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RIZENi SUBDODAVEK VE STAVEBNI FIRME

SUBCONTRACT MANAGEMENT IN CONSTRUCTION COMPANY



Abstrakt

Bakalatskd prace se zabyva tématem fizeni subdodavek ve stavebni firmé na piikladu
realizace konkrétni zakézky. Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast.

V teoretické Casti jsou vysvétleny zdkladni pojmy spojené s piipravou generalniho
dodavatele a s fizenim subdodavek. Také jsou zde popsany zékladni smluvni vztahy a
dodavatelské systémy vyuzivané ve stavebnictvi.

Prakticka ¢ast se zabyva samotnym procesem fizeni subdodavek na probihajici stavbé
spolecnosti GEMO a.s., a to zejména ve fazi realizace.

Cilem prace je popsat a zhodnotit zavedeny systém ve spoleCnosti a identifikovat
problémova mista procesu. Nasledné bude navrzeno feSeni pro odstranéni téchto problému a

pro zvyseni efektivity systému.

Abstract:

The bachelor thesis deals with the topic of subcontract management in the construction
company during the construction and implementation of a specific contract. The thesis is
divided into the theoretical and practical parts.

The theoretical part explains the basic concepts associated with the preparation of the
general contractor and subcontract management. There are also described basic contractual
relationship and supply systems used in construction industry.

Practical part deals with the process of subcontract management on the ongoing
construction project of the company GEMO a.s., especially in the phase of implementation.

The aim of the thesis is to describe and evaluate the actual system in the company and to
identify problem areas of the process. Subsequently, a solution will be proposed to eliminate

these problems and to increase the efficiency of the system.
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1 Uvod

Bakalafskd prace se bude zabyvat procesem fizeni subdodivek ve stavebni
spolecnosti GEMO a.s., kterd do zakazek vstupuje v roli generalniho dodavatele. Cilem
prace bude nejprve popsat a zmapovat fizeni subdodavek, a poté proces zhodnotit,
pojmenovat slabd mista zavedeného postupu a navrhnout feSeni ¢i zlepSeni nalezenych
problémil. Rizeni subdodavek bude sledovano na konkrétni stavebni zakazce, kterou
spolecnost GEMO a.s. realizuje, a to na novostavb¢ Viladomy Roudnicka v Praze. Prace
se zam¢fi na faze predvyrobni a vyrobni piipravy, které ve spolecnosti do zna¢né miry
splyvaji dohromady, a pfedev§im na poptavani a vybér subdodavateli.

Prvni Céast bakalédiské prace bude vénovana teorii o fizeni subdodavek. Nejprve
budou popsany jednotlivé faze vystavby a dalsi dilezité pojmy spojené s piipravou.
Budou zminény rtizné dodavatelské systémy vyuzivané ve stavebnictvi a zakladni
smluvni vztahy. Posledni kapitola teoretické ¢asti bude vénovana ptimo subdodavkam,
tedy obecnym postuplim poptavkového fizeni, zdkladnim kritériim vyuZzivanym pfi
vybéru subdodavatele a také teoretickému zakladu fizeni subdodavek.

Na zacatku praktické ¢asti budou kratce popsany zéakladni informace o spolecnosti
a jeji organizacni struktura. Poté se prace bude vénovat samotnému procesu fizeni
subdodéavek na probihajici zakdzce Viladomy Roudnicka a cely proces bude popsan na
konkrétnich subdodavkach.

Hlavnim vystupem pak bude zhodnoceni popsaného procesu a identifikace
problému nebo nevyhovujicich feseni. Nasledovat bude navrh feSeni nejpodstatnéjsich
nedostatkdl, jehoz cilem bude odstranéni problémovych mist a zefektivnéni firemnich

postupd.
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2 Teoreticka cast

Teoreticka cCast bakalarské prace se bude vénovat vymezeni dalezitych pojmu a

popisu zakladnich postupii a procesti ze strany dodavatele stavby.

2.1 Dodavatelska priprava

Dodavatel stavby a stavebnich praci se ucastni vystavbového projektu za ucelem
ziskani zakazky, provedeni praci v souladu se smlouvou o dilo (SoD) a realizace zisku.

Proces se dé€li na nasledujici ¢asti:

2.1.1 Nabidkova priprava

Cilem nabidkov¢ piipravy dodavatele je ziskani zakazky a sjednani SoD. Nabidkova
piiprava zac¢ind pievzetim podkladi nebo zadavaci dokumentace projektu od investora
a konc¢i pfedanim nabidky zadavateli. (1)

Rozhodnuti o zpracovani nabidky provadi vrcholové vedeni spolecnosti a
zodpovédnost za koordinaci ptipravy nese projektovy manazer, ktery na ni spolupracuje
s firemnimi specialisty, hlavné s ptipravari, kalkulanty, pravniky a technology. (1)

V ramci zpracovani nabidky se provadi kontrola projektové dokumentace (PD) a
zpracovani vykazu vymér. Planované prace se také rozdéli do dvou skupin, prvni, které
dodavatel provede vlastnimi silami, a druhé, které budou provedeny formou
subdodavky. Poptavani vhodnych subdodavatelii probihd jen za ucelem zjiSténi jejich
nabidkovych cen, aby mohly byt zakomponovany do pfipravované nabidky, zadné
smlouvy se neuzaviraji. Pfipravuje se také plan organizace vystavby (POV), ktery
obsahuje hruby ¢asovy pladn a plan zafizeni staveniSt¢ a pravni oddé€leni zpracovava

navrh SoD, pokud neni obsazen v zadavaci dokumentaci. (1)

2.1.2 Predvyrobni priprava

Ptedvyrobni ptiprava nésleduje v piipad¢ uspéchu podané nabidky a podpisu SoD
s investorem. Nabidka je pfidélena konkrétni divizi a dochazi ke jmenovani manazera
stavby nebo hlavniho stavbyvedouciho, ktery je poté zodpovédny za realizaci. (1)

Ve spoluprici s piipravafi probiha zajisténi subdodavek, které budou nésledovat
bezprostiedné po zahajeni stavby. U vefejnych organi jsou zajistovany dokumenty

k zah4jeni stavby a povoleni nutnych zaborl. Res$i se napojeni staveniSté na zdroje

wewvr
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se zafizeni stavenisté. Manazer davd dohromady nutny tym a na zakladé podrobnéjsiho
casového planu zptesnuje subdodavatelsky systém. (1)

Ptedvyrobni ptiprava konci predanim a pfevzetim staveniste. (1)

2.1.3 Vyrobni priprava — realizace

Vyrobni piiprava piimo navazuje na vyrobu piedvyrobni, za¢ina tedy pievzetim
staveniSt¢ od investora a zahrnuje celé obdobi realizace stavby, konci podpisem
protokolu o piedani a prevzeti stavby. (1)

Zodpovédnost za vyrobni pfipravu (a celou realizaci) nese stavbyvedouci, pfipadné
hlavni stavbyvedouci u vétsich projektl, kterym musi byt dle stavebniho zdkona osoba
autorizovana podle zakona ¢. 360/1992 Sb. Stavbyvedouci vystupuje jako predstavitel
stavebni firmy ve vztazich s investorem, ufady a subdodavateli, fidi stavbu a je tedy
piimo zodpovédny za prabéh zakdzky z technického, technologického, casového i
ekonomického hlediska, jako 1 za dodrzovani termin.

Hlavnim cilem vyrobni pfipravy je zajiSténi bezproblémového prabéhu realizace
stavby. Klicovym predpokladem k tomuto cili je perfektni znalost PD a dalSich
dokumentii stavbyvedoucim a ostatnimi vedoucimi pracovniky. Vystupem vyrobni
piipravy jsou potom operativni plany (sestavené stavbyvedoucim dle PD a
harmonogramu), podle kterych se zajist'uji zdroje (material, pracovnici, stroje) tak, aby
byli ve spravny ¢as, na spravném misté a ve spravném mnozstvi. (1)

Béhem realizace také bézné¢ dochazi ke zpozdénim nebo odchylkdam, a proto jsou
velmi dilezité neustéalé aktualizace operativnich planti a pruzna koordinace provadénych
praci. (1)

Ve spolupraci s ptipravafem stavbyvedouci postupné zajisStuje dalsi subdodavatele
(v ndvaznosti na subdodavky zajisténé v pifedvyrobni ptiprave) a koordinuje jejich praci

mezi sebou. (1)

2.1.31 Stavebni denik

Nedilnou soucasti prace stavbyvedouciho je vedeni stavebniho deniku, ktery je
zakladnim dokladem o pribéhu realizace a slouZzi k provadéni dennich zdznamu vSech
dualezitych okolnosti tykajicich se stavby. Povinnost vést stavebni denik uklada zékon €.
183/2006, nalezitosti upravuje paragraf 157. (1)

Prvnim zapisem je protokol o prevzeti stavenisté. Nasledujici denni zapisy slouzi

hlavné k fizeni pribéhu stavby, feSeni nedostatkl a zaznamenani zmén.
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Ve stavebnim deniku je také dokumentovana Cinnost subdodavatel. Jsou zde
zaznamenana napt.: data nastupt a dokonceni praci, prubéh a provadéni praci, vysledky

kontrol, souhlasy se zakryvanim konstrukci nebo zmény beéhem vystavby. (1)

21.3.2 Claimova agenda

Béhem realizace ¢asto dochéazi k nutnym zméném, které mohou vychazet z novych
pozadavkl investora, z chyb v PD nebo z novych skute¢nosti, zjisténych az po zahajeni
stavby (napf. jiné nez predpokladané podlozi stavby). (1)

Zmény mohou byt 1 disledkem tzv. vy$s§i moci, v tomto piipadé se jedna hlavné o
naruseni stanoveného ¢asového planu, nicméné to s sebou miize piinést znacné financni
naklady. (1)

Claimové agenda se zabyva dokumentovanim téchto zmén pro uplatnéni pozadavki
dodavatele nebo investora (nebo subdodavatele) na finan¢ni vyrovnani a piipadné
upravy termint realizace. Tyto pozadavky, tzv. viceprace, jsou poté podrobné
specifikovany, financné vycisleny a po odsouhlaseni investorem (nebo generalnim
dodavatelem) uplatnény jako dodatky k SoD. Obdobné¢ funguji tzv. ménéprace, kdy se
ocenuji neprovedené prace. (1)

Zvladani této agendy stavbyvedoucim a fidicimi pracovniky na stavbé je velmi
dalezit¢ v ptipadech, kdy se na realizaci podili vice (sub)dodavatelli a navaznosti

stavebnich/technologickych praci nejsou zcela jednoznac¢né. (1)

2.1.3.3 Casovy a operativni plan

Casovy plan je hlavnim néstrojem pro fizeni prabéhu zakazky. Podrobny ¢asovy
plan byl vyhotoven jiz v pfedvyrobni piipravé pted zaCatkem stavby. V prabéhu
realizace je pak neustale porovnavan skute¢ny stav a prib¢éh plnéni s pivodnim casovym
planem a na zékladé€ toho jsou provadény nezbytné aktualizace. (1)

Casovy plan celé stavby nicméné neni dostateéné podrobny a realizaci je potieba
fidit v kratSich ¢asovych usecich, kde mohou byt pldnované Cinnosti 1épe a piesnéji
specifikovany. Takové plany se oznacuji jako operativni plany (OP). Obvykle je mozné
je rozdélit na plan tkoll a plan potieb, tedy piehled planovanych ¢innosti v ¢ase a k nim
vybalancovanych potieb (pracovniki, strojii a materidlu). Ve vétSiné piipadi se
zpracovavaji na jeden meésic s ¢lenénim na jednotlivé tydny, ale vyskytuji se 1 ¢tvrtletni
OP c¢lenéné na mésice a vyjimecné i tydenni OP s ¢lenénim na jednotlivé dny (u staveb

s vysokou intenzitou provadéni). (1)
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Z pohledu subdodavek je casovy plan kliCovou zalezitosti, protoze se podle né&j
koordinuji subdodavatelé a pfipravuji terminy nastupl a stavebni pfipravenosti. Mize
ale také ovlivnit vybér subdodavatele, pokud napftiklad poptdvana subdodavka lezi na
,Kritické cesté* a dalsi prace jsou na ni navazané, pak mezi hodnoticimi kritérii bude mit

pravdépodobné vyssi vahu spolehlivost a zaruka splnéni termind. (1)

2.2 Dodavatelské systémy ve stavebnictvi

V soucasné stavebni praxi se pouzivd nékolik typti rtznych dodavatelskych
systémil. Typ systému voli investor na zéklad¢ vyhodnosti pro konkrétni projekt a to
tim, jak uzavie jednotlivé dodavatelské smlouvy. Dodavatelské systému lze v zésadé¢
rozdélit podle poc¢tu dodavateld, se kterymi investor vstupuje do smluvniho vztahu, a to

nasledovné: (4)

2.2.1 Tradiéni dodavatelsky systém — Design-Bid-Build (DBB)

Jde o nejbéznéjsi dodavatelsky systém vyuzivany v CR, ¢asto pouzivany i na
zakazky financované vefejnym sektorem, hlavné¢ zdGvodu transparentnosti pfi
kontrolovani nakladu. (4)

Pribéh DBB je mozné rozdélit do dvou fazi. V prvni investor oslovi projektanta,
uzaviou spole¢né prvni SoD a projektant na jejim zéklad¢ vyhotovi kompletni PD a také
zadavaci dokumentaci. Za kvalitu PD nese projektant zodpovédnost. Ve druhé fazi
probiha vybérové fizeni na generalniho dodavatele stavby, se kterym poté investor
uzavira druhou SoD. Dodavatel nese zodpovédnost za kvalitu provedeni stavby podle
poskytnuté PD. (4)

Hlavnim rysem tradi¢niho dodavatelského systému je tedy uzavieni dvou riiznych

SoD ze strany investora. (4)

2.2.2 Dodavatelsky systém jednoho dodavatele — Design-Build (DB)

Mezi systémy s jednim dodavatelem se vedle DB tadi také systém ,na klic*.
Hlavnim rozdilem je pfedpoklddana kontrola investora prostfednictvim technického
dozoru v piipadé DB, kdeZto u staveb ,,na kli¢* obvykle investor zadny odborny dohled
neprovadi. Systémy jsou si jinak velice podobné. (4)

Ve vétsiné piipadii na zacatku projektu investor zajisti pouze dokumentaci pro
uzemni fizeni a po vydani uzemniho rozhodnuti néasleduje rovnou vybérové fizeni na

zhotovitele. Vitéz poté dopracuje dokumentaci pro stavebni fizeni a realiza¢ni PD, zajisti
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stavebni povoleni a nasledné podle PD dilo zrealizuje. V nekterych ptipadech investor
vypisuje vybérové fizeni uz na uplném pocatku a vitézny dodavatel je zodpovédny i za
uzemni tizeni. (4)

Systém ,,na kli¢* byva Casto vyuzivan u projektli s velkym podilem technologickych
prvkil. Dodavatel technologie celek nejen vyprojektuje, ale 1 zrealizuje. Jednak z diivodu
obtizi v pfipad€ realizace cizim subjektem, jednak ochrany know-how. (4)

Spoleénym a hlavnim znakem systému s jednim dodavatel je pouze jedna SoD,

kterou investor uzavira s dodavatelem. (4)

2.2.3 Dodavatelsky systém Build-Operate-Transfer (BOT)

V ptekladu ,,postav-provozuj-pieved™ je patrné¢ nejvyuzivanéjsi dodavatelsky
systém v piipadé PPP projektl, tedy projektl partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru. (4)

V tomto piipad¢ se vlastné nejednad ani tak o dodéavku, jako spiSe o sluzbu. To
doklada i fakt, Ze namisto SoD se uzavira koncesni smlouva. (4)

Hlavnim smyslem tohoto systému je vyuziti soukromych penéz ve vetfejném zajmu
a to tak, Zze koncesionar ptredmétnou stavbu zafinancuje, postavi, smluvenou dobu
provozuje, a nakonec pievede do vlastnictvi statu. Ziskovost investice je zajiSténa
splatkami za poskytované sluzby. Zpravidla se timto zptisobem realizuji stavby dopravni

infrastruktury, ale naptiklad i véznice nebo socialni Ustavy. (4)

2.3 Smluvni vztahy

Soucésti obstaravani v ramci vystavbového projektu je tzv. smluvni management.
Jeho hlavni tkoly jsou nasledujici: provétovani smluvnich partnerti, sestaveni navrhti
smluv, analyza smluv a vyhodnoceni smluvnich povinnosti, sledovani plnéni
uzavienych smluv a provadéni zmén smluvnich zavazkl (viz. Claimova agenda,
kapitola 2.1.3.2). Podili se na ném manazer projektu, ptipadné hlavni stavbyvedouci ve

spolupréci s obchodnim a pravnim odd€lenim podniku. (1)

2.3.1 Nejcastéjsi typy smluv v éeském stavebnictvi

Zavazkové pravo v CR je soucasti obanského zakoniku (OZ) (,,novy* obéansky

zakonik ¢. 89/2012 sb.), ktery upravuje vSechny zakladni soukromé spole¢enské vztahy.
(1)
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2311 Smlouva kupni

Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje odevzdat predmét koupé kupujicimu.
Kupujici se naopak zavazuje predmét koupé pievzit a zaplatit za néj dohodnutou kupni
cenu prodavajicimu. Kupni smlouva miize byt uzaviena 1 Gstn¢, ale v pripadé, Ze
predmétem koupé¢ je véc nemovita, kupni smlouva musi byt uzaviena pisemné (podle

§560 0Z). (1)

2.31.2 Smlouva o dilo

Smlouvou o dilo se zhotovitel zavazuje objednateli, ze pro n¢j provede ur¢ené dilo
na svij naklad a nebezpeci. Objednatel se zavazuje dilo ptevzit a zaplatit dohodnutou
cenu (podle §2586 OZ). Dilem se rozumi zhotoveni, idrzba, oprava nebo tprava urcité
véci. Tato véc nemusi byt hmotnéd (naptiklad vyvoj SW), v ptipadé€, Ze jde o stavbu

podminky fesi paragrafy 2623-2630 OZ. (1)

2313 Smlouva prikazni

Jedna se o smlouvu na zastupovani investora se spravnim fizeni, pfi kontrolnich
¢innostech atd. Ptikaznik se v ni zavazuje k obstarani urcitych zélezitosti pro piikazce.
Piikazce je zavdzan k Uhrad¢é ucelné vynalozenych nakladi, a to i v piipadé, Ze se

zamysleny vysledek nedostavil (§ 2430-2444 OZ). (1)
2.3.2 Typy kontraktt podle ujednani o cené

2.3.21 Smlouva na pevnou ¢astku

V tomto ptipadé se dodavatel zavazuje provést stavebni prace, dodavky a sluzby za
piedem stanovenou pevnou castku, bez ohledu na vynaloZzené nédklady, to nuti
dodavatele k hledani uspor. Tento typ pfinasi dodavateli, oproti jinym typtim smluv,
Sanci na nejvy$s$i mozny zisk, nicméné také predstavuje nejvy$si mozné riziko, Ze
projekt bude pro dodavatele ztratovy. (2)

Ptedpokladem pro uzavieni smlouvy na pevnou ¢astku je Gplna, jasnd a jednoznacna
PD, dokumentace a popisy dodavek zatizeni, a také jasné obchodni a technické
podminky zakdzky. S podpisem smlouvy na sebe dodavatel ptfenasi veskeré riziko
tykajici se rtistu ndkladu v Case, protoze navySovani vysledné ceny je velmi omezené.
Investor pouze musi pocitat s vy$Simi nabidkovymi cenami ve vybérovém fizeni.

Vyhodou pro dodavatele je mésicni fakturace, kterd se obvykle provadi v procentech
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z celkového objemu praci, a ne na zdklad¢ polozkového rozpoctu. Rovnéz thrada
konecné faktury vétSinou probihd bez problémi a priitahil, coz u metody jednotkovych
cen nebyva jisté. (2)

Investor prosazuje tento typ smlouvy piedevsim v piipadech kdy, neni ochoten nést
vy$$i miru finan¢niho rizika nebo zvySovat ptivodné kalkulované ndklady, dale pokud
pfedpokladd zmény v projektu a chce timto zplisobem eliminovat tthradu zvySenych

nakladf, anebo pokud mé ptipravenou kompletni PD jiz pied podpisem smlouvy. (2)

23.2.2 Smlouva podle jednotkovych cen a polozkového rozpoctu

Jak jiz nazev napovidé, pii vyuziti tohoto typu smlouvy je stanovena cena za
jednotku (bézny metr, m? m?, kus atd.) provedenych praci. Cena za kazdou polozku se
stanovi na zakladé¢ PD a predpoklddanych/vypoctenych mnozstvi dle vykazu vymér
vynasobenych jednotkovou cenou. Za smluvné dohodnutou se povazuje pouze
jednotkova cena, nikoliv celkova cena dila. JelikoZ je zasmluvnéna cena zavazna i pro
piipadné viceprace, konecna celkova cena stavby se stanovi na zakladé soupisu skutecné
provedenych praci. (2)

Tento typ smlouvy je v Ceské republice nejrozsitendjsi, podobné jako v dal§ich
evropskych zemich. Klicovym piedpokladem je méfitelnost dodavek beéznymi
jednotkami a nedilnou soucasti smlouvy je podrobnd polozkova kalkulace dodavatele,

ktery ocenil jednotlivé polozky vykazu vymér od investora. (2)

23.23 Smlouva s krytim vlastnich nakladi dodavatele

Neboli smlouva na zakladé pevné odmény dodavateli, je typ smlouvy, kdy je ceny
docileno jako souctu nakladi na predpokladany rozsah praci a odmény dodavatele, ktera
je vétSinou vyjadfena v procentech z ptedpokladanych nebo skuteéné vynalozenych
naklad. Vyse odmény byvéa také obvykle upravena dalSimi podminkami, jako
napftiklad: plnéni dil¢ich termint a milnik®, dodrzeni kvality dodavek a technickych
parametri. (2)

Tento typ smlouvy se v Cesku ani v zahrani¢i nevyskytuje zdaleka tak ¢asto, jako
dva pfedchozi zplsoby ujednani o cené. Kviili ur¢ité podobnosti se smlouvami na
pevnou castku byvaji vétSinou vyuzity pravé ony, kvili zjednoduSeni na strané
objednatele. (2)

Princip pevné odmény ale byva pomérné ¢asto pouzivan v oblasti subdodéavek, a to

ve form¢ smluvni ptirdzky dodavatele k subdodavatelskym vykonim. (2)
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2.3.3 Mezinarodni smluvni standardy — FIDIC

V Cesku byvaji smlouvy standardné uzavirany podle ob&anského zakoniku, jak jiz
bylo zminéno. Nicméné v souvislosti s naristem smluv uzaviranych na mezinarodni
rovni a také s rozsifenim zadavacich ¥izeni Svétové a Evropské banky, roste i v Cesku
podil smluv uzaviranych podle podminek FIDIC. (1,2)

Mezinarodni federace inzenyr konzultantti — FIDIC zastupuje vétSinu soukromych
inzenyri-konzultant provozujicich praxi ve svété a zpracovala doporucené obchodni
podminky a vzorové smlouvy pro oblast vystavbovych projekta. (1,5)

Diivodem rozsifeni téchto standardii po celém svét€ je zejména moznost
univerzalniho pouziti na vSechny druhy praci a nejcastéj$i dodavatelské systémy.
Zaroven maji tyto podminky obecnou platnost v riiznych zemich svéta, které se jinak
zéasadné 1i§i pravnim fadem a mistnimi zvyklostmi. Pro svou flexibilitu jsou vyuzivany
pro vSechny druhy projektl, co se rozsahu tyCe, od akci malého rozsahu az po velké

infrastrukturni stavby a rozsahlé investicni celky. (2)

Podminky a vzory jsou zpracovany do knih pro zakazky ruznvch typu (1.2.5):

- Conditions of contract for CONSTRUCTION- The Red Book — dodavka
stavby podle tradi¢niho systému Design-bid-build

- Conditions of contract for PLANT & DESIGN BUILD - The Yellow Book
— stavby vyuzivajici systém Design-build

- SHORT FORM OF CONTRACT - The Green Book — jednoduché stavebni
zakazky (do 25 mil. K¢ a 1 roku vystavby)

- Conditions of contract for EPC/TURNKEY PROJECTS — The Silver Book
— komplexni projekty na kli¢ s jedinym dodavatelem

- Conditions of contract for DESIGN, BUILD AND OPERATE PROJECTS
—The Gold Book — PPP projekty

Nevyhodou standardi FIDIC miize byt ne uplné¢ vhodny pieklad podminek
z anglického originalu, kdy néktera slovni spojeni nebo technické terminy mohou byt
v jinych jazycich zavadéjici nebo nemaji odpovidajici ekvivalent. Ve smlouve je také
nutné dodatecné sjednat uziti konkrétnich norem, které podminky FIDIC pro svou

mezinarodni univerzalnost neuvadéji. (2)
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2.4 Subdodavky ve stavebni firmé

Subdodavka je specializovana prace, kterou zhotovitel neni schopen vibec nebo
v daném okamziku zajistit vlastnimi silami, ptipadné je schopen, ale za vyssi naklady
nezli subdodavatel. (1)

Subdodavky se v dnesni dob¢€ na bézné zakdzce mohou pohybovat na tirovni 60—-80
procent celkového objemu praci. Je to dano zvysujici se specializaci firem, typem stavby
a konkrétnimi podminkami. (1)

V soucasné dobé jsou ve vétsiné pripadi subdodavky zvoleny s ohledem na
ekonomické uspory, protoZe stavebnim firmdm se Casto viibec nevyplati mit pro urcité
¢innosti své vlastni pracovniky nebo femeslniky. Nékteré stavebni firmy dokonce
funguji pouze jako jakysi ,zprostiedkovatel, kdy ma firma na stavbé jen ftidici
pracovniky a prakticky vSechny prace jsou realizovany pomoci subdodavek. (1,2)

Vysoky objem subdodavek nicméné klade podstatné vyssi naroky na dodavatele,
hlavné v oblastech koordinace, vymény informaci a kontrolnich ¢innosti. V souvislosti
s tim je nutnd Uprava organizacni struktury fidicich pracovnikt dodavatele. (2)

Smlouvy na subdodavky je mozné rozdélit podle rozsahu do dvou kategorii:
jednoduché subdodavatelské smlouvy a subdodavatelské smlouvy vétsiho rozsahu.

Prvni skupina je obvykle uzaviena zjednodusenou formou smlouvy na provedeni
praci, dodavku materidlu nebo zabezpeceni sluzeb mensiho rozsahu. Smlouvy mohou
mit také charakter objednavek. (2)

Subdodavky vétsiho rozsahu vétSinou vychazeji ze smlouvy na subdodavku, véetné
ptiloh a dalsich obchodnich podminek. V mnoha piipadech jsou jejich zékladem stejné
smluvni podminky a technické specifikace jako ve smlouvach mezi investorem a

generalnim dodavatelem. (2)

2.4.1 Poptavkové fizeni

Poptavkové tizeni probihd béhem celého procesu ptipravy a realizace stavby. Jak
Jiz bylo feceno, zakladni poptani subdodavatell je provedeno jiz v nabidkové piiprave,
kdy si generalni dodavatel mapuje trh a ceny praci potiebnych k soutézené zakazce,
nicméné nedochazi k zavaznym podpisim smluv. V piedvyrobni ptipravé po podpisu
SoD s investorem nasleduje aktualizace nabidek z nabidkové pfipravy a zacinaji se
uzavirat prvni smlouvy, zejména na prace, které stoji na pocatku casového planu.

Zaroven s tim se zajistuji subdodavatelé dalSich praci. Po zacatku realizace probihaji
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aktualizace subdodavek podle zmén pozadovanych investorem, nebo které vznikly
v pribéhu realizace. Zaroven s tim pokracuje zabezpeceni subdodavek, které v ramci
stavby nastupuji pozdéji. (2,4)

Na zacatku poptavkového fizeni na konkrétni subdodavku byva sestaven tzv. Long
list, tedy okruh firem, které budou osloveny. U subdodavek velkého rozsahu obvykle
probiha jakasi kvalifikace, kdy se zjiStuje vhodnost potencidlnich dodavateli a také to,
zda maji volné kapacity a zajem. Posuzuji se ekonomické tidaje, pocty pracovnikd, ale
piimo prohlidkou referencni stavby. Vyfazenim nevhodnych kandidati vznikne tzv.
Short list neboli seznam firem, kterym jsou zaslany potiebné podklady a jsou osloveny
k vypracovani nabidky. Poptavkové fizeni kon¢i obdrZzenim nabidek a nasleduje vybér
subdodavatele. (5)

Pti tvorbé Long listu obvykle generalni dodavatel vychazi z predeslé zkuSenosti a
zafazuje na néj predevSim spolecnosti, se kterymi jiz spolupracoval a ma tedy predstavu
o schopnostech i referencich subdodavatele. (2)

Neziidka do poptavkového fizeni zasahuje pfimo investor a snazi se jako
subdodavatele prosadit konkrétni firmu nebo alespon piimét generalniho dodavatele
k zatazeni takové firmy do poptavkového fizeni. Takova situace nastava predevSim v
téchto pfipadech: investor méa s nékterou firmou dobré zkuSenosti z jiného projektu,
jedna se specifické prace, u kterych neni velka konkurence nebo jde o opakujici se prace,
na které ma investor ,,dvorniho dodavatele®. Posledni moznost byva casta, kdyz je

investorem developer. (2)

2.4.2 Vybér subdodavatele

Kli¢ové pro vybér spravného dodavatele je stanoveni kritérii a jejich vahy. Kritéria

se daji rozdélit do 4 zakladnich skupin (5):

- Dodavatel — Posuzuji se reference, zkuSenosti, kapacity pracovnikii a stroji
a ekonomické ukazatele.

- Technicka ¢ast nabidky — Posouzeni kvality technologického feSeni.

- Obchodni podminky — Ovéieni, zda nabidka pokryva cely poptavany
rozsah praci a posouzeni termint, platebnich podminek, smluvnich pokut a
zaruky.

- Cena
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Pro vSechna dil¢i kritéria by méla byt pouzita stejna stupnice, napi. 1-10 bodt, aby
bylo mozné ziskané body vynasobit ur¢enou vahou. Problematické byva pravé urceni
spravnych vah k jednotlivym kritériim. Neexistuje Zadné jednoduché univerzalni feseni,
kazdy projekt i kazdou subdodavku je nutné posuzovat individudlné a vahy stanovit
podle konkrétnich potieb. (5)

Vadou tohoto feseni je, ze i pfi peclivém zvoleni vah a spravedlivém ohodnoceni
kritérii nemusi byt dodavatel s nejvyssim poctem bodu tou nejvhodnéjsi volbou. Pokud
naptiklad byla kritéria zvolena ptili§ detailn€, hodnoceni se rozmélni a jednotliva kritéria
se stanou bezvyznamnymi. Dal§im nedostatkem muze byt, ze i pii nesplnéni kritéria,
které ma malou vahu, mtize dojit k ohrozeni provadéni dila, naptiklad doba provedeni
vétSinou nemiva tak vysokou vahu, aby vyrazné¢ ovlivnila celkovy pocet bodi, ale pokud
firma nebude schopna dodrzet stanoveny harmonogram, ohrozi tim cely projekt.
V neposledni fadé miize nastat ptipad, kdy firma ziska nizké hodnoceni v referencich,
ale pro vyborné¢ hodnoceni v dalSich kritériich subdodavku ziska, i kdyz je pro ni
technicky nezptisobila. (5)

Nejvice problematickym kritériem je poté cena. Zajmem generalniho dodavatele je
na subdodavce samoziejmée vytvorit zisk, logicky ma tedy u hodnoceni nabidek cena
vysokou véhu. Cim niz§i bude cena subdodavatele, tim vyssi bude pfirazka, a tedy
marze, pro generalniho dodavatele. Nicméné byva velky problém, pokud je celé
hodnoceni nabidek zalozené jen na cené a je tedy vybrana nejlevnéjsi firma, bez ohledu
na ostatni kritéria. Toto byva oznaCovano za nejCastéjsi chybu spojenou se
subdodavkami v ¢eském stavebnim pramyslu. (1)

Nejlepsim zplisobem, jak se zminénym problémim s hodnocenim vyhnout, je
dvoukolové hodnoceni. V prvnim kole jsou nabidky vyhodnoceny podle stanovenych
kritérii tak, jestli vyhovuji pozadavkim ¢i nikoli. Ti, ktefi nevyhovuji, byt v jediném
kritériu, jsou ze soutéze vylouCeni a zbyvajici postupuji do druhého kola. V ném jsou
nabidky sjednoceny tak, aby rozhodujicim kritériem byla uz pouze cena, ktera
jednoznacéné rozhodne o vitézi. (5)

Po rozhodnuti v soutézi je svitézem podepsdna smlouva (zpravidla SoD) a
nasleduje faze fizeni subdoddvky bcéhem realizace. Znéni smlouvy je zpravidla

projednano se zajemci o subdodéavku jiz v kone¢ném stadiu soutéze. (5)
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2.4.3 Rizeni subdodavek béhem realizace stavby

Zodpovédnost za fizeni subdodavatelll béhem realiza¢ni faze nesou fidici pracovnici
generalniho dodavatele, pfedev§im stavbyvedouci, ktery musi pfipravit ¢i zajistit

nasledujici (1):

- Stavebni ptipravenost pro danou subdodavku

- Vcasny nastup subdodavatele s ohledem na aktuélni ¢asovy plan a stav praci

- Pfedani pracovisté subdodavateli

- Operativni fizeni subdodavatele v souladu s ostatnimi probihajicimi
pracemi a podminky pro fadné dokonceni subdodavky

- Kontroly postupti a kvalitu provedenych praci

- Pievzeti fadn¢ dokoncené subdodavky

Béhem realizace také probihaji nezbytné aktualizace subdodévek v reakci na
dodatky a zmény (Claimy) pozadované investorem, nebo které si vyzadala situace a
neptedvidané skutecnosti v prabehu stavby. Z téchto divodt probihaji také dodatecna
vybérova tizeni na doplitkové prace. (1)

Problematickym bodem se mtiZe stat financovani subdodavatelskych praci, obvykle
totiz plati, Ze generalni dodavatel uhradi platbu subdodavateli az poté, co ji obdrzi od
investora. Miize tedy nastat situace, vétSinou pokud investor piebird rozsahlejsi tisek
stavby, na kterém se podilelo vice subdodavatelli, kdy Spatné provedené prace jednoho
subdodavatele zpozdi platby i pro dalsi zacastnéné firmy. Zpozdéné nebo nedostatecné
financovani pak muze v nékterych ptipadech vést ke zpomaleni nebo zastaveni praci,
v krajnich ptipadech dokonce k ukonceni spoluprace s generalnim dodavatelem. Pfimé
platby mezi investorem a subdodavatelem byvaji vyjimkou a nastdvaji jen ve
specifickych ptipadech. (2)

Po dokonceni projektu dochdzi k zavérecnému zhodnoceni subdodavatel
podilejicich se na projektu. VEtsinou se jednd o zélezitosti jako: dodrzeni ceny, termina
a dalSich smluvnich podminek, kvalita provedenych praci a celkova uroven a kvalita
spolupréace. Tyto zavéry jsou zaevidovany do podnikové databaze subdodavatelli pro
vyuziti na dalSich projektech. Negativni zkuSenost asto znamena ukonceni spoluprace
nebo slouzi alesponi jako upozornéni, ze dalsi ptipadné zakéazce s timto dodavatelem je

potieba vénovat zvySenou pozornost. (1)
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3 Prakticka cast

Druhé cast bakalatské prace se bude vénovat fizeni subdodavek ve stavebni firmé
GEMO a.s. Nejdiive bude popsana samotna spolecnost, jeji historie, celkové fungovani
na stavebnim trhu a jeji organiza¢ni uspofadani. Nasledovat bude ptedstaveni procesu
fizeni subdodavek v predvyrobni a vyrobni ptipravé, které do jisté miry splyvaji, tedy
faze projektu mezi podpisem smlouvy o dilo a pfedanim hotového dila investorovi.
Procesy budou ilustrovany na subdodavkach z konkrétni stavby, kterou spolecnost

GEMO a.s. realizuje.

3.1 Charakteristika spole¢nosti

Spole¢nost GEMO a.s. byla zalozena vroce 1990 v Olomouci, pivodné jako
GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. Nazev GEMO vznikl jako zkratka slov ,,geotechnické
montaze“ a odkazuje na pivodni zaméfeni. Postupné se zabér Cinnosti spolecnosti
rozsifil na kompletni vystavbu na kli¢ v oboru pozemniho stavitelstvi.

Béhem roku 2007 spolecnost ziidila vlastni logisticky park v obci Hnévotin
nedaleko Olomouci, ktery je vyuzivan pro uskladnéni materidlu, mechanizace a dalSich
prvki nezbytnych pro stavebni ¢innost a také slouzi jako zdzemi pro firemni
autodopravu a femeslniky. Tato investice umoznila spolecnosti navysit efektivitu
logistickych ¢innosti a snizit jejich naklady.

V roce 2013 ptesla firma na holdingové uspofadani a rozsifila své plisobeni i o
development ve vlastni rezii zaloZzenim dcefiné spole¢nosti GEMO DEVELOPMENT.
Tato spolecnost se soustiedi na developerské projekty hlavné v domovské Olomouci a
dale v oblasti Severni Moravy a Slovenska.

V roce 2017 doslo k dalsi reorganizaci vznikem tii samostatnych divizi: Divize
Cechy, Praha, Divize Morava, Slovensko a Divize specializovanych stredisek.
V navaznosti na tuto reorganizaci piesla spole¢nost od ledna 2018 na uspotradani ve
form¢ akciové spolecnosti a byla jmenovana dozor¢i rada a nové triclenné
pfedstavenstvo, jehoz Cleny se stal zakladatel a generdlni feditel spole¢nosti spolu
s fediteli divize Cechy a divize Morava. Spoleénost méa v sou¢asné dob& zhruba 500

stalych zaméstnancti.

23



3.1.1 Organizacéni struktura a systém frizeni

Organizacné se spolecnost déli na firemni ttvary, tedy na divize a useky:

Usek jednatele spoleénosti

Vyrobni divize spole¢nosti
- Divize Cechy, Praha
- Divize Morava, Slovensko

- Divize specializovanych stiedisek

Pravni a personalni usek

Ekonomicky tisek

Usek controllingu a IT

Ve spolecnosti je zaveden tfistupniovy systém fizeni, s ndsledujicimi urovnémi:

- Uroveti I — Spoleénost, v jejim Gele stoji jednatel
- Uroveti I - Divize a useky, v jejichZ &ele stoji feditelé
- Urove I1I - Stiediska, v jejichz &ele stoji vedouci stiedisek nebo projektovi

manazefi

3.1.1.1 Usporadani vyrobnich divizi

Jak bylo vySe zminéno, od reorganizace v roce 2017 je vyrobni usek spolecnosti

rozdélen do tii divizi, dvou teritorialnich a jedné ,,podptirné*.

Teritorialni divize — Divize Cechy, Praha a Divize Morava, Slovensko, jsou
zodpovédné za provedeni ziskané zakazky celym procesem piipravy a realizace.
Zakladnim smyslem tohoto uspofadani byla snaha o eliminaci provadéni prace mimo
domov zaméstnanct a vraceni odpovédnosti a pravomoci do procesu realizace zakazek.

Béhem zminéné reorganizace byl také zrusen firemni obchodni usek a obchodni a
rozpoctové Cinnosti, které¢ vykondval, jsou od konce ,,pfechodného obdobi* v roce 2019
zahrnuty do ptisobnosti teritorialnich divizi. Cilem tohoto kroku je uzavieni a sjednoceni
celého obchodniho cyklu zakazky (obchod — realizace — reklamace) pod vedeni a
odpovédnost jednotlivych divizi.

Jak jiz bylo zminéno, v Cele divize stoji feditel, ktery je jmenovan jednatelem
spolecnosti a je odpovédny pifimo jemu. Zaméstnanci divize jsou rozdéleni do

projektovych tymu, které realizuji jednotlivé stavby. V Cele tymu stoji manaZzer projektu,
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ktery je urCen feditelem divize, a ostatni ¢lenové tymu jsou mu podtizeni. Jednotlivé
projektové tymy se v zavislosti na projektu lisi a o jejich persondlnim sloZeni rozhoduje
reditel divize ve spolupraci s manazerem, kterému je projekt pridélen. Obvykle kazdy
tym obsahuje hlavniho stavbyvedouciho, urcity pocet dalSich stavbyvedoucich a
piipravait a ekonoma projektu. Muze také nastat situace, kdy projektovy manazer tidi
vice projektl zaroven.

Mimoto piimo pod feditele divize spadd obchodni skupina divize, ptipravar,

specialista elektro a specialista VZT.

Divizi specializovanych stredisek pak tvoii jednotliva stiediska:

sttedisko ocelovych konstrukei a vyroby betonaiské oceli
- stfedisko elektro

- stiedisko ZTTa UT

- stfedisko mechanizace a piij¢ovny

- stfedisko monolitickych konstrukci

- stredisko sadrokartonu

stfedisko inzenyrskych siti

Vyse uvedena stiediska (pro prehlednost budou oznacena jako skupina A) v praxi
funguji nezavisle na teritorialnich divizich, které si je najimaji na podobném principu,
jako kdyby najimali externiho subdodavatele. Jelikoz je v z4jmu stfedisek (i celé
spole€nosti) jejich co nejvyssi vytizenost, hlasi se stiediska do soutézi i na projektech,
kde neni spolecnost GEMO a.s. generalnim dodavatelem a kde tedy funguji jako
subdodavatel konkuren¢ni spolecnosti.

Dale pod tuto divizi spada také geodetické odd¢€leni, sprava majetku a celofiremni
certifikace. Divize déle spravuje zminéné firemni logistické centrum v Hnévotiné, kde
ncktera strediska sidli.

V &ele kazdého stiediska stoji vedouci, ktery je podiizen fediteli divize. Reditel
divize je stejné€ jako v piedchozich ptipadech jmenovan jednatelem spole¢nosti.

Nékde na pul cesty poté stoji stiediska HSV, oddé€leni ndkupu, oddé€leni jakosti a
oddéleni BOZP (déle oznaceny jako skupina B). Ze spravniho hlediska sice spadaji pod
tuto divizi a jeji feditel zodpovida za personalni stav, vybaveni a mzdy zaméstnanct, ale
v pracovni rovin¢ tato stfediska/oddéleni a jejich zaméstnanci pifimo zabezpecuji vse

potiebné pro jednotlivé teritorialni divize a podléhaji prislusSnému fediteli téchto divizi.
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Dva hlavni rozdily mezi zminénymi skupinami sttedisek tedy spocivaji v nasazeni
pracovnikll a financovani. Stfediska ze skupiny A funguji na principu nezavislych
subdodavatelii a nabizeji své kapacity i cizim firmam. V ptipad€ skupiny B pracuji
zamestnanci jen na projektech spolecnosti GEMO a.s. a na pfisluSnou stavbu jsou
pridéleni. Toto pfidéleni probéhne automaticky (naptiklad technici BOZP) nebo na
vyzadani manazera projektu (napiiklad pomocni délnici ze sttediska HSV). Jednotlivym
stavbam jsou poté piefakturovany naklady na tyto zaméstnance, ale stfedisko si
neptipocitdva zadny zisk. V tom spociva druhy podstatny rozdil, protoze stfediska
skupiny A do své ceny pfipocitavaji zisk 1 v pfipad€, ze pracuji na projektu jedné

z teritoridlnich divizi spole¢nosti GEMO a.s.
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Divize Cechy, Divize special. Divize Morava,

Praha stredisek Slovensko

Usek stavebni
vyroby v¢.
obchod. skupiny

sek stavebni
vyroby v¢.
obchod. skupiny

ecializovana
stiediska

Geodeti

Sprava majetku

Certifikace

Stredisko HSV

—  Stfedisko HSV - —  Stfedisko HSV
_ J L J
- N — Oddéleni ndkupu - ~
— Oddéleni ndkupu ~ / — Oddéleni ndkupu
L J ' L J
~ ~ — Oddéleni BOZP - ~
—{ Oddéleni BOZP N ~ —{ Oddéleni BOZP
. J . J
- ~ Oddéleni jakosti - ~
— Oddéleni jakosti ~ — Oddéleni jakosti
L J L J
Reklamacéni
f ) oddéleni ( h
| | Reklamacni J | | Reklamacni
oddéleni oddéleni
g J . J

Obrazek €. 1: Schéma uspotadani firemnich divizi

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé€ firemnich smérnic (7)

Spoluprace teritorialnich divizi a specializovanych stiredisek spociva predevsim
v co nejvetsim vyuziti firemniho know-how. Jiz pfi ptipravé nabidky do vybérového
fizeni, kterou zpracovava obchodni skupina piisluSné teritoridlni divize a urceny
projektovy manazer, se vedouci jednotlivych specializovanych stfedisek vyjadii, zda
maji o danou zakazku z4jem a potvrdi, Ze maji dostatek volnych kapacit na jeji realizaci

prostiednictvim svych pracovniki, externé nebo kombinaci téchto dvou ptistupti.
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V piipadé zajmu pteda stiedisko obchodni skupiné nékladovou cenu, kterd bude
zapracovana do nabidky pro investora, a pro spole¢nost z toho poté vyplyvaji nasledujici
vyhody: zakézka prob¢hne bez vyberového fizeni (uSetteni lidskych zdroji a casu),
dojde ke zjednoduseni ptipadného reklamacniho fizeni a hospodarsky vysledek bude
vytvoren vlastnimi pracovniky.

V ptipadé nezajmu specializovaného stfediska, nebo pokud nakladovéa cena bude
nekonkurenceschopnd, divizni obchodni skupina popta potiebné prace externé formou
subdodavky. Specializované stfedisko obchodni skupiné vtomto piipadé casto

poskytuje odbornou asistenci.

3.1.2 Firemni databaze subdodavatelt

Spolecnost samoziejmé spravuje svou vlastni databazi subdodavatelskych firem.
V podstaté¢ se jednd o seznam dodavateld, se kterymi spolecnost GEMO a.s. jiz
spolupracovala a ma s nimi tedy urCité zkusenosti. Databdze ma ptedevsim slouzit jako
piehledna pomucka pro ptipravare, kterym ma zjednodusit (a zefektivnit) poptavani
potencidlnich dodavatelti. M4 obsahovat vSechny podstatné informace, které bude
pfipravaif potfebovat pro kontaktovani spolecnosti, a pfedevSim hodnoceni
subdodavatele z predchozi spoluprace. Toto hodnoceni by mélo byt doplnéno a
aktualizovano po kazdé zakazce, které se subdodavatel zucastnil.

Subdodavatelé jsou piehledné uspofadani v jednotlivych excelovych tabulkach
podle tzv. Projektového ¢lenéni stavby (o tom vice v kapitole 3.2.3 Postup pii poptavani

subdodavek), jak je patrné z nasledujiciho obrazku €. 2.
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|®& ] <DIR>  28.06.2021 10:07 ----

B3] 000100_kontakty zemni prace(200303) xls 145 920 03.03.2020 11:25 -a--
@OOOZOO_kontakty specialni zakladani(190404) xls 101 376 04.04.2019 16:06 -a--
@000300_kontakty monolitické konstrukce xls 143 872 01.06.2018 08:18 -a--
@ 000400_k kty Zelezobet: € prefabrikované konstrukce xls 94 208 25.08.2015 16:34 -a--
@ 000500_kontakty ocelové konstrukce xls 117 760 04.09.2015 12:11 -a--
@000700_kontakty hydroizolace spodni stavby(190402) xls 84480 02.04.2019 12:11 -a--
@ 000800_kontakty podlahové konstrukce (190404) xls 117 248 04.04.2019 08:43 -a--
@ 000900_kontakty zdéné konstrukce(180808) xls 87040 08.08.2018 12:53 -a--
£9:] 001000_kontakty obvodovy pla&t(200703) xls 169 472 03.07.2020 11:17 -a--
@001100_kontakty stiesni plast’ (190402) xls 128 512 25.08.2015 16:47 -a--
B9 001200_kontakty svétliky, stieini okna xls 76 800 25.08.2015 16:48 -a--
B9:]001 300_kontakty vyplné otvord (190830) xls 322 560 30.08.2019 08:25 -a--
£9:] 001400_k kty omitky, k ktni zateplovaci systém (190403) xls 124416 03.04.2019 13:40 -a--
@001 500_kontakty lehké montované kce (190403) xls 144 896 03.04.2019 13:52 -a--
@001600_kontakty obklady a dlazby (190916) xls 105984 16.09.2019 11:55 -a--
E9:]001700_kontakty podlahové krytiny (200703) xls 156 160 03.07.2020 11:13 -a--
B9 001800_kontakty truhlaiské vyrobky xls 87552 06.08.2019 06:45 -a--
B92)001900_kontakty zimeénické vyrobky (190404) xls 159 232 18.10.2019 12:43 -a--
@OOZOOO_kontakty klempiiské prvky xls 69 632 18.01.2019 13:57 -a--
@002100_kontakty pozarni ochrana xls 77 824 15.09.2015 08:44 -a--
£9:] 002200_kontakty malby a natéry xls 86528 25.08.2015 17:29 -a--
@OOZSOO_kontakty silnoproudé elektroinstalace (200415) xls 186 368 15.04.2020 14:22 -a--
@002400_kontakty slaboproudé elektroinstalace xls 106 496 28.06.2021 10:07 -a--
B3] 002500_kontakty MaR xls 131584 22.10.2015 09:45 -a--
B9] 002600_kontakty VZT (190404) xls 129 024 04.04.2019 08:21 -a--
£9:] 002601 _kontakty SOZ xls 64 512 22.10.2015 07:25 -a--
@002700_kontakty chlazeni xls 141 312 25.08.2015 17:32 -a--
E9:002800_kontakty vytapéni xls 112 640 25.08.2015 17:32 -a--
@002900_kontakty plynoinstalace xls 79 872 25.08.2015 17:33 -a--
@OOSOOO_kontakty zdravoinstalace (190423) xls 163 840 29.04.2019 09:04 -a--
B9 003100_kontakty stabilni hasici zafizeni xls 82432 22.10.2015 07:33 -a--
@OOSZOO_kontakty informacni systém xls 82944 13.08.2019 13:50 -a--
@003300_kontakty vertikalni dopravni zafizeni (vytahy, eskalatory)(180808) xls 76 288 08.08.2018 13:01 -a--
@003400_kontakty sportovni vybaveni, div. opona xls 79 872 25.08.2015 17:36 -a--
@003500_kontakty provozni soubory xls 133120 25.08.2015 17:36 -a--
@OOSOOO_kontakty priprava Gzemi (demolice) xls 108 032 25.08.2015 17:36 -a--
@ 005100_kontakty venkovni kanalizace (200127) xls 164 352 27.01.2020 09:50 -a--
B92)005200_kontakty vodovod.(200127) xls 131072 27.01.2020 09:50 -a--
@005300_kontakty plynovod xls 129 024 25.08.2015 17:37 -a--
@005400_kontakty horkovod (vymémikova stanice) xls 68 096 25.08.2015 17:38 -a--
@ 005500_kontakty venkovni rozvody VN (trafostanice) xls 60 928 25.08.2015 17:38 -a--
@OOSGOO_kontakty venkovni rozvody NN (nahradni zdroj UPS) xls 79 872 25.08.2015 17:38 -a--
B9:]005900_kontakty komunikace a zpevnéné plochy xls 146 944 27.08.2019 11:05 -a--
@OOGOOO_kontakty oploceni xls 80896 25.08.2015 17:39 -a--
@006100_kontakty sadové Upravy xls 92 160 18.10.2019 08:45 -a--

Obrazek &. 2: Clenéni databaze subdodavateli

Zdroj: (8)

V téchto excelovych tabulkéach vzdy nasleduje seznam spole¢nosti, které vykonavaji
ptislusné prace a se spole¢nosti GEMO a.s. jiz spolupracovaly. Vzhled tabulky k oddilu
001300 je k dispozici na nasledujicich obrazcich €. 3 a ¢. 4. Tabulky v jednotlivych
oddilech vypadaji stejné, 1isi se pouze vyplnénymi spole¢nostmi.

Pozn. k tabulce: kvili zachovani obchodniho tajemstvi jsou pozménéna jména
firem, kontaktnich osob, adresy i kontaktni informace, ale obsah zadného pole nebyl

vymazan pro ukazku poméru mezi vyplnénymi a nevyplnénymi informacemi.
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. 001300 Vyplné otvoru

- = = = " = = 5 = =
5 | 001300 Viping otvorii | Zauzie, olety, stinéni | Woravskoslezsky Firma X1 e X0 0K KKK KK X0 W X ez
4| 001300 Vipiné otvord Dvefe ocalové Moravskoslezsky Firma X2 367 g i 300 HOOK X0 RK 000 www XX ez
3000
001300 Vyping otvord | Vypiné plastové Jihomoravsky Firma X3 CZ-604 00 Bmo 300 OO 3000 www X ez
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001300 Vpiné otvord Dvefe dfeviné Moravskoslezsky Firma X3 e 2000 HOOK 300000 3000 WK cz
1 741 01 Nov{ Jiéin
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45| 001300 Vyping otvorti sk HL. mEsto Praha Firma X11 R 3000 3OO0 00 3000 www XK ez
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_ox |

Obrazky €. 3 a ¢. 4: Vzhled tabulky v databazi
Zdroj: (9)

Jak je patrné z obrazku, prvni (informacni) ¢ast databaze, po sloupec “www*, byva
vétSinou vyplnéna beze zbytku a opravdu slouzi svému tcelu. Problém nastava s druhou
(hodnotici) skupinou sloupcti, ktera zadina sloupcem “IC*. Naprosta vétsina nebo
dokonce vsSechna pole v této Casti zlistavaji nevyplnéna a tabulka tak neposkytuje
piipravari zadnou piedstavu o spolehlivosti poptavané spolecnosti.

Tento problém je zplisoben pfedevS§im dvéma davody. Prvnim je celkova
nepichlednost a zbyte¢nad slozitost hodnotici ¢asti tabulky. Neékteré sloupce jsou
nadbytecné a u jinych zase neni zfejmy zpisob hodnoceni. Druhym a patrné vaznéjSim
problém je to, ze by sice vSichni méli do databaze zaznamendvat své poznatky a
zkuSenosti se subdodavateli, ale neni ur¢en nikdo, kdo by za to zodpovidal. Nikdo od
stavbyvedoucich a pfipravaii nevyzaduje zpétnou vazbu a databdzi systematicky
neaktualizuje. Kvili tomu se celd druha cast informaci stala neaktudlni a databaze

celkové neplni funkci, pro kterou byla vytvotena.
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3.2 Rizeni subdodavek

3.2.1 Popis projektu

Proces fizeni subdodavek ve spole¢nost GEMO a.s. bude popsan na konkrétnim
stavebnim projektu Viladomy Roudnicka. Projekt realizuje divize Cechy, Praha pro
developera Central Group jako generalni dodavatel. Zakazka probihéa formou tradi¢niho
dodavatelského systému, tedy design-bid-build. Jednd se o novostavbu péti
samostatnych bytovych domt na prazském Stiizkove. Kazdy z péti objekti obsahuje
Ctyfi nadzemni podlazi s bytovymi jednotkami a vSechny jsou propojeny jednim
spole¢nym podlazim podzemnich garazi. Celkem bude v projektu realizovano 96 bytt a
2 komer¢ni prostory. Stavba zacala v Cervnu 2021 a ptedani a prevzeti investorem je

planovéno na polovinu prosince 2022.

Obrézek €. 5: Vizualizace bytovych domi
Zdroj: (6)

V soucasné dobé (konec dubna 2022) je jiz hotova hruba stavba vSech péti objekta
a blizko dokonceni jsou instalace TZB, osazovani oken a hrubé terénni Uipravy v zadni
casti pozemku. Pravé probihd kompletace stfesniho plast€ a na prvnim objektu je
dokoncovan kontaktni zateplovaci systém. V plném proudu jsou také montdze SDK
pricek a predstén a provadéni vnitinich omitek. Stavbyvedouci zacinaji chystat stavebni
pfipravenost pro nastup subdodavek, které¢ budou dodavat okenni rolety a anhydridové
podlahy na prvnim objektu.

Z pohledu zajisténi subdodavek je na tomto projektu jiz zasmluvnéno vice nez 90 %
potifebnych praci. Na chybéjici subdodavky, které budou potieba az v Giplném zavéru

realizace, bud’ v soucasné dob¢ probiha poptavkové fizeni nebo je jiz rozhodnuto a ceka
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se jen na uzavieni pfisluSné SoD. Patii mezi n¢ naptiklad sadové upravy, zpevnéné

plochy okolo objektii nebo oploceni arealu.

3.2.2 Organizace projektu

Jak bylo zminéno v popisu spolecnosti, jednotlivé projektové tymy se od sebe 1isi
podle projektu, ke kterému jsou ptidéleny. Je to logické, kazdy stavebni projekt je
specificky a projektovy tym se musi pfizpusobit konkrétnim potfebam stavby. Slozeni
tymu také neni béhem celé realizace stalé, ale vyviji se spolu s postupem vystavby. Na
obrazku ¢. 6 je uvedena zjednodusSend organizacni struktura na projektu Viladomy

Roudnicka béhem dubna 2022.

Projektovy
manazer

Ekonom
projektu

Hlavni
stavbyvedouci

2x Stavbyvedouci

2x Stavbyvedouci Piipravar
(trainee) (trainee)

Obréazek €. 6: Schéma projektového tymu

Zdroj: Vlastni zpracovani
Uvedeny graf slouzi spiSe pro predstavu fungovani zékladni hierarchie. Na chodu

stavby se samoziejme¢ podileji 1 dalsi pracovnici, ktefi pro zjednoduseni nejsou uvedeni,

na druhou stranu, ne vS§ichni uvedeni jsou na stavbé pfitomni neustéle.

32



Vedoucim tymu je projektovy manazer, kterému byl projekt pfidé€len jiz béhem
nabidkové piipravy. Je zodpovédny za celkovy pribéh piipravy ve vSech fazich
projektu. Béhem realizace pak predevsim vede jednani s ostatnimi Ucastniky stavby
(napf.: se zastupci investora, se subdodavateli atd.), hlidd dodrzovani celkového
harmonogramu a samoziejme nese zodpoveédnost za ekonomicky vysledek projektu.

Jelikoz se v tomto ptipadé jedna o mensi stavbu, projektovy manazer ma na starost
1 dal$i projekty, takze se na stavenisti nachdzi jen nékolik dnd v tydnu a za samotny
prubéh vystavby zodpovida hlavni stavbyvedouci. Jemu podléha;ji dalsi stavbyvedouct,
ktefi maji na starosti jednotlivé useky stavby. Stavbyvedouci-trainee je obvykle student,
ktery neni pfitomen kazdy den a ma na starosti dil¢i ukoly nebo mensi tseky stavby.

Prace piipravaie projektu obnasi kompletni agendu spojenou s fizenim subdodévek,
od jejich poptavani ptes vyhodnoceni az po uzavieni kontraktu. Zaroven ve spolupraci
s technickym dozorem investora a hlavnim stavbyvedoucim koordinuje ukony spojené
s dodatky a klientskymi zménami. Vede také evidenci subdodavek a dalSich dokladl a
dokumentii. Piipravai-trainee je, podobn¢ jako v pfedchozim piipadé, vétSinou student
a nepusobi na stavbé kazdy den. Pracuje v principu jako asistent ptipravare, obvykle mu
byva svéfena zminéna evidence subdoddvek a dokladl, piipadné poptavani
jednodussich celk.

Mirn¢ stranou pfimé hierarchie stoji ekonom projektu, ktery v tomto ptipadé
nespravuje jen zminénou stavbu, ale vSechny projekty svého projektového manaZera.
Jeho hlavnim tikolem je dohled nad celkovymi financemi projektu, coz obnasi naptiklad
kontrolu faktur, schvalovani uvolnéni pozastavek nebo ptipravu podklad pro ucetni
uzavérky. Aby tyto procesy probihaly tak, jak maji, je zapotfebi dobra kooperace mezi
nim, hlavnim stavbyvedoucim a manazerem projektu.

Mezi pracovniky, ktefi nejsou uvedeni v grafu na obrdzku ¢. 6, patii napiiklad
rozpoctafi, ktefi nejsou pritomni pfimo na stavbe, ale pracuji ze sidla spolecnosti. Naplni
jejich prace ve fazi realizace je predevsim feseni ptipadnych claimi. Na feSeni obvykle
spolupracuji s ptipravaiem projektu a hlavnim stavbyvedoucim. Dalsim ptikladem mtize
byt technik BOZP, ktery je pro stavbu nepostradatelny, ale bézné¢ ma na starost vice

projektii soucasn¢, a proto také neni pritomny neustale.
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3.2.3 Priprava pred poptavanim subdodavek

Po vyhraném tendru na stavebni zakdzku a podepsani SoD s investorem nastava faze
zavazného poptavani subdodavek. Projektovy manazer se svym tymem (ekonomem a
piipravaiem) jiz maji predstavu o situaci na trhu z nabidkové piipravy, kdy na tvorbé
nabidky spolupracovali s obchodni skupinou divize a specializovanymi stredisky.
Nicméné nyni, kdyZ je zakdzka jista, se poptavani rozjizdi nanovo.

Jako prvni krok vtomto procesu jsou manazerovi pfidéleni dalsi clenové
projektového tymu, pfedevSim hlavni stavbyvedouci a dal§i ptipravari. VSechny
dostupné podklady k projektu jsou umistény na server firmy, kde k nému maji ¢lenové
projektového piistup, a dalsi informace a materialy se postupné dopliuji.

Ptipravaii poté polozky na zakazce rozdé€li podle tzv. objektového €lenéni staveb,
které obsahuje oddily ¢innosti od zemnich praci az po rezie. V tomto procesu je kazdé
polozce ptidélen unikatni kod, kterym je jednoznacné oznacena. Objektové ¢lenéni bylo
zminéno jiz diive v souvislosti s databazi subdodavek, protoze i databidze sama je
Clenéna stejnym zpusobem. To pozdéji usnadni praci ptipravaiim pii sestavovani
seznamu poptanych dodavatell, protoZe prace a potencidlni dodavatel budou oznaceny
stejnym kodem. Oficialni objektové ¢lenéni je piehledné zobrazeno na nasledujicim

obrazku ¢. 7.
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| OBJEKTOVE CLENENI STAVEB |

| Kod | [ Popis |
[ |
00 01 00 Zemni prace

00 02 00 Specialni zakladani

00 03 00 Monolitické konstrukce

00 04 00 Zelezobetonové prefabrikované konstrukce
00 05 00 Ocelové konstrukce

00 06 00 Dievéné konstrukce

00 07 00 Hydroizolace

00 08 00 Podlahové konstrukce

00 09 00 Zdéné konstrukce

00 10 00 Obvodovy plast’

00 11 00 Stiesni plast’

00 12 00 Svétliky,stfesni okna

00 13 00 Vyplné otvorii

o0 14 00 Omitky

00 15 00 Lehké montované kce

00 16 00 Obklady a dlazby

00 17 00 Podlahové krytiny

00 18 00 TruhlaFské vyrobky

00 19 00 Zamecnické vyrobky

00 20 00 Klempiiské prvky

00 21 00 Pozarni ochrana

00 22 00 Malby a natéry

00 23 00 Elektroinstalace

00 24 00 Slaboproud

00 25 00 MéFeni a regulace

00 26 00 Vzduchotechnika

00 27 00 Chlazeni

00 28 00 Vytapéni

00 29 00 Plynoinstalace

00 30 00 Zdravoinstalace

00 31 00 Stabilni hasici zafizeni

00 32 00 Reklamni a informaéni systémy
00 33 00 Vytahy

00 34 00 Vnitini vybaveni

|0° 35 00 Provozni soubory :
00 50 00 Pfiprava Gzemi

00 51 00 Venkovni kanalizace

00 52 00 Vodovod

00 53 00 Plynovod

0o 54 00 Horkovod

00 55 00 Venkovni rozvody VN

00 56 00 Venkovni rozvody NN

00 57 00 Venkovni osvétleni

00 58 00 Venkovni rozvody slaboproudu
00 59 00 Komunikace a zpevnéné plochy
00 60 00 Oploceni

[00 61 00 Sadové (pravy |
00 80 00 Uklid stavby

00 81 00 Projektova dokumentace

00 82 00 Ostatni

00 83 00 ReZie stavby

Obrazek €. 7: Objektové ¢lenéni staveb

Zdroj: (10)
Zékladni objektové clenéni (prostfedni dvojice Cisel) je tedy déno vnitinimi
predpisy spole¢nosti a pfifazeni jednotlivych praci k nim byva jednoduché. Posledni

dvojcisli ale odpovida specifickym potfebam kazdé stavby a na jeho systematickém
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stanoveni s pripravaii spolupracuji 1 hlavni stavbyvedouci a manazer projektu, ktefi pti
tvorbé kodl vychazeji ze svych zkuSenosti z predchozich projektti. Ve vysledku tedy
mohou mit dva naprosto stejné prvky na riiznych stavbach rozdilné kédy, ale vzdy se
budou shodovat prostiednim dvojcislim, které je pevné dané.

Jako dobra ukazka slouzi oddil 001300 - vyplné otvorti, kterych byva obvykle
nejvetsi mnozstvi. Priklady nékterych prvka z oddilu 001300:

- 001301 — Okna

- 001302 — Vstupni dveie

- 001303 — Vnitini dvete

- 001309 — Garazova vrata

- 001314 — Slunolamy

- 001330 — Systém generalniho klice

Kdyz poté dojde na samotné poptavani subdodavatelii, budou uz vSechny nabidky,
informace a ve finale 1 vybrani dodavatelé souvisejici s vyplnémi otvorl sefazeny na
firemnim serveru rovnou pod potadovym cislem 001300. Toto cislo bude figurovat i na
smlouvach se subdodavateli, fakturach nebo naptiklad na soupisech praci. Pravé proto,
ze tento kod prostupuje celym procesem dodéavky a pres nékolik oddéleni divize, je
velice dulezité¢ dodrzovat zavedeny systém evidence.

Obvykle byvaji timto zptisobem rozc¢lenény do skupin vSechny polozky rozpoctu,
nicméné mira podrobnosti zavisi pfedev§$im na rozhodnuti projektového manazera.
Klicové je pridéleni prostiedniho dvojcisli, které probihd povinné, v tomto piipadé
001300, poté jiz zalezi na manazerovi, jak skupinu dale rozcleni, zda naptiklad dvere
rozdéli do dvou skupin na vnitini a vstupni, jak je zminéno vyse, nebo zda necha vSechny

dvete pohromadé v jedné skupiné atd.

3.2.4 Poptavani subdodavek

Posledni Cinnosti ptipravare, ktera piedchdzi samotnému poptani subdodavky je
kontrola dokumentace a podkladi nutnych pro zadani. Mezi takové podklady patii
pfedev§im vykaz vymeér, u kterého by méla byt ovéfena shoda mezi smlouvou
s investorem a skutenym mnozstvim podle projektové dokumentace. Nejenze se
tendrova a provadéci dokumentace pomérné ¢asto mirné 1isi, ale tato kontrola mtze také

odhalit chyby v rozpoctu.
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V dalsim kroku uz nasleduje piiprava poptavkového emailu, protoze ve spolenosti
GEMO a.s. probiha drtivd vétSina poptavek pravé elektronickou cestou, jen
zanedbatelna Cast je poptavana telefonicky. Takovy email obvykle obsahuje zdkladni
informace o stavbé a poptavané praci jako je naptiklad adresa stavby, termin provedeni
subdodavky a datum uzavérky nabidek. Soucasti mailu jsou poté ptilohy, které uptesnuji
smluvni podminky a definuji poptdvané prace. Obvykle email obsahuje nésledujici

ptilohy, ale sloZeni se v jednotlivych pfipadech muaze liSit:

v

- Poptavkovy dopis — obsahuje ptesnéjsi informace o predmétu zakazky a
jejich soucastech

- Priloha VOP — vseobecné obchodni podminky spole¢nosti

- Cenik vypomoci — obsahuje naptiklad cenik za pronajem bunkovisté, stroji
nebo pracovnikii

- Priloha BOZP — obecné pokyny k bezpec¢nosti prace

- Vykaz vymér

- Projektova dokumentace

Po ptipravé emailu je poslednim krokem sestaveni seznamu poptavanych firem a
odeslani na pfislusné adresy. Tento seznam se sestavuje z né¢kolika zdrojd, prvnim
takovym zdrojem je zminéna firemni databaze subdodavatela. Zde by byly opét firmy
spojené s dodavkou vyplni otvorti dostupné ve slozce s Cislem 001300. Jelikoz je ale
databaze ve vétSing informaci neaktudlni, jeji pouZzivani je ve fazi realizace minimalni a
projektovy tym dava ptednost jinym zdrojim.

Druhym zdrojem potencialnich dodavatelt mize byt ptimo investor, ktery mtize po
dohodé se zhotovitelem do vybéru doporucit osvédCené spolecnosti. V piipadé, Ze
investorem je developerskd firma, nastdva pomérné Casto situace, kdy ma investor na
ur¢ité prace tzv. dvorniho dodavatele. Takovy dodavatel obvykle provadi ptislusné
prace na vétsSin€ nebo dokonce vSech projektech investora, ktery se pochopitelné snazi
“svého* dodavatele prosadit. Z pohledu zhotovitele neni tato situace idealni, protoze
dvorni dodavatel si je obvykle védom své vyjednavaci pozice a vstupuje do tendru
s vyS$i cenou, coz jde logicky proti snaze zhotovitele maximalizovat na zakazce svij
zisk.

Tieti moznost CasteCné souvisi s prvni a zaroven je nejvyuzivanéjsi. Zdrojem
potencidlnich dodavateli jsou vtomto piipadé¢ jednoduSe zkuSenosti celého

projektového tymu. Seznam se tedy sestavi ze spolecnosti, se kterymi ma projektovy
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manazer, hlavni stavbyvedouci nebo dalsi ¢lenové tymu osobni zkuSenost, protoze
s nimi jiz spolupracovali na jinych projektech.

Obvykle tedy cely proces probiha tak, Ze se sejde cely tym, postupné projde cely
rozClenény seznam zakdzek a ke kazdé z nich navrhuji potencialni spolecnosti. Diky
osobnim znamostem je v nckterych piipadech uz doptedu znam aktudlni stav a
vytizenost dodavatell. Po sestaveni tohoto zakladniho ramce jsou piipadné do seznamu
pfipojeni dodavatelé doporuceni investorem.

Teprve pokud ani poté seznam neobsahuje dostateCny pocet firem je piistoupeno
k hledani dalSich spolecnosti ve firemni databazi nebo ptipadné na internetu a dalSimi
zpiisoby. Ale tato situace obvykle nastava jen pii projektech v neznamém prostiedi, kdy
realizacni tym nezna lokalni poméry (napf. v situaci, pokud tym pracujici stabilné
v Praze poprvé realizuje zakazku naptiklad v Liberci). Druhy ptfipad hledani novych
subdodavateli nastava u velmi specifickych prvki, u kterych je omezena paleta
dodavatelt. V tomto pfipadé ma ale vétSinou svého favorita investor, a proto k tomu
dochazi velmi ziidka.

Az v ptipadé€, ze vSechny zminéné pfistupy selzou a subdodavatele se nepodafi
nalézt, byva kontaktovano ptislusné firemni stfedisko ze specializované divize a ve
spolupraci s jeho pracovniky se hledd feSeni. Témto stiediskiim se v realizacni fazi
poptavka k vypracovani nabidky nezasild, protoze, jak jiz bylo zminéno v popisu
spolecnosti, o tom, zda budou zakazku provadét ¢i nikoli, se obvykle rozhoduje jiz
v nabidkové ptipravé. (Kdyby bylo uz tehdy vybrano firemni sttedisko, zakazka by se

uz béhem realizace nepoptavala a zaddny seznam by se nesestavoval.)

3.2.5 Evidence poptavek na konkrétni zakazce

Po odeslani poptavkovych emailil si pfipravai vede evidenci zakazek, které mé na
starost. Zpravidla ji zaznamenava do excelové tabulky, ktera je umisténa na firemnim
serveru ve slozce ptislusné stavby. Ptistup k ni ma tedy cely projektovy tym, nicméné
prakticky s ni pracuje pouze piipravar. Spolecnosti, kterym byl odeslan email, a dalsi
informace zadava do tabulky poptanych subdodavatelt a postupné ji aktualizuje podle
odpovédi jednotlivych firem. Ukazka takové tabulky je na obrazku ¢. 8 v konkrétnim

piipadé poptavky na montaz kontaktniho zateplovaciho systému.
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. N.a oW || Koutakdni Tel. e-mail Popta\’rka Nabidka do Stav Nah!'dka Poznamka
Poptavky firmy osoba odeslana dorutena
Firma 1 30.06.2021 16.07.2021
Firma 2 30.06.2021 16.07.2021 20.7. nebere tel
Firma 3 30.06.2021 16.07.2021
Firma 4 30.06.2021 16.07.2021 CN 06.08.2021
Firma 5 08.07.2021 22.07.2021 ODMITNUTO nemaji zajem
Firma 6 30.06.2021 16.07.2021
Firma 7 30.06.2021 16.07.2021
Firma 8 30.06.2021 16.07.2021 ODMITNUTO kapacity
Firma 9 30.06.2021 16.07.2021
Firma 10 30.06.2021 16.07.2021 20.7. tel - di védét
Firma 11 30.06.2021 16.07.2021
Firma 12 30.06.2021 16.07.2021
Firma 13 30.06.2021 16.07.2021
001001 Firma 14 30.06.2021 16.07.2021

KONTAKTNI  |Firma 15 30.06.2021 16.07.2021 ODMITNUTO nemaji zdjem

ZATEPLENI  [Firma 16 30.06.2021 16.07.2021

]MONTﬁI Firma 17 30.06.2021 16.07.2021 ODMITNUTO 22.07. posldno znovu
Firma 18 30.06.2021 16.07.2021 ODMITNUTO nemaji zdjem
Firma 19 30.06.2021 16.07.2021
Firma 20 30.06.2021 16.07.2021 ODMITNUTO nemaji zdjem
Firma 21 30.06.2021 16.07.2021
Firma 22 30.06.2021 16.07.2021
Firma 23 30.06.2021 16.07.2021
Firma 24 30.06.2021 16.07.2021
Firma 25 23.07.2021 06.08.2021
Firma 26 13.07.2021 27.07.2021
Firma 27 22.07.2021 06.08.2021 nabizi jen vyzdivky
Firma 28 22.06.2021 02.07.2021
Firma 29 30.07.2021 16.08.2021 |CN 05.08.2021
Firma 30 12.08.2021 26.08.2021 ODMITNUTO

Obrazek ¢. 8: Ukazka tabulky poptanych subdodavateli
Zdroj: (11)

Prvni Cast tabulky, kterd obsahuje informace o spole¢nosti (ndzev a kontaktni udaje),
je vyhotovena pravé pii zminéném sestavovani seznamu poptavanych. Jelikoz se jedna
o interni dokument spole¢nosti k probihajici zakézce, jsou nazvy spolecnosti a kontaktni
udaje vymazany. Dalsi sloupce jsou dopliiovany az po odeslani poptavkovych emaili,
kdy se okamzité doplni datum odeslani poptavek a datum uzavérky. Dalsi sloupce jsou
poté postupné aktualizovany podle odpovédi jednotlivych subdodavateld. Posledni
poznamkovy sloupec slouzi hlavné ptipravafi pro jeho osobni poznamky o pribéhu a
stavu fizeni, které obvykle trva nckolik tydnli a mnozstvi informaci je obrovské.
Pomérné Casto totiz nastava situace, kdy dodavatel slibi zaslani nabidky k urcitému datu,
ale neucini tak. Ptipravafi pak nezbyva nez na dodavatele tlacit telefonicky a jelikoz
takovych telefonatl nebyva malo (stejn¢ jako feSenych zakazek), je potfeba si n¢kde
veést zaznamy.

Obecné neni oznacovani poznamek v tabulce ve spolecnosti nijak direktivné urceno,
zélezi predevSim na pfipravafi, ktery ma ptisluSnou zakézku na starost, pfipadné na
dohod¢ v projektovém tymu, jak bylo feceno, mimo tym stavby s témito tabulkami

nikdo nepracuje.
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V tomto konkrétnim pfipad¢ je ziejmé, ze byl odeslan pomérné vysoky pocet
poptavek, a to jesté ve vice vinach, hlavni poptavani probéhlo 30.6.2021, ale dalsi byly
postupné odeslany béhem néasledujiciho mésice, nékteré z nich dokonce az po piivodnim
termin uzaveérky.

Dtivodem takového netradicniho postupu byl nedostatecny pocet odpovédi. Jak je
z tabulky patrné, vétSina oslovenych vibec neodpovédéla (bilé/neoznacené) nebo
zakazku odmitla (Cervené zvyraznéno). Spolecnosti 2, 4, 10 a 17 na poptavku sice
odpovédely, nicméné byly vzneseny dopliujici dotazy ke kontraktu a nikdo nezaslal
findlni cenovou nabidku (CN). Vzhledem k povaze zakazky a jejimu zafazeni
v harmonogramu stavby nastésti nebylo nutné na uzavieni tlacit a byl zde dostatek ¢asu
na feSeni. Vedeni projektu se rozhodlo poptat dalsi spolecnosti a prodlouzit uzavérku
nabidek.

Dalsi vyvoj je z tabulky pomérné dobie patrny, z ptiivodné jednajicich firem dvé
piestaly komunikovat, jedna odmitla po opétovném zaslani poptavky (pfi prvnim se
vyskytl defekt v elektronické posté) a spoleCnost 4 zaslala nabidku 6.8.2021. Ze Ctyt
dopliikové poptanych spolecnosti dvé neodpovédély, jedna byla vytazena, protoze
nabidla realizaci jen ¢asti nabizenych praci a jedna zaslala nabidku 5.8.2021.

Poté, co realizacni tym obdrzel jen dvé cenové nabidky od 29 poptanych firem, byla
12.8.2021 poptana jesté posledni spolecnost, ktera ale zakazku odmitla.

Na této zakézce je demonstrovan extrém, kdy se z velkého mnozstvi poptanych
firem (30) vrati pouze dvé cenové nabidky, tedy necelych 7 %. Podobné dopadla také
zakazka na silnoproud a slaboproud, kde tfi spole¢nosti odeslaly cenovou nabidku, a
¢trnact odmitlo z kapacitnich diivodl. Samoziejmé ale existuji i opacné extrémy, na této
stavbé konkrétné u zakazky na leSeni, kdy z péti poptanych spolecnosti zaslaly nabidku
vSechny, nebo u zemnich praci, kde se vratilo pet cenovych nabidek od sedmi poptanych.
Ve vysledku byva obvyklé, ze odpovi zhruba polovina poptanych spolecnosti a zasle
cenovou nabidku.

Ve zminéném piipadé KZS byl vysledek poptavky dén predevSim kombinaci
povahy zakédzky, kdy byla vyzadovana dodavka na kli¢ v€etné¢ materialu a realitou
soutasné doby, kdy raketové rostou naklady na stavebni materialy. Sest ze sedmi
dodavatel, ktefi zakdzku odmitli tak udé€lali, pro nejistotu na trhu s polystyrenem, ktery

je prave jednou z nejrychleji zdrazujicich komodit.
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3.2.6 Vyhodnoceni nabidek

Spolu s obdrzenim prvni cenové nabidky zacina faze vyhodnoceni. Paralelné s tim,
jak se vraci nabidky od subdodavateld, piipravat zaddva nabizené ceny do tzv.
vyhodnocovaci tabulky. Takové tabulka, ve zjednodusené formé¢, je na nasledujicim
obrazku €. 9. Na rozdil od ptedchozi tabulky z obrazku ¢. 8, kterd evidovala poptavané
firmy, tato uz ma firemné predepsany format, protoze neslouzi pouze pro orientaci
ptipravare, ale také hlavnimu stavbyvedoucimu a manazerovi projektu, kteti maji

konec¢né slovo pii vybéru subdodavatele.

0dc 001001 - KONTAKTNI ZATEPLENI

dodavatel GEMO Firma 29 Firma 4 Firma 4
jméng kontakt. Os kontakt. Os kontakt. Os.
telefon tel tel tel
email email email email
datum 05.08.2021 06.08.2021 31.08.2021
mozZna sleva v aktualizace vE.

poznamka pfipadé dalsi s

POL | POPIS [ JEDN | MNOZ MNOZ | JED.CENA | CELKEM CELKEM CELKEM CELKEM
Zakryvani vyplni vn&jsich otvord z legeni m2 [1574,38|| 1574,38 [t} 46 023 46 296
TI systém ETICS Baumit ISOVER, EPS 70 F t.20 mm silikonsilikétova omit, m2 0,35 0,35 511 468 471
TI systém ETICS Baumit ISOVER, EPS 70 F t.40 mm silikonsilikétova omitk m2 40,82 40,82 61 487 59 428 59 781
TI systém ETICS Baumit ISOVER, EPS 70 F t.40 mm bez P.U., (PROTAZEN m2 0,08 0,06 a0 65| 66
TI systém ETICS Baumit ISOVER, EPS 70 F .60 mm silikonsilikdtovd omitks m2 | 1 503,55 1503,55 2 396 436 2262738 2276173
T1 systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, tl. 80mm silikonovd omitka Skrd  m2 25,04 25,04 48 871 42 602 42 855
T1 systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, tl. 80mm silikonsilikdtovd omitki m2 19,41 19,41 32 956 30 345 30 525
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, £1.100 mm, silikonsilikdtovd om| m2 0,98 0,98 1710 1612 1621
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, t.100 mm, silikonsilikdtovd om  m2 226,17 226,17 394 635 371 960 374 168
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, t.120 mm, silikonsilikétovd om m2 581 5,81 11 074 9008 9967
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F , t.140 mm, silikonsilikdtova om m2 6,27 6,27 12 197 11154 11221
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F , t.160 mm, silikonsilikétovd om| m2 148,53 148,53 290 641 272 395| 274 013
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, t1.180 mm, silkonsilikétovd om_m2 |1 951,96 1951,56 3935981 3 698 409 3720 369
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F £1.180 mm, silikonovd omitka Skn  m2 556,25 556,25 1262 812 1130 685 1137 399
TI systém ETICS Baumit ISOVER EPS 70 F, t.200 mm, silikonsilikétovd om m2 27,86 27,86 57 769 54 741 55 066
TI systém Baumit EPS GREY WALL tl. 20 mm, silikonsilikdtova omitka vel. z1 m2 31,21 31,21 52 596 42 820 43 074
TI systém Baumit EPS GREY WALL tl. 20 mm, silikonova omitka Skrdband + m2 17,63 17,63 34 185 26 621 26779
T1 systém Baumit EPS GREY tl. 40 mm bez, P.U. - NP m2 112,67 112,67 113810 125 057 125 800

celkem CENAGEMO 14264451 12085985 12157745

Obrazek €. 9: Vyhodnocovaci tabulka
Zdroj: (12)

Zobrazend vyhodnocovaci tabulka se opét vénuje zakazce na kontaktni zateplovaci
systém. Jelikoz se také jednd o interni material, cenové sloupce GEMO a.s., které
obsahuji cenu uc¢tovanou investorovi, jsou promazané a nabidkové ceny firem 29 a 4
jsou vynasobeny koeficientem kvtili zachovani obchodniho tajemstvi. Smazana je také
spodni liSta, ktera by normdlné¢ zrozdilu cen vypocitdvala marzi a zobrazovala ji
v absolutni ¢astce i v procentech. Také je zkracen pocet vypsanych polozek, celkove
seznam obsahuje 75 polozek, a sloupce udavajici mnozstvi a jednotkovou cenu firem
jsou skryté, je mozné je rozeviit pro porovnani jednotkovych cen. Firma 4 je v tabulce
uvedena dvakrat, protoze jeji druhy sloupec obsahuje ceny po aktualizaci.

Ptehlednost tabulky obzvlast’ vynikne pii zpracovani vétSiho mnozstvi nabidek, kdy

je mozné velmi rychle srovnat nabidky podle ceny. Rozdily jsou v ni dobfe patrné, a to
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jak v celkové cené, tak v jednotlivych oddilech. Tim, Ze tabulka rovnou obsahuje také
ceny zrozpoctu pro investora, je mozné i tyto ceny ihned porovnat s potencidlnimi
subdodavateli. Pro ptipravare je také pomérné jednoduché v této tabulce zkontrolovat,
zda nabidka dodavatele osahuje vSechny pozadované polozky nebo odhalit potencidlni
problém v ptipadé, Ze se cena urcité polozky bude u jednoho dodavatele vyrazné lisit od
ostatnich.

Diky této tabulce je velice snadné porovnat nabidky z pohledu ceny, ale nikde v ni
nejsou hodnocena dalsi kritéria. Pozndmka u firmy 29 sice tika, ze v ptipad¢ dalsi
spoluprace se spolec¢nosti GEMO a.s. by byla mozna dohoda o slevé, nicméné cenovy
rozdil je v tomto pfipadé pomérné vysoky, okolo 15 % a to i po aktualizaci ceny ze
strany firmy 4. Na druhou stranu z ptfedchozi tabulky je mozné vycist, Ze firma 29 byla
oslovena o mésic pozd¢ji nez ostatni, az poté, co se nevratily zadné nabidky. Z toho lze
usoudit, ze projektovy tym stavby tuto firmu pravdépodobné nezna a nema s ni zadné
zkuSenosti, anebo v pripad¢€, ze ano, patrné nebudou pozitivni, protoze jinak by byla
forma oslovena uz v prvni viné poptavek.

Spolecnost 4 tedy byla od obdrzeni nabidek jasnym favoritem, jen prodlouzeny
termin uzavérky fizeni a ¢ekdni na dalsi nabidky (které nedorazily) v dobé raketového
rustu cen polystyrenu piinesly pravé zminénou aktualizaci ceny na konci srpna, ktera je
dobfte patrnd i ve srovnavaci tabulce. Té€sné predtim, béhem druhé poloviny srpna 2021
totiz probihalo pomérné intenzivni jedndni mezi manazerem projektu a zastupcem firmy
4 praveé o cen¢ a podob¢ smlouvy. Firma GEMO a.s. trvala na dodavce na kli¢ véetné
materidlu, podle piivodniho navrhu a firma 4 chtéla kontrakt pozménit pouze na montéz,
bez dodavky materidlu s tim, Ze neni schopna garantovat cenu polystyrenu pul roku
doptedu.

Kompromisnim feSenim se ve finale stala smlouva na kli¢ s tim, Ze se material
nakoupi ihned a za aktualni ceny. Ustupkem ze strany spole¢nosti GEMO a.s. byl piislib
uskladnéni polystyrenu piimo na stavenisti a také proplaceni nakladii na né&j ve chvili,
kdy bude na staveni$t¢ dorucen. Tato dohoda vedla jen k mirnému nardstu ceny

k 31.8.2021 oproti ptivodnim pozadavkim firmy 4 a k podpisu smlouvy na tuto zakazku.

3.2.7 Rizeni subdodavek béhem realizace

Po zasmluvnéni zakazky nastavd obdobi, kdy dodavatel ¢ekd, dokud podle
harmonogramu “nepiijde na fadu“ a ma prostor na pfipravu nutnych kapacit. Tato

prodleva je u kazdé provadéné prace jinak dlouhd, nejkratsi byva pochopiteln€ u praci,
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které se provadéjici na zacatku vystavby, jako napiiklad zemni prace ¢i subdodavka na
nosné konstrukce, kde se tento prostor nékdy pohybuje v fadu jen nékolika méalo tydnii.
Obvykla doba mezi podpisem smlouvy a nastupem u zakazek v pozd¢jsi fazi vystavby,
ale ¢ini zhruba pil roku, tak jako v pfipadé¢ zminéné zakazky na KZS. V tomto ptipade
k zasmluvnéni doslo zacatkem zaii 2021 a nastup subdodavatele probéhl na konci
bfezna 2022.

Tento Cas pracovnici (pfedevSim pfipravaii) vyuzivaji k zalozeni a evidenci vSech
aktualné¢ dostupnych dokument spojenych s jednotlivymi zakazkami. Tato Cinnost
samoziejm¢ pokracuje 1 béhem samotné realizace zakazky, kdy subdodavatel piidava
dalsi dokumenty a formulafe. K zaznamenani dokumentt, které jiz byly predany a téch,
které chybi, slouzi pfipravaiiim tzv. evidencni tabulka, kterd obsahuje seznam vSech
subdodavateli na stavbé, kratky popis jejich Cinnosti a kontaktni idaje. Druhd cast
takové tabulky poté obsahuje sloupce s jednotlivymi dokumenty, které subdodavatel
musi poskytnout. Pravé do téchto sloupct piipravaii zaznamenavaji informaci o tom,
zda spolec¢nost dokument obdrZela ¢i nikoliv. Tato tabulka je dostupnd na firemnim
serveru vSem C¢lenim projektového tymu a informace jsou do ni dopliiovany online
piimo na serveru, aby byl aktudlni stav dostupny vSem. Na nésledujicim obrazku ¢. 10
je vyobrazena tato zdznamova ¢ast tabulky. Pozn.: sloupce obsahujici nazvy firem a

kontaktni tidaje byly skryty, kviili rozmériim tabulky a pro pochopeni nejsou podstatné.

Pof. PREDAN] | DOKLADY, zaskoLeni | NAVODY NA | opebavaci | sTav. [zaruka |Prevzeti stavby
Gislo | SOP/OBY-| DODATKY | opyyeygre | ZKOUSKYER | TP | opg) yny | UPRZBU.0B | ooorokoL | DENiK el
OHLASENI SLUHU subdodavatele
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Obrazek ¢. 10: Eviden¢ni tabulka
Zdroj: (13)

Zpusob zaznamu do tabulky je velice jednoduchy, kdyz je dokument dorucen
piipravai obvykle jen ptislusné pole oznaci, napiiklad slovem “ANO%, symbolem X

nebo barevnym zvyraznénim, zalezi na dohod¢ v projektovém tymu. V nékterych
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piipadech, vétSinou pokud tym u subdodavky ocekava potize nebo neshody, byva misto
jednoduchého oznaceni zapsan datum obdrzeni dokumentu, pfipadné dalsi informace.
Ptipravarim je také obvykle dovoleno si do tabulky dopliiovat své poznamky, naptiklad
o stavu jednani se subdodavatelem, za predpokladu, Ze to nesnizi ptehlednost tabulky.

Sloupce obsahuji nasledujici informace:

- SoD/obj. — potvrzeni o objednavce nebo smlouvé o dilo

- Dodatky — dodatky a ptilohy k SoD

- Predani stavenisté — protokol o predani stavenisté subdodavateli

- Doklady, zkousky, prohlaseni — obsahuje certifikaty a atesty pracovniki
nebo naptiklad protokoly o zkouskach a métenich

- TP — technologicky postup provadénych praci

- ZaSkoleni obsluhy — zaznam o Skoleni BOZP

- Navody na idrZzbu a obsluhu — piedevsim v pfipadé¢ technickych zatfizeni
jako napft. klimatizace nebo kotle

- Predavaci protokol — protokol o pfedani dokonceného dila

- Stavebni denik — pfedani deniku stavbyvedoucimu na konci prace

- Zaruka — zaru¢ni listy

- Prevzeti stavby — do posledni kolonky se dopliuje datum pievzeti dila

spolecnosti GEMO a.s. a zapis se tim uzavira

Uvedené body je potieba zkontrolovat hlavné pted podpisem piedavaciho
protokolu, kdy si stavbyvedouci musi ovéfit, ze realizacni tym stavby obdrzel vSechny
potfebné¢ dokumenty a ptevzeti hotového dila tedy nic nebrani. S podpisem tohoto
protokolu také oficialné kon¢i smluvni vztah mezi subdodavatelem a generalnim
dodavatelem. Spolecné s pfedavacim protokolem je pfedan 1 stavebni denik
subdodavatele, ktery je uloZen k archivaci.

Z pohledu stavbyvedoucich samoziejmé fizeni subdodavateli obnasi mnoho dalSich
¢innosti nez jen obstaravani dokument. Uz pied ndstupem subdodavatele je nutné
zajistit tzv. stavebni pfipravenost, tedy takovy stav pracoviSté, aby pracovnici
subdodavatele m¢li prostor a vhodné podminky pro provedeni ptisluSnych praci. To
v celém systému stavby souvisi pfedevSim se snahou dodrzet celkovy harmonogram,
ktery je zalozen na navaznosti jednotlivych praci.

I v ptipad¢, Ze prace beézi podle harmonogramu, jsou na stavbyvedouci kladeny

vysoké naroky, co se tyCe koordinace jednotlivych subdodavek mezi sebou. Nicméné
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pokud se projekt celkové, nebo jen néktera ze subdodavek, oproti harmonogramu
opozdi, musi stavbyvedouci prokazat znacnou schopnost improvizace a operativniho
fizeni, aby bylo moZzné ztratu dohnat, nebo ji alesponl udrZet na stejné Grovni.

Kromé koordinace a celkového prehledu o stavu praci, je na stavbyvedoucich také
provadéni kontrol a prebirani dokoncenych konstrukci nebo dil¢ich isekti pred zakrytim,
jako je naptiklad pfebirka vyztuze pted betonazi nebo kontrola kabelovych vedeni pred
zaklopenim sadrokartontl.

Na tplném zaveéru spoluprace se subdodavatelem, po ukonceni smluvniho vztahu,
by mélo nasledovat celkové zhodnoceni spoluprace celym projektovym tymem. Jelikoz
vybér subdodavek probiha popsanym zplisobem, kdy se projektovy tym pii sestavovani
seznamu poptanych fidi vlastnimi zkuSenostmi, urcit¢é zhodnoceni na urovni
projektového tymu zde je, protoze tym pravdépodobné problémového subdodavatele jiz
znovu nepopta. Ale pouceni na urovni celé spolecnosti chybi. ZkuSenosti se nemaji, jak
pienést do dalSich projekth, které realizuji jiné projektové tymy.

Jak jiz ale bylo zminéno v kapitole o databazi, toto je pravdépodobné nejvétsi
problémovy ¢lanek v celém procesu fizeni subdodavek ve spole¢nosti GEMO a.s. a bude

podrobngéji feSen v nésledujici kapitole.
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4 Zhodnoceni procesu rizeni subdodavek

Posledni cast bakalarské prace bude vénovana vyhodnoceni celého popsané¢ho
procesu fizeni subdodavek ve stavebni spolecnosti GEMO a.s. Nejprve bude shrnut
obsah praktické casti BP, ktery zachycuje pribéh fizeni subdoddvek na projektu
Viladomy Roudnicka, a budou oznafena problémovéa mista v zavedeném postupu.
Nasledné budou oznacené problémy rozebrany a bude navrzeno feSeni, jehoz cilem bude

zefektivnéni a zjednoduseni procesu.

4.1 Shrnuti procesu

Jak bylo v praci zminéno, sledovany proces zahrnuje celé obdobi realizace stavby,
od podpisu SoD po piedani dila investorovi. Klasické déleni na ptfedvyrobni pfipravu a
vyrobni piipravu ve spole¢nosti GEMO a.s. do znacné miry splyvd dohromady a
z pohledu zajisténi subdodéavek zde nelze nalézt zfetelnou hranici.

Sledovany proces tedy zacind podpisem SoD s objednatelem. Nasledné dochazi k
oficialnimu pfidéleni zakazky projektovému manazerovi, ktery spole¢né s feditelem
divize sestavi projektovy tym stavby. Soucasti tohoto tymu je, podle naroc¢nosti projektu,
také jeden nebo vice pfipravari, ktefi poté zaCnou se zavaznym poptavanim
subdodavateli.

Jako zdroj potencialnich dodavatelt by méli ptipravafi, i podle firemnich smérnic,
vyuzivat firemni databdzi subdodavatelll, av§ak v praxi se tak nedéje, a prave to je prvni
firem sestaven na zaklad¢ zkuSenosti a preferenci konkrétniho projektového tymu.

Samotné poptavani dodavatelli probiha formou emaild, které jsou rozeslany firmam
ze seznamu. Kazdy takovy email obsahuje piilohy s informacemi o stavbé a o
poptavanych pracich a vyzvu k zaslani cenové nabidky. Tato forma poptavkového fizeni
je v oboru naprosto bézna a béhem analyzy zde nebyly zaznamenany Zadné vyznamné
nedostatky.

Poptané firmy a jejich zpétné vazba jsou pomérné prehledné zaznamenavany do tzv.
tabulky poptanych subdodavatelii. Pro kazdou z poptavanych zakazek je vedena
zvlastni tabulka, pro snadnéjsi organizaci procesu poptavani, aby se riizna poptavkova

fizeni nepletla dohromady.
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Cenové nabidky, které spole¢nosti zasilaji zpét piipravaiim jsou poté rovnou
zaznamenavany do jiné, tzv. srovndvaci tabulky, ve které mohou byt snadno a rychle
nabidky porovnany, jak mezi sebou, tak i s cenou, kterd bude spole¢nosti GEMO a.s.
proplacena investorem.

Z této tabulky je tim padem mozné rovnou vycist potencialni marzi, kterou by bylo
mozné realizovat, nicméné z ekonomického hlediska by bylo lepsi, kdyby tabulka
pocitala i s firemnimi reZiemi a zobrazovala rovnou potencialni zisk.

Po vyhodnoceni zaslanych nabidek nésleduje podpis zasmluvnéni zakazky se
subdodavatelem a zpohledu pfipravaii je nutné zaevidovat vSechny potiebné
dokumenty tykajici se zakazky. Jelikoz je takovych dokumentt n¢kolik a dodavatel je
predklada pred, béhem, a i1 dodatecn¢ po dokonceni dila, je ve firm& zavedena tzv.
evidencni tabulka, ktera slouzi praveé pro vedeni zaznami o jednotlivych dokumentech.

Podoba této tabulky byla pfed neddvnem aktualizovédna a upravena, aby lépe
vyhovovala soucasnym pozadavkim. Jeji soucasny format je, stejné jako v ptipadé
tabulky poptanych subdodavatelti, pfehledny a funkéni.

Pro posledni prvek ftizeni subdodavek, tedy pro jejich koordinaci pfimo b&hem
realizace, jsou nejdulezitéjsi hlavné osobni dovednosti stavbyvedoucich a jejich
schopnost domluvit se a rozhodovat, pfipadn€¢ improvizovat. Firemni smérnice jim
v tomto ohledu naStésti ponechavaji potiebnou volnost a naprostd vétSina rozhodnuti
projektového tymu (tedy posvécend manazerem projektu) nemusi byt schvalovdna na

urovni divize. Tato ¢ast fizeni subdodavek je proto také bezproblémova.
4.2 Analyza nedostatkl a navrh feseni

4.2.1 Databaze subdodavatelt

Problémy spojené s databazi byly castecné popsany uz v kapitole 3.1.2, kterd o ni
pojednava. Databazi je mozné rozdélit na dvé ¢asti: informacni a hodnotici. Informacni
cast plni sviij ucel pomérné dobfte, vétsina informaci je vyplnéna a ptipravar zde mize
ziskat, kontaktni udaje, které potiebuje. Jedinym nedostatkem této Casti je fakt, Ze nikdo
neoveéifuje, zda uvedené kontaktni informace skute¢né plati. VéEtSi problém ale
predstavuje Cast hodnotici, kterd zistava z vétSiny, v nekterych piipadech uplné,
nevyplnénd a bez informaci. I kdyz by podle firemnich smérnic projektové tymy méli

uvadet hodnoceni subdodavatell, nedéje se tak, protoze dodrzovani nikdo nekontroluje.
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Jelikoz by se praveé na zaklad€ hodnotici ¢asti tabulky mély piipravati rozhodovat,
zda spolecnost oslovit pro zaslani nabidky ¢i nikoli, databaze v tomto stavu nemtize plnit
svij ucel stoprocentné.

Problémem, ktery tedy provazi ob¢ Casti tabulky je absence nékoho, kdo by za
tabulku zodpovidal, hlidal jeji aktudlnost a vyzadoval po projektovych tymech zpétnou
vazbu nebo informace sam dopliloval.

Urceni spravce databaze by mohlo byt velice rychlé a efektivni feSeni. Jeji sprava
by nevyzadovala mnoho ¢asu, proto by bylo patrné lepsi tuto praci zadat nékomu za
soucasnych zaméstnanct, nebo spise oddéleni nez zfizovat novou pozici.

Jako pomérné elegantni feSeni se nabizi tuto Cinnost ptfidat do popisu prace
obchodniho oddéleni. Jelikoz firma pfi restrukturalizaci v roce 2017 zrusSila centralni
obchodni oddéleni a za obchod nyni zodpovidaji tzv. obchodni skupiny jednotlivych
divizi, kazda z téchto dvou skupin by zodpovidala za stav databaze ve svém teritoriu.
Obchodni skupiny jsou v sou¢asném uspotradani zodpovédné za nabidkovou piipravu
soutéZzenych zakdzek a hlavni ndplni jejich prace je tedy poptavani subdodavek pro
stanoveni nabidkové ceny. Vzhledem k mnozstvi poptavek, které skupiny neustéle
provadéji, by pii pridéleni zodpovédnosti za informacni ¢ast tabulky, doslo pomérné
rychle k odhaleni “mrtvych® spole¢nosti, a jejich vymazani z databaze, i zjiSténi
zastaralych kontaktnich tidaju, a jejich aktualizaci.

Druhym problémem je obsah nadbytecnych informaci a nejasnost hodnoceni ve
druhé ¢asti tabulky. Naptiklad dva sloupce na doporuceni subdodavatele, zvlast do
soutéze o zakazku a zvlast na realizaci jsou zbytecné a tabulka by méla obsahovat jen
celkové doporuceni. Nejasnost hodnoceni 1ze demonstrovat naptiklad na sloupci kvalita.
Nikde neni ptedepsano, zda méa tym ve zhodnoceni “znamkovat“ jako ve Skole nebo

napsat jen ANO/NE podle toho, jestli byla prace kvalitni ¢i nikoli.
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Obrazek ¢. 4: Plivodni hodnotici ¢ast tabulky
Zdroj: (9)

Obrazek €. 11: Navrh nové hodnotici ¢asti tabulky

Zdroj: Vlastni zpracovani

Novy navrh na obrdzku €. 11 se od pivodniho feSeni vyrazné lisi pfedevSim ve
zpusobu zaznamu. V ptivodni formé sice tabulka méla ambici pfedavat informaci o
kvalité atd., nicméné neni jasné, jestli by brala v potaz napt. pouze posledni spolupraci
se subdodavatelem nebo zda by zkuSenosti né¢jakym zptisobem primeérovala.

Novy navrh pocita s tim, zZe za cely projektovy tym, by se vkladalo jedno hodnoceni,
za cely prubéh spoluprace. Pti vkladani hodnoceni by byl do tabulky vlozen novy fadek
k ptislusné firmé, kontaktni informace by byly zkopirovany a hodnoceni se vyplnilo
nové, podle poslednich zkuSenosti. Tabulka by tak u kazdé firmy zobrazovala hodnoceni
z n€kolika poslednich zakazek a piipravar by tak celkové o subdodavateli ziskal lepsi
predstavu. U firem, které pro spole¢nost GEMO a.s. pracuji ¢asto, by ¢asem mohl byt
pocet zaznamili omezen (napi. na 3 nebo 5), kdy by nejstar§i zaznam byl vzdy nahrazen
novym, aby tabulka zlstala pfehledna.

Informace v jednotlivych sloupcich:

- Spoluprice na zakazkach — Nové navrzeny sloupec, ktery by obsahoval
jméno nebo oznaceni stavby, na které subdodavatel spolupracoval. Napt.:

BD Roudnicka nebo Parkovaci diim Kralupy n. V.
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- Manazer projektu a (hl. stavbyvedouci) — Druhy novy sloupec by slouzil
pro zapsani dvou vedoucich pracovnikl kazdého projektu. Pro zhodnoceni
spoluprace je dobré znat ob¢ strany, v nékterych ptipadech mtze byt ditvod
Spatné spoluprace i na stran€ pracovnikii spole¢nosti GEMO a.s.

- Kbvalita provedeni — Tento sloupec je pievzaty z ptivodniho vzoru a slouzi
ke zhodnoceni kvality provedeni. Zména spociva v pfedepsaném systému
hodnoceni kvality, a to konkrétné ve tfistupiiové Skale hodnoceni: vyborna,
dobra, Spatna. Pro lepsi orientaci ve stupnich hodnoceni a zajisténi vétsi
objektivity by méla byt doplnéna i1 legenda k jednotlivym stupiiim
hodnoceni.

- Hodnoceni spoluprace — Tento sloupec nahrazuje kritéria “Hodnoceni
subdodavatele na akcich® a “Reseni zmén“. Opét by byl vyuzit tiistuptiovy
systém hodnoceni. Sloupec by mél zhodnotit celkovou turoven jednani
subdodavatele a naptiklad i ochotu se operativné¢ domluvit podle nastalé
situace.

- Dodrzeni termini — Dalsi pfevzaty bod, s hodnocenim ANO nebo NE,
protoze terminy bud’ dodrzeny byly, nebo nebyly.

- Celkové doporuceni pro dalsi zakazky — Tento sloupec nahrazuje prvni
dva sloupce hodnotici ¢asti, ve kterych je doporuceni rozdéleno na tendr a
realizaci. Toto déleni ale nedavéa zddny smysl. Je zbytecné subdodavatele
poptavat v nabidkové piipravé pro ziskani projektu, kdyz se uz doptedu
s dodavatelem nepocitd do faze realizace. Hodnoceni bude opét pouze
ANO/NE.

- Poznamka k hodnoceni — V poslednim sloupci, ktery je také ptrevzaty
z puvodni verze, projektovy tym dostdva moznost rozvést divody svého
hodnoceni v nékolika slovech. Jelikoz se ptedchozi body snazi byt co
odvolavani se na smlouvu; Spatnd koordinace s ostatnimi dodavateli;
prumérna kvalita, ale ochota se domluvit; poptat jen na drobné prace;
bezproblémové feSeni vad a nedod€lki; termin nedodrzen kvili treti strang;

apod.

Zminéné navrhy si kladou za cil pfedevSim zvysit vyuzivani firemni databaze ve

vyrobni ptipravé. Celkova aktualizace informacni Casti databaze, které by provedly
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divizni obchodni skupiny, by byla prvnim krokem procesu, kdy by zastaral¢ informace
byly nahrazeny a odhalené nefungujici firmy odstranény. Vzhledem k objemu poptéavek,
které obchodni skupina zasild béhem soutéZeni tendri, by nejvyuzivangjsi ¢asti databaze
mohly byt aktualizovany v horizontu ptl roku az roku.

Ve druhém kroku by probéhla zminénd zména slozeni hodnotici ¢asti databaze a po
kazdé dokoncené subdodavce by piipravati do systému zadal hodnoceni, na kterém se
shodl cely projektovy tym. Tyto zdznamy by byly provadény povinné. Pro kontrolu
provedeni téchto zdznamt by bylo potieba v kazdé divizi nékoho jmenovat. Na rozdil
od zaznamii do informacni ¢asti databaze se obchodni skupina na tuto roli pfili§ nehodi,
protoze nabidkova pfiprava je od vyrobni odd¢lena a obchodni skupina nema piehled o
subdodavkach vybranych krealizaci. Supervizi nad zaznamenavanim poznatkd
z realizaci by ale mohl provadét naptiklad divizni piipravar, ktery sidli na feditelstvi
divize a tvofi jakysi spojovaci ¢lanek mezi obchodni skupinou a jednotlivymi
projektovymi manaZery a ptipravari.

Pti spravném fungovani firemni databaze by také bylo mozné ve spolec¢nosti zavést
i mirné odliSny systém vybéru subdodavatelti podle vice kritérii. Vybér je sice plné
v rukou projektového tymu, ktery subdodavatele vybira podle svych preferenci, avSak
primarnim, a ve vétS§in¢ piipadd jedinym, kritériem je cena. Pii ptfihlédnuti ke
zkuSenostem ulozenym v databdzi a vybérem subdodavatele i podle kvalitativnich
kritérii, by naptiklad subdodavatel s vybornym hodnocenim mohl ziskat “plusové body*

Twwvr

oplatku pfineslo ¢astecnou zaruku kvalitniho a v€asného provedeni zakazky.

4.2.2 Vyhodnocovaci tabulka

Vyhodnocovaci tabulka, ukdzana na obrazku €. 9 v kapitole 3.2.6 ptedstavuje druhé
misto pro zlepSeni, nicméné zdaleka ne tak vyznamné jako v pfedchozim ptipad¢. Jak
Jiz bylo feceno, tato tabulka slouzi k porovnani cenovych nabidek, které zaslali poptani
subdodavatelé. Je v ni mozné snadno a rychle porovnat ceny nejen mezi sebou, ale i
s cenou, kterou ma spolecnost GEMO a.s. zasmluvnénou s investorem.

Tabulka je nastavena tak, aby automaticky pocitala marzi jednoduchym odectenim
nabidkové ceny od “investorské* ceny. Tato marze piedstavuje kombinaci zisku a rezii.
Z ekonomického hlediska by davalo vétsi smysl, kdyby tabulka uméla rovnou odecist i

nutné rezie a zobrazovala piimo zisk/ztratu.
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Pii mych dotazech na tuto tabulku a zminéni takového feSeni, které by rovnou
zapocitavalo i rezie, my bylo vedenim stavby sdéleno, Ze takové névrhy k této tabulce
se ve spoleCnosti objevuji pravidelné. Z pohledu ekonoma a manazera projektu by
skutecné bylo lepsi znat rovnou realizovany zisk, nicmén¢ jelikoz se vySe rezii u kazdé
subdodavky lisi, tabulka by tim ztratila svou univerzalnost, protoze by se pokazdé
musela upravit na miru konkrétni subdodavce.

v jaké je. Svij primarni ucel, tedy jednoduché porovnani nabidek mezi sebou, plni vice
nez dobie a konkrétni vyse zisku neni ve fazi rozhodovani mezi jednotlivymi uchazeci

klicova.
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5 Zaver

Cilem bakalatské prace bylo pochopeni problematiky fizeni subdodavek ve stavebni
spolecnosti GEMO a.s., zhodnoceni zavedené¢ho systému a postupi a odhaleni
problematickych mist. Prace se zaméfila na fizeni subdodavek z pohledu projektového
pfipravare, a to ve fazi realizace. Fazi nabidkové piipravy se bakalarska prace
neveénovala, ale nakonec se jedno z navrzenych feseni ¢astecné dotyka i této faze.

Hlavnim piedpokladem pro vybér nejlepsSiho mozného subdodavatele je, kromé
zkuSenosti piipravaie, predevS§im poptani spravnych firem. Pro ptipravare, ktery
sestavuje seznam poptavanych firem, je klicové, aby o nich mél dostatek co
nejpresnéjSich informaci, a na jejich zdkladé se rozhodl, zda spole¢nost do tendru ptizvat
¢1 nikoli.

Podle firemnich smérnic by mé¢l ptipravar tyto informace ziskat ve firemni databazi
subdodavatelii, avSak v praxi tento pfedpoklad pfili§ nefunguje. Databaze neobsahuje
aktualni informace (napt. kontaktni tidaje) o potencialnich subdodavatelich a jeji druha
cast, kterd by méla obsahovat hodnoceni z ptedeslych spolupraci, neosahuje informace
témet zadné.

Firemni databaze a jeji nepouzitelnost tedy byla hlavnim objevenym problémem,
souvisejicim s fizenim subdodavek. K takovému stavu vedly dvé pfi¢iny. Prvni z nich
je skuteCnost, Ze za databazi nikdo oficialn¢ nezodpovida, nikdo tedy nekontroluje, zda
uveden¢ informace stale plati. Zaroven nikdo nehlidé, zda projektové tymy po ukonceni
spoluprace se subdodavatelem vkladaji sva hodnoceni, jak nafizuji firemni smérnice.
V praxi to poté vede k tomu, Ze databaze bud’ obsahuje jiz neaktuélni hodnoceni, nebo,
jako ve vétSiné ptipadl, neobsahuje hodnoceni Zadna. Druhou pfi¢inou je ne Uplné
vhodny obsah hodnotici ¢asti tabulky. Nékteré hodnotici sloupce jsou nadbytecné a
v jinych zase neni Gplné jasny zptisob hodnoceni, protoze neni nikde definovan.

Navrzené feSeni se zabyva obéma pfi¢inami a jeho aplikace v praxi by mohla vést
k usnadnéni prace piipravait a tim 1 k zefektivnéni celého procesu poptavani
subdodavek ve spole¢nosti GEMO a.s.

Reseni prvni pii¢iny se nabizi téméf samo a spo&iva ve jmenovani “spravce®, nebo
Iépe feceno zaclenéni databaze pod plsobnost jiz existujiciho odd€leni spolecnosti. K
tomu by se nejlépe hodila dvé obchodni oddéleni, ktera jsou zacllenéna pod dvé

teritorialni divize (Cechy + Praha a Morava + Slovensko). Kazdé z obchodnich oddéleni
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by tedy zodpovidalo za aktualnost informaci, které se tykaji spolecnosti dle teritoria
pusobeni.

Pro dozor nad povinnosti projektovych tymii vkladat hodnoceni do databéaze se
bohuzel obchodni odd€lni pfiliS nehodi, protoze nema piehled o tom, jakého
subdodavatele projektovy tym béhem realizace vybral, a pro tuto ¢innost je tedy potieba
navrhnout nékoho jiného. Zde se ale opét nabizi jednoduché tfeSeni v podobé tzv.
divizniho pfipravare, ktery je jakymsi spojovacim c¢ldnkem mezi jednotlivymi
projektovymi tymy a obchodnim oddélenim. Mohl by tedy kontrolovat skutecnost, zda
projektové tymy vkladaji do systému hodnoceni subdodavateld.

V ptipadé€ zavedeni navrhu do praxe by nasledné bylo mozné databazi vyuzit i pro
hodnoceni nabidek. V soucasnosti je hlavnim kritériem pro vybér subdodavatele
nabidkova cena. Ale s pfihlédnutim k zaznamiim v databazi, by bylo naptiklad mozné
zvyhodnit firmy s vybornym hodnocenim z ptedeslych staveb, a to 1 v piipadé Ze
nenabizeji “nejvyhodnéjsi nabidku. Spolecnost GEMO a.s. by za vyssi cenu mohla
ziskat ¢aste¢nou zaruku kvalitniho a véasného dokonceni subdodavky.

Pro feseni druh¢ pticiny byl navrzen novy vzhled hodnotici ¢asti databaze (obrazek
¢. 11 v kapitole 4.1.2), ve kterém jsou nadbytecné sloupce bud’ odstranény tplné, nebo
slouceny do vice funkéni podoby. U vSech hodnoticich kritérii je také navrzen
pfedepsany zplisob hodnoceni, a to v co nejjednodussi formé, aby tabulka zlstala co
na zapsani poznadmky, pro stru¢né zdivodnéni nebo dovysvétleni hodnoceni. Dle
navrzeného feSeni by se na sestaveni hodnoceni mél dohodnout cely projektovy tym a
za vlozeni do databdze by zodpovidal projektovy ptipravar.

Cilem navrZenych zmén je zlepSeni fungovani a také vétsi vyuziti firemni databaze
subdodavateld, kterd by se tak mohla stat u¢innym néstrojem piipravaia pii poptavani

subdodavatelt béhem realizace projektu.

54



6 Seznam literatury:

(1) TOMANKOVA, J., CAPOVA, D.: Management staveb. Vyd. 1. Praha: FinEco,
2013. ISBN 978-80-86590-12-7

(2) OLERINY, M.: Rizeni stavebnich projektti (Ceny a smlouvy v zahraniéni praxi).
Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2002. ISBN 80-7179-665-4

(3) MESTANOVA, D., TOMANKOVA, J.: Piiprava a provoz stavby I: pro SPS a
SOS stavebni. Praha: Informatorium, 2012. ISBN 978-80-7333-090-3

(4) MESTANOVA, D., TOMANKOVA, J.: Pfiprava a provoz stavby II: pro SPS a
SOS stavebni. Praha: Informatorium, 2012. ISBN 978-80-7333-091-0

(5) ROUSAR, I. Projektové fizeni technologickych staveb. Vyd. 1. Praha: Grada
Publishing, a.s., 2008. ISBN 978-80-247-2602-1

6.1 Internetové zdroje:

(6) Viladomy Roudnicka. Rodinné bydleni v zeleni blizko metra [online]. Central
Group as. [Cit. 16.4.2022]. Dostupné z:  https://www.central-
group.cz/lokalita/184#148-1

6.2 Interni zdroje:

(7) Organizacni rad obchodni korporace GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. [online].
GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022]. Dostupné z: firemni server spolecnosti

(8) Databdze subdodavatelii [online]. GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022]. Dostupné z:

firemni server spole¢nosti

(9) Databdze subdodavatelii — vyplné [online]. GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022].

Dostupné z: firemni server spole¢nosti

55



(10) Objektové clenéni staveb [online]. GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022]. Dostupné

z: firemni server spolecnosti

(11) 001001 Seznam subdoddvek [online]. GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022].

Dostupné z: firemni server spole¢nosti

(12) 001001 Vyhodnoceni [online]. GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022]. Dostupné z:

firemni server spole¢nosti

(13) Evidencni list subdodavatelii [online]. GEMO a.s. [Cit. 16.4.2022].

Dostupné z: firemni server spolecnosti

56



7 Seznam obrazku

Obrazek €. 1: Schéma uspotadani firemnich divizi................................ 27
Obrazek ¢. 2: Clenéni databaze subdodavateltl....................c..ooeeeienn.... 29
Obrazek €. 3: Vzhled tabulky v databazi (1. €ast)..........c.ccoveviiiiiiiiiininni. 30
Obrazek €. 4: Vzhled tabulky v databazi (2. €ast)..........cccovviviiiiiiiiinninnn. 30
Obrazek €. 5: Vizualizace bytovych domt................cooiiiiiiiiiin 31
Obrazek €. 6: Schéma projektového tymu.............cooooiiiiiiiiiii 32
Obrazek €. 7: Objektové Clenéni staveb...........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiene . 35
Obrazek €. 8: Ukazka tabulky poptanych subdodavatelli.......................... 39
Obrazek €. 9: Vyhodnocovaci tabulka...................coooiiiiii, 41
Obrézek €. 10: Evidencni tabulka...............ooo 43
Obrazek €. 11: Navrh nové hodnotici ¢asti tabulky........................oel. 49

57



