Smyslem projektového managementu neni skrtani
nakladu
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V realitni branzi leckdo povazuje projektovy management za
instrument, jehozZ jedinym smyslem je srazit co nejvice naklady
investora?!

To je bohuzel omyl. Projektovy management v realitach ¢i stavebnictvi znamena rizeni a koordinaci
zpracovani podnikatelského zaméru, jeho projektova priprava, realizace a uvedeni do provozu, a to
zejména se zapojenim odborného pohledu a inzenyrské kvalifikace pri fizeni tohoto procesu. Na ném se
podili rada Gcastnikd, a ti vSichni mohou byt nasimi klienty. Ale zpatky k tém nakladim, u nichz jsme
vlastné zacali. Hlavnim smyslem a cilem projektového managementu neni - a to bych rad velmi zddraznil -
minimalizace nakladd, ale maximalizace vysledné hodnoty investice. A mezi veli¢inami minimalizace
nakladu a maximalizace hodnoty nemusi a také casto nebyva rovnitko.

Mluvil jste o klientech ¢i zakaznicich - mlize jim tedy byt i
dodavatel, reknéme architekt ¢i stavebni firma?

Samozrejmé. Kazdy resi néjaké projektové orientované procesy a vsem jde o totéz - o co nejvyssi
efektivitu pri rizeni takového projektového Ukolu. Dodavatelé stavebnich praci byvaji nasimi klienty stejné
Casto jako architekti. Od stavbard poptavka sméruje zejména do oblasti fizeni smluv, a to jak ve stadiu
pripravy dodavky, tak v pribéhu realizace. Vedeni stavebniho projektu a odpovédni manazeri cili hlavné na
splnéni terminu a maximalizaci zisku. JenZe kazda dodavka stavebnich praci je dlouhodoby proces a také
dlouhodoby vztah mezi investorem a dodavatelem. Velké potize napriklad vznikaji treba u vicepraci,
vykonanych bezesmluvné, coz je u nas pomeérné Casta praxe. My v této oblasti ridime komunikaci mezi
dodavatelem a investorem z pohledu smluvnich vztahu a vytvarime tak dobré vychozi pozice stavebnimu
dodavateli pro pfipad moznych konflikt(. Podobné sluzby ostatné umime nabidnout i architektim. Na zavér
je asi na misté fici, ze muzeme pracovat jen pro jednoho Ucastnika celého investicniho procesu, jinak
bychom se ocitali ve stretd zajmu.
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Pro ,,ohlidani“ takovych potencialnich nebezpeci a koneckoncli
vlibec pro dosazeni maximalnich efektd, at’ uz na strané investora,
¢i jeho dodavatell, ale prece existuji tymy profesionalt u kazdé
spolecnosti?!

To plati pro firmy velké, respektive pro rizeni investicniho procesu v pripadé, ze se jedna o firemni
»core-business“. Pro mensi spolecnosti nebo ty, které nemaji nemovitostni investice jako hlavni napln
cinosti, je neefektivni a prilis drahé takovy profesionalni aparat drzet. Pro takovy tym prosté nemaji stalou
praci, protoze prichazi jen v narazech a s velkymi casovymi odstupy. Takova spolecnost je idealni klientem
pro externi dodavku nasich sluzeb, protoze ty lze samozrejmé limitovat vécné i Casové a uplatiovat je
podle potreby jen v nékterych fazich investicniho projektu.

Jaka je realita?

Najimaji si nas pasivni investori, mensi developeri nebo investori, kteri realizuji realitni investici pro
vlastni potrebu. Bohuzel pro nas se nam klientela v soukromém sektoru za posledni dva roky velmi z(zila.
Vysvétleni je prosté: krize developersky trh procistila, zmizely nejen spolecnosti neprofesionalné vedené,
ale i rada mensich. Zustaly jen velké, kapitalové i personalné silné spolecnosti, které ty uz zminované
odborné tymy maji. Co se pasivnich investor( tyka, tém bohuzel nas realitni trh nenabizi ani to minimum
vynosnosti, jaké od konzervativni nemovitostni investice vyzaduji, a tim padem i oni citelné omezili
poptavku po projektovém managementu. O to vice usilujeme - a také ziskavame - zakazky od verejného
sektoru. Tam je navic pridana hodnota projektového managementu vyssi nez je tomu v soukromém
sektoru.

Ve verejném sektoru krize vétsi racionalitu v oblasti investic
neprinesla?

ProcC by méla? Mensi mnozZstvi penéz na investice prece neprinasi automaticky jejich racionalnéjsi rizeni a
vedeni. Odpovédni lidé ve verejnopravnim sektoru nejenze nemaji finanéni motivaci, ktera casto umi
zazraky, ale ani ¢asové a odborné zazemi pro narazovy investicni projekt a jeho vedeni s vysokymi naroky
na Cas a kvalifikaci. Proto je Casto resi jaksi mimochodem ke své standardni praci. Pokud si ale najmou
sluzby rizeni projektu, pak je efekt obrovsky. Investice verejného sektoru maji navic jesté jedno chronicky
bolavé misto: nevhodnou a nekvalitni legislativu a s tim souvisejici velkou byrokratickou zatéz vsech
investicnich procesl. To umime také resit.

A dostavame se k verejnym zakazkam. Vlada ma na stole novelu
prislusného zakona, ta by udajné méla prinést mnoha zlepseni?!

Nejde o snahu o zlepseni, ale o nutnost implementace unijni smérnice 014/24/EU do nasi narodni
legislativy. Zmén bude cela rada, nékteré jsou podle mého nazoru velmi pozitivni, jiné méné. Jednou z
nich by mélo byt zvyseni financ¢ni hranice pro podlimitni zakazky, u nichz by vybérové rizeni mélo byt v
principu administrativné jednodussi. Ve vécném zaméru novely zakona o verejnych zakazkach jeji tvirci
uvazuji o zvednuti tohoto limitu na Uroven doporucovanou ve zminéné smérnici, tedy na 131 miliond korun.
To je ohromny skok, doposud to bylo 10 milion(. Myslim, Ze racionalni by byla Uroven kolem 40 - 50

2/4



milionu korun.

Pro¢? To zvyseni by asi uvitali zadavatelé i dodavatelé.

Ano. Myslim si ale, Ze se s obéma stranami shodneme na tom, ze pokud se zaroven podari skutecné prinést
efektivni zjednoduseni zadavani a zejména vyuzivani opravnych prostfedku pri podlimitnich zakazkach a
moznost zadavani v jednacim rizeni s uverejnénim bez dalSich podminek, tak limit na Urovni 40 - 50
milion( korun, v némz se pohybuje naprosta vétSina verejnych zakazek, je adekvatni.

Hodné se mluvi také o vicepracich?

Pro viceprace, presnéji receno, pro limit hodnoty dodatk( plvodné v soutézi sjednané zakazky v ramci
takzvaného jednaciho rizeni bez uverejnéni, plati totéz. Dnes je to tak, Ze pokud se objevi néjaké nové
nepredvidatelné okolnosti, mze zadavatel po jednani s uz vybranym dodavatelem dohodnout dodavky
dalsich praci az v hodnoté 20 % hodnoty zakladni smlouvy. Nyni se uvazuje - a je na misté rici, ze také pod
vlivem smérnic EU - o zvyseni tohoto limitu na 50 %. Stavbari a dodavatelé vibec to jisté uvitaji, ale
zvyseni efektivity verejnopravnich investic to skoro jisté nepomuze. Namitka je nasnadé. Projektova
dokumentace slozitéjsich Ci vétsich staveb se samozrejmé vzdy méni, ale ten 20% limit pro zménu ceny je
dostatecny. Vétsi potreba v tomto sméru svédci o Spatném, respektive nekvalitnim zadani ze strany
investora - a v tom pripadé se ma uzivat zadavani prostrednictvim smluvnich konstrukci ,,design build“ a
tedy s vybérem dodavatele na funkci a vykon. Také ve vsech téchto oblastech je prostor pro projektovy
management.

Dobre, vy zpracujete perfektni zadani, soutéz prinese skvélé
projekty, jenze pak prijde na radu vybér - a cena. Presnéji: nejnizsi
cena. Ti, co ve statni sprave ¢i samospraveé rozhoduji, ve strachu
pred pozdeéjsim narcenim z korupce, dnes automaticky voli variantu
nejlevnéjsi. Tady ani nejkvalitnéjsi projekt-manager mnoho
nezmuze!

Zadavani stavebnich zakazek ,,na cenu“ je zcela korektni postup a i v soukromém sektoru nevolime jinou
strategii. Pokud mate dobre pripravené zadani, zejména prazkumy a projektovou dokumentaci zavrsenou
spravné navrzenou smlouvou o dilo, méla by byt cena jedinou rozhodujici hodnotou pro vybér. Pokud se
nékdo boji takzvané neprimérené nizké ceny, tedy v praxi neschopnosti dodavatele plnit zavazky, necht do
podminek zada povinnost zajistovaciho nastroje. Treba ve formé bankovni zaruky za provedeni dila, z niz v
pripadé neplnéni zavazku ze strany dodavatele zadavatel pokryje naklad jeho vymény. A uvidite, Ze se
nasledné s institutem neprimérené nizké ceny bude operovat daleko méné.

Je to univerzalni metoda?

To urcité ne. Pri vybéru projektantd, architektd a dalSich specialist( je naopak vybér ,,na cenu® zcela
nevhodny. Nicméné i pro tyto pripady dnesni legislativa dava dobré moznosti, jen je treba mit odvahu k
jejich vyuziti. Jako priklad mohu uvést vyuziti institutu jednaciho rizeni bez uverejnéni podle paragrafu 23
zakona o verejnych zakazkach. Napriklad pro jednani s architektem o nejuspésnéjsim navrhu v
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architektonické soutézi. Tady je treba jen prokazat, ze jeho vysledkem je cena nizsi nez obvykla, coz lze
celkem snadno prokazat srovnanim s honorarovym radem CKAIT. Samozrejmé lze takto postupovat i v
dalsich pripadech.

Kdyz vas tak posloucham, zakaznici z verejného sektoru by si u vas
méli podavat dvere?!

Ano, poptavka ze strany municipalit roste, ale jen mirné. Do ruky nam hraje vseobecny strach velké casti
Uredniku rozhodovat jakkoliv odchylné od ,,mainstreemu® a rovnéz potreba prenosu odpovédnosti, ktera v
oblasti investicni vystavby panuje. Proti nam naopak slabé povédomi o tom, co projektovy management
vlastné nabizi. Obecné uz sice na kazdé radnici tusi, ze na stavbé ma byt technicky dozor, ke smlouveé si
prizvou dobrého pravnika a tak podobné, ale projektovy management je pojmem zatim leckde neznamym.
A v obecnich rozpoctech se na odborné konzultace ci sluzby tohoto typu jesté nenasla prislusna kolonka.

Tady je asi na misté otazka na ceny?

Cena projektového managementu je proménliva stejné jako jeji obsah. Ale pokud je re¢ o kompletnim
rizeni celého investicniho procesu vcetné business developementu, developement managementu,
projektového a cenového rizeni a Uvérového managementu, pak v pripadé pozemni stavby mluvime o
zhruba 6 % celkovych investicnich naklada.

Projektovému managementu a jeho uplatnéni a prinosim ve verejném i soukromém sektoru bude
vénovano prvni poprazdninové diskusni setkani Stavebniho fora. Bude se - pod nazvem Projektovy
management aneb Kladivo na investicni naklady - konat ve ctvrtek 25. zari v Galerii Louvre na
Narodni tride. Vice informaci najdete na http://www.stavebni-forum.cz/...naklady.html .
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