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ABSTRAKT

Tato bakalarska praca sa zaoberd ndvrhom efektivneho rieSenia koordinécie pripravy a
priebehu nového projektu s nazvom "Podkrovna vstavba bytov" s cielom dosiahnutia

stanoveného projektového trojimperativu.

ABSTRACT

The main goal of this bechelor theses is finding out of effective solution for develop-
ment of new project called "The attic extension of a block of flats." Main point of the
bechelor theses was compliance of balance between necessary time and expenses and

quality of work.
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projekt, bytovy dom, podkrovna vstavba, financovanie, plnenie planu, koordinicia na-

kladov, dokonc¢enie hrubej stavby
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UvVOD

Neustala svetova expanzia vcerajsicho, dnesného i zajtrajSicho dna, vyzadujuceho kom-
fort, charakterizujuceho rychlost, jednoduchost’ a inovacia, si priamo imerne vyzaduje
spolupracu technickych smerov. Napriek mnohym aktualitam, prinaSajicim spravy o
Klesajicom zaujme vzdelavania sa Vv tychto oblastiach, ¢innost’ vyrobna ¢i stavebna je
jednou z najperspektivnejsich, trvalo nevyhnutna pre udrzanie chodu kazdodenného
zivota. Cudia so zanietenim pre odvetvia priemyslu st preto neprestajne vyhl'adavani

a nalezite ceneni.

Ako i v mnohych inych odboroch, v rovine l'udskej ¢i materialnej, je znalost’ riadenia
jednou z kl'aicovych veducich schopnosti. Vediet' viest’ tim naprie¢ celym vyrobnym
procesom, skrz vSetky akty stavebného planu, krizom utvarania sluzby az k ispesnému

ciel'u, je umenim tou najvy$Sou cenou cenenym.

Byt prikladnym vodcom zahfnia taktiez vybornu orientaénu znalost’ vo sférach planova-
nia. Navrhnat fungujici projekt nedefinuje len samotny nacrt predmetu zaujmu, ale
i mnoho usekov v obsiahlych tikonoch okolo zvladnutia naplnenia spokojnosti vSetkych

zucCastnenych stran, v naplneni trojimperativu projektu.

Za predmet svojej prace som si zvolila prave snahu dokladne skoordinovat’ vznik pod-
krovnej vstavby, ktorej priebeh ovplyviiuje mnoZstvo elementov, a naplnenie ciel'a pod-

lieha zvladnutiu nevyhnutnych tloh v ramei stanovenych ohraniceni.

11



VYMEDZENIE PROBLEMOV A CIELOV PRACE

Ciel’ prace, navrh projektu podkrovnej vstavby, nie je iba o dosiahnuti fyzického vy-
sledku ,,nejakych* nekoordinovanych, nespecifikovanych cinnosti. Tento ciel’ zahiha
dokladné spoznanie pozadia projektu, obozndmenie sa s oCakdvanymi predpokladmi,

a predovsetkym tvorbu najvhodnejsej cesty Kk naplneniu ziadanych vystupov.

Vo svojej praci sa budem venovat prvotne teoretickému vymedzeniu pojmov
Vv oblastiach spadajucich pod problematiku riadenia projektu, projektového managemen-
tu. Nasledne spracujem a poskytnem pohl’ad na podnik H.R.F. spol. s r.0., zahrnuc jeho
predstavenie a opis chodu spolo¢nosti spolu so zameranim sa na spdsob fungovania
samotnych projektov. Na zaklade existujacich dostupnych dat spracujem obsiahly roz-
bor sucasného stavu Podkrovnej vstavby Zborovska, jej informativnu charakteristiku,

jednotlivé naplnené etapy priebehu a vymedzim problémové miesta.

Vo vlastnych navrhoch riesenia budem sledovat’ tvorbu logického ramcu pre dany pro-
jekt, vratane jeho opisu idealneho priebehu i popisu zakladnych ¢innosti, a d’alej jeho
spracovanie do prehl'adnej tabul’ky. Ta ponuka moznost’ sledovat’ zakladné obrysy pro-

jektu. Sucastou tvorby logického ramca sa stane i rozbor rizik.

Nakoniec sa zameriam na vznik fungujuceho planu v programe MS Project, napliuja-
ceho nalezitosti trojimperativu a vediceho K zvladnutiu slabych miest projektu. Sucas-
ne, pre porovnanie, vytvorim v tomto programe nacrt i aktualneho, problémového prie-
behu projektu. Tvorbou navrhu podkrovnej vstavby v MS Project, pre ktory mi ako
podklad budu slazit’ vyssie vypracované predsavzatia, chcem dosiahnut’ prave zobraze-
nie moznosti prinosného vyuzitia nastrojov projektového managementu, ako logicky
ramec ¢i podporny program riadenia MS Project, pre uspe$né naplnenie ciel’a projektu.
Zaroven, z hl'adiska ¢asovo dlhodobejsSieho pre podnik, predloZenie potencialnej cesty

Kk inovaciam a napredovaniu.
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1  TEORETICKE VYCHODISKA PRACE

Prva cast’ prace Teoretické vychodiskad poskytuje strucny prierez dolezitymi pojmami,
definujucimi objekty a ¢innosti, ktorych zakladna znalost’ je nevyhnutna pre pochopenie

a orientaciu v problematike rieSené¢ho projektu.

1.1 Projekt

Zakladny stavebny kamen pre celé projektové riadenie je vymedzenie pojmu projekt a

naleZitosti, ktoré ho typizuja.

1.1.1 Definicia projektu

Pojem projekt je zadefinovany mnohymi autormi v réznych cestach. Napriklad pan
Zbynék Pitra tvrdi, Ze projekt je koordinované usilie I'udi, ktoré smeruje k vytvoreniu
nieCcoho nového, zatial' neexistujiceho — v stanovenom termine a s pridelenymi pro-
striedkami (PITRA, 2008, s.173). Popritom v publikécii Rizeni projektti v IT je uvedeny
projekt ako ¢asovo obmedzené usilie vynalozené na vytvorenie unikatneho produktu,
sluzby alebo vystupu (SCHWALBE, 2011, s. 20). Za jedno z najkompaktnejsich vyjad-
reni sa mdze povazovat citacia, Ze projekt je jedine¢ny proces zostavajuci z rady koor-
dinovanych a riadenych cinnosti s datami zahéjenia a ukoncenia, vykonavaného pre
dosiahnutie vopred stanoveného ciel’a, ktory vyhovuje Specifikovanym poziadavkam,
vratane obmedzenia daného &asom, nakladmi a zdrojmi (CSN ISO 10006 ed. 2, 2004, s.
8).

Pojem program hovori o skupine stvisiacich projektov riadenych koordinovane za
ucelom ziskania védc¢sieho zisku a kontroly, ktoré by pri riadeni kazdého projektu samo-
statne zv1ast’ nebolo mozné (SCHWALBE, 2011, s. 32). Preto je efektivnejSie projekty

zoskupovat’ a nebranit’ sa prelinaniu zdrojov pocas ich riadenia.

Portfélio projektov obsahuje programy a projekty roznych typov s roznymi ciel'mi,
nakladmi, rizikami, ¢asovymi ramcami, velkost'ami, r6znou strategickou ddlezitostou,

povodnost'ou, izemnou doleZitostou apod. Na rozdiel od programov nemaji kone¢ny
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Casovy ramec. Projekty a programy budu po svojom schvaleni do portfolia vstupovat’,

a po svojom ukonéeni &i zrugeni buda portfolio opustat (DOLEZAL, 2009, s. 139).

1.1.2 Atributy projektu

Pre l'ahku moznost’ orientacie vo vel’kom mnozstve projektov slizi popis jeho zaklad-

nych rysov. Jednotlivé projekty st unikatne a charakterizuju ich urcité atributy.
e jedinecnost’

Kazdy jeden projekt sa vykonava len jedenkrat a realizuje ho vacsinou Specificka sku-
pina l'udi, ktora sa v rovnakom zloZeni va¢Sinou uz nestretne pri realizacii d’alSieho pro-

jektu (KUBALEK, KUBALKOVA, 2010, s. 12).
e docasnost’

Projekt ma jednoznaény zaciatok a koniec (SCHWALBE, 2011, s. 22).
e presne zadefinovany ciel’
e zdroje

Projekt sa realizuje pomocou pracovnych, materidlovych a nadkladovych zdrojov. Riadit’
projekt znamena predovsetkym riadit’ zdroje pre dosiahnutie stanoveného ciel'a. Mana-
z¢ér projektu musi stravit’ vel'a Casu s 'ud’'mi, predovSetkym pri zostavovani projektoveé-
ho planu a pri kontrole suladu vecného (materialneho) a finanéného plnenia odsthlase-

ného projektu (KUBALEK, KUBALKOVA, 2010, s. 12).
e postupné rozpracovanie

Na zaciatku st projekty casto definované vel'mi zoSiroka. Postupom Casu sa jednotlivé
Specifické detaily stavaju jasnejSimi. Preto by sa projekty mali vyvijat’ prirastkovo. Pro-
jektovy tym by mal vytvorit iniciaéné plany a ndsledne ich na zdklade novych informa-
cii detailnejSie aktualizovat’ a upravovat (SCHWALBE, 2011, s. 22).

e Sponzor

Vicsina projektov ma mnoho zainteresovanych stran a subjektov. Vzdy ale musi exis-

tovat’ jeden, ktory bude hrat’ rolu primarneho sponzora (SCHWALBE, 2011, s. 23).
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e neistota

Pretoze je kazdy projekt jedinecny, je niekedy tazké jasne zadefinovat’ jeho ciele, od-
hadntt’, ako dlho bude trvat’ jeho dokonéenie ¢i uréit, kol'ko bude stat. Pri¢inou neisto-
ty su tiez externé faktory, ako napriklad dodavatel’, ktory skonci svoje podnikanie, alebo
¢len projektového tymu, ktory bude neCakane potrebovat dovolenku (SCHWALBE,
2011, s. 23).

1.1.3 Uspesny projekt
Kazdy projekt je realizovany s mySlienkou dosiahnut’ dopredu stanoveny ciel’ s ¢o naj-
vacSou uspeSnostou a ¢o najmensimi nezrovnalostami. AvSak objektivne ohodnotit’

projektovy vysledok nie je jednoducha zalezitost’, ktora krac¢a po nemennej presne zade-

finovanej jednej ceste. Subjektivita a jedine¢nost’ tu obsadzuju vyznamné miesto.

Prax projektového riadenia pouziva tzv. Kritéria Gspechu projektu, ktoré predstavuju
meradlo na posudenie pomerného uspechu alebo netuspechu projektu. Hlavnym pozia-

davkom je ich zrozumitel’nost’, jednozna¢nost’ a meratelnost’.

Pre kazdy novy projekt a kazdého nového zdkaznika by mali byt kritérid znovu stano-
vené, zhodnotené, zanalyzované a ve'mi dobre komunikované (DOLEZAL, 2009, s.
35).

Je mozné sa stretnat’ s prikladmi kritérii ispe$nosti a neuspesnosti projektu.

Obecne sa moze projekt povazovat’ za uspesny, pokial (DOLEZAL, 2009, s. 36):

e je projekt funkény;

e su splnené poziadavky zakaznika;

e st uspokojené ocakéavania vSetkych zicastnenych;

e je vystupny produkt projektu na trhu v¢as;

e je vystupny produkt v planovanej kvalite a cene;

e je dosahovana predpokladand navratnost’ vlozenych prostriedkov;
e je vplyv na zivotné prostredie a okolie obecne v norme;

e atd.
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Uspesnost’ projektu zaroveni ovplyviluji aj mikké faktory. V dnesnej dobre, kedy je
individualizmus vyzadovany a kladeny na popredné miesto, a kedy komunikacia pred-

stavuje najvacsiu zbran, st pre hodnotenie viac nez potrebné a vyznamné.
Mikké faktory st napriklad (DOLEZAL, 2009, s. 36):

e vyrieSené konflikty s okolim (dotknuté strany);
e kvalifika¢na pripravenost’ obsluhy;
e motivacia projektového tymu;

e apod.

Kritéria GispeSnosti a neuspesnosti projektu st pribuzné, ale potencialne nezavislé. Pre-

hlad kritérii neiispesnosti projektu (DOLEZAL, 2009, s. 36):

e prekrocenie planovanych terminov a ndkladov;

e nedosiahnutie planovanej kvality vystupného produktu;
e nepredpokladané vplyvy na Zivotné prostredie;

e naStvany zdkaznik a d’alSie zainteresované strany;

e produkt projektu nie je mozné umiestnit’ na trhu;

e apod.

1.1.4 Rozsah projektu

Rozsah projektu je dany objemom prace, ktory je nutny vykonat’ na jeho realizaciu.
Pri popise rozsahu projektu sa pre lepSie zvladnutie pouziva Struktirovanie projektu a

vytvaranie hierarchickej struktary prace (FIALA, 2004, s. 14).

Jeho definicia je nevyhnutna ihned’ z uvodu, aby sa predi§lo nec¢akanym problémom
V budtcnosti. ,,Rozsah moze byt definovany v terminoch organizacnych jednotiek, ludi,
geografického uzemia, ludskej cinnosti, vyrobku a podobne* (SABOL, MACEJ, 2001,
s. 33).
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1.1.5 Zivotny cyklus projektu

Kazdy plan v podniku je rovnako unikatny svojim priebehom, predstavujucim zivotny

cyklus projektu.

Projekt je ¢asovo obmedzeny. Jeho zadiatkom je Specifikacia problému, ktory ma pro-
jekéné rieSenie odstranit’ a je ukonceny rozpustenim projekéného tymu. Medzi tymito
dvomi okamzikmi prechddza projekt réznymi fdzami, v ktorych priebehu je postupne
konkretizovana predstava o vysledku rieSenia projektu a 0 opatreniach podporujiacich
jeho uvedenie na trh (PITRA, 2008, s. 174). Jedna sa o tieto fazy zivotného cyklu pro-
jektu (PITRA, 2008, s. 175):

e Koncepéna faza

Koncepcna faza je vlastne tymovou analyzou, ktora generuje mozné rieSenia. Identifi-
kuju sa tu potreby a ciele, pripravuje sa potencialny tym, stanovuje stratégia, hodnoti sa
uroven rizika, odhaduju sa poziadavky na zdroje. Z variant navrhov rieSenia je vybrana
jedna najvhodnejSia. V tejto faze je presadzovana systémovost’ projektovania (FIALA,

2004, s. 27).
e Planovacia faza

.V tejto faze by sa odpoved’ na otizku Co? mala premenit na Ako? “ (SABOL, MACEJ,
2001, s. 41). Ked’ uz je zname, Co treba vykonat a je nadobudnuté presvedcenie, ze je to
mozné, je potrebné zostavit’ podrobny plan, ktory popise, ako toho dosiahnut’ (STEFA-
NEK, 2011, s. 20).

o Riesitel’ska faza

Spracovanie projekéného rieSenia, ateda postupné spresnovanie prvotnej predstavy
0 rieSeni zadaného problému. Plnenie zadania projektu prebieha vdcsinou v troch eta-
pach od vzniku koncepcného modelu cez spracovanie logického modelu az po vypraco-

vanie modelu predvadzacieho (PITRA, 2008, s. 175).
e Implementac¢na faza

Realizacna Cast’ projektu je z hl'adiska riadenia projektu najnarocnejsia, pretoZe sa skla-
da z vel'kého mnoZstva aktivit a zdrojov zabezpecujucich ich pokrytie. Implementacna

faza projektu konci odovzdanim planovaného vystupu. Hladky priebeh zavisi na kvalite
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planu, schopnostiach ¢lenov projektového tymu ho plnit’ a na priazni osudu (STEFA-

NEK, 2011, s. 22).
e Zaverecna faza

Ukoncenie projektu predstavuje zhodnotenie dosiahnutych vysledkov, zdznam ziska-
nych skusenosti a ich vyuzitie ako poucenie pre d’alSie projekty. Zahina tiez rozpustenie

tymu (PITRA, 2008, s. 175).

Namét projekt
o w
<0
£ Swd
= . ie
g. Zajimave? re— ¥ piileZitosti
a \_———"’"\
E
a @
Jakto | Studie
provést? provediteinosti
o RS
§
2 ILP
£ /—' (project charter)
— \——/ﬂ
Zahajeni
o N— 3| Log.rdmec
Ptiprava — %
- 'N
planovani \’ WBS (Scope) §
&
B Plan fizeni
e projektu
o
> Harmonogram
= Realizace 2
3 \‘\_,/—&
g
o
Reporting
Zavéretna
| Ukonéeni I' ' zpréva pr. tymu
e
&
b
g Pohled [ ————,| Nezavislé
4 Zpét vyhodnoceni
8 2
Vv L&

Obrazok ¢. 1: Schéma Zivotného cyklu projektu (Zdroj: DOLEZAL, 2012, s. 174)
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Na zivotnom cykle fiktivneho projektu (Obrazok €. 1) je vidiet, Ze takmer po celu dobu
trvania projektu by mala prebiehat’ analyza rizik. Uvedeny model nie je jedinym moz-
nym. Podl'a typu projektu, oboru a d’alSich podmienok sa mozno stretntit’ s rozdielnym
ponimanim i poc¢tom prislusnych faz riadenia projektu, a predovSetkym etap v ramci
fazy fyzickej realizacie projektu (DOLEZAL, 2012, s. 175). Spolo¢ny je ale fakt, ze
nespravne spusteny projekt mava ¢asto podobu laviny, ktora sa len vel’'mi t'azko
dostava pod kontrolu (DOLEZAL, 2012, s. 176). Preto je dolezita disciplina a kvalita

prevedenia uz v predprojektovych fazach.

1.2 Riadenie projektu

Pre riadenie projektu su rozhodujuce planovacie ¢innosti. Plany su simulaciou projektu,
pretoze obsahuji pisomny popis toho, ako budu splnené parametre trojimperativu.

Preto projektové plany mozu byt rozdelené na tri (ROSENAU, 2000, s. 55):
- pre dimenziu prevedenia (hierarchicka Struktara ¢innosti),
- pre dimenziu Casu (sietovy diagram, zoznam mil'nikov ¢i useCkovy diagram),

- pre dimenziu nékladov (financny rozpocet).

Dimenzia prevedenia

Hierarchicka $trukttra ¢innosti je vhodnou metddou pre rozdelenie projektu do pracov-
nych balikov, tloh alebo &innosti. U€elom hierarchickej $truktary projektu je zaistit,
aby vsetky pozadované projektové ¢innosti boli logicky identifikované a prepojené

(ROSENAU, 2000, s. 71).

Dimenzia ¢asu

Diagramy a harmonogramy hraji vyznamnu rolu v metodologiach projektového mana-
gementu ako nastroj pre uplne a prehl'adné podchytenie vel’kého mnozstva informacii
potrebnych pre riadenie projektu. Dnes sa vd’aka modernému softwarovému vybave-
niu pouziva kombinacia vhodnych vlastnosti va¢Siny tychto metdd, ktoré st sucastou
pouzivanych programov pre podporu projektového managementu (SVOZILOVA, 2011,
s. 138).
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e Ganttove diagramy

Jednoduché forma grafickej techniky, horizontalny tiseékovy diagram. Cinnosti su ra-
dené systémom zhora dole (viz. Obrazok ¢. 2), a to v poradi, v akom st skuto¢ne reali-
zované. Kazdu ¢innost’ predstavuje jeden &ierny obdiznik, ktorého velkost’ je priamo
umerna ¢asu nutnému na jeho spracovanie. K tvorbe sa pristupuje dvomi spoésobmi,
a to planovanim spredu — zacat’ v stanoveny den a skonCit’ vo chvili, kedy je prevedena
posledna aktivita, odzadu — zostavovat’ plan spétne, od chvile, kedy ma byt’ doru¢eny
vystup, a zacat’ s realizdciou v tom okamziku, aby bol vystup doruceny podla planu

(STEFANEK, 2011, s. 115).

@ Nazev | Doba | srpen 2008 zati 2008
ukolu | trvani f3p.] 2. 5. 8. [11.][14.[17.]20.]23.]26.[20.] 1. [ 4. [ 7. [10.[13.]16.
1 A 2 dny :

2 2 5 dny

3 C 8 dny

4 ) 4 dny

5 E 21dny |::

6 F[19any |i ¢ o

7 G |1sany|ii

8 H 2 dny

9 I 2 dny

Obrazok ¢. 2: Ganttov diagram (Zdroj: DOLEZAL, 2012, s. 186)

e Diagramy milnikov

Diagramy mil'nikov st v podstate eSte jednoduchSie ako Ganttove diagramy. Maju este
jednu slabinu navySe, nijako nevyznacuju tlohy a ich trvanie. Pouzivaji sa v praxi skor
Vv tabul’kovej forme, a to ako jednoduchy a prehl'adny vypocet zakladnych dat projek-
tu v konceptualnej faze, v hlaseniach, rozboroch a informaciach uréenych skor pre uzi-

vatel'ov mimo projekt (SVOZILOVA, 2011, s. 139).
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e PERT/CPM siete

Vznik metody PERT sa datuje az do roku 1958, kedy bola v USA pouzita pre riadenie
vojenského projektu POLARIS. U metédy PERT predpokladame, Ze doby trvania ¢in-
nosti su nahodné veli¢iny, ktoré maju B-rozdelenie. To je unimodalne, méa kone¢né va-
riaéné rozpatie a je nesymetrické, prip. symetrické. V tomto zmysle je teda stochastic-
kou metodou (FIALA, 2004, s. 95).

Metoda PERT umoziuje previest’ uriti pravdepodobnostni analyzu projektu. Po-
tom mozeme na zdklade stanoveného terminu dokoncenia projektu vypocitat’ pravdepo-

dobnost’ realizacie v tomto termine (FIALA, 2004, s. 97).

Metoda kritickej cesty, oznaCovana CPM, je deterministicka metdda. To znamena, Ze
doby trvania vSetkych ¢innosti st pevne dané a neuvazuje sa 0 moznosti ich zmeny.
Vyuziva sietovy graf, ¢im umoziuje vizualizaciu projektu, poskytuje predpoved’ celko-
vej doby trvania projektu a poukazuje na ¢innosti, ktoré su pre projekt kl'a¢ové a ktoré
nie. Zakladom analyzy CPM je takzvand Kriticka cesta, najdlhS§ia moZzna cesta medzi

vstupom a vystupom projektu, a jej analyza (STEFANEK, 2011, s. 122).
e PDM diagramy

V Sest'desiatych rokoch bola predstavend varianta PERT-CPM diagramov nazvana
PDM. Obsahuje moznosti predchadzajucich metdd a rozsSiruje koncept vézieb medzi
aktivitami doplnenim jedinej pdvodnej varianty koniec zadiatok o vizby (SVOZILO-

VA, 2011, s. 141):
- zaciatok zaciatok,
- zaciatok Koniec,
- koniec koniec.
Dimenzia nakladov

Plan ndkladov sa mdéze pomoct’ vyhnut situcii, kedy skuto¢né naklady projektu pre-
kroc¢ia odhadované naklady alebo sa nepodari ziskat’ zakazku v dosledku nadhodnotenia
nakladov v priebehu ndvrhovej fazy (ROSENAU, 2000, s. 117).
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Pri finan¢nej analyze projektu je nutné brat’ do uvahy nie len zivotny cyklus projektu,
ale aj vyuzivanie ¢i prevadzku jeho vystupu, aké su cash-flow. Medzi najcastejsie pou-
zivané kritéria hodnotenia projektov patri (FIALA, 2004, s. 58):

e doba navratnosti projektu,

e (ista sucasna hodnota NPV,

e analyza bodu zvratu.

1.3 Trojimperativ

Projekty narazaju na obmedzenia v kazdom pripade, z nich najvyznamnejSie su ale
prave tri, ktoré tvoria pomyselny trojuholnik - ,trojuholnik projektového riadenia®.
Nemozeme zmenit’ jednu stranu trojuholnika, aby to neovplyvnilo zostavajiuce dve stra-

ny. Tymito tromi obmedzeniami s (RUSSELL-WALLING, 2012, s. 150):
- ¢as, najt'azSie kontrolovatel'ny;
- naklady, ktoré zavratne rastt, pokial’ je ¢as nado vsetko;
- rozsah, ktory urcuje, coho vetkého ma projekt podl'a ocakavani dosiahnut’.

Zéakladnym poznatkom je teda previazanost’ tychto troch veli¢in (DOLEZAL, 2012, s.
66).

Vysledky (max)

Cas (min) Zdroje (min)

Obrazok ¢. 3: Trojimperativ (Zdroj: DOLEZAL, 2012, s. 66)
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1.4 Informacie a dokumentacia

Predpokladom uspesného projektu su tiez spravne spracované a zdokumentované in-
formacie. Slizia nielen k definovaniu a priblizeniu planu, ale tiez k rychlej orientacii
medzi velkym mnozstvom dat. Okrem toho su neoceniteI'nym prinosom v kone¢nych

fazach projektu pri vyhodnocovani a predstavujia prinosny podklad pre budtce projekty.

1.4.1 Management informacii

Spravovanie informacii zahrfiuje modelovanie, ziskavanie, vyber, ukladanie
a vyhPadavanie dat, ktoré suvisia s projektom (formatovych i1 neformatovanych, gra-
fickych, v papierovej alebo elektronickej podobe). Pozornost’ je dolezité venovat’ tomu,
kto konkrétne informacie obdrzi. Nieckedy sa objavuji tendencie zahlcovat’ pracovni-
kov s nadmernym mnozstvom informacii. Zainteresované strany by mali obdrzat’ iba tie
informacie, ktoré su pre nich potrebné, a to vo vhodnej forme na prevedenie akejkol'vek

akcie od nich vyzadovanej (DOLEZAL, 2012, s. 256).

Pre ucel efektivneho riadenia projektu je napomocna integracia softwarovych nastro-
jov, ktoré pracuju so spolo¢nymi vloZzenymi informaciami. Pre ¢lena projektového tymu
to predstavuje lepsSiu orientaciu pri plneni Gloh Vv pripade, Ze ma k dispozicii uceleny
pohl'ad na data suvisiace s projektom. Namiesto zbierania ¢repov informacii z réznych
nastrojov je moznost’ pouzitia balikov softwarovych produktov zameranych na projek-
tové riadenie ako Microsoft Project, OpenProj ¢i Primavera (STEFANEK, 2011, s.
280).

Informacie potrebné pre riadenie projektu musia spiitat’ poZiadavky (DOLEZAL, 2012,
s. 257):

e vcasnost’;

e relevantnost’;

e zrozumitel'nost’;
b

e presnost;

e aktualnost’.
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1.4.2 Dokumentacia

Ciel'om dokumentécie projektu je predovsetkym prezentovat’ textom, obrazkami, sché-
mami, tabulkami, grafmi, diagramami, fotografiami ¢i inymi prostriedkami délezité

fakty tykajuce sa projektu (DOLEZAL, 2012, s. 260).

Venovat’ dostatocny priestor dokumentacii je rovnako dblezité pre vyuzitie obrovského
potencidlu komunikacie pocas projektovych jednani z dovodov ako (SVOZILOVA,
2011, s. 192)

e inicializacia a priprava — je vyhodou pokial’ pozvanka k jednaniu obsahuje ok-
rem hlavnych planovanych bodov aj doplnené tézy k jednotlivym rieSenym té-
mam ¢i aktualizovany zoznam prebiehajtcich operativnych tkonov,

e priebezné kontroly a koordinacia,

e projektova dokumentacia a archivacia — napriklad méze posluzit’ pre rieSenie
neskorSich nedorozumeni a sporov alebo byt zdrojom informacii pre ¢erpanie

poucenia z realizacie projektu pre buduce potreby.

Pre dobru orientaciu v zaplave dokumentov je odporacané stanovit’ si nevyhnutné nale-

Zitosti dokumentu ako napriklad (DOLEZAL, 2012, s. 260):
- jednoznacény nazov,
- datum vzniku a meno vyhotovitel’a,
- datum schvalenia a meno schval'ovatel’a,
- ucel vyhotovenych kopii,
- stupeni utajenia dokumentu (v pripade zvlastneho rezimu),
- platnost’ dokumentu,

- verzia dokumentu.

1.5 Zainteresované strany

Na projekte sa podiela viacero 0sob, predovsetkym l'udia, ktori ho maji ako svoju pra-

covnu naplin. Okrem nich v8ak vstupuji ¢asto do interaktivity s projektom i osoby na
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druhej strane, ktorym je produkt ¢i sluzba poskytovana, a vela inych stran, ovplyvne-

nych priebehom projektu.

1.5.1 Charakteristika

Zainteresovana strana je osoba ¢i organizacia, ktora je aktivne zapojena do projektu,
alebo jej zaujmy mozu byt pozitivne ¢i negativne ovplyvnené realizaciou projektu alebo
jeho vysledkom. Casto takisto sama moze ovplyvnit’ priebeh projektu alebo jeho vy-

sledky (DOLEZAL, s. 48).

Podl'a vyznamnosti rozdelujeme zainteresované strany na dve skupiny (STEFANEK,

2011, s. 27):

e primarna (vlastnici a investori, zamestnanci, zakaznici, atd’.),
e sekundarna (verejnost, vladne institiicie, samospravne organy, konkurencia,

atd’.).

Podla zastavanej role ¢lenime priméarne zainteresované strany na (DOLEZAL, 2012, s.

49):

a) zadavatela (vlastnika) projektu,
b) zakaznika (uzivatela) projektu,
C) sponzora projektu,

d) realizatora (dodavatela) projektu,

e) investora projektu.

1.5.2 Analyza

Ulohou analyzy vplyvu zainteresovanych stran je najst zAujmové skupiny, ktoré s
kPacové (STEFANEK, 2011, s. 31). Pri vytvarani ich zékladného zoznamu je potrebné
si ich role v projekte blizsie zanalyzovat, aby bolo jasné, koho zaujmy je nevyhnutné
Vv kazdom pripade naplnit’, kto nie je zas tak vyznamny, alebo voc¢i komu je nevyhnutné
byt obozretny. Porozumenie oc¢akavaniam jednotlivych z(i¢astnenych nemalou mierou
prispeje k Gispesnosti projektu (DOLEZAL, 2012, s. 52).

25



Tabulka ¢&. 1: Priklad o¢akavani zainteresovanych stran (Zdroj: DOLEZAL, 2012, s. 52)

Vlastnici a investori e zisk
e rast hodnoty podniku

e transparentnost’

Zakaznici e kvalitné produkty a sluzby
e primerana cena produktu

e popredajny servis

Obchodni partneri e kvalita zmliv a jednania

e vcasné plnenie zaviazkov

Zamestnanci e primerand mzda a benefity za odvedenu
pracu

e dobré pracovné podmienky

e profesijny rast a d’alSie vzdelanie

e zladenie osobného a profesijného

1.6 Logicky ramec

Logicky ramec je vel'mi uzito¢ny nastroj, ktorého prinos je viditelny pocas celého Zi-
votného cyklu projektu, po¢niic procesom planovania projektu, naprie¢ implementaciou
aZz po ukoncovanie a vyhodnocovanie. Tato pomocka riadenia zoskupuje najhlavnejSie
informacie o projekte, jeho zamer, ciel’, vystupy a aktivity. Vo vaésine pripadov sa lo-

gicky ramec zostavuje v tabul’kovej forme.
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Tabulka ¢&. 2: Ukazka obrysov logického ramca (Zdroj: DOLEZAL, 2012, s. 68)

Objektivne overitel’-

né ukazovatele

Zdroje informacii k
overeniu (Spdsob ove-

renia)

nevypliuje sa

Objektivne overitel’-

né ukazovatele

Zdroje informacii k
overeniu (Spdsob ove-

renia)

Predpoklady, za akych

ciel prispeje k zdmeru

Objektivne overitel’-

né ukazovatele

Zdroje informacii k
overeniu (Spdsob ove-

renia)

Predpoklady, za akych
vystupy povedu k ciel'u

Zdroje (peniaze, I'u-

Casovy ramec aktivit

Predpoklady, za akych

dia, ...) kli€ové Einnosti poveda
k vystupom
Co nebude v projekte riesené Predbezné podmienky

Hlavicka logického ramca

Sluzi k najzakladnejsej identifikacii dané¢ho projektu. Specifikuje sa tu nazov projektu,
zékladné informécie o predkladatelovi projektu, celkové naklady projektu s vyClenenim
celkovych prijatelnych nakladov, pripadne oznacenie programu, do ktorého projekt

nalezi (STEFANEK, 2011, s. 48).
Zamer

Predstavuje popis prinosov projektu po jeho realizacii. Jedna sa o nepriamo dosiahnu-
telnu vec. Deklaruje pricinu, preco sa projekt realizuje, a odpoveda na otdzku, preco

chceme dosiahnut uvedené zmeny (DOLEZAL, 2012, s. 69).

Ciel

Popisuje zameranie projektu, ¢oho konkrétne chceme dosiahnut’ realizaciou projektu.
Kazdy projekt by mal usilovat’ o dosiahnutie len jedného ciela (STEFANEK, 2011, s.
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48). Cielom je taka kvalitativna a kvantitativna zmena, ktora tym zvyc¢ajne dosahuje
pomocou uréitych vystupov (DOLEZAL, 2012, s. 69). Pre spravnu definiciu ciela sa
pouziva SMART nastroj. Vyraz SMART je akronym predstavujici prvé pismena po-
zadovanych vlastnosti (Cupik, 2007):

S — Specificky (jednoznac¢nost),

M — meratel'ny (kontrolovatel'nost’ plnenia),

A — akceptovatelny (dosiahnutelny),

R — redlny (zrealizovatel'ny),

T — terminovany (Casom vymedzeny).
Vystupy
Konkretizované vystupy Specifikuji vystup projektu, ¢o bude projektom vytvorené pre
dosiahnutie cielového stavu, ¢o bude projektovy tym fyzicky realizovat’ a za ¢o nesie

priamu zodpovednost’. Su to priame dosledky realizacie klIai¢ovych Cinnosti (DOLE-

ZAL, 2012, s. 68).
KI"a¢ové ¢innosti

S vystupmi uzko suvisia ¢innosti projektu, ktoré smeruju k ich dosiahnutiu a st nevy-
hnutnou sucast’ou danych vystupov. Uvadzaju sa iba Cinnosti financované alebo spo-

lufinancované v ramci daného projektu (STEFANEK, 2011, s. 48).
Objektivne overite'né ukazovatele

Jedno zo zakladnych pravidiel riadenia je, Ze riadit’ sa da iba to, ¢o sa da i merat’ (STE-
FANEK, 2011, s. 50). U objektivne overitelnych ukazovatel'ov ciel’a a vystupov je po-
trebné uviest’ hodnotu, métu, ktori chceme dosiahnut’ najneskor do skonéenia projek-
tu. Rovnako u ukazovatel'ov zameru musi byt uvedena hodnota ¢i hodnoty posudzova-

né uz i v §irfom ¢asovom kontexte (DOLEZAL, 2012, s. 70).
Spdsob overenia

Spo6sob overenia predstavuje zdroje informacii kK overeniu priebehu ¢i vysledkov reali-
zacie projektu. Napriklad kde su tieto informacie uloZené, aké metddy k ich ziskaniu
existuji a podobne (STEFANEK, 2011, s. 51). Mdze byt uvadzany podrobny postup

spdsobu overenia, rovnako kto zodpoveda za overenie, aké néklady a Cas overenie vy-
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zaduje, kedy bude ukazovatel' overeny a akym spdsobom to bude zdokumentované

(DOLEZAL, 2012, s. 70).
Predpoklady a rizika

Pokial’ by neexistovala realna pochybnost’ o nejakych uréitych predpokladoch projektu,
nie je potrebné ju uvadzat. Avsak v opacnom pripade je potrebné uviest’ pochybnost’
ako nevyhnutny predpoklad, ktory by mal byt’ splneny k dosiahnutiu urcitého ciel’a ¢i
zameru projektu. Predpoklady ariziki sa priebezne skumaju, upravuju a dopliaja

(STEFANEK, 2011, s. 52).

1.6.1 MS Project

Zdruzené informadcie, vytvarajuce logicky ramec projektu, predstavuju dobry podklad
dat k vyuzitiu v pomocnych programoch pri riadeni projektov. Jednym z nich, Casto

vyuzivany, je i produkt Microsoft Project.

,,MS Project nie je iba vizualizacny, resp. pomocny prostriedok na manazovanie projek-
tov, ktory sa pouziva az ked' je projekt definovany na papieri. Naopak, je napomocny uz
od samého zaciatku navrhu projektu. Pomocou neho mozno v jednotnej podobe narabat
S ulohami, zdrojmi, kalendarom, ndkladmi a ostatnymi oblastami, ktoré sa vyskytuju

V projektovom manazmente‘ (SABOL, MACEJ, 2001, s. 103).

Tvorbe zakladného navrhu harmonogramu moze programovy nastroj, ako napriklad MS
Project, byt napomocny. Po vytvoreni hierarchickej Struktury rozpisu prac sa ¢innosti
prenasaju do planovacieho nastroja a pozadovaného formatu diagramu. Nasleduje na-
vrhnutie naslednosti medzi jednotlivymi usekmi prac, odhadnutie diZky ich trvania

a uréenie rezervnych &asov so zaistenim kritickej cesty (DOLEZAL, 2012, s. 145).

,,Systém riadenia projektov oznacuje integrovanu skupinu procesov, technik, metodolo-
gil a ndstrojov, ktoré sa pouzZivaju na planovanie a sledovanie projektov. Program Mic-
rosoft Project 2010 je jednym z ndstrojov v ramci rozsiahlejsieho systému riadenia pro-
jektov. Projekty, ktoré sa oznacujui aj ako projektové plany, sa v ramci programu Pro-
ject 2010 ukladaju ako samostatné subory a mozno ich zoskupit' do rozsiahlejsich zame-
rov, ako su napriklad fazy, procesy, programy a portfolia“ (Microsoft Corporation,
2013).
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1.7 Riadenie rizik

Ako isamotné podnikanie tak ajkazdy jeden novy projekt nesie so sebou rizikové
predpoklady. Tie je dolezité nezanedbavat a venovat’ im rovnaku pozornost ako
I ostatnym fazam projektového riadenia. V tvahu treba vziat celé spektrum udalosti,
ktoré sa mozu pocas zivotného cyklu projektu vyskytnit, a pripravit’ sa na ne podrob-
nym rozborom a postupom Vv pripade skutoéného vyskytnutia sa niektorej

Z namodelovanej rizikovej scény.

1.7.1 Pojem riziko

Riziko je neisty jav alebo stav, ktory v pripade, Ze nastane, méze mat’ negativny alebo
pozitivny dopad na projekt. Hodnota rizika je dana pravdepodobnost’ou (P) jeho vzni-
ku a velkostou dopadu (D), kde (STEFANEK, 2011, s. 86):

e prilezitost’ - vyjadruje neisty stav, ktory moze mat’ pozitivny vplyv,

e hrozba - vyjadruje neisty stav, ktory méze mat’ negativny vplyv.

1.7.2 Analyza rizik

Ak chcete myslienku projektu predat, musite ju presvedcivo sformulovat a sami byt
presvedceni o jej hodnote a uzitocnosti. Okrem toho musi byt realistickd. Preto by ste si
este pred zaciatkom projektu mali ndjst chvilu a zvazit, aké si mozné rizika pri reali-
zacii projektu. Ide o identifikaciu potencialnych rizik a problémov, ktoré mozu nastat
pri realizdacii a navrh opatreni na elimindciu alebo minimalizaciu ich dopadov* (SA-

BOL, MACEJ, 2001, s. 35).

Zanalyzovat’ rizikd komplexne nie je 'ahka iloha. Analyza rizik by mala prebiehat’ vo
faze definicie projektu a mala by zahfnat’ nasledovné ¢innosti (SABOL, MACEJ, 2001,
s. 36):

e urcenie moznych rizik,
e odhad ich pravdepodobnosti,

e navrh opatrni za u¢elom predist’ nepriaznivym okolnostiam,
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vyhodnotenie mozného dopadu nepriaznivych okolnosti na projekt alebo na or-
ganizaciu,
navrh opatreni, ktoré bude potrebné realizovat’ v pripade, Ze nastanti nepriaznivé

okolnosti s cielom zmiernenia ¢i tplnej eliminacie ich dopadu.

Rizika projektu je mozné rozdelit’ podl'a ich vzniku, posobenia a predpovedatelnosti

(SVOZILOVA, 2011, st. 280):

1.7.3

odchylky - rozdiely medzi odhadmi a skuto¢nymi hodnotami,

predpovedatel’né rizika - obvyklé rizika v danej hospodarskej a technickej ob-
lasti, na zaklade skusenosti z historickych projektov st celkom dobre odhadnu-
telné,

nepredpovedatel’né rizika - rizikd, ktorych posobenie je mozno ocakavat, ale
ich pravdepodobnost’ ani vplyv sa neda s dostatocnou presnostou odhadnit’,
neistota a chaotické vplyvy - st spravidla elementy vychadzajuce z oblasti tpl-

ne mimo kontrolu a je vac¢sinou nemozné ich hocijako kvalifikovane odhadnut’.

Proces riadenia

Riadenie rizik prindsa mnoZzstvo vyhod (kvalitnejsi plan projektu, zvySenie pravdepo-

dobnosti dosiahnutia ciel’a, znizenie pravdepodobnosti vzniku problému, Setrenie finan-

cii, ul'ah¢enie prace na inych projektoch), avSak napriek tomu mu casto krat nie je

Vv projektoch venovana nalezita pozornost. Hlavnym ddévodom, preco sa problematike

rizik nevenuje dostatocna pozornost’ méze byt’ jednoduchy fakt, ze realizatori nemaji

dostatok znalosti z tejto oblasti a tak ju nedokazu patri¢ne ocenit’ (STEFANEK, 2011, s.

88).

Riadenie rizik v projekte je komplexny proces, ktory sa realizuje v priebehu celého

zivotného cyklu projektu. V pripade, Ze sa jedna o rozsiahly projekt, je dobré pristupo-
vat’ k riadeniu rizik ako k samostatnému projektu (STEFANEK, 2011, s. 89).
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NOVY PROJEKT

3 Napldnovani v ool
STARY PROJEKT Zajisténi zdroju
informaci
Vyhodnoceni Urcenf postupu sbéru
a ukonceni a metody sbéru
Realizace 3 95
a kontrola Sestaveni seznamu rizik,
uréeni nositele a vyladéni
seznamu
Komunikace
zmén g
Stanoveni
hodnoty rizik
Vytvoreni nowjich
dokumentd Naplanovani
a doplnénf stavajicich protiopatfeni

Obrazok &. 4: Proces riadenia (Zdroj: STEFANEK, 2011, s. 89)
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2  ANALYZA PROBLEMU A SUCASNEJ SITUACIE

Analyticka Cast’ prace sa sustredi na blizSie predstavenie spolo¢nosti a ponuka moznost’
spoznania jej chodu, ¢o sa tyka predovSetkym stranky vedenia samotnych projektov.
Nosna cCast’ je postavena na detailnom rozbore informaéného opisu stavby Podkrovna

vstavba bytov Zborovska.

2.1  Spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.o.

Tato kapitola ponuka predstavenie podniku ako celku so zakladnymi informaciami
0 spoloc¢nosti spolu s detailnejSimi, venujicimi sa pohl'adu na jednotlivé Casti procesov

prebiehajucich pocas vedenia vybrané¢ho tazného projektu.

2.1.1 Objektivne v bodoch

ZaloZenie spoloc¢nosti sa datuje ku diu 20. juna 2007 zapisanim do obchodného registra
Ceskej republiky pod spisovou znatkou C52261 vedenej u Krajského sadu v Ostrave.
Tento zapis nadobudol zmien 24. juna 2011, kedy nastala zmena zapisu sidla spolo¢nos-

ti a nastal prevod spolo¢nosti pod Krajsky sud v Brne oddiel C, vlozka 71031.

H.R.F. spol. s.r.o. ma pravnu formu spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym, jej pobocka je
evidovand v Brne na Zamoc¢nickej ulici a predmet ¢innosti je vyroba, obchod a sluzby,
konkrétnejsie realizovanie stavieb, ich zmien a odstrafiovanie stavieb. Tomu zodpoveda

aj jej poslanie.

Nésledna tabul’ka vyobrazuje stru¢nu Specifikaciu spolo¢nosti.
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Tabul'ka ¢. 3: Zakladné udaje 0 spolo¢nosti (Zdroj: Vlastné spracovanie)

Obchodné meno H.R.F. spol. sr.0.

Sidlo Brno - Brno-mésto, Zamed&nicka 181/3, PSC 602 00
Identifika¢né ¢islo (ICO) 278 04 003

Pravna forma Spolocnost’ s ru¢enym obmedzenym

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3

Predmet podnikania zivnostenského zakona

realizacia stavieb, ich zmien a odstranovania

2.1.2 Vznik a histéria spolo¢nosti

O vznik spolocnosti, ktora sa stala podkladom tejto prace a Vystupuje pod nazvom
H.R.F. spol. s r.0., sa v roku 2007 zaslazil byvaly Student Vysokého uéenia technického
v Brne, konkrétne Fakulty stavebnej, pan Ing. Richard Ficek. Od tohto roku pdsobi ak-
tivne na stavebnom trhu so sustredenim sa na oblast’ Brna. Jej predmetom zdujmu st

vystavby ¢i rekonstrukcie viacpodlaznych domov a podkrovnych priestorov.

Ako predmet podnikania firmy H.R.F. spol. s r.0. boli pdvodne zapisané v obchodnom
registri ¢innosti Specializovany maloobchod a maloobchod so zmieSanym zbozim a rea-
litna ¢innost’. Avsak v roku 2010 boli tieto ¢innosti vymazané a nahradené predmetom

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Vyvoj prebiehal postupne. Pri vzniku spolo¢nosti stala jedna osoba s pribliznymi pred-
stavami 0 fungovani a budicom napredovani svojej spolo¢nosti. Tymto smerom sa na
svojej ceste riadila, teda smerom stavebnych projektov v meste Brno. Postupne sa ale na
stavajucom trhu lepSie zorientovala a osvojila si mnozstvo novych poznatkov. Tato
osoba, jednatel spoloc¢nosti, si medzitym zaala vytvarat vztahy s dodéavatelmi
a partnermi, atiez zamestnavala mala skupinu pracovnikov, ktora priebezne menila

svojich ¢lenov. H.R.F. so stavebnym a developerskym zameranim sa po troch rokoch
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poOsobenia, teda v roku 2010, rozhodla na zaklade dosiahnutych skusenosti a moznosti
zacat’ pozvolna sustredit’ iba na fungovanie v oblasti developerskej ¢innosti. Zaroven
pridala k zneniu svojho predmetu podnikania z roku 2010 vhodnejs$iu a vystiznejSiu
charakteristiku, ktora zahriuje realizaciu stavieb, ich zmeny a odstrafovanie. TO sa
udialo 5. maja 2011, kedy subezne zmenila a zaktualizovala isvoje sidlo zapisané

v obchodnom registri.

H.R.F. spol. s.r.o0. je relativne mlada spolo¢nost’, ktorej viziou je byt vediicou spolo¢-
nostou a prvou volbou zdkaznika v oblasti stavebnictva, konkrétne developmentu
Vv regione, kde posobi. Jej misia znie: Budovat’ prijemné, moderné a origindlne byvanie

pre kazdého za bezkonkuren¢né ceny.

Prerod spolo¢nosti uzko suvisi s prerodom pristupu kK vedeniu projektov, pdvodne sta-
vebnych, dnes Cisto developerskych, ktorému sa venuju nasledujuce kapitoly s rozbo-
rom uz jedného spominaného konkrétneho pod nazvom Podkrovna vstavba bytov Zbo-

rovska.

2.1.3 Postup pri projektoch

Stru¢ny popis, ako firma postupuje pri obdobnych developerskych projektoch medzi
ktoré sa radi aj plan Zborovska. VAcsi priestor je venovany prave udalostiam, ktoré su

prinosné i k celkovému popisu a hodnoteniu tohto projektu.

Hlavny sptsta¢ projektu je najdenie, odporucenie alebo uz ziskanie Specifického mies-
ta, bytovky, na naslednu premenu podkrovného priestoru za uc¢elom vybudovania byto-
vych jednotiek k predaju. Nastupuje spolupraca vsetkych potrebnych zucastnenych
stran, spolupraca s architektom, so stavebnou spolo¢nostou, s tradmi zastupujicimi
prevadzkovanie a udelovanie vSetkych nalezitych merani a povoleni ¢i spolo¢nostami
zastupujicimi finanéné naleZitosti. Subezne prebieha ponuka bytov a teda hl'adanie po-
tencidlnych kupcov. Byty sa davaji do predaja idedlne eSte pred samotnym zacatim
stavby, pripadne v jej priebehu, a po najdeni zakaznikov so zaujmom sa podpisuje chro-

nologicky viacero dokumentov.
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1. Rezerva¢na zmluva
2. Zmluva 0 uzatvoreni zmluvy budtcej kupne;j
3. Kipna zmluva

1. Prva zmluva uzatvarajuca vztah s klientom. Je v nej Specifikovany predmet kupy,
byt. Informacie obsahuju jeho polohu podl'a oznacenia katastra nehnutelnosti, vel’kost’,
stanoventl cenu jednotky, zahfnajicu dispozicné rieSenie a Standardy vo forme podlah,
dvier, sanity v kupel'ni a radiatorov. Poskytnuty je ich typ a oznaCenie s moZnost'ou
zmeny, ktord ovplyvni 1 zmenu ceny. Dokument obsahuje taktieZ financovanie, platobné
podmienky, oznacené zmluvné strany k podpisu a iné¢ zakladné ustanovenia. Financo-

vanie je uskuto¢nované:

e formou platby 10% z vysky ceny bytu vratane DPH pri podpise rezervacie,

e nasledne platbou 20% z ceny bytu vratane DPH sedem dni po zahajeni vystavby,

e 30% z ceny bytu vratane DPH po dokonéeni hrubej stavby, pod ktort spadaju
nosné, vodorovné a zvislé konstrukcie bez vyplni otvorov,

e 30% z ceny vratane DPH po dokonceni vyplni otvorov (bez dveri) a Gipravy stre-
chy, hrubych elektroinStalacii a hrubych ZTI instalacii (bez zariad'ovacich
predmetov (sanity),

e konecnymi 10% z ceny bytu vratane DPH pri podpisani Kipnej zmluvy.

Dolezité je uviest, ze Rezervacna zmluva sa uzatvara na dobu urcitu, a pokial’ sa nena-
plnia jej ustanovenia, dohody a plnenia stiva sa neplatnou. Rovnako je tu ustanovena
doba podpisu Zmluvy 0 uzatvoreni zmluvy budtcej kiipnej, pri ktorej neuzatvoreni sa
pri¢inenim H.R.F. spol. sr.0. v stanoveni dobu je spolo¢nost’ povinna vratit druhej

strane uskutocnené platby.

2. Tato zmluva uz uvadza podrobnejSie detaily zmluvy i Specifikdciu bytu so zahrnuty-
mi pripadnymi klientskymi zmenami, zobrazenymi na doplilujucich vykresoch. Pridana
je cenova kalkulacia zahriujuca tieto zmeny. Obsahuje i prava a povinnosti oboch stran,
sankcie za nedodrzanie stanovenych terminov, presne ustanovuje pravne, platobné a

stavebné zalezitosti. Nosny dokument tykajuci sa informacii o bytovej jednotke.
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3. Kupna zmluva o prevode vlastnictva (rozostavanej) bytovej jednotky, rozostavanej
Vv pripade podpisov este za stavu trvajicej prestavby. Kopiruje potrebné ustanovené za-
lezitosti z predchadzajucich zmlav plus uvadza vysku doplatku so $pecifikaciou platob-
nych podmienok. Dalej podpisujice strany, predmet kiipy, prechod prav a zavizkov k

jednotkam (k domu, k bytu), podmienky predania a prevzatia.

Cely proces stavby je zapocaty ziadostami a ziskavanim sthlasov, sprevadzany kon-
trolnymi prehliadkami a ukonceny kolaudacnym riadenim. To predstavuje i posledny

mil'nik projektu.

2.2  Projekt Podkrovna vstavba bytov Zborovska

Projekt nestici nazov Podkrovna vstavba bytov Zborovska je jednou z hlavnych naplni
spolo¢nosti uz urcité casové obdobie. Napriek jeho zapocatiu, ktoré je mozné datovat’
k vzniku prvej listine obsahujucej meno projektu, a to teda ku diu 9. jul 2010, kolau-
dacné riadenie je v dobe pisania tejto prace este stale hudbou buducnosti. Jeho charakte-
ristiku, vznik, zahajenie, opis sucasti projektu, priebeh, rozbor ¢i tvorbu navrhov zmien

pre plan vystavby obsahuju nasledujtice state.

2.2.1 ldentifika¢né iidaje projektu

Pre hrubé predstavenie projektu slizia objektivne informacie uvadzané taktiez ako iden-
tifikacné udaje projektu v sprievodnej sprave vypracovanej externym spolupracovni-

kom, architektom Ing. Arch. Vladimir Chadima.

Na l'ah$iu komunikéciu v prostredi firmy sa zauzival ndzov projektu Zborovska, ktory je

V tejto praci vyuzivany ako pridavok k oficialnemu pomenovaniu stavby.
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Tabul’ka ¢. 4: Zakladné udaje o projekte (Zdroj: Vlastna tvorba)

Meno investora H.R.F. spol. sr.o0.
Adresa investora Brno - Brno-mésto, Zamed&nicka 181/3, PSC 602 00
Nazov stavby Podkrovna vstavba bytov

podny priestor domu Brno-Zabovresky, Zborovska 939/2

Miesto stavb . y
i kat. uz. Zabovresky, par. C. 2788

podkrovna vstavba 4 bytovych jednotiek, ucel stavby

Clnzrebier 8 bl sy byvanie Cisté, stavba trvala

2.2.2 Vznik a zahajenie

Historia zadmeru zahajenia projektu Zborovska sa datuje K letu, blizsie jal roku 2010.
V tomto obdobi dostal jednatel’ spolo¢nosti H.R.F. spol. sr.0. podnet od makléra
spriaznenej realitnej agentary, ktora sa podiel'a na ponukach predaja bytov podniku.
Doporucenie sa tykalo vyberového riadenia uskutoénovaného SVJ, spolocenstvom
vlastnikov jednotick, predstavujuceho majitel'ov 20 bytovych jednotick bytového domu
v Brne, Zborovska 2. Predmet predaja stanovoval podkrovie, v danej dobe obsahujtce
byvalu pra¢oviiu, susiareni a WC, spolu s prislichajicou pédou. S tym suvisela moznost’
vystavby novych bytovych jednotick formou stresnej vstavby v priestoroch bytového

domu.

Daného vyberového riadenia sa zacastnili tri spolo¢nosti. Podmienkou bolo predstave-
nie svojej firmy a ponuknutie listiny obsahujiucej vypracovany struény podnikatel'sky
zamer za Ucelom ziskania podkrovia na vystavbu. Kazdy zo z(c¢astnenych objektov na-
sledne po prihlaseni obdrzal zaddvacie podklady pre tvorbu spominané¢ho podnikatel-
ského zameru. Dolezité boli vSetky obsiahnuté vyhody, avSak rozhodujica a znac¢ne

ovplyviiujica bola predloZzena cenova ponuka.
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V nadchadzajucich odstavcoch je priblizena ponuka H.R.F. spol. s r.0., s ktorou sa jej

podarilo zdkazku uspesne ziskat'. O vysledkoch boli spolo¢nosti oboznamené po hlaso-

vani SVI.

Ponuka H.R.F. spol. s r.o.

Pod body, ktoré ponuka povodna prvotna listina sluziaca k vyberovému konaniu spada-

Jju tieto nalezitosti.

Ako prva sa predstavuje skuto¢nost, Ze spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.0. by rada
vybudovala v priestoroch bytového domu 6 novych bytovych jednotiek (ich na-
kres obsahoval priloZeny technicky naért, jednalo sa o byt 1 1+kk, byt 2 2+kk,
byt 3 1+kk, byt 4 1+kk, byt 5 2+kk, byt 6 1+kk), k comu je vztiahnuty zavizok
nezvysSenia poctu bytovych jednotiek (BJ), ale na druhej strane pontiknutd moz-
nost’ uskutocnit’ zlicenie navrhnutych BJ, ¢im by sa znizil pocet novo vybudo-
vanych BJ. Tato volba by nemala vplyv na celkova predpokladani plochu novo
vybudovanych bytovych jednotiek.

Druhy bod informuje o predpokladanom termine vystavby, ktory je znaCne
ovplyvneny procesom schvalovania z dvoch stran, zo strany SVJ a zo strany
Stavebného tradu UMC Brno — Zabovresky. Avsak vd’aka faktu, Ze navrhované
rieSenie novo vybudovanych bytovych jednotiek nezahfiia zvysenie vyskovej
urovne podkrovia strechy je na realizaciu stavby nutné ziskat’ iba stavebné povo-
lenie bez predchadzajiceho izemného suhlasu.

Uvadzany fakt o poisteni spolo¢nosti H.R.F. spol. s r.0. u Ceskej poistovni so
sidlom v Prahe pre poistenie stavebnych rizik podnikov pri realizécii akychkol-
vek stavieb uskutoéiovanych na tizemi Ceskej republiky vratane poistenia zod-
povednosti za sposobené skody na ¢iastku 10.000.000,- K¢.

Dalsi bod obsahuje informacie o zvolenom transporte stavebného materilu do
podkrovnej vstavby, ktory bude uskuto¢novany pomocou stavebného vytahu
umiestnené¢ho v uli¢nej strane domu Zborovska 2. Tento vytah bude tiez sluzit’

pre stavebnych robotnikov. Pre vyzdvihnutie vicSieho stavebného materialu do
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podneho priestoru, ako napriklad nové krokvy ¢i ocelové nosniky, bude prista-
veny mobilny Zeriav.

Piaty odsek sa venuje Specifikacii materialu. Predpokladanou krytinou strechy
so stavajicim sklonom bude palena taska od spolo¢nosti TONDACH (francuz-
ska taska). Novo budované pultové vikiere (3 v Casti z ulice a 1 priebezny v Casti
z dvora) budu zakryté pozinkovanym plechom.

Spolocnost’ H.R.F. spol. s r.o. d’alej uvadza, ze novo vybudované bytové jednot-
ky buda vybavené vlastnymi plynovymi kotlami sluZiacimi k ohrevu UZitkove;j
vody a taktieZz k vykurovaniu. Vsetky plynové kotle budu mat’ spalinové cesty
vyvedené na strechu objektu do tzv. kaplniek.

Stavba bude uskuto¢fiovana odbornou stavebnou spolo¢nostou H.R.F. spol.
s r.0., ktora sa Specializuje na vystavbu podkrovnych bytov a ma bohaté skuse-
nosti v tejto oblasti s realizaciou obdobnych projektov. Bod zahriiujuci kratku
informaciu o spolo¢nosti.

V predposlednom odstavci spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.o. predklada cenovu po-
nuku Spoloc¢enstvu pre dom Zborovska 939/2, Brno za predaj podkrovného prie-
storu a za moznost’ realizacie novych bytovych jednotiek vo vyske 1.500.000,-
K¢.

Nakoniec sa spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.0. zavizuje vybudovat’ na svoje naklady
novy hydraulicky vytah vratane presklenej vytahovej Sachty v zrkadle schodi-
ska objektu Zborovska 2, ¢o je podstatna ¢ast’ ponuky. Dalej uvadza, e vytah
bude triedy OH 320 s vystupom na kazdom poschodi objektu. Po dokon¢eni vy-
stavby a ukonéeni kolaudacie stavby sa spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.o. zavizuje

bezplatne previest’ vytah na Spolocenstvo pre dom Zborovska 939/2.

Je potrebné uviest’ skutocnost’, ze pdvodne navrhovany plan vybudovania 6 bytovych

jednotiek v podkrovnych priestoroch bol zavrhnuty pre dévod vychylenia sa z jednotné-

ho obrazu ostatnych kopirujucich sa podlazi. Vsetky povodné podlazia su totizto tvore-

né identickymi Styrmi bytovymi jednotkami na rozlohe jedného poschodia. H.R.F. spol.

sr.0. zmenu akceptovala a zakomponovala do novych dokumentov. Od toho momentu

sa vyjadruje o vstavbe 4 podkrovnych bytov s kompletnym prislusenstvom.
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Rovnako doélezita je aj zmienka o ¢asovom harmonograme. Predpokladany priebeh

stavby bol navrhnuty v chronologickom slede na mil'niky uvedené v tabulke.

Tabulka ¢. 5: Prvotny navrh ¢asového harmonogramu (Zdroj: Vlastné spracovanie)

Jul 2010 | vyberové riadenie zo strany SVJ a podpis Zmluvy o spolupraci
Statisticky posudok celého domu a rozpracovanie projektovej do-
August 2010 )
kumentacie
August 2010 | podpis Zmluvy o vystavbe medzi SVJ a stavebnikom
September 2010 | ziadost’ o vydanie Stavebného povolenia, pripravné stavebné prace
Oktober 2010 | vydané stavebné povolenie, zahajenie stavebnych prac
Maj 2011 | kolaudacia novo vybudovanych bytovych jednotiek

Po splneni prvych dvoch milnikoch avSak nastavaju zmeny. Podpis Zmluvy o realizacii
bytovej vstavby medzi Spolo¢enstvom pre dom Zborovska 939/2, Brno a H.R.F. spol.
sr.0. sa pre nedostatoént informovanost’ predizil. To predstavuje prvy sklz ¢asu, na
zaklade ktorého sa stal predpokladany ¢asovy harmonogram projektu neplatnym uz

V jeho zaciatkoch.

Pévod problémov tkvel v neinformovanosti o délezitych naleZitostiach.. Jedna mensia
prekadzka bolo neskoré zistenie, Ze vedlajsia bytova stavba je pamiatkovo chranend, co
vytvorilo povinnost uradného posudku k stavbe od Odboru pamiatkovej starostlivosti
i V pripade domu Zborovska 2. Avsak rozhodujicim faktom bolo vlastnictvo jednotlivych
jednotiek. Tu sa ukdzalo, ze parcela pripadajiica k jednému bytu, jeho podiel na pozem-
ku, nie je vo vlastnictve prislusnych majitelov jednotky, ale patri mestu. K tomuto nety-
pickemu javu doslo pri privatizacii domu. Predstavovalo to vznik ojedinelého problému,

kedZe majitelia pozemok odmietli odkupit. Nebola to totiz ich povinnost, mali slobodu
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volby. Tym sa vsak zahdjil predizeny proces Ziadosti o stavebné povolenie, kedze
v katastre nehnutelnosti musia byt stanovené podiely na budove i na pozemku a tie
V tomto pripade pri rozpocitavani uz vratané novych bytovych jednotiek vykazovali aty-
pické vysledky. Trvanie tohto vykonu vyrazne ovplyvnilo posun datumu zahdjenia stav-
by. Popri tom sa 0 odsun pricinilo rovnako aj mnozstvo poctu viastnikov bytovych jed-
notiek, ktori nedbali na cas pri podpisovani nevyhnutnych dokumentov, a to Zmluvy

0 vystavbe. Udalostiam sa este ndsledne bude venovat oddiel Viastné navrhy riesenia.

Ziskanim zékazky sa méze pre H.R.F. spol. s r.o. povazovat’ Podkrovna vstavby bytov
za projekt pripraveny na zahajenie. Samotny akt spustenia projektu je pripisovany vzni-
ku Zakladacej listiny projektu, ktora fyzicky v podniku vytvorena nebola. Informacie
charakterizujuice tuto listinu st ale obsiahnuté v neskor vytvorenej Sprievodnej sprave.
Sprava oboznamuje o projekte SirSie a obsiahlejSie ako stanovené a typické pre samotnu
identifikacnu listina projektu. Je rozSirena o stthrnna technickt spravu a architektonické
a stavebné rieSenie. O jej vypracovanie Sa zaslizil uz spominany architekt ing. arch.
Vladimirom Chadimom v uzkej spolupraci s majitelom spolocnosti Ing. Richardom
Ficekom. Ako podklady im okrem zmienenych informacii sluzili vSetky nevyhnutné
ziskané data k danému stavenisku, ktoré predstavuje ako bytovl jednotku Zborovska 2,

tak i jej prislachajuci pozemok a blizke okolie dotknuté stavbou.

2.2.3 Informativny opis zahajeného projektu

Opis projektu obsahujuci odseky s predstavujucimi informaciami o jednotlivych jeho
sucastiach, ktoré ho blizSie konkretizuju, slazi k predstaveniu koncepcie v ¢ase jej za-

pocatia a prevedenia prvotnych merani a prieskumov.
Stavebny pozemok

Staveniskom sa rozumie pddny priestor bytového domu v Brne, Zborovska 2, ¢islo
popisné 939, ktory tvori sucast radovych domov na ulici Zborovska. K prazdnemu
pddnemu priestoru nachadzajucemu sa v 5.n.p. domu vedie domové schodisko tvoriace

vstup na pddu. V 5.n.p. sa taktieZ nachadza byvala praovna, susiaren a WC.
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Dom stoji na parcele 2788 tvoriacej zastavani plochu a nadvorie. Parcela sa nachadza
v katastralnom tzemi Zabovresky, mestska ast’ Zabovresky. Parcela 2788 pod domom,
ako aj dom je v majetku sukromnych osob, prevazne obyvatelov domu. Ciastoénym
vlastnikom parcely pod domom je tiez mesto Brno. Ohl'adom majetkovych pomerov
vzhl'adom k vlastnictvu parciel susednych bytovych radovych domov staveniska je

zname a postacujuce, ze su v majetku roznych vlastnikov.
Prieskumy a napojenie na infrastrukturu

Obecny stavebne staticky prieskum bol na stavenisku prevedeny, ¢im sa stala von-
kajsia ohliadka stavu konstrukcie naplnenou. Projektant dostal k dispozicii prevedeny

paport domu s kompletnym zameranim stavajiiceho stavu.

Dopravna obsluha stavby je mozna z asfaltovej komunikacie ulice Zborovska. Do vnu-

torného bloku sa cez dom neda zajst” automobilom.

Napojenie domu na vSetky mestské siete je prevedené, vratane plynovodu. Chybaji-

ce je dial’kové kurenie.
Splnenie poziadavkov

Projekt spliiuje poZiadavky dotknutych organov. Ich vyjadrenia su dokladované. Pro-
jektova dokumentécia je spracovand podla Vyhlasky o technickych poziadavkov na

vystavbu a rovnako prislusnych technickych noriem CSN. Tie st zavizne v platnosti.

Viazby vecné a Casové

Projekt ohladom vystavby Styroch podkrovnych bytovych jednotiek nepodmieniuju

Ziadne ¢asové alebo vecné vizby, ktoré by mohli vyvolat’ vacsie dodatoéné investicie.
Lehoty a postup vystavby

Terminy vystavby objektu su stanovené Cisto predpokladovo, a to na jesen 2011 zaha-

jenie, na jesein 2012 ukoncenie.

Postup prac je zoradeny chronologicky bez udania jednotlivych milnikovych lehot. Za-

héjenie predstavuju buracie prace a odstraiiovanie konStrukcii. Nasledné prace su cha-
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rakterizované prevedenim uprav krovov a prevedenim nadmurovky dvorného priecelia

spolu s prednymi vikiermi, ¢oho stcastou je zdvihnutie krovov.

Délezity bod je vybudovanie vytahovej Sachty v zrkadle schodiska. Pokracovanie defi-
nuje zateplenie streSného plasta. Nasledne je naplanovana oprava stavajucej plochej
strechy. Dalej budu instalované vnutorné priecky a osadené nové vyplne vonkajsich
otvorov. Na rad pride omietnutie novych stien a taktiez vonkajSie Gpravy presahov stre-
chy. Potom nasleduju prace vo vnutri objektu. Hned” po ukonéeni stavby bude poziada-

né o kolaudaciu.
Udaje $tatistické

Cislo vyobrazujuce celkova zastavant plochu je 387,70 m?. Plocha podkrovného prie-
storu je 247,45 m°. Kone¢ny pocet bytov predstavuji 4 byty s kompletnym prislusen-
stvom. Ich velkostna skladba je stanovena nasledujucimi tdajmi, kde uzitkové plochy

bytov su spocitané a uvadzané bez balkénov.
1 bytova jednotka velkosti 2+k.k., celk. uzit. plocha 48,33 m?
1 bytova jednotka velkosti 2+k.k., celk. uzit. plocha 54,55 m?
1 bytova jednotka vel’kosti 1+k.k., celk. uzit. plocha 32,00 m?

1 bytova jednotka velkosti 4+1, celk. uZit. plocha 142,05 m*

2.2.4 Zainteresované strany

Hlavné zaujmové skupiny st tvorené predovsetkym tromi stranami.
1. Spolocenstvo pre dom Zborovska 939/2
2. Spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.0. (i so svojimi zamestnancami)

3. Vlastnici novo vybudovanych bytovych jednotiek
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Pod Spolo¢enstvom pre dom Zborovskd 939/2 sa rozumie tiez mesto Brno, ktoré je
vlastnikom parcely spadajucej pod jednu bytova jednotku. Spolo¢nost’ H.R.F. spol.
S r.0. zahfiia rovnako ako svojich internych zamestnancov aj externé fyzické ¢i pravnic-

ké osoby v spolo¢nom zmluvnom vztahu pocas priebehu projektu.
Medzi d’alSich zac¢astnenych patria dotknuté trady, konkrétne stanovené priklady:
Magistrat mésta Brna, Odbor zivotniho prostiedi,
Magistrat mesta Brna, Odbor pamatkoveé péce,
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
Hasicsky zachranny sbor Jihomoravského kraje,
Krajska hygienicka stanica Jithomoravského kraje se sidlem v Brné.

Tiez tu prinalezi miesto pre subjekty, ktorych sa stavba nepriamo dotyka ako okolie,

okolité bytovky a najomnici.

2.2.5 Stratégia projektu

Pri stanovovani stratégii pre projekt sa podnet na podkrovnti vstavbu bytov postiva po
pomyselnej priamke z pociato¢ného stavu cez radu milnikov do predpokladaného Zela-

ného kone¢ného stavu, ciel'a projektu.

Definované zakladné parametre projektu ako zamer projektu, ciel’ projektu, milniky,
Casovy ramec a finanény ramec st vlastne informacie zosumarizované v ¢ase zapocatia
a rozbiehania projektu, dokopy tvoriace data obsiahnuté i v sprievodnej sprave projektu.
Tieto informéacie si doplnené o priebezné zmeny uskutocnené pred zacatim samotnej

stavby.
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Zamer projektu

Zamer stavby sa d4 jednoducho stanovit’ na rozSirenie portfolia spolo¢nosti, ktoré jej
zabezpeCuje ako 1icelkovy rast, obsahujici obohatenie sa 0 sktsenosti tykajiuce sa
predmetu podnikania podniku ¢i rozmnozené kone¢né ponuky, tak nadobudanie dobré-

ho mena’ na trhu a dostavanie ho do povedomia §irSej spolognosti.
Ciel projektu

Vlastnym cielom projektu, ktorym sa sleduje naplnenie jeho zameru, je prestavba byto-

vého podkrovia bytovky Zborovska 2 na Styri predané bytové jednotky.

Pre navodenie pocitu uz dosiahnutého zdareného konca, by sa mal ciel’ pretransformo-
vat’ do nasledujicej podoby: Bytové podkrovie bytovky Zborovska 2 prestavané na
Styri predané bytové jednotky. Potrebné je doplnit’ i koneény datum, podla povod-

nych ¢asovych planov stanovujtci obdobie jesent 2012.

Spravne definovany ciel’, uspesny ciel’, je SMART, ma naplnené vlastnosti Specifikova-
ny, meratelny, akceptovany, realisticky a terminovany. V samom procese tvorby ciel'a

po jeho definovani nasleduje kontrola.
o Specifikovany.

Dosiahnut’ sa chcli novovystavané plne obyvatel'né Styri jednotky.
e Meratel’ny.

Specifikovany ciel’ mézeme zmerat’ pomocou zapisov, ¢ize zaevidovania tychto bytov
Vv prislusnych dokumentoch. Napriklad ich skompletizovaniu k fyzickému predaju musi
predchddzat’ tUradne ozndmena a schvélena kolauddcia. Predaj je zas spojeny

S uzatvorenim podpisanych zmlav.
e Akceptovany.

Specifikovany a meratelny ciel’ projektu zodpoveda poslaniu a predmetu spoloénosti

a i zameru projektu. H.R.F. spol. s r.0. je S nim plne stotoZznena a vsetci jej zamestnanci

! Spolo¢nost’ sa snazi vzdy o dosiahnutie toho najprospesnejsieho, ako i mena dobrého.
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ho suhlasne prijali ako svoju sucast’. Zaroven i vSetky dotknuté strany vratane Spolo-

censtva pre dom Zborovska 939/2.
e Realisticky.

Specifikovany, meratelny a akceptovany ciel je vzhladom ku bohatej skusenosti
v danej stavebnej oblasti srealizaciou podobnych projektov odbornej spolo¢nosti

H.R.F. spol. s r.o. stanoveny realisticky.
e Terminovany.

Specifikovany, meratelny, akceptovany a realisticky ciel’ projektu Zborovska nadobuda
statusu terminovany po uvedomeni si suvislosti a prepojeni si dat s bodom dva,
s vlastnost'ou meratelny. Pre projekt je stanoveny plan kontrolnych prehliadok architek-
tom, ktorému stavba podlieha, obdobne je uréeny plan vystavby c¢i predpokladané ko-

laudacné riadenie.

Ciel projektu Podkrovna vstavby bytov Zborovska je Specifikovany, meratel'ny, akcep-

tovany, realisticky i terminovany.

Milniky

Milniky projektu st nacrtovo zname uz z podnikatel'ského zameru zostaveného pre
vyberové riadenie SVJ, viz. Tabulka ¢. 3. Je uz znamy ale fakt, Ze tieto milniky sa
Z vacsej Casti nasledne stali ¢asovo neplatnymi idajmi. Pri tvorbe sprievodnej spravy st
zadefinované nové vychodiskové a konecné data stavby, a to na jeseit 2011 zahajenie,

na jesen 2012 ukonCenie vratane kolauda¢ného riadenia. V dokumente

0 podnikatel'skom zamere pritom spadalo zacatie stavby na jeseni 2010.

Sprievodna sprava bola skompletizovana a vydana vo februari 2011 po ukonceni Statis-
tického posudku domu a vypracovani projektovej a technickej dokumentacie,
V povodnom harmonograme stanovenom na august 2010. Pri¢iny problému tkveli

V nedostato¢nej informovanosti dolezitych sundlezitosti stavby, ako uz bolo nacrtnuté.

Dané definované udalosti ako hlavné mil'niky ale zotrvavaji v nasledujicom zneni ob-

siahnutom v Tabul’ke &. 4.
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Tabul’ka ¢. 6: Udalostné milniky projektu (Zdroj: Vlastné spracovanie)

1. vyberové riadenie zo strany SVJ a podpis Zmluvy o spolupraci

2. Statisticky posudok celého domu a rozpracovanie projektovej dokumentacie
3. podpis Zmluvy o vystavbe medzi SVJ a stavebnikom

4. ziadost’ o vydanie Stavebného povolenia, pripravné stavebné prace

5. vydané stavebné povolenie, zahajenie stavebnych prac

6. kolaudacia novo vybudovanych bytovych jednotiek

Medzi ne vstupuji milniky stavby, ktoré tvoria podmnozinu projektovych mil'nikov.
Harmonogram priebehu stavby obsahuje vytvoreny Plan kontrolnych prehliadok pod-
krovnej vstavby bytov, Brno, Zborovska 2. V jeho obsahu sa vyskytuje osem datumovo
stanovenych bodov kontrolujicich priebeh stavby a jej ukoncenie predkolaudacnou pre-

hliadkou (Tabulka ¢. 7).

Kontrolné prehliadky stanovené architektom Ing. Arg. Vladimirom Chadimom na konci
leta 2011 poukazuju na ukoncenie stavby v lete 2012. Hruby termin ukoncenia zo sprie-

vodnej spravy, jeseit 2012, nesie v sebe predpokladant dostacujiicu rezervu.

Druhtt podmnozinu milnikov projektu predstavuju zmluvné dokumenty s budicimi

vlastnikmi bytovych jednotiek (Tabulka €. 8).

48




Tabul’ka ¢. 7: Podmnozina milnikov projektu, milniky stavby (Zdroj: Vlastné spracovanie)

Plan kontrolnych prehliadok

prehliadka odhalenych konstrukeii po prevedeni buracich prac
1. 25.11.2011
zhodnotenie stavu a pripadna tprava PD
prehliadka a prevzatie uprav podkrovia
2. 20.12.2011
prehliadka a prevzatie novej podlahy pred zaliatim anhydritom
3. 10.02.2012 prehliadka a prevzatie kompletnej hrubej stavby HSV
4. 09.03.2012 priebezna kontrola PSV prac a rozvodov
5. 06.04.2012 zaverecna kontrola rozvodov
zaverecna kontrola prac PSV
6. 04.05.2012
kontrola pripravenosti vytahovej Sachty
kontrola dodavky vytahu
7. 08.06.2012 zhodnotenie dopracovanosti stavby
supis nedorobkov
prevzatie stavby
8. 09.07.2012
predkolaudac¢na prehliadka

Tabulka ¢. 8: Podmnozina mil'nikov projektu, milniky zmluv vlastnictva (Zdroj: Vlastné spravovanie)

Poradie uzatvirania zmluvnych vzt’ahov medzi H.R.F. spol. s r.o. a kupujicim

1. Rezervacna zmluva
2. Zmluva 0 uzatvoreni zmluvy budtcej kipnej
3. Kupna zmluva
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Casovy ramec
Ohranicenie projektu stanovené v prvom dokumente tykajucom sa stavby, v obhajobe
podnikatel'ského zameru pre ziskanie projektu, sa stanovilo na jul 2010 az maj 2011,

avSak v ramci predpokladov a moznej zmeny.

Sprievodna sprava projektu, vytvorena uz po skompletizovani dolezitych informaécii,
merani a parametrov, a zaroven po prvotnych najdenych problémoch, o ktorych sa pred-
tym netusSilo, stanovuje realnejsi ¢asovy ramec na jesen 2011 az jesen 2012. Tato spra-
va uz nezahfila prvé splnené body spadajuce do ohranienie projektu stanovené¢ho
Vv podnikatel'skom zdmere, preto je v pocCiatku taky rozdiel. Jesen 2011 definuje predpo-

kladany termin zahajenia stavby.

Po spojeni oboch predpokladov, ktoré sa informativne mézu pojat’ i ako spolo¢ne za-
kladajuce a identifikatné dokumenty projektu, su v§eobecné data zapocatia a ukoncenia
jul 2010 az jesent 2012. V plane kontrolnych prehliadok je nastaveny cielovy mil'nik na
leto 2012. Tento Uidaj nezahfiia samotné kolauda¢né riadenie a odovzdanie bytov novym

majitelom, preto je idaj jesent 2012 ponechany ako konecny.
Finan¢ny ramec

Odborny odhad investi¢énych nakladov sa vyobrazil sumou 8.000.000,- K¢ s DPH vrata-

ne potrebnej ¢iastky na vytah.

2.2.6 Trojimperativ projektu

Uvedomenie si previazanosti veli¢in ¢as, naklady a ciele je nesmierne dolezité ako pri
klasifikécii cielov tak pri priebeznych zmenach a ich koordinovani pocas priebehu trva-
nia tohto projektu. Z predchadzajicich informacii st zname opisy zakladnych pojmov,

aky je ale dopad ich previazanosti na konkrétny projekt Zborovska?

Firma H.R.F. spol. s r.o. pracuje spdsobom jemu blizkym, byty sa snazi predat’, takzva-

ne najst’ im kupcov, este pred samotnym zacatim stavby. Zjednodusene napisané, oni st
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priebeznym zdrojom financii pre projekt. Dve bytové jednotky v podkrovnej vstavbe

boli zmluvne prisl'ibené fyzickym osobam v tomto termine.

Prva bytova jednotka (5.1) a druhd bytova jednotka (5.2) boli rezerva¢nou zmluvou
predané klientom 1 a 2 (Klient 1, Klient 2) v maji 2011. Tretia bytova jednotka (5.3)
zmenila svoj status na rezervovana v decembri 2011. Posledny byt (5.4) si spolo¢nost’

prezatial’ stanovila na ponechanie vo svojom majetku.

Nastupuju tu sledované ciele zakaznikov, ktoré zosobiiuju vlastnit’ chcent bytovu jed-
notku v ur¢itom predbezne stanovenom case za uréitii stanoveni sumu. Rozhodujici
Casovy milnik v tomto pripade je podpisanie druhého dokumentu v poradi, Zmluvy
0 uzatvoreni zmluvy budtcej kupnej. V pripade bytu 5.2 sa do zazmluvnenej doby do-
kument nepodpisal z dovodu Casovych problémov sprevadzajucich tato stavbu. Doslo
tak k nenaplneniu spokojnosti klienta 2 a jeho strate na jeseni 2011. U klienta 1 nastala
obdobna situacia, avSak s rozdiclom data na neskor$i u ukonceni zmluvného vzt'ahu so
spolo¢nostou. S klientom 1 bola Zmluva o uzatvoreni zmluvy budicej kipnej eSte pod-

pisana vd’aka benevolencii klienta a ku odstapeni doslo az na zaciatku roku 2012.

Po ustaleni Casovej situdcie, po zvladnuti neCakanych problémoch vynorenych ihned’
z ivodu projektu, H.R.F. spol. sr.0. vjani 2012 nahradilo klienta 2 pre byt 5.2
a nasledne v novembri 2012 aj klienta 1 pre byt 5.1.

Cely tento priecbeh udalosti je ale sprevadzany posunmi ciel'a spolo¢nosti v pomyselnom
trojuholniku, a okrem Casovych zmien prechadza projekt i nakladovymi zmenami. Tie
sa premietaju do kolisania peniaznych transakcii a objemu potrebnych peniaznych obno-
sov pocas jednotlivych faz stavby. Stanoveny predpokladany finanény ramec nezostal

plne zachovany.

Vo vztahu H.R.F. spol. s r.0. a Spolo¢enstvom pre bytovy dom Zborovska 939/2, Brno
sa napriek ¢asovym odmlkam nevyskytli zavazné pohyby, lebo hlavny ciel’ Spolocen-
stva nebol dotknuty. Ten v tomto pripade sleduje predovSetkym prijem dohodnutej
Ciastky za predaj podkrovnych priestorov k umoZneniu vstavby. Datumové posuny pre
nich predstavuji posuny ¢asovych obdobi, kedy Ziji v okoli ovplyvnenom stavebnymi

pracami, dizky tychto obdobi sa ale nemenia.
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Ako nakoniec postup projektu a vystavby z ¢asového hladiska podla chronologickych

bodov detailne prebieha:
Zaznamenany podnet na mozZnost’ nového projektu
Prehliadka predmetu zaujmu
Vypracovanie podnikatel’ského planu
ZXic¢astnenie sa vyberového riadenia
Vyhra zakazky
Navrh Dohody o realizacii bytovej vstavby
Navrhy a pripomienky zo strany SVJ k dokumentu Dohody

Podpisana Dohoda o realizacii bytovej vstavby v podkrovnom priestore by-

tového domu Zborovska 2
Podpisana Zmluva o dielo s architektom
Posudenie Podkrovnej vstavby bytov Zborovska 2
Z hl'adiska ochrany ovzdusia
z hl'adiska odpadového hospodarstva a hydrogeologie
z hl'adiska ochrany prirody a krajiny
z hl'adiska ochrany tvorby zelene
Magistrat mesta Brna, Odbor Zivotného prostredia
Postidenie Podkrovnej vstavby bytov Zborovska 2
Krajska hygienicka stanica Juhomoravského kraja so sidlom v Brne

Posudenie Podkrovnej vstavby bytov Zborovska 2
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Hasi¢sky zachranny zbor Juhomoravského kraja

Vyjadrenie Stavebného referatu Majetkového odboru Magistratu mesta

Brna

Vyjadrenie zavizného stanoviska k Podkrovnej vstavbe bytov Zborovska 2
Magistrat mesta Brna, Odbor pamiatkovej starostlivosti

Zosumarizované technické vykresy a stavebné dokumenty

Zmluva o dielo so stavebnou spolo¢nost’ou

Ziadost o stavebné povolenie

Skratené stavebné riadenie, vydanie certifikatu autorizovanym inSpektorom

Zacatie stavby

Tvorba, kompletizovanie, upravy a podpisovanie Zmluvy o vystavbe

Fyzicky vklad zmluvy na Kataster nehnutel’nosti

PrerusSenie stavby pocas zimnych sviatkov

Prevzatie staveniska s novo vystavanymi bytovymi jednotkami

Kolaudacia

Pre vzniknuté problémy nie je naplneny ¢asovy ramec projektu, v chronologickom slede
mil'nikov sa objavila vymena jednotlivych bodov ako i finanény odhad projektu zazna-

menal jemné navySenia a kolisanie transakciami.

Skuto¢ny priebeh projektu je zaznamenany v programe MS Projekt pod nazvom vstav-

ba01, dodavanom na CD ako priloha k praci.
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3  VLASTNE NAVRHY RIESENIA A ICH PRINOS

Vlastné navrhy rieSenia tvori podrobne vypracovany logicky ramec pre dany projekt
Zborovska, ktory sa ma stat’ podkladom pre obdobné projekty vo firme. Je zahfnajiaci
popisy navrhovaného priebehu projektu, ako by mal v idealnom pripade, to znamena pri
rieSeni budiiceho podobného projektu vyzerat. Logicky ramec je naviac vyobrazeny
v prilohach (Priloha ¢. 1) v spracovani do tabulkovej formy. Stéastou prace na logic-
kom ramci je irozbor rizik. Zaroven je navrhovany priebeh projektu, pod ndzvom
vstavba02, z casového hladiska tikonov spracovany v programe MS Project, dodava-
nom k praci na CD (Priloha ¢. 4). Popisne zhrnuty je v podkapitole Navrh projektu v
MS Projekt.

Spolo¢nost’ H.R.F. spol. s r.o0. sa doteraz podobnymi aktivitami v rdmci priprav ¢i pocas
priebehu projektov nezaoberala, preto tato kapitola slazi ako navod pre zavedenie vyu-
zivania logického ramca v predprojektovych i poprojektovych fazach pomahajucich pri
vyhodnocovani projektov a aplikacie ich vysledkov na zlepSovanie problematickych

castl.

3.1 Logicky ramec

Pri tvorbe logického ramca vychadzam z par zakladnych informécii zadefinovanych uz
v predchadzajicom opise projektu s doplnenim d’al$ich, ziskanych na zaklade znalosti
projektu, vspolupraci sudajmi  z dokumentacii  arozhovormi s vlastnikom

a zamestnancami firmy.

Logicky rdmec je zostavovany v pritomnom c¢ase, mysliac definicia ¢innosti a ich zara-
denie je akoby uz opisom prebiehajiuceho firemného stavu, ktory vSak v skuto€nosti ma
eSte len nastat’ a byt’ zaradeny do kazdoprojektovych Cinnosti. Tato cesta je zvolend i z
psychologického hl'adiska vnimania veci pri prijimani ich do svojej mysle, v tomto pri-

pade uz za akoby zavedené fakty do procesov spolocnosti.
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Ako prvé je potrebné Specifikovat Styri dblezité pojmy, ato zamer, ciel, vystupy
a aktivity projektu. Nasledne K nim priradim objektivne meratel'né ukazovatele, zdroje
informacii k overeniu a predpoklady a rizika. Po opisnej ¢asti logického ramca nasledu-

je spracovanie do tabuliek (Priloha ¢. 1).

3.1.1 Zamer

Definicia

Zamer projektu stanovuje zvySenie povedomia podniku prostrednictvom rozSirenia
portfolia spolo¢nosti vediceno k narastu klientely. V tom je obsiahnuté Sirenie dob-
rého mena firmy, rozmnozenie zdkaznikov firmy i rast skusenosti a podnikového poten-

cialu k napredovaniu.
Objektivne overite'né ukazovatele

1. Roz8irené realizované projekty na webovych strankach H.R.F. spol. sr.o.

0 jednu polozku.

2. Rozsirenie vlastnictva firmy na katastre nehnutelnosti o predmet stavby pro-
jektu Zborovska 2.

3. Pridanie novych 4 podkrovnych bytovych jednotiek do ponuky predaja spolu-

pracujicimi realitnymi agentirami.
Spdsob overenia

1. Zadanie ukonu subdodavatelovi internetovych sluzieb a jeho kontrola pomocou naci-
tania si vlastnych webovych stranok v internetovom prehliadaci nalezi konkrétnej jedi-
nej projektovej manazérke pracujicej vo firme. Dolezité je previest myslienku v ¢in
po ziskani kladnych vyjadreni od potrebnych uradov a vypracovani sprievodnej spravy

s technickou.

Samotny tkon kontroly sa vo financiach neodrazi Ziadnou polozkou a trvanie zaberie

nepatrné mnozZstvo ¢asu merané v minttach. Vystupom kontroly nie je ziadny fyzicky

55



dokument, len Ustne zdelenie splneného bodu jednatel'ovi podniku. Stanovenie data
overenia spada na termin aktualizovania internetovych stranok spolo¢nosti, najneskor
vsak v obdobi ziskaného stavebného povolenia, kedy je uz ziaduce tato udalost’ prezen-
tovat’ verejnosti i prostrednictvom stranky spoloc¢nosti. V SirSom ¢asovom kontexte pre-
bieha kontrola ukazovatel'a pre splnenie zdmeru na zéklade Statistik navsStevnosti we-

bu a financie s odrazené na nakladoch prevadzky stranky.

2. O prevedenie a overenie druhého bodu ukazovatel'ov sa postara jednatel’ spolo¢nos-
ti, ktory vklada na kataster nehnutel'nosti zmluvu o vystavbe, stavebné povolenie i zapis
vlastnictva rozostavanych jednotiek. Priamy akt, ziskanie povolenia, je v pripade ¢aso-
vej bezproblémovosti projektu nespoplatneny tikon. Za predpokladu nutnosti vyuzitia
moznosti certifikovaného stavebného inSpektora, varianta skraten¢ho riadenia, je na

ukor finanénych prostriedkov ziskany chybajuci ¢as.

Samotné overenie je Cinnost’ bez poplatkov v ramci nahliadnutia do elektronického
katastru nehnutelnosti prevadzand hned nésledne po schvaleni podania ziadosti
a vlozenia nehnutel'nosti pod novym menom vlastnika. Nepatrna doba trvania zazna-
menand v minutach bez fyzického vystupu (v pripade jeho nevyhnutel'nej potreby poda-

na spoplatnend ziadost’ o postové zaslanie vypisu v minimalnej hodnote 100,- K¢).

3. Treti bod spada pod napln prace i kontroly projektovej manazérky, rovnako ako
prvy. V spolupraci s jednou ¢i dvomi realitnymi kancelariami ihned’ po ziskani zakazky
a definovani vzniknutia novych bytovych jednotiek sa realizuje ponuka bytov na predaj.
Skontrolovanie spravnosti udajov a redlne vzhliadnutie znenia inzeratov je pevne stano-
vené na den stretnutia spolo¢nosti a realitnych maklérov preberajtcich potrebné fak-
ty. Priebeh kontroly je elektrickou formou v prostredi internetu zaberajuc ¢as odpodita-

vany V minttach.

Vystup predstavuje fyzicky vytla¢eny dokument nepenaznej hodnoty so zverejnenymi
datami predany do ruk majitel'a spolo¢nosti, ktory je nasledne uschovany vo fyzickej

databdaze tlaciv prislachajiaceho projektu.
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3.1.2 Ciel

Definicia

Ciel' projektu predpoklada a vyzaduje dosiahnuty stav: Bytové podkrovie bytovky
Zborovska 2 prestavané na Styri predané bytové jednotky do 03/2012.

Objektivne overite'né ukazovatele
1. Udelené stavebné povolenie k projektu Podkrovna vstavba bytov Zborovska

2. Podpisané rezervacné, a na konci kipne, zmluvy K jednotlivym bytovym jed-

notkam.
Spdsob overenia

1. Do stanoveného data, do pol roka od podpisania Dohody 0 realizacii bytovej vstav-
by, je stanoveny pre projekt limit na ziskanie stavebného povolenia a nasledntt moznost’

zalatia stavby.

O plynuly priebeh ukonu sa stara majitel’ spolo¢nosti spolu s architektom, overenie spa-
da pod klasifikaciu ¢innosti projektovej manazérky ato kontrolou a zalozenim pri-
slusnym dokumentov do tischovnej databazy spolo¢nosti v elektronickej i fyzickej for-
me. Néklady overenia s premietnuté v zaplatenom pracovnom ¢ase venovanom tomuto

ukonu.

2. Fyzicky potencidlnym a stavajacim klientom sa osobne venuje pan Ing. Richard Fi-
cek, jednatel’ spolo¢nosti. Po podpisani zmlav predstavujicich redlny zaujem sa slecna
projektova manaZérka postara o ich opdtovnu kontrolu a nasledné uschovanie ako
i v predchadzajicom pripade, €o zaberd nepodstatné minimalne mnozstvo c¢asu

i nakladov.

Dolezity datum skuto¢ného uzavretia prvotnych zmliv pre overenie splnitelnosti ciel'a
je vzhladom na fungovanie spolo¢nosti V ramci financovania idealny k zaéatiu stavby.
Pokial’ tento chceny stav nie je naplneny, opdtovné overenie splnenia ukazovatel’a pre-

bieha v stanovenych intervaloch podla jednotlivych mil'nikoch stavby, kontrolovanych
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stavebnym in$pektorom. Nasledne su vSak dolezité kipne zmluvy, naplnené podpismi

k obdobiu kolaudaé¢ného riadenia.

Predpoklady a rizika

1. Ziskané priestory pre uskuto¢nenie vstavby.

2. Dostupnost’ kvalifikovanej firmy pre zabezpecenie stavebnych préac.

3. Zaujem obcanov o bytové jednotky v danej lokalite.

3.1.3 Konkrétne vystupy

Definicia

Konkrétny vystup predstavuju 4 novo vystavané podkrovné obyvatelné predané by-
tové jednotky. Druhotnym vystupom je vzniknuta potrebnéd projektova dokumentacia

pocas priebehu projektu, zmluvy a nevyhnutné dokumenty.
Objektivne overiteI'né ukazovatele
1. Fyzické podkrovné bytové jednotky v mierach:
1 bytova jednotka velkosti 2+k k., celk. uzit. plocha 48,33 m?
1 bytova jednotka velkosti 2+k k., celk. uZit. plocha 54,55 m?
1 bytova jednotka velkosti 1+k k., celk. uzit. plocha 32,00 m?
1 bytova jednotka velkosti 4+1, celk. uzit. plocha 142,05 m®
2. Dokumentéacia projektu:
1 sprava obsahujuca prieskumy, rozbory a postdenia konstrukcit
1 n&vrh riesenia vstavby

1 dokumentécia pre tizemny sthlas
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1 projektova dokumentécia tvorend technicka spravou a vykresovou cast’ou

3. Podpisané prevzatie a predanie staveniska s novo vystavanymi podkrovnymi
bytovymi jednotkami partnerskou stavebnou spolo¢nost'ou zabezpecujucou ich

vystavbu
4.1 dokument potvrdzujuci vydanie kolauda¢ného siihlasu

5. 4 klientské zmluvy (4 rezerva¢né zmluvy, 4 zmluvy o uzatvoreni zmluvy buducej

kupnej, 4 kiipne zmluvy)
6. Zmluvy:
1 dokument Dohoda o spolupraci
1 dokument Zmluva s architektom
1 dokument Zmluva so stavebnou spolo¢nost'ou
1 dokument Zmluva o vystavbe
Spdsob overenia

1. Pravidelne pocas priebehu stavby, a predovsetkym pred jej ukonc¢enim, pan Ing. Ri-
chard Ficek iarchitekt navstevuju priestory staveniska s kontrolou jeho neustale na-
predujucej premeny na konecné bytové jednotky, ktorych podoba je zmluvne stanovena

so stavebnou firmou.

Overenie dosiahnutého Ziadticeho stavu prebieha v ramei jedného diia pred prevzatim
staveniska snovo vystavanymi bytovymi jednotkami. Je to Cinnost' zaznamendvana
viacerymi podkladovymi materidlmi vo forme zdznamu kontrolnych prehliadok, zapisu
rozostavanych jednotiek ¢i dokumentu o predani a prevzati staveniska, potrebnych

uschovat’ vo fyzickej i digitalnej podobe.

2. Vytvorenie projektovej dokumentacie potrebnej k zacatiu a priebehu projektu ma na

starosti predovSetkym externy pracovnik, architekt Ing. Arg. Vladimir Chadima,
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Vv spolupraci s pomocou dotknutych organov. Vsetky nevyhnutné udaje st mu dodané

panom Ing. Richardom Ficekom.

Postarat’ sa o kontrolu je nevyhnutné v ¢asovom rozmedzi spadajicom pred zacatie
stavby. Tato starost’ ako i o ndsledné synchronizovanie dokumentacie je pridelena pro-

jektovej manazérke.

Naklady spadajuce na kontrolu a jej venovany ¢as s opit nepatrnou polozkou. Cas
venovany overeniam projektovou manazérkou je sucast'ou plateného pracovného casu.

Naklady a ¢as na prevedenie ukazovatel'a su zlozkou platu architekta.

3. Majitel” spolo¢nosti je pritomny pri tejto ¢innosti a stard sa o jej hladky priebeh. Do-
kument vyobrazujici udalost’ opét’ patri pod starost’ projektovej manazérky, ako jeho

kontrola, tak i evidovanie a tischova.

Termin overenia spada pod ro¢né ohraniCenie od data zacatia vystavby bytovych

jednotiek. Naklady a ¢as overenia predstavuji nepodstatnu polozku.

4. Ziadost’ o vydanie kolaudaéného stihlasu nalezi predmetu zaujmu ¢innosti jednatel’a
spolo¢nosti, kontrola a ischova potrebnych dokladajicich dokumentov pod predmet

zédujmu ¢innosti projektovej manazérky.

Overenie prebiecha minimalne dva tyZdne po podani Ziadosti 0 vydanie kolaudacné¢ho
stihlasu no maximalne do jedného mesiaca od prevzatia staveniska s ukon¢enou vystav-

bou. Néklady a ¢as ukonu overenia nie st zaznamenavané polozky.

5. O kontrolu naplnenia samotnej ¢innosti podpisaniu kupnych zmlav (ako i zmlav im
predchadzajiacich) ku kazdej bytovej jednotke sa postara projektova manazérka na-
sledne po ukoné¢eni kolauda¢ného riadenia, kedy je predpokladany naplneny ziadtci
stav kone¢nych projektovych f4z. Pod ne spada i dofinancovanie projektu prostrednic-

tvom poslednych podpisanych zmluv vo veci predaja novych bytovych jednotiek.

Vysledky kontroly su tstne zdelené majitel'ovi spolo¢nosti, nédklady a ¢as spotrebovany

na kontrolu nepredstavuju vyznamnu polozku.
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6. O zmluvné zalezitosti okolo projektu sa starda majitel spolo¢nosti spolu
S projektovou manazérkou, vSetky dokumenty podlichajii ich kontrole a néasledne

uschove vo fyzickej i1 digitdlnej podobe.

Predpoklady a rizika

1. Dostupnost’ kvalifikovanej firmy pre zabezpecenie stavebnych préac.
2. Ziskané suhlasné stanoviska dotknutych organov.

3. Plynuly priebeh stavby bez nepredvidanych udalosti.

4. Bezproblémové udelenie kolauda¢ného suhlasu.

5. Zaujem obcanov o bytové jednotky v danej lokalite.

3.1.4 KPuacové ¢innosti

Definicia
Hlavné zakladné kIicové Cinnosti projektu:
Zostavena cenova ponuka pre vyberové riadenie
Podpisana Dohoda o spolupraci
Vypracovana projektova dokumentacia
Podpisana Zmluva o vystavbe
Ziskané stavebné povolenie
Uzatvorené zmluvy S realnymi klientmi
Zacata stavba

Zahajené kolaudacné riadenie
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Zdroje
Financie

Investor, spolo¢nost’ H.R.F. spol. sr.0., financuje projekt penaznymi prostriedkami

Z vlastnych zdrojov, z priebeznych ukladanych klientskych zaloh a z bankovych uverov.
Ludia
Osoby, ktoré sa zac¢astnuji hlavnych kI'aiovych €innosti projektu:

H.R.F. spol. s r.o0. so svojimi internymi i externymi zamestnancami (architekt, stavebnd

spolocnost)

SVJ, Spolocenstvo pre dom Zborovska 939/2

Mesto Brno

Dotknuté prislusné orgdany mesta Brno a Juhomoravského kraja Ceskej republiky
Klienti s podpisanou zmluvou pre stavané bytové jednotky

Dokumenty

Ponuka H.R.F. spol. s r.o.

Dokument vypracovany spolo¢nostou H.R.F. spol. s r.o. charakterizujici ¢innost’: Z0s-

tavena cenova ponuka pre vyberové riadenie.
Dohoda 0 realizacii bytovej vstavby

Dokument vypracovany spolo¢nostou H.R.F. spol. s r.o. charakterizujici ¢innost: Pod-

pisand Dohoda o spolupréaci.
Prieskumy a rozbory, Posudenie konStrukcii
Navrh riesenia vstavby

Dokumentdcia pre uzemny suhlas
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Projektova dokumentacia: Technicka sprava, Vykresova cast

Dokumenty vypracované Ing. Arch. Vladimirom Chadimom charakterizujiice ¢innost’:

Vypracovana projektova dokumentacia.
Zmluva o vystavbe

Dokument vypracovany spolo¢nostou H.R.F. spol. s r.0. charakterizujici ¢innost’: Pod-

pisand Zmluva o vystavbe.
Certifikat predstavujuci stavebné povolenie

Dokument vypracovany autorizovanym inspektorom Ing. Milanom Vrtilkom charakte-

rizujuci ¢innost’: Ziskané stavebné povolenie.
Rezervacné zmluvy

Zmluvy o zmluve budiicej kupnej

Kupne zmluvy

Dokument vypracovany spolo¢nostou H.R.F. spol. s r.0. charakterizujtci ¢innost’: Uza-

tvorené zmluvy s realnymi klientmi.
Protokol o prevzati a predani staveniska

Dokument vypracovany spolo¢nostou H.R.F. spol. s r.o. charakterizujaci ¢innost: Za-

caté stavba (i ukoncena stavba).
Kolaudacny suhlas

Dokument vypracovany Stavebnym tiradom mesta Brno charakterizujiici ¢innost: Zaha-

jené kolaudac¢né riadenie.
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Casovy ramec hlavnych vybranych aktivit
Zostavena cenova ponuka pre vyberové riadenie

Samotny akt tvorby zahffia ¢asové rozmedzie jedného pracovného dia, ktorému by
malo predchadzat’ aspon tyzdenné sumarizovanie vSetkych dostupnych dat a informacii
ku danému objektu predstavujicemu predmet projektu. Téato dizka ¢asového tseku ale

Vv tomto pripade podlieha pevne stanovenému ditu vyberového riadenia.
Podpisana Dohoda o spolupraci

Po ziskani zakazky sa stanovuje pre projekt Podkrovna vstavba bytov maximalne jed-
nomesacné ohrani¢enie doby na tplne skompletizovanie dokumentu predstavujiceho
Dohodu o spolupraci obsahujticu platné podpisy vSetkych predstavitel'ov oboch zmluv-

nych stran.

Dlzka ¢asového tseku moze byt navrhovana s prihliadnutim na pocet zainteresovanych

0sob.
Vypracovana projektova dokumentacia

Casova dizka uréena pre zhotovenie nevyhnutnej projektovej dokumentacie sa za¢ina
datovat’ k udalosti podpisania zmluvy s architektom, pracujicim na doty¢nych doku-
mentoch. Ako prvé potrebné st Sprievodna sprava spolu s technickou, ktoré sa vyuziva-
ja v spolupraci s aktom tvorby a uzatvarania Dohody a Zmluvy o vystavbe. Skompleti-
zované tieto dokumenty preto podlichaji i datumu skompletizovanej podpisanej konec-
nej Zmluvy. V pripade projektu Zborovska su k dispozicii dané tri mesiace od podpisa-
nej Dohody o0 spolupraci. Nastupuje praca na projektovej dokumentacii, obsahujuca
dokumenty k stavebnému povoleniu, tkonu poénic dokoncenim sprievodnej spravy
prinalezia tri mesiace. Praca na tejto dokumentacii avSak zahriiuje nasledne i viacero

podualoh pre architekta od zaciato¢nych priprav stavby az po jej kolauda¢né riadenie.
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Podpisana Zmluva o vystavbe

Stav podpisanej Zmluvy o vystavbe je dosahovany ako medzistupeit medzi ukoncenou

Dohodou o spolupraci a naslednou moznostou ziadosti o stavebné povolenie.

Danej ¢innosti prislicha doba tri mesiace, zapocatim vztahujucim sa k datumu podpisu

Dohody 0 spolupraci.
Ziskané stavebné povolenie

Jeden mesiac je uréeny na ziskanie stavebného povolenia. Ukon sa zagina realizovat’
po podpisani Zmluvy o vystavbe, ale predovsetkym po ziskani vSetkych vyjadreni sta-
noviska k vstavbe od dotknutych uradov mesta Brno. Najneskor vsak musi byt naplne-
ny pred vyprsanim doby pol roka od ukoncenia podpisov na Dohode o spolupraci

a zahajenia prac k Zmluve o vystavbe.
Uzatvorené zmluvy s realnymi klientmi

Hrladanie novych majitel'ov pripravovanych bytovych jednotiek zacina po zahajeni zis-
kanej zakazky, popri vytvarani projektovej dokumentacie, obsahujticej bytové proporcie
a rieSenia, pricom naplneny stav tejto ¢innosti prostrednictvom rezervaénych zmlav je
potrebné dosiahnut’ do zacatia stavby. Idealny pripad je stanoveny na polro¢né ohrani-
¢enie od podpisanej Dohody o spolupraci. Nasledné zmluvné dokumenty ako Zmluva
0 zmluve buducej kapnej a Kipna zmluva je nevyhnutné uzatvorit’ v priebehu stavby

a po jej dokonceni.
Zacata stavba

Je Specifickd dosiahnutym stavom predchadzajicich ¢innosti ako podpisand Zmluva
0 vystavbe, ziskané stavebné povolenie a Uzatvorené rezervacné zmluvy s realnymi
klientmi. Od data odovzdania staveniska po prebranie ukonenie stavby je dany

K realizacii jeden rok.

65



Zahajené kolaudacné riadenie

Po ukonceni stavby a predani staveniska je obdobie na naplnenie ¢innosti skolaudovania
dva tyZdne aZ jeden mesiac. Toto obdobie podliecha moci stavebné¢ho uradu. Nésledne

st bytové jednotky pripravené k uzivaniu.

Predpoklady a rizika

1. Vyber vhodnej stavebnej firmy.

2. Klimatické podmienky umoziiujice jednotny priebeh stavby.
3. Ziskanie pevnych kupcov pre bytové jednotky.

4. Zabezpecené plynulé financovanie.

5. Bezproblémové jednanie s dotknutymi Gradmi a organmi.

6. Kvalitné riadenie projektu.

3.1.5 Neriesené oblasti projektu

Zakladny vypocet zalezitosti, ktorymi sa projekt Podkrovna vstavba bytov Zborovska
nezaobera.

Bezbariérovy pristup. RieSenie bezbariérového pristupu na plochy nie je rieSené.
Ochrana zdravia. Spdsob zaistenia ochrany zdravia a bezpe¢nosti pracovnikov sa ne-
riesi.

Osoby so zniZenou schopnost’ou pohybu. RieSenie pre pouZzivanie stavby osobami so

znizenou schopnostiou pohybu a orientacie nie je pozadované.

Geologicky prieskum. Spdsob zalozenia objektu s ohl'adom na vysledky geologickych

prieskumov sa vzhl'adom na charakter stavby neriesi.
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3.2 Logicky ramec v tabulke

Navrhnuty priebeh projektu Podkrovna vstavba bytov Zborovska 2 na zaklade logické-
ho ramca som po zhrnuti zjednodusene vyobrazila v tabul'kovej forme, pre svoj rozsah

vyskytujucej sa Vv prilohach (Priloha ¢. 1).

Hlavi¢ka logického ramca predstavuje zdkladné idaje projektu prezentované nazvom,
predkladatel'om a celkovymi nakladmi, ktoré su zhodné s celkovymi prijatelnymi na-
kladmi projektu. Zameru projektu prinalezia objektivne overite'né ukazovatele a zdroje
informacii k overeniu, ciel’ a vystupy st este obohatené o predpoklady a rizika. KPaco-
vé ¢innosti, ktoré dopliaju zdroje, Gasovy ramec aktivit a predpoklady a rizika, predsta-
vuju v ramci prilozenej tabulky kompletny zoznam, teda uz spétne uvedené zasadné
¢innosti su podrobnejSie rozvetvené. S tymito informaciami som dalej pracovala pri

tvorbe planu v MS Project (Priloha ¢. 4).
Zakladné predbezné podmienky projektu predstavuju:
Vyhra vyberového konania SVJ
Udelené stavebné povolenie
Zaujem obcanov o kupu pripravovanych novych bytovych jednotiek

Zaistenie bezproblémového financovania projektu

3.3 Rozbor rizik

K dokonalej znalosti projektu taktiez patri rozoznat’ a definovat’ rizika, a nasledne k nim
priradit’ vhodné opatrenia, este v ramci predprojektovej faze. Sledovanie a znalost’ rizik

je dolezitou sucastou riadenia uspesného projektu.

Popri tvorbe logického rdmca som urcila niekol’ko hlavnych potencialnych rizik, ktoré

V nasledujucej tabul’ke analyzujem.
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Tabul’ka ¢. 9: Analyza moznych rizik (Zdroj: Vlastné Spracovanie)

Konkurencia

Predlozenie zaujimavej-
Sej ponuky konkurenciou
/ Vyhra konkurencie vo
vyberovom riadeni

Vyborna znalost’ pozia-
daviek druhej strany
Vyborna orientacia me-
dzi konkuren¢nymi spo-
lo¢nost'ami

Vyborna znalost’ objektu
v obchodovani

Financovanie

Nezaujem trhu

0 pripravované bytové
jednotky / Problém ply-
nulého priebezného fi-
nancovania projektu

Dostatok vlastnych pe-
naznych zdrojov firmy
Schopnost’ ziskania rych-
leho uveru

Prepracovany cieleny
marketing v prostredi
ponuky a predaja realit

Zmluvné vzt'ahy

Chybajice zmluvné pod-
pisy / Zastaveny projekt
pre nekompletni zmluvu

Zadefinovanie opatreni
do obsahu zmluvy ¢i do-
hody ohl'adom ¢asovych
mantinelov

V pripade vicsieho poctu
0s0b na jednej zo zmluv-
nych stran vymenovanie
osoby, majlcej pravo
jednat’ v zadefinovanych
situaciach menom celého
kolektivu

moziujlce stavebné pra-
ce / Predlzené doba vy-
stavby

Dodavatelia Nedostatok kvalifikova- Neustaly prehl'ad na trhu
nych spolo¢nosti ¢i fy- naj¢astejSie vyuzivanych
zickych osob / Chybajuce sluzieb
sluzby Overenie si dodavatel'ov
Nevhodny vyber / Ne- pred konecCnym vyberom
kvalitné sluzby

Dotknuté organy Zaporn¢ stanovisko vo Dostato¢na znalost” prob-
veci vyjadrenia sa / Pre- lematiky danej oblasti
dizena doba zacatia stav- a zodpovedajuca pripra-
by ¢i jej nemoznost’ va

Pocasie Klimatické zmeny zne- V ¢asovom plane zahrnu-

ta dostatocna rezerva po-
Citajuca s vyskytom ne-
ovplyvnitel'nych udalosti

Upriamujem pozornost’ na riziko pod ¢islom tri a pat, ktoré sa tykaju hlavnych problé-
mov projektu Zborovska. Tieto hrozby, majice za nasledok velky Casovy sklz, sa v

projekte vyskytli bez znalosti moZného popredného eliminovania problémov. Po zade-
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finovani prevencnych opatreni a ich osvojenia si ziska podnik jeden z nastrojov pre

uspesnejsie vedenie projektov.

3.4 Navrh projektu v MS Project

Priebeh projektu Podkrovna vstavba bytov Zborovska je vyobrazeny v programe MS
Project v dvoch verziach, vstavbaOl (Priloha ¢. 3) a vstavba02 (Priloha ¢. 4). Prvy do-
kument obsahuje redlne udaje prebiehajiceho projektu, zahfnajiuc vsetky nastané casové
odchylky. Druhy plan ponuka vypracované rieSenie pre dany projekt s fungujucim
zvladnutim terminov, ktorého vplyv sa odraza i v otazkach financii a v naplneni spokoj-

nosti v ramci celkovych vysledkov.

Porovnanie

Pre predstavu obrysov projektu v dvoch verziach je vytvorené ich zakladné porovnanie

Z pohl'adu mnoZstva tikonov, ¢asového trvania a chronologickych naslednosti.

llrok 1. plilrok 2 plilrok 1 plilrok  Dnes

Stavebné prace
5.7.10 411,11 i 174.12-154.13 2513

e projektovej dokumentacie,
3.2,11-13.10.11
Bytova jednotka 5.1
16.5.11-23.11.12

9 v O S Y 9

Obrazok ¢. 5: Vstavba0l, ¢asova os (Zdroj: Vlastné spracovanie)
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Zahajeni | Dokonceni
2%6.10 266.10-213.12 131

15.2.11-10.2.12

4 Tvorba i Stavebné prace
5 2 10.1.11- I‘ 14.2.11-10.2.12

! Zmluvy o zmluve buddcej kipnej

Stanovis
15.11.10

Podpisanie klientskych zml v

15.11.10-21.3. 12
Rezervacné zmluvy

B0 o o

Obrazok ¢. 6: Vstavba02, ¢asova os (Zdroj: Vlastné spracovanie)

Pocet 1loh.

Vstavbu01 naplia 60 tloh, zahftiajuc i podalohy. Vo vstavbe02 sa nachadza celkovo 38
giastkovych aktov. Tento rozdiel vypiia v prvej verzii, tvoriacej realny opis vykona-
nych a prebiehajacich Cinnosti, predovsetkym problém v otdzke klientov so zdujmom
0 stavané bytové jednotky. Po vyskytnuti sa casovych sklzov prebehli ukoncenia uz
podpisanych prvotnych zmluvnych vztahov az s dvoma klientmi, a nastala strata zakaz-
nikov. Uzatvorenie novych rezervaénych ¢i naslednych zmluv predstavovalo c¢as
i tkony naviac. V druhej verzii, vstavba02, tvoriacej navrhnuty priebeh tspesného pro-

jektu, nie je poskytnuty zaklad pre nastanie obdobnej situacie.

Casové rozpiitie.

VstavbaOl i vstavba02 maju rovnaky datumovy pociatok aj plnenie prvych ¢innosti,

podlichajucich pevne stanovenému diu vyberového riadenia, a odrdzajucich sa
z rovnakého bodu, ktory predstavuje ziskanie podnetu na moznost’ zucastnenia sa tohto

riadenia. Rozdiel kone¢nych mil'nikov vstavbyO1 a vstavby02 vsak predstavuje viac nez

ro¢né rozmedzie. To je vyvolané obzvlast’ nedostato¢nou informovanostou o predmete
zaujmu pre vystavbu bytovych jednotiek a nedokladnej pripravy ohl'adom zmluvnych

zalezitosti. Menovite problémy spocivaji v:

- zmluve o vystavbe, Vkoncepcii jej znenia vo veci Casovych ohranieni

a podpisoch,
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- technickych a stavebnych zdleZitostiach, tykajucich sa v pripade bytového do-

mu Zborovska 2 pamiatkovej ochrany kopirujiacich susednych bytovych domov,

- vlastnictve podielov bytového domu Zborovska 2, ktorého jedna parcela prisli-

cha mestu Brno.

Tieto nalezitosti sa pri¢ifiuju o vznik ¢asovych strat, ktoré nasledne podmieniuji straty

na strane klientov a celkovy nepredpokladany priebeh projektu.
V plane vstavba02 je situacia zvladnuta vd’aka:

e vyClenenému casu vramci samostatného ukonu pre doslednu pripravu
Vv pociato¢nych fazach rozbiehajiiceho sa projektu,
e vytvoreni logického ramca pre projekt, ktorého sucastou je i analyza rozboru

rizik.

Chronologia uloh

Priebeh a naslednosti ¢innosti v nacrte vstavba02 su pevne stanovené v realne zvladnu-
tel'nych ¢asovych milnikoch, priebezne na seba nadvidzujic a podmieniujuc dosiahnutie
kone¢ného bodu, naplnenia ciel'a. Akty vo vstavbe0l st navzajom Casovo negativne
ovplyviiované, ¢o zapricinilo i zmenu v naslednosti tkonov projektu a rovnako zmenu v
prevedenych tlohach tvoriacich projekt. Problém sa tyka naplnenia podpisov Zmluvy
0 vystavbe, uzatvorenej az po ziskani stavebného povolenia, ¢o predstavuje zmenu
chronologie uloh ,,Skompletizovand podpisand zmluva“ a ,, Ziskané stavebné povole-
nie“. S tym uzko suvisi i nevyhnutna potreba riesit’ ziskanie stavebného povolenia pro-
strednictvom skratené¢ho stavebného riadenia skrz autorizovaného inSpektora, namiesto
regulérnej Ziadosti na stavebnom urade. Tato zmena sa odrdZa ivo financidch, iked

vzhl'adom na vel'kost’ objemu prostriedkov uréenych na projekt nie tak velkou.

Vstavba02 sa pre dostato¢ne rychlu reakciu na problémy, vd’aka poprednému planova-
niu, tvorbe logického rdmcu a venovaniu sa rizikdm, vyvaruje nevyhnutnosti pouZitia

projektovych zmien.

71



Vhlad do projektu

Opis navrhnutej koncepcie priebehu projektu, vstavba02, prinasa v porovnani S mapou
realne stdvajuceho stavu projektu pohlad na miesta pre zlepsenia. V pripade venovania
dostato¢nej pozornosti slabsim Castiam a ich vylepSeniam, pri vedeni obdobnych pro-
jektov v budicnosti budil  k dispozicii ziskané sktsenosti a poznatky spolu

S vytvorenymi nacrtovymi rieSeniami vel’kym prinosom.

Pre systematickejs$i prehlad tikonov je projekt rozdeleny v ramci opisu na dve Casti.
Zahriiuje roz$irenejSie vetvenie uloh v porovnani s vytvorenym logickym ramcom (Pri-

loha €. 1), zahriiujicim zédkladné hlavné ¢innosti.

Prva cast’

Po casovo zhodnych prvotnych fazach projektu s naértom vstavbaOl, ktoré tvori
,Tvorba ponuky pre vyberové riadenie“, zahriujica podualohy ,Zber a praca
S datami* a ,,Samotné spracovanie dat do dokumentu ponuky*, a ,,Vyberové riadenie (s
vyhrou)“ , nasleduje obohatenie planu délezitou ¢innostou ,,Oboznamovanie sa s
problematikou stavby, efektivne navrhy postupov rieSenia najdenych problémov*.
Ta so sebou prindsa ukon ,,Vypracovanie logického radmcu a analyza rozboru rizik*. Je
dolezité, aby sa na tomto mieste projektu ukonu venovala dostato¢na pozornost’ od
vSetkych zamestnancov spolocnosti, podielajucich sa na projekte, a vysledkom sa stali
okrem konanych obsiahlych sedeni 1 prislusné dokumenty zobrazujice vsetky ich vy-

sledky a navrhy!

,Praca na Dohode o realizacii bytovej vstavby“ predstavuje predtlohu k tvorbe
Zmluvy o vystavbe pod ¢innostou ,,Praca na zmluve o vystavbe“. Spada pod dalsi
dolezity akt, ktorému treba venovat’ nalezit pripravu. UZ pri vytvarani dokumentu sa
musi dbat na zabezpeCenie si ochrannych vymedzeni v oblasti Casu, financii
a predovsetkym, v projekte Zborovska, sa ststredit’ na zabezpecenie si situacie pri vel-
kom mnozstve zic¢astnenych os6b. To znamena presne definované vymedzenie pravo-
moci. Pri poruseni akychkol'vek zmluvnych néleZitosti je doleZité dbat’ na upozornenia

sankciovania.
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Etapy ,,Podpisana Zmluva o dielo s architektom®, ,Vypracovavanie Sprievodnej
spravy s technickou“ a ,Prace na Projektovej dokumentacii“ sa odohravaju

Vv spolupraci s architektom, externe spolupracujucim so spolo¢nostou.
»Zverejnenie inzertnej ponuky predaja planovanych bytovych jednotiek* je vyz-
namny milnik pre dosiahnutie ciel'a projektu. Na to by sa mal brat’ zretel pri jeho napi-

nani.

Nazev tkolu Doba Zahajeni  Dokonte

trvani v 5 [ 3.Ctwrtleti 4 Ctwrtleti 1 Gwrtleti | 2. Evrtleti
[vi v v x Dxa xan nfm v v

0 . ~ NAVRH Podkrovna vstavba bytov Zborovsks 2 453 dny 26.6.10 21.3.12 N —" b LT
1 (Z = 1Tvorba ponuky pre vyberové riadenie S5dny 57.10 9.7.10 2 E]
2 = 1.1Zber a prica s datami 5dny 57.100 9.7.10 10
3 [ 1.2 Samotné spracovanie dat do dokumentu ponuky lden 9.7.10 9.7.10 ¢ 9.
4 2 Vyberové riadenie (s vyhrou) lden 11710 11.7.10 1 0 17.
ENZ: -3 0boznamovanie sa s problematikou stavby, efektivne navrhy 67dny 12.7.10 12.10.10 4 { ;LA
Q postupov rieenia najdenych problémov ]
% 3.1 Vypracovanie logického ramcu a analyza rozboru rizik lden  12.10.10 12.10.10 ¢ [12.10.
(/ ~ 4 Prca na Dohode o realizdcii bytovej vstavby 24dny 127.10 12810 4 3|
% 4.1Tvorba Dohody, predkladanie ndvrhov a zmien 24dny 12.7.10 12.8.10 ]
e 4.2 Skompletizovana pravoplatna Dohoda lden 128.10 12.8.10 ¢ 128,
\Z ~ 5 Prdca na Zmluve o vystavbe 67dny 13.8.10 13.11.10 7 % =y
= 5.1Tvorba zmluvy, navrhy, zmeny, podpisovanie 66dny 13.8.10 12.11.10 ] —
e 5.2 Skompletizovand podpisana Zmluva lden 12.11.10 12.11.10 ¢ 1241,
€ 6 Podpisand Zmluva o dielo s architektom lden 13.7.10 13.7.10 4 N W—t?ﬂ-
€ 7 Vypracovavanie Sprievodnej spravy s technickou 65dny 16.8.10 12.11.10 13 : Z-Airchitekt
<] 8 Prace na Projektovej dokumentacii 66dny 15.11.10 14.2.11 14 [ Architekt
9 Inzertnd ponuka predaja planovanych bytovych jednotiek lden 15.11.10 1511.10 14 §j 15.11.

Obrazok ¢. 7: Vstavba02, prva ¢ast’ (Zdroj: Vlastné spracovanie)

Druha cast’

Okrem zdvaznosti ziskania stthlasného stanoviska k projektu od vSetkych dotknutych
organov mesta Brna je nutné upriamit’ pozornost’ na akt ,,Tvorba aktualiziacie web
stranky, rozsirenie o projekt Zborovska“. Vyznam nadobtuda v dlh§om ¢asovom me-

radle, priifiuje sa o Uspesné naplnenie zdmeru projektu.

,Podpisanie klientskych zmlav®, s podilohami ,Rezervaéné zmluvy“, ,,Zmluvy
0 zmluve buducej kipnej* a ,,Kupne zmluvy*, je kI'icova ¢innost’ pre oblast’ financova-
nia. | preto je jej naplnenie v riadne stanovenych terminoch ovplyviiujiice nasledujuci

hladky priebeh projektu.
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Smerodajny bod je ,,Ziskanie stavebného povolenia“ a tiez hladky priebeh Cinnosti
»Stavebné prace®, nadvizujucej na jeho uspesné ziskanie. Tejto ¢innosti tiez predcha-

dza ,,Podpisanda Zmluva o dielo so stavebnou spolo¢nost’ou‘.

Do popredia je eSte vhodné vyniest ukon ,,Zahajené kolaudac¢né riadenie”. Akt je
potrebné spustit’ do roka od zacatia stavby, a jeho podmienena zavislost' od opétovne;j
spoluprace dotknutych organov mesta Brno ho ¢ini kritickym. Etapa samotného kolau-
da¢ného riadenia sa prelina s podpismi Kupnych zmliv, ¢im nastdva naplneny stav cie-
I'a projektu: Prestavané bytové podkrovie bytového domu Zborovska 2 na Styri

predané bytové jednotky do 03/2012.

Nazev tkolu Doba Zahajeni  Dokonce

trvéni v S | | 3.Ctertleti |4 Civrtleti 1 Civrtleti | 2. Ctvrtleti
[VE VI VI XX XX v v

- NAVRH Podkrovn4 vstavba bytov Zborovska 2 453 dny 26.6.10 21.3.12 N/ —" b | —
= 1Tvorba ponuky pre vyberové riadenie Sdny 57.10 9.7.10 V! :E]
1.1Zber a praca s datami 5dny 57.10 9.7.10 10
1.2 Samotné spracovanie dét do dokumentu ponuky lden 9710 9.7.10 {¢ 9.
2 Vyberové riadenie (s vyhrou) lden 11.7.10 11.7.10 1 Mf 17,
@  ~30boz ie sa s problematikou stavby, efektivne ndvrhy 67dny 12.7.10 12.10.10 4 1 LA
Q postupov riedenia ndjdenych problémov g
% 3.1 Vypracovanie logického ramcu a analyza rozboru rizik lden 12.10.10 12.10.10 ¢ |12.10.
.~ aprica na Dohode o realizicii bytovej vstavby 24dny 127.10 128.10 4 7
% 4.1 Tvorba Dohody, predkladanie navrhov a zmien 24dny 12.7.10 12.8.10 ]
e 4.2 Skompletizovana préavoplatna Dohoda lden 128.10 128.10 ¢ 128.
\’: ~ 5 Prdca na Zmluve o vystavbe 67dny 13.8.10 13.11.10 7 1% —
1 % 5.1Tvorba zmluvy, navrhy, zmeny, podpisovanie 66dny 13.8.10 12.11.10 ] | S——
1 % 5.2 Skompletizovana podpisand Zmluva lden 1211.10 12.11.10 : ¢ 1211
ﬂ% 6 Podpisand Zmluva o dielo s architektom lden 13710 13.7.10 4 Mf W—t”
4 (’: 7 Vypracovavanie Sprievodnej spravy s technickou 65dny 16.8.10 12.11.10 13 Sa-Architekt
€ 8 Préce na Projektovej dokumentacii 66dny 1511.10 14.2.11 14 : ) Architekt
\, 9Inzertnd ponuka predaja planovanych bytovych jednotiek lden 1511.10 1511.10 14 ff 1511

Obrazok €. 8: Vstavba02, Cast’ druhd (Zdroj: Vlastné spracovanie)
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4  ZAVER

Za ciel’ si moja bakalarska praca kladla navrhnat' projekt pre podkrovnt vstavbu. Na
ceste za jeho splnenim som absolvovala studium nalezitej literatury s vybranymi po-
jmami, zjednotila som informacie o materskej spolo¢nosti projektu a jej fungovani pri
projektovom riadeni, a pokusila som sa o ¢o najkompletnejsi vhl'ad do pozadia projektu

samotného.

Po dokladnej priprave som sa zamerala na fazu vyuzitia tychto poznatkov pri tvorbe
planu pre dant podkrovni vstavbu. Ten obsahuje ako logicky ramec, v opisovej
i tabul’kovej verzii s predpokladmi a rizikami, tak aj priebeh projektu naértnutého
v dvoch verziach v programe MS Project. Pri ich vytvarani som sa snazila, pomocou
spoznania slabych miest prvej verzie, o elimindciu Casovych sklzov, sprevadzanych
negativnym dopadom na chronologicky postup a na prevadzané ¢innosti. Tak vznikla

druha verzia, dosahujtca uspesne ciel’ za splnenia ¢asovych predsavzati.

Celkovy prinos vysledkov prace predstavuje sithrnny podklad riadenia nie len pre jeden
konkrétny projekt, ale i prinos vyuziteI'ny pre fungovanie projektov obdobnych. Zave-
denie tychto dokumentaénych metdd odraza svoje kvality i vV poprojektovych fazach, vo
vyhodnocovani a ndslednom vyuziti zdverov pre budicnost. A prave tieto metody boli

spolo¢nostou H.R.F. spol. s r.0. doteraz opominané.

Po strete s navrhom projektu Podkrovna vstavba bytov Zborovskéd spolo¢nost’ pracuje
na implementacii predloZzenych postupov planovania navrhov iobdobnych projektov.

Tym povazujem vyssi ciel’ prace za splneny.
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Priloha ¢. 1: Logicky ramec

Logicky ramec — projekt:
Podkrovna vstavba bytov Zborovska

Predkladatel’ projektu:
H.R.F. spol. s r.o.
Zamecnicka 181/3, Brno, 602 00

Celkové naklady pro-
jektu (s DPH):
8.581.720,- K¢

Celkové prijatel’'né na-
klady projektu (s DPH):
8.581.720,- K¢

Objektivne overitel'né
ukazovatele

Zamer

Zdroje k overeniu

e  Rozsirenie portfolia | ¢  RozSirené realizované

e  Webova stranka

spolo¢nosti projekty na strankach spoloc¢nosti
firmy e  Kataster nehnutel-
e  Rozsirenie vlastnictva nosti
firmy na katastre nehnu- | e  Internetové stranky
tel’nosti realitnych kancelarii
e  Rozsirena ponuka pre-
daja bytovych jednotiek
realitnymi agentirami
Ciel Objektivne overitel'né Zdroje k overeniu Predpoklady a rizika
ukazovatele
e  Prestavané bytové e Udelené stavebné povo- | e  Firemna dokumen- e  Ziskané priestory pre
podkrovie bytového lenie tacia projektu uskutoénenie vstavby
domu Zborovska 2 e Podpisané rezervacné Stavebny trad e Dostupnost’ kvalifi-
na Styri predané by- zmluvy Kataster nehnutel’- kovanej firmy pre
tové jednotky do nosti zabezpecCenie staveb-
03/2012 nych prac
e  Zaujem obcanov
0 bytové jednotky
v danej lokalite
e  Zabezpecené plynulé
financovanie
Vystupy Objektivne overitel'né Zdroje k overeniu Predpoklady a rizika

ukazovatele

1 byt 2+k k., 48,33 m?

e  Vystavané predané
Styri podkrovné by- 1 byt 2+k.k., 54,55 m?
tové jednotky 1 byt 1+k.k., 54,55 m?

e  Vypracovand pro- 1 byt 4+1, 142,05 m?
jektova dokumenta- 1 sprava Prieskumy,
cia rozbory a postudenia

e  Ziskané povolenia konstrukcii
Uzatvorené zmluvy | e 1 zmluva Dohoda
Nevyhnutné doku- 0 spolupraci
menty e 1 dokument Zmluva
s architektom

e 1 dokument Zmluva so
stavebnou spolo¢nost'ou

e 1 navrh rieSenia vstavby
4 povolenia
1 dokumentacia pre
uzemny suhlas

e 1 projektova dokumen-
tacia (Technicka sprava,
Vykresova cast)

e 1 dokument Zmluva
0 vystavbe
4 rezervaéné zmluvy
4 zmluvy o zmluve
buducej kipnej

e 1 protokol o predani a
prevzati staveniska
1 kolaudaény suhlas
4 kipne zmluvy

e  Firemna dokumen-
tacia projektu
Stavebny trad

e  Kataster nehnutel-
nosti

e  Dostupnost’ kvalifi-
kovanej firmy pre
zabezpecCenie staveb-
nych prac

e  Ziskané sihlasné
stanoviska dotknu-
tych organov

e  Plynuly priebeh
stavby bez nepredvi-
danych udalosti

e  Bezproblémové
udelenie kolaudaéné-
ho sthlasu

e  Zaujem obCanov o
bytové jednotky v
danej lokalite




Priloha ¢. 1: Logicky ramec

Aktivity Zdroje Casovy ramec aktivit Predpoklady a rizika

1.1 Zostavena cenova e  Financie 1.1.07/2010 e  Vyber vhodne;j sta-
ponuka pre vyberové e Tudia vebnej firmy
riadenie e Dokumenty e  Klimatické podmien-
1.2 Vyhra zakazky 1.2 07/2010 ky umozfiujice jed-

1.3 Podpisana Dohoda o
spolupraci

2.1 Podpisand Zmluva o
dielo s architektom

2.2 Vypracovanie sprie-
vodnej a technickej spra-

vy
2.3 Podpisand Zmluva o
vystavbe

2.4 Postudenie podkrovnej
vstavby dotknutymi
organmi

2.5 Vypracovana projek-
tova dokumentécia

3.1 Podpisana zmluva o
dielo so stavebnou spo-
loénost'ou

3.2 Ziskané stavebné
povolenie

3.3 Uzatvorené rezervac-
né zmluvy s klientmi

3.4 Odovzdanie staveni-
ska k zacatiu stavby

3.5 Prevzatie novo vysta-
vanych bytovych jedno-
tiek

4.1 Uzatvorenie kiipnych
zmlav

4.2 Zahajené kolaudaéné
riadenie

1.3 07-08/2010

2.107/2010

2.2 08-11/2010

2.3 08-11/2010

2.411-12/2010

2.511/2010-02/2011

3.101/2011

3.201-02/2011

3.3 11/2010-02/2011

3.4 02/2011

3.502/2012

4.1 02-03/2012

4.2 03/2012

notny priebeh stavby

e  Ziskanie pevnych
kupcov pre bytové
jednotky

e  Zabezpecené plynulé
financovanie

e  Bezproblémové
jednanie
S dotknutymi Gradmi
a organmi

e  Kvalitné riadenie
projektu




Priloha ¢. 2: Pédorysy

Brno. Zborovskd 2, &. pop. 939
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Priloha ¢. 2: Pédorysy
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