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RIZENi ZMEN V DEVELOPERSKEM PROJEKTU

MANAGEMENT OF CHANGES OF DEVELOPER PROJECT



Anotace diplomové prace

Tato diplomova préce se zabyva vyhodnocenim zmén a klientskych zmén v developerském
projektu Marina Island v prazskych HoleSovicich. Prace ukazuje procesy zménového fizeni jak
obecné, tak na konkrétnim projektu. Je provedena analyza typu a poc¢tu odsouhlasenych zmén
v projektu pomoci zménovych listl v¢. cenovych i terminovych dopadi vyvolanych ze strany
objednatele i budoucich majitelll bytovych jednotek (klientd). Nasledné jsou rozebrany
vybrané zménové listy pro kazdy typ zmény. Vysledkem prace je potom vyhodnoceni pficin a
rozsahu zmén na celkové naklady a terminy feSeného projektu.

Annotation of diploma thesis

This diploma thesis deals with the evaluation of changes and client changes in the
development project Marina Island in Praha — HoleSovice. The thesis shows the processes of
change management both in general and on a specific project. An analysis of the type and
number of agreed changes in the project is carried out using the change sheets incl. price and
term impacts caused by both the client and future owners of residential units. Subsequently,
the selected change sheets are analysed down for each type of change. The result of the work
is then an evaluation of the causes and the extent of the changes in the total costs and
deadlines of the solved project.
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developersky projekt, zména, zménové fizeni, zménovy list, claim management
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developer project, change, change management, change order approval, claim
management
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1 Uvod

Zmény ve vystavbé jsou nedilnou soucasti nejen developerskych projektd. At uz jde o
chyby v projektové dokumentaci, jeji stari (dokumentace pro Uzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni nebo vybér zhotovitele), nové trendy v materidlech, aktudlni situace na trhu di
nepredvidatelné uddlosti, vidy se pfi vystavbé vyskytnou zmény, které je tfeba resit. A byly to
pravé cetné zmény v projektu béhem vystavby, které mé navedly k rozhodnuti pro vybér
tématu této diplomové prace. Béhem studia poslednich tfi let bakalarského a magisterského
programu jsem méla moZnost Ucastnit se realizace developerského projektu jako soucast
tymu generdlniho dodavatele pfimo na stavbé. A prdvé ma aktivni uc¢ast na tomto projektu
mé naucila, Ze v praxi projekt béhem pfipravné faze a faze vystavby podléha fadé zmén, z nichz
nékteré je moiné ovlivnit a jiné ne. Na nékteré zmény je mozné se pfipravit a v dalSich
projektech je eliminovat, na jiné se pfipravit nelze. Z rozhovori s kolegy spolecnosti
generalniho dodavatele a odpovédnych zastupcli objednatele jsem pochopila, Ze nehledé na
zkuSenosti je kazdy projekt jedinecny, a vidy prijdou necekané situace, ke kterym je treba
postavit se celem. M3 ucast na tomto projektu na pozici vyrobni pfipravarky byla podnétem
pro zpracovani této diplomové prdce zabyvajici se vyhodnocenim zmén v developerském
projektu, diky kterému by se dalo nékterym rozsahlym zménam a z nich plynoucich dUsledku
predejit.

Pfedmétem a cilem této diplomové prace je vyhodnoceni zmén ve vybraném
developerském projektu jako celku. Prace se zabyva feSenim zmén vyvolanych investorem
a klienty (zde mysleno majiteli budoucich bytovych jednotek), jejich dopadem do smluvni ceny
a terminu mezi objednatelem a zhotovitelem Dila.

Pocatecni kapitoly vysvétluji zakladni pojmy v developerské vystavbé, typy smluv ve
stavebnictvi a ceny dila. Ddle jsou rozebrany jednotlivé typy dodavatelskych systémd, jejich
vyhody i nevyhody a mezindrodni kontrakty FIDIC v¢. jeho zménového fizeni. Posledni
teoreticka kapitola je vénovana claim managementu, jehoZ pochopeni je velmi duleZité pro
celou diplomovou prici.

Postupné je predstaven konkrétni developersky projekt, jeho zakladni parametry, hlavni
Ucastnici vystavby a typy bytovych jednotek. V ramci kapitoly etapizace projektu jsou
rozebrany etapy vybraného dveloperského projektu a jeho smluvni harmonogram.

Dale se prace vénuje organizaci a strukture fizeni zmén ve vybraném developerském
projektu, a to fizeni zmén vyvolanych objednatelem, zhotovitelem a klienty. U zmén
vyvolanych objednatelem se kapitola zabyvd zmén vyvolanych pfimo objednatelem,
architektem a projektantem a kalkulaci naklad(i na tyto zmény. U zmén vyvolanych klienty je
podrobné rozebrdn postup fizeni a ocefiovani klientskych zmén

Posledni ¢ast diplomové prdce detailnéji rozebira typy zmén a jejich pocet v projektu,
cenové a terminové dopady téchto zmén do projektu a pro kazdy typ zmény je uveden vybrany
konkrétni pfiklad z projektu Marina Island, kdy je nazorné zkalkulovan zménovy list a popsan
cely proces zménového fizeni.



2 Developersky projekt

Tato kapitola se vénuje zakladnim pojmim vztahujicich se k vybrané problematice. V prvni
podkapitole budou definovany pojmy projekt, developer a developersky projekt, budou
pfedstaveni Ucastnici vystavby developerského projektu, typy smluv uzivané ve stavebnictvi
a predstaveny kontrakty podle typu ceny. V druhé podkapitole jsou vysvétleny znamé i méné
znamé typy dodavatelskych systémU pro vystavbové projekty. Treti podkapitola se vénuje
typum kontraktl podle FIDIC. Posledni podkapitola rozebirda zmény a fizeni téchto zmén ve
vystavbovém projektu.

2.1 Vysvétleni zakladnich pojm(

V této kapitole budou popsany praktické pojmy, které jsou pouzivany v ramci celé prace
a zaslouZi si proto vysvétleni.

2.1.1 Projekt, developer a developersky projekt

Projekt

Podle (1) je projekt: ,,... jedinecny proces sestdvajici z Ffady koordinovanych a Fizenych
Cinnosti s daty zahdjeni a ukonceni, provddény pro dosaZeni cile, ktery vyhovuje specifickym
poZadavkim, véetné omezeni danych ¢asem, ndklady a zdroji.” Projekt je fizenym procesem,
ktery je ¢asové ohranicen — ma jasné definovany svlj za¢atek a konec. Termin projekt se dnes
pouziva v rliznych oborech, ve stavebnictvi je ale dle (2) chapan predevsim jako docasné usili,
které vede kvytvoreni jedine¢ného produktu, sluzby nebo urcitého vysledku. Soucasti
takového projektu muze byt jeden ¢lovék az tisice osob a muze trvat i nékolik let. Stejné tak
projekt mUze realizovat jedna firma, nebo firmy ve sdruzeni (3).

Trojimperativ projektu

Trojimperativ, nebo také magicky trojuhelnik projektu, zahrnuje 3 nejdllezitéjsi parametry
kterymi je méren Uspéch projektu, a to — co, kdy a za kolik (4). V pfipadé projektového fizeni
ve stavebnictvi je mozZné si tyto zakladni cile zkonkrétnit:

 Projektova
dokumentace a
* Pozadavky na

PROJEKT kvalitu

* Dodrzeni
pldnovaného
rozpoCtu a

e Uskutecnéni
financnich tokd

* Dodrzen{
planovanych
terminG

Obrazek 1 - Trojimperativ projektu (zdroj: vlastni zpracovani dle (3))
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V praxi ale fizeni projekt( prindsi rizné komplikace, se kterymi se na zacatku planovani
projektu nepocitalo. Nej¢astéji dochazi ke zpozdéni planovanych termind nebo k prekroceni
planovaného rozpoctu, také muize dojit ke zhorseni kvality vysledného Dila ve snaze udrzet
planovany harmonogram a rozpocet. UdrZeni téchto tfi zakladnich bodd v rovnovaze je proto
prioritou kazdého kvalitniho projektového manazera (4).

Developer a developersky projekt

Pod pojmem developer je myslen investor, jenZz maze byt pravnicka Ci fyzickd osoba (5).
Jeho ¢innost neni presné definovana a mlze byt chapdna rlizné, ale Ize si ji vylozit jako snahu
o zhodnoceni svych investic za u¢elem komplexni vystavby rezidencnich, administrativnich ci
bytovych projekttl. ,Cinnost developerskych spolecnosti zahrnuje pfedevsim vytipovdni
vhodného uzemi, zajisténi tvorby projektu, ziskdni vSech potfebnych povoleni, vytvoreni
inZenyrskych siti, vlastni vystavbu a prodej nemovitosti. Developerské spolecnosti ¢asto rovnéZ
klientum zprostfedkovdvaji financovdni ndkupu nemovitosti, nezfidka se podileji na
pronajimdni i sprdvé nemovitosti po ukonceni vystavby.” (6).

Slovo developer je odvozeno z anglického slova development, coZ v pfekadu znamena
rozvoj, ale vtomto konkrétnim pfipadé se jednd o stavebni a pfipravnou c¢innost. Developerské
spoleénosti kompletné zajistuji realizaci velkych stavebnich projektd, které mohou byt
disledkem objednani klienta Ci jako investice do budoucna s pldanem prodat byty nebo cely
komplex (5).

Kvalitnim developerem nemusi byt nutné ohromna stavebni spole¢nost jako je napf.
Skanska nebo Metrostav. Developer je zejména zprostiedkovatel a koordinator sluzeb a praci,
a i v pripadé velkych stavebnich spole¢nosti tyto firmy vyuZivaji generalni dodavatele ¢i
subdodavky od dalSich firem plsobicich ve stavebnictvi pro zajisténi kompletni dodavky pro
koncového uZivatele (5).

Developefi také samostatné poskytuji sluzby jako vyhledani vhodného pozemku, zajisténi
zmén v Uzemnim planu, zajisténi stavebniho povoleni, pfiprava projektu, vytvoreni projektové
dokumentace, vybér subdodavatell formou vybérovych fizeni, stavebni a technicky dozor,
zajisténi ekonomického financovani, kolaudace ¢i pravnich sluzeb (5).

V ptipadé developerského projektu se jednd prevazné o novou vystavbu rodinnych domf
a bytl. Developersky projekt mlze pak zahrnovat vice typU vystavby, napt. bytové domy
spole¢né s vystavbou komer¢nich jednotek pro budouci uZivatele. Castymi developerskymi
projekty v Praze jsou pak velké komplexy nékolika bytovych dom(, které budoucim
najemnikim a vlastnikim byt( poslouzi i z hlediska ob¢anské vybavenosti.

Dle (7) stoji za kazdym developerskym projektem predevsim roky planovani a priprav. Od
prvotniho ndpadu, pres rozhodnuti o realizaci, vybéru lokality, stavebné-pravniho procesu
schvalovani stavby az po samotnou vystavbu. Vétsi developerské spolecnosti mivaji na ndkup
a vybér nemovitosti pfimo vlastni oddéleni, ti mensi si vétSinou nechdvaji poradit od
specialistl. Nasleduje vybér architekta a projektanta, ktery zpracuje projektovou dokumentaci
k uzemnimu fizeni a také na dokumenatci pro vydani stavebniho povoleni. Dale je nutna
komunikace s Urady a zajisténi vyjadfeni dotéenych orgdn( statni spravy, cozZ je zdlouhavy
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proces. Vzhledem k tomu, Ze se dle (7) k povoleni vystavby se kromé dotcenych orgdni mohou
vyjadrit i dalsi subjekty, a to zejména Ucastnici spravniho fizeni, mdze tak vydani uzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni trvat i nékolik let.

Za poslednich deset let proto neni pro developery vystavba rezidencnich projektl vibec
jednoduchad. Povoleni na takovéto developerské projekty trvd v Praze v priméru sedm let.
Celkovy proces od prvni faze predprojektové pripravy do doby ukonéeni vystavby a kolaudace
pak muzZe trvat i vice jak 9 let. Za posledni desetileti se Ih{ity pro povolovani vystavby novych
bytd vyznamné prodlouzily, nejsou napf. dodrzovany sprdvni |hity. Stdle vice se tak
prohlubuje nedostatek byt a obrovska poptavka, na kterou trh reaguje stale zvysujicimi se
cenami za prodeje a pronajmy bytd, a to nejen v Praze (8).

Co pro developerské spolecnosti predstavuje zahajeni vystavby developerského projektu
a jaké jsou priimérné délky fazi procesu, je popsano v bodech nize:

e Prlimérna doba mezi dokonéenim procesu EIA a vydanim UR: 1,7 roku

e Primérna doba mezi vydanim UR a vydanim SP: 2,9 let

e Délka trvani cyklu od zahéjeni EIA pfes dokoné&eni EIA, vydani UR a SP: 5,1 let
e Predprojektova pfiprava: 1,7 roku

e \ystavba: cca 2 roky

Analyza spole¢nosti Deloitte objevila také projekt, ktery je v Praze v procesu povolovani
a schvalovani zaevidovan vice nez 24 let (8).

Co se tyce financovani, mohou developerské spolec¢nosti vyuzit vlastnich volnych zdroja ¢i
si vzit Uvér u hypotecnich bank. Ty byvaji vétSiou vazany ridznymi podminkami, napf. uhrada
urcité castky z avéru pfi podpisu smluv o smlouvach budoucich s kupci bytl, ktefi skladaji
i 30 % zalohu z ¢astky bytu jesté pred tzv. ,prvnim kopnutim®. Obecné vSak byvaji tyto byty
levnéjsi nez pro klienty, ktefi si kupuji byt ve fazi vystavby ¢i po dokonceni projektu (8).

Po ziskani vSech povoleni pfichadzi na fadu vybérové fizeni na generalniho dodavatele
stavby a nasledna vystavba, kde developefi pouze dohlizeji na priibéh stavby napf. s pomoci
technického dozoru investora. Také se zacina rozjizdét prodej bytd, ktery je pro investora to
nejzajimavéjsi. Po dokonceni realizace se predavaji byty kupcdm ¢&i se pronajimaji
najemnikim.

2.1.2 Utastnici developerského projektu

Uéastnici vystavby jsou viechny pravni a fyzické osoby, které jsou soucdsti vystavby a jsou
zde zainteresovani. V rdmci stavebnictvi Ize zafadit ucastniky vystavbového projektu do dvou
skupin: pfimi Ucastnici a nepfimi G¢astnici projektu. Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. upravuje
rozsah, povinnosti a odpovédnost osob zapojenych do pfipravy a realizace staveb.

Do skupiny pfimych ucastnikd vystavby, nebo — li také zucastnénych stran, spadaji
investofi, objednatelé, projektanti, stavebni firmy, dozofi, zdkaznici a uzivatelé. Nepfimi
Ucastnici projektu jsou vSichni ostatni, ktefi nejsou pfimo spojeni se stavbou, ale jsou zde



néjakym zplisobem zainteresovani (dotceni). Ve vétsiné pripad( se jedna prevdiné o dotéené
organy statni spravy, banky, pojistovny a sousedy v okoli stavby.

Investor

Pod pojmem investor je v ceském stavebnictvi myslena pravnickd osoba ¢i fyzickd osoba,
kterd vyhledavd optimalni zplsob, jak zhodnotit své (docasné volné) finan¢ni prostiedky (9).
Pti rozhodovani o volbé investice dle (9) zvazuje investor miru rizika, likviditu a oekdvanou
vysi zisku.

Objednatel

Objednatel, dle stavebniho zdkona Stavebnik, je ,...osoba, kterd pro sebe zZdadd vydadni
stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni ... “ (10).
Také je verejné zodpovédny za stavbu a po dokonéeni stavby se stava vlastnikem stavby. Dle
(11) je objednatel definovan jako pravnickd nebo fyzickd osoba, kterd se zhotovitelem uzavie
smlouvu o dilo na provedeni dohodnutych stavebnich praci za smluvenou odménu.
Objednatel stanovuje také své zastupce, ktefi maji pravomoce fidit a rozhodovat béhem
vystavby, ve vétsiné pripadl si najima i technicky dozor investora. U developerskych projektd
byva casto objednatel zaroven investorem projektu.

Generdlni projektant

Generalni projektant stavby je jednim z hlavnich Ucéastnik( vystavby, je ve smluvnim
vztahu s objednatelem a je odpovédny za navrh a zpracovani projektové dokumentace. Jeho
role se odviji od poZadavk( objednatele — projektant pripravuje podklady pro vybérové fizeni
(projektova dokumentace vcéetné technickych specifikaci), poskytuje pomoc pfi vybérovém
fizeni, zpracovava dokumentaci pro provedeni stavby a mize pro objednatele béhem vystavby
provadét autorsky dozor (12).

Zhotovitel

Zhotovitel, nebo — li generdlni dodavatel, je dle (11) ,,... prdvnickd nebo fyzickd osoba
oprdvnénd k provddéni staveb jako pfedmétu své Cinnosti. Vystupuje jako smluvni strana ve
smlouvé o dilo, jejiz pfedmétem plnéni je stavba.” Generalni dodavatel je dodavatelem vSech
stavebnich praci a poddodavek, a kromé vlastnich dodavek koordinuje také vystavbu vsech
poddodavatell. Zhotovitel uzavira smlouvu o dilo s objednatelem za ucelem provedeni stavby
svymi silami ¢i poddoddvkami dle projektové dokumentace v fadném terminu za smluvenou
cenu a v poZzadované kvalité a je také zodpovédny za koordinaci subdodavatelu.

Podzhotovitel

Podzhotovitel, v praxi ozna¢ovan téz jako subdodavatel ¢i poddodavatel, je pravnicka ci
fyzicka osoba provadéjici na zakladé smlouvy o dilo dil¢i stavebni ¢i podnikatelskou ¢innost
pro zhotovitele (11).



Technicky dozor investora

Technicky dozor investora, zkracené TDI, je osoba, ktera provadi odbornou ¢innost pro
Objednatele. TDI provéfuje a kontroluje realizaci stavby v jejim pribéhu, zejména v souladu
se stavebnim povolenim, dokumentaci stavby a technickymi poZadavky na vystavbu (11).
Soucasné také kontroluje vSechny provedené zkousky a uvadéni stavby do provozu. Vyjimkou
neni ani Ucast technického dozoru v pfipravné fazi projektu, kdy kontroluje Uplnost projektu
nebo muzZe investorovi pomahat s vybérovym fizenim na zhotovitele stavby (12).Obecné se
TDI Gcastni preddvani stavenisté a prevzeti Dila, organizuje a vede kontrolni dny, kontroluje
kvalitu a rozsah praci dle uzaviené SoD a PD, provedeni vSech praci pred zakrytim Cci
znepfistupnénim, kontroluje provadéni zkousSek, dodriovani podminek dle stavebniho
povoleni, fakturaci zhotovitele ¢i zmény v projektu (12).

Autorsky dozor

Autorsky dozor béhem realizace ovéruje soulad projektové dokumentace s provadénou
stavbou jak v pfipadé rozmér(i, pouzitych material(i tak i kontrolu realizacni dokumentace
(napf. vyrobni dokumentace). V pripadé odchylek od PD upozoriuje investora na tyto
nedostatky zapisem do stavebniho deniku. Autorskym dozorem byva zpracovatel projektové
dokumentace najmuty pfimo investorem, se kterym mda samostatnou smlouvu (12).

2.1.3 Typy smluv

Smlouva je dle (13) vale zfidit mezi smluvnimi stranami zavazek a ridit se obsahem této
smlouvy. Zakladnim pramenem soukomého stavebniho prava je novela zakona ¢. 89/2012 Sb.,
(obcansky zakonik) a obchodni zakon €. 513/1991 Sb., (obchodni zdkonik).

Smlouva by méla obsahovat zejména identifikaci stran, uréeni predmétu plnéni smlouvy,
vysi ceny nebo zpUsob jejiho uréeni, stanoveni data plnéni smlouvy a platebni podminky.

NiZe jsou charakterizovany nejcastéjsi typy smluv v developerskych projektech:

e Smlouva o Dilo
Smlouva o dilo je rozsahle upravena v NOZ (novy obc¢ansky zdkonik) v § 2586 az
§ 2635, kde na jedné smluvni strané stoji objednatel, na druhé zhotovitel.
»Smlouvou o dilo se zhotovitel zavazuje provést na svij ndklad a nebezpeci pro
objednatele dilo a objednatel se zavazuje dilo pfevzit a zaplatit cenu.”. Dilem se zde
rozumi zhotoveni urcité véci, udriba, oprava nebo Uprava stavby (13).

e Kupnismlouva
Dle § 2079, odst. (1) dle (13): ,Kupni smlouvou se proddvajici zavazuje, Ze
kupujicimu odevzdad véc, kterd je pfedmétem koupé, a umozni mu nabyt viastnické
pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc pfevezme a zaplati proddvajicimu kupni
cenu.”

e Smlouva o smlouvé budouci
Smlouva o smlouvé budouci je upravena podle § 1785, odst. (1) dle (13):



»Smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje uzavrit po vyzvdani
v ujednané Ihaté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednadn
alespon obecnym zplisobem.”

e Mandatni smlouva
»Manddtni smlouvou se zavazuje mandatdr, Ze pro mandanta na jeho ucet zaridi
za uplatu urcitou obchodni zdleZitost uskutecnénim prdvnich ukonl jménem
mandanta nebo uskutecnénim jiné Cinnosti, a mandant se zavazuje zaplatit mu za
to uplatu.” (13).

e Najemni smlouva
Dle zakladniho ustanoveni (13), § 2201 se pravi: ,Ndjemni smlouvou se
pronajimatel zavazuje prfenechat ndjemci véc k docasnému uZivani a ndjemce se
zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.”

Dle (12) jsou casto také k uzavienym smlouvam prikladany tzv. vSeobecné smluvni
podminky, kde jsou definovany dalsi smluvni podminky, aby obsahly vSechny mozné situace,
které byteoreticky mohly nastat pfi plnéni smluvnich podminek. Ddle je mozné ke smlouvam
o dilo prikladat i zvlastni smluvni podminky, které se soustfeduji napfr. na konkrétni projekt
a upravuji smluvni podminky specidlné pro tuto stavbu.

2.1.4 Druhy cen dila v rdmci vystavbovych projektu

Ve stavebnictvi se nejcastéji pouzivaji dva typy cen — pevna cena a pohybliva cena. Dle (13)
je:, ... cena dila ujedndna dostatecné urcité, je-li dohodnut alespon zpisob jejiho uréeni, anebo
je-li ur¢ena alespori odhadem.”.

Pevnd cena

Pevna cena je stavenovena dle pfedbézné kalkulace a obsahuje v sobé kompletni naklady
na provedeni projektu v€. rezerv na pripadné nepredvidatelné naklady. Takovato cena byva
vyssi, ale riziko je zde ve velké mitfe preneseno na zhotovitele, ktery je v prabéhu realizace
veden k Uspore nakladd. Pokud je smlouva uzaviena s pevnou ¢astkou, nem(ize objednatel ani
zhotovitel pozadovat zménu ceny z dlvodu vysSich naklad(l, nez bylo pfi podpisu smlouvy
predpokladano (12). Tento zplsob stanoveni ceny tak chrani objednatele pfed nepfiznivymi
prodraZenim stavby, avSak pro zhotovitele stavby byva ¢asto nevyhodna. Tento typ ceny také
klade velky dliraz na specifikaci a popis predmétu dila.

RozliSujeme dva typy pevnych cen:

e pevnd cena (Firm Fixed Price) — cena pro jasné specifikovany predmét dila
s predvidatelnymi nadklady

e pevna cena plus cilova ¢astka (Fixed Price Incentive Fee) — cilova ¢astka je takova
Castka, kterd se uspofi v prlbéhu projektu oproti predpokladany nakladim.
Investor si poté se zhotovitelem tuto ¢astku poméroveé rozdéli (12).



Pohyblivd cena

Pohybliva cena je kalkulovana jako pfimé naklady (na provddané prace) a neptimé naklady
(pomérovou ¢astku zahrnujici rezie a zisk), které hradi objednatel zhotoviteli. Kontrakty
postavené na této cené urcuji provadéni fakturace podle skutecné provedenych praci
(objemu) za jednotkové ceny. Pokud dojde ke zméné projektu, odpoctu ¢i navySeni vymér
z rozpoctu na zdkladé zmén vyvolanych investorem, uZivaji se pro tato ocenéni vicepraci pravé
jednotkové ceny ze smluvniho rozpoctu (12). Pfi tomto typu kontraktu lze tak do ceny
zahrnout i naklady na viceprace, které vzniknou v pribéhu vystavby, at uz dle pozadavku
objednatele, nebo nutnosti pro provedeni stavby. Riziko zvySenych ndkladd zde nese
objednatel (12).

Tento typ ceny je vhodny pro projektu s vysokou mirou neuditosti, napf.:

e naklady plus pevnd ¢astka (Cost Plus Fixed Fee — CPFF) — Castka, kterd v sobé
zahrnuje rezie a zisk, je uréena jako fixni (byva urlena procentudlné
z odhadovanych nakladd), zhotovitel zde neni nijak motivovan k Uspofe nakladd

e naklady plus cilova ¢astka (Cost Plus Incentive FEE — CPIF) — u stanovenych
skute¢nych ndkladl, rezii a zisku je jesSté stanovena cilovd odména, kterd je
pomérové rozdélena mezi objednatele a zhotovitele v pfipadé usporeni primych
nakladt (12).

Ve stavebnictvi v Ceské republice je nejroziitenéjsi ujednani o jednotkovych cendch (Unit
Price), kdy je celkova cena tvorena polozkovym rozpoctem svymérami vyndsobenymi
jednotkovymi cenami a tvofi pfilohu smlouvy.

2.2 Rizeni projekt( dle typu dodavatelského systému

Dodavatelsky systém urcuje vzajemny vztah mezi Urovni rizika a drovni kontroly nad
realizovanych projektem (14). Jedna se o navrh takového smluvniho vztahu a organizace, aby
byly spInény specifické potieby pro uspésné dokonceni projektu (14).

Rozhodovani objednatele pfi volbé dodavatelského systému vychazi ze tii kritérii, ktera si
musi objednatel urcit pfed vypsanim vybérového fizeni na generdlniho dodavatele stavby (14).
V prvni fadé si musi stanovit typ dodavatelského systému, podle kterého zada zakazku (viz
kapitoly nize). Dale si musi urcit kritérium, podle kterého bude vyhodnocovat odevzdané
poméru ceny a kvality, dle kvalifikaéni metody, nebo naopak udélat pradmér nabidek a vybrat
tu ,ve stfedé”, aby eliminoval mozné odchylky dodavatel(l. Poté si stanovi formu kontaktu, na
kterém bude postavena cena — muZze se jednat o cenu pevnou ¢i pohyblivou (14).

2.2.1 Design bid build

Tradi¢ni dodavatelsky systém Design Bid Build je zpUsob dodavani stavby, ve kterém
objednatel uzavie zvlast smlouvu s dodavatelem projektové dokumentace a zvlast
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s generdlnim dodavatelem stavby (15). Generalni dodavatel stavbu provede svymi silami,
nevstupuji. Objednatel také ¢asto uzavird (mandatni) smlouvu se spravcem stavby (TDI), ktery
objednateli pomaha zajistit projektové a cenové tizeni véetné technického dozoru a kontroly.
Takto zvoleny spravce stavby je zaroven zdstupcem objednatele, komunikuje napfimo se
zhotovitelem a dle dohody ma také schvalovaci pravomoce ve vécech technickych i financnich
(14). Schéma tohoto typu dodavatelského systému je mozno vidét na obrazku 2 nize.

Smlouvy o dilo upravuji odpovédnost projektanta za kvalitni feSeni zpracované projektové
dokumentace a odpovédnost generalniho dodavatele za kvalitu zhotoveni dle projektové
dokumentace ve smluveném ¢ase za smluvenou ¢astku.

OBJEDNATEL

SPRAVCE
STAVBY/TDI

GENERALNI GENERALNI
PROJEKTANT DODAVATEL

SUBDODAVATEL SUBDODAVATEL

Obrazek 2 - Schéma DBB (zdroj: vlastni zpracovani dle (14))

Jednou z velkych vyhod tradi¢niho dodavatelského systému je pro objednatele predevsim
transparentnost nakladl, moZnost zasahovat béhem vystavby do projektu a pfeneseni rizik na
zhotovitele pfi absenci zmén (12). Pro objednatele, ktefi jsou znali procesu fizeni, lze také
zvolit tzv. investorsky pfistup, ktery umozni objednateli vétsi angazovani se do vystavbového
projektu. V takovém pripadé objednatel sam rozdéli projekt do balick( (podle jednotlivych
stavebnich praci apod.) a poptdva poddodavatele téchto praci sam (15). Tyto poddodavatele
pak mUze tzv. nominovat (urcit) zhotoviteli, ktery s nimi uzavie samostatnou smlouvu o dilo.

2.2.2 Design build

V pripadé dodavatelského systému Design Build (navrhni a postav), jehoz schéma je vidét
na obrazku 3, uzavira objednatel smlouvu pouze s jednim subjektem, ktery je tak zodpovédny
za cely projekt (14). Generdlni dodavatel zajistuje vypracovani projektové dokumentace
a realizuje stavebni dilo pro objednatele (stavebni povoleni si zajistuje objednatel sam) (16).
V takovém pripadé je subjektem generdlni dodavatel, ktery bud ma své projekéni oddéleni,
nebo si sam zajisti projekt u nékteré projekéni kancelare na své naklady (které promitne do
nabidkové ceny). Stavebni firma pak odpovida za spravnost projektové dokumentace, kvalitu,
naklady a ¢asovy prabéh stavby.
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Pokud objednatel nema zkusenosti s vybérovym fizenim generalniho dodavatele, m(ize si
najmout konzultantskou spolecnost, kterd mu s vybérem dodavatele pomUze. V pripadé
tohoto dodavatelského systému je dllezita dlivéra objednatele vici generdlnimu dodavateli,
protoZe objednatel nema mozZnost aktivné zasahovat do projektu tak, jako je tomu v jinych
dodavatelskych systémech (16).

OBJEDNATEL

SPRAVCE
STAVBY/TDI

DB DODAVATEL

GENERALN[

PROJEKTANT SUBDODAVATEL SUBDODAVATEL

Obrazek 3 - Schéma Design Build (zdroj: vlastni zpracovani dle (14))

Mezi takovéto projekty se fadi i tzv. projekty ,na klic“, které jsou pouzivany prevazné u
projektd s velkym podilem technologického zafizeni (12). Didvodem pro tento pfistup je
znalost technologie pouze konkrétnim dodavatelem, ktery je ve vétsiné pripadd i vlastnikem
oné technologie. Pribéh takovychto dodavek je pro investora o néco jednodussi, a to
v zajisténi dokumentace a podklad(i pouze pro uzemni fizeni. Objednatel necha vypracovat
poptavkové podklady do vybérového fizeni, kde mu uchazedi zpracuji ndvrh reseni, cenovou
nabidku a ¢asovy harmonogram. Je také mozné vypsat vybérové fizeni na dodavatele, ktery
zajisti veskeré podklady jiz k Uzemnimu Ffizeni. Po vybrani vitéze zakazky mu dodavatel stavby
dopracuje kompletné projektovou dokumentaci pro provedeni stavby a zrealizuje dilo pro
objednatele za smluvenou ¢astku dle HMG (12).

Velkou vyhodou je tak pro objednatele nejen jednoduchost smluvnich vztah(, ale také
pfeneseni vétsiny rizik na stavebni firmu, pfima komunikace a pevna cena. Nevyhodou je
potom ztrata kontroly objednatele nad projektem a vysSi cena za viceprace v pripadé
dodate¢ného pozadavku a zménu projektu (14).

Dalsi velkou vyhodou je kompletni odpovédnost zhotovitele za dodani a spravnost
projektové dokumentace. Tim se objednatel vyhne riziku pozdnimu dodani projektové
dokumentace zhotoviteli, a tim i moinému vzniku claimd tykajicich se projektové
dokumentace. Vybér spravného dodavatele je obzvlasté dulezity pri vyuZiti tohoto
dodavatelského systému. Pokud se to ale objednateli podafi, pak se rizika vystavby podstatné
eliminuji (14).
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2.2.3 Construction management at risk

Cilem Construction managementu je poskytnout investorovi profesionalni spravu vsech
fazi vystavbového projektu jako jeho zastupce, ktery prebira vSsechna provadécich rizika (14).

Construction management (schéma viz obrazek 4) zajistuje komplexni sluzbu pro klienta,
ktera zahrnuje fizeni, koordinaci, kontrolu a reporting vSech ucastnikl projektu ve vSech jeho
fazich (17). Oproti ostatnim dodavatelskym systémim neni realizace projektu zajistovana
pouze generdlnim dodavatelem, ale projekt se jiz v rdmci pripravy rozdéli na nékolik
obchodnich balickli, které jsou poté samostatné tendrovany. V prlbéhu realizace je
construction managerem tizeno vice tzv. hlavnich subdodavatell (17).

OBJEDNATEL

GENERALNI VAR
PROJEKTANT

SUBDODAVATEL

Obrézek 4 - Schéma CMAT (zdroj: vlastni zpracovani dle (14))

Hlavni vyhodou tohoto systému je potencial pro fast-tracking, zkracujici harmonogram
projektu, rychly prenos informaci, otevienost pfi sestavovani ceny a aktivni feSeni moznych
problémi. Nevyhodou je pak odpovédnost investora za projektovou dokumentaci, mala
kontrola projektu z pozice investora a drahé zmény/vicepréce (14).

2.2.4 Multiple prime contractors

Multiple Prime Contracting (MPC) je dodavatelsky systém, ktery se resi podobné jako
tradi¢ni dodavatelsky systém Design-bid-build, ovsem objednatel vice vyuziva pfimé smlouvy
se subdodavateli, aby se vyhnul klasickému generalnimu dodavateli (14).

ZkuSeny objednatel tak mulze koordinovat cely projekt naprosto samostatné.
Odpovédnost a rizika musi byt jasné definovana nebo prenesena na subdodavatele. VeSkeré
projektové prace na pfislusnych Usecich stavby pak musi byt precizné koordinovany ze strany
hlavnich subdodavatell. Na obrazku 5 niZe je zndzornéno schéma systému MPC.
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DODAVATEL DODAVATEL

GENERALNJ DODAVATEL

KONSTRUKENI STROINIHO

PROJEKTANT EASTI EEERTRO ZARIZENI

Obrazek 5 - Schéma MPC (zdroj: vlastni zpracovani dle (14))

Pokud objednatel nema zkuSenosti svystavbou, najme si sprdvce stavby nebo
projektového manaZera, a je nutné ve smlouvé presné formulovat vztahy, rozdéleni
pravomoci a odpovédnosti (14). Velkou vyhodou je tak financni Uspora (snizeni ceny z divodu
odstranéni koordinacni ptirdzky generdiniho dodavatele), prehled nad jednotlivymi
subdodavateli, pfima komunikace a moznost zrychleni vystavby. Naopak nevyhodou je zde
zvySena potreba koordinace objednatelem, odpovédnost za projektovou dokumentaci,
neznama konecna cena az do vybéru dodavatell, mozné pochybeni v technickych feSenich,
potencial pro fadu claiml mezi subdodavateli a nasledné reseni reklamaci po dobu drzeni
zaruky za Dilo (14).

2.2.5 Integrated project delivery

IPD (viz obrazek 6) je dodavatelsky systém, kdy je hlavni zapojeni generalniho dodavatele
do projektu zaroven s objednatelem a projektantem jiz vrané fazi projektu. Generdlni
generdlniho dodavatele spolecné s projektantem a objednatelem jiz v pfipravné fazi projektu
je vyhodné pro projekt jako takovy, a také pro vyvazenost vztahll béhem projektu. Tento
systém je jednodussi na koordinaci vSech ucastnik(, vyjasnéni si findlni ceny a harmonogramu,
a tim by mél zamezit pfipadnym sporlim mezi jednotlivymi Gcastniky. Hlavni vyhodou toho
systému je v€asné zapojeni viech ucastnik(i, moznost pro fast tracking, dobry odhad ceny
a ¢asového planu. Naopak nevyhodou je neznalost tohoto systému, téZsi definovani smluvnich
vztahu a také vybér kvalitniho projektového tymu (14).
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GENERALNI G
PROJEKTANT DODAVATEL

Obrazek 6 - Schéma IPD (zdroj: vlastni zpracovani dle (14))

Pro developersky projekt zpracovavany v praktické ¢asti byl vybran tradi¢ni dodavatelsky
systém Design Bid Build a transparentni typ ceny: naklady + odména.

2.3 Typy kontrakt( dle FIDIC

Podle (18) jsou Smluvni podminky FIDIC (Fédération Internationale des Ingénieurs-
Conseils) v soucasnosti jedny z nejrozsifenéjsich vzord smluvnich podminek na zhotoveni
stavby ve svété. V Ceské republice je pro FIDIC pouiivan pieklad ,Mezindrodni federace
konzultaénich inZzenyr(“. Tyto vzory smluv a podminek jsou velmi oblibené hlavné kvili
zahrani¢nim investorim, ktefi chtéji mit stanovena predvidatelna a provérena pravidla (18).
Velkou vyhodou tohoto konceptu nejsou pouze smluvni podminky pro konkrétni typ
dodavatelského systému, ale kompletni balicek dokumentl potiebnych pro uUspésnou
realizaci projektu, od dil¢ich vzor(i fomulard pro zadavaci fizeni pres zmény v projektu az po
feSeni spord. Od svého vzniku jsou podminky FIDIC zaloZeny na principu alokace rizik — a to
vhodném rozdéleni rizik mezi objednatele a zhotovitele (18).

Prvni vzorové smluvni podminky byly vydany v roce 1957 jako Conditions of Contract for
Works of Civil Engineering Construction, které také zalozily tradici celosvétoveé znamé Red Book
(v ptedkladu Cervené knihy). JelikoZ el vyvoj stavebnictvi rychle dopfedu, bylo nutné
podminky aktualizovat, a tak vroce 1999 vznikla nejpouzivanéjsi First Edition se ctyrmi
zékladnimi knihami, a to konkrétné Red Book (Cervena kniha), Yellow Book (Zluta kniha), Green
Book (Zelend kniha) a White Book (Bila kniha) (18).

Jednim z ¢len(i federace je od roku 1991 i Ceska republika, ktera je zde zastoupend Ceskou
asociaci konzultaénich inzenyrG. Aplikovani knih FIDICu doslo v Ceské republice postupné po
,sametové revoluci®, zvlasté prechodem k trznimu hospodarstvi a zajmem zahranicnich
investorG vyuZivat mistni stavebni firmy. Nasledny vstup Ceské republiky do Evropské unie
a Cerpani dotaci z fondd EU bylo také podminéno implementaci danych knih FIDICu (18).
V Cesku i jinych zemich je normativni Uprava pravidel sloZitych vystavbovych projektd
nedostatecna, napt. pfi sjednani Ihaty plnéni, uréeni ceny dila, zménovych fizeni ¢i déleni rizik

15



apod., proto ma poufziti téchto vzorovych rozsdhlych dokumentl by jakymsi ndvodem
a pomoci k pravni jistoté a predvidatelnosti pri realizaci naro¢nych stavebnich projektl (18).

2.3.1 Vzory smluvnich podminek

Pro dodavky stavenich praci se dnes pouzivaji tfi nejzakladnéjsi vzory smluvnich podminek:

a) Conditions of Contract for Construction — zkrdcené CONS (tzv. Red Book)
b) Contitions of Contract for Plant and Design-Build — zkracené P&DB (tzv. Yellow Book)
c) Conditions of Contract for EPC/Turnkey Projects — zkracené EPC (tzv. Silver Book)

O tom, jaky typ kontraktu bude zvolen, rozhoduje investor.

CONS

V dnesni dobé je nejen v Ceské republice nejroziitenéjsim vzorem CONS (tzv. Red Book),
pro ktery se pouZiva volné preklad ,smluvni podminky pro stavebni dila, jejichZ projektovou
dokumentaci zajistuje objednatel.” (18). Red Book tvofi tradi¢ni formu dodavatelského
systému (Design-Bid-Build) se specifikaci a projektové dokumentace objednatele pro zadani
realizace zakdzky generdlnimu dodavateli s mérfenim skute¢né provedenych praci,
jednotkovych cen a s vyrovnanou alokaci rizik, kdy odpovédnost za projektovou dokumentaci
nese Objednatel.

Struktura smlouvy stvrzuje pouze cenu a obsah smlouvy o dilo, v ostatnich pripadech
odkazuje na vzorové dokumenty, které tvori smlouvu nasledujicim zplsobem:

a) dopis o prijeti nabidky
b) nabidkovy dopis

c) dodatky

d) smluvni podminky

e) specifikace

f) wvykresy

g) ostatni prilohy

Struktura smlouvy podle Red Book ma dvacet kapitol, které se ddle rozdéluji do ¢lanka.
,Prvni kapitola definuje vSeobecnd ustanoveni a predmét smlouvy. Kapitoly 2 az 5 fesi subjekty,
tzn. status objednatele, TDI, zhotovitele a jmenované subdodavatele. Kapitola 6 se zabyvd
pracovnimi podminkami techniki a pracovnich sil obecné, véetné pracovnéprdvnich aspekti
a bezpecnosti a ochrany zdravi. V kapitole 7 jsou feSeny podrobnosti provddéni ve vztahu
k technologicky zarizenim, materialim vc. kontroly kvality, v kapitoldch 8 azZ 11 procesy vlastni
realizace (zahdjeni, zpoZdéni a preruseni praci, pfejimaci zkousky, prevzeti dila a odpovédnost
za vady). V kapitoldch 12 aZ 14 jsou ddna pravidla pro tvorbu celkové ceny, zmén dila a platebni
podminky. Ndsledujici dvé kapitoly resi odstoupeni od smlouvy a preruseni praci. Kapitoly 17
aZ 19 obsahuji zdkladni ustanoveni k alokaci rizik ve vazbé na pojisténi a vyssi oc. Posledni
kapitoly se zabyvaji claimy a rfesenim spord.” (18).
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P&DB

Celym nazvem Conditions of Contract for Construction Plant and Design-Build for Electrical
and Mechanical Works and for Building Engineering Works Designed by the Contractor jsou
podminky tzv. Yellow Book pro formu Desing-Build systému, kdy je riziko za spravnost
projektové dokumentace preneseno na generdlniho dodavatele stavby (18). Zde tudiz neni
zadanim do vybérové fizeni projektova dokumentace, ale spiSe poZadavek objednatele, ktery
definuje hlavné ucel projektu, jeho rozsah, standard a jina technicka kritéria dila. Na zakladé
tohoto pozadavku objednatele zpracuje zhotovitel svlij ndvrh projektu, kery je pak soucasti
smlouvy, a odpovida za jeho sprdvnost (12). Tyto typy kontrakt(l jsou postaveny na pausalni
cené a neprepocitavaji se skutecné provedené prace.

Stejné jako u CONS smlouva urcuje obsah zavazku smlouvy a typ a vysi ceny. VSechny
ostatni podminky smlouvy upravuji dokumenty s touto strukturou:

a) dopis o prijeti nabidky
b) nabidkovy dopis

c) dodatky

d) smluvni podminky

e) pozadavky objednatele
f) ostatni pfilohy

g) navrh zhotovitele

Smlouva je v obecné casti stejna jako u typu CONS, lisi se pouze ve dvou kapitolach.
Kapitola 5 nefeSi subdodavatele pod Zhotovitelem, ale zabyvd se vypracovanim
a odpovédnosti za projektovou dokumentac v¢. chyb v projektu, které jdou za Zhotovitelem.
V kapitole 12, kdy se v CONS teSilo méreni a ocenovani, se vypousti a nahrazuje se kapitolou
tykajicich se testl po dokonceni. Zavér tvofi vzory pfiloh ke smlouvé, souhrny smluvnich
dohod a vsechny typy zaruk (18).

EPC

EPC — Conditions of Contract for EPC/Turnkey Projects (nebo také Silver Book) jsou vhodné
pro projeky typu Design-Build, kdy je vétsi mira smluvnich rizik pfesunuta na zhotovitele
a doporucuje se pro projekty s dodavkou investi¢nich celkll (napf. tovarny, jadrné elektrarny
apod.). V Ceské republice Ize pFeloZit jako ,,smluvni podminky pro zakazky EPC/na kli¢“, oviem
vyklad pojmu ,na klic“ je vkazidém staté odliSny (18). Vyuziti téchto podminek je
doporucovano i v pfipadé kompletnich dodavek infrastrukturnich projektt, kdy musi byt
jistota vySe ceny a splnéni terminu realizace a investor se tolik neangazuje do procesu vystavby
(18). Cena je zde také koncipovana jako pausalni, ale mlze dojit k Upravam v disledku zmén
objednatele. Zhotovitel zde zajistuje veskeré prace a dodavky, projektovou dokumentaci

a preddva kompletné vybavenou stavbu pfipravenou k provozu (18).

Struktura smlouvy je obdobnd jako u CONS a P&DB. Smlouva upravuje fakt, Ze za projekt
je zodpovédny zhotovitel, a Ze celkova cena dila je stanovena jako pausalni cena. Zména oproti
P&DB je v kapitole 3, kdy EPC nevyuZiva spravce stavby ale tzv. zastupce objednatele. Zavér
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tvori vzory ptiloh ke smlouveé stejné jako u P&DB, a to souhrny smluvnich dohod a viechny
typy zaruk.

Short Form of Contract

Pouziti téchto podminek pro , jednoduché zakazky” se uvazuje pro stavebni ¢i inZenyrské
prace u praci mensiho rozsahu, jednoduchych zakdzek ¢i opakujicich se ¢innosti v kratkém
¢asovém intervalu. Obvykle dilo realizuje zhotovitel na zakladé poskytnuté projektové
dokumentace Objednatelem, ale neni to pravidlem (18).

Smluvni podminky vychdzeji z CONS, ale jsou méné obsahlé a je zde spravce nahrazen
zastupcem objednatele.

DBO

Dalsi formy projektd jsou oznacovany jako Conditions of Contract for Design, Build and
Operate Projects, coz znamenad nejen to, Ze zhotovitel odpovida za vypracovani projektové
dokumentace a realizaci stavby, ale je povinen i v dlouhodobé toto dilo provozovat. Prikladem
téchto typu projektli mohou byt:

e BOT (Build-Operate-Transfer) — postav-provozuj-prede;j

e DBO (Design-Build-Operate) — v piekladu ,vyprojektuj-postav-provozuj“, zde se
uzavird smlouva sjednim zhotovitelem, ktery odpovida za dodani projektové
dokumentace, stavebni prace a provoz a udrzbu

e DBOT (Design-Build-Operate-Transfer) — vyprojektuj-postav-provozuj-prede;j

e PPP (Public-Private partnership) — partnerstvi verejného a soukromého sektoru,
kdy je ucelem realizace projektd pro verejnost, po smluvené dobé prejde
provozovany projekt do spravy verejného sektoru

Pti poufZiti téchto typl smluvnich dohod obsahuji pfilohy pozZadavky objednatele, navrh
zhotovitele a provozni licenci (18).

2.3.2 Zménové fizeni podle FIDIC

Zménova fizeni jsou i ve FIDIC stanovena postupy vsouladu scéeskym pravem
a mezindrodnimi zvyklostmi. Vzorové smlouvy obsahuji ¢lanky, kterd umoziuji objednateli
jednostrané ménit rozsah dila, technologicky postup ¢i projektovou dokumentaci dila. Podle
(18) jsou zmény ve vystavbovém projektu nevyhnutelné, protoze dochazi k udalostem, které
jsou mimo kontrolu smluvnich stran:

e 7ménéné podminky a okolnosti (pocasi, pravni podminky atd.)

e Chybné predpoklady nebo odliSné podminky od predpokladanych (podminky
podloZi)

e 7ménéna mnozstvi (napf. navySeni mnozstvi materialu)

e Technické inovace (umoznéni zkraceni terminu vystavby, Usporu nakladu)
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e 7ménéné poZadavky objednatele (klientské zmény)
e Chyby ve smluvnich dokumentech technické povahy
e Spoluprace zhotovitelll navzajem (stavebni pfipravenost) (18)

Pravomoc davat pokyny ke zménam je podle kapitoly 13 CONS ddna spravci stavby.
Smluvni podminky davaji spravci moznost iniciovat zmény kdykoli pfed vydanim Protokolu
o prevzeti praci, a to bud pokynem, nebo zadosti zhotoviteli, aby predloZil ndvrh zmény.
Omezeni spravce stavby rozhodovat o zméndch jsou vymezeny ve smlouvé s objednatelem,
kdy si spravce stavby musi napfiklad vyzadat souhlas objednatele u zmén, které maji dopad
do harmonogramu a ceny dila ¢i navrhi na hodnoceni dila (value engineering) (18). V praxi ale
plati, Ze pokud spravce stavby vyda pokyn ke zméné, nemusi zhotovitel zjistovat, zda je to
v jeho pravomodci ¢i nikoli, predpokladd, Ze mda od objednatele souhlas. Co ale spravce stavby
nemuzZe, jsou zmény ustanoveni ve smlouveé o dilo ¢i zbavovat kteroukoli ze stran povinnosti,
zavazk( ¢i odpovédnosti danymi smlouvou o dilo mezi objednatelem a zhotovitelem (18).

Zhotovitel podle smlouvy (i vramci dobrych obchodnich vztah(l) nemuize bez pficin
odmitat viceprace ¢i navySeny rozsah dila za finanéné rozumnich podminek. Obecné plati, Zze
zhotovitel musi provést viceprdce a je vazan zménami vyvolanymi ze strany objednatele,
pouze pokud pisemné nepredloZi spravci stavby adekvatni vysvétleni, pro¢ prace nemuze
v pozadovaném case za smluvené ceny provést (napfr. nedostatek urcitého materialu na trhu
apod.). Spravce stavby posoudi toto oznameni a bud ho schvali, zamitne nebo pozméni (18).

Spravce stavby mlze pozadat zhotovitele (pred vydanim pokynu ke zméné) o navrh popisu
navrhovanych praci, které je tfeba provést — Upravy harmonogramu a ocenéni zmény (¢l. 13.3
v CONS). Tento postup mUze zabranit moznym budoucim spordm v pripadé, Ze nejsou presné
znamé vlivy zmény na naklady a lhatu plnéni a urychlit cely proces schvalovani (18).

Podle ¢l. 13.2 CONS muze zhotovitel kdykoli predloZit spravci stavby pisemny navrh na
modifikace projektového reseni, ktery mlze urychlit dokonéeni, snizit naklady objednatele na
realizaci, Udrzbu nebo provoz stavby, Ci zlepsit efektivitu nebo hodnotu dokonéené stavby pro
objednatele. Zhotovitel v pfipadé, Ze tato zména bude scvhdlena a Uspésné zrealizovdna dle
predloZenych Uprav, ziska prémii ve vysi 50 % z ceny usporenych nakladd objednatele (18).

Zhotovitel nesmi dle ustanoveni v CONS provést Zadnou upravu ¢i zménu trvale
zabudovaného dila, aniz by mél pokyn od sprdvce stavby. Naproti tomu P&DB a EPC takova
omezeni nepredepisuji, jelikoZ je v ¢l. 5.8. téchto vzorl stanoveno, Ze zhotovitel musi bez
ohledu na souhlas objednatele napravit na svoje naklady chyby, nedostatky ¢i nesrovnalosti
v projektu, pokud tam jsou (18).

2.4 Rizeni zmén v projektu

Vzhledem ke zvysené stavebni ¢innosti za posledni roky vzrista nejen pocet realizovanych
zakazek, ale také pocet vicepraci a dodatecnych pozZadavk( (claimd) dodavatelll. Tyto
pozadavky jsou v mnoha pripadech preklddany v pribéhu realizace po uzavieni smlouvy mezi
dodavatelem a objednatelem. Claim (nebo — li narok, poZadavek, viceprace) predstavuje
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pozadavek jedné smluvni strany vici druhé (generdlniho dodavatele vici investorovi) na
dodatecny Cas pro zajisténi materialu, vystavbu, predloZeni revizi projektové dokumentace
nebo uplatnéni dodatecnych financnich prostiredkd (19). Predpokladem pro takovéto
schvdleni claimu investorem je dokonald znalost smlouvy zhotovitelem, ve které musi byt
zaneseny dohodnuté podminky pro feseni claim(. Tyto naroky/pozadavky jsou pokladem ke
zménovému fizeni, jeho zrychlenému procesu a vyhnuti se moznym budoucim spordm.

2.4.1 Rizeni zmén

Jedine¢nost projektld s sebou nese i jeden obvykly disledek, a to Ze se projekty nedaji
realizovat presné podle planu, a tudiz se neobejdou beze zmén. Dlivody zmén byvaji rlizné,
obecné je ve stavebnictvi mizeme rozdélit na zmény vyvolané externimi a internimi vlivy. Mezi
externi vlivy se dd zaradit napf. zmény v dostupnosti produktli, chovani zdkaznik( ci
ekonomicka nestabilita. Internimi vlivy pak mohou byt chyby v projektové dokumentaci, chyby
ve smluvnim kontraktu, ¢asovy vyvoj projektu, zmény strategickych rozhodnuti ¢i Spatné
planovani (20). Potfeba jakékoli zmény v projektu musi podléhat projektovému fizeni. Proces
fizeni musi vidy predchazet viem snaham o feSeni pozadavku, at je zména sebevice
dalezitéjsi.

Proces Fizeni zmén

Rizeni zmén projektu probiha ve viech jeho fazich — od iniciace projektu aZ po fazi uzav¥eni
projektu. ,Proces fizeni zmén je autonomni cyklus dil¢ich procesi, které jsou soucdsti
projektového managementu a jejichZz ucelem je rizeni zmén predmétu a pldnu projektu
v realizacnich fdzi projektu.” (20).

V prvnim kroku je dileZita identifikace zmény a ndvrh feseni pro zapracovani této zmény.
Poté je iniciovdno zménové fizeni tvorbou navrhu pozadavkU a to tak, Ze se presné specifikuje
navrh zmény a posoudi se vztahy a souvislosti k danym cildm projektu. Po dohodé se
specifikuji presné zmény predmétu projektu a posoudi se dopady zmén do planovaného
projektu, a to z hlediska harmonogramu, financi, kvalifikaci, technologii, zvdzeni vlivu zmén na
jiz realizované casti projektu, vlivu na dosud nezahajené &asti projektu, vlivu na okoli projektu
a vlivu na rozhrani s jinymi systémy. Tyto zmény se zpracuji do zménového navrhu a zacina
schvalovaci proces zménového fizeni, kdy se posuzuji zménové navrhy z pohledu skuteénych
zmén harmonogramu a rozpoctu, skutecného vlivu a souvislosti se specifikovanymi cili
projektu a nutnosti naslednych zmén systému v jiz realizovanych i nerealizovanych ¢astech
projektu. Dale je nutnd uUprava projektovych dokumentl, predmétu projektu a nasledna
vlastni implementace zmény spolecné s koordinaci a ovéreni spravnosti zapracovani zmén do
celkového feseni (20). Na obrazku 7 nize je schéma popsaného procesu fizeni zmén.
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Obrazek 7 - Proces fizeni zmén (Zdroj: vlastni zpracovani dle (20))

Zjednodusené jde tedy o predlozeni pozadavku zmény, jejiho posouzeni z mnoha aspekt(,
vytvoreni variant moznych feseni, jejich schvaleni ¢i zamitnuti, zapracovani schvalenych zmén
do projektu, nasledna aktualizace projektové dokumentace a specifikovani procesnich
a administrativnich pokyn( pro zapracovani zmén do projektu (20).

Zménoveé fizeni
Pfesna podoba procesu fizeni zmén muze byt pokazdé jina a zavisi na pouzitém procesnim
modelu, vZdy je oviem vhodné, pokud jsou zakladni principy zménového fizeni zakotveny do
smlouvy projektu. Zménové fizeni je potom jednotlivy proces vyvolané zmény a pribéh jejiho
posouzeni a schvaleni az do implementace do realizace v projektu. Toto fizeni zmén byva

doplnéno formuldfi a vzory dokumentd, které jsou dle potieby projektu pfi zménovém fizeni
potiebné (20).

Jednd se zejména o:

e vzory zadani zménového pozadavku (obsahujici organizaéni oznaceni dokumentu,
nazev a zdkladni popisy zmén, zdivodnéni zmény, popis stavu rozpracovanosti)

e tabulku pro analyzu vlivli a dopadl zmén do vsech casti projektu (navrhy a plany,
technické provedeni, dokumentace, ...)

e formular schvalovaciho procesu (vé. odpovédnych zastupcl pro schvdleni,
doporuceni, komentare apod.)

e formulaf pro analyzu dopadu do organiza¢nich oblastni projektu (dopady do
rozpoc¢tu a harmonogramu, specifikace prinost, rozbor priorit, specifikace novych
rizikovych faktort apod.)
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e formular pro evidenci zménovych pozadavkl (tzv. seznam zménovych list(l)

Vzor zménového listu podle (19) je na obrazku 8:

Wastewater Treatment Plant
{Cistirna odpadnich vod)

Contract Change Order
(Zmeénovy list smlouvy)

Project: Wastewater Treatment Plant

{projekt: Cistirna odpadnich vod)

Change Order No: ....................

(zZménovy list €. ...........cc.c...., ]

For: (pro) Construction Dept. (stavebni oddéleni)
Dt davml i

(upravena ¢astka smiouvy)

Previous Contract AmMOUNE: ................ccoviiiviiiesne
[plvodni téstka smiouvy)

Amount of this order incresse/decrease: ...................
(Géstka navyseniisnizeni)

Revised Contract Amount: ..................ccovevrronnnn,
lupravena castka dila)

An increase/decrease (no change) of .............. days in the contract time is heraby
[ Ty R R s
(Zvysenifsnizeni (beze zménl o0 .............. dndi v Ihité provédéni je timto odsouhlaseno)

This order covers the contract modification hereunder described:

(fento zménowy list zohledruje zmény smiouvy v niZze uvedenem rozsshu:)

The work covered by this order shall be performed under the same terms and conditi-
ons as included in the original contract No. ..............

(Prace na zékladé tohoto zménového listu budou provadény za stejnych Ihit a podmi-
nek, jake byly obsahem plvodni smiouvy 6. ......)

Changes approved ..............

(schvalen| zmén)

Lo e S TSR e T

fkdo ............
Contractor .....
[dodavatel)

Obrazek 8 - Vzor kryciho listu pro Zménovy list (zdroj: (19))

Obecné by mél formuldr pro zménovy list obsahovat datum a ¢islo zménového listu, ndzev
projektu a smluvnich stran, popis a umisténi zmény, zddvodnéni zmény, dopad do ceny
a smluvnich termint, nové technologické postupy (pokud jsou trfeba), prostor pro podpisy
zplnomocnénych osob obou smluvnich stran a prostor pro komentare (20).

Zadny projekt neni dokonale pFipraven, fizen, dozorovan a proveden. Spravné nastavené
procesy fizeni zmén a jejich znalost jsou klicové pro Uspésné dokonceni kazdého projektu.
Vyhodou dobfe pripravenych postupl i formulart je pak prehlednost a pohotovost, snadné
fizeni pfipravy navrhu, efektivni sniZzeni pracnosti pfi ndvrzich zmén, komplexni informace
prehledné vjednom dokumentu, usnadnéni aktualizaci vSechn dllezitych projektovych
dokumentll, snadnéjsi koordinace a kontrola, zlepSeni komunikace v projektovém tymu
a dobra kontrolovatelnost dokumentovanych zmén pfi kontrolach, auditech a zavérecnych

zpravach a prehledech (20).

22



2.4.2 Claim management

Claimem je myslen poZadavek dodavatele na dodatecné financni prostiedky nebo cCas
k provedeni praci a vykonU pro objednatele. Je to kazdd zména a odchylka oproti uzaviené
smlouvé o dilo véetné projektové dokumentace. Divodem k takovému claimu muzZe byt
Uprava smluvnich podminek, zména v projektové dokumentaci, novy pozadavek objednatele
béhem vystavby, navyseni rozsahu jiz ocenénych praci, zmény technickych pozZadavki nebo
material( apod. (19).

Claimy nemusi byt uplathovany pouze mezi zhotovitelem a objednatelem, mohou se
vyskytovat i mezi zhotovitelem a subdodavateli. Pfi¢inou téchto claim{ muze byt nabidkova
cena subdodavatele, kterd byla kalkulovana na zakladé neuplnych podkladd od zhotovitele,
prestoze ten je k dispozici mél (19).

,Claimy vedou nejen ke vzniku dodatecnych plateb anebo prodlouZeni ¢asu, ale v nékterych
pfipadech i ke zméndm predmétu dila v prubéhu realizace (zdroveri ovsem zmény mohou
naopak vést ke claimim). Podle okolnosti musi byt vyhodnoceno, jestli je konkrétni claim
Z hlediska smlouvy anebo rozhodného prdva skodou, thradou ceny dila nebo zménou.” (21)

Nejvétsi riziko pro zhotovitele byva dle (19) smlouva s pausalni cenou, protoZe poskytuje
komplexni cenu bez mozZnosti vicepraci zhotovitele. Teoreticky by mélo byt s takto postavenou
cenou méné claim(, ale vzhledem k neopakovatelnosti kazdého vystavbového projektu
prakticky neni moZnost porovnani. U claiml nelze porovnavat jen jejich mnozstvi, ale spiSe
kvalitativni stranky. Nékteré maji pouze ¢asovy dopad, jiné financni dopad Ci jejich kombinace.
Nékteré uplatriuje zhotovitel, jiné objednatel, nékteré jsou odsouhlaseny, jiné zamitnuty.

,V praxi jsou pak nejc¢astéjsi divody k podadni claimu zhotovitele kromé navyseni rozsahu
praci podminky na stavbé, unostnost podlozi ¢i nejasné zdkladové poméry, jelikoz nebyvad
rddné proveden inZenyrsko-geologicky pruzkum k lepsi identifikaci podlozZi a typu zeminy.
Rozsah podanych claimu proto zdvisi také na komplexnosti a sloZitosti projektu.” (19).

2.4.3 Vedeni claimové agendy zhotovitelem

Prvotnim cilem vedeni claimové agendy zhotovitelem je predevsim ,ucinnd obrana vici
objednateli, Ze zavinéni zpomaleni praci nebo nepravidelnosti v pInéni a jejich financéni dopady
nebyly zplsobeny dodavatelem.” (19) Rozhodné neni mozné brat claimovou agendu jako
podklad pro to, Ze se zhotovitel ,zahoji“ na nevyhodnych podminkach ve smlouvé nebo
podseknuti nabidkové ceny.

Podkladem pro vedeni takové agendy zhotovitele vici objednateli byva:

e Smlouva o Dilo véetné vsech obchodnich, technickych, vSeobecnych a zvlastnich
podminek

e projektovd dokumentace

e smluvni harmonogram

e nové pozadavky objednatele, projektanta, klientd (napf. u bytovych domu)

e dalsi technické podklady predané béhem vystavby
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e zaznamy z kontrolnich dn(l a dalSich jednani (pisemné, e-mailem)

e schvdlené technologické postupy, odborné posudky, technické normy, zavazné
predpisy

e prUbéZna korespondence mezi objednatelem a zhotovitelem

Velmi zaleZi na typu uzaviené smlouvy, odpovédnosti smluvnich stran a také organigramu
projektu predloZzeného objednatelem. Ten urcuje kompetence ostatnich Gcastnikd vystavby

(19).

- GENERALNI
DODAVATEL
SUBDODAVATEL

Obrézek 9 - Schéma claimové agendy zhotovitele (Zdroj: vlastni zpracovani dle (19))

Tyto podklady slouZi zhotoviteli pro spravné urceni prijemce jednotlivych claimd, aby
nedoslo k tomu, Ze zhotovitel bude zasilat claimy strané, které nepfislusi posuzovat
a rozhodovat. V praxi FIDICu je claimova agenda béZzna a je soucasti smluvniho vztahu, kde je
obvykle stanovena lhlta pro podani claim(. ,Pokud nejsou claimy vyreseny na zdkladé dilcich
ujedndni smluvnich stran, jsou pak pfedmétem sporu nebo se stdvaji podkladem pro arbitrézni
rizeni smluvnich stran a v nékterych pripadech konci také soudnim jedndnim.” (19).

Claimy v souvislosti s projektovou dokumentaci

Na vzniku vicendkladd zhotovitele v souvislosti s PD se velmi c¢asto podili nedinnost
projektanta, ktera ma kvlli opozdénému predavani podkladd ¢i chybam v projektové nebo
technické dokumentaci negativni vliv na pribéh vystavby. Tyto claimy vznikaji v pfipadé, Ze
dodavatelem projektové dokumentace je projektant zajistovany objednatelem (19).

V zahranicni praxi je zvykem, Ze objednatel/investor prenasi odpovédnost za projektovou
dokumentaci na zhotovitele, a to i v pfipadé, Ze ji nevyhotovil. Tato praxe je ale odlisna od
podminek u nas, kdy projektant ruci za projektovou dokumentaci sam. V takovém pfipadé je
zhotovitel pfi podpisu smlouvy povinnen upozornit investora na ,,zjevné nebo rozpoznatelné
chyby” v projektové dokumentaci. OvSem vyklad spojeni ,zjevné nebo rozpoznatelné chyby”
je predmétem castych spor( objednatele a zhotovitele, zvlasté proto, Ze zhotovitelé pfi
vybérovém fizeni na generdlniho dodavatele stavby cCasto podcenuji kontrolu predlozené
projektové dokumentace. At uz kvuli finanénim nebo ¢asovym uUsporam ji prakticky
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neprovadéji a na chyby ¢i nesoulady v projektové dokumentaci se pfijde az po podpisu
smlouvy o dilo, a to béhem realizace. Pak uzZ zalezi na podminkdach ve smlouvé, zda za chyby
v PD nese odpovédnost za vicendklady projektant nebo zhotovitel (19).

POZADAVKY POZADAVKY POZADAVKY
INVESTORA KLIENTU DALSICH UCASTNIKU

ZMENY PROJEKTOVE DOKUMENTACE

ALTERNATIVN{ ALTERNATIVNT VYPOVEZENI SOD
MATERIALY POSTUPY ZHOTOVITELEM

Obrazek 10 - Pficiny zmén projektové dokumentace (zdroj: vlastni zpracovani dle (19))

| kdyZz je vpraxi podavano velké mnoiZstvi claimQ tykajici se chyb v projektové
dokumentaci, malokdy jsou objednatelem skute¢né uznany. V mnoha pripadech objednatel
zamitne claimy kvali formalnim chybdm v podanych poZadavcich dodavatell, ktefi
nepostupuji dle smlouvy (19). Je to také zavinéno tim, Ze se vétSina zhotoviteli necha od
objednatele premluvit k provadéni praci s tim, Ze podklady budou doddny behém provadéni
praci. V takovych pripadech je spoluodpovédnost za Skody vyplyvajici z nejasné ¢&i odporuijici si
dokumentace pfenesena rovnéz na dodavatele (19).

Claimy v souvislosti se subdoddvkami

Vzhledem k vysoké mife specializace a vysokému podilu subdodavek na projektech je
v dnesni dobé béiné, Ze generalni dodavatel poptdvd na prevaznou C¢ast praci a dodavek
subdodavatele, se kterymi vstupuje do smluvniho vztahu. Obecné lze fici, Ze predevsSim
v investi¢ni vystavbé pripada znacné mnoistvi claiml na subdodavatelské smlouvy, jezZ jsou
disledkem rozdilnych smluvnich podminek a nedudslednosti pifi uzavirani smluv se
subdodavateli (19).

Prevenci vici claimdm ze strany subdodavatel( je v prvni fadé vybér subdodavatele nejen

vy

Dale by mél zhotovitel pfenést smluvni podminky ze smlouvy s objednatelem do své smlouvy
se subdodavateli, aby byl , kryty” pfi moznych sporech ¢i penalizacich.

Mensi objem praci by mél byt spojen i s mensim smluvnim rizikem pro zhotovitele. BEhem
provadéni praci vétSinou subdodavatelé prekladaji claimy kvali fyzickym podminkdm na
stavenisti, obtizemi a omezenim praci zplsobené Cinnosti jinych subdodavatel(. Dlsledky
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prodleni jednoho subdodavatele maiji SirSi dopady v pfipadé, kdy subdodavatel ve zpozdéni
vytvari stavebni pripravenost pro navazujici subdodavatele. V pfipadech, kdy subdodavatel
nerespektoval projektovou dokumentaci, smluvni podminky nebo je v prodleni, je nutné
preprojektovani, technologické ¢i montdini postupy nebo zména materidld. V téchto
pfipadech dochazi nejen k casovému prodleni, ale také ke vzniku vicenakladll. Proto i malé
zavinéni subdodavatele mizZe prinést velké ztraty. Ty se pak snaZi uplatiiovat generdini
dodavatel na objednateli, pficemz prehlizi fakt, Ze velké mnozstvi subdodavek by mélo byt
podminéno vétSim mnoZstvim nasazeni stavbyvedoucich a mistr, ktefi stavbu Ffidi
a koordinuji vybrané subdodavatele (19).

Casto se také stavd, Ze subdodavatelsky claim je souéasti claimu zhotovitele viéi
objednateli, napfiklad u zmén PD, vicepraci apod. V téchto pfipadech dochazi ke spolupraci
subdodavatele a zhotovitele, ktefi shromazduji technické, cenové ¢i jiné podklady pro
predloZeni claimu za ucelem ziskani dodatecnych finanénich prostfedku (19).

Claimy v souvislosti s podminkami provadénych praci

Obecné je podavano velké mnozstvi claim( vicéi podminkdm provadeéni praci. Pfedevsim
diky neznalosti smluvnich podminek je vétSina claim0 zhotovitele objednatelem zcela
opravnéné odmitnuta. Proto by si zhotovitel pfed poddnim claimu mél ujasnit, zda Slo
o okolnosti, za které odpovida objednatel, zhotovitel ¢i je to mimo jejich sféru plsobeni (19).
Claimovou agendu je tak mozné rozdélit na claimy vyplyvajici:

e 7z prekdzek v provadéni praci zhotovitele
e 7z fyzickych podminek na stavenisti
e z nepfiznivych povétrnostnich podminek pro provadéni praci

V praxi ovsem tuzemskym stavebnim firmam casto chybi zkusSenosti ve vedeni
korespondence a claimové agendy, prevainé u ,,...zdokumentovdni pribéhu zavinéni druhé
strany a nemoZnosti plnéni praci dle uzaviené smlovy.” (19). Zhotovitel by mél v takovém
pripadé pisemné oznamit zjisténi takovych pfekdzek v provadéni praci bezprostfedné po jejich
zjisténi. Bez pisemného ohldseni takovych prekazek nemad zhotovitel narok uplatfovat
vicenaklady nebo prodluzovat IhGtu vystavby projektu.

Dale jsou také predkladany claimy na zakladé nepfiznivych povétrnostnich podminek.
Obecné ale plati, Ze s témito podminkami mél zhotovitel pfi sestavovani nabidkové ceny jiz
pocitat, a proto byvaji tyto claimy objednatelem zamitnuty. Stejné tak pfi provadéni praci
a dodavek v zimnim obdobi by zhotovitel mél provérit ¢lanky smlouvy a specifické smluvni
podminky, které se této tématiky tykaji. Nezfidka kdy se totiz objednatel odkazuje na polozku
naklady na zafizeni stavnisté a na predmluvy k vykazim vymér zejména u profesi (19). Za
obvyklé povétrnostni podmiky jsou obecné uvazovany priamérné teploty za poslednich 5 let,
pficemz narok na claim by mél zhotovitel pouze v pfipadé mimoradné odchylky. Naopak jsou
akceptovatelné zdplavy, silné boute nebo extrémni mrazy ¢i snézeni (19).

V pfipadé prekazek, které brani zhotoviteli pfi provadéni praci, musi zhotovitel opét
pisemnou formou ihned upozornit objednatele na tyto prekazky a preruseni praci. Nasledné
objednateli vycisli nejen naklady na odstranéni téchto prekazek, ale také naklady na pfipadné
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prodlouzeni |hty stavebnich praci (19). Typickym pfikladem k praxe jsou problémy pfi
zemnich pracech a zakladani, kdy se mohou objevit archeologické nalezy a cela stavba se tak
musi zastavit.

Claimy vyplyvajici ze smluvnich podminek

Ne vidy je smlouva o dilo pfed podpisem dlkladné prostudovana obé&éma stranami, proto
¢asto vznikaji i claimy zhotovitele vyplyvajici ze smluvnich podminek jiz podepsané smlouvy.
Tyto claimy vychazeji az z dodate¢ného rozboru smluvnich podminek a jejich podminek
v obdobi od zahajeni praci az do ukonceni projektu. Ovsem Uspésnost uplatnéni téchto claimu
je miziva. NeUmérné mnozstvi vydanych clamud také vyplyvd z neznalosti podkladd jiz ve
vybérovém fizeni, tyto podklady se vétSinou stavaji soucasti smlouvy s objednatelem.
VétsSinou se jedna o ustanoveni tykajicich se cen, vymér praci a metodiky pozadované
cenotvorby. Jako nejcastéjsi chyby podanych claim( zhotovitele byvaji claimy podany vici
jinému subjektu, nez je uvedeno ve smlouvé, nedodrzeni |h(t podani claimu, nedostatecné
nebo formalné Spatné zpracované podklady pro uplatnéni claimu, vycisleni claimu odporujici
smlouvé ¢i nespravné prodlouzeni Ih(t zhotovitele, které neodpovida skutecnosti (19).

Casté jsou také situace, kdy objednatel sam neporozumi smlouvé tplné spravné a domniva
se, ze Castka ve smlové je tak konecnd a nebude za zddnych okolnosti prekro¢ena. Dodavatel
véam ma omezeny prostor na ¢astecné navyseni ceny dila i v pfipadé tzv. pevné ceny, bez
ohledu na to, zda je to vyslovné stanoveno ve smlouvé ¢i nikoli. Ziskat dodate¢né financni
prostfedky je ale obtizné, proto jsou pro zhotovitele dllezZita ta ustanovani smlouvy, ktera se
tykaji vicepraci a dodatk(l smlouvy. Uplatiovani téchto pozadavkl zavisi na typu smlouvy,
zejména u smluv na pevnou ¢astku, kdy neni mozné pouze navysit objem praci za jednotkové
ceny z rozpoctu, jako je to mozné u méreného kontraktu. Rozhodné je proto efektivnéjsi si
dikladné prostudovat smluvni podminky jiz pred podpisem smlouvy, vyjasnit si odstavce,
které nejsou Uplné zfejmé obéma smluvnim stranam a v pfipadé claimd se drZet presného
znéni smlouvy o dilo (19).

V praxi totiz byvaji tyto claimy velmi ¢etné a vyplyvaji z neznalosti smluvnich podminek
nebo nespravné aplikace podanych claimu (19).

Claimy odlvodnéné vyssi moci

Pak jsou ale zavinéni, ktera nejsou zplsobena ani jednou ze smluvnich stran. Takovymto
zavinénim se v praxi fikda ,vyssi moc”, kterd spolivda v ,mimorddné, nepredvidatelné,
neodvratitelné a nezavinéné uddlosti, kterd zplsobi jedné ze smluvnich stran Skodu“ (19). Vyssi
moci se v tomto smyslu rozumi napf. Zivelnd pohroma, revoluce, teroristicky utok, valka apod.

Vycisleni téchto zavinéni vy$si moci nedéla zhotoviteli moc velké problémy a vétSinou neni
problém s jejich uplatnénim na objednateli. Také ale zalezi na typu pojiSténi zhotovitele (19).

Nékdy jsou tato zavinéni také oznacovana jako rizika objednatele Ci jako zvlastni rizika.
Ustanoveni resici zavinéni v dlsledku vyssi moci jsou vétSinou prilohou VSP (vSeobecnych
smluvnich podminek) ¢i ZSP (zvlastnich smluvnich podminek) (19).
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2.4.4 \Vedeni claimové agendy objednatelem

Claimova agenda vedena objednatelem dle (19) ,prokazuje a dokumentuje vSechna
zavinéni a prodleni jednotlivych ucastnik( vystavby vcetné vyhodnoceni pripravy projekcnich
podkladd. Také je rozsah claimové agendy podané zhotovitelem voditkem pro posouzeni
kvality smlouvy o dilo (majici chrdnit zdjmy objednatele) pfipravované externisty napf.
konzultantskou spolecnosti.” Obecné je dle (19) nutné zdlraznit, Ze viceprace uznavané
objednatelem jsou v zahranici podstatné nizsi nez u nas, a to do 5 % smluvni ceny zakazky. Na
druhé strané mohou byt tyto ¢astky za viceprace povazovany objednatelem za nutné prace
k provedeni dila nad rdmec pdvodné kalkulovanych. Casto mohou byt tyto vicendklady
pozadovany po projekéni kancelafi ¢i externistech, ktefi se podileli na pfipravé projektu a jeho
fizeni. Tato hodnotici kritéria ovSem nelze pouzit u typU Design-Build z divod(i omezeného
rozsahu projektové dokumentace a dalSich (uvedenych v kapitole 2.2.2) (19).

V tabulce niZe je uveden procentuani rozsah vicepraci ke smluvni cené vcetné popisu
dil¢ich ¢innosti a jejich ohodnoceni:

Popis &innosti a vjkoni Rozsah vicepraci v % smluvni ceny
do 3 % 3-5% 5-8 % nad 10 %
Dvokumentace pro vybérové Fizeni 4 3 5 1
vé. VW
Projektova dokumentace 4 3 2 1
Realizace, koordinace 4 3 2 1

4 = velmi dobre
3 = dobre
2 = Spatné
1 = velmi Spatné

Tabulka 1 — Procentualni rozsah vicepraci ze smluvni ceny (zdroj: vlastni zpracovani dle (19))

Dle tabulky €. 1 je zfejmé, Ze pro rozsah vicepraci do 3 % ze smluvni ceny musi byt ¢innosti
a vykony velmi dobre provedené, pro viceprace nad 10 % ze smluvni ceny naopak velmi Spatné
zadané Ci provedené.

Pro rozsah praci do 3 % ze smluvni ceny musi byt jasné specifikovany zaméry a pozadavky
objednatele, jednoznaéné zpracovana projektova dokumentace ve stupni pro vybér
dodavatele i pro provedeni stavby, Uplny a spravné zpracovany vykaz vymér se vsemi popisy
a specifikacemi praci i material(i a pouze malé chyby v projektové dokumentaci. Pokud jsou
tato kritéria splnéna, mély by byt pak viceprace zhotovitele pouze v malém rozsahu.

U rozsahu 3-5 % jsou pfipustné mensi chyby, napf. odporujici si projekéni podklady
v realizaci, zmény ¢i uUpravy dokumentace pro vybérové fizeni, vykazy vymér s opravami
a dodatky, které vedou k vicepracem mensiho rozsahu, tj. do jiz zmifiovanych 5 % smluvni
ceny.
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Vrozmezi 5-8 % vicepraci jsou jiz zdméry a poZadavky objednatele s opakovanymi
zménami a dodatky, opakované zmeény v projektové dokumentaci ve stupni vybéru
dodavatele i vdokumentaci pro provedeni stavby, neuplnost projektové dokumentace,
dodatky, zmény i opravy chyb ve vykazu vymér ¢&i doplhovani specifikaci vedouci
k predkladani vicepraci zhotovitelem v SirSim rozsahu.

U vicepraci nad 10 % z ujednané celkové ceny dila byva pfi¢inou kombinace nejasnych
pozadavk(l objednatele, velmi cetnych chyb projektanta v projektové dokumentaci pro
provedeni stavby, nutné a opakované zmény u vétSiho poctu polozek ve vykazu vymér.
V téchto pripadech mlze byt i riziko zmény typu uzaviené smlouvy mezi objednatelem
a zhotovitelem, a to pfedevsim ze strany zhotovitele (19).

»Na druhé strané nemusi kazdy diléi poZadavek objednatele predlozeny po uzavieni
smlouvy koncit poddnim claimu dodavatele s vyvolanymi vicendklady nebo dalsimi dopady na
celkovy prubéh vystavby.” (19). Velkym ukolem objednatele ¢i jeho zadstupcl je potom rozlisit
opravnéné claimy od obvyklé korespondence se zhotovitelem.

Castou pfi¢inou claim@l vyvolanych objednatelem je nedostate¢na kvalita provadénych
praci, dil¢i nebo celkové prodleni praci a chyby ¢i odchylky od projektovych nebo technickych
podkladl. Problémy skvalitou zejména dokoncovacich praci mohou vyplynout
i z nespravného vykladu zejména zahranicnich smluv, kdy je dodavatel mylné presvédcen, ze
objednatel musi na nekvalitu praci upozornit. Tento zavazek ovsem z zddného smluvniho
ustanoveni nevyplyva a objednatel ani jeho zastupce tak neni povinen pribéziné kontrolovat
kvalitu ¢i provadéni praci a sdélovat ji zhotoviteli (19).

Prodleni zhotovitele vici smluvnim terminim a milnikim pro stavebni pripravenost je
dalsi (a nejcastéjsi) divod pro podani claimu objednatelem. Pro jejich zpracovani vychazi
objednatel ze smluvniho harmonogramu postupu praci. Objednatel mlze vyhodnocovat
celkové ¢i dil¢i prodleni zhotovitele. Prodleni dodavatele viici smluvné stanovenym |hitam je
vyuzito pro vycisleni dalSih naklad(i vyvolanych objednatelem ¢i jako podklad pro vypocet
penaliace z prodleni (19).

Ve stavebnictvi zavisi rozsah claimové agendy obou stran hlavné na typu uzaviené
smlouvy. Velkou pozornost je tfeba vénovat ujednanim ve véci postupu smluvnich stran
v pfipadé vyvolani zmén u obou smluvnich stran. Metodika celé claimové agendy byva stejna,
at uz se lisi typ smlouvy v¢. jejich specifikaci, typ zakazky, rozsah zakazky, typ claimu ¢i mistni
okolnosti. Z vyse uvedenych kapitol ale jasné vyplyva, Ze jedinou bernou minci pro obé strany
— a to predevsim pro stranu zhotovitele — je smlouva o dilo, jelikoz je podepsana obéma
smluvnimi stranami a je tak jediny platny dokument, podle kterého se mlze zhotovitel fidit.
Dulezité je proto dukladné prostudovani smluvnich podminek, drzeni se formalni stranky
podani claimd, jejich ¢asového ohraniceni a predloZeni claimu opravnéné osobé (19).
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3 Projekt MARINA ISLAND

V této kapitole je popsan rfeSeny developersky projekt —jaky ma ucel a proc vznikl. Struéné
jsou predstaveni i Ucastnici vystavby, a to Objednatel, Generdlni projektant a spolecnost
Zhotovitele. Dle technické zpravy z dokumentace pro provedeni stavby je popsana etapizace
projektu, zakladni konstrukéni a materidlové tfesSeni stavby a charakteristika jednotlivych
resenych objektd véetné rozdéleni typl bytd.

3.1 O projektu

Pfedmeétem projektu je vystavba bytového komplexu Marina Island. Areadl je soucasti
vétSiho celku rezidencni ¢tvrti Prague Marina, situovaného v lokalité Praha 7 - HoleSovice.
Bytové domy faze IIA jsou dalsi etapou vystavby, kterd vychazi ze zaméru revitalizace Uzemi v
tésné blizkosti HoleSovického pfistavu. Pro Marinu Island bylo celkové vystavéno 5 bytovych
dom{ propojenych spolec¢nou podnozi 2 podlazi suterénnich prostor, zajistujicich technické
zazemi a plochy pro parkovani rezident(l a navstév (22).

Redeny bytovy projekt v Praze na obrazku 11 je podle (23) vsou€asné dobé jednim
klientelu. Novostavba je dilem svétoznamého izraelského architektonického ateliéru Moshe
Tzur Architects. Stavba se vyznacuje atraktivnim architektonickym teSenim s vysokymi
standardy pouzitych material(l. Na jedné strané nabizi klid, soukromi, kouzlo feky a ptirodu,
na strané druhé pak ruch mésta s pracovnimi pfilezitostmi, obchody, kavdrnami a mnoha
moznostmi kulturniho i sportovniho vyziti (24).

S——

Obrazek 11 — Bytovy komplex Marina Island (zdroj: (25)) )

Tento developersky projekt je rozdélen do dvou etap — 1.etapa se tfemi bytovymi domy
(ozn.: E, D, B), ¢asti podzemnich garazi a parteru byla zkolaudovdna na jare roku 2017, 2.etapa
se dvéma bytovymi domy (ozn.: A, C), zbytkem podzemnich garazi a parteru a cyklostezkou
byla zkolaudovana v 1. ¢tvrtleti roku 2018 (26). Na obrazku 12 nize jsou vidét jednotlivé bytové
domy dle jejich oznaceni.
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Obrazek 12 - Etapy projektu Marina Island (zdroj: (25))

Identické devitipodlazni objekty C, D a E jsou pfimo u reky Vltavy, za nimi pak stejné
dvanactipodlaZzni objekty A a B. KaZzdy z objekt( je rozdéleny na dvé sekce — sekci A a sekci B
(22).

3.1.1 Zakladni parametry projektu

Jedna se o bytovy projekt v Praze, ktery je rozdéleny ve dvou etapach do 5 bytovych domd,
2 podzemnich podlazi bloki nadzemnich ¢asti, z nichz ma kazdy objekt ¢ast bytovou,
nebytovou a garazové prostory (22).

Pozemky, na nichZ je realizovana stavba, leZi v zatopové oblasti a bylo nutné je chranit
individudlni protipovodriovou ochranou (PPO).

Podle (22) je konstrukeni systém vSech objektl Zelezobetonovy monoliticky se systémem
podélnych a pfi¢nych stén. Tloustka stén svislych nosnych konstrukci v nadzemnich podlazich
je v tl. 250 mm (objekty E, D, C). Od 9.NP jsou objekty rozdéleny na dvé samostatné véze se
stfedni terasou. V objektu A a B rovnéz prevazuji nosné stény tl. 200 mm, doplnéné o zesilené
sténové pilife v 1.NP. Stropni konstrukce v celém objektu jsou Zelezobetonové monolitické,
s prevazujici tl. 200 mm.

Zelezobetonové obvodové stény nadzemnich podlaZi jsou zatepleny tepelnou izolaci
z mineralnich vlaken, fasada je tvofena kombinaci kontaktniho zateplovaciho systému
a provétravané fasady s velkoformatovymi obkladovymi deskami z vysokotlakého laminatu.

Ke vSem bytovym jednotkdm nalezi balkdny, které jsou vyspadované, odvodnéné a maiji
pochozi vrstvu z WPC terasovych prken. Terasy pfi¢lenéné k bytim v prvnich a poslednich
nadzemnich podlaZi vSsech objektl jsou rfeSeny jako stfesSni konstrukce, pochozi vrstva je
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tvorena WPC terasovymi prkny na systémovém rostu. Stfechy jsou feseny jako ploché stfechy
nepochozi s klasickym poradim vrstev a spadovanim, které je tvoreno pomoci spadovych klinG
kombinovanych s horni vrstvou kasirovaného EPS izolantu tl. 120 mm a potaZzené asfaltovymi
pasy. Na vSech stfechach byl navrZzen a namontovan stfesni zachytny systém.

Objekty E a D byly z hlediska architektonického, materidlového a konstrukéniho reSeny
identicky, s dil¢imi rozdily vyplyvajicimi z polohy objektu na spole¢né podnozi. Plvodni
myslenka architekta byla takova, Ze objekty E, D, a C budou totozné, stejné jako objekty A a B.
V pribéhu projektu se oviem navrh objektl A a C (patfici do 2. etapy vystavby) zménil, a byla
vytvorena revize projektové dokumentace k obéma objektim druhé etapy.

Objekty E a D jsou pfistupné z parteru v urovni prvniho nadzemniho podlazi. Z hlavni
komunikace je pfistup veden po venkovni rampé, kterd je urCena pouze pro pési (s moznosti
pojezdu vozidel IZS). Domy jsou orientované podél severojizni osy, prevazujici ¢ast oken ma
vychodni a zapadni orientaci. Bytové domy E a D jsou rozdéleny do 2 sekci — sekce A a sekce
B. Kazda sekce ma sv(j samostatny vchod a vertikdlni komunikacni jadro. Sekce nejsou uvnitt
dispozice vzadjemné propojeny (22).

Uvedené objekty maji 9 nadzemnich podlazi, pficemz byty pfistupné z nejvyssiho 9.NP,
jsou dispozi¢né reSeny jako mezonetové. Byty v 1.NP jsou rovnéZ navrZeny jako mezonetové,
propojené vnitfnim bytovym schodistém s prostory situovanymi v 1.PP a soukromym
garazovym stanim.

V objektu E je celkem 64 bytovych jednotek (v DSP bylo uvaZovano 65 byt(, v 1.NP vsak
doslo ke slouceni dvou bytl v rdmci klientské zmény, kterd byla feSena samostatnym spravnim
fizenim a samostatnou PD ZSPD). V 1.NP ma objekt E tedy 3 bytové jednotky, ve 2.NP-7.NP ma
9 bytl na patro, v 8. NP je 5 bytd a v 9.NP jiZ zmifiované 2 samostatné mezonetové byty.

V objektu D zlstal pdvodné navrhovany pocet 65 bytovych jednotek, coZ zahrnuje
4 mezonetové byty v 1.NP a zbytek podlaZi je na pocet bytl totozny s objektem E.

Objekt B ma 12 nadzemnich podlazi. Byty v 1.NP jsou navrZeny jako mezonetové a jsou
reseny velmi podobné, jako u objekt( E a D. Tento objekt je pfistupny z verejné komunikace
na urovni prvniho podzemniho podlazi, pfimy vstup na parter je mozny vedlejSim vchodem v
1.NP. Objekt B md pouze jedno spoleéné komunikacni jadro se schodistém a dva vytahy.
V domé je pozadovana chranénd unikova cesta typu C, vstupy do jednotlivych bytl jsou z
tohoto dlivodu navrzeny ze stavebné oddélenych pozarnich predsini, vizudlné propojenych se
schodistém prosklenymi dvermi (22).

Objekt B ma celkem 71 bytovych jednotek (v DSP bylo uvazovano 73 bytl, redukce poctu
byt byla zplsobena slou¢enim 4 bytd do 2 byt v 11.NP — feSeno samostatnym spravnim
fizenim a samostatnou PD ZSPD). V 1.NP jsou 4 mezonetové byty, v podlaZzich 2.NP-10.NP je
9 bytl na patro a ve 12.NP dva luxusni byty.

VSechny sklepni prostory, soukromé i hromadné garaze, uklidové komory, mistnosti pro
ukladani odpadu jsou situovany do podzemnich podlaZi. Soucasti nadzemnich podlaZi jsou
vyhradné bytové jednotky a spolecné komunikacni plochy s hlavnim vstupem (22).
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3.1.2 Hlavni udastnici vystavby

Investorem a zaroven objednatelem je soukroma spole¢nost MARINA ISLAND s.r.o., ktera
vznikla jako Ucelova spole¢nost SPV (Special Purpouse Vehicle) dvou izraelskych silnych
developertl Lighthouse Group a Daramis Group.

Spolecnost Daramis Group byla zaloZzena v roce 2000 a pfedmétem jeji Cinnosti je nakup,
vystavba a sprava rezidencnich a komerénich nemovitosti. V soucasné dobé ma spolecnost
19 dokoncenych projektll a pres 1 800 predanych bytovych jednotek (25). Mezi dokoncené
projekty Daramis Group patfi napr. bytové projekty Sedmikrdska, Nad Motolskym Hajem la ll,
River Lofts a Nad VItavskym udolim. Kromé rezidencnich projektd ma Daramis Group ve svém
portfoliu i komeréni projekty (napf. Prague Marina Office Center) a hotely (Parkhotel Praha)
(25).

Skupina Lighthouse Group ptisobi v Ceské republice od roku 2000 a specializuje se na
rezidencni a administrativni vystavbu. Prvnim projektem skupiny byl administrativni komplex
Lighthouse Towers s 23 000 m? kancelafskych prostor. Dalsim vyznamnym rezidenénim
projektem skupiny je vystavba Galerie Harfa na Praze 9 v sousedstvi 02 Areny se
160 obchodnimi jednotkami, ktera byla oteviend v roce 2011. Na obchodni centrum navazuje
administrativni budova Harfa Office Park, nabizejici 20 000 m? kancelafskych ploch (27).

Generalnim projektantem byl aterliér AED project, a.s., ktery poskytuje komplexni i dil¢i
sluzby v rdmci pfipravy, projednavani a realizace staveb (28). Tato spolecnost podle (28) pIni
funkci generdlniho projektanta, projektanta specialnich ¢asti, koordinatora a administratora
projektd a je odbornym konzultantem a organizatorem architektonickych soutézi podle
pravidel CKIA.

Jako zhotovitel byla vybrana prazska pobocka divize pozemniho stavitelstvi rakouské
spolecnosti PORR a.s. Spolecnost ma podle (29) vice nez 140-letou tradici a disponuje
rozsahlymi zkusenostmi a neocenitelnym know-how ve vSech odvétvich stavebniho priimyslu.
Je jednou z nejstarSich a nejvétSich rakouskych firem a podilela na mnoha stavebnich
projektech v Rakousku i zahrani¢i. Od roku 1991 psobi v Ceské republice a ma vyznamnou
pozici na ¢eském stavebnim trhu, zazemi silné mezindrodni skupiny a letité zkusenosti (29).

3.1.3 Typy bytovych jednotek

Tento projekt nabizi tfi kategorie bydleni. Podle typu bytl s dispozicemi od 1+kk do 7+kk
a nabizeného standardu se déli na byty TOWNHOUSE, PENTHOUSE a COMFORT (25).

Byty typu TOWNHOUSE (vizualizace na obrazku 13) jsou umistény v prizemi kazdého
bytového domu, které diky vlastni pfedzahradce, soukromé podzemni garazi s vlastnim
vstupem, terase s pfipravou na bazén a krasnému vnitifnimu prostoru s vyhledem na feku
ptripominaji bydleni v rodinném domé (30). Vybér z luxusnich standard(i material(i obkladd,
dlaZeb, podlah a interiérovych dvefi je pro tento typ bytl samoziejmosti. Ceny téchto bytu se
v zdkladu pohybovaly okolo 100 000 Ké/m? bez DPH (25).

33



Obrazek 13 — Byt typu Townhouse (zdroj: (24))

Na obrazku 14 niZe je zobrazen pldorys bytu typu Townhouse na objektu A s vyznacdenou
dispozici, vymérami bytu, jednotlivych mistnosti i zahrady a jeho polohou v zastavbé.
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living room, kitchen
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room
07 koupelna + WC
bbathroom + toilet
08 koupeina + WC
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Obrazek 14 — Pldorys 1.NP bytu typu Townhouse v objektu A (zdroj: (24))
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PENTHOUSE byty (na obrazku 15) se naopak nachazeji v nejvyssich podlaZich bytovych
dom a jako mezonetové byty nabizi dostatek soukromi i jedine¢né vyhledy na celou Prahu.
Luxusni byty s prosklenymi sténami a vysokymi stropy az do vysky 5,5 metru nabizeji jedine¢ny
komfort a plsobi velmi prostorné. Stejné jako byty TOWNHOUSE maji dany svij jedine¢ny
vybér ze standard( materiald.

Obrazek 15 — Byt typu Penthouse (zdroj: (24))

Na obrazku 16 nize je zobrazen spodni ptdorys 9.NP bytu typu Penthouse na objektu D
s vyznacenou dispozici, vymérami bytu, jednotlivych mistnosti i terasy a jeho umisténi
v zastavbé.
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- —— - 15 balkon 16,0
U oy
i 16 terasa 1103
terrace schema podiai
PLOCHA CELKEM 379,0 schematic floor plan
TOTAL AREA

Obrazek 16 - PGdorys 9.NP bytu typu Penthouse v objektu D (zdroj: (24))
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Komfortni byty ve 2. az 11. podlazi (viz obrazek 17) poskytuji pohodli, které svym
standardem vysoce prevysuje nabidku na trhu. Zahrnuji unikatné feseny prostor se svétlou
vySkou az 5,5 metr(, plné vybavené designové koupelny s podlahovym topenim, prostornou
terasu nebo balkdn, pfipravu na klimatizaci a energeticky Usporna trojita skla. Parkovani je
zajisténo v podzemnich garazich, pricemZ cesta do centra Prahy jakymkoliv dopravnim
prostfedkem zabere maximalné 10 minut (23).

54,7 m? 1
+ m s AR~
2 2 kk e y ===
otky dispozice vyméra bytu orientace smér k fece
=
NAZEV MISTNOSTI PLOCHA m:
= i NAME OF ROOMS AREAm!
| 01 hala 74
hall
02 obyvaci pokoj, kuchyné 282
living room, kitchen
03 pokoj 127
room
04 koupelna + WC 39
bathroom + toilet
05 komora 25
lumber room
MISTNOSTI CELKEM 54,7
TOTAL AREA OF ROOMS
PODLAHOVA PLOCHA 57,7 T } I -
GROSS FLOOR AREA
06 balkon 50
balcony
PLOCHA CELKEM 59,7
TOTAL AREA I 1
schematicky fez
(pohled od feky)
schematic section
(view from the river)
01 Z/ 04 .
e )
LRALRIAIRAIA)
3 2 % schema podlai
| | | | | [ ] schematic floor plan

Obrazek 17 - PGdorys 4.NP bytu typu Comfort (zdroj: (24))

3.2 Etapizace projektu

Vzhledem k pozZadavku na zachovani provozu stavajicich budov na kose v uzemi PM Il a k
pozadavku na zajisténi prijezdové komunikace do stavajicich objektl i aredlu spole¢nosti
Autovars po celou dobu vystavby Marina Island, byla vystavba rezidenéniho komplexu
rozdélena do nékolika etap.

3.2.1 Jednotlivé etapy projektu

Zakladni faze vystavby pro etapu Marina Island byly rozvrzeny takto:

e Etapa 0 - zahrnovala predevsim vystavbu nové komunikace od Liberiského mostu
severnim smérem podél budoucich suterén, spolecné s hydroizolaé¢ni vanou PPO
a vystavbu novych inZzenyrskych siti.

e Etapa 1 se puvodné dle SoD skladala z vykopu stavebni jdmy, provedeni hrubé
spodni stavby severni ¢dsti a vrchni stavby objektll B a E, a to — hrubé vnitfni
a vnéjsi prace, provedeni rozvod( inZenyrskych siti, dokoncovaci préace, terénni
Upravy.
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e FEtapa 2 pak z vykopu stavebni jamy, provedeni hrubé spodni stavby jizni ¢3si
a vrchni stavby objektl A, C a D — hrubé vnitini a vnéjsi prace, provedeni rozvod
inZenyrskych siti, dokoncovaci prace, terénni Upravy (22).

Na zakladé postupu vystavby se investor rozhodl, Ze se v 1.etapé vystavi 3 bytové domy,
a proto byl po uzavreni smlouvy cely objekt rozdéleny na dvé ¢asti upravené nasledujicim
zpUsobem — severni ¢ast, kterou tvofi suterény SB a nadzemni objekty B, D, E, a jizni ¢ast,
kterou tvofi suterény SA a nadzemni objekty A a C. Z funkéniho hlediska jsou objekty 2.etapy
provazany s objekty 1.etapy — vSechny domy maji spoleénou recepci, ktera slouzi zaroven jako
ohlasovna pozaru, propojeny parter i hromadné garaze. Pfipojky a technické mistnosti jsou
feSeny pro obé etapy oddélené (22).

3.2.2 Harmonogram vystavby

Podle Pfilohy ¢. 5 Smlouvy o Dilo mezi Objednatelem a Zhotovitelem byl celkovy
harmonogram pldnovany na vystavbu bytového komplexu od 1.11.2014 do 25.1.2018,
a zahrnoval tapy z kapitoly 3.2.1.

Etapa O byla rozdélena do dvou vétvi, z nichz Vétev A méla zacinat 1.11.2014, koncit
28.6.2015 a zahrnovat ptipravu ZS, kanalizaéni fady, zemni prace, zaloZeni bilé vany pod
PPO — 1.¢ast, bilou vanu pod komunikaci a opérnou zdi — 1.¢ast, prelozku 02 — 1.¢ast,
propojeni inZenyrskych siti pod Liberfiskym ostem, pfipojku PRE, horkovod, pripojky
slaboproudu, komunikace a koulaudaci kanaliace, vodovodu a komunikace pro pfedcéasné

vror s
uzivani.
D Refim  Nazev tkolu Doba trvani Zahdjeni Dokonéenf 28Il 14 13.X14 29.XI1 14 16.111 15 01.VI 15
O kolu . { | s | & P s N P gl s 11 » S
1 Prague Marina Il 1182dny 01.11.14 25.01.18 |
2 0. Etapa 1. &ast (vétev A) 240 dny 01.11,14 28.06.15 | |
3 Pfiprava Gzemi, oploceni, ZS 20dny 01.11.14 20.11.14 (——
4 Kanalizaéni fady 1. &st 45dny  0311.14  1712.14 %E—I—-% _______________
5 Zemni préce bil vana 20dny  1011.14  29.11.14 =
6 ZaloZeni bilé vany pod PPO 1. &ist 20dny 2411.14 13.12.14 | —F
G 4 Bild vana pod komunikaci + opérné zdi1. 70 dny 08.12.14 15.02.15 ‘ >
Cést 1
8 02 - pfelozka 1. etapa 7 dny 220115 280115 | || TY9%—— """ T 777
9 PfeloZky a nové sité v komunikaci 75 dny 01.02.15 16.04.15 | )
(kanalizace, vodovod, plynovod) ‘
UR, SP sité a komunikace pod Liberiskym 0 dny 30.04.15 300415 | i
mostem

Propojeni sitf pod Libefiskym mostem 30dny 30.04.15 29.05. 15
(kanalizace, vodovod, plynovod)

PRE (Voltcom) - VN, NN - 1, &ast 30dny 07.05. 15 05.06. 15
komunikace vétev A

PT (Dalkia) horkovod 1. &ast vétev A + 30dny 03.03.15 01.04.15

H
8
Il O OEON O B @ B OO pnopnonm

pfipojky

14 02 - pfelozka 2. etapa 21dny 02.02.15 20215 T T 7 SRR (SR

e Pfipojky slaboproudu ( 02, UPC) 21dny 1405.15 030615 | " " "1 S

15 Komunikace 60dny  1803.15  1605.15 | o (e

v N dovod - kolaudace, pfip.  30dny  30.05.15  2806.15 | i e
pfedZasné uzivani

13 Komunikace vétev A, D - kolaudace, pfip. 30 dny 17.05.15 1506.15 T i B e T
pfedZasné utivani ‘

5 Ptevedenl dopravy 0dny 1506.15  1506.15 |~ *‘ e e

Obrazek 18 - Smluvni HMG - O.etapa - 1.¢ast (zdroj: (31))

Béhem pocatecni faze vystavby se investor rozmyslel a zménil posloupnost vystavby za
prvé z dlivodu platnych stavebnich povoleni, za druhé z divodu Uvéru u banky. Nejprve mél
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investor uvér na 1. fazi vystavby bytovych dom E a B. Byty se ovSsem proddvaly jiz od zacatku
vystavby s takovou rychlosti, Ze banka investorovi navysila Uvér, a ten do prvni faze pridal ze
druhé etapy i objekt D.

Etapa O vétev A po Upravé se z pGvodni délky vystavby 240 dnid méla navysi na 335 dnu
kvlli poZzadavku na doplnéni kolektoru pro kanalizaci, ktery mél ahrnovat vykopy, pilotové
zalozZeni, hrubou stavbu a nasypy pro kolektor. Od tohoto feSeni se nakonec po dohodé
upustilo z dlivodu velké finan¢ni narocnosti a propadlého stavebniho povoleni na vyudovani
inzenyrskych siti.

Vétev B potom dle obrazku 19 navazovala od 31.12.2015 do 27.7.2016 a zahrnovala zemni
prace, zalozeni bilé vany pod PPO, bilou vanu pod komunikaci a opérnou zdi, pfelozku
splaskové a destové kanalizace, dalsi ¢ast horkovodu a preloZzek O2 a kolaudace pro predéasné
uzivani kanalizace, vodovodu a komunikace.

0. Etapa 2. &ést (vétev B) 210 dny 31.12.15 27.07.16 ; w
UR, SP - Multifunkéni objekt (Uprava 0dny 31.12.15 31.12.15
lodnihe vytahu)

Pfiprava Gizemi + zemni préce 20dny  3001.16  18.02.16
ZaloZeni bilé vany pod PPO 15dny 19.02.16 04.03.16
Bila vana pod komunikaci + opérné 2di1. 40 dny 05.03. 16 13.04.16
faze
pFelozka spladkové kanalizace, desfova 20dny 09.02. 16 28.02.16
kanalizace 2. &ast
Bila vana PPO 2. faze (Lodni vytah) 45 dny 14.04.16 28.05.16
PreloZky a nové sité v komunikaci 45 dny 04.04.16 18.05.16
(kanalizace, vodovod)
PT (Dalkia) horkovod 2. &ast vétev C 20dny 14.04.16 03.05. 16
Pfoloka 02 3. etapa 21dny 29.05. 16 18.06. 16
Komunikace 60 dny 29.04.16 27.06. 16
Kanalizace, vodovod - kolaudace, pfip. 30dny 19.05.16 17.06. 16
pfediasné uZivani

vétev A, D - kolaud: pfip. 30dny 28.06.16 27.07.16
pfediasné uZivani

Obrazek 19 - Smluvni HMG - 0.faze - 2.¢4st (zdroj: (31))

U Vétve B se mél také pridavat kolektor pro kanalizaci a navysit tim délku stavebnich praci
0 108 dni, nakonec se ale zlstalo u plvodniho feSeni jako u Vétve A ze stejnych dlivodua.

Dle obrazku 20 byla 1.etapa kompletné planovana v terminu od 24.11.2014 do 14.2.2017
a méla zahrnovat prvni a druhou ¢ast SB (pod objektem E a D) — a to pfipravu uzemi, zemni
prace, pilotové zaloZeni a hrubou stavbu v rozmezi 90 dn(i pro kazdou cast, treti ¢ast suterénu
pod objektem B tykajici se také pfipravy Uzemi, zemnich praci, pilotového zaloZeni a hrubé
stavby byla napldanovana na 180 dni. Tato etapa dale zahrnovala vystavbu objektu E (hruba
stavba, prace PSV) v délce 440 dnu, u objektu B 480 dn( a venkovni Upravy tykajici se opéné
stény, CTU, aredlového rozvodu NN, stfechy parteru a komunikaci v celkové délce 285 dn(.

Kolaudace byla naplanovéna na 14.2.2017.
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1. etapa

SB 1. Zést (pod objektem E)
Pfiprava Gzemi + zemni price
Pilotové zaloZeni
Hrubd stavba

SB 2. &ast (pod objektem D)
Ptiprava Gzemi + zemni price
Pilotové zaloZeni
Hrubd stavba

SB 3. Edst (pod objektem B + zbytek)
Piprava Gzemi + zemni price
Pilotové zaloZeni
Hrubd stavba

Objekt £
Hrubd stavba
Préce PSV

Objekt B
Hrubd stavba
Price PSV

Venkovnl Gpravy
Opémé stény
[a(l]

PRE ( Voltcom ) - NN arealovy rozvod

Stfecha parter
Komunikace

Proces kolaudace, ziskini P
Ukonéenl 1. etapy

814 dny
90 dny
20 dny
10dny
60 dny
90 dny
20 dny
10dny
60 dny
180 dny
30dny
30dny
150 dny
440 dny
195 dny
360 dny
480 dny
235 dny
360 dny
285 dny
30dny
60 dny
30dny
90 dny
60 dny
40dny
0dny

24.11.14
24.11.14
24.11.14
14.12.14
2412.14
23.01.15
23.01.15
12.02.15
22.02.15
16.06. 15
16.06. 15
06.07.15
16.07.15
22.02.15
22.02.15
13.05.15
14.09.15
14.09.15
12.01.16
06.05. 16
06.05.16
05.06. 16
04.08. 16
04.08.16
02.11.16
06.01.17
14.02.17

14.02.17
21.02.15
14.12.14
2312.14
21.02.15
22.04.15
12.02.15
2202.15
22.04.15
12.12.15
15.07.15
04.08.15
1212.15
06.05.16
04.09.15
06.05. 16
05.01.17
05.05. 16
05.01.17
14.02.17
04.06.16
03.08.16
02.09.16
01.11.16
3112.16
14.02.17
14.02.17

Obrazek 20 - Smluvni HMG - 1.etapa (zdroj: (31))

Etapa 1 méla plivodné trvat 814 dni, po pfidani objektu D méla celd etapa trvat 913 dni
(viz obrazek 21), ato od 1.12.2014 do 31.5.2017. Zahrnovala jiz zminéné suterény SB pod
objektem E a B (v délce 138 a 178 dnui), nové doplnéné o ¢ast suterénl pod objektem D v délce
168 dnU. Vystavba objektu E se z 440 dn( zvysila na 450 dn(, objekt B zGstal na 480 dnech a
nové k nim pribyl objekt D zahrnujici hrubou stavbu a prace PSV v délce 430 dn(. Prace na
venkovnich Upravach se zkratily o 5 dn(i na 280 dni. Kolaudace byla posunuta na 31.5.2017.

1 etope 913 dny
5B 1, tist (pod objektem € 138 dny
Prprava uremi+ zemniprace wdny
Pilotové zaloieni 45 day
Hrubd stavba 128dny
B2, tst (pod objeitem D} 168 dry
Piiprava Uzemi + zermni price 40 dny
Pilotové 2alofen( 45 doy
Hrubs stavba 128 dny
B3, &st pod objektem B + tbytek) 178 dny
Pliprave deemi+ zemni price 30 dny
Pilctové zaloZeni 30 doy
Hrubi stavba 150dny
ObjektE 455 dny
Hrubd stavba 155 dny
Préce PV 350 dny
Olek: 8 480 dny
Hrubs stavba 25 doy
Price PSV. 360 dny
Objekt D 430 dny
Hrubd stavba 155 dny
Prace PSV 350 ény
Venkovnidpavy 280 dny
Opéméstiny 30dny
(24} 30 day
PRE( Voltcom ] - NN arealovy rorved 30 diy
Stiecha parter 90 dny.
Komunkacs & dny
Proces kolsudace, iskénl &9 35 doy
Ukoncen! 1. etopy Odny

0112.14
0112.14
oL12.14
0612.14
1124
1001.15
1001.15
200115
1902.15
0210.15
0210.15
1510.15
3010.15
1804.15
1804.15
0108.15
0301.16
0301.16
0205.16
2706.15
2706.15
1509.15
2508.16
2508.16
2409.16
2410.16
2410.16
220117
2704.17
3105.17

31.05.17
17.04.15
09.01.15
190115
170415
26.06.15

o215
050315
%0615
27.03.16

311015

BaL1s 7
270316

15.07.16
19.09.15
15.07.16

260427
240816
260417

20816
281115 ~ T~
290816

3105.17

220916 -

2310 16

21116 "~
20017 C T T
20317
310817

3105.17

Obrazek 21 - HMG 1.etapa po Upravé (zdroj: (31))

Zahajeni 2.etapy bylo dle obrazku 22 planovano na 2.1.2015 a dokonceni do 25.1.2018 a
mélo zahrnovat pfipavu Uzemi, zemni prace, pilotové zaloZeni a hrubou stavbu podzemni ¢asti
SAv rozmezi 210 dnu, hrubou stavbu na objektech D, Aa Cv celkové Ih(té 440 dn(l pro objekty
D a C, 480 dn(i pro objekt A. Venkovni Upravy zahrnujici opérné stény, CTU, stfecu pareru a
dokonceni komunikace mélo byt od 16.4.2017 do 11.12.2017. Kolaudace byla planovana na
25.1.2018.
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2.etapa
sA
Zahsjent 2. etapy
Priprava Gzemi + zemni préce
Pilotové zalofen
Hrubd stavba
Objekt D
Hrubd stavba
Prace PSV
Objekt A
Hrubd stavba
Préce PSV
Objekt C
Hrubd stavba
Prace PSV
Venkovni ipravy
Opémé stény
[
Stfecha parter
Komunikace
Proces kolaudace, ziskdni €
Ukonenl 2. etapy

Zahijeni2. etapy
Pfiprava Gzemi+

Pilotové 2alozeni

1119dny 0201.15  25.01.18
210dny  06.04.16  01.11.16
0dny 06.04.16  06.04.16
30dny  0604.16  06.05.16
30dny  0605.16  05.06.16
150dny  05.06.16  01.11.16
440dny  06.05.16  19.07.17
195dny  06.05.16  1611.16
360dny  2507.16  19.07.17

480dny  04.08.16  26.11.17

235dny  04.08.16  2603.17

360dny  0212.16 261117

440dny  03.10.16  16.12.17

195dny  03.10.16  1504.17

360dny  2212.16  16.12.17

1119dny 020115  25.01.18
30dny  16.04.17  15.05.17
60dny  16.05.17  14.07.17
90dny  15.07.17  1210.17
60dny  13.10.17  1112.17
40dny  17.12.17 250118
Odny 2501.18  2501.18

Obrazek 22 - Smluvni HMG - 2.etapa (zdroj: (31))

2.etapa se po Upravé snizila na celkovy termin vystavby v délce 660 dnd, a to hlavné
z dlvodu presunuti vystavby objektu D do 1. etapy. Prdce na vystavbé suterén(i SA se
nezménil, stejné jako délka vystavy objektu A a C a venkovnich praci. Termin kolaudace
2.etapy byl posunut na 24.10.2017 oproti plvodnimu lednovému terminu 25.1.2018, viz
obrazek 23 nize.

660dny 0401.16 24.10.17

210dny 040116 3107.16 g = -
Odny 0401.16 0401 16 LEEEE S A SRR I O B BRASTa A S
demolice +zemnipréce 60 dny 0401.16 03.03.16

60 dny 03.02.16 0204.16

Hrub3 stavba 150dny  0403.16  3107.16
Objekt A A0dny  0305.16  25.08.17 | T T T ee—————————— e ———————
Hrubs stavba 235dny  0305.16  2312.16
Préce PSV 360dny  3108.16  2508.17
Objekt C 440dny  0207.16  14.09.17 -
Hrubd stavba 195dny  0207.16  1201.17
Prace PSV 360dny  2009.16 1409.17
Venkovniipravy 25dny 130117 2410.17
Opémé stény 30dny 130117 1102.17
[a1] 60 dny 12.02.17 1204.17
Stiecha parter 90dny  1304.17  1107.17
Komunikace 60dny  1207.17  0909.17
Proces kolaudace, ziskén &P 40dny  15.09.17  2410.17
Ukon¢en! 2. etapy Odny 241017  24.10.17

Obrazek 23 - HMG 2.etapa po Upravé (zdroj: (31))

Prvni etapa rozsifend o objekt D (z dlivodu jiz zminovaného dobrého cashflow investora),
méla posunutou kolaudaci na 31.5.2017, skutecny termin kolaudace byl z kapacitnich divodu
uz 2.5.2017. Kolaudace se sice stihla do smluvniho terminu, byly ale hotovy spole¢né prostory
pouze na 80 % (na zkolaudovatelné minimum), zkolaudované byty byly dokonéeny také pouze
na zkolaudovatelné minimum (obklady a dlazby v koupelnach a na WC — popft. hydroizolaéni
stérky — ¢i ve velkych bytech byla dokonéena pouze jedna koupelna), a zhotovitel byl ve velkém
prodleni s dokoncéovacimi pracemi. Nékteré byty byly tak pro svoji nedokonéenost vyjmuty z
kolaudace (at uz z divodu prodleni praci zhotovitele nebo pozdniho zadani klientské zmény
investorem) a byly dokoncovany postupné pfi dodatecnych kolaudacich.

Vystavba druhé etapy zacala o % roku dfive, nez bylo ujednano ve smlouvé (pozadavek
objednatele, zhotovitel souhlasil s ujisSténim, Ze stavbu stihd v terminech) a zacala jesté pred
dokoncenim prvni etapy. Jelikoz sklouzla prvni etapa do prodleni o % roku v dokoncovacich
pracech (i kdyZ byla hrubd stavba prvni etapy dokoncéena o 2 mésice dfive), mélo zpozdéni
prvni etapy vliv i na dokoncovaci prace na druhé etapé, kde také doslo k vyraznému zpozdéni.
Na objektech A a C doslo k vyraznym zménam projektu, a proto byl termin kolaudace posunut
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na konec roku 2017. Zhotovitel tento termin dokonceni nedodrzel a 1. faze kolaudace
probéhla 28.2.2018 (zde bylo vyjmuto 14 byt(), 2. faze kolaudace byla 4.4.2018. Kompletni
dokonceni byt a predani Dila objednateli bylo pak rozdéleno na predani spolecnych prostor
po odstranéni vad a nedodélkli zhotovitele objednateli (uvolnéno 3 % zadriného) a dale na
predani bytl klientdm zhotovitelem za ucasti zastupce objednatele (objednatel nemél
kapacity na preddvani bytd, najmul si proto klientské centrum). Po predani vsech byt kupctim
a investorskych byt objednateli bylo preddano kompletni Dilo objednateli a zhotoviteli bylo
uvolnéno zbytek zadriného.
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4 Organizace a struktura fizeni zmén projektu Marina Island

Bé&hem pfipravy i vystavby projektu mize dojit ke zméndm odsouhlasené a zasmluvnéné
projektové dokumentace. Tato kapitola se vénuje konkrétnim zméndm na projektu Marina
Island, jejich vzniku, realizaci a dopadu téchto zmén do smluvni ceny a HMG stavby. Zmény
jsou roz€lenény na Ctyti nejcastéjsi typy zmén (podle pivodu) —a to kym byla zména vyvolana.
Prvni typ zmény byva vyvolan z pozice generalniho projektanta, a to ve vétsiné pripadl chybou
v projektové dokumentaci. Dalsi typy zmén mohou byt vyvoldny z pozice architekta ¢i pfimo
investora. Ctvrty typ zmén jsou zmény vyvolané klienty, ktefi si byt koupili a podepsali smlouvu
o smlouvé budouci, sloZili kauci, a maji moznost jeSté do vystavby svého bytu zasahovat.

V kapitolach nize jsou graficky znazornény vztahy mezi jednotlivymi Ucastniky
developerského projektu — plnd c¢dra symbolizuje smluvni vztah, ¢arkovana cara pak
komunikaci a spolupraci bez jakéhokoli smluvniho vztahu.

4.1 Rizeni zmén vyvolanych Objednatelem

Nejcastéji byvaji jakékoli zmény v projektu vyvolany ze strany objednatele. At uz jde
o chyby v projektové dokumentaci, zmény materidld za novéjsi ¢i modernéjsi nebo o zmény
dispozic jako reakci na aktudlni situaci na trhu, vidy s sebou tyto zmény prinaseji komplikace
jak pro objednatele, tak pro zhotovitele a jeho subdodavatele.

Ve Smlouvé o Dilo uzaviené mezi objednatelem a zhotovitelem projektu Marina Island
jsou ustanoveni tykajici se procesu fizeni zmén.

Veskeré pozadavky na zménu Dila musely byt objednatelem po zhotoviteli poZzadovany
v dostate¢ném predstihu, a to pred zapocetim realizace pfislusné casti Dila. V ostatnich
pripadech objednatel konzultoval modifikace, které pozadoval, a dohodnul se zhotovitelem
cenu pfislusnych praci a casu potrebného kjejimu provedeni formou odsouhlaseného
zménového listu (31). Navrhy na zménu ze strany objednatele musely byt provedeny bud’
pisemnou formou, nebo Zadosti objednatele o predloieni navrhu zmény zhotovitelem.
Zhotovitel nesmél provadét zZadnou zménu nebo modifikaci bez predeslého pisemného
schvaleni zménového listu objednatelem.

V pripadé jakékoli zmény byl zhotovitel povinen bez zbytecného odkladu sdélit
Objednateli vliv poZzadované zmény na lhGtu dokonéeni dila a smluvni cenu dila. Tato kalkulace
byla provedena dle ujednani o zvyseni/snizeni nakladd na zménu Dila (viz v kapitole nize)
a zanesena do vzajemné odsouhlaseného zménového listu (31).

Pokud objednatel poZadal zhotovitele o predloZeni navrhu na zménu pred udélenim
pokynu k realizaci zmény, mél dle (31) zhotovitel povinnost predloZit objednateli ve |h(té
5 pracovnich dnll u polozek, které byly sjednany v ceniku klientskych zmén (viz kapitola 4.3)
a ve |h(té 7 pracovnich dn(i u ostatnich polozek:

a) popis navrhovaného konstrukéniho fesSeni a/nebo praci, které bude tfeba vykonat
b) navrh zhotovitele na nutné zmény ¢asového planu provadéni Dila
¢) detailni rozbor ceny na zvyseni ¢i snizeni smluvni ceny
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Objednatel vySe uvedeny navrh ve Ihité 5 pracovnich dnl od jeho obdrzeni mél bud’
schvilit podpisem pfislusného zménového listu nebo ho odmitnout i sdélit své vyhrady
k tomuto navrhu (31).

4.1.1 Kalkulace zvy3eni/snizeni naklad na zménu

Pro Upravu smluvni ceny byla v kapitole ¢l. 17 Smlouvy o Dilo definovana analyza nakladu
spojenych s predmétnou zménou Dila. V pfipadech, kde to bylo moziné, byl pouzit pro
stanoveni Upravy smluvni ceny zaklad z vykazu vymeér, ktery byl pfilohou Smlouvy o Dilo. Zde
se braly jednotkové ceny ze smluvniho rozpoctu zvySené o pfislusné vedlejsi rozpocétové
naklady a naklady na zafizeni stavenisté ve vysi 1,5 % a dale zvySené o marzi 8,38 % (tzn. byla
prictena JCx 1,015 x 1,0838) a v pfipadé odpoctl byly odecteny tyto jednotkové ceny zvysené
pouze o marzi 8,38 % (tzn. byla odectena JC x 1,0838) (31).

V pfipadé dodate¢nych praci poZadovanych objednatelem byly vedlejsi rozpoctové
naklady a naklady na zafizeni stavenisté uctovany nikoli ve vysi 1,5 %, ale dle skutecnosti (tj.
mzdové naklady, naklady na ZS, energie, pojisténi atd.). U takovychto polozek, které se
neobjevovaly ve vykazu vymér, byly polozky ocenény dle ceniku RTS nebo, pokud to bylo
objednatelem poZadovano, byla pfedlozena CN konkrétniho subdodavatele, kde prokazal
naklady na prace, mechanismy, reZii a zisk. V pfipadé, Ze objednatel neodsouhlasil uvedenou
cenovou nabidku na realizaci zmény, byl objednatel oprdvnén uréit tzv. nominovaného
dodavatele, ktery danou zménu mohl provést. Zhotovitel se musel zavazat, Ze nebude branit
takovému nominovanému subdodavateli pfi realizaci jeho ¢innosti (31).

Takto znéla ustanoveni smlouvy tykajici se zmén v projektu, realita byla oviem — jak uz
byva v praxi zvykem — jind. Na zacatku tento postup fungoval, ale jakmile se stavba dostdvala
do pokrocilejsi faze, bylo potfeba rychle jednat, a tak ne vidy byly dodrzeny formalni
naleZitosti pro schvalovani zménovych list(i. Prace tykajici se zmén v projektu potom byvaly
hotovy dfive, nezZ se vibec vydal zménovy list a vznikaly dohady o predkladanych zménovych
listech vydanych zhotovitelem, které upravovaly cenu ¢i Ihitu dokonceni.

4.1.2 Zmény vyvolané generalnim projektantem

vV  vev

Prvnim a nejbéinéjsSim typem zmén v developerském projektu jsou zmény vyvolané
generalnim projektantem. Toho si zde najimal investor projektu, vtomto pfipadé Marina
Island s.r.o., a mél s nim uzavienou Smlouvu o Dilo.

Nejcastéji se jednalo o chyby v projektové dokumentaci, ktera byla zasmluvnéna
s generdlnim dodavatelem. V praxi se na tyto chyby pfijde az v pribéhu realizace, bud' jiz
v rané fazi vystavby nebo pfi konkrétnim typu ukolu, kdy stavbyvedouci a mistfi zadavaji
subdodavatelim dil¢i prace a vykresy nesedi ¢i nenavazuji na sebe. Generalni dodavatel na
tyto chyby ¢i nedostatky upozornil objednatele a ¢asto i projektana, i kdyz ti mezi sebou nemaji
zadny smluvni vztah, pouze spolu komunikuji v ramci urychleni azjednoduseni procesu.
Schéma je zfejmé na obrazku 24, kdy objednatel vyzve generalniho projektanta k revizi
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projektové dokumentace. Generdlni projektant vyda zménu (revizi dotéené casti projektové
dokumentace), ktera je poskytnuta investorovi. Ten ji bez odkladu preda generalnimu
dodavateli projektu k prostudovani a posouzeni dopadu této revize do ceny a terminu Dila.
V pfipadé jakékoliv odchylky od Smlouvy o Dilo sinvestorem (objednatelem) zahrnujici
viceprace, ménéprace nebo dopad do terminu provadéni Dila, vyda generalni dodavatel
zménovy list, ktery predlozi ke schvaleni investorovi. Tento proces ovsem brzdi zhotovitele
v pracech a je nucen terminy dokonceni dila prodluzovat praveé kvuli zavinéni projektanta.
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Obrazek 24 - Schéma pfi zménach vyvolanych projektantem (zdroj: vlastni)

Velmi ¢asto maji také zmény v projektu chybou v projektové dokumentaci negativni dopad
na cenu Dila. Z logiky véci by mél tuto chybu zaplatit generdlni projektant, ktery ma pojisténi,
ale v praxije to vétsSinou trochu jinak. Projektant udéla revizi vykres(i zdarma, jelikoz ve vétsiné
pfipad( dostdva zaplaceno az po vypracovani kompletniho projektu a tyto opravy by mél mit
v cené. Vicenaklady spojené s chybami v projektové dokumentaci ovSem investor vétSinou
neni schopen zpétné uplatnit na generdlniho projektanta, a tyto naklady za viceprace zaplati
zhotoviteli sam.

4.1.3 Zmeény vyvolané objednatelem

Tyto zmény byvaji také velmi ¢asté, a to z divodu rozhodnuti investora/objednatele pro
konkrétni zménu. V mnoha pfipadech se jednd o neprovadéni nékterych praci v projektu
z dlvodu Uspory financi, zménu materidlQ, specifikaci ¢i vyjmuti nékteré dodavky z predmétu
Dila, pokud to smlouva umoZznuje. V ptipadé neprovadéni vybranych praci ¢i vyjmuti nékteré
dodavky z predmétu Dila zhotovitele, kdy neprobiha zména projektu, smluvné se tyto zmény
fesSi pouze se zhotovitelem. Pokud ale dojde ke zméné projektu, i specifikace, kterd ma vliv
na zadany projekt, objednatel zazada projektanta o preprojektovani/zménu specifikace, ktera
se nasledné zasle na zhotovitele k ocenéni. Schéma pfi zménach vyvolanych objednatelem je
zobrazeno niZze na obrdazku 25.
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Obrazek 25 - Schéma pti zménach vyvolanych objednatelem (zdroj: viastni)

Na projektu Marina Island mohou byt uvedeny priklady zmén vyvolanych objednatelem:
zména skladeb balkont, zména materidlu u venkovniho zabradli, dlazby parteru, fasadnich
desek Fundermax, zmény u sadovych Uprav nebo napfiklad rozsahla zména v projektu, ktera
se tykala rozdéleni byt v sedmi nadzemnich podlazich objekt(i A a C z jednoho bytu dispozice
3+kk na 2 byty dispozice 2+kk a 1+kk v kazdém podlazi (26).

4.1.4 Zmény vyvolané architektem

Dals$im typem zmén v developerském projektu mohou byt zmény vyvolané architektem
projektu. Architekt byl zde pfimo podfizeny investorovi a fesSil s nim dispozice, design,
pohledy, zmény materidll apod. Tyto zmény byly predevsim rozhodnutim architekta (po
odsouhlaseni objednatele) o zménach, které ¢asto vychazely ze stati projektu a novinkami na
soucasném trhu. V pripadé tohoto projektu se jednalo napf. o Upravu vstupt do jednotlivych
objektl Ci recepce. Schéma pfi zméndach vyvolanych architektem je nize na obrazku 26.
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Obrazek 26 - Schéma pfi zménach vyvolanych architektem (zdroj: vlastni)
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Dle obrdzku 26 je tato zména o néco sloZitejsi, a to tak, Ze architekt po dohodé
s objednatelem zadal generalnimu projektantovi preprojektovani zmény (toto je i pro GP
viceprace, kterou mu investor zaplatil) a Upravu projektové dokumentace zaslal objednatel
zhotoviteli k posouzeni a vyzval ho k ocenéni zmén, definici nového technického tesSeni
a dopadu do harmonogramu. Generalni dodavatel (podle typu zmény) ocenil viceprace dle
smluvnich jednotkovych cen nebo poptal zmény u zasmluvnénych ¢i novych subdodavateld
a nasledné predlozil zménovy list s dopady do ceny a termin( projektu. Po odsouhlaseni
zménového listu zacal generdlni dodavatel s realizaci a naklady na tyto zmény nesl investor.

4.2 Rizeni zmén vyvolanych Zhotovitelem

Zhotovitel — vtomto pripadé generdlni dodavatel — byl podle ustanoveni smlouvy
opravnén kdykoli predlozit objednateli pisemny ndvrh na modifikaci ¢i Upravu Dila, kterd dle
nazoru zhotovitele mohla snizit ndklady na vystavbu, adrzbu nebo provozovéni Dila ¢i zvysit
hodnotu Dila ku prospéchu objednatele (tzv. value engineering). Jakakoli takovato Uprava
musela byt pfedem pisemné schvdlena formou vzajemné odsouhlaseného zménového listu
s tim, Ze objednatel musel vyslovné napsat, ze bude tyto modifikace v principu podporovat.
Aby bylo zamezeno pfipadnym budoucim pochybnostem, dohodly se strany, Ze pokud urcita
poloZzka nebude hodnocena jako value engineering, bude polozka vyjmuta a tim ponizen
rozsah Dila jakoZ i snizeni ceny Dila na zakladé jednotkovych cen z pfiloZeného smluvniho
rozpoctu (31).
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Obrazek 27 - Schéma pfi zménach vyvolanych Zhotovitelem (zdroj: vlastni)

V pripadé jakékoli modifikace ¢i Upravy musely byt spinény dle SoD nasledujici podminky:

a) tyto pripadné modifikace se netykaly materidll a konecnych uUprav (prvkd)
vyplyvajicich ze Specifikace a nesmély negativné ovlivnit kvalitu a Zivotnost stavby
jako celku
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b) tyto pripadné modifikace musely byt v souladu s pfislusnymi ¢eskymi normami a/i
pravnimi predpisy vC. technickych norem a fidit se podminkami dle Uzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni

c) tyto pfipadné modifikace nesmély ohrozit Ihtity dokonceni ¢i vydané kolaudacéniho
souhlasu

d) Zhotovitel byl povinen na svij naklad zpracovat potfenou dokumentaci umoznujici
objednateli prezkoumat navrhované modifikace a zaroven provést veskeré zmény
ve stavebni dokumentaci v ndvaznosti na schvalenou modifikaci

e) Zhotovitel byl pIné odpovédny za modifikace realizované na zakladé jeho zZadosti
(v€. odpovédnosti architekta)

f) pokud ve specifikaci byla formulace ,,... nebo srovnatelny produkt®, bylo vyluénym
pravem objednatele rozhodnout, zda tuto alternativu prijme ¢i nikoli (na zakladé
vzorkovani) (31).

V pripadé schvaleni navrhu zhotovitele na modifikaci ¢i Upravu, kterd vedla k Uspore
nakladd, byl objednatel opravnén ponizit smluvni cenu o ¢astku odpovidajici 50 %
predmétného snizeni nakladl a zbylych 50 % bylo ponechdno Zhotoviteli, s vyjimkou zmén
bodu f), kdy objednatel urcoval pomér rozdéleni usporenych nakladl zhotovitele
a objednatele.

4.3 Rizeni zmén vyvolanych klienty — klientské zmény

Poslednim a velmi ¢astym typem zmén u developerskych projektd byly i vtomto pripadé
klientské zmény. Na schématu nizZe je vidét, Ze se v pfipadé zmén vyvolanych klienty zapojoval
i dalsi ucastnik vystavby, a to klientské centrum najmuté investorem, které mélo za ukol plné
se vénovat klientlim, zpracovavat vSechny pozadavky a poskytovat vSsechny zmény a vybéry
klientd jak objednateli, tak zhotoviteli. Klientské centrum bylo smluvné spjato pouze
s investorem/objednatelem, klienti zde pouze zaddvali zmény a podepisovali vybéry a zmény
v PD s celkovou kalkulaci vicenakladl, které po schvaleni platili objednateli, s nimz méli
podepsanou kupni smlouvu (¢i smlouvu o smlouvé budouci).
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Obrazek 28 - Schéma procesu klientskych zmén (zdroj: vlastni)

Tento systém klientskych zmén (dale jen , Systém KZ“) zpracoval developer projektu (dale
jen ,,Objednatel”), spole¢nost Marina Island s.r.o. a manazer klientskych zmén (ddle jen
,manazer KZ“), spole¢nost NACONI s.r.o. (32).

Systém KZ jasné stanovoval zpUsob, podminky a terminy, za kterych bylo mozné poZadovat
Upravy a zmény dispozic, instalaci a material( ve vybrané bytové jednotce a zpUsob Uhrady
naklad(i, které s pfipravou a provedenim klientskych zmén souvisi. Odchylky od tohoto
Systému KZ byly mozné pouze po predchozi dohodé s Objednatelem a musi byt sjednany
pisemné ve smlouvé o smlouvé budouci kupni (dale jen ,SOSB“) nebo po dohodé s manazerem
KZ byly sjednany pisemné v Rekapitulaci klientskych zmén (dale jen , Rekapitulace KZ“), ktera
slouzila jako priloha dodatku k SOSB, a to pfi respektovani termini a zasad vystavby.

4.3.1 Moznost uplatfiovani klientskych zmén

Po uzavieni Smlouvy o smlouvé budouci kupni s Objednatelem, na zakladé které kupuijici
(dale jen jako klient) prokazal (budouci) vlastnictvi jednotky v bytovych domech projektu
»Marina Island”, byl budouci vlastnik opravnén pozadovat po manazerovi KZ provedeni zmény
ve standardnim provedeni pfislusné bytové jednotky. Tyto zmény byly vtomto Systému KZ i v
navazujicich dokumentech oznaceny jako ,Klientské zmény“ (ddle také jen , KZ“).

Objednatel zajistil provedeni Upravy bytové jednotky a standardu jejiho provedeni di
vybaveni, a byl plné zodpovédny za jejich fadné provedeni a ukonceni, a to i v pfipadé, Ze se
jednalo o zmény, které byl generalni zhotovitel stavby (dale jen ,,GD“) schopen provést. Nebyly
pfipustné predevsim zmény obvodovych stén jednotky, zmény urovné podlah a strop(, Upravy
spole¢nych svislych instalaci a rozvod(, zasahy do spole¢nych prostor a vnéjsSiho vzhledu
bytového domu, zdsahy do protipozarnich, akustickych a hygienickych opatieni v bytovém
domeé a jina stavebné-realiza¢ni definovana omezeni ve stavbé bytového domu a dalsi Gpravy,
kterymi by byly poruseny podminky stanovené pro vystavbu bytového domu ve stavebnim
povoleni ¢i jinymi zavaznymi pravnimi pfedpisy a normami. Posouzeni, zda tomu tak skutecné
bylo, bylo vyhradnim pravem Objednatele. Zaroven dle (32) nebylo mozné provést KZ, které
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by mohly ohrozit v€asné dokonceni stavby a kolaudaci bytového domu, a nasledné tak predani
bytovych jednotek klientlim, resp. sklepli a garazovych stani.

Veskeré pozadavky na provedeni KZ mohly byt uplatnény pouze ve spolupraci
s manazerem KZ. Na tomto projektu nabizel Objednatel a manazier KZ spolupraci
s interiérovym architektem. Prvni konzultace klienta a interiérového architekta byla zdarma
a uskutecnila se po predchozi dohodé klienta a manaZera KZ v prostorach klientského centra
manazera KZ. Klientské zmény nesmély znehodnocovat, omezovat ¢i jinak znevyhodriovat
ostatni byty a pfilehlé prostory.

4.3.2 Rozdéleni a proces klientskych zmén

Pro spravnou volbu postupu pfi zadani a zpracovani pozZadavku na provedeni klientskych
zmén byly KZ rozdéleny dle (32) do péti kategorii:

1. KZS vybér standardnich materialQ

2. KZzM vybér nadstandardnich materialQ

3. KZPD1 zména projektové dokumentace — instalace
4. KZPD2 zména projektové dokumentace — dispozice
5. KZPDST zména projektové dokumentace — statika

KZ S — vybér ze standardnich materidli

KZ S predstavoval vybér z material(i zafazenych do standardniho vybaveni jednotky dle
jejiho typu. Jednalo se predevsim o kombinaci rtznych barev standardnich material( bez
dopadu do ceny, mnoistvi (vyméry, poctl) a zpUsobu montaZe, provedeni nebo do
dispozi¢éniho fedeni jednotky a vnitinich instalaci v jednotce. Slo o vybér standardnich
obklad(l, dlazeb, podlahovych krytin, vnitfnich dvefi (bez zmény velikosti dvefniho otvoru
asméru otevirdni dvernich kridel), vnitfniho kryti vstupnich dvefi, popf. okennich
interiérovych parapetl a koncovych prvk( elektroinstalace. Na obrazku 29 nize je popsan
proces vybéru klienta ze standardnich material(.

VYBER KLIENTA ZE ZPRACOVANI PODPIS VYBERU
STD MATERIALU V VYBERU KLIENTA KLIENTA V
KLIENTSKEM KLIENTSKYM KLIENTSKEM
CENTRU CENTREM CENTRU

VYZVANI KLIENTA K
VYBERU ZE STD
OBJEDNATELEM

ZASLANI UZAVRENE

ZMENY
KLIENTSKYM
fibalc s — CENTREM NA
OBJEDNATELE A

ZHOTOVITELE

Obrazek 29 - Procesni diagram zmén KZ S (zdroj: vlastni)

Dle diagramu vyse byl klient dle podepsané kupni smlouvy (¢i smlouvy o smlouvé budouci)
vyzvan objednatelem k vybéru ze standardnich materiall obkladd a dlazeb, sanity, dfevénych
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podlah a interiérovych dvefi. Kazdy klient mél na vybér ze standardu nékolik moZnosti. Klient
zaSel do klientského centra, kde méli k nahlédnuti fyzické vzorky standard(. Klient si zde vybral
ze standardu, klientské centrum zpracovalo vybér a vyzvalo klienta k odsouhlaseni a podpisu
vybéru. Jakmile klient vybér podepsal, klientské centrum zaslalo uzavieny vybér objednateli
a zhotoviteli. Tim, Ze vybér klienta byl ze standardu a nemél tak vliv na cenu ani terminy
dodani, byl dan zhotoviteli pokyn k realizaci.

U vybéru ze standard( klient neplatil Zadny poplatek (jiz v cené bytu) a objednatel zaplatil
klientskému centru poplatek 1 000,- K¢ bez DPH za zpracovani vybéru klienta.

KZ M — vybér nadstandardnich materidld

KZ M byly oznaceny zmény standardniho vybaveni jednotky bez zdsahu do dispozi¢niho
feSeni jednotky a vnitfnich instalaci v jednotce, tzn. zdména standardniho vybaveni za
nadstandardni, nebo vybér standardniho vybaveni v nestandardnim (vétSim, ¢i mensim)
rozsahu, nevyzadujici konzultaci s projektantem nebo s GD.

Jednalo se o zmény obklad(, dlazeb, zafizovacich pfedmét(, vodovodnich armatur (bez
zmény instalaci a rozvodu), podlahovych krytin, vé. zmény tloustky podlahovych krytin tzn
zmenseni tloustky bez dopadu na zménu tloustky podkladové vrstvy (osetfeno prechodovou
liStou, vyrovnavaci stérkou nebo vyssi podlozkou), vnitfnich dvefi (bez zmény velikosti
dverniho otvoru a sméru otevirani dvernich kfidel) a kompletace elektro (typy zasuvek,
vypinacl a svitidel dodanych GD). Pfipadné nadstandardni materidaly smluvni dodavatelé
kalkulovali v doporucenych cenach vyrobce. Na obrdzku 30 niZe je zndzornén proces vybéru
klienta z nadstandardnich materiadl(l a zapojeni klientského centra, které zajistovalo veskery
servis klientam.

VYBER KLIENTA VE PODPIS VYBRANYCH
STUDIICH MATERIALU VC.
PROCERAM, PRIPLATKU KLIENTEM
BARKOTEX, HANAK VE STUDIICH

VYZVANI KLIENTA K POZADAVEK KLIENTA NA
VYBERU ZE STD ZMENU MATERIALU v
OBJEDNATELEM KLIENTSKEM CENTRU

PODPIS ZASLANI UZAVRENE
ZMENOVEHO LISTU PODPIS DODATKU ZMENY
MEZI KE KUPNi SMLOUVE KLIENTSKYM
OBJEDNATELEM A KLIENTEM CENTREM NA
ZHOTOVITELEM OBJEDNATELE A
l ZHOTOVITELE

REALIZACE

ZASLANI VYBERU
DO KLIENTSKEHO
CENTRA

Obrazek 30 - Procesni diagram zmén KZ M (zdroj: vlastni)
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centru standardy a rozhodli se pro jiny vybér), byli nasmérovani do jednotlivych studii pro
vybéry, a to do studia ProCeram pro vybér obkladu, dlaZzeb a zafizovacich predmétd, do studia
HANAK pro vybér interiérovych dvefi a do studia Barkotex pro vybér z nestandardnich
drevénych podlah. Zde byl pro klienty zpracovan vybér v¢. ocenéni nadstandardu, ktery byl po
odsouhlaseni a podepsani klientem zaslan jednotlivymi studii na klientské centrum. Klientské
centrum zkompletovalo slozku a nasledné ji zaslalo na objednatele a zhotovitele. Takto zaslana
slozka byla podkladem pro zpracovani zménového listu zhotovitele vici objednateli a také
slouzila jako podklad pro objednatele k vytvoreni dodatku ke kupni smlouvé s klientem. Po
podpisu dodatku klienta mohl objednatel odsouhlasit pfedlozeny zménovy list a tim dat pokyn
zhotoviteli k realizaci zmén.

U vybéru z nadstandardnich materidla Cinil poplatek klienta za zpracovani KZ M 10 000 K¢
bez DPH, nadstandardni materidly byly potom hrazeny klientem pres objednatele
a zhotovitele (skrz zménové listy) jednotlivym studiim, které mély smlouvu se zhotovitelem,
pomoci dodatk( ke smlouvam o dilo (32).

KZ PD1 — zména projektové dokumentace — instalace

KZ PD1 byly zmény umisténi a poctu zafizovacich predmét(i, topnych téles, prepocet
vykonl jednotlivych téles a topné soustavy do bytové jednotky, vyvod( vody, odpadd,
vzduchotechniky, vyvodl a koncvych prvk( elektroinstalace, zmény tloustky podlahovych
krytin s dopadem na zménu tloustky podkladové vrstvy, otdceni interiérovych dvefri, rozsah
instalacnich pfizdivek v koupelnach, na WC a v kuchyrskych koutech. K nim se vazaly i zmény
SDK predstén, podhledl apod.

Poplatek klienta za zpracovani zmén KZ PD1: 18 000 K¢ bez DPH
Hodinova sazba projektovych praci: 750 K¢ bez DPH
Zaloha klienta za provedeni KZ PD1: 100 % ceny provedeni KZ bez DPH

KZ PD2 — zmeéna projektové dokumentace — dispozice

U KZ PD2 se jednalo o dispozi¢ni zmény, predevsim o posuny, prodlouZeni a zkraceni
pricek, realizace novych pticek, ruseni pricek — propojeni mistnosti, presuny koupelen, WC a
kuchyniskych koutl, zmény velikosti a poctu otvor(li, osazeni pouzder pro posuvné dvere.
Soucasti téchto zmén byly i pfipadné zmény instalaci kategorie KZ PD1 (32).

Poplatek klienta za zpracovani zmén KZ PD2: 25 000 K¢ bez DPH
Hodinova sazba projektovych praci: 750 K¢ bez DPH
Zaloha klienta za provedeni KZ PD2: 100 % ceny provedeni KZ bez DPH

51



KZ PDST — zména projektové dokumentace — statika

Zmény ve statice vyvolanych klientem byly ojedinélé a tykaly se prevainé dispozi¢nich
zmén s dopadem do dispozic kategorie KZ PD2 a instalaci kategorie KZ PD1. Tyto zmény ovsem
byly vyjimecné v comfort bytech a objevily se pfevainé u penthouse bytl (32).

Poplatek klienta za zpracovani zmén KZ PDST: 30 000 K¢ bez DPH
Hodinova sazba projektovych praci: 750 K¢ bez DPH
Zaloha klienta za provedeni KZ PDST: 100 % ceny provedeni KZ bez DPH

Na obrazku 31 niZe je popsdn proces vybéru klienta pfi poZadavku na zménu projektové
dokumentace tykajicich se zmén dispozic, instalaci ¢i statiky.

USTANOVENI
TERMINU PRO
ZMENY KZPD1, 2 a
PDST V KUPNI
SMLOUVE

ZPRACOVANI ZMEN
vC. OCENENI OCENENI PRACI MIMO
KLIENTSKYM CENIK KZ
CENTREM DLE ZHOTOVITELEM
CENIKU KZ

POZADAVEK KLIENTA NA
ZMENU
DISPOZIC/INSTALACT V
KLIENTSKEM CENTRU

ZASLANI UZAVRENE PODPIS KZ PD, KZ
PODPIS DODATKU T [T Al T

KE KUPNI SMLOUVE PD NA KLIENTSKEM

KLIENTEM OBJEDNATELE A CENTRU \nf’C.
ZHOTOVITELE NAVYSENI CENY

PODPIS
ZMENOVEHO LISTU
MEZI
OBJEDNATELEM A
ZHOTOVITELEM

l

REALIZACE

Obrazek 31 - Procesni diagram zmén KZ PD1, KZ PD2 a KZ PDST (zdroj: vlastni)

Pro zmény v dispozicich, instalacich ¢i statiky méli klienti v kupni smlouvé jasné dané
terminy (viz kapitola 4.3.3 niZe). Pozadavek musel klient vznést v klientském centru, které
zpracovalo celkovou projektovou dokumentaci pro konkrétni byt klienta tykajici se zmén
dospizic a instalaci popf. statiky. Pro tyto zmény byl vytvoren specidlni cenik klientskych praci,
ktery obsahoval zakladni polozky s jednotkovymi cenami pro zmény ve zdéni, SDK, omitkach,
malbach, TZB, obkladadskych pracech a nadstandardnich montazich podlahovych krytin i
interiérovych dvefi, ktery mél klient k dispozici. Pokud ovSem klient zadal zménu, kterd
nespadala do toho ceniku, klientské centrum pozadalo zhotovitele o nacenéni téchto praci.
Zhotovitel vétSinou poptal poZadované viceprace u jiz zasmluvnénych ¢i novych
subdodavatell. Po ziskani ceny si zhotovitel pficetl k takové cené jesté svou prirazku a zaslal ji
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klientskému centru k doplnéni. Klientské centrum zpracovalo a zkompletovalo slozku kienta
a vyzvalo ho k odsouhlaseni a podpisu. Po odsouhlaseni a podepsani klientem nasledoval
stejny proces jako u KZ M, kdy cela slozka byla zaslana na objednatele a zhotovitele, a nasledné
byl po podpisu dodatku ke kupni smlouvé klientem vydan zhotoviteli pokyn k realizaci
specifikovanych zmén.

Poplatky za jednotlivé kategorie KZ se vystavovaly za pfipravu a technickou podporu pfi
sjednani podminek provedeni KZ a za samotné zpracovani dokumentace KZ. Poplatek
zahrnoval osobni, telefonickou i elektronickou komunikaci klienta s pracovniky manazera Kz,
komunikaci manazera KZ s investorem, projektanty, zastupci vzorkoven, dodavatell
standardnich a nadstandardnich material(i a GD a ucast manaZera KZ na kontrolnich dnech
stavby. Dale zpracovani vyrez(i projektové dokumentace jednotlivych BJ a provedeni vypoctl
a odpoctll praci mimo dodavky vzorkoven, tisk, kompletaci a predani kompletni klientské
slozky — Rekapitulace KZ Objednateli a zastupclim GD.

Vyssi kategorie zmén projektové dokumentace KZ PD v sobé zahrnovaly i zpracovani
nizSich kategorii KZ PD. V ptipadé nutného dodrZeni termint dokonceni vyssi kategorie KZ PD
uzaviel manazer KZ s klientem na jednotlivé kategorie samostatné Rekapitulace KZ, a to za
jeden poplatek KZ. V ptipadé, Ze klient pozadoval uzavieni druhé a dalsi KZ v jedné kategorii
Kz, hradil klient dalSi poplatek. Poplatek za kategorii KZ M klient hradil vzdy, i v pfipadé
soubéZného zpracovani vyssi kategorie KZ PD. Ke zpracovani klientské zmény dochazelo az po
Uhradé jednordzového nevratného poplatku a pripadnych projektovych praci. K realizaci
klientské zmény doslo aZ po uhradé zalohy ve vysi 100 % za provedeni KZ.

V kategoriich KZ PD1, PD2 a PDST mohl klient, prfed uzavienim Protokolu KZ, zazadat
o posouzeni proveditelnosti a pfibliZného ocenéni své uvazované klientské zmény. Jednotna
cena za toto posouzeni a ocenéni byla kalkulovana na 4 000 K¢ bez DPH. Platba byla klientem
provedena na Ucet Objednatele, a to do 7 kalendarnich dn(li od vystaveni faktury. Tato ¢astka
byla klientovi v pfipadé realizace klientské zmény odectena z ceny pausalu za zpracovani
klientskych zmén. Pokud klient od realizace klientské zmény upustil, ndlezela ¢astka 4 000 K¢
manazerovi KZ a GD. Hodnota souctu klientskych zmén vsech kategorii KZ nemohla nabyt
zaporné hodnoty. Pokud hodnota souctu nabyla zdporné hodnoty, byl klientskym centrem
vyCislen celkovy doplatek 0 K& Do hodnoty souctu klientskych zmén se nezapoditavaly
poplatky za zpracovani KZ a naklady na projektové prace (32).

4.3.3 Terminy pro zadani a ukonéeni KZ

Klienti méli dle kupni smlouvy moznost béhem vystavby zasahovat do realizace svého
bytu, a to do urcitych termin( vybéru a uzavreni vybérd ¢i zmén v zavisloti na harmonogramu
projektu. V Tabulce 2 niZe jsou znazornény terminy na objektu E, do kterych byl klient
oprdvnén zadat poZadavek na klientské zmény, a to potvrzenim Protokolu KZ.
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NP KZS KZ M KZ PD1 - instalace KZ PD2 - dispozice KZ PDST - statika
1. 23.08.2015 19.07.2015 01.06.2015 30.04.2015 Nelze

2. 06.09.2015 02.08.2015 15.06.2015 30.04.2015 Nelze

3. 20.09.2015 16.08.2015 29.06.2015 15.05.2015 01.03.2015
4. 04.10.2015 30.08.2015 13.07.2015 30.05.2015 12.03.2015

5. 18.10.2015 13.09.2015 27.07.2015 13.06.2015 18.32015

6. 01.11.2015 27.09.2015 10.08.2015 27.06.2015 01.04.2015

7. 15.11.2015 11.10.2015 24.08.2015 11.07.2015 01.04.2015

8. 29.11.2015 25.10.2015 07.09.2015 25.07.2015 17.04.2015

9. 13.12.2015 08.11.2015 21.09.2015 08.08.2015 04.05.2015

Tabulka 2 - terminy zadani poZzadavku KZ na objektu E (zdroj: (26))

Z Tabulky 2 je vidét, Zze terminy byly urcovany pro jednotlivd podlazi v souvislosti
s postupem vystavby, kdy byl predpoklad, Ze se budou realizovat patra od spoda nahoru.
V prvnim a druhém nadzemnim podlazi nebylo mozné z dlivodu statického feSeni providét
jakékoli zasadni dispozi¢ni zmény, které by mohly ovlivnit statiku. Dale byly terminy pro
uzavieni zmén pozadovany nejdrivé u KZ PD2 (zmény v dispozicich), poté KZ PD1 (zmény
v instalacich) a dale KZM (zmény v materidlech). Pro vybér ze standard( méli klienti o dalsi
mésic navic.

Terminy, do kterych byl klient povinnen uzavfit klientské zmény na objektu E, a to
potvrzenim Rekapitulace KZ, jsou ndzorné vidét v Tabulce 3.

NP KZS KZ M KZ PD1 - instalace KZ PD2 - dispozice KZ PDST - statika
1. 13.09.2015 23.08.2015 20.07.2015 20.06.2015 21.02.2015
2. 27.09.2015 06.09.2015 03.08.2015 04.07.2015 10.03.2015
3. 11.10.2015 20.09.2015 17.08.2015 18.07.2015 27.03.2015
4. 25.10.2015 04.10.2015 31.08.2015 01.08.2015 12.04.2015
5. 08.11.2015 18.10.2015 14.09.2015 15.08.2015 29.04.2015
6. 22.11.2015 01.11.2015 28.09.2015 29.08.2015 18.05.2015
7. 06.12.2015 15.11.2015 12.10.2015 12.09.2015 03.06.2015
8. 20.12.2015 29.11.2015 26.10.2015 26.09.2015 19.06.2015
9. 03.01.2016 13.12.2015 09.11.2015 10.10.2015 06.07.2015

Tabulka 3 - terminy uzavieni KZ na objektu E (zdroj: (26))

Terminy pro uzavieni na objektu E v tabulce vySe méli klienti jasné stanoveny kupni
smlouvou, ovsem ne vsichni klienti si byli schopni do téchto termind vybrat, a tak ze strany
investora dochazelo k benevolenci a posouvani termind uzavieni KZ klientiim. To zpUsobilo
zpozdéni v odevzdavanych podkladech, a tim padem ke zpoZzdéni stavebnich praci a dodavek.
Zmény smluvniho HMG musely byt upravovdny zménovymi listy a naslednym dodatkem, aby
nedoslo k neférové penalizaci zhotovitele ze strany investora.

4.3.4 Vybér materidll u smluvnich dodavatell

V ptipadé, Ze klient poZadoval Upravu standardniho vybaveni, nebo si v ramci standardniho
vybaveni nevybral, mél moznost pri vybéru podlahovych krytin, obklad(, dlazeb, zafizovacich
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pfedmétl, vodovodnich baterii, interiérovych a vstupnich dvefi pozadovat Upravu
standardniho vybaveni nebo vybér nadstandardni provedeni u nize uvedeného smluvniho
dodavatele prostrednictvim tzv. specifikace. Klient si domluvil u smluvniho dodavatele
schizku, kde proved| Upravu vybéru standardniho vybaveni nebo vybér nadstandardniho
provedeni. Smluvni dodavatel vytvofil specifikaci materiald s ocenénim jednotlivych polozek
a pfipadnych vicepraci. Po odsouhlaseni specifikace klientem, smluvni dodavatel specifikaci
odevzdal manaZerovi KZ. Specifikace byla soucasti Rekapitulace KZ. Samotné vytvoreni
specifikace nebylo objednavkou klientské zmény, vidy bylo nutné specifikaci zahrnout do
Rekapitulace KZ a dodrzet postup pfi projednavani a realizaci klientskych zmén.

Smluvni dodavatelé:

a)

b)
c)
d)

zde klient proved! vybér obkladl, dlazeb, zafizovacich predmétl a vodovodnich
baterii

zde klient provedl vybér vnitfnich dvefi a kovani

zde klient provedl vybér vnitfniho kryti vstupnich dvefi

zde klient proved| vybér podlahovych krytin (32)

4.3.5 Postup pfi projednavani a realizaci klientskych zmén

Pro hladké pfijimani poZzadavkd klientd a jejich v¢asné zpracovani az po provedeni
pozadovanych proveditelnych KZ v rozsahu a kvalité dle prani klientl byl pro jejich projednani
a aplikaci stanoven dle (32) tento postup:

Pozadavek na provedeni KZ bylo nutné vznést nejpozdéji do terminli uvedenych
v kapitole 4.3.3 a to potvrzenim Protokolu KZ manaZerovi KZ. Pro bezproblémové
vyfizeni pozadavku bylo vSak vhodné toto udinit s dostatecnym predstihem.
Odsouhlaseni KZ bylo nutné provést do termint uvedenych v kapitole 4.3.3.
Detailni pozadavky na KZ klient projedndval osobné, popf. v zastoupeni,
s manazerem KZ a se smluvnimi dodavateli.

V pfipadé, ze klient pozadal o KZ pozdéji, nez je uvedeno v HMG KZ, mél manazer
KZ a Developer pravo provedeni takové KZ odmitnout. Pokud byla i v pfipadé
opozdéného podani klienta zaddost o KZ pfijata, tzn., Ze manazer KZ zpracoval
dokumentaci KZ a Developer umoznil provedeni, byl poplatek za zpracovani KZ
navysen az o 50 %, a to s pfihlédnutim k opatfenim, ktera byla nezbytné vykonat.
Takovymi opatfenimi mohly byt pozastaveny prace v bytové jednotce, zaméreni
stdvajicich konstrukci a instalaci, projednani KZ ptfimo na stavbé a zrychlené
zpracovani Rekapitulace KZ. Do cen za provedeni KZ byly zahrnuty pfipadné
naklady spojené se zdrzenim praci v bytové jednotce anebo s pripadnym
vybouranim nebo demontazi jiz zhotovenych prvkd apod.

Pfedmétem KZ nemohly byt zmény, které byly v rozporu s platnymi normami
a predpisy nebo které mély neptfiméreny dopad do konstrukce ¢i vzhledu bytového
domu nebo do podminek jeho realizace nebo do terminu dokonceni bytového
domu. Rovnéz nebylo povoleno individualni dodani jakéhokoliv materialu klientem
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s pozadavkem jeho instalace. Klient vybiral nadstandardni materidly pouze
u smluvnich dodavatel(.

Po projednani pozadavk( klienta byl rozsah poZadované KZ zaznamendn v
Protokolu klientské zmény (s uvedenim definice a technického popisu KZ), s
pfipadnym ptipojenim grafického schématu v dokumentaci jednotky (vyzadoval-li
charakter nebo rozsah KZ toto zakresleni).

Po podpisu Protokolu KZ klient uhradil Developerovi jednordzovy nevratny
poplatek za zpracovani KZ a pripadné projektové prace. Platba byla klientem
provedena na Ucet Developera, a to do 7 kalenddarnich dnu od vystaveni faktury.
Po Uhradé poplatku a pfipadnych projektovych praci Developerovi (Uhradou se
rozumélo pripsani odpovidajici ¢astky na ucet Developera) byla do 4 — 8 tydn(
vyhotovena Rekapitulace - specifikace nakladl na provedeni KZ. Podminkou byly
odevzdané pripadné specifikace materidld od smluvnich partner(.

Po odsouhlaseni Rekapitulace KZ klientem byl uzavien dodatek k SOSB na realizaci
KZ. Dodatek k SOSB uzavrel klient s Developerem a na zakladé tohoto dodatku
vystavil Developer zdlohovou fakturu na realizaci KZ. Platba byla klientem
provedena na ucet Developera, a to do 7 kalendarnich dnli od vystaveni faktury.
Den pfipsani ¢astky za klientské zmény na ucet Developera byl dnem ,zahdjeni
realizace” pozadovanych klientskych zmén. Pokud nedoslo k thradé sjednané ceny
KZ do dne splatnosti, nebyla KZ realizovana.

Pokud klient neodsouhlasil Rekapitulaci KZ, nepodepsal dodatek k SOSB nebo
nedoslo klientem k uhradé ¢astky dle podepsaného dodatku k SOSB za provedeni
KZ do dne splatnosti, poplatek za zpracovani KZ a pripadné projektové prace,
propadly na thradu ndkladd spojenych s pripravou Rekapitulace a dokumentace
pro provedeni KZ a KZ nebyla realizovdna. Tento postup byl povaiovan za
odstoupeni od klientské zmény.

Kazdou nové pozadovanou KZ, kterou bylo nutno fesit dalSi Rekapitulaci, bylo
nutno povazovat za dalSi samostatnou KZ, na kterou se opét vztahoval tento
Systém, a to v€etné ndrokl na poplatek za jeji zpracovani apod.

Developer si vyhrazoval pravo i bez predchoziho upozornéni upravit, rozsitit anebo
aktualizovat tento Systém KZ.
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5 Zmény v projektu MARINA ISLAND

V kapitole 4 byl vysvétlen zplsob ¢lenéni projektu do jednotlivych kategorii a typd zmén.
V rdmci této kapitoly, ktera se vénuje zménovym listdm projektu Marina Island, je detailné
popsdano rozdéleni naklad(l na zmény, které respektovalo vytvorené kategorie v projektu. Pro
prehlednost byly zmény rozdéleny stejné jako v predeslé kapitole — a to na zmény vyvolané
investorem/objednatelem a zmény vyvolané klienty. Tyto zmény jsou posuzovany komplexné
z hlediska financi, na zavér kazdé podkapitoly bude detailné rozbran vybrany zménovy list.

5.1 Zmény vyvolané investorem

V podkapitolach niZe jsou rozebrany odsouhlasené zménové listy — jejich pocet a cena,
které jsou pro prehlednost rozdéleny do obchodnich bali¢k(. Déle je zminéno ocenéni téchto
zménovych listll a rozbor vybraného zménového listu vyvolaného objednatelem a dopadem
do ceny a terminu.

5.1.1 Typy zmén a jejich pocet

Cetné zmény v projektové dokumentaci béhem vystavby vedly kvelkému mnoZstvi
vydanych zménovych list(, celkem jich bylo objednatelem schvdleno 290 (mimo klientské
zmény). Pro prehlednost byly zménové listy rozdéleny do tzv. balick(i a 4 samostatnych bytd,
které nebyly soucasti klientskych zmén, jelikoZ tyto byty vlastnili sami majitelé Marina Island
s.r.o. a zmény platila firma. B€hem dokonceni projektu se uvaZovalo, zda by se z Ucetniho
hlediska tyto byty prevedly do regulérnich klientskych zmén, ale zatim tak nebylo ucinéno.
Z tohoto dlvodu jsou tyto byty stale samostatné v ramci zménovych list(i (26).

Soucdsti zménovych listl byly jiz zminéné byty, a to townhouse byty C01.A01, E01.A01
a penthouse byty obou majiteld Marina Island s.r.o. — E09.A01 a E09.BO1.

V obchodich bali¢cich pak byly Elektroinstalace zahrnujici prevainé zmény kabeldzi,
rozvadécl, termostatl a svitidel, balicek Fasady obsahujici zménu typu fasady, zatepleni
v suterénech, upravu podhledl a ptiplatek za nadstandardni vnéjsi omitku. Dalsi balicek
obsahoval Upravu monolitickych konstrukci (Upravu balkénd, prostupl, monolitickych stén)
a hrubych podlah. Balicek s nazvem Pozar upravoval zménu pozarnich predéld a protipozarni
natéry a obklady sloupl v poslednich podlazich. Stfecha zahrnovala zménu skladeb stfesniho
plasté a pridani zachytného systému na vsech objektech (z ddvodu lepsi pristupnosti pro
opravy a udribu objektd), bali¢ek TZB pak v sobé& zahrnoval veskeré Upravy tykajici se ZTI, UT,
VZT, chlazeni a MaR. Do Venkovnich Uprav byly zahruty zemni prace, Upravy zakladani,
komunikaci, opérné zdi, vodni prvky a sadové Upravy v€. inZenyrskych siti. Vnitfni Upravy
obsahovaly zmény tykajici se pfevainé drevénych podlah a obkladd a dlazeb v bytech
i spolecnych prostorach. V balicku Vyplni otvor( byly zahrnuty okna a dvere v¢. prahl
a vnitfnich parapetll. Zdmecnické konstrukce obsahuji zabradli, sklenéné zabradli, oploceni,

vevys

zdéni a sadrokartonovych podhledl a predstén. Posledni balicek Viceprace zahrnuje vsechny
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dodatecné naklady, které nezapadly ani do jednoho z vySe uvedenych bali¢kd a jsou uvedeny
v narlstu ceny niZe.

Zménové listy podle obchodnich balicku
Obch. bali¢ek Pocet ZL Cena (v K¢)
C01.A01 3 868 758
E01.A01 3 581 307
E09.A01 30 10798 630
E09.B01 27 16 611 578
Elektroinstalace 43 20 445 180
Fasada 9 9595 449
Monolit+hrubé podlahy 25 21040761
Pozar 2 961 268
Strecha 8 1966 747
TZB 17 15324 526
Venkovni Upravy 28 22 464 815
Vnitfni upravy 26 13 367 788
VypIné otvorl 9 13118 401
Zamecnické kce 39 30 716 899
Zdéni, SDK 13 6334 351
Viceprace 8 4291 605
Suma ZL 290 188 488 063
Obchodni sleva = 5 000 000
Celkova cena ZL (v K¢) 183 488 063

Tabulka 4 - Zménové listy dle obchodnich bali¢k( (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Jak je vidét v Tabulce 4, narlsty cen u jednotlivych obchodnich bali¢k( jsou v fadech
milion korun. Navyseni ceny za Elektroinstalace bylo pomoci 43 odsouhlasenych
zménovych listl o 20 445 180 K¢ bez DPH, a to z ddvodu pridani novych okruhi v bytech,
zménou termostatl a rozvadéca pro spolecné potreby, pripravy a ovladani pro Zaluzie,
pridani LED paskl na vSsechno spole¢na schodisté a v lobby apod., u Fasady doslo k narlstu
ceny o0 8 215 114 K¢ bez DPH predevsim pridanim Fundermax( a zméné ¢lenéni objekt(.
U monolitickych konstrukci v¢. hrubych podlah zpuasobily naristu zakladni ceny
021040 761 K¢ bez DPH. U bali¢ku Pozar doslo k navyseni ceny o 961 268 K¢ z divodu
zmény pozarnich predéld (rolety, posuvna vrata) a aplikace protipoZarniho natéru
a obkladu sloupt v poslednich podlazich.

Bali¢ek Stfecha se navysil o 1 966 747 K¢ bez DPH z dlivodu zmény stresnich skladeb
a pridani stfesniho zachytného systému na vSech objektech. V ramci TZB zahrnujici Upravy
ZTI, UT, VZT a chlazeni do$lo k velkému nardstu, a to o 15 324 526 K& bez DPH zejména
pridanim venkovnich i vnitfnich chladicich jednotek.

U Venkovnich uprav doslo k mnoha zménam, a to predevsim u komunikaci, zpevnéni
biehu, opérné zdi, protipovodriového opatieni (které bylo vyvolané Grady, které nebyly
spokojeni s projektem na PPO) a u sadovych Uprav, celkem za 22 464 815 K¢ bez DPH.
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Vnitfni Upravy zahrnovaly zmény vymér u dfevénych podlah, obkladd a dlazeb bytl ve
vSech objektech na prani Objednatele, dale atypické obklady a dlazby ve spolecnych
prostorach a zménu standardu dievénych podlah ve vybranych bytech na objektu A. Tyto
zmény byly dle zménovych listl vycisleny na 13 367 788 K¢ bez DPH.

Vyplné otvorl zahrnujici zménu materidlu vstupnich dvefi do byt a oken Vc¢.
balkonovych dvefi na vSech objektech, a to vyssi bezpecnosti tfidu u vstupnich dvefi do
byt a navyseni standardu z plastovych oken na dfevéna okna, znamenalo pro investora
dalsi ndklad ve vysi 13 118 401 K¢.

Balicek Zamecnickych konstrukci obsahoval ptipravu na Zaluzie na vSech objektech u
vybranych svétovych stran v¢. fidiciho systému a pridani Zaluzii do standardu u vybranych
byt(, dale zménu materidlu u zabradli na balkonech a terasach, délici stény mezi byty se
spole¢nymi terasami, zabradli parteru, Upravu garazovych vrat, systém generalniho klice,
oploceni predzahradek bytl v ptizemi, zménu prvk(l parteru a dalsi vyzadané zamecnické
konstrukce. VSechny tyto zmény byly celkové vycisleny na 30 716 899 K¢ bez DPH.

V balicku Zdéni a SDK se Upravy tykaly zmény zdéni v suterénech SB, zmény zdéni a SDK
v objektech E, D, B, zmény dokumentace objektu A, optimalizace material(, a to odectu
mezibytovych pfizdivek a novych SDK predstén a také vybourani pficek ve fitness
a suterénech SA a SB v celkové vysi 6 334 351 K¢ bez DPH.

V balicku Viceprace byly zahrnuty ndklady investora na vzorovy byt, likvidace azbestu,
sondy, fizené zaplavovani suterént, premisténi bunkovisté jizni strany ZS a vicendklady
spojené s dokoncenim vybranych bytd po kolaudaci v€. vicendkladl na VRN zhotovitle
z dGvodu pozdniho predani revidované projektové dokumentace objednatele zhotoviteli.
Celkova castka za tyto vicenaklady ¢inila 4 291 605 K¢ bez DPH.

Celkovéd cena odsouhlasenych zménovych listd vyjma klientskych zmén dinila
188 488 063 K¢ bez DPH. V ramci vyjednavani hlavnich zastupcl objednatele a zhotovitele
poskytl zhotovitel objednateli obchodni slevu ve vysi 5 000 000 K¢ bez DPH. Vysledna cena
vicepraci na zadkladé zménovych listl zahrnutych v dodatku ke smlouvé o dilo zvysila
pavodni smluvni cenu 858 789 475 K¢ bez DPH o0 183 488 063 K¢ bez DPH na celkovou cenu
1042 277 538 K¢ bez DPH.

5.1.2 Ocenénizmén

Ocenovani vicepraci ¢i ménépraci u zménovych list(, které se netykaly klientkych zmén,

upravovaly smluvni podminky, viz kapitola 4.1.1, a to odpocty a pripocty dle jednotkovych cen
SoD. Pozadované prace mimo smluvni rozpocet zhotovitel poptal u stavajicich subdodavatel(
(¢i musel vytendrovat nové subdodavatele). U navySeni objemu praci zrozpoctu méli
subdodavatelé povinnost do uréitého terminu drzet zhotoviteli jednotkové ceny ze smluvniho
rozpoctu. Pfi pracech, které nebyly soucdsti rozpoctu, nacenili subdodavatelé dle trznich cen
poZadované viceprace a zhotovitel na zakladé této nabidky predloZil objednateli zménovy list
k odsouhlaseni. V pripadé navySeni objemu praci z poloZek rozpoctu zhotovitel predkladal
zménovy list s témito poloZzkami a jednotkovymi cenami ze smlouvy o dilo.
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5.1.3 Priklady ocenéni zmén vyvolanych investorem a jejich dopad do ceny a terminu

Pro rozbor byl vybran zménovy list ZL014.D, a to zména dokumentace objektu D tykajici se
zmény rozsahu balkon(l, zména pripravy bazénd, pristavba 9M.NP a prevrtani prostupt pro
vzduchotechniku. V tabulkdch niZze bude vidy zobrazen odpocet a nasledny pfipocet
jednotlivych stavebnich Uprav.

Balkony

Tabulka 5 niZe zobrazuje vykaz vymér ze zménového listu odpocitavajici balicek balkon(:

Popis MJ Mnc?zstv JC Celkem
Odpocty -2 312 648,46 K¢
Balkdny
deska
Strop - bednéni m2 -746,29 440,80 K& -328 964,63 K&
Strop - bednéni (Cilka) m2 -80,52 440,80 K& -35 493,22 K&
Tep. iz. prvek HIT-BX+Q 12/10 mb -440,99 2272,70 K& -1 002 237,97 K&
Strop - vyztuz t -16,32 18 827,50 K& -307 264,80 K&
Strop - beton C 25/30 XC4 XF1 XD3 m3 -136,01 2 013,18 K& -273 812,61 K&
pravlak
Hlavice - bednéni m2 -2,56 481,83 K& -1 233,48 K&
Strop - vyztuz t -0,04 18 827,50 K¢& -753,10 K&
Strop - beton C 25/30 XC1 m3 -0,20 2 013,18 K& -402,64 K&
vybézky - fasada
Atika - beton C 25/30 XC1 m3 -38,21 1 815,68 K& -69 377,13 K&
Atika - bednéni 2str m2 -407,20 507,59 K& -206 690,65 K&
Atika - vyztuz t -4,59 18 827,50 K¢& -86 418,23 K&

Tabulka 5 —ZL14.D — balkény — odpocty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Objednatel se rozhodl pro rozsifeni balkonG a Upravu atiky, proto zhotovitel dle Tabulky 5
odpocdital pavodni vyméry s jednotkovymi cenami pro desku, privlak a vybézky u fasady za
celkovou odpoctovou cenu - 2 312 648,46 K¢ bez DPH.

Popis ‘ M) ‘ MnoZstvi JC Celkem
Zména celkem | 1091 765,16 K& |

Pripocty 3 404 413,62 K¢

Balkony odpodet |  -2312 648,46 K&
deska
Strop - bednéni m2 829,05 440,80 K& | 365 445,24 K&
Strop - bednéni (&ilka) m2 113,24 440,80 K& 49 916,19 K&
Tep. iz. prvek HIT-BX+Q 12/10 mb 530,77 | 2272,70K&| 1206 280,98 K&
Strop - vyztuz t 21,15| 18827,50K&| 398 201,63 K&
Strop - beton C 25/30 XC4 XF1 XD3 m3 176,21 | 2013,18K&| 354 742,45 K&
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pravlak

Hlavice - bednéni m2 72,33 481,83 K¢ 34 850,76 K&
Strop - vyztuz t 3,34 | 18 827,50 K& 62 883,85 K¢
Strop - beton C 25/30 XC1 m3 15,90 2 013,18 K& 32 009,56 K¢
atika

Atika - bednéni 2str m2 136,98 507,59 K& 69 529,68 K&
Tep. iz. prvek HIT-BX+Q 12/10 mb 76,40 2 272,70 K& 173 634,28 K¢
Atika - vyztuz t 2,81 | 18827,50 K¢ 52 905,28 K¢
Atika - beton C 25/30 XC1 m3 13,40 2 013,18 K& 26 976,61 K&
vybézky - fasada

Atika - beton C 25/30 XC1 m3 62,38 2 013,18 K& 125 582,17 K¢
Atika - bednéni 2str m2 611,59 507,59 K& 310 436,97 K&
Atika - vyztuz t 7,49 | 18 827,50 K& 141 017,98 K¢

Tabulka 6 — ZL14.D — balkény — pripocty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

V Tabulce 6 — zobrazujici nasledny pripocet balicku balkonl celkem za 3 404 413,62 K¢ bez
DPH — doslo k navyseni vymér u desky, pravlaku a vybézku fasady s dodrZzenim jednotkovych
cen ze smlouvy, a byla pfipocitana atika scenami zcenové nabidky subdodavatele
monolitickych konstrukci. Celkové navySeni nakladu zhotovitele za Upravu balkénl bylo
1091 765,16 K¢ bez DPH bez pfipoétu marze a VRN.

Konstrukce bazént v 1.PP

Objednatel pozadoval zmény konstrukce pro bazény pro byty v 1.NP po konzultaci s jinou
vybranou bazenafskou firmou.

‘ Popis ‘ MJ | MnoZstvi JC Celkem
Odpocty -741 846,99 Ké
Konstrukce bazénu 1.PP

bazény

Podkladni beton m3 -63,06 1947,34 K& -122 805,10 K&

Strop - beton C 25/30 XC4 XF1 XD3 m3 -101,04 2013,18 K& 203 411,71 K&

Strop - bednéni m2 -190,61 440,80 K& -84 020,89 K&

Bednéni tramd (hlavice) m2 214,64 481,83 K& -103 419,99 K&

Strop - vyztuz t -12,12 18 827,50 K& -228 189,30 K&

Tabulka 7 - ZL14.D — bazény — odpocty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Tabulka 7 odpocitava puvodni feseni monolitické konstrukce pro bazény v 1.PP v celkové
vySi - 741 846,99 K¢ bez DPH.
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Popis ‘ M) ‘ Mnozstvi JC Celkem
Zména celkem 530 054,41 K¢

Pripocty 1271 901,39 K¢
Konstrukce bazénl 1.PP odpocet | -741 846,99 K¢

bazény
Podkladni beton m3 63,06 2 013,18 K¢ 126 957,17 K¢
Strop - beton C 25/30 XC4 XF1 XD3 m3 131,07 2 013,18 K¢ 263 867,50 K¢
Strop - bednéni m2 287,15 440,80 K& 126 575,72 K¢
Bednenie tram0 (hlavice) m2 436,64 481,83 K& 210 386,25 K&
Strop - vyztuz t 28,90 | 18 827,50 K& 544 114,75 K&
Tep. iz. prvek HIT-BX+Q 12/10 bm 2272,70 K& 0,00 K&

Tabulka 8 - ZL14.D — bazény — pripocty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Z dlvodu zmény pripravy pro bazény doslo dle Tabulky 8 ke zméné monolitickych
konstrukci, kdy byl pripocet 1271 901,39 K¢ bez DPH. Celkové navyseni nakladu na zménu
konstrukce bazénu ¢inilo 530 054,41 K¢ bez DPH.

Nastavba 9M.NP

Objednatel se rozhodl dodateéné poZzadovat nastavbu dalSiho podlazi na objekty E, D a C
z bytd v 9.NP tak udélat luxusni mezonetové byty.

| Popis ‘ MJ | MnoZstvi JC ‘ Celkem |
Odpocty -925 394,14 K¢
9M.NP

9.NP

Obvodova sténa

Obvodova sténa - beton C 25/30 XC1 m3 -108,37 1 815,68 K& -196 765,24 K&

Obvodova sténa - bednéni 2str m2 -1 083,65 446,52 K& -483 871,40 K&

Obvodova sténa - vyztuz t -13,00 18 827,50 K& -244 757,50 K&

Sténa

Sténa - beton C 25/30 XC1 m3 -95,63 1 815,68 K& -173 633,48 K&

Sténa - bednéni 2str m2 -956,35 446,52 K¢ -427 029,40 K&

Sténa - vyztuz t -11,48 18 827,50 K& -216 139,70 K&

Nadprazi

Nadprazi - beton C 25/30 XC1 m3 -4,64 2 013,18 K& -9 341,16 K&

Nadprazi - vyztuz t -0,56 18 827,50 K¢ -10 543,40 K&

Strop

Strop - beton C 25/30 XC1 m3 -130,16 2 013,18 K& -262 035,51 K&

Strop - bednéni m2 -680,89 440,80 K& -300 136,31 K&

Strop - vyztuz t -15,62 18 827,50 K& -294 085,55 K¢

Tabulka 9 - ZL14.D — 9M.NP — odpocty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))
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V tabulce 9 jsou odpocitany Zelezobetonové monolitické konstrukce pro obvodové stény,
vhitfni nosné stény, stropy a nadprazi 9.NP u objekt( E, D a C za celkem — 925 394,14 K¢ bez

DPH.
Popis ‘ M) ‘ MnoZstvi ‘ JC ’ Celkem
Zména celkem 2865 315,69 K¢
Pripocty 3790 709,83 Ké
9M.NP odpodet -925 394,14 K&

9.NP

Obvodova sténa

Obvodova sténa - beton C 25/30 XC1 m3 58,44 | 1815,68 K¢ 106 108,34 K&
Obvodova sténa - bednéni 2str m2 773,05 446,52 K& 345 184,07 K&
Obvodova sténa - vyztuz t 18,33 | 18 827,50 K¢ 345 108,08 K&
Sténa

Sténa - beton C 25/30 XC1 m3 73,17 | 1815,68 K& 132 853,31 K¢
Sténa - bednéni 2str m2 917,00 446,52 K& 409 457,05 K¢
Sténa - vyztuz t 0,00 | 18 827,50 K¢ 0,00 K&
Nadprazi

NadpraZzi - beton C 25/30 XC1 m3 18,22 | 2013,18 K¢ 36 680,14 K&
Nadprazi - bednéni 2str m2 187,90 507,59 K& 95 376,16 K&
Nadprazi - vyztuz t 0,00 | 18 827,50 K¢& 0,00 K&
Strop

Strop - beton C 25/30 XC1 m3 105,76 | 2 013,18 K& 212 913,92 K¢
Strop - bednéni m2 481,44 440,80 K& 212 218,75 K¢
Strop - vyztuz t 13,14 | 18 827,50 K¢ 247 393,35 K¢
Ostatni

Schodisté VIP byty ks 2,00 | 21 467,53 K& 42 935,06 K¢
Vibroizolace Belar NP bm 9,00 405,50 K& 3 649,50 K&
Vylamovaci vyztuz NP bm 9,00 598,00 K& 5 382,00 K&
Tep. iz. prvek HIT-BX+Q 12/10 bm 27,00 | 2272,70 K& 61 362,90 K&
9M.NP

Obvodova sténa

Obvodova sténa - beton C 25/30 XC1 m3 64,83 | 1815,68 K& 117 710,53 K¢
Obvodova sténa - bednéni 2str m2 819,83 446,52 K¢ 366 070,49 K&
Obvodova sténa - vyztuz t 7,94 | 18 827,50 K& 149 490,35 K¢
Sténa

Sténa - beton C 25/30 XC1 m3 22,67 | 1815,68 K¢ 41 161,47 K&
Sténa - bednéni 2str m2 239,19 446,52 K& 106 803,12 K¢
Sténa - vyztuz t 0,00 | 18 827,50 K¢ 0,00 K&
Nadprazi

NadpraZi - beton C 25/30 XC1 m3 19,78 | 2013,18 K& 39 820,70 K&
NadpraZzi - bednéni 2str m2 197,79 507,59 K¢ 100 396,23 K¢
Nadprazi - vyztuz t 0,00 | 18 827,50 K¢ 0,00 K&
Strop

Strop - beton C 25/30 XC1 m3 92,96 | 2013,18 K& 187 145,21 K¢
Strop - bednéni m2 449,60 440,80 K& 198 183,68 K¢
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Strop - vyztuz t 11,47 | 18 827,50 K& 215 951,43 K¢
Ostatni
Vibroizolace Belar NP bm 28,00 405,50 K¢ 11 354,00 K&

Tabulka 10 - ZL14.D — 9M.NP — pfipocty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

V tabulce 10 jsou pfipocitany Zelezobetonové monolitické konstrukce pro obvodové stény,
vnitfni nosné stény, stropy a nadprazi 9.NP a zaroven pripocitana celd nastavba dalSiho podlazi
ozn. 9M.NP u objektd E, D a C dle jednotkovych cen ze smlouvy v hodnoté 3 790 709,83 K¢.
Celkové byla tato zména po odecteni plUvodniho fesSeni vycislena dle zhotovitele na
2 865 315,69 K¢ bez DPH.

Prostupy VZT

Kvali zménam v monolitickych konstrukcich byly nutné dodatecné rezani prostupl pro
vzduchotechniku:

Popis ‘ M) ‘ MnoZstvi ‘ JC ‘ Celkem
Pripocty 44 995,00 K¢
Prostupy VT
dodate¢né fezani prostupt pro VZT ks 53,00 755,00 K& 40 015,00 K&
drazky ks 10,00 498,00 K& 4.980,00 K&

Tabulka 11 - ZL14.D — prostupy VZT — pfipocCty (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Dle tabulky €. 11 &inily pfipocty pro dodatecné prostupy VZT celkem za 44 995 K¢ bez DPH.

Celkova cena za vySe uvedené zmény je uvedena v Tabulce 12 nize:

Zména nakladové ceny dila CELKEM: 2 839 186 K¢
Zména odbytové ceny dila CELKEM: 3 145 354 K¢
Rozdil ceny — vicenaklady 2 839 186 K¢
VRN 1,50% 42 588 K¢
Marze 8,38% 263 581 K¢
Cena odbytova - vicenaklady 3 145 354 K¢

Tabulka 12 — ZL14.D — ¢ast kryciho listu ZL14.D (zdroj: (26))

Nakladovd cena zhotovitele za zmény rozsahu balkén(, bazén(, pristavby 9M.NP
a prevrtani prostupl pro vzduchotechniku byla spoctena na 2 839 186 K¢ bez DPH. Tento
naklad zhotovitele je pak ve zménovém listu pomoci smluveného koeficientu marze 8,38 %
a VRNU 1,5 % zhotovitele prepocten na odbyt zhotovitele, ktery se rovna nakladu investora.
V tomto pripadé Cinila celkova cena 3 145 354 K¢ bez DPH. Tato zména byla zaddna vcéas, a i
pres znacny rozsah neméla dle dohody Zadny dopad do terminu vystavby.
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5.2 Zmeény vyvolané klienty

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.3, zmény v projektové dokumentaci mohli (do urcitého
terminu) vyvolat i sami klienti. Na projektu Marina Island byly klientské zmény déle rozdéleny
na klientské byty a tzv. investorské byty. Klientské byty mély klasického kupce, ktery podepsal
kupni smlouvu (¢i smlouvu o smlouvé budouci) s investorem, slozil zalohu a mohl se tésit na
svlj novy byt. Investorské byty byly naopak byty, které se neprodavaly, a které si investor
ponechal na budouci prondjem.

5.2.1 Typyzmén a jejich cena

Klientské zmény jsou u developerskych projektl v dnesni dobé vétSinou samoziejmosti.
Objednatel chce uspokojit klienta a poskytnout mu moznost vybéru a zatizeni bytu dle vlastni
volby pfi véasné koupi a sloZeni zalohy. Pfi zménach ve vybéru materiall i v pfipadech KZ PD
1, KZ PD 2 a KZ PDST byly zmény predkladany v ramci stavby zhotovitelem objednateli pomoci
zménovych listd jak pro klientské byty, tak pro byty investorské.

Klientské zmény si platili klienti sami (a investor z toho mél jesté provizi, kterou rozdéloval
i mezi zhotovitele, klientské centrum a studia), naopak jakékoli zmény v investorskych bytech
hradil investor zhotoviteli ze zdroji investora.

V tabulce 13 niZe je souhrn cen za klientské zmény po objektech, rozdélené na klientské
zménové listy (KZL) a investorské zménové listy (IZL).

Klientské zmény

KZL (v K¢&) IZL (v K&) Zmény celkem (v K¢&)
Celkem objekt A 4347 200 1007 431 5354 631
Celkem objekt B 11 349 629 724 112 12 073 741
Celkem objekt C 9 442 865 22 679 9465 544
Celkem objekt D 11317 411 782 826 12 100 237
Celkem objekt E 8932131 1517 846 10 449 977
Celkem KZ (v K¢) 45 389 235 4 054 894 49 444 129

Tabulka 13 - KZ dle objektt (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Z tabulky 13 je vidét, Ze celkové naklady na klientské zmény Cinily 49 419 939 K¢ bez DPH,
a ze naklady klientd za zmény ve svych budoucich bytech presahly 45 milion korun bez DPH,
naproti tomu naklady investora na zmény v investorskych bytech byly za ,, pouhé” 4 054 894 K¢
bez DPH. Nejmensi financni objem klientskych zmén byl na objektu A za zhruba 5,4 milionu K¢,
nejvétsi objem pak na objektu D za néco malo pres 12,1 milionu K& Nejvice zmén proved|
investor ve svych bytech v objektech A a E, nejméné pak na objektu C.

Zhotovitel si vedl evidenci klientskych zmén pomoci tabulky, kdy mél v kazdé zalozice
jednotlivy objekt, k objektu v fadcich vypsané vSechny byty a ve sloupcich klientské zmény,
tykajici se materiadld — obklad(, dlazeb, sanity, dfevénych podlah, vnitinich dvefi, venkovnich
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Zaluzii, chlazeni a stavebnich Uprav — tzv. viceprace zhotovitele. V tabulce 14 niZe jsou nazorné
zobrazeny jednotlivé klienstké zmény pro kazdy objekt dle roziazeni zhotovitele a jejich

hodnoty v K¢.

Klientské zmény Objekt A Objekt B Objekt C Objekt D Objekt E
Obklady, dlaZby, sanita 1875 047 4678 708 1746 250 3 622 156 3047 706
Drevéné podlahy 374 260 932 024 1235 663 1 065 626 707 664
Vnitfni dvefe 343 096 343 683 522 845 737 044 379 294
Venkovni Zaluzie - 975 501 281 698 582 809 779 878
Chlazeni 1300 506 1378 604 1582 975 2174 033 1617 515
Viceprace zhotovitele 1461 722 3 765 221 4096 113 3918 570 3917 920
Celkem v Ké bez DPH 5 354 631 12 073 741 9 465 544 12 100 237 10 449 977

Tabulka 14 - Rozclenéni klientskych zmén (zdroj: vlastni zpracovani dle (33))

Dle tabulky 14 jsou vidét jednotlivé balicky materidla a vicepraci zhotovitele pro konkrétni
objekty. Nejvétsi objem zmén u studia ProCeram, které dodavalo obklady, dlazby a sanitu bylo
na objektu B za celkem 4 678 708 K¢ bez DPH, nejméné pak na objektu C za 1 746 250 K¢ bez
DPH. Nejvétsi cenovy narlst zmén u drfevénych podlah od subdodavatele Barkotex byl
u objektu C, celkem za 1 235 663 K¢ bez DPH, nejmensi pak u objektu A za 374 260 K¢ bez DPH.
Zména stanardu vnitfnich dvefi od dodavatele HANAK NABYTEK byla u objektl A, B a E
podobna (necelych 400 tisic K¢), nejvétsi pak u objektu D za 737 044 K¢ bez DPH. U venkovnich
Zaluzii od spolecnosti ISOTRA byl nejvétsi objem klientskych zmén na objektech 1. etapy, a to
u objektd E, D a B zdlvodu mensiho mnozstvi venkovnich Zaluzii ve standardech byta.
U objektd A a C z 2. etapy byly Zaluzie ve vétsSiné byt pridany do standardu, a o to byla
navysena cena bytu pro klienty. Chlazeni si pak do bytu klienti pfidavali individualné, nejméné
na objektech A a B, nejvice pak na objektu D, celkem za 2 174 033 K¢ be DPH. Viceprace
zhotovitele zahrnujici veSkeré stavebni Upravy dispozic a instalaci se na objektech B, C, D, E
pohybovaly okolo 4 milion( K¢ bez DPH, nejmensi finanéni objem za viceprace pak byl na
objektu A za 1461 722 K¢ bez DPH.

Na navySeni ceny u klientskych zmén uzaviral objednatel se zhotovitelem dodatek ke
smlouvé o dilo, kdy byla smluvni cena kromé ,klasickych” zménovych listd vyvolanych
objednatelem navysena jesté o cenu 49 444 129 K¢ bez DPH z dlvodu klientskych zmén.
Stejné tak uzaviral zhotovitel dodatky se svymi subdodavateli a navySoval jim rozsah Dila.

5.2.2 Postup pfi ocenéni klientskych zmén

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.3.2, u zmén materiald dostal klient vysi priplatku za
konkrétni vybrany material. Naopak pro zmény stavebnich praci (dispozice, instalace, statika)
byl vytvoren specialni cenik klientskych praci, ktery obsahoval zakladni polozky s jednotkovymi
cenami pro zmény, ktery mél klient k dispozici. V tabulce €. 15 niZe jsou jednotlivé kapitoly, ze
kterych se tento cenik skladal. Zelené zvyraznéné radky jsou viceprace souvisejici se zménou
ve vybéru materialu (napr. podkladka velkoformatovych obklad().
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POL. POPIS KLIENTSKE ZMENY ?SO%Z'VSK'ZJTLTEQ%E
1. HSV - PRICKY VCETNE MATERIALU
2. SADROKARTON VCETNE MATERIALU
3. OMITKY VCETNE MATERIALU
4. MALBY VCETNE MATERIALU
5. ELEKTROINSTALACE VCETNE MATERIALU
6. ZDRAVOTNI TECHNIKA - Klientské centrum BEZ MATERIALU - vybér klienta
7. ZDRAVOTNI TECHNIKA - Koupelnové studio BEZ MATERIALU - vybér klienta
8. USTREDNI VYTAPENI BEZ MATERIALU - vybér klienta
9. VZT VCETNE MATERIALU
10. DLAZBA a OBKLAD - Klientské centrum BEZ MATERIALU - vybér klienta
11. DLAZBA a OBKLAD - Koupelnové studio BEZ MATERIALU - vybér kiienta
12. PODLAHOVE KRYTINY - Podlahové studio BEZ MATERIALU - vybér klienta
13. INTERIEROVE A VSTUPNI DVERE - Studio dvefi ~ |BEZ MATERIALU - vybér klienta
OSTATNI NESPECIFIKOVANE PRACE, VC. MATERIALU BUDOU OCENENY INDIVIDUALNE DLE BEZNYCH
CEN

Tabulka 15 — Kapitoly ceniku klientskych zmén (zdroj: vlastni zpracovani dle (26))

Pro predstavu poloZek a jednotkovych cen pro klienta je v tabulce niZe rozpolozkovana
druha kapitola z ceniku KZ, a to sadrokartonové konstrukce v€. popisu praci a materialu:
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CENA ici A
POL. POPIS KLIENTSKE ZMENY MJ. SOUVISEJICI PRACE
jednotkova (dodavka + montaz)
21 SDK podhled, 1x opla&téni standardni SDK deskou tl. 12,5mm m? 650 kg| SDK desky, konstrukee, malba, zatmeleni, vybrouseni,
penetrace, manipulace, koordinace
2.2 priplatek za dvojity zaklop standardni SDK deskou tl. 12,5mm m? 250 K¢| SDK desky, manipulace, koordinace
SDK podhled do vihka, 1x oplasténi impregnovanou SDK deskou tl. 5 .| SDK desky, konstrukce, malba, zatmeleni, vybrouseni,
23 m 670 K& . :
12,5mm penetrace, manipulace, koordinace
24 priplatek za dvojity zaklop impregnovanou SDK deskou tl. 12,5mm m? 270 K&| SDK desky, manipulace, koordinace
25 vyfiznuti otvoru pro zapusténa svétla v SDK podhledu ks 70 KE&| wvyfiznuti, manipulace, koordinace
2.6 vyztuzeni konstrukce SDK podhledu pro instalaci digestore ks 2650 K&| deskovy material, spojovaci material, zvySena pracnost
2.7 vyztuzeni konstrukce SDK podhledu pro instalaci vyvodu hlavové sprchy ks 490 K&| deskovy material, spojovaci material, zvySena pracnost
SDK instala¢ni pfedsténa; Sitka dutiny 150-200mm; 1x oplasténi 5 .| SDK desky, konstrukce, kotvy, zatmeleni, vybrouseni,
2.8 : m 650 K& . :
impregnovanou SDK deskou tl. 12,5mm penetrace, manipulace, koordinace
SDK instalaéni predsténa; Sitka 100mm CW?75; 1x oplasténi 5 .| SDK desky, konstrukce, kotvy, zatmeleni, vybrouseni,
2.9 : m 690 K& . :
impregnovanou SDK deskou tl. 12,5mm penetrace, manipulace, koordinace
SDK instalaéni predsténa; Sitka 100mm CW?75; 1x oplasténi standardni 5 .| SDK desky, konstrukce, kotvy, zatmeleni, vybrouseni,
2.10 m 670 K& . !
SDK deskoutl. 12,5mm penetrace, manipulace, koordinace
SDK instala¢ni pfedsténa, 1x oplasténiimpregnovanou SDK deskou tl. 5 . SDK des}(y, konsfrukf:e, 2ysena pracrpst, kotvy,
211 P : m 1150 K| zatmeleni, vybrouseni, penetrace, manipulace,
12,5mm se zhotovenymi nikami R
koordinace
212 vyztuzg'nl SDK predstény pro instalaci nabytku, madel, apod. deskovjm ks 985 K¢| deskovy materidl, spojovaci material, zvySena pracnost
materidlem
SDK pficka $itka 100mm; CW75, 1x oplasténi standardni SDK deskou > .| SDK desky, konstrukce, kotvy, malba, zatmeleni,
2.13 m 670 K& o . -
1.12,5mm vybrouseni, penetrace, manipulace, koordinace
SDK pficka $itka 100mm; CW50, 2x oplasténi standardni SDK deskou 5 .| SDK desky, konstrukce, kotvy, malba, zatmeleni,
214 m 790 K& o . .
1.12,5mm vybrou$eni, penetrace, manipulace, koordinace
SDK pficka do vihka Sitka 100mm; CW75, 1x oplasténiimpregnovanou 5 .| SDK desky, konstrukce, kotvy, zatmeleni, vybrouseni,
2.15 m 765 K& . !
SDK deskou tl.12,5mm penetrace, manipulace, koordinace
SDK pficka do vihka Sitka 100mm; CW50, 2x oplasténi impregnovanou 5 .| SDK desky, konstrukce, kotvy, zatmeleni, vybrouseni,
2.16 m 1060 K& . :
SDK deskou tl.12,5mm penetrace, manipulace, koordinace
osazeni pouzdra, SDK desky, konstrukce, kotvy,
2.17 osazeni pouzdra pro posuvné jednokfidlé dvefe do SDK pficky ks individualné| zatmeleni, vybrouseni, penetrace, manipulace,
koordinace
osazeni pouzdra, SDK desky, konstrukce, kotvy,
2.18 osazeni pouzdra pro posuvné dvoukfidlé dvefe do SDK pricky ks individualné| zatmeleni, vybrouseni, penetrace, manipulace,
koordinace
2.19 pult pro umyvadlo zapustné, polozapustné, na desku ks Individualné SDK desky, kor?strukce, kotvy,_ zatmeleni, vybrousen
penetrace, manipulace, koordinace
SDK desky, konstrukce, zvySena pracnost, kotvy, malba,
2.20 zhotoveni SDK rampy, fimsy, policky, sloupu m? 1420 K¢| zatmeleni, vybrouseni, penetrace, manipulace,
koordinace
201 SDK kastlik pro rozvod VZT Sitka 1000mm; 1x oplasténi standardni SDK 5 875 K& SDK desky, konstrukce, malba, zatmeleni, vybrouseni,
’ deskou t1.12,5mm - do 300x300mm m penetrace, manipulace, koordinace
222 SDK kastlik pro rozvod VZT do vihka VZT §Sitka 100mm; 1x oplasténi 5 895 K& SDK desky, konstrukce, malba, zatmeleni, vybrouseni,
’ impregnovanou SDK deskou t.12,5mm - do 300x300 m penetrace, manipulace, koordinace
2.23 zaméreni a technicka pfiprava realizace KZ PD ks 400 K&| koordinace, zaméreni technikem

Tabulka 16 — Cenik klientskych zmén — kapitola SDK (zdroj: (26))

V tabulce 16 jsou jasné stanoveny polozky, jejich mérné jednotky, jednotkova cena
a souvisejici prace a dodavky. Pokud ovsem klient zadal zménu, kterd nespadala do toho
ceniku ¢i zde byla specifikovdano ocenéni jako ,individudlné“, klientské centrum pozadalo
zhotovitele o nacenéni téchto praci. Zhotovitel poptal poZadované viceprace u jiz
zasmluvnénych ¢i novych subdodavateld. Po ziskani ceny subdodavatele si zhotovitel ptipocetl
k takové cené jesté svou koordinacni pfirazku a zaslal ji klientskému centru k doplnéni ceny za

68




zmény mimo cenik klientského centra. Nasledovalo pak podepsani klientem, odosuhlaseni
zménového listu objednatelem a provedeni téchto vicepraci zhotovitelem, ktery zménové listy
fakturoval spolecné s celkovou fakturaci stavby dle smlouvy o dilo.

5.2.3 Priklady ocenéni klientskych zmén a jejich dopad do ceny a terminu

Zménové listy upravujici klientské zmény bytl klient( byly oznacovany jako KZL (klientské
zménové listy) Ci IZL (investorské zménové listy), nasledné cislem bytu a Cislem vydaného
zménového listu, napt. pro byt A03.B04 byl vydan zménovy list KZL A03.B04-1 (tzn.: klientsky
zménovy list bytu A03.B04, prvni vydany zménovy list).

NiZe jsou rozebrany jednotlivé klientské zmény: KZ S, KZ M, KZ PD1 a KZ PD 2 v¢. vybranych
priklad( z praxe. Pokud zména obsahovala pouze zmény v materidlech, byla ocenéna
jednotlivymi dodavateli, pokud byl zména v instalacich ¢i dispozicich, zpracovdvalo zménu
projektové dokumentace klientské centrum a ocenovalo ji dle zminéného ceniku praci Marina
Island (viz kapitola 5.2.2) dle jejich rozfazeni v ceniku dle Tabulky 6 (viz kapitola 5.2.2).

KzS

Pro klientskou zménu KZ S byl vybran byt v desatém nadzemnim podlaZi objektu B, sekci
A, a to byt B10.A01. Klient si tedy vybral ze standardd vzork( v klientském centru a svym
podpisem stvrdil sv(ij vybér. Klientské centrum nasledné zaslalo sloZzku s vybérem na investora
a zhotovitele, ktery vystavil zménovy list na investora potvrzujici vybér ze standardu:

Barkotex - Hanak - [FANAK 1ioia. |ISOTRA- CHALZENI- | coiiem -
. e Barkotex L Cenadle . |Cenadle . iCenadle a
C.bytu Klient / Investor Proceram drevéné vnitfni venkovni Chlazeni néklad
odlahy -20% dvefe ceniku Saluzie ceniku ceniku p———
p Daramis Daramis Daramis Zhotovite
Vybér |fakturace |ginqg |VDEr |fakturace g g g Narok
klienta |ProCeram klienta |ProCeram ProCeram
B10.A01 |Klient |KZ 11204 11204 -11204| 25550 25550| -25550 0 [o] 0 0 o) 0 0

Tabulka 17 — Zménovy list KZL B10.A01-1, vykaz vymér (zdroj: vlastni Gprava dle (33))

Z tabulky €. 17 je zfejmé, Ze naklad zhotovitele je 0 K¢, tzn. Ze klient vybiral ze standardd
material(. U koupelnového studia ProCeram je ve sloupci ,vybér klienta” 11 204 K¢ bez DPH
pro obklady a dlazby, 25 550 K¢ bez DPH pro sanitu. Tyto ¢astky se shoduji se sloupcem
,standard”, ktery byl vidy odecitan a byl pfi¢itan vybér klienta, ktery se rovnal sloupci ,,Narok
ProCeram.” Pokud byl ndrok ProCeramu 0 K¢, klient vybiral ze standardu a fakturace
ProCeramu se rovnala vybéru klienta, tzn. nebyl zde Zadny doplatek. U dfevénych podlah,
vnitfnich dvefi, venkovnich Zaluzii a chlazeni se vzdy do prvniho ze sloupcl vyplfiovala cena
vybéru klienta a do druhého sloupce naklad zhotovitele (tuto cenu urcoval zhotoviteli vidy
jednotlivy dodavatel — Barkotex, HANAK, Isotra atd.).

Celkovy naklad zhotovitele je pak vidy souctem vSech naklad( zhotovitele jednotlivych
vybérd material(. Jakmile klient podepsal vybér ze standardu v klientském centru, mohl
zhotovitel ihned vydat zménovy list a objednatel ho obratem schvalit bez dopadu do ceny a
terminu.

69




KZM

Pro klientskou zménu KZ M byl vybran byt ve druhém nadzemnim podlazi objektu D, sekci
B, a to byt D03.B03. Pro zménu v materidlech bytu D03.B03 byl vtomto ptipadé vydan
zménovy list KZL D03.B03-1, ktery byl ocenén skrze zhotovitele jednotlivymi dodavateli
material{.

Barkotex- Hanak. |HANAK- T @ |ISOTRA- CHALZENI-
: v Barkotex [ ... |Cenadle - iCenadle . iCenadle Celkem -
C.bytu Klient / Investor Proceram drevéné vnitfni venkovni Chlazeni -
-20% . ceniku v ceniku ceniku naklad
podlahy dvefe . |Zaluzie . .
Daramis Daramis Daramis
Vybér fakturace Vybér fakturace Narok
klienta ProCeram Standard klienta {ProCeram Standard ProCeram
D03.B03 |Klient |KZ 40939 32284 -14144]101469 80836, -35952 63 024 94 560 63 989 0 0 62 130 43140 170153

Tabulka 18 — Zménovy list KZL D03.B03-1, vykaz vymér (zdroj: vlastni Gprava dle (33))

V tabulce ¢. 18 jsou vidét Upravy u studia ProCeram, zajistujici dodavku obklad(, dlazeb
a zafizovacich predmétl a dale zmény u drevénych podlah, které dodavala spolecnost
Barkotex a venkovni Zaluzie od firmy Isotra.

U ProCeramu je z tabulky patrné, Ze klient mél ve standardu obklady a dlazby za 14 144 K¢
a provedI| vybér za 40 939 K¢, zatizovaci predméty byly ve standardu za 35 952 K¢ a vybér Cinil
101 469 K¢. Fakturace ProCeram byla pak cena dodavatele ProCeram, kterd se rovnala nakladu
zhotovitele, celkem za 63 024 K¢. Klient za svij vybér platil celkem 142 408 K¢ bez DPH.

U drevénych podlah od Barkotexu bylo i po odecteni standardu cenové navyseni pro
klienta 94 560 K¢ bez DPH, nakad pro zhotovitele Cinil 63 989 K¢ bez DPH. Vnitini dvere si klient
vybral ze standardu. Doobjednal si pak vnitini Zaluzie od Isotry za 62 130 K¢ bez DPH,
zhotovitel pak subdodavateli (Isotra) zaplatil 43 140 K¢ bez DPH.

Celkovy naklad zhotovitele za klientskou zménu vybéru materialG klienta bytu D03.B03
¢inil 170 153 K¢ bez DPH. Tento naklad zhotovitele je pak ve zménovém listu pomoci
smluveného koeficientu marze 8,38 % a VRNU 1,5 % zhotovitele prepocten na odbyt
zhotovitele, ktery se rovna nakladu investora. V tomto pfipadé:

Zména nakladové ceny dila CELKEM: | 170 153 K&
Zména odbytové ceny dila CELKEM: | 188 502 K&
Rozdil ceny — vicenaklady 170 153 K¢
VRN 1,50% 2 552 K¢
Marze 8,38% 15 796 K¢
Cena odbytova - vicenaklady 188 502 K¢

Tabulka 19 — Kryci list zménového listu D03.B03-1, naklad a odbyt (zdroj: (33))

Dle tabulky 19 byly celkové ndaklady investora na tyto klientské zmény vycisleny na
188 502 K¢ bez DPH, zhotoviteli byly pak nésledné zaplaceny investorem z Uhrady klienta.
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KZ PD1

Pro klientskou zménu KZ PD1 byl vybran byt objektu E v sedmém nadzemnim podlazi, sekci
A, a to byt E07.A02. JelikoZz zména obsahovala zmény v instalacich, zpracovavalo zménu
projektové dokumentace klientské centrum a ocenovalo ji dle zminéného ceniku praci. Nize
jsou pomoci tabulek a popisi rozebrany jednotlivé stavebni Upravy a jejich rozfazeni
dle ceniku.

- CENA CENA SOUVISEJICi PRACE
POL. POPIS KLIENTSKE ZMENY L 2 s
jednotkova MNOZSTV CELKEM (e SOi)
21 SDK padhled, 1x oplé3téni standardni SDK deskou tl. 12,5mm m? 704 KE 330 2 35 KE f;}:dc‘i:sckg, konstrukce, malba, zatmeleni, vybrouseni, penetrace, manipulace,
25 wyfiznuti otvoru pro zaputéna svétla v SDK podhledu ks 78 KE 3,00 233 K¢ wyfiznuti, manipulace, koordinace
238 fzt’fn‘]"r:m'“e”i predsténa; Sifka duting 150-200mm; 2x opaStént impregnovanou SDK deskou f. m2 981 K& 0,90 883KE|  SDK desky, konstrukce, kotvy, zaimeleni, vybroudeni, pensirace, manipulace, koordinace
29 SDK instalatni pfedsténa; §Fka 100mm CWT5; 2x opladténi impregnovanou SDK deskou tl. 12,5mm | m2 1063 KE 117 11878 K¢ SDK desky, konstrukce, kotvy, zatmeleni, vybroueni, penetrace, manipulace, koordinace
212 vyztuZeni SDK pfedstény pro instalaci ndbytku, madel, apod. deskovym materidlem ks 1091 KE 5,00 5456 KE deskovy materidl, spojovaci materidl, zvjSena pracnost
223 zaméfeni a technicka priprava realizace KZ PD ks 400 KE 1,00 400 KE koordinace, zaméfeni technikem
Tabulka 20 — Cenik praci Marina Island, byt EO7.A02, SDK (zdroj: (26))
v s v oo , s , ’ s v s
Tabulka €. 20 znazoriuje upravy sadrokartonovych konstrukci, které byly potfebné pro
v . , , Ve . ,
2
zmény v instalacich bytu E07.A02. Bylo nutné pfidat cca 3,3 m* sadrokartonového podhledu,
v vav s ’ v . . v v vy
vyfiznout 3 otvory pro zapusténi novych svétel, doplnit sakdrokartonovou predsténu v Sifce
v . ; v v . . v s
100 mm a 150-200 mm a vyztuzit sadrokartonové predstény pro instalaci vestavéného
. v v ’ . s vs . . v ,
nabytku, madel apod. Zaméreni a technicka pfiprava zahrnovala koordinaci stavby a zamefreni
. . s v . v 1z ’ . v
technikem, a jednorazové stala u kazdého druhu stavebni prace/profese 400 K¢ bez DPH.
v v . v v
Celkoveé vysly klienta bytu E07.A02 zmény v SDK na 21 175 K¢ bez DPH.
512 pidani vypinae (f.5-7) - bez nutnosti dopinéni jistice ks 798 K& 6,00 4786 Ké strojek, kryt, rameéek, kabelaZ, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
515 piidani zasuvky (IP23 i IP44) - do stavajici sestavy bez nutnosti dopinéni jistice ks 310K 11,00 3412 KE zasuvka, ramecek, kabelaZ, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
516 piidani zasuvky (IP23 i IP44) - bez nutnosti dopinéni jistiée, délka kabelu do 3m ks 443 K& 7.00 3102 Ké zasuvka, rameéek, kabelaZ, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
51.12 zména vypinate na dvojvypinat, zdména kabelu 3x na 5x ks 499 K& 2,00 997 K¢ vypinaé, ramef ek, kabelaZ, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
51.16 posun vypinate, zasuvky, vivodt - do 3m ks 133 KE 2,00 266 K¢ kabeld?, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
5117 posun vypinaée, zasuvky, vjvodi - nad 3m ks 532 Ké 1,00 532 K kabelaZ, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
5119 pfidani nového wyvodu - bez nutnosti dopinéni jistice ks 355 K& 3,00 1065 K& kabelaZ, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
5133 trasovani v ZBK pro kabel, vE._ trubky do vzdalenosti 3m ks 332 Ké 2,00 664 KE draZka pro trubku, vé  otvoru pro krabiéku, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
51.36 priplatek za zhotoveni otvoru pro instalaéni krabiku v ZBK ks 89 K& 4,00 356 Ki otvor pro krabiéku, stavebni pfipomoce, manipulace, koordinace
5137 priplatek za pouZiti plochych kabeld na ZB konstrukci pod omitku kpl 980 K¢ 1,00 980 K¢ plochy kabel, koordinace
5.1.38 zaméfeni a technicka pfiprava realizace KZ PD ks 400 KE 1,00 400 K& koordinace, zaméfeni technikem

Tabulka 21 - Cenik praci Marina Island, byt E07.A02, elektroinstalace (zdroj: (26))

Tabulka €. 21 upravuje malé zmény v elektroinstalacich, a to pridani zasuvek bez nutnosti
doplnéni jistice, posuny vypinactl, pridani nového vyvodu s drazkovanim v Zelezobetonové
konstrukci vE. pfiplatkd (ZB konstrukce jiz byla hotova) a zaméfeni s technickou pfipravou

v celkové hodnoté 16 560 K¢ bez DPH.
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63 posun standardniho zafizovaciho pfedmétu, automatické pracky, smérem od stoupacino vedeni bm 499 K& 2,00 988 KE potrubi, izolace, napojeni, stavebni pfipomoce, montaz, manipulace, keordinace
6.5 provedeni rozvodd vody a odpadi v KK bm 499 K& 2,00 998 KE potrubi, izolace, stavebni pfipomoce, montaZ, manipulace, koordinace

6.6 piidani standardniho rohového ventilu pro diez v KK ks 133 KE 1,00 133 KE dodévka, montaz, manipulace, koordinace

67 piidani kombinovaného rohového ventilu pro diez v KK ks 443 KE 1,00 443 KE dodavka, montaZ, manipulace, koordinace

6.12 zaméfeni a technicka pfiprava realizace KZ PD ks 400 K& 1,00 400 KE koordinace, zaméfeni technikem

Tabulka 22 - Cenik praci Marina Island, byt E07.A02, zdravotechnika (zdroj: (26))

Jak je vidét v tabulce €. 22, upravy ve zdravotechnice se tykaly pouze ptipravy rozvodu a

pridani ventila pro pripravu budouci kuchyné (popf. kuchynského koutu). Tato priprava vysla
i s koordinaci na 2 972 K¢ bez DPH.

8.2 piidani nového deskovéhofirubkového nasténného radidtoru ks 1551 Ke 1,00 1551 Ke :gﬁ]ﬁl”ﬁsmemm radiatoru, potrubi, izoiace, stavebni pfipomoce, koordinace,
82a 11PVKL 500x600 TH ks 1754 KE 1,00 1754 KE doddvka, montaz

85 posun bytového termostatu bm 166 KE 0,50 83KE kabeldZ, stavebni pfipomoce, koordinace, manipulace

8.7 zaméfeni a technicka priprava realizace KZ PD ks 400 Ké 1,00 400 Ké koordinace, zaméfeni technikem

Tabulka 23 - Cenik praci Marina Island, byt E07.A02, Ustfedni vytapéni (zdroj: (26))

Dle tabulky €. 23 upravujici Ustfedni vytapéni bytu EQ7.A02 byl pfidan novy nasténny
radiator a posunut bytovy termostat za celkovou ¢astku 3 788 K¢ bez DPH.

Celkové stavebni Upravy spadajici do KZ PD1 — Upravy instalaci — staly majitele bytu
E07.A02 44 495 K¢ bez DPH, s 15 % vysi dané z pfidané hodnoty (sazba dané u vystavby pro
socialni bydleni — byty do 120 m?, (34)) platil klient investorovi celkem 51 169 K¢ v¢. DPH bez
dopadu do termin( vystavby.

Poté, co klient podepsal tuto klientskou zménu v klientském centru, byla slozka zaslana na
investora a zhotovitele. Zhotovitel na zakladé zaslané slozky vystavil zménovy list KZL E07.A02-
1 na investora, viz Tabulka 24 nize.

Celkem -
C.bytu Klient / Investor Proceram Porr viceprace néaklad
zhotovitel
Vybér - fakturace | g |VIEr fakiurace |ginga g (NArok Procera |\ o b1 |kzPD2 |Kz3  |kza  |Kzs  |Frepotet
klienta :ProCeram klienta :ProCeram ProCeram |mVCP na naklad
E07.A02 |Klient IKZ 29774 29774 -29 774| 84 266 84 266 -84 266 0 44 495 -4 331 40 164

Tabulka 24 — Zménovy list KZL E07.A02-1, vykaz vymér (zdroj: vlastni Gprava dle (33))

Tabulka €. 24 zobrazuje vybér klienta KZ PD1 za 44 495 K¢ bez DPH predstavujici ¢astku,
kterou podepsal klient za vicepréace. Ve sloupci ,,Pfepocet na naklad” je pak pomoci sloZitého
vzorce vypoctena Castka, kterd po odecteni od ¢dstky vybéru klienta dava celkovy ndklad
zhotovitele. Naklad zhotovitele byl pak vycislen na 40 164 K¢ a byl vystaven zménovy list na
investora, viz Tabulka 25 niZe. Tento naklad zhotovitele je pak ve zménovém listu pomoci

72




smluveného koeficientu marZze a VRNU zhotovitele prepocten na odbyt zhotovitele, ktery se
rovna ndakladu investora.:

Zména nakladové ceny dila CELKEM: | 40 164 K&
Zména odbytové ceny dila CELKEM: | 44 495 K&
Rozdil ceny — vicenaklady 40 164 K¢
VRN 1,50% 602 K¢
Marze 8,38% 3 729 K¢
Cena odbytova - vicenaklady 44 495 K¢
Rozdil ceny — ménénaklady 0 Ké
VRN

Marze 8,38% 0 K¢
Cena odbytova - ménénaklady 0 K¢

Tabulka 25 — Kryci list zménového listu E07.A02, naklad a odbyt (zdroj: (33))

Naklad zhotovitele byl navySen o smluvni marzi a VRNy, celkova vySe zménového listu byla
44 495 K¢ bez DPH. Tuto ¢astku uhradil investor zhotoviteli po zaplaceni KZ klientem.

Kz PD2

Pro klientskou zménu KZ PD2 byl vybran byt objektu E ve tfetim nadzemnim podlazi sekce
A, a to byt E03.A02. Jelikoz zména obsahovala zménu v dispozicich, zpracovdvalo zménu
projektové dokumentace klientské centrum a oceriovalo ji dle zminéného ceniku praci Marina
Island (viz kapitola 5.2.2). V tabulce 26 nize jsou rozebrany jednotlivé stavebni Gpravy a dle
jejich rozrazeni dle ceniku.

CENA CENA PP
A SOUVISEJiCi PRACE
POL. POPIS KLIENTSKE ZMENY M. . Py
jednotkovi MNOZSTVI CELKEM NI

1.1 viceprace zdéni po terminu kpl

1500 KE 2,00 3000 K| nasazeni lidskych zdroji

19 zdivo ze sadrovych desek Muliigips, ti. 100mm m* 1025 K| 1,74 1784 K&| zdivo +/-, omitka stén (tenkovrstva stérka), kotveni, malby, manipulace, koordinace

Tabulka 26 - Cenik praci Marina Island, byt E03.A02, zdéni a pficky (zdroj: (26))

V tabulce €. 26 |ze nazorné vidét klientskou zménu zadanou klientem po terminu. Polozka
1.9 byla ponechana z ceniku a je uctovdna za standardni cenu. Polozka 1.1 je vSak uctovana
jako komplet, a to dodatecné nasazeni lidskych zdroju (v pfipadé, kdy bylo jiz patro vyzdéno
dle PD, a klient se aZ poté rozhodl pro zménu). Celkova ¢astka za dozdéni 1,74 m? stény V¢.
omitek Cinila 4 784 K¢ bez DPH, s 15 % sazbou DPH hradil klient investorovi 5 502 K¢ v¢. DPH.

Jakmile klient podepsal tuto klientskou zménu v klientském centru, byla slozka zaslana na
investora a zhotovitele. Zhotovitel na zakladé zaslané slozky vystavil zménovy list KZL E03.A02-
1 na investora, viz Tabulka 27 nize.
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Celkem -

C.bytu Klient / Investor Proceram Porr viceprace naklad
zhotovitel
Vyer - |fakiurace | gangary |VIDEr |fakirace |gingag |NArok Procera |71 |kzpD2 [kz3  |Kkz4  |kzs  |repocet
klienta |ProCeram klienta |ProCeram ProCeram [mVCP na naklad
E03.A02 |Klient |KZ -8 957 -25 550 4784 -466 4318

Tabulka 27 — Zménovy list KZL E03.A02-1, vykaz vymér (zdroj: vlastni Gprava dle (33))
Z tabulky €. 27 je vidét vybér klienta KZ PD2 za 4 784 K¢ bez DPH predstavujici ¢astku,

kterou podepsal klient za vicepraci. Ve sloupci ,,Pfepocet na naklad” je pak pomoci sloZitého
vzorce vypoctena Cdstka, kterd po odecteni od ¢astky vybéru klienta ddva celkovy ndklad
zhotovitele. Tento naklad zhotovitele je pak ve zménovém listu pomoci smluveného
koeficientu marZze a VRNU zhotovitele pfepocten na odbyt zhotovitele, ktery se rovna nakladu
investora. V tomto pripadé:

Zména nakladové ceny dila CELKEM: | 4 318 K&
Zména odbytové ceny dila CELKEM: | 4 784 K&
Rozdil ceny — vicenaklady 4 318 KC
VRN 1,50% 65 K¢
Marze 8,38% 401 K¢
Cena odbytova - vicenaklady 4 784 K¢
Rozdil ceny — ménénaklady 0 K¢
VRN

Marze 8,38% 0 K¢
Cena odbytova - ménénaklady 0 K¢

Tabulka 28 — Kryci list zménového listu E03.A02, naklad a odbyt (zdroj: (33))

Zmeénovy list na investora byl po navyseni ceny o % marze a VRN vystaven na cenu 4 784 K¢
bez DPH, kterou investor odsouhlasil zhotoviteli po Uhradé klientem. V dodatku s klientem pak
byl upraven termin dokonceni bytu, a to o dva tydny pozdéji.

Co se tykalo zménovych listli vyvolanych objednatelem, zmény byly zadany velmi véas a
nedochdzelo k posouvani dokonceni terminu vystavby oproti smluvnimu harmonogramu.
Jediny problém predstavovaly klientské zmény, kdy byly pozdé zaddvany zmény u bytd —
klientskych i investorskych. Zhotovitel by dle smlouvy o dilo sice mohl pfi nedodrzeni terminu
zadani zmény u byt pokracovat v pracech dle standardni projektové dokumentace, ale
nasledné doslo kzastaveni nejasné zadanych bytl stim, Ze se pockd na rozhodnuti
klientd/objednatele. Ovsem dalsim dlvodem k velkému zpoZzdéni dokonceni projektu bylo
Spatné fizeni projektu ze strany zhotovitele. Vybrani subdodavatelé na dokoncovaci prace
neméli dostatek kapacit pro dokonceni praci ve smluveném teminu. Vedeni stavby vc.
stavbyvedoucich nedostateé¢né fidilo a kontrolovalo vybrané subdodavatele, a tak se
nedodrzovaly pldnované terminy praci a ¢asto také dochazelo k opravam Spatné provedenych
praci. V neposledni fadé mél na dokonceni stavby vliv i nepfiznivy vyvoj cen stavebnich praci
a cen stavebnich hmot, ktery se neda nikdy dopredu predvidat.
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6 Zaver
Cilem této prace bylo zmapovat a vyhodnotit zmény projektu a klientské zmény ve
vybraném developerském projektu Marina Island v prazskych HoleSovicich.

Nejprve byly v Uvodni ¢asti diplomové prace definovany zakladni teoretické i praktické
pojmy tykajici se developerského projektu, smluv a dodavatelskych systém0(. Dale byly
rozebrany mezinarodni typy smluv FIDIC, zménového fizeni a claim management. Nasledné
byl predstaven vybrany projekt, hlavni Gcastnici vystavby, organizace projektu ajeho
jednotlivé etapy v¢. smluvniho a upraveného harmonogramu vystavby.

V nasledujicich kapitolach byly rozebrany typy a pocty zmén, byly zmapovany procesy
zménového fizeni u zmén v projektu a u klienstkych zmén a jejich dopady do ceny a terminu
projektu v¢. nazornych prikladl z praxe. Celkova cena projektu dle Smlouvy o Dilo cinila
858 789 457 K¢ bez DPH. Dodatek €. 1 upravoval pouze splatnost faktur zhotovitele, Dodatek
¢. 2 ke Smlouvé o Dilo ménil faze vystavby, a to pfesunutim stavby objektu D do 1.faze. Tyto
dodatky nijak nezasahovaly do ceny projektu, pouze upravovaly smluvni, terminové a formalni
nalezitosti jiz uzaviené Smlouvy o Dilo. V dalsim dodatku byly zahrnuty odsouhlasené
zménové listy a zménové listy klientskych zmén. Celkovy pocet 290 odsouhlasenych
zménovych listd zahrnoval Upravy v projektu ve vysi 183 488 063 K¢ bez DPH. Z plvodni
smluvni ¢astky 858 789 457 K¢ bez DPH doslo k navyseni ceny o zhruba 22 % pomoci dodatk
ke smlouvé o dilo na celkovou ¢astku 1042 277 538 K¢ bez DPH. Klienstké zmény byly
v projektu rozdéleny na tzv. byty klientské a investorské. Celkova vyse klientskych zménovych
listd KZL Cinila 45 398 235 K¢ bez DPH, klientské zmény v investorskych bytech pak byly pomoci
IZL odsouhlaseny za 4 054 894 K¢ bez DPH. Celkové navyseni smluvni ceny o klientské zmény
Cinilo 49 453 129 K¢ bez DPH, coZ odpovida 5,8 % plvodni smluvni ¢astky. Findlni cena projektu
Marina Island po zapocteni viech zménovych listl se vysSplhala na 1 091 730 649 K¢ bez DPH
a prekrocila tak 0 232 941 192 K¢ planovany rozpocet projektu.

Skutecény termin dokonéeni projektu se posunul z plivodniho data kolaudace 25.1.2018 na
4.4.2018, v srpenu 2018 pak doslo k pfedani Dila Objednateli a predani prevainé casti
bytovych jednotek 2.etapy klientim. V pribéhu zpracovavani této diplomové prace jesté
nebyly definitivné dokonéeny a predany vsechny bytové jednotky. Pokuta za nedodrzeni
smluvniho milniku kolaudace 2.etapy a za prodleni s dokoncenim vystavby by pro zhotovitele
Cinila odhadem 40 miliond korun ceskych. Zhotovitel byl sice ve velkém zpozdéni
s dokoncovacimi pracemi, investor ovSsem u znac¢ného poctu bytl zadaval zmény po
stanovenych terminech, a to jak klientskych bytl z dlivodu benevolence investora vici
kupujicim (klientlim), tak pfi vybéru a zméné zadani bytd investorskych, a proto nakonec po
vzajemné dohodé objednatele a zhotovitele k Zadné penalizaci kvuli nedodrzeni termina ze
strany investora nedoslo.

V diplomové praci doSlo ke zmapovani procesid zménového fizeni a klientskych zmén,
které byly sloZité, ale z mého pohledu dostatecné nastavené. Zpozdéni vystavby v celém
projektu vzniklo z nékolika dlivodd, a to prevainé: zhorseni situace ve stavebnictvi z hlediska
volnych vyrobnich kapacit, nepfiznivy vyvoj cen stavebnich praci a cen stavebnich hmot,
nedostatecné fizeni stavebnich procest ze strany zhotovitele, delsi rozhodovaci procesy
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objednatele a mnoistvi opakovanych zmén projektu vyvolanych jak objednatelem, tak
budoucimi majiteli bytl. U pozdé zadanych ¢i opakovanych zménach v bytech jak klientd, tak
investora, byla nejvétsim problémem benevolence investora vici konecnym terminim pro
zadani zmény klientd. Spousta klientt (hlavné majitelt drazsich bytl) poZzadovala dodatecné
¢i opakované zmény v projektové dokumentaci Ci standardech, a tim dochdazelo k pozdnimu
predani projektové dokumentace zhotoviteli a subdodavatelské firmy se musely zpétné vracet
k jiz dokontenym pracem. Vramci dobrych vztahU investora vic¢i budoucim majitelim
bytovych jednotek a kupni cené za byty investor tyto zmény po terminech povoloval. Stejné
tak se opakované meénily jiz zadané ¢i provedené zmény v bytech investora, coz mélo také
negativni dopad na konecny termin dokonceni byta.

Celkovy objem vicepraci u klientskych zmén se neda dopredu predvidat ani vycislit, ale u
reziden¢ni vystavby byvaji v poslednich letech klientské zmény v pribéhu projektu velmi
Casté, a to hlavné z dlivodu prodeju byt jiz béhem vystavby (Casto jiz od ziskani stavebniho
povoleni), kdy ma klient moznost do podoby svého budouciho bytu zasahnout. V takovych
pfipadech je mozné pouze klast vétsi ddraz na klienty ohledné dodrzeni smluvnich termind
pro zadani klientskych zmén a smluvné oSetfit zpozidéni vystavby zplsobenad ze strany
klientG/kupujicich, kdy by zhotovitel nemél podléhat penaliaci ze strany objednatele za
nedodrzeni smluvnich termin( vystavby.

Zavérem je tfeba zminit, Ze pomoci zmén v projektu sice doslo k navySeni predpokladané
ceny projektu o zhruba 233 miliona korun, ovSem v celkovém objemu zakdazky, kdy klienti
hradili investorovi vice jak 45 milionG korun za klientské zmény a plvodni cena presahovala
858 milion( korun, neni toto navyseni nijak extrémni. Je dulezité i ptihlédnout k faktu, Ze ¢asto
byvaji projekty lehce podcenéné z dlvodu zisknani Uvéru u banky pro investora. Po ziskani
uvéru a startu prodeje bytl, kdy klienti skladaji zalohy jesté pred dokoncenim bytu, je pro
investora snazsi financovani vicepraci v projektu.
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