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Funkce pripravare stavebni vyroby

Purpose of construction production preparer



Anotace

Tato bakalafska price se zabyva problematikou poptavani subdodavatelt na
soukromou stavebni zakdzku. V teoretické c¢asti je predstavena naplin prace
pfipravare stavebni vyroby a prlbéh vybérového fFizeni. V praktické c¢asti je
proveden rozbor konkrétniho vybérového fizeni a analyza rizik na vybranou
subdodavku. Cilem prace je prakticka ukdzka pribéhu vybérového fizeni, nalezeni
rizik béhem poptavani subdodavatell a realizace dila a nasledné navrh opatreni

vedouci ke sniZzeni pravdépodobnosti jejich vyskytu.
Klicova slova:

Vybérové fizeni, databaze subdodavatel(, smlouva o dilo, pfiprava stavebni zakazky,
pfipravar, fizeni subdoddvek, cenova nabidka, vybér subdodavatele, vyhodnoceni

subdodavatele, stavebni spole¢nost, analyza rizik

Abstract:

This bachelor thesis deals with the issue of looking for subcontractors for a private
construction contract. The theoretical part presents the scope of work of the
construction production preparer and the course of the tender. The practical part of
the thesis consists of an analysis of a specific tender and risk analysis for a selected
subcontract. The aim of the work is a practical demonstration of the selection
process, finding risks during the demand of subcontractors and the realization of
construction work and then the proposal of measures to reduce the probability of

their occurrence.
Keywords:

Demand management, Database of subcontractors, Contract for work, Preparation
of construction contract, Preparer, Subcontract management, Price offer, Selection
of the subcontractors, Evaluation of the subcontractor, Construction company, Risk

analysis
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1.Uvod

Tématem mé bakaldrské prace je , Funkce pfipravare stavebni vyroby”. Snazila jsem
se vtéto praci uplatnit védomosti ziskané béhem praxe u stavebni spolecnosti

Skanska a.s., kde zastavam pozici asistenta v pfipravé.
Bakalarska prace se sklada ze dvou celkd, teoreticka ¢asti a praktické ¢asti.

Teoretickda ¢ast bude rozdélena do tfi podkapitol. V prvni podkapitole se budu
vénovat subdodavkam ve stavebni firmé, kde wvysvétlim zdkladni pojmy ve
stavebnictvi tykajici se roli dodavatele, subdodavatele a dalSich osob, které se
podileji na vybérovém fizeni ¢i komunikaci se subdodavateli. Ddle zde bude
vysvétlen a popsan pojem databanka subdodavatelll, rozebrany klady a zapory
subdodavek a rizika stim spojena. DalSi podkapitolu budu vénovat samotnému
vybérovému fizeni na vybér subdodavatele, rozeberu zde podrobné Ffizeni
subdodavek. Od samotného poptdni, do kterého jsou vybrdni subdodavatelé dle
uréitych preferenci, po prvni kola vybérového fizeni, ve kterych se porovnavaji
obdrzené nabidky od subdodavateld. Poté bude nasledovat porovnani cenovych
nabidek a vyhlaseni vitéze vybérového fizeni, se kterym bude uzaviena smlouva o
dilo. V posledni podkapitole teoretické ¢asti bude reSeno fizeni subdodavek ve fazi

realizace dila.

Prakticka ¢ast bude rozdélena do péti podkapitol. V prvni podkapitole predstavim
stavebni spole¢nost a projekt Port7. Ve druhé podkapitole se budu vénovat procesu
fizeni subdoddvek ve vyrobni pfipravé na projektu Port7 a pouzivanym programim
na evidenci a vyhodnoceni vybérovych fizeni. Treti kapitola je zamérena na
certifikace budov, zejména na Certifikaci LEED. Ve cCtvrté podkapitole provedu
analyzu a vyhodnoceni vybérového fizeni na konkrétni subdodavku, a nakonec

vypracuji analyzu vybranych rizik tykajicich se zvolené subdodavky.



2.Teoreticka cast — Priprava stavebni vyroby

V této Casti se zamérim na systém zajisténi subdodavek ve stavebni firmé, ktera je
v pozici hlavniho dodavatele soukromé stavebni zakazky. Rozeberu zde napln prace
pfipravare stavebni vyroby, vysvétlim jednotlivé kroky vybérového fizeni na
subdodavatele a zajisténi spravné komunikace mezi hlavnim dodavatelem a

subdodavatelem pfi realizaci dila.

Nékteré stavebni firmy nemaji prostiredky ¢i specializované pracovniky na to, aby
provadély veskeré stavebni prace. Je obvyklé, Ze firma na vybrané stavebni prace
vyuZije sluZeb subdodavatell. MlZe se jednat naptiklad o TZB, vyplné otvord,
vytahy, naslapné vrstvy podlah, fasady a dalsi. Za vybérem kvalitniho a spolehlivého
subdodavatele stoji pravé pripravar stavebni vyroby, na kterého spadaji vSechny

nalezitosti spojené s vybérovym fizenim.

2.1 Subdodavky ve stavebni firmé - zakladni pojmy

Na uUvod jsem se rozhodla predstavit par zakladnich pojm( tykajicich se
problematiky poptavani subdodavatell a vybrané profese pracovnik(, ktefi se na

tomto procesu podileji.
Hlavni dodavatel

Hlavni dodavatel stavby je zhotovitelem stavebniho dila. Je ve smluvnim vztahu
sinvestorem. Pokud neni stanoveno jinak, je opravnén k zajisténi vlastnich
subdodavek na stavebni prace, na které nema dostatecné prostiedky nebo kapacity.
Koordinuje vystavbu véetné vSech subdodavek. Nese odpovédnost za celou dodavku
stavby, véetné dodavek subdodavatell. Je povinen dokoncit dilo véas a ve

stanovené kvalité.
Subdodavatel

Subdodavatel je ve smluvnim vztahu s hlavnim dodavatelem stavby. Je vybran na

zakladé vybérového fizeni.



Subdodavka

Subdodavky jsou stavebni prace, které neni schopen provést hlavni dodavatel
vlastnimi silami. Nedochazi k preneseni odpovédnosti za provedené dilo ze

zhotovitele na subdodavatele.
Smlouva o dilo

Smluvnimi stranami jsou v pfipadé smlouvy o dilo zhotovitel (dodavatel) a
objednatel (investor). Smlouvou o dilo se zhotovitel zavazuje provést na svij naklad
a nebezpedli pro objednatele dilo a objednatel se zavazuje dilo prevzit a zaplatit

smluvenou cenu.
Pripravar

Mezi hlavni ¢innosti pfipravare patfi zajistovani podklad( pro pfipravu poptavek na
zakladé projektové dokumentace, pfiprava vybérovych fizeni, porovnani a
vyhodnoceni nabidek pro vybér subdodavatelt, Uprava smlouvy o dilo na konkrétni
subdodavku, komunikace se subdodavateli, kontrola kvality a termint
subdodavatelld. Nedilnou soucasti je spoluprace sinvestorem, stavbyvedoucim a

projektantem po celou dobu realizace zakazky.

Pripravaf mulze vykonavat svoji praci z kanceldrskych prostor firmy nebo
z bunkovisté umisténém na stavbé. U vétsich zakazek se priprava sklada z nékolika

ptipravar(i a vedouciho pfipravy.
Stavbyvedouci

Zajistuje odborné vedeni pfi provadéni stavby, koordinuje projektovy tym, rozdéluje
a ridi stavebni prace. Provadi kontrolu provedenych praci, dale také vede stavebni
dokumentaci a eviduje pfislusné doklady. Komunikuje a spolupracuje s investorem,
projektovym manaZzerem a kontroluje ¢innosti subdodavatelll. Stavbyvedouci musi

byt sezndmeny s harmonogramem a aktualnim dénim na stavbé.
Investor

»lnvestor je osoba, kterd vynakldda financni prostfedky (kapitadl v penézni nebo
nepenéini formé) na vystavbu, a to za ucelem zisku, nebo ve vefejném nebo v

soukromém zajmu.“ [1]
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Projektant

Ma na starost predprojektovou a projektovou pripravu staveb. Vypracovava

projektovou dokumentaci vSech stupil a provadi jeji vystupni kontrolu.

Spolupracuje s investorem a ¢leny projektového tymu.

2.2

Vedeni databanky subdodavateli

Databanka subdodavatel(l je interni firemni databdze ovérenych subdodavatell

stavebniho podniku. Do databaze podnik ukladd informace o subdodavatelich

v jednotné strukture.

Databdaze subdodavatell obsahuje tyto zakladni udaje:

Nazev

Sidlo (UpInd adresa, IC a DIC)

Pfedmét podnikani

Kontaktni osoba vcetné telefonniho kontaktu

Hodnoceni firmy dle jednotlivych kritérii — kvalita, dostupné prostredky,

dodrzeni termind

Do databaze subdodavatell jsou ukladani jiz osvédceni subdodavatelé, se kterymi

ma stavebni podnik kladné zkuSenosti. Jsou to predevsim subdodavatelé, ktefi

prokazali svoji spolehlivost a vysokou kvalitu provedenych praci. PFfi vybéru

subdodavatele u stavebni zakazky z této databaze muze stavebni podnik ¢erpat.

Neni vyjimkou, Ze si stavebni podnik vede i takzvany ,Blacklist, ¢ernou listinu

subdodavatell. Jsou v ni uvedeny firmy, které pti spolupraci u predchozich zakdzek

neprokazaly spolehlivost ¢i se provinily néjakého prestupku ¢i neférového jednani

vuci stavebnimu podniku, pfi pfipravé nebo realizaci zakdzky, na kterou byla

uzaviena smlouva o dilo.
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2.3 Rizika subdodavek

PFi realizaci dila se ve vétsiné pfipadech najde nejedna stavebni ¢innost, na kterou
nemd hlavni dodavatel specializované pracovniky nebo pfisluiné stroje. Resenim je
najmuti si jiné stavebni firmy se zamérenim pravé na poptavanou Cinnost. V pfipadé
vyuziti subdodavek, je nutné zajistit bezpecnou koordinaci subdodavatelll na stavbé.
Nesmime opomenout, Ze vyuzitim subdodavatele se neprenasi odpovédnost za
provedenou stavebni Cinnost na subdodavatele. Za celé dilo vCetné subdodavek
nese odpovédnost hlavni dodavatel. Je proto ve vlastnim zajmu hlavniho dodavatele

pravidelné kontrolovat a dohliZzet na ¢innost subdodavatele.

Rizika vyuziti subdodavek

Rizika spojena se subdodavkami mlizeme rozdélit do 3 kategorii:
e Selhani lidského faktoru
o Chyba v zaddvaci projektové dokumentaci zplsobena projektantem
o Chyba ve vybérovém fizeni nebo smlouvé o dilo zplsobena
pfipravarem
o Chyba v zaslané nabidkové cené od subdodavatele
e Spatna koordinace praci
o Vramci pracovnik(i subdodavatele pfi realizaci praci
o Vramci komunikace mezi stavbyvedoucim a subdodavatelem pfi
realizaci praci
e Zanik subdodavatele v prabéhu zaruéni Ihty
o Odstranéni a opravu zjisténich vad v zarucni lhGté musi provést

objednatel na svoje naklady

Klady subdodavek:
e Uspora naklad(i, které by musel zhotovitel vynaklddat na vlastni
zaméstnance
e Odbornost zaméreni subdodavatele na konkrétni stavebni ¢innost

e Predem stanovena cena bez nutnosti vlastni kalkulace

12



Zapory subdodavek:

2.4

Naklady, které jsou spojeny s vybérem vhodného subdodavatele

Zavislost dodavatele na subdodavatelich

Zhotovitel se stava zadavatelem casti stavebniho dila jinému zhotoviteli
(subdodavateli) a prebird na sebe zodpovédnost za provedené stavebni
prace subdodavatelem

Nepfima moznost ovlivnéni ceny

Vybérové fizeni na subdodavatele

Zhotovitel v rané fazi projektu sestavi tym pripravara. Je zvolen vedouci pripravy a

jeho podfizeni. Tento tym ma na starost celou problematiku poptavani

subdodavateld.

Jak jiz bylo zminéno, naplni prace pfipravare je:

Priprava dokumentace a podkladl pro vybérové rizeni

Kontrola soupisu praci a feSeni zmén v projektu

Organizace vybérovych fizeni na subdodavatele stavebnich praci

Porovnani a vyhodnoceni nabidek od uchazecl

Priprava a uzavirani smluvnich vztaht

Komunikace se subdodavateli a kontrola termind

Spoluprdce s projektantem, stavbyvedoucim, projektovym manaZzerem a

investorem

Ve spolupraci investora a hlavniho dodavatele byva vytvofen plan zajisténi

subdodavek. Jedna se o podklad pro tym pfipravy, kterd podle néj pfipravuje a

provadi vybérova fizeni.

Stanovi se v ném harmonogram vybérovych fizeni, zpGsob pfipravy podklad( pro

vytvoreni poptavky, vzor zadavaciho listu, kritéria pro porovnani nabidek, zpUsob

komunikace s uchazedi, vzor smlouvy o dilo, ¢etnost informovani investora o

prabéhu vybérovych fizeni a dalsi.

13



2.4.1 Zucastnéné strany ve vybérovém rizeni

Na jedné strané se nachdazi zhotovitel (hlavni dodavatel), ktery je v pozici
poptévajiciho a na druhé strané stavebni firma nebo OSVC (subdodavatel), ktera na
poptavku reaguje zaslanim své cenové nabidky. Zhotovitel pripravi poptavku
skladajici se ze zadavaciho listu, soupisu praci a pfislusné projektové dokumentace.
Uchaze¢ na zakladé poptavky vytvori nabidku, kterou odesle ve stanovené |h(té

zpét zhotoviteli.

2.4.2 \Vypsani vybérového rizeni

Pfipravar je povéren po celou dobu pfipravy a realizace dila k tomu byt sezndmen s
harmonogramem, dénim na stavbé, planovanymi a aktualné vykonavanymi pracemi
a pfipadnymi zménami v projektové dokumentaci. Musi zajistit v€asnou a Uplnou
pripravu podklad( pro vypsani konkrétniho vybérového fizeni a osloveni uchazec

v souladu s tzv. planem zajiSténi subdodavek.
Kazdé vybérové fizeni obsahuje tyto Udaje:

e Nazev VR

e QOdbytova cena

e Planovana nakladova cena
e Skutecnd nakladova cena
e StavVR

e Zacatek a konec VR
VSechna vybérova fizeni jsou zaznamenavana a pravidelné aktualizovana.
Vybérové fizeni je mozné realizovat nékolika zpUsoby:

e \efejnou vyzvou ve véstniku
e Vytipovanim firem

e Zakazka urcena pouze jedné firmé

14



2.4.3 Stanoveni limitni ceny

Proto aby zhotovitel dokazal efektivné porovnat a vyhodnotit nabidnuté ceny od
uchazecl v pozdéjsi fazi vybérového fizeni, je vhodné stanovit predpokladanou
limitni cenu poptavanych stavebnich praci. Zhotovitel muiZe oslovit vybranou
stavebni firmu a poZadat o nacenéni vykazu vymér. Stouto cenou pak bude

pracovat pfi vyhodnocovani cenovych nabidek od uchazec.

2.4.4 Poptdvdni a ndvrh subdodavatelii

Prvnim krokem pftipravdfe je ndvrh potencidlnich subdodavateld. Povéreny
pripravar vytvori seznam uchazecl, které chce oslovit do vybérového fizeni.

Vybranym uchaze¢lm zasle poptdvku na ucast ve vybérovém fizeni.
Poptavka obvykle obsahuje:

e zadavaci list
o Uvodni text obsahujici predmét =zakazky, popis a strukturu
realizovaného objektu, technické podminky, predpokladany termin
realizace poptdvaného dila, termin pro zaslani nabidky a kontaktni

udaje

e soupis praci

e projektovou dokumentaci

Uchaze¢ muze poptdvku od zhotovitele z jakéhokoli divodu odmitnout. Vétsinou
uchaze¢ sdéli zhotoviteli ddvod odmitnuti, aby nedoslo k naruseni dobrych

dlouhodobych vztaht budovanych mezi zhotovitelem a vybranou firmou.
Subdodavky mizeme rozdélit do dvou kategorii:

e Interni subdodavky

Vétsi stavebni firmy byvaji rozdéleny na mensi organizac¢ni jednotky (divize), které
maji urcitou specializaci. Jedna se tedy o interni subdodavku. Tyto divize se vétSinou
také ucastni vybérového Fizeni.

e Externi subdodavky

Zhotovitel mUzZe Cerpat z vlastni databdze subdodavateld nebo oslovit Gplné novou
firmu, napfiklad na zakladé doporuceni.
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2.4.5 Porovndni a vyhodnoceni nabidek

Posléze co uchazeli zasSlou svoje nabidky, odpovédna osoba za vybérové fizeni
zkontroluje Uplnost zaslanych dokumentl a provede porovnani nabidek na zakladé
prfedem stanovenych kritérii. Ve vétsiné soukromych vybérovych fizenich je jedinym
kritériem cena. Hlavnim dlvodem je, Ze zhotovitel sam vybird uchazece do
vybérového fizeni na zakladé predchozich zkusenosti nebo doporuceni. Pfedpoklada
se tedy, Ze zvolené firmy jsou schopny provést dilo v¢as a v pfedepsané kvalité.
Vitézem takového vybérového tizeni se stava firma, ktera nabidla nejnizsi cenu. U
soukromych zakazek je také mozné, avsak méné obvyklé, hodnotit nabidky na
zakladé vice kritérii. Jedna se napfiklad o dobu vystavby, délku zarucni doby nebo
zpUsobilost uchazece ztechnického a ekonomického hlediska. Pokud je ve
vybérovém fizeni stanoveno vice kritérii, je kazdému kritériu pridélen procentualni

podil dle preferenci zhotovitele.

Pri vétsim poctu uchazecli byva vybérové frizeni vicekolové. V prvnim kole
vybérového Fizeni se vétSinou upresniuje specifikace materidlu a moznosti provedeni
dané subdodavky. Dalsi kola slouzi k ustaleni cenovych nabidek. Je mozné si
s uchazeCem domluvit schGzku a osobné zkonzultovat podrobnosti o stavebnich
pracich, na které je vypsdno vybérové fizeni. Uchaze¢ muZe také zhotoviteli
poskytnout slevu z nabidnuté ceny, stava se tak vétSinou ve vyssSich kolech
vybérového fizeni. Kazdé kolo se porovnava zvldst a ndasledné se provadi findlni
porovnani pro vyhlaseni vitéze. Oznameni o vitézi s podpisem pfipravare se predava
jeSté  kpodpisu stavbyvedoucimu, projektovému manaZerovi, popfipadé

investorovi.

Byva zvykem vést seznam vsech poptanych firem béhem celé realizace projektu.
Pokud poptana firma nemeéla o zakazku zajem nebo uchaze¢ béhem vybérového
fizeni odstoupil, uvede se divod, pro¢ se tak stalo. Zaznamena se i hodnoceni
vybraného subdodavatele po realizaci konkrétni subdodavky. VSechny tyto Udaje
slouzi kvyhodnoceni spokojenosti spoluprace sdanou firmou, vytvoreni
spolehlivého okruhu subdodavatell, popfipadé vyvarovani se konkrétnich firem

s dalsi poptavkou.
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2.4.6 Vybér subdodavatele a uzavieni smlouvy o dilo

Po vyhodnoceni vybérového Fizeni a zvoleni vitéze se pristoupi k uzavieni smlouvy o
dilo. Mezi zhotovitelem (smluvné objednatelem) a subdodavatelem (smluvné
zhotovitelem) se upfesni podrobnosti o predpoklddané cené, kvalité a trvani
realizace dila. Na zakladné téchto informaci ptipravar stavebni vyroby upravi

smlouvu o dilo.

Smlouvou o dilo se zhotovitel zavazuje provést na svij ndklad a nebezpeci pro

objednatele dilo a objednatel se zavazuje dilo prevzit a zaplatit cenu.

Zakladni body, které by méla obsahovat smlouva o dilo:

¢ Identifikace smluvnich stran

Nazev, sidlo, IC a DIC, idaje o zépisu v obchodnim rejstfiku, bankovni spojeni, jméno

zastupce spolecnosti.
e Definice pouzivanych pojml

Definice pojma, které jsou ve smlouvé poufZity.
e Predmét smlouvy

Co nejpodrobnéji popsan predmét smlouvy. Uvést, Ze dilo bude zpracovano

v terminu a za cenu stanovenou ve smlouvé.
e Termin plnéni

Termin, do kterého bude dilo predano objednateli.
e Cena

Informace, zda cena obsahuje DPH, zminit co vSe cena zahrnuje, uvést zpUsob jeji

Uhrady.
e Misto plnéni

Specifikace mista, kde bude dilo provedeno.
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e Povinnosti zhotovitele

Uvadi se zavazek, Ze zhotovitel provede dilo v souladu se smlouvou, na vlastni
odpovédnost a vlastnim jménem. Zhotovitel prohlasuje, Ze se seznamil se vSemi

podrobnostmi a bylo mu dodano vse, co pro zhotoveni dila potfebuje.
e Povinnosti objednatele

Jednd se o poskytnuti vesSkerych informaci a podkladd, které zhotovitel pro

vytvoreni dila potfebuje.
e Autorska prava a dusevni vlastnictvi

Pokud objednatel poskytne zhotoviteli dila divérné a odborné informace, tedy
napriklad vykresy a projekty, jsou tyto podklady dusevnim vlastnictvim objednatele,

které je rovnéz treba ve smlouveé osetfit.
e Odpovédnost za Skodu a vady dila

Do predani dila objednateli, je za vSechny pripadné Skoly odpovédny zhotovitel.
Zhotovitel je dale odpovédny za vady dila, které vznikly v dobé jeho provadéni nebo
byly nevhodnym provadénim zplsobeny a projevily se az po predani dila. Tyto vady

by mél zhotovitel opravit na své vlastni naklady.
e Sankce

Pfipadné sankce za poruseni terminu plnéni nebo jiného zavazku. Smluvni pokuta se
povétsinou urcuje pevnou castkou Ci jako urcité procento z ceny dila za kazdy den
prodleni. Ve smlouvé je také tfeba uvést, jakym zplsobem a v jakém terminu budou

pripadné sankce zaplaceny.
e Odstoupeni od smlouvy o dilo

Smlouva o dilo ve vétsiné pfipadl nebude umoznovat vypovéd, nicméné je mozné ji
jednostranné ukoncit odstoupenim. V pripadé, Ze jedna ze smluvnich stran porusi
sjednané povinnosti, Ize pfistoupit pfi splnéni zakonnych podminek k odstoupeni od

smlouvy. Podminky, za jakych je to mozné, by méla upravovat smlouva samotna.
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Obrazek 1 - Schéma postupu vybérového rizeni
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Zdroj - vlastni zpracovani
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2.4.7 Rizeni subdoddvek ve fdzi realizace dila

Ve fazi realizace stavby se provadi fizeni a kontrola subdodavek predevsim pomoci

stavbyvedouciho, ktery musi zajistit nasledujici body [14, str. 133]

e Stavebni pfipravenost pro danou subdodavku

e Dle ¢asového planu a skutecného stavu stavby zajistit nastup subdodavky

e Predat pracovisté subdodavateli

e QOperativné tidit prace dle potreby stavby a zajistit podminky pro dokonceni
subdodavky

e Kontrolovat kvalitu a postup praci

e Prevzeti dila subdodavky dle smlouvy

»Hladky prabéh realizace je podminén dobrou koordinaci vSech zucastnénych
subjektd. Pri realizaci zakazky dochazi casto k odchylkdm, a proto je provadéni

stavby predevsim o aktualizacich a operativnim fizeni stavby.” [15, str. 12]

Stavbyvedouci je odpovédny za dodrZeni terminu podle podepsané smlouvy o dilo
sobjednatelem, za prObéh realizace zakazky zhlediska technického,
technologického a ekonomického podle zpracované projektové dokumentace pfi
dodrZeni kvality. Na stavbach se stavbyvedouci ucastni kontrolnich dnd stavby, na

kterych pofizuje zapis o projednanych zalezZitostech. [15, str. 13]
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3. Prakticka ¢ast — Priprava a vyhodnoceni vybérového Frizeni

pro subdodavku Malby a natéry na projektu Port7

K vypracovani praktické Casti bakalarské prace jsem pouZila informace prevzaté od
spolecnosti Skanska a.s. — divize Pozemniho stavitelstvi CZ, ktera je hlavnim
dodavatelem pro projekt Port7. Kratky uvod patfi spolecnosti Skanska a jejimu
plsobeni v Ceské republice. Déle predstavim projekt Port7 a organizacni strukturu
projektového tymu. Nasledné provedu porovnani cenovych nabidek a vyhodnoceni

subdodavky ,,Malby a natéry” a zpracuji analyzu rizik pro tuto subdodavku.

3.1 Predstaveni spolecnosti a projektu Port7

Skanska Central Europe je stavebni a developerskd skupina pUsobici v Ceské
republice, na Slovensku, v Polsku, Madarsku a Rumunsku. Je soucdsti svétového

koncernu Skanska se sidlem ve Svédsku [2].

Spolecnost Skanska Central Europe je rozdélena do nékolika divizi:
e Divize InZenyrské stavitelstvi CZ
e Divize Pozemni stavitelstvi CZ
e Divize Slovensko
e Divize InZenyrské stavitelstvi PL

e Divize Pozemni stavitelstvi PL

Skanska Property Czech Republic, s.r.o., je zkuSenym developerem v oblasti rozvoje

komerénich nemovitosti. Na ¢eském trhu je aktivni od roku 1997 [3].
Skanska Reality a.s. se stala od roku 2014 samostatnou spolecnosti spadajici pfimo

pod matefskou spole¢nost Skanska AB se sidlem ve Svédsku. Na eském trhu

predstavuje jednoho z nejvétsich developer( [4].
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Pro praktickou c¢ast své bakalarské prace jsem si vybrala projekt Port7 od Skanska,
ktery se nachdzi vPraze 7 — HoleSovicich. Jednd se o komplex péti budov
s podzemnimi gardzemi. Tfi budovy budou administrativniho charakteru a zbylé dvé
budou slouzit ke kratkodobému bydleni. Vroce 2021 se zahdjila realizace
administrativnich budov spadajici pod Skanska Property a vroce 2022 zapocne

vystavba bytovych domu pod Skanska Reality.

»Port7 proméni brownfield u Trojského mostu v nové pulsujici centrum praZskych
Holesovic. Tri kanceldiské budovy podle ndvrhu renomovaného studia
DAM.architekti nabidnou po svém dokonceni ve druhém kvartdlu 2023 celkem
35000 m? $pickovych kanceldrskych a maloobchodnich prostor. Mezi jednotlivymi
budovami vznikne piazza sobchody, restauracemi, kavdrnami, bistry a
provozovnami drobnych sluZeb. Soucdsti projektu je velky verejny prostor. Park spolu
s promenddou podél brehu rfeky budou zvdt k oddechu, prochdzkdm, setkdvadni
s prateli ¢i prdci. Kanceldrské budovy byly navrZeny a jsou stavény jako dlouhodobé
udrZitelné, usporné a inovativni tak, aby splriovaly kritéria tfi prednich
mezindrodnich certifikaci: LEED Platinum, WELL Platinum a WELL Health & Safety
Rating.” [5]

Obrdzek 2 - Vizualizace projektu Port7

!

ARSI I! "
LR LIns

Zdroj —[13]
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Obradzek 3 - Vizualizace projektu Port 7

Zdroj — Podklady Port7

Mnou vybrana zakazka pro zpracovani vybérového Fizeni se vztahuje k aktualné
realizovanym administrativnim budovam. Jedna se o budovy Alexandria, Dover a
Edinburgh. Na projektu Port7 jsou tyto budovy v dokumentaci oznacovény jako A, D
a E. Ndjemcdm bude k dispozici priblizné 35 650 m? kancelafskych ploch. Vsechny

budovy budou spojeny podzemnimi gardzemi.

Také bych rada predstavila organizacni strukturu projektového tymu generalniho
dodavatele. Nejvyssim nadfizenym je projektovy manaZer, pod néj spada vedouci
vyroby a vedouci pfipravy. Pod vedoucim vyroby se nachazi dva stavbyvedouci a
Ctyfi mistfi. Priprava zahrnuje vedouciho pripravy a pét pripravard. Dale se
v projektovém tymu nachazi ekonom, design projektant, technik BOZP a PO,
administrativni podpora a LEED team. Vramci Uzké spoluprace investora

s generdlnim dodavatelem sidli v bunkach i jeho zastupci.

23



Obrazek 4 - Organizacni struktura generdlniho dodavatele na projektu Port7
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3.2  Proces fizeni subdodavek ve vyrobni pfipravé na projektu Port7

Pfed zacatkem realizace projektu byl generdlnim zhotovitelem vypracovan
dokument ,Zplsob provadéni tendr(”. Jednd se o podklad pro provadéni
vybérovych fizeni. V dokumentu je podrobnéji popsan postup vybérovych fizeni
(viz. priloha ¢. 1).
Dokument ,,Zplsob provadéni tendri“ zahrnuje 15 bodu:
1) Harmonogram vybérovych fizeni
e Plan pro pfipravare
e Nominace predem investorovi

e VC. terminQ uzavieni nominaci — pro investora, pokud by chtél doporucit
nékoho navic

2) Zadavaci list
e Specifikace predmétu, terminy, pozadavky BOZ, LEED, zakazané

chemické latky
e Pozdéji se stane zakladem Specifikace predmétu dila v SoD

3) Podklady vybérového fizeni
e Nabidky, analyza — uloZzeny na DMSS pfistupné investorovi
4) Projednani po prvnich nabidkach
e Sjednoceni ocenovaného predmétu, podnéty od dodavatel(, upresnéni
predmeétu dila, vyjasnéni postupu stavby
e Investor ma moznost u projednani byt

e Dostava pozvanky
e 7 projednanividy zapis podepsany pfitomnymi

5) Zpusob provedeni dalSich kol

e Emailem a telefonicky

6) Osobni projednani s vybranymi uchazeci

7) Informovani investora o pribéhu vybérového fizeni

e Vramciinvestorskych kontrolnich dni
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8) Pre-kvalifikace uchazecl v poslednim kole

e Systém Skanska a.s. nebo formular SPCR

9) Vyhlaseni vitéze
e Zvdieni viech aspektll (cena, zkuSenost s dodavatelem z hlediska
termin, kvality a BOZ, reference)
e U sloZitych a nadlimitnich VR konzultace pfed vyhlasenim vitéze i s

investorem

10) Odsouhlaseni
e Interné v ConBid

e Sinvestorem — podpis Zapisu z vybérového fizeni

11) Zfizen pfristup vitézi k projektové dokumentaci

12) Zapis vysledk( do tabulky nakladd

e Aktualizace tabulky 1x mési¢né, pristupna investorovi

13) Seznameni mistrd se specifikaci predmétu dila

14) Uzavieni smlouvy o dilo
e doladit pfedmét dila na zakladé zadani VR (pfiprava + stavbyvedouci,

stavbyvedouci dodaji HMG, PM text smlouvy)

15) Pre-start meeting

e propojeni VR a realizace, dodavatel pfedklad4 dokumentaci BOZ
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3.2.1 Pouzivané programy pro vybérové rizeni

Program RSV Oferta

Program RSV Oferta je komplexni systém na fizeni projekta.

Je vyuzivdm predevsim k [11]:

e Ziskani zakazky

o

©)

Evidence projektu, parametry projektu
Sledovani termind v nabidkové fazi
Posouzeni pravniho a finan¢niho rizika stavby

Kompletni dokumentace obchodni a nabidkové faze projektu

e Planovani a priprava projektu

o

©)

Import rozpoctd a kalkulaci z rliznych kalkulaénich nastroj(
Tvorba Harmonogramu

Operativni planovani naklad( a vynosl

Operativni planovani zdrojl

Financni plan, plan cashflow, predikovani vyvoje projektu

e Realizace

Automatizované zpracovavani soupisli vykonanych praci
Automaticka aktualizace harmonogramu, operativniho planu
Kompletni dokumentace realizac¢ni faze projektu

Operativni evidence prostiedkl na stavbé

Elektronicky stavebni denik, fotodokumentace stavby

e (QOdevzdani projektu a zaruka

O

©)

Pfebiraci proces s dodavateli
Zaruéni doby
Reklamace — komplexni proces evidence a vyhodnocovani

Hodnoceni dodavateld (ISO)
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e Controlling
o Ekonomické vyhodnoceni projektu
o Vyhodnoceni spotfeby zdroji — materialy, stroje, mzdy
o Analyza a sledovani podzhotovitelQ

o Vyrobni plany, Predikce, Zasoba prace

e DMS (Document management systém)

Vyuziti v ramci vybérovych fizeni na projektu Port 7

Program RSV Oferta je na projektu Port7 vyuzit zejména k evidenci jednotlivych
vybérovych fizeni, sledovani termint a Ih(t, zaznamendvani poc¢tu uchazecd a poctu
kol ve vybérovém fizeni a prislusnych cenovych nabidek, jsou zde také uvedeny
kompetentni a zodpovédné osoba za konkrétni vybérova fizeni, zaznamenava se zde
také hodnoceni subdodavatelll, sleduje se proces schvalovani vitéze a dalsi
podrobnosti.

Obrazek 5 - Evidence vybérovych rizeni v programu RSV Oferta
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Zdroj — RSV Oferta projekt Port7
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Obradzek 6 - Kritéria pro vybér vitéze vybérového fizeni
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Zdroj — RSV Oferta projekt Port7

Obrazek 7 - Schvdleni vitéze vybérového Fizeni
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Zdroj — RSV Oferta projekt Port7
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3.3 Certifikace budov - LEED

Do této ¢asti jsem se rozhodla vsunout ,okénko” CERTIFIKACE LEED, kde nejdfive
uvedu druhy systémU pro certifikaci budov, definici a popis tohoto pojmu a poté

rozeberu pozadavky certifikace LEED v4 na tuto subdodavku.

Certifikace budov BREEAM, LEED a SBTOOL CZ

,Certifikat budovy je potvrzeni osplnéni kritérii urcitého standardu. Jedna se
o komplexni hodnoceni udrzitelnosti budov. Sklada se z nékolika kategorii, napf.
energetickd ucinnost, emise sklenikovych plyn(, zdravi a pohoda, vyuziti pozemku,
znecisténi, nakladani s odpady a s vodou. Nase spolecnost poskytuje v soucasnosti

celosvétové nejpouzivanéjsi certifikaty BREEAM @, LEED ® a SBToolCZ.” [7]

e BREEAM - Building Research Establishment Environmental Assessment Method
o britského puvodu
o zalozZen vroce 1990
o standard nejlepsSich postupt v oblasti navrhovéni budov s dlirazem

na trvalou udrzZitelnost vystavby

e LEED — Leadership in Energy and Environmental Design
o amerického plvodu
o zalozen roku 2000
o globalné uznavané certifikacni schéma s nejrychleji rostoucim

poctem certifikaci

e SBToolCZ — Sustainable Building Tool
o Ceského pavodu
o uveden do provozu 2010
o pomaha naplfiovat principy udrzitelné vystavby v Ceské republice s

odkazem na Agendu 21
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Certifikace LEED

,Certifikdt LEED ® (Leadership in Energy and Environmental Design) je mezinarodné
uznavany standard v oblasti navrhovani a vystavby environmentalné
Setrnych a udrzitelnych budov. Poskytuje nezdvislé ovéreni, Ze budova ¢i komplex
budov byl navrhnut a postaven za pomoci postupl a strategii cilenych na dosazZeni
vysokych poZadavk( v zakladnich oblastech zdravého Zivotniho prostfedi. Tim je
mysleno napf. udrZitelna vystavba budovy, energeticka efektivnost, vybér vhodnych

material( a kvalita vnitiniho prostredi.” [8]
Cile systému LEED

Cilem LEED je vytvaret lepsi budovy, které [12]:

Snizit prispévek ke globdalni zméné klimatu

Zlepsit individualni lidské zdravi

Chranit a obnovovat vodni zdroje

Chranit a zlepSovat biologickou rozmanitost a ekosystémové sluzby

Podporujte udrzitelné a obnovitelné materialové cykly

Zvysit kvalitu Zivota komunity

3.3.1 Proces ziskani certifikatu a hodnotici kategorie

Proces ziskani certifikace se sklada ze 3 zakladnich etap:

e Priprava dokumentl a podklad( pro podani Zadosti o certifikaci

e Zkompletovani viech dokumentl a podkladl dle poZzadavkl certifikacni
organizace (GBCI) a podani zadosti

e Zpracovani zadosti o certifikaci a kontrola vSech podanych dokument( ze
strany certifikacni organizace (GBCI) a zjisténi, zda vSechny ukazatele splfuji
dand kritéria. Ndasleduje obodovani zadosti a vydani urcité certifikace na

zakladé poctu ziskanych bodu.
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Certifikace LEED se sklada z nékolika kategorii, kterym je pfisouzeno urcité bodové

hodnoceni. Toto hodnoceni se mize lisit napf. podle typu ¢i ucelu budovy [8].

e Lokalita

e Hospodareni s vodou

e Energie a ovzdusi

e Materialy a zdroje

e Kvalita vnitiniho prostredi
e Inovace

e Mistni priority

Mezi tyto kategorie je rozdéleno celkem 110 bodd. Minimalni pocet bod( pro
ziskani certifikatu je 40. Podle dosaZzenych bod( je pridélen urcity certifikat, dle

nasledujici tabulky.

Tabulka 1 - Stupné Certifikace LEED

DosaZeny pocet bodu Certifikat

<40 bodu -

240 Certified (Certifikovano)

>50 Silver (Stribrny)

>60 Gold (Zlaty)

>80 Platinum (Platinovy)
Zdroj —[8]

Obradzek 8 - DosalZitelné stupné Certifikace LEED

2

O LEED SILVER

Zdroj - [7]
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3.3.2 Pozadavky certifikace LEED v4 na subdodavatele

Cilem je minimalizace dopad( stavebni ¢innosti na Zivotni prostfedi. Subdodavatel
je povinen spolupracovat s vedenim stavby a osobou odpovédnou za certifikaci
LEED ohledné dodrzovani specifickych  opatfeni stavenisté, odpovédného
nakladani s odpady a odpovédného vybéru stavebnich materiadla (vC. zajisténi
potfebnych dokladl pro ucely certifikace LEED — bezpecnostni listy a jiné
doklady, pokud relevantni). V pfipadé ohroZzeni funkénosti instalovanych

opatreni béhem stavebnich praci je subdodavatel povinen zajistit jejich napravu.

V dokumentu o poZadavcich certifikace LEED v4 na subdodavatele jsou uvedeny
konkrétni pozadavky na subdodavatele tykajici se subdodavky Malby a natéry (viz.

ptiloha ¢. 2)

Pozadavky se tykaji:

e PoZadavky na stavenisté, vnitfni prostredi a nakladani s odpady

o ,Stormwater Pollution Prevention Plan”  (plan  zajisténi
environmentalné odpovédného stavenisté ve smyslu protieroznich
opatreni, nakladani s povrchovymi a spodnimi vodami, zamezeni
uniku nedistot atp.)

o ,Indoor Air Quality Management Plan“ (plan zajisténi kvality
vnitiniho prostredi)

o ,Waste Management Plan“ (plan zajisténi odpovédného nakladani s

odpady)

e Pozadavky na latky aplikované mokrym procesem vinteriéru stavby +
interiérové materialy z hlediska mnozstvi emisi tékavych latek (VOC)
o PozZadavky na barvy a natéry v interiéru

o PozZadavky na lepidla a tmely v interiéru

e Obecné pozadavky na zabudované materialy
o Materiadlova cena subdodavky

o Povinnost predlozit EPD (environmentalni prohldseni o produktu)
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3.4

Vybérové fizeni pro vybranou subdodavku Malby a natéry

Subdodavka Malby a natéry

Pro analyzu a vyhodnoceni konkrétni subdodavky jsem si vybrala provedeni maleb a

natér na objektech A, D a E.

Predmétem dodavky je provedeni:

Bezprasny natér betonovych povrch(, transparentni — Sachty, suterénni
stény, ZB stény a stropy (ref. Malech — Mapei)

Dvojnasobna bila malba s penetracnim natérem — SDK délici konstrukce, SDK
podhledy, technické mistnosti, gardze (ref. 2x Primalex Plus, Primalex
Fortissimo)

Dvojnasobna barevna malba s penetracnim natérem — vstupni a vytahova
lobby, gardze, koldrna, schodisté (ref. Primalex Procolor plus)

Vodéodolny natér — uklidové mistnosti (ref. Dulux Easy Care)

Nastrik mineralni barvou zatepleni stropu garazi (isolet)

Provedeni a udrZovani opatreni k ochrané ostatnich konstrukci na stavbé
pfed poskozenim nebo znecisténim innosti zhotovitele (zakryti oken apod.)
Provedeni vzork(l na misté uréeném objednatelem za Ucelem odsouhlaseni
investorem

Zajisténi odpovidajicich dokumentu pro certifikaci LEED

Dodéani drobného materialu, zakryvaci folie, lepici pasky a jiné malirské

potieby
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3.4.1 Priprava podkladii pro vybérové fizeni a nominace uchazecii

Na moiné uchazece jsem nominovala sedm firem. Ctyfi firmy byly vybrany z interni
databanky subdodavatel(l a tfi firmy byly vybrany na zakladé doporuceni. Po

schvdleni a podepsani nominacni listiny nasledovalo osloveni uchazecd. Pro toto

evvs

cenova nabidka.

Emailem byly zaslany pfislusné dokumenty:

e Zadavaci list vybérového fizeni obsahujici:
o Informace o zadavateli
o Predmét subdodavky
o Termin odevzdani nabidky
o Materidlova specifikace
o Pozadavky certifikace LEED v4 na subdodavatele
o Ostatniinformace
o Rozsah zadavacich podkladd
o Termin realizace
o Smluvni podminky
o PoZadavky na obsah nabidky
e Projektova dokumentace obsahuijici:
o Architektonicko-stavebni ¢ast — padorysy jednotlivych pater, fezy a
pohledy objekt(
o Vizualizace se specifikaci materialQ
o Tabulka skladeb — malby a natéry
o Technicka zprava
e Soupis praci
e PoZadavky LEED v4 + seznam vyhovujicich materialQ

e Smluvni podminky (SoD + pfilohy)

Zajem projevili pouze tii firmy. Dale je budu oslovovat jako SUB1, SUB2 a SUB3
v poradi podle cenové nabidky v prvnim kole. Tyto firmy v daném terminu zaslaly
vyplnénou nabidku a ocenény vykaz vymér véetné vsech pfiloh. Ostatni oslovené

firmy odmitly Gcast ve vybérovém fizeni z divodu nedostate¢nych kapacit.
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Pred zaslanim nabidky uchazecim, byl ocenén vykaz vymér, aby se dala korektné
stanovit limitni ndkladovd cena. JelikoZ jedna z predchozich subdodavek byla
vytendrovana za nepredpokladané nizkou cenu, byla ¢ast penéz pfesunuta do
subdodavky maleb a natér. Jednotkové ceny polozek ve vykazu vymér byly tedy
zamérné nadhodnoceny a vznikla tak rezerva v limitni nabidkové cené. Limitni
nabidkova cena se mlze v jednotlivych kolech vybérového fizeni lisit z divodu, Ze

na pocatku nebyl znam kompletni rozsah subdodavky.

3.4.2 Porovndni a vyhodnoceni nabidek

Prvni kolo VR

V prvnim kole nebyly specifikovany barevné varianty maleb. Bylo tedy témér jisté,
Ze bude ndsledovat dalsi kolo, ve kterém budou dofeSeny barevné varianty, kde
dojde k ustdleni a zpresnéni nabidkovych cen. V prvnim kole nedoslo k prekroceni
limitni nabidkové ceny. Kompletni cenové nabidky uchazecl a porovnani 1. kola se

nachazi v pfiloze ¢. 3.

Obrdzek 9 - 1.kolo CN - VR Malby a ndtéry

1. kolo CN - Natéry a malby

4000000

3 500 000

3 000 000

2 500 000

2 000 000

1500000

1000000

500000

0

SUB1 suBz SUB3
= CN nabidka uchazedd 2198215 2828005 3302 555
s imitni CN 3512 294,68 3512 294,68 3512294,68

B CN nabidka uchazed: s (imitni CN

Zdroj — vlastni zpracovadni
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Druhé kolo VR

Do druhého kola postoupili uchazec¢i SUB1 a SUB3, pouze SUB2 nepokracoval.
Davodem bylo to, Ze uchazec nepredpokladal takovy rozsah subdodavky a nemél by
na realizaci dostatec¢né kapacity. Ve druhém kole doslo ke specifikaci barevnych
odstinl u polozky , Dvojnasobné barevné malby s penetracnim natérem — stény“ a
typU vyrobkl ze stran uchazecl. Diky tomu se zprfesnila jednotkové cena u této

polozky. DoSlo k mirné upravé vykazu vymeér, kde byly vyméry této polozky

rozdéleny na vicero poloZek podle barevného odstinu.

Obrdzek 10 - 2.kolo CN — VR Malby a ndtéry

2. kolo CN - Natéry a malby

4000 000

3 500 000

3 000 000

2500000

2000 000

1500000

1000 000

500 000

1]

SuB1 SuUB3
B CN nabidka uchazeéd 2309735 2352503
s | imnitni CN 3684713 3684713

B CN nabidka uchazeéi  ===|imitni CN

Zdroj — vlastni zpracovadni

U SUB1 doslo ke zvySeni nabidkové ceny. Byly zvySeny jednotkové ceny za polozku
,Dvojnasobné barevné malby s penetracnim natérem — stény”, z divodu jiz znamé

specifikace odstinu.

U SUB3 naopak doslo ke sniZeni nabidkové ceny. SniZila se jednotkova cena polozky
,Bezprasny natér betonovych povrchd” u stropl i stén a doslo ke zvyseni
jednotkové ceny u polozky , Dvojndsobné barevné malby s penetraénim natérem —
stény”, z dlivodu jiz znamé specifikace odstin(. Jednotkova cena se zménila jesté u

nékolika polozek, ale ne tak vyznamné jako u téchto zmifovanych.
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Kompletni cenové nabidky uchazecl a porovndni 2. kola se nachazi v pfiloze €. 3. Ani

ve druhém kole nedoslo ke prevyseni limitni nabidkové ceny.

Tteti kolo VR

Do 3. kola zlstal vykaz vymér stejny jako ve 2. kole. Uchazeci byli pozadani o

moznou slevu. Doslo tedy k opétovnému nacenéni vykazu vymér.

U SUB1 doSlo znovu ke zméné jednotkové ceny u polozky , Dvojndsobné barevné
malby s penetracnim natérem — stény“ na pudvodni hodnotu z 1. kola. Pouze u barvy

oranzova/¢erna jednotkova cena zlstala. Celkova CN byla snizena.

U SUB3 doslo ke snizeni jednotkové ceny u polozky ,Bezprasny natér betonovych
povrchi — stény”. Celkova CN byla snizena. Kompletni cenové nabidky uchazecl a

porovnani 3. kola se nachazi v pfiloze €. 3.

Obrdzek 11 - 3.kolo CN — VR Malby a ndtéry

3. kolo CN - Malby a natéry
4 000000

3500000

3000000

2500000

2000000

1500000

1000 000

500 000

0

- suBl - suez
I CN nabidka uchazeéi 2246 243 2332828
| imitni CN 3684713 3684713
B CN nabidka uchazedl]  sessmmlimitni CN

Zdroj — vlastni zpracovadni
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Ctvrté kolo VR - findlni porovnani

Mezi 3. a 4. kolem vybérového fizeni doslo k Upravé vykazu vymér. Celkem pfibyly 3
polozky:
e Dvojnasobné bilé malby s penetracnim natérem - SDK stény (ref. 2x Primalex
Plus)
e Malby na zdivo TRESK - Dvojndsobnd malba Seda

¢ Vymalba vytahovych Sachet (barva bila)

v o

Jednotkové ceny u ostatnich poloZek zlstaly stejné jako ve 3. kole. U obou uchazeci
doslo ke zvySeni nabidkovych cen a ani vtomto kole nebyla prekrocena limitni
nabidkova cena. Kompletni cenové nabidky uchazecd a porovnani 4. kola se nachazi

v pfiloze ¢. 3.

Obrdzek 12 - 4.kolo CN — VR Malby a ndtéry

4. kolo CN - Malby a néatéry
4000 000

3 500 000

3000000
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= CN nabidka uchazeéi 3 064 599 3171775
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B CN nabidka uchazed(]  esssm|jmitni CN

Zdroj — vlastni zpracovadni
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Obrdzek 13 - Srovndni CN ze viech kol VR Malby a ndtéry

subdodavka - S§C - Malby a natéry

l.Lkolo

Limit nakladd SUB1 SUB2 SUB3

2198 214,52| 2828 005,04| 3302 554,63

Il.kolo

Limit nakladd SUB1 SUB3 SUB2

2309 734,65| 2 352503,17| nepokracoval

lll.kolo

Limit nakladd SUB1 SUB3

2246 243,17| 2332 828,00

IV.kolo - véetné vymalby vytahovych sachet

Limit nakladd SUB1 SUB3

3064 599,17 3171775,10

Zdroj — vlastni zpracovani

evvs

nabidkové ceny. Vitézem se stava SUB1. Dochazi k vytvoreni zapisu z vybérového
fizeni a predani k podpisim vedoucimu pfipravy, hlavnimu stavbyvedoucimu,
projektovému manazerovi a investorovi. Nasledné se oznami vysledek vybérového
fizeni vSsem zucastnénym uchazecdim.

Subdodavateli bude ke shlédnuti zaslana smlouva o dilo, ktera je upravena na
zakladé této konkrétni subdodavky. Po podrobném prostudovani obsahu smlouvy o

dilo véetné jejich ptiloh, dojde k osobni schiizce a podpisim.
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3.4.3 Uzavreni smluvniho vztahu
V teoretické Casti bakalarské prace v odstavci 2.4.8 je popsana obvykla struktura a
hlavni body SoD. Nyni tyto body rozeberu a ukazu je na konkrétnim prikladu

smlouvy o dilo v subdodavce ,,Malby a natéry“, ktery nalezneme v pfiloze €. 4.

¢ Identifikace smluvnich stran

V této &asti je uveden nazev, sidlo, IC, DIC, bankovni spojeni, kontaktni osoby,

fakturacni adresa objednatele a zhotovitele

e Pfedmét smlouvy

Pfedmét smlouvy je ¢lankem Il. SoD a obsahuje 10 bod(. Vtomto ¢lanku SoD je
specifikovan predmét smlouvy o dilo, zavazky objednatele a zhotovitele, dokumenty
a podklady pro provedeni dila, systém komunikace mezi objednatelem a
zhotovitelem, provadéni dila v souladu se smlouvou, pravnimi predpisy a CSN,
provedeni zkousek dila podle KZP, odstoupeni od smlouvy, poptani véci potifebnych

k provadeéni dila u objednatele, pokuta pfi nedodrzeni predchoziho bodu.

e Doba a misto plnéni

Termin plnéni je ¢lankem Ill. SoD a obsahuje 4 body. Terminy pocatku provadéni
dila, dil¢i terminy, dokonleni a predani pfedmétu dila. MoZnosti Upravy dilCich
terminl. Misto plnéni — vypis pozemk( a parcelnich Cisel. Opravnéni objednatele

kontrolovat provadéni dila.

e Cenadila a platebni podminky

Cena dila a platebni podminky je ¢lankem IV. SoD a obsahuje 9 bodu. Stanovena
cena dila bez DPH v K¢, dil¢i ceny za jednotlivé stavebni objekty, nakladani s odpady,
zahrnuti vicendkladll do stanovené ceny dila, podklady pro fakturaci, splatnost

faktur, fakturovana ¢astka a pozastavka, uhrazeni pozastavky.
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e Zpusob provadeéni dila

ZpUsob provadéni dila je ¢lankem V. SoD a obsahuje 3 body. Odpovédnost
zhotovitele za pravidelny uklid, omezeni stavebniho odpadu odvazeného na
skladku, povinnost zhotovitele predloZit seznam vzork(l anebo technickych listd

veskerého vybaveni, naradi, strojniho zafizeni, material(i a ostatnich predméta.

e Zménydila

Zmény dila jsou ¢lankem VI. SoD a obsahuji 5 bod(. Opravnéni objednatele
pozadovat zménu dila, lh(ita pro zhotovitele na vypracovani navrhu zmény dila.
Pokuta za prodleni predani technologického postupu, polozkového rozpisu ceny
nebo harmonogramu praci k objednatelem pozadovanym zménam. Podminky pro

vydani zménového listu.

e Predani a prevzeti predmétu dila

Predani a prevzeti predmétu dila je ¢lankem VII. SoD a obsahuje 2 body. Lhita pro
preddani doklad(i objednateli zhotovitelem, zpUsob pfedani dokumentld a pocet

kopii.

e Odpovédnost za vady

Odpovédnost za vady je c¢lankem VIII. SoD a obsahuje 2 body. Délka zaruky
poskytnuta zhotovitelem od predani a prevzeti dila mezi objednatelem a

stavebnikem. Povinnost Uhrady a odpovédnost za ozndmené vady objednatelem.

e Odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je ¢ldnkem IX. SoD a obsahuje jeden bod. Pravo stavebnika
pozadovat kdykoli béhem provadéni dila pozadovat nahrazeni zhotovitele jinym.

V pfipadé, Ze tato situace nastane je objednatel opravnén od smlouvy odstoupit.
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e Smluvni pokuty

Smluvni pokuty jsou c¢lankem X. SoD a obsahuji 2 bod. Pravo objednatele na

konkrétni smluvni pokuty v pfipadé poruseni povinnosti zhotovitele.

e Opravnéné osoby

Opravnéné osoby jsou c¢lankem XI. SoD a obsahuji 2 body. Urceni zastupci

objednatele a zhotovitele pfi provadéni dila.

e Zavérecna ustanoveni

Zavérecna ustanoveni jsou ¢lankem XIl. SoD a obsahuji 15 bodd Shrnuti a doplnéni

predchozich ¢lankd v SoD a jejich pfiloh. Dalsi podminky a vypis priloh SoD.

3.4.4 Rizeni subdoddvky v pribéhu realizace dila
Seznameni subdodavatele s pfilohami SoD

Pfed tim, neZ je zahajena realizace subdoddavky, musi byt subdodavatel sezndmen
s provozem na staveniSti, harmonogramem, aktudlnim dénim na stavbé a
zakladnimi pokyny co se tyce BOZP Skoleni a pravidelnych meeting(. Smlouva o dilo
ma 17 pfiloh, ve kterych se nachazi vSechny duleZité informace, povinnosti a pokyny
pro subdodavatele. Subdodavatel ma povinnost tyto pfilohy fadné prostudovat, ma

také moznost vznést dotazy a pfipominky.

Pfedem jsou generalnim zhotovitelem urceny kontrolni dny a meetingy:

Kontrolni den generdlniho zhotovitele s podzhotoviteli

e 1x tydné zasedaci mistnost burikovisté
e povinnd ucast
e tyka se vedoucich pracovnik(l zhotovitell provadéjicich aktudlné ¢innost na

stavenisti
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Peer Review

e Ixtydné

e Ucastnici: Developer, pfitomnd osoba za vedeni stavby/Manazer
Developerského tymu, TDI, Technik BOZP/PO, zastupce podzhotovitele

e jako vystup bude vyhotoven zapis Peer review, ktery bude distribuovan

vsem znamym zhotovitelim a jinym osobam

Jsou také stanoveny pozadavky na Skoleni v rdmci BOZP:

Vstupni Skoleni na stavenisté

e Pred vstupem na stavenisté musi byt kazda osoba proskolena zastupcem
generdlniho dodavatele, sezndmena s mistnimi podminkami stavenisté a
planem BOZP v rozsahu, ktery se jich tyka

e Vstup na stavenisté je povolen vyhradné pres Convision FacelD terminal

doplnény turniketem

Bezpeclnostni diskuse

e Diskuse zamérend na problematiku BOZP za ucasti vSech pritomnych
pracovnikd na stavenisti
e Ixtydné

e povinna ucast, o Ucasti bude vedena evidence (jmenny seznam s podpisy)

V.0O.l.C.E meeting

e Jednani zastupcl pracovnich skupin se zastupci investora za nepfitomnosti
nadfizenych a zdstupcl generalniho dodavatele.

e 1xza 14 dni/mésic

Ranni rozdéleni praci

e dostavi se vedouci pracovnik podzhotovitele nebo jeho odpovédny zastupce,
ktery predd bezpecnostni plan praci na nadchazejici den

e denné PO - PA, v pfipadé prace v sobotu, je prace rozdélena v patek. 7:00
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Start karta (soucast ranniho rozdéleni praci)

Budou vyplnovany pro veskeré prace a Cinnosti na stavbé, a to vzidy pred
zapocetim praci

Vedouci zakazky podzhotovitele je povinen vypracovat Start kartu a
seznamit vSechny své zameéstnance s riziky. Vyplnénou Start kartu poté
necha zkontrolovat u odpovédné osoby (Mistr Skanska a.s.), az poté muze
prace zapocit

VypInénou ST s podpisy vSech dotéenych pracovnikd bude mit pfi sobé
vedouci pracovnik (partak/mistr) pfimo na misté vykonu prace

Po ukonceni platnosti je nutné ST predat odpovédné osobé (Mistr Skanska

a.s.) k archivaci do kolaudace

Vramci Skoleni bezpecnosti dochazi i kinformovani subdodavatele o povinnych

OOPP. V ramci Skanska jsou mimo zakladnich OOPP povinny jesté ochranné bryle a

pracovni rukavice.

Pozadavky na osobni ochranné pracovni prostiedky — OOPP

Pracovni prilby s podbradnim paskem

Bezpecnostni obuv tfidy S3

Reflexni odév splnujici podminky 2. tfidy bezpecnosti

Ochranné bryle

Pracovni rukavice

Dalsi specialni OOPP dle rizika provadéné prace — respirator, ochrana sluchu,
ochrana proti padu

Ochrana proti padu z vysky nebo do hloubky — certifikovany celotélovy

postroj se zadrznym systémem a oznacenim zatizeni

Zakladem vcasného provedeni dila ve stanovené kvalité je pravidelna kontrola a

komunikace mezi generalnim dodavatelem a subdodavatelem. Béhem realizace

subdoddvky dochazi k pravidelnym setkanim zastupcl generdiniho dodavatele se

zastupci subdodavatele. Na téchto schizkach je probran aktualni harmonogram

subdodavky a kontroluje se dodrzeni dil¢ich termin(.
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3.5 Analyza rizik subdodavky Malby a natéry
Analyza rizik

Cilem analyzy rizik je doloZeny odhad Ci primy vypocet pravdépodobnosti vyskytu
urcitého nebezpedi a vySe predpoklddaného neptiznivého dopadu. Dale navrieni
oSetreni rizik, diky kterym je moZné se danému riziku vyhnout nebo snizit jeho

nepfiznivy dopad.

Zakladni faze prabéhu stavebni zakazky, ke kterym se nebezpedi rizik a dané scénare
vztahuiji:

e Vybérové fizeni

e Smlouva o dilo

e Realizace dila

e Zarucnilhlta

Nasledky rizika mohou byt napfiklad:
e Nedodrzeni smluvné stanovenych termind
e Navyseni planovanych naklad(
e NedodrzZeni kvality dila nebo jeho ¢asti

e Ujma na zdravi, poskozeni majetku

Vybrana metoda analyzy rizik - RIPRAN

»Metoda RIPRAN™ vychazi dlisledné z procesniho pojeti analyzy rizik. Chape analyzu
rizik jako posloupnost proces(, z nichZz kazdy proces ma definovany vstupy, vystupy
a definované cinnosti procesu, transformujici vstupy na vystupy s urcitym cilem

[10].“

Cely proces analyzy rizik rozdéluje metoda RIPRAN™ do nasledujicich fazi:
e Pfiprava analyzy rizik projektu
e |dentifikace rizik projektu
e Kvantifikace rizik projektu
e Navrh opatreni snizujicich nebo eliminujicich vliv rizik na projekt
o Celkové zhodnoceni rizikovosti projektu

e Sledovani a vyhodnocovani rizik v priibéhu projektu
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Nejprve jsem si vytvorila nékolik tabulek, diky kterym budu analyzu a vyhodnoceni

rizik na tuto subdodavku provadét.

Pravdépodobnost moziného vyskytu nebezpeci, scéndre nebezpedi i souhrnnou
pravdépodobnost odvodime z ndsledujici tabulky. Stupnici vrozmezi 1-5 jsem

pfifadila slovni popis pravdépodobnosti i jeji Ciselné rozmezi.

Tabulka 2 - Pravdépodobnost moZného vyskytu nebezpeci

Stupen Pravdépodobnost mozného vyskytu

5 Velmi vysoka pravdépodobnost nad 0,8
Vysoka pravdépodobnost nad 0,6 do 0,8 véetné
Stfedni pravdépodobnost nad 0,4 do 0,6 véetné
Nizka pravdépodobnost nad 0,2 do 0,4 véetné
Velmi nizka pravdépodobnost do 0,2 véetné

Ll IS J VAN B

Zdroj - Vlastni zpracovani

Dale byla potfeba vytvofit tabulku pro uréeni dopadu rizika. Stupen dopadu rizika
ma opét rozpéti hodnot 1-5. Kazdému stupni pfislusi slovni ohodnoceni dopadu

rizika. Vysledkem této tabulky je stanoveni dopadl rizika vramci nakladd

zhotovitele.

Tabulka 3 - Stupnice pro urceni dopadd rizika

Stupnice pro uréeni dopad rizika

Stupen Dopad

Trojimperativ

Naklady

Harmonogram

Kvalita

Naklady zhotovitele

1 Velmi maly dopad

Navyseni ndklad( pokryji
rezervy v rozpoctu;
nevyznamné
zvy$eni celkovych nakladd do
0,5 %;

Nevyznamny skluz na Grovni
jednotlivych praci; nenarusi ndvaznosti
praci; skluz pokryje ¢asova rezerva; lze

opominout

Neznatelné sniZeni kvality,
Ize odstranit v nakladech do
0,5 % z celkovych ndkladd

0,5 % z naklad( zhotovitele

Zvyieni celkovych nakladd v
rozmezi 0,6 —1 %;

Skluz na trovni jednotlivych praci, skluz
nechrozi v ndvaznosti technologickych
etap

Dil¢i zavady; celkova kvalita
dila neni ohrozena;
odstranéni zavad vyZaduje
dodatec¢né dil¢i naklady ve
vysi mezi 0,6 — 1 % celkovych
naklad( stavby

1% z nakladi zhotovitele

Zvyseni celkovych ndkladl v
rozmezi 1,1 -5 %,;

Skluz na urovni technologickych etap,
moiné ohroZeni terminu dokonceni
stavby bez okamzitych opatieni

Snizeni kvality vyzaduje
jednani se zakaznikem a
slevu na zakazce nebo
odstranéni zdvad vyZaduje
naklady vrozmezi 1,1-5%

5 % z nakladd zhotovitele

2 Maly dopad
3 Stredni dopad
4 Velky dopad

2Zvy3eni celkovych ndkladl v
rozmezi 5,1 —10 %;

Skluz projektu; ohroZeni terminu
dokonéeni stavby bez okamzitych
opatieni

Dilo vykazuje velmi zdvainé
vady, které Ize odstranit;
odstranéni zavad vyzaduje
naklady v rozmezi 5,1 -10%

10 % z nakladi zhotovitele

5 Velmi velky dopad

Zvyseni celkovych ndkladd o
vice jak 10 %;

Neodvratny skluz projektu; jisté
nedodrzeni terminu dokonceni; hrozi
pendle

Dilo vykazuje vady, které
nelze odstranit; vady
nedovoluji dilo nebo produkt
uZivat; vady jsou nezvratné;

Vice nez 10 % z nakladd
zhotovitele

Zdroj - Vlastni zpracovani
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Pro vysledné hodnoceni rizik jsem pouzila ,Matici hodnoceni rizik”. Vysledkem
hodnoceni je vypoctend hodnota (vrozsahu 1-25) rozdélenda do 3 skupin dle

vyznamnosti rizika.

Tabulka 4 - Matice hodnoceni rizik

Matice hodnoceni rizik | Pravdépodobnost | Velmivysoka | Vysoka Stredni Nizka Velmi nizka
Dopad na projekt X 5 4 3 2 1
Velmi velky 5 10 5
velky 4 12 8 4
Stiedni 3 12 &) 6 3
Maly 2 10 8 4 2
Velmi maly 1 5 4 3 2 1

Zdroj - Vlastni zpracovani

Tabulka 5 - Vyznamnost rizika

Vyznamnost rizika
Vypoctena hodnota Slovni popis
Zanedbatelné riziko - pripustné, Ize opravit bez zkluzu
v terminech &i zvysenych nékladd
6-12 Vazné riziko - ndvrh osetreni

Zdroj - Vlastni zpracovani

Nyni mGZeme prejit na tvorbu stéZejni tabulky viz. ptiloha 5., kterou je ,Seznam
identifikovatelnych, analyzovanych a hodnocenych rizik”. Pro tuto subdodavku jsem
celkem vypsala 11 rizik, stanovila moZny nasledek rizika a zodpovédnou osobu.
Urcila jsem pravdépodobnost vyskytu rizika a pravdépodobnost nasledku (v rozmezi
0,1-1). Tyto dvé hodnoty jsem mezi sebou vynasobila a vysledkem byla vysledna

pravdépodobnost.

Nyni vyuziji tabulku pro urceni pravdépodobnosti mozného vyskytu a stanovim
vysledny stupen pravdépodobnosti (vrozmezi 1-5). Pomoci tabulky pro urceni
dopadu rizika byl zvolen stupen dopadu (v rozmezi 1-5). S témito dvéma zjisténymi
hodnotami se miZeme presunout do matice hodnoceni rizik a pro prendsobeni

ziskame vyslednou hodnotu rizika.

Opatieni pro omezeni vyskytu rizik jsem navrhla u vSech rizik, nikoli jen u téch, kterd
spadaji do vazinych ¢i zdsadnich rizik dle tabulky vyznamnosti rizika.
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Vypis z tabulky analyzy rizik:

1) Chyba v projektové dokumentaci

Nasledek:
Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

NavysSeni planovanych nakladu

Projektant

Podrobna kontrola projektové dokumentace
pripravarem zodpovédnym za konkrétni subdodavku,
pfipominkovani projektantovi

2) Chyba v zadavacich podkladech do VR

Nasledek:
Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Navyseni planovanych nakladd

Pfipravar

Podrobna kontrola spravnosti dokument( pfi tvorbé
zadavacich podkladd do vybérového fizeni

3) Chybny soupis praci/vykaz vymér

Nasledek:
Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

4) Chyba ve smlouvé o dilo

Nasledek:

Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Navyseni planovanych naklad(

Pfipravar

Kontrola soupisu praci/vykazu vymér s projektovou
dokumentaci pomoci systému BIM, pfipadné rucni
kontroly

NedodrZeni smluvné stanovenych termind a navyseni
planovanych ndakladl

Pravni oddéleni/pripravar

Ddkladnd kontrola SoD pred podpisem ze strany
pfipravare i zhotovitele

5) Nedostatecnd kapacita a kvalifikace pracovnik( subdodavatele

Nasledek:

Zodpovédna osoba:
Osetfreni rizika:

Nedodrzeni smluvné stanovenych termind a navyseni
planovanych ndakladl

Zhotovitel

Provéreni kapacit zhotovitele jesté v ramci vybérového
fizeni, dodani vSech potfebnych dokumentl pro
ovéreni kvalifikace pracovniku

6) Vznik Skody tieti osobé&, nedodrzeni BOZP

Nasledek:

Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Ujma na zdravi, pogkozeni majetku, v krajnich
pripadech smrtelnd nehoda

Zhotovitel

Proskoleni zhotovitele v ramci BOZP a provozu na
stavenisti a na konkrétnim pracovisti
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7) Neefektivni vyrobni plan

Nasledek:
Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Navyseni planovanych nakladd

Zhotovitel

Pravidelné schizky objednatele se zhotovitelem, na
kterych bude probran aktualni vyrobni plan a
harmonogram

8) Neocekdvané viceprace ze strany objednatele

Nasledek:

Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Nedodrzeni smluvné stanovenych termind a navyseni
planovanych ndakladl

Objednatel

V pripadé zmén v soupisu praci, pripadné vyskyt
vicepraci ze strany investora, je nutné co nejdfive
informovat subdodavatele

9) Poruseni technologickych postupt a predpisu

Nasledek:
Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Nedodrzeni kvality dila nebo jeho casti

Zhotovitel

PfedloZeni technologickych postup(i zhotovitelem a
pravidelna kontrola jejich dodrzovani

10) Nedodrzeni pozadavkl na Certifikace LEED v4

Nasledek:
Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

NedodrzZeni kvality dila nebo jeho Casti

Zhotovitel

Kontrola technickych listd pouZivanych vyrobkd a
pravidelna kontrola provadéni praci povérenym
pracovnikem

11) Nedostateénd informovanost objednatele o realizaci subdodavky

Nasledek:

Zodpovédna osoba:
Osetreni rizika:

Nedodrzeni smluvné stanovenych terminl a
nedodrzZeni kvality dila nebo jeho ¢asti
Objednatel/Zhotovitel

Pravidelné schizky objednatele se zhotovitelem, na
kterych bude probran aktudlni vyrobni plan a
harmonogram
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4.2avér

V teoretické casti jsem se zabyvala nastinénim problematiky poptavani
subdodavateld vramci soukromé zakazky a v praktické casti jsem se vénovala

analyze a vyhodnoceni konkrétni subdodavky na vybraném projektu.

Vybérové tizeni na vybranou subdodavku ,Malby a natéry” probihalo bez vétsSich
komplikaci. Z navrienych uchaze¢li odmitla zaslat cenovou nabidku vice nez
polovina oslovenych firem. Prvniho kola se Ucastnili pouze tfi uchazedi a zbylych kol
pouze dva. Celkem probéhla Ctyti kola vybérového fizeni. Vybrany subdodavatel se
ale jevi jako spolehlivy, disponuje ¢eskymi pracovniky, coz je v této aktualni nelehké
situaci vyhoda. Je vétsi jistota stabilnich pracovnich kapacit subdodavatele béhem
realizace subdodavky. Limitni nabidkova cena nebyla prekrocena vzadném z kol
vybérového fizeni. Pokud by béhem realizace vznikly naklady na pfipadné viceprace
ze strany investora, aktualni rezerva vyhrazend na subdodavku ,Malby a natéry” by

je méla dokazat pokryt.

Provedla jsem analyzu mnou vybranych rizik. Mezi vazna rizika spada vétsi polovina
identifikovanych rizik. Navrhla jsem opatieni ke sniZzeni pravdépodobnosti vyskytu
jednotlivych rizik a jejich dopadu na realizaci subdodavky. Mezi moziné ndsledky
spadd navySeni planovanych ndkladl, zpozdéni harmonogramu ¢i nedodrzeni
jakosti a kvality dila. Pokud budou dodrZzena vSechna navrzena opatieni, vyskyt rizik

bude snizen témér na minimum.

Diky tvorbé této bakalarské prace jsem si osvojila ziskané znalosti z praxe v
pfipravé a ziskala vétsi ponéti o rizicich, kterd se mohou vyskytnout v pribéhu

stavebni zakazky. Také jsem se seznamila s metodou fizeni rizik RIPRAN.
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