozuméni organizaci

a projektovému fizeni v oblasti realitniho developmentu. Na uvod
je dllezité si pfipomenout klicové vlastnosti nemovitosti a specifika
investovani do nemovitostnich projekt0.

Vlastnosti nemovitosti

Na trhu s nemovitostmi, fungujicim v podminkach svobodného trhu,
plati nékolik zakladnich pravidel. Pfi jejich respektovani (a s vyuzitim
zdravého rozumu) je mozné cCinit spravna rozhodnuti o tom, kdy, kde
a jak investovat - at uz do bytu, tovarny, nakupniho centra ¢i hotelu:

+ Lokalita je klicova - Nemovitost ma stalou polohu
(lokalitu), ktera urcuje jeji hodnotu.

» Fyzické parametry existujici nemovitosti jsou obtizné
ménitelné - U pozemk( a staveb nelze ze dne na
den ménit jejich velikost a zplsob vyuziti.

» Zhodnoceni vystavbou - Zhodnoceni pozemku vystavbou ma vliv
na jeho hodnotu, neni vSak zavislé pouze na vli vlastnika pozemku,
ale i na mnoha vnéjsich faktorech, mimo kontrolu investora.
Komplexni vlastnicka a uzivatelska prava - K pozemkdm a stavbam
se mohou vazat odlisna vlastnicka a uzivatelska prava (napriklad
najemni smlouva, vécné bfemeno, pravo stavby).

Pozn. Podle ¢eského pravniho rfadu je stavba soucasti
pozemku'. Historicky vsak existuji pfipady, u kterych
stavbu vlastni osoba odlisna od vlastnika pozemku.
Unikatni aktiva - Jednou prodana nemovitost

se na trh znovu nemusi nikdy dostat.

1 § 506 obc¢anského zakoniku (zaon ¢. 89/2012 Sb.)
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Investice do nemovitosti

Developerské projekty zpravidla vznikaji z investi¢nich divodd. Pfi

investovani do nemovitosti je kliCové porozumét vztahu mezi rizikem?,

vynosem? a likviditou?®. Optimalni investice predstavuje vyvazeny
pomér téchto tfi faktord.

RIZIKO

VYNOS LIKVIDITA

Pfed rozhodnutim investovat do nemovitosti (at uz jako do
pfijem generujiciho aktiva, ¢i formou vystavby) je dllezité
mit na paméti nasledujici:

+ Neexistuje jednotny statisticky pristup ani
centralni regulace trhu s nemovitostmi.

+ Neexistuje centralni misto, podobné burze cennych
papirl, kde by se s nemovitostmi obchodovalo.

» Prodej nebo nakup nemovitosti jsou vzdy otazkou
spise mésicl nez dnd nebo tydna.

2 Mirarizika se u jednotlivych investic mlze lisit. U nemovitostniho developmentu je mira
rizika vétsi, samoziejmé zalezi na typu developmentu. V investicnim prostredi vzdy plati, ze
vy$$i mira rizika predstavuje vyssi pozadavek na miru navratnosti konkrétni investice a jeji
likviditu (viz likvidita).

3 Vynos je souhrn penéznich ¢éastek ziskanych z ¢innosi podnkiatele za vymezené
Casoveé obdobi. Opak nakladd.

4 Pojem likvidita se nejlépe ukaze, kdyz budeme vychézet z vyznamu anglického slova liquid,
tedy tekuty, kapalny. V oblasti financi likvidita znamena schopnost ,pfeménit se” (na penize
nebo obchodovatelny majetek) a uréuje, jak rychle mdzeme investici i jinou komoditu
pfeménit na hotové penize. Likvidni tedy zjednodusené znamena snadno obchodovatelny.
Rozlisuje se mira likvidity, pficemz nejlikvidnéjsi je hotovost nebo penize ulozené na uctu,
tzv. okamzité penize. Vysokou likviditu maji aktiva (majetek), ktera jdou rychle vyménit
za hotové penize. U firem a instituci se likvidita méfi za pomoci finan¢ni analyzy a je
ukazatelem miry schopnosti daného podniku pfeménit sv(j majetek (aktiva) na penize pro
pokryti véech svych splatnych zavazk(, pfi minimalnich nakladech. Vysoka mira likvidity
v tomto pfipadé znamena, ze je podnik solventni a je schopny své kratkodobé zavazky
(splatné do 1 roku) vcas splatit.

Developersky projekt

« Investor je do developerského projektu
osobné zapojen po dobu mnoha let.

« Investice do nemovitosti nebo nemovitostniho developerského
projektu obvykle vyzaduje zapojeni a koordinaci
mnoha odbornik(l z mnoha rozlicnych profesi.

+ Koupé a uzavreni najemni smlouvy predstavuji pro zucastnéné
strany ve valné vétsiné pfipadl vydaj, resp. pfijem nebo zavazek,
pfi kterych se v ramci jedné transakce muze jednat o velké
Castky v porovnani s valnou vétsinou jinych investic¢nich aktivit.

Klicové principy realitniho developmentu

Na zakladé uvedeného Ize shrnout zakladni charakteristiky
developerského prostredi:

+ Lokalita, lokalita, lokalita - Hodnota nemovitosti je

uréovana zejména jeji polohou. Zmény v izemi jsou

zdlouhavé a komplikované. Pro zasadni proménu

lokality je tfeba mit v Uzemi monopolni postaveni.
. Casova naroénost - Proces developmentu od akvizice pozemku
po kolaudaci a prodej trva bézné 7-10 let, a to v pripadé, ze
neni nutna zména Uzemniho planu a je scelené vlastnictvi.
Nizka likvidita - Nemovitosti nejsou obvykle rychle sménitelné
za hotovost jako cenné papiry nebo podilové listy.
« Osobni angazovanost - Investor (developer) je aktivni
soucasti procesu po celou dobu trvani projektu.
Multidisciplinarita - Vyvoj projektu vyzaduje spolupraci odbornik(
z mnoha nepfibuznych profesi (Uzemni planovani, architektura,
stavebnictvi, pravo, finance, dané, marketing a dalsi).

Terminologie

V ramci developerskych projektl jsou pouzivany specifické pojmy
z mnoha obor(. Hlavni terminologii shrnuje publikace Slovnik pojmu
developmentu nemovitosti.®

5  Hainc, J., Urbanek, P., Sajtar, M., Hlavacek, P. Slovnik pojm( developmentu nemovitosti.
Ceské vysoké uéeni technické v Praze, Fakulta architektury, 2021. Dostupné z: https://www.
fa.cvut.cz/studium/predmety/development/210623_slovnik_developmentu_01.pdf.
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2. Developersky projekt
Definice a charakteristika

Obecné je developersky projekt investicni zamér, jehoz cilem je zvysit
hodnotu konkrétni nemovitosti prostfednictvim upravy jejich parametr(.
V optimalnim pfipadé to znamena, ze postupujicimi investicemi

v Case se hodnota konkrétni nemovitosti zvysuje tak, aby investorovi
poskytla ocekavanou navratnost.

Developersky projekt je procesné a investicné narocny ukol, ktery ma

své specifické vlastnosti a zaroven jasné definovany zacatek, cil a konec.

Lisi se od béznych provoznich ukont také tim, ze je vzdy v urcitém
ohledu unikatni a komplexni. Developersky projekt ma svij vlastni
unikatni socialni systém, své technické a socialni slozZitosti, sva rizika
a svou dynamiku a energii.

V prlibéhu realizace developerského projektu je nutné pfipravit, nebo
pribézné aktualizovat, zadani projektu s ohledem na:

» Kvalitu stavby - konstrukeni feseni a provozni aspekty,
provozni a uzivatelska vykonnost (funkénost).

« Vliv stavby - na okolni prostiedi, vnitfni prostredi,
pouziti materiall, architektonicky vyraz.

» Funkcionalitu stavby - prostor a jeho
vyuziti, pfistup a uzitna hodnota.

Optimalni a efektivni realizace nemovitostniho developerského projektu
spociva zejména v uméni definovat rizika a stanovit spravné preference
jednotlivych ¢innosti nebo oblasti ¢innosti a urcit kritéria, ktera budou
eliminovat ¢i minimalizovat rizika ve spravném poméru k pozadovanému
zvySovani hodnoty investice.

Realizace developerského projektu je vysostné multidisciplinarni
¢innost, v niz se investor musi dobre orientovat.

Developersky projekt

NAKLADY
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Faze developerského projektu

Developersky projekt je vhodné rozdélit do realizaénich fazi s riznym
rizikovym profilem. Jednotlivé faze maiji rGzny vliv na vysledek projektu
a prinaseji rizné prilezitosti ke zvyseni hodnoty, ale zaroven predstavuji
rlznou uroven rizik, jez mohou naopak celou investici znehodnotit.

Kazda faze projektu ma samostatny specificky vysledek (milnik). Po
dosazeni milnik( je vhodné opakované zhodnotit skute¢nou potfebu
realizovat projekt. Ve fazi pfipravy projektu ma investor nejvétsi
moznost ovlivnit vyslednou podobu a hodnotu budouci stavby pomoci
peclivé pfipravy a adekvatniho casu vénovaného profizeni navrhu
projektu. Naklady na zmény v projektu vSak vyrazné rostou od chvile
zapoceti stavby, protoZe stavebni realizace tvori 60-80 % celkovych
investicnich naklad(. Na Grafu 1 je znatelné, jak v priibéhu faze 3
zacinaji vyrazné vzrlstat naklady a zaroven se snizuje vliv investora na
vysledek stavby. Nejpozdéji od zapoceti stavebni realizace je naprosto
nevhodné projekt vyrazné ménit.

T\

/" N\

- N

Faze 0 Faze 1 Faze 2 Faze 3 Faze 4 Faze 5
CAS
kumulativni naklady
vliv investora
> Graf 1 — Faze developerského projektu — vliv investora vs. Naklady projektu
Kapitola I.



Zakladni prehled sSesti fazi developerského projektu

Faze Vysledek faze (milnik)

Obsah faze

0 Akvizice

VSechny ¢innosti vedouci k zajisténi dostatecnych
prav k aktivu, zahrnuji predevsim vyhledani,
provéreni, analyzu, pfipravu a realizaci investice
do konkrétni nemovitosti.

1 Dohoda v Gzemi

VSechny €innosti vedouci k vytyceni umistént,
objemu a vyuziti nemovitosti a nasledné dohodé

v Gzemi. Faze zahrnuje pfedevsim pfipravu navrhu
stavby, jeji projednani s klicovymi aktéry a ziskani
pfipadnych kladnych rozhodnuti tykajicich se vlivu
projektu (stavby) na zivotni prostredi.

2 Povoleni zaméru

VSechny ¢innosti vedouci k ziskani vSech prav
stavebné realizovat planovany projekt. Faze
zahrnuje predevsim pfipravu dokumentace

a ziskani povoleni zaméru dle stavebniho zakona®.

3 Vybér dodavatele stavby

V§echny cinnosti souvisejici s pfipravou realizace
projektu véetné vybéru dodavatele stavby

a vedouci k tomu, aby stavebni realizace probéhla
v planované kvalité, aby byly optimalizovany
stavebni naklady a byl dodrzen ¢asovy
harmonogram. Zaroven musi byt dokonceny
v§echny cinnosti, které jsou potfebné k podpore
a realizaci procesu prodeje nebo pronajmu,
pfipadné k tomu, aby byl samotny prodej nebo
pronajem realizovan.

4 Realizace stavby

VSechny cinnosti zajistujici stavebni realizaci
projektu v kvalité, nakladech a harmonogramu tak,
jak byly naplanovany, odstranéni vad, kolaudaci

a konecné prevzeti stavby. Dokonéeni prevazné
vétSiny ¢innosti tykajicich se pronajmu nebo
prodeje prostor ¢i celého projektu.

5 Uvedeni stavby do provozu

V8echny ¢innosti spojené s uvedenim realizované
budovy do provozu a kone¢né uzavieni projektu
z technickych, ekonomickych a administrativnich
hledisek.

6  Stavebni zakon (novy) - Zakon ¢. 283/2021 Sb.

Developersky projekt
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Na Grafu 2 jsou zobrazeny klicové pojmy pro kazdou

fazi developerského projektu.

akvizice dohoda povoleni vybér realizace uvedeni
v tzemi zaméru dodavatele stavby do provozu
e katastr e limity vyu- e stavebni pravo | ® obchodni * dodavatelé ® obchodni
5 e limity vyuziti Ziti pozemku e detailni zna- otazky e dané otazky
pozemku (Gzemni plan, lost proce- (projekéni ® pfiprava * marketing
(Gzemni plan, objemova dur s DOSS tym, projekt provozu e dané
objemova regulace, a posky- management, e financovani ® pojisténi
4 regulace, regulace typu tovateli odhady cen) * marketing ® provoz
regulace typu vyuZziti infrastruktury | e dodavatel e stavebni pravo | ¢ katastr
vyuziti ® stavebni pravo | ® value stavby ® obchodni e refinancovani
e technicky stav | ® obchodni engineering e value pravo
3 e smluvni pravo ® pravni oblast engineering
zavazky ® obchodni ® obchodni ® provozni
(najemni otazky (pro- otazky (pro- koncept
smlouvy, dané, jekeéni tym, jekeéni tym, * marketing
2 korporatni projekt man- projekt man- e dané
oblast, agement, agement, ® koncept
vypocet odhady cen) odhady cen) financovani
navratnosti) e detailni zna- ® stavebni pravo
1 ® pravni limity lost proce- ® obchodni
dur s DOSS pravo
a posky- * smlouva o dilo
tovateli
0 infrastruktury
faze 0 1 2 3 4 5

Prostredi developerského projektu

CAS

> Graf 2 — Faze nemovitostniho developerského projektu — klicové pojmy

Uspésna realizace developerského projektu zavisi na schopnosti

investora (developera) koordinovat siroké spektrum aktérd, ktefi do

projektu vstupuji s riznymi, ¢asto protichldnymi, zajmy.

Hlavnimi aktéry developerského projektu jsou:

Zakaznici - vysledny produkt by mél odpovidat jejich potfebam.

Dodavatelé - zajistuji sluzby a produkty, predstavuji profese
nezbytné pro vytvoreni projektu (architekti, projektanti, projektovy

manazeri, marketingovy poradci, stavebni firmy, pravnici atd.).

Urady - posuzuji a schvaluji, pfipadné vydavaiji
stanoviska ke stavebnim zamérdm. Hlavnim cilem jednani
s Urady je ziskani povoleni zaméru a kolaudace.
Vlastni tym developera - koordinuje cely
projekt a zastupuje zajmy investora.
Investofi - pljcky od investorl bank, pojistoven, fond(
nebo jinych korporaci (zdrojem kapitalu mohou byt

i samostatné penézni prostfedky developera - ekvita).

A\ 4

HODNOTA
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« Treti strany vstupujici do projektu - obc¢anské iniciativy,
meédia, odborna verejnost aj. Mohou ovlivhovat verejné
minéni i byt pfimo aktéry fizeni (v pripadé EIA?).

Se vSsemi aktéry v ramci jednotlivych oblasti developer pti koordinaci
projektu komunikuje, s vétsinou ma obchodni ¢&i jiny pravni vztah. Pfimy
vliv vSak investor uplatfiuje pouze na vlastni tym a dodavatele.

Socialni systém developerského projektu

Pro realizaci developerského projektu je tieba zajistit
a nastavit fungovani nasledujicich odbornych sluzeb
a ¢innosti znazornénych na grafu 3:

1. Podpurné sluzby (tzv. anyway services) - probihaji po
celou dobu projektu a zahrnuji nasledujici oblasti:
- finance
+ provoz
« personalistiku (HR)
- asset management (spravu aktiv)
« obchodni administrativu

2. Primarni ¢innosti - ¢innosti specialistd
ze specifickych oblasti jako je:

« Trh - zahrnuje marketing, reklamni aktivity, PR apod.

» Developerské aktivity - zahrnuje vytvoreni a navrhy
projektové strategie a projektovych konceptd, fizeni
a koordinace vsech projektovych proces(, postupl
a milnika béhem vsech fazi a etap realizace.

« Pravo- zahrnuje poradenstvi, tvorba a Upravy
smluv, obchodni pravo, stavebni pravo, autorske
pravo, nemovitostni pravo apod.

« Post-realiza¢ni sluzby - zahrnuji spravu
budov, feseni reklamaci apod.

7  Zé&kon ¢.100/2001 o posuzovani vlivu na Zivotni prostredi.

Developersky projekt
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Podpirné sluzby

Finance
e (c¢etnictvi, dané, financovani, finanéni ,controlling” apod.
A,
Provoz /4{?~
* nemovitostni sprava, opravy, Gdrzba apod. (4,/
&O
Osobni (HR) (o)
® nabor, vzdélavani, odménovani apod. 4’0)
7;0
Investiéni asset management 490
® sprava kapitalu, standard vypoc¢td navratnosti, standardy smluv apod. c((\
%

Obchodni administrativa
® sprava smluv, archivl, dokumentace apod.
Trh Developerské Pravo Post-realizaéni

aktivity sluzby
® prizkum trhu ® projektové ® poradenstvi ® sprava budov "'\3'
* marketing strategie e tvorba a Gprava * reklamace v?'
o reklamni aktivity a koncepty smluv R ™
* PR * fizeni ® obchodni pravo QV'

a koordinace ® stavebni pravo /\0

projektovych ® autorské pravo éé'

procesu, postupt * nemovitostni q~°

a milnikd béhem pravo Q

vsech fazi a etap
realizace projektu

Primarni ¢innosti — Realizace projektu

> Graf 3 — Socialni systém projektu

Organizacni modely fizeni developerskych projektt

Developerské spolecnosti voli rlizné pristupy k organizaci podpUrnych
sluzeb a primarnich ¢innosti a jejich zajistovani interné ¢i najimani
externé. Jako priklad Ize uvést nasledujici organizacni modely:

1. Model se zajistovanim vétsiny ¢innosti interné:

- vyzaduje zajiSténi a pripravu dostatecného mnozstvi

projektd pro fungovani velkého tymu

« priklad Central Group, a. s.

2. Model se zajistovanim vétsiny cinnosti

prostfednictvim externich dodavatel(:
- interni tym je mensi a zaméreny na koordinaci,
vétSina ¢innosti je outsourcovéana

« vyhodou je flexibilita tymu, vétsi variabilita
dodavatell dle specifik ¢innosti a projektu

« priklad Metrostav Development, a. s.

3. Kombinace pristupl

Kapitola I.



3. Shrnuti

Developersky projekt je komplexni ukol, ktery kombinuje technickeé,
estetické, pravni, ekonomické a spolecenské aspekty. V oblasti
developmentu je proces propojovani vyse jmenovanych oborl velmi
narocny, a to kvali casu, ktery hraje pfi realizaci projektd dllezitou roli.

Zdroje:

Urbanek, P. ,Developersky projekt”. Prezentovano
v rdmci prednasky k predmétu Development I,
Ceské vysoké udeni technické v Praze, Fakulta
architektury, 17. Gnora 2025.

Developersky projekt




y £:1 451\
projektového
Fizeni

doc. Ing. Zita Prostéjovska, Ph.D.

Projektové fizeni je obecné charakterizovano jako strukturovany zpulsob,
jak dovést projekt od myslenky k realizaci pfi dodrzeni ¢asu, rozpoctu

a pozadované kvality. V realitnim developmentu predstavuje projektovy
management klicovy nastroj pro koordinaci komplexnich procest od
zaméru pres povolovani a vystavbu az po predani objektu, pficemz
pfispiva k efektivnimu vyuziti zdroji a minimalizaci rizik.

Pfistupy projektového fizeni je vhodné vyuzivat v pripraveé i realizaci
developerskych projektt. Developerské projekty jsou svym
charakterem specifické. Jedna se o projekty, které patfi mezi komplexni
a dlouhodobé, s vysokou finanéni naro¢nosti, velkym mnozstvim
zUcastnénych stran a celou fadou specifickych rizik. Jedna se o slozité
projekty vyzadujici od zucastnénych Sirokou skalu znalosti, dovednosti
a kompetenci z celé fady oblasti.

Developersky projekt je investicnim projektem zamérenym na vytvoreni,
zhodnoceni nebo pfeménu nemovitosti s cilem zhodnoceni financ¢nich
prostredkd. Developersky projekt zahrnuje posloupnost krokd od
identifikace pfilezitosti, zajisténi pozemku, projektovani, ziskani povoleni
a vystavby az po uvedeni na trh. Developer je tedy realizatorem,
koordinatorem a organizatorem celého projektu.

Bez systematického pfistupu k Fizeni projektu je téméf nemozné
dosahnout splnéni pozadavk( kladenych na projekt. Nastrojem, ktery je

k tomuto ucelu vhodné vyuzit, je pravé projektové fizeni.

Projektovy management jako pojem se objevuje od druhé poloviny

20. stoleti, nicméné jiz predtim je mozné v historii vysledovat aktivity,
které splnovaly charakteristiky projektového fizeni. Jedna se napfiklad

o velké stavebni projekty z historie, jako jsou egyptské pyramidy,
Panamsky priplav, Velka ¢inska zed nebo vystavba prvnich mrakodrap(.

Kapitola Il.




1. Standardy projektového rizeni

V soucasnosti je projektovy management ¢asto zminovan a jeho
nastroje a techniky hojné vyuzivany v praxi. Od 90. let se projektovy
management stava disciplinou, ve které doslo k vyraznému vyvoiji,

a ktera se stale vice zviditelfiuje. Rizeni stale vétsiho mnozstvi rozdilnych
projektl tak ¢asto prechazi pod profesionalni projektovy management.
Od role projektového manazera se proto vyzaduje pomérné Siroka sada
dovednosti a zpUsobilosti pro vedeni projektu a projektového tymu.

V pribéhu ¢asu vznikla fada pristupd, které projektovy
management standardizuji a certifikuji. Mezi nejznaméjsi patfi
standardy organizaci PMI, IPMA a metodika PRINCE2. Projektovy
management ma od roku 2012 také vlastni ISO normy, konkrétné se
jedna o fadu norem I1SO 21500.

Certifikace v projektovém managementu se déli podle zaméreni

a urovné kompetenci. Profesni certifikace (PMI, IPMA) ovéruji
individualni zpUsobilost projektového manazera a rozliSuji urovné

od juniorniho projektového manazera az po fizeni portfolii projekt(.
Naproti tomu metodické certifikace (PRINCE2, Agile) potvrzuji znalost
konkrétniho pfistupu k fizeni projektt. Pro organizace existuji korporatni
certifikace (napf. P3M3), které hodnoti vyspélost projektového
managementu v celé firmé.

Standardy projektového managementu lze rozdélit do nékolika kategorii.

Proceduralni standardy (PMBOK® Guide od PMI, PRINCE2) definuji, co
je treba v projektu délat a v jakém poradi. Kompetenéni standardy (ICB
od IPMA) se zaméruji na to, jaké schopnosti musi projektovy manazer
mit. Organizacni standardy (ISO 21500, OPM3) poskytuji ramec pro
implementaci projektového managementu na uUrovni celé spolecnosti.
V realitnim developmentu se nejCastéji setkdvame s pristupy IPMA

a PRINCE2, které nabizeji strukturu vhodnou pro dlouhodobé

a komplexni projekty s vysokou regulatorni zatézi.

Zaklady projektového Fizeni
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2. Zivotni cyklus projektu

V praxi existuje cela fada projektl realizovanych v rliznych
oblastech, které se vyznacuiji odliSnymi specifiky. Stejné tak
existuje i cela rada pristupd k samotnému fizeni projektu, a tim
i k pojeti jeho Zivotniho cyklu.

Zivotni cyklus projektu predstavuje Gasovou strukturu projektu od

jeho vzniku az po ukonceni, rozdélenou do logicky navazujicich fazi.
Kazda faze ma své specifické cile, aktivity, vystupy (tzv. deliverables)

a kontrolni body (milniky), které slouzi k ovéfeni postupu a k rozhodnuti
o pokracovani do dalsi faze.

Zakladni modely zZivotniho cyklu se lisi podle zvoleného
pfistupu k Fizeni projektu:

+ prediktivni (vodopadovy) model predpoklada
postupny prichod fazemi, coz je typické pro stavebni
projekty, kde nelze zahajit vystavbu bez projektové
dokoncené dokumentace a potrebnych povoleni;

« adaptivni (agilni) modely umoznuji iterace a zmény v pribéhu
realizace, coz je vhodné zejména pro projekty s nejistymi nebo
proménlivymi poZadavky, jako je napfiklad vyvoj softwaru;

+ hybridni pristupy kombinuji oba pfedchozi modely - napfiklad
v developmentu mUze byt pfipravna faze fizena vodopadové
(nelze obejit legislativni procesy), zatimco marketingova
strategie mUze byt fizena agilné a reagovat na zmény trhu.

V realitnim developmentu se nejcastéji uplatnuje
¢tyrfazovy zivotni cyklus:

1. Iniciace zahrnuje identifikaci investi¢ni prilezitosti, zpracovani
feasibility studie, due diligence pozemku a predbézné
posouzeni realizovatelnosti projektu, véetné financni analyzy;

2. Priprava a planovani je zpravidla nejdelsi fazi projektu
(Gasto 40-50 % celkové doby jeho trvani) a zahrnuje uzemni
fizeni, ziskani stavebniho povoleni, kompletaci projektové
dokumentace, vybér dodavatell a zajisténi financovani.

3. Realizace predstavuje samotnou vystavbu, véetné
koordinace generalniho dodavatele a subdodavatel,
vykonu technického dozoru a soubézné probihajicich
aktivit v oblasti marketingu a prodeje ¢i pronajmu.

4. Ukonceni zahrnuje kolaudaci, pfedani objektu kupujicim
nebo najemclm, celkové vyhodnoceni projektu a zpracovani
poznatkl (lessons learned) pro budouci projekty.
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Mezi jednotlivymi fazemi jsou umistény tzv. rozhodovaci brany (control 3. Specifika developersk?ch projekti’l

gate), ve kterych investor na zakladé dosazenych vysledkt predchozi 4 pohledu proiektového Fizeni

faze a aktualnich trznich podminek rozhoduje o pokracovani projektu,

jeho Upravé nebo pfipadném zastaveni. Je nutné mit na paméti, ze Developerské projekty jsou z pohledu projektového fizeni specifické.
kazda dalsi faze projektu vyzaduje vyrazné vyssi investici nez faze Vyse v textu bylo uvedeno, Ze se jedna o komplexni projekty
predchozi - zatimco studie proveditelnosti (feasibility study) mlze stat s fadou charakteristickych rys(:

statisice korun, samotna vystavba predstavuje desitky az stovky miliont

korun. To podtrhuje vyznam kvalitniho rozhodovani jiz na zacatku » dlouhodobost - stavebni projekt spojeny s vystavbou

zivotniho cyklu projektu. Ci prfestavbou je témér vzdy vicelety;

» rizikovost - developerské projekty celi rizikim
z rliznych oblasti, zejména trznim (poptavkovym),
legislativnim, finanénim, realizaénim a reputacnim;

» vysoka finan¢ni naroc¢nost - prinasi potrebu uvérového
financovani, vysoké vydaje jiz na zacatku projektu
a prijmy zpravidla az na konci realizace;

+ velké mnozstvi zainteresovanych osob (stakeholdertl) - developer
musi fidit vztahy s vlastniky pozemkda, projektanty, urady,
dodavateli, finan¢nimi institucemi, vefejnosti a dalSimi subjekty;

» regulativy - vymezuji podminky pro pfipravu
a realizaci stavebnich projekta.

Porovname-li specifika developerskych projektd s jinymi
typy projektt, ziskame jasnéjsi pohled na jejich jedinecnost
z hlediska projektového Fizeni.

Kritérium IT projekt Primyslovy projekt Developersky projekt
Délka trvani 3-18 mésicl 12-36 mésicl 36-84 mésicl
Moznost iterace Vysoka (Agile) Stredni Velmi nizka

Zavislost na povoleni Nizka Stredni Extrémné vysoka

Vliv poéasi Zadny Stredni Vysoky

Viditelnost pro verejnost Nizka Stredni Velmi vysoka

Moznost zmény po zahajeni | Vysoka Stredni Nizka

Kapitalova naro¢nost Nizka-stredni Vysoka Velmi vysoka

V prlbéhu realizace projektu musi developer fidit vztahy s vlastniky
pozemkd, urady, projektanty a inzenyry, dodavateli, bankami a dalSimi
financujicimi institucemi, budoucimi uzivateli i vefejnosti. Projekty
realizované v jinych oblastech zpravidla nemivaiji tak Sirokou skalu
raznych zainteresovanych skupin.
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4. Metody vyuzivané v projektovém
managementu

Projektové fizeni je charakteristické celou fadou metod a nastrojd, které
Ize vyuzivat v prabéhu Fizeni a realizace projektu.

Faze projektu Mozné metody

Iniciace SWOT, Stakeholder mapa, Cost-Benefit analyza

Planovani WBS, Ganttlv diagram (harmonogram), CPM/PERT,
Odhadovani zdola nahoru, Registr rizik

Realizace a kontrola EVM, Matice, RACI, Plan komunikace, Semafory

Ukonéeni Lessons Learned, Checklisty

Pfehled uvedeny v tabulce obsahuje pouze vybrané zastupce moznych
metod. Jsou zde zahrnuty metody planovani a strukturovani projektu,
metody vyuzivané v ramci fizeni rizik, metody odhadu nakladi

a zdrojli, metody monitorovani prlibéhu projektu, metody zamérené
na komunikaci v projektu a fizeni zainteresovanych subjektll, pfistupy
k fizeni kvality i rozhodovaci metody.

Ve fazi iniciace je Casto vyuzivana metoda SWOT analyzy (analyza
silnych stranek - Strengths, slabych stranek - Weaknesses, pfilezitosti -
Opportunities a hrozeb - Threats). U verejnych projektt se Ize setkat
také s CBA analyzou (Cost-Benefit Analysis), ktera porovnava celkové
prinosy projektu s jeho naklady. DalSim vyuzivanym nastrojem je mapa
zainteresovanych stran (Stakeholder Map), nékdy oznacovana také

jako matice vlivu a zajmu.

Ve fazi planovani je mozné vyuzit Sirokou skalu metod zamérenych

na stanoveni rozsahu projektu, odhad nakladd, ¢asu, rizik apod.
Metoda WBS (Work Breakdown Structure) dekomponuje projekt az na
tzv. pracovni baliky. Nejcastéji se zobrazuje pomoci stromové struktury
a vyuziva se k identifikaci vSech potfebnych praci. WBS je podkladem
pro vsechny dalsi plany vytvarené na projektu.

Mezi metody ¢asového planovani vyuzivané v developmentu lze zafadit
Ganttilv diagram (harmonogram), sitové grafy a metody PERT a CPM.
Harmonogram je grafické znazornéni ¢asového planu, jehoz forma je
pfehledna a pochopitelna, a umoznuje kontrolu priibéhu i komunikaci

s netechnickymi subjekty zainteresovanymi na projektu. Logické vazby
mezi jednotlivymi aktivitami projektu lze vyjadrit pomoci sitovych
grafti, které jsou zdkladem pro metodu CPM (metodu kritické cesty)
nebo metodu PERT (Program Evaluation and Review Technique), ktera je
vhodna pro projekty s nejistymi casovymi odhady.
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Odhady naklad( v prabéhu planovani je mozné rozdélit do dvou
zakladnich skupin - odhady shora dol(l a odhady zdola nahoru. Odhady
shora dolli (top-down estimates) se vyuzivaji v pocatcich projektu

(napf. na m? projektu) a vysledkem byvaiji prvotni propocty budoucich
nakladd. Odhady zdola nahoru (bottom-up estimates) postupuji od
nejnizsi urovné WBS. Vyznacuji se vysokou presnosti a vyuzivaji se

v okamziku, kdy je k dispozici podrobna projektova dokumentace stavby.
Vysledkem je rozpocet stavby.

Soucasti faze planovani je také priprava na mozné nezadouci

situace a rizika, ktera mohou v pribéhu projektu nastat. Vytvari se

tzv. registr rizik, ktery obsahuje informace o prfi¢inach vzniku rizika,
pravdépodobnosti jeho vyskytu, moznych dopadech a navrzenych
opatfenich. Nezbytnou soucasti registru je také urceni osoby odpovédné
za realizaci opatreni vici danému riziku.

V prabéhu realizace a kontroly projektu se mizZzeme setkat s metodou
EVM (Earned Value Management), ktera umoznuje sledovat postup
praci na projektu z pohledu ¢asu, rozsahu a nakladd. Pfi pouziti této
metody je mozné odhadovat i ocekavané terminy dokonceni ¢i budouci
naklady projektu pfi dokonceni.

Realizace projektu se vyznacuje potiebou urcit odpovédnosti za
jednotlivé pracovni baliky. K tomu se vyuzivd matice odpovédnosti,
kterou je mozné zpracovat ve formé tzv. matice RACI, kde

jednotliva pismena urcuji typ odpovédnosti, ktera je dané osobé
prifazena. R (Responsible) - osoba odpovédna za vykonani prace,

A (Accountable) - osoba odpovédna za vysledek, C (Consulted) -
osoba, ktera se podili formou konzultaci, a | (Informed) - osoba, ktera je
o realizaci aktivity informovana.

Plan komunikace vyuzivany v projektové fazi vzdy ukazuje,
kdo komunikuje, s kym komunikuje, jaké informace
komunikuje a jakou formou.

Semafory se vyuzivaji pro pravidelné reporty pro management,
pricemz jednotlivé barvy vyjadrfuji stav, ve kterém se sledovana
aktivita nachazi. Zelena barva znamen3, zZe vse probiha podle planu,
oranzova upozoriuje na drobné problémy a cervena predstavuje
kriticky stav sledovaného jevu.

Ve fazi ukonceni by vedle predavani vystupl projektu, dokoncovani

a predavani dokumentace a realizace administrativniho a finan¢niho
vyporadani mélo probéhnout také vyhodnoceni projektu. Vyhodnoceni
projektu je zaméreno jednak na posouzeni dosazeni pozadovanych
vysledk( a vystup( projektu, a dale podrobnéji na zplsoby Fizeni
projektu v prlibéhu realizace, pouzité metody, praci s riziky apod.
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Z podrobnéjsi analyzy prabéhu projektu se nasledné vytvareji

tzv. lessons learned, které identifikuji, co v projektu fungovalo dobre, co
se nepovedlo a jaka opatfeni by méla byt implementovana v budoucich
projektech. Idealné by tento proces mél probihat priibézné béhem
celého zivotniho cyklu projektu, zejména pak na jeho konci, pficemz
vystupy jsou dokumentovany a sdileny v ramci organizace, aby se
predeslo opakovani stejnych chyb a vyuZily se osvédcené postupy.

Pro praxi je vhodné, aby projektovy manazer kombinoval riizné nastroje

podle situace. Neni nutné vyuzit vSechny metody, ale ve vhodny c¢as
zvolit tu spravnou a aplikovat ji efektivné.

Zaklady projektového Fizeni
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5. Organizace projektu

Jednim z klicovych strategickych rozhodnuti developera je volba
organizacni struktury projektového tymu a rozhodnuti, zda jednotlivé
¢innosti realizovat internimi zdroji, nebo externimi dodavateli.

Toto rozhodnuti ma zasadni dopad na naklady, flexibilitu, miru
kontroly nad projektem i rychlost realizace. Optimalni model se

lisi podle velikosti developera, typu projektu, faze zivotniho cyklu
firmy a dostupnych zdroja.

Jelikoz projekty byvaji docasné (maiji zacatek a konec) a developerska
spole¢nost nepatfi mezi tzv. trvalé organizace, jsou v praxi vyuzivany
razné zplsoby zaclenéni projektu do trvalych struktur.

Zakladni organizacni struktury v projektovém fizeni
Projektova struktura

+ V této organizacni strukture ma kazdy projekt svlj uréeny
tym a projektovy manazer ma plnou autoritu nad vsemi
¢leny tymu. Tym je vyhrazen pouze pro jeden projekt a po
jeho dokonceni se bud rozpousti, nebo prechazi jako celek
na novy projekt. Kazdy zaméstnanec ma jasné uréeného
jednoho nadrizeného, a to projektového manazera.

Vedeni podniku

Projekt A Projekt B — Obchodni — Vyroba — Finanéni

Cast 01 Cast V1 | 0ddél. 01 > 0ddél. V1 = 0ddél. F1

Cast V2 Cast V3 > 0ddél. 02 = 0ddél. V2 ) 0ddél. F2

Cast F1 Cast F3 s 0ddél. 03 LS 0ddél. V3 = 0ddél. F3
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» Mezi hlavni vyhody projektové struktury patfi rychlé rozhodovani,
jasna odpovédnost za vysledky projektu a jednoducha komunikace.
Mezi nevyhody Ize zafadit moznou duplicitu zdrojd, ktera ¢ini
tento model finanéné narocnéjsim. Usporadani mlze rovnéz vést
k nedostatecnému vytizeni zdrojd. Dalsi nevyhodou je nejistota
¢lent tymu ohledné jejich uplatnéni po skoncéeni projektu.
Omezené je také sdileni zkusenosti mezi jednotlivymi projekty.
Projektova struktura se hodi pro velké, unikatni projekty,

kde je nutna fyzicka pfitomnost tymu na misté, nebo

pro kritické projekty s nejvyssi prioritou, u nichz

nelze riskovat konflikt priorit s jinymi projekty.

Maticova struktura

» Maticova struktura predstavuje hybridni model kombinujici
funkéni a projektovou strukturu. Zaméstnanci v tomto
usporadani maji dva nadfizené, a to funkéniho manazera
odpovédného za jejich odborny rozvoj a projektového manazera
odpovédného za vysledky konkrétniho projektu. Zdroje

jsou flexibilné pridélovany podle aktualnich potreb projektl

a zaméstnanec miZe pracovat na vice projektech soucasné.

Vedeni podniku

Projekt. fizeni — Technika —] Obchodni — Vyroba — Finanéni
Projekt A 1 0ddél. T1 > 0ddél. 01 > 0ddél. V1 - 0ddél. F1
Projekt B <§ﬁ 0ddél. T2 H 0ddél. 02 H 0ddél. V2 > 0ddél. F2

\\\
\\
Projekt C L) 0ddsl. T3 LS~ 0ddsl. 03 L) 0ddal. V3 TS 0ddél. F3

Zaklady projektového Fizeni

« V praxi se |ze setkat se tfemi stupni maticové struktury podle
rozlozeni pravomoci. Ve slabé maticové strukture ma vétsi autoritu
funkéni manazer a projektovy manazer zde vystupuje spise v roli
koordinatora. Ve vyvazené matici maji obé role podobnou miru
autority, coz vyzaduje vyspélou projektovou kulturu a schopnost
vyjednavat. V silné maticové strukture ma vétsi autoritu
projektovy manazer a organizace se blizi projektové strukture,
pficemz funkéni manazefi zajistuji odborny rozvoj a standardy.

» Vyhodami maticové struktury je efektivnéjsi vyuzivani a vytézovani
zdrojl napfi¢ projekty, napriklad kdyz specialista mize pracovat
soucasné na vice projektech. Nevyhody spocivaji v konfliktech
priorit mezi projekty, nejasnych odpovédnostech, vyssich narocich
na komunikaci a stresu pro zaméstnance, ktefi maji v jednom
okamziku dva nadfizené s potencialné protichtdnymi zajmy.

» Maticova struktura je vhodna pro stfedni az vétsi
developery, ktefi realizuji vice projektl soucasné
a maji vyspély projektovy management.

SPV (Special Purpose Vehicle) - ic¢elova spole¢nost

+ Jedna se o Uceloveé zalozenou spolecnost urcenou
k realizaci konkrétniho projektu. Vznika tak
samostatny pravni subjekt, zalozeny praveé za ucelem
realizace jednoho developerského projektu.

» Vyhodou tohoto usporadani je omezeni a oddéleni rizik,
kdy pfipadné problémy projektu v jeho pribéhu neohrozuji
materskou spolec¢nost developera. Toto usporadani zaroven
umoznuje snadnéjsi vstup partnerd do projektu.

. Ugelova spole&nost je uréena k realizaci jednoho projektu
a projekt je tak transparentnéjsi. To je vyhodné z pohledu bank
pfi financovani projektu, ale i z pohledu dalsich investor(.

» Jedna se o feseni typicky vyuzivané vétsimi developery.

Interni vs. externi projektovy tym

Kromé volby organizac¢ni struktury musi developer rozhodnout, které
¢innosti bude zajistovat vlastnimi zameéstnanci a které prostfednictvim
externich dodavatel(l. Toto rozhodnuti zdsadné ovliviuje jak fixni
naklady firmy, tak flexibilitu a miru kontroly nad projekty.

Cisté interni tym
+ V pfipadé, Zze ma developer pro feSeni projektu zfizen tym slozeny
vyhradné z vlastnich zaméstnanct, musi disponovat pracovniky,

kteri jsou kompetentni a maji znalosti a schopnosti zastat vSechny
pozice a profese nezbytné pro realizaci developerského projektu.
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» Vyhodou tohoto usporadani je skute¢nost, Ze vSichni ¢lenové
projektového tymu jsou zaméstnanci developera, coZz umoznuje
pfimou kontrolu nad vSemi procesy. Toto uspofradani zaroven
umoznuje rychlejsi komunikaci v ramci projektu. Realizované
projekty jsou fizeny shodnymi pfistupy a na zakladé jednotnych
standard(, coz zvysuje konzistenci napfic projekty.

+ Nevyhodou tohoto usporadani jsou vysoké fixni naklady,

jelikoz mzdy zaméstnancl musi byt vyplaceny i v obdobich

mimo aktivni realizaci projekt(. Riziko mUze rovnéz

pfedstavovat odchod klicového zaméstnance.

Interni tym se vyplati zejména v pripadé, kdy developer

realizuje tfi a vice projektll rocné, coz zajistuje dostatecné

vytizeni internich pracovnikd. Déle je tento model vhodny

v situacich, kdy jsou realizované projekty podobného typu

a zkusenosti i procesy Ize snadno prenaset mezi jednotlivymi

projekty. Model je vhodny také pro firmy, které buduji vlastni

znacku nebo podnikaji v segmentech s vysokou mirou
davérnosti, kde je know-how povazovano za strategicky cil.

» Proilustraci lze uvést priklad zaméstnance na pozici projektového

manazera se mzdou 80000 K& mésicné. Pfipocteme-li
odvody zaméstnavatele ve vysi 34 % (27200 K¢), benefity

ve vy$i 8000 K¢ a rezijni naklady na kancelar, IT a software

ve vysi 5000 K¢, ziskame celkovy mésicni naklad na tohoto
pracovnika ve vysi pfiblizné 120000 K¢&, coz odpovida rocnimu
nakladu 1442400 K¢. V pfipadé, Ze spolec¢nost realizuje pouze
jeden projekt rocné, je toto reseni nakladné. Pri realizaci vice
projektl, kdy projektovy manazer fidi napfriklad tfi projekty
rocné, se vsak toto usporadani stava efektivnéjsim. Vzdy
ovsem zalezi na rozsahu a slozitosti konkrétnich projekta.

Cisté externi tym

+ V tomto pripadé developer vystupuje predevsim v roli
koordinatora projektu. Jeho vlastni tym ma minimalni

pocet ¢lend a veskeré ostatni ¢innosti jsou zajistovany
externimi dodavateli na zakladé uzavienych smluv.

Vyhodou tohoto uspofadani jsou nizké fixni naklady. Hrazeny
jsou pouze skutec¢né odvedené prace a developer neni omezen

kapacitami vlastnich zaméstnanc(. Za dalsi vyhodu Ize povazovat

skutecnost, ze developer mUze pro realizaci projektu vybirat
vysoce kvalifikované dodavatele podle aktualnich potfeb.

» Nevyhodou je nizsi prehlednost a horsi kontrola prlibéhu
projektu i jeho kvality. Zaroven existuje vyssi riziko
Uniku informaci a s rostoucim poctem subdodavatel(
se koordinace projektu stava narocnéjsi.

Zaklady projektového Fizeni
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» Model ¢isté externiho tymu je vhodny zejména pro developery, ktefi
realizuji projekty narazové, pfipadné v mensim poctu, kdy by fixni
naklady spojené s vlastnimi zaméstnanci byly neimérné vysokeé.

+ Proilustraci Ize uvést situaci, kdy je projektovy management
zajistovan externé. Pfedpokladany rozsah praci ¢ini pfiblizné
400 hodin a jednotkové naklady na projektoveé fizeni se pohybuiji
v intervalu 1500-2500 K¢ za hodinu. Odhadované celkové naklady
se tak pohybuji v rozmezi 600 000-1000000 K¢ na projekt.

PFi porovnani s predchozim prikladem interniho projektového
manazera jsou tyto naklady nizsi v pripadé realizace jednoho
projektu, zatimco pfi realizaci tfi projektli ro¢né by jiz mohla
byt vhodnéjsi varianta interniho projektového manazera.

Kombinace interni a externi

« Tento model je v praxi nejcastéjsim usporadanim. Kombinuje
interni role s externimi odborniky, pficemz nekritické pozice nebo
vysoce specializované profese jsou v projektu zajistovany externé.

» Obvyklé usporadani zahrnuje interni tym zajistujici

strategické rozhodovani a fizeni projektu, koordinaci

jednotlivych ¢innosti, kontrolu kvality a administrativni

agendu. Externé jsou pak zajistovany specializované profese,

jako je architekt, specialista TZB a dalsi odbornici.

Vyhodou tohoto modelu je moznost lepsi kontroly nad pribéhem

projektu pfi soucasné nizsich fixnich nakladech nez u ¢isté interniho

vvvvvv

je nutné koordinovat jak interni, tak externi projektovy tym.

Pfi rozhodovani mezi internimi a externimi zdroji by si developer mél
polozit nékolik klicovych otazek. Z financniho hlediska je zasadni,
kolik projektli rocné redlné ridi, jaké jsou celkové naklady na interniho
zameéstnance ve srovnani s externi sluzbou a zda ma developer
dostatek prostiedkl na kryti fixnich mezd i v obdobi mezi projekty
nebo v pripravnych fazich.

Ze strategického hlediska je nutné stanovit plan rdstu firmy na horizont
tfi az péti let a definovat jeji strategickeé cile. Z operativniho hlediska

je tfeba vzit v Uvahu schopnosti a dovednosti zaméstnanc(, zejména
zda existuje predpoklad jejich dostatecného vytizeni, a zda jsou na
trhu v daném regionu dostupni kvalitni externi dodavatelé. Z rizikového
hlediska je nutné posoudit, co se stane v pfipadé odchodu klicového
pracovnika, jak citlivé jsou informace o projektu a zda je mozné
akceptovat variabilni kvalitu externich dodavatel(.

PFi sestavovani projektovych tymi je nutné dbat na jasné rozdéleni

odpovédnosti mezi interni a externi tym. Redenim je vytvofeni pfehledné
RACI matice, definovani parametr( kvality, rozsahu a Urovné sluzeb
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a nastaveni komunikacnich protokold, které jednoznacné specifikuji, kdo
o ¢em rozhoduje a za co odpovida.

Volba optimalniho modelu zavisi na velikosti a fazi vyvoje spolecnosti,
typu a poctu realizovanych projektd, financni situaci a pfistupu

ke kapitalu, dostupnosti kvalitnich externich dodavatel( na trhu

i strategickeé vizi zakladatell ¢i majiteld.

Zaklady projektového Fizeni




Organizace rizeni 1. Uvod

- U vétsich developerskych projektt (napf. 10000 m? HPP a vice)

develo ers keho je nezbytné vytvorit propracovanou organizacni a Fidici strukturu.
Ta zahrnuje nejen technické a projekéni ¢innosti, ale i Siroké

projektu

spektrum podpUlrnych sluzeb, financni fizeni a koordinaci
mnoha zucastnénych subjekt(.

Mezi dllezité faktory pfi rozhodovani o organizacéni strukture patfi,
zda projekt realizuje soukromy investor, institucionalni developer
¢i jiny typ subjektu, a jeho zvolena strategie - kazdé usporadani
pFinasi jiné moznosti a omezeni.

Ing. arch. Michaela Kloudova
Petr Urbanek
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2. Interni a externi zajiSténi cinnosti 3. Struktura vlastnictvi nemovitosti

Cesky Ufad zeméméFicsky a katastralni registruje vlastnictvi
nemovitosti v Ceské republice’. List vlastnictvi (vypis z katastru
nemovitosti) zaznamenava zejména:

Pro organizaci projektu je klicové rozhodnout, které ¢innosti
budou zajistovany interné v ramci spolec¢nosti (in-house) a které
prostrednictvim externich dodavatelt (outsourcing):

+ in-house - vlastni zaméstnanci developera ¢i materské spolecnosti,
napf. interni projektovy tym, ucetni, pravni oddéleni.

» outsourcing - externi firmy ¢i osoby, zajistujici sluzby na zakladé
smluv (architekt, projektovy manazer, rozpoctar, PR aj.).

 pravni vztah k nemovitosti a Udaje
o vlastniku nebo spoluvlastnicich,

+ Udaje o nemovitostech (parcelach, budovach, bytovych
jednotkach a nebytovych prostorech) - specifikace
charakteru pozemku, jeho vyméra apod.,

Rozhodnuti o mite interniho/externiho zajisténi je ovlivnéno velikosti « omezeni vlastnickych prav - vécna bremena.

firmy, poctem paralelné bézicich projektd a investi¢ni strategii projektu.

Osoba vlastnika mUze byt fyzicka i pravnicka, mlze se

jednat o jednu nebo vice osob.

Priméarni ¢innosti — Realizace projektu

> Graf 1 — ¢innosti a sluzby zajistované v ramci projektu

Organizace fizeni developerského projektu
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Finance
* UCetnictvi, dané, financovani, finanéni ,controlling™ apod. Pozn. V ramci bytovych dom( jsou vétsinou prodavany konkrétni
A . ere ;v s e , . , .
Provoz /4%‘ jednotky, specifické ¢asti domu, a podil pozemku. Oproti tomu v ramci
* nemovitostni sprava, opravy, ddrzba apod. 4 podilového spoluvlastnictvi nemaji jednotlivy vlastnici pfitazené
2 Osobni (HR) &0% konkrétni ¢asti nemovitosti, ale prislusny podil. Specifickym typem
2 * nabor, vzd8lavani, odméfiovani apod. % podobnym spoluvlastnictvi je spoleéné jméni manzeld.
0
g Inves’tiéni a§s’et managemer}t o . Aapo
_§_ ® sprava kapitalu, standard vypoétd navratnosti, standardy smluv apod. «/Q-) U developerskych pl’O]ektﬁ VetSIhO I'OZSE]hU je bezne zFizeni
* Obchodni administrativa 4 SPV (tzv. Special Purpose Vehicle) - Ucelové projektové spolecnosti
| | °spravasmluv, archivd, dokumentace apod. (pravnické osoby), ktera drzi majetkova prava k nemovitosti a slouzi
Trh Developerské Pravo Post-realizaéni k realizaci jednoho konkrétniho projektu. Pfrevod projektu pak ¢asto
aktivity sluzby probiha prodejem podild v SPV, nikoli pfimym prodejem nemovitosti.
e prizkum trhu ® projektové ® poradenstvi ® sprava budov W&
* marketing strategie e tvorba a Gprava * reklamace ‘3"\’ d . v v . kv ;v . b b kl ,
« reklamni aktivity | a koncepty smluv R SPV provadi investi¢né-projekéni pripravu a vystavbu, obvykle nema
° PR * fizeni * obchodni pravo N vlastni zaméstnance a nevytvafi zisk.
a koordinace ® stavebni pravo {;\0
projektovych ® autorské pravo &
(i v . i i 5 . . r . .r
et oo | raeg oS & Nad jednotlivymi SPV obvykle stoji management company
Véel‘?h fazi a ?tig (developerska spolecnost - materska/spravcovska), ktera koordinuje vice
realizace projektu . o v v . . v . cew o e ’ ’ o ,
projektl soucasné, disponuje zaméstnanci a zajiStuje centralni podplrné
sluzby pro jednotlivé projektové spolecnosti. Vlastnik management

company muze byt odlisSny od vlastnik( SPV.

1 Online dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz
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4. Rizeni developerského projektu

Organizace management company se lisi od
organizace projektu v ramci SPV.

« Management company - struktura zajistujici
financovani, pravni a ucetni agendu, zakladni
koordinaci. Cinnosti probihaji kontinualné.

» Projektovy tym v ramci SPV - tym slozeny z vedouciho projektu,
¢lent projektového tymu a dodavatelt (napriklad architektd,
projektantt, technického dozoru, pravnikd, cost managera,
danového poradce, technického poradce). Rizeni projektu je
ohranic¢ené zadanim projektu a ukoncenim projektu (projekt ma
definovany zacatek a konec - viz prednaska Developersky projekt).

Pri Fizeni developerského projektu je dilezité:
« integrovat ¢asovy plan projektu - ukoly

projektu - zdroje a naklady projektu,
» sledovat vztah riziko - vynos - likvidita.

OKoLY RIZIKO

GASOVY PLAN ZDROJE / NAKLADY VYNOS LIKVIDITA

Hranice fizeni projektu - ¢as

PFi nastaveni fizeni je dllezité zohlednit casové hledisko a predpoklad
doby trvani projektu. Projekt prochazi fazemi O-5 (akvizice az uvedeni do
provozu). V ramci faze 0-2 ma investor nejvétsi moznost ovlivnit podobu
a hodnotu projektu. Od faze 3 (vybér dodavatele stavby) jiz prudce
rostou naklady a klesa moznost zasadnich zmén. Zaroven naklady na
financovani vyznamné zavisi na délce realizace projektu.

Organizace fizeni developerského projektu 36 37

Hranice fizeni projektu - obsah

Obsah projektu je tfeba jasné odlisit od jinych projektt a dalSich aktivit
subjektu, ktery realizuje projekt.

Hranice Fizeni projektu - spolecenské prostredi

V ramci spolecenského prostredi projektu je tfeba vymezit rozhrani mezi
projektovou organizaci (napriklad management company) a projektovym
tymem (SPV), aby nedochazelo k nezadoucim zasah(im do fizeni:

« Vlastnik projektu ma strategickou roli (podobné jako dozorci rada),
stanovuje cile, sleduje pribéh, ale nema exekutivni funkci. Nema
podrobnou znalost o prlibéhu projektu jako vedouci projektu.

» Vedouci projektu / projektovy manazer zajistuje kazdodenni
fizeni, koordinaci praci a komunikaci mezi Ucastniky.

Struktura ¢lenéni prace (aktivit)

Developersky projekt je mozné kromé casovych fazi podrobnéji délit na
jednotlivé work packages.

Work package (balicek prace) je nejmensi jednotka prace

v projektu, ktera predstavuje jasné definovany blok prace

s konkrétnimi harmonogramem, rozpoctem, vystupy, je mozné mu
prifadit konkrétni lidské kapacity a je mozné zpétné kontrolovat
skutecné vynaloZzené naklady.
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5. Rozpocet a Fizeni nakladu 6. Shrnuti

Rozpocet developerského projektu je ¢lenén podle fazi a work packages V¢asna a kvalitni pfiprava organizacni struktury i financniho fizeni je
tak, aby bylo mozné v ramci jednotlivych fazich i celku: rozhodujicim predpokladem Uspéchu developerského projektu
+ planovat cash flow, Organizacni fizeni developerského projektu vyzaduje jasné nastavenou
+ planovat provazanost jednotlivych praci v ramci fazi, strukturu, vymezeni roli a koordinaci ¢innosti.
+ kontrolovat ¢erpani prostredka,
» porovnavat planované a skutec¢né vynalozené naklady. Projekt by mél byt fizen ve fazich s jasné definovanymi milniky

a zaroven rozdélen do work packages, které umoznuji planovani
a kontrolu naklad(, ¢asu a zdrojq.

Zdroje:

Urbanek, P. ,Organizace fizeni developerského
projektu”. Prezentovano v ramci prednasky

k predmétu Development II, Ceské

vysoké uceni technické v Praze, Fakulta
architektury, 4. bfezna 2025.
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1. Uvod

Organizace rizeni

Pfednaska navazuje na Uvodni faze procesu developmentu.

| 4
developerského ok e e okt m konencu i 0 i)
( J | 4
projektu - Faze 2-5

objemu a vyuziti nemovitosti.

V této prednasce jsou podrobnéji pfedstaveny navazujici faze pripravy

a realizace projektu, zejména z pohledu ziskani povoleni zaméru, tvorby
provadéci dokumentace a vybéru dodavatele stavebnich praci, samotné
realizace stavby a jejiho uvedeni do provozu.

Ing. arch. Michaela Kloudova
Petr Urbanek
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2. Faze 2 - povoleni zaméru

Povoleni zaméru1 je druhym kli¢ovym milnikem procesu
developmentu po akvizici nemovitosti. Jeho vyznam spociva
zejména v nasledujicich bodech:

» Na ziskani povoleni zaméru neexistuje pravni narok vlastnika
nemovitosti (proces povolovani zaméru je spravnim
fizenim vedoucim ke spravnimu rozhodnuti, urad posuzuje
podminky pripadu a na jejich zakladé rozhodne).

+ Bez povoleni zaméru nelze zahijit stavbu a realizovat
projekt a jeho ekonomickou podstatu.

+ Povoleni zaméru finalné urcuje architektonicky vyraz, prostorovou
efektivitu, klicové nakladotvorné prvky stavby a provozu.

Zména povoleni zaméru ve fazi 4 (realizace
stavby) by vyvolala prudky nartst nakladt.

Pred zahajenim praci na fazi 2 je tfeba provést revizi investicni strategie
a zadani investora a stanovit konkrétni cile, které maji byt béhem faze 2
dosazeny, vcetné zplsobu jejich dosazeni.

Cile faze 2 jsou:

« rozhodnuti o estetickém vyrazu budovy (interiéru a exteriéru),
» specifikace obchodnich a ekonomickych

ocekavani (pfijmova a nakladova stranka),
« specifikace zpUsobu, jak budou tyto parametry

reflektovany v projektovém reseni.

Projektovy realizacni retézec

Pro Uspéch faze 2 je klicové sestaveni silného realizacniho fetézce, ktery
mUze byt dle nastaveni organizac¢ni struktury projektu slozeny z internich
zaméstnancl nebo externich dodavateld, v rizném poméru zastoupeni.

Do realizac¢niho fetézce patfi profese, které jsou nezbytné
pro projekéni a technicka hlediska stavby a maji tak vliv na
nakladovou stranku projektu:

+ Projekcnitym - hlavni architekt a specialisté (TZB,
statika, doprava, krajina, dalsi technické profese).

» Projektovy manazer - koordinace a fizeni projektu,
poradenstvi z hlediska technického feseni.

1 Dle zakona ¢&. 283/2021 Sb. (Stavebni zakon), starsi Uprava zakona pouzivala
termin ,stavebni povoleni”.
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«+ Stavebni rozpoctar / cost manager - kalkulace a kontrola naklad(
(Pozn. Externi cost manager ma zpravidla lepsi know how diky
pfehledu o vétSim mnozstvi staveb realizovanych na trhu).

» Specializovani poradci - pro specialni
materialova a technologicka reseni.

Ve fazi povoleni zdméru je pro revizi zadani a investicni strategie dllezité
vyuzit i profese s vlivem na prijmovou stranku projektu:

» Realitni poradci - vstupni data a know how pro optimalizaci
produktu a jeho optimalni umisténi na trhu (napf. flat mix).

Dulezité zasady pfi fungovani projektového
realiza¢niho fetézce:

+ Sestavovani realizacniho retézce musi byt
podrizeno investicni strategii a porozumeéni rizikim
i prilezitostem nasledujicich projektovych fazi.

« Zvlast peclivé osetrit autorska prava a udéleni licence pro
vyuziti autorského dila ve smlouvé o dilo s architektem
a dalSimi ucastniky realizacniho retézce.

« Nepodcenovat nastaveni spravné komunikace mezi
jednotlivymi ¢leny realizacniho fetézce.

Nastaveni komunikaéniho schématu v ramci
projektového realizaéniho retézce:

« Komunikacni schéma musi byt jasné definované
a vSichni aktéfi s nim musi byt ztotoznéni.

+ Hlavnim kanalem pro komunikaci je projektovy manazer, a to
jak mezi investorem a dodavateli, tak dodavateli mezi sebou.
Projektovy manazer koncentruje vSechny informace o projektu.

» Organizace komunikace neni totozna s organizaci smluvnich
vztahU (znazornéno na prikladu na grafu 1 a grafu 2).

« Smluvni vztahy jsou s dodavateli uzaviené jednotlivé.

(Pozn. Je mozné mit napfiklad zvlast smluvni vztah
s architektem a se specialisty nebo mit jednu smlouvu
s generalnim dodavatelem projekcnich praci.)
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development

danovi, PR,
pravni, realitni
a jini poradci

projektovy
manazer

inzenyring projektant TZB

architekt

statik

ostatni specialisté

PROJEKTOVY TYM (DESIGN TEAM)

> Graf 1 - pfiklad komunikaéniho schéma

— inZenyring
- projektant TZB
— architekt
klient
development statik
manazer

H ostatni specialisté

— projektovy manazer

danovi, PR,
L pravni, realitni
a jini poradci

PROJEKTOVY TYM (DESIGN TEAM)

> Graf 2 — pfiklad schéma organizace smluvnich vztaht
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Kriticka pravidla:

« Jen klient (investor) mize rozhodovat o dosud
nezacatych fazich a/nebo podfazich.

+ Pokracovani praci je mozné pouze na zédkladé
schvalenych podkladd a milnikd.

Smlouva o dilo na projekéni a architektonické prace
Smlouva o dilo by méla obsahovat zejména:

- zadani klienta (investora),
« specifikace minimalni kvality, norem a standardd,
» pozadavky na kompatibilitu vysledk( prace s jiz vydanymi
stanovisky, povolenimi, regulacemi, rozhodnutimi apod.,
« urceni konkrétnich fyzickych osob, které
budou na projektu pracovat,
+ platba je mozna pouze za dokoncéené
dohodnuté a schvalené milniky,
» plnéni milnika je tfeba podminit soustavnou
kontrolou (projektovym manazerem apod.),
« vyfeseni vedlejSich naklad( (cestovné apod.),
pojisténi odpovédnosti za Skodu, penéznich
garanci pInéni (u vétsich projektt).

Zadani klienta:

+ popisuje zaméry klienta minimalné v oblastech
ekonomiky, efektivity, exprese (vyrazu),

» vychazi z jiz pfipravené investicni strategie, na zakladé které vznikla

marketingova a obchodni strategie, jak umistit produkt na trh.

Pozn. Cas, védomosti a energie investovana do pfipravy a formulace
zadani klienta je v pfimé umére k vysledku projektu.

Postup ziskani povoleni zaméru
Typicky sled krokU pfi ziskani povoleni zaméru:

1. Projektové prace.

2. Schvaleni dokumentace klientem.

3. Zadost o vyjadreni DOSS (dot&enych organ(l statni
spravy), zavazné stanovisko nebo rozhodnuti DOSS.

4. Zadost o povoleni zaméru.

5. (Ustni jednani - pokud jej nafidi stavebni urad).

6. Vydani povoleni zaméru.
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7. Nabyti pravni moci - az poté je mozné zahdjit stavbu.

Upravy povoleni zaméru b&hem realizace stavebnich praci
(faze 4) jsou mozné, ale mohou mit zasadni dopady na
naklady a harmonogram projektu.

3. Faze 3 - provadéci dokumentace
a vybér dodavatele stavby

Faze 3 je zasadni pro ekonomiku projektu. Projektovy tym se
pohybujeme v ramci vydaného povoleni zaméru, ale az nyni jsou
pfipravovany podrobné specifikace materialového reseni, zafizeni apod.
Proto je tfeba vénovat velkou pozornost value engineeringu
(hodnotové optimalizaci projektu).

Pozn. Value engineering je systematicka analyza a optimalizace projektu
navrhované stavby, jejimz cilem je dosahnout co nejlepsiho poméru
mezi hodnotou a naklady projektu. Nejde o prosté snizovani cen, ale

o hledani efektivnich feseni, ktera zajisti pozadovanou kvalitu, funkci

a Zivotnost stavby pfi optimalizovanych nakladech.

Provadéci dokumentace musi byt co nejpodrobnéjsi, aby se
minimalizovala rizika vicepraci.

Typicky sled krokt faze 3:

1. Podrobna provadéci dokumentace.

2. Schvaleni podrobné dokumentace klientem.

3. Vybér dodavatele stavebnich praci.

4. Uzavrieni smlouvy o dilo s dodavatelem stavebnich praci.

Pozn. Pfi chybé v procesu vybéru dodavatele stavebnich praci je
tfeba se vratit na zacatek faze a prehodnotit, prepracovat provadéci
dokumentaci (znazornéno na grafu 3).

> Graf 3 — posloupnost krokl vybéru dodavatele stavebnich praci
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Specifikace rizik ve fazi 3:

Ve stavebnictvi plati: Neexistuje zcela bezvadna dokumentace, kazda
stavba je v jistém smyslu prototyp. Dodavatelé stavebnich praci a sluzeb
maji silnou tendenci objevovat a narokovat tzv. viceprace.

Pozn. Viceprace jsou stavebni prace nebo sluzby, které nebyly
plvodné zahrnuty v projektové dokumentaci ani ve smlouvé o dilo, ale
vyvstane potfeba (z pozadavku investora nebo dodavatele) je provést
béhem realizace stavby. Obvykle se jedna o doplnéni, Upravy nebo
rozsifeni plivodné sjednaného rozsahu praci, které mohou mit vliv na
cenu a terminy dokonceni.

Ambici kazdého investora je, aby dokumentace obsahovala vad a chyb
co nejméné. Viceprace je vhodné smluvné nastavit tak, aby byla
odpovédnost za jejich feseni prenesena na dodavatele.

Specifikace rizik do smlouvy o dilo:

» technicka - geologie, kontaminace, technické
vypocty, zvolené technologické postupy;

« trzni - ceny stavebnich materialQ, nestalost trhu stavebnich
praci, podminky s vyvojem zaméstnanosti na pracovnim
trhu, nestalost na kurzovych trzich, vyrazné zmén na
financnich trzich, inflace, zmény Grokovych sazeb;

» procesni - ziskani potfebnych souhlas( a stanovisek
(kolaudace), koordinace tretich stran.

Pozn. Spodni stavba tvori 5-15 % stavebnich nakladu a jeji realizace nese
fadu technickych rizik, jejichz feSeni mlze prodlouzit harmonogram
realizace o mésice az roky. Je proto vhodné vytvorit dvé smlouvy, na
realizaci stavebni jamy vcetné zakladové spary a na nadzemni stavbu.

Pozn. Ceny stavebnich materiall se mohou z dlivodu svétovych udalosti
béhem pfipravy stavby vyrazné ménit.

Modely zasmluvnéni realizace stavebnich praci
PFi vybéru dodavatele stavebnich praci Ize volit mezi modely:

« Generalni dodavatel
Investor uzavira smlouvu s jednim dodavatelem,
ktery zajistuje celou stavebni realizaci:
» vyhody: jednoznacna odpovédnost dodavatele,
jednodussi reseni vad, stabilita, vyssi garance;
» nevyhody: vyssi cena (obvykle o 5-15 %).
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» Construction management provazané a casove se prekryvat tak, aby nevzniklo

Investor koordinuje vice mensich dodavateld, obdobi bez kryti, jak je znazornéno na grafu 4.)
které najima samostatné:
» vyhody: nizsi cena, vyssi flexibilita, Nastaveni smluvnich pokut jako efektivniho nastroje pro plnéni
« nevyhody: vyssi naroky na koordinaci, riziko povinnosti, termind, bezpecnostnich opatifeni a odstrafnovani zavad
nestability mensich dil¢ich firem, komplikace dodavatelem (smluvni pokuty vSak nesmi byt investorem zneuzivany).

pfi reklamacich a garanc¢nich vadach.
» Design & Build
Generalni dodavatel zajistuje i dopracovani projektové UzavFeni smlouvy
dokumentace; investor tak prenasi na dodavatele
odpovédnost nejen za realizaci stavby, ale i za
dokumentaci ve fazi 3 (Castecné i faze 2):
» vyhody: lepsi garance (odpovédnost velké stavebni
firmy i za projekt), eliminace prostoru pro viceprace;
. nevyhod}/: vyssi cena, mensi kontrola Jaruka 28 mabidky zéruka za plnéni
nad architektonickymi detaily. Zlispehlpoyinpost

Predani dila

Zacatek stavebnich praci

zaruka za plnéni smlouvy

Pozn. Pro minimalizaci vicepraci je vhodné dopracovat projekt do
podoby podrobné provadéci dokumentace s projekénim tymem

(hlavnim architektem) a v ramci Design & Build uzavfit smlouvu o dilo > Graf 4 — zaruky dodavatele na provedeni praci
s dodavatelem stavebnich praci, ktery vSak podrobnou provadéci
dokumentaci pfevezme a vytvofi z ni vlastni provadéci / vyrobni Obsah smlouvy o dilo s dodavatelem stavebnich praci zahrnuje:
dokumentaci. Vyhodou je vyssi kvalita podrobného projektu, za
ktery nasledné prebira garanci stavebni firma, moznost nastavit « smluvni strany,
proces odsouhlaseni dokumentace pred zahajenim stavebnich « predmét smlouvy, specifikaci praci,
praci; nevyhodou je vyssi cena. » povinnost seznameni se s projektovou
dokumentaci a kontrola dokumentace,
Priprava vybéru dodavatele stavebnich praci - zplsob predavani instrukei a schvalovaci postupy,
+ specifikace osob opravnénych fidit stavbu,
Klicové body pfi vybéru dodavatele stavebnich praci jsou: « zmény specifikaci,
« ceny a platebni podminky,
» Aktivni prizkum trhu a stanoveni strategie vybéru dodavatele. » milniky a terminy,
» Stanoveni typu ceny: « smluvni pokuty,
+ pausalni cena- pevné dohodnuta castka za predmét dila; » vlastnictvi, rizika, odpovédnosti, pojisténi,
« maximalni garantovana cena - strop ceny, ktery « kvalifikace,

nesmi byt prekrocen, i kdyby nastaly komplikace.
V pripadé uspor (napfiklad lepsim technickym rfesenim
nebo vybérem materialu) Ize nastavit mechanismus
jejich sdileni mezi investorem a dodavatelem.
« Zaruky dodavatele na provedeni stavebnich praci:
« za nabidku - po dobu vybérového reseni
do zacatku stavebnich praci,
« za plnéni smlouvy - od uzavrieni smlouvy o dilo do predani dila,
« za plnéni zaruénich povinnosti - od predani dila na opravu
garancnich vad.
(Pozn. Jednotlivé bankovni garance by mély byt
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garance,

zpUsob odstranovani vad a nedodélkd,
poruseni smlouvy,

ukonceni smlouvy,

prilohy.
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Pfilohy byvaji podrobnéjsi nez samotna smlouva a obsahuji:

» vSechny odborné stavebni a realizacni postupy a metody
(cca 70 kapitol podrobné specifikujicich zejména vzorkovani,
bezpecnost a ochranu zdravi pfi praci, procedury prejimek),

+ vSechny formalni dokumenty (vlastnicka prava k nemovitostem,
obchodni rejstiiky, opravnéni, licence apod.),

» Uplnou projektovou dokumentaci.

Doporuceny postup vybéru dodavatele stavebnich praci:

+ Peclivy vybér subjektll pfizvanych do vybéru dodavatele
na zakladé informaci z prazkumu trhu, dle objemu projektu
a zkusenosti subjektl s realizaci podobnych projekta.

+ Poskytnuti maximalniho mnozstvi informaci a dat
potfebnych pro spravné vypracovani nabidky tak, aby byl
minimalizovany prostor na tvorbu opravnénych vicepraci.

+ Specifikace podminek (minimalni doba platnosti nabidky,
kvalifikace tymu, absence konfliktu zajm).

» Stanoveni pravnich mantinell vybérového fizeni (verejné /
neverejné fizeni, jde / nejde o nabidku k uzavreni smlouvy).

» Vice kolové fizeni pro upresnéni technickych
i obchodnich parametrd.

Pfi vyvhodnoceni nabidek je vhodné vyuzit externiho odbornika - cost
managera (quantity surveyor), ktery:

+ poskytuje investorovi nezavisly prehled
o cenach a nakladech na trhu,
« porovnava nabidky dodavateld,
» odhaluje skryté rezervy nebo nadhodnocené polozky.

Podminky vybéru dodavatele by se nemély upravovat v priibéhu
zapocatého procesu vybéru. Takovy postup muize mit zasadni vliv na
reputaci investora, realizaci projektu a dosazitelné obchodni podminky
pro dalsi pokus vybéru. (Pozn. U vefejného zadavatele znamena uUprava
podminek vybéru zruseni zadavaciho Fizeni a jeho novou pfipravu.)

Pozn. Tvrdé a naro¢né ale férové jednani pfi vybéru dodavatele a pfi

uzavirani smlouvy o dilo se vzdy pozitivné vrati pti realizaci dila
a pripadné i v dalsich projektech.
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Shrnuti pozadavki a podminek, které je
treba specifikovat pri vybéru dodavatele:

« aktivni soudni/arbitrazni pre,
+ akceptace podminek smlouvy o dilo navrzené klientem,
« specifikace ,vice kolového” vybérového fizeni
(optimalné bez urceni poctu kol),
» potvrzeni o kvalifikaci,
+ specifikace navrzeného fidiciho tymu véetné ,cv”,
» ekonomickeé informace o dodavateli (vyroc¢ni
zpravy, ucetni uzavérky apod.),
« specifikace pripadnych konfliktl zajma,
- reference ohledné porovnatelnych projektd,
» navrh ¢asového harmonogramu,
« zaruka za nabidku,
» moznosti a pravidla ukonceni vybérového fizeni,
+ souhlas s tim, ze naklady spojené s vypracovanim nabidky
a splnéni podminek tendru jsou vzdy k tizi zajemce o zakazku,
» nevratnost podanych nabidek zajemci,
» minimalni doba platnosti nabidky.
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4. Faze 4 - realizace stavby
Komunikaéni schéma

Spravné nastaveni organizacnich vazeb minimalizuje rizika a zajistuje
plynuly pribéh realizace stavby.

Je nutné rozlisSovat:
+ komunikacni schéma - kdo s kym komunikuje,

» schéma organizace smluvnich vztaht - kdo s kym ma
uzavienou smlouvu (pfimy vztah dodavatel( s investorem).

manazer

dodavatel

subdodavatelé

> Graf 5 - pfiklad komunikaéniho schéma
> Graf 6 — ptiklad schéma organizace smluvnich vztahd

Projektovy manazer je hlavnim komunikacénim kanalem
mezi investorem a dodavateli.

Pozn. Pfima komunikace investora s dil¢imi dodavateli nebo s dodavateli

mezi sebou je rizikova a vede ke komunikaénim nedorozuménim,
vicepracim a ztraté kontroly nad projektem.
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Projektovy manazer ma dale za ukol:

» obecnou koordinaci projektu,

« supervizi, kontrolu, schvalovani projektové dokumentace,
technickych a cenovych kalkulaci, provedenych
praci, fakturace a aktualizaci rozpoctu,

« supervizi, kontrolu a schvalovani vsech stavebnich prvk{
z hlediska jejich kvality, kvantity a kontrolu souladu s projektovou
dokumentaci a dohodnutymi standardy kvality.

Kontrola realizace dila

Pribézna kontrola stavebni realizace probiha v ramci pravidelnych
projektovych porad, jejichz typicky program zahrnuje reseni:

« otevienych proceduralnich a planovacich otazek,
« kvality praci,

+ plnéni harmonogramu,

+ nakladd,

» nedokoncenych projektovych feseni.

Projektovy manazer pripravuje, organizuje, zaznamenava a archivuje
program a zapisy projektovych porad.

Nastrojem pro Uspésné ukonceni spoluprace subjektl je disledna
evidence dokument(. Vzor jednotlivych formularl a postupy vzajemné
komunikace a odsouhlasovani jsou duleZitou souc¢asti smlouvy o dilo.
Formulare by mély byt pfipraveny pro:

« schvaleni vzorku,

» schvéleni projektové dokumentace,

» Zadost o zménu projektové dokumentace,
» zdvaznou objednavku realizovat zménu.

Pouze klientem pisemné schvalena objednavka realizace zmény smi
byt zakladem pro zménu dohodnuté ceny dila, pfipadé Upravy data
dokonceni oproti smlouveé.

Dodavatel a projektovy manazer musi byt srozuméni s tim, Ze informace,
instrukce nebo schvaleni klientem musi mit pouze pisemnou formu,
dohodnutou ve smlouveé o dilo. Pokud takovou formu nemaiji, musi
vSechny zucastnéné strany vcetné klienta povazovat takové informace,
instrukce nebo schvéleni za neexistujici.
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Doporuceny postup procedury schvalovani projektové
dokumentace v modelu Design & Build:

» dodavatel predklada navrh dokumentace ke schvaleni,
+ projektovy manazer dokumentaci kontroluje a predklada ji ke
schvaleni projekénimu tymu klienta (hlavnimu architektovi),
» projekéni tym dokumentaci schvaluje,
» dodavatel predklada navrh odsouhlasené
projektové dokumentace ke schvaleni,
+ projektovy manazer predklada klientovi dokumentaci
s doporucenim a specifikaci dopadu na cenu a harmonogram praci,
» klient dokumentaci schvaluje,
« dodavatel mize zacit s provadénim praci.

PM kontroluje a predklada
projekénimu tymu klienta

Projekéni tym
schvaluje

Dodavatel predklada
ke schvaleni

dodavatel zacina
s provadénim praci

/ Dodavatel predklada
\\ ke schvaleni
PM predklada klientovi klient

s doporucéenim schvaluje

>

—>] provadéni praci

podrobna provadéci sf:\‘[’;;?;
dokumentace p
dokumentace

oprava ,neopravnéné“
provedenych praci

Provadéni praci bez
predchoziho schvaleni
dokumentace

_PROVADENI PRACI MUSI
BYT OKAMZITE POZASTAVENO

> Graf 6 — schvalovaci procedura Design & Build
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Provadéni stavebnich praci mdze zacit pouze na zakladé takto
schvélené projektové dokumentace. V pripadé, ze dodavatel zacne
s provadénim praci, bez pfedchoziho schvaleni dokumentace,
musi byt provadéni praci ihned zastaveno a ,,neopravnéné”
provedené prace musi byt opraveny.

Vlastni priibézna kontrola a vyhodnocovani stavu realizace dila pfimo
na stavenisti nesmi byt nikdy zanedbéna a podcenéna a musi byt
podkladem pro vSechna rozhodnuti a udélené schvaleni.

Prevzeti dila

Proces predani stavby neni jednorazovy akt, ale
nékolikastupnova procedura:

1. technicka kontrola - identifikace vad a nedodélkd,

2. odstranéni vad z technické kontroly - pfiprava na kolaudaci,
3. kolaudace - nabyti pravni moci k uzivani stavby,

4. uzavreni obchodniho vztahu - vyporadani vSech narokd,

5. konecné prevzeti stavby - predani objektu k uzivani.

Pozn. Provedeni zkusebniho provozu stavby dodavatelem je vhodné po
technickém dokonceni dila véetné kolaudace, pred prevzetim klientem.

Vady na zrealizované stavbé:

Z4adna dokoné&ena stavba neni bez vad a nedodé&lkl - cilem je jejich
minimalizace a jasna smluvni dohoda o jejich odstranovani.

Definice a rozdéleni vad dle povahy:
» vady branici uzivani - nesmi pri prevzeti dila existovat,
» minoritni vady - oprava,
« vyznamné vady - opce 1 - preference opravy, opce
2 - preference kompenzace misto opravy,
+ neopravitelné vady - kompenzace.

Kolaudace

Kolaudace s nabytim pravni moci je klicovym milnikem pro
pfijmovou stranu projektu.

Bez kolaudace neni dilo ekonomicky ani prakticky dokon¢eno
a schopno legalniho pouzivani.
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5. Faze 5 - uvedeni do provozu

Faze uvedeni stavby do provozu je zacatkem rutinniho provozu budovy.

Cinnosti v ramci faze 5:

« stanoveni konec¢né ceny dila,

» kontrola zaplaceni vSech subdodavatelll dodavatele,

+ dokonceni administrativné obchodnich ukon( tykajicich se
dani, pojisténi, ucetnictvi a ostatnich ,netechnickych” ukonu.

Organizace fizeni developerského projektu - Faze 2-5
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6. Shrnuti

Proces pfipravy a realizace developerského projektu je slozen z nékolika
na sebe navazujicich fazi, jejichz uspésnost zasadné ovlivnuje vyslednou
hodnotu investice. Klicové je ziskani povoleni zaméru, bez kterého

nelze zahajit stavbu a realizovat projekt a jeho ekonomickou podstatu.
Neméné dUlezita je nasledna faze tvorby provadéci dokumentace

a vybéru dodavatele stavby, kde hraje zasadni roli hodnotova
optimalizace projektu (value engineering) a spravné smluvni nastaveni

s dodavatelem stavebnich praci.

Béhem samotné realizace stavby je nutné zajistit efektivni komunikaci
a kontrolu, aby byly minimalizovany viceprace a rizika prodrazeni Ci
prodlouzeni harmonogramu. Uspé&sné dokoné&eni projektu pak zavréuje
kolaudace, klicovy milnik pro pfijmovou stranu projektu, a uvedeni
stavby do provozu, kterym zacina rutinni provoz budovy.

Zdroje:

Urbanek, P. ,Organizace fizeni developerského
projektu”. Prezentovano v ramci prednasky

k pfedmétu Development II, Ceské vysoké
uceni technické v Praze, Fakulta architektury,
15. dubna 2025 a 22. dubna 2025.
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V 1. Moznosti dodavatelského zajisténi
[ )

Realizace

V ramci pripravy projektu probiha také faze dodavatelského zajisténi

d eve I o pe rs ké h o vlastni vystavby. Vystavbu je mozné zajistit riznymi modely, a to bud’
tradi¢nim zpUsobem prostiednictvim generalniho zhotovitele, nebo
® alternativné pfimym zasmluvnénim jednotlivych dodavatell podle

p ro, e ktu tzv. obchodnich soubord (napf. zakladani, omitky, vzduchotechnika)
a jejich pfimym fizenim na stavbé. Tento model oznacujeme
jako Construction Management (dale jen ,CMA”). Obecné nelze
jednoznacné fici, ktery z téchto modell je lepsi, nebot kazdy z nich ma
své vyhody, nevyhody i rizika.

Ing. Ondrej Vala
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2. Faktory ovliviaujici volbu
dodavatelského zajisténi

Priority projektu

Projekt mlze mit celou fadu priorit, mezi hlavni Ize zaradit nasledujici:
prioritou je Cas, tedy co nejdrivéjsi mozné dokonceni projektu;

dale priorita naklad(, s cilem postavit co nejlevnéji a nejefektivnéji;

a v neposledni fadé priorita Fizeni rizik.

Pokud je projekt nastaven na kriticky ¢as, mize byt metoda CMA
vhodnou volbou. Tato metoda umoznuje zahdjit prace bez ¢ekani
na kompletni dokonceni projektové dokumentace, ktera slouzi jako
podklad pro vybér generalniho zhotovitele. Stavebni realizaci je tak
mozné zahdjit s uréitym predstihem, napftiklad pripravou zakladnich
obchodnich souborl (napf. zemni prace, zajisténi stavebni jamy,
piloty apod.). Vybérové fizeni na generalniho zhotovitele ¢asto

trva delsi dobu, napfiklad tfi az ¢tyfi mésice, coz umoznuje zkratit
celkovou dobu realizace dila.

V pfipadech, kdy je cilem projektu snizeni nakladl nebo dosazeni takové
urovné nakladd, které umozni realizaci projektu, je také mozné vyuzit
metodu CMA. Tato metoda oproti varianté s generalnim zhotovitelem
Setfi predevsim marzi zhotovitele, podstatnou ¢ast spravni rezie

a neobsahuje rizikové prirazky generalniho zhotovitele.

Z pohledu Fizeni rizik mAze byt hodnoceni vyse uvedenych vyhod obou
pristupd opacné. V pripadé formy CMA chybi jasné smluvné zajistény
termin dokonc¢eni a maximalni cena dila, coz mlze predstavovat riziko,
zejména pfi napjatych terminech a vysokém riziku vyplyvajicim napriklad
ze sankci budouciho najemce, ktery se musi stéhovat nejpozdéji do
urcitého terminu. V takovych pfipadech muize byt prevod tohoto rizika
za vysSi cenu lepsim fesenim pro objednatele (klienta). Podobny pohled
plati i pro transfer rizika chyb v projektové dokumentaci.

Projektova dokumentace

Jednim z klicovych podkladd pro vybér zhotovitele je projektova
dokumentace, ktera specifikuje predmét dila. Tato dokumentace
muUze mit rdzny stupen podrobnosti, od architektonické studie (AS)
pres dokumentaci pro Uzemni fizeni (dle starého stavebniho zakona),
dokumentaci pro povoleni zaméru (DPZ), dokumentaci pro vybér
zhotovitele (DVZ) az po dokumentaci pro provedeni stavby (DPS).
Obecné plati, ze ¢im vyssi je stupen projektové dokumentace, tim
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Pro zadani generalnimu zhotoviteli je mozné pouzit dokumentaci

v jakémbkoli stupni. Pokud neni zadana dokumentace pro provedeni
stavby a je nutné ji po zadani dopracovat, mluvime o modelu

Design & Build (,naprojektuj a postav”). Tento pristup je vhodny pro
vétsi zhotovitele, ktefi jsou schopni a ochotni projektovou dokumentaci
dopracovat a nasledné podle ni vybirat jednotlivé podzhotovitele.

Naopak pro zadani zhotovitelidm v modelu CMA je detailni dokumentace
(idedlné ve stupni DPS a v konkrétnim balikovém c¢lenéni) velmi

dulezita. Dodavatelé specializujici se na konkrétni profese casto
pozaduji a ocekavaiji pfipravené a zkoordinované realizacni podklady

a soustredi se pfedevsim na zpracovani nabidky a nasledné

provedeni poptavanych praci.

Dalsim klicovym faktorem pfi vybéru je kvalita, respektive chybovost
projektové dokumentace. Pfi zadani formou CMA je zasadni,

aby dokumentace byla kvalitni, Uplna a dobfe zkoordinovana.
Problémy s koordinaci mohou vést k ¢asovym a cenovym

narokdim ze strany jednotlivych zhotovitell, coz mize mit zasadni
dopad na plnéni cil( projektu.

Dokumentace pro
— provedeni stavby
(DPS) + BoQ

Stupen projektové | Studie + parametry +
dokumentace do tendru standardy + kapitolovy VV

DUR/DSP + standardy +
agregovany VV

] Design&Built zadani

Dokumentace pro vybér
—] zhotovitele DVZ
+ vykaz vymér
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Rozsah predpokladanych zmén

| v pfipadé, ze je zpracovana dokumentace ve vyssim stupni,
avsak se predpokladaji rozsahlejsi zmény (napft. vlivem Upravy pro
nové vyrobni technologie nebo zasadni zmény vyvolané klicovym
najemcem), mlze byt zadani ve formé CMA flexibilnéjsi a reaguijici
na zmeény s realnymi dopady.

Financovani

Dalsim faktorem ovliviiujicim volbu dodavatelského zajisténi jsou
podminky financujicich subjektl a jejich hodnoceni rizik. Pfi bankovnim
financovani byva ¢astou podminkou, aby vystavbu zajistoval generalni
zhotovitel v rdmci pevné nebo maximalné garantované ceny.

Nastaveni tymu objednatele

Rizeni stavby s generalnim zhotovitelem pfedstavuje pro objednatele
nejmensi administrativni zatéz s minimalnimi pozadavky na soucinnost.
Naproti tomu vedeni formou CMA vyzaduje vyrazné zatizeni tymu
objednatele. V prlibéhu stavby mohou byt pfipraveny desitky smluv

a jejich dodatku, kazdy mésic mohou prichazet desitky faktur, a proto je
nezbytné mit na strané klienta nastavené fizeni a adekvatni tym.

Rozhodovaci procesy objednatele

Jednou z klicovych podminek fizeni formou CMA je ¢asové flexibilni
rozhodovaci proces pfi vybéru zhotovitel(l. Na zacatku stavby

je nutné vybrat a potvrdit desitky az stovku zhotovitel(l podle
planovaného tendrovaciho harmonogramu. To vyzaduje velmi
flexibilni rozhodovani, aby nedochazelo k zpozdovani praci v disledku
pozdniho nastupu zhotovitell.
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3. Typy smluv

Ve stavebnictvi je mozné vyuzivat celou fadu smluvnich modeld,
a dokonce i jejich vzajemné kombinace. Hlavni typy smluv, které se
pouzivaji v developmentu, jsou:

Fixed Price Contract (Smlouva na pevnou cenu)

Smlouva na pevnou cenu predstavuje dohodu na kone¢né cené

za dilo, ktera je predem stanovena jako konkrétni ¢astka. Ta chrani
objednatele pred necekanym navysenim naklad( a zajistuje cenovou
predvidatelnost. Dulezita je kvalita zadani, tedy jasné vymezeni

a specifikace predmétu plnéni; v opacném pripadé se mize uplatnit
pravo na Upravu ceny pfi neocekavanych okolnostech. Tento typ
smlouvy mUlzZe prenaset dalsi rizika na generalniho zhotovitele, ktery tato
rizika zohledni pfi stanoveni nabidkové ceny. Rizikem pro objednatele
muUze byt vyssi cena za dilo.

GMP Contract (Smlouva s maximalni garantovanou cenou)

Smlouva s maximalni garantovanou cenou znamena dohodu se
zhotovitelem, ktery zarucuje maximalni a neprekrocitelnou cenu,

avSak s moznosti dosazeni Uspor béhem realizace, a to formou
spole¢nych vybérovych fizeni a hledani optimalizaci. Vyhodou pro
objednatele je financni jistota neprekrocitelné ceny a moznost dosazeni
uspor i béhem realizace, napfiklad v poméru 50:50 pro objednatele

a zhotovitele. Nevyhodou je vétsi pracnost pro stranu objednatele,
ktery se musi zapojit do vybérovych fizeni, a mozné spory dané
rozdilnymi zajmy jednotlivych stran. Tento typ smlouvy je ¢asto pouzivan
v modelu Design & Build, kdy zhotovitel nasledné zpracovava dalsi
stupen projektové dokumentace.

Unit Price Contract (Smlouva na jednotkové ceny)

Tento typ smlouvy se uplatnuje v pfipadé neurcitého finalniho mnozstvi
urcité konstrukce, avsak s dohodnutou zakladni jednotkovou cenou.
Finalni cena se pak urcuje jako skutec¢né provedené mnozstvi nasobené
jednotkovou cenou. Nevyhodou této smlouvy mize byt obtizné
odhadovani finalni celkové ceny.
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Cost-Plus-Fee Contract (Smlouva
s proplacenim nakladt plus odména)

Tato smlouva je zalozena na maximalni transparentnosti naklad,
k nimz zhotovitel pridava dohodnutou odménu ve formé koordinacni

pfirazky. Vyhodou této smlouvy je vysoka flexibilita pfi zménach zadani.

Nevyhodou je, Ze zhotovitel nema vyraznou motivaci Setfit a snizovat
ceny podzhotovitelld, protoze dostane zaplaceny vsechny naklady plus
predem dohodnutou odménu. Z toho vyplyva naro¢nost pro stranu
objednatele zajistit, aby byly naklady vynakladany efektivné, a také
potfeba dlsledného cost controllingu.
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4. Proces vybéru zhotovitele
Kvalifikace Zhotovitele

PFi vybéru zhotovitele stavebniho dila je kvalifikace jednou z klicovych
fazi, ktera zajistuje, ze vybrany zhotovitel bude schopen Uspésné
realizovat projekt. Prvnim krokem je ovéreni finanéniho zdravi firmy, tedy
zda ma dostatecnou financni stabilitu ke zvladnuti projektu. Nasledné
se hodnoti interni kapacity zhotovitele, konkrétné zda disponuje
dostatecnym poctem kvalifikovanych pracovnikl a technickym
zazemim. Dulezitou roli hraji rovnéz reference z predchozich

projektd, které ukazuji, jak si firma vedla v minulosti. Kromé toho

se posuzuji konkrétni ¢lenové projektového tymu, ktefi budou na
projektu pracovat. V pribéhu kvalifikace se ¢asto stanovuji tzv. KO
kritéria, ktera, pokud nejsou splnéna, vedou k vylouceni uchazece
(napf. vyse obratu, velikost klicovych referencnich projekt( apod.).
Pred zaslanim zadavaci dokumentace se také ¢asto podepisuji

s uchazeci smlouvy o micenlivosti.

Zadavaci dokumentace

Po dokonceni kvalifikace a vybéru potencialnich uchazeci je zaslana
zadavaci dokumentace projektu. Ta obsahuje vsechny potfebné
informace a podklady, které musi zhotovitel mit k dispozici k uzavieni
smlouvy o dilo. Hlavnim dokumentem je poptavkovy list, ktery popisuje,
jak bude vybérové fizeni probihat, pfedstavuje projekt a specifikuje
pozadavky na zpracovani cenové nabidky zhotovitele. Zadavaci
dokumentace zahrnuje také rfadu priloh, které detailné popisuiji finalni
produkt, napfiklad projektovou dokumentaci, vykaz vymér, zadavaci
harmonogram projektu a dale obsahuje navrhy smluvniho ujednani

s objednatelem at uz formou konkrétniho navrhu smlouvy o dilo, nebo
soupis zakladnich smluvnich podminek.

Po zaslani zadavaci dokumentace uchazec¢lm probiha pfiprava
cenovych nabidek, které jsou nasledné vyhodnocovany objednatelem.
Posuzovani nabidek mlze zahrnovat rlizna kritéria; nezaméruje se
pouze na nejlepsi cenu, ale také napriklad na terminy realizace,

navrhy optimalizaci ¢i referenc¢ni projekty. Jednotlivym kritériim
mohou byt pfidéleny urcité vahy, coz slouzi k urceni vitéze, napriklad
bodovacim systémem s vahami.
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Projektova dokumentace 6. COnStl‘uctiOn Management

Finan¢ni ukazatele Vykaz vymér
Reference Zakladni podminky / navrh SoD . .
Projektovy tym Zadavaci harmonogram V poslednich letech se stale vice investor(l a developerd uchyluje
NDA Vefejnopravni rozhodnuti / DOSS Smlouva o dilo . vr o
I_ k modelu Construction Managementu (CMA) - fizeni vystavby bez
| Kvalfikace dodavatele | | Prilohy RFP | | Closing | tradi¢niho generalniho zhotovitele. Zakladnim principem je vybér
Dokonceni v .. . . o _vr . . B
SFiravy a fizeni jednotlivych zhotovitel(l pfimo objednatelem a jeho tymem.
dPLOJ'ektOtvé Smlouvy se zhotoviteli jsou uzavirany pfimo s objednatelem. Tento
okumentace v v r v o 14 r . r 7. o Ve ’ Iz
| RFP (poptavkovy list) | | Nabidky (1-XX kolo) | |Zahéjeni realizacni féze| pristup prinasi specifické vyhody i nevyhody, které je dllezité zvazit.
Predstaveni projektu Zpracovani nabidek GD Zpracovani projektu v D&B
Pribéh vybérového fizeni Q/A proces Zahajeni procurement procesu
Podminky zpracovani nabidky Vyhodnoceni nabidek Zahajeni praci
Nabidka zhotovitele SoD SoD
Zavazna prohlasenit
- Proces vybéru zhotovitele je znazornén v nasledujicim schématu: SoD
T4 4 0 " < Generalni projektant /
5. Genel‘alnl ZhOtOVItel Dodavatel 1 Externi CMA spolecnost autorsky dozor
| | |
Pfi tradicnim zplsobu vystavby mze objednatel zadat realizaci
, . T . . , , Dod tel 2 Projektovy z Inzenyri
stavebniho projektu generalnimu zhotoviteli, ktery zajisti kompletni odavate rojektovy manazer nzengring
realizaci dila v dohodnuté cené a terminu. Generalni zhotovitel mlze I I
nést také celou fadu rizik, napf. povétrnostnich podminek, ztizenych o
’ T T . , . . Dodavatel 3 PFipravar
podminek zakladani ¢i chyb v projektové dokumentaci. Jeho ukolem
je pak komplexni koordinace svych vybranych podzhotovitell v case [ [
a prpstorul a s'trana objednatele zde ’pl{svob| ze’Jmena v pOZ'ICI dozoorEJ nad Dodavatel 4 Stavbyvedoud]
kvalitou cilového produktu a sledovani casového a cenového pribéhu.
| |
Dodavatel 5 TZB Specialista ‘ Smluvni a Fidici vazba
SoD SoD
I I . Ridici vazba
Dodavatel 6-40 Koordinator BOZP
SoD Smluvni vazba
|
Generalni Zhotovitel Projektovy Management Genzzit]:sll)(;’lo{jeo?:rnt / Cost planning
| |
Project Manager InZenyring ,
Vyhody:

SoD |

1. Vétsi kontrola a flexibilita: Investor ma pfimy dohled nad
jednotlivymi zhotoviteli a podzhotoviteli, coz umoznuje vyssi
miru transparentnosti a operativni rozhodovani béhem stavby.

Dodavatel 1 Technicky dozor investora 2. Rychlejsi zahajeni stavby: V modelu CMA je mozné zahajit

stavbu ihned po uzavieni smlouvy s prvnim zhotovitelem.

Vybér zhotoviteld mlze byt dokoncen v predstihu pred

Cost Manager

Dodavatel 2 TZB Specialista ‘ Smluvni a Fidici vazba dokoncenim kompletni projektové dokumentace, pricemz vybér
| ) generalniho zhotovitele celého dila je fadové delsi. Zahajeni
‘ Ridici vazba stavby je tedy mozné i s nékolikamésiénim predstihem.

Koordinator BOZP
Smluvni vazba
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3. Potencialni uspory: Vylouc¢enim generalniho zhotovitele se mohou

snizit naklady, protoze se neplati jeho marze a ¢ast neefektivnich
spravnich rezijnich naklad{. Investor mize pfimo vyjednavat

ceny s jednotlivymi firmami a uzavirat smlouvy za nejlepsi ceny

v daném case. Generalni zhotovitel ¢asto do ceny zahrnuje rizikové
a inflacni ptirazky, které souviseji s tim, ze dil¢i podzhotovitelé

jsou zasmluvinovani az v pozdéjsim case. Celkova Uspora v modelu
CMA oproti generalnimu Zhotoviteli se mlze pohybovat v fadech
10-20 % z ceny dila, v zavislosti na konkrétnich okolnostech, mire
déleni obchodnich souborl a makroekonomickych faktorech.

. Lepsi prehled o prliibéhu realizace: Diky tomu, Ze si
objednatel sdm organizuje harmonogram a vybér zhotoviteld,
ma lepsi kontrolu nad tim, co se na stavbé déje, a mize
ve velké mire prispét k dosazeni cil projektu.

. Flexibilita pfi zménach a optimalizacich: V pribéhu stavby
a vybéru dalsich zhotovitell je mozné provadét optimalizace
oproti zakladni dokumentaci a dohadovat mozné Uspory
pfimo se zhotoviteli. Odpada tak tfeci plocha pfi jednani
s generalnim zhotovitelem, ktery mlize sledovat odlisné zajmy.

. Maximalni kontrola nad vybérem zhotovitel(i: Objednatel
ma moznost pfi vybéru zohlednit necenova kritéria, ktera
mu zajisti vybér zhotovitele s nejlepsimi predpoklady pro
kvalitni praci a korektni spolupraci. Generalni zhotovitel
ma v tomto sméru moznosti znacné omezené.

. PFimy platebni styk s klientem: Zhotovitelé ¢asto preferuji pfimy
vztah s objednatelem, coz jim poskytuje vétsi jistotu pfi feseni
sporll nez situace, kdy je prostfednikem generalni zhotovitel, na
kterého jsou uplatnovany napfriklad sankce ¢i nahrada skody.

. Moznosti delSi pripravy pred zahajenim praci: Oproti nastupu
generalniho zhotovitele az po vitézstvi ve vybérovém fizeni
je mozné v modelu CMA zahjjit pfipravu projektového tymu
s vétS§im c¢asovym predstihem, zejména pak pfipravu POV (projekt
organizace vystavby), detailnich harmonogram a ziskani obecné
znalosti projektu, jeho technickych feseni a souvislosti.

Nevyhody:

1. Neni smluvni garance ceny ani termind: V principu CMA

zUstava toto riziko na strané objednatele a neni mozné

jej zcela prenést na jednotlivé zhotovitele, nebot kazdy

Z nich nastupuje v jiném Case a zalezi na jejich vzajemné
koordinaci a spravném fizeni praci v ¢ase a prostoru.

. Vétsi naroky na fizeni: Pfimé fizeni vétsiho poctu zhotovitel(

s sebou nese vyssi administrativni zatéz a objednatel tak musi mit
bud'silny interni tym, nebo si najmout externi tym construction
manazeru. Jednak se jedna o praktické vedeni na stavbé a jednak
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0 narocnéjsi administrativu ve formé vétsiho poctu smiuy,
dodatkd, zjistovacich protokold, faktur a stavebnich denikd.

. Riziko nedostatecné koordinace: Koordinace riznych

zhotovitell mUze byt slozitéjsi a hrozi riziko zpozdéni
nebo nedorozumeéni mezi jednotlivymi firmami, pfripadné
riziko koordinacnich chyb v projektové dokumentaci.

. Riziko reklamaci: Nékteré reklamace mohou byt nejasné

z pohledu urceni, ktery ze zhotovitell je odpovédny za dany
problém. Muze tak vznikat urcita ,Seda zéna”, se kterou je
potfeba kalkulovat formou rezerv na strané objednatele.

. Omezeni financujicich subjektd: Negarantovana cena a terminy

jsou casto omezujicim faktorem pfi zajisténi financovani projektu.

Kapitola V.



7. Predpoklady pro uspésny CMA

Ackoli existuje cela rada vyse popsanych rizik vedeni projektu v modelu
CMA, existuje také rada procesu, které umoznuji tako rizika eliminovat.

Dosazeni cilové ceny:

Kvalitni pfiprava fidiciho Cost Planu, tedy cilového rozpoctu rozdéleného
po kapitolach, ktery koresponduje s rozdélenim po obchodnich
souborech, je jednim ze zakladnich predpoklad( uspéchu. Pred
zahajenim vlastni realizace je pak mozné vytendrovat urcity objem praci
a porovnat jej s cilovym Cost Planem. Toto srovnani mlize do jisté miry
odhalit chybovost ocenéni a vyvoj trhu.

Dalsi moznosti dosazeni dodatecnych uspor je ¢lenéni obchodnich

Dosazeni cilovych termini:

fizeni a koordinace projekénich praci v navaznosti

na potreby realizace a tendrovani;

prlbézna kontrola construction manazerem realizovatelnosti
projektové dokumentace jiz v prlibéhu jejiho zpracovani;

pfiprava a sledovani tendrovaciho harmonogramu

v navaznosti na potreby realizace;

implementace kvalitniho fidiciho softwaru na organizaci

a schvalovaci workflow vybérovych fizeni na jednotlivé zhotovitele.
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v I E - - V I .Nejvétsim plytvanim neni prilis utratit,

| . v ve s v v
a u e n g I n ee r I n g L ale utratit za néco, co nepfinasi skutecnou hodnotu.”
U w I 4 I »y t I I t — Lawrence Miles, zakladatel Value Engineering

1. Kdyz se hodnota stava cilem

Kazdy projekt - at uz jde o most, skolni budovu nebo revitalizaci
méstského prostoru — ma svij ucel, ktery presahuje samotnou
konstrukci. Architekt, projektant i investor usiluji o to, aby jejich prace
méla smysl, jasny ucel a dlouhodobou hodnotu.

Co ale vlastné ,.hodnota” znamena? Je to cena, kvalita, uzitek, nebo
kombinace vsech téchto prvka?

V dobé, kdy jsou rozpocty napjaté, stavebni materialy drahé

a ocekavani verejnosti vysoka, prichazi ke slovu metoda, ktera
pomaha nalézat nejlepsi mozna feseni. Rika se ji Value Engineering,
tedy inzenyrstvi hodnoty.

Tento pristup se zrodil v pramyslu, ale svou opravdovou silu ukazuje
pravé ve stavebnictvi a developmentu. UGi nas premyslet o projektech
jinak - ne jako o souboru polozek v rozpoctu, ale jako o systému funkci,
které maji naplnit urcité potreby, a to co nejefektivnéji.

Ing. Pavel Krupik, MBA
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2. MysSlenka hodnoty

Zakladni princip Value Engineering Ize shrnout jednoduchym vzorcem:

Funkce

Hodnota = ———
Naklady

Za touto rovnici se skryva hlubsi filozofie. Funkce pfedstavuje to, co
prvek nebo systém skutecné déla - tedy jeho ucel a vyznam. Naklady
vyjadruji prostfedky, které je tfeba vynalozit na zajisténi této funkce.
Hodnota je pak pomérem mezi funkci a naklady.

Podle normy CSN EN 12973 (010121) je cilem hodnotového
managementu ,zvySovani hodnoty produktl, projektl a organizaci
prostfednictvim systematického, tymového a kreativniho pfistupu, ktery
se zaméfuje na funkce a potreby”.

Value Engineering je tedy praktickym nastrojem tohoto ramce, ktery je
zamérfen zejména na fazi navrhu a realizace projektu.

Je zasadni pochopit, Ze Value Engineering neni pouhym sniZzovanim
naklad(. Nejde o ,Setfeni”, ale o optimalizaci hodnoty. Cilem je

odstranit zbytecné naklady, nikoli funkce, které prinaseji skutecny pfinos.
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3. Cesta hodnoty: Sest fazi procesu

Metoda Value Engineering se v priibéhu let ustalila do Sesti zakladnich
fazi. Ty tvori systematicky postup, ktery vede projektovy tym od
pochopeni problému az k navrhu a implementaci inovativnich feseni.

1. Faze informaci

V Uvodni fazi projektovy tym shromazduje vSechny relevantni informace
o projektu - jeho ucel, cile, technické parametry, rozpocet, Casovy plan,
normové pozadavky i ocekavani budoucich uzivatelt. Jedna se o fazi, ve
které si tym klade zakladni otazky:

» Co ma projekt dosahnout?

» Kdo z néj bude mit prospéch?

+ Kde jsou jeho limity a priority?
Bez kvalitni informacni baze by Value Engineering byl pouhou intuici.
2. Faze analyzy funkci
Kazdy projekt se sklada z funkci - tedy Cinnosti i Uceld, které plni
jednotlivé jeho ¢asti. Pomoci metody FAST diagramu (Function Analysis
System Technique) se tyto funkce rozkladaji do logické struktury. FAST
diagram odpovida na dvé zakladni otazky: ,Jak?” a ,Proc?”.
Napfiklad u dopravniho terminalu lze identifikovat:

« hlavni funkci - umoznit prestup cestujicich,

+ podpurné funkce - chranit pred destém, zajistit

informovanost, umoznit orientaci a zajistit pfistupnost.

Kazda funkce se hodnoti podle svého vyznamu a nakladové narocnosti.
Timto zplUsobem se odhaluji neefektivni ¢asti projektu.

3. Faze kreativity

V této fazi se projektovy tym soustredi na hledani novych moznosti, jak
jednotlivé funkce naplnit. Pouzivaji se techniky, jako je brainstorming,
morfologicka analyza nebo ,lateralni mysleni”. Cilem je generovat co
nejvice napadU, bez ohledu na to, zda jsou na prvni pohled reéalné.

4. Faze hodnoceni

Z mnozstvi napadu se vybiraji ty, které maji nejvétsi potencial.
Hodnoceni se provadi podle ekonomickych, technickych
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a environmentalnich kritérii, casto formou multikriterialni analyzy. Cilem
je urcit, které navrhy nejlépe vyvazuji funkci, cenu a pridanou hodnotu.

5. Faze rozpracovani

Vybrané navrhy se detailné rozpracuji. Projektovy tym zpracovava navrh
feseni, vypocet nakladd, pfinosy, dopady na harmonogram i souvisejici
rizika.Vystupem této faze byva Value Engineering Report - souhrnny
dokument s doporucenimi pro rozhodovani investora.

6. Faze prezentace

Posledni faze procesu je zamérena na prezentaci a obhajobu
dosazenych vysledkl. Cilem neni pouze presvédcit, ale predevsim

ukazat transparentni a racionalni pfistup k navrhu.

Dobre vedena prezentace muze byt impulzem pro rozvoj Sirsi kultury
hodnotového mysleni v organizaci.
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4. Nastroje, které pomahaiji vidét jinak

Value Engineering vyuziva nékolik klicovych nastrojl, které umoznuji
projektovym tym0m hledat efektivni feseni z rGiznych uhli pohledu:

FAST diagram (Function Analysis System Technique)
FAST diagram vizualné znazornuje vztahy mezi funkcemi projektu.
Pomoci otazek ,Jak?” a ,Proc¢?” ukazuje, jak jsou jednotlivé funkce

provazany a kde dochazi k duplicitam nebo zbytecnostem.

Pouziva se nejcastéji pfi analyze slozitych stavebnich
nebo technologickych celkd.

Vyhoda: umoznuje rychle identifikovat prvky, které neplni klicové
funkce, ale generuji vysoké naklady.

Cost/Worth Analysis (analyza nakladli a hodnoty)

Tento nastroj porovnava skutec¢né naklady jednotlivych funkci s jejich
vhimanou hodnotou pro uzivatele nebo investora.

Pokud je funkce ,predrazena”, tedy ma nizky pfinos vzhledem
k vynaloZenym nakladam, stava se kandidatem pro optimalizaci.

Vyhoda: kvantifikuje subjektivni vnimani hodnoty
a umoznuje racionalni rozhodovani.

Life Cycle Costing (LCC)

Analyza nakladt zZivotniho cyklu zohledfuje nejen pofizovaci cenu, ale
také provozni, udrzbové a likvida¢ni naklady.

V praxi pomaha rozhodnout, zda se ,levnéjsi” varianta skutecné vyplati
i po deseti ¢i dvaceti letech provozu.

Vyhoda: podporuje dlouhodobé udrzitelna
a environmentalné setrna rozhodnuti.

Multikriterialni analyza (MCA)

Metoda umoznuje hodnotit navrhy podle vice kritérii soucasné - obvykle
nakladd, funkénosti, kvality, rizik a dopadu na zivotni prostiedi.

Vyhoda: umoziuje zapojit rzné odborniky (ekonomy, architekty,
inzenyry) a nalézt mezi nimi konsensus.
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Workshop Value Engineering
Prakticka a tymova forma aplikace Value Engineering. Workshop
obvykle trva nékolik dni a probiha za Ucasti projektanta, investora,

zhotovitele a budoucich uzivateld.

Cilem je spolecné analyzovat projekt, vytvorit navrhy zlepseni
a dohodnout konkrétni opatfeni.

Vyhoda: podporuje mezioborovou spolupraci, kreativitu
a sdilenou odpovédnost za vysledek.
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5. Priklady z praxe a inspiracni zdroje

Nasledujici pfiklady vychazeji z kombinace realnych projektt

a modelovych pripadd popsanych v odborné literatufe (Dell’lsola, 1997;
Kelly et al., 2014; SAVE International, 2022) a z metodickych doporuceni
Project Management Institute (PMBOK, 7th Edition).

Pfiklady jsou upraveny pro vyukové ucely v ramci predmétu
Development Il a predstavuiji typické situace, ve kterych Ize Value
Engineering Uspésné aplikovat.

Most, ktery byl lehéi - a lepSi
Pfipad vychazi z projektl dopravni infrastruktury v USA a Velké Britanii
(Dell’lsola, 1997), ve kterych byla Zelezobetonova konstrukce nahrazena
ocelovou konstrukci s prefabrikovanymi segmenty.

«+ Uspora: cca 12 % investicnich nakladd,

« zkraceni doby vystavby o 6 tydnd,

» snizeni dopravniho omezeni béhem realizace.

Tento typ Uprav je bézny i v ramci Ceskych Value Engineering workshopti
u liniovych staveb (napf. pilotnich projektd RSD).

Budova, ktera ziskala vyssi certifikaci

Inspirace je Cerpana z priklad( kancelafskych objektl certifikovanych
dle standard(i LEED a BREEAM (Kelly et al., 2014).

Zménou obvodového plasté - konkrétné nahradou hlinikovych paneld
kompozitnimi deskami - doslo k:

+ Uspore 8 % investic¢nich naklad,
+ zvySeni energetické efektivity,

« posunu z Urovné LEED Silver na LEED Gold.

Podobny pfistup vyuzivaji projekty udrzitelné architektury i v eském
prostfedi (napfr. BB Centrum nebo AFIl Vokovice).

Development, ktery vydélal bez dalsi vystavby
Priklad je odvozen z publikace Value Management of Construction

Projects (Kelly et al., 2014), dopInéné o modelové vypocty pro
developerské projekty v Ceské republice.
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Optimalizaci dispozice parkovani vzniklo pfiblizné 300 m? 6. Kultura hodnoty
komeréné vyuzitelné plochy navic, ¢imz projekt zvysil svou
vynosovou hodnotu o 1,5 mil. K&. Value Engineering neni pouze metodou, ale
zplisobem uvazovani o projektu.
Tento priklad dobfe ilustruje, Ze Value Engineering neni pouze
0 Usporach, ale také o zvySovani ekonomické hodnoty projektu. Vyzaduje otevienou projektovou kulturu, v niz se kladou otazky:

.Pro¢ to délame pravé takto?”
.Jaky je skutecny ucel tohoto reseni?”

.Existuje jina cesta?”

Tym, ktery premysli v duchu Value Engineering, chape navrh projektu
jako proces hledani, nikoli jako hotové dogma.

Architekt i inZzenyr se tak stavaji spolutvirci hodnoty, nikoli
pouze jejimi vykonavateli.
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7. Zavérem

Value Engineering je disciplina na pomezi
techniky, ekonomie a kreativity.

Uci nas, Ze nejlepsi projekt neni ten nejdrazsi, ale ten, ktery dokaze
nejlépe naplnit sviij Ucel za pfimérené prostiedky.

Pro studenty architektury a developmentu pfedstavuje Value
Engineering nejen nastroj, ale i postoj — schopnost vidét za Cisla
a chapat projekt v jeho plném zivotnim cyklu.

Skutec¢na hodnota totiz vznika tehdy, kdyz technické reseni, ekonomicka
efektivita a lidsky zamér stoji ve vzajemné rovnovaze.

Doporucené literatura:

Feasibility Studies / Made Simple: Rodney
Overton, www.martinbooks.com.au

A Practical Guide to Writing a Feasibility
Study: Ndalahwa M. Masanja, (PDF)
A PRACTICAL GUIDE TO WRITING
A FEASIBILITY STUDY (researchgate.net)

Feasibility Studies: Farrall, 2022

Metodika vypracovani studie proveditelnosti,
MF CR a PPP Centrum, 2011
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U d riitel nost V I I . 1. Udrzitelnost v kontextu developmentu

Development silné formuje vystavéné prostredi. Rozhodnuti prijata
v deve I op me nt u v pribéhu developerského procesu maji dlouhodobé dopady na kvalitu

architektury a mésta, spotiebu pfirodnich zdrojl i socialni strukturu

spolecnosti. V kontextu klimatické zmény, rostouci environmentalni

zatéze a spolecenskych nerovnosti se udrzitelnost stava jednim
z hlavnich hodnoticich ramct souc¢asného developmentu.

Zatimco v minulosti byla udrzitelnost vnimana predevsim jako
dobrovolny nadstandard, dnes se stale ¢astéji stadva normou. Tento
posun je dan kombinaci zptisnujici se legislativy, tlaku financnich
instituci a investorl i proménou spolecenskych ocekavani.

Pro architekty a architektky pracujici v developerském prostredi

to znamena zasadni zménu profesnich narokd, protoze orientace

v principech udrzitelnosti, certifikacnich systémech a regulatornim
ramci se stava soucasti nutnych odbornych znalosti. Architekti

a architektky maji vyznamny vliv zejména v ranych fazich projektu,
kdy jsou nastavovana klicova prostorova, urbanisticka a koncepc¢ni
rozhodnuti s nejvétsim dopadem na budouci udrzitelnost projektu.

Ing. Katefina Eklova
Spoluzakladatelka Rethink Architecture

Kapitola VII.




2. Definice udrzitelnosti
v architekture a developmentu

Pojem udrzitelnost je v oblasti architektury a developmentu casto
pouzivan zjednodusené a redukovan na technicka opatreni, zejména

v oblasti energetické narocnosti budov, ¢i jako ,zelend opatieni”. Takové
pojeti vSéak nepostihuje komplexni povahu developerskych projektl ani
jejich dlouhodobé dopady na uzemi, spole¢nost a ekonomiku.

Zakladni ramec soucasného chapani udrzitelnosti vychazi z reportu OSN.

LUdrzitelny rozvoj napliiuje potfeby sou¢asnych generaci a zaroven
bere ohled na schopnost uspokojit potfeby budoucich generaci.”

Zprava Svétové komise pro zivotni prostredi a rozvoj OSN
(Brundtland Report, 1987)"

Na tento koncept navazuji Cile udrzitelného rozvoje OSN (Sustainable
Development Goals - SDGs)2, které formuluji globalni environmentalni,
socialni a ekonomické cile.

Pro oblast stavebnictvi a developmentu jsou relevantni zejména cile
zamérené na mésta, energii, klima, zdroje a biodiverzitu.

PITNA VODA, DOSTUPNE 1 UDRZITELNA
KANALIZACE A CISTE ENERGIE MESTA A OBCE

vy

O: | A

1 ODPOVEDNA 13 KLIMATICKA 1 iivot

VYROBA OPATRENi NA SOUSI

A SPOTREBA

1 UN World Commission on Environment and Development.Our Common
Future. 1987. Dostupné z: https://sustainabledevelopment.un.org/content/
documents/5987our-common-future.pdf

2 United Nations. Sustainable Development Goals. 2015. Dostupné z: https://sdgs.un.org/goals
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V kontextu developmentu je udrzitelnost nejcastéji strukturovana
do tfi vzajemné propojenych pilifa: environmentalniho,
socialniho a ekonomického.

Environmentalni

Udrzitelnost
budov

Tyto environmentalni, socialni a ekonomické aspekty se nékdy vzajemné
doplnuji: napfiklad zatepleni budovy snizi spotfebu energie a zaroven
zlepsi kvalitu vnitfniho prostiedi pro uzivatele budovy i snizi provozni
naklady. V jinych pfipadech jdou proti sobé: napfriklad fotovoltaické
panely na stfeSe vyrabi energii z obnovitelnych zdrojd a snizuji uhlikovou
stopu, ovéem jedna se o finanéné nakladné opatreni, které si vSichni
nemohou dovolit a zaroven také tmavé panely zvySuji teplotu na stresSe.

Neni tedy mozné postavit ¢i zrekonstruovat budovu tak, aby
stoprocentné plnila vSechny aspekty udrzitelnosti. Budova plna
environmentalné efektivnich technologii, z nejSetrnéjsich materiall

a mnozstvim modro-zelené infrastruktury by byla pfilis draha a lidé by
si nemohli finan¢né dovolit ji postavit, koupit ¢i pronajmout. Cilem je
proto v developmentu i architektufe hledat rovhovahu mezi aspekty
environmentalnimi, ekonomickymi a socialnimi.
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3. Environmentalni aspekty udrzitelnosti

Mezi hlavni environmentalni oblasti udrzitelnosti budov patfi tyto
oblasti, které jsou zde popsany pouze stru¢né. Kazdé z nich se

v praxi v developmentu vénuji odbornici a odbornice pfimo pro
danou oblast v roli profesantt ¢i konzultantd, které investofi ¢asto
najimaji pro dany projekt.

Lokalita a vyuziti uzemi

Volba lokality patfi mezi rozhodnuti s nejvétsim dlouhodobym
environmentalnim dopadem. V developmentu se hodnoti zejména
vyuziti brownfield(, vazba na existujici infrastrukturu a omezeni zaboru
volné krajiny. Dulezita je také urbanisticka struktura, hustota zastavby

a navaznost na okolni méstské prostredi. Tyto aspekty zasadné ovlivau;ji

energetickou naro¢nost, dopravni chovani i ekologickou stopu projektu.

Doprava

Dopravni reseni ma vyznamny vliv na emise, kvalitu ovzdusi

a kazdodenni fungovani projektu. V developmentu se sleduje
predevsim dostupnost verejné dopravy, podpora pési a cyklistické
dopravy a omezeni individualni automobilové dopravy. Dllezita

je také dimenze parkovani a ndvaznost na méstskou dopravni
infrastrukturu. Dopravni koncept je klicovym tématem certifikaci

i hodnoceni udrzitelnosti lokality.

Cirkularita a udrzitelny koncept

Ekologicky pfistup ke zdrojam je obecné definovan v principu

R, ktery se v literatufe objevuje v rtznych formach a s rliznym
poctem R. Verze tohoto principu vhodna pro pouziti ve stavebnictvi
a architekture je princip 5R.

+ Refuse - Odmitnout: nestavét nic nového
a pouzivat stavajici budovy,
« Reduce - Zmensit: vyhodnotit potreby velikosti nové budovy
a jejiho vybaveni, poté zvolit minimalni moznost,
» Repair — Opravit: renovace stavajicich budov se stejnou funkci,
» Reuse - Znovu pouzit: rekonstruovat budovy jiné
funkce na novou pozadovanou funkci,
+ Recycle - Recyklovat: recyklovat staré budovy a pouzit
recyklované materialy pro stavbu novych budov.

Kroky zacinaji od nejudrzitelnéjsich (Odmitnout) po méné udrzitelné

(Recyklovat). Z environmentalniho hlediska ma novostavba nejvyssi
dopad na zivotni prostfedi. Na druhou stranu ovSem tento pristup
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nenaplni kritéria socialni a ekonomické udrzitelnosti, protoze lidé
potrebuji budovy pro bydleni ¢i jinou funkci.

Energie

V tématu energetické narocnosti se fesi zejména snizovani provozni
spotfeby energie, vyuziti obnovitelnych zdrojd a efektivni technické
systémy. Klicova jsou rozhodnuti v koncepcni fazi navrhu, ktera ovlivauiji
tvar, orientaci a provoz budovy. Energeticka efektivita ma pfimou vazbu
na legislativni pozadavky i provozni naklady.

Materialy a odpady

Materidlové feseni projektu ovliviiuje jak environmentalni dopady
vystavby, tak jeho dlouhodobou udrzitelnost, Zivotnost material(

a moznost opétovného vyuziti jednotlivych prvkl ¢i recyklovatelnost
materiald. Dulezita je také redukce stavebniho a provozniho odpadu
v souladu s principy cirkularni ekonomiky. | na praci s materialy

a odpady je vhodné aplikovat princip 5R zminény vyse.

Uhlikova stopa

Uhlikova stopa zahrnuje emise sklenikovych plyn( v celém zivotnim
cyklu projektu. V developmentu se stéle vice fesi nejen provozni
uhlikova stopa zplsobena prevazné spotiebou energie, ale také

tzv. zabudovana uhlikova stopa spojena s materialy a vystavbou.
Hodnoceni uhlikové stopy umoznuje srovnani variant navrhu

a podporuje informované rozhodovani v ranych fazich projektu. Téma
ma pfimou vazbu na cile klimatické neutrality.

Spotieba vody

V developmentu se fesi zejména snizovani spotreby pitné vody, vyuziti
destové a Sedé vody a efektivni technicka feseni. Dlraz je kladen také
na zvladani extrémnich srazek a prevenci pretéZzovani kanalizacni
infrastruktury.

Modro-zelena infrastruktura

Modro-zelend infrastruktura predstavuje soubor opatfeni pracujicich

s vodou a zeleni v Uzemi. V developmentu se vyuziva ke zlepseni
mikroklimatu, zadrZzovani vody a snizovani pfehfivani méstského
prostredi. Patfi sem napriklad zelené strechy, vysadba strom(, vsakovaci
krajinarské prvky nebo popinavé rostliny. Tato opatfeni prispivaji jak

k adaptaci na zménu klimatu, tak ke kvalité vefejného prostoru.
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Biodiverzita

Biodiverzita v developmentu se tyka ochrany a aktivni podpory
rozmanitosti rostlinnych i zivocisnych druhl v feSeném tzemi. Kromé
minimalizace negativnich zasahU do stavajicich ekosystém zahrnuje
také vytvareni vhodnych stanovist, napriklad prostfednictvim pestré
vegetace, vodnich prvkl nebo ukrytl pro zivocichy. V praxi se uplatnuje
vybér plvodnich a druhové bohatych rostlinnych spolecenstev, podpora
opylovacl, zajisténi migracni prostupnosti Uzemi nebo vhodny navrh
proskleni pro ochranu ptactva ¢i minimalizace svételného znecisténi.

Prevence a omezovani znecisténi

Toto kritérium se zaméruje na minimalizaci negativnich vlivl projektu

na okolni prostredi. V developmentu se fesi zejména znecisténi

ovzdusi, vody a puldy, ale také hluk a svételné znecisténi. Dllezita je
prevence jiz v navrhu, nikoli pouze technicka kompenzace. Déle je

z pohledu investora zasadni dohled nad procesem vystavby a zajisténi
odpovidajicich opatfeni proti prachu, hluku, znecisténi odpadem a uniku
chemikalii.

Mitigace zmény klimatu

Mitigace zmény klimatu predstavuje soubor opatfeni vedoucich

ke snizovani emisi sklenikovych plynt. V developmentu zahrnuje
strategicka rozhodnuti o energetickém konceptu, materidlovém reseni
a celkovém usporadani projektu.

Adaptace a odolnost vic¢i zméné klimatu

Adaptace je schopnost projektu pFizplisobit se dopadiim zmény klimatu
a snizovat klimaticka rizika, jako jsou zvysSovani teplot, extrémni teploty,
sucho, privalové srazky, povodné, extrémni vitr a pozary vegetace.
Adaptacni opatfeni jsou napriklad stinéni a tvarovani budov proti
prehfivani, modro-zelena infrastruktura a posileni technické a provozni
odolnosti budov.
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4. Ekonomické aspekty udrzitelnosti

Ekonomicka udrzitelnost je hlavnim faktorem, na ktery se zamérfuji
soukromi developefi a investofi, a Casto je povazovana za samoziejmou.
Pfi hodnoceni ekonomické udrzitelnosti vsak investofi obvykle uvazuji
pouze o omezené ¢asti Zivotniho cyklu budovy. Ekonomicka udrzitelnost
se tyka i dalSich aktér(l, zejména vlastnikl, uzivatel( a obci, ale to se
Casto déje v jiné fazi zivotniho cyklu budovy. Proto je nutné posoudit
ekonomickou udrzitelnost ve vSech fazich a jako celek.

Naklady zivotniho cyklu

Ocenéni zivotniho cyklu (Life cycle costing, LCC) je metoda, ktera
reprezentuje naklady vynalozené béhem Zivotniho cyklu budovy:
investic¢ni naklady, naklady na udrzbu a renovaci, provozni naklady

a naklady na konci Zivotnosti. CeloZivotni naklady (Whole life cost, WLC)
je metoda, ktera zohlednuje naklady zivotniho cyklu plus véechny ostatni
obchodni naklady, vynosy a negativni i pozitivni externality. Prikladem
externality jsou emise uhliku, které mohou byt bud negativni externalitou
(budova produkuje emise uhliku), nebo pozitivni externalitou

(budova absorbuje emise uhliku).

Navratnost investice

Navratnost investice (Return on Investment, ROI) a Navratnost pouzZitého
kapitalu (Return on Capital Employed, ROCE) jsou ekonomické ukazatele
pouzivané soukromymi investory k hodnoceni ziskovosti investice. ROI
se méfi jako pomeér zisku k nakladdm na investice, zatimco ROCE urcuje
procento Cistého zisku pfed prijmem a zdanénim na celkovém pouzitém
kapitalu. Béhem Zivotniho cyklu budovy jsou ROl a ROCE obvykle
hodnoceny rliznymi zucastnénymi stranami v rliznych fazich: jinak
hodnoti developer a jinak majitel budovy.

Rizeni a monitorovani

Neustalé sledovani nakladd a vynos( je nezbytné v celém zZivotnim
cyklu budovy, aby byla zajiSténa optimalizovana ekonomicka
vykonnost budovy. PouZiti integrovaného modelovani budov

(BIM) muize byt u¢innym nastrojem ke sledovani nakladl spolecné
s dopadem na Zivotni prostredi.

Obchodni uspéch budovy
Obchodni Uspéch budovy vyjadfuje schopnost projektu dlouhodobé
obstat na trhu a generovat stabilni ekonomickou hodnotu.

V developmentu se posuzuje zejména atraktivita pro uzivatele,
flexibilita vyuziti, provozni efektivita a schopnost reagovat na zmény
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poptavky. UdrzitelIné navrzené budovy snizuji ekonomicka rizika diky
nizsim provoznim nakladdm, vyssi obsazenosti a lepsi odolnosti vici
regulatornim a trznim zménam.

Efektivni vyuzivani kapacit budovy

Prazdna budova neni ekonomicky udrzitelna ani ekologicky udrziteln3,
protoze zdroje v budové nejsou efektivné vyuzivany. Kapacity budov

by proto mély byt efektivné vyuzivany béhem celého zivotniho cyklu,

i béhem rliznych ¢asovych obdobi (napriklad pres den i vecer, ve vsedni
dny i o vikendu, o prazdninach).
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5. Socialni aspekty udrzitelnosti

Socialni udrzitelnost budov je téma, které certifikacni systémy
udrzitelnosti budov obecné nepfrijaly v celé Sifi tématu, ale

spise v dil¢ich aspektech. V této kapitole jsou uvedena kritéria
socialniho pilife zalozena na prehledu védecké literatury a Cilech
udrzitelného rozvoje OSN (SDGs).

Kvalita vnitrniho prostredi, zdravi a well-being

Aspekty ovliviujici fyzické zdravi uzivateld budovy jsou kvalita vzduchu,
tepelna pohoda, denni a umélé svétlo, akustika a kvalita pitné vody. Na
dusevni zdravi ma vliv také mnozstvi denniho svétla, pristup k pitné vodé
a zdravé stravé, moznost vykonavat fyzicky pohyb, pristup k pfirodé

a relaxacénim prostoriim a dostupnost klidnych mist pro soustredéni.
Budovani kvalitnich vnéjsich prostor pro uzivatele budovy podporuje
jejich pohodli a pohodu a rovnéz podporuje vice socialnich interakci.

Rizeni a integrovany proces

Postupy udrzitelného fizeni (managementu) by se mély pouzivat béhem
celého Zivotniho cyklu budovy. Pfi rozhodovani je tfeba konzultovat
vSechny zUcastnéné strany. Mél by byt proveden prizkum mezi uzivateli
budov a mély by byt implementovany navrhy ke zlepseni vykonu budovy.

Participace

Participace znamena zahrnout do rozhodovaciho procesu co nejvice
socialnich skupin a relevantnich stakeholdert. Ve fazi navrhu by se
obcané a obec méli ucastnit oteviené diskuse, aby predstavili své
potreby v dané lokalité. Vysledky procesu participativniho planovani

by mély byt implementovany do stavebniho projektu. BEhem provozu
budovy by uzivatelé méli mit prilezitost vyjadfit své potreby a problémy
v pravidelné provadéném prazkumu. Proces participace by mél byt také
pouzit v pfipadech, kdy je navrzen novy ucel budovy nebo demolice.

Funkce a pouzitelnost

Funkce budovy je divodem, pro¢ budova existuje: aby splnila potfeby
vlastnika a uzivatel budovy. Pouzitelnost je definovana tfemi faktory:
Uéelnost, Udinnost a spokojenost. Uelnost hodnoti, zda uzivatelé
mohou dosahnout zamysleného vysledku. U&innost hodnoti, jak dlouho
trva dosazeni vysledku a zda je vyuziti zdrojl efektivni. Spokojenost
hodnoti emoce a zkusenosti uzivatell pfi pouzivani budovy.

Funkce v budové nebo ve ctvrti by mély byt diverzifikovany ve funkénim
mixu, aby naplnovaly potreby uzivatel budovy a dalsich uzivatel
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v rlznych ¢astech dne i roku.
Flexibilita

Navrh budovy by mél byt flexibilni a adaptabilni, aby v budoucnu
mohla pojmout rlizné funkce. Flexibilita zajisti delsi Zivotnost budovy
a nizsi ekonomické investice potrebné pfi zméné vlastnika nebo
vlastnik( budovy. Flexibilita posiluje ekonomickou udrzitelnost

v celém zivotnim cyklu, kdy je mozné zmeénit funkci v pripadé, Ze o tu
stavaijici jiz neni na trhu zajem: na priklad konverze primyslovych
budov ¢i kancelafi na bydleni.

Inkluzivita a pristupnost

Budova by méla byt oteviena a pristupna vsem skupinam lidi bez
ohledu na jejich vék, plvod ¢i znevyhodnéni. Mély by byt brany

v Uvahu vsechny skupiny lidi, i kdyz budova pro né dnes neni uré¢ena
(jako napriklad déti ¢i seniofi) - mUze se to v budoucnu zménit diky
flexibilité budovy a zméné funkce.

Rovnost a cenova dostupnost

Vsichni lidé by méli mit stejnou pfrilezitost naplnit svlj potencial a neméli
by byt diskriminovani. Ve vztahu k budovam to napriklad znamens3,

ze by véem lidem mélo byt umoznéno koupit budovu nebo jeji cast

za predpokladu, ze maji prostredky. Je také dilezité vzit v Uvahu
cenovou dostupnost budov a funkci v nich (bydleni, vefejné a zdravotni
sluzby), ktera na jedné strané souvisi s komercni zivotaschopnosti

z pohledu developera, na druhé strané se socialni stabilitou

z pohledu obc¢an( a statu.
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6. Certifikace udrzitelnosti budov

Certifikace udrzitelnosti jsou nastrojem, ktery umoznuje systematicky
hodnotit pfedevsim environmentalni aspekty udrzitelnosti budov

a developerskych projekt. Mezi hlavni vyhody patfi strukturovany
pristup k navrhu, vyssi transparentnost a také obchodni vyhoda
projektu, protoze mezinarodni spolecnosti jako najemci ¢i investofi
do budov tyto certifikace vyzaduji. Soucasné je tfeba vnimat i jejich
limity, zejména riziko formalniho plnéni bodovych poZzadavki bez
skute¢ného prinosu pro kvalitu prostredi ¢i opomijeni nékterych
socialnich aspektd udrzitelnosti. Certifikace by proto nemély byt cilem
samy o sobé, ale nastrojem podporujicim informované a odpovédné
rozhodovani v pribéhu navrhu.

Vice o certifikacich najdete na informacnim
rozcestniku www.climarchibase.cz®

BREEAM

BREEAM vznikl ve Velké Britanii v roce 1990 a je nejstarsim hodnoticim
systémem budov na svété. V ramci tohoto systému lze hodnotit budovy
v rGznych fazich zivotniho cyklu, tedy od projektu a vystavby, pres
provoz budovy, az po rekonstrukci nebo fit-out. Certifikace posuzuje
vliv budovy na okoli, spotfebu vody a energie, pouzité materialy,

kvalitu vnitfniho prostfedi a uzivatelské atributy nezbytné pro jejich
efektivni vyuzivani. V CR je tento systém hojné vyuzivany zejména pro
administrativni, pramyslové i rezidencéni budovy.

LEED

LEED, neboli Leadership in Energy and Environmental Design, je jednim
Z nejuznavangéjsich certifikacnich schémat na svété zamérenych na
udrzitelnost budov. Tento systém, uvedeny v roce 1994, hodnoti
Sirokou skalu faktor(, které ovlivauji udrzitelnost budov a maji vliv na
Zivotni prostiedi, uzivatele a spolecnost jako celek. LEED poskytuje
developerlim, vlastniklim, provozovatellm a uzivatelim budov
strukturovany ramec pro identifikaci a realizaci udrzitelnych reseni
b&hem navrhu, vystavby, provozu a spravy budov. V CR je tento
systém hojné vyuzivany zejména pro certifikace administrativnich

a pramyslovych objektll, v mensi mire i pro certifikace interiér(.

3 Rethink Architecture. Certifikace v oblasti udrzitelnosti. ClimArchiBase - informacni
a vzdélavaci platforma o udrZitelnosti v architekture a real estate. 2025. Dostupné z: https://
www.climarchibase.cz/publikace-certifikace
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WELL

Certifikace WELL byla uvedena v roce 2014 v USA. WELL dava prioritu
zdravi a spokojenosti uzivatell budov. Hodnotici kritéria jsou zalozena
na medicinském a védeckém vyzkumu v oblasti vlivu vnitiniho prostredi
budov na lidské zdravi a pohodu. Tato certifikace se hojné vyuziva

i jako rozsiteni k certifikacim LEED a BREEAM, které se soustfedi
prevazné na environmentalni kritéria s mensim dlrazem na pohodu

a zdravi uzivatel(. V CR je certifikovano timto systémem nékolik

budov, prevazné kancelari.

SBToolCZ

SBToolCZ je ¢esky certifikacni nastroj pro vyjadreni Urovné kvality
budov v souladu s principy udrzitelné vystavby. Certifikace vychazi

z mezinarodniho systému SBTool vytvofeného organizaci International
Initiative for Sustainable Built Environment, ¢eskou lokalizaci

zajistuje CVUT. Vyhodou systému je navaznost na mistni klimatické,
stavebni a legislativni podminky. Na ¢eském trhu je tento nastroj

od roku 2010. V CR je doposud certifikovanych nékolik desitek

budov, prevazné verejnych.

Dalsi certifikacni systémy

DGNB - certifikadni systém z Némecka. V CR je momentalné jedna
budova certifikovana pomoci tohoto systému.

Living Building Challenge - certifikacni systém z USA. Hlavnim cilem
tohoto systému je vytvaret budovy, které jsou schopny fungovat jako
,Zivé organismy”, patfi mezi nejprisnéjsi certifikace svého druhu. V CR
prozatim neni zadna budova certifikovana timto systémem.
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7. Legislativa v CR v udrzitelnosti budov

Legislativa v oblasti udrzitelnosti budov v Ceské republice stanovuje
minimalni pozadavky na energetickou a environmentalni kvalitu sta-
veb. Pro development predstavuje zavazny zaklad, ktery urcuje spodni
hranici standardu, zatimco vyssi Uroven udrzitelnosti je obvykle dosa-
Zena prostifednictvim dobrovolnych nastrojd a certifikaci. Evropské
smérnice a nafizeni zminéné nize prozatim nebyly plné integrovany do
Ceské legislativy a praxe.

Stavebni zakon

Stavebni zdkon* upravuje proces povolovani staveb a jejich

vztah k Uzemi, véetné ochrany verejnych zajmu a technické
infrastruktury. V oblasti udrzitelnosti je klicova vazba na izemné
planovaci dokumentaci, ktera maze podporovat nebo limitovat
udrzitelna feseni v developmentu. Zakon zminuje pozadavky na
usporu energie, pozadavky na udrzitelné vyuziti pfirodnich zdrojd
a definuje zelenou infrastrukturu.

PENB a Vyhlaska o energetické naroc¢nosti budov

Vyhlaska o energetické naro¢nosti budov® definuje zakladni pozadavky
na energetickou efektivitu, spotfebu energie a vyuziti obnovitelnych
zdrojl pomoci Prikazu energetické narocnosti budovy (PENB). V praxi
je PENB vniman jako legislativni minimum, které vyznamné ovlivauje
koncepcni reseni budovy a energetickou efektivitu, ale sam o sobé
nezajistuje komplexni udrzitelnost projektu.

Strategie CR i mést

Strategické dokumenty statu a mést (klimatické, energetické a adaptacni
strategie) urcuji dlouhodoby smér rozvoje Uzemi. Pfestoze nejsou vzdy
pravné zavazné, ¢asto ovliviuji Uzemni planovani, investi¢ni rozhodovani
a pozadavky verejnych zadavateld.

Strategie CR v udrzitelnosti budov a mést najdete na informaénim
rozcestniku www.climarchibase.cz®

4 Zakony pro lidi. Zakon ¢. 283/2021 Sbh. Stavebni zakon. Dostupné z: https://www.
zakonyprolidi.cz/cs/2021-283

5  Zakony pro lidi. Vyhlaska ¢. 264/2020 Sh. o energetické naro¢nosti budov. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2020-264

6  Rethink Architecture. Strategické dokumenty o udrzitelné architekture. ClimArchiBase -
informacni a vzdélavaci platforma o udrZitelnosti v architekture a real estate. 2025. Dostupné
z: https://www.climarchibase.cz/publikace-strategie
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8. Legislativa EU v udrzitelnosti budov

Prehled legislativy v udrzitelnosti budov a mést pochazi z informacniho
rozcestniku www.climarchibase.cz

Green Deal

Zelena dohoda pro Evropu neboli European Green Deal je souborem
politickych iniciativ, jejichz cilem je nasmérovat EU na cestu
ekologické transformace a dosahnout klimatické neutrality do roku
2050. V ramci EU diky Green Dealu vznikly sektorové strategie

a legislativni iniciativy pro zelenou tranzici sektoru budov, energetiky,
primyslu a dalSich odvétvi.

Fit for 55

Fit for 55 je legislativni balicek, ktery byl predlozen v ¢ervenci 2021
v ramci Evropského pravniho ramce pro klima a Zelené dohody pro
Evropu. Cilem je snizit do roku 2030 ¢isté emise sklenikovych plyn
v Evropé nejméné o 55 % ve srovnani s urovni z roku 1990 a zaroven
dosahnout uhlikové neutrality v roce 2050.

EPBD

Smeérnice o energetické narocnosti budov (EPBD) si klade za cil zlepsit
energetickou naroc¢nost budov v Evropské unii (EU) s pfihlédnutim

ke specifickym klimatickym a mistnim podminkam. Tato legislativa
udava smeér, jakym se Clenské staty maji vydat, aby dosahly do roku
2050 bezemisniho fondu budov.

EU Taxonomie a DNSH

EU Taxonomie je klasifikacni systém, ktery na zakladé technickych
screeningovych kritérii stanovi, zda Ize hospodarskou aktivitu povazovat
za environmentalné udrzitelnou. Cilem je smérfovat kapital investor(,
pfipadné i dotace z Evropskych fond smérem k udrzitelnym projektlm,
fidit rizika spojena se zménou klimatu a podporovat transparentnost.
Nafrizeni o EU Taxonomii ma 6 environmentalnich cil(:

« zmirnovani zmény klimatu (mitigace),
+ prizpUsobovani se zméné klimatu (adaptace),
+ udrzitelné vyuzivani a ochrana vodnich a mofskych zdroja,
+ prechod na obéhové hospodafrstvi (cirkularita),
» prevence a omezovani znecisténi,
» ochrana a obnova biologické rozmanitosti
a ekosystému (biodiverzita).
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Stavebni sektor je v EU Taxonomii rozdélen do nékolika
¢innosti jako jsou napriklad:

» Akvizice a vlastnictvi budov

+ Vlystavba novych budov

+ Rekonstrukce stavajicich budov
» Demolice a bourani budov

» Instalace a udrzba technologii

ESG reporting

Podle CSRD budou vSechny velké spolecnosti a ty kdtované na

burze v EU povinné poskytovat podrobné informace o svém vlivu

na zivotni prostredi, socialni otazky a otazky spravy a fizeni: ESG -
Environment, Social, Governance. Tyto informace musi byt soucasti
vyrocnich zprav a v budoucnosti ovérovany nezavislym auditorem,
coz prispéje k vétsi transparentnosti a ddvéryhodnosti zverejiiovanych
udaju. Tyto pozadavky jsou stanoveny ve smérnici CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive) a v roce 2025 byly upraveny
legislativnim balickem Omnibus.

ESG reporting se bude fidit podle evropskych standard pro podavani
zprav o udrzitelnosti ESRS (European Sustainability Reporting
Standards), které stanovuji konkrétni obsah, parametry a ukazatele
pro 10 oblasti udrzitelnosti, aby byly jasné a srovnatelné mezi

riznymi spolecnostmi. Jasnym rdmcem pro reportovani se ma také
predejit greenwashingu firem.
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9. Greenwashing

Greenwashing je zdmérné i nezadmérné prezentovani firmy, jejich
produktl i aktivit v ekologicky setrnéjsim svétle, nez skutecné je.
Organizace napriklad néktera sva tvrzeni ohledné setrnosti k zivotnimu
prostfedi uvadi tak intenzivné, ze ostatni aktivity, které naopak skodi
zivotnimu prostredi, zUstavaji v pozadi.

Priklad greenwashingu

Marketing: ,Stavime energeticky usporné byty
Setrné k zivotnimu prostredi”

Fakta: Domy v energetické tfidé PENB B pouze splnuji
legislativni povinnost. Zaroven kazda novostavba ma negativni
dopad na zivotni prostredi.

Jindy organizace pouzivaji vagni tvrzeni ,sobéstacny”, ,ekologicky”,

v 1y

Judrzitelny”, ,nejzelenéjsi” a neuvadeéji pro sva tvrzeni dikazy.
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10. Doporucené zdroje o udrzitelnosti

Checklist udrzitelné architektury - prehled kritérii udrzitelného projektu
na 2 stranach A4 od Rethink Architecture.

ClimArchiBase - rozcestnik informaci o udrzitelnosti v architekture a real
estate. Prehled legislativy, strategii, certifikaci, metodik, publikaci, case
studies a akci v udrzitelnosti. Vznika ve spolupraci mnoha organizaci:
Centrum pasivniho domu, Rethink Architecture, Nadace Partnerstvi,
Ceska rada pro Setrné budovy a dalsi.

Udrzitelna architektura - platforma od SHIFT UMPRUM

o pojeti udrzitelnosti v architekture, reflexe nékolika desitek
udrzitelnych projektl, prehled strategii udrzitelnosti z pohledu
architektl a architektek.
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