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Ptiprava staveb a jeji dopady na realizaci

Preparation of Building Constructions

and its Impact on Realization



Anotace:

Tato bakalaiska prace se zabyva pfipravou stavebnich projekti, zejména z pohledu dodavatele
stavby. Dale rozebira druhy a nalezitosti projektovych dokumentaci, které jsou poskytovany
objednateli jako podklad pro nabidku a pfipadnou realizaci staveb. Prakticka ¢ast se zabyva
ptipravou konkrétni zakazky ve stavebni firm¢ a identifikaci problémd, které mohou ovlivnit

plnéni termint a vysi nakladi pfi realizaci.

Kli¢ova slova:

Priprava staveb, stavebni zakazka, dodavatelské systéemy, zadavaci dokumentace, projektova

dokumentace

Abstract:

This bachelor thesis deals with preparation of building constructions, especially from the view
of contractor. Then it describes types and requisites of project documentations which are
provided by clients as a source for bid preparation and potential realization of building
constructions. The practical part focus on already implemented building project in a building
company and identification of possible problems that can occur and influent dates and costs

during realization

Keywords:

Preparation, building construction, contractor systems, project documentation
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Uvod

Z davodu, ze se prakticky cely zivot pohybuji v prostiedi stavebni firmy a mél jsem prileZitost
nahlizet do zptisobu jejiho chodu, snazil jsem se pii vybéru tématu bakalaiské prace najit takové
téma, které by mi jednak pomohlo pfi budoucim vstupu do stavebni praxe po ukonceni studia
a zaroven se zabyvalo n¢kterym z problémil, které musi lidé ve stavebni praxi denné fesit.
Z dosavadnich zkuSenosti, které jsem bud’ na vlastni o¢i vid¢l ¢i pii aktivnim zapojeni do chodu
firmy zazil, jsem nabyl pocitu, Ze naprosta vétSina probléma vzniklych na stavbé prameni
z chyb z doby, kdy se cela zakazka planovala v kancelati ,,na papiie”. Z tohoto divodu jsem se
zaméiil praveé na piipravu staveb, a to ve fazi, kdy je jesté mozné vétsiné problémi piedejit a

zaroven je zde nejvetsi moznost ovlivnit koneénou cenu a z ni pramenici zisk.

V teoretické ¢asti konkrétné rozeberu proces piipravy stavebni zakazky, vetejné i soukromsé, a
to predeviim z pozice zhotovitele. P¥iblizim zakladni pojmy ohledné stavebni zakazky,
dodavky stavebnich praci, moznosti ziskavani zakazek, obsahem zadavaci dokumentace a také
povinnostmi vychazejicich z legislativy. Moji snahou je shrnout problematiku do srozumitelné
a strukturované formy a nasledn¢ tyto informace vyuzit v praktické ¢asti. V ¢asti praktické se
zamé&fim na jiz realizovanou stavebni zakazku, kterou jsem si cilené vybral jednak z divodu
mé Ucasti pii jeji realizaci a jednak z divodu ptedpokladané nizké kvality ve stupni
dokumentace poskytnuté Kk realizaci. Tato zakazka je relativné typickym piikladem nedostatki
Vv projektové ptipravé a vyborné poslouzi pro nazorné rozebrani chyb, které vznikly z diitvodu
nedostate¢né ¢i zanedbané pfipravy v ramci tvorby projektové dokumentace, nasledného

ocenéni nebo v ramci nabidkové ptipravy.



1 Priprava dodavatele stavby

Kazdy projekt, nejen ten vystavbovy, se skladéa z nekolika fazi, pticemz ke kazdé z téchto fazi
je potieba urcity typ dokumentace. Pokud se jedna o projekt, jehoz cilem je realizace stavebniho

dila, zpravidla Ize urcit 3 hlavni faze projektu:

e Piedinvesti¢ni, kde je cilem rozhodnout, jestli se bude dany projekt realizovat, ¢i ne
e Investi¢ni, zahrnujici pfedevsim realizaci dila

e Provozni, kdy dilo za¢ne slouzit svému planovanému ucelu

Pokud prvni z vySe zminénych fazi skon¢i kladnym stanoviskem a investor rozhodne o realizaci
stavebniho projektu, zac¢iné se postupné vytvaret soubor informaci s cilem detailné a komplexné
popsat dany zamér. Tyto informace jsou ve formé ¢iselnych, grafickych a textovych dat a po
kompletaci tvoifi jako celek projektovou dokumentaci. Tato dokumentace je potieba ke
zdokumentovani navrhu stavby a nasledné k u€eltim schvéleni organy statni spravy. Projektova
dokumentace ma nékolik stupnili, které se li§i zejména podrobnosti jednotlivych ¢asti, pfi¢emz
nckteré Casti projektové dokumentace jsou piimo pozadovany zakony. V ramci predinvesti¢ni
faze se v projektu angazuje predevsim investor, teprve po jeho rozhodnuti o realizaci se do
procesu piipravy ptfipojuji i dodavatelé stavby, z nichz jeden je nésledné vybran jako zhotovitel

(tj. generalni dodavatel) dila. (6, str. 51 - 55)

Pojem ,,Dodavatel” je a také byl v ceské legislativé ukotven mnoha zplisoby v zavislosti na
kontextu a pfipadné také typu stavebni zakdzky. Jednou z moznosti je interpretace dle starého
obcanského zakoniku, kdy byl objednatelem ve smyslu spotiebniho prava soukromy subjekt, a
ktera dodavatele stavby definovala jako osobu, ktera pri uzavirani a plnéni smlouvy jedna v
ramci své obchodni nebo jiné podnikatelské cinnosti (40/1964, § 52). Tento zakonik vSak k 1.1.
2014 pozbyl platnosti a byl nahrazen novym obc¢ansky zadkonikem, ktery uZ tento pojem nijak
nedefinuje a pouziva ho obecné pro jakéhokoliv dodavatele sluzeb nebo zbozi (89/2012). Pokud
je vsak realizace projektu financovana alespoii z ¢asti pomoci vetejnych zdrojl, fesi tento
pojem zakon 134/2016 Sh. O zadavani vefejnych zakazek, ve kterém je dodavatel stavby
popsan jako osoba, kterd nabizi poskytnuti dodavek, sluzeb nebo stavebnich praci, nebo vice
techto osob spolecné. Za dodavatele se povazuje i pobocka zavodu, v takovéem pripadé se za

sidlo dodavatele povazuje sidlo pobocky zavodu (134/2016, § 5).



1.1 Dodavatelské systémy

Pfed samotnym procesem vybéru dodavatele musi objednatel rozhodnout, jakym zptisobem si
obstara projektové a nasledné i1 stavebni prace. Objednatel ma moznost vybéru z nékolika
moznych dodavatelskych systému s ohledem na charakter planovaného projektu. V soucasné

dobé¢ jsou ve stavebni praxi dle (1, str. 54) nejpouzivanéjsi nasledujici 3 systémy:

e tradicni dodavatelsky systém
e systémy jednim dodavatelem

e Spolufinancovani soukromého a verejného sektoru, tzv. ,, PPP projekty .

Vybér kvalitniho dodavatele je stéZejni z hlediska eliminace zbytecné vynaloZenych néakladd,
jak pii dodavce projektové dokumentace, tak pii samotné realizaci dila. Jak je patrné
z nésledujiciho grafu na obrazku 1, pravé v prubéhu tvorby projektové dokumentace a piipravy
samotné se otevira nejvetsi prostor k eliminaci zbyteéné vynalozenych nakladd. Tyto naklady
muzou nejcastéji nastat v pripad¢ nekvalitné zpracované dokumentace, kterd je pevné spjata

s vlastni realizaci dila.

Obrazek. 1: Graf zavislosti pritbéhu procesu a ndakladii
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Zdroj: 7, str. 12



1.1.1 Tradi¢ni dodavatelsky systém

Tento dodavatelsky systém, v zahrani¢i znamy pod nazvem Design-Bid-Build (pfelozeno
Vyprojektuj-Zadej-Postav), je jednim z nejéastéji pouzivanych systémi jak v Ceské republice,
tak i v zahrani¢i. Hlavnim divodem je zejména transparentnost pii kontrole vzniklych nakladu
projektu a dale pak také tradice a zkuSenost stavebnich firem s timto zptisobem dodavky.
V tomto systému uzavie objednatel dvé smlouvy o dilo. Prvni smlouvu s projektantem, ktery
ma na starost dodavku projektové dokumentace a smlouvu druhou uz piimo s generalnim

dodavatelem stavby, ktery uz si sam najima ptipadné subdodavatele. (1, str. 54 — 56)

1.1.2 Systémy s jednim dodavatelem

V tomto systému dodavky odpada cast, kdy investor hledd dodavatele pro projektovou
dokumentaci. Do tohoto systému je mozno zafadit klasické dodavky ,,na kli¢* nebo kontrakty
typu ,,Design-Build“ tj. ,,vyprojektuj-postav®. V tomto ptipad€ objednatel uzavird pouze
jedinou smlouvu o dilo s dodavatelem stavby, ktery vypracuje jak projektovou dokumentaci,
tak na jejim zaklade celé dilo zaroven zhotovi. Tento systém se nejCastéji vyuziva u realizaci
slozit&jsich technologickych projektii a jeho hlavni vyhodou je, ze si zhotovitel veskeré
podklady vypracuje sdm, odpovida za kompletné cely prubeh projektu a objednateli preda jiz
dokon¢enou stavbu. (1, str. 54 — 56)

1.1.3 PPP projekty

Projekty realizované prostfednictvim spoluprace vetejného a soukromého sektoru (z anglického
Public Private Partnership) jsou obecnym pojmem pro veskeré projekty, ve kterych se vyuziva
zkuSenosti a schopnosti subjekti soukromého sektoru pro zajistovani vefejnych sluzeb, popf.
vefejné infrastruktury. Na zakladé smlouvy dochazi k ptipravé, financovani a realizaci
vetejného zaméru, kterou vykona soukroma firma za pfislibeni finanéni nahrady z vetejnych

zdroju a dale se také zavaze realizovany zamér po smluvenou dobu udrzovat a provozovat. (2)

V Ceské republice jsou PPP projekty relativné znaAmym pojmem, ale jejich realizace neni viibec
Casta. Vlibec prvni projektem realizovanym timto zpisobem ma byt dostavba tseku déalnice D4
mezi Piibrami a Piskem, kterou schvalila vlada Ceské republiky koncem ledna 2016. V
soucasné dob¢ ptiprava viceméné stagnuje, jelikoz stdt nema zkuSenosti s timto zplisobem

vystavby dalnic, a tak hleda poradce, ktery mu dokaze s ptipravou pomoci. (3)
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1.2 Proces pripravy z pohledu dodavatele

At uz se jedna o soukromou ¢i vefejnou zakazku, cilem dodavatele stavby je uspét se svou
nabidkou ve vybérovém fizeni vypsaném soukromym dodavatelem, resp. v zadavacim ftizeni
vetejné zakazky, na zakladé cehoz miize byt pfipravena a nasledné€ podepsana smlouva o dilo.
Teprve na zaklad¢ této smlouvy je dodavatel schopen realizace stavebniho projektu, ze kterého

mu V idedlnim ptipad¢ plyne zisk, ktery je hlavnim cilem kazdého podnikatelského subjektu.

Kli¢ovym aspektem vedoucim k uspésné realizaci stavebniho dila je dimyslna a bezchybna
ptiprava jak ze strany investora, tak ze strany dodavatele. Pfipadné zanedbani nékteré z téchto
¢innosti mlize vést k vyraznému prodlouZeni lhiity dokonceni stavy a ke vzniku Skod, jejichz
finan¢ni vycisleni mize v kone¢né fazi vyrazné ovlivnit celkovou pldnovanou cenu projektu.
Pokud nebude ve Smlouvé o dilo smluveno jinak, ze strany investora se jedna zejména o ziskani
patficnych povoleni a zajisténi kvalitni projektové dokumentace, od které se celd realizace

odviji. Ze strany dodavatele je dle (4, str. 102) proces ptipravy rozdélen na nasledujici ¢innosti:

e nabidkova priprava,
e predvyrobni priprava,

e Vyrobni priprava a realizace,

pticemz jednotlivé faze se mohou v riznych stavebnich firméch liSit v zavislosti na druhu a
velikosti zakazek a dale také na osobnich zkuSenostech jednotlivych firem. Nejcastéjsi

odlisnosti je spojeni nékterych ¢innosti v jeden celek. (1, str. 102 - 104)

1.3 Nabidkova priprava dodavatele

Hlavnim cilem této faze stavebni ptipravy je sestavit takovou nabidku, kterd povede k
uspéSnému ziskani zakazky, sjedndni podminek a nasledné i podpisu smlouvy o dilo mezi
investorem a dodavatelem stavby. Uspéch nabidek je pro firmu hlavni prioritou, jelikoZ je to

jedna z piednich moznosti vedouci k obstarani finan¢nich prostiedk.

Prvnim krokem k sestaveni nabidky je ptfevzeti podkladli od soukromého dodavatele resp.

vyzvednuti zadavaci dokumentace od vetejného subjektu. JelikoZ musi byt obvykle nabidka
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zpracovana ve velmi kratkém cCase, spolupracuje na jejim vytvoreni nékolik zaméstnancti. Na
zaklade¢ téchto podkladl provadi firma mnozstvi Cinnosti, které vedou k predani vytvorené

nabidky investorovi. (1, str. 102 - 107)

1.3.1 Projektova dokumentace a jeji kontrola

Ptredpokladem kvalitni vystavby, at’ uz se jedna o dalni¢ni most ¢i rodinny diim je bezesporu
kvalitni projektova dokumentace. Pokles stavebni produkce v minulych letech vedl i k poklesu
cen projektovych praci, s ¢imz klesala i kvalita vypracovanych projektd, jelikoz architekti a
projektanti dostavali za stejnou praci zaplaceno méné penéz (4). Kontrola ze strany dodavatele
a piipadné dovypracovani nedostateénych nebo chybéjicich ¢asti dokumentace je z tohoto
divodu potiebna vice nez kdy dfive. Cilem dodavatele je plynuld a bezproblémova realizace
dila pfesn¢ podle projektové dokumentace, protoze kazdy nedostatek nebo nepfesnost vede
obvykle k navyseni ceny stavby, pfipadné i k prodlouzeni doby vystavby, nehledé na starosti
stavbyvedouciho spojené s bezprostfednim vyieSenim vzniklé situace. Jakékoliv navySeni ceny
téméf vzdy vede ke sporiim mezi dodavatelem a investorem s tim, ze ve vysledku je musi jedna
ze stran zafinancovat. Z pohledu dodavatele je nejpiivetivéjsi variantou naactovat piipadné
zmény jako viceprace, ¢cimz vSak mlze poSkodit svou reputaci pro piipadné budouci zakazky
z diivodu navySeni ceny, v opacném piipad€ stavebni firma ptichdzi o ¢ast svého zisku.
Z diivodu, ze obvykle nechce ani jedna ze smluvnich stran prodluzovat termin dokonceni
stavby, domluvi se na jedné z vySe zminénych moznosti. Prakticky jedinou moznosti investora,
jak vymahat vzniklou $kodu po autorovi projektové dokumentace je podanim zaloby. Jelikoz i
projektovd dokumentace je dilem vypracovanym na zaklad€ urcité smlouvy o dilo, ma dle
obCanského zakoniku kupujici pravo na kompenzaci vzniklé Skody nasledujicimi zplsoby
(89/2012, § 2106).

a) Odstranéni vady doddanim nové veéci bez vady nebo dodanim chybéjici véci,
b) Odstranéni vady opravou véci,
¢) Primeérena sleva z kupni ceny

d) Odstoupeni od smlouvy.
Z dtiivodu, ze se na ptipadnou vadu projektové dokumentace obvykle ptijde az v pritbéhu nebo

dokonce az po uplné realizaci dila, nemé pro objednatele vyznam vady projektu odstranovat,

popt. nechat si vypracovat novy projekt, stejné tak jako v této dob€ uz nemuize odstoupit od
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smlouvy. Jedinou moznosti je pro néj tudiz piiméfend sleva z kupni ceny projektoveé
dokumentace, ptficemz Skody vzniklé chybnou projektovou dokumentaci mulzou
mnohonasobné pievySovat celkovou cenu, za kterou byl projekt pofizen a tim padem

objednateli projektu v podstaté nic nevynahradi. (5)

1.3.2 Cenova nabidka

Pokud vykaz vymér neni soucasti podkladit dodanych investorem, musi si dodavatel na zakladé
projektové dokumentace tento vykaz sestavit, aby ho mohl pouzit jako oceniovaci podklad pro
stanoveni ceny dila. V tomto piipadé se opét jednd o vySe zminénou kvalitu projektové

dokumentace, od které se cely vykaz vymér odviji.

V piipad¢ vetejné zakazky musi dle nového zdkona o zadavani vetejnych zakéazek zadéavaci
dokumentace obsahovat soupis stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymeér v rozsahu
stanoveném vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj (134/2016, § 92). V tomto piipadé tudiz

nutnost sestavit vykaz vymeér odpada a dodavatel pouze oceni piedlozené polozky.

Projektova dokumentace je dale v interni roviné firmy rozdélena na dvé ¢asti. Prvni ¢ast je
tvotena stavebni produkci, kterou je firma schopna vykonat pomoci vlastnich zaméstnanct. Do
druhé ¢asti patti stavebni prace, které je nutné poptat u externich dodavateld, jelikoz firma nema

potiebné kapacity ¢i technologie k provedeni vlastnimi silami. (1, str. 102 - 106)

1.3.3  Plan organizace vystavby

Pii vytvafeni nabidky dodavatel zpracovava jako podklad i1 komplexni plan organizace
vystavby, ktery obsahuje predev§im technickou zpravu, jednoduchy casovy plan a feSeni

zafizeni staveniste.

Technické zprava

Technickéd zprava planu organizace vystavby nese zejména zakladni tidaje o stavbé, jako je
zpusob Clenéni stavby na stavebni objekty, piehled objektl, jejichz realizace musi byt
Z né¢jakého divodu dokoncena pied smluvenym terminem a také zakladni informace o
dodavkach prostfednictvim subdodavek vcetné pfiblizné ceny. Dalsi ¢asti jsou technické zpravy

k casovému planu, ve kterych jsou popsany dulezité terminy stavby a také informace o stavebni



piipravenosti jednotlivych stavebnich objektl. Posledni ¢asti je technicka zprava k feSeni
zafizeni staveni$té, kterd obsahuje piehledny vypis stavajicich objektd objednatele a objektd,
které se budou noveé budovat. Déle jsou to pak informace o napojeni na jednotlivd media, idaje
o moznostech dopravy materialii na stavbu, zabezpeceni socialnich potfeb pracovnikii, popis

jednotlivych zéborti a dopady na sousedni ucastniky stavby vcetné vlivli na zivotni prostredi.

(1, str. 104 a 105)

Casovy plan

Jako ¢asovy plan se nejcastéji zpracovava harmonogram stavby, do kterého se zanesou dulezité
milniky a hrani¢ni lhiity stavby, pfedpokladané terminy provadéni jednotlivych stavebnich
praci, piipadné terminy pfevzeti a predani staveniits. Casovy plan mlZe zarovei nést
informace o mési¢ni prostavénosti, kterd slouzi jako podklad k tvorbé platebniho kalendare,
informace o poctu pracovnikll na dané stavb¢ a také informace o ndvaznosti jednotlivych fazi
stavby. Mimo harmonogramu se jako ¢asovy pldn pouzivaji i Casoprostorové a sitové grafy.
V soucasné dob¢ se ¢im dal ¢astéji pouzivaji k tvorbé téchto ¢asovych planu specializované

pocitacové programy. (1, str. 104 a 105)

Reseni zafizeni staveni§té

Ve fazi tvotfeni nabidky se zpracovava piedevsim z divodu piedbézného vycisleni nakladi na
vybudovani, vyuzivani v pribéhu realizace a kone¢nou likvidaci zafizeni stavenisté, které se
promitnou do kone¢né celkové nabidkové ceny. Toto feSeni obsahuje zejména piehlednou
situaci s vyznac¢enim hranic pozemku a okolnosti $irSich vztaht, navrh a umisténi jednotlivych
objektli zafizeni stavenisté, pfilehlé komunikace a piijezdové cesty k feSenému pozemku,
stavajici 1 nové budované inzenyrské sité a dalsi umisténi objekt a nezbytné informace nutné

k bezproblémovému pribéhu pii vystavbe. (1, str. 104 a 105)
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1.4 Predvyrobni priprava

V piipad¢€, Ze podnik vytvofil takovou nabidku, kterd byla usp€sna a na jejimz zaklad¢ byla
mezi objednatelem a zhotovitelem podepsdna smlouva o dilo, rozbiha se dalsi faze realizace
stavby, kterou je pfedvyrobni ptiprava. Prvnim krokem, ktery podnik po ziskani zakazky
vykona, je urceni vedouciho (manazera) stavby. Od tohoto okamziku je takto povérena osoba
piimo zodpovédna za celkovou realizaci dila i smluveny Casovy pribeh. Predvyrobni pfiprava
zaCina pro manazera stavby dislednym prostudovanim projektové dokumentace a nabidkového
rozpoctu a na zakladé téchto znalosti zane zajistovat hlavni subdodavky. V tomto okamziku
jsou stézejnim aspektem pro plynuly pribéh stavby zkuSenosti stavbyvedouciho, aby dokézal

ve spravném potadi a dostatecném piedstihu zajistit jednotlivé dil¢i ikony realizace dila.

Prvnim vétsSim tkolem manazera stavby je zajisténi potfebnych zdborti a povoleni pro
vybudovani zafizeni stavenis$t¢ a obecné pro cely chod budouci stavby. Vedouci stavby je
zaroven zodpovédny za plnéni dil¢ich cilii a stanovenych termind. Déle je stavba zanesena do
vnittnich systému firmy pro sledovani a kontrolu nékladi, sledovani pohybu finanénich tok,

vystavovani dil¢ich faktur atp. . (1, str. 107 — 112)

1.4.1  Zarizeni staveni$té a staveniSté samotné

Staveni$té definuje stavebni zakon jako misto, na kterém se provadi stavba nebo udrzovaci
prdce, zahrnuje stavebni pozemek, popripade zastaveny stavebni pozemek nebo jeho cdst anebo
cast stavby (183/2006 Sb., § 3). Obecné lze fici, Ze je to pozemek, na kterém se realizuje stavba
nebo souvisejici udrzovaci prace. Stavenisteé preda investor do rukou zhotovitele dle podminek
sjednanych ve smlouvé o dilo a zaroven se provede jeden z prvnich zdpistt do stavebniho
deniku. Zavaznym podkladem k pfedani stavenisté je situacni vykres, ve kterém jsou zakresleny
obvody jednotlivych pozemkl, stavajicich i nové vznikajicich objektd, stavajicich siti,
napojovacich bodi na media, popt. ochrannych pasem. Na takto vzniklém tzemi vybuduje
zhotovitel zafizeni staveni§té pro potieby stavby, které po dokonceni dila odstrani a dle
podminek stanovenych ve smlouvé o dilo uvede do patticného stavu. V piipadé, ze zhotovitel
jako soucést zafizeni stavenisté buduje doCasné objekty, které podléhaji nutnosti ohlaSeni, musi
byt tyto objekty fadné nahlaseny u piislusného stavebniho tGfadu. Jedna se naptiklad o Satny,

objekty socialniho zatizeni a ostatni pobytové mistnosti pro zaméstnance. (183/2006 Sb.)
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Hlavnim podkladem k navrhu vybudovéani zafizeni staveniSté¢ je nabidkova piiprava a
dokumenty, které byly v této ptipravé vypracovany. Zejména se jedna o vyrobni kalkulaci,
Casovy plan stavby a piredbézné feseni stavenisté, které slouzilo k vycisleni ndkladii na ztizeni.
K tadnému chodu musi zatizeni stavenisté poskytovat zejména napojeni na elektrickou energii
a vodu, mistnosti pro potieby zaméstnancii a vedeni stavby (kanceldie, umyvarny, socialni
zafizeni), napojeni na vefejné komunikace, plochy skladek a skladli, popf. umisténi

jednotlivych strojua. (1, str. 108 — 110)

1.4.2  Casové plany

Dokonceni projektu vcas podle smluveného planu je spolecné s financnim hlediskem klicovou
podminkou uspéSnosti jak z pohledu investora, tak z pohledu dodavatele. K uspéSnému
casovému fizeni stavby jsou nezbytnym podkladem informace o jednotlivych tkolech a s nimi
spojenych nékladii (na materialy, mzdy i stroje) a na druhou stranu piijmy zabezpecené dil¢imi
platbami od objednatele na zakladé faktur. Casové plany se zpracovavaji pro viechny stupné
dodavatelské ptipravy z davodu zajisténi plynulého chodu stavby a také dodrzeni terminii
stanovenych ve smlouvé o dilo. Nedodrzeni termind obvykle vede k nespokojenosti investora
a zaroven k pfipadnym finanénim pendlim. V pribéhu projektu jsou ¢asové plany pribézné

aktualizovény a zpiesnovany na zaklad¢ skutecné probihajicich ¢innosti.

Pro zpracovani ¢asovych planu se ve stavebni praxi nej€astéji vyuzivaji pocitacové softwary,
jejichz vystupem jsou harmonogramy ve formé tabulek a nebo rtizné druhy sitovych grafu.
Kazdy takto sestaveny plan obsahuje zejména dilezité milniky vystavby, jako jsou terminy
zahajeni stavby, piipravenost jednotlivych fazi, dokonceni stavby, pfedani stavby, popf.

jednotlivé sjednané dil¢i terminy. (1, str. 111 —112)

Pti vyhodnocovani ¢asového planu v priibéhu realizace se zjist'uji zejména Casové odchylky
reality a stanoveného cile. Cilem tohoto procesu je v€as odhalit vznikajici zpoZdéni a pfipadné
piesunout na toto misto dodatecné kapacity, které zajisti zkraceni délky trvani praci a splnéni

planovaného terminu. (6, str. 216 — 225)
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1.5 Vyrobni piiprava a realizace

Vyrobni piiprava pfimo navazuje na pifipravu predvyrobni a zaroveinn nabidkovou. Veskeré
podklady a dokumenty vytvoiené stavebni firmou za ucelem ziskani a nasledné¢ pfipravy
zakazky, a dale také obdrzené jako napft. projektova dokumentace, se nyni vyuziji pfi samotné
realizaci dila, pfi¢emz pravé v tomto okamziku se projevi veskeré piipadné chyby a nedostatky
v predchozich etapach piipravy. Zadna stavba se neobejde bez problémi, se kterymi se se
V predrealiza¢ni pfiprave nepocitalo, avSak rozsah téchto problémi je na kvalité ptipravy piimo
zavisly. Veskeré zmény oproti planovanému pribéhu se musi fadné evidovat z divodu
zapracovani do piivodniho planu a zaroven dopady téchto zmén posoudit s ohledem na zbytek

stavebniho dila.

Vsechny cinnosti v této fazi zakdzky maji za kol zajistit jeji vlastni realizaci. Vystupem
vyrobni pfipravy jsou operativni plany, vyrobni faktury, zavérecnd vyhodnoceni stavby a
vysledné kalkulace. Hlavnim tkolem této ¢asti pripravy je zajisténi zdrojii ve spravny cas a na
spravném misté v potrebnem mnozstvi a v pozadované kvalité pri dodrzeni planovanych
ndkladii (4, str. 114). Clovékem zodpovédnym za cely plynuly pribéh realizace je
stavbyvedouci, jehoz hlavni ¢innosti je koordinace zucastnénych subjektli a pohotové
operativni fizeni pfi vzniku odchylek od planovaného postupu. Tyto odchylky vznikaji
nejcasteji z ditvodu vad projektové dokumentace, dodateénych pozadavkil investora a velmi

Casto také z divodu neplnéni termint smluvenych subdodavateli. (4, str. 112 — 116)
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2 Zadavaci dokumentace

Zadavaci dokumentaci rozumime podklad pro vybérové fizeni, ktery obsahuje souhrn udaj a
informaci potiebnych pro vypracovani nabidky a jehoz cilem je vybér dodavatele pro realizaci
urcitého projektu. Soucasti zaddvaci dokumentace je predevsim projektova dokumentace
V rozsahu zadaném pfisluSnym pravnim predpisem a dale pak podklady pro sestaveni cenové
nabidky a ptipadné obchodni podminky pro sestaveni ndvrhu smlouvy o dilo. Obsah a rozsah
ptislusné projektové dokumentace zavisi predev§im na druhu zakazky, jelikoz v pravnich
predpisech vznika zdsadni rozdil u zakazek, které jsou financovany ze soukromych zdroji
investora a zakéazek ve kterych je zadavatelem veiejny subjekt. V ptipadé soukromych zakazek
zélezi zejména na konkrétni firmé, jaké podklady a podminky pfijme pied podpisem smlouvy
o dilo. Jelikoz jsou vsak veskeré dokumentace pro spravni fizeni, zejména stavebni povoleni,
vazany stavebnim zdkonem, i v soukromém sektoru spliiuji tyto podklady prakticky vzdy
minimélné pozadavky pro dokumentaci pro stavebni povoleni. V ptipad¢ vefejnych zakazek
jsou tyto podklady a podminky vazané v novém zdkoné o vefejnych zakazkach, ktery se na
pojem “zadavaci dokumentace” velice casto odkazuje. Konkrétni pozadavky na tuto
dokumentaci jsou vyspecifikovany ve vyhldsce ¢. 169/2016 Sb. O stanoveni rozsahu
dokumentace verejné zakdzky na stavebni prdce a soupisu stavebnich praci, dodavek a sluzeb
s vwkazem vymer. Dle této vyhlasky se v ptipad¢€ realizace pozemnich staveb dokumentaci

rozumi dokumentace pro provadéni staveb. (1, str. 68-81)

2.1 Projektova dokumentace

Projektova dokumentace mé nékolik stupnili, které se li§i zejména podrobnosti jednotlivych
casti, pficemz nékteré Casti projektové dokumentace jsou piimo legislativné pozadovany.
Zpracovani projektové dokumentace podléha stavebnimu zakonu a s nim souvisejici vyhlasce
499/2006 Sb. ,,O dokumentaci staveb®. V této vyhlaSce jsou detailné popsany pozadavky na
rozsah a obsah kazdé vydané dokumentace pro stavebni proces, vzdy v zavislosti na tom, o jaky
stupen se jedna. Pokud se navic jedné o zakazku vetejnou, musi byt zaroven splnény podminky

zadané v zakoné €. 134/2016 Sb. O zaddvani verejnych zakazek. (1, str. 68-81 a 6, str. 51 - 55)
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2.1.1  Déleni projektové dokumentace

Projektovou dokumentaci Ize d¢lit podle riiznych aspektti v zavislosti na jejim vyuziti. Lze ji
délit podle fazi vystavbového projektu (dokumentace pripravnda, dokumentace souborného
reseni projektu, dokumentace realizacni, dokumentace skutecného provedeni stavby), podle
prislusnosti k jednotlivym verejnopravnim zrizenim podle stavebniho zdkona nebo podle
ucastnikit vystavby (dokumentace zadavaci, dokumentace pro provedeni stavby, dokumentace
dodavatelskd, dokumentace provozni) (1, str. 93). Stavebni zdkon zévazné Cleni stupné
dokumentace v zavislosti na tom, k jaké fazi vystavby se uréity stupen vztahuje. Jednotlivé
pozadavky jsou popsany v piilohach vyhlasky ¢. 499/2006 Sb. O dokumentaci staveb, ktera
stanovuje rozsah a obsah jednotlivych stupni dokumentaci a jednotlivé zptisoby posuzovani a

povolovani staveb.

2.1.2 Dokumentace pro stavebni povoleni

Ptilohou €. 5 vySe zminéné vyhlasky je rozsah a obsah projektové dokumentace pro ohlaseni
stavby uvedené v § 104 odst. 1 pism. a) az e) stavebniho zakona nebo pro vydani stavebniho
povoleni. Tento stupen dokumentace je tim poslednim, ktery ma investor ze zdkona povinnost
vypracovat, pokud se jednd o stavebni zakdzku v soukromém sektoru. Tato dokumentace je
¢lenéna do ¢asti A —E, které¢ musi kazda vydana dokumentace obsahovat s tim, Ze pfesny rozsah
jednotlivych ¢asti ma byt pfizpisoben druhu a vyznamu stavby. Tato dokumentace ma
prakticky stejnou strukturu jako dokumentace pro izemni rozhodnuti, av§ak nékteré ¢asti jsou

pozadovany vypracovat podrobngji. Clenéni vypada nasledovné:

A. Privodni zprava
Tato zpréva obsahuje predevsim identifikacni tdaje o stavbé, zadateli a zpracovateli
dokumentace. Déle musi obsahovat tdaje o feSeném uzemi, ¢lenéni stavby na
jednotlivé objekty, ¢iselné informace jako jsou obestavény prostor, zastavéna a uZitna
plocha a také provedené priizkumy.

B. Souhrnna technickd zprava
V technické zprave se fesi charakteristika izemi a konkrétniho stavebniho pozemku,
popis stavby véetné urbanistického a architektonického feseni, popis jednotlivych
stavebnich objektl véetné konstruk¢énich a materialovych charakteristik, pozarné

bezpec€nostni feSeni, hygienické pozadavky, napojeni na technickou infrastrukturu,

-15 -



2.1.3

dopravni feSeni, popis vlivu stavby na okoli a Zivotni prostiedi a také jsou zde vypsany
zéasady organizace vystavby. Zasady organizace vystavby jsou jednou z ¢asti, ktera se
zpracovava podrobnéji nebo v nizsich stupnich dokumentaci. Zejména se fesi napojeni
staveniSté na dopravni a technickou infrastrukturu, ochranu okoli staveniste, zabory
vetfejného prostranstvi, postup vystavby, plan bezpecnosti a a ochrany zdravi pfi prace
atp.

Situaéni vykresy

Tyto vykresy fesi pfedevSim vztah k Sir§Simu okoli stavby v dostatecném méfitku,
jednotlivé rozestupy mezi stavebnimi objekty, hranice jednotlivych pozemkii a na nich
stojicich staveb, popt. zakresleni do pfislusné katastralni mapy.

Dokumentace objekti a technickych a technologickych zatizeni

V této Casti se nachazi podrobné vykresy a technické zpravy jednotlivych stavebnich
objektl, inzenyrskych objekti, technickych nebo technologickych zatizeni, a to z
raznych hledisek. Zejména architektonické a stavebné konstrukeni feseni stavby,
pozarné bezpec¢nosti feseni a také podrobné popisy raznych technickych a
technologickych zatizeni.

Dokladova cast

Posledni soucasti tohoto stupné dokumentace jsou rizna vyjadieni dotéenych organt a

osob, stanoviska vlastnikti pfilehlych komunikaci a také energetické prukazy.

Dokumentace pro provadéni staveb

Dal$im (vy$s$im) stupném projektové dokumentace po dokumentaci pro stavebni povoleni je

dokumentace provadéci (nékdy téz realizacni). Tento stupenn dokumentace neni dle stavebniho

zékona nijak vyzadovan, v ptipad¢ vSak, Ze se jednd o zakédzku vetejnou, je legislativné

pozadovan zdkonem o vefejnych zakazkach jako soucast zadavaci dokumentace.

Ptesny obsah a rozsah je opét popsan ve vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., tentokrat v ptiloze €. 6.

Tento stupen dokumentace podrobné&ji rozpracovava dokumentaci pro stavebni povoleni, ma

stejné ¢lenéni, ale fesi pfipadné nejasnosti a neptesnosti véetné detaild, fesi jednotlivé pouzité

materialy a predevsim obsahuje vykaz vymér.
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2.1.4  Soupis praci a vykaz vymér

K 29.4. 2016 vesel v platnost zdkon €. 134/2016 Sb. ,,0 zadavani vetejnych zakazek®, ktery
predepisuje zadavateli vefejné zakdzky povinnost poskytnout jako piilohu zadavaci
dokumentace 1 kompletni soupis praci vCetné¢ vykazu vymér. U vefejnych zakazek je soupis
praci s vykazem vymeér dilezitou soucasti zadavaci dokumentace, ktery poskytuje podklad pro
spravedlivé stanoveni nabidkové ceny a omezuje moznost zamérného ovlivnéni kone¢né ceny
dila. U soukromych zakazek takova povinnost neexistuje, pouzit vSak vykaz vymér jako
podklad zadavaci dokumentace je pro zadavatele velice vyhodné. Pfi spravné sestaveném
soupisu praci s vykazem vymér znacn¢ eliminuje vznik moznych dodate¢nych naklada oproti

planované cené.

Polozkou soupisu praci se rozumi kazdé jednotliva stavebni prace, dodavka nebo sluzba, ktera
bude dodavatelem poskytnuta jako soucést realizace dila. Kazda takovato polozka musi
obsahovat poradové Cislo, oznaceni cenové soustavy (pokud je pouzita), kod polozky podle
cenové soustavy (pokud je pouzita), popis polozky jednoznaén€ vymezujici druh a kvalitu praci,
mérnou jednotku, mnoZstvi a vykaz vymér k uvedenému mnozstvi. Ve vykazu vymér musi byt
jednozna¢né uveden vypocet pouzity pii stanoveni predpokladaného mnozstvi polozky a
zaroven odkaz na ptislusnou grafickou nebo textovou ¢ast dokumentace, aby umoznil kontrolu

celkové vyméry. (169/2016,§ 1 -§ 7)

2.2 Obchodni podminky

Nezbytnou soucasti zaddvaci dokumentace jsou 1 podminky, dle kterych bude dilo realizovéno
a také finanén¢ vyrovnano. K témto ucelim se vyuzivaji rizné typy smluv, které¢ se tidi
pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Do 1.1. 2014 se rozliSovalo, jestli smlouvu uzaviraji dvé
pravnické osoby a nebo ma byt smlouva uzaviena mezi fyzickou a pravnickou osobou (typicky
investor a stavebni firma) a na zakladé toho se smlouvy fidily obchodnim zakonikem ¢.
513/1991 Sb. resp. ob¢anskym zdkonikem €. 40/1964 Sb. . Z diivodu, Ze byly oba tyto zakoniky
uz znacné historické, k 1.1. 2014 vySel v platnost novy ob¢ansky zakonik 89/2012 Sb., kde plati
pro vSechny subjekty stejna pravni Gprava. Ve stavebnictvi se vyuZzivaji nej¢astéji 3 typy smluv:

smlouva o dilo, mandatni smlouva a kupni smlouva.
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2.2.1 Smlouva o dilo

Smlouva o dilo je nejcastéji pouzivanou smlouvou ve stavebnictvi a je v obanském zakoniku
velice podrobn€ popsana. Tento typ smlouvy fe$i vztah mezi objednatelem a zhotovitelem.
Zhotovitel se v tomto vztahu zavazuje, ze vytvoii nové dilo, které v dobé podpisu smlouvy
neexistuje, a to dle smluvenych podminek. Druhd smluvni strana — objednatel, se naopak
zavazuje, ze takto vzniklé dilo pfevezme a zarovei zaplati smluvenou cenu. V téchto ptipadech
se dilem nerozumi pouze konkrétni stavba nebo vykres, ale Siroky okruh Cinnosti, ktery je
popsan jako zhotoveni urcité véci, nespada-li pod kupni smlouvu, a dale udrzba, oprava nebo
uprava veci, nebo cinnost s jinym vysledkem. Dilem se rozumi vzdy zhotoveni, udrzba, oprava

nebo uprava stavby nebo jeji casti (89/2012, § 2587).

Ve stavebnictvi se tato smlouva pouziva pifedev§im ve vztahu mezi investorem a projektantem,
kdy ptedmétem smlouvy je projektovd dokumentace a nasledné¢ druhd smlouva o dilo mezi

investorem a stavebni firmou, kdy je pfedmétem uz konkrétni stavebni dilo. (viz. kapitola 2.1)

Smlouva o dilo obvykle obsahuje velké mnozstvi podrobnosti na zaklad¢ podnétt a pozadavkl
smluvnich stran, ale aby takovéato smlouva mohla vzejit v platnost, musi obsahovat v podstaté
pouze celkovou vysi ceny za dilo. Tato cena nemusi byt dokonce ani konkrétni ¢astka, staci
pokud je definovano, jak bude vysledna cena urena. Pokud vSak neni pevné stanoven predmét
smlouvy a vysledna cena, je takova smlouva velice riskantni pro ob¢ strany a z tohoto divodu
Vv drtivé vétsin€ uzavienych smluv je ¢astka piimo specifikovana a jsou definovany i podminky
pro jeji ptipadnou zménu. Obecné lze fici, Ze kazdd smlouva obsahuje 3 predev§im zakladni
véci, které se daji urcit odpovéd’'mi na otazky ,,Co?, Kdy? A Za kolik?*. Témito odpovéd’'mi je
mySleno pfedmét dila, termin provedeni a vysledna cen. DalSimi body byvaji povinnosti
jednotlivych stran, vySe zalohy, zplsob fakturace, zdvazné terminy a z nich vychazejici
pfipadné sankce za nedodrZeni, podminky na zafizeni staveni$té a také zaruka na nové vzniklé

dilo. (7, str. 237 - 240
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2.3 Zadavaci dokumentace ve stavebni praxi

Jak uz bylo zminéno vyse, jelikoz v soukromém sektoru zpravidla zédkon nepozaduje
vypracovani stupné¢ dokumentace vyssiho, nez ktery je pozadovan ke stavebnimu povoleni,
maloktery investor si necha realizaéni dokumentaci vypracovat. Hlavnim divodem je
bezesporu dalsi naklad, ktery laik vidi jako naprostou zbytecnost a neuvédomuje si, ze
detailnéjsi projektova dokumentace mu mize usetiit spoustu starosti v prib¢hu realizace a ve
finale uSetiit mnohonasobné vice financi, nez jaké by pifipadné vynalozil na vypracovani
detailn€jsi projektové dokumentace. Realiza¢ni dokumentace obsahuje feSeni jednotlivych
detaili a specifikace materialt, jejichz cenu miize mnohem Iépe dodavatel zahrnout do nabidky,
¢imz se znacné eliminuje pravdépodobnost vyskytu piipadnych vicepraci a neocekavanych
naklad. Druhym stézejnim bodem je vykaz vymeér, ktery v ptipad€ provadéci dokumentace
priklada objednatel k zadavaci dokumentaci. Jelikoz dodavatelé ptidavaji pouze svou cenu na
jednotlivé polozky, nemuize se stat, Ze by se na néjakou cast stavby, at’ uz zadmérn¢ nebo
omylem, zapomnélo. Jelikoz je vyslednd cena hlavni, ne-li jediné, kritérium investora pii
vybéru dodavatele, je dle mého ndzoru vykaz vymér jako podklad zadévaci dokumentace
bezesporu vybornym nastrojem, na jehoz zakladé se daji nabidky od jednotlivych
subdodavatelti velmi dobie porovnavat. Také z pohledu dodavatele je realizacni dokumentace
bezesporu vitanym podkladem pro realizaci, jelikoz mu odpadd mnozstvi starosti pii samotné

vystavbe.

Navrh smlouvy o dilo vypracovava v nabidkové piipravé zhotovitel, ktery ji piredklada jako
soucast nabidky. V tomto navrhu jsou obvykle podminky vychazejici ze zdkona a také ze
zkuSenosti zhotovitele. V pfipadé¢ zdjmu ze strany investora je tato smlouva doplnéna i o

pozadavky z jeho strany a nasledné podepsana.
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3 Priprava zakazky v konkrétni stavebni firmé

V této Casti bych se rad zamétil na ptipravu stavebni zakazky v konkrétni stavebni firme.

3.1 Charakteristika stavebni firmy

Nazev: Domistav HK s.r.o.

Sidlo: Foerstrova 897, 500 02 Hradec Kralové
Identifikacni ¢islo: 260 07 177

Predmét podnikéni: Provadéni staveb, jejich zmény a odstranovani
Vykon za 2016: 56,514 mil. K¢

Tato spolec¢nost se sidlem v Hradci Kralové byla zalozena 27. Biezna 2004. Mezi hlavni
pfedméty podnikani patfi stavby na kli¢, rekonstrukce domil a bytl, projektova Cinnost,
stavebni dozor a dal$i souvisejici sluzby. Hierarchické usporadani funkci ve stavebni firmé je

schematicky zobrazeno na obrazku 2 nize.

Obrazek 2: Hierarchie stavebni firmy Domistav HK

Vedeni spolecnosti

Jednatel
I
Obchodné- Ekonomicky
technicky usek usek

-

Realizace PFiorava staveb Podvojné Mzdové

staveb P ucetnictvi ucetnictvi
o
Stavbyvedouci Pripravar Rozpoctar

]
-

Mistti HSV
o

Zdroj: Viastni
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3.2 Prubéh pripravy ve firmé DOMISTAV HK s.r.o.

3.2.1 Ziskani informaci o zakazce

Prvnim krokem, ktery rozbiha ptipadné kolo piipravy stavby je ziskani informaci o planované
stavebni zakazce. Spolecnost ziskava informace o stavebnich zakazkach nékolika zplsoby v

zavislosti na druhu zakézky, tj. jestli se jedna o vefejnou nebo soukromou zakazku.

V ptipad¢ verejnych zakazek mize spole¢nost ziskat informace na zaklad¢é zakonné povinnosti
zadavatele zvetejilovat zakdzky ve véstniku vefejnych zakazek. Pravidelnou tydenni kontrolou
veéstniku, ktery je vetejné pristupny, miize spolecnost k jakékoliv vetejné zakazce podat vlastni
nabidku, pokud splni dané¢ podminky. Pokud hodnota vefejné zakizky na stavebni prace
nepiekro¢i 6 000 000 K¢, jednd se o zakdzku malého rozsahu, na kterou se povinnost
zvetejnovat zakazky ve véstniku nevztahuje. Zakon o vetejnych zakéazkach totiz popisuje
vyjimku, kdy zadavatel neni povinen zadat v zadavacim rizeni verejnou zakdazku malého
rozsahu (134/2016, § 31). V tomto piipadé nema spole¢nost prakticky moznost se o takovych

zakazkach dozveédét vlastnimi silami a musi vyckat, jestli ji zadavatel sam neoslovi.

V ptipad¢ zakazek v soukromém sektoru spole¢nost nejcastéji ziska informace o planované
zakédzce piimo od zadavatele. Z divodu, ze se ve vétSiné soukromych zakdzek jedna o
novostavby nebo rekonstrukce rodinnych domt, mimo celkové ceny zde investor klade velky
diiraz na osobni pfistup dodavatele a také kvalitu vysledného dila, jelikoZ bude u celé vystavby
osobné pfitomen a nasledné se pro né¢j stane stavbou, kterou bude uzivat nejspise kazdy den. V
tomto piipadé je vice nez kde jinde dilezita spokojenost zdkaznika, jelikoz osobni doporuceni
se v pfipad¢ realizace novostaveb rodinnych domi nevyrovna Zadné jiné mozZnosti reklamy.
DalSi moznosti je osloveni na zéklad¢ vefejné dostupnych referenci, kdy investor nema zadné
osobni zkuSenosti se stavebnimi spole¢nostmi v okoli a poptava ndhodné¢ na zakladé€ vlastniho
pruzkumu. Posledni moznosti, kterd nepfimo souvisi s prvnim popisovanym zpuisobem, je
poptavka na zékladé osobni zndmosti mezi vedenim firmy a pfipadnym investorem. Tento
zpiisob zaroven zasahuje 1 do sektoru vefejného, a to v pfipadé, Ze se jednéd o zakazku malého
rozsahu, ktera byla zminéna vysSe nebo se jedna o piipad, kdy je zakazka financovana ze

w7

soukromych a mensi ¢asti i1 vefejnych financi.
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Posledni hojné¢ vyuzivanou moznosti ziskdvani informaci o stavebnich zakazkach, kde se
nerozliSuje, jestli jsou financovany z vetejnych nebo soukromych zdrojt, je vyuzivani sluzeb
tzv. zakazkovych profiserverti, které se specializuji na shromazd’ovani poptavek, které na
zéklad¢ prednastavenych filtrti nabizeji konkrétnim spolecnostem. Firma Domistav mé ziizeny
profil na nékolika profiserverech, které ji pteposilaji konkrétni zakazky prostrednictvim emailu.
V pruméru prichazi z téchto profiserverti 5 ,,vhodnych* zakazek tydné. Po kontrole ptipravarem
a piipadné konzultaci s vedenim firmy je u cca 5 zakdzek mésicné vyzadana zadavaci
dokumentace, na zakladé které je zpracovana nabidka. Usp&snost firmy je riizné, ale obecnd se

da fici, Ze je na zakladé této moznosti ro¢né schopna realizovat 6 — 10 zakazek.

3.2.2  Vybér vhodné zakazky

Na zéklad¢ ziskanych informaci o planovanych zakazkach vybira vedouci ptipravy staveb
spole¢né s vedenim firmy vhodné zakazky, kteréd je firma schopna realizovat, v zavislosti na

specializaci firmy, jejich momentélnich ¢asovych, finan¢nich a kapacitnich moznostech.

V ptipadé vyhodnoceni zakazky jako vhodné si spole¢nost vyzada zadavaci dokumentaci. Tyto
dokumentace jsou v dne$ni dob¢ piistupné online, popf. jsou zaslany emailem. Druhym krokem
pii vybeéru vhodné zakazky je kontrola splnéni pfedepsanych podminek ze strany stavebni
spole¢nosti. Tyto podminky se déli na technické a kvalifika¢ni. Mezi technické ukazatele patii
naptiklad pocet pracovniki, technické vybaveni spolecnosti, profesni zdatnost zaméstnanct
atp. Druhou podminkou, kterou musi spolecnost spliovat, jsou kvalifikacni ukazatele, do
kterych mohou patfit napiiklad splnéni pozadavka pro certifikaci ISO, Cisty trestni rejstiik
dolozeny vypisem, vykony firmy za posledni roky, kvalifikace a praxe stavbyvedouciho,

reference na zaklad¢ jiz realizovanych staveb apod.

Potvrzeni zadavateli o ucast v fizeni

V piipadé¢ vyhodnoceni zakazky jako vhodné a zaroven pii splnéni pifedepsanych pozadavka
potvrdi spole¢nost svou tcast v zadavacim fizeni a zacne ptipravovat nabidku. Toto rozhodnuti

obvykle zavisi na vedoucim piipravy a vedeni firmy (tj. jednatel).
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3.2.3  Priprava zakazky ve spole¢nosti

Vybrana zakazka je interné rozdélena na 2 ¢asti, na kvalifika¢né-technickou a na odbornou,
pficemz kazdou CcCast vypracovava jiny zaméstnanec, popi. u vétSich zakdzek i tym

zameéstnancu.

V kvalifika¢né technické ¢éasti zaméstnanec obchodniho tseku zjistuje, zda na vSechny Casti
realizovaného projektu dosahne stavebni firma svymi kapacitami s odbornosti, nebo jestli bude
muset vyuzit nékteré subdodavatele. Stavebni firma Domistav méa svou vlastni databazi
subdodavatelil, ve které ma ke kazdé profesi 3 - 4 stalé subdodavatele, se kterymi ma za dobu
svého pusobeni zkusenosti z predeslych projektti a dalsi nové poptavd minimalné. S naprostou

vétsSinou subdodavatelti ma zaroven firma podepsany ramcové smlouvy.

V odborné ¢asti se jednd zejména o sestaveni, v ptipadé dodané¢ho vykazu vymér jen ocenéni,
polozkového rozpoctu. Firma vyuziva ve vétSiné piipadl externiho rozpoctare, ale ve
specifickych ptipadech si rozpocet sestavuje a ocenuje statutarni zastupce firmy, ktery nasledné
pusobi i v roli hlavniho stavbyvedouciho. Externi rozpoctai ocenuje na zakladé smérnych cen
z databaze URS Praha, které nésledné ptipravar firmy upravi na ceny firemni. Jediné uskali, na
které pfi ocenovani predlozeného vykazu vymér u vefejnych zakdzek spole¢nost narazi, je
podminka dand zakonem, kdy spole¢nost nesmi vykaz zadnym zplisobem ménit a zaroven
nesmi zddnou polozku vynechat, coZ je v nékterych ptipadech velmi obtizné. Druhou zéasadni
¢asti po obdrZeni zadavaci dokumentace je kontrola vykresové dokumentace piipravaiem
spole¢nosti. V ptipadé nejasnosti nebo zasadnich nedostatkii si mize spole¢nost v ramci
nabidkové ptipravy vyzadat dodatecné ¢i uptesiiujici informace, kdy musi zadavatel obvykle
do 14-ti dnd odpovédét popt. informace doplnit. V pfipadé uznani nedostatku zadavatel mtize

prodlouzit Ihitu podévani nabidek nebo mize celé zaddvaci fizeni zrusit.

Zékladni rozdéleni oceniovani polozek

Rozpocet je obvykle rozdélen na stavebni ¢ast, ktera sestava ze standardnich stavebnich praci,
cast subdodavek, ve kterych se nachazi naptiklad elektroinstalace (silnoproud a slaboproud),
zdravotné-technické instalace, Ustfedni vytapéni, vzduchotechnika nebo klimatizace a déle
specializované stavebni prace v ptipadech, kdy je soucasti projektu naptiklad nutné specialni
zakladani nebo odborné vybaveni. Firma Domistav obvykle realizuje hlavni stavebni vyrobu

vlastnimi silami a pro pfidruZenou stavebni vyrobu vyuziva sluzeb subdodavateld.
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Prvnim krokem je ocenéni stavebni Casti, kde zaklad ceny kazdé polozky tvofi predevsim
Z ndkladi na montdz a z nakladi na pofizeni materidlu. Pro ur€eni ceny montdze rozpoctar
pouziva ve vétding polozek ceny z cenové soustavy URS spoleénd s pouzitim vlastniho
koeficientu pro zohlednéni velikosti stavebni firmy a materidl si poptava na zakladé
konkrétniho mnozstvi u svych obvyklych dodavateld. K souctu ceny za montaz a material prida
procentudlni ptirazku dle interni kalkulace v fadech jednotek k pokryti rezii a k tvorbé zisku. U
nekterych polozek vSak pouziva individudlni cenu za montaz, kterd byla ur¢ena na zakladé
zkuSenosti z jiz provedenych staveb a ktera zarucuje konkurenceschopnost spolecnosti ve

vybérovém fizeni.

Pro ocenéni subdodavek pouzivéa databazi subdodavatell, kde na zaklad¢ ptijatych podkladi
jednotlivé dodavatele oslovi a vyzadéa si cenovou nabidku. V pfipadé rozsdhlych dodéavek
jednotlivych profesi mize zaroven oslovit vice subdodavatell, pfi¢emz u kazdého popta jen
urcitou ¢ast projektu. K této cen¢ ptida fadoveé 3 — 5% jako pfiplatek za koordinaci svych

subdodavateld.

Pfi oceniovani specializovanych stavebnich praci postupuje obdobné jako u subdodavek,

pripadné si ve smlouvé o dilo sjedna dodani téchto ¢asti projektu externé.

Z jednotlivych vypracovanych casti sestavi rozpocet, u kterého provede kontrolu zejména
nosnych polozek rozpoctu a findlni vystup preda s veSkerymi podklady hlavnimu piipravari

stavebni zakazky.

Kompletace cenové nabidky

Hlavni pfipravai prevezme od jednotlivych zaméstnancli podklady k nabidce a zkompletuje
jednotlivé Casti podle podminek vybérového fizeni a takto sestavenou nabidku ptedlozi ke

kone¢né kontrole (a ptipadné uprave) jednateli spoleCnosti.

Podani nabidky

Kompletni cenova nabidka je v zapeceténé obdlce dorucena na zadanou adresu v terminu

stanoveném v podminkéach vybérového fizeni.

=24 -



4 Analyza konkrétni stavebni zakazky

V praktické casti této bakalaiské prace rozebirdm pfipravu konkrétni stavebni zakazky
realizované firmou Domistav HK s.r.o., pficemz se pokusim zaméfit predevsim na chyby, které
se pii realizaci vyskytly. Tato stavebni zakazka se realizovala v Hradci Kralové a byla
dokoncena v poloviné roku 2016. Technicka zprava a vykresova dokumentace je pfipojena jako
Priloha 1 této prace. Jednotlivé chyby se pokusim postupné rozebrat a pod kazdou ptipojit

dotéené polozky z nabidkového rozpoctu

4.1 Charakteristika stavebni zakazky

Jednalo se o novostavbu rodinného domu a pfilehlé gardze. Hmota objektu rodinného domu je
dana funkci, a tedy prostorovymi pozadavky na tfi samostatné jednotky. Smérem k ulici je
situovana niz8i hmota s prostornymi terasami byt umisténych v navazujici ustoupené celkoveé
dvoupodlazni budové s plochou stiechou. Celkové rozmeéry objektu jsou cca 11,6 m x 21,0 m,
maximalni vyska 7,5 m. Vytvarné feSeni vychazi z materidlového a konstrukéniho feseni, tedy

stfidani plnych zdénych ploch se svétlou omitkou, vyraznych oken a prosklenych zabradli teras.

V 1.NP je umistén jeden samostatny byt (obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, pokoje, socidlni
zdzemi a komora) a provozovna (dvé kancelafre, zasedaci mistnost s kuchynkou a socidlni
z4dzemi). Ve 2.NP je umistén druhy samostatny byt (obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem,
pokoje, socialni zdzemi a komora). V prostoru pod schodistém je v 1.NP umisténa technicka
mistnost. Zakladové konstrukce jsou Zelezobetonové s dostatecnym vyztuzenim. Na
zakladovych konstrukcich je vyzdéno zdivo 1.NP a 2.NP z keramickych tvarnic opatfenych
kontaktnim zateplovacim systémem. Strop 1.NP i 2.NP je Zelezobetonovy, schodisté je
realizovano Zelezobetonovou nosnou konstrukci s néslapnou vrstvou dle navazujicich

mistnosti. Pfi¢ky v objektu jsou zdéné keramickych tvarnic.

Strecha je plocha ve skladbé nosna konstrukce — parozébrana — tepelna izolace ve spadu —
hydroizolace. Cast stfechy 1 NP slouZi jako terasa s naslapnou vrstvou z dievénych fosen na
rostu. (9, Technicka zprava str. 3) Objekt garaze tvarové piedstavuje jednoduchy hranol s
plochou stiechou. Celkové rozméry objektu jsou cca 10,1 m x 10,7 m, maximalni vyska 3,1 m.
Veskeré svislé konstrukce jsou opatieny omitkou svétlé Sedé barvy. V jizni ¢asti objektu garaze

jsou umisténa parkovaci stani, severni C¢ast objektu bude slouzit jako sklad pro odkladani
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zahradni a jiné techniky. Stény garaZe jsou bez zateplovaciho systému a s omitkou stejné barvy
je pouzita na rodinném domé. Sklon stiechy je realizovan sklonem nosné konstrukce. (9,

Technicka zprava str. 3)

Vizualizace této stavebni zakazky je zobrazena nize na obrazku 3.

Obrazek 3: Architektonické vizualizace

Zdroj: 9, D.1.1.08 Pohledy architektonicke, perspektivy

4.2 Nabidkova priprava dodavatele a zadavaci dokumentace

V tomto piipad€ byla spolecnost Domistav HK cilen¢ poptana investorem s pozadavkem o
vytvofeni nabidky na realizaci rodinného domu. Investor poptal celkem 3 stavebni firmy
pusobici v Hradci Kralové a jeho okoli. VSechny tfi stavebni spolecnosti byly poptany na

zaklade referenci z jiz realizovanych staveb, popt. informaci, které si investor sim obstaral.

Jako podklad pro vytvofeni nabidky poskytl investor zaddvaci dokumentaci. Tato zadavaci
dokumentace obsahovala soubor vykrest, technickou zpravu a také neocenény soupis praci s
vykazem vymér urceny ke stanoveni nabidkové ceny stavebni dila. Soucasti této dokumentace
byl i navrh smlouvy o dilo, coz nebyva u zakéazek tohoto typu pftili§ bézné. Veskeré podklady

pievzal ptipravar stavebni firmy, ktery prostudoval projektovou dokumentaci a jeji soulad
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svykazem vymér. Uz vtento okamzik poukazal na zavazné nedostatky jak projektové
dokumentace, tak vykazu vymér. Vedeni firmy vzalo tyto skutecnosti v tivahu a rozhodlo se
v nabidkové ptipraveé pokracovat a zjisténé nedostatky ptipominkovat s cilem zakéazku ziskat.
Pripravar dale standardné rozdélil stavebni zakazku na stavebni Cast vlastnich praci a Cast
subdodavek. Stavebni ¢ast predal externimu rozpoctari k ocenéni a ¢ast subdodavek poptal u

stalych subdodavatell stavebni firmy.

4.3 Projektova dokumentace

Dokumentace dodana jako podklad pro realizaci byla vypracovana ve stupni podrobnosti
pfedepsané pro stavebni povoleni a veSkeré stavebni vykresy byly v méftitku 1:100.
V dokumentaci chybély jakékoliv detaily, vyskytovalo se v ni velké mnoZstvi nepiesnosti,
nedostatkdl a chyb a také obsahovala podélny ez pouze v jednom sméru, ktery byl jesté ke
vSemu v téméf nepodstatné ¢asti objektu. Absence pricného fezu byla nejspise i divodem chyb
ve vykazu vymeér, ktery byl dodan jako podklad k ocenéni a byl soucésti zadavaci dokumentace.
statiku objektu. Chybély veskeré vykresy umisténi vyztuze, priméry a délky prutli, hmotnosti
vyztuze, vypis prvka atd. Vzhledem k tomu, ze zakladové konstrukce byly ze Zelezobetonu,
projekt obsahoval Zelezobetonové sloupy, skryté pravlaky, konzoly a také obé podlazi a garaz
méla nosnou ¢ast stropni konstrukce z zelezobetonu, nebylo mozné podle dodanych podkladii

stavebni dilo realizovat.

Projektova dokumentace je Prilohou I této prace, na kterou se pribéZzné odkazuji. Nyni

se pokusim poukazat na chyby u 3 hlavnich vykresi, tj. ptidorysy 1. a 2. NP a fezu objektem.

43.1  Vykres 1.NP

Hlavnimi nedostatky tohoto ptudorysu byly napfiklad absence naznaceni obkladtu stén. Pfi
oceniovani musel rozpoc¢tat umisténi pouze odhadovat a néasledné€ vznikla chyba pii vypoctu
vyméry omitek. Dale zde také chybi standardni legenda mistnosti, ktera obsahuje nazvy
mistnosti, podlahovou plochu a také zplsob upravy stén a podlah. Zaroven by bylo dobré
oznacit jednotliva okna a dvefe, pfedokenni rolety a také truhlarské a klempirské vyrobky a

také sestavit vykaz téchto prvkl pro moznost ocenéni.
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43.2 Vykres 2.NP

Oproti stejnym nedostatkim jako v 1. nadzemnim podlazi se vtomto vykresu zarovei
vyskytuje nékolik chyb v zakresleni svislych konstrukci, chybi koty umisténi a rozméra
francouzského okna smérem do ulice, neni zakresleno zabradli téchto oken a neni feSen tepelny
most sloupu u terasy. Vyznamné zavazné&jsi nedostatky jsou vSak v oblasti terasy. Jednak neni
vibec specifikovana tloustka, vyska a provedeni zdi terasy slouzici jako zabradli, ani jeji
zatepleni, popf. dalsi Gpravy jako je napiiklad madlo. Zaroven zde neni nijak feSena ocelova

konstrukce na terase, kterd miize vyrazné ovlivnit cenu. Obé¢ tyto konstrukce podrobnéji popisu

dale.

4.3.3 Rez

Krom¢ absence fezu ve druhém sméru, jak jsem jiz zminoval vyse, je zdroven tento ez jednim
Z nejslabsich ¢lankt vykresové dokumentace. V zadném vykresu se nevyskytuje naznaceni
fezové roviny a tudiz neni patrné, kudy byl fez presné¢ veden. V tomto vykresu neni nijak
vyznac¢eno provedeni soklu a zatepleni zakladovych konstrukci objektu a zaroven chybi
vSechny vné&jsi koty otvortl, popt. nékteré vyskové koty. Schodisté je v fezu absolutné Spatné
zakresleno, jelikoz rameno ani tvar neodpovidaji skutecnosti. Zarovent zde chybi jakékoliv
naznaéeni nebo zminka o zabradli tohoto schodiité. Rezova rovina ani Vtomto sméru
neprochazi terasou, kterd by méla byt dle mého spolecné se schodistovym ramenem hlavnimi

feSenymi prvky v tomto vykresu.

4.4 Rozpocet a vykaz vymér

Investor jako soucast zadavaci dokumentace dodal polozkovy soupis praci s vykazem vymér
(Ptiloha 2). Z divodu nekvalitni projektové dokumentace vSak byly i v tomto dokumentu
znacné nepiesnosti a nedostatky, diky nimz nebylo mozné stavbu realné€ ocenit. V celém vykazu
nekolik poloZzek zcela chybélo, nékteré mély Spatné vypocltené mnozstvi, velké mnozstvi
polozek bylo zadéno jako komplet, pravdépodobné z diivodu nemoznosti ureni vymeéry
k ocenéni nebo také z prostého lajdactvi ze strany zhotovitele. Dale se zde také vyskytovalo

nékolik polozek s nulovym mnozstvim.
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441 Vyztuz

Jelikoz chybély vykresy vyztuze, jak bylo jiz zminéno vyse, byly veSkeré polozky tykajici se
vyztuze do Zelezobetonu ocenény odhadem, tj. smérnym mnozstvim na zdkladé kubatury
betonu. Na zaklad¢ faktur, které firma Domistav proplatila svym dodavatelim, bylo mozno
stanovit celkovou cenu za material, ktery byl pii realizaci vyuzit. V nasledujici tabulce
oznacené Cislem 1 je patrny rozdil mezi cenou materialu dle smérnych cen a nabidkové ceny a
dale také porovnani ceny samotného materidlu dle URS se skute¢nym vyfakturovanym

mnozstvim.

Tabulka 1: Polozky vyztuze s porovndanim

pC Kéd Popis MJ  MnoZstvi J. cenadle URS Gemelemds Material dle URS  Nabidkova cena LR
URS fakturace
[ Vyztuz zakladovych desek betonéfskou oceli . . . . .
13 273361821 10505 (R) t 1,420 36 900,00 K¢ 52 398,00 K¢ 38503,30 K¢ 46 860,00 K¢ 22561,13K¢
"odhad"
14,4'8,85,4*1,2*0,001 0,821
6,4*10,35,4%1,2*0,001 0,427
10,2*2,6*5,4*1,2°0,001 0,172
Soucet 1,420
4 Vyztuz sloupt hranatych betonéfskou oceli
25 331361821 131505 P v t 0,427 36 200,00 K¢ 15 457,40 K¢ 11324,04 K¢ 14 091,00 K¢ 6 784,23 K¢
“"odhad"
2,671%0,16 0,427
Soucet 0,427
33 7411361821 Vyztuz stroptl betonarskou oceli 10 505 t 12,540 37400,00K¢  468996,00KE  345351,60K¢| 413820,00KE[ 199 236,99 K¢
“orientacni odhad"
78,374%0,16 12,540
Soucet 12,540

4 Vyztuz nosnikd, volnych tramd nebo . . . . .
40 413361821 . N , . . oy . t 1,816 36 700,00 K& 66 647,20 K& 48932,12 K¢ 59928,00 K¢ 28 852,82 K¢
priavlakud volnych trami betonarskou oceli

"odhad"

11,352*0,16 1,816
Soucet 1,816
4 Vyztuz schodistové konstrukce a rampy . . . . .
22 430361821 > : t 0,216 42300,00 K& 9136,80 K& 6848,28 K& 7 128,00 K& 3431,83K¢
betonéfskou oceli 10 505
1,200%0,18 0,216
Soucet 0,216
Celkem 61263540KE  450959,34KE¢  541827,00KE 260 867,00 K&

Zdroj: Priloha 2 — PoloZkovy rozpocet

Z divodu absence dokumentace pro provedeni armovani betonu a pfedpokladanému rozdilu
cen oproti skutenosti bylo ve smlouvé o dilo smluveno, ze vyztuz bude fakturovana na zaklad¢
skute¢né provedenych praci. (Ptiloha 3, odstavec Il) Po vyfakturovani je patrny vyrazny rozdil

ceny materialu, kdy se ceny liSily o cca 200 tisic korun ve prospéch investora
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442

Oploceni

Zadavaci dokumentace obsahovala 2 typy oploceni (viz. obr.: 3), plné a pletivové.

Dokumentace vSak uz neobsahovala informace, kde bude jaky typ pouzit, a to i pfesto, ze ceny

jsou Vv téchto dvou ptipadech diametraln¢ odlisné. Ve vykazu vymér bylo uvazovano, Ze

pletivova vypln bude ze 3 stran pozemku, pficemz z jedné strany uz oploceni bylo provedeno

majitelem sousedniho pozemku. Ctvrta strana pozemku, tj. strana, ktera vede do ulice, mé&la byt

osazena ulicnim oplocenim s branou a brankou. Plna vypli neni v rozpoctu nikde zminéna. O

pouziti konkrétniho typu oploceni se vykresova ani textova ¢ast dokumentace nijak nezminuje

a z diivodu Siroké moznosti provedeni a od n¢j se odvijejici ceny, kterd se mize v souctu

pohybovat od 80 000 K¢ az k cenam ptesahujicim pil milionu K¢, je téméf nemozné tyto

polozky realn¢ ocenit.

Obrazek 4: Druhy oploceni (plna a pletivova vypln)
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Zdroj: 9, D.3.1.2. a D.3.1.3 Pletivovd a plna vypli

V tabulce 2 je zobrazen vytez rozpoétu tykajici se polozek oploceni

Tabulka 2: Polozky oploceni

%0, 1910

46 K 59102 Oplocenivyska 150 mm poplastované pletivo do ocel. sloupkd (systém) m 120,500
42,5+2,5+17,0+6,5+9,0+43,0 120,500
Soucet 120,500
47 K '59103 Oploceni uliéni (cely systém) m 13,500
F3,5 13,500
Soucet 13,500
48 K 59104 Ocelova brana (cely systém) kus 1,000
49 K 59105 Ocelova branka (cely systém) kus 1,000

Zdroj: Priloha 2 — PolozZkovy rozpocet
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Ptipravar ocenil vSechny polozky oploceni na zékladé zkuSenosti z projektii realizovanych
v ptedeslych letech, branu na 49 500 K¢ a branku na 8 500 K¢&. Pfi samotné realizaci pak bylo
oploceni upfesnéno dle prani investora a po domluvé fakturovany dle skute¢né provedenych

praci a dodavek.

443  Vnitini omitky

V polozce tykajici se Gpravy vnitinich povrchil, kterd je zobrazena v tabulce 3, konkrétné
dvouvrstvé Stukové omitky, je odectena plocha, kterd se nachézi pod keramickymi obklady.
Jelikoz nejsou obklady v pidorysu objektu nijak vyznaceny, musel se rozpoctar sestavujici
vykaz vymér nejspise fidit vlastnim instinktem, kde se bude obklad nachéazet a kde nikoliv.
Druhym stéZejnim nedostatkem je, Ze v soupisu praci zcela chybi polozka, ktera by obsahovala
odec¢tenou vyméru hladké omitky pod keramickymi obklady, tj. 141,13 m? jadrové omitky,
kterd se bude nachdzet pod obklady. Déle chybi také vyméra omitky spodni plochy

schodistového ramena.

Tabulka 3: Polozky vnitinich omitek

51 K ’612321141 Vapenocementova omitka Stukova dvouvrstva vnitinich stén nanasend m2 778,788
"nosné zdivo"
“Inp’
2,72%(7,7+8,2*2+5,7+5,15+9,65+4,4+2,2/2)*2 272,544
“2np
2,72*(10,7+9,6+6,0+9,6+2,2+5,7)*2 238,272
Mezisoucet 510,816
"pricky"
145,079*2 290,158
59,4722 118,944
Mezisoucet 409,102
"odpocet keramické obklady”
T141,13 -141,130
Mezisoucet -141,130
Soucet 778,788

Zdroj: Priloha 2 — PoloZkovy rozpocet

Ptipravaf pii kontrole rozpoctu a projektové dokumentace tyto nedostatky vcas odhalil a zaradil

je do pfipominkového listu, ktery byl pfilozen jako soucast nabidky.
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444  KZS a vnéjsi omitky

Na chybé u vypoctu plochy kontaktniho zateplovaciho systému a s nim souvisejici plochy
vngjsi silikonové omitky nese na nedostatcich vykazu vymér znacnou vinu projektant.
Z dtvodu Spatné zakreslené konstrukce zabradli a absence fezu v pficném sméru nebylo mozné
jednoznacné urcit, kde se zateplovaci systém a omitky nachéazeji, a kde nikoliv. Dale vSak kvtli
nezkusenosti ¢i nepozornosti rozpoctaie chybi vymeéra, kterd nebyla patrna z pohledd, jelikoz
byla skryta za konstrukci zabradli. Tato vymeéra ve vysledku dala ptesné 37 m? a pii ocefiovani

by navysila cenu o n¢kolik desitek tisic korun. Podrobny rozpis polozky je v tabulce 4.

Dalsim neSvarem, ktery se dle slov jednatele stavebni spolecnosti Domistav rozméha, je
slucovani riiznych polozek s cilem uspory prace rozpoctaie. V tomto piipadé€ je to konkrétné
ptipocteni cen rohovych, ukoncovacich a zaciStovacich list do polozky zateplovaciho systému.
Zateplovaci systém se pocita na metry ¢tverecné, listy v8ak na metry bézné, a tudiz je toto
slouceni nesmysIné a nedava jinou moznost nez urcit cenu urcitou procentualni pfirdzkou.
Kazda stavba je vSak specificka, obsahuje jiné mnozstvi hran a otvort, na které se musi listy

pouzit a neni tudiZ mozné je v takovémto piipadé realné ocenit.

Tabulka 4: Polozky KZS a vnéjsich omitek

f Montdz zateplenivnéjsich stén z polystyrénovych desek tl do 160 mm

57 K 1622211031 @, | , D m?2 359,597
véetné vsech systémovych list
"jih" 59,865
"sever"” 76,632
"vychod" 124,010
"zapad" 99,090
Soucet 359,597

58 | M 1283759350 deska fasadni polystyrénova EPS 70 F 1000 x 500 x 150 mm m2 366,789

4 Tenkovrstva silikonova zrnitd omitka tl. 2,0 mm vcéetné penetrace vnéjsich

60 K 1622531021 . m?2 399,307
stén
"jih" 59,865
"sever” 76,632
"vychod" 124,010
"zapad" 99,090
"pripocet na osténi” 35,960
"podhled" 3,750
Soucet 399,307
Opomenutd ¢ast v misté terasy m2

Dopocet dle (8,1+13,4+3+9,1+12,4+1)*1 47,000
skutecnosti -(4,4+1,1+4,5)*1 -10,000

Soucet 37,000

Zdroj: Priloha 2 — PolozZkovy rozpocet
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V ptipadé této polozky nedokézal ani ptipravari tuto chybu véas odhalit a upravena vymeéra
nebyla soucésti nabidky. V prubéhu realizace se na chybu pfiSlo a byla po konzultaci
s investorem schvalena jako viceprace, z divodu Ze na vin¢ byla tentokrat chybna projektova

dokumentace.

445 Konstrukce klempiiské

V tomto bod¢ je velice sporné, kdo nese odpovédnost za tyto polozky. Projektant sice ve své
vykresové dokumentaci nikde oplechovani, parapety a dalsi podobné konstrukce nezobrazuje,
Vv technické zpravé je vSak zminéno, ze VeSkerée klempiiské vyrobky budou provedeny z
titanzinkového plechu Sedé barvy (9, Technicka zprava str. 11). Na jednu stranu je pochopitelné,
ze rozpoCtar sestavujici vykaz vymér nemél kvalitni podklad, dle kterého by mohl klempitské
konstrukce nacenit, na druhou stranu v§ak mohl na zakladé zkuSenosti ur¢it minimalné vymeéry
parapetl a oplechovani atik, které by bezesporu tvotily naprostou vétsinu z celkového mnozstvi
klempitskych vyrobka. Uvedenim skupin stavebnich praci a polozek, jako je tato, pomoci ceny
za ,komplet totiz prakticky ztraci vykaz vymeér jako ocenovaci podklad jakykoliv smysl,
jelikoz neni mozné polozkovy rozpocet pro zadavatele realné ocenit. Polozky ze slepého

rozpocdtu tykajici se klempifskych konstrukci jsou zobrazeny v tabulce 5.

Tabulka 5: Polozky kiempiiskych vyrobkii

104 K 176499001 Klempirské vyrobky z titanzinku projekt konkrétné nefesi kpl 1,000
05 K /998764202 Presun hmot procentni pro konstrukce klempitské v objektech vdo 12 m % 0,000

Zdroj: Priloha 2 — PoloZkovy rozpocet

Pfi urCovani ceny této polozky se musel ptipravat zhostit role rozpoctatre a jednotlivé vyméry
odhadnout na zaklad¢ projektové dokumentace a svych vlastnich zkuSenosti a odhadovat, kde
se budou nejspise takovéto vyrobky vyskytovat. Na zdklad¢ toho sestavil vlastni vypis prvka
klempifskych konstrukei vEetné vymeéry, diky niz byl schopen tuto ¢ast rozpoctu ocenit. Vypis

véetné ceny byl soucasti pripominkového listu pfi podani nabidky.
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Polozkovy rozpocet klempitskych prvki, ktery chybi v rozpoctu zadédvaci dokumentace

oplechovani atiky r.5. 550 mm 56,65 m x 950,- = 53 818,-K¢
oplechovani atiky r.5. 500 mm 27,7 m x 900,- = 24 930,-K¢
oplechovani parapetii v.§. 250 mm 32,2 m x 485,- = 15617,-K¢
oplechovani soklu terasy 1. NP 19,5 mx 625,- = 12 188,-K¢
oplechovani soklu zadveri 6,5 m x 420,- = 2 730,-K¢
Celkem klempiiské prvky: 109 283,-K¢

446  Vyplné otvoru

V piipadé vyplni otvorti povazuji vypsani polozky oken a exteriérovych dvefi jako cenu za
komplet za hrubou ledabylost. V tak specifické poloZce, jako jsou vyplné otvora a kde se cena
muze liSit o desitky az stovky tisic korun, je dle mého nazoru nezbytné minimalné vypsat
jednotlivé prvky a na zdkladé vyméry urcit piiblizné mnozstvi, které ma byt ocenéno. Jak uz
jsem zminil vySe, opét zde ztraci zadavaci dokumentace jako oceniovaci podklad smysl. PoloZzka

tykajici se vyplni otvort je zobrazena v tabulce 6.

Tabulka 6: Polozka vypini otvorii

4
Okna a venkovni dvefe dle samostané nabidky véetné podomitkovych rolet
112 K 7661001 amoto:/fj vniav aky veetne podomitkovy kpl 1,000

Zdroj: Priloha 2 — Polozkovy rozpocet
V tomto piipad€ si musel piipravar ve spolecnosti sam sestavit vypis prvki na zakladé rozmeért
z vykresové dokumentace a specifikaci v technické zpravé, kterd vyplné otvorti specifikovala
pouze nasledovné: Ramy a kridla oken, vstupnich dveri a stény vstupnich dveri a zadveri budou
z plastovych profilii, zasklené izolacnim dvojsklem s cirymi skly. Kovani bude celoobvodové
umoznujici usporné vetrani. Soucinitel prostupu tepla celého okna U 1,1 W/m2.K. Vnéjsi
vstupni sténa se vstupnimi dvermi bude provedena z hlinikovych profilii s prerusenym tepelnym
mostem a zasklenim izolacnim dvojsklem s cirymi skly, soucinitel prostupu tepla steny U 1,1
W/m2.K. Vrata budou hlinikova sekcni s elektrickym pohonem (9, Technicka zprava str .8). Na
zakladé vlastniho vypisu piipravar poptal zvlast okna, exteriérové dvetfe a rolety vcetné
pohonu. Soucet téchto cen pouzil jako nabidkovou cenu. V pribéhu realizace si vSak investor
vybral cenové znac¢né€ odliSné dodavatele oproti nabidkové cen&. Moznost vybéru jiného
dodavatele objednatelem byla ve smlouveé o dilo umoZnéna odstavcem 4.4, ale nebylo v ni
feseno nasledné finan¢ni vyporadani. Zhotovitel tedy tomuto pozadavku vyhovél a rozdil ceny

vyfakturoval jako vicepraci.
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4.4.7 Konstrukce zamec¢nické

Cast, ktera se zabyva zame¢nickymi konstrukcemi, je zainym ptikladem, kdy by byla potieba
urcita soucinnost projektanta, rozpoctare a objednatele. Z pohledu a vizualizaci je patrné, Ze se
na terase urcité zamecnické konstrukce nachazi. Predmétem dila architekta by mél byt i vypis
specifickych prvka, které se budou v objektu nachéazet. Tato polozka se opét mize pohybovat
v rozmezi od nékolika tisic az po n¢kolik desitek tisic korun, které sice predlozeny rozpocet
nijak nefesi, ale pfesto by je méla stavebni spole¢nost bud’ ocenit, nebo si ve smlouvé o dilo
sjednat takové podminky, kterymi si pojisti, Ze nebude nucena ve vysledku financovat
neocenénou ¢ast stavby ze svych zdroji. Idedlnim feSenim by dle mého byla v tomto ptipadé
zminka, ze se takové konstrukce v objektu nachazi, ale budou ocenény jako viceprace po
objednavce konkrétni konstrukce. ReSeni t&chto konstrukci od rozpoétare, ktery sestavil

rozpocet do zad4avaci dokumentace je zobrazen pod tabulkou ¢islo 7.

Tabulka 7: Polozka zamecnickych konstrukct

i v projektové dokumentaci nejsou feSeny zadné konkrétni zamecnické
113 K 176799001 , kpl 1,000
vyrobky
114 K 998767202 PFesun hmot procentni pro zamecnické konstrukce v objektech vdo 12 m % 0,000

Zdroj: Priloha 2 — Polozkovy rozpocet

Tento komplet piipravai opét ocenil na zéklad¢ jiz realizovanych staveb. Dopocital si pocet
zabradli francouzskych oken, které ocenil primérnou cenou a ocelovou konstrukci na terase
ocenil na zéklad€ vlastniho odhadu a zkuSenosti. V pribéhu realizace investor odmitl firmou
nabizenou cenu z diivodu, ze se mu zda pfilis vysoka a po vzajemné dohod¢ se smluvni strany
domluvily, ze si tyto konstrukce obstara sam. Tyto konstrukce byly nasledné vyfakturovany

jako ménéprace.
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448  Sklenéné vyplné zabradli

V technické zpraveé se nachdzi odstavec, ktery zminuje, ze ,,veskerd zabradli v objektu budou
provedena ze dvou sklenénych desek z bezpecnostniho tvrzeného skla s vlozenou bezpecnostni
folii, celkova tloustka 8+1+8 mm, desky budou mit zabrousené hrany. Skla budou u podlahy
osazovana do ocelovych svarenych U profilii z plechu P5 opatreného natérem RAL 9006 (pro
venkovni zabradli plech zdarove zinkovany), tyto svarence budou kotveny do sloupkii kotvenych
do podlahy nebo do sten. Sklo bude do U profilu vsazeno do tésnéni a zatésneno silikonem.
Horni hrana skla bude opatiena madlem (9, Technicka zprava str. 8). Ani v dodaném vykazu
vymér, ani ve vykresové dokumentaci neni jedina zminka o sklenénych zabradlich, 1 kdyz je
patrné, ze minimalné kolem interiérového schodisté se bude takové zabradli vyskytovat. Tato
cast je dal§im ptikladem, kdy si musi pfipravat zakazky sam dohledavat mozné rozméry a
provedeni, na zéklad€ nichZ musi ocenit jak kotevni konstrukce, tak samotné sklenéné tabule.

V tomto ptipadée se opét jedna o polozky, jejichZ cena se vySplhd na desitky tisic korun.

Pii tvorbé nabidky ptipravai tyto nedostatky odhalil a zminil je v pfipominkovém listé. Cena

V nabidce byla ur¢ena obdobné¢ jako v predeslé polozce na zakladé jiz realizovanych staveb.

449  Vnitini parapety

Polozkovy rozpocet dodany jako soucast zadavaci dokumentace také nikde nezminuje vnitini
parapety. V ptipad¢ parapett bude sice cena navySena maximalné o n¢kolik tisic korun, ale neni
mi jasné, pro¢ kdyZ technickd zprava tuto Cast feSi, tak stejné ve vykazu vymér chybi.
V technické zpravé se lze docCist, ze vnitrni parapety budou drevotriskové postformingové
tloustky 25 mm s oblou celni hranou (9, Technickd zpréava str. 10) Dopocitat danou vymeéru dle
rozmérl oken neni nijak slozité. Touto cestou také ptipravar dopocital vyméru 32,3 metru, které

ocenil a nasledné pfipominkoval pii podani nabidky.

-36 -



4.5 Cenova nabidka a jeji vyhodnoceni

Po ocenéni rozpoctu a nasledné kompletaci celé cenové nabidky byla investorovi tato nabidka
podana. Zaroven vSak byly s podanim této nabidky pfipominkovany veskeré nedostatky a

chyby, které¢ jsou zminény vyse.

Poté, co investor obdrzel nabidky od vSech poptavanych spolecnosti, sam si vyhodnotil
nabidkové fizeni, na zakladé kterého oslovil firmu Domistav HK o moZnost realizace a
podepsani smlouvy o dilo. Obé¢ strany se domluvily na dal$im postupu, zejména na tom, ze bude
V co nejkrat§im mozném terminu dovypracovana statickd ¢ast projektové dokumentace pro
zékladové konstrukce, aby mohly byt stavebni prace zahijeny. Zaroven bude v pribéhu
realizace zakladovych konstrukci a svislych konstrukci 1.NP dovypracovana statickéd ¢ast pro
nosné stropni konstrukce a komplety budou ocenény na zaklad¢ konkrétniho vybéru materialu

a technického feseni ze strany objednatele.

Pfi vyhodnocovani nabidek s nejvétsi pravdépodobnosti sehrala velkou roli nejen konecna
cena, ale zaroven také kvalita nabidkové ptipravy ze strany stavebni spolecnosti, kterd uz
samotnou nabidkou a poukazanim na zévazné nedostatky prokazala své schopnosti a aktivni

pristup pfii feSeni problémi.

4.6 Smlouva o dilo

V poloviné zafi 2015 byla podepsana smlouva o dilo, ktera je Prilohou 3 této prace. Navrh
smlouvy o dilo byl pfedloZen jako soucast zaddvaci dokumentace ze strany investora, coZ neni
u rodinnych domt pfili§ obvyklé. Tato smlouva byla po osloveni stavebni firmy s pfanim o
realizaci pfipominkovana a nasledné¢ upravena podle ptani jednotlivych smluvnich stran.
Nasledné byla smlouva podepsana s pevnou konecnou cenou, a to i piesto, Ze této ceny nemohlo
byt nikdy dosazeno, cehoZ si obé smluvni strany byly védomy. Tato skutecnost byla ve smlouvé
oSetfena piedev§im odstavcem v oddile II. — Urceni dila. Vzhledem k tomu, Ze ke dni podpisu
smlouvy neni zpracovana provadéci dokumentace statické casti, strany smlouvy se dohodly, Ze
tato cast predmétu plneéni bude uctovana dle skutecnosti po zpracovani této dokumentace
objednatelem v jednotkovych cendch uvedenych V polozkovém rozpoctu zhotovitele
(v polozkovém rozpoctu zhotovitele jsou predbéezné uvedeny pouze pravdepodobné vyméry)

(Ptiloha 3 — SoD).

-37-



Toto ustanoveni bylo pouzito 1 u nékterych dalSich polozek, se kterymi zadavaci dokumentace
nepocitala, a to i pfesto, Ze tento zplisob vyrovnani nebyl u téchto konstrukci ve smlouve o dilo

nijak smluven.

4.7 Vyhodnoceni a doporuceni

I ptes veSkeré nedostatky a chyby byla zakdzka realizovana ke spokojenosti obou
zainteresovanych stran. Soukromé zakazky jako je tato se od vefejnych 1isi predevSim
pristupem k celému projektu jak ze strany investora, tak ze strany dodavatele. Tato zakazka
byla zaroven tou piivétivéjsi variantou v pripadech, kdy se objevi n&jaké problémy ci
nedostateéné ¢i nepiesné podklady. Cilem objednatele i dodavatele zde byla predevsim
realizace funk¢niho dila a nikoliv uSetieni kazdé koruny nebo striktni dodrzeni smluvené ceny

na ukor kvality.

Jak bylo v nékolika bodech zminéno, nebyla vzdy striktné dodrzovana smlouva o dilo a vzniklé
problémy se feSily primarné dohodou, kdy obé strany v pribéhu celé realizace v nékolika
ptipadech ustoupily. Ve finale byla zakdzka prodrazena o cca 400 tisic korun, coz je pfiblizné
8 % celkové ceny. Z divodu, ze vznikly naklady, se kterymi investor z divodu Spatné
sestaveného vykazu vymér nepocital, zpozdil se s platbou a stavebni firma musela pieklenout
n¢kolik mésict z vlastnich zdroji. Z diivodu krize ve stavebnictvi v minulych letech jsou vsak

stavebni firmy rady za kazdé penize, které jsou splaceny.
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471 Doporuceni pro stavebni firmu

Pted realizaci zakazek, u kterych je hned od zacatku patrné, ze podklady pro realizaci jsou
nekvalitni ¢i nedostatecné, je nezbytné vénovat piedrealizacni a nabidkové ptiprave
mnohonasobné vice usili nez v piipadé zakazek peclivé ptipravenych. I pies vicendsobnou
kontrolu vykazu vymér a projektové dokumentace se v prubéhu realizace pfiSlo na dalsi
problémy, které se musely fesit operativné. V tomto piipadé realizace byl investor ochoten o

vzniklych vicenékladech jednat a pfipadné je uznat, ne vzdy tomu tak vSak byva.

U projektt jako je tento by byla dle mého potieba jesté dislednéji zkontrolovat jednotlivé ¢asti
zadavaci dokumentace. V piipad¢ vétSich ¢i hrubych nedostatki by bylo vhodné sestavit
podrobny pfipominkovy list vCetné pfipadnych dotazii a vyvolat jednani o upiesnéni a

dovysvétleni vSech spornych ¢asti za icasti jak investora, tak i projektanta stavby.

Dale by bylo vhodné ocenit rovnou nad ramec zaddvaci dokumentace i veSkeré polozky a
konstrukce, které dodany vykaz vymér neobsahoval a ne je pouze pfipominkovat, jelikoz se

timto zplisobem otevird prostor pro piipadné pozd¢jsi spory o cenu.

Na zavér fadim doporuceni, Ze by bylo vhodné neuzavirat smlouvu o dilo s pevnou kone¢nou
cenou Vv pripadé, ze nabidkovy rozpocet obsahuje nedotesené polozky ¢i ceny. Pokud uz takova
situace nastane, vénovat v&t§i pozornost sestaveni smlouvy o dilo a do této smlouvy zakotvit
podminky, dle kterych bude mozno cenu zménit (viceprace nebo ménéprace) pii upfesnéni nebo

doplnéni rozpoctu.
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4.7.2 Doporuceni pro investora

Hlavnim doporucenim pro kohokoliv, kdo se chysta realizovat stavebni projekt, je Vynalozit
dodatecné nédklady a nechat si zpracovat kvalitni dokumentaci pro realizaci stavby. Pfi
zpracovani by m¢l objednatel trvat na tom, aby soucasti projektové dokumentace byly i
technické zpravy a soupisy praci pro vSechny ¢asti dokumentace (ZTI, ustiedni topeni,

elektroinstalace, klimatizace atd.) a ne se zamétovat jen na stavebni Cast.

Dalsi moznosti, jak eliminovat mozné problémy a pfipadné navySeni ceny je predat
vypracovanou dokumentaci nezavislému odbornikovi, ktery posoudi kvalitu vypracované
projektové dokumentace. Mezi objednatelem a projektantem existuje v naprosté vétSing
pfipadi smlouva o dilo, kterd objednateli umoznuje ¢asti dokumentace reklamovat, popf.
nechat piepracovat. V ptipadé, kdy nema investor stavebni vzdélani nebo zkuSenosti s realizaci
staveb, je pro n&j velice obtizné se do tohoto ,,kolob&hu* dostat, a tudiz povéteni osoby s témito

zkuSenosti je zde zcela na misté.

Pti tvorbé€ nabidky zaroven postrddam urcitou snahu ze strany investora o osobni setkdni mezi
se zhotoviteli, kdy by bylo mozné napiiklad ptedvést jiz realizované stavby, dovysvétlit
jednotlivé casti cenové nabidky, popt. prodiskutovat nejasné ¢i sporné Casti projektové

dokumentace s cilem eliminovat dohady v dobé¢, kdyz uz bude sporna ¢ast realizovana.

Posledni moznosti, kterou vidim jako moznost zjednoduseni ¢i zlevnéni realizace stavby, je
jednani mezi investorem a zhotovitelem na téma technického feseni stavebniho dila. Na zakladé
zkusenosti mize firma navrhnout postupy, které by vedly ke zjednoduseni technického feSeni
za Ucelem sniZeni ceny stavby pii zachovani kvalitativnich predpokladi. Ve stavebni praxi je
velice znamy rozpor mezi piedstavami architektli a stavebnich inzenyri, které témét vzdy konci
ur¢itym kompromisem z obou stran, ktery vede k realizaci nejen vzhledného, ale 1 funkéniho

dila.
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5 Zavér

Z pozice zhotovitele je predevsim nutné dbat na dislednou kontrolu projektové dokumentace a
vykazu vymér. U projekt, kde bude patrné mozné riziko v prubéhu realizace si ptipadné
predem ve smlouvé o dilo zajistit takové podminky, které¢ budou stavebni firmé davat moznost
zmény ceny v piipadé, kdy dojde k vicenakladim, se kterymi se v nabidkové piipravé
nepocitalo. Na druhou stranu vSak veskeré podklady dostava zhotovitel z rukou objednatele,
ktery musi tudiz také dbat na kvalitni zpracovani projektové dokumentace, kterou si nechava
zpracovat od projektanta. Velice vhodné by také bylo se zhotoviteli diskutovat o moznych
zménach technického feSeni ¢i feSeni detaild, kdy mizou navrhnout vhodnéjsi feSeni na zakladé

zkusenosti a ptipadné i snizit kone¢nou cenu.

V teoretické casti jsem se zaméfil na vybrané typy dodavek stavebnich d¢l, dale jsem se pokusil
rozebrat kompletni pfipravu od okamziku, kdy je rozhodnuto o realizaci stavebniho projektu,
ptes fazi tvorby veskerych podkladi nutnych jak pro povolovani z pohledu statni spravy, tak
k samotné realizaci, az po okamzik, kdy je vybran urcity zhotovitel a zacina se stavét. V Casti
praktické jsem se zaméfil na analyzu stavebni zakazky, pfedevsim na chyby v dob¢ pied
zapoCetim stavebnich praci. Zavérem jsem sepsal sva doporuceni jak pro objednatele, tak pro

zhotovitele, s cilem zajistit hladsi prub&éh budoucich zakazek a moznost snizit pfipadné naklady.

Samotny pribéh tvorby bakalaiské prace mél pro mé osobné velice pozitivni piinos. I piesto,
ze jsem byl u realizaci analyzované stavebni zakazky osobné pfitomen, pfiprava této stavby a
sni souvisejici Uskali mé zcela minula a az zpétné jsem pochopil cely chod a ,,zakulisi
realizace této stavby. Kdybych mél celou praci a nabyté zkuSenosti shrnout v par slovech,

nejspiSe by to vypadalo nasledovné:

Jak uZ jsem né€kolikrat zminoval v samotné praci, piiprava je kli¢em tspéchu. V této fazi se
tvofi cena, Casti ceny je zisk a ten je hlavnim cilem veskerého podnikdni — nehled¢€ na nezmérné
uSetfeni starosti, pokud by bylo mozné eliminovat veSkeré mozné problémy jesté pied

samotnym zapocetim realizace.
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