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RiZENi ZMEN NA PROJEKTU V PRUBEHU REALIZACE

CHANGE MANAGEMENT IN THE CONSTRUCTION
PROJECT



Abstrakt

Tato prace se zabyva Fizenim zmén na dvou konkrétnich projektech. Rizeni

zmén vychazi ze smlouvy o dilo mezi investorem a dodavatelem.

Teoreticka Cast popisuje projektové fizeni. Jsou zde uvedeny nejpouzivané;si

dodavatelské systémy v Ceské republice a popsany jsou kontrakty z hlediska ceny.

V prakticka ¢ast se zaobira samotnym fizenim zmén na vefejné zakazce, poté
na soukromé zakazce. Jsou zde popsany dulezité body smlouvy o dilo. Dale je pro
kazdou zakazku zvlast vybrana jedna zména a je popsan postup schvalovani az po
realizaci. Je vyhotovena analyza dopadu na cenu dila a harmonogram v disledku této
zmény. Nasleduje porovnani obou zakazek navzajem a shrnuti nejslabSich stranek

zménovych fizeni.

Abstract

This diploma thesis compares change procedures of public and private

contracts. It is based on a contract between the owner and the contractor.

The theoretical part describes the principles of project management. Supply

systems and types of contracts used in the Czech Republic.

The practical part first describes the basic points of a public and private contract.
One change is selected and the approval process is explained. And are explained the
effects on the price and construction schedule. Finally, the two contracts are

compared.
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1 Uvod

Cilem této prace je porovnat fizeni zmén na vefejné a soukromé zakazce.
V teoretické cCasti budou predstaveny zakladni pojmy a struéné vysvétleno
projektové Fizeni, v€etné pfikladu z praxe. Nasledovat budou vybrané dodavatelské
systémy, které se vyskytuji jak v této praci, tak v Ceském stavebnictvi. Typy
kontraktu z hlediska ceny budou popsany a pfifazeny k jednotlivym dodavatelskym

systémim.

Na vefejné zakazce bude popsana smlouva o dilo mezi generalnim
dodavatelem a investorem, konkrétné €asti tykajici se ceny, termina dila a milnik
a zmén na projektu. DalS§im bodem je pfedstaveni dodavatelského systému a
znazornéni smluvnich vztahtd a komunikaénich vztahl mezi jednotlivymi u¢astniky
stavby. Bude popsano fizeni vybrané zmény od prvnich navrha az po realizaci. Dale
se stanovi cena zmény a bude zanalyzovano, jaky je dopad na celkovou cenu dila.
Nasleduje harmonogram. Zde bude porovnan plan a poté skuteCnost po
odsouhlaseni zmény. Bude stanoveno, jaky bude mit zména vliv na termin
dokonceni dila. Stanovi se slaba mista fizeni a bude navrzena optimalizace, aby

byla tato slaba mista pro pfisté odstranéna.

U soukromé zakazky se bude postupovat analogicky. Vysvétli se typ
kontraktu a cena dila stanovena v této smlouvé mezi investorem a jednim
z dodavatel(. Pro tuto praci byl zvolen dodavatel fit-out. Dale bude vysvétlen
dodavatelsky systém a organizace na zakazce. Vybrana zména bude detailné
popsana od zacatku az do jeji realizaci. | zde se stanovi cena zmény a posoudi se
z hlediska typu kontraktu. Harmonogram po zaclenéni zmény bude porovnan
s pavodnim planovanym. | zde budou nalezena slaba mista a navrzeno feSeni,

které zaruci, Ze se chyby nebudou opakovat.

Obé zakazky budou vyhodnoceny z hlediska toho, jak se od sebe lisi a budou
uvedeny vyhody a nevyhody obou sektort z hlediska fizeni zmén.

Veskeré ceny za stavebni prace vedené v praktické ¢asti jsou upravené a

neodpovidaji realité.



2 Teoreticka cast

2.1 Projektové fizeni

Projekt ma jasné definovany cil, jimz je v tomto pfipadé realizace stavby.
Projekty jsou rdznych typul, nicméné jsou fizeny obecnymi pravidly. Projektové
fizeni Ize rozdélit do jednotlivych skupin dle knihy A guide to the project

management body of knowledge. Jimiz jsou napfiklad: (1)

e Rizeni rozsahu projektu
e Rizeni gasu
e Rizeni nakladii

e Rizeni kvality, lidskych zdroj, komunikace, rizik a nakupu

2.1.1 Rizeni rozsahu projektu

Rizeni se odviji od dodavatelského systému zvoleného investorem na
uplném zacatku projektu. Zpravidla se dodavatelsky systém voli pfed vybérem
architektonické kancelafe, popf. projekéni kancelafe. Dullezitou Casti je jasné
definovani rozsahu, ze kterého se budou odvijet nasledujici kontrakty. Vystupem je
soupis jednotlivych €innosti a zaroven pfifazeni subjektu, ktery bude danou Cinnost

provadét. Hierarchicky soupis ¢innosti se oznacuje jako work breakdown structure.
(1)

2.1.2 Rizeni éasu

Investor si v predinvesti¢ni fazi stanovi pfedbézny harmonogram, prvni verze
byvaji Casto jen orientacni. V pfipadé vybérového fizeni generalniho dodavatele se
vykytuje mezi pozadavky na sestaveni nabidky i navrh harmonogramu samotné
realizace dila. V pribéhu vystavby je pak harmonogram nékolikrat aktualizovan a
konkretizovan. Milniky a terminy zahajeni a dokoncCeni dila byvaji také jasné
definovany ve smlouvé o dilo a pfipadné i v dodatku ke smlouvé. NejCasté;Si
pri€inou prodlouzeni terminu byva uz na zacatku problém s povolovanim staveb.
V pribéhu realizace je zpozdéni diky neoCekavanym zménam projektu nebo
v posledni dobé aktualni svétova pandemie, ktera& ma za nasledek zpomaleni

vyroby, zpozdéni dodavek ze zahranici, nutnou karanténu ucastniku vystavby. (2)
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Dodavatel nejCastéji pro tvorbu harmonogramu vyuziva program MS Project
od spole¢nosti Microsoft. Program je schopen vypocitat celkovou dobu vystavby na
zakladé vstupnich udaju. Jednotlivé €innosti jsou na sebe navazany pomoci Gattova
zobrazeni vazbami pfedchldce-nasledovnik. Jak je zobrazeno na Obrazek 1.

Cervené &innosti pak znadi kritickou cestu. (3)

ID ReZim tkolu [Nazev ukolu eti 2. Eturtleti 3. Etvrtleti
o I I v [ v [ v [ vn [y
1 C CSV REPY
2 = SO 01 BD CISTOVICKA &
3 = ZEMNI PRACE
1 = ZEMNI PRACE HLOUBEN{ MANABAU s.r.0.[5]
5 = ZEMNI PRACE PREMISTENI MANABAU s.r.0.[6]
6 2 ZAKLADAN] .‘E—.
7 > PILOTY GEOTERN s.r.0.[8]
8 2 ZAKLADY PODSYP h'l‘éuccm spol s.r.0.[10]

Obrazek 1: Gattuv diagram (MS Project)

Zdroj: vlastni zpracovani

2.1.3 Rizeni nakladu

Prvnim krokem pro Fizeni nakladl je planovani zdroju. Tento krok je dulezity
zejména pro dodavatele stavby. Zde je potfeba stanovit potiebny pocet pracovniku
v dobé realizace. Jedna se o vlastni pracovniky z hlediska fizeni projektu a pfipravy
a poté z hlediska samotné vyroby. Dale je také dllezité stanovit pocet stroju. Pokud
jimi dodavatel nedisponuije, je tfeba je zajistit subdodavkou. Ocenény vykaz vymér
je predkladan dodavatelem jiz jako soucast nabidky. Na zakladé této ceny je pak
s vittzem vybérového fizeni uzaviena smlouva o dilo. O druhu smlouvy se
rozhodne na zakladé zvoleného dodavatelského systému. Ve vefejné zakazce je
povinné ocenovat jednotlivé polozky pomoci cenoveé soustavy vydanou spolecnosti
URS PRAHA, a.s. (2)

Kontrola nakladl je nedilnou soucasti procesu vystavby. Dodavatel
kontroluje zejména kolik praci bylo provedeno, kolik bylo doposud vyfakturovano,
kolik zbyva vyfakturovat, kolik bylo zaplaceno, zaroven kolik zbyva zaplatit a kolik je
vice a méné praci. Nejcastéji fakturace probiha po mésicich na zakladé skutecné
provedenych praci dle zjiStovaciho protokolu, pfipadné podle pfedem stanoveného
kalendare. (1)

Veskeré zmény na projektu musi byt odsouhlaseny vSemi ucastnénymi

subjekty. Dodavatel vyda zménovy list a podle podminek smlouvy o dilo jej investor

11



odsouhlasi. Na zakladé podpisu je vydan pokyn k realizaci. Pokud viceprace
prekroCi urcity objem, stanoveny pfesné ve smlouve, zpravidla to byva podil oproti
zasmluvnénému objemu praci, je vydan dodatek ke smlouvé o dilo. V dodatku jsou
jasné stanoveny smluvni strany, vySe dodatku, termin dokonceni, je-li rozdilny
oproti puvodnimu, zménovy list, datum a podpis smluvnich stran. Narok na
viceprace musi byt jasné a zfetelné definovan ve smlouvé o dilo, aby se pfedeslo

moznym sporim mezi investorem a dodavatelem. (2) (3)

2.2 Dodavatelské systémy

Dodavatelsky systém jasné definuje smluvni vztahy po celou dobu
vystavbového procesu, od predinvestiéni faze az po realizaCni. Né&které
dodavatelské systémy zasahuji i do provozni faze. Vybér systému zalezi na
samotném investorovi. Je tfeba vzit v potaz samotnou charakteristiku projektu,
technologickou naro€nost a samoziejmé i vzit v uvahu, jak vysoka ma byt cena za
dilo. Nékteré systémy zarucCuji vysokou konkurenceschopnost na trhu, tudiz je cena
nizéi nez u systému, kde pGsobi malo firem. V Ceské republice je nejéastgi

vyuzivan tradi¢ni systém design — bid — build. (2)

2.2.1 Uéastnici vystavby

Ugastnikem vystavbového projektu jsou vsichni, at' uz fyzické & pravnické
osoby, které se né&jakym zpusobem podili na pfipravé, realizaci nebo povoleni

daného projektu. Zpravidla se déli na dvé skupiny. (3)

Prvni skupinou jsou pfimi ucCastnici, jedna se predevSim o investora,
projektanta, dodavatele. Pfimo se podili na realizaci projektu. Druhou skupinou jsou
nepfimi, pfipadné dotCeni ucastnici. Nepodili se pfimo na realizaci, nicméné
vystavbovy projekt se jich tzv. ,dotyka“. Jedna se pfedevsim o dotCené organy statni
spravy, majitelé sousednich parcel, obCanska sdruzeni. VétSinou se vyjadfuji

k projektu pfi fazi povolovani. (3)

V této praci se pfedevsSim objevuji pfimi uc€astnici — investor, projektant,

architekt, dodavatel, stavebni manaZzer a technicky dozor investora.
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2.2.1.1 Investor

Jedna se o pravnickou, v pfipadé mensich staveb i fyzickou, osobu, ktera
cely projekt financuje. Definuje rozsah a ucel projektu, fidi proces navrhu a vybira
projektanta i generalniho dodavatele. Ti se vybiraji formou vybérového fizeni na
zakladé predlozenych nabidek. Velice Casto je hlavnim kritériem cena a uplnost
nabidky, popfipadé kvalifikaéni poZadavky na realizacni tym, termin dokonceni dila
a reference. Investor ve velké vétSiné dodavatelskych systému uzavira smlouvu o
dilo s projektantem i s generalnim dodavatelem. Stanovi také postup vystavby a
provadi kontrolni Cinnost béhem realizace. Investor se Casto po dokonceni realizace

stava vlastnikem, pfipadné uzivatelem stavby. (2)

2.2.1.1 Technicky dozor investora

vvvvvv

nema dostateCné vzdélani v oboru stavebnictvi, uzavira smlouvu s technickym
dozorem. Dozor investora provadi kontrolni €innost v pribéhu realizace. Jedna se
bud o pravnickou osobu, pro vétsi stavby, nebo se jedna o fyzickou osobu, pro
mensi stavby, kde je investorem taktéz fyzicka osoba (napf. stavba rodinného
domu). Tato funkce je Casto k vidéni na vefejnych zakazkach, kde je investorem

statni instituce. (3)

2.2.1.2 Projektant

Z velké ¢asti se jedna o pravnickou osobu Cili projekéni kancelar. Projektovou
dokumentaci muze vydavat pouze autorizovana osoba. Projektant, neni-li uvedeno
jinak vyhotovi vesSkerou projektovou dokumentaci. ZaCina s dokumentaci pro
uzemni rozhodnuti a konéi zadavaci dokumentaci, ktera navazuje na dokumentaci
pro provedeni stavby, soucasti zadavaci dokumentace je pak vykaz vymér, ktery
ucastnici nabidkového fizeni ocenuji a od kterého se pak bude odvijet celkova cena
dila. Realizacni dokumentaci pak zpracovava generalni dodavatel. Soucasti
projekéniho tymu je také architekt, pripadné architektonicka kancelar. Architekt
vstupuje do faze projektu jeSté pred projektantem, a to pfi zpracovani
architektonické studie. Je pfitomen po celou dobu realizace, odpovida za design
celého projektu. U&astni se vzorkovani a muize se podilet i na vybéru

subdodavatele. (3)
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2.2.1.3 Generalni dodavatel

Dodavatel zajiStuje realizaci dila a zaruCuje se, Ze vystavba probiha dle
pfedem domluvenych standard( a dodrzuje technické normy stanovené ve smlouvé
o dilo. Poté, co investor vypiSe vybérove fizeni, pfihlaseni uchazedi oceni vykaz
vymer a spolecné s ostatnimi podklady pfedlozi nabidku. Po vyhlaseni vitéze fizeni
je sepsana smlouva o dilo, kde jsou uvedeny mimo jiné terminy zahajeni, dokon&eni
a milniky realizace dila, dale platebni podminky a cenova nabidka. Dodavatel mize
stavebni prace provadét formou vlastnich vyrobnich zaméstnancu, pfipadné si

najima subdodavatele. (3)

Vybér subdodavatele probiha obdobné jako vybér dodavatele. Jsou osloveni
uchazedi, ktefi zasilaji své nabidky. V souCasné dobé se uvadi, Ze se
subdodavatelé podileji na stavebnich praci v Ceské republice az z 80 %. Rada
Ceskych firem nema své pracovniky a svlj byznys postavily pravé na
subdodavatelich, napf. firma Geosan group. Tento princip ma své vyhody.
Dodavatel neni vazany na projekty, kde by musel vyuzit své zaméstnance. Naopak
nevyhodou je, Ze i subdodavatel ma do své nabizené ceny zapocitané naklady na
své rezie a zisk. Stavebni prace tak mohou byt v nékterych pfipadech drazsi nez

v pfipadé vyuziti viastnich kapacit. (3)

2.2.2 Design - bid - build

Pro dodavatelsky systém design — bid — build (vyprojektuj — zadej — postav)
je charakteristické, ze vSechny projekéni prace jsou dokonc&eny jiz pfed zahajenim
vybérového Fizeni pro vybér generalniho dodavatele a tim padem i pfed zahajenim
je vhodnéjsi zvolit napf. systém, ve kterém si dodavatel projektuje stavbu, nebo jeji
Cast, sam. Pokud je hlavnim kritériem pro vybér dodavatele cena, je tento systém

idealnim fesenim. (4)
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Typické jsou také smluvni a koordinaCni vztahy. Investor uzavira zvlast
smlouvu s projektantem, zvlast s architektem a zvlast s generalnim dodavatelem
(Obrazek 2Chyba! Nenalezen zdroj odkazu.). Schéma DBB také naznacuje

komunikaéni vazby. (5)

( N
Generalni )
dodavatel —— Subdoavatelé
— =1
( N
Investor :
— Projektant
v s ’ I
Projekéni tym ; = J
Architekt
- J
Obrazek 2. Schéma DBB
Legenda:
Smluvni vztahy =———————— Komunikaéni a koordinac¢ni vztahy = = = = = -

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro hladky prubéh vystavby je dulezité, aby mezi sebou komunikovaly strany
jak z projekéni ¢asti, tak z realizacni €asti. Investor sam nebo s pomoci technického
dozoru komunikuje zadani s projekénim tymem béhem realizace s obéma stranami,

nejCastéji prostfednictvim kontrolnich dna. (4) (5)

Investor nejprve vybere projekéni a architektonickou kancelaf, se kterymi
podepiSe smlouvu, jak je uvedeno na schématu. Designéfi jsou zpravidla placeni
na zakladé pfedem stanovené ceny vyjadfené jako procento z ceny propoctu.
Pfipadné jsou placeni na zakladé pfedem domluvené Castky (tzv. fee). Jak uz bylo
zminéno vySe, projektova dokumentace je vyhotovena dfive, nez investor vybere
generalniho dodavatele. To je vyhoda oproti ostatnim dodavatelskym systémum,
protoze je dodavatel schopen predem odhadnout vySi nakladld na realizaci.
Vybérové fizeni na dodavatele je vypisovano po vypracovani zadavatelské
dokumentace. Castymi kritérii vyb&ru jsou Uplnost nabidky a cena. Dal$imi kritérii

by mohly byt napfiklad reference z pfedchozi realizace, smluvni podminky nebo
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odborna vybavenost realizacniho tymu. Obecné plati, ze kritéria pro vybér maji byt
jasné zretelna a porovnatelna, a pravé celkova cena a uplnost nabidky takovymi
kritérii jsou. (4) (6)

Smlouva o dilo mezi dodavatelem a investorem tak obsahuje pfesné
pozadavky pro realizaci, jimiz jsou napfiklad standardy, normy a technologické
postupy, ke kterym se vazou obé strany. Cena je ve vétsiné pfipadu zasmluvnéna
jako pevna. DalSi polozkou je vykaz vymér. Dodavatel bere plnou zodpovédnost za
vykaz vymér a ztraci béhem vystavby narok na viceprace plynoucich z chyb v tomto
vykazu. Casto dochazi ke zjisténi, Zze bylo $patné napod&itané mnozZstvi a ve
skuteCnosti byla spotfeba materialu vysSi, neZz bylo v planu. Dodavatel se timto
dostava do ztraty. Termin realizace mize byt pfedem stanoven investorem,
pfipadné je konkrétni harmonogram predkladan uchazeci v nabidce. Generalni
dodavatel je pak placen pausalné dle podminek stanovenych ve smlouvé o dilo.
NejCastéji se vyplaci mésicné na zakladé skuteéného provedeného mnozstvi. (4)

(5)

U vefejnych zakazek se nejCastéji pouziva pravé tento dodavatelsky systéem.
Je to hlavné z diivodu, Ze se jedna o tradi¢ni systém, ve kterém se vSechny strany
orientuji. Cena a rozsah dila jsou neménné. Nevyhodou je pak jednani s kazdym
subjektem zvlast a vesSkeré zmény vyzaduji dodatek ke smlouvé, coz muze proces
vystavby prodluZzovat. Verejny investor jesté navic uzavira jednu smlouvu se
subjektem, ktery zajiStuje technicky dozor investora. Dozor ma za ukol kontrolovat

kvalitu a rozsah provadénych praci tak, jak bylo stanoveno ve smlouvé o dilo. (3)

2.2.3 Design - build

Design — build (navrhni — postav) se lisi od DBB predevSim tim, Ze investor
uzavira smlouvu o dilo pouze s jednim dodavatelem, dle Obrazek 3, ktery zajistuje
jak projekéni fazi, tak realiza¢ni fazi projektu. Investor nejprve zajisti uzemni
rozhodnuti a poté zalCne s vybérovym fizenim. Dodavatel tak zajistuje zisk
staveb. JelikoZz je na Ceském trhu méné firem disponujicich projekénim a
realizaCnim tymem, je mala konkurenceschopnost a celkova cena za projekty je

vySSi nez za stavby postavené v systému DBB. (3)
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Obrazek 3: Schéma DB

Legenda:

Smluvni vztahy ———— Komunikacéni a koordinacni vztahy — — — — — -

Zdroj: vlastni zpracovani

PFi vybérovém fizeni je oproti DBB tfeba zohlednit také technické feSeni a
dulezitou roli zde tak hraji kvalitativni kritéria. Mezi pozadavky muze byt ucel,
konstrukéni zadani, technické specifikace a normy. Smlouva je vétSinou uzaviena
na cenu cost plus fee. Coz je cena nakladu plus pfedem dohodnuta odména
vyjadiena procentem. Soupis praci si dodavatel zajiStuje sam a bere za néj tak
plnou odpovédnost. Pfi samotné realizaci se vyuziva techniky fast-tracking. Tato
technika umoznuje zkratit dobu vystavby, a to diky paralelné probihajici tvorbé
projektové dokumentace a samotnou realizaci. Rizikem je nedostateéné promysleni
technologie a konstrukce detailt a nasledné naklady vynalozené na preprojektovani
a predélani ¢asti konstrukce mohou byt vysoké a dostat se tak pro dodavatele do

ztraty. (4) (5) (6)

v v

fizeni je rozdéleno do dvou fazi. Prvni fazi je kvalifikacni ¢ast, kde se hodnoti
pfedem stanovena kvalitativni kritéria. Druhou fazi je posuzovani technického
feSeni a ceny. Nabidkova cena je rozdélena na Casti — projekéni €innost, inzenyrska
¢innost a stavebni prace. Zatimco projekéni a inZenyrské €innosti jsou vyplaceny az
po dokonceni (dle smluvnich podminek), pro stavebni prace je vyhotoven platebni
kalendar a fakturace vychazi z agregovanych polozek vykazu vymér. | v tomto

systému investor vyuziva technického dozoru pro kontrolu kvality a rozsahu praci.

3) (7)
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2.2.4 Construction management

Construction manager (stavebni manazer) je organizace, ktera funguje jako
zastupce investora, a jedna s jednotlivymi dodavateli, schéma je znazornéno na
Obrazek 4. Vypisuje vybérova fizeni a vybira dodavatele. Ovéem smlouva je
uzaviena mezi vybranym dodavatelem a investorem. Tento systém pochazi z USA
ze 70. let minulého stoleti a byl vytvofen pro technicky naro¢né stavby, které bylo
potifeba realizovat v kratkém Case a v poZadované kvalité. Construction manager
(CM) odpovida za organizaci a koordinaci dodavatel stavby. Naopak fakturace je
provadéna prfimo mezi dodavateli a investorem na zakladé jejich smlouvy o dilo. CM
neni pfimo zodpovédny za kvalitu provedeni subdodavek, ale vzhledem k tomu, ze
organizuje vybérova fizeni, je zodpovédny za koordinaci jednotlivych dodavateld,
postupu praci a spravuje smluvni podminky. Pozadavky na stavebniho manazera

jsou odbornost a zkuSenosti s realizaci staveb. (5) (6)

Investor

ik Construction manager
Projekcni —[ § Dodavatelé

tym

[ l [ [ [ l
{ Architekt } - {Projektant} { HSV } - ﬁ Fit-out } - ﬁ Elektro } - & TZB J

Obrazek 4: Schéma CM
Legenda:

Smiuvni vztahy ————— Komunikacni a koordinacni vztahy — — — — — -

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro spravné fungovani musi mit investor ddvéru vuac&i stavebnimu
manazerovi, je tedy vyhodné spolupracovat dlouhodobé s jednou firmou. To je
divod, proc€ je tento dodavatelsky systém nevhodny pro vefejné zakazky. Investor
by zde musel vyhlasit pfed zacatkem projektu nové vybérové fizeni s férovymi

zadavacimi podminkami. Tudiz je v rozporu se zakonem vybirat pouze jednu firmu.
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Cena dila je mezi investorem a stavebnim manazerem stanovena jako cost plus

fee, coz motivuje CM k uspore nakladu. (4)

Vyhodou CM je urychleni vybéru dodavatele, moznost fast-tracking a tim tak
uspora nakladu. Je zde, stejné jako u design — build systému, prostor pro inovace
ve vystavbé. DalSi vyhodou, oproti design — bid — build, je napfiklad rychlost jednani
a schvalovani zmén na projektu v pribéhu vystavby. Pokud se jedna o rozsahly
projekt, ma systém construction management smysl, v pfipadé malych a technicky
nenaro¢nych projektd postrada CM smysl. Nevyhodou je pak mala
kontrolovatelnost prubé&hu vystavby ze strany investora. V pfipadé, ze stavebni
manazer zajistuje koordinaci dodavateld, tak projektant vstupuje do projektu dfive.
Snizuje se tak moznost inovaci, a navic se zvySuje riziko zmén v priibéhu vystavby,

coz by znamenalo rust nakladu. (3) (7)

Corporate construction management je obdoba CM, ovéem zde je manazer
s investorem soucasti jedné spole€nosti. Architektonicka a projekéni kancelar jsou
stejné jako veskefi dodavatelé pro realizace vybrany na zakladé vybérovych fizeni.

Smlouva o dilo je podepsana jimi a investorem, ne stavebnim manazerem. (6)

Construction management at risk je dalSi moznou variantou CM. V této
varianté stavebni manazer zajiStuje koordinaci nejen dodavatell stavebnich
konstrukci, ale zajistuje i koordinaci projekéniho tymu. Kontrakt je vétSinou uzavien
na zaruCenou maximalni cenu (guaranteed maximum price). CM je zapojen do
projektu hned na zacCatku, snizuji se tak naklady na vybérové fizeni s projektanty
stavebniho manaZera na zacatku procesu s sebou nese vyhody v podobé velkého
potencialu inovaci a v€asného feSeni zmén na projektu. Na druhou strany investor
ztraci kontrolu nad jednotlivymi slozkami a pfenechava kompletni koordinaci a fizeni
celého projektu na CM. (4) (6)

2.2.5 Systém public and private partnership

Dalsimi systémy jsou napfiklad ty, kde je spoluprace mezi soukromym a
vefejnym sektorem (public and private partnership). Mezi takové |ze zaradit Build —
operate — transfer (postav — provozuj — preved). Tento systém je vyuZivany spiSe

pro liniové stavby, napfiklad dalnice, tunely, mosty. (3)
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Vyhodou je, Ze lze zrealizovat projekty, které by bez soukromych firem, a
hlavné soukromych financi, bylo jinak mnohem slozit&j$i zahajit. Oproti tomu vefejny
investor ztraci vliv nad projektem a celkové je zakazka drazsi, protoZe se napfiklad

uveéru pro soukromou spolecnost pfifadi vysSi urok nez uvéru pro statni instituci. (4)

2.3 Typy kontrakti na dodavku stavby

Kazdy dodavatelsky systém ma také charakteristické rysy ve smlouvé o dilo.
Jednim z nich je pfedmét pInéni. Investor uzavira rlzny typ smlouvy na rdzné
pfedméty plnéni s projekénim tymem a jiny typ smlouvy s realizaénim tymem.
DalSim rysem je cena, na kterou je smlouva uzaviena. Kazda smlouva o dilo by

vSak méla mit jasné definované parametry, jimiz jsou: (2)

e smluvni strany (nazev spoleénosti, sidlo, ICO, DIC, zapis v obchodnim
rejstfiku, zastupci obou stran — vétSinou jde o jednatele, pfedsedy nebo
Cleny prfedstavenstva a. s., feditel s. r. 0.)

e predmét dila,

e doba a misto plnéni,

e cenadila

e platebni podminky

e technické podminky, standardy, normy

e dale pak pfedani dila, zaruky, pojisténi

e pokuty, odstoupeni od smlouvy

e datum a podpis obou zastupct smluvnich stran

e pfilohy (specifikace dila, v8eobecné obchodni podminky, cenova
nabidka, harmonogram, projektova dokumentace, vzorové dokumenty

apod.

2.3.1 Lump sum contract
Cena v této smlouvé je pfedem dohodnuta bez ohledu na vzniklé naklady
v prubéhu vystavby. Smlouva se uzavira mezi investorem a generalnim

dodavatelem v pfipadé, Ze je dopfedu znam pfedmét a rozsah dila. Ve smlouvé jsou

uvedeny milniky a je stanoven harmonogram praci, podle kterého probiha

20



fakturace. Pro investora je vyhodou pfedem znama &astka dila. Pravé polozkovy
rozpocCet stanovi cenu dila. UchazecCi ve vybérovém fizeni predkladaji spolecné
s ostatnimi poZzadavky také ocenény vykaz vymér. Celkova cena by méla dodavateli
pokryt pfedpokladané pfimé naklady, naklady na rezie, zisk a rezervu, investor tak

prenasi rizika na dodavatele. (2) (4)

Ve velké ¢asti smluv byva uvedeno, Ze je dodavatel dopfedu seznamen
s vykazem vymér a nebude brano v potaz narok na vicenaklady z divodu chyb ve
vykazu. Paklize ale dojde ke zméné dokumentace ¢&i vzejde novy pozadavek ze
strany investora nad ramec zasmluvnéného vykazu, mél by mit dodavatel narok na
viceprace. Pokud viceprace dosahnou urcité vySe, ktera je pfedem stanovena ve
smlouvé, navysSeni ceny dila, pfipadné jeji sniZeni, se feSi formou dodatku.
Investorovi se tato smlouva nevyplati v pfipadé, Zze je nekvalitné zpracovana
zadavaci dokumentace a dodavatel ma ve smlouvé oSetfeno, Ze ma za urcitych
podminek narok na viceprace pramenici z chyb v projektové dokumentaci. Tento
typ smlouvy se nejCastéji vyuziva pfi vyuziti systému design — bid — build,

v nékterych pfipadech i pfi systému construction management. (4)

2.3.2 Cost plus fee contract

AT & &4

(rizikovéjsich) projektech nebo v pfipadé, Zze se chce investor podilet na vybéru
jednotlivych subdodavatell a muze tak ovlivnit vySi ceny subdodavky. V pfipadé
construction managementu jsou projektové prace a inzenyrska ¢innost uzavieny na
cenu pevnou (lump sum). TentyZ typ ceny se pouzije pfi uzavieni smlouvy mezi
investorem a jednotlivymi dodavateli, zvlast u téch, kde je znam rozsah praci.
Investor se stavebnim manazerem uzavie smlouvu na cenu cost plus fee, kde fee
predstavuje odménu, ktera je vyjadfena procentem ze subdodavek. Nejcastéji se
odména pohybuje v rozmezi 5-10 % v zavislosti na velikosti projektu. Odména se
stanovi také jako podil usporenych pfimych nakladd, pevna ¢astka, pfipadné pevna
Castka s maximalni cenou dila. Vzhledem ktomu, Ze je pfi construction
managementu €asto vyuzivana technika fast-tracking, neni pfi podpisu smlouvy
mezi investorem a CM znama celkova vysSe ceny dila. Pokud neni ve smlouvé
stanoveno jinak, v pfipadé naroku na viceprace probiha kalkulace ceny obdobné,

tedy naklady plus odména. Fakturuje se na zakladé skute¢né provedenych praci.
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Jak uz bylo vySe zminéno, tento typ kontraktu se nejCastéji vyuziva pravé pri

systému construction management nebo pfi systému design — build. (2) (4)

2.3.3 Unit price contract

Smlouva uzaviena na jednotkovou cenu se vyuziva na projektech, kde neni,
podobné jako u typu kontraktu cost plus fee, znamy pfesny rozsah praci pfi podpisu
smlouvy. Smlouva se uzavie na jednotkové ceny za odekavané prace. Cim
podrobnéjSi bude soupis polozek, tim kontrolovatelnéjsi je celkova cena. Ta se
stanovi na zakladé pravé téchto jednotkovych cen a celkového rozsahu praci.
Celkova cena dila je tak znama az po dokonceni zasmluvnénych stavebnich praci.
Tim se eliminuji chyby napocitaného mnozstvi ve vykazu vymér. Co se tycCe
fakturace, probiha na zakladé skuteCné provedenych praci. To vyZaduje silny a

pocetny tym, ktery bude mit dostatek kapacit na kontrolu plateb dodavatele. (2) (7)

Smlouvy se vyuzivaji nejCastéji pro stavebni prace typu zemni prace —
vykopy, geologicky prizkum. Dale pak pro projekty, kde dochazi k jednotlivym
upravam dle potfeby vystavby kvili zefektivnéni a snizeni celkovych nakladii. Casto
lze tento druh ceny pouzit ve smlouvach o dilo mezi dodavatelem a
subdodavatelem. Jedna se o dodavatelské systémy vyuzivajici tzv. fast-tracking,

jimiz jsou napfiklad design — build nebo construction management. (2) (6)

2.3.4 Guaranteed maximum price

Zaru¢ena maximalni cena je typ ceny, kterym investor pfenasi veskera rizika
zvySeni nakladd na dodavatele. Investor ma tak kontrolu nad celkovymi naklady a
zaruc¢enou maximalni celkovou cenu dila. Nevyhodou této smlouvy je pravé nutnost
dukladného promysleni stanoveni cenové nabidky na zakladé kontroly projektové
dokumentace a vykazu vymér. Dale pak je tfena stanovit analyzu rizik, vysi a rozsah
pojisténi a stanovit dostateCné financni rezervy. Investor uzavie nejdfive smlouvu
s projekénim tymem, kterou je vétSinou cost plus fee, dale pak po stanoveni jasného
rozsahu dila je uzavifena smlouva na cenu maximalni s vitézem vybérového fizeni

na post generalniho dodavatele. (4) (6)

Po dokoncCeni vystavby je na zakladé skuteCné ceny dila v pfipadé uSetfeni
nakladl oproti smlouvé o dilo, rozdélen rozdil mezi investorem a dodavatelem.

V takovémto pfipadé je uspora rozdélena v poméru 2/3 pro dodavatele/investora.
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Pokud je ale skute¢na cena dila vy$Si nez cena ve smlouvé o dilo, o ztratu se déli
dodavatel/investor v poméru sedmdesat ku tficeti procentim. Tento typ ceny je

Casto vyuzivan napfiklad v dodavatelském systému construction management at

risk. (6)
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3 Prakticka cast

3.1 Verejna zakazka

Prvnim projektem pro porovnani je vystavba obCanské stavby na uzemi
Prahy 5. Investorem je Magistrat hlavniho mésta a generalnim dodavatelem
soukroma stavebni firma. Dodavatel nedisponuje vyrobnimi pracovniky, tudiz
budou veSkeré stavebni prace formou subdodavek. Kontrakt byl sjednam na cenu
pevnou podle Cervené knihy dle mezinarodnich smluv FIDIC. Nasledujici graf
(Obrazek 5) zobrazuje smluvni vztahy mezi investorem, generalnim dodavatelem a
projektantem. Investor ma smluvni vztahy s projektantem, architektem a

dodavatelem. (8)

( )
Technicky dozor
investora - .
: g Subdoavatelé
Generalni L )
Investor dodavatel p .
. ) ,
(Magistrat hlavniho mésta p - Subdoavatelé
Praha) k J
Projektant
~ J
p
Architekt
~ J

Obrazek 5: Smluvni vztahy — verejna zakazka
Zdroj: vlastni zpracovani

Ti mezi sebou zadny smluvni vztah nemaji, pfesto musi spolu komunikovat
a navzijem se koordinovat (komunikaéni vazby jsou znazornény na Obrazek 6).
Udava komunikacCni vazby na projektu. Dodavatel ma smluvni vztahy se svymi
subdodavateli. Investor ani projektant ani architekt nemaji zadné pravo zasahovat
dodavateli do vybéru téchto subdodavatell, ¢ navrhovat smluvni podminky.
Obrazek 6 také naznacuje silnou ¢arou vazby mezi technickym dozorem investora
a dodavatele, architektem a projektante. Technicky dozor zastituje kontrolni ¢innost

namisto investora. (9)
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Obrazek 6: Komunikacni vazby — verejna zakazka

Zdroj: vlastni zpracovani

3.1.1 Smlouva o dilo

Smlouva o dilo byla podepsana mezi Magistratem hlavniho mésta Prahy a
soukromou spolecnosti, ktera bude mit roli generalniho dodavatele. Ten byl vybran
na zakladé vybérového fizeni. Hlavnim kritériem vybéru byla ekonomicky

nejvyhodnéjsi nabidka. (9)

3.1.1.1 SoD - zmény dila

Dle smlouvy o dilo jsou za viceprace brany vesSkeré prace navic neuvedené
v soupisu praci. Co se tyCe ocenéni, pokud se polozky vicepraci shoduji
s polozkami v zasmluvnéném rozpoctu, je generalni dodavatel povinen ocenit dané
polozky podle jednotkovych cen uvedenych pravé v tomto rozpoctu. Naopak, pokud
je pozadavek na vicepraci, ktera neni obsazena v jiz plvodnim soupisu praci, ma
investor povinnost drzet jednotkové ceny dle ceniku stavebnich praci vydaného
spoleénosti URS PRAHA, a.s. Konkrétné v této smlouvé investor pfipousti pficteni

zisku v maximailni vysi 5 %. (9)
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Ménéprace se na zakladé zapisu do stavebniho deniku odectou od celkové
ceny dila. Jednotkové ceny zUstavaji stejné jako v pavodnim rozpoctu pfilozeného

ke smlouvé o dilo. (9)

Veskeré zmény dila se pFfedavaji generalnim dodavatelem na formulafi
,Oznameni zmény“. Po odsouhlaseni investorem predlozi dodavatel ,Navrh
ohodnoceni zmény*“ spolecné s vykazem vymér, ktery ma stejnou formalni upravu
jako polozkovy rozpocet pfilozeny ke smlouvé o dilo, ocenénymi poloZzkami dle
jednotkovych cen ze zasmluvnéného polozkového rozpoctu, pfipadné ocenénych
dle cenové soustavy URS a.s., a technicky podklad udavajici davody zafazeni praci.
Po odsouhlaseni dodavatel spolecné s ,Navrhem ohodnoceni zmény“ predlozZi i
formular ,Potvrzeni zmény“ investorovi a veSkeré zmény se zaznamenaji do
dokumentace skute¢ného provedeni zajisténé ze strany projektanta. Dodavatel

poté vyda pokyn smérem k pfislusnym subdodavatelim k realizaci. (8)
Dodavatel nema narok na uplatnéni zmén typu napf.: (9)

e klimatické podminky (vy$Si naklady za zimni opatfeni),

e zmény cen materialt v pribéhu vystavby nebo inflace,

e dalSi naklady na zafizeni stavenisté, které nejsou zahrnuty
v nakladech na umisténi stavby (NUS),

e chyby ve vykazu vymér,

e pocty kolaudaci, pfedpfejimek a dil€ich pfedani dila

3.1.1.2 SoD - harmonogram praci

Termin zahajeni praci byl stanoven na 18. ¢ervna 2018 a termin dokonceni,
respektive kolaudace byla plvodné planovana 17. zafi 2019. Predani stavby po
odstranéni vad a nedodélkd bylo v planu o tfinact dni pozdéji, tedy 30. zafi. Ve
smlouveé jsou stanoveny milniky, ke kterym se dodavatel zavazal. Jednim milnikem
je dokonc&eni hrubé stavby do sedmi kalendafnich mésict od zahajeni stavby.
Druhym milnikem je osazeni vyplni otvorl a dokonceni stfeSni konstrukce
nejpozdéji do deviti kalendarnich mésicl od data zahajeni. Pokud tyto milniky
dodavatel nesplni, je povinen zaplatit pokutu ve vysi 0,05 % z celkové ceny dila
vCetné DPH za kazdy den prodleni za poruseni povinnosti provést dilo a 0,1 %

z ceny dila v€etné DPH za poru$eni povinnosti dokon it zavazny milnik. (9)
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Fakturace bude probihat kazdy mésic na zakladé objemu skutecné
provedenych praci. Spolu se samotnou fakturou bude pfiloZzen i soupis provedenych
praci celkem, za aktualni mésic pro fakturaci a objem zbyvajicich praci. VeSkeré
tyto dokumenty budou pfedani investorovi jak v elektronické podobé, tak v tisténé
podobé. (9)

3.1.2 Zmeéna dila

Nasledujici zména byla ze strany investora, respektive uzivatele stavby. Byla
prednesena na kontrolnim dnu, které se konaly pravidelné kazdy tyden. Ackoli se
nejedna na prvni dojem o velky zasah do konstrukce dila, je tfeba vSe rozhodnout
v€as. Na dodavku tabuli jsou vazané dalSi profese a jelikoz se tabule vyskytuji
celkem ve tficeti mistnostech, doslo by k velkému zdrZzeni a tim padem by hrozil

posun terminu dokonceni dila. (10)

3.1.2.1 Pozadavek na zménu

Na kontrolnim dnu v bfeznu 2019 byl vznesen pozZadavek ze strany
budouciho uzivatele stavby, aby keramické tabule nachazejici se v u€ebnach, byly
nahrazeny interaktivnimi tabulemi. V ptivodnim ocenéném rozpoctu bylo pocitano
se tficeti keramickymi tabulemi. Jednotkova cena tabule byla cca 20 000 K¢, jak
udava Tabulka 1. (11)

Tabulka 1: Rozpocet — keramické tabule

D+M skolni keramicka tabule 200x120 cm
353 | K | 7666993R | bilé nebo zelené barvy véetné pylonového | KUS 30,000 20 000,00 ' 600 000,00
zvedaciho systému - V32

"vypis ostatnich vyrobku

A353 1.0+9.0+10.0*2 30,000

B353 "Celkem: "A353 30,000

353 "Celkem: "B353 30,000
Zdroj: (12)

Pokud by interaktivni tabule nahradily vSechny keramické tabule, znamenalo
by to narok na zménovy list ze strany dodavatele. Jedna se o novy pozadavek ze

strany investora, respektive ze strany budouciho uZivatele, ktery nebyl soucasti
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soupisu praci pfi podpisu smlouvy. Postup schvalovani zmény je znazornén po
mésicich na Obrazek 7. (10) (11)

brezen 2020

«Pozadavek na zménu ze
strany investora

1. polovina dubna 2020

«Nova PD

«Konkrétnéjsi pozadavky na
tabule

«Pocet tabuli

2. polovina dubna
«Navrh ceny za interaktivni
tabule ze strany dodavatele

«PoZadavek na termin
objednani

v

2. polovina kvétna

«Projednavani zmény
méstské Casti a MHMP

1. polovina cervna
«Potvrzeni zmény, poctu
tabuli

«QOdsouhlaseni navrhu
celkové ceny zmény

1. polovina ¢ervence

*Podklady dodavateli od
uzivatele

«Zahajeni vybérového rizeni
- dodavatel

v

Zari
«Uzavreni vybérového rizeni
«Potvrzeni subdodavatele jak

ze strany dodavatele, tak ze
strany investora

listopad — leden 2021
«Dodavka a montaz tabuli

Obrazek 7: Proces schvalovani zmény — tabule

Zdroj: vlastni zpracovani
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3.1.2.2 Navrh a ohodnoceni zmény

Projektant na zakladé pozadavku investora predlozil, dle Obrazek 7, v prvni
poloviné dubna novou projektovou dokumentaci, konkrétnéji aktualizovanou tabulku
prvki o dopInéné nové tabule v€etné pozadavku ze strany uzivatele stavby, viz
Tabulka 2, kde €ervené jsou zvyraznény zmény dodavajici dodavatel a modre jsou
zvyraznény tabule, které nejsou soucasti dodavky a budou nainstalovany po
dokonceni stavby. (11) (13)

Tabulka 2: Ostatni vyrobky — revize B

Skolni keramicka tabule, dvojlista (kFidly)

Tabule se sklada ze stredové plochy, dvou oboustranné popisnych kridel a zvedaciho
v32a |Stojanu 5 KS
Plochy pro popis musi byt bilé pro popis fixem, barva bila

Minimalni rozméry stredové casti 2000 x 1200 mm, s toleranci + 10 mm
Ucebny C. 421 422, 423, 424, 425

Skolni interaktivni tabule 16:10
Multidotykova interaktivni tabule s pomérem stran 16:10 véetné sady pro uchyceni na zed'.
Dotykova technologie umoznuje snimat az 4 dotyky. Podporuje pouziti multidotykovych gest
pro otaceni a zvétSovani objekt(. Umoznuje automaticky rozpoznat dotyk prstem pro
ovladani, dotyk popisovace pro zapis a dotyk houbou nebo dlani pro mazani. Dotyku lze
prifadit rizné funkce.
Dotykova technologie musi byt soucasti povrchu interaktivni tabule.
Minimalni rozméry 1994 x 1300 x 165 mm, s toleranci + 10 mm.
v 32b | Aktivni plocha musi vypliovat celou plochu uvnitf ramu a musi mit Uhlopricku 87¢. 13 KS
Zaruka na tabuli musi byt minimalné 5 let od prevzeti dila investorem.
Soucasti dodavky je ovladaci SW tabule v ceském jazyce
Ucebny ¢. 217 218, 219, 220, 221, 222, 223, 321, 322, 323, 418, 419, 420
POZNAMKA: interaktivna tabule musi byt rozsifitelna o nasledujici pfislusenstvi (neni
soucasti dodavky stavby)

- Projektor 16:10 - Ultrakratky projektor

- Bocni kridla pro popisovani fixem

- Pridavné reproduktory

- Set AV kabelaZe pro propojeni interaktivni tabule s prezentacnim PC do 10 m.

POZNAMKA: neni soucasti dodavky stavby

V32c | Skolni interaktivni tabule - dodavka provozovatele (presun ze stavajici skoly) 3Ks
Ucebny ¢. 324, 327, 328
POZNAMKA: neni soucasti dodavky stavby

V 32d 4 KS

Skolni interaktivni tabule - dodavka provozovatele (pozd&j$i nakup)
Ucebny ¢. 324, 327, 328

Zdroj: (13)
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Generalni dodavatel pfedlozil na zakladé svého vybérového fizeni v dubnu
jednotkovou cenu za interaktivni tabuli, cca 40 000 K&. Zaroven upozornil investora,
Ze nejzazsSi termin pro objednani tabuli a spIinéni tak terminu z harmonogramu, je
konec kvétna. Na kontrolnim dnu z konce kvétna bylo pfislibeno, Ze investor doda
na nasledujici kontrolni den konecCné stanovisko z Magistratu hlavniho meésta
(MHMP). (10) (11)

3.1.2.3 Potvrzeni zmény

Na dalsim kontrolnim dnu bylo pfedlozeno ono stanovisko MHMP, které
potvrzovalo zménu. Zaroven bylo rozhodnuto, Zze dodavatel doda tfinact kusu
interaktivnich tabuli, pét kust tabuli keramickych. Tfi interaktivni tabule se pfesunou
z byvalé budovy a zbylé Ctyfi kusy si investor zakoupi sam. V ¢ervnu si investor

urcil, do jakych mistnosti budou tyto tabule namontovany. (13)

Zména byla potvrzena a mohlo se pfejit k vypracovani zménového listu. Ve
zménovém listu se odecita dvacet keramickych tabuli z polozky €. 353, jak udava
Tabulka 3, v celkové hodnoté cca 600 000 K¢, zbylych pét kusU tabuli bude

zachovano a pouzito v u€ebnach s nizSi mirou vyuziti. (12)

Novou polozkou pro dodavatele bude komplet dodavka interaktivnich tabuli,
ovSem, dle pfedchozi domluvy, bude dodano tfinact kusi. Zbylé kusy si zajisti
investor sdm. Generalnim dodavatelem byla pfedloZena jednotkova cena tabuli
v hodnoté& cca 40 000 K&. Cili celkova cena nové polozky bude cca 520 000 Kg.
Tabulka 3 ukazuje, Ze celkova cena této zmény je 20 000 KE&. Zménovy list je
vypracovan v rozpoctaiském programu KROS 4, ktery pracuje s cenovou

soustavou URS, jak bylo stanoveno ve smlouvé o dilo. (10) (13) (14)
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Tabulka 3: Navrh zménového listu — interaktivni tabule

pC ‘ Typ ‘ Kéd ‘ Popis MJ | Mnozstvi J['ccflr(‘]a Cena celkem [CZK]
Naklady soupisu celkem 20 000,00
p |D1 Interaktivni tabule 520 000,00

D+M Skolni interaktivni tabule 16:10 Multidotykova
interaktivni tabule s pomérem stran 16:10 vcetné sady
pro uchyceni na zed. Dotykova technologie umoznuji
snimat az 4 dotyky. Podporuje pouziti multidotykovych
gest pro otaeni a zvétSovani objektu. Umoziuje
automaticky rozpoznat dotyk prstem pro ovladani, dotyk
1 K | 76669932R | popisovace pro zapis a dotyk houbou nebo dlani pro | ks 13,000 | 40 000,00 520 000,00
mazani. Dotyku lze pFifadit rizné funkce. Dotykova
technologie musi byt soucasti povrchu interaktivni
tabule. Minimalni rozméry 1994 x 1300 x 165 mm, s
toleranci + 10 mm. Aktivni plocha musi vypliovat celou
plochu uvnitf ramu a musi mit uhlopricku 87“. Soucasti
dodavky je ovladaci SW tabule v ceském jazyce

13 13,000

p |D2 Klasicka tabule -500 000,00

D+M Skolni keramicka tabule, dvojlista (kridly) Barva bila
Tabule se sklada ze stfedové plochy, dvou oboustranné
2 K | 76669931R | popisnych kfidel a zvedaciho stojanu. Plochy pro popis | ks -25,000 | 20 000,00 -500 000,00
musi byt bilé pro popis fixem. Minimalni rozméry
stfedové casti 2000 x 1200 mm, s toleranci + 10 mm
"plivodni mnoZstvi odecet

-30 -30,000
"nové mnozstvi

5 5,000
Soucet -25,000

Zdroj: vlastni zpracovani

3.1.2.4 Realizace zmény

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zménu vyvolanou budoucim uzivatelem
stavby, dodavatel nechal pfimo na ném, aby si specifikoval své pozadavky na
podobu interaktivnich tabuli. UcCitelsky sbor je zvykly na software od urcitého
vyrobce interaktivnich tabuli, nicméné dle Zakona €. 134/2016 Sb. je nutné
dodrzovat pfi vybérovém fizeni zasady rovného zachazeni a je tak zakazano

pripravit kritéria pro vybérového fizeni na miru jedné firmé. (15) (16)

Pozadavky na keramickou tabuli byly jasné a nebyl problém spinit zadani.
PoZadavky jsou napf. bila barva, poCet a umisténi kfidel — stfedova plocha, dvé
kfidla popisné z obou stran, rozméry stfedové ¢asti minimalné 2000x1200 mm. Co
se tyCe interaktivnich tabuli, pozadavky jsou nasledujici: pomér stran 16:10,
dotykova technologie pro Ctyfi dotyky, rozpoznani dotyku prstem, popisovacem a
houbou pro mazani, minimalni rozméry 1994x1300x165 mm s uhlopfi¢kou
interaktivni plochy 87", pozadavek na zaruku byl pét let od prevzeti dila
dodavatelem, jazyk ovladaciho SW je cesky. Je zde taky pozadavek na

prisluSenstvi, které ovSem uz neni souc€asti dodavky stavby, a to pfiprava pro
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pfipojeni na projektor, pfiprava pro pfipojeni bocnich popisovacich kfidel,

reproduktory a set AV kabelaze pro propojeni s poCitaem. (13)

Dodavatel poptal celkem devét firem, tfi firmy odmitly uz po prvnim kole
z duvodu, Ze neumi splnit technické zadani. DalSi dvé firmy odmitly u¢ast do dalSich
kol vybérového Fizeni z davodu, Ze sice nemaji problém s pozadavky na keramické
tabule, ale ani po osobnim jednani neumi splnit technické pozadavky na interaktivni
tabule. Ctyfi firmy se dostaly aZ do tfetiho kola vybéru. S keramickymi tabulemi
nikdo problém nemél a vSechny splnily pozadavky. Problém nastal u interaktivnich
tabuli. Dvé firmy nesplnily ani po osobnim jednani poZadavky uzivatele. Na jednani
byl pfitomny i zastupce ucitelského sboru, aby jasné potencialnim subdodavatellim
specifikoval poZadavky. Alternativy od zbyvajicich dvou firem byly pfedany uzivateli
a ten poté doporudil vybér subdodavatele. Nechat uzivatele stavby, aby se podilel
na vybérovém fizeni byl krok, ktery cely proces prodlouzil, na druhou stranu je tento
krok vstficny a zohledriuje potfeby uzivatele. | takové kroky dokazZou zlepSit jméno

spolecnosti. (17)

Nakonec byla vybrana firma s jednotkovou cenou cca 19 000 K¢ za
keramickou, kde dodavatel uSetfil 1 000 K&. A cenou cca 30 000 K¢ za interaktivni
tabuli, kde uSetfil 10 000 K& za jednu tabuli. Jak je patrné z Tabulka 4, celkova
uspora na dodavce tabuli je cca 135 000 KE&. Celkova uspora za keramické tabule
je nizka, protoze puvodné byla ve specifikaci tabule dvojlista v barvé bilé, nebo
zelené. Specifikace byla upfesnéna, ale dodavatel nema narok na uplatnéni takové
zmeény, jelikoz se jedna o upfesnéni specifikace daného vyrobku. Tim padem by
mél mit dodavatel vrozpoltu rezervu, ze které bude Cerpat pravé v téchto
pripadech. Na interaktivnich tabuli je dodavatel tzv. v plusu o 130 000 K&. Mezni
hodnota pro kompletni truhlarské konstrukce byla stanovena na 83 %, coz vychazi
pfi celkové vysi dodavky tabuli 620 000 K¢ na 514 600 KE&. To je o 29 600 K¢ vice
nez bylo puvodné v planu. (17) (18)
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Tabulka 4: Souhrn zmény — tabule

Popis MJ | Mnozstvi JiCCgeKr}a Cen[aC?Kl]kem J[-CCZ(_:‘Kr}a CEn[ac;T(l]kem U[ZPZ% a Ust])ra
ROZPOCET SoD | ROZPOCET SoD |  SoD SUB SoD SUB
Celkem 620 000,00 485 000,00| 135 000,00
Interaktivni tabule | ks | 13,000 40 000,00 520 000,00 | 30 000,00 390 000,00 130 000,00 0,25
Klasicka tabule ks 5,000 20 000,00 100 000,00 | 19 000,00 95 000,00 5 000,00 0,05

Zdroj: vlastni zpracovani

Tento rozdil je zisk, ktery je navic oproti planu. Tim padem i pfesto, Ze je
cena keramickych tabuli od subdodavatele vysoka, v celkovém souctu dodavatel
vydéla o necelych fficet tisic vice, nez udaval pavodni planovany zisk pfi

sestavovani nabidkového rozpoctu. (12)

Dle zasmluvnéného harmonogramu byl plvodni termin osazeni tabuli
zaCatek Cervence 2019 (viz Obrazek 8). Termin dokonceni této subdodavky byl

v planu v poloviné Cervence téhoz roku. (18)

ID Nazev Ukolu Doba Zahajeni  |Dokonceni ‘Ctvrt. 3,2019 Ctvrt. 4, 2019 Cturt. 1, 2020
trvani viovie bvie o Lox oxe Lo Lo [
1 | Tabule pdvodni 11d 01.07.19 15.07.19 ‘
2 D+M keramické tab. 11d 01.07.19 15.07.19 ]
3
4 Tabule nové 54d 04.11.19 16.01.20 | p——
5 D+M keramické tab. 3d 04.11.19 06.11.19 l
6 D+M interaktivnitab. 51d 07.11.19 16.01.20

Obrazek 8. Harmonogram realizace, plan vs. skutec¢nost — tabule

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem k celkovému prodlouzeni terminu dokonceni stavby na 31. bfezna
2020 kvuli vysokému poctu vicepraci, bylo mozné osazeni tabuli pfesunout na
konec roku 2019. Pavodni montaz dva tydny se prodlouZzila na dva mésice. Jednak
kvuli vano€nim svatkim a také kvuli vétsi pracnosti montaze interaktivnich tabuli.
(18)
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3.2 Soukroma zakazka

Druhym projektem pro porovnani je administrativni budova na Praze 6.
Investorem je soukroma spoleCnost spadajici pod Cesky holding. Tato kapitola se
zaméfi na dodavatele fit out. Dodavatelem je spoleCnost spadajici pod stejny
holding jako investor. Dodavatel rovnéz jako firma ve vefejné zakazce nedisponuje
vyrobnimi pracovniky, tudiz budou opét veSkeré stavebni prace formou
subdodavek. Kontrakt je v tomto pfipadé s dodavatelem fit out uzavien na cenu cost
plus fee. (19)

Obrazek 9 zobrazuje smluvni vztahy mezi investorem, stavebnim
manazerem a jednotlivymi dodavateli. Rozdil oproti vefejné zakazce je hlavné
vtom, Ze zde neni jeden generalni dodavatel. Tato stavba bude provadéna
systémem Construction management. Soubézné budou tedy probihat prace na
jednotlivych ¢astech stavby (obchodnich souborech) najednou a budou

koordinovany stavebnim manazerem. (19)

Stavebni manazer Zemni prace Subdodavatelé
Projektant Nosné kce Subdodavatelé
Investor ) . ) . ) g
Architekt Fasada Subdodavatelé
\ J \ J \
( ( ) ( 3\
Dodavatelé TZB Subdodavatelé
\ \ J \ J
Fit out Subdodavatelé
Mobiliar Subdodavatelé
Umeélecka dila Subdodavatelé

Obrazek 9: Smluvni vztahy — soukroma zakézka

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jsou zde dodavatelé na zemni prace, hlavni stavebni vyrobu, respektive
dodavatele nosnych Zelezobetonovych konstrukci, dodavatele fasady, v tomto
pripadé sklenéna fasada. Dale pak dodavatele technickych zafizeni budov — vnitini
rozvody kanalizace, vodovodu, plynu, zafizovaci predméty a instalacni prefabrikaty,
pozarné bezpecnostni feSeni, vzduchotechnika apod. DalSi dodavatelé dodavaiji fit
out, do néhoz spadaji vnitini omitky, podlaha, podhledy, obklady, zamec&nické
konstrukce, truhlafské konstrukce. Zvlast je dodavatel mobiliafe — vybaveni
kancelafri, recepci a zvlast je také dodavka uméleckych dél, konkrétnéji osvétleni a

vybaveni patra pro CEO a nejvy$Siho managementu. (19) (20)

Obrazek 10 pak nazorné ukazuje koordina¢ni vazby, kde, ackoli existuji
smluvni vztahy pouze mezi investorem a kazdym dodavatelem zvlast, musi

fungovat komunikace mezi vSemi uc€astniky. (21)

Investor
\

Godavatelé

«Zemni prace
«Subdodavatelé

*HSV [ Stavebni ]

«Subdodavatelé | manazer

N

«Fasada
«Subdodavatelé
*TZB
«Subdodavatelé
«Fit out
«Subdodavatelé
«Mobiliar

-Subvdoda\{att-:l’lé | Projektant
Umeélecka dila
kSubdodavatelé J

[ Architekt ]

Obrazek 10: Koordinacni vazby — soukromé zakazka

Zdroj: vlastni zpracovani
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Kazdy dodavatel je povinen informovat ostatni o pfipadnych zménach, které
maji dopad a navaznost na ostatni profese a harmonogram stavby. Vazba mezi
dodavateli a investorem je odliSna, protoze koordinovat dodavatele je hlavnim
ukolem stavebniho manazera, proto je tato vazba znazornéna silnéji nez ostatni.
Investor by mél pouze ve vyjimeénych pfipadech komunikovat s dodavateli. OvSem
mezi dodavateli jsou i ti, ktefi dodavaji mobiliaF, pfipadné umélecka dila vyrabéjici
se dle pozadavku uzivatelu. Vyhodou je, kdyz u jednotlivych jednani budou pfitomni
zastupci ze stran dodavatele i investora, v€etné projektanta a architekta. | zde plati,
Ze si dodavatel fidi sam své subdodavatele a nikdo jiny nema pravo upravovat

smluvni podminky. (19)

3.2.1 Smilouva o dilo

Tato smlouva byla podepsana investorem, kterym je spoleCnost spadajici
pod holding, ve kterém je budouci majitel budovy a dodavatel fit out spadajici pod

stejny holding. Jak uz bylo vySe zminéno typ kontraktu je cost plus fee. (19)

Celkova cena fit out se sklada z €asti cena jednotlivych poddodavek, ktera
vyjadfuje soucet cen vSech subdodavek zajisténych dodavatelem. VySe ceny téchto
subdodavek bude dodavatelem pfedana investorovi k odsouhlaseni. DalSi slozkou
ceny je fee. Fee neboli odména je stanovena jako procento z ceny subdodavek.
Obvykle byva v fadech jednotek procent. Nasledujici polozka management stavby
odpovida nakladim spojené s fidicim tymem. Posledni slozkou celkové ceny je
suma spole¢nych nakladu stavby. Jedna se o naklady na zafizeni stavenisté, odvoz
a likvidaci odpadl, naklady na pojisténi stavby, veSkeré naklady spojené
s certifikaci LEED, dale pak naklady na geodetické prace a BOZP. Tyto dvé slozky
celkové ceny se hradi mésic¢né a vypocitaji se jako podil onéch dvou slozek a pocet

meésicl provadéni dila. (19) (21)

3.2.1.1 SoD-LEED

Cela stavba usiluje o zisk certifikatu zelenych budov LEED, konkrétné urovné
gold, coz je druha nejvyssi uroven. Leadership in Energy and Environmental Design
je celosvétové znamy certifikaéni systém pochazejici z USA. Certifikat je uvazovany
v rozsahu Core and Shell. Do hodnoceni a pozadavki LEED spadaji plochy a
povrchové upravy podlahy, stén a stropl. Zejména se jedna o veskeré Casti obalky
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budovy, exteriéru, nosnych jader budovy a socialnich zazemi. Co se tyCe
samotného fit out, spadaji do hodnoceni certifikace povrchové uUpravy nosnych
konstrukci. | kdyz se jedna o maly rozsah praci, dodavatel pocita v rozpoctu
s polozkou, ktera zahrnuje naklady navic pravé na upravu konstrukci, a hlavné
likvidaci odpadu. (22)

Dulezitym bodem je zamezeni znecisténi okoli stavbou. Pravé tento bod je
obsazen ve vSech smlouvach se subdodavateli. Subdodavatelé jsou povinni fadné
ocistit vozidla pfed vyjezdem ze stavenisté, minimalizovat prasnosti, zejména mimo
stavenisté, skladovat Skodlivé latky v uzamc€enych prostorach a pfi manipulaci mit
vzdy k dispozici havarijni soupravu. DalSim bodem je vyuziti pitné vody, tento bod
se pfimo netyka dodavatele fit out, nybrz dodavatele ZTIl. Nasleduje bod
management stavebniho odpadu. | tato polozka je bodem ve smlouvé se
subdodavatelem. Soucasti je Plan stavebniho odpadového hospodarstvi. Pro
subdodavatele to znamena, Ze vesSkery stavebni odpad bude ukladan do kontejnert
a bude zajistén svoz. Na stavenisti budou k dispozici kontejnery pro vytfidény odpad
a subdodavatel je povinen opétovné vyuzit ¢asti materialu vhodné k recyklaci. Plan,
ktery je relevantni i k provadéni fit out, se nazyva Plan kvality vnitiniho prostfedi
béhem vystavby. Cilem tohoto dokumentu je zajistit kvalitu vzduchu ve vnitfnim
prostfedi po celou dobu vystavby i po uvedeni budovy do provozu. Tento plan
potvrdi kazdy subdodavatel pfi nastupu na stavenisté. Mezi zakladnimi principy jsou
zajisténi ochrany nasakavych materialt zejména proti vihkosti, jako jsou koberce a
sadrokartonové desky, zajisténi oddéleni ¢asti budov proti Sifeni prasnosti. Vstup
do jader bude provizorné predélen geotextilii. DalSim pozadavkem je zajisténi
prevence a odvod Skodlivych latek b&éhem vystavby, zejména u SDK konstrukci se
doporucuje co nejméné rucniho brouseni povrchl. Poslednim pozadavkem je apel
na dukladny uklid. Primarné uklid prachu a sutin. Kazdy subdodavatel je
zodpovédny za uklid po své praci. Co se ty¢e samotného pozadavku na kvalitu
vnitfniho prostredi, je zde poZadavek na tésnici materialy a pojiva, barvy, laky a
podlahové systémy. Vzorky téchto materiald musi byt odsouhlaseny konzultantem
LEED. Vzorky se posilaji pfes manazera stavby, ktery pravidelné dochazi na
kontrolni dny a koordinace. (19) (22)
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3.2.1.2 SoD - zmény dila

Dodavatel se podpisem smlouvy zavazuje provadét dilo, tzv. principem
oteviené knihy. To znamena, Ze bude pfekladat ceny za jednotlivé subdodavky a
vybérova fizeni budou rozhodnuta dle nékolika kritérii, mezi nimiz je i cena. Do
celkové ceny dila jsou zapocteny naklady na tzv. fadné dokonceni dila, jako jsou
poplatky za revize, testy, naklady na BOZP, kromé koordinatora, ktery je zajistén ze
strany stavebniho manaZera. Jsou zde zahrnuty naklady na proskoleni osob
k obsluze zafizeni, naklady na vydani a udrzovani bankovni zaruky a v neposledni
fadé naklady na vytvofeni navodlu v Ceském a anglickém jazyce. Obé strany se
shodly na tom, Ze celkova cena dila bude zahrnovat i takové dodavky a prace
dodavatele, které nejsou zahrnuty v poloZzkovém rozpoctu, avSak dodavatel v roli

odbornika by mél byt informovan o nutnosti jejich provedeni. (19)

V pfipadé, Ze iniciatorem zmény bude architekt, pfipadné investor, predlozi
prostfednictvim stavebniho manaZera poZadavek na zménu. Dodavatel pfipravi
navrh zménoveého listu. Navrh bude obsahovat vySi narlstu, popf. snizeni nakladu
na danou zménu, termin realizace a dalsi informace, které jsou dulezité a podstatné
pro rozhodnuti o zméné dila nebo pro pfedloZeni navrhu dodatku ke smlouvé.
Investor se v pfedem stanovené Ihuté vyjadfi k navrhu. Pokud souhlasi se vSemi
atributy — vySe ceny, termin a ostatni informace k realizaci ceny, svym podpisem
potvrdi zménu a dodavatel je opravnén k jeji realizaci. Pokud nedojde k dohodé, ma
investor pravo nafidit dodavateli provedeni zmény s tim, Ze cena bude uréena
dodate¢né. Toto plati vi pfipadé, Ze by mohlo dojit diky této zméné k prodleni
terminu dokonceni. V pfipadé kalkulaci zmén navrzenych investorem, pfip.
architektem, pfednostné se pouziji jednotkové ceny uvedené ve smlouvé o dilo.
Pokud se jedna o upiné nove polozky, budou poZadované prace ocenény obvyklymi
cenami na trhu. Pokud se obé strany nedohodnou na vysi jednotkové ceny, je
dodavatel povinen stanovit ceny na zakladé smérnych cen stavebnich praci
vydanych spoleénosti URS PRAHA a.s. Vzhledem ktypu kontraktu, vznikne
dodavateli narok na fee stanoveny procentem z ceny vicepraci. Pokud dojde
k prodlouzeni terminu dokon&eni dila, ma dodavatel pravo nacenit zvySeni nakladu

na management stavby a zvySeni spolec¢nych nakladu stavby. (19)
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V problematice ménépraci se obé strany zavazuji sjednat dopady omezeni
rozsahu dila. Cena zmény bude poniZzena o vySi odpovidajici v poloZzkovém
rozpoétu véetné fee. Zadné dal$i naklady &i kompenzace investor dodavateli
nehradi. (19)

Pokud vzejde poZadavek na zménu dila ze strany dodavatele, napfiklad kvuli
zmeéneé v projektové dokumentaci nebo kvili zméné rozsahu, kvality €i technologie
provadéni stavebnich praci, pfedlozi jej prostfednictvim stavebniho manazera
investorovi v€etné podkladl obsahujicich ocenéni zmény, pfipadné novy termin
dokonceni dila. Kalkulace ceny probiha analogicky jako v pfipadé, kde zménu
pfedklada investor. Primarné se dodavatel drzi jednotkovych cen ze
zasmluvnéného rozpoctu. Poté se ceny odvozuji od téch primérnych na trhu a
nakonec, pokud nedojde k dohodé&, se ceny vezmou z cenové soustavy URS. | zde

plati narok na fee v predem dohodnuté vysi. (19)

Paklize objem vice ¢i méné praci pfesahne Castku odpovidajici deseti
procent z celkové ceny dila, jsou obé smluvni strany povinné uzavfit dodatek.
Zmeéna terminu dila plati pouze pokud se obé& smluvni strany dohodnou a novy
termin uvedou do dodatku. Dodavatel pfi fakturovani vicepraci na zakladé
odsouhlasenych zménovych listd predlozi dil€i dafové doklady a ve zjistovacim
protokolu budou zmény separovany od ostatnich ¢astek. Dodavatel ma také pravo
predlozit navrh uspor praci, dodavek nebo sluzeb. Nicméné investor neni povinen
tento navrh pfijmout. Pokud ale bude navrh pfijat, ma dodavatel narok na ¢ast uspor,
kterych bylo dosaZeno jejich provedenim. O zbylou ¢ast uspory se snizi celkova
cena dila. Uspora je vtomto pfipadé brana jako zména dila a je ptedloZena

zménovym listem. (19)

3.2.1.3 SoD - harmonogram praci

Termin pro zahajeni praci je stanoven na duben 2020 a termin dokonceni byl
puvodné stanoven na unor 2021, ale vlivem celosvétové pandemie a vysokého
poCtu aktualizace projektové dokumentace, byl termin dokon&eni pfesunut na
duben 2021. Co se tyCe sankci, je zde pokuta ve vyS$i 0,2 % z celkové ceny dila za
nesplnéni dilich terminu z harmonogramu. Dil€imi terminy se rozumi zahajeni dila,
dilci milniky a dokoncCeni dila — pfedani stavby. Pokuta se dvojnasobi po patnacti

dnech trvani prodleni a po dalSich patnacti dnech se pokuta zvedne na 0,6 %
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z celkové ceny dila. Investor mlize od téchto sankci upustit v pfipadé, ze dodavatel

napravi prodleni a investorovi tak nevzniknou vicenaklady. (19) (20) (23)

Plan fakturace je pfedlozen po podpisu smlouvy a dodavatel se zavazuje, Ze
bude fakturovat v souladu s harmonogramem. Investor zaplatil pfed zahajenim dila
zalohu ve vysi 10 % z celkové ceny dila a tato zaloha je prubé&zné odecitana kazdy
mésic z fakturované Castky. Pfilohou faktury je zjiStovaci protokol, dodavatel ho
vyhotovi na zakladé soupisu skute¢né provedenych praci. Viceprace se budou
fakturovat zvlast na zakladé odsouhlasenych zménovych listd. Zadrzné ve vysi
deseti procent se vyplati ve dvou etapach. Prvni polovina ve vysi 5 % bude uvolnéna
po provedeni dila a druha polovina z 10 % bude uvolnéna poté, kdy uplyne zaruéni

lhdta, po 45 dnech a zaroven budou spinény v8echny zavazky dodavatele. (19)

3.2.2 Zmeéna dila

Tato zména byla ze strany architekta po aktualizaci projektové dokumentace.
Jedna se o podhled v zasedacich mistnostech o celkové vymére 280 m?. Tyto
mistnosti maji zvySené naroky na akustiku, ponévadz zde budou probihat jednani.
V puavodni dokumentaci a v zasmluvnéném rozpoc¢tu byl sadrokartonovy podhled a
povrchova uprava ve formé& epoxidové tonované stérky. Zména byla nejdfive
projednana na kontrolnich dnech pofadanych kazdy tyden. Poté byla vydana
aktualizace dokumentace a nasledné dodavatel zahgjil vybérové fizeni pro vybér

subdodavatele nového podhledu. (19)

3.2.2.1 Pozadavek na zménu

Ze strany architektd vznesen navrh na aktualizaci podhledd v 1. NP
v zasedacich mistnostech. V plvodnim navrhu byl vtéchto mistnostech
sadrokartonovy podhled, na néz je jako povrchova uprava epoxidova stérka v bilé
barvé. Jednotkova cena celé skladby bez Zelezobetonového podkladu je, podle
Tabulka 5, cca 3 300 KC. Nejdrazsi polozkou je zde dekorativni stérka. U kazdé
polozky je uveden referencni vyrobek nebo nazev vyrobce doporuéeny architekty Ci
projektanty. Vzhledem k novym pozadavkim na akustické vliastnosti byla navrzena
aktualizace v podobé nové skladby. Ta se sklada z celého akustického systému

zahrnujiciho podkladni desku a povrchovou upravu od jednoho vyrobce. Jelikoz se
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jedna o uplné novou konstrukci, znamena to narok na zménovy list ze strany
dodavatele. (19)

Tabulka 5: Skladba podhledu v zasedacich mistnostech k SoD

" JC | Cena celkem

E :xg Popis mj | mnoZstvi [CZK] [CZK]
SKL_PODHL_01: Skladby podhledt
T.1-06: SDK + stérka 3300 924000
-dekorativni stérka vetné vyrovnavaci stérky a

27. |T.1-06-01 [nasledného laku - barva bila / Betonepox Ultrasoft m2 | 280,0 2 000 560 000
(Némec)

28. |T.1-06-02 |-1 x SDK deska + penetracni natér + systémovy rost / Knauf | m2 | 280,0 1300 364 000

-vzduchova mezera mezi zavésenym nosnym rastrem a

29. [T.1-06-03 , - 0
stropni deskou

35. [T.1-06-04 |-Zelezobetonovy strop - 0

Zdroj: (21)

3.2.2.2 Navrh zmény

Jak je patrné z graficky znazornéném procesu schvalovani zmény (Obrazek
12), aktualizace byla vydana v srpnu 2020. Poté, co byla zména potvrzena ze strany
dodavatele i investora, nasledovalo vybéroveé fizeni. Do né&j byly osloveny celkem
Ctyfi firmy. Jedna firma jiZ realizovala sadrokartonové podhledy na celém objektu,
druha realizovala kovové podhledy a tfeti ma na starosti difevéné podhledy, navic
figuruje jako dodavatel komplet fit out na vedlejSim objektu. Bylo by tedy rychlejsi a
méné komplikovangjsi uzavfit smlouvu s témito firmami, ponévadz jiz maiji
uzavienou smlouvu a tato dodavka by se feSila formou dodatku. Posledni firma byla
oslovena na zakladé doporuceni od vyrobce akustického systému. V prvnim kole
firmy zpracovaly nabidky na zakladé prostudovani projektové dokumentace. Do
druhého kola byly svolany osobni schuzky, uskutecnily se poté, co byla vydana
aktualizace reviznich otvorl (zafi — jak je znazornéno na Obrazek 12). Dle domluvy
se zastupci oslovenych firem a obchodnim zastupcem vyrobce akustického
systému se doSlo k zavéru, ze se z dlvodu velkého poctu prvkua v podhledu
nedoporucuje tento akusticky systém realizovat. NaruSily by se tak akustické
vlastnosti, které jsou poZzadovany. (24) (25)
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Vyfez vykresu podhledd, na kterém je znazornéno umisténi prvkd, je
znazornéno na Obrazek 11. Jsou zde prvky PBR, napt. sprinklerova hlavice, dile

pak revizni otvory, svitidla, a VZT vyustka pro pfivod vzduchu. (26)

revizni otvor

. , SV,V= +3,000
sprinklerova e 5

; e e
, . 4 s =180
stropni hlavice 7 il -
svitidla

VZT vyGstka
1.132
PODHLED
T.1-06

Obrazek 11: Vyrez vykresu podhledu T.1-06
Zdroj: (26)

3.2.2.3 Novy navrh zmény

Obrazek 12 pokraCuje mésicem zafi a novou aktualizaci dokumentace.
Jelikoz se v zasedacich mistnostech vyskytuje Cerna pnuta folie v podhledu, ze
strany architektonické kancelafe doS$lo k rozhodnuti, Ze, i k pfihlédnuti onoho poctu
prvku v podhledu, je kompromisem mezi estetickou a funkéni strankou stropni pnuta
félie v bilé barvé namisto akustického systému. Osloven byl tedy jeden
subdodavatel, ktery dodaval pravé c&ernou folii. | tento subdodavatel mél
s dodavatelem uzavienou smlouvu a jednani o dodavce bylo jednodu$sSi nez
s uplné novou firmou. Navic jde o velmi specificky material dodavajici malé
mnozstvi firem z Ceské republiky. Kritérii ve vyb&rovém Fizeni derné folie nebyla tak

pouze cena, ale hlavné zkusenosti s montazi a reference firem. (27)
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srpen 2020 srpen srpen
«Pozadavek na zménu L~ | «Potvrtzeni zmény ze strany L~ | «Zahajeni vybérového
«Nova PD dodavatele a investora rizeni
V/
Zari Zari rijen fijen
«Aktualizace ——| eAktualizace PD - || sPotvrzeni zmény ze strany  [——| «Nové vybérové
reviznich otvor( novy podhled dodavatele a investora fizeni
\/
listopad listopad prosinec — unor 2021
«Ukon&eni VR «Navrh zménového listu «Realizace podhledu
«Zasmluvnéni se subdodavatelem > «Potvrzeni zmény ze strany -
investora

Obrazek 12: Proces schvalovani zmény — podhled 1. NP

Zdroj: vlastni zpracovani

Jednotkova cena byla nabidnuta za podhled ve vySi cca 6 000 K&, navic
330 000 K& za dopravu a montaz. Oproti puvodnimu rozpoctu je cena za novou
skladbu podhledu zhruba Sestinasobna. Cena je vysoka hlavné proto, Zze se jedna
o pnutou stropni félii Barrisol se specifickou nano perforaci a specialni extra matnou
bilou barvou. VesSkera specifikace byla zkonzultovana s dodavatelem fit out,
architekty, projektanty, subdodavatelem podhledu a firmou posuzujici akustiku
mistnosti. Celou poloZku prodrazila perforace, Ktera pravé zajistuje pozadované

akustické vlastnosti. (28)

3.2.2.4 Potvrzeni zmény

Dodavatel tedy zpracoval navrh zménoveho listu, viz Tabulka 6. Ode¢tenymi
polozkami jsou sadrokartonova deska a epoxidova stérka dohromady
za jednotkovou cenu cca 3 300 KE. Novou polozkou je tedy pnuta folie véetné
obvodové a délici liSty a doprava s montazi. Celkova cena tohoto zménového listu
je 876 000 K&. Jelikoz se jedna o kontrakt cost plus fee, ma dodavatel narok na fee
ve vySi 5 %. Hodnota této odmény je 43 800 KE. Ze strany investora byla zména
potvrzena v listopadu a subdodavatel zadal folii do vyroby. Pokud by se ale zadna
zména nekonala a dodavatel by dodrzel ceny jaké jsou u vedené v zasmluvnéném
rozpocCtu, dosahla by hodnota fee vySe 46 200 KC (=5 % *924 000 K¢), coz je
zhruba o 2,4 tisice K¢ vice. (21) (28)
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Tabulka 6: Navrh zménového listu — podhled 1. NP

Cena
'S R Popis mj | mnoZstvi Jc celkem
x

- [CZK] [CZK]
SKL_PODHL_01: Skladby podhledi
T.1-06: SDK + stérka 876 000
-dekorativni stérka vcetné vyrovnavaci stérky a

1. |T.1-06-01 |nasledného laku - barva bila / Betonepox m2 |- 280,0 2 000 -560 000
Ultrasoft (Némec)

2. |T.1-06-02 -1 vx SDK deska + penetracni natér + systémovy m2 |- 280,0 1300 -364 000
rost / Knauf

3. |7.1-06-7L. 1 -pnu.ta folie s mikroperforaci, barva bila / m2 | 300,0 6 000l 1800000
Barrisol

4. |T.1-06-ZL.2 |-pnuta folie montaz kpl 1,0 300 000| 300 000

5. |T.1-06-ZL.3|-pnuta félie doprava kpl 1,0 30000 30000

Zdroj: vlastni zpracovani

Co se tyCe harmonogramu, plvodni termin zahajeni SDK podhledl byl

stanoven na konec fijna 2020 a termin dokonceni byl v planu na konci listopadu

2020. Tyto terminy jsou pro vSechna podlazi od 1. az do 7. NP. Stérky se mély zacit

nanaset v prosinci 2020 a konec mél byt v unoru 2021. Nutno dodat, Ze poloZka

,Stérky“ v harmonogramu zahrnovala jak podhledy, tak stény, podlahy a schodisté.

Pro podhledy platil mésic prosinec. Obrazek 13 znazorfiuje pavodni plan realizace
podhledu. (23)

D Nazev Utkalu Doba |Zahgjeni  Dokanceni Cturt. 4, 2020 Ctyrt, 1, 2021 Cturt. 2
trvani o lox o o ! nlom |
Pivodni skladba 77d 26.10.20 08.02.21 1
podhledu T.1.06
SDK podhled 6d 26.10.20 02.11.20 |
Vyrovnavaci stérka 10d 18.01.21 29.01.21
Epoxidova stérka 6d 01.02.21 08.02.21
Nova skladba T.1.06 33d 25.01.21 09.03.21 | |
Pnuté stropni félie- 6d  25.01.21 31.01.21 ——
osazeni list
Pnuta stropni folie- 5d  03.03.21 09.03.21
montaz folie

Obrazek 13: Harmonogram realizace, plan vs. skute¢nost — podhled

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vzhledem k nékolika aktualizacim dokumentace, zdrzeni stavebnich praci
kvuli opakovanému vzorkovani a kvuli prodlouzeni termint u ostatnich dodavatell
(zejména TZB), doSlo k celkové aktualizaci harmonogramu spole¢né s ostatnimi
dodavateli. Podhled v zasedacich mistnostech navazuje na osazeni
vzduchotechniky a rozvodil osvétleni, dale pak osazeni prvk( PBR a pfiprava pro

AV techniku, jelikoz se jedna o zasedaci mistnosti. (27)

Celkové doslo k pfeorganizovani praci na vSech patrech a v novém
harmonogramu (spodni oranzova ¢ast - Obrazek 13) je stanoven termin dokonceni
instalaci na polovinu srpna. Poté nastupuje subdodavatel s osazenim obvodovych
list s terminem dokonc€eni do konce ledna 2021. 2. faze instalace samotné folie je
v planu nové na 1. polovinu bfezna 2021. Ve finale se tak realizace tohoto podhledu

prodlouzila pfiblizné o mésic. (29)

Skladba plvodniho podhledu se da rozdélit na subdodavky sadrokartonové
konstrukce a stérky. Oba subdodavatelé jiz méli uzavienou smlouvu o dilo. Soucasti
smlouvy byl rozpis ceny dila, jehoz soucasti byl i podhled v zasedacich mistnostech
v 1. NP.

Subdodavatel SDK konstrukci a subdodavatel na provedeni stérek maiji
uzavienou smlouvu o dilo na cenu jednotkovou. Oba se zavazali, Zze celkova cena
dila bude vypocitana jako nasobek skute¢né provedeného mnozstvi a pfedem
dohodnuté a odsouhlasené jednotkové ceny. Tato ménéprace pak bude
vyporadana ve zménovem listu. Podle smlouvy o dilo se dodatek nemusi uzavirat

a subdodavateli staci tak k potvrzeni pouze podepsany zménovy list. (30) (31)
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3.3 Porovnani zakazek
3.3.1 Vefrejna zakazka

Ve vefejné zakazce byla zména ze strany budouciho uzivatele stavby.
Jednalo se o nahrazeni vétSiny keramickych tabuli interaktivnimi tabulemi. Prvni
navrh na zménu byl vznesen v bfeznu 2019. Celkova doba projednani trvala az do
Cervna, kdy byla ze strany dodavatele definitivné potvrzena zména. Od Cervence
mohl generalni dodavatel zahgjit vybérové fizeni a oslovit potencialni
subdodavatele. Musel oslovit jiné firmy nez nabidkovy tym, pravé kvali novym
interaktivnim tabulim. Vybérové fizeni trvalo necelé dva mésice hlavné kvl
specifickym pozadavkim ze strany budouciho uzivatele. Vybrany subdodavatel
nastoupil v listopadu a skoncil v lednu 2020. Jak udava Tabulka 7, celkovy pocet
mésicl, béhem kterych byla zména navrzena, schvalena a zrealizovana, byl

jedenact.

Tabulka 7: Porovnani délky procest schvalovani

Schvaleni zmény Délka VR | Piivodni term. realizace | Novy term. realizace Déll(a
zmény
(poc
Zacatek | Konec | Pocet més. | Pocet més. | Zacatek Konec Zacatek Konec més.)
VZ - Tabule | 111.19]VI.19 4 2 VII.19 VII.19 XI.19 1.20 11
SZ - Podhled | VIII.20 | X.20 3 1 X.20 11.21 1.21 .21 8

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabule mély byt padvodné realizovany béhem c&ervence 2019. Ale diky
nadmérnym pozadavkim ze strany budouciho uzivatele byl termin pfesunut az na
listopad 2019. Na prodlouzeni terminu dokonc&eni dila to ale mélo jen Castecny vliv.
Tato zména je soucasti dodatku, ve kterém bylo zahrnuto dalSich okolo tficeti

zménovych listu.

3.3.2 Soukroma zakazka

U soukromé zakazky ma byt sadrokartonovy podhled se stérkou nahrazen
nejprve akustickym systémem, poté pnutou stropni félii. Prvni pozadavek na zménu
byl v srpnu 2020. Jesté téhoz mésice byla schvalena zména a zacalo vybérové
fizeni pro dodavku akustického systému. Po dalSi aktualizaci se doslo k zavéru, ze

bude potfeba namontovat jiny podhled. Jelikoz se uz pnuta folie na projektu
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vyskytuje a dodavatel mél vybraného subdodavatele, vybérové fizeni a sepsani
smlouvy trvalo necely mésic. Termin dodani félie byl cca 30 dni a v lednu 2020
mohla zacit montaz. Oproti vefejné zakazce je celkova délka procesu kratsi, a to

osm mésicu.

Vyhodou u soukromé zakazky byla ta skuteCnost, Ze se nemuselo vypisovat
nékolika kolové vybérové fizeni a subdodavatel byl rovhou znam. Navic probéhla
rychla komunikace mezi zainteresovanymi stranami (projektant, architekt,
dodavatel, investor, stavebni manazer). Pfesto se cely proces zdrzel z davodu
nékolika aktualizaci a upfesnéni reviznich otvorl v pokrocilé fazi projektu, zdrzelo

cely proces o dva mésice.

Pavodni podhled byl z hlediska harmonogramu rozdélen na tfi etapy. Prvni
byla montaz sadrokartonového podkladu, druha provedeni vyrovnavaci stérky a
tfeti etapou bylo provedeni finalni epoxidové stérky. Mezi pokladkou SDK a
zaCatkem nanaSeni stérky byla pauza tfi mésice. Celkové tak realizace tohoto
podhledu byla naplanovana, vcetné prestavky, na cca pét mésict. Oproti tomu
dodavka a montaz pnuté folie byla rozdélena na etapu zahrnujici instalaci list —
obvodové a délici. Druha etapa zahrnuje montaz samotné folie. Mezi etapami je
prestavka jeden mésic. Montaz félie je naplanovana az mésic pfed odevzdanim

z duvodu navaznosti na veskeré otvory v podhledu, véetné AV techniky.
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3.4 Navrh na optimalizaci

Jak je patrné z Obrazek 14, zatimco v soukromé zakazce byl proces zmény
dokonen a zména byla pfipravena k realizaci po ¢tvrtém mésici. Oproti tomu
proces ve vefejné zakazce byl o tfi mésice delSi. Samotné schvaleni a potvrzeni
zmény v soukromé zakazce trvalo v prvnim i druhém pfipadé jeden mésic. Ve
vefejné zakazce jen projednani na strané investora trvalo cely mésic, oficialni

potvrzeni bylo pfedlozeno dodavateli az nasledujici mésic.

1. mésic 2. mésic 3. mésic 4. mésic

VZ VZ VZ VZ

epozadavek na «aktualizace PD sschvalovani epotvrzeni zmény
Zmenu enavrh ceny zmeny

SZ SZ SZ SZ

epozadavek na enova aktualizace spotvrzeni nové esmlouva se SUB
zZménu zmeny enavrh
eaktualizace PD enovy vybér zménového listu
spotvrzeni zmény subdodavatele spotvrzeni zmény
«zahajeni

vybérového

rizeni

5. mésic 7. mésic 9. mésic

VZ Vi VZ

« zahajeni vybérového « smlouva se SUB « realizace
rizeni

SZ

e realizace

Obrazek 14: Schéma procesu zmén obou zakazek

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyhodou v soukromé zakazce byla skuteCnost, Ze subdodavatel realizujici
zménu uz mél uzavienou smlouvu na stavbé a zména byla uz jen dodatek ke
smlouvé. Kalkulace samotné zmény i vybérové fizeni se tak urychlilo. Pfed
podpisem dodatku ke smlouvé neprobihala jednani, jako kdy by byl subdodavatel
novym ucCastnikem vystavby a objednavka konstrukce mohla byt zahajena jesté

pfed podpisem smlouvy.

Ve verfejné zakazce se naopak musel vybrat uplné novy subdodavatel. Navrh
zmeény se liSil od plvodniho navrhu a subdodavatelé poptani nabidkovym tymem
nesplnili pozadavky. Celkem Ctyfkolové vybérové fizeni trvalo od zacatku az do
podpisu smlouvy dva mésice. Teprve az po podpisu smlouvy o dilo mohlo dojit

k objednavce zboZi a realizace zaCala az za dalSi dva mésice.

3.4.1 Optimalizace organizace verejné zakazky

Jak uz bylo naznaceno vyse, samotné projednani a schvaleni zmény zabralo
pomérné velkou ¢ast celého procesu. Cena kontraktu byla uzaviena jako pevna,
coz byva vétSina smluv ve vefejnych zakazkach. Ve smlouvach dodavatel vazan
IhGtami, ve kterych musi oznamit zmény. Navic musi vyhotovit nékolik formulard, ve
kterych je oznameni o zméné a navrh zmény, které projednava s technickym
dozorem investora. To, co ale zpozdilo celkové fizeni nejvice, byly pozdéji dodané
pozadavky na technické parametry interaktivnich tabuli. Navic byly dodany az po

zavazném odsouhlaseni ceny zmeény.

Optimalizace v tomto pfipadé by mohla byt v podobé jasné specifikovanych
terminech pro schvaleni zmény. V nékterych smlouvach je doplnéna informace,

pokud se do urcitého terminu nikdo nevyjadfi, je rozhodnuti automaticky kladné.

Dalsim problémem je administrace na vefejné zakazce. Formulafe pro
oznameni zmény, navrhu zmény a potvrzeni zmény museji byt vyhotoveny v tisténé
podobé v nékolika kopii. Cely proces by urychlila digitalizace a zapojeni BIM do
samotného procesu realizace. BIM bude povinné u zadavani verejnych zakazek od
roku 2022.
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3.4.2 Optimalizace organizace soukromé zakazky

Zde je nejvétSim uskalim Casta aktualizace projektové dokumentace.
Dokumentace neni v pribéhu vystavby kompletni, coz s sebou nese problémy
v podobé Spatné koordinace jednotlivych profesi. Zde byl problém, Ze investor
vznesl poZzadavek na zménu podhledu z duvodu lepsich akustickych viastnosti. Ale
trvalo mésic, nez byly ke zméné vydané veskeré vykresy a doslo tak k definitivnimu
potvrzeni navrhu. Navic se ukazalo, Ze navrhovany systém je nevhodny do
podhledu. Se zapojenim architektd, projektantl, realizacniho tymu a externi firmy
provadéjici posudky z hlediska akustiky se doS$lo k zavéru, ze bude nejlepsi

navrhnout novou skladbu podhledu a vzit tak v potaz mnozstvi prvkd v podhledu.

Novy navrh ze strany projekéni kancelafe byl odsouhlasen realizaCnim
tymem (z hlediska moznosti realizace a spInéni terminu dodani), architekty (z
hlediska designu) a subdodavatelem z hlediska splnéni akustickych pozadavka.
Vhledem k malému mnozstvi €asu, byl dobry krok vyuzit subdodavatele, ktery mél
uzavienou smlouvu s dodavatelem. Doslo tak k urychleni celého procesu a

prodlouzeni vici planu pouze o jeden mésic.

Pokud by ale nové pozadavky na akustiku a design byly vzneseny
v pozadovaném predstihu a spole¢né s aktualizaci architektonickych vykrest by
byly rovnou koordinovany i stavebni vykresy, zjistilo by se dfive, Ze se navrhovany
akusticky systém nehodi do projektu a mohlo se rovnou pfejit k navrhu pnuté félie.
Tim by se uSetfil mésic a byla by realna Sance stihnout podhled v padvodnim

planovaném terminu a nebrzdit ostatni profese.

Moznym feSenim je koordinator nejen stavebni Casti, ale i navrhové Casti.
Jedna se o rozsahly projekt, ktery je navic po technologické ale i designoveé strance
nestandardni, a navic je dokumentace vyhotovovana ve fazi realizace. Vzhledem
k nedostateCné koordinaci vykresové Casti, jsou veskeré zmény komunikovany se
stavebnim manazerem pro stavebni ¢ast a dodavateli. V pfipadé velkého mnoZstvi
zmén, je realizacni tym zahlcen navrhy ze strany projekéniho tymu. Na Obrazek 15

jsou znazornény komunikacni vazby.
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[ Investor ]

( , .
[ Dodavatelé ] LStavebm manazer

Koordinator PD

*Projektant
eArchitekt

Obrazek 15: Koordinace soukroma zakazka — navrh

Zdroj: vlastni zpracovani

Zmeénou oproti pavodnim vztahim (viz Obrazek 10) je pravé slouceni
projektanta a architekta pod jednoho koordinatora, ktery veskeré zmény zkoordinuje
mezi nimi, po odsouhlaseni pfeda stavebnimu manaZerovi a ten je pFeda
dodavatelum k vypracovani navrhu zménového listu. V pfipadé této zakazky by za
pfitomnosti tohoto koordinatora nedoslo ke dvéma aktualizacim dokumentace a
proces by se zkratil o mésic a pravdépodobné by se tak stihl pluvodni termin

realizace podhledud v 1. podlazi.
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4 Zaver

Cilem této prace bylo porovnat fizeni zmén na soukromé a verejné zakazce.
Vefejnou zakazkou byla zvolena stavba zakladni Skoly v Praze. Investorem je
Magistrat hlavniho mésta Prahy a generalnim dodavatelem je soukroma stavebni
spolec¢nost sidlici také v Praze. Dodavatelsky systém byl zvolen jako design — bid —
build, coz byva u vefejnych zakazek podobnych projektl bézné. Neni to nijak
technologicky naro¢néa stavba ani stavba vyjimeénych rozmérd. Skola vysoka &tyfi
nadzemni podlazi je realizovana mezi stavajici zastavou. Celkova cena dila mezi
investorem a generalnim dodavatelem byla uzaviena jako pevna. Opét se jedna o
pomeérné Casty jev. Ve smlouvé o dilo byl stanoven jasny termin dokonceni dila a

jako pfiloha byl pfilozen harmonogram vystavby ze strany generalniho dodavatele.

V praci byl pfedstaven proces projednavani zmeén na projektu. Navrhovanou
zménou u vefejné zakazky byla vyména cCasti keramickych tabuli za noveé
interaktivni tabule. V sou€asnosti je interaktivni tabule nedilnou souc¢asti vybaveni
zakladnich, stfednich i vysokych Skol. Projekt mél vSak na zaCatku problém
s povolenim. Uz jen kvUli tomu, Zze vystavba probiha uprostfed zastavéného uzemi
a majitelé sousednich parcel a bytovych jednotek protestovali proti tomuto projektu.
Celkové se tak povolovaci proces protahl v rfadech nékolika let a projektova
dokumentace nebyla dostatecné zaktualizovana, aby byly uspokojeny veskeré

pozadavky na moderni zakladni $kolu odpovidajici sou€asnym standardum.

Zmeéna byla poprvé vznesena na zakladé pozvani zastupce budoucich
uzivateld stavby na kontrolni den v bfeznu mezi generalnim dodavatelem a
investorem. Cely duben probihalo jednani o po¢tu novych tabuli a celkové ceny
zmény. V prubéhu kvétna byla zména projednana u investora a az v €ervnu byla
zména definitivné potvrzena a dodavatel tak mohl zacit s vybérovym Fizenim na
subdodavatele. V Cervenci byly upfesnény pozadavky na funk&nost tabuli a
dodavatel uzavrel nékolika kolové fizeni az v zafi. Navrh na jednotkovou cenu tabuli
je 40 000 K¢&. Keramickeé tabule jsou za jednotkovou cenu 20 000 K&. Cena za tfinact
interaktivnich a pét kust keramickych tabuli je tak stanovena na 620 000 K¢&. Tato
cena byla pfedloZzena ve zménovém listu. Po jednani se subdodavatelem a
upfesnéni pozadavkl od uzivatele, byla skute¢na cena dodavky 485 000 K&.

Naklady dodavatele na rezie a zisk jsou v tomto pfipadé 135 000 K¢C. Vzhledem
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k tomu, Ze procento z nakladu na rezie bylo stanoveno na vysi 17 %, vydélal
dodavatel 29 600 K¢.

Diky zdlouhavému schvalovani zmény a novym pozadavkim na technické
parametry tabuli, trvalo celé Fizeni jedenact mésicl. Puvodni termin dodavky tabuli
byl stanoven ve smlouvé na Cervenec 2019, novy termin realizace byl nyni az
v lednu 2020. Jen samotné schvaleni zmény trvalo celkem Ctyfi mésice. Toto nebyla
jedina zména na projektu a celkové bylo v dodatku dalSich cca tficet zménovych

lista. Cili termin dila by byl stejn& posunut.

Optimalizace v tomto pfipadé je v podobé jasné specifikovanych Ihit pro
schvaleni zmény a jasné definovat pfipady, kdy se jesté muze investor zapojit se

svymi pozadavky do procesu, aniz by ohrozil termin realizace.

Soukromou zakazkou je obchodni a administrativni centrum v Praze.
Zménoveé fizeni je mezi investorem a dodavatelem fit-out na jednom stavebnim
objektu. Celkova stavba je o Ctyfech nadzemnich objektech s &tyfmi az sedmi
podlazimi. DalSi objekt se sklada z péti podzemnich pater. Jedna se o dodavatelsky
systém construction management. Cena dila je uzaviena jako cost plus fee.
Odména je pévné stanovena jako procento ze subdodavky. U takto rozsahlych

staveb je Casté pouziti tohoto typu kontraktu i dodavatelského systému.

Rizeni zmén je zde predstaveno na zméné skladby podhledu v zasedacich
mistnostech v prvnim podlazi. Pdvodné zde byla navrzena skladba jako
sadrokartonova konstrukce a epoxidova stérka. Prvni navrh na zménu byl v srpnu
v podobé& noveého akustického systému obsahujici jak akustickou desku, tak
povrchovou uUpravu. Jesté tentyz mésic byla zména potvrzena investorem a
dodavatel zahdjil vybéroveé fizeni na subdodavatele tohoto systému. Mésic na to
byla vydana aktualizace reviznich otvoru a ostatnich prvkd umisténych v podhledu.
Akusticky systém se zavrhl, ponévadz by muselo byt vyfezano obrovské mnozstvi
otvoru pro tyto prvky a akustika by v mistnosti nedosahovala takovych kvalit. V fijnu
byl tedy vznesen novy navrh na skladbu podhledu. Jedna se o pnutou stropni folii
s nanoperforaci. Jelikoz se tato folie jiz vyskytuje na objektu, byl subdodavatel
osloven, zpracoval navrh ceny a po odsouhlaseni dodavatele i investora byl sepsan
dodatek ke smlouvé o dilo. Diky vybranému subdodavateli se cely proces fizeni

urychlil, nicméné i tak trval osm mésicl. Pokud by byla vydana v€as aktualizace
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prvkld v podhledu, cely proces by se zkratil minimalné o mésic. Tim by se splinil
pavodni planovany termin realizace podhledu v 1. NP. Cena zménového listu tak
dosahuje hodnoty 876 000 KE. Odména ve vysi 5 % nalezi dodavateli ve vySi 43 800
KE&. Pokud by ale zUstala pavodni skladba podhledu, byla by jeji hodnota 924 000
K¢ a fee by dosahlo na 46 200 K¢.

Optimalizaci pro urychleni i budoucich zmén je pfidani funkce koordinatora
projektové dokumentace, ktery by mél za ukol koordinovat vykresy mezi projekéni

a architektonickou kancelafi a nedochazelo by tak ¢asto ke kolizim.

Celkové se da shrnout porovnani obou zakazek tak, Ze rychlejsi proces fizeni
zmény je jednoznaéné na té soukromé. Tato konkrétni soukroma zakazka je navic
specificka tim, Ze investor i dodavatel patfi do jednoho holdingu a je tedy na obé
strany tlak, aby zakazka byla zrealizovana co nejdfive, a pfedevSim v nejlepSi
kvalité. Vefejna zakazka je zatizena administrativou a povinnym schvalovacim
procesem. Jinak je systém DBB oproti CM vyhodnéjsi z hlediska hotové projektovée

dokumentace pfed vybérem dodavatele.
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