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fizeni projektu a dle nastudovanych projektovych standardi jsou doporu¢eny zmény pro
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1 Uvod

Hlavnim tématem mé diplomové prace je aplikace projektového fizeni na vystavbovém
projektu z pohledu generalniho dodavatele stavby. Téma bylo vybrano s ohledem na praxi
ziskanou ve spole¢nosti EBM Construct, s.r.o. a to konkrétné¢ na projektu Villa Resort
Kolovraty, které¢ho jsem byla déle nez rok soucasti. Projekt Villa Resort Kolovraty byl vyuzit

jako ptipadova studie pro praktickou cast této prace.

Prace se sklada z teoretické a praktické ¢asti. V teoretické Casti je popsan rozbor projektového
fizeni zaméteného na stavebnictvi a jeho jednotlivych Casti jako je fizeni komunikace, ¢asu,
nakladii, zmén a rizik. Rozbor je proveden na zadkladé¢ nastudovani odborné literatury,
mezinarodnich standardi a norem, které se danou problematikou zabyvaji. V praktické ¢asti
se zabyvam feSenim téchto prvkl a ¢innosti v konkrétnim projektovém tymu spolecnosti. Na
zaklad¢ ziskanych informaci a jejich zhodnoceni doSlo k zhodnoceni aktualniho stavu

a navrhu jeho zlepSeni.

Cil prace
Cilem mé diplomové prace je popsat princip projektového fizeni na stavebnim projektu ve
vystavbové fazi. Dale na zéklad¢ informaci ziskanych z teoretické Casti, analyzovat systém

projektového fizeni ve vybraném podniku a navrhnout jeho pfipadné zmény.

Metodika

Prvni ¢ast diplomové prace bude zpracovéana na zdklad¢ informaci ziskanych prostudovanim
oborné literatury, pfislusnych standardii a norem tykajicich se problematiky projektového
fizeni. Pfi popisovani metod projektového fizeni budu vychazet ztéchto informaci, které

budou doplnény o pottebnd schémata a obrazky.

Na zaklad¢ teoretickych poznatkli bude zpracovéana vlastni prace, kde bude popsano, jak
projektové tizeni funguje v dané spolecnosti v praxi. Praktickéd ¢ast prace bude zamétfena na
vypracovani ¢asti projektového manudlu na konkrétni vystavbovy projekt zpohledu
generdlniho dodavatele stavby. Bude popsana charakteristika projektu, postup praci od navrhu
az po realizaci, projektovy tym a fizeni jednotlivych okruhti. Pro pfehlednost bude text

doplnén schématy. Déle bude zhodnocen aktuélni piistup k projektovému fizeni.



V zavéru diplomové prace bude na zdklad€ zjiSt€nych informaci zteoretické i vlastni
praktické Casti prace popsano, zda je aktualni ptistup k fizeni projektu vyhovujici a poptipadé

budou navrzeny zmény, které by vedly ke zlepSeni.



2 Projektové rizeni

Projekt je zakladnim prvkem projektového fizeni. Jedna se o jedine¢nou akci s doCasnym
trvanim, kterd ma jasné urcen svij zacatek a konec. Hlavni jevy a veliCiny, které definuji
hranice projektového prostiedi a které jsou ovliviiovany v pribéhu projektu a které plisobi
v fidicich a kontrolnich procesech, jsou rozsah projektu, ¢as a naklady. Cas je dilezity pro
planovani navaznosti jednotlivych dil¢ich aktivit projektu. Néklady urcuji dostupnost zdrojt,
které jsou projektu pfidéleny a budou pribézné Cerpany. Tyto faktory se zndzoriuji jako
trojimperativ viz Obrazek 1. Jednotlivé veli¢iny v trojimperativu se vzajemné ovliviuji.
Dalsimi faktory jsou mira neurcCitosti a rizika a kvalita realizovanych vystupii (Svozilova,

2011, str. 18-24).

Obrazek 1: Trojimperativ (Dolezal, 2009, str. 32)

Vysledky (max)

Cas (min) Zdroje (min)

Projekt je proces ur¢ité¢ zmény, béhem které probihd ptechod z vychoziho stavu do stavu
cilového. Béhem stanovovani cili projektu je nutné brat ohled na jejich vlastnosti.
V projektovém managementu se vyuzivda metoda SMART, ktera tika, ze vlastnosti cila
projektu by mély byt nasledovné:

e specifické (jasn€ ur¢ené mnozstvi, kvalita a doba zpracovani),

e m¢fitelné na zvolenou jednotku,

e akceptovatelné,

e realné,

e sledovatelné neboli Casové ohrani¢ené (moznost sledovani harmonogramu postupu,

zpracovani a plnéni ciltt) (Jezkova, 2013, str. 49-50).
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Projekt se skladd ze skupiny po sobé jdoucich fazi, které spolecné tvofi Zivotni cyklus
projektu. Nazev projektova faze je definovan jako soubor souvisejicich aktivit projektu, které
vrcholi realizaci vystupu. Jednotlivé Zivotni cykly projektt se 1isi podle charakteru projektu.

Pocet fazi a jejich ndzvy nejsou striktné dané, ale jsou prizplisobovany rliznym pottebam

.....

---------

casové, tak finanéné je faze realizace. Poté nasleduje ukonceni Zivotniho cyklu projektu

(Méachal a kol., 2015, str. 104-106).

Obrazek 2: Faze projektu (Méachal a kol., 2015, str. 105)

faze definice
a designu

realizaéni faze 1 faze
i ukonéeni

koncepéni | planovaci
faze | faze

poZadované zdroje :

zdroje

cas

Ukolem managementu (Fizeni) je planovani, organizace, kontrola a rozhodovani o vsech
aspektech daného tikolu. Uspéchem je dosaZeni planovanych cili za dodrZeni pozadované
kvality vystupu, dohodnuté lhlty a neprekroCeni nakladi za ptijatych rizik. Problémy nejvice
ohrozujici GspeSnost projektl jsou nedostatek lidskych zdrojl, nejednozna¢né zadani, Spatné
nastavené vztahy s klicovymi zainteresovanymi stranami nebo neufizené zmény. Aby se vyse
uvedenym problémiim zamezilo, zavadi se nastroje projektového tizeni (Tomankova, 2013,

str. 6).

Zavadéni nastrojii zaru¢i snizeni pravdépodobnosti neuspéchu planovanych projektii. Jednim

z komplexnich a sofistikovanych piistupti je projektové fizeni, na rozdil od operativniho

11



fizeni, kde po dosazeni cilii jsou nastaveny cile nové a prace kontinudlné pokracuji. U
projektového fizeni po dosazeni cil projektu, projekt kon¢i a veskeré zdroje jsou
spotfebovany nebo pievedeny do jinych projekti. Projektové fizeni zahrnuje planovani,
organizovani, monitorovani vSech aspektii projektu a soucasné¢ motivovani vSech clent
projektového tymu k dosazeni zdmérii projektu pii dodrzeni bezpecnostnich hledisek,
planovanych nakladii v dohodnuté 1htité a splnéni kritérii z hlediska kvality (Svozilova, 2011,

str. 18-20).

2.1 Organizace projekti

Organizovani je jednou ze zakladnich manaZerskych Cinnosti. Jednd se o proces koordinace
lidi, hmotnych i nehmotnych zdrojii a ¢innosti tak, aby byly maximalné vyuzity k dosazeni
piredem stanovenych cilii. Projektové fizeni vyuziva jako zékladni organizacni jednotku tym,
ktery je slozen z lidi, ktefi pracuji na projektu a jsou podiizeni manazerovi projektu. Cely tym

je dale soucasti podnikové organizacni struktury (DoleZzal a kol., 2009, str. 420).

2.1.1 Organizacni struktury

Organizacni struktury pro fizeni projekti zachycuji vztahy mezi Gc¢astniky projektu s ohledem
na jejich povinnosti a pravomoc. Obecné neexistuje jedna vhodna organizacni struktura, ktera
by vyhovovala veskerym situacim a okolnostem. Ve specifickém odvétvi, jakym je
stavebnictvi, jsou projekty dynamickeé, a proto se voli organiza¢ni struktury, které jsou pruzné
a prizptsobivé. Ve vybéru organizacni struktury je zésadni rozdéleni roli, pravomoci
a odpovédnosti. Ve zvolené organizacni struktute by kazdy ¢len projektového tymu mél védét
pro¢, co a jak ma d¢lat, tim bude tym efektivni a snadnéji bude dosahovat stanovenych cila,

jez jsou klicové pro uspéch projektu (Némecek, 2004, str. 28-38).

Funkéni organizaéni struktura

Jedna se o tradi¢ni organizac¢ni strukturu s utvary podle jednotlivych funkci jako je vyroba,
marketing, finance atd. viz obrazek 3. Vyuzivd se piedevSim na malé projekty, které se
provadi v ramci danych utvarii. Pokud se vsak jedné o projekty zasahujici vice Gtvard, nastava

problém s koordinaci, protoze neexistuje Zadny manazer tymu (Fiala, 2008, str. 17).

12



Obrazek 3: Schéma funkEni organizacni struktury (Typy organizacnich struktur a jejich
¢lenéni, BusinessINFO.cz, 2020)

[ Generalni |

\ Eed[i'lel 2, Useky
[ Reditel pro l "~ Redtel pro Reditel pro | Reditel pro
Q-",irzkurn @ rozvoj, mm‘rfﬁtlng e J 3 vyrobu i} finaﬁ ]
— | Odborna
oddéleni

Projektova organiza¢ni struktura

ktera je pln¢ podfizena cilim jednotlivych projektt. Sklada se ze tii urovni. Za projekty na
strategické trovni odpovida feditel projekt. Pracovnici jsou uvolnéni po celou dobu projektu
a vytvareji projektové tymy pod vedenim projektovych manazerii. Tymové formace vznikaji
prechodné, jako doCasny druh vedlejsi struktury, nebo funguji jako trvalé ¢asti organizacnich
struktur. Je nutné zajistit trvaly pfisun prace, aby tym plynule ptechazel z jednoho projektu do
druhého. Ale soucasné¢ davat pozor, aby nedochazelo k ptetizeni pracovnikli. Tato struktura se
vyuziva v dynamickém prostiedi, jako jsou stavebni firmy nebo IT spolecnosti (Fiala, 2008,

str. 17).

Maticova organizacni struktura

Jednd se o kombinaci funkéni struktury a projektové organizacni struktury. Vysledna
maticova struktura je vhodnd pro projektové firmy s vysoko cetnosti novych projektt. Pfi
maticovém uspotadani vznikaji dvé skupiny utvart viz obrazek 4. Skupina funkénich ttvart,
jako napftiklad vyzkum, vyroba, ndkup, marketing. Druhou skupinu tvoii tikolové orientované
utvary, které trvaji po dobu nutnou pro vyiizeni dan¢ho ukolu. Dochazi zde k efektivnimu
vyuziti lidi, dostate¢né pruznosti a vysoké kreativité. Za nevyhodu se da povazovat dvoji

podfizenost a vyssi ndklady na komunikaci spole¢nosti (Fiala, 2008, str. 18).

13



Obrazek 4: Schéma maticové organizacni struktury (Typy organizacnich struktur a jejich
¢lenéni, BusinessINFO.cz, 2020)

-

[ Reditel |
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§ | Vedouc| \| Technicti Pracovnici Pracovnici Pracovnicl Specialiste
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F:

I R SRR
o Vedouci |
= | projeku2 |
§ h — jsou zodpovédni za prostredky, aby byly k dispozici
g Vedouci ‘|

| projektu 3 y

v

Délba prace podie funkéniho principu

Sitova organizacni struktura
Sitova organizacni struktura je vhodna pro soucasné feSeni nckolika projektl. Jedna se
o dynamickou strukturu, kterd kombinuje maticové a projektové organizacni struktury (Fiala,

2008, str. 18).

2.1.2 Projektovy manazer

Management je systém fizeni, ktery vykonavaji kompetentni, v oboru fizeni specialné
vzdé¢lani fidici pracovnici — manaZzeti. Manazer je osoba, kterd je odpovédnd za splnéni
pfedem stanovenych cild, jeho tkolem je Cinnosti planovat, organizovat a kontrolovat, ale
nikoliv vykonavat. Krom¢ odpovédnosti za projekt ma 1 jisté kompetence, svymi zkuSenostmi
a rozhodovanim mize ovlivnit vysledek projektu. Pod pfimym vlivem manaZera je veSkeré
projektové déni od tvorby projektového planu, pfes sestaveni projektového tymu, koordinaci
ukold, finalizaci a pieddni vystupi projektu zdkaznikovi az po administrativni uzavieni
projektu. Projektovy manaZzer je spojnice projektu sjeho okolim, at’ uz smérem k vedeni

spolecnosti, najatym pracovniklim, nebo kone¢nym zakaznikim (Svozilova, 2011, str. 31-32).

2.1.3 Projektovy tym

Projektovy tym je povazovan za hlavni vykonny clanek projektu. Jedna se o skupinu osob,
které se realizacné podileji na splnéni cili projektu a po dobu projektu podléhaji fizeni

14



projektového manaZera, a to v rozsahu pfidéleného Casu nebo urcité pracovni kapacity
a v ramci pridélenych opravnéni. Odborné schopnosti a osobni vlastnosti ¢lenit tymu by se
mély vzajemné doplnovat. Projektovy tym se sklada z osob s povérenim realizovat urcitou
jednotku/y prace s presné definovanym zadanim, poZadovanym vysledkem, v definovaném
casovém obdobi a s urcenym predpokladem pracnosti. Podle nastaveni vztahti projektového
tymu k matefské organizaci je definovdna organizacni struktura projektu. Rozhodujici
postaveni v tymu ma jeho vedouci, kterym je projektovy manazer. Tymova prace vyzaduje
specifické pracovni piistupy, jako jsou diskusni pfistupy k feSenému problému. Béhem
tymové diskuse dochéazi ke vzniku novych myslenkovych kombinaci a predstav, tym tak
dosahuje vysledki, kterych by béhem samostatné prace jeho ¢lenové nedosahli (Svozilova,

2011, str. 32-34).

2.2 Standardy projektového Fizeni

Standardy v oblasti projektového fizeni nejsou zaloZeny pouze na teorii projektového fizeni,
ale 1 na zaklad¢ zkuSenosti pfednich manazeri ve svych oborech. Cilem neni striktni
dodrZovani standarda, ale jde spiSe o doporuceni, jakym smérem se udévat a jaké osvédcené
metody lze vyuzit k dosahovani cilti. Veskeré standardy jsou sepsany na obecné Grovni, aby
se daly vyuzit pro kazdy projekt, bez ohledu na jeho jedine¢ny cil, misto realizace a sestaveny
projektovy tym. Mezi hlavni svétové standardy patii PMBoK, ICB, PRINCE2 a do jisté miry
1 ISO 21 502. Lisi se mistem vzniku, podkladem, ze kterého byly vytvoieny, 1 zpisobem
zpracovani. Zakladni principy ziistavaji totozné, jde jen o jiny uhel pohledu na tutéz oblast.
Soucasti standardl projektového fizeni jsou také certifikace projektovych manazerit (Dolezal

a kol., 2009, str. 23-24).

2.2.1 PMBoK

Tento standard je vytvafen a neustdle aktualizovan profesnim sdruzenim firem
a individualnich projektovych manazeri Project Management Institute (PMI). Hlavni
parametry standardu jsou stanoveny v tzv. PMBoK Guide (A Guide to Project Management
Body of Knowlidge. Tento dokument vznikl v sedmdesatych letech 20. stoleti v USA, jako
univerzalni standard pro fizeni primyslovych projekti a je neustale aktualizovan. PMBoK je

metoda zaméfena na procesy projektového fizeni, kde kazdy proces ma definované své
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vstupy, vystupy a nastroje transformace (ukony, metody, techniky) (Dolezal a kol., 2009, str.
25).

Procesy projektového fizeni jsou rozdéleny do péti hlavnich skupin — iniciace, pldnovani,
realizace, monitoring a kontrola, ukonceni. Déale standard definuje deset znalostnich oblasti,
které jsou nasledujici: Rizeni integrace projektu, Rizeni rozsahu projektu, Rizeni ¢asu, Rizeni
nékladi projektu, Rizeni kvality projektu, Rizeni lidskych zdrojii projektu, Rizeni
komunikace projektu, Rizeni rizika projektu, Rizeni nakupu projektu a Rizeni zajmovych
stran projektu. Vzajemné vztahy a vazby mezi procesnimi a znalostnimi skupinami jsou

uvedeny v tabulce 1 (Machal a kol., 2015, str. 46-47).

Tabulka 1: Metodika projektového tizeni dle PMBoK (Méchal s kol., 2015, str. 48-49)

Znalostni Procesni skupiny projektového managementu
skupina Procesni Procesni skupina | Procesni Procesni skupina | Procesni
skupina Planovani skupina Monitoringu skupina
Iniciace Realizace a kontroly Ukonceni
Rizeni Sestaveni Vytvoteni planu Vedeni a - Monitoring a Uzavieni
integrace projektového | fizeni projektu fizeni kontrola pracina | projektu
projektu schéma projektové projektu nebo faze
¢innosti - Integrovana
kontrola zmén
Rizeni - Planovani fizeni - Potvrzeni
rozsahu rozsahu rozsahu
projektu - Sbér pozadavki - Kontrola rozsahu
- Definovani
rozsahu
- Vytvoteni
struktury praci
(WBS)
Time - Planovani Kontrola
management harmonogramu harmonogramu
projektu - Definovani aktivit
- Setazeni aktivit
- Odhad zdrojti na
aktivity
- Odhad doby trvani
aktivity
- Vytvoteni
harmonogramu
Rizeni - Planovani naklada Kontrola nakladi
naklada - Odhad nékladd
projektu - Sestaveni rozpoctu
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Rizeni Planovani kvality Zajistit Kontrola kvality
kvality kvalitu
projektu
Rizeni Planovani lidskych |- Néabor
lidskych zdroju projektového
zdroju tymu
projektu - Rozvoj
projektového
tymu
- Rizeni
projektového
tymu
Rizeni Planovani Rizeni Kontrola
komunikace komunikace komunikace |komunikace
projektu
Rizeni rizik - Planovani fizeni Kontrola rizik
projektu rizik
- Identifikace rizik
- Kvalitativni
analyza rizika
- Kvantitativni
analyza rizika
- Planovani opatfeni
proti rizikiim
Rizeni Identifikace |Planovani fizeni | Rizeni Kontrola zapojeni
zajmovych |zajmovych |zajmovych stran zapojeni zajmovych stran
stran stran zajmovych
projektu stran
Rizeni Planovani nakupt Rizeni nakupt | Kontrola nakupi | Uzavieni
nakupu nakupi
projektu

2.2.2 PRINCE 2

Metodika PRINCE2 (PRojects IN Controlled Environments) popsana standardem PRINCE2
Manual vznikla ve Velké Britanii pro potieby IT. V soucasné dob¢ slouzi k obecnému pouziti
a je doporuc¢ena Evropskou komisi jako jedna z metod projektového managementu pro fizeni
projektii podporovanych z prostiedkit EU. I kdyZ se PRINCE2 fadi mezi standardy, jedna se
o metodiku, kterd popisuje navod pro praci s projekty. Metodika definuje hlavni principy
fizeni projektl po celou dobu zivotniho cyklu projektu. Za hlavni aspekty realizace projektu
je povazovany ¢as, naklady, rozsah, kvalita, riziko a pfinosy. Struktura metodiky PRINCE2 se
sklada ze Ctyf elementl, kterymi jsou principy, témata, procesy a piizpusobeni metodiky

PRINCE2 prosttedi projektu. Principy, témata i1 procesy jsou vzdy rozdéleny do dalSich sedmi
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bodi. Témata jsou vypsdna v hornim fadku a procesy v prvnim sloupci tabulky 2, ktera

popisuje vzajemné interakce mezi nimi (Méchal a kol., 2015, str. 84-88).

Tabulka 2: Metodika projektového tizeni dle PRINCE2 (Machal a kol., 2015, str. 87)

Investice | Organizace | Kvalita | Plany Rizika | Zména | Progres
S X X X X X
projektu
Smérovani
projektu X *
Nastaveni
projekte X X X X X X X
Kontrola X X X X X
etapy
Rizeni
dodavky X X X X
produktu
Rizeni pre-
chodu mezi X X X X X X X
etapami
Ukondéeni
projektu X X
2.2.3 ICB

International Project Management Association — IPMA je sdruZeni slozené ze Clend z péti
riznych kontinentl, ktefi rozvijeji kompetence projektového fizeni pospané standardem
IPMA Competence Baseline — ICB. Od ptedchozich standardd se 1isi svym pojetim, které
neni zamétfeno na presné definovani procest a jejich aplikace, ale na schopnosti a kompetence
projektovych manazert a ¢leni jejich tymu. Problematika projektového fizeni je dle ICB
rozdélena do tifi zékladnich kompetencnich oblasti — technické kompetence, behavioralni
kompetence a kontextové kompetence. Tyto oblasti jsou déale clenény na elementy
kompetenci, které popisuji urcita témata, doporucuji procesni kroky, definuji pozadavky na
uchazece o certifikaci a naznacuji vazby na ostatni elementy viz tabulka 3. Kompeten¢ni
pojeti standardii IPMA respektuje narodni a kulturni odlisnosti, jednotlivi ¢lenové IPMA maji
moznost upravovat elementy kompetenci, ¢i pfidavat jiné s ohledem na pozadavky dané
zemé&. V CR ma IPMA zastoupeni prostfednictvim Spole&nosti pro projektové ¥izeni (Machal

a kol. 2015, str. 18-20; Dolezal a kol., 2009, str. 26).
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Tabulka 3: Metodika projektového tizeni dle ICB (Machal a kol., 2017, str. 22)

Kompetence
Kontextové Behavioralni Technické
Strategie Sebereflexe a sebetizeni | Navrh projektu, programu nebo portfolia
Systém fizeni, struktura a | Osobni integrita  a
procesy spolehlivost Pozadavky a cile, Pfinosy a cile
Shoda se standardy a
predpisy Komunika¢ni dovednost | Rozsah projektu
Zainteresovanost a
Moc a zajem vztahy Cas
Organizace projektu, portfolia, prace s
Kultura a Hodnoty Vidcovstvi informacemi
Tymova prace Kvalita
Konflikty a krize Finance
Kreativita, vynalézavost
a duvtip Zdroje
Vyjednavani Obstaravani (a partnerstvi)
Orientace na vysledky Planovani a operativni fizeni
z Rizika a pfileZitosti
g Zainteresovangé strany
k) Transformace a organizacni zmény
= Vybér a vyvazenost

2.2.4 ISO 21502

Nejedna se o standard jako u vySe zminénych, ani o tzv. systémovou normu. Ndzev normy
CSN ISO 21502 je Management projektl, programt a portfolii — Navod k managementu
projektu. Obsah a struktura této normy je témét shodna se standardem PMBoK a soucasné
obsahuje i prvky ICB. Na rozdil od zminiovanych standardii se dle normy nedé certifikovat.
Norma poskytuje navod tykajici se koncepci a postupli v managementu projektd, které jsou
dalezit¢ pro Uspésné vedeni projektu. Soucasné¢ popisuje postupy integrovaného
managementu projektu, které¢ se zabyvaji z hlediska provadéni projektu v jeho jednotlivych
fazich. Postupy managementu projektu, které dle normy maji byt brany v uvahu a pouzivany
v pribehu celého projektu jsou zobrazeny na obrazku 5. Jednotlivé koncepce jsou dale
rozdéleny do né¢kolika fazi. Obecné by se faze daly popsat jako zahajeni, identifikovani nebo
planovani, realizace, kontrola a monitorovéani a finalni faze dokonéeni nebo udrzovani. (CSN

ISO 21502, 2021)
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Obrazek 5: Metodika projektového fizeni dle CSN ISO 21502 (CSN ISO 21502, 2021, str.
46)

Rozsah Zdroje
a4 as)

(o) Ptmeomemy )[R
_.[ Smérovani projektu (6.4) ];

1 %
;-

projektu (6.5) @ ©8) I

| Kontrola a fizeni projektu (6.6) ]

\

Organizaé. a spol.
zmény (7.14)

2.3 Metody

S ohledem na praktickou ¢ést diplomové prace a zaméfeni na projekty ve stavebnictvi budou

v nasledujicich kapitolach piedstaveny vybrané metody projektového fizeni.

2.3.1 Rizeni komunikace

Komunikace zahrnuje efektivni vyménu informaci mezi zainteresovanymi stranami
a porozuméni témto informacim. Pro uspéSnost projektu je efektivni komunikace klicovym

prvkem, v praxi by komunikace méla byt uzitecnd, jasna a spravné nacasovana. Zajisténi
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efektivni komunikace zarucuje komunikacni plan, ktery uvadi kdo, kdy a jaké informace ma

obdrzet (Dolezal a kol., 2009, str. 263-276).

V prvni fad¢ se musi urcit, jaké informace budou sdileny a s jakou periodicitou a v jaké formé
budou distribuovany. Déle je dilezité urcit, kdo vytvaii jednotlivé dokumenty a s kym je sdili.
Komunikaéni prostfedi projektu miize byt tvofeno komunikaéni siti, kandly, médii
a prilezitostmi. Mezi komunikacni pfilezitosti patii jednani projektového tymu, ktera jsou
jednou z nejbeéznéjSich a pii spravném fizeni nejucinnéjSich forem projektové komunikace.
Jednani vétSinou probihaji formou osobniho setkani pozvanych ucastnikli. Pro zajiSténi
maximalni uc¢innosti jednani je dilezité dodrzovat nasledujici pravidla:

e vcasna piiprava jednani,

dalka jednani,

e operativni ukoly,

kontrola,

prubézny dohled (Svozilova, 2011, str. 178-192).

Vcasna ptiprava jednani zahrnuje vytyCeni cilii a sestaveni programu jednani, ve kterém je
zahrnuta rekapitulace zapistt z minulych jednani, pfedani dualezitych informaci z jinych
informacnich kanalti, vc€asna distribuce podkladi pro jednani a operativni kontrola
prubézného stavu plnéni tkolt. Zasadni je délka jednani, ktera by méla byt imérna obsahu
a dulezitosti jednani a soucasn¢ piimétend vhledem k pracovnimu zatizeni. Operativni ukoly
slouzi k feSeni zmén rozdilnych od ptivodniho harmonogramu, rozpoctu a provedeni dila. Je
nutné je jednoznacné definovat, pfidélit odpovédnost za jejich plnéni a urcit kontrolni
terminy. Kontrola a prubézny dohled béhem jednani slouzi predevsim k zachovani kontinuity
a provadi se rekapitulace pribézného vyvoje podle minulych zépist zjednani. VSechny
dilezit¢ zmény, pozadavky a vystupy zjisténé béhem jednani musi byt zajiStény fadnym

dokumentaénim systémem (Svozilova, 2011, str. 178-192).

2.3.2 Rizeni ¢asu

Projekt jako celek Ize z Casového hlediska a dle charakteru provadénych ¢innosti rozdé€lit na
nekolik fazi fizeni projektu, které dohromady tvoti zivotni cyklus fizeni projektu (viz kapitola

3.1). Planovan casu v projektu je kli¢ovou soucasti planovani projektu. Casové planovani
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neprobiha oddélené od planovani ostatnich ¢innosti, naopak tvoii podklad pro vSe ostatni, viz

obrazek 6 (Dolezal a kol., 2009, str. 166-193).

Obrazek 6: Schéma planovani projektu (Dolezal a kol., 2009, str. 177)

Cil projektu

L
Rozsah

j/ projekiu \

Casovy plan |« Zdroje

\ — /

v

Dle IPMA je cilem tvorby ¢asového planu projektu ziskani nastroje, dle kterého bude mozné

provadét pribéznou kontrolu projektu. Cilem této kontroly je porovnani skutecného

a planovaného stavu projektu a zjisténi, zda jsou dilezité terminy plnény. V ptipad¢ ohrozeni

plnéni termint je nutné provést analyzu odchylek ¢asového planu a popiipadé pieplanovat, tj.,

aktualizovat Casovy plan. ZjisStovani skutecného stavu se provadi obvykle v mési¢nich

cyklech, v pfipad¢ vyjimecnych situaci okamzité. K vyhodnocovani skutecného pribéhu

realizace projektu se vyuzivaji softwarové nastroje (Machal a kol., 2015, str. 30-32).

Podle PMI se fizeni ¢asu sklada s nasledujicich procesii:

planovani harmonogramu,

definovani aktivit,

sefazeni aktivit,

odhad zdroju potfebnych na jednotlivé aktivity,
odhad doby trvani jednotlivych aktivit,
vytvofeni harmonogramu,

kontrola harmonogramu (Méchal a kol., 2015, str. 62).

Prvnich Sest procesti spada do procesni skupiny planovani. Proces kontrola harmonogramu

patiti do procesni skupiny Monitoring a kontrola. Planovani harmonogramu piedstavuje
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vytvofeni podminek pro planovani. V této fazi jsou definovany informace jako metoda tvorby
harmonogramu, mira pfesnosti, jednotky méfeni, vazby na organizacni procedury a pravidla
méfeni vykonnosti. Béhem definovani aktivit dochazi k identifikaci a zaznamenavani
konkrétnich aktivit, jejichz prostiednictvim bude dosazeno cili projektu. Cilem procesu je
rozlozit baliky Cinnosti na takovou uroven aktivit, kterd umozni provést detailni odhady,
vytvofit harmonogram, monitorovat a kontrolovat ¢innosti na projektu. V dalSim kroku
dochazi k zaznamenani vztahli mezi jednotlivymi aktivitami projektu, vytvaii se tedy sitovy
diagram harmonogramu projektu. Nasledné¢ se k jednotlivym aktivitdim piifadi odhad
potiebnych zdrojii potfebnych pro realizaci projektu, napt. material, lidské zdroje, zafizeni,
dodavky apod. Soucasné probihd odhad doby trvani jednotlivych aktivit projektu. Béhem
procesu vytvoreni harmonogramu dochdzi k analyzovéani vystupt z predchozich procesi.
Harmonogram projektu pfedstavuje plan navzijem provazanych aktivit s pfifazenymi
planovanymi daty, dobami trvani, milniky a zdroji. Kontrola harmonogramu ptedstavuje
proces, béhem kterého je monitorovan stav rozpracovanosti projektu podle jednotlivych
aktivit, tak aby mohl byt vyhodnocen vyvoj projektu a piipadné by mohly byt uskutecnény
zmény oproti pivodnimu planu. Cilem je v€as rozpoznat odchylky od ptivodniho planu
a pfipravit opatfeni, tak aby bylo minimalizovéano riziko projektu (Méchal a kol., 2015, str.

62-70).

Tvorba harmonogramt a ¢asovych planu vyuzivé nasledujicich metod:

Hierarchicka struktura rozdéleni praci WBS

Rozd¢€leni praci WBS neboli Work Breakdown Structure je technické organizacni schéma
rozdéleni hlavnich prvka na mensi Casti. Jednd se o rozklad cile projektu na jednotlivé
dodavané vysledky a dale postupné na jednotlivé produkty a podprodukty az na uroven
jednotlivych pracovnich balikid, které museji byt v pribéhu realizace projektu vytvoireny.
WBS slouzi k nalezeni a zptehlednéni potfebnych dodavek a vysledkli nezbytnych k dodani
vSech vystupt projektu. Rozklad projektu do stromové struktury zajisti, Ze se nezapomene na
nic dulezitého a soucasné je pojistkou, Ze se nebudou vytvaret zbytecné vystupy. Postup
tohoto rozpadu obvykle probihd od shora dolt, tedy od hlavnich vystupt, ptes dil¢i vystupy
az k pracovnim balikiim na urovni WBS. Obvykle se WBS zpracovavd maximalné do Ctyt

urovni (Dolezal a kol., 2009, str. 153-157).
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Diagram milnika

Milnik znaci jednoduchy casovy Udaj, ktery se vaze k néjaké udalosti. Slabinou milnikl je
fakt, Ze nijak nezobrazuji tkoly a jejich trvani. V praxi se vyuziva v tabulkové formé, jako
jednoduchy a piehledny vycet zakladnich dat projektu, ur€enych piedevsim pro uZzivatele

mimo projekt (Svozilova, 2009, str. 135).

Terminova listina

Terminova listina je nejjednodussi zpusob, jak evidovat udaje o ¢asovém pribchu Cinnosti.
Jedna se o seznam ¢innosti, ke kterym jsou piifazeny terminy jejich provedeni. Uvadi se bud’
termin zahdjeni i dokonceni, nebo Castéji pouze termin dokonceni. Tento nastroj se vyuziva
piedevsim pro hruby ¢asovy plan pii malé podrobnosti informaci, nebo naopak pro podrobny

casovy plan kratkého ¢asového vyseku ve vyrobni piipravé (Tomankova, 2013, str. 155).

Sitové diagramy

Sitova analyza je nejefektivnéjSim a nejuniverzaln€jSim nastrojem vyuzivanym pii Casove,
zdrojové a nadkladové analyze. Zahrnuje planovaci metody vychazejici z matematickych
analyz hranové¢ a uzlové definovanych grafli, a to PERT analyzy (Program Evaluation and
Review Technique) a CPM (Critical Path Method — Metoda kritické cesty). Projekty se
skladaji z mnoha cinnosti, kdy provedeni nékterych znich zéavisi na provedeni dalSich
¢innosti. Tyto navaznosti mezi Cinnostmi predstavuji cestu, v projektu se vyskytuje nékolik
takovych cest, které dohromady tvoii sit. Minimalni dobu trvani celého projektu urcuje tzv.

kriticka cesta, kterd je tou nejdelsi cestou v siti (Tomankova, 2013, str. 158-166).

Harmonogram

Harmonogram, téz se pouziva vyraz Ganttiv diagram, je nejuzivan¢j$i a zaroven nejlépe
prezentovatelny zplisob zndzornéni ¢asového planu. Jednd se o seznam cinnosti a k nim
prifazené terminy zacatka a konci. Déle se ke kazdé Cinnosti daji pritadit potieby zdroju vc¢.
nakladi, a tak 1ze kalkulovat celkovou potiebu jednotlivych zdroji na celém projektu ¢i jeho
¢asti. Harmonogram lze vyuzit i pro zndzornéni postupu praci na projektu k datu kontroly
Nevyhodou harmonogramu je jeho staticnost. Je nutné, aby byly vytvofeny navaznosti mezi
jednotlivymi ¢innostmi a mohla se tak promitnout zména plnéni oproti planim a byl tak

harmonogram aktualizovan (Toméankova, 2013, str. 155).
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Pro tvorbu harmonogramii jako vystupl ze sitové analyzy se vyuzivaji softwarové produkty
jako MS Project nebo Instant Team. Tyto softwary vytvaii harmonogramy se zobrazenim

navaznosti ¢innosti, kde lze zobrazit ndvaznosti pomoci orientovanych hran.

2.3.3 Rizeni nikladu a controlling

Rizeni nékladd a finanéni fizeni zahrnuje vSechny &innosti, které jsou potieba pro planovani,
monitorovani a controlling nakladi v prtibéhu zivotniho cyklu projektu. V ramci fizeni
nakladt projektu se odhaduji ndklady na jednotlivé funkéni celky a vytvafi se rozpocet celého
projektu. Rozpocet projektu chapeme jako celkovy objem prostiedkti ptidélenych na projekt,
obvykle rozdéleny do vydajovych kategorii a rozfazovany v Case. Soucasti fizeni nakladu je
porovnavani planovanych a skuteénych ndkladt v rtiznych fazich projektu. Mnozstvi
proplacené prace musi odpovidat skutecné odvedené praci a musi souhlasit s terminy

uvedenymi ve smlouvéch (Dolezal a kol., 2009, str. 201-210).

Financni fizeni projektu zajiStuje informovanost projektového tymu i1 vedeni o finan¢ni
situaci projektu a jeho cash-flow. Potfebné finan¢ni zdroje zdvisi na nakladech projektu,
casovém harmonogramu a na platebnich podminkdch uvedenych ve smlouvé o dilo. Je
dalezité, aby v projektu existovaly finan¢ni rezervy, které budou k dispozici v ptipadé
vyskytu neocekavanych pozadavki v pritbé¢hu zivotniho cyklu projektu (Dolezal a kol., 2009,
str. 201-210).

Podle PMI se fizeni ndklada sklada ze Ctyt hlavnich procesii. Cilem procest je, aby byl
projekt uspésné realizovan v mezich stanoveného rozpoctu. Procesy jsou nasledujici:

e planovani nékladd,

e odhad naklada,

e tvorba rozpoctu,

e kontrola nakladi (Machal a kol., 2015, str. 49).

Planovani nakladii, odhad nakladii a tvorba rozpoctu patii do procesni skupiny planovani.
Kontrola nakladii spadd do procesni skupiny monitoringu a kontroly. Cilem planovani
nakladl je vytvofit politiku, postupy a dokumentaci pro pladnovani, fizeni vynakladani
a kontrolu nakladd v rdmci projektu. Vysledkem tohoto procesu je zpracovany plan nakladi,

kde jsou definovany mérné jednotky, Groven piesnosti a odchylek, organizacni postupy atd.
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Odhad nakladd je proces, behem kter¢ho se odhaduji ndklady vsSech zdroji (lidskych,
materidlnich atd.), které budou potieba pro dokonceni celého projektu. Vychazi se
z informaci, které jsou v danou chvili dostupné, predevs§im z planu projektu a harmonogramu.
V této chvili se rozhoduje o tom, zda budou prace provadény vlastnimi silami nebo

nakoupeny od externich dodavatelti (M4chal a kol., 2015, str. 49-55).

Pro odhad nékladi se pouzivaji techniky jako expertni hodnoceni, analogicky odhad,
parametricky odhad nebo analyza nabidky prodavajiciho. Rozpocet obsahuje vSechny
schvalené zdroje, které jsou potieba k realizaci projektu. Béhem tvorby rozpoctu je vytvoren
vychozi smérny plan ndkladi projektu (baseline). Dil¢i slozky rozpoctu jsou tvofeny odhadem
nakladii na aktivitu a rezervou vytvofenou na nepfedvidatelné naklady na tyto aktivity,
spolecné¢ vytvaii odhad nédkladii na baliky praci. Tato castka je zvySena o rezervu na
nepiedvidatelné¢ ndklady na tyto baliky praci a o rezervy managementu. Kontrola nakladt
predstavuje proces, vnémz je sledovan soucasny stav projektu tak, aby mohly byt
aktualizovany néklady projektu a provedeny zmény oproti smérnému planu. Cilem procesu je
rozpoznat odchylky od planu a pfijmout napravnd opaifeni, ktera minimalizuji riziko
dopadajici na celkovou realizaci projektu. Vysledkem kontroly nékladd je ziskani informaci
o vykonnosti prace, predvidani nakladd, fizeni zmén, aktualizace projektového planu

a projektové dokumentace (Machal a kol., 2015, str. 49-55).

2.3.4 Rizeni zmén

Zmény jsou vzhledem k neocekdvanym udalostem v projektu nevyhnutelné. Zmény musi byt
sledovany a neustdle porovndvany s plvodnimi zdméry a cili projektu. Pred zaCatkem
projektu musi byt vSemi zainteresovanymi stranami odsouhlasen proces fizeni zmén, aby
mohl byt v pribéhu projektu uzivan. Vyhodnéjsi je upfednostnit proaktivni fizeni zmén, pred
procesem, ktery pouze reaguje na situaci, az je potfeba zmény zjevni. Ulohou manaZera
projektu je koordinace zménovych procest. Je nutné, aby byla zajiSténa dostatecna
komunikace mezi jednotlivymi stranami. O zméné musi byt véas a odpovidajicim zpisobem
informovani vSichni, kterych se zména tyka. Soucasné, je vse feSeno s projektovym tymem,
ktery analyzuje navrh, zavadi a monitoruje zménu. Cilem vSech zcCastnénych je uspesné

zavedeni zmény do projektu (Dolezal a kol., 2009, str. 225-231).
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Zmény mohou byt vyvolany nésledujicimi vnéj$imi podnéty:

pozadavky zékaznika,

pozadavky vlastnika projektu,

pfijeti novych zékond, smérnic a nafizeni, které svym obsahem maji vliv na fizeni
projektu, pouzité technologie nebo kvalitu vystupt,

zmény na trhu (finan¢ni krize, vstup nového konkurenta na trh) (Dolezal a kol., 2009,

str. 230).

Dalsi moZznost vyvolani zmén je pomoci vnitinich podnéti:

nejistota v projektu (nejasnost cile, neptesnost odhadu projektového planu atd.),

nedostatecné naplanované rezervy casu, zdroji a nakladt (Dolezal a kol., 2009, str.

230).

Proces fizeni zmén obsahuje cyklus planovacich, specifikacnich, schvalovacich, realizanich

a kontrolnich ¢innosti. Zékladni faze procesu fizeni zmén jsou nasledujici:

iniciace,

posouzeni dopadil, vytvofeni variant,
vypracovani zménového navrhu,
schvalovaci proces,

aktualizace projektovych dokumentl a zapracovani zmén (Svozilova, 2011, str. 257-

267).

.....

Nasledn¢ dochazi k posouzeni dopadti do planu projektu, predev§im pokud zmény
zasahuji do harmonogramu, rozpoctu a jiz realizovanych casti projektu. Poté se
vypracuje zménovy ndvrh, ktery musi projit schvalovacim procesem. Behem
schvalovani se znovu feSi souvislosti se zménami v harmonogramu, rozpoctu
a celkoveé systému projektu. Posledni fazi je aktualizace projektovych dokumentd,
zapracovani zmén a jejich nasledna distribuce, tak aby byla zména realizovéana. Z vyse
zminénych bodl procesu fizeni zmén vychazi procedura fizeni zmén. Jednd se
o metodicky postup, ktery popisuje proces fizeni a byva soucasti planu projektu, nebo

smlouvy o dilo a presné specifikuje pribeh fizeni zmén. Soucasné byva doplnéna
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o vzory dokumentli a formulait, které jsou pro tyto potieby pouzivany (Svozilova,

2011, str. 257-267).

2.3.5 Rizeni rizik

V pribehu celého projektu je nutné uvazovat 1 fadu nebezpe¢nych situaci, které mohou
ohrozit uspéch projektu. Z toho ditvodu musi projektovy tym sledovat mozné nepiiznivé vlivy
na projekt a musi pfipravovat opatteni, ktera by sniZila ohroZeni projektu. Proces fizeni rizik
zacind identifikaci rizik, kdy dochéazi ke snaze identifikovat vyznamna nebezpeci, ktera
mohou ohrozit projekt. Tato nebezpeci je nutné zaznamenat a co nejpresnéji popsat. Pro tyto
piipady maji firmy zpracovany seznam nebezpec¢i na zdklad¢ vyhodnoceni minulych projekta
a projektovy tym nad jeho polozkami zvazuje, které ptipady ze zpracované¢ho seznamu jsou
pro konkrétni projekt aktudlni a sestavuje tak vlastni seznam. Nasleduje analyza rizik, béhem
které¢ dochazi ke snaze odhadnout pravdépodobnost vyskytu ur¢it¢ho nebezpeci a odhadnout
vysi predpokladaného neptiznivého dopadu na projekt. Vyuziva se techniky expertnich
odhadu (Dolezal a kol., 2009, str. 83-87).

Posouzeni rizik projektu 1ze provést dvéma zpiisoby:
e kvalitativné — pravdépodobnost a dopad se stanovuje slovni hodnotou, nebo bodovaci
stupnici,
e kvantitativné — pravdépodobnost a dopad se stanovuje Ciselnou hodnotou (Machal

a kol., 2015, str. 43).

Na zaklad€ zjisténych informaci rozhodneme, kterd rizika maji byt oSetfena nebo naopak
zanedbana. Cilem je snizit celkovou hodnotu vSech rizik na takovou uroven, aby byl projekt
s vysokou pravdépodobnosti Uspésné realizovatelny. Pokud se rozhodneme pro oSetieni
rizika, je nutné zvolit, jak budeme na dané riziko reagovat. Mozné pfistupy k feseni rizik jsou
nasledujici:

e riziko pasivné piijmout — akceptovat,

e pfenést riziko — napf. neptiznivou udélost pojistit, nebo smluvné prenést,

e zmirnit riziko — snizit velikost dopadu neptiznivé udalosti na projekt,

e climinovat riziko nalezenim jiného feSent,

e vytvofit rezervu — ¢asovou nebo ndkladovou pro kompenzaci neptiznivé udalosti,
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e vytvofit zalozni plan pro ptipad, Ze riziko nastane (Dolezal a kol., 2009, str. 8§7-88).

Pro fizeni rizik projektu se vyuziva nasledujicich metod:

Planovani scénari

Zékladem metody je proces vytvareni nékolika alternativnich verzi budoucnosti se snahou
stanovit, co ud¢lat, pokud se alternativa stane skutecnosti. Metoda se sklada z péti kroki.
Prvnim je stanoveni Uc€elu a cile sestaveni scénaii. Nasleduje vybér zakladnich otdzek
a faktorti, které budou vyuzity pro tvorbu scénafti. Tietim krokem je vytvoreni sady
alternativnich variant scénafii. Dale se urcuje pravdépodobnost a zavaznost jednotlivych
scénail. Posledni krok zahrnuje podrobny popis jednotlivych scénditi (Dolezal a kol., 2009,

str. 98-99).

RIPRAN
Mezi doporu¢ené metody analyzy rizik v projektu patifi metoda RIPRAN (Risk Project
ANalysis. Metoda se sklada ze ¢tyt zakladnich krokt:

e identifikace nebezpeci projektu,

e kvantifikace rizik projektu,

e reakce na rizika projektu,

e celkové posouzeni rizik projektu (Dolezal a kol., 2009, str. 90).

V prvnim kroku dochazi k identifikaci nebezpeci sestavenim seznamu nejlépe tabulkovou
formou. Popisi se hrozby a k nim pfislusné scénéte, 1ze zvolit i opacnou variantu. Dale se
provadi kvantifikace rizika, kdy dojde k rozsiteni jiz vytvoiené tabulky o pravdépodobnost
vyskytu scénaie, hodnotu dopadu scénarfe na projekt a vyslednou hodnotu rizika. Pro urceni
ttidy pravdépodobnosti a hodnoty dopadu je podle doporucenych Sablon mozno vyuzit dvou-
tfi- nebo pétistupiiové hodnoceni. Casto se vyuziva tiistupiiové stupnice, ktera je vhodna pro
projekty s nedostate¢nymi statistickymi podklady. Pravdépodobnost se rozdéluje na nizkou,
sttedni a vysokou (zkratka NP, SP, VP). Ttida dopadu je v tomto piipadé opét rozdélena do tii
stupnii, které urcuji maly, sttedni a velky neptiznivy dopad na projekt (zkratka MD, SD, VD).
Vysledna hodnota rizika se ur¢i pfifazenim rizika do pfislusné tfidy hodnoty rizika, viz
tabulka 4. Vysledkem je tedy mapa rizik, zalozena na slovnim hodnoceni. Ve tfetim kroku se

sestavuji opatieni, kterd maji snizit hodnotu rizika na akceptovatelnou troven. V poslednim
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kroku se posoudi celkova hodnota rizik a vyhodnoti se, jak vysoce je projekt rizikovy a zda je

mozné pokracovat v jeho realizaci bez zvlastnich opatieni. (https://ripran.cz/)

Tabulka 4: Tabulka pro piifazeni hodnoty rizika (https://ripran.cz/)

vD SD MD

VP vysoka hodnota rizika vysoka hodnota rizika stfedni hodnota rizika
VHR VHR SHR

SP vysoka hodnota rizika stfedni hodnota rizika nizka hodnota rizika
VHR SHR NHR

NP stfedni hodnota rizika nizka hodnota rizika nizka hodnota rizika
SHR NHR NHR

Skorovaci metoda s mapou rizik

Tato metoda vychazi ze seznamu moznych nebezpeci, kterd mohou vzniknout v technické,

finan¢ni, personalni nebo obchodni oblasti projektu. Identifikace rizika se provadi pomoci

rizikovych faktorti. Pro kazdy rizikovy faktor se ve skorovaci metodé pomoci bodovaci

stupnice ohodnoti moznost jeho vyskytu a jeho dopad. Nasledné¢ se sestavi dvojrozmérna

matice ve tvaru bodového grafu, viz obrazek 7. Metoda doporu€uje zpracovat navrhy na

snizeni rizika nejen pro kvadrant kritickych rizik, ale i pro kvadrant vyznamnych rizik.

Soucasné je vak dulezité oSetit 1 bézna rizika (Dolezal a kol., 2009, str. 94-96).

Obrazek 7: Mapa rizik skérovaci metody (Dolezal a kol., 2009, str. 96)

Dopad

10
Kvadrant vyznamnych Kvadrant kritickych
hodnot rizik hodnot rizik
5
Kvadrant bezvyznamnych Kvadrant béznych
hodnot rizik hodnot rizik
0 10

MoZnost vyskytu (pravdépodobnost)
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3 Projektové rizeni vystavbového projektu

Projekty, jejichz hlavnim cilem je zhotoveni stavby na zvoleném pozemku, se nazyvaji
vystavbové nebo investi¢ni. Snahou vystavbového projektu je dodrzeni termind vystavby,
dosazeni pozadované kvality, neptfekroCeni planovanych ndkladli a dosazeni minimélné
planovanych vynosti. U malych projektt je stavebnik schopen fidit a kontrolovat v§echny tyto
pozadavky sam, u vétSich projekti se ale vyplati zavadét projektovy management, protoze
vystavbovy projekt je komplex cinnosti, které je potfeba fidit, planovat, financovat,
kontrolovat a vyhodnocovat. Vystavba jako proces prochazi jednotlivymi fazemi, jejichz

celek tvoii zivotni cyklus vystavbového projektu (Toménkova, 2013, str. 6).

3.1 Faze vystavbového projektu

Prvni faze vystavbového cyklu se nazyva ptipravna, tzv. pfedinvesticni. Béhem této faze
dochdzi k identifikaci pftilezitosti, zahrnuje ptfedbézny vybér a rovnéz pfipravu projektu
obsahujici analyzu jeho variant. Po detailnim hodnoceni pfich4dzi rozhodnuti, zda se
v projektu bude ¢i nebude pokraCovat. Pokud se zvoli varianta realizace projektu, nasleduje
faze realizacni neboli investi¢ni, kterd se dale dé€li na tifi Casti. Prvni Casti je investicni
ptiprava, kon¢i zadanim projektu dodavatelim realizace stavby. Ddle navazuje realiza¢ni
priprava, jez trva do zahajeni praci na staveniSti. Zavérecna Cast investicni faze je samotna
realizace stavby. Posledni faze je provozni, ve které dochdzi k samotnému uzivani budovy.
Tato faze nastupuje po ukonceni stavby. Z pohledu dodavatele stavby dochdzi k plnéni
zaruéni doby, ovétovani funkcnosti stavby a zaveéreénému vyhodnoceni vystavbového
projektu (Tichy, 2008, str. 2). Popis jednotlivych fazi a jejich navaznost z pohledu investora

1 dodavatele je zobrazena na obrazku 8.
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Obrazek 8: Zivotni cyklus stavby (Tomankova, 2013, str. 29)

Zivotni cyklus stavby

Zivotni cyklus vystavbového projektu

Predinvesticni fize Investiéni fize - Provozni fize
Utastnici Rozhodovani o mvestici investi¢ni a realizaéni pfiprava realizace f ukonéeni VP | uZivani stavby
co cile ‘E- - g | -
jak strategie ;& Jiak projektova dok. 5 kontrola 2 vyhodnoceni !prm'o: =
kdy ¢asovy horizont E kdy kontrolni ¢asovy plan 'E" termini ‘£ [projektu !udriba ;
Investar kde umisténi g kde spravni fizeni g | - jakosti -% !npravy -;'
za kolik ocenéni (propocet) i za kolik kontrolni rozpocet 2 | = nakladti (dle sml. | 2 |finanéni jrekonstrukee | =
moznosti financovani E financni zajisténi E podminek) ; vyporadani inmdemi:ace -::
studie proveditelnosti = 7 :f g zavazkn i 3
kdo organzace projektu g kdo vybér proj., dodavatele.] 3 E ' .g
marketingovy prizkum | 5 nabidkova pfiprava g virobni pfiprava & fodstranéni vad : ;
% - —prac.nabidky Z|-fizenin.t,j ® la nedodélki ! %;;
Dodavatel g (nabidkovy rozpocet. | £ | - vir. faktura § |zérucni servis !
vyrobni kalkulace - detailni 5 |vyhodnoceni |
casovy plin realizace, ¢as. plany =lstavby i

Predinvesti¢ni faze

Jde o Casové obdobi, jez zaCind od prvnich myslenek na investici do realizace stavby pies
definovani koncepce vystavbového projektu, az po rozhodnuti, kde jak a zda viibec bude
projekt realizovan. Hlavni otadzky jsou, co a kde se bude stavét. V této fazi se predevSim
sbiraji informace, které se ndsledné analyzuji a vyhodnocuji. Ze ziskanych informaci se
zpracovavaji studie prilezitosti, pfedinvesti¢ni studie a studie proveditelnosti. Podrobnosti
ziskanych vystupi musi byt takové, aby se na jejich zékladé¢ dalo rozhodnout
o akceptovatelnosti a zivotaschopnosti daného projektu. Investor si definuje cile projektu
a zpracovava investicni zamér, kde se uvazuji scénare nebezpeci a rizika, které mohou béhem
projektu nastat a zna¢né navysit jeho néklady, viz obrazek 9. Provadi odhad pofizovacich
nakladi stavby, na zdklad¢, kterych se rozhodne pro zpusob financovani projektu. Béhem této
faze si investor zajisti vhodné pozemky pro vystavbu a projektanta, ktery mu zpracuje
potfebné stupné projektové dokumentace. Cela faze je ukoncena vydanim twzemniho

rozhodnuti o umisténi stavby (Tomankova, 2013, str.21).
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Obrazek 9: Faze vystavbového projektu (Toméankova, 2013, str. 12)

Faze

Investi¢ni

- L Provozni
Predinvesticni (uzivani)
investidni realizaéni realizace
ptiprava priprava

moznost
ovlivnéni
vyse nakladt

v¢. dalsich

vlastnosti

produktu

projektu

+ niziko ><

~_

Investi¢ni faze — etapa investi¢ni a realizacni pripravy

Pokud investor kladn¢ rozhodne o realizaci vystavbového projektu, je nutné upiesnit
informace ziskané z predinvesti¢ni faze a zpracovat je do vétSich detailt. Hledaji se odpovédi
na otazky, jak, kdy, za kolik a kdo bude projekt realizovat. B€hem ptipravy na realizaci
dochdzi k definitivnimu rozhodnuti o rozpoctovych ndkladech, financovani, organizace
a terminu vystavby. Investor si zvoli nejvhodnéjsi dodavatelsky systém a nasledné provede
vybér dodavatele stavby. Uchaze¢ o zakdzku pracuje na své nabidkové ptiprave (blize
uvedeno v kapitole 3.3.1). Projektant zpracovava dalSi stupné projektové dokumentace,
pfedevs§im dokumentaci pro stavebni povoleni a zaddvaci dokumentaci. Smyslem této faze je
konkretizovat koncepci z pfedinvesticni faze, zpracovat piislusnou projektovou dokumentaci
stavby, ziskat stavebni povoleni, uzavfit pottebné smlouvy, a tak umoznit zahéjeni realizace

stavby (Tomankova, 2013, str. 23).

Investi¢ni faze — etapa realizace

Na etapu realizace se d4 nahlizet z pohledu investora a z pohledu dodavatele stavby. Kazdy
znich ma vtéto fazi jiné povinnosti. Obdobi realizace zafind okamzikem, kdy investor
predava dodavateli stavenisté. Dodavatel na pozemku vybuduje zafizeni stavenisté a zacina
svou vyrobni ptipravu (blize uvedeno v kapitole 3.3.3). Déle probiha vlastni vystavba., béhem
které dojde k realizaci stavebniho dila dle dokumentace. Investor pribézné kontroluje prubeh
a kvalitu provedenych praci podle ¢asovych, finan¢nich a jakostnich plant. Kontroly provadi
zastupce projektanta — autorsky dozor a zastupce investora — technicky dozor investora. Po

dokonceni vystavby dochazi k mezi investorem a dodavatelem k pfedani a pievzeti
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stavebniho dila. Vyskytuji-li se na dile vady a nedodélky, zhotovitel je povinen je ve
stanovené lhuté¢ odstranit. Dodavatel likviduje zatizeni stavenisté. Na konci etapy realizace se
provadi vzajemné financni vyporadani, jehoz dokladem je kone¢na faktura, ktera obsahuje
rekapitulaci veSkerych finan¢nich zmén a transakci, jez byly béhem stavby provedeny.
Smyslem etapy realizace je provést stavbu podle uzavienych smluv za stanovenou cenu, ve
stanoveném case a jakosti. Pfevzit ji pln¢ funkcni a ziskat kolaudac¢ni souhlas k uzivani

stavby. Spolu s realizacni etapou konci i celd investi¢ni faze (Tomankova, 2013, str. 25).

Provozni faze

Ukoncovani projektu bézi od zacatku uzivani stavby a az po vyporadani vSech financnich
zavazki a vyhodnoceni vystavbového projektu. Investor dle svého zaméru shani najemce
nebo kupce nové vzniklych nemovitosti. Dochazi k prikazu nabyti vlastnictvi k nemovitosti
vkladem do katastru nemovitosti. Uzaviraji se smlouvy s dodavateli médii a dalSich sluZeb.
Provadi se kontrola stavby v zarucni lhité a odstranuji se reklamované zavady. Smyslem faze
uzivani je splnéni poslani a tcelu stavby, pro kterou byla budovéna (Tomankova, 2013, str.

28).

3.2 Utastnici vystavbového projektu a dodavatelské vztahy

Béhem celého trvani projektu maji na jeho uspésnost vliv zacastnéné osoby (zainteresované
strany, stakeholders). Zucastnéné osoby se mohou pfimo podilet na feSeni projektu nebo
mohou byt timto projektem neptimo dotCeni. Pfimi icastnici vystavbového projektu jsou:

e investor,

e generalni projektant,

e dodavatel (v¢€etné vSech svych subdodavatelit).

Investofi jsou dvojiho druhu. Prvni variantou jsou zadavatelé soukromych zakazek, ktefi se
svou investici do projektu snazi o realizaci zisku. Druhou skupinou jsou zadavatelé vetfejnych
zakazek definovani v zak. ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, kteti svou investici
usiluji o vefejny zajem. Ve stavebnictvi se pro investora Castéji pouziva vyraz objednatel,
nebo stavebnik. Dals§i zainteresované osoby, jejichz zajmy mohou projekt ovlivnit jak
negativng, tak pozitivné, jsou nepiimi ucastnici vystavby, tzv. osoby dotCené. Tyto osoby se
na realizaci stavby fyzicky ani finanéné¢ pfimo nepodili, ale o jejim chodu pfimo nebo

nepiimo rozhoduji. Jednd se napiiklad o stavebni ufad, dot¢ené orgény, vlastniky sousednich
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pozemki, vetejnost, sd€lovaci prostiedky, banky, obCanska sdruzeni a dalsi. Zajem ucastnik
vystavbového projektu se da specifikovat jejich cili uvedenymi v tabulce 5. Na druhou stranu
existuji 1 osoby, které maji zajem na netspéchu projektu. Jedna se o odpor vetejnosti, ktery
muze vznikat z divodi ekonomickych, technickych, provozné-dopravnich, socidlnich

a kulturnich, bezpecnostnich, ekologickych, ¢i politickych (Tichy, 2008, str. 5-12).

Tabulka 5: Ugastnici vystavbového projektu (Tichy, 2008, str. 12)

Utastnik Cil ve vystavbovém projektu
stavebnik pouzivatelnd, pronajimatelna nebo prodejna stavba
dodavatel minimalizace finan¢nich ztrat na zakazce, spokojenost

stavebnika a budoucich uzivatelt

subdodavatel spokojenost dodavatele i stavebnika a budoucich uzivatela

projektant spokojenost stavebnika, budoucich uzivateld, vetejnosti, popt.

spokojenost zakaznika, neni-li jim pfimo stavebnik

projektovy manazer spokojenost stavebnika

vlastnik spolehliva funkce stavby po celou ocekavanou dobu jeji
Zivotnosti

uzivatel nerusené uzivani stavby po dobu, kdy ji uziva

vetejnost stavba je bezpecnd a spliuje obecné estetické naroky

a ekologické pozadavky, neni pficinou poklesu cen pozemki

a nemovitosti, poklesu turistiky apod.

3.2.1 Dodavatelské systémy

Pii rozhodovani o tom, jak realizovat vystavbovy zamér, musi stavebnik zvazit formu
projektu, kterou u zamyslené stavby uplatni. Dodavatelské systémy lze rozdélit podle toho,
s jakymi dodavateli a v jakém poctu investor vstupuje do smluvniho vztahu pfi zajiStovani
vystavby. Prvni variantou je systém s vice dodavateli, kde jednotlivi dodavatelé projektové
dokumentace, stavebnich praci, dodavek a dalSich sluzeb uzaviraji smlouvy pifimo
s investorem. Druhd moznost je dodavatelsky systém s jednim dodavatelem. V tomto piipade
investor zadava zhotoveni projektové dokumentace stavby i1 jeji zhotoveni jedinému
dodavateli. V riznych etapach vystavby muze dochazet ke kombinaci vySe zminénych
moznosti. Kazdy dodavatelsky systém pfindsi jiny zplsob rozdéleni pravomoci
a odpovédnosti, alokaci ¢innosti mezi investora a dodavatele, tvorbu vysledné ceny, dobu
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trvani vztahu a celkovou filosofii projektu. V soucasnosti se nejvice vyuzivaji tyto
dodavatelské systémy:

e tradi¢ni dodavatelsky systém (DBB),

e systémy Construction management (CM), CM At-Risk,

e projekty Design-Build (DB),

e projekty Build-Operate-Transfer (BOT) (Tomankova, 2013, str. 54).

Tradiéni dodavatelsky systém

Tradicni formé projekti se také tikd Design-Bid-Build (zkratka DBB), tedy ,,vyprojektuj-
zadej-postav®. Jednd se o celosvétové nejuzivanéjsi dodavatelsky systém. Jeho obliba je
predev§im kvili jeho transparentnosti kontrolovani nakladt projektu. Z toho diivodu se
vyuziva nejéastéji i na vefejnych zakazkach v CR. V dodavatelském systému DBB uzavira
investor dvé smlouvy o dilo — jednu s projektantem a druhou s generdlnim dodavatelem
stavby, ktery si dale mize najimat dal§i subdodavatele stavebnich praci. Zobrazeno na
obrazku 10. Obvykle je tento systém doplnén o tieti smlouvu, kterou si investor zajistuje
technicky dozor investora (stavebnika). V pocatku si investor specifikuje svilj zamér, na
zéklad¢é kterého oslovi projektanta a ten zpracuje projektovou dokumentaci. S projektovou
dokumentaci investor spusti vybérové fizeni na generalniho dodavatele stavby. Vitéz
vybérového fizeni uzavie smlouvu o dilo s investorem a realizuje stavebni prace svymi zdroji,

nebo dale zasmluvnénymi subdodavkami (Tichy, 2008, str. 14).
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Obrazek 10: Schéma tradi¢niho dodavatelského systému (vlastni zpracovani dle Tomankova,
2013, str. 55)

vlastnik
(investor)

| |
projektant generalni

autorsky dozor dodavatel

— subdodavatelé

— vlastni vyroba

Systémy Construction Management, Construction Management at Risk

Construction Management (zkratka CM) se fadi mezi manazerské dodavatelské systémy, kde
manazera stavby. Krom¢ smlouvy s construction managerem investor uzavira smlouvy také
s projektantem a s jednotlivymi dodavateli stavebnich praci — viz obrazek 11. Projekt je
rozdélen na logické celky, které se tendruji samostatné a construction manager béhem
realizace koordinuje dodavatele téchto celkd. Diky realizaci bez generalniho dodavatele
dochazi k tspofe nékladl, protoze v cendch dodavatelti neni zahrnuta koordinacni pfirazka,
rezervy a zisk generdlniho dodavatele. Dalsi vyhodou je mozZnost rychlejs$iho zahdjeni a kratsi
doby vystavby, diky postupnému zpracovavani dokumentace. Nevyhodou je vysoka
naroCnost fizeni pro investora a nevhodné uziti pfi fizeni vefejnych zakazek (Tomankova,

2013, str. 59).

37



Obrazek 11: Schéma systému Construction Management (vlastni zpracovani dle Toménkova,
2013, str. 59)

vlastnik
(investor)
| I
projektant | | construction
autorsky dozor manager
nékolik
nezavislych
dodavatelu

Dal§im manazerskym dodavatelskym systémem je Construction Management at Risk (zkratka
CMAR). CMAR projekty jsou charakterizovany smluvnim ujedndnim mezi vlastnikem
a manazerem stavby, ktery bude odpovédny za konecné naklady a ¢as vystavby, diky cemuz
ma investor mensi kontrolu nad projektem a oproti ostatnim dodavatelskym systémiim se
vystavuje vEtSi moznosti rizika (odtud nazev "at risk"). Investor uzavira smlouvu také
s projektantem stavby, jehoz faze projektové dokumentace jsou stejné tak pod kontrolou

manazera stavby. Schéma vztahti zobrazeno na obrazku 12 (Tichy, 2008, str. 27).

Obrazek 12: Schéma systému Construction Management at Risk (vlastni zpracovani)

vlastnik
(investor)

[ |
projektant construction

autorsky dozor manager

subdodavatelé
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Projekty Design-Build

Projekty tesené jako Design-Build (zkratka DB) ¢ili vyprojektuj-postav, se fadi do
dodavatelskych systému jednoho dodavatele. Je uzaviena pouze jedna smlouva mezi
investorem a dodavatelem. Dodavatel zajistuje jak dodavku projektové dokumentace, tak
samotnou realizaci dila, viz obrazek 13. Tim se snizuje pocet ziCastnénych stran a mozné
problémy jsou snaze feSitelné. Nejvétsi riziko vznika pii zadani projektu, kdy investor musi
detailn¢ a srozumitelné¢ piedat své pozadavky dodavateli. Diky spolupraci projektanta
a dodavatele dochazi ke snizeni ndklada, zkraceni dob realizace a vysSiho stavu jakosti.
Omezuji se tak spory a dociluje e vétsi spokojenosti investort a stavebnikii. DB umoziuje
provadéni projektu formou Fast Track (,,rychlou cestou®), kde rizné procesy mohou probihat
soucasn¢ a tim se docili maximalniho mozného zkraceni trvani vystavbového projektu.
Projektovani probiha témét souCasné s realizaci a je vici ni jen v malém piedstihu (Tichy,

2008, str.16).

Obrazek 13: Schéma systému Design-Build (vlastni zpracovani dle Toméankova, 2013, str. 56)

vlastnik
(investor)
dodavatel projektant
autorsky dozor
— subdodavatelé

— vlastni vyroba

Dodavatelsky systém Build-Operate-Transfer

Dodavatelsky systém Build-Operate-Transfer (zkratka BOT), tedy postav-provozuj-pieved’, je
jednim z modelt, kde dochézi ke spolupraci veiejného a soukromého sektoru. Jedna se o tzv.
partnerstvi veiejného a soukromého sektoru (Public Private Partnership — PPP), mezi typy

projektii patii také Design-Build-Operate (DBO, Vyprojektuj-Postav-Provozuj), Design-
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Build-Operate-Transfer (DBOT, Vyprojektuj-Postav-Provozuj-Pieved’) a dalsi. Jde o vstup
soukromého sektoru do oblasti, které jsou tradicné povazovany za Cisté vefejné, jako
naptiklad realizace silnicni infrastruktury, vystavba véznic, socialnich ustavii a dalsi. Pokud
vefejny sektor nemé dostatek financi na realizaci projektu, soukromy subjekt nabidne své
sluzby pro vSechny faze projektu. Soukromy investor si zajisti projektovou dokumentaci,
provede realizaci vystavby a nasledné zajisti provoz dila po stanovenou dobu, na jejimZz konci
objekt ptedd do vlastnictvi statu. Behem provozovani objektu soukromy investor spoléhéd na
to, ze vydéla zpét investované naklady a realizuje pfiméieny zisk nebo jsou jeho piijmy

realizovany pravidelnymi splatkami vefejného subjektu (Tomankova, 2013, str. 57).

3.2.2 Smluvni vztahy

Ve vSech vySe zminénych dodavatelskych systémech musi byt vztahy mezi jednotlivymi
&leny upraveny vhodnou smlouvou. Zavazkové vztahy na uzemi CR jsou upravovany novym
obCanskym zdkonikem ¢. 89/2012 Sb. (OZ). Zasadnimi body smluv jsou: identifikace
smluvnich stran, ur€eni piredmétu plnéni smlouvy, vySe ceny a zpusob jejiho stanoveni,
stanoveni terminu plnéni pfedmétu smlouvy a platebni podminky (Tomankova, 2013, str. 62).

NejcastéjSimi typy smluv uzaviranych pfi realizaci vystavbovych projektt jsou:

Smlouva kupni

U kupni smlouvy dochdzi k pfevodu vlastnického prava k véci mezi prodavajicim, kterému
vznikéd povinnost odevzdat kupujicimu pfedmét koupé, a kupujicim, jemuz vznikd povinnost
predmét koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou kupni cenu (§ 2079 OZ).
Ve vystavbovém projektu se uskuteciiuji koupé pozemkt, staveb, strojniho vybaveni,
materidlu a vyrobki a v kone¢né fazi i koupé nové postavené nemovitosti (Tichy, 2008, str.

128).

Smlouva prikazni

Ptikazni smlouva je smlouva, kterou se ptikaznik zavazuje, ze pro ptikazce obstara urCitou
zalezitost a piikazce uhradi piikaznikovi GcCelné vynalozené naklady, i kdyz se vysledek
nedostavil (§§ 2430-2444 OZ). Piikazni smlouvy ve vystavbovém projektu uzaviraji
ucastnici s projektovymi manazery, realitnimi kancelafemi, autorskymi a technickymi dozory

(Tichy, 2008, str. 128).
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Smlouva o dilo

Nejcetn¢jsi smlouva ve vystavbovych projektech je smlouva o dilo. V tomto piipad¢ se
zhotovitel zavazuje na svlij naklad a nebezpeci pro objednatele provést dilo. Objednatel se
zavazuje dilo pfevzit a zaplatit dohodnutou cenu. Dilem se rozumi zhotoveni, udrzba, oprava
nebo uprava urCité veci (§ 2586 OZ). Ve vystavbovych projektech se smlouva o dilo
povazuje za soucast objednavky investora vici dodavateli (pozdéji dodavatele vuci
subdodavateli). Investor ve smlouvé popisuje, co pozaduje, za jakych podminek a v jaké
lhtté. Dodavatel na zékladé téchto podminek podéa navrh nabidkové ceny. Smlouva o dilo se
subdodavatelem vychazi od dodavatele (ktery se tak stava objednatelem), ktery smlouvu
sestavi na zaklad¢ ,,investorské* smlouvy a vSech jejich podminek. V pribchu realizace
vystavby muZze dojit k situacim, které mohou ovlivnit cenu zakazky a lhlty plnéni termind.
Kazda zména ovliviiuje technické a organizacni postupy realizace stavby, a tak muze
prodlouzit nebo zkratit dobu vystavby. Zmény dila se vétSinou nazyvaji ,,vice prace, popf.
,»méné prace” a smluvné se upravuji pomoci zménovych list a dodatki ke smlouvé o dilo

(Tichy, 2008, str. 131-149).

Tvorba ceny

Dilezitym hlediskem pfi uzavirani kontraktl je ujednani o cené, které miize byt nasledujici:

e pevna cena — podle predbézné kalkulace je stanovena pevna cena, ktera obvykle
obsahuje rezervu na kryti nepfedvidatelnych nakladii a ptipadné 1 cilovou odménu,

e pevna cena plus cilova ¢astka — v cen¢ je obsazena pobidka pro dodavatele, ktera
vede k usporam ndakladl a zkraceni terminu. Cilova odména se urcuje podle uspory
cilovych néaklad, popt. zkraceni terminu, cilového zisku, podilu z uspory nebo
maximalni ceny,

e naklady plus pevna ¢astka — zakladni ¢astka je stanovena na zékladé dohodnutého
zpusobu vykazovani skuteénych nakladi. Castka zahrnujici reZie a zisk je stanovena
jako fixni, obvykle procentem z odhadovanych nakladi pted uzavienim smlouvy.
Pokud se naklady béhem realizace zméni, Castka za rezie a zisk se jiz dale
neptepocitava. Dodavatel tak neni motivovan k usporam piimych nékladu,

e naklady plus cilova ¢astka — krom¢ skutecnych nékladli a pevné Castky zahrnujici

rezii a zisk je stanovena cilova odmeéna jako podil na uspotfenych ptimych nékladech,

41



e ujednani o jednotkovych ceniach — jde o nejvyuZzivanéjsi piistup k tvorbé cen ve
stavebnictvi. Celkova cena je nasobkem jednotkovych cen podle prokazaného
mnozstvi jednotek. Rozpocet s jednotkovymi cenami a objemy praci je ptilohou

smlouvy o dilo (Tomankova, 2013, str. 63).

Vzorové dokumenty

Aby se zefektivnilo vytvareni smluvnich ustanoveni a nemusela se pro kazdy ptipad vytvaret
nova, vyuziva se vzorovych dokumentti. Jde o soubor doporuc¢enych pravidel a navodu, které
se snazi tvorbu smluv standardizovat a unifikovat. V CR zadné takové standardy vytvotené
nemame, a tak se vyuziva mezindrodnich standardii obchodnich podminek. Pouzivaji se
zejména u zakazek s ucasti zahraniénich investorti nebo Evropskych fondd, v CR se jedna
nejcastéji o tfi okruhy dokumentt, které se zabyvaji komplexné vSemi smluvnimi otdzkami
spojenymi s vystavbovymi projekty. Mezindrodni federace inzenyra konzultanti FIDIC
(Fédération Internationale des Ingéniers-Conseil) vydava vSeobecné obchodni podminky pro
zakdzky rtznych typl rozdélenych podle formy dodavatelského systému. Némecké predpisy
VOB (Vergabe Vertragsordung fiir Bauleistungen) stanovuji obecna pravidla, jak pro
zadavani stavebnich zakéazek vefejnymi zadavateli, tak i pro obsah smluv o dilo ve vystavbé.
Dokumenty A.ILA (American Institute of Architects) jsou americké piepisy, které jsou

vvvvvv

casto nevyuzivaji (Tomankova, 2013, str. 64; Tichy, 2008, str. 152).

3.3 Cinnost zhotovitele stavby

Cilem dodavatele stavby je uspét se svou nabidkou ve vybérovém fizeni vypisovaném bud’
soukromymi, nebo vefejnymi zadavateli a na zdklad¢ uspésného vyberového tizeni uzaviit
s investorem smlouvu o dilo. Dle smlouvy je dodavatel schopen realizace vystavbového
projektu, na kterém v idedlnim ptipad¢ realizuje zisk. Tento proces zahrnuje nasledujici
¢innosti:

e nabidkova pfiprava,

e piedvyrobni pfiprava,

e vyrobni pfiprava a realizace.
Ve stavebni praxi se tyto ¢innosti mohou razné prolinat, poptipadé byt spojeny v jeden celek

(Tomankova, 2013, str. 98).
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3.3.1 Nabidkova priprava

Hlavnim cilem nabidkové ptipravy je sestaveni takové nabidky, kterd bude ve vyb&rovém
fizeni UspéSna a dojde k podpisu smlouvy o dilo mezi investorem a dodavatelem stavby.
V piipad¢ neuspéchu dodavatel ziska srovndni s konkurenci a ziskané zkuSenosti vyuZzije
v budoucim nabidkovém fizeni. Nabidka se sestavuje na zdklad¢ podkladi ziskanych od
nevetejného zadavatele, nebo vyzvednutim zaddvaci dokumentace u vefejné zakazky.
Zodpoveédny manazer tymu spolu se specialisty jako jsou naptiklad technologové, ptipravarii,
kalkulanti, pravnici atd. se snazi v co nejkrat$im ¢ase zpracovat nabidku. Cel4 tato faze konci

pfedanim nabidky dodavatele zadavateli (Toméankova, 2012, str. 10).

Projektova dokumentace

Cilem dodavatele je plynuld a bezproblémové realizace dila piesné podle projektové
dokumentace. Kontroluje se tedy spravnost a Uplnost zaddvaci projektové dokumentace,
protoze 1 mald chyba mize vést k navySeni ceny stavby, popfipadé¢ prodlouzeni doby
vystavby. Nasledn¢ vznikaji spory o to, kterd ze zicCastnénych stran bude vzniklé Skody
financovat. Pokud se chyby v projektové dokumentaci odhali jiz béhem nabidkové ptipravy,
naklady na napravu chyb jsou mnohem mensi, nez kdyby k odhaleni doslo az v prub¢hu

realizace. V této fazi je stale prostor pro Upravy projektu (Tichy, 2008, str. 82).

Cenova nabidka

Pokud nebyl soucésti podklad od zadavatele vykaz vymér, je nutné tento vykaz zpracovat
(v ptipad¢ vetejné zakdzky je vykaz vymeér soucasti obdrzenych podklada). Vykaz vymeér
slouzi jako podklad pro ocenovani stavebnich praci, které se rozdé€li na dvé zékladni Casti.
Jednu c¢ast tvofi stavebni prace, které¢ bude stavebni firma realizovat pomoci vlastnich
pracovnikl. Tyto stavebni prace jsou pomoci vyrobni kalkulace, kterd udavd pldnované
vlastni naklady a potifeby na planovany objem stavebnich praci, kalkulovany na kalkula¢ni
jednici. Druhou ¢ast tvofi subdodavky, tedy prace, na které firma nemad vlastni kapacity ¢i
technologie a je nutné je poptat u externich dodavatelti. Tyto stavebni prace se poptaji
u specializovanych firem. Na zdklad¢ zaslanych nabidek moznych subdodavatelti se urci
konec¢na cena subdodéavek, kterd musi byt takova, aby se za ni béhem realizace daly tyto prace

nakoupit (Tomankova, 2013, str. 98).
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Plan organizace vystavby

Soucasti nabidkové ptipravy dodavatele je zpracovani planu organizace vystavby (zkracené
POV), ktery se sklada ztechnické zpravy, jednoduchého Casového planu stavby a feSeni
zafizeni staveniSté. Jde o podklad pro zpracovani nabidky a tim i SoD. Pfi ziskani zakazky
slouzi jako podklad pro piedvyrobni ptipravu a realizaci stavby. Technickd zprava POV
obsahuje zdkladni tidaje o stavbé, jako je zptsob ¢lenéni stavby na stavebni objekty, piehled
objektl, které musi byt uvedeny ptedCasné do provozu a rozdéleni subdodavek vcetné
piiblizné ceny. Casovy plan je nejéastéji zpracovavan ve formé harmonogramu stavby,
ve kterém jsou zaneseny veSkeré dulezité¢ terminy a lhiity. Zasadni terminy pro realizaci
stavby jsou ptedevSim piedani projektové dokumentace, pfedani a prevzeti stavenisté
a zahajeni a dokonéeni jednotlivych stavebnich praci. Casovy plan mize obsahovat informace
o mésicni prostavénosti, které slouzi jako podklad k tvorbé platebniho kalendafe a cash flow
stavby. ReSeni staveniité a zafizeni staveniité ve fazi tvofeni nabidky slouzi piedeviim
k pfedbéznému vycisleni ndkladli na vybudovani zafizeni staveni$té, vyuzivani v prabchu
realizace a jeho konecnou likvidaci. Je zpracovana piehledna situace s vyznaCenim hranic
pozemku a okolnich SirSich vztahli, navrh umisténi jednotlivych objekt zafizeni stavenisté
(vjezdl, dopravnich tras, inzenyrskych siti a jejich ochrannych pasem, ploch pro skladovani,
socialnich a administrativnich zatizeni stavenisté atd.) a pfilehlych komunikaci. Ze situace se
dale vychazi pii planovani zabort, dopravné inZenyrskych opatieni a moznosti napojeni se na

média (Tomankova, 2013, str. 100-101).

Financovani stavebni zakazky

Navrh smlouvy o dilo by m¢l obsahovat zpusob finan¢niho vypofadavani investora
a dodavatele stavebnich praci v pribéhu realizace stavby. Rezim financovani urcuje tzv.
platebni kalendar, ve kterém je uvedeno, zda budou poskytnuty zalohy, ¢i jak budou
uvoliiovany pozastavky, popfipadé zajiSténi bankovni zaruky (garance). Pozastavky
a bankovni garance zaji$t'uji investorovi alespon ¢aste¢nou thradu sjednané ¢astky v ptipade,
ze stavebni firma nemuze plnit své zdvazky. Zvolit spravny zplisob financovani je dulezité
z hlediska cash flow, které si hlida jak zhotovitel, tak i1 investor projektu. NejcastéjSim
zpisobem je uhrada skutecné provedenych praci za dané obdobi (nejcastéji mésic) na zakladé
dil¢ich faktur. Dal$i moznosti financovani jsou dohodnuté platby vazané na predem urcéené
stavebni celky. Je bézné, Ze dochazi ke kombinaci vySe zminénych forem (Tomankova, 2013,

str. 102).
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3.3.2 Predvyrobni priprava

V piipadé€, ze zpracovana nabidka, byla GispéSna a s investorem je uzaviena smlouva o dilo,
rozbiha se dalsi faze realizace stavby, kterou je pfedvyrobni ptiprava. Prvnim krokem, ktery
podnik po ziskani zakdzky vykond, je pfifazeni konkrétni divizi a urceni vedouciho
(manazera) stavby, dle organizacniho uspofadani stavebni firmy. Manazer stavby je piimo
zodpovédny za celkovou realizaci i smluveny casovy prubéh. Mezi jeho prvni ukoly patii
podrobné prostudovani projektové dokumentace a nabidkového rozpoctu stavby, na zakladé
ziskanych informaci je nutné zajistit hlavni nosné subdodavky. Zakazka je zavedena do
podnikové evidence, tim je ji pfidéleno evidencni Cislo stavby, které se uvadi na dokumentech
tykajicich se zakazky a jsou k nému pfifazovany naklady a vynosy dané stavby. Zpracuje se
podrobngjsi Casovy plan, kde jsou zaznamenany terminy provadéni stavebnich praci,
technické a technologické postupy a nastupy subdodavatelii. Zptesni se subdodavatelsky
systém, najmou se prvni dodavatelé stavebnich praci. Zasmluvnéni subdodavek ve spravném
potadi a s dostatecnym predstihem zajisti plynuly prabeh realizace a ndvaznost jednotlivych

dil¢ich casti stavby (Tomankova, 2012, str. 11).

Zavizeni staveniSté

Pted zahajenim samotné vystavby je nutné zajistit stavenisté v€etné jeho zatfizeni. Pokud jsou
vyuzivany plochy mimo obvod stavebniho pozemku, je nutné zajistit povoleni nutnych
zabort, nebo souhlas s uzivanim vetfejnych komunikaci, at’ uz v soukromém nebo veifejném
vlastnictvi. Bude-li jedna z variant znamenat dopravni omezeni, je nutné ziskat dopravné
inZzenyrské rozhodnuti, které je vydano na zdklad¢ zpracované dokumentace dopravné
inZzenyrského opatfeni. Déle je nutné napojit stavbu na zdroje, tj. ptipojky elektrického proudu
a vody. Nelze zapomenout na odvodnéni stavenisté. Pred zacatkem uzivani stavenisté je nutné
sepsat protokol o preddni a pfevzeti staveni$t¢ mezi investorem a dodavatelem stavby.
Stavenisté pieda investor do rukou zhotovitele dle podminek uvedenych ve smlouvé o dilo
a zaroven provede prvni zapis do stavebniho deniku. Na predané plose dodavatel ziidi
zafizeni stavenisté, které obsahuje mistnosti pro potieby zaméstnancti a vedeni stavby
(kancelafe, umyvarny, socialni zafizeni, Satny), vnitrostaveni§tni komunikace a napojeni na
vefejné komunikace, plochy skladek a skladi, umisténi hlavnich mechanismi (jefaby,
vytahy). Hlavnim podkladem pro navrh zatizeni stavenisté jsou dokumenty znabidkové
ptipravy, zejména vyrobni kalkulace, casovy plan vystavby a pfedbézné feSeni staveniste,

které slouzilo k vyc¢isleni nakladl na zatizeni (Toméankova, 2013, str. 103-106).
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3.3.3 Vyrobni priprava

Vyrobni ptiprava pfimo navazuje na piipravu predvyrobni a soucasné i nabidkovou. Vstupem
je obdrzend projektova dokumentace, podepsand smlouva o dilo a dokumenty vypracované
béhem predeslych fazi pfipravy. Mezi tyto dokumenty patii vyrobni kalkulace, plan
organizace vystavby, seznam zajisténych subdodavek a kontrolni a zkuSebni plan. Béhem
realizace se mohou objevit chyby a nedostatky, které byly zplsobeny v ptedchozich
pripravnych fazich. Veskeré zmény oproti planovanému pribéhu se musi evidovat a hlidat,
aby jejich dopady negativné¢ neovliviiovaly vysledek projektu. Ptipadn€¢ vcéas reagovat

a zasdhnout s ndpravnymi opatfenimi (Tomankova, 2012, str. 12).

Realizace zakazky

V této fazi pripravy probihaji Cinnosti, které vedou k vlastni realizaci zakazky. Hlavnim
ukolem vyrobni ptipravy je zajiSténi zdroji ve spravny ¢as na spravném misté v potiebném
mnozstvi a v pozadované kvalité pii dodrzeni planovanych nakladi. Odpovédnou osobou za
dodrZeni téchto pozadavki je stavbyvedouci. Veskeré stavebni prace musi byt provadény dle
projektové  dokumentace, rozpoctd, planovanych nakladd stavby, investorské
1 subdodavatelskych smluv a soucasné musi byt dodrZzeny pozadavky bezpecnosti a ochrany
zdravi pii praci, technické pozadavky a normy. Pokud dojde k odchylce od planovaného
postupu realizace, stavbyvedouci aplikuje procesy operativniho fizeni. K odchylkam dochazi
nejcastéji z ditvodli vad projektové dokumentace, dodatecnych pozadavkl investora, nebo
nedodrZzeni terminti smluvenych se subdodavateli. BEhem celé doby vystavby je nutné na
stavbé vést a evidovat veSkeré doklady tykajici se realizace stavby. Jedna se piedevsSim
o subdodavatelské smlouvy, podklady pro viceprace, faktury a podklady pro tuctarnu
a doklady o skoleni pracovniki (Tomankova, 2012, str. 12).

Dokonceni stavby

Dokoncené dilo, nebo jen jeho ¢ast pieda zhotovitel objednateli, ktery ji piejima (pokud dojde
k neptevzeti stavby, investor musi udat divody). Pfedani a pfevzeti stavby probihd za casti
smluvnich stran na misté stavby, kde se soucasn¢ sepisuje protokol. Soucésti predavaciho
protokolu jsou 1 preddvané podklady a dokumenty jako wvysledky pozadovanych
a predepsanych zkousek, revizni zpravy, stavebni deniky, doklady o shodé, uzivatelsky a dalsi
doklady. Generalni dodavatel po ukonceni projektu provede zavére¢né vyhodnoceni zakazky

pomoci vysledné kalkulace. Jde o zpétnou kontrolu pfedpokladanych nakladd, porovnanim se
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skuteCnosti na stavbé, kterd soucasné zahrnuje vSechny provedené zmény stavby béhem
realizace. Slouzi tedy pro zpétnou vazbu mezi vlastni realizaci a nabidkovou pfipravou
dalSich projektl, viz obrazek 14. Zavérecné hodnoceni se zpracovava nejen z hlediska
ekonomického, ale jsou zohlednény i technické, technologické, organizacni, smluvni,
environmentalni a bezpecnostni faktory. Vysledky hodnoceni jsou soucasn¢ podklady pro
ziskdvani novych stavebnich zakazek a préci na jejich nabidkové piipraveé. Tato zpétnd vazba
dava stavebni spole¢nosti informace, na zaklad¢ kterych muze upravit strategii spolecnosti

a vedeni projekti (Tomankova, 2013, str. 127).

Obrazek 14: Proces dodavatelské ptipravy (Tomankova 2012, str. 30)
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4 Prakticka cast

Prakticka cast zahrnujici vytvofeni Manualu fizeni projektu konkrétniho stavebniho projektu
z pohledu generalniho dodavatele stavby, bude zpracovana piedevsim na zaklad¢ ziskanych
informaci z teoretické ¢asti diplomové prace, ve které jsou feSeny zasadni témata
z projektového fizeni a mozné piistupy k nim. Dale budou vyuzity zkuSenosti z praxe ziskané
na konkrétnim vystavbovém projektu. Jako konkrétni piiklad je projekt skupiny EBM
GROUP - Villa Resort Kolovraty.

4.1 EBM GROUP

Skupina EBM GROUP se sklada z 5 spolecnosti, viz obrazek 15, které jsou propojeny jejich
jedinym vlastnikem Ing. Cubomirem Vaisem. Spolecnosti dohromady vytvaii kompletni
portfolio sluzeb poskytovanych ve stavebnictvi. Pocinaje investi¢ni a developerskou ¢innosti,
pres kompletni zpracovani projektové dokumentace a samostatnou vystavu projektll, az po
realitni ¢innost a provozovani objekti. Toto uspotfadani skupin€é umoziuje vytvaret interni

projekty, na kterych se béhem zivotniho cyklu projektu vystitidaji vSechny spole¢nosti.

Obrazek 15: Organizac¢ni struktura skupiny EBM GROUP (vlastni zpracovani dle
https://www.ebmgroup.cz/)
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Projekéni &innost a architektura PFiprava a realizace  Generalni dodavatel staveb Servis nemovitosti Back-office

developerskych projektd

Spole¢nost EBM Expert, s.r.o. je zékladnim c¢lenek skupiny EBM GROUP, byla zalozena
roku 1998 pod nidzvem EBM - Expert Building Management s.r.o.. Jednd se
o architektonicky a projekéni ateliér, s Sirokym portfoliem nabizenych sluzeb. Zajistuje

autorské navrhy staveb, ke kterym nésledné zpracovava kompletni projektovou dokumentaci
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ve vSech stupnich. Béhem vystavby projektii poskytuje dalsi ¢innosti souvisejici s ptipravou
arealizaci staveb jako je autorsky dozor, nebo technicky dozor investora. Tyto sluzby
poskytuje externim klientim ztad vyznamnych developerti, investorii, nebo generalnich

dodavatell, soucasné se také podili na internich projektech skupiny.

V roce 2011 se skupina rozrostla o dalsiho ¢lena — developerskou spole¢nost EBM Partner
a.s.. Pro externi klienty se specializuje na vystavbu center bydleni pro seniory. V ramci
skupiny se podili na projektech v oblasti rezidencniho bydleni. Jedna se o vystavbu rodinnych
1 bytovych domi urenych k prodeji v Praze a blizkém okoli. V zajimavych turistickych
destinacich je zajem o realizaci projektti ke kratkodobému prondjmu. Pro kazdy developersky
projekt je vytvofena samostatna projektova spolecnost (dale jen ,,SPV*), ve které¢ je projekt
realizovan a po jeho dokonceni spolecnost zanikd. V soucasné dobé se uvazuje o rozsifeni
sluzeb o komercni development. Pro tyto ucely se skupina rozroste o spolecnost Logport
Development s.r.o., kterd bude zajiStovat vystavbu skladovych a vyrobnich ploch véetné

kancelafi a o obchodnich prostor.

Spole¢nost EBM Construct, s.r.o. vznikla odkoupenim 100% podilu ve spole¢nosti Plad CZ,
s.r.0. a naslednym prejmenovanim. EBM Construct plsobi jako generdlni dodavatel staveb
pro developerské projekty sesterské spolecnosti EBM Partner. V minulosti EBM Construct
své sluzby nabizelo i externim investorim, ale aktualné se soustiedi pouze na projekty

skupiny EBM GROUP.

V roce 2017 byla zalozena spolecnost EBM Rent, s.r.o. s cilem vytvofit Sirokou nabidku
reziden¢nich projektl ke kratkodobym i dlouhodobym prondjmim vcetné zprostiedkovani
nadstandardnich doplitkovych sluzeb pro své najemce a k investicnim pftilezitostem. Pro svou
sesterskou spolecnost EBM Partner provozuje LakePark Residence na Machové jezete, kde
klientim zajiSt'uje kratkodobé pronajmy byti a stard se o celkovy provoz budovy. U ostatnich
reziden¢nich projektt EBM Rent funguje jako realitni makléf, stard se o prodej domi

a komunikaci s klienty.

EBM Office, s.r.o. vznikla vroce 2018, kdy se jiz nevyplatilo zajiStovat ekonomické
a podpirné procesy v jednotlivych spolecnost zvlast. Proto byla pro tyto ucely vytvotfena
spolecnost, ktera poskytuje back-office ¢innosti celé skupiné. Agenda EBM Office se sklada

primarné z Gcetnictvi, finan¢nich transakci, marketingu a personalistiky. Diky zalozeni této
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spolecnosti doSlo k zefektivnéni a vétSi transparentnosti operativnich procesti a ostatni
spole¢nosti se mohou plné vénovat své oblasti podnikani

(https://www.ebmgroup.cz/media/editor/soubory/Profil-skupiny-EBM-2021.pdf).

4.2 Charakteristika reSeného projektu

Obrazek 16: Logo projektu Villa Resort Kolovraty
(https://www.villaresortkolovraty.cz/?lang=cs CZ)

VILLA RESORT

KOL®VRATY

Pro zpracovani vybranych casti projektového manualu jsem zvolila interni projekt skupiny
EBM GROUP Villa Resort Kolovraty. Jednd se o vystavbu 18 rodinnych doma v méstské
casti Praha — Kolovraty. Projekt byl navrzen tak, aby plynule navazal na stavajici zastavbu
v okoli. Navrh domt vychazi z jednoduchych kubickych objema, které jsou pro kazdy typovy
objekt jinak poskladany. Domy tak maji svou individualitu a soucasné je zachovana celistvost
projektu viz obrazek 17. Navrhované objekty maji 2 nadzemni podlazi, nékteré¢ domy dvé
nadzemni podlazi a obytné podkrovi. Domy jsou nepodsklepené. Ptizemi jednotlivych
objektti (1.NP) slouzi jako vstupni podlazi se vstupnim prostorem, na kterou navazuji prostory
zazemi, schodisté a hlavni obytnd mistnost s kuchynskym koutem. Schodisté zpfistupiiuje
druhé nadzemni podlazi (ptipadné 1 podkrovi), ve kterém jsou situovany loznice se zazemim
(koupelny, WC, ptipadné Satniky a sklady). Dispozi¢ni rozdéleni domut je 4+kk az 5+kk.
Uzitna plocha se pohybuje od 130 m? do 150 m? a plocha jednotlivych parcel je pfiblizng
400 m2. V projektu se kromé domi fesily i piipojky inzenyrskych siti, retenéni nadrz a nova

komunikace vcetné parkovacich stani.
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Obrazek 17: Koncept projektu Villa Resort Kolovraty
(https://www.villaresortkolovraty.cz/?lang=cs CZ)

Cely projekt byl rozdélen na nésledujici stavebni objekty:

SO 001 — Terénni upravy

SO 002 — Typovy objekt A01, A0S, A09

SO 003 — Typovy objekt B02, B06, B10

SO 004 — Typova objekt C03, CO7

SO 005 — Typovy objekt D04, D08

SO 008 — Typovy objekt E11

SO 009 — Typovy objekt F12

SO 010 — Typovy objekt G13, G16

SO 011 — Typovy objekt H14, H17

SO 012 — Typovy objekt CH15, CH18

SO 013 — Mobiliaf, oploceni a venkovni objekty (oploceni, pfisttesky nad parkovacimi
stanimi, ptistfesek na popelnice sloupky pro energie ,,kiosky*)

SO 014 — Zatizeni staveniste

SO 015 — Cisté terénni Gpravy (zpevnéné plochy, okapové chodni¢ky)

SO 100 — Komunikace (napojeni na stavajici komunikace, aredlové komunikace a chodniky)
SO 200 — Vodovod (vodovodni piipojky)

SO 300 — Kanalizace (splaskova a destova)

SO 400 — Vodohospodaiska dila (vodovodni tad, splaskova a destova kanaliza¢ni stoka,
retence)

SO 500 — Plyn (plynovodni fad a ptipojky)
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SO 600 — Elektroinstalace (vedeni NN, PRE a slaboproudu, vetfejné osvétleni véetné novych
lamp, stavenistni rozvadé¢ a pripojeni NN)

SO 1000 — Ostatni (Sadové upravy)

Postup vystavby byl dodrzen dle planu organizace vystavby, viz kapitola 4.3, ktery rozdéluje
stavbu do dvou etap. Rozd¢€leni projektu na etapy bylo nésledujici (viz obrazek 18). Pocatecni
byla I. etapa, ktera navazovala na stavajici komunikaci a zastavbu. Obsahovala vystavbu ¢asti
inzenyrskych siti, komunikace, retencni nadrze a deviti domt. II. etapa plynule navazovala na
prvni a postupovala ve sméru nové budované ulice. Pokracovala vystavbou inzenyrskych siti,
komunikace a dalSich deviti domt. Harmonogram praci byl navrzen tak, aby pracovnici
a dodavatelé jednotlivych praci plynule piechazeli z1. etapy na II. etapu. Casovy rozestup

mezi L. a II. etapou byl naplanovéan na 4 mésice.

Obrazek 18: Rozd¢leni projektu do etap (projektova dokumentace, vlastni zpracovani)
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Z jednotlivych stavebnich objekti a rozpoctu se vychazelo pii vytvareni budgetu. Doslo
k seskupeni polozek rozpoctu do funkénich celkli, na které se dale poptavali externi

dodavatel¢. Specidlnim funkénim celkem byly prace provadéné vlastnimi silami, jako
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napiiklad zdéné konstrukce, dfevéné krovy, sadové Gpravy a oploceni. Vlastni pracovnici byli

také vyuzivani na piipravné prace pro ndstup subdodavateld. Nejvétsimi funkénimi celky

zadanymi dodavatelim byly:

zemni prace, inzenyrskeé sité véetn¢ komunikaci a vefejného osvétleni,

reten¢ni nadrz,

monolitické konstrukce a betonové podlahy,

rozvod vody, plynu, kanalizace a topeni v€etné¢ domovnich ptipojek,

slaboproud¢ instalace,

silnoproudé¢ instalace,

vzduchotechnika,

sttesni a klempitské konstrukce,

venkovni fasdda v¢etné kontaktniho zateplovaciho systému a provétravané fasady,
vnitini omitky,

zamecnické konstrukce.

4.2.1 Organizacni struktura projektu

Pro projekt Villa Resort Kolovraty byl zvolen tradi¢ni dodavatelsky systém Design-Bid-

Build. Investor projektu EBM Partner, ktery projekt realizuje v projektové spole¢nosti EBM

SPV 1, je vroli manazera projektu. Spole¢nost EBM Partner déle zasmluvnila generalniho

dodavatele stavby, generalniho projektanta, koordindtora BOZP, technicky dozor investora

a manazera klientskych zmén. Organizaéni struktura projektu je zobrazena na obrazku 19.

Obrazek 19: Organizacni struktura projektu (vlastni zpracovani)

Investor
EBM SPV 1, s.r.o0.

Manazer projektu
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stavby projektant Koordinator BOZP investora Klientskveh zmen
EBM Construct, s.r.o. EBM Expert, s.r.o. Y
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Investor — EBM Partner a.s.

EBM Partner se projektu ucastni jako developer, je to 100% vlastnik projektové spolecnosti
a investora EBM SPV 1, s.r.o. Spolecnost EBM Partner na tomto projektu pracuje od roku
2017, kdy si v Kolovratech vyhlédla pozemky a navazala komunikaci s majiteli pozemka.
Po tGspésném jednani doslo k vytvoreni konceptu. Pro dané misto se uvazovalo o bytovych
irodinnych domech, eventuelné o jejich kombinaci. Vzhledem k pozadavkiim mésta,
poptavce trhu i1 jednodussi varianté stavebniho povoleni se rozhodlo pro projekt na vystavbu
rodinnych domu. Dale se pro projekt zalozila SPV a nové vzniklé spolecnosti byl ptidélen
manazer projektu (dale jen ,,MP*). EBM Partner poskytl SPV pijcku pro ziskani vlastniho
kapitalu a zbylé finance byly zajiStény Gvérem od banky ve vysi 80 % celkovych néakladu.
Dodavatelsky systém byl zvolen tradi¢ni ,,vyprojektuj-zadej-postav®, tedy Design-Bid-Build.
Investor uzaviel dvé hlavni smlouvy. Jedna byla uzaviena s generalnim projektantem a druha
s generalnim dodavatelem. Navic byly uzavieny smlouvy s koordinatorem BOZP, technickym

dozorem investora a manazerem klientskych zmén.

Generalni projektant — EBM Expert, s.r.o.

Spole¢nost EBM Expert byla oslovena EBM Partnerem jiz na vypracovani studie projektu, ze
které se nasledné¢ vychéazelo ptfi tvorbé dokumentace pro tizemni rozhodnuti a stavebni
povoleni. Zadalo se o tfi riiznd stavebni povoleni — obytny soubor rodinnych domd,
komunikace véetné parkovacich a kontejnerovych stani a retencni nadrz na destovou vodu.
Diky kvalitné vypracované dokumentaci a souhlasnym stanoviskiim dotenych organt byla
bez problémil vydana stavebni povoleni. EBM Expert v projektu vystupuje jako generalni
projektant (dale jen ,,GP*), za spolecnost byl zvolen autorsky dozor, ktery ma dohled nad

vystavbou projektu.

Generalni dodavatel — EBM Construct, s.r.o.

Aby byla zachovana myslenka vytvofeni vnitroskupinového projektu byla investorem
oslovena spole¢nost EBM Construct na jeho realizaci. Spolecnost se skladd z obchodné
technického oddéleni, které fesi zpracovani cenovych nabidek v nabidkové piipravé a béhem
realizace projektli pomahd stavbé s ocenénim a uzavienim zménovych listl a klientskych
zmén. Ddle jsou ve spolecnosti dvé divize, které si projekty rozdé€luji dle jejich rozsahu.
Divize 1 se soustfedi pfedev§im na projekty pro bydleni v rozsahu cca do 100 mil. K¢. Divize

2 se naopak zabyva vystavbou rozsahlejSich projektt zahrnujicich kromé objekti pro bydleni
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také komer¢ni a administrativni objekty. Organizacni struktura spole¢nosti je zobrazena na

obrazku 20. Divize jsou dale tvofeny samostatnymi projektovymi tymy.

Obrazek 20: Organizacni struktura spolecnosti EBM Construct, s.r.o. (vlastni zpracovani)

Vykonny feditel

Obchodné technické

oddéleni

Divi|ze 1 Divi]ze 2
] Projekt ] Projekt
— Projekt — Projekt

4.3 Nabidkova priprava

Na zéklad¢ osloveni spolecnosti EBM Partner zacalo obchodné technické oddéleni
spolecnosti EBM Construct zpracovavat cenovou nabidku na projekt Villa Resort Kolovraty.
Projektovou dokumentaci a ostatni podklady pro ocenéni dodala spole¢nost EBM Expert.
Jako prvni byla provedena kontrola projektové dokumentace a vykazu vymér. Dale doslo
k ptedbéznému rozde€leni praci, na cast, kterd bude provadéna vlastnimi silami a Cast, na
kterou budou najimany subdodéavky. V tuto chvili doslo k prvnimu poptavani subdodavatela,
jejichz nabidky byly nasledné vyuzity pro tvorbu findlni nabidkové ceny. Pro ziskani ptehledu

o vysi planovanych naklada byl také zpracovan plan organizace vystavby.

Plan organizace vystavby se skladal z péti stupniii. Prvni stupen zahrnoval vytyCeni hranic
staveni$te, osazeni provizorniho dopravniho znaceni, sejmuti ornice v plose L. etapy vystavby,

ptipravu zpevnéné plochy a zafizeni stavenisté a ziizeni elektrické pfipojky. V dalsi fazi doslo
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k vybudovani oploceni stavenisSte, skryvce ornice v II. etapé a vystavbé inzenyrskych siti
spolecné s hrubymi terénnimi Gpravami doml a vykopy zakladi v I. etapé. Dale zapocala
realizace retencni nadrze, postupovala hruba stavba 1. etapy (zéklady, zdivo, stropni
konstrukce) a stavba inzenyrskych siti v€etné piipojek postupovala déle do II. etapy. Ve Ctvrté
fazi se umistil jetab, tak aby mohl obsluhovat I. etapu stavby, ve které se buduje hruba stavba.
V 1L etapé se dokoncuji inzenyrské sité a probihaji hrubé terénni upravy a vykopy zékladu.
V posledni fazi se jefab presunuje do druhé pozice, ve které pokryva obsluhu II. etapy, kde

probiha hruba stavba. V I. etapé€ je hruba stavba dokoncena a nastupuji jednotlivé profese.

Vedlejsi rozpoctové naklady zahrnovaly odhad ¢éstek na ziizeni bunikovisté (doprava bunck
a nasledné umisténi a jeho nasledny provoz (napojeni na elektiinu, wi-fi pfipojeni, zajiSténi
pitné vody, vyvoz socialni buiiky), oploceni celého stavenisté véetné vjezdové brany a vstupni
branky. Déle odhad nédkladl za vyvoz odpadu, uklid a ostrahu stavenisté. Pro napojeni na
inzenyrské sit€¢ bylo uvazovéano s nékolika variantami zdbor a k nim prondjem potiebného
znaCeni. Dal8i poloZzkou je prondjem autojeiabu, kvali montdzi, demontdzi a pfesunu

staveniStniho jetabu.

Na zéklad¢ téchto informaci a vypoctl byly stanoveny planované néklady, ke kterym byly
pripocteny rezie a zisk a vznikla vysledna nabidkova cena. Nabidka byla nasledn¢ ptedloZzena
spolecnosti EBM Partner. Béhem cel¢ nabidkové ptipravy s obchodné technickym oddélenim

komunikoval budouci projektovy manaZzer a stavitel.

4.4 Predvyrobni priprava

EBM Partner ovéfil nabidkovou cenu s cenami na trhu, vyhodnotil ji jako cenu redlnou
nabidku pfijal. Nasledn¢ byla uzaviena smlouva o dilo s pevnou cenou, tj. cena zahrnovala
naklady, rezie 1 zisk. Financovani zakdzky bylo domluveno na bazi mési¢nich faktur,
v kterych budou fakturovany skutecné provedené prace za uplynuly mésic. S podpisem
smlouvy o dilo byla generdlnimu dodavateli poskytnuta zaloha ve vysi 2,5 % z celkové ceny

dila. Detail ohledn¢ fakturace investorovi budou uvedeny v kapitole 4.6.3.1.

V tuto chvili vedeni EBM Construct pfidé€lilo projekt jedné z divizi a také ho zaevidovalo do
systému (vytvofeni slozky na serveru) s pfidélenym cislem zakazky. Nyni se na projektu

podili projektovy manaZzer spolecné se stavitelem a vyrobnim piipravafem. Béhem nabidkové
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pripravy vytvofilo obchodné technické oddéleni tzv. budget, kde seskupilo jednotlivé polozky
do funkéni celki podle zadavani jednotlivych praci subdodavatelim. Budget, spole¢né
s ostatnimi podklady a informacemi zjiS§ténymi v nabidkové ptipraveé byly predany vyrobnimu
pripravaii. Na zékladé téchto materiald zaCal vyrobni pfipravar tendrovat prvni
subdodavatele, aby bylo mozné zalit s vystavbou. Pied zahdjenim vystavby byl zajistén
dodavatel na provadéni vodniho dila a reten¢ni nadrze a dodavatel cihel. Déle probéhlo
zajisténi zafizeni staveniSté (viz prvni stupenn dle planu organizace vystavby), predevsim
vybudovani staveniStnich pifipojek na média. Projektovy manazer zpracoval plan fakturace

investorovi a planované cash-flow.

4.5 Projektovy manual

Féaze vyrobni piipravy bude zpracovana formou projektového manualu. Vyrobni piiprava
zajist'uje vlastni realizaci zakéazky a reaguje na situace, které nastanou béhem vystavby. Cilem
je zajistit hladky prabéh vystavby bez vétSich zmén, které by ohrozily vysledek projektu.
V tomto manuédlu budou popsany postupy, jez byly vyuzity na projektu Villa Resort
Kolovraty. Konkrétné¢ se budu zabirat popisem fizeni komunikace, ¢asu, néklad, zmén

a rizik.

Ucel a distribuce manualu
Manual projektu pro své ucely pfipravila spolecnost EBM Construct, s.r.o.. Primarnim
ukolem manudlu projektu je popsat procesy a vztahy v ramci fizeni a administrace projektu

a odpovédnosti jednotlivych €leni projektového tymu generalniho dodavatele stavby.

Mezi cile projektu z hlediska generalniho dodavatele stavby patii zejména:
e predani dokoncené stavby investorovi dle terminu dokonceni ve smlouvé o dilo,
e dokonceni stavby pfi dodrzeni planovaného rozpoctu,
e realizace zisku,

e dodrzeni kvality dila.

Zminéné cile jsou méfitelné, tj. po ukonceni projektu se daji ovéfit. Jejich naplnéni neni
uspéchem pouze pro projektovy tym, ale pro celou spolecnost EBM Construct. Pokud bude
spokojen investor, je mozné déale pokracovat ve vnitropodnikovych projektech a zajistovat tak

praci pro celou skupinu.
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Organizacni struktura projektového tymu
Pro projekt Villa Resort Kolovraty byl nejprve zvolen projektovy manazer, ktery si nasledné
poskladal projektovy tym. Organizacni struktura projektového tymu je zobrazena na

obrazku 21.

Obrazek 21: Organizacni struktura projektového tymu (vlastni zpracovani)

Projektovy
manazer
[
| | [ |
Stavitel — Sttt Vyrobni Technik BOZP
inzenyrské sité y pripravar — prevence rizik
Vgie 213 Asistent
— vnitrni casti v
PSV ptipravy
Mistr —
— venkovni ¢asti
PSV

4.5.1 Rizeni komunikace

Komunikace v projektu byla domluvena nasledujicim zpiisobem:

o veSkerd komunikace (Ustni i pisemna) bude probihat v ¢eském nebo slovenském
jazyce,

e nastroje interni komunikace jsou e-mail, telefon a slozka RD Kolovraty vytvoiena na
centralnim firemnim serveru (pfistup k dokumentim je udélovan na zakladé
pozadavkl projektového manaZzera),

e pro komunikaci s manazerem projektu, generadlnim projektantem a manazerem

klientskych zmén je vytvoien tym RD Kolovraty na platformé MS Teams.
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4.5.1.1 Meetingy

Pro zajisténi prenosu informaci jsou dilezité schiizky a porady. Pomoci meetingl je zajisténa
vertikalni komunikace mezi jednotlivymi c¢leny projektového tymu, ale i horizontalni
komunikace mezi vedenim spole¢nosti, skupiny ale 1 ostatnimi smluvnimi partnery. Obvykle
se porady konaji kazdy tyden. V pondé€li rano je interni porada skupiny EBM Group, kdy se
setkava projektovy manazer s fediteli. V odpolednich hodinach se na stavbé koné investorsky
den, kde se sejde investor, technicky dozor, autorsky dozor a zastupci generalniho dodavatele
stavby. V utery rano dochézi k vyhodnoceni téchto schlizek na interni poradé generalniho
dodavatele stavby. Jsou zde konzultovany ziskané informace a na zéklad¢ nich ptidélovany
ukoly mezi c¢leny projektového tymu. Odpoledne se schazi stavitelé se subdodavateli
a pfedavaji se dal informace ziskané na investorském kontrolnim dnu a poradé generalniho

dodavatele.

Interni porada skupiny EBM GROUP

Probihd 1x tydné, kazdé pracovni pondéli od 9:00 v sidle skupiny EBM Group. Poradu
svolavd a vede generdlni feditel. Obvykle trva 1-2 hodiny. Pokud se v obvykly den a cas
schizka nemtize uskutecnit, je pfesunuta na jiny den v tydnu, poptipad¢ vynechana, dle
dohody generalniho feditele s ostatnimi ucCastniky. Dle potieby mulze byt schiizka pfesunuta
pfimo na stavbu. Zacina tak prohlidkou stavby a navazujici jedndni probihaji v zazemi

stavenists.

Ugastnici: Projektovy manaZer, vykonny feditel EBM Construct, generalni feditel EBM

GROUP, finan¢ni feditel EBM GROUP

Naplit: Projektovy manazer odprezentuje aktualni stav a déni na stavbé. Pro tyto potieby
projektovy tym kazdy tyden aktualizuje tabulku budgetu a kontroly nakladii, které jsou zde
prezentovany. Generdlnimu a vykonnému fediteli pfedlozi dokumenty ke schvaleni,
pfedev§im zménové listy a smlouvy, které budou uzavieny se subdodavateli a vysledky
vybérového fizeni. Vybérové fizeni je predvedeno vcetné zaslanych cenovych nabidek
a ostatnich pozadavkd, tak aby byly zndmy veSkeré informace pied vybranim vitéze. Dale se
fesi uplynulé a budouci fakturace, cash-flow stavby, dodrzovani harmonogramu a fungovani

projektového tymu
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Manazer projektu si pro své potieby vede zapis z porady, ktery kazdy tyden nahrava do
slozky. Zapis obsahuje seznam smluv, zménovych listii a vybérovych fizeni, které byly na
poradé uzavieny. Spolu se zapisem uklad4 tabulky a harmonogram, ktery byl ten den

prezentovan.

Investorsky kontrolni den

Probihé 1x tydné, kazdé pracovni pondé€li od 13:00. Zacina prohlidkou stavby a nasledn¢ se
ucastnici presouvaji do zazemi staveniste, kde probiha porada, kterou vede manazer projektu.
Obvykle trva 2-3 hodiny. Pokud se v obvykly den a Cas schiizka nemlzu uskutecnit, je
presunuta na jiny den v tydnu, poptipad¢ vynechéana, dle dohody generalniho dodavatele

s investorem.

Ucastnici: Projektovy manazer, stavitelé, pfipravaf, investor, zastupce investora v podobé

technického dozoru investora, autorsky dozor (projektant), koordinator BOZP.

Néplii: Vyhodnoceni postupu praci (HMG, dulezité milniky), kvalita provadénych praci
a materidlu (kontrola na stavbé, dodrzovani technologickych postupii, neshody s projektovou
dokumentaci, dodrzovani BOZP, poiadek na staveniSti), administrace stavby (podpis

zménovych listh, klientskych zmén a vzorkovacich protokoli).

Vysledkem kontrolniho dne je pisemny zépis, ktery provede manazer projektu a nasledné jej
rozesle emailem vSem ucastnikim a soucasn¢ nahraje na Teams. VSechny strany zucastnéné
na jednani maji moznost zaslat predsedajicimu své piipominky k zapisu z jednani nejpozdéji
do 2 pracovnich dnii od jeho oficialni distribuce. V opacném piipadé¢ bude bran zapis

z daného jednani za odsouhlaseny vSemi stranami.
Interni porada projektového tymu generalniho dodavatele stavby
Probiha 1x tydné, kazdé pracovni utery. Porada se kond v zazemi stavenisté. Obvykle trva 1-2

hodiny. Poradu organizuje projektovy manazer.

Ugastnici: Projektovy tym
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Néplii: Vyhodnoceni pondélni interni porady skupiny EBM GROUP a investorského
kontrolniho dne. Rozdé€leni povinnosti na nésledujici tyden mezi projektovy tym. Predani

informaci ohledn¢ aktualné¢ feSenych problémii.

Vysledkem je pisemny zépis z interni porady, ktery provadi projektovy manazer a je nasledné
ulozen do slozky na server. Tato porada zajiStuje informovanost celého tymu jak na
horizontalni, tak na vertikdIni trovni, kdy projektovy manazer prezentuje vysledky pondélni

porady s vedenim.

Subdodavatelsky kontrolni den

Probihd 1x tydné, kazdé pracovni utery od 13:00. Porada se kona pfimo na stavenisti.
Obvykle trva 1-2 hodiny. Poradu organizuje generalni dodavatel stavby, vedeni se ujima
projektovy manazer, nebo stavitel, dle obsahu feSenych problémi. Pokud se v obvykly den
a ¢as schiizka nemtizu uskutecnit je pfesunuta na jiny den v tydnu, poptipad¢ vynechana, dle

dohody generalniho dodavatele se subdodavateli.

Utastnici: Pfi fedeni technickych zaleZitosti se schiizky uéastni stavitelé a hlavni technici jako
zastupci subdodavatelt. Pokud je potieba, je na schiizku pozvan autorsky dozor investora.
V piipadé feSeni smluvnich véci se schlizky €astni 1 projektovy manazer a obchodni zastupce
subdodavatele. Pokud jsou shledany nedostatky pii dodrzovani BOZP je dalSim tcastnikem

technik BOZP.

Naplii: Stavitel se subdodavateli fesi aktualni problémy vzniklé béhem vystavby, vyrobni
problémy, provedeni detailt, uklid stavenisté, pozadavky od subdodavatelli na piipravné
prace, koordinace jednotlivych subdodavek a cCasové plany. Déle se feSi prestupky
a nedodrzovani BOZP, coz muze byt pokutovano. Ptipadné jsou zde feSeny pozadavky na

viceprace a ménéprace.

Vysledkem kontrolniho dne je pisemny zapis, ktery provede stavitel a nasledné jej rozesle
emailem vSem ucastnikim a souCasné¢ nahraje do slozky na serveru. VSechny strany
zucastnéné na jednani maji moznost zaslat predsedajicimu své pfipominky k zapisu z jednéni
nejpozdeji do 2 pracovnich dnli od jeho oficidlni distribuce. V opacném piipad¢ bude bran

zapis z daného jednani za odsouhlaseny vSemi stranami.
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4.5.1.2 Pisemné zaznamy

Kvili archivaci projektu a feSeni pfipadnych problémi jsou uchovavany nasledujici pisemné

zaznamy:

z kazdého meetingu je proveden zapis, ktery je dle potieby bud’ rozeslan emailovou
komunikaci na vSechny zainteresované strany (zicCastnéné i nezucastnéné) nebo
uloZen do slozky na serveru nebo na Teams,

dilezitym pisemnym zaznamem je vedeni stavebniho deniku, kde jsou evidovany
zdznamy o postupu praci a jejich souvislostech,

mezi dal$i pisemné zaznamy dulezité pro stavbu patii pokyny stavbé, zménové listy

a klientské zmény, které upravuji rozsah provedeni dila.

Veskeré pisemné zdznamy jsou v origindlnim provedeni uklddany v Sanonech v kancelari

stavitele. Skeny pisemnych zdznami jsou elektronicky evidovany ve dvou systémech. Pro

potiebu projektového tymu je vSe ukladano do slozky na firemnim serveru. Ve slozce

Construct — zakazky byla po uzavieni smlouvy o dilo vytvotfena slozka RD Kolovraty, ktera

je ¢lenéna nasledovné:

1.

2
3
4
5.
6
7
8

Administrativa — obsahuje zapisy z jednani

Utedni povoleni — obsahuje stavebni a (izemni povoleni, pozadavky na zabory
Harmonogram — obsahuje harmonogramy a plany praci

Ekonomika — obsahuje rozpocty, budget, tabulku kontroly nakladl, seznam faktur
Projektova dokumentace

Vybérove fizeni — obsahuje tendrovaci tabulku a cenové nabidky dodavateli

Smlouvy — obsahuje podepsané smlouvy vcetné ptiloh a uzaviené objednavky
Dokumentace BOZP, Soupisy praci subdodavateld, Technologické postupy, Pokyny
stavbe, Zménoveé listy, Klientské zmény atd.

Fotodokumentace

4.5.2 Rizeni ¢asu

Casové plany by mély byt neustale aktualizovany dle daného stavu projektu, aby se

pfedchazelo vytvareni nadbyteCnych zmén a ohrozeni Gspé$né realizace projektu. Terminy,

které jsou uzaviené ve smlouvé o dilo nebo jakoukoliv jinou formou (pokynem stavbé,
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zménovym listem) s investorem jsou dale pieklapény do smluv s ostatnimi wcastniky
vystavby, jako jsou subdodavatelé, koncovi klienti, ifady nebo banka. Proto kazda zména
v Casovém planu miize vyvolat daleko vétsi disledky nez pouhé zpozdéni na stavbé. Prodlevy
a neplnéni terminti mohou byt pokutovany penéznimi sankcemi.
Ve smlouvé o dilo s investorem byva zdvaznych obvykle 5-7 zékladnich terminti (milniki),
napf.:

e Termin zahajeni vystavby:

e Dokonceni hrubé stavby (véetné oken):

e Dokonceni stavby:

e Piedani a prevzeti dila:

e (Qdstranéni vad a nedodélku:

Dle smlouvy o dilo s investorem jsou v daném projektu podstatné nasledujici milniky:
e Termin zahdjeni vystavby (pfevzeti stavenisté): 1.4.2021
e Piedani a prevzeti dila: 30.9.2021
e (QOdstranéni vad a nedodélki: 29.10.2021

4.5.2.1 Harmonogram

Ptilohou smlouvy o dilo s investorem je harmonogram realizace dila obsahujici zdkladni
smluvni milniky. Tento harmonogram je smérodatny pro dokonceni projektu a je jednim
z métitek uspéchu. Na zakladé tohoto harmonogramu jsou dale vytvafeny dil¢i
harmonogramy, které¢ jsou piilohou smluv o dilo se subdodavateli jednotlivych funkcnich
celkli. Veskeré harmonogramy jsou vytvareny projektovym manazerem v softwaru pro fizeni

projektit MS Project.

Zékladni Clenéni vychazi z rozd€leni projektu na jednotlivé stavebni objekty, viz obrazek 22.
Kazdy stavebni objekt je dale rozd€len na 1. a II. etapu. Etapy jsou déle rozdé€leny podle
rodinnych domi, které zahrnuji. Nejdetailnéjsi rozdéleni je dle funkénich celkli neboli
jednotlivych subdodavatelti stavebnich praci, viz obrazek 23. Dil¢i harmonogramy jsou
vytvoieny praveé z funkénich celki a jsou pfilohou smluv o dilo se subdodavateli. Dilci

harmonogramy udévaji planovany cas pro zrealizovani kazdé etapy a soucasné urcuji piesun
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mezi jednotlivymi stavebnimi objekty. Pofadi objekti se mize meénit podle aktualni
pfipravenosti.

Obrazek 22: Ukédzka z harmonogramu projektu v zakladnim ¢lenéni (podklady k projektu,
vlastni zpracovani)

Doba cerven 2021 cervenec 2021

Nazev iikolu ~ Zahdjeni ~ Dokonéeni v trvani | Pledchil| 29. | 01. | 04.| 07. | 10 | 13. | 16, | 19. | 22. | 25. | 2R | O1. | 04, | 07.| 10.| 13. | 16. | 19. | 22.| 25. | 28, | 31. | 03. 12, | 15, 18 | 21. | 24.
4 Projekt RD Kolovraty 04.03. 20 29.10. 21 505,5 dny
Ufedni povoleni 04.03.20 22.04.20 39,75dny
> Diilefité milniky SoD 01.04. 20 29.10. 21 481dny

- SO 014 _Zaiizeni stavenisté (p 01.04.20  05.03.21 280,13 dny
- 50 001_Hrubé terénni Gpravy 04.04.20  10.09.21  435,5dny
Hrubd stavba 22.05. 20 02.03. 1 237,13 dny
> ASR 16.09. 20 27.09.21 311,13 dny
> Dopojeni domil k pfipojkdm  15.04. 21 10.08.21  98,38dny
> 50 013_Mobiliaf, oplocenia 20.05.21 21.09.21 106,88 dny
venkovni objekty
50 1001_Sadové tpravy_dom 02.08. 21 28.08.21 24dny
501002 Sadové dpravy park 01.09.21  29.09.21  25dny
> Patefni sitve. kompletnich pi 09.04.20  01.06.20  41dny
> Napojeni na stivajicifady ~ 01.07. 21 09.07.21 6dny
(voda,kan.,plyn)
4 50101_Komunikace a napoje 01.06.21  11.09.21  88dny

HTU 01.06. 21 17.06. 21 15 dny
Hrubé price na pldni, obru 17.06.21  13.07.21  20dny 659
Dlatha- chodniky, viezdy 07.08.21  11.08.21  30dny 660,667
Findlni asfaltové povrchy 07.08. 21 19.08.21 10 dny 660667

50 501_Plynovodni fad a pfip 05.06.21  29.06.21  20dny 6595542 SR

50 601 Vedeni NN (PRE) 29.06. 21 2207.21 18 dny 659,663

4 50 602 Vedeni slaboproudu ( 17.06.21  07.08.21  43dny

Piiprava vykopii 17.06.21  07.07.21  15dny 659 S |
Poklddka kabeldie 28.07. 21 07.08. 21 10 dny 666

50 603 Vefejné osvétlenia m 17.06. 21 24.07.21 30dny 659

> Diilefité milniky pro realizaci 01.04. 20 20.07.21 392,63 dny

Polozka ASR (architektonicko stavebni feseni) z celkového harmonogramu na obrazku ¢&. 22

je v detailnim harmonogramu na obrazku €. 23 rozpracovéana do 17 dil¢ich ukolt.

Obrazek 23: Ukéazka harmonogramu projektu v detailnim ¢lenéni (podklady k projektu,
vlastni zpracovani)

4 ASR 16.09. 20 27.00.1 311,13 dny
4 ASR - 1.Etapa 16.09. 20 17.08.21 275,25 dny
4 1A 24.09. 20 10.08. 21 262,13 dny

Okna 24.09.20  26.09.20  2dny
Vnitfni pricky 021120 061L20 Sdny
Fasada 17.05. 21 14.06. 21 25dny R RO
Izolace stfechy 1005.21 15.05.21  6dny

Kanalizace - rozvody 01.12. 20 01.12. 20 1den

ESIL-rozvody 02.12. 20 04.12. 20 3dny

ESLA - rozvody 05.12. 20 07.12. 20 2dny

Vzduchotechnika 14.12.20 14.12.20 1lden

Voda - rozvody 01.02.21 03.02.21 3dny

Vytipéni-rozvody 04.02.21  06.02.21  3dny 1
Hrubé podlahy 19.05.21 19.05.21 1lden

Omitky 27.05.21 04.06. 21 8dny

Obklady, dlaiby 01.07.21 08.07.21 5dny

Zémeénické konstruk 08.07. 21 14.07.21 5dny

Podlahy, dvefe, malb 07.07. 21 20.07.21 12dny l
Kompletace domu  20.07.21 10.08. 21 18dny

SDK 08.07.21 15.07.21 6dny

Jedenkrat za 14 dni dochézi k aktualizaci celkového harmonogramu dle aktudlniho stavu
projektu, kterou provadi projektovy manazer na zéklad¢ prohlidky stavenisté a informaci
ziskanych od stavitelll a vyrobniho pfipravare. Harmonogram je nésledovné prezentovan na
interni poradé skupiny, investorském a subdodavatelském kontrolnim dnu. Pokud neni
harmonogram dodrzovéan dle planu a dochazi ke zpozdéni, je nutné pfistoupit k opatifenim,

kterymi mohou byt napfiklad posileni o dal§i pracovniky. V krajnim piipadé muize dojit

64



k rozdéleni funkéniho celku praci na vice casti dle jednotlivych stavebnich objektl a mit tak

na jeden funk¢ni celek vice subdodavateld.

4.5.2.2 Plan praci

Plan praci je stavitelem pfedkladan na investorském kontrolnim dnu. Vychazi z planu praci
jednotlivych subdodavateltl, které subdodavatelé¢ predkladaji na subdodavatelském kontrolnim
dni. Stavitelem je doplnén o plan praci provadénych vlastnimi silami. Plan je vzdy
vypracovan na ndasledujici tyden. Na kontrolnim dnu je pldn praci pfedlozen manaZerovi
projektu, ktery ho zapracuje do zapisu z kontrolniho dne. Na nasledujicim kontrolnim dnu
jsou jednotlivé body planu ohodnoceny, je zaznamenano, v jaké procentudlni dokoncenosti se

nachazeji, a stavitelem je pfedloZen plan praci na nésledujici tyden.

4.5.3 Rizeni niakladu a controlling

Rizeni nakladt zajistuje dohled nad dodrZovanim stavebnich nakladd dle planu. Hlavnim
cilem fizeni nékladl je predvidat zmény, které mohou vyvolat navySeni nakladi a zajistit
maximalni mozné uspory, které vSak nebudou provedeny na tkor kvality dila. Pro Gspésné

fizeni jsou projektovym tymem dodrzovany nasledujici kontrolni mechanismy:
4.5.3.1 Budget

Béhem piipravy zakazky obchodni oddéleni vytvoii tzv. Budget, kde jsou na zakladé¢
rozpoctu, ktery je jako pfiloha podepsané smlouvy o dilo, vytvoteny funkéni celky
z jednotlivych polozek rozpoctu. Polozky jsou seskupovany tak, jak se predpoklada, ze budou
v budoucnu zasmluvnény a piidéleny jednotlivym subdodavkam. Soucasné se seskupuji
prace, které budou provadény vlastnimi silami. Vytvofenim téchto funkcnich celkd ziskame
odbyt - ¢astku, kterou mame sjednanou vici investorovi dle SoD. Odbyt je nasledné ponizen
o Castku zahrnujici zisk, rezie a rezervu, tim vznikaji planované naklady. Planované naklady
jsou smeérodatné pro vyberové fizeni subdodavatell, predstavuji maximalni moznou cenu dila
uzavienou v SoD, aby byl obchod pro GDS vyhodny a nedochazelo ke ztratim. Béhem celého
pribéhu stavby s budgetem pracuje ptipravar a aktualizuje ho, dle vyvoje stavby. Polozky

mohou byt pieskupovany a dale rozdélovany do jinych celkli podle aktudlnich pozadavkl
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stavby. Pribézné se do tabulky dopliuji zasmluvnéni dodavatelé a cena dila sjednana v SoD.
Daéle se eviduje rozdil planovanych nakladi a ceny uzaviené v SoD, vysledna castka slouzi

k celkové kontrole ndkladu stavby.

Ptipravar stavby na pozadavek projektového manazera aktualizuje tabulku (viz obrazek 24)
kazdy tyden, tak aby byla pfipravena na pondélni schizku s vedenim spole€nosti a celé

skupiny.

Obrazek 24: Ukazka budgetu projektu (vlastni zpracovani)

"Rodinné domy Kolovraty" - kontrola ekonomiky projektu \ L @
o - .
=D e et - SRl = i
EB Legenda barev sloupce 5. ™ .= - ’
CONSTRUCT ¢ ;
Vytvorif: Divize 01 hori 9 =gy U EAN )
| ovoneeno | =
1 2 3 4
1 |zemni prace
101 |zemni prace HTU
102 |zemni préce - pristreSky, mobilér, kiosky
103 |zemni prace - zéklady RD
2 |Hruba stavba
201
202 [svislé zd&né “HELUZ =

4.5.3.2 Nakup materialu

Pro nakup drobného materidlu jezdi mistr (se seznamem odsouhlasenym stavbyvedoucim)
dvakrat tydné¢ do nejbliz§i prodejny stavebniho materidlu, se kterou ma EBM Construct
navazanou ramcovou smlouvu. Vypuj¢ky drobnych stavebnich stroji se provadi také
s pijcovnami, kde je uzaviena rdmcovd smlouva (po dohodé se stavbyvedoucim zafizuje

mistr). Veskeré rdmcové smlouvy jsou vytvareny pro celou spole¢nost EBM Construct, bez

ohledu na divizi a projekt.

Nakup materiall pro konkrétni konstrukéni celky provadi pfipravar stavby. Material je
nakupovéan na zéklad¢ uzaviené objedndvky. Nasledujici ¢astky udavaji proces schvalovani
nakupii:
e do 10 000 K¢ — bézny nakup bez schvaleni,
e do 200 000 K¢ — schvaleni projektovym manaZerem,
e nad 200000 K¢ — schvaleni vykonnym feditelem spolecnosti EBM Construct
a generalnim feditel skupiny EBM Group.

66



Pii vybéru dodavatele materidlu provede piipravai vybérové fizeni. Poptd piiblizné¢ 2—-6
riznych dodavatelii a ziska od nich cenové nabidky. Cenové nabidky nasledné porovna a na
zaklad¢ ceny, dopravy, dodaci lhity a dalSich podminek vybere vitéze a vystavi objednavku.
Objednavka obsahuje ¢islo projektu, datum vystaveni, adresu stavby, informace o objednateli,
kontaktni osoby objednatele, kontaktni osoby dodavatele, jednotlivé polozky objednavky
s mérnou jednotkou, poctem mérnych jednotek, cenou za mérnou jednotku a celkovou cenou,
termin dodani, zplsob dodani a zpisob vykladky. Vystavenou objednavku podepise
projektovy manazer a nasledné je k podpisu zaslana dodavateli. Na zakladé objednavky
nasledné probihaji fakturace, viz kapitola 4.5.3.5 a soucasné slouzi jako podklad pti kontrole

nakladi, viz kapitola 4.5.3.4.

4.5.3.3 Nakup subdodavek

Béhem poptavani dodavatelli se vychazi predevs§im ze seznamu dodavateli, kteti byli poptani
behem nabidkové ptipravy. Ve fazi vyrobni pfipravy se znovu oslovi a pozéadaji o aktualizace
cenové nabidky. Dale se vyuziva evidence dodavatelli spolecnosti EBM Construct, kde je
seznam dodavatelli, se kterymi jiz v minulosti byla navazand spoluprace. Nachazi se zde
informace jako napfiklad, na které stavbé se zucastnili, kdo byl projektovym manaZzerem

a jejich reference. Dalsi dodavatel¢ se oslovuji na zaklad€ prizkumu trhu.

Poptavani subdodavatelt jednotlivych funkénich celka zajistuje piipravar stavby. Proces
schvalovani vitéze vybérového fizeni je rozdelen dle nasledujicich ¢astek:
e do 10 000 K¢ — bézny nakup bez schvaleni,
e do 200 000 K¢ — schvéleni projektovym manaZerem,
e nad 200000 K¢ — schvaleni vykonnym feditelem spolecnosti EBM Construct
a generalnim feditel skupiny EBM Group.

Zasmluvnéni vitéznych dodavatelii probiha nasledujicimi formami:
e objednavka,
e smlouva se zékladni urovni zabezpeceni,
e smlouva se stfedni Girovni zabezpeceni,

e smlouva s vysokou urovni zabezpeceni,
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e dohoda o smlouvée budouci — 30 dni na uzavieni smlouvy.

Poptavani dodavatelii se eviduje do tzv. tendrovaci tabulky, viz obrazek 25. Do sloupce cena
SoD se uvadi cena za tendrovany soubor praci, kterd vychazi z rozpoctu piilozeného ke
smlouveé o dilo uzaviené s investorem. Sloupec s nazvem cena budget obsahuje nédkladovou
cenu, tedy maximalni moznou ¢astku, za kterou miize uzavtit smlouvu s dodavatelem, aby byl

realizovany pozadovany zisk.

V prvnim kole vybérového tizeni se vyplni seznam poptavanych firem (funkéni celek/oddil,
firma, jméno a pfijmeni kontaktni osoby, email, telefon, datum zaslani poptavky, stav
poptavky, termin zaslani nabidky vcetné nabidkové ceny a seznam poslanych dokumentt).
Vsem poptavanym firmam se zasle vykaz vymér daného oddilu k vyplnéni, navrh SoD
a privodni dopis s predpokladanym terminem realizace. Ziskané odpovédi se zanesou do
tendrovaci tabulky a vyberou se spolecnosti, které budou osloveny pro druhé kolo vybérového
fizeni. V tuto chvili se vybira pfedev§im podle ceny, ktera by byla akceptovatelnd do
budgetu. S dodavateli se dale jedna ohledn¢ optimalizace cenové nabidky, kterd je nasledné
zaslana do tietiho kola vybérového fizeni. Zde se vybira vitéz vybérového fizeni z dvou az tii

Cvwr

podminek, splatnost faktur, termin dodani dila a kvalitu provadénych praci.

Vysledek vybérového fizeni je schvalovan dle vySe uvedenych podminek. S vitézem
vybérového fizeni je podepsana objednavka nebo smlouva o dilo, ke které je ptilozena cenova
nabidka a harmonogram praci. Za EBM Construct smlouvu podepisuje vzdy generalni feditel

EBM Group.
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Obrazek 25: Tendrovaci tabulka (vlastni zpracovani)

Vybérové fizeni

Termin podani nabidek max. do

Firma cena SoD cena Budget 1. Kolo 2. Kolo 3. Kolo Poznamky

Celkovy vitéz tendru:

Vitézna cena tendru:

Rozdil oproti budgetu [ké]:

Rozdil oproti budgetu [%]:

Termin zahajeni praci dle HMG

Termin podepsani So:

Pokud je investorem nominovany dodavatel urcitého funkéniho celku, béhem vyrobni

pripravy zadné vybérové fizeni neprobiha a rovnou se uzavira smlouva o dilo.

4.5.3.4 Kontrola nakladu

Zakladem ftizeni nakladd je tabulka faktur stavby. Veskeré pozadavky na fakturace jsou
posilany na specidlni email, diky kterému se faktury dostdvaji na fakturacni oddéleni
spolecnosti EBM Office. Ta pfijaté faktury zpracuje a nasledné poskytne seznam a sken
faktur spolecnosti EBM Construct. EBM Office seznam aktualizuje kazdy tyden. Pfipravar
stavby si z téchto poskytnutych podkladi prevezme faktury tykajici se jeho stavby a ty dale
eviduje v tabulce faktur na serveru. VSechny piijaté faktury jsou jednou tydné schvalovany
pripravaiem stavby a projektovym manazerem. Kazda nové faktura je na stavbé vytisténa
spole¢né se vSemi ptilohami, jako jsou dodaci listy, soupisy provedenych praci a predavaci
protokoly. K faktufe je nasledné pfiloZzena tzv. koSilka, béhem kontroly faktury na ni
pripravai vyplni, jaké konstrukéni ¢asti se tykd (v navaznosti na budget), ¢astku bez DPH
a pokud ji odsouhlasi, tak doplni i datum s podpisem. Takto pfipravené¢ faktury odsouhlasi
1 projektovy manazer (podpis + datum). Odsouhlasené¢ faktury jsou spolecné s koSilkou
naskenovany a poslany spolecnosti EBM Office, které néasledné muze odeslat platby

dodavatelum.
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Faktury jsou takto evidovany, kvili kontrole nakladii stavby. Ze seznamu faktur stavby se
pribézné ziskavaji dalsi data, jako celkova vyfakturovana ¢éastka jednotlivych subdodavateld,
ktera je nasledn¢ porovnavana s ¢astkami uvedenymi v budgetové tabulce. Tim se zjistuje,
kolik zbyva vyfakturovat do konce vystavby, zda néktery se subdodavatelti nepiekrocil ¢astku
uvedenou ve smlouvé o dilo a nebude vytvaren dodatek na viceprace. Po dodavatelich je
pozadovano, aby bylo na fakturach uvadéno, k jakému funkénimu celku se dana fakturace
vztahuje a pfipravaf, tak mohl snadnéji kontrolovat fakturované castky s planovanymi
naklady. Soucasn¢ se podle faktur kontroluje, jak jednotlivi subdodavatelé¢ fakturuji podle
uzavienych smluv a objednavek. Kromé faktur se eviduji i ucty v ptipadech, kdy se za

material plati v hotovosti.

Vyse zminéné tabulky a z nich ziskana data, jsou dillezitym ukazatelem ekonomiky stavby
nejen pro projektovy tym, ale pro vedeni spole¢nosti a celé skupiny. Tyto vystupy jsou kazdé

pondé€li prezentovany na interni poradé skupiny EBM Group.

4.5.3.5 Fakturace subdodavatelu

Subdodavatel vyzve stavbu k piejimce hotového dila za ucasti stavitele a technického dozoru
investora. Pokud je dilo pfevzato, stavitel subdodavateli zasle formular k vyplnéni
provedenych praci. Vyplnéna tabulka nasledné slouzi jako soupis provedenych praci, ktery je
predlozen staviteli a piipravaii ke schvaleni. Stavitel kontroluje, zda soupis odpovida
odvedené praci, kterou ptevzal. Piipravar kontroluje, zda byly dodrZzeny ceny a podminky

uzaviené ve smlouvé o dilo.

Pokud je vSe v poradku, stavitel soupis provedenych praci orazi a podepiSe. Dokument
naskenuje, ulozi do slozky Soupisy subdodavateli (viz bod 8 v kapitole 4.5.1.2) na serveru
a nasledn¢ mailem zasle subdodavateli. Pokud subdodavatel pozaduje soupis provedenych

praci v papirové podobé&, vyzvedne si jej v kancelafi stavitele na stavbe.

Pro uskutecnéni fakturace je nutné, aby subdodavatel zaslal vystavenou fakturu spolecné
s potvrzenym soupisem provedenych praci na mail uvedeny v objednavce, nebo smlouvé
o dilo. Tim se faktura dostane k pracovnikiim do spole¢nosti EBM Office, ktera se stara celé

skupiné EBM GROUP o finance a tcetnictvi. Pracovnici EBM Office se postaraji o to, aby se
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faktury dostaly az k vykonnému fediteli spole¢nosti EBM Construct, ktery ma kone¢né slovo
ve schvalovani faktur. Stavitel soupis provedenych praci zaeviduje do tabulky Soupisy praci

SUB na serveru, kde se dohlizi na ¢erpani jednotlivych subdodavateli.

4.5.3.6 Fakturace investorovi

Navrh fakturace pro investora zpracovava piipravai na zakladé schvéalenych soupist
provedenych praci od subdodavatelt a provedenych nakupt za dany mésic. Ptipravar vytvori

soupis provedenych praci, ktery nasledné zkonzultuje se staviteli a projektovym manazerem.

Pokud je soupis schvdlen, je ddle zaslan manaZerovi projektu, ktery ho porovna se skute¢nym
stavem stavby, ktery zjistuje béhem kontrolnich dni. Pokud mé k soupisu provedenych praci
vyhrady, je vracen zpét ptipravari a postup se opakuje. Odsouhlaseny soupis provedenych
praci zaSle manazer projektu pifipravafi, ktery na jeho zaklad€ vystavi fakturu a vSe zasle zpét
manazerovi projektu. Investor fakturu zaSle bance, kterd fakturu schvali po ptfedchozi
prohlidce na stavbé. Chce-li generadlni dodavatel fakturovat klientské zmény, zménové listy,
nebo pokyny stavbé, je nutné pro kazdou podepsanou zménu od smlouvy o dilo vytvorit

vlastni soupis provedenych praci a nasledné vystavit vlastni fakturu.

Veskeré faktury jsou splatné ve lhiité 30 kalendainich dni ode dne doruceni investorovi.
Faktury jsou investorem hrazeny az do vySe 90 % fakturované ¢astky bez DPH, zbylych 10 %
této Castky bez DPH tvofi pozastavku, kterda bude uvolnéna ve dvou krocich. Prvnich 5 %
bude uvolnéno do 30 dnli po piedani a prevzeti dila, ptipadné do 7 dnli po odstranéni vSech
ptipadnych vad uvedenych v zapisu o piedani a pievzeti dila. Zbytek pozastavky ve vysi 5 %
slouzi k zajisténi odpovédnosti generalniho dodavatele za ptipadné vady dila po dobu 36
mésict od pocatku béhu zarucni doby dila. Zadrzné bude uvolnéno ve lhuté¢ do 30 dnt po

uplynuti zaru¢ni doby.

4.5.4 Rizeni zmén

Zmény projektu mohou byt inicializovany bud’ investorem, generalnim dodavatelem nebo

klientem a jsou nasledujici:
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Pokyny stavbé

Manazer projektu spolecnosti EBM Partner a.s. je opravnén timto dokumentem vyzadovat po
GDS zahgjeni, preruSeni nebo ukonceni dila nebo jeho ¢asti a dale provedeni ukonu tykajiciho
se dila nebo jeho ¢asti v souladu s platnou SoD, s okamzitou platnosti od doruceni pokynu
stavbé. GDS pisemné ozndmi MP a GP v nejbliz§im mozZzném terminu piipadné dopady
vydaného pokynu na ¢asovy pribéh, naklady dila, standard a kvalitu dila, ptipadné dalsi

dopady.

Zménové listy

Nastrojem iniciace, fizeni a evidence zmén projektu je Zménovy list projektu (dale jen
»ZLP%). Za zménu projektu jsou povazovany upravy majici dopad do uzitnych vlastnosti dila,
jeho standardu, principti technickych a technologickych feSeni, které¢ se odchyluji od
pozadovanych parametrti a kapacit ve vztahu k zadani dila. Inicidtorem zmény projektu mize
byt manazer projektu, generalni projektant, nebo generalni dodavatel stavby. ZLP lze vydat az

po projednéani dané zmény na kontrolnim dnu stavby.

Zmény vyvolané MP:

e MP na kontrolnim dnu stavby pfednese pozadavek na zménu.

e Na zékladé téchto pozadavki GP wupravi nebo zpracuje novou projektovou
dokumentaci tykajici se zmeény. Provedeni a technické feSeni konzultuje s GDS, ktery
zpracuje dopad zmény do ceny dila (rozpocet vicepraci/ ménépraci), dopad zmén do
terminu dokonceni dila nebo terminiti milnikl (aktualizovany harmonogram), dopad
zmény na uroven standardu a kvality dila, vSechny dalsi informace a podklady, které
mohou byt dilezité a potiebné pro tadné ohodnoceni, posouzeni a rozhodnuti
0 zmeéné.

e GP vyda zménovy list projektu, ktery vcetné vSech ptiloh ptedlozi na kontrolnim dnu
stavby MP ke schvaleni. Pokud je ZLP schvalen, je nasledn¢ podepsan MP, GP
a GDS. GP zménovy list v¢etné jeho ptiloh ulozi do ptislusné slozky na Teams.

e V piipad¢ schvaleni zménového listu projektu GDS provede pozadovanou zménu

v souladu a za podminek uvedenych v ZLP.
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Obrazek 26: Schéma zmény pozadované investorem - manazerem projektu (vlastni

zpracovani)
MP
Pozadavek na sménn predlod na kontrolnim
dhu stavhy.
k4
GDS. GP

Vyjadii se k proveditelnosti pofadaviow

! '

; GP GDS
Uptavi’ zpracuje novou projektovou Fpracuje rozpodet
dokumentaci. Konrltace s GDS. Vystavi vicepraci’ ménépraci.
zménovy list projekiu. Konzmltace s GP.
MP

Odsouhlasi’ Zamitne pfedloZeny zménovy list
projektn, vietné cenoveé nabidly zmény,
tasového dopadu do terminu (upraveného
harmono gramu pokud je nutné) a zpracované
projektové dolumentace.

Y
GDS, MP. GP
Distribuce zménového listu projeliu
mifastnénym stranam anasledny podpis na
kontrolnim dnu stavby.

L
GDS
Realizace zmény na stavheé

Zmény vyvolané GDS:

GDS projednd pozadavek na zménu s MP a GP na kontrolnim dni stavby, a to
v dostate¢ném predstihu pfed zahijenim jakychkoliv dotéenych praci a dodavek.
Tento pozadavek na zménu bude obsahovat fadné zdivodnéni zmény a veskeré
informace a podklady potiebné pro jeji dostatecné projednani.

V piipadé dohody o vydani zménového listu projektu GDS zpracuje a vyda zménovy
list projektu obsahujici: fadné zdiivodnéni zmény, dopad zmény do ceny dila (rozpocet
vicepraci/ ménépraci), dopad zmény na termin dokonceni dila nebo terminti milnika

(upraveny harmonogram), dopad zmény na Uroven standardu a kvality dila, vSechny
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dalsi informace a podklady, které jsou, nebo mohou byt dulezité a potiebné pro fadné
ohodnoceni, posouzeni a rozhodnuti 0 zméné. Zmény v technickém a vizualnim feSeni
je nutné fesit s GP, ktery nasledné upravi dotéenou ¢ast projektové dokumentace.

e Zmeénovy list v€etné vSech ptiloh je na kontrolnim dnu stavby piedlozen MP. Pokud
dojde k odsouhlaseni, je zménovy list predlozen GDS, MP, GD k podpisu. Nasledn¢ je
naskenovan a uloZen do piislusné slozky na Teams.

e GDS muze zah4jit realizaci podepsanych zmén.

Obrazek 27: Schéma zmény pozadované generalnim dodavatelem stavby (vlastni zpracovani)

GDS
Navrh poZadované zmény piedloZi na kontrolnim dnn
stavby (pfedbéZnad kallmlace. dopad do terminu a na
standard dila).
MP. GP MP. GP
Zhednoceni navrhu Zamitnuto
MP. GP
Schvileno
&
GDs Uprava projektové
Zpracuje rozpodet vicepracl’ ménfpraci. Provedeni [« »| dolumentace polmd j2
zmény kenzultuje s GP. Vystavi zménovy list mknd.
projektu. Vikresy konzultoviny =
GDS.
MP
Odsouhlasi’ Zamitne predloZeny Zménovy list
projektu, véetng cenové nabidioy zmény, &asoveho
dopadu do terminu (upraveného harmenoegramu) a
zpracovans projektoveé dokumentace.

GDS. MP. GP
Distribuce zménoveého listu projeltu zitastnénym
siranam a naslednv podpis na kontrolnim dnu

GDS
F.ealizace zménvy na stavhé
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Klientské zmény

Za klientskou zménu je povazovéana Uprava majici dopad do uzitnych vlastnosti dila, jeho
standardu, principti technickych a technologickych fteSeni, které se odchyluji od
pozadovanych parametrt a kapacit ve vztahu k zadani dila a jsou vyvolané klienty, budoucimi
majiteli RD. Néstrojem iniciace, fizeni a evidence klientskych zmén je zménovy list klientské

zmény (dale jen ,,KZL%).

e MKZ projedné pozadavek na zménu s GP a GDS na kontrolnich dnech stavby nebo na
jednanich svolanych specidlné pro klientské zmény.

e MKZ ptipravi podklad pro zpracovani Gpravy projektové dokumentace a zada GP.

e MKZ zajisti odsouhlaseni zpracované PD klientem a nasledné pfedd GDS k ocenéni
KZ.

e GDS vco nejkratsi dob¢ (lhita domluvena s MKZ) rozhodne o proveditelnosti
klientské zmény. Pokud je klientskd zména proveditelnd pisemné ozndmi a preda
MKZ dopad KZ do ceny dila, dopad KZ a termin dokonceni dila a vSechny dalsi
informace a podklady, které mohou byt dulezit¢ a potfebné pro posouzeni
a rozhodnuti o KZ.

e MKZ pteda ocenéni KZ klientovi k odsouhlaseni a zajisti uzavieni dohody o KZ.

e Po uzavieni dohody o KZ s klientem vyda MKZ zménovy list klientské zmény, ktery
nasledné na kontrolnim dnu stavby nebo na specialné svolané schiizce podepisi MP,
GP a zastupce GDS. MKZ podepsany KZL vcetné¢ vSech jeho pfiloh nahraje do
prislusné slozky na Teams.

e GDS muze zah4jit realizaci podepsanych zmén.
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Obrazek 28: Schéma zmény pozadované klientem (vlastni zpracovani)

MKZ
GP, GDS
Navrh pozadované zmény . e — o,
3 : iy Na KD se vjadii k navrhované
klienta piedlozi MKZ na . 3 : ,
: zméné - zamitnouw souhlasi.
kontrolnim dnu stavby.
v
MKZ GP
Zajisti odsouhlaseni PD 4+ Zpracuje projektovou
klientem. dokumentaci zmény.
¥
GDS
o : MKZ
Rozhodne o proveditelnosti. - s .
5 SR »| Zajisti odsouhlaseni cenové
piedlozi MKZ cenovou sabidby bhentesi
nabidku a dopad do terminu. 2 '
v
MKZ
GDS P Vyda zménovy list klientské
Realizace zmény na stavbé. | zmény. ktery na KD podepisi
MP. GP a GDS.

4.5.5 Rizeni rizik

Rizeni rizik za¢ina identifikaci rizik. Projektovy manaZer sestavi seznam rizik, viz druhy
sloupec tabulky 9, ktery zahrnuje napiiklad nekvalitné zpracovanou projektovou
dokumentaci, nedodrZeni ¢asového planu projektu a rozpoctu. Rizika jsou vybirdna s ohledem
na ohroZeni uspéchu projektu, pfedevs§im riziko navySeni rozpoctu, nedodrzeni ¢asového
planu a kvality projektu. Kazdé riziko je nasledné ohodnoceno tfidou pravdépodobnosti viz
tabulka 6 a tfidou dopadu na projekt viz tabulka 7. Nasleduje vyhodnoceni rizik pomoci

tabulky 8, pomoci, kter¢ je zjiSténa hodnota rizika.

Tabulka 6: Ttidy pravdépodobnosti (https://ripran.cz/)

Vysoka pravdépodobnost VP Nad 66%
Stfedni pravdépodobnost SP 33 az66 %
Nizka pravdépodobnost NP Pod 33 %
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Tabulka 7: Ttidy dopadu na projekt (https://ripran.cz/)

Velky neptiznivy dopad projektu

VD

Ohrozeni cile projektu, nebo ohrozeni

koncového terminu projektu, nebo moznost
piekroceni celkového rozpoctu projekt, nebo

Skoda ptes 20% z hodnoty projektu

Stiedni neptiznivy dopad na projekt SD

Skoda od 0,51 do 19,5% z hodnoty projektu,
nebo ohrozeni terminu, ndklada resp. zdroja
nekteré dil¢i ¢innosti coz bude vyzadovat

mimoiadné akcni zdsahy do planu projektu

Maly nepiiznivy dopad na projekt

MD

Skody do 0,5% z celkové hodnoty projektu, nebo
dopady vyzadujici urcité zasahy do planu

projektu

Tabulka 8: Ptifazeni tfidy hodnoty rizika (https://ripran.cz/)

Velky nepriznivy Stredni nepriznivy Maly nepriznivy
dopad na projekt dopad na projekt dopad na projekt
Vysoka Vysoké hodnota rizika | Vysoka hodnota rizika | Stfedni hodnota rizika
pravdépodobnost | VHR VHR SHR
Stredni Vysoka hodnota rizika | Stfedni hodnota rizika | Nizké hodnota rizika
pravdépodobnost | VHR SHR NHR
Nizka Stfedni hodnota rizika |Nizka hodnota rizika | Nizka hodnota rizika
pravdépodobnost | SHR NHR NHR
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V nésledujici tabulce 9 je zpracované fizeni rizik pomoci metody RIPRAN pro projekt Villa

Resort Kolovraty.

Tabulka 9: Seznam rizik a jejich hodnoceni pomoci metody RIPRAN (vlastni zpracovani)

Dopad na
o Pravdépodobnost . Hodnota
Seznam rizik projekt
rizika rizika
1. | Nekvalitni projektova dokumentace SP SD SHR
2. | Spatné zvoleny projektovy tym NP ND NHR

3. | Nedodrzeni ¢asového harmonogramu Sp VD -

Nedodrzeni kvality ze strany
4. SP SD SHR
subdodavatele

Nedodrzeni sjednanych podminek ze
5. NP SD NHR
strany subdodavatele

6. | Nedostate¢né fizeni zmén VP VD
7. | PrekroCeni rozpoctu Sp VD
8. | Poruseni BOZP na stavenisti SP SD SHR
9. | Vyssi moc SP SD SHR

Pro ptehlednost vyhodnoceni rizik bylo vyuzito metody semaforu, kde zelena barva znamena
nizkou hodnotu rizika, oranzova barva znamena stfedni hodnotu rizika a Cervena barva
znamena vysokou hodnotu rizika. Z provedené analyzy rizik, lze usoudit, Ze projekt je jako

celek stfedné rizikovy, a tudiz je nutné dbat na fizeni rizik projektu.

Poslednim krokem je oSetieni rizik. Rizika s nizkou hodnotou jsou akceptovana, tj. zahrnuta
do projektu, popiipadé se pro moznost jejich vzniku vytvoii finanéni rezerva. U stfedni
hodnoty rizik je snahou vytvofit preventivni opatfeni, kterd by mozna rizika omezila. Jedna se
predev§im o pojisténi nebo smluvni prfeneseni na dodavatele. Vzniku rizik s vysokou
hodnotou je vhodné zamezit. Nastrojem pro eliminaci rizik s vysokou hodnotou, kterymi jsou
nedodrzeni Casového planu, nedostateCné fizeni zmén a piekroceni rozpoctu, je dusledné

fizeni ¢asu, zmén a nakladd.
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4.6 Shrnuti a doporuceni

Vyse zminéné procesy fizeni ve spole¢nosti EBM Consruct, s.r.o. probihaji, ale nikde neni
sepsan jejich kompletni pfehled a navaznosti. Z toho divodu byl vytvoifen tento projektovy
manuadl popisujici fizeni komunikace, ¢asu, ndkladl a controllingu, zmén a rizik. Manual byl
zpracovan z pohledu generalniho dodavatele stavby a mél by byt distribuovan mezi ¢leny
projektového tymu. Jeho vyuziti by bylo uZzitecné pfedevs§im u persondlnich zmén a novych
¢lenli tymu, ktefi by v manuélu snadno zjistili princip fungovani projektu a své povinnosti.
Pti zpracovani jsem dbala na provéazanost jednotlivych ¢innosti, aby bylo jasné, pro¢ se jaky
krok dé€la a nevytvarely se tak zbyte¢né procesy s nepotiebnymi vystupy. Soucasné bylo nutné

zminit provazanost s ostatnimi ¢leny skupiny EBM Group, ktefi se na projektu také podileji.

Po ohlédnuti za projektem je ziejmé, Ze spravné fizeni projektu je podstatné pro jeho
uspesnou realizaci. Béhem vystavby projektu Villa Resort Kolovraty doslo k nékolika
rizikovym situacim, které bylo nutné piekonat. Zasadni pro projekt byl nevhodny vybér
dodavatele monolitickych konstrukci, ktery neprovedl svou praci ve smluveném case
a kvalité. Toto zpozdéni a néasledné opravy zpozdily cely dalsi pribeéh projektu, vcetné vSech
subdodavatelii. Dalsi zasahy do projektu byly tzv. vyssi moci, kdy ve stejnou chvili, kdy
zacinal projekt, vypukla epidemie koronaviru. Stavba nebyla zdrzena z diivodu nedostatku
pracovni sily, ale v 1ét¢ 2021 doslo k velkému zdraZeni a nedostatku veskerého stavebniho
materidlu. Muselo se upustit od planovanych dodavek a postupnych zavozi materialu
a nakoupit material okamzit¢. Kvuli tomu se feSilo uskladnéni materidlu a zabezpeceni
staveniSt¢ proti kradezi. Dal$im rizikovym faktorem bylo pocasi, kdy zima na pfelomu let
2020 a 2021 byla velice chladna a dlouha a stavebni prace proto musely byt pieruSeny na

delsi dobu, nez bylo planovano v projektu.

Kvili vySe zminénym komplikacim byl ohrozen ekonomicky vysledek projektu a jeho
realizace v terminu. Proto bylo dulezité dbat pfedevSim na fizeni nékladl a controllingu
a Casu, aby se pohlidal ekonomicky vysledek projektu a v€asné realizace. Situace, které byly
popsany a projekt ohrozily, by se daly nazvat riziky. V ramci projektu by se proto mélo dbat
na fizeni rizik, které zajisti prevenci pfed jejich vznikem, nebo patfi¢nd opateni po jejich

vzniku.
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Aktualné je jiz projekt dokoncen a jednotlivé domy budou predavany koncovym klientim.
Projektovy manudl tedy nebude vyuzit ptimo na projektu Villa Resort Kolovraty, ale dalo by
se zn¢j vychazet pii dalSich vnitroskupinovych projektech skupiny EBM Group. Z divodu,

ze je vzdy stejny investor a budou tak obdobné jeho pozadavky a zptisob vedeni projektu.
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5 Zavér

Diplomova prace se zabyva aplikaci projektového fizeni ve stavebni firmé. Pro pifipadovou
studii byl vybran interni projekt skupiny EBM GROUP — Villa Resort Kolovraty. Cilem
diplomové prace bylo na zéklad¢ definovanych pojma a popsanych standardii vytvofit Casti
projektového manualu pro konkrétni vystavbovy projekt. Projektovy manudl na projekt Villa

Resort Kolovraty neexistoval a z toho diivodu byl vytvoren.

Prace zaclina teoretickou casti, kde jsou definovany pojmy projekt, projektové fizeni
a konkrétné projektové fizeni vystavbového projektu. Dale jsou popsany faze vystavbového
projektu a jednotlivé dil¢i kroky, které béhem nich probihaji. Dulezitou c¢asti bylo popsat

standardy a normy projektového fizeni a jejich metody, které k fizeni projektu vyuZzivaji.

V ramci ptipadové studie byly zpracovany casti projektového manudlu pro projekt Villa
Resort Kolovraty z pohledu generdlniho dodavatele stavby. Vybranymi ¢astmi projektového
manudlu jsou fizeni komunikace, ¢asu, ndkladl a controllingu, zmén a rizik. Nékteré kapitoly
jsou doplnény o vzorové piipady pouzivanych, nebo doporudovanych dokumentd. Casti
projektového manualy byly zpracovany na zdklad¢ zjiSténych informaci z teoretické Casti

prace a ze zkuSenosti ziskanych béhem spoluprace na projektu.
Vyuziti metod projektového fizeni je vhodnou volbou i pro fizeni vystavbového projektu jak

na stran¢ investora, tak i pro generalniho dodavatele stavby. Zpracovany projektovy manual

zajistuje zvyseni efektivnosti fizeni projektu.
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