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Vliv zménovych fizeni na celkovy prubéh vystavby

Influence of change orders on overall course of
construction



Abstrakt

Tématem diplomoveé prace je analyza a vyhodnoceni zmén probihajicich na stavbé.
Teoreticka Cast obecné popisuje vystavbovy projekt, naklady zivotniho cyklu stavby,
smluvni vztahy ve stavebnictvi a claimovou agendu. Ve druhé &asti jsou popsany tfi
stavby bytovych domu. V tabulkach u jednotlivych domua jsou vypsany vSechny
zménove listy, které jsou nasledné zanalyzované. Vysledkem prace je roztfidéni
zménovych listd dle jednotlivych pfFi€in vzniknu a doporuceni v oblasti claimové
agendy pro jednotlivé ucastniky vystavby.

Abstract

The topic of the diploma thesis is the analysis and evaluation of changes taking
place on the construction site. The theoretical part generally describes the
construction project, construction life cycle costs, contractual relations in
construction and the claims agenda. The second part describes three apartment
buildings. All change order approvals are listed in the tables for every single
house, which are then analyzed. The result of the work is the classification of
change order approvals according to the individual causes and recommendations
in the field of claims for individual participants in the construction.
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Uvod

Cilem mé diplomové prace je zhodnoceni vySe nakladd claimové agendy a
rozdéleni zménovych listu dle pfi€in vzniku. Pro nazornost jsou vybrany tfi bytové
domy, které zhotovovala jedna stavebni spoleCnost.

Zmény jsou sice nedilnou soucasti vystavby, ale hlavnim cilem objednatele i
zhotovitele by mélo byt co nejvice tyto zmény minimalizovat. Protoze v pfipadé
velikého mnozstvi zménovych Fizeni by se mohly zvysit naklady na stavbu, pfipadné
se prodlouzit vystavba. Coz nechce ani jedna ze zuCastnénych stran.

Teoreticka ¢ast zacina kapitolou s vysvétlenim zakladnich pojmu souvisejicich s
vystavbovym projektem. Dale je v praci feSeno, jak se vystavbovy projekt déli dle
Casu a kterych ucastnikl se tyka. Nasleduje kratka kapitola ohledné nakladu na
vystavbu, jelikoz v této diplomové praci bude tento pojem hodné pouzivan. Dale
jsou rozebrany smluvni vztahy ve stavebnictvi, ve kterych jsou okrajové vysvétleny

vvvvvv

diplomové préace je kapitola ohledné claim managementu.

V praktické Casti jsou nejdfive rozebrany jednotlivé bytové domy. Informace o
bytovych domech obsahuji zakladni rozméry, pocet bytovych jednotek, pudorys a
fez, dulezité informace ze smlouvy o dilo, shrnuti dodatkl a tabulku s rozepsanim
v8ech zménovych fizeni probihajicich na stavbé. Nasledujici kapitola tyto zménové
listy analyzuje. Tato analyza obsahuje taktéz roztfidéni jednotlivych zmén dle
pri€iny vzniku a nasledné vzajemné srovnani. Prakticka ¢ast je zakoncena kapitolou
s doporucenim pro objednatele i zhotovitele v oblasti claimové agendy.



1. Vystavbovy projekt

Vystavbovy projekt je proces pocinajici myslenkou, ktera je dana v investiénim
zaméru a koncici dostavenim provozuschopné stavby. Taktéz ho Ize
charakterizovat jako ulohu, ktera ma jedine¢né podminky, jako napfiklad Cas,
naklady, jakost, prostiedi se zvySenym rizikem, zmény, anebo specificka
organizace. Lze tedy fict, Ze se jedna o neopakovatelny zamér, ktery je Casové
vymezeny terminem zahajeni a ukondeni. 1

1.1.  Zivotni cyklus vystavbového projektu

Vystavbovy projekt se sklada z mnoha €innosti. Tyto Cinnosti je nutné planovat,
organizovat, financovat, kontrolovat a vyhodnocovat. Toto Ize souhrnné nazvat jako
fizeni zivotniho cyklu projektu. Na obrazcich nize Ize vidét rozdil mezi Zivotnim
cyklem vystavbového projektu a Zivotnim cyklem stavby. [
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Obréazek 1: Porovnani cyklu vystavbového projektu a cyklu stavby
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuZitim [1]
Zivotni cyklus projektu je sloZen zfazi vystavby — pFedinvestiéni, investiéni a
provozni faze. Tyto faze se mohou navzajem prekryvat, ale zvysi se tim mira rizika.
NejCastéji se prekryvaji etapy v investi¢ni fazi, pfipadné realizace s uzivanim
stavby.



Typické pro vystavbové projekty je, ze maji vysokou uroven rizika pfevazné
v prvnich etapach projektu. Tato skute¢nost je znazornéna na obrazku &islo 2. [

Faze

Investiéni
. . Provozni
Predinvestiéni =P
mnvestiéni realizaéni l (uzvam)
J callzZace
pfiprava pfiprava realizace
i naklady

L

— \.‘

Obrazek 2: Faze vystavbového projektu se znazornénim ovlivnitelnosti naklad(
Zdroj: internetova prezentace [2]

Faktory, které ovliviiuji vySi nakladu:

e Vvngjsi

ceny vstupu

postaveni firmy na trhu

cenové strategie konkurence a dodavatelu
podminky financovani

zahrani¢né obchodni vztahy

0O O O O

(@]

e vnitini

O

velikost firmy

organizacni usporadani

struktura vyroby

kvalifikace a schopnosti zaméstnancu
vybavenost zakladnimi prostfedky
systém fizeni jakosti

organizace vyroby

vydaje na propagaci a reklamu

0O O O O O O O

Moznost ovlivnéni nakladl v prabéhu vystavby klesa. Nejvice jde upravit naklady
ve fazi predinvestiCni, protoZze se projekt teprve planuje. Samotné néklady Ize
ovliviiovat zvolenim méné nakladové narocnych vstupu, zvolenim ekonomickych
feSeni projektu, vyuzivanim kapacit, fizenim materidlového hospodarstvi a
zvy$ovanim produktivity. 2!
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1.1.1. Predinvesti¢ni faze

Pfedinvesti¢ni faze se Casové vymezuje od prvotnich myslenek investovani do
realizace az po rozhodnuti, zda bude projekt realizovan. Dle pravniho vymezeni
konci tato faze vydanim uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby.

V této fazi se shiraji informace o projektu, které se nasledné analyzuji a
vyhodnocuji. Pro kone¢né rozhodnuti o Zivotaschopnosti projektu je nutné nasbirat
a vyhodnotit ekonomické a technické vlastnosti budouci stavby. Faze se vyznacuje
velkym mnozstvim neznamych, které se upfesnuji az vinvesticni fazi, ale je
potifeba, aby informace o projektu v pfedinvesticni fazi byly dostatecné podrobné
pro vyhodnoceni projektu.

Investor vyjashnuje odpovédi na otazky co, pro¢, kde, kdy a za kolik. Dulezité je na
zaCatku stanovit cil, aby se pfi vyhodnocovani akceptovatelnosti projektu Iépe
rozhodovalo. DalSi dulezitou Cinnosti je zpracovani investi¢niho zaméru, stanoveni
scénare nebezpeci a vyhodnoceni rizik. Kdyz je jasna predstava o velikosti projektu,
tak se stanovi zplsob organizace a fizeni, zu€astnéné subjekty, jejich kompetence
a zpusoby vymény informaci. DalSi dulezitou Cinnosti je vybrat vhodny pozemek.
Projektant v této fazi zpracovava studii na zakladé pozadavku investora a obsahuje
potfeby a kvalitativni standardy. Na zakladé studie se stanovi odhad pofizovacich
nakladl stavby neboli propocet. Dale se na zakladé propoctu zjistuji zplsoby
financovani projektu.

Prvnim stupném rozhodovani o vybéru perspektivnich variant je studie pfileZzitosti,
ktera se zpracovava zejména u komerénich projektl jako jsou napfiklad
kancelarské budovy. Pfi hodnoceni efektivnosti a proveditelnosti se standardné
pouziva doba navratnosti. DalSi stupen projektové dokumentace je studie
proveditelnosti nebo predinvesticni studie. Tyto dvé se liSi pouze hloubkou
podrobnosti, ale jsou zpracovany na zékladé podobnych osnov. Clenéni studii do
stupnd se provadi u rozsahlych staveb, které obsahuji velké mnozstvi informaci.

Kompletni shrnuti v8ech informaci nalezneme ve studii proveditelnosti. Studie
slouzi jako podklad pro rozhodnuti investora, zda projekt realizovat. Zde musi byt
shrnuty veSkeré informace ohledné doby navratnosti, Cisté souCasné hodnoty Ci
miry vynosnosti. Tento finanéni model se zpracovava ve vice variantach, nejcastéji
jsou tfi — optimisticka, objektivni a pesimisticka. Investor se vétSinou fidi dle
objektivni, pfipadné pesimistické varianty.

Pfredinvesti¢ni faze je tedy charakteristicka sestavenim dokumentace pro uzemni
fizeni a podanim zadosti o povoleni stavby v daném Gzemi. Negativni rozhodnuti o
neuskutecnitelnosti se provadi na zakladé zjisténi zaporné navratnosti projektu,
nebo pfi zamitavém tuzemnim rozhodnuti. Resi se zde tedy rozhodnuti o realizaci,
¢i zamitnuti projektu. M
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= Identifikace investiénich prileZitosti, studie piileZitosti
= Zpracovani predinvesticnich studii
- finanéni analyza
- analyza nikdadii a uFitku Investitni

= Vyhledani Inlmlitr a zajisténi potfebnych povoleni a realizacni
= Rozhodnuti 0 zpusobu organizace, fizeni a financovani piiprava
= Studie proveditelnosti

= Projektova dokumentace a dzemni rozhodnuti

= Investicni rozhodnuti

Obrazek 3: Cinnosti v pfedinvestiéni fazi
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuZzitim [1]

1.1.2. Investi€ni faze — etapa investi€ni a realiza€ni pripravy

Tuto etapu Ize vymezit od kladného investi¢niho rozhodnuti o realizaci az po vydani
stavebniho povoleni. V prabéhu této faze dochazi k organizovéani, uzavirani smiuv,
zpracovani dalSi projektové dokumentace a Casovému a finanénimu planovani.

Béhem této faze se jiz nefesi, co a kde, jelikoz tyto dvé otazky jsou jiz zodpovézeny
v pfedchozich fazich. Dochazi ale ke zpfesfiovani odpovédi na otazky jak, kdy, za
kolik a kdo.

Prvni z dalezitych Cinnosti v této etapé je podrobna analyza koncepcni varianty
z pfedchoziho obdobi. Tato varianta se musi zanalyzovat z vice hledisek —
architektonické a stavebnétechnické feseni, zplsob financovani a zpusob
organizace a fizeni projektu. Dale se rozhoduje o rozpoctovych nakladech stavby a
organizaci vystavby z pohledu investora. Investor se musi rozhodnout, jaky
dodavatelsky systém zvoli a na zakladé vybraného jsou pfipraveny potfebné
smluvni dokumenty.

Pokud si objednatel zvoli design build, zhotovuje projektovou dokumentaci
generalni dodavatel. V pfipadé zvoleni tradi¢niho dodavatelského systému je
s projektantem uzaviena smlouva ohledné zpracovani projektové dokumentace a
zajisténi inzenyrské Cinnosti. V investicni fazi tedy zacne projektant zpracovavat
dokumentaci pro stavebni povoleni. Po zpracovani probiha stavebni Fizeni, ve
kterém je podkladem ona dokumentace pro stavebni povoleni, vyjadfeni dotCenych
organu statni spravy a ostatni doklady. V kladném pfipadé vyda stavebni Grad
stavebni povoleni nebo souhlas s ohlasenou stavbou. Stavba muze byt povolena
taktéz certifikatem od autorizovaného inspektora €i verejnopravni smlouvou.

DalSim krokem je zpracovani dokumentace pro vybér zhotovitele. Investor si
v pfipadé soukromé zakazky muaze vybrat mezi pfimym uréenim zhotovitele, i
postupovat dle vybérového fizeni. Pokud je zakazka vefejna, tak se dle zdkona
134/2016 Sb. musi konat vybérové fizeni.

12



V pfipadé vybérového Fizeni zpracuje uchazeC ocenény soupis praci, plan
organizace vystavby, finan¢ni plan, plan zajisténi jakosti a dalSi pozadované
dokumenty dle zadavaci dokumentace pro vybérové fizeni. Po vybrani uchazece
se uzavie smlouva o realizaci stavby a zhotovitel si musi zpracovat realiza¢ni
dokumentaci a dokumentaci vyrobni pfipravy. Mezitim projektant pracuje na dalSim
stupni projektové dokumentace a tou je dokumentace pro provadéni stavby.

Smlouvy, které se mohou uzavirat v této etapé:

e s projektantem o zpracovani projektové dokumentace

e s generalnim zhotovitelem stavby, ¢i s jednotlivymi poddodavateli
e s bankou o financovani

e s poradci Ci konzultanty, ktefi zajiStuji organizaci fizeni projektu

Dokumentace, kterd se zpracovava v této etapé:

e ze strany investora
o projektova dokumentace pro stavebni povoleni
o projektova dokumentace pro vybér zhotovitele
o projektova dokumentace pro provadéni stavby
o kontrolni rozpocCet stavby
e ze strany zhotovitele
o plan organizace vystavby — €asovy a finanéni plan
o plan jakosti, kontrolni a zkusebni plan
o realiza¢ni dokumentace
o dokumentace pfipravy vyroby — véetné zatizeni stavenisté [

= Projektova Cinnost

- zpracovani projektové dokumentace
= InZenyrska cinnost

- obstarani stavebniho povoleni

- organizovani

- ¢asove planovani (zdroje, naklady)
- financovani
= Vybér dodavatele stavby
- zadavaci fizeni
- nabidkova pifiprava dodavatele
= Uzavirani smluv

Obrézek 4: Cinnosti v etapé investicni a realizaéni pfipravy
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [1]
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1.1.3. Investi¢ni faze — etapa realizace

Casové se vymezuije etapa realizace od pfedani stavenisté az po dokonéeni stavby
a jeji uvedeni do uzivani. Tato faze kon€i vydanim kolaudac¢niho souhlasu nebo
oznamenim o uzivani stavby stavebnimu ufadu. V této etapé dochazi k vystavbé
dle dokumentace pro provedeni stavby.

Prvnim krokem je jiz zminéné pfedani stavenisté. Po predani stavenisté zaCne
dodavatel budovat zafizeni stavenisté. Ve smlouvé o dilo je upfesnéno, kdo a kdy
preda stavenisté. Toto pfedani se musi zanést do stavebniho deniku. Naklady na
vybudovani, provoz i likvidaci stavenisté dodavatel zapocitava do ceny dila —
naklady na umisténi stavby.

Po vybudovani zafizeni stavenisté probiha samotna vystavba a dochazi
k aktualizaci podkladd. Stavby, které nevyzaduji stavebni povoleni, ani ohlaseni,
nebo u kterych staci ohlaseni, je mozné stavét svépomoci. U téchto staveb, ale
musi byt zajiSsténa osoba odborné zpusobila s autorizaci. V ostatnich pfipadech
musi byt stavba provadéna stavebnim podnikatelem, ktery zajisti odborné vedeni
stavby stavbyvedoucim.

Dochazi k prubézné kontrole jak ze strany investora, tak zhotovitele, a to dle
C¢asovych i finannich planu. Investor musi prubézné platit faktury dle ujednani ve
smlouvé o dilo. Na stavbé musi byt zajistén dozor. Zakladni druhy dozoru u staveb
jsou autorsky dozor a technicky dozor investora. Autorsky dozor ma za ukol
prubézné kontrolovat, zda stavba vznika dle projektové dokumentace. Technicky
dozor investora naopak kontroluje kvalitu a dodrzovani podminek ze stavebniho
povoleni, i zda je postupovano dle projektové dokumentace.

Ve fazi realizace jsou feSeny dale kolize v projektové dokumentaci a zmény dila.
Dle smlouvy jsou urCené Ccasti, které se pred pfedanim investorovi musi
zkontrolovat. Jedna se napfiklad o ty ¢asti stavby, které se budou zakryvat. Kazdy
den, kdy probihala vystavba projektu, se musi zaznamenavat do stavebniho deniku
pribéh stavby. Dale by mély byt zaznamenany vyznamné dny, jako pfejimky Ci
zaznamy z dozoru. Stavebni denik je nezastupitelnym dokladem o prubéhu
realizace stavby.

Termin zahajeni a dokonceni dila je definovan jiz pfi podpisu smlouvy, kde se toto
datum uvede. Pfi pfedani dila jsou objednateli pfedany zhotovitelem veSkeré
doklady jako je napfiklad stavebni denik, revizni zpravy o zkou$kach, certifikaty,
atesty a prohlaseni o shodé. Pfi pfedani musi byt pfitomna strana zhotovitele i
objednatele. Obé strany kontroluji stavbu, zda je provedena spravné a zda
neobsahuje Zadné vady a nedodélky. Tohoto dne se zpracovava predavaci
protokol, ve kterém je ustanoveno, zda objednatel pfejima stavbu, jaké jsou vady a
nedodélky a terminy jejich odstranéni. Odstranéni vad a nedodélkd provadi
zhotovitel na své naklady do terminu uréeném v pfedavacim protokolu.
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Stavba se muze uzivat po vydani kolaudaéniho souhlasu, coz plati pro stavby, kde
uzivatel nemohl ovlivnit jejich vlastnosti (Skoly, Skolky, nemocnice a jiné). U
ostatnich staveb staci poslat na stavebni ufad 30 dnlU pfed zapocetim uzivani
oznameni o uzivani stavby.

U oznameni o uzivani stavby Ci pro kolaudacni souhlas je potfeba dokumentace
skuteCného provedeni stavby v pfipadech, kdy vznikly zmény na projektu oproti
dokumentaci ke stavebnimu povoleni. Zmény vzniklé v pribéhu stavby at’ uz ze
strany objednatele, tak ze strany zhotovitele, se musi zapisovat do stavebniho
deniku a musi se k nim vytvofit zménovy list a dodatek ke smlouvé o dilo.

Smlouva o dilo by méla obsahovat také zaru¢ni podminky, které definuji délku
zaruk. PocCatek zaruk zacina bézet dnem predani stavby. Dodavatel po odstranéni
vad a nedodélkl provadi likvidaci zafizeni stavenisté a zacina se fesit finanéni
vypofadani. Dodavatel vystavi na zakladé smlouvy o dilo, dodatkd, vicepraci a
ménépraci zapsanych ve stavebnim deniku a vSech zaplacenych faktur kone¢nou
fakturu. V konecné faktufe je uvedena cena ze smlouvy o dilo, cena vicepraci
z dodatku, Ci odecteni ménépraci z dodatku, rekapitulace jiz zaplacenych zaloh a
vysledna fakturovana Castka. Tato ¢astka muze byt snizena pouze o pozastavku,
pokud je tak uvedeno ve smlouvé o dilo. Pozastavka z faktur se standardné vyplaci
po uplynuti zarucni IhGty. Pfipadna realizacni pozastavka se vyplaci po predani dila
a odstranéni vad a nedodélka.

Dokumentace v této etapé

e stavebni denik

e dokumentace jakosti (zkousky, certifikaty, atesty)

e protokoly prokazujici dodrzeni parametr( (revizni zpravy elektfiny, vody aj.)
e podklady pro zavére¢né vyuctovani stavby

e protokol o pfedani stavby

e dokumentace skutecného provedeni stavby

K ukonceni realizace je potfeba

e splnéni vSech C&innosti dle smlouvy o dilo s vyfizenim vad a nedodélkiu a
nasledné prevzeti stavby objednatelem

e fungovani stavby jako celku i jednotlivych ¢asti

e ziskani kolauda¢niho souhlasu nebo oznameni uzivani stavby [
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Investor

= Predani stavenisté

= Dozory na stavbhé

= Controlling

= Financni thrady dle SOD

= Prevzeti stavebniho dila

= Uvedeni stavby do uZFivani

= Dokumentace skutecného provedeni stavby

Dodavatel

= Prevzeti staveniSté

= Budovani zafizeni stavenisté
= Vyrobni priprava

= Vyrobni dokumentace

= Vlastni vystavba

= Operativni fizeni

= Stavebni denik

= Dokumentace skuteéného provedeni stavby
= Predani stavebniho dila

= Odstranéni vad a nedodélki
= Financni vypoiradani

= Likvidace zafizeni stavenisté

Obrézek 5: Cinnosti v etapé realizace
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [1]

1.1.3.1. Stavebni denik

pribéh realizace. Dle stavebniho zakona €. 183/2006 Sb. je povinnosti zhotovitele
vést stavebni denik. Ve stavebnim deniku se eviduji vSechny doklady ke stavbé.
Stavebni denik slouzi k dennimu zapisovani vSech dulezitych okolnosti vzniklych
pfi realizaci. Zapisy do néj musi byt dle skuteCnosti a musi byt provadény kazdy
den. Z tohoto divodu musi byt denik na stavbé neustale k dispozici. Zapisovat do
deniku mohou jen opravnéné osoby, mezi néz patfi: stavebnik, stavbyvedouci,
stavebni dozor, technicky dozor investora, autorsky dozor, koordinator bezpecnosti
prace, geolog, geodet a zastupci ufadu statni spravy.

Prvni udélost, kterd se do stavebniho deniku zapisuje, je pfevzeti stavenisté.
Stavebni denik standardné konci zapisem ohledné odstranéni vad a nedodélka.
Stavbyvedouci spravuje stavebni denik, ktery se po pfedani a prevzeti stavby
pfedava objednateli. Pokud objednatel zlstava vlastnikem stavby, je povinen
archivovat stavebni denik na 10 let.

Denik je rozdélen do 3 asti:

e (vodni listy
e denni zaznamy
e pfilohy
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V uvodnich listech najdeme zakladni udaje o stavbé (nazev stavby, misto, u€astnici
vystavby, jména opravnénych osob k zapisu do deniku nebo Udaje z projektové
dokumentace.)

Denni zaznamy obsahuji zapisy ohledné postupu praci, reklamaci, vicepraci a
meéneépraci. Tato Cast taktéz obsahuje vSechny zavazné, bezpecCnosti a trestni
udalosti. Do pravidelného denniho zapisu se zaznamenava:

e jména a pfijmeni vSech osob pracujicich na stavenisti

e Kklimatické podminky

e popis a mnozstvi provedenych praci

e dodavky materiall, vyrobkd, jejich uskladnéni a zabudovani
e nasazeni stroju

Do pfiloh se obvykle ukladaji samostatné dokumenty jako napfiklad zaznam
z kontrolniho dne, kopie smluv mezi objednatelem a dodavatelem nebo protokoly o
provedenych zkou$kach. V pfilohach jsou vedeny nastupy, provadéné prace a
ukonceni ¢innosti u prace subdodavatel(. B!
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Obrazek 6: Denni zapis do stavebniho deniku
Zdroj: internetovy ¢lanek [4]
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1.1.3.2. Kontrolni dny

Kontrolni dny organizuje stavbyvedouci &i technicky dozor investora. Tyto dny se
poradaji vétSinou 1x tydné kvdli kontrole provadéné stavby. To, jak ¢asto musi
prohlidky probihat, je zavislé na slozitosti stavby, postupu praci a potfebé zajistit
koordinaci provadénych praci se subdodavateli. Pfi kontrolnich dnech se taktéz resi
odchylky od planovaného stavu, ktery je zpracovany v projektové dokumentaci. Na
kontrolni den musi byt pfitomen stavbyvedouci, technicky dozor investora, autorsky
dozor a zastupci dotéenych organl a organizaci.

PFi kontrolnim dnu dochazi ke kontrole pInéni Ukold z minulého zapisu a definovani
novych ukoll. Ke kazdému uUkolu je pfifazena osoba, ktera ukol bude plnit a ¢as,
ktery na to ma. V pribéhu kontrolniho dne se provadi zapis, ktery se na konci
kontroly nahlas precCte a podepiSe vSemi ucCastniky. Na zavér tohoto zapisu se
uvede dalSi datum kontrolniho dne.

Tento zapis se zanese do stavebniho deniku. Kopie se z n&j vytrhne a dojde
k naskenovani a rozeslani véem uéastnikim kontrolniho dne. Bl

1.1.4. Provozni faze

Provozni fazi Ize vymezit od vydani kolaudacniho souhlasu po vyhodnoceni projektu
a vyporadani finan€nich zavazkd. V pribéhu této faze se stavba jiz zane uzivat.

V této fazi bézi sjednana zaruéni doba a stanovuji se podminky pro uzivani stavby
(udrzby a opravy stavby). Dochazi ke vkladu stavby do katastru nemovitosti.
Provadi se kontrola stavby a odstrafuji se reklamované zavady. Archivuje se
vSechna dokumentace projektu. Ukonceni vystavbového projektu nastane po
uplynuti zaruéni doby dle smlouvy a vyporadani finanénich zavazkd, nejCastgji
vyplaceni pozastavky po uplynuti zaruéni Ihaty. [

Po dokonéeni dila dochazi k sestaveni vysledné kalkulace. Vysledna kalkulace je
zavérecné vyhodnoceni stavby. Ve vysledné kalkulaci jsou vyjadfené skutecné
naklady na kalkulaéni jednici. Podkladem pro vyslednou kalkulaci jsou skute¢né
naklady z ucetnictvi. [

= Viklad do katastru nemovitosti
= Uzavieni smluv 5 dodavateli

- voda, elektro, plyn, odpad aj.
= Pojisténi nemovitost

= Vlastni provoz - uZivani

= Zarucni servis

= Finantni vypofidani zivazki
= VWyhodnoceni projektu

Obréazek 7: Cinnosti ve fazi uzivani
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [1]
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1.1.4.1. Controlling
Controlling se bézné vyuziva v podnikovych praxich jako efektivni nastroj k fizeni
jednotlivych procesl v oblastech financi, logistiky ¢i obchodu. U procesu, kde je
mozné vstupy i vystupy snadno kvantifikovat, dochazi k jeho snadnému vyuziti.

Slovo controlling je odvozeno od slova ,control, které ma tyto vyznamy: vést, fidit,
ovladat, spravovat, kontrolovat aj. Je to proces vysledku spoluprace manazerl a
controllerd, kterym ziskame cile, planovani a fizeni v oblasti financi a vykon(. B

Kalkulaéni metody, které se vyuzivaji v controllingu jsou:

e rozdilové metody kalkulace
e kalkulace s neuplnymi naklady
e analyza ABC

Rozdilové metody kalkulace patfi mezi absorpcni metody kalkulace. RozliSuji se na
pfimé a nepfimé naklady a k jednotlivym Castem kalkulacniho vzorce pfifazuji
naklady. Cilem této metody je zjistit pficiny odchylek a osoby odpovédné za vznik
odchylek. Rozdilové metody muzZeme délit na normovou metodu kalkulace a
metodu standardnich nakladi. U normové metody se feSi pouze pfimé naklady.
Metoda standardnich nakladu pracuje s pfimymi i nepfimymi naklady a analyzuje
vznik odchylky s ohledem na hospodarné vyuziti kapacit.

Mezi neabsorpcni metody patfi kalkulace s netdplnymi naklady. Tato metoda pocita
jen s nékterou skupinou nakladu. Cilem této metody neni zjistit zisk vazany na
vyrobek, ale zisk celého podniku za urcité ¢asové obdobi.

Analyza ABC pracuje srozdélenim vyrobkd do tfi skupin: vyznamné, méné
vyznamné a nevyznamneé vyrobky, ke kterym poté pfifazuje naklady. Vyhodou této

v s

analyzy je spravedlivéj$i rozdéleni nepfimych nakladq. (6!
1.2. Uéastnici vystavby

Jelikoz se tato prace zaméfuje na zménove listy, je nutné si pfedem definovat i to,
jaké osoby se téchto zmén zucastni. VSichni uvedeni u€astnici maji totiz zasadni
vliv na fungovani vystavby. Zakladné délime tyto osoby na zucastnéné nebo
dotcené.

1.2.1. Zucastnéné osoby

Tyto osoby se uc€astni projektové vystavby. Mezi hlavni pfimé ucastniky lze zaradit
investora, projektanta a dodavatele. Je tu vSak i plno dalSich pfimych uc¢astnikl jako
autorizovany inspektor, stavebni dozor ¢i stavebni urad.

Investor také prezdivany objednatel, zadavatel, stavebnik Ci vlastnik je pojem
pouzivany pro fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera financuje stavbu. Investor se
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taktéz stara o celkovou pfipravu stavby a kontroluje jeji realizaci. VétSinou se stava
vlastnikem stavby, nékdy ji i dokonce pfimo uziva. Ke kontrole v prubéhu realizace
stavby dochazi na zakladé smlouvy s dalSi osobou, technickym dozorem
objednatele.

Projektant je pravnicka Ci fyzicka osoba, ktera ma opravnéni k projektovani dle
zakona 360/1992 Sb. Ma zodpovédnost za zpracovanou projektovou dokumentaci
i vSechny potfebné prizkumy, které jsou nutné udélat jako podklad pro projektovani.
Neni-li ve smlouvé s investorem fe€eno jinak, tak vykonava autorsky dozor na
stavbé.

Dodavatel neboli zhotovitel, zpracovatel €i stavebni podnikatel, je fyzickd nebo
pravnicka osoba, ktera realizuje vystavbu projektu. Dodavatel zajiStuje dodavku
stavby jako celku a nasledné nese zaruky za jeji zhotoveni dle standardi a
projektové dokumentace. Je taktéz povinen zajistit odborné vedeni stavby
stavbyvedoucim. Dodavatele Ize jeSté rozdélit na generalniho dodavatele a
subdodavatele. Generalni dodavatel ma uzavienou smlouvu o dilo s investorem a
stara se o celou vystavbu projektu. Subdodavatel ma smlouvu s generalnim
dodavatelem a zpracovava pouze ¢ast stavebnich praci.

1.2.2. Dotéené osoby

Tyto osoby nejsou pfimymi ucastniky, ale mohou byt pfi realizaci projektu dotCeny
jejich zajmy, at pozitivné &i negativné. Mezi takovéto dotéené osoby muzeme
zaradit dotéené organy statni spravy, verejnost — vlastnici sousednich pozemku,
sdélovaci prostfedky nebo obCanska sdruzeni. Tyto dotCené osoby se k vystavbé
dané stavby vyjadfuji v pribéhu tzemniho a stavebniho fizeni.

1.3. Casové planovani projektu

Casovy plan slouzi k uréeni termin( vystavby. Casovému planovani projektu u nas
nebyla v minulosti vénovana pfiliSna pozornost. Sitové grafy a ¢asové plany byly
vytvareny, ale nedochazelo k jejich aktualizaci a pravidelnému vyhodnocovani. Plan
organizace vystavby neboli POV se pro naro¢né projekty stava soucasti projektu a
spolu s projektovou dokumentaci se predklada jiz pfi vybéru dodavatele stavby.
V tomto pfipad& POV zpracovava osoba, ktera vypracovava dokumentaci. Casovy
plan ale nemusi byt soucasti projektovych podkladu, protoze povinnost predkladat
POV neni zakotvena v zadném pravnim pfedpisu. V pfipadé, kdy POV neni
soucasti projektové dokumentace pro vybérové fizeni ho vytvafi zhotovitel pro
objednatele a nasledné se na zakladé ného uzavira smlouva o dilo a dochazi
k vyty€eni hlavnich milnik( stavby.

Tvorba €asovych pland, jejich aktualizace a vyhodnocovani je ¢asové narocna.
Jelikoz v minulosti nebyly postihy za nedodrzeni termini velkého rozsahu,
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dochazelo k zanedbavani tvorby €asovych plant ze stran dodavatele. V dnes$ni
praxi ovSem muze nedodrzeni terminu ohrozit ziskovost na projektu pro dodavatele.

Jak jiz bylo fe¢eno, na zakladé €asovych planu dochazi k uzavirani smlouvy mezi
objednatelem a zhotovitelem. Jsou vybrany jednotlivé fakturacni celky, které se ve
smlouvé taktéz uvedou. Casovy plan tak slouzi jako podklad pro pinéni zavazk
objednatele. Neplnéni téchto lhit ma dopad na navaznost jednotlivych €innosti.
Dodavatel méa v tomto pfipadé moznost zdokumentovat a vycislit prodleni praci a
vést s objednatelem claim.

Z Casového hlediska se daji Casoveé plany délit na:

e Casoveé plany pfedrealizaCnich Cinnosti
e Casoveé plany pro realizaci dila

Dale se daji délit z hlediska ucelu pouziti v praxi na:

e odevzdavani projektové, dilenske, koordinacni nebo montazni dokumentace

e postup stavebnich, technologickych a montaznich praci nebo dodavek
materialu

e soucinnosti nebo poZzadovana rozhodnuti objednatele

e stavebni pfipravenosti dodavatele

¢ financovani projektu — cash flow a rozhodujici milniky

Castym sporem mezi objednatelem a dodavatelem byva éas predani projektové
dokumentace. Dodavatel ji potfebuje co nejdfive, aby mohl zajistit material a
dodavky v dostate¢ném predstihu. Material je objednavan az po technické
specifikaci, ktera obCas v projektové dokumentaci nebyva Uplna. Dodavatel stavby
si musi s dodavatelem materialu vyjasnit, jaky konkrétni material pozaduje, ¢imz se
lhita dodani materialu opét prodluzuje. V pfipadé nedodani projektové
dokumentace vcéas, Ci nedostatec¢né specifikaci materialu mize vést dodavatel
claim s objednatelem. V praxi ktomuto pfipadu nedochazi, jelikoz dodavatel
vétsinou neni schopny v tomto pfipadé zdokumentovat zavinéni objednatele.

Castou praxi taktéZ je, Ze objednatel provadi dodateéné zmény v projektu. Ze strany
dodavatele musi dojit k vytvofeni claimu, kde zpracuje zménu, zdokumentuje
pozadavek a zméni rozsah praci. Takova zména se vétSinou promitne do Casového
planu.

Casovy plan miize byt vytvofen bud objednatelem &i zhotovitelem. Kdyz &asovy
plan vytvari dodavatel, je kladen dliraz na to, aby innosti nasledovaly za sebou na
zakladé zasady finish-start. Coz znamena, Ze nedochazi k pFekryti Cinnosti.
Dodavatel se taktéz snazi o snizeni poCtu paralelné probihajicich €innosti a o
vytvareni rezerv. Lhlty jednotlivych &innosti odpovidaji kapacitnim moznostem
dodavatele. Naopak objednatel pracuje s kratSi dobou vystavby, tudiz dochazi k
prekryvani Cinnosti a nevytvareni rezerv.
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Vétsina nabidek do vybérovych fizeni jiz obsahuje ¢asovy plan alespon v rozsahu
ramcovych |hut provadéni stavebnich praci. Tyto plany obsahuji vyznacené
zakladni Cinnosti, které objednatel v ramci nabidkové pfipravy dale upfesnuje.
Casové plany Ize rozdélit na horizontalni nebo vertikalni. U vertikalniho &lenéni
dochéazi k déleni Cinnosti na zakladé provoznich ¢&i vyrobnich €asti. Horizontalni
Clenéni déli stavbu na zakladé jednotlivych etap stavebnich &innosti (pfipravné
prace, realizace, zkousky zafizeni aj.) nebo dle obvyklé posloupnosti stavebnich
praci (bednéni, armovani, betonovani a odbednéni). Tento typ je zvolen
objednatelem jiz pfi vybé&rovém fizeni u ramcového Casového planu a ukolem
dodavatele je tento plan pouze rozpracovat do podrobnosti.

Osnova ¢asového planu prakticky vzdy zavisi na zakladnich €innostech a milnicich,
které jsou:

ziskani stavebniho povoleni

zacatek stavebnich praci

zacCatek praci hrubé stavby

zaCatek dokoncovacich praci

zacCatek technologickych nebo montaznich praci

délka trvani rozhodujicich profesi

dodavky praci nebo materiall zabezpecenych objednatelem

Nejcastéjsi chyby pfi tvorbé asovych planu:

IhGta na ziskani stavebniho povoleni

rozhodujici stavebni €innosti nemaji odpovidajici délku trvani praci

neni zohlednéno zimni obdobi

nejsou dodrzeny logické navaznosti stavebnich a montaznich praci

nejsou dodrzeny odpovidajici technologické pfestavky

nejsou dodrzena specifika projektu — délky c¢&innosti pfi dodrzovani
pozZadovanych norem
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Z duvodu stale veétSiho vyuzivani modernich planovacich softwar( dochazi i k
CastéjSimu vyuzivani asovych planu. V praxi se vyuziva pouze jedna metoda, ktera
ma rGzné grafické podoby ve formé vystupu a zobrazeni (sitové plany, ¢arové nebo
liniové grafy). Pfi tvofeni ¢asového planu se postupuje dle dané posloupnosti
¢innosti. Tato posloupnost je zobrazena na obrazku ¢&islo 8. [7]

Matrice zakladnich innosti

Piirazeni termind k jednotlivym cinnostem

Vypocet dilcich termind

Zohlednéni specifik projektu

Sestaveni vzajemnych vazeb

Rozsiteni matric na dalsi aroveri

Obréazek 8: Posloupnost ¢innosti casového planovani
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuZzitim [7]
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2. Naklady zivotniho cyklu stavby

Naklady zZivotniho cyklu stavby zahrnuji veSkeré naklady vynalozené na pofizeni a
vyuzivani stavby po celou dobu jeji ekonomické Zivotnosti, a to v€etné nakladd na
jeji ekologickou likvidaci. Tyto naklady mdzeme rozdélit do téchto skupin: naklady
na pofizeni stavby, naklady na spravu nemovitosti, naklady na udrzbu a opravy
nemovitosti, provozni naklady, dan z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, naklady na
rekonstrukci a naklady na ekologickou likvidaci. (8l

2.1. Analyza nakladua zivotniho cyklu stavby

Jedna se o ekonomickou analyzu pro posouzeni celkovych nakladl, které vznikaji
uz pfi prvotni myslence na investici do vystavby az po likvidaci stavby.

Dle ¢asového obdobi Ize tyto naklady délit na 4 skupiny:

e néklady v predinvesti¢ni fazi — vypracovani studii

e naklady v investi¢ni fazi — vystavba budovy, naklady na opravu, udrzbu a
rekonstrukci anebo na demolici

e naklady ve fazi uzivani — provozni naklady stavby (energie, uklid, odpisy)

e administrativni naklady — dané, pojisténi, sprava nemovitosti

Cas ovliviluje stav objektu, jelikoz v prlib&hu uzZivani stavby dochazi
k mechanickym poskozenim objektu, starnuti materialu &i ke klimatickému pUsobeni
na objekt. Stavbu ovliviiuje i moralni faktor, coz znamena, zZe pouzité technologie,
materialy i rozdéleni prostor jsou jiz zastaralé a pouzivaji se jiz jiné. Kvali témto
opotfebenim dochazi v pribéhu uzivani stavby k opravam nebo rekonstrukcim.
Diky pravidelnym opravam a udrzbam se prodluzuje zivostnost stavby. Jelikoz
kazda Cast stavby ma urenou zivotnost jinak dlouhou, tak dochazi k opravam a
vyménam po Castech. Ale protoze zname zivostnost prvku, jsme schopni vycislit
jaké budou naklady na tyto opravy. Vady mohou vznikat nejen kvli opotfebeni, ale
také kvuli Spatnému technologickému postupu, nedostateéné kvalité materialu nebo
neschopnosti pfedvidat budouci podminky uZivani stavby. Na konci Zivostnosti
stavby je nutno pocitat s naklady na likvidaci, kam spada pfedevSim odstranéni
stavajiciho objektu, nasledna likvidace stavebnich hmot a pfiprava terénu pro novou
stavbu. (@
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2.2. Struktura nakladu zivotniho cyklu

Naklady zivotniho cyklu stavby (LCC) jsou pouze &ast celkovych nakladl zivotniho
cyklu (WLC). WLC je ukdzano na nasledujicim obrazku. ®

Obrazek 9: Struktura nakladd WLC
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [8]

v

totiz klesa ze 100 % az na 20 % pfi realizaci stavby viz. obradzek 2 v Gvodu préace.
Jakmile se budova zacne uzivat, tak je uz velmi mala moznost na snizeni nakladu
stavby, jelikoz asi 90 % nakladu na provoz, udrzbu a obnovu stavby je pravé dana
pfi navrhu.

Vétsina staveb ma nejvysSi provozni naklady, coz je dano pfedevsim tim, Ze tyto
naklady vznikaji ve fazi uzivani, ktera je nejdelSi z celého Zivotniho cyklu stavby.
Velkou Cast také tvofi naklady na udrzbu a obnovu, které jsou dllezité kvdli
predchazeni porucham véetné jejich odstranéni. Pravidelna udrzba stavby je velmi
dulezita, protoze naklady vynalozené na udrzbu jsou mensi nez naklady vynalozené
na pfipadnou havarii, ktera by vznikla z ddvodu nepravidelné udrzby. Naklady na
ekologickou likvidaci mohou taktéz tvofit velkou ¢ast LCC. Zde ale zalezi na typu
stavby a na zplsobu jejiho odstrafiovani. Naklady zivotniho cyklu stavby se mohou
Clenit do skupin, jak Ize vidét na dalSi strané na obrazku Cislo 8.

Kalkulace LCC je jednou ze zakladnich metod pro stanoveni celkovych nakladd
stavby. Z celkovych nakladl a pfijm0i se mize stanovit Cista sou€asna hodnota, ze
které Ize vypocitat vnitfni vynosoveé procento ¢i dobu navratnosti. Dle téchto vypoctl
investor modeluje pfedpokladany prabéh nakladu. (€
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Naklady Zivotniho
cykiu stavby (LCC)

naklady na projekiove
a priizkumné price

Investicni naklady

ndklady na stavebni objekty

nakiady na provozni soubory

nakiady na nakup pozemku

naklady na umisténi stavby

ostaini nakiady
Naklady na ddrzbu

naklady na stroje, zafizeni,
inventar

ostaini investice

Naklady na obnovu

provozni ndklady na
piipravu a relizaci staviy

Naklady na provoz naklady na dodavky energii

naklady na vodu a odpadni
vodu

naklady na likvidaci odpadu
servisni poplatky
pojisteni

nakiady na ostrahu a
bezpecnost

nakiady na idid

nakiady na GdrZbu
zelené

administrativni poplatky

Naklady na likvidaci ndklady na odstranéni stavby

aklady na recyklaci siavebn
sufi

nékiady na upravy terénu

Obrazek 10: Naklady Zivotniho cyklu stavby
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [8]
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3. Smluvni vztahy ve stavebnictvi

Smluvni vztahy maji veliky vyznam hlavné v etapé investi¢ni. Smlouva obsahuje
vSechny dulezité informace o stavbé, a proto je dulezité této ¢asti vénovat velkou
pozornost. Neznalost smlouvy muze obéma stranam, které smlouvu uzaviraji
znacné ztizit situaci. Je tedy nutné uzavrfit smlouvu, ktera bude vyhodna pro obé
strany, aby nedochazelo k budoucim nedorozuménim. NejCastéji pouzivané
smlouvy ve stavebnictvi jsou smlouva kupni a smlouva o dilo.

3.1. Smlouva o dilo

Hlavnim rozdilem mezi smlouvou kupni a smlouvou o dilo je to, ze v pfipadé
uzavirani SoD dilo vétSinou jesté neexistuje. Smlouva o dilo upravuje vztah mezi
objednatelem a zhotovitelem. Zhotovitel se zavazuje provést dilo pro objednatele
na své naklady a objednatel se zavazuje toto dilo prevzit a zaplatit za n&j pfedem
dohodnutou cenu. 19

Aby byla smlouva platna musi obsahovat predmét smlouvy a cenu za provedeni
dila. Standardné se ve smlouvé uzavira i doba pInéni. SoD obvykle obsahuje:
adresy, ICO a DIC smluvnich stran, bankovni spojeni, odkaz na zpracovanou
projektovou dokumentaci, rozsah praci s odkazem na vykaz vymér, zpUsob feSeni
a ocefiovani vicepraci, Casové lhuty s odkazem na ¢€asovy harmonogram,
dohodnutou cenu, zpusoby platby, platebni kalendaf, udaj o predani staveniste,
nasledny provoz a jeho likvidaci, zplsob vedeni stavebniho deniku, pfedani
reviznich zprav, atestl a certifikati spojenych se stavbou, jak probiha pfedani dila,
informace o zpracovani protokolu ohledné vad a nedodélkul, kvalitu stavebniho dila
ve vazbé na technické normy, informace o zarucni Ihuté, definované smluvni
pokuty, zavére¢na ustanoveni a podpisy s datumy. (1]

3.2. Kupni smlouva

Obc¢ansky zakonik neupravuje formu kupni smlouvy kromé& smluv na prodej
nemovitosti. V pfipadé prodeje nemovitosti je povinna pisemna forma. V ostatnich
pfipadech postaci ustni dohoda, ale pro obé strany je vhodné uzavirat dohody
pisemnou formou. Kupni smlouva pfedava vlastnicka prava k véci z prodavajiciho
na kupujiciho. Prodavajici musi odevzdat pfedmét koupé a kupuijici tento predmét
musi pfevzit a zaplatit za n&j prodavajicimu smluvenou cenu. [*2

3.3. Mezinarodni smluvni standardy obchodnich podminek

T

podminky, které si strany poupravi ke svému konkrétnimu pfipadu. Tyto podminky
jsou jiz provéfené praxi a neupfednostiuji ani jednu smluvni stranu. Nejvice
pouzivané jsou v Ceské republice obchodni podminky federace FIDIC (Fédération
Internationale des Ingénieurs-Conseils).

27



Nejéastgji vyuzivany vzor v Ceské republice je Red book (Cervena kniha). Tento typ
smluv se vyuziva v tradiCnim dodavatelském systému DBB (Design-Bid-Build)
neboli vyprojektuj-zadej-postav. V tomto sytému uzavira objednatel dvé smlouvy o
dilo, jednu s generalnim dodavatelem stavby a druhou s projektantem.

Dals$i vyuzivané smluvni podminky jsou Yellow book (Zluta kniha). Jsou vyuzivané
v dodavatelském systému DB (Design-Build) neboli vyprojektuj-postav. Tento typ je
charakteristicky prenesenim odpovédnosti na zhotovitele, ktery zpracovava
projektovou dokumentaci a nasledné i dilo stavi. Objednatel uzavie pouze jednu
smlouvu o dilo, a to se zhotovitelem.

Treti vzor smluvnich podminek je Silver Book (Stfibrna kniha). Tento systém je
v Ceské republice uvadén jako EPC projekty. V tomto pfipadé ma veskerou
zodpovédnost za vyprojektovani a sestaveni smlouvy zhotovitel. Oproti Yellow book
se pfenesou jesté néktera rizika na zhotovitele. Vyuziva se v dodavatelském
systému BOT. Dodavatelsky systém BOT (Build-Operate-Transfer) znamena
postav-provozuj-pfedej. Coz znamena, Ze zhotovitel stavbu vyprojektuje, postavi,
néjakou dobu provozuje a po uplynuti této doby pfeda objednateli.

Ctvrta kniha se smluvnimi podminkami je Green book (Zelena kniha). Tato kniha
vychazi z Red book a jeji uziti se pfedpoklada u mensich pozemnich a inzenyrskych
staveb.

DalSi vzor smluvnich podminek je Gold book (Zlata kniha). V této knize zajistuje
projektovou dokumentaci i realizaci stavby zhotovitel. Dale se pfedpoklada, Ze bude
zhotovitel postavené dilo provozovat. Smluvni podminky Gold book se prevazné
vyuzivaji pro dodavatelsky systém DBO (Design-Build-Operate), coz znamena
vyprojektuj-postav-provozu;j. (3]
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Na obrazku cislo 11 je schéma ur€eni vybéru knih. Prvni otazka, ktera musi byt

projekt, je nutné odpovédét jesté na nékolik dalSich otazek jako: kdo provadi
projektovou dokumentaci, kdo bude stavbu udrZzovat a spravovat a jak moc se
objednatel zapoji do projektu.

\,/1
No '1
- Yes ' W"‘"’,’/J
STRAIGHTFORWARD eSSl  EMPLOYER n . "=
PROJECT - DESIGN i | =5
! )
Yes No —

: Ve <
al=
1D

1 E] e
1‘/ A Fixed priceA - lump sum No CONTRACTOR DESIGN
i M,...-d"""" Little employer involvement Plant and/or high
No major unforeseen risks % unforeseen risks
Yes
Yos Yes Mainténance
: ]
project® U operete ! -
DISC!‘JSS IN DETAIL apcrrumney l pultd and | e
Employer's requirements

with the contractor,
and negotiate a modified
FIDIC Contract

|

|

|

!

i ™

" \
|

Obrazek 11:Pripady pouziti FIDIC kontraktt
Zdroj: internetova prezentace [14]
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4. Claimova agenda dodavatele

Claim je pozadavek od dodavatele na poskytnuti platby i delSiho Casu kvdli
provedeni praci, €i zajisténi dodavek materialu. Slovem claim se mysli zména oproti
puvodnimu planu. Mezi claimy Ize taktéz zahrnout navyseni rozsahu praci.

4.1. Tvorba cen v zadavacim fizeni

Kazdy claim ze strany dodavatele Ize povazovat za viceprace ¢i ménéprace. Kazda
takova zména ma pfimy dopad na €asovou i finan¢ni stranku véci. Dodavatel pfi
oznameni claimu objednateli taktéz predklada vycisleni vicenakladd a zménu
casového harmonogramu.

Pro vznik claimu je dulezité mit podepsanou smlouvu mezi objednatelem a
dodavatelem, jelikoz bez smlouvy nemilze vzniknout claim. Zmény vznikaji
z dlvodu nepredpokladanych situaci, které nebyly ujednany ve smlouvé. Pravo na
predloZeni poZzadavku na zménu ma objednatel i dodavatel. Tohoto prava ale
vyuziva pfedevs8im dodavatel. Ve smlouvé tedy musi byt ujednany podminky pro
claimy a vzniklé vicenéklady.

Podklady od objednatele, které zapficinuji nejvétSi mnozstvi claima:

e projektova dokumentace

e zmeény

e zmeény technickych pozadavk( nebo pozadavky na zamény pouzitych
materiald

e pozadavky na zmény nebo Upravy stavebnich nebo technologickych postupt

e pozadavky na viceprace objednané pfimo objednatelem, koneénym
uzivatelem nebo provozovatelem

Pokud by obé strany chtély zcela zamezit vzniku zmén, tak by ze strany objednatele
méla byt projektova dokumentace pred podpisem smlouvy kompletni a dostatecné
podrobna, aby dodavatel mohl rozkliCovat vSechny potfebné technické a
technologické podminky. Naopak ze strany dodavatele je nutné tuto dokumentaci
velmi dikladné prostudovat a pfipadné se doptat na nejasnosti.

Velkym rizikem pro dodavatele je smlouva na pevné danou castku, ktera byla
uzaviena na zakladé nepresnych podkladu od objednatele. Kvuli nepfesnostem, i
neuplnosti podkladl poté vznikaji na strané dodavatele claimy. Toto neni ale jedina
pfiCina, ktera muze vyvolat zmény. Mezi dalSi Casté pri€iny spadaji podminky na
stavbé, unosnost podlozi, zakladové poméry a jiné fyzické podminky provadéni
stavebnich praci. A proto je dulezité pro dodavatele vS§e zdokumentovat a dolozit,
Ze nezapficinil vznik této zmény.

Claim je projednavan dle podminek uvedenych v SoD, pokud nenastane dohoda
mezi smluvnimi stranami, tak nastava arbitrazni fizeni €i soudni spor. Pokud dojde

30



k dohodé smluvnich stran, tak se vytvofi dodatek ke smlouvé nebo se vyhotovi
zménovy list s odsouhlasenymi vicepracemi. []

4.1.1. Vedeni claimové agendy dodavatelem
Podklady, které vyuziva dodavatel pfi pfipravé claimu vuci objednateli

e smlouva v€etné obchodnich, technickych nebo vSeobecnych podminek

e projektova dokumentace

e nové pozadavky objednatele, projektanta, najemce, kone€ného uzivatele dila
e technické podklady, odevzdané objednatelem v prabéhu praci

e zaznamy z jednani, odborné posudky, technické normy a zavazné predpisy
e pribézné probihajici korespondence s objednatelem

e podklady pravnich kancelafi (posudky, rozbory nebo vyhodnoceni)

Kromé neporozuméni podminkam smlouvy ma dodavatel nékolik dalSich divodu
k podani claimu. Mize to byt napfiklad:

e nedostatecné nebo chybéjici ocenéni nékterych polozek
e nedostateCna vySe kalkulované rezervy

e nedostate¢né Ihuty pro provadéni praci

e pocetni chyby v nabidkové kalkulaci

Samotna claimova agenda muze byt disledkem:

e smluvnich ujednéani

e (ginnosti, pfipadné necdinnosti smluvnich stran (projektant, objednatel,
developer, dodavatel)

e pusobeni vyS$Si moci

Dodavatel maze vést claimovou agendu vuci:

e oObjednatel
e projektantovi
e subdodavatelim

Obc¢as mulze byt nejvétsi pfi€inou zmén projektant. Ten totiz mohl zapomenout
v projektové dokumentaci zduraznit nékteré technické informace nebo odevzdat
vSechny podklady. Projektant se také mohl dopustit v dokumentaci chyb ¢&i ji mohl
meénit, i kdyz uz byla schvalena. Toto vede k rozsahlym sporim mezi dodavatelem
a objednatelem. Ale vtomto pfipadé zalezi na typu uzaviené smlouvy, ktera
vymezuje kompetence v8ech ucastnik(l vystavby. ']
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4.2. Organizacni a personalni zabezpecéeni agendy

Uginnost celé claimové agendy zavisi na zvySeni nakladi dodavatele. Dodavatel
musi zajistit pracovnika, ktery se bude o celou claimovou agendu starat, coz pro néj
znamena zvyseni nakladl o mzdu dalSiho zaméstnance. A proto bézné v nasi praxi
povéfuje dodavatel zaméstnance pouze na dil€i Cinnosti. Coz znamena, Ze
neprovadi celou claimovou agendu s néjakym cilem, jen vyieSi jeden dil¢i problém
a claimova agenda pak neni ucelena. Toto zleh€ovani claimové agendy mize vést
u dodavatell k finan&nim ztratam, jelikoZ feSeni claimi muze pfesahnout délku
projektu. Proplaceni €i neproplaceni vicepraci muze feSit dodavatel s objednatelem
i nékolik let.

Prvotnim problém pfi vzniku claimU je organiza¢ni struktura dodavatele. Smlouvu o
dilo uzavira oddéleni pfipravy a samotnou realizaci stavby provadi jednotlivé divize
Ci jiné organizaCni slozky dodavatele. Tyto divize musi smlouvu o dilo detailné
nastudovat, ale i tak to obas muze vést k jinému vyloZeni smlouvy v praxi. DalSim
krokem je pfedlozeni claimu v pisemné podobé objednateli. Po podani claimu
dodavatel ¢eka na reakci od objednatele. V tomto pfipadé ob¢as nastava problém,
jelikoz dodavatel ke kazdé zméné musi pfistupovat dusledné. Kazda schvalena
zména ovlivni vysledny hospodarsky vysledek dodavatele. Detailni pfiprava
dodavatele tedy muze ovlivnit podani claimu objednateli a jednani o ném. P¥i
jednani dochazi k rozhodnuti o uznani ¢i zamitnuti claimu. Pfi zamitnuti claimu to
pro dodavatele znamena neproplaceni faktury a miaze se dostavat do finanénich
ztrat. ']

4.3.  Casové dopady claimi

Zmeény na stavbé mohou mit dopad pouze na Casoveé prodleni nebo taky na ¢asove
prodleni s finan€nim dopadem. P¥iblizné 70 az 90 % claimové agendy se odehrava
v prubéhu vystavby. Tyto claimy muzeme rozdélit na omluvitelné prodleni, prodleni
vcetné finan¢nich kompenzaci ¢i neomluvitelné prodleni. U omluvitelného prodleni
se jedna o claim, ktery je zavinén objednatelem, projektantem Ci vyS$Si moci. V tomto
pripadé ma moznost dodavatel prodlouzit dil¢i Ihtty. Kromé prodlouzeni dil€ich lhat
muUze také dochazet k prodleni véetné finanéni kompenzace, které vétSinou také
zavini objednatel, at uz nedodanim vsech podkladl dodavateli nebo pozadovanim

vrwvs

dodavatelem stavby &i jeho subdodavatelu.

Zaznamenani ¢asovych dopadu se provadi do ¢asovych pland vystavby. Ty se jiz
bézné pouzivaji na naplanovani jednotlivych Casti vystavby. V pfipadé claimu se
musi zpozdéni, které claim vyvola, do ¢asovych planu také zahrnout. A nasledné se
musi zjistit, jak se jednotlivé milniky vystavby posunou a dodavatel o tom musi
objednatele informovat.
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V pfipadé claimi s ¢asovym dopadem, kdy se prodluzuje termin doby vystavby, je
potfeba zminit navySeni nakladl u vedlejSich rozpoctovych nakladlu a zafizeni
stavenisté. Pfi prodlouzeni vystavby napf. o vice jak 2 mésice jsou toto vyznamné
naklady a musi byt vykalkulovany ve zménovém listé, ve kterém se eviduje toto
prodlouzeni terminu. [7]

4.4, Vycisleni naklada claimu

Vycisleni nakladd claimu provadi dodavatel v pfipadé novych pozadavku od
objednatele, zmény projektové dokumentace nebo na zakladé vlastniho zjisténi
v souvislosti s postupem praci.

Metody vypoctu na vycisleni claimu:

¢ metody celkovych nakladu jednotlivych polozek
e rozdilové metody mezi pivodnimi naklady a novym pozadavkem objednatele
¢ metody upravenych nakladu jednotlivych polozek

Metoda celkovych nakladd nebyva objednatelem akceptovana v pfipadé uzavieni
smlouvy na pevnou cenu. Tato metoda vyuziva ocenéni polozkového rozpoctu.
Rozdilova metoda vypoltu cen pocditd srozdilem <&astek mezi plvodné
kalkulovanymi naklady dle smlouvy a naklady vyvolanymi zménou. V této metodé
dochéazi k odecteni praci, které nebyly vykonavany a nahrazeni jinymi pracemi Ci
pouze dokalkulovani vétsiho mnozstvi u dané prace. Nasledné se vysledna cena
uvede ve formé dodatku. Metoda upravenych nakladd odecdita z celkové nabidkové
ceny polozky, které jsou dotCené claimem. Nova cena je stanovena na zakladé
dodavatele a priméru cen dvou srovnatelnych nabidek od konkurence.

Nejcastéji se vyuzivaji k ocenéni claiml polozky jiz uvedené v rozpoctu. Pokud
v rozpoétu tyto polozky nejsou, pouzivaji se smérné ceny URS.

Béhem jednani objednatel pozaduje pfedlozeni detailniho rozboru nakladd. Pokud
neni ve smlouvé stanoveno jinak, tak se déli na: materialové naklady, mzdové
naklady, naklady na subdodavky, rezijni naklady a zisk.

V pfipadé, Ze nastane prekazka pro provadéni praci, tak muaze objednatel
pozadovat podrobné vycisleni nakladu na opétovné zahajeni praci. Stava se tak
nejCastéji, kdyz byly prace zastaveny na zakladé jeho zavinéni a dodavatel po ném
tyto naklady narokuje.

Dodavatel ¢asto zapomina, ze krom predlozeni samotnych nakladi claimd, by mél
vyCislit naklady na pfipravu a vypracovani claimu. Samotny claim by mél obsahovat
kromé dopisu také vypocty, tabulky, casové plany pro vyhodnoceni Ihut,
projektovou, technickou nebo fotografickou dokumentaci. 7]
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4.4.1. Ocenéni claimu

Jednotlivé claimoveé polozky se ocenuji jako standardni polozky. Naklady mohou byt
kalkulovany dle kalkula¢niho vzorce.

C=H+M+S+O0OPN+Rv+Rs+2

C - kalkulovana jednotkova cena
H - spotfebovany material

M - pfimé mzdy

S - stroje

OPN - ostatni pfimé naklady

Rv - rezie vyrobni

Rs - rezie spravni

Z - zisk

Obréazek 12: Kalkulaéni vzorec
Zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [15]

PoloZzka pfimy material se sklada z prodejni ceny materialu, dopravy materialu,
mezd nakladacich a vykladacich €et, ceny obalu (pokud neni zapocitana do ceny
materialu), nakladi zasobovacich utvart firem nebo na skladovani materialu. Do
této skupiny také spada ostatni material (spojovaci materiél, aj.), ktery na prvni
pohled neni na stavbé vidét. V této skupiné musi byt také zahrnut material, ktery se
do stavby nezabudovava (leSeni, bednéni, aj.). Takovy material se zakalkuluje jako
odpis z pofizovaci ceny.

U pfimych mezd se normovana spotieba Casu, ktera znaci potfebny Cas na
vykonani dané stavebni prace, pfenasobi hodinovou sazbou. K vysledné Castce se
pripocitavaji pohyblivé slozky mezd jako jsou prémie nebo odmény. Pfimé mzdy se
daji pocitat i pomoci ukolovych listd za provedenou praci. Tento ukolovy list je
polozkovy rozpis praci, kde je u kazdé polozky uvedena celkova cena za praci
s dobou trvani.

U polozky stroje jsou kalkulované naklady na pouziti stroji a mechanismud pfi
realizaci dané stavby.

Ostatni pfimé naklady zahrnuti naklady na socialni a zdravotni pojisténi a naklady
na vnitrostavenistni dopravu. Soucétem vyS$e uvedenych nakladu ziskame pFimé
naklady, které se kalkuluji na jednu mérnou jednotku.

Naklady na vyrobni a spravni rezii se nedaji zahrnout do pfimych nakladd, protoze
se nedaji vycislit na jednu mérnou jednotku. Vyrobni rezie se uvadi za celou stavbu
(mzda, telefon a auto stavbyvedouciho, spotfeba energie, aj.). Spravni rezie se
pocitaji na cely podnik. Jsou to napfiklad naklady na opravu a udrzbu hmotného
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majetku, odpisy majetku, mzdové naklady na spravni zaméstnance firmy, cestovné
nebo telefonni tarify.

VySi zisku si ur€uje kazdy zhotovitel sam dle nakladi na mzdy, stroje, ostatni pfimé
naklady a rezijni naklady. (15

4.5. Zménovy list

Zménovy list je pisemny dokument, ktery shrnuje zménu, ktera nastala oproti
puvodnimu stavu dle SoD. Zménovy list musi byt podepsany obéma stranami. Je
to v podstaté vysledek revize vystavbového projektu, ktery byl schvalen
objednatelem. Zmé&na muzZe mit dopad na cenu a dobu vystavby, ale neni tomu tak
vzdy. | kdyz zmé&na nema dopad na Cas ani na cenu, musi byt vystaven zménovy
list. Zménovy list standardné vystavuje zhotovitel dila.

Zménovy list (ZL) nema uréenou jednotnou formu. Kazda spoleCnost ma vlastni
dokument, ktery ovSem obsahuje stejné informace jako:

e identifikaéni udaje

e nazev a popis zmény

e duvod zmény

e puvodce zmény

e dopad na dobu vystavby

e dopad na cenu dila

e odsouhlaseni

e prilohy — polozkovy rozpodet (viceprace, ménéprace), ¢asovy plan ']
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STAVBA:
OBJEKT €.

Ziavod :

Objednatel :

Nazev :

Cislo zmény: Cislo revize dokumentu
Diatum vazniku zmény: Zména vyvolana
Popis a divod zmény:
Eiglo KD | Eislo bodu KD: | pokyn GP:
mistnostii):
Zména ceny dila
Popis Cena DPH Cena s DPH
(Odpodst
Pfipotet
Celiem
Dusledky na dobu plneni
Oviivnén celkovy termin dokonceni dila: dny/dni
(Opravnéni:
Se zménou souhlash:
Direc Dne: Dirvec
Zastupes objednatele: Zaswpes zhotovitele: Technicky dozor stavebnika:
V ramci pfedloZzeneho zménového listu se pfikladaji pfilohy:
Polodhovy razpobet s vykazem vymér
Zpracovatel:

Obrazek 13: Vzor zménového listu

Zdroj: interni dokumenty spolecnosti XXX
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5. Claimova agenda objednatele

V pfipadé, Ze je claimova agenda vedena objednatelem, musi objednatel
prokazovat a dokumentovat vSechna zavinéni a prodleni vSech uc€astnikl vystavby.
Na zakladé rozsahu claimu podavanych ze strany dodavatele posuzuje objednatel
kvalitu smlouvy. Smlouva by méla chranit jeho zajmy. Jestlize tedy dodavatel
predklada claimy od zacCatku vystavby a smlouvu zpracovavala konzultantska
spoleCnost, tak objednatel zjisti, Ze smlouva nebyla dostate¢né s dodavatelem
projednavana. Pro objednatele je dulezité omezit rozsah claimu, proto se znéni
smlouvy musi neustéle zdokonalovat.

Objednatelem schvalené viceprace by mély tvofit do 5 % smluvni ceny zakazky.
Pokud se Castka za claimy Splha vyS, nechava si objednatel Cast nakladd
vynalozenych na zmény uhradit od projektanta €i konzultantské spolecnosti, ktefi
pripravovali podklady pro vybérové fizeni nebo pomahaiji fidit projekt. Kdyz tvofi
cena za viceprace méné nez 5 % smluvni ceny, znamena to pro objednatele, Ze
jasné specifikoval své pozadavky a projektovou dokumentaci pro vybérové fizeni
bylo nutné jen castecné doplnit i upravit. V takovém pfipadé jsou zmény
pozadované objednatelem v malém rozsahu a viceprace provedené dodavatelem
jsou taktéz malé. Pokud tvofi cena claiml vice nez 5 % smluvni &astky, tak
objednatel nékolikrat ménil své pozadavky a zaméry a projektova dokumentace byla
ménéna a upravovana. Coz znamena, ze objednatel pozadoval velké zmény oproti
dokumentaci pro vybérové fizeni a projektova dokumentace obsahovala pino chyb.
V takovém pfipadé mél dodavatel viceprace velkého rozsahu.

Ve smlouvé byva zahrnuté ujednani ohledné postupu pfi vzniku vicepraci. V praxi
vznika tlak na rychlé uzavieni smlouvy ze strany objednatele, ale je i v jeho zajmu,
aby byla smlouva podrobné probrana s dodavatelem. Muze to pro objednatele
znamenat vyrazné usetfeni naklada za claimy.

NejCastéjsi reklamace vici zhotoviteli od dodavatele jsou:

e nedostatecna kvalita provadénych praci
e dil€i nebo celkové prodleni praci
e chyby nebo odchylky od projektovych podkladd

NejCastéjsi pficina claimi ze strany dodavatele je nekvalita praci dodavatele.
Soucasti uzavienych smluv jsou pozadavky na dodrzovani norem. Pfesny popis
pozadovanych praci je soucasti vykazu vymér, ktery se dava do pfilohy SoD.
V praxi je Casty problém, kdy si zhotovitel Spatné vylozi znéni podminek a mysli si,
Ze ho objednatel musi na nekvalitu praci upozornit. Povinnosti objednatele ani jeho
zastupcl ovSem neni prabézné kontrolovat kvalitu praci.

Velkym problémem také byva prodleni dodavatele vici smluvné stanovenym dil¢im
IhGtam. PFi pfipravé stavby se vytvari Ganttlv diagram, kde jsou veskeré dil¢i Ihty
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a milniky vyznacené, ¢imz si pribéh praci mize objednatel snadno kontrolovat. Na
zakladé toho objednatel vycisli navic vynaloZzené naklady za prodleni praci a
pozaduje po zhotoviteli nahradu Skody.

Claimy, které podava objednatel, nemusi byt vZdy jen vytky k zhotoviteli. Objednatel
muUze taktéz pozadovat zménu kvuli uSetfeni na nakladech nebo pouze jen kvdli
zméné svého nazoru. Castym pfipadem byva, Ze objednatel chce zménit typ
materialu Ci doplnit nékterou konstrukci, ktera nebyla soucasti projektove
dokumentace.

Dodavatel ¢asto zapomina zohlednit v dodate¢né kalkulaci (kalkulaci vicepraci)
rezijni naklady. Ty rostou v pfipadé zmén a prodluZovani vystavby dodavateli.
V obvyklych pfipadech vicepraci byvaji akceptovany ¢astky do 10 % ceny vicepraci.
V pfipadé pozadavku na urychleni vystavby ze strany objednatele musi dodavatel
taktéz pozadovat nahradu nakladu, které v pfipadé urychleni praci rostou.

V pfipadé nedostatecné stavebni pfipravenosti pro subdodavatele musi objednatel
shromazdit vSechny dostupné informace a vytvofit claim. Tento claim ma uhradit
naklady subdodavatele, ktery musel kvuli prodlouzeni vystavby nasadit stroje Ci
zameéstnance na delSi Casovy usek. Na zakladé uzaviené smlouvy hradi tento claim
bud objednatel Ci tyto vicenaklady preuctuje formou €asového claimu generalnimu
dodavateli Ci dodavateli, ktery nestihl splnit svou praci tak, aby na ni dalSi dodavatel
mohl navazat svou dodavkou. V praxi se vétSinou tyto claimy nevymahaji a
objednatel akceptuje pfipadné opozdéni s terminem. [”]
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6. Vystavba bytovych domu

Tato kapitola se zabyva rozborem tfi vybranych bytovych doma. Tyto bytové domy
se stavély mezi roky 2018-2021. Data vychazeji ze skute¢né realizovanych
projektu, ale jsou upravena pomérové, aby byla zachovana ochrana a data nemohla
byt zneuzita tfetimi stranami. V ramci této ochrany udaji nejsou uvedeny nazvy ani
presné lokace projektld. U kazdého domu je uveden popis objektu, dulezité
informace ze smlouvy o dilo a shrnuti dodatkt a zménovych lista.

6.1. Bytovy dim €. 1
6.1.1. Informace o bytovém domé

Jedna se o novy objekt bytového domu v Praze. Objekt je obdélnikového plidorysu
a ma jedno podzemni a pét nadzemnich podlazi. Objekt je rozdélen na 3
oddilatované sekce A, B a C. VS8echny maji vlastni komunikacni jadro s
dvouramennym schodi$tém a osobnim vytahem.

V 1. PP je umisténo parkovisté, technické mistnosti a retenCni nadrz. V 1. NP se
nachazi dalSi parkovisté a technické mistnosti, ve 2. NP pak byty a parkovisté. Ve
3. - 5. NP jsou umistény byty a ubytovaci jednotky pro studenty.

Bytovy dim ma Zelezobetonovy skelet (1. PP - 1. NP a ¢ast 2. NP) kombinovany se
sténovym pficnym systémem (Cast 2. NP, 3. - 5. NP). Stfecha je plocha s atikou. [16]

Zastavéna plocha 2 109 m?
Obestavény prostor 42 970 m3
Uzitna plocha 11 551 m?
Pocet byt 103 + 4 ubytovaci jednotky pro studenty
1+kk 13
2+kk 77
3+kk 13
2+kk (pro studenty) 3
1+kk (pro studenty) 1

Tabulka 1: Informace o bytovém domé ¢. 1
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16]
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Pldorys domu ¢. 1 — sekce A ¢ast 1

Zdroj: projektova dokumentace [16]
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6.1.2. Smluvni ujednani

Objednatel a dodavatel uzavieli Smlouvu o dilo na provedeni stavebnich praci. Dle
SoD je cena definovana takto: ,Cena za celé provedené a pfedané dilo uvedené v
Cl. Ill. této smlouvy je stanovena jako cena maximalni a zahrnuje veSkeré naklady
zhotovitele souvisejici s provedenim dila, zejména naklady na materialy, pracovni
sily, stroje, dopravu, zafizeni stavenisté provadéné zhotovitelem, ostrahu stavby ve
smyslu ustanoveni Cl. VII. odst. 7.5.9. této smlouvy, oploceni stavby, fizeni a
administrativu, inzenyrskou cinnost, zajisténi Cinnosti archeologa v€etné uhrady
nakladu s tim spojenych do celkové vyse 50.000,- K& (bez DPH), geodetické prace,
rezii zhotovitele a zisk, poplatky a vesSkeré dalSi naklady zhotovitele v souvislosti s
realizaci dila (napf. grafické zpracovani DIO, zajisténi vydani DIR, pronajem
dopravnich znacek, vytyCeni podzemnich siti, naklady na projekcni prace, poplatky
a platby za telefon, vodu, elektfinu, zabezpe€eni BOZP a PO, zvySené naklady na
prace v zimnim obdobi, odstrafiovani, znecisténi, sankce, pokuty, penale, pojisténi,
osvétleni a zfizeni informacni tabule, zajisténi a provadéni zkousek apod.) a muze
byt mé&néna pouze zplsobem uvedenym v této smlouvé. [16]

Ve ¢lanku tykajiciho se zmén stavby je také formulovano: ,Pokud se pfi realizaci
dila vyskytne potfeba provést prace, které nemohl zhotovitel pfedpokladat,
probéhne pred jejich realizaci jednani mezi objednatelem a zhotovitelem za ucelem
sjednani takové viceprace, Upravy ceny a terminu plnéni. Uprava ceny a terminu
plnéni bude provedena formou pisemného dodatku k této smlouvé. Provede-li
zhotovitel viceprace pfed tim, nez mu bude objednatelem pisemné odsouhlasena
potfeba jejich provedeni, nema narok na uhradu ceny vicepraci. O prodlouzeni
terminu provadéni dila v pfipadé projednavani potfeby provedeni vicepraci smluvni
strany povedou jednani. V pfipadé, Zze na zakladé pokynu objednatele nebo z jinych
dlvodu nebudou nékteré prace provadény, bude na zakladé pisemného dodatku k
této smlouvé o tyto ménéprace upraven predmét plnéni, cena a termin pInéni.” (1]

Ve smlouveé je uvedena celkova vySe ceny za dilo, ktera Cini 235 072 110,- K& bez
DPH. A taktéz je ve smlouvé feCeno, ze vynosy za klientské zmény ziskava jen
zhotovitel. Datum pfedani stavenisté je stanoveno na 8.1.2018. Konec¢ny termin
dokondgeni stavby je stanoven na 30.5.2019. [16]

Jak jiz bylo zminéno vySe, pokud dojde k neplanovanym pracim, musi byt tyto
viceprace a pfipadna zména ceny a terminu plnéni zasmluvnéna v dodatcich ke
smlouvé. V praxi to znamena, Ze zjisti-li zhotovitel jakékoliv neCekané prace, které
jsou v rozporu s SoD, tak o tom musi informovat co nejdfive objednatele. Pro
objednatele zpracuje vykaz vymér dané zmény a zhotovi zmeénovy list, ktery pfeda
objednateli ke schvaleni. Uznané zménové listy se shrnou do dodatk(i ke smlouve,
ve kterych se upravi cena za dilo i termin plnéni.
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6.1.3. Dodatky ke smlouvé

K této stavbé bylo z riznych dlvodd uzavieno celkem pét dodatkl ke smlouvé.
V dodatku €islo jedna byla navySena cena dila o 26 855 920 K& bez DPH z divodu
velké uspory, kterou objevil zhotovitel. Dle SoD tedy objednatel polovinu Uspory
vyplatil dodavateli stavby. Bez této uspory by cena dila byla vy$3i o dvojnasobek
této uspory. Zhotovitel doSel ke zjisténi, Ze zalozZeni objektu je pfedimenzované a
domluvil se s objednatelem na pfepracovani projektu. Dodatek Cislo dva toto
navyseni ceny zrusil, ¢imz nakonec zUstala cena stejna jako ve smlouvé o dilo.
Polovina uspory, ktera nalezi zhotoviteli je evidovana dle dodatku dva jako bonus,
ktery je splatny po vyrovnani vSech ostatnich zavazku. Dle dodatku Cislo tfi byly
pouze zménény fakturacni celky, které byly jako pfiloha puvodni smlouvy. Dodatek
Cislo 4 FeSi pouze Casovy plan a jeho zménu. Dle dodatku dochazi k posunuti
uzlovych bodl, ¢imz se koneCny termin dokonceni stavby posouva o mésic na
30.6.2019. Zménove listy jsou feSeny az v dodatku Cislo pét. V tomto dodatku se
smluvni strany dohodly na celkové smluvni cené vicepraci, ktera Cini 15 404 393
KE bez DPH. Dle dodatkl a smlouvy o dilo je tedy celkova Castka za dilo
250 476 503 K& bez DPH. Klientské zmény Cini 748 907 K& bez DPH. Celkem za
dilo objednatel obdrzel ¢astku 251 225 410 K& bez DPH. A po vyrovnani vSech
zavazk( obdrzi zhotovitel bonus 26 885 920 K& bez DPH. [16]

Nazev Cenadle SoD Zménacenydle Termin Casovy
dodatku dokonéeni posun
Smlouva o dilo 235072 110 K& - 30.05.2019 -
Dodatek €. 1 - 26 855 920 K¢& 30.05.2019 -
Dodatek €. 2 - - 26 855 920 K¢& 30.05.2019 -
Dodatek €. 3 - - 30.05.2019 -
Dodatek €. 4 - - 30.06.2019 31 dna
Dodatek €. 5 - 15 404 393 K& 30.06.2019 -
Klientské zmény 748 907 K¢ 30.06.2019 -
Cena celkem za dilo 251 225410 KE + 26 885 920 K¢
bonus

Tabulka 2: Shrnuti dodatku
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16]
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6.1.4. Zménové listy

Na stavbé probéhlo osm zménovych Fizeni. V tabulce nizZe je popsana zména, jeji
dlvod, zda zména posunula termin dokonéeni a pfipadné o kolik dnd.

=

C. Divod zmény  Specifikace Zména Ovlivnén Pocet
zmény zmény vyvolana termin dna
dokonéeni
dila

2 revize projektu
od HZS a jejich
pozadavky

chybav PD — umisténi potrubi zhotovitelem | NE -
nepfedpoklada | kanalizace jinde
na udalost nez v PD, zabor

doplnem Cidel a
roz8ifeni centraly
elektronické

pozarni signalizace

vyhlaskou

nesel posunout,
hornickym
zplsobem vytvoren
prostor pro Sachtu
— zemni préace,
asfaltové plochy

6 potfeba vice zhotovitelem

otvor(, nez bylo

jadrové vrtani

Z Z
m m

predpokladano
.. depp I
8  Spatné frézovani parezu, zhotovitelem -

nastudovani PD Uprava plané
zeminou
Tabulka 3: Soupis zménovych listi

Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16]

Nékteré zmény nebyly schvaleny objednatelem a nasledné proplaceny. V
nasledujici tabulce jsou k jednotlivym zménovym listdm pfifazeny jejich ceny a
informace o tom, zda byla zména schvalena. Neschvalené zmény jsou vyznaceny
Cervené. Schvalené zmény celkem objednatele staly 15 404 393 K& bez DPH, coz
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se shoduje scenou vdodatku Cislo pét. Neschvalené zménové listy vySly
dodavatele na 214 726 K¢ bez DPH.

T

1 2514 922 K¢
2 ANO 159 153 K¢
3 ANO 6 325 219 K¢
4 ANO 4 988 199 K¢
5 NE 87 610 K&
6 ANO 109 493 K¢
7 ANO 1 307 407 K¢
8 127 116 K&

- Tabulka 4: Vi¢Gisleni zménovych lista
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16]
Na zakladé SoD ziskava vesSkeré pfijmy za klientské zmény dodavatel. Celkové bylo
provedeno celkem 20 klientskych zmén a ve vétsiné pfipadu Slo o drobné zmény.
Celkova cena zmén ¢&ini 748 907 K¢& bez DPH.

' Zména ceny |

'C.zmény  Specifikace zmény

| KZ2 zasuvka navic | 1749 K&
| KZ4 zrudena pricka, vypinad a dvefe -10 517 K&
7_
| KZ6 zru$ena pricka, vypinad a dvefe - 10517 K&
| ~ KZ8 zrudena pricka, vypinaé a dvefe -3 170 K& |
| KZ10 zasuvky navic \ 3628 K&
.~ Kz11 zasuvkynavic  3628KE
| KZ12 z&suvky navic | 3628 K&
- KzZ13 zménadvefidoloznce ~  2566KE
| KZ14 vy$$i standard dvefi | 23 668 K&
KZ16 zruSena pficka, vypina¢ a 39 876 K&

dvefe, jina toaleta, uprava

.~ koupehny
- Kz17 dpravarozvodazTl  17518K&
KZ18 presun pricky, jina toaleta, 73 283 K&
~ zména podlahové krytiny

~ KZ20 zména podlahové krytiny -17 870 K¢& |

Tabulka 5: Vycisleni kllentskych zmén
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16]
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6.2. Bytovy diim €. 2
6.2.1. Informace o bytovém domé

Jedna se o dva nové objekty bytovych domu v Praze. Objekt A ma pudorysny
rozmér na urovni 1.PP 37 x 23 m a objekt B ma pudorysny rozmér taktéz na urovni
1.PP 36,5 x 21,5 m. Oba bytové domy maji dvé podzemni a ¢tyfi nadzemni podlazi.

Objekty A i B maji ve 2. PP umisténou plynovou kotelnu a technické mistnosti.
V objektu A v 1. PP je umistén parking, komory uzivateli, uklidovd komora,
koCarkarna, mistnost pro odpadky a komercCni plochy pro malou kavarnu se
zazemim. A v objektu B se v 1. PP nachazi stejné mistnosti krom prostort pro
kavarnu. 1. NP - 4. NP maji oba objekty stejné a nachézeji se v nich pouze bytové
jednotky.

Podzemni a prvni nadzemni podlazi jsou feSena jako skeletova Zelezobetonova
konstrukce a od druhého nadzemniho podlazi je pouzit pficny sténovy systém, ktery
je tvofeny pfevazné nosnym zdivem. Stfecha je plocha s atikou. [17]

Zastavéna plocha 744 + 695 m?
Obestavény prostor 11 993 +11 203 m?3
Pocet byt 16 + 15
1+kk 5+2
2+kk 2+6
3+kk 4+4
4+kk 5+3

Tabulka 6: Informace o bytovém domé ¢. 2
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [17]
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REZA1-AI DIMA

Obrézek 16: Rez domem &. 2 — dum A
Zdroj: projektova dokumentace [17]
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Obrazek 17: Pddorys domem ¢. 2 — dim A
Zdroj: projektova dokumentace [17]
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6.2.2. Smluvni ujednani

Mezi objednatelem a dodavatelem byla uzaviena smlouva o dilo, ve které je urCena
cena za dilo takto: ,Cena za celé provedené a pfedané dilo uvedené v €l. Ill. této
smlouvy je stanovena jako cena maximalni a zahrnuje veskeré naklady zhotovitele
souvisejici s provedenim dila, zejména naklady na materialy, pracovni sily, stroje,
dopravu, zafizeni stavenisté provadéné zhotovitelem, ostrahu stavby ve smyslu
ustanoveni Cl. VII. odst. 7.5.9. této smlouvy, oploceni stavby, fizeni a administrativu,
inZenyrskou Cinnost, zajisténi ¢innosti archeologa v&etné uhrady nakladu s tim
spojenych ve smyslu ustanoveni €l. lll. odst. 3.2.10. této smlouvy, zajisténi zabor(
v€etné uhrady nakladu s tim spojenych ve smyslu ustanoveni ¢l. lll. odst. 3.2.11.
této smlouvy, geodetické prace, naklady na provedeni a dokonc€eni vzorového bytu,
rezii zhotovitele a zisk, poplatky a veskeré dalSi naklady zhotovitele v souvislosti s
realizaci dila (napf. grafické zpracovani DIO, zajisténi vydani DIR, pronajem
dopravnich znacek, vytyCeni podzemnich siti, naklady na projekcni prace, poplatky
a platby za telefon, vodu, elektfinu, zabezpeceni BOZP a PO, zvySené naklady na
prace v zimnim obdobi, odstrafiovani, znecisténi, sankce, pokuty, penale, pojisténi,
osvétleni a zfizeni informacni tabule, zajisténi a provadéni zkousek apod.) a muze
byt mé&néna pouze zplsobem uvedenym v této smlouvé.” 1]

Celkova cena za provedeni tohoto bytového domu je 147 784 000 K& bez DPH.
Prevzeti stavenisté je stanoveno dle SoD na 30.6.2019. Konecny termin dokonceni
dila je 1.2.2021. Vynosy z klientskych zmén budou celé patfit zhotoviteli. Klienti je
budou hradit na uc€et objednatele a ten je povinen preveést celou tuto ¢astku na ucet
zhotovitele. 7]

Dale je dle Clanku ohledné zmén stanoveno: ,Pokud se pfi realizaci dila vyskytne
potfeba provést prace, které nemohl zhotovitel predpokladat, probéhne pfed jejich
realizaci jednani mezi objednatelem a zhotovitelem za ucCelem sjednani takove
viceprace, Upravy ceny a terminu plnéni. Uprava ceny a terminu pInéni bude
provedena formou pisemného dodatku k této smlouvé, pfi€emz smluvni strany se
zavazuji takovy dodatek uzavfit do 1 tydne od vyzvy jedné smluvni strany k uzavreni
dodatku. Pokud nebude dodatek uzavien v uvedené Ihaté, je zhotovitel opravnén
prerusit prace a o dobu tohoto pferuseni se prodlouzi termin dokonc¢eni dila a vSech
uzlovych bodu. V pfipadé, Ze na zakladé pokynu objednatele nebo z jinych divodu
nebudou nékteré prace provadény, bude na zakladé pisemného dodatku k této
smlouvé o tyto ménéprace upraven predmét plnéni, cena a termin pInéni.“ [17]
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6.2.3. Dodatky ke smlouvé

Na tuto stavbu byly uzavieny pouze dva dodatky ke smlouvé. Dodatek Cislo jedna
upravuje ¢ast smlouvy ohledné bankovnich zaruk. NavySuje se bankovni zaruka,
kterou musi zhotovitel poskytnout objednateli z 5 % na 10 %. V dodatku Cislo dva
se feSi zménové listy. Na této stavbé prevazovaly ménéprace, tudiz doSlo ke
shizeni Castky ze smlouvy o dilo 0 2 197 912 K& bez DPH. Na zakladé delSiho
projednavani zmén s objednatelem se prodluZuje dokonceni dila do 31.3.2021.
Klientské zmény celkem vychazeji na 7 684 067 K& bez DPH. Celkova cena za dilo
investora stoji 145 586 088 K bez DPH. Celkova cena i s klientskymi zménami €ini
153 270 155 K¢& bez DPH.[7]

Nazev Cenadle SoD Zména ceny Termin Casovy
dle dodatku dokonéeni posun
‘Smlouvaodilo  147784000k¢ - 0LO022021 -
Dodatek €. 1 01.02.2021 -
——
Klientské zmény 7 684 067 K& 31.03.2021 -

Tabulka 7: Shrnuti dodatki
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [17]

6.2.4. Zménoveé listy

Na stavbé vzniklo 43 zménovych fizeni, avSak ne vSechny zménové listy byly
schvélené. V tabulce niZe je uveden dlvod, specifikace zmény a kym byla vyvolana.
Jelikoz vSechny tyto zmény byly zasmluvnéné v dodatku Cislo dva, tak je zde
uveden pouze celkovy pocet dn(, o které se posunulo dokon&eni stavby. Jedna se
0 posun o 58 dnu.

C.zmény Divod zmény Specifikace zmény Zména vyvolana
2 S$patné zemni prace — retence zhotovitelem

nastudovani PD

4 prani objednatele  cetris desky skladba stfech objednatelem

6 prani objednatele  nerezové bezodtokové objednatelem
Zlaby
7 pianiobjednatele  zaménafasddy =~ objednatelem

8 prani objednatele  vytah objednatelem

10 rozpor vykazu stfesni vpusti, chrlice zhotovitelem
vymeér dle PD a
dodate¢nych zmén
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12 prani objednatele = zména vjezdu na mozaiku | objednatelem

14 rozpor vykazu zmény Tras VZT kvdli zhotovitelem
vymér dle PD a kolizim

dodatecnych zmén

16 Spatné termostaty do WC zhotovitelem

nastudovani PD

ve stoupackach natér
misto ASF pasu

18 ‘ prani objednatele objednatelem

20 | pfani objednatele  sadrové omitky vSude objednatelem
mimo koupelen v
poérobetonu

22 S$patné zasuvky u zebfrikl zhotovitelem

nastudovani PD

24 ‘ chyba v PD zména vysky soklové &asti  zhotovitelem ‘
fasady

26 chybav PD - zaména svodi ' zhotovitelem |
28 pfani objednatele povrch komunikace — objednatelem
prazska mozaika misto
litého asfaltu, prazska
mozaika misto Zulovych
odseku, prazska mozaika

(kostky 10x10cm) misto
littho asfaltu

chyba v PD — zhotovitelem
nepfedpokladana

udalost

otvory-dle cen vrtani
GRITON + 30 %, rozdilné
mnozstvi otvord mezi DPS
a RPD, nika, pravlak v.

1,03, podkladni beton

' zhotovitelem |

32 zapomenutv PD  zachytny systém
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34

36

38

40

42

chyba v planovani

chyba v PD — kvuli
zachovani
prujezdné vysky

chyba ve vystavbé

zména vyhlasky v
prubéhu realizace

chyba ve vystavbé

zasady organizace
vystavby — jefab

podhled 1.PP — vjezd
garazi — Uprava tloustky
izolantu

demontaz a zpétna
montaz rozvodu VZT

doplnéni parkovacich zén

VZT komerce — Uprava
jednotky v&etné rozvodu

Tabulka 8: Soupis zménovych listi
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [17]

zhotovitelem

zhotovitelem

zhotovitelem

vyhlaskou

zhotovitelem

Jak jiz bylo zminéno vySe nékteré zménové listy nebyly schvalené a nedoslo tedy
k jejich proplaceni. V tabulce niZze budou k jednotlivym zménam pfifazeny jejich
ceny a Udaj o schvaleni zmé&nového listu. Cervenou barvou jsou vyznagené zmény,
které schvalené nebyly. Schvalené zmény celkem vysly na -2 108 732 K& bez DPH.
Neschvalené zménové listy vySly dodavatele na 1 524 953 K¢ bez DPH.

1 ANO - 784 784 K¢
2 NE 187 779 K&
3 ANO - 50 960 K¢&
4 ANO - 60 565 K¢
5 NE 39 494 K¢
6 ANO - 573 300 K¢
7 ANO - 1070 160 K&
8 ANO 25480 K¢
9 NE 76 417 K&
10 ANO - 2268 K¢
11 ANO - K¢
12 ANO - K¢
13 ANO - K&
14 ANO 27 760 K¢
15 ANO - K¢
16 | NE 93 563 K¢
17 ANO - 1433 K¢
18 ANO - K¢
19 ANO - 68 424 K¢
20 ANO - K¢
21 ANO - K¢
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22 NE 30 640 K&
23 | NE 119 0565 K¢
24  ANO - K¢
25 ANO - 8 249 K¢
26 ANO - K¢
27 NE 203 840 K&
28 ANO 76 440 K&
29 ANO 12 740 K&
30 ANO 54 414 K¢
31 NE 303 925 K¢
32 ANO 63 700 K&
33 ANO 49 431 K¢
34 | NE 228 933 K&
35 NE 89 180 K&
36 ANO 37 265 K&
37 ANO 30410 K&
38 NE 89 000 K¢
39 ANO 50 960 K¢
40 ANO 12 740 K&
41 ANO 12 740 K&
42 NE 63 127 K&

ANO 57 330 K¢

~ Tabulka 9: Viygisleni zménov Vy¢isleni zmenovych lista
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [17]

V SoD je uvedeno, Ze veSkeré prijmy za klientské zmény ziskava dodavatel.
Klientskych zmén bylo celkem 34. Celkova cena zmén je 7 684 067 K& bez DPH.

Cislo Specifikace zmény Zména ceny

zmény

KZ 2 pfesun pracky na chodbu, doplnéni podlahového 368 859 K&
vytapéni, zména podlahy terasy

KZ 4 ' posun pfitky | 1787 K&
KZ5  zm@napodiahyadvei  30542K¢
KZ6 ' zména reviznich dvifek | 1784 K&

KZ8 jina podlaha, obklady a sanita v koupelné | 90 476 K&
KZ 10 " misto Zlabu vanitka a jeji obezdéni | &
jina podlaha, obklady a sanita v koupelné

KZ 12

KZ14  zménareviznichdviek

78 777 K&
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KZ 16 posun pficky, jina podlaha, obklady a sanita v koupelng, 199 254 K¢&

zména elektra

Kz 18 * zména kuchyriského koutu 104 527 K& |

KZ 20 Uprava dispozice koupelny a vytvoreni komory s 234 740 K¢

prackou, Uprava elektra a ZT]

KZ 22 zména pricek a elektra, jina podlaha a obklad v 219 803 K¢
koupelné

v

' KZ 24 Uprava dispozice bytu, zména elektra a jiné obklady |

KZ 26 doplnéna klimatizace, uprava dispozice bytu, zména 437 754 K&
elektra a jiné obklady a podlahy v koupelné a zména
dvefi

KZ 28 doplnéni klimatizace, uprava dispozice bytu, jiné 506 804 K¢
obklady a podlahy v koupelné, zména dvefi

'Kz30  zménareviznichdvitek
Kz 32 | zména otvoru pro dvere, jiné dvefe, zména podlah 154 574 K& |

KZ 34

doplnéna klimatizace, zména dispozice bytu, vytvoreni
zimni zahrady, zména elektra v celém bytég, jiné
obklady, podlaha a sanita v koupelné

570 233 K¢

Tabulka 10: Vy¢isleni klientskych zmén
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [17]
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6.3. Bytovy dim €. 3
6.3.1. Informace o bytovém domé

Tento bytovy dum je taktéZz novostavba, ktera se nachazi v Praze. Pldorysny
rozmér domu je 20,0 x 41,45 m. Bytovy dim ma sedm nadzemnich podlazi a dvé
podzemni, ktera jsou uréena ke garazovému stani. Dum je obslouzen jednim
vertikalnim komunikaénim jadrem — jednoramennym schodistém a osobnim
vytahem.

Podzemni podlazi jsou proti sobé o pul patra uskoCena, ¢imz vznikly 4 vyskové
urovné, které jsou navzajem propojeny rampami. V suterénu se nachazi garazove
stani a komory pro vlastniky jednotek. V 1. NP se nachazi vchod do domu, bytové
jednotky a 3 malé nebytové prostory, do kterych je pfistup pfimo z ulice. V 2.NP —
7. NP jsou umistény uz pouze byty.

Podzemni patra objektu jsou feSena jako Zelezobetonovy skelet obehnany o
Zelezobetonové obvodové stény. V nadzemni ¢asti domu je pouZit kombinovany
sténovy systém. Stiesni plast je feSeny jako zelena stiecha s atikou. 118!

Zastavéna plocha 1 503 m?

Uzitna plocha

1+kk 34
3+kk 26

Tabulka 11: Informace o bytovém domé ¢&. 3
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [18]
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6.3.2. Smluvni ujednani

Objednatel uzavrel s dodavatelem smlouvu o dilo, ve které je fe€eno: ,Cena Dila je
stanovena jako cena maximalni a pevna a zahrnuje veSkeré naklady zhotovitele
souvisejici s provedenim Dila, zejména naklady na materialy, pracovni sily, stroje,
dopravu, zafizeni stavenisté provadéné zhotovitelem, ostrahu stavby, oploceni
stavby, fizeni a administrativu, inzenyrskou cinnost, zajisténi zaborl, geodetické
prace, rezii zhotovitele a zisk, poplatky a veSkeré dalsi naklady zhotovitele
v souvislosti s realizaci Dila (napf. grafické zpracovani DIO, zajisténi vydani DIR,
pronajem dopravnich znacCek, vytyCeni podzemnich siti, poplatky a platby za
telefon, vodu, elektfinu, zabezpeceni BOZP a PO, zvySené naklady na prace
v zimnim obdobi, odstranovani znecisténi, sankce, pokuty, penale, pojisténi,
osvétleni a zfizeni informacni tabule, zajisSténi a provadéni zkousek, dokonceni
stavebni ¢asti Dila v souladu se Standardem, projednavani klientskym zmeén,
apod.) (18]

Celkova cena za provedeni dila Cini 215632 192 K¢ bez DPH. Stejné jako u
predchozich staveb je uvedeno, Ze vynosy za klientské zmény ziskava zhotovitel.

Pfedani stavenisté probéhlo 29.10. 2019 a stavba musi byt hotova do 31.7.2021.
(18]

Ve smlouve jsou taktéz feSeny zmeény dila, které jsou vymezeny takto: ,Objednatel
je opravnén rozSifit anebo zuzit rozsah praci a vykonu, které je zhotovitel povinen
provést podle této Smlouvy a je dale opravnén pozadovat zmény pouzitych
materialt i technologii, i jiné zmény tykajici se Stavby. Strany se dohodly, ze
objednatel je opravnén rozsifit anebo zuzit rozsah praci a vykonU podle této
Smlouvy pouze v takovém rozsahu, aby bylo mozné ziskat Kolaudac¢ni souhlasy.
Zmeénovy pozadavek je mozné zadat pouze pisemné s tim, Ze soucasti kazdého
Zménového pozadavku bude pfesna technicka specifikace, a je-li to s ohledem na
charakter poZzadované zmény nutné, bude obsahovat i realizacni projektovou
dokumentaci. Zhotovitel se zavazuje do deseti pracovnich dnl od obdrzeni
Zménového pozadavku, pokud nebude s ohledem na rozsah Zménového
pozadavku dohodnuto stranami jinak, vypracovat a pfedat objednateli pisemnou
nabidku, ktera bude obsahovat pevnou cenu za provedeni Zménového pozadavku,
resp. rozsah zvySeni anebo snizeni Ceny Dila a dopad na ¢asovy plan vystavby, a
ktera bude platna alespon po dobu ftficeti dnl. Cena za provedeni Zménového
pozadavku, resp. rozsah zvySeni anebo sniZzeni Ceny Dila, bude zhotovitelem
stanoven dle cen uvedenych v pfiloze €. 5 této Smlouvy, a neni-li zde pfislusna
polozZka stanovena, dle cen obvyklych v daném misté a Case. Dopad na €asovy plan
vystavby pak bude stanoven podle nejkratSich z technologického pohledu
proveditelnych 1hdt Zménového pozadavku. Smluvni strany se dohodly, ze
zhotovitel je za dale uvedenych podminek opravnén provadét bez vlivu na Cenu
Dila zamény materialt a vyrobkl oproti DPS pfi zachovani kvalitativniho standardu
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a podminek Stavebniho povoleni. V8echny vySe uvedené zmény nesmi byt
provedeny na ukor snizeni bezpec&nost, kvality a funkénosti Stavby a podléhaji
pisemnému souhlasu zastupce objednatele a TDI. Bez pisemného souhlasu
objednatele nelze ze strany zhotovitele provadét jednotlivé zamény materiall a
vyrobku. Pokud se pfi realizaci Dila vyskytne potfeba provést prace, které nemohl
zhotovitel prfedpokladat, pfebéhne pfed jejich realizaci jednani mezi objednatelem
a zhotovitelem za ucelem sjednani dodatku k této Smlouvé, kde bude upravena
takova viceprace, cena a terminy plnéni. Odsouhlasenim jakékoliv zmény Dila neni
dotéena zaruka zhotovitele za jakost Stavby sjednana v této Smlouvé.” 18l

6.3.3. Dodatky ke smlouvé

K této stavbé byl uzavien pouze jeden dodatek ke smlouvé. Tento dodatek byl
uzavien pouze na zménu ceny za dilo o celkovou €astku vSech schvalenych zmén.
JelikoZz zménova fizeni, ktera probéhla na této stavbé, neméla dopad na Casovy
plan, tak byla stavba dokon€ena v terminu. Cena stavby tedy byla navySena o 4 223
403 K& bez DPH. Dle dodatk(i a smlouvy o dilo je tedy celkova Castka za stavbu
219 855 595 K¢ bez DPH. Klientské zmény Cini 146 465 K¢ bez DPH. Celkem za
dilo tedy objednatel obdrzi ¢astku 220 002 060 K¢ bez DPH. [18]

Nazev Cenadle SoD Zména ceny Termin Casovy
dle dodatku dokonéeni  posun
Smlouva o dilo 215632 192 K& - 31.07.2021 -
Dodatek €. 1 - 4223403 K¢  31.07.2021 -
Klientské zmény - 146 465 KE  31.07.2021 -

Cena celkem za dilo 220 002 060 K&

Tabulka 12: Shrnuti dodatkd
Zdroj: vliastni dle projektové dokumentace [18]
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6.3.4. Zménové listy

U stavby je evidovano 38 zménovych fizeni. V tabulce Ize vidét divod, specifikaci
zmény a kym byla zména vyvolana. Zadna ze zmén neprodlouzila ptivodni termin
vystavby.

‘ C. zmény ‘ Diivod zmény ‘ Specifikace zmény ‘ Zména vyvolana ‘
| 2 zména typu oken ~okna ~ zhotovitelem |
4 navySeniobjemu  stavebnivytah  zhotovitelem
materialu
6 potfeba vice otvor(, nez  jadrové vrtani — zhotovitelem
bylo pfedpokladano dle navyseni objemu
I S N A
8 chyba ve vystavbé poplatek Technické zhotovitelem
spravé komunikaci

10 chyba ve vystavbé pokuta od Prahy 11 za  zhotovitelem
pokladku inzenyrskych
siti bez povoleni

pram objednatele dodate¢né probarveni objednatelem
severni fasady
| 14 prani objednatele - zamegnické konstrukce — objednatelem |
16 navySeni objemu revize pro bytové zhotovitelem
elektroméry

dopravni znaceni — zhotovitelem

18 kvdli dodatec¢né zméné
navyseni objemu

komunikace

| 20 3patné nastudovani PD  poZarni ucpavky  zhotovitelem

informacni systém —

22 prani objednatele
ocCislovani dvefi bytu

chyba v planovani finlni Uklidy — nahradni = zhotovitelem

|

|

‘objednatelem

objednatelem

dodavatel
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26 praniobjednatele ~ komunikace =~ objednatelem

- 28 praniobjednatele ~ dfevénédvefe =~ objednatelem

vybourani otvoru mezi
komerc¢nimi prostory

30 prani objednatele objednatelem

ramec smlouvy

Tabulka 13: Soupis zménovych listu
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [18]

| 32 prani objednatele VZT-UT+ZTI - KLIMA  objednatelem |
4  $patné nastudovani PD  pfipojky zhotovitelem
‘ 36 ‘ $patné nastudovani PD ‘ omitky ‘ zhotovitelem ‘

siko — dodavka nad objednatelem

38 prani objednatele

Nékteré zménove listy nebyly schvalené a nedoslo k jejich proplaceni. V nasledujici
tabulce budou zménové listy rozliSeny podle toho, zda byly €i nebyly schvéalené. Ty,
které schvaleny nebyly jsou oznaeny ¢ervenou barvou. Investor celkem za zmény
zaplatil 4 223 403 K¢ bez DPH. Dodavatele neschvalené zménové listy vysly na
1 359 795 K¢ bez DPH.

1 ANO 69 671 KC
2 ANO -237 800 K¢&
3 ANO -363 721 K&
4 ANO 29 501 K¢
5 ANO 543 769 K¢
6 NE 106 719 K&
7 NE 496 860 K&
8 NE 19 263 K¢
9 NE 79 008 K¢
10 | NE 7 644 K¢
11 | NE 63 700 K¢
12 ANO 69 686 K&
13 ANO 440 214 K&
14 ANO 69 624 K¢
15 ANO 378 842 K&
16  NE 85613 KC
17 ANO 72 526 K¢
18 ANO 56 740 K¢
19  NE 27 786 KC
20 NE 14 524 K¢
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21 ANO 69 685 K¢
22 ANO 9774 K¢
23 ANO 293 337 K&
24 NE 63 445 K¢
25 ANO 300 324 K&
26 ANO 50 435 K¢
27 ANO 89 637 K¢
28 ANO 389 899 K¢
29 ANO 35 122 K¢
30 ANO 25 799 K¢
31 ANO 969 865 K&
32 ANO 185 175 K¢
33 ANO 404 287 K¢
34  NE 305 760 K&
35 ANO 36 737 K&
36 NE 41 512 K¢
37 NE 47 961 K¢
38 ANO 234 276 K¢

Tabulka 14: Vycisleni zménovych listi
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [18]

Dle smlouvy o dilo jsou veskeré pfijmy za klientské zmény dodavatele. Na této
stavbé bylo klientskych zmén celkem 17 a dohromady staly 146 465 K¢ bez DPH.

Cislo zmény = Specifikace zmény ' Zména ceny

‘zésuvkynavic  3658K&

Kz2

__\
Kz4 - vy$&i standard vchodovych dvefi 10 578 K&

Kz6 posunpficky  6685KE
Kzr posunpfitky  6685KE
Kz8 - zména umisténi pracky | 8018 K&
~vy$8istandard podlahy 15865 KE
' zasuvky navic 3658 K& |

14 343 K&

- KZ10
' jina dlazba
'~ posun pficky

Kz16 ~ vysSistandard podlahy ~ 19535KE

CELKEM

Tabulka 15: Viy¢isleni klientskych zmén
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [18]
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7. Analyza zménovych listu

V této kapitole jsou jednotlivé zménové listy rozfazeny dle pfi€iny jejich vzniku a
poté jsou navzajem porovnavany. Nasledné jsou navrzena opatfeni, ktera maji za
cil mnozstvi téchto zmén u budoucich zakazek snizit.

Jednotlivé pfi¢iny zmén mizeme rozdélit do &ty skupin, na zmény vyvolané
objednatelem, dodavatelem, klienty a vyhlaSkou. Na téchto stavbach byly
nejCastéjSi zmény vyvolané klienty a naopak nejméné frekventované jsou zmény
vyvolané vyhlaskou.

Na obrazku 20 je zachyceno rozlozeni ceny na claimy v zavislosti na tom, jaky
subjekt zménu vyvolal.

Naklady dle priciny zmén
16000 000 K&
14000 000 K&
12000 000 K&
10000 000 K&
8000000 K&
6000 000 K&

4000000 K¢

2000000 K& l
] - ]| —

Bytowy dim &. 1 .B\.rto»r\? diimé. 2 Bytowy dim &. 3
-2000 D00 K&

-4000 000 Ké

mobjednatel ™ dodavatel ®klienti wyhldska

Obrazek 20: Ceny dle priciny zmén
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
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Obrazek 21 ukazuje pouze pocet zmén dle dané pficiny.

wr

Cetnost pFicin zmén
35
30

25

20
1
1
5
, — N _ -

Bytovy dim €. 1 Bytovy dim €. 2 Bytovy ddm &. 3

L

o

M objednatel Bdodavatel mklienti = vyhlaska

Obrazek 21: Cetnost pfigin zmén
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

Obrazek 22 znazorfiuje procentualni zastoupeni jednotlivych cen rozdélenych dle

vrws

pFiciny zmén. Jako celek je brana celkova suma cen ze zménovych listl u kazdé
stavhby.

Bytovy dim¢. 1 Bytovy dim €. 2 Bytovy dim €. 3

4,58%

0,97% 0,54% 2,56% ~,0,00%

M objednatel M dodavatel Wklienti = wvyhlaska

Obréazek 22: Procentudlni zastoupeni nakladt na zmény dle pficin
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
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Bytovy dum €. 1 Bytovy diim €. 2 Bytovy diim €. 3

3,57% - 3 579

2,60% 0,00%

m objednatel m dodavatel wmklienti vyhlagka

Obrazek 23: Procentualni zastoupeni cetnosti pficin
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

U stavby Cislo jedna bylo nejvétSi procentudlni zastoupeni cen claimd ze strany
dodavatele, ale nejvétsi Cetnost zmén na této stavbé byly claimy od klient(. Na
stavbé Cislo dva bylo nejvice zmén klientskych a také jejich cena byla nejvyssi.
Stavba Cislo tfi méla rozdéleni Cetnosti zmén skoro pfesné na tfetiny. Nebyla tam
zadna zména kvuli vyhlasce, ale Cetnost ostatnich zmén byla skoro stejna. Naopak
nejvyssSi cenu meély claimy ze strany objednatele.

7.1. Zmeény vyvolané objednatelem

Celkem bylo na stavbach tfech bytovych domi 34 zménovych fizeni vyvolanych
objednatelem. V nasledujici tabulce jsou shrnuty Udaje o claimech ze strany
investora. Lze vidét, Ze zmény provedené ze strany investora jsou v ramci milion(
korun. Pouze u druhého bytového domu se objednatel snazil uSetfit, a tak tam v
prubéhu stavby provadél usporna opatfeni a optimalizace za ucelem snizeni ceny
dila. V poslednim sloupci je nazorné vidét, Ze ceny za claimy ze strany objednatele
se pohybuji kolem 1 % z plvodni ceny stavby ze smlouvy o dilo, coz neni
zanedbatelna Castka.

Cetnost Cenadle SoD Cena zmén % z ceny v SoD
Bytovy diim ¢&. 2 147 784 000 K¢& -2 395 021 K& 1,62 %

Tabulka 16: Shrnuti claimi od objednatele
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
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Nasledujici graf ukazuje, o kolik narostla cena stavby, pokud se vezmou v potaz jen
ceny z claimu investora.

Nardst ceny stavby o cenu zmén od
objednatele

250000 000 K&

200000 000 K&

150000 000 K&

100000 000 K&

50000 000 K¢

0 K¢
Bytovy dim €. 1 Bytovy dim €. 2 Bytovy ddm €. 3

B Cena dle SoD Cena dle SoD+ceny zmén

Obrazek 24: Graf narGstu ceny ze zmén objednatele

Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
Tyto claimy pfevazné obsahuji zmény, které chtél objednatel provést z duvodu
uSetfeni na stavbé& & dodatedné Upravé objektu. Upravy objektu v prab&hu stavby
jsou mozné, ale objednatel musi brat ohledy na rozestavénost dané stavby. Zmény,
které byly na téchto tfech stavbach pozadovany ze strany objednatele, zahrnuji
dodatecné zatepleni podhled(i garazového stani, doplnéni zasakovacich jimek pro
okapy, zménu sadovych Uprav z divodu mozné degradace zeminy, zménu typu
omitky, jinou skladbu pfijezdové komunikace a vjezdu do objektu, zruSeni mensiho
svétla v koupelnach, nerealizaci omitek v technickych mistnostech, vyménu
asfaltovych pasl za natér, zaménu za jiny typ dlazby, doplnéni extra prvkua do
vytahu (led panel v podhledu), pfidani bezodtokovych Zzlabu, které nebyly feSené
v dokumentaci ke stavbé, zruSeni kominu a cetris desek ve skladbé stfechy,
vymeénu difevéné podlahy za levnéjsi variantu, dodate¢né probarveni fasady, zménu
sadovych uprav a zamecnickych konstrukci, dodate¢né zemni prace, upravu
kontaktniho zateplovaciho systému, ocislovani dvefi bytl, pfidani automatickeé
zavory, zménu typu dfevénych dvefi, dodate¢né vybourani otvoru mezi komerénimi
prostory a zménu elektroinstalaci, vzduchotechniky a ZTI. V tabulce nize jsou
uvedené zmeény roztfidéné do jednotlivych odvétvi a jsou sectené ceny za vSechny
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tfi stavby. Vyslednych 34 zménovych listd, které pozadoval objednatel, vySlo na
2 301 726 K& bez DPH.

Souhrn zmén Pocet ZL Cena

Zdéni + SDK 25799 K¢

Elektroinstalace 969 865 K¢

Stfecha -475 246 KC

Venkovni Upravy 92 124 K&

Tabulka 17: Rozdéleni zmén od objednatele
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

7.2. Zmény vyvolané dodavatelem

PFi vystavbé tfech bytovych domu probéhlo dohromady 52 zménovych fizeni, které
byly vyvolané dodavatelem. Tabulka 18 zobrazuje rozdéleni zménovych listl
pozadovanych zhotovitelem dle staveb a zda byly schvalené ¢i nikoliv. Z tohoto
vyplyva, Ze v situaci, kdy na stavbé vznikne vice neschvalenych zménovych listd,
muze toto vést ke snizeni ziskovosti projektu.

| Cetnost - Ceny zmén |

Tabulka 18: Shrnuti zménovych listt od zhotovitele
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]



V tabulce 19 jsou slouCené schvalené i neschvalené zménové listy od zhotovitele.
Na téchto zménach si Ize vSimnout, Zze velké mnozZstvi zménovych listl nutné
neznamena vysSi cenu zmén. Napfiklad u stavby 1 je zménovych listl ze strany
zhotovitele pouze 6, ale naklady na provedeni zmén jsou nejvyssi. Posledni sloupec
tabulky zobrazuje, kolik procent z ceny ze smlouvy o dilo tvofi naklady na provedeni
claimd od zhotovitele. Cislo se opét pohybuje kolem 1 %, coZ v tomto pfipadé
znamena, ze zmény se opét pohybuji v ramci miliond korun.

Cetnost Cenadle SoD Ceny zmén % z ceny v SoD
Bytovy diim €. 1 6 235072110KE 14 152 559 K& 6,02 %
Bytovy diim €. 2 25 147 784 000 K¢ 1747 541 K¢ 1,18 %
Bytovy diim €. 3 21 215632 192KE 2193 859 K& 1,02 %

Tabulka 19: Shrnuti claimt od zhotovitele
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

7.2.1. Schvalené zménové listy od dodavatele stavby

Schvalené zménové listy si dodavatel zapocitava do vynosu, jelikoz doSlo ke
schvéleni ze strany objednatele. Na tfech stavbach bylo schvaleno celkem 25
zmeénovych listl, které pochazely ze strany zhotovitele. Jejich celkova cena vychazi
na 14 994 485 K¢ bez DPH.
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Na grafu je ukadzano o kolik vzrostla cena v pfipadé schvalenych zménovych listu,
které byly vyvolany ze strany dodavatele.

Nardst ceny o naklady ze schvalenych
zmén od dodavatele

250000 000 K¢

200000 000 K¢

150000 000 K&

100000 000 K&

50000 000 K¢

0 K¢
Bytowy diim €. 1 Bytovy dim & 2 Bytowy dim €. 3

m Cena dle SoD Cena dle SoD+naklady

Obrazek 25: Graf narustu ceny ze schvalenych zmén dodavatele
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
Schvalené claimy, které poZadoval zhotovitel, zahrnuji zmény, kterymi zhotovitel
usetfi penize objednateli na stavbé (napfiklad pfi pfedimenzovani). V tomto pfipadé
vétSinou dochazi k plleni uSetfenych penéz rovnym dilem, ale musi to byt
definované ve smlouvé o dilo. Mezi tento typ claimu také spadaji zmény, které
nastaly z divodu nepfredpokladanych udalosti, Spatného navrzeni konstrukci v PD,
dodatecnych zmén, které vyvolaji dalSi zmény &i zapomenuti nékterych konstrukci
v PD a vymysleni mnohem pohodInéjSi alternativy pro uZivatele. Nékteré zmény
jsou schvalené, i kdyz by nemusely, a to pouze z divodu dobré vile objednatele.
V tomto pfipadé uzna objednatel zménove listy, které by nemusel proplacet, protoze
vznikly chybou dodavatele napfiklad, kdyz Spatné nastudoval PD. Mezi zmény na
sledovanych projektech, které byly provedeny kvili pozadavku zhotovitele a
nasledné byly schvalené, mizeme zahrnout vyménu rekuperacnich jednotek za
autonomni jednotky do bytl, sanaci bilé vany, vykopani Sachty k jinde umisténé
kanalizaci, nez je uvedena v PD, vyvrtani vice otvoru, nez bylo pfedpokladano,
nerealizaci stfeSni vpusti, zmény tras vzduchotechniky kvuli kolizim, vyménu
nevhodného materialu za lepsi, zaménu omitky za SDK predstény, zménu tloustky
tepelné izolace, zaménu svodl, zménu vysky soklu, dopInéni zachytného systému,
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doplInéni regulacnich ventilll, zménu typu betonu a oken, prodlouzeni vypujceni
vytahu z dlvodu jinych zmén, zménu typu podlahy, navySeni objemu dopravniho
znacCeni a navy$eni objemu praci u maleb a stérky. V tabulce je zobrazeno
rozfazeni do jednotlivych ¢asti stavby.

Souhrn zmén Pocet ZL Cena

Zdéni + SDK 1 300 324 K&

ZTI 2 2573 092 K¢

Vnitfni apravy 11 815 367 K&

Vyplné otvorl 1 -237 800 K¢

Suma ZL 25 14 994 485 K¢

Tabulka 20: Rozdéleni zmén od dodavatele (schvalené claimy)
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

7.2.2. Neschvalené zménoveé listy od dodavatele stavby

Neschvalené zménové listy jsou pro zhotovitele pravdépodobné ztratové, jelikoz
nedoslo k jejich proplaceni ze strany objednatele. Zménovych listu od zhotovitele,
které nebyly schvalené, bylo celkem 27 a jejich cena vychazi na 3 099 474 K& bez
DPH. Vzhledem k tomu, Ze sledované projekty jsou pouze tfi, je ztrata 3 milionU
korun pro dodavatele celkem velka.
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Obrazek 26 zobrazuje graf, kde je zobrazeno, o kolik by hypoteticky vzrostla cena
stavby v pfipadé schvaleni téchto neschvalenych zménovych listd.

Nardst ceny stavby o cenu z
neschvalenych zmén od dodavatele

250000 000 Ke

200000 000 KE

150000 000 K&

100000 000 K&

50000 000 K&

0 Ké
Bytowy diim €. 1 Bytowy dim & 2 Bytowy dim €. 3

W Cena dle SoD Cena dle SoD+ceny zmén

Obrazek 26: Graf nardstu ceny z neschvalenych zmén dodavatele
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

Mezi neschvalené claimy patfi prevazné zmeény jako Spatné nastudovani projektove
dokumentace, Spatnou organizaci vystavby a nastupu jednotlivych subdodavatel,
nedostatecnou kontrolou vykazu vymeér s projektovou dokumentaci nebo provedeni
chyby pfi vystavbé. Zmény, které byly na stavbach provedeny kvuli poZadavkim
zhotovitele, ale nebyly proplacené, jsou: osazeni redukéniho ventilu, frézovani
parezl, vy$Si mnozstvi zemnich praci, pfesuny vodomeérd, nutnost nesystémového
feSeni prekladl, termostaty do WC, zasuvky u radiatorovych zebfika, zména
ukond&eni dlazby na balkéné, oprava §térbin u oken, prodlouzeni vypujcky jefabu,
dopInéni podlahovych konvektorli, demontaz a zpétna montaz vzduchotechniky,
Uprava vzduchotechniky v komerénich prostorech, provedeni jadrového vrtani,
navySeni objemu SDK, kvuali Spatnému vykazu vymér, poplatek technické spravé
komunikaci a zaplaceni pokut za nedostateCné zajisténi jamy a pokladku
inzenyrskych siti bez povoleni, navySeni poctu elektromér(, vyména dodavatele
findlniho Uklidu, zapomenuta pfipojka, doplnéni omitek a elektroinstalaci.
V nasledujici tabulce je vyc€isleni jednotlivych ¢asti stavby. Ceny i poty zménovych
listd jsou dohromady ze vSech 3 staveb.
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Souhrn zmén Pocet ZL Cena

Zdéni + SDK 2 573 277 K&
I
Elektroinstalace 2 133 574 K&
N ) S
Vnitfni upravy 6 339 714 K&
T
Vyplné otvoru 1 303 925 K¢
N ]
Suma ZL 27 3099 474 K¢

Tabulka 21: Rozdéleni zmén od dodavatele (neschvalené claimy)
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

7.3. Zmény vyvolané klienty

U vS8ech tfi staveb byly dle smlouvy o dilo povolené klientské zmény. Klientské
zmeény znamenaji zmény od klientl, ktefi podepsali kupni smlouvu s investorem.
Budouci bytové jednotka tedy bude ve vlastnictvi klienta. Klient ma tedy umoznéno
si bytovou jednotku upravit dle svych pfedstav, pokud je Uprava v souladu s
legislativou. Dale klient muze provadét zmény pouze do urcitych etap vystavby
projektu, napfiklad zmény vnitfnich konstrukci mlze provadét pouze do doby
dokonceni hrubé stavby. Klient si zménu hradi sam a veskeré pfijmy z klientskych
zmén jdou dodavateli stavby. Na stavbach bylo dohromady 71 klientskych zmén.
V nésledujici tabulce jsou shrnuty Udaje o claimech ze strany klientl. Nejvice
klientskych zmén probéhlo na objektu Cislo dva, kde zmény bytovych jednotek byly
vétsi. V poslednim sloupci je vypocitané procento ceny zmén vac&i pavodni cené
ze smlouvy o dilo.

Cetnost Cenadle SoD Ceny zmén % z ceny v SoD
Bytovy diim ¢&. 2 147 784 000 K& 7 684 067 K& 5,20 %

Tabulka 22: Shrnuti claimt od klientu
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
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Nasledujici graf ukazuje, o kolik narostla cena stavby, pokud se vezmou v potaz jen
ceny z klientskych zmén.

NarUst ceny stavby o cenu zmén od
klientd
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Obrazek 27: Graf nartstu ceny z klientskych zmén

Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
Jako klientské zmeény lze oznacit vSechny zmény na bytové jednotce, kterou
pozaduje novy viastnik. Muze se jednat o zmény standardu, rizné posuny
konstrukci €i doplnéni chybéjiciho vybaveni. Na téchto tfech stavbach vznikly tyto
klientské zmény: zruSeni priCky, dvefi a vypinacCe, dopInéni zasuvky, zména typu
dvefi, vyména vany za sprchovy kout, zména toalety, Uprava rozvodl ZTI, zména
podlahové krytiny, spojeni dvou bytovych jednotek, zména obkladu, dlazby a sanity
v koupelné, pfidani podlahového vytapéni, zména osvétleni, zména reviznich
dvifek, pfidani nabijeci stanice pro auto, zména dispozice bytu, vyména sprchového
Zlabu za vanicku a jeji obezdéni, doplnéni klimatizace, zména elektroinstalaci v celé
bytové jednotce, zména kuchyrnského koutu, vytvofeni komory na pracku, rozdéleni
mistnosti na dvé, doplnéni bidetu a vytvofeni zimni zahrady. V tabulce 23 jsou
roztfidéné klientské zmény do odvétvi. K jednotlivym odvétvim jsou sumy cen za
v8echny tfi stavby. 71 klientskych zmén dohromady stalo 8 579 439 K¢ bez DPH.
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Souhrn zmén Pocet ZL Cena

Elektroinstalace 10 227 741 K&

Vnitfni upravy 32 5461 701 KE

Vicepréace 1 9109 K&

Tabulka 23: Rozdéleni zmén od klienttl
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]

7.4. Zmény vyvolané zakonnymi predpisy

Jelikoz stavby bytovych dom( probihaji delSi dobu, tak se muze stat, Ze od doby,
kdy se pfipravi projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni do doby samotné
vystavby v zakoné nastane zména. V tomto pfipadé dotéeny organ oznami
objednateli zménu, ktery ji musi zakomponovat do stavby. Zmény vyvolané
zakonnymi pfedpisy na tfech rozebiranych stavbach byly 3. V tabulce nize jsou
zapsané udaje o claimech z davodu zmény vyhlasky. Na stavbé cislo tfi zadna
takova zména neprobeéhla. Posledni sloupec zobrazuje procento zmény ceny vuci
puvodni cené za dilo. Zde si Ize vS§imnout, Ze ceny téchto zmén jsou oproti celkové
cené stavby naprosto zanedbatelné Castky.

Cetnost Cenadle SoD Ceny zmén % z ceny v SoD

Bytovy dim €. 2 147 784 000 K& 63 700 K& 0,04 %

Tabulka 24: Shrnuti claim( zpusobenych zménou vyhlasky
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
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Na obrazku 28 Ize vidét, o kolik narostla ceny stavby v pfipadé zmén kvuli
zakonnym predpistim.

NarUst ceny stavby o cenu zmén z
dlvodu zmény vyhlasky

250000 000 K&

200000 000 K&

150000 000 K¢

100000 000 K¢

50000 000 K¢

0 Ke
Bytowy dim €. 1 Bytovy dim €. 2 Bytovy dim &. 3

M Cena dle SoD Cena dle SoD+ceny zmén

Obrazek 28: Graf naristu ceny z duvodu zmény vyhlasky

Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
V pfipadé zmén z dlivodu Upravy vyhlasky se bude jednat pravdépodobné o drobné
zmény na stavbé. Na feSenych stavbach se jedna o zmény tohoto razu: doplnéni
Cidel a rozSifeni centraly elektronické poZarni signalizace, doplnéni parkovacich
zOn a uprava vodici linie na komunikaci. V nasledujici tabulce jsou tyto zmény
rozdélené do jednotlivych odvétvi a jsou k nim pfifazeny sumy cen za vSechny
feSené stavby. Zmény z ddvodu zmény vyhlasky dohromady staly 222 853 K& bez
DPH.

Souhrn zmén Pocet ZL Cena
Venkovni Upravy 2 63 700 K¢

Tabulka 25: Rozdéleni zmén z divodu upravy vyhlasky
Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
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8. Doporuceni v oblasti claimové agendy

Tato kapitola se bude zabyvat shrnutim ziskanych poznatki ohledné zménovych
listd u tfi sledovanych objektd. Tabulka 26 zobrazuje shrnuti claimu. U kazdé stavby
je zobrazena Cetnost schvalenych zmén, ptvodni cena dle SoD, cena schvalenych
zmén a kolik procent tvofi zmény ze smluvni ceny zakazky.

Cetnost zmén Cena dle SoD Ceny schvalenych % z ceny

Zmén v SoD
Bytovy diim €. 1 26 235072 110 K& 16 153 300 K& 6,87 %
Bytovy diim ¢. 2 65 147 784 000 K¢& 5575 335 Ké 3,77 %
Bytovy diim €. 3 42 215632 192 K& 4 369 868 K& 2,03 %

Tabulka 26: Schvalené claimy u sledovanych objektu

Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
Jak bylo fe€eno v teorii, claimy by nemély pfesahovat 5 % smluvni ceny zakazky. U
bytového domu Cislo jedna toto neni splnéno. CoZz znamena, Ze objednatel ménil
své plvodni pozadavky, projektova dokumentace obsahovala chyby a zhotovitel
proved| chyby pfi vystavbé. U tohoto bytového domu sice nebylo zmén mnoho, ale
zato byly velkého rozsahu.

Pro porovnani je zde na ukazku tabulka s neschvalenymi zménovymi listy. Tabulka
27 také ukazuje shrnuti a informace jako tabulka 26, ale zde se jedna o ztratové
zménove listy, u kterych odmitl objednatel proplatit naklady zhotoviteli.

Cetnost zmén Cenadle SoD Ceny % z ceny
neschvalenych v SoD
zmén

Bytovy diim €. 1 2 235072110 K¢ 214 726 K& 0,09 %
Bytovy diim €. 2 12 147 784 000 K& 1524 953 K¢ 1,03 %
Bytovy diim €. 3 13 215632 192 K¢ 1359 795 K& 0,63 %

Tabulka 27: Neschvalené claimy u sledovanych objektu

Zdroj: vlastni dle projektové dokumentace [16,17,18]
U projektu Cislo dva jsou neproplacené naklady pro zhotovitele vice nez 1 % ze
smluvni ceny stavby, coz je celkem vysoka Castka. Celkové se jedna o
3099 474 K¢ bez DPH, které nebyly zhotoviteli proplaceny. JelikoZ se jedna o
celkem vysokou Castku, musi si dat zhotovitel pozor pfi pfipravé stavby. Nejvice
neproplacenych zménovych listd vzniklo z ddvodu chyb v projektové dokumentaci,
kterych si zhotovitel nevsSiml. V projektovych dokumentacich chybély nékteré
konstrukce, Ci byly Spatné naprojektovany. V tomto pfipadé objednatel tyto zmény
neproplaci, jelikoz zhotovitel si ma projektovou dokumentaci projit a upozornit na
chyby pfedem. Tudiz, kdyz si chyb vSimnul az na stavbé, je to chyba zhotovitele,
ktera mu ve vétsiné pfipadech zpusobi naklady navic.
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U sledovanych projektl bylo ukazano, ze zhotovitel i objednatel by méli provést
opatfeni na minimalizaci zmén. Smluvni strany by si mély uvédomit, Ze zmény, které
nastaly na stavbach, komplikuji a zdrzuji praci a také snizuji kvalitu vysledné stavby.
Jelikoz vSechny stavby byly zadavané v tradiCnim dodavatelském systému, bude i
vyhodnoceni dle DBB.

Pro objednatele by bylo vyhodnéjsSi zpracovat lepSi zadavaci dokumentaci pro
zhotovitele. Mél by zajistit lepSi projektovou dokumentaci a vykaz vymér. Protoze
v projektovych dokumentacich u sledovanych projektd bylo dost chyb. Objednatel
by mél projektové dokumentaci vénovat vice Casu, jelikoz na jedné sledované
stavbé doslo k velkému mnozstvi zménovych listd z ddvodu uSetfeni na stavbé.
Bylo by tedy vhodnéjSi své predstavy konzultovat dopfedu s projektantem a
navrhnout levné;jsi variantu nebo po vybéru zhotovitele domluvit schizku a dopfedu
projit polozky a probrat, na kterych by se dalo usetfit. Pfed zaCatkem stavby by mél
objednatel Iépe specifikovat vSechny pouzivané materialy. Objednatel by mél dbat
na to, aby projektant provadél autorsky dozor svédomité, a aby chodil stavbu
kontrolovat Castéji. Dobrym feSenim by také bylo udélat castéjSi kontrolni dny, kdy
se zkontroluje prubéh stavby a muze dojit k odhaleni odchylek od projektové
dokumentace.

Zhotovitel by mél vynalozit vice nakladd na claimovou agendu a vyhradit
pracovnika, ktery bude shromazdovat podklady pro zménové listy. Pfi pfipravé by
mél zhotovitel dbat na dikladnou kontrolu projektové dokumentace, protoze velké
mnozstvi zménovych listd, které vznikly z ddvodu chyb v projektové dokumentaci,
mu nebylo uznano a proplaceno. Velmi dilezité je také dikladné zkontrolovat vykaz
vymér od objednatele. Mél by porovnavat polozky s projektovou dokumentaci a
prepocitat vSechny vymeéry. PFi pfipravé by si mél dat také pozor na planovani
Casovych rezerv z divodu neocekavanych udalosti. Jelikoz u sledovanych staveb
byly také zmény, kdy zhotovitel vymyslel pfijemnéjSi variantu pro uZivatele stavby,
bylo by vhodné toto projit dopfedu a navrhnout toto zlepSeni objednateli co nejdfive.
Zhotovitel by mél kontrolovat stavebni pfipravenost kvili subdodavatelim stavby.
Pokud se zpozdi jen jedna subdodavka, na kterou navazuji dalSi subdodavky,
zpusobi to dominovy efekt a stavba se mize prodlouzit.

Vigvivs

je spravné uzaviena smlouva o dilo. Ve smlouvé je definovano vSe ohledné
moznosti provadéni zmén na stavbé i o platbach za zmény. Kdyz bude smlouva
uzaviena po zkonzultovani vSech bodl se zhotovitelem, mohlo by to snizit pocet
claimq, jelikoz obé strany budou se smlouvou seznameny velmi dikladné.
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Zaver
Cilem této diplomové prace bylo zhodnoceni vySe nakladl claimové agendy a
rozdéleni zménovych fizeni dle pfi€iny vzniku.

Co se tyCe schvalenych zmén, bylo na jednotlivych objektech prokazano, ze naklady
na zmeény probihajici na stavbé se nepohybuji v nizkych ¢astkach. Jsou to
pramérné 4 % z puvodni ceny stavby, ktera €ini pfiblizné 200 milion korun, coz je
dosti vysoka Castka. Objednatel i zhotovitel by se méli zacCit vice soustfedit na
claimovou agendu a predchazet témto velkym zménam.

Castky neschvalenych zmén objednatelem se taktéZ pohybuiji v fadech statisict az
miliond. Naklady za neschvalené zmény jdou za zhotovitelem a snizuji mu zisk.
Vzhledem ktomu, Ze velké mnozstvi neschvalenych zmén vzniklo jeho
nepozornosti a neupozornénim na chybu v projektové dokumentaci pfi vybérovém
fizeni, mél by se zhotovitel vice zaméfit na lepSi definovani zmén ve smlouvé o dilo
a lépe si projit zadavaci dokumentaci s vykazem vymér. V tomto pfipadé pak
objednatel tyto zmény proplacet nemusi, protoZe projektovou dokumentaci i
smlouvu obé strany odsouhlasily.

Pfi rozdéleni zmén dle pficin vzniku a jejich vzajemnému porovnani bylo zjisténo,
Ze nejvétsi Cetnost maji klientské zmény, kterym se samoziejmé nelze nijak
vyvarovat. Pokud jsou klientské zmény povolené, musi s nimi zhotovitel pocitat.
Druhou nejvyssSi Cetnost ovSem meély zmény ze strany zhotovitele stavby, které
taktéz mély nejvyssi naklady na provedeni zmény. V tomto pfipadé se tedy ukazalo,
Ze zhotovitel ma Spatné uzpusobenou claimovou agendu. Zhotovitel by mél vyhradit
pracovnika, ktery by vSechny stavby prosel, udélal analyzu a zjistil, v jakych fazich
vznikaji nejvétsi chyby na jejich strané. Nasledné tyto analyzy mohou vyuzit pro
lepSi rozdéleni prace mezi jednotlivé pracovniky a zaméfit se vice na problémove
useky.

Zavérem bych chtéla zminit, Ze vtéto diplomové praci bylo prokazano, ze
zhotovitelé v Ceské republice se claimové agendé malo vénuji. CoZ se jim poté
v praxi nevyplaci, jelikoz dochazi k neodsouhlaseni zmén od objednatele. Taktéz
zde bylo slabé nastinéno, Ze projektova dokumentace, ktera je predkladana
zhotoviteli, obsahuje celkem velké mnozstvi chyb nebo v ni nejsou nékteré Casti
dopracovaneé.
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