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ZMENOVE RIiZENi V DEVELOPERSKEM
PROJEKTU

CHANGE MANAGEMENT IN A DEVELOPMENT
PROJECT



Anotace

Tématem diplomové prace je zménove fizeni v developerském projektu z pohledu generalniho
dodavatele a optimalizace uz existujicich postupl v projektu. Proces fizeni zmén lze v této
praci sledovat jak teoreticky, tak i na realném vystavbovém projektu. Tato prace se zabyva
analyzou prabéhu zmén v konkrétnim projektu a popsanim pfipadného zlepSeni. Je
provedena i analyza klientskych zmén v konkrétnim projektu. Nasledné jsou slovné

zhodnoceny analyzy postupt pfi fizeni zmén a jejich pfipadné zlepSeni.
Annotation

The topic of the diploma thesis is change management in a development project from the
perspective of the general contractor and its optimization of already existing procedures in the
project. The change management process can be traced in this work both theoretically and on
a real construction project. This thesis deals with the analysis of the course of changes in
a particular project and possible improvement. An analysis of client changes in a particular
project is also carried out. Subsequently, analyses of change management procedures and

their possible improvement are verbally evaluated.
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Uvod

Cilem diplomové prace je najit zpasob, jakym je mozné optimalizovat jizZ znamy a zavedeny
systém Fizeni zmén z pohledu generalniho dodavatele na konkrétnim vystavbovém projektu.
Diplomova prace se zabyva popsanim nékterych zasadnich zmén v projektu vyvolanych

objednatelem, klientem nebo zhotovitelem.

V teoretické Casti prace bude rozebrana problematika tykajici se systému fFizeni,
projektového fizeni a jeho moznosti ovlivnit projekt. Vysvétleny zde jsou i zakladni pojmy
v zivotnim cyklu projektu. Tato ¢ast prace dale poskytuje informace o typech dodavatelskych
systému, o jejich vyhodach a nevyhodach a o typech kontraktd dle FIDIC. Konkrétni kapitola
se pak vénuje analyze developerské €innosti a popisuje rozdil mezi soukromou zakazkou
a verejnou zakazkou. Zakladnim kamenem teoretické €asti je vysvétleni procesu fizeni zmén.
Obecné je definovano, co je zména, jak a pro¢ vznika, co jsou klientské zmény a proc
se v rezidencni vystavbé objevuji. Vénuje se popsani rozdilu mezi zménami vyvolanymi

objednatelem a zmé&nami vyvolanymi zhotovitelem.

V praktické Casti prace bude predstaven a analyzovan konkrétni vystavbovy projekt
v€etné jeho parametrd a budou zde definovani hlavni u€astnici projektu. V ramci kapitoly
~Smluvni vztah mezi objednatelem a zhotovitelem* bude rozebrana smlouva o dilo a budou
popsany zavazky smluvnich stran k projektu. Tato kapitola také rozebere potifebné
¢lanky: zmény v rozsahu dila, klientské zmény ze smlouvy o dilo a zavazky, které zhotovitel
a objednatel musi dodrZet. V ramci pfedstaveni projektu a jeho fizeni zmén budou v praktické
Casti zobrazeny skute¢né zmény, které se na projektu udaly a jejich dopad na stavbu. Shodné

budou popsany i klientské zmény. V rekapitulaci fizeni zmén bude zobrazeno mozné zlepseni.

Posledni ¢ast diplomové prace se bude vénovat popsani obecné problematiky
ve vystavbé& bytovych domd v soukromém sektoru. Rozebrany zde budou situace, které
se ve vystavbach déji a je potfeba o nich hovofit a Fidit je tak, aby se minimalizovala rizika

v fizeni projektu.

Zmény se v projektech budou vzdy objevovat, protoZze jsou jejich nedilnou
soucasti — hlavné z divodu jedine¢nosti kazdého projektu. Zmény vznikaji na zakladé chybné
projektové dokumentace, technické nedokonalosti €asti projektu, aktualni situaci na trhu nebo
kvuli nepfedvidatelnym okolnostem. Kvuli zmé&nam na aktualnim projektu, ktery je realizovan

a ja se projektu ucastnim, jsem se rozhodla pro vybér tohoto tématu.



1. Systém fizeni ve stavebnictvi

Ugelem této kapitoly je predstaveni systému Fizeni stavebni firmy v jeho kontextu, rozsahu,
struktufe procesu i dokumentace. Je tfeba nicméné konstatovat, Ze kazda stavebni spole¢nost

ma jiny systém fizeni, podstata je ale analogicka.
S pojmem Fizeni se mizeme setkat v riznych souvislostech, oborech i systémech.

V ramci systému Fizeni jsou stanoveny procesy a ¢innosti pro efektivni fungovani.
Schéma niZe reprezentuje souhrnny pohled na procesy, €innosti a jejich vzajemné spojeni,

ktery je realizovan jednou Eeskou stavebni firmou.

Obrazek 1 — Systém Fizeni spoleénosti (zdroj: vlastni zpracovani, vzor: Geosan Group a.s.)

Proces jako takovy je ,soubor vzajemné plsobicich cinnosti, které premériuji vstupy
na vystupy.” [1] Jedna se o sérii Cinnosti, které na sebe navazuji a souvisi spolu. Dle obrazku

vyse je zfejmé rozdeéleni procesl na 3 druhy, a to [2]:

- Hlavni: Tyto procesy jsou pro spolecnost kliCové, jedna se o proces cinnosti, které
se zamérfuji na vyrobu zboZi a orientuji se na pozadavky klienta. Tyto procesy Ize
v obrazku €. 1 vidét uprostred.

- Podpurné: Tyto procesy zajistuji funkénost hlavnich procesu.

- Ridici: Témito procesy firma definuje svou organizaci a &innost na trhu. Tyto procesy
pomahaji ve tvorbé zbylych dvou druhG procest. Zde se vytvaii Fidici
dokumentace, podnikové fady, smérnice apod.
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Takzvany design firmy si vétSina spoleCnosti vyvine bé&hem let plsobeni na trhu.

Podnikatelské kultury maji tendenci se odrazet v hodnotach firmy, normach, presvédcéenich,

v politikach, postupech a v dalSich faktorech. Kultura spole¢nosti ma Castokrat pfimy dopad

na projekty. Pfikladem muzeme uvést nasledujici situaci: ,Neobvykle navrzeny nebo vysoce

rizikovy pristup projektového fizeni bude schvalen pouze v agresivni podnikatelské sfére” [3].

na znalosti a schopnosti v manazerském oboru. Od manazera stavebni firmy je pozadovano

nasledujici [3]:

znalosti v oblasti financi, u€etnictvi, prodeje, marketingu, vyzkumu, vyroby a distribuce,
znalosti v oblasti strategického, taktickeého a operacniho planovani,

schopnost fidit lidské zdroje — umét motivovat, delegovat, budovat tym, FeSit konflikty,
schopnost vyjednavat,

schopnost fesit problémy,

manazer by mél jit s dobou a chapat, jaké jsou souCasné podminky a trendy
v dané oblasti.

Hlavni €innosti manazera je vytvofit proces — toho docili pomoci sefazeni €innosti, lidi

a technologii do skupiny. Poté je potfeba sloucit Cinnosti do organizacnich struktur a pfifadit

jednotlivé lidi na konkrétni projekty i pracovisté.

Rozhodujici vlivy na uspéch stavebni firmy jsou [3]:

1.1

Tato

GOODWILL - schopnost ziskat zakazky a ochota investorl je spoleCnosti svéfit.
Schopnost ziskat finance a novou pracovni silu (kvalitni manazerskou silu) — vdechny
tyto veliCiny maji vliv na rentabilitu a likviditu spole¢nosti.

KNOW-HOW - kvalitni pracovni sila, kvalita provadéni praci (to je rovnéz zasadni bod
pro investora),

styl fizeni,

organizaéni uspofadani.

Projektovy management

kapitola determinuje zakladni koncept projektového fizeni. Pro porozuméni budou

definovany zakladni pojmy. Po objasnéni nékterych pojm Ize pfedejit nedorozuméni v tomto

odvétvi.

Projektovy management l|ze definovat nékolika zplsoby, a to diky mnozstvi

autor(l, ktefi sice pohlizeji na projektovy management jinak, jejich podstata je ale obdobna [4].

Existuje fada publikaci o sou€asném projektovém fizeni, jako napfiklad (PMBKO, 2017),
(Schvalbe, 2011), (Kerzner, 2017), (Dolezal, 2016) a dalsi.
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Definice projektového managementu dle Svétového profesionalniho institutu
projektovych manazerd PMI (Project Management Institute) zni takto: ,Projektovy
management je aplikace znalosti, schopnosti, nastroji a technologii na aktivity projektu

tak, aby splnily poZadavky projektu” [5].

Dle PMI jsou aplikace a integrace procesU fizeni projektu nejlepSimi provadécimi
prostiedky pro projekt. Rizeni projekti pomaha organizacim vést projekty efektivné a Gginné.
Efektivita a u€innost projektového managementu pomaha jednotliveim, organizacim a dalSim

[5]:

- splnit obchodni cile,

- uspokojovat o¢ekavani zainteresovanych stran,

- zvysSit Sance na uspéch,

- dodat spravné produkty ve spravny ¢as,

- spravné vést lidi

- feSit problémy,

- reagovat na rizika véas,

- identifikovat, obnovit nebo ukoncit neuspésné projekty,
- organizovat postupy (napf. rozsah, kvalita, plan, naklady, zdroje),
- spravovat zmeény lepSim zpusobem,

- kontrolovat.

Pro lepSi srozumitelnost Ize také oblasti a procesy projektoveho fizeni dle PMI pfiblizit
diky obrazku €. 2:
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INTEGRACE |t e
PROJEKTU e

e Integrované fizeni zmén

I\

¢ Zahdjeni
|§|IZENII * Planovani rozsahu

ROZSAHU ¢ Definovani rozsahu

e Qvéreni rozsahu
« Rizeni zmén rozsahu

¢ Definovani ¢innosti

e Razeni ¢innosti

¢ Odhad trvani

e Navrh harmonogramu

¢ Dodrzovani harmonogramu

. ) e Planovani zdroju
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NAKLADU o Navrh rozpoctu

¢ DodrZovani a kontrola

<\
e Plan kvality
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4
RIZENTLIDSKYCH (pimiitasion
ZDROJU e VVytvoreni tyma

o ’ * Planovani komunikace 3
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Obrazek 2 - Oblasti znalosti projektového fizeni a procesy projektového fizeni podle PMBKO (zdroj: vlastni
Uprava dle [3])
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Spatné vedené projekty nebo nepfitomnost Fizeni projektu mizZe zplisobit prekrodeni
nakladl, zmeskani termint, nekvalitni provedeni praci a tyto komplikace mohou mit fatalni
dopad na image samotné organizace, kdy maze dojit i ke ztraté reputace organizace kvuli

nespokojenosti zu€astnénych stran [5].

V soucCasné dobé je podnikatelské prostfedi velmi dynamické a rychle se méni. Proto, aby
si organizace udrzely svoji hodnotu, know-how a goodwill, musi byt konkurenceschopné.
Projektovi manazefi musi byt schopni hospodafit s menSimi rozpoclty, kratSimi

Ihdtami, nedostatkem zdrojd a rychle se ménicimi technologiemi [5].

Pro vytvofeni solidniho zakladu organizace v dosazeni cili a zadmérl je pouZiti

procesu, technik a nastrojl projektového managementu zasadni [5].

1.1.1 Projekt

Projekt — stejné jako projektovy management — ma mnoho definic. Podle PMBKO je projekt
,docasné usili vynaloZzené na vytvoreni unikatniho produktu, sluzby nebo uréitého vysledku®
[5]. Slovo ,doCasné” v této definici znamena, Ze projekt je Casové omezen, proto je velice
dalezité Casové planovani. Unikatnost znamena jedine¢nost projektu, protoze kazdy projekt je
jiny, ma specifické potieby a cile. Dal$i definici projektu Ize najit v normé& CSN/ISO 10 006:
sProjekt je jedineény proces sestavajici z rady koordinovanych a fizenych ¢&innosti s daty
zahéajeni a wukonceni, provadény pro dosazeni cile, ktery vyhovuje specifickym
poZadavkum, véetné omezeni danym Casem, naklady a zdroji.“ Soucasti projektu mize byt
jeden Clovék nebo tisice osob, muze trvat nékolik let, nebo jen nékolik mésicl. Projekt je
jedine€nym podnikatelskym seskupenim, ma svoji organiza¢ni strukturu, ur¢itou samostatnost

v rozhodovani a dilezity podnikatelsky cil [4].

Projekty jsou kliCovym zpusobem, jak vytvofit hodnotu v organizacich. Samostatny

projekt mUze byt fizen ve tfech scénafich [5]:

- jako samostatny projekt,

- jako projekt soucasti programu,

- jako projekt soucasti portfolia.
Z organizacni perspektivy portfolio, program a projekt muzeme vidét na obrazku €. 3, kde je
srozumitelné vysvétleni fungovani organizace. Programovy a projektovy management
se soustfedi na zvladani projektd a programu, portfolio pak na vybrani ,spravnych®

a vydélecnych projektd a programu [5].
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Obrazek 3 — Organizacni perspektiva projektového fizeni (zdroj: vlastni Uprava dle [5])
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Pro posouzeni uspéchu stavebniho projektu se analyzuji faktory jako [3]:

- dodrzeni rozpoctu,

- dodrzeni terminu,

- dodrzeni kritérii kvality,
- spokojenost zakaznika.

Dalsi vlivy na uspéch projektu mohou mit [3]:

- vlastnosti dodavatelského systému,
- vztah k subdodavatelim,

- klimatické podminky,

- makroekonomicka situace,

- struktura kontraktu,

- UcCastnici projektu,

- interakéni vztahy.

Ve stavarské praxi se nejCastéji vyuziva projektovy trojimperativ. Jedna se o grafické
znazornéni vztahu zakladnich kritérii pro vytvofeni uspé&sSného a kvalitniho projektu.

Parametry, které trojimperativ vyuziva, jsou:

- Rozsah (scope): tento parametr obsahuje vécné cile projektu, specifikace
projektu, pozadavky na kvalitu atd.

- Naklady (cost): planované naklady projektu, dodrzeni rozpoctu atd.

- Cas (time): odhad &asového planu, dodrzeni éasového planu.

15



TROJIMPERATIV
PROJEKTU

COST TIME

Obrazek 4 — Trojimperativ projektu (zdroj: vlastni tprava dle [6])

Tyto parametry jsou na sobé zavislé a konkuruji si. Kdyz se zméni jeden z parametr(i, musi
se upravit i ostatni parametry. Kdyz nedojde k Upravé ostatnich parametrd pfi zméné
jednoho, muze dojit ke ztraté kvality projektu. Proto je dllezité se timto trojimperativem Fidit a
dodrzovat ho [6].

V dnesSnim podnikatelském prostfedi musi byt lidfi schopni hospodafit s omezenymi
rozpoCty, kratSimi IhGtami, nedostatkem zdroji a rychle se ménicimi technologiemi.
Podnikatelské prostfedi je dynamické se zrychlujicim se tempem zmén. Aby spoleCnosti

pfinasely obchodni hodnotu a byly konkurenceschopni méli by pfijimat systém Fizeni projekt

[5].

Praxe ale ukazuje, Ze béhem fizeni projektd ve stavebnictvi se objevuji komplikace. Velice
Casto dochazi k nedodrzeni termint dané harmonogramem, dochazi k pfekroCeni rozpoctu
nebo ke ztraté kvality produktu. Udrzeni téchto zakladnich bod v projektu je prioritou kazdého

vedouciho projektového tymu.

1.1.1.1 Zivotni cyklus projektu

Zivotni cyklus projektu je sled fazi, kterymi projekt od samého zadatku do konce prochazi.
Faze projektu jsou projektove €innosti, které spolu souviseji a vrcholi dokonéenim jednoho
nebo vice vystupl. Zivotni cyklus projektu slouzi k uréeni zadatku a konce, uréuje, jaké

procesy probéhnou a kdo se na procesnim fizeni podili.

PMBKO guide rozdéluje projektové Fizeni &i procesni fizeni do deviti oblasti

znalosti — viz obrazek €. 2—a do péti zakladnich fazi — viz obrazek ¢&. 5.
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Zahajeni Provadéni Ukonceni

Planovani Kontrola

Obrazek 5 — Zivotni cyklus projektu (zdroj vlastni uprava dle [5])

Zahajenil/iniciace: v této fazi se pfedevsim jedna o schvaleni projektu [5].

Planovani: faze planovani je jedna zkliCovych fazi. Definuji se zde cile a vybiraji
se Cinnosti, diky kterym se téchto cild dosahne. Planovaci faze obsahuje procesy jako
definovani rozsahu, planovani a ¢erpani zdrojli, odhady nakladd a ¢asu a také analyzu rizik.
Stanovi se zde i projektovy tym, ktery se bude na projektu angaZovat. Velice dulezité je zde
i prvni setkani projektového tymu s klientem/investorem, kde se probere chod samostatného

projektu [5].

Provadéni/realizace: zde se uskuteCnuje projektovy plan. UskuteCiuji se zde procesy

za uCelem dokoncCeni prace definované v planu a pro splnéni pozadavku a specifikaci.

Kontrola: v této fazi projektu se procesy sleduji, pfezkoumavaji a reguluji. UrCuji se oblasti,
kde jsou potfebné zmény planu. V praxi ale bohuZel procesy nejdou podle planu. Projektovy
tym musi mit pfipravenou metodu, jak sledovat redlnou situaci, porovnat ji s originalnim
planem a poté provést korekci formou zmén. Velice dulezitym pfedmétem pro kontrolovani
a monitoring projektu je kompletni archiv dokumentu tykajicich se projektu — smlouvy, faktury,
predavaci protokoly, objednavky, zapisy zkontrolnich dnu, zapisy ze schuzi se
subdodavatelskou firmou, vybérova Fizeni, vysledky fizeni kontroly kvality, zavérecné

hodnoceni a mnoho dalSich [5].

Ukongeni: v této fazi se uzavira administrativa a ukoncéuji se smlouvy a dohody. V ukonéovaci
fazi se vyhodnocuje projekt jako celek a poznatky z projektu jsou poté vyuzity do dalSich

projektd — pouceni [5].

Podle PMBKO guide existuji tfi typy procesniho Fizeni: sekvencni, iterativni
nebo prekryvajici se [5]. Obzvlast ve stavebnictvi jsou procesy projektového fizeni iterativni,
hlavné kvuli tomu, Ze se béhem zivotniho cyklu projektu postupné zapracovavaji potifeby
a zmény [3]. Smér Sipek urluje tok informaci.
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Obrazek 6 — Iterativni proces fizeni (zdroj: vlastni Uprava dle [3])

Dalsim pfikladem procesniho fizeni je Deminglv cyklus — PDCA — plan-do-check-act. Jedna
se opét o iterativni metodu, kdy cilem je zdokonalovani v procesech, kvalité vyrobkl a sluzeb.
Podle nazvu plan-do-check-act se jedna o procesy naplanuj-proved-ovér-jednej. V metodé
PDCA na sebe cykly donekone¢na navazuiji, proto nelze Fict, ze PDCA je pouze jeden cyklus.

Hezké zobrazeni Ize vidét viz obrazek &. 7 nize [7].

Quality
Improvement

v

Time
Obrazek 7 — Deminguv cyklu (zdroj: [7])

1.1.1.2 Ugastnici projektu

Za ucastniky vystavby Ize povazovat vSechny pravni i fyzické osoby, které jsou ve vystavbé
zainteresovany. Stavebni zakon €. 183/2006 Sb. déli ucastniky vystavby na dvé skupiny, a to
na pfimé ucastniky a nepfimé ucastniky. Stavebni zakon upravuje odpovédnosti a povinnosti
osob zu&astnéné v projektu. Ugastnici vystavby se musi Fidit urgitymi pravidly, které vyplyvaiji
z role kazdého ucastnika [8].

18



Investor/Objednatel/
B Stavebnik/Vlastnik/
UZivatel

Generalni projektant
— PRIMI UCASTNICI —
Generalni dodavatel/
Zhotovitel/Stavitel

Obréazek 8 - Ugastnici vystavby (zdroj: vlastni Uprava dle [8])

UCASTNICI VYSTAVBY

1.1.1.2.1 P¥imi u€astnici vystavby

Do skupiny pfimych ucastnik vystavby spadaji investofi, objednatelé, stavebnici, projektanti,
stavebni firmy, stavitelé, architekti, zhotovitelé, subdodavatelé, zakaznici i uzivatelé [8].

1.1.1.2.1.1. Investor/Objednatel/Stavebnik/Zadavatel/Vlastnik

Jak Ize vidét z podkapitole. Investor muze mit nékolik nazva, které Ize vyuzivat, proto ho Ize
pojmenovat také jako objednatele Ci stavebnika. Investor je pravnicka &i fyzicka osoba, ktera
se snazi co nejlépe zhodnotit své finan¢ni prostfedky [28]. Pro vhodné zhodnoceni financénich
prostfedkl musi investor zvazit vS§echna mozna rizika, rentabilitu a mnoho dalSich faktoru.
V pfipadé developerskych projektl je investor sam developer. V pribéhu realizace provadi
investor technickych dozor stavby [8]. Z divodu neodbornosti, zaneprazdnéni a nepfitomnosti
ma investor v realizaci zastoupeni v technickém dozoru investora (TDI) [8].

1.1.1.2.1.2. (Generalni) projektant

Jedna se o pravnickou ¢i fyzickou osobu, kterda ma opravnéni projektovat podle pravnich
predpisu. Projektant je jeden z hlavni pfimych uc¢astnik( vystavby a je ve smluvnim vztahu
s investorem. Jeho €innost spociva ve zpracovani projektové dokumentace podle pozadavku
investora. Je zodpovédny za kvalitu a kompletnost projektové dokumentace. BEhem realizace
projektant vykonava roli autorského dozoru. Autorsky dozor ma za ukol ovéfovat, zda realizace
stavby probiha v souladu s projektovou dokumentaci a v pfipadé potfeby vysvétluje nejasnosti
v PD [8].



1.1.1.2.1.3. Generalni dodavatel/Zhotovitel/Stavitel

Generalni dodavatel je osoba, ktera ,zajistuje dodavku stavby a nese zaruku za to, Ze je stavba

provadéna v souladu s projektovou dokumentaci* [8].

Generalni dodavatel se zodpovida za kvalitu dodavky a dodrZzeni standardd.
Je povinen zabezpecit vedeni stavby hlavnim stavbyvedoucim. Stavebni prace a sluzby ¢asto

deleguje na subdodavatelské firmy, ale stale musi koordinovat stavbu jako celek [8].

1.1.1.2.2 Nepfiimi u€astnici vystavby

Jako nepfimi u€astnici stavby jsou oznacovany dotéené organy statni spravy (DOSS). ,Jejich
ukolem je ochrana vefejnych zajm( v pfipravné i realizacni fazi stavby“ [8]. Dle stavebniho
zakona se DOSS vyjadfuji k dané zalezitosti pomoci stanovisek, zavaznych stanovisek

a koordinovanych stanovisek. Jedna se o organy [8]:

- ochrana zivotniho prostfedi,

- ochrana pfirody a krajiny,

- vodni hospodafstvi,

- ochrana ovzdusi,

- ochrana zemédélského pudniho fondu,
- ochrana lesa,

- ochrana lozisek nerostného bohatstvi,
- odpadové hospodarstvi,

- pozemkové upravy,

- péce o zdravi lidu,

- veterinarni sprava,

- pamatkova péce,

- doprava na pozemnich komunikacich,
- doprava drazni,

- doprava letecka,

- doprava lodni,

- energetika,

- jaderna bezpecnost,

- telekomunikace,

- obrana statu,

- civilni ochrana,

pozarni ochrana.

Daldimi nepfimymi ucastniky vystavby mohou byt majitelé sousednich nemovitosti, banky

nebo pojistovny [8].
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Obrazek 9 — Zivotni cyklus stavby (zdroj: vlastni uprava dle [8])
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1.2 Rizeni projektt dle typu dodavatelského systému

Jak bylo zminéno v pfedchozich kapitolach, kazdy projekt je vyjime€ny. A proto je zapotfebi
také navrhnout smluvni a organiza¢ni zabezpec€eni pfimo na specificky projekt. Rozhodnuti
vlastnika projektu (investora) o tom, jaky bude dodavatelsky systém je kli¢ovy. Dodavatelsky

systém stanovuje vzajemny vztah mezi urovni rizika a urovni kontroly nad projektem [9].

Zvoleni dodavatelského systému ovliviuje kliCové stranky projektu jako je rozsah
prace a rozdéleni rizik mezi u€astniky. Pfifazeni odpovédnosti u€astnikum je také dulezité pro

budouci kontrolu projektu [9].

1.2.1 Design bid build (DBB)

VLASTNIK

SPRAVCE
STAVBY

Obrazek 10 — Schéma DBB (zdroj: vlastni uprava dle [9])

Tento dodavatelsky systém je tradi¢ni metodou mnoha projektl ve stavebnictvi a investofi
z oboru s nim maji bohaté zkuSenosti. Jedna se o proces, kdy investor pofada dvé vybérové
fizeni. V prvnim vybérovém fizeni investor vybere dodavatele projektové dokumentace
a predstavi mu svoji vizi o finalnim dile. Projektant na zakladé toho vypracuje projektovou

dokumentaci v pozadovaném stupni v€etné vykazu vymér [9].

Po vybéru dodavatele projektové dokumentace investor pofada druhé vybérové Fizeni
na generalniho dodavatele. Vitéz vybérového fizeni ma na starosti samostatnou vystavbu
podle PD a napfimo spolupracuje s investorem. Velkou vyhodou tohoto dodavatelského
systému je orientace ve struktufe. Investor ma i jasnou pfedstavu o cené, cena je pevna
a neménna na cely rozsah dila vyjma zmén v rozsahu dila. Dale je pro investora vyhodou
pfeneseni rizik na dodavatele. Nevyhodou DBB je nedostatek prostoru pro generalniho
dodavatele uplatnit svoje poznatky a znalosti z oboru, dale se mohou objevit nepfedvidatelné

udalosti, které mohou mit vliv na kone€nou cenu. Je zde i velky tlak na generalniho dodavatele
22



z finan¢ni stranky. Pfikladem muze byt dnesni doba. Investor podepiSe smlouvu s generalnim
dodavatelem na pevnou cenu v roce 2022, stavba se ale za¢ne stavét o pul roku pozdéji
a béhem toho pul roku se na svété pfihodi udalosti, jako napfiklad valka, které ovlivni prabéh
stavby. Mnoho materialu se zdrazi a generalni dodavatel nema dostatek financi — to ma dale

i vliv na vybér subdodavatele [9].

1.2.2 Design build (DB)

VLASTNIK

SPRAVCE
STAVBY

Obrazek 11 — Schéma DB (zdroj: vlastni Uprava dle [9])

V DB systému vyhlaSuje investor pouze jedno vybérové fizeni, a to na DB dodavatele, ktery
bude zodpovédny za cely projekt. Odpovida za vyhotoveni projektové dokumentace, dale se
zodpovida za kvalitu, naklady a €asovy prubéh stavby. DB dodavatelem byva stavebni
firma, ktera ma vlastni projekéni oddéleni nebo dlouhodobé spolupracuje s projekéni firmou.
Vyhodou pro investora je lepSi komunikacni tok, pfeneseni rizik na investora, uzavieni pouze
jedné smlouvy s DB dodavatelem a znalost kone&né ceny projektu. Vyhodou pro DB
dodavatele je vyborna znalost PD a také diky odbornym znalostem z realizace maze predejit
pfipadnym defektim PD. Pro vlastnika muze byt nevyhodou Caste¢na ztrata prehledu nad
projektem. Dale rovnéz na zacCatku projektu musi spravné formulovat svoje pozadavky

a pfedstavu o projektu. Pfipadné zmény ze strany vlastnika mohou byt pomérné drahé [9].
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1.2.3 Construction management at risk (CMAR)

—

Obrazek 12 — Schéma CMAR (zdroj: vlastni Uprava dle [9])

Tento zpUsob dodani je charakterizovan CM construction manazerem, kterého si investor najal
od samotné pfipravy projektu. Manazer dohlizi na projekt jako profesionalni spravce od navrhu
Investor s manazerem uzavira dvé smlouvy, prvni je pro koordinaci a fizeni ve fazi navrhu
a druha pro fazi realizace. Ukolem manaZera je dodat projekt s maximalni garantovanou cenou
(GMP), ktera byla investorovi pfedstavena ve fazi nabidky. Investor motivuje manaZera
pracovat s milniky kvali penéZnim bonusem. Vyhodou tohoto systému je rychlé a aktivni feSeni
problémU a snizené pozadavky na manazerské dovednosti u investora. Tento systém je
efektivni pouze u velkych projektt. Dodavatelsky systém ma potencial pro fast-tracking, ktery

zkracuje €asovy plan projektu [9].

1.2.4 Multiple prime contactors (MPC)

VLASTNIK
SPRAVCE
STAVBY

Obrazek 13 - Schéma MPC (zdroj: vlastni uprava dle [9])
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Tento dodavatelsky systém feSi zakazku obdobné jako systém DBB, vlastnik se ale chce
vyhnout generalnimu dodavateli, proto napfimo podepisuje smlouvy s dodavateli jednotlivych
profesi. U investora se zde ale véts$i narok klade na znalosti a dovednosti z oboru stavebnictvi.
ZkuSeny investor je schopny koordinovat cely projekt samostatné. ,Odpovédnosti a posouzeni
rizik musi byt jasné stanoveny nebo preneseny na vesSkeré projektové prace a na prislusnych

usecich stavby musi byt fadné koordinovany ze strany hlavnich dodavateld.“ [9].

Jestlize je investor nezkuSeny, deleguje Cinnosti na spravce stavby nebo manazera
stavby, se kterymi ma prfesné dané smluvni vztahy a rozdéleni odpovédnosti. Nevyhodou
systému je zvySena potfeba koordinace, neznalost kone¢né ceny, nedostatek autority a Spatna

kvalita vystavby zplsobena nedostatec¢nou koordinaci, a zpozdéni asového planu [9].

1.2.5 Integrated project delivery (IPD)

VLASTNIK

PROJEKTANT

Obrazek 14 — Schéma IPD (zdroj: vlastni Uprava dle [9])

»(IPD) je organizacni a vCasné zapojeni stavebnich manaZer( a klicovych obchodnich

dodavatelti do projektu zaroven s viastnikem a projektantem.” [9].

Vybrani dodavatelé jsou voleni na zakladé zkuSenosti, a ne na zakladé ceny, to ma
pozitivni vliv na kvalitu projektu. Vlastnik sestavuje hlavni role partnerd a role fizeni
v jednotlivych fazich. Sestaveny tym by mél spolupracovat na dosazeni pfedem danych cilu.
Vyhodou tohoto systému je Uzka koordinace vSech ucastnikd, aktivni FeSeni problému, dobry
odhad ceny a jistota harmonogramu, mensi spory mezi ucastniky a vyssi kvalita vysledku.
Hlavni nevyhodou IPD je dosud pomérné neznamé prostiedi a naro¢na formulace smluv

¢i dohod mezi u€astniky a dalSi [9].
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1.3 Typy kontrakta podle FIDIC

Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils (FIDIC) je v pfekladu Mezinarodni federace
konzultaénich  inZenyrd. Jde o ,nevladni organizaci uznavanou  Spojenymi
narody, vyznamnymi Svétovymi bankami, Evropskou komisi i dalsSimi mezinarodnimi
institucemi“[10]. Federace sidli ve Svycarsku vlLausanne a byla zalozena v roce
1913 — postupem Casu se do federace pfipojili i zahrani¢ni ¢lenové. VSechny spole¢nosti maji
svoje zakladni cile, které chtéji splnit — to ma i tato organizace. Hlavnim cilem FIDIC je
pomahat vyvoji a rastu odvétvi konzultanich inzenyrd, rozvijet kvalitu, podporovat etické

kodexy a bezuhonnost obchodnikd a podporovat udrzitelny rozvoj [10].

| jedna z &eskych asociaci je &lenem FIDIC a tj. Ceska asociace konzultagnich inzenyrG
(CACE). Pouziti knih FIDIC se povedlo az po Sametové revoluci diky pfechodu k trznimu
hospodafstvi a rovnéz diky zajmu zahrani€nich investordm, ktefi chtéli rozvijet svoje projekty
i mimo ,domov*. V sougasné dobé v Ceské republice dochazi k velkému rozsiteni pouziti knih

FIDIC, smluvni podminky vyuzivaji hlavé svétové banky, investi¢ni fondy i dalSi investofi [10].

FIDIC a jeho smluvni a obchodni podminky jsou jednim z nejrozSifenéjSich vzoru pro
vystavboveé projekty. Vzory smluvnich podminek se pouzivaji v projektech, kdy ob& smluvni
strany chtéji mit stanoveny provéfené a predvidatelné ,pravidla hry“ [10]. Vyhodou FIDIC

smluvnich podminek jsou [11]:

- spravedlivé rozdéleni rizik, znalost prav a povinnosti mezi smluvnimi stranami,
- dlouha historie pfedchozich smluv,

- znamé a uznavané, Siroce pouzivané pro mezinarodni kontrakty,

- doporuceno nebo vyzadovano rozvojovymi bankami,

- jasné a uplné podminky, Ihuty, ustanoveni pro rozhodovani

UZivatel nepracuje pouze s obchodnimi podminky, ale ma také k dispozici kompletni

soubor dokumentt k Fizeni Uspé&sného projektu [10].
1.3.1 Smluvni podminky FIDIC

V souCasné dobé se pro dodavku stavebnich praci a technologickych zafizeni vyuzivaji tfi

hlavni pfedlohy smluvnich podminek, které obsahuji detailni vyliCeni, a to jsou [10]:

- ,Conditions of Conract for Construction/Smluvni podminky pro vystavbu pozemnich
a inzenyrskych staveb projektovanych objednatelem (CONS tzv. Red Book)”,

- ,Conditions of Contract for Plant and Design Build/Smluvni podminky pro dodavku
technologickych zafizeni a projektovani a vystavbu elektro — a strojné-technologického
dila a pozemnich a inZenyrskych staveb projektovanych zhotovitelem (zkratka P$DB —
Yellow Book)*,

- ,Conditions of Contract for EPC/Turnkey Projects/Smluvni podminky pro projekty EPC

/ ,na klic* (EPC — Enginner, Procure and construct tzv. Silver Book)".
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Soucasti FIDIC smluvnich podminek jsou i dalsi knihy, které jsou spiSe doplrikové. Jde
o tzv. Green Book (zelenou knihu) — Short Form of Contract, ktera obsahuje smluvni podminky
pro dodavku stavebnich praci pro projekty s pfedpokladanou nizSi cenou. Rovnéz v roce 2008
vysly smluvni podminky v knize Gold Book (Zlaté kniha) — Design, Build and Operate Projects,
které obsahuje podminky pro projekty, které bude obsluhovat a provozovat sam zhotovitel.
Vybér potfebnych smluvnich podminek a zasad zpravidla rozhoduje ten, kdo projekt financuje
[10].

WHICH BOOK TO USE?

Conditions of Contract
for Construction

EMPLOYER DESIGN ?

no
Short Form of Contract no
CONTRACTOR
fixed price - lump sum
little employer involvement
no major unforeseen risks MO
no
EPC Turnkey Projects Plant avfd Design-Build

DISCUSS IN DETAIL

Employer ’s requirements
with the Contractor, and
negotiate a modified
FIDIC contract

Obrazek 15 — Schéma pfi postupu vybirani smluvnich podminek (zdroj: [11])

Vzory smluvnich podminek FIDIC si zakladaji na provazanosti kapitol a podkapitol, hlavné
z pohledu alokaci rizik, spravy zakazky, odpovédnosti za projektovou dokumentaci, claima,

zmén, ¢asu, sporu atd. [10].
1.3.1.1 Red Book — Conditions of Contract Construction

Tyto smluvni podminky se obvykle pouzivaji u projektl tzv. generalniho dodavatelstvi. Rizika
spojena s projektovou dokumentaci pFebira objednatel. Na zakladé pfedané zadavaci
dokumentace generalni dodavatel naceni vykaz vymér. Celkova cena je dle SoD dana jako

posledni a kone¢na, ale béhem realizace podléha zménam a ,claimim® [10].
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Ve smluvnich podminkach FIDIC v kapitole 17 Ize sledovat rozdéleni

rizik, ale ,systematiku alokace rizik je tfeba vnimat v kontextu celé smlouvy“[10].
1.3.1.2 Yellow Book — Conditions of Contract for Plant and Design Build

Yellow Book a jeji vzory smluvnich podminek se vyuZzivaji u zakazek typu Design Build. Jedna
se o projekty, kde rizika spojena s projektovanim nese ve vétsi mife zhotovitel. Podminky
zachazeji s pozadavky objednatele, které pfesné pojmenovavaiji faktory jako co, kde, jak, za
kolik, pro koho atd. Podle pfedstav objednatele zhotovitel zpracuje navrh, ktery je soucasti
SoD. Zména je sjednana jako pausalni, ale mOze dochazet ke zvySeni nebo snizeni

na zakladé zmeén a claimu [10].

1.3.1.3 Silver Book — Conditions of Contract for EPC / Turnkey Projects

Tyto smluvni podminky se nejvice vyuZzivaji napfiklad u investi¢nich celkd jako je tfeba
vystavba elektrarny. Jedna se o individualné vyjednavané zakazky Design-Build, které
obsahuji technologické dodavky, kde vétsi mira rizik je pfenesena na zhotovitele — jako rizika
spojena s projektovou dokumentaci nebo kontrola zakazky. Cena je pausSalni a neni
provadéno méfeni skute€né realizovanych praci, mize ale dochazet k uplatnéni claim

a zmén dila [10].
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1.4 Zménoveé rizeni

Zména se objevuje jako pfirozena Cast prakticky u vSech procesu na svété, objevuje se
v primyslovém odvétvi, podnicich, ekonomice, ale také vrodiné a ve vSech socialnich

skupinach [12].

Zakladni princip fizeni zmén je vytvofit pfivétivy kontext pro zménu ve vSech
procesech. Rizeni zmén stejné jako Fizeni kvality, méFeni vykonnosti a fizeni integrace
reprezentuje zaklad vSech manazerskych Cd¢innosti. Pokazdé, kdy je ve spoleCnosti
predstavovan novy produkt — jako napfiklad novy software, nové produkty a procesy, musi
proces fizeni zmén nové produkty podporovat. Proto jsou zmény a fizeni zmén vSudypfitomné
[12].

Ani sebelepSi manazer neni schopen vytvofit ani navrhnout dokonaly proces nebo
vyrobek. Proto se vyrobni spole¢nosti vzdy dostanou do situace, kdy musi svuj vyrobek nebo
proces upravit, zmodernizovat, zvelebit, zkratka n&jak zménit. Mély by se hlavné podporovat
zmeény, které realné pfinasi kvalitu, Usporu nakladu, ¢asu, a minimalizuji rizika atd. Cilem
kazdé zmény by mélo byt zlepSeni produktu ¢&i procesu. Nemély by se podporovat
zmeény, které se tvafi jako Uspora nakladu, ale realnou usporou nejsou. Aby se zamezilo
problémUim se Spatné navrzenymi zménami, a aby byl navrh na zménu efektivni, pouziva se

zmeénove fizeni jako soubor pokynu a €innosti [13].

Jednou z moznosti, jak evidovat a spravovat pozadavky na zmény je tist€na forma.
Tento zpusob je znamy a mlze fungovat, avSak tehdy, kdy se zvétSuje polet zaznamd, se
zvySuje pravdépodobnost, Ze vzniknou problémy jako nepfehledny seznam realizovanych
zmén, seznam podepsanych a nepodepsanych zmén atd. V dnesni dobé se lze vyvarovat
problémim s tisténou podobou pomoci dokument management systému. Tento systém
funguje jako efektivni workflow, kde se snadno sdili dokumenty. Workflow ve zmé&novém fizeni
funguje jako tzv. skupinova spoluprace. Pomoci workflow si u€astnici zménového fizeni
predavaji a vyménuji své pozadavky a poznatky elektronicky. Kazda zména je na zacatku
definovana pozadavkem na vyrobek. PoZadavek je poté poslan spravci, ktery pozadavek
zpracuje a zaSle k vyfizeni vybranému pracujicimu. K pozadavku jsou pfipojeny i potfebné
dokumenty jako napfiklad pfislusna vyrobni dokumentace, pokyn investora atd. Systém pocita
s tim, Zze s vyrobni dokumentaci bude pracovat nékolik u¢astniku fizeni. Zména musi projit
schvalovacimi cykly. Na zacatku poZzadavku a zmény je urCen ucastnik/U€astnici, ktefi mohou
zménu potvrdit a schvalit. Proces zmény v systému kon¢i tak, Ze zména je schvalena a je
potvrzena K jejimu zadani do vyroby. Elektronické workflow ma nékolik vyhod. Systém
urci, jakeé role maji u€astnici zménového Fizeni, stanovi, jaky bude pribéh schvalovani a dale
stanovi terminy dokonceni jednotlivych ukold. Vedouci oddéleni/spravce je tedy schopen
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sledovat, v jakém stadiu se zména nachazi, a mize na zakladé toho sledovat, jak jeho
podfizeni pracuji. V systému lze také vidét jaké zmény uZ probéhly, jaké jsou v procesu
naceneéni, jaké jsou v procesu schvalovani, a jaké zmény byly schvalené i nebyly schvalené.
Také se nemUze stat situace, Zze pozadavek, ktery je poslan na spravce, se ztrati v emailové

posté a na zméné se nezacne ani pracovat [13].
1.4.1 Rizeni zmén ve stavebnim projektu

Kazdy projekt je jedineCny a neopakovatelny a jejich nevyzpytatelnost mize pfinaset potifebu
zmeény. V hospodarskych odvétvi je divod potfeby zmén rdznorody. Dlvody vzniku
pozadavkl na zmény se déli na dvé skupiny: externi a interni podnikové a projektové.
Do externich pfi€in zmén lze zaradit zmény trhu — vyvoj novych technologii, statni regulace
a legislativa, zmény v chovani zakazniku atd. Do internich Ize zafadit zvySovani produkce
podniku, Spatné planovani, chyby v kontraktu, potfeba urychlit projekt atd. [4]. Zmény maji
velky dopad na realizaci projektd. Zména jako takova, mize byt chapana jako anomalie od
planovanych praci, rozpo¢tu a kvality. Zmény zvySuji naklady a rozsah praci, zpUsobuiji
zdrzeni od puvodniho harmonogramu a vytvareji nejistotu [14]. Viceprace a predélavky
(zmény) predstavuji velké riziko pro Fizeni projektd a nejistotu jako: ,pravdépodobnost, Ze
projekt prekroéi rozpocCet a ¢as, Ze nedoda ve slibené kvalité, co bylo slibeno, a Ze se projekt

dostane do neustale zvétsujiciho se problému se zdroji a pfedélavkami® [14].

Je potfeba, aby nedochazelo k rychlym a impulzivhim zmé&nam v realizaci tehdy, kdy
jesté neni zména (pozadavek) schvalena. Manazer by mél zaprvé zménu charakterizovat,
vznést pozadavek na upravu projektu a poté vyCkat na zménu projektu a zménu dale
realizovat. V dnesSni dobé& bohuzel dochazi k situacim, kdy se na projektu zjisti chyba
v projektové dokumentaci pozdé a generalni dodavatel zménu i tak realizuje. To muze mit
dopad do nakladu generalniho dodavatele, protoze se mlze stat, ze investor zménu neschvali

a nezaplati. BohuZel se tyto situace ve stavebnictvi dé&ji pomérné Casto [4].

Podle Svozilové [4] Ize zmény, které jsou pfedmétem zménového fizeni, klasifikovat

do dvou tfid:

- zmeény prvni tfidy: tyto zmény maji dopad do cilt projektu, harmonogramu, rozpoctu —
dopad do kontraktu mezi investorem a dodavatelem/zhotovitelem,

- zmény druhé tfidy: tyto zmény neovlivni podstatu projektu danou smlouvou o dilo. Je
v8ak nezbytné tyto zmény predloZit a posoudit.

Zmeénové fizeni by mélo mit sv(j dany proces, kterym by se spole¢nosti mély Fidit.
.Proces fizeni zmén je autonomni cyklus dil¢ich procesu, které jsou soucasti projektového
managementu a jejichZ u¢elem je fizeni zmén pfedmétu a planu projektu v realizacnich fazich
projektu” [4].
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Ugastnik projektu vznese pozadavek, na ktery je poté zpracovan navrh. Zapracovani zmén
do jiz zapocCatych projektl je naroCny proces. Ve zménovém fizeni se vzdy projevi kvalita
manazera v jeho vyjednavacich schopnostech. ,Potfeby spravné koordinace aktivit, znalosti
vSech aspektl schvalovacich procest, spravné vyhodnoceni vSech informaci o aktualnim
stavu projektu a odhady dopad(l zmén do budouciho vyvoje projektu obsahuji vZzdy cely balik
neurcitosti, kterou je potfeba rozklicovat a rozpracovat do navrhi novych alternativ véetné

Jejich potencialnich dopadu do vdech oblasti projektu” [4].

Proces zmény zacina definici toho, co je potfeba zménit. Proto by méla byt definovana
tak, aby kazdy u€astnik projektu védél, co zména obsahuje a ¢eho se tyka. Zmény v projektu
béhem realizace nejsou vibec oblibené a zadouci ani generalnim dodavatelem, ani
investorem, ale patfi k tématu, které se takrka vzdy fesi v projektu. Nejobvyklejsi pfi€iny vzniku

zmén jsou [4]:

- chybna projektova dokumentace

- plizivé zmény: na zacatku projektu je potfeba stanovit méfitka, co neni zména predmétu
projektu. Mlze dochazet k neumysinému piehlédnuti, nebo také k umysinému
prehlednuti zmén.

- klientské zmény — ke klientskym zménam dochazi napfiklad u vystavby bytovych doma
s cilem prodeje. Klient/kupujici bytu ma moznost vybrat ze standardnich nebo
nadstandardnich vyrobku ¢i materialt. Standardni vyrobky jsou GD a investorem dany
smlouvou o dilo. Na zakladé vybéru klienta poté GD naceni zménu.

- stupriovani poZzadavku — ,cClenové projektového tymu Casto nestihaji dokoncit praci ve
stanoveném terminu ve snaze vyhovét drobnym poZadavkim zastupct zakaznika bez
ohledu na to, jsou-li, ¢i nejsou jejich poZadavky v mezich stanovenych definici pfedmétu
projektu nebo ne, v dojmu, Ze hlidani rozsahu projektu je vyhradni véci manaZera
projektu; neni tomu tak — fizeni pfedmétu projektu v dennodennim plnéni projektovych
ukolt je véci kazdého &lena projektového tymu “ [4].

Kazda pozadovana zména vytvari novy cyklus fizeni pfedmétu projektu. Obrazek €. 16 Citelné

ukazuje, jak by proces zmény mél probihat.
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Obrazek 16 — Proces pozadavku na zménu (zdroj: vlastni Uprava dle [3])

Zména piinasi do projektu jisté riziko, nejasnosti a chaos, hlavné ty, které nejsou pod
potfebnym monitoringem. Proto, aby se zamezilo vzniku takovych situaci, je tfeba [4]:

- ‘“velmi peclivé hodnotit predlozené poZadavky na zmény’,

- “spravné definovat a praktikovat rozhodovaci a schvalovaci procesy’,

- ‘“komunikovat zmény a souvisejici vlivy se v§emi ucastniky ze zménami zasaZenych
oblasti”,

- ‘pripravit a disciplinované provozovat metodiky zapracovani zmén do prislusnych
projektovych dokumentd’.

Samotné fizeni zmén v projektu zahrnuje sérii planovani, specifikaci, schvalovani, realiza¢nich

a kontrolnich ¢innosti. Faze procesu zmén |ze charakterizovat pomoci [4]:

- ‘“identifikace poZadavku”,

- ‘iniciace zménového Fizeni”’,

- “specifikace nutnych zmén v pfedmétu projektu”,

- ‘posouzeni dopadl do planu projektu’,

- “vypracovani zménového navrhu”,

- “schvalovaci proces zmény’,

- “aktualizace projektovych dokumentu na zakladé schvalené zmény’,

- ‘implementace zmény — koordinace, ovéreni spravnosti a zapracovani do projektu”.

VSichni ucastnici projektu by méli znat proces zménového fizeni. VSechny postupy
a specifikace Fizeni zmény jsou smluvné dany témito faktory [4]:

- ‘je predlozen pozadavek na zménu’,
- ‘posuzuji se vSechny stranky zmény — vytvori se mozné varianty”’,
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“schvali se nebo se odmitnou’,

- “aktualizuje se projektova dokumentace’.

,Procedura fizeni zmén je doplnéna popisem tok( formulafi a vzory dokumentu, které
budou pro potfeby projektu pouZivany* [4] jako napfiklad zménovy list. Zménovy list by obecné
mél obsahovat €islo zménového listu, nazev projektu, nazvy spolecnosti, datumy, popis
zmény, kym byla poZadovana, cenu zmény a prostor pro podpisy zmocnénych osob

ke schvaleni.

Jak zde bylo zminéno nékolikrat, zadny projekt nelze dokonale pfipravit kvuli jeho
jedineCnosti. Spravné nastavené procesy jiz v pfipravné fazi projektu jsou zasadni pro
zvladnuti a dokonceni projektu. Vyhodou dobfe zpracovanych postupl procesu zmén je
pfehlednost a pohotovost, u€inné snizeni pracnosti na zméné, informovanost, snadngjsi

monitorovani zmén a snadna kontrolovatelnost projektové dokumentace [4].

1.4.1.1 Smluvni ustanoveni o zménach

Pfi vystavbé velkych projektd by méla mit smlouva o dilo ustanoveni o zménach. Smlouva by
méla umoznovat objednateli umoznit zménu v rozsahu, standardu, Casu, technologickych
postupech apod. Zhotovitel by mél ale také mit moznost zménu odmitnout. Zmény maji vliv
na cenu a na Cas, dopady do ceny a €asu by mély byt feSeny dostate¢né jasné. Jasné dana
ustanoveni v SoD obsahuji postup pfi fizeni zmén. Spravné nastavené postupy pfi Fizeni

zmén a jejich znalost vdemi ucastniky vystavby jsou klicové pro uspésnost projektu [10].
1.4.1.2 Zmény vyvolané objednatelem

Pfi realizaci projektu je velmi Casté, Ze objednatel poZaduje zménu. Jedna se napfiklad
0 zmény rozsahu, zmény projektové dokumentace, chybnou projektova dokumentace, zmény
standardnich vyrobku, vyjmuti dodavky nékterych praci apod. Mnoho téchto pozadavku
reaguje na aktualni situaci na trhu. Jako napfiklad objednatel mize vyjmout generalnimu
dodavateli z rozsahu praci né&jakou profesi na zakladé lepSich cen atd. Tehdy, kdyz je po
zméné potfeba revidovat projektovou dokumentaci, objednatel poZzada generalniho
projektanta o revizi. V pfipadech, kdy zména zasahuje do rozpoc&tu projektu mensim
mnozstvim praci nebo vicepracemi, dojde k upravé smluvni ceny. Velkym problémem jsou pro
generalniho dodavatele zmény v rozsahu dila. Kdyz objednatel dodavateli vyjme néjakou

profesi ze smlouvy, dodavatel tak pfichazi o urcité penize, ve kterych mél i zisk [12].
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ARCHITEKT

OBJEDNATEL

GENERALNI
PROJEKTANT ZHOTOVITEL

Obrazek 17 - Schéma vyvolané zmény objednatelem (zdroj: vlastni Uprava)

1.41.3 Zmény vyvolané generalnim projektantem a architektem

V béZné praxi se objevuji nedostatky v projektové dokumentaci, a tyto chyby/nedostatky
zpusobuji vyvolani zmény. Jedna se o chyby, které nejsou stavebné proveditelné, nebo se
také stava, Zze na sebe jednotlivé vykresy nesedi. Na tyto chyby obvykle poukazuje
subdodavatel nebo generalni dodavatel. Objednatel, ktery je smluvné spojen s projektantem,
tyto zmény bohuzel nerad pfiznava, protoze maji dopad do ceny a Casu. Objednatel musi
projektantovi za kazdou revizi projektové dokumentace zaplatit [12].

Zmény vyvolané architektem jsou napfiklad pozadavky na zménu designu, materialu,

barev jednotlivych vyrobku atd. [12].

ARCHITEKT

OBJEDNATEL

GENERALNI :
PROJEKTANT ZHOTOVITEL

Obrazek 18 - Schéma vyvolané zmény generalnim projektantem (zdroj: vlastni Uprava)
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Obrazek 19 - Schéma vyvolané zmeény architektem (zdroj: vlastni Uprava)

GENERALNI
PROJEKTANT
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1.4.1.4 Zmény vyvolané zhotovitelem

| zhotovitel ma pfileZitost oznamit a pfedlozZit navrh na zménu. Jedna se pfedevdim o
zmeény, které by mohly zmensSit naklady na strané zhotovitele i na strané objednatele, dale se
muZze jednat o zmeény, které maji pozitivni vliv na vystavbu (zlepSeni). PoZzadavky na zmény
by mély byt v planovaci fazi projektu, ale nanestésti se objevu;ji i v realizaci projektu. Zhotovitel
pfed zménami v realizaci muze predejit peclivou kontrolou projektové dokumentaci ve fazi, kdy

objednatel pfeda zhotoviteli vSechny potfebné dokumenty [12].

ARCHITEKT

OBJEDNATEL
GENERALN{
PROJEKTANT ZHOTOVITEL

Obrazek 20 - Schéma vyvolané zmény zhotovitelem (zdroj: viastni Gprava)

I

1.4.2 Klientské zmeény ve stavebnim projektu

Klientské zmény se prakticky vzdy objevuji v rezidencnich vystavbach. Developer se

uz v pfipravné fazi projektu rozhoduje, zda vystavba bude na prodej nebo k pronajmu.
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V pfipadé prodeje dava investor moznost kupujicim — respektive klientdm — vybrat si bud
ze standardnich provedeni nebo z nadstandardnich provedeni. Kdyz klient neni spokojeny
s nabizenymi moznostmi realizace, vyuzije klientskou zménu. Objednatel a zhotovitel musi mit
ve smlouvé o dilo transparentné popsany postup pfi realizaci klientskych zmén, jaky bude
postup ocenéni, také musi byt pevné dano, co je pro obé strany standardni provedeni
je mozné Kklientskou zménu realizovat. Pozadavky na klientské zmény jsou pfedavany
dodavateli az v prubéhu realizace a dodavatel je musi nacenit. Pro zhotovitele je standardni
provedeni, dale jen ,standard®, sou€ast smlouvy o dilo, nejedna se tedy o vicepraci.
Tehdy, kdy si klient vybere nadstandardni provedeni tzv. ,nadstandard®, investor musi
informovat dodavatele, ktery poté zjisti, zda tato zména Ize provést a poté zménu naceni.
Klient ale musi pocitat, Ze sluZzba nadstandardu je zpoplatnéna a zvySuje tak kupni cenu.
Klientovi je konecna cena za nadstandard predlozena a tehdy, kdy s cenou nesouhlasi, mize

se vratit ke standardu.

Kazdy developersky projekt je jiny, liSi se vybérem a moznostmi standardu
a nadstandardl. U nékterych developerskych projektli ma klient moznost si, ,pfeprojektovat®

cely byt a u nékterych projektu si klient mize vybrat jen jinou sanitu, dlazbu a obklady.

Pfiklad klientské zmény bude pfedstaven v praktické ¢asti této diplomové prace.

KLIENT

N

OBJEDNATEL

GENERALN[
PROJEKTANT

\

ZHOTOVITEL

Obrazek 21 — Schéma vyvolané klientské zmeény (zdroj: vlastni Uprava)

1.4.3 Claim management

Claim management je prostfedek pro feSeni nepfedvidatelnych udalosti pro zhotovitele
i pro objednatele, tehdy kdy nastanou v pribéhu projektu a nejsou pokryty zménovym fizenim
[15].
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V praxi se termin claim pouziva pro oznaceni naroku. Je ale potfeba, aby v8echny
smluvni strany pochopili, Ze claim je specificky smluvni mechanismus. Smlouva o dilo
vystavbovych projektd rozhoduje o tom, jaké naroky maji smluvni strany v situacich, kdy

dochazi k prodleni plnéni nebo k udalostem mimo kontrolu stran [10].

Z hlediska objednatele jde pfedevsim o uplathiovani odstrafiovani vad, smluvnich pokut
a o prodlouzeni zaruéni doby. Zhotovitel mize uplatfiovat claimy kvuli pozdnimu pfedani
stavenisté, chybné zadavaci dokumentace, nepfedvidatelnému stavu podlozi, které vedou
ke komplikacim a prodlouzeni terminu dokonc¢eni. Dale mize uplathovat ¢asové claimy pfi
zpozdéni, pfi mimofadnych klimatickych podminkach nebo pfi jakychkoliv zpozdéni, které
zpusobil objednatel nebo urady. Tyto claimy vyzaduji odSkodnéni nakladd a ¢asu. ZvySeni
ceny lze poté sledovat na vydajich zavislych na ¢ase (pronajem) a na prodlouzeni pojisténi.
Poté vadné plnéni zhotovitele nebo pokuta vede ke snizeni smluvni ceny. Smlouva o dilo by
méla obsahovat postup jakym by smluvni strany mély béhem claimu dodrzovat. Smlouva by
méla také rozliSovat, jaké rizika nese zhotovitel a jaka rizika nese objednatel. ,Dodrzeni
postupl v ramci fizeni claimt ma zajistit, aby ucastnici vystavbového projektu spolupracovali
tak, aby vSechna rizika realizovanych nebezpeéi spojena s projektem méla co nejmenS$i
negativni dopad pro vdechny zuéastnéné a aby mohl byt projekt po jeho dokoncéeni povaZzovan

za uspésny“[10].

Rizeni claiml je sougasti smlouvy o dilo hlavné z toho diivodu, aby se zadaly Fesit

problémy s mimoradnymi udalostmi v&as [10].

1.5 BIM (Building Information Modeling)

BIM je informa¢ni model budovy a také se definuje jako ,proces vytvareni a spravy dat

o budové béhem celého jejiho Zivotniho cyklu®[16].

V celém kontextu BIM jde hlavné o usili naplnit 3E (Effectiveness/Efektivnost —
Efficiency/Uginnost — Economy/Uspornost). U informaéniho modelovani staveb dochazi
pomoci propracovanych programu k vytvoreni modelu tzv. digitalniho dvojcete. Hlavnim cilem
je zlepSeni projektovani, zvySeni pfedvidatelnosti a snizeni rizik realizace v pfipravné fazi
projektu. Digitalni modelovani se vyuziva v pozemnim a dopravnim stavitelstvi atd. Vysledkem
efektivniho vyuziti BIM je napfiklad dfivéjsi identifikace rizik BOZP, odstranéni chyb

v projektové dokumentaci a optimalizace nakladt a planovani [10].

BIM funguje jako oteviena databaze o projektu a rovnéz je uc€inné schopen predavat
informace mezi ucastniky vystavby. BIM se musi chapat jako proces, nejedna se pouze

o softwarové nastroje, ve kterych se projektuje, ale o celkovou zménu celého procesu projektu.
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Pro spravné fungovani procesu vyuziti je potfeba, aby uc€astnici projektu spolupracovali a Fidili
se sjednocenymi postupy, jak spravné model propojit pro funk&ni vyuziti [16].

BIM také funguje jako spole¢né datové prostiedi (CDE), ve kterém by méli pracovat
vSichni ucastnici projektu z divodu vytvofeni kompatibilniho modelu. CDE prostfedi ,je
Jedinym zdrojem informaci pouZivanych ke shromazdovani, spravé a Sifeni informaci pro cely
tym projektu” [16]. CDE neobsahuje pouze vSechny dokumenty jako 3D model, ale i 2D
vykresovou dokumentaci, naskenované dokumenty atd, obsahuje také vSechnu komunikaci
mezi Uucastniky projektu a procesy spojené s vystavbou jako napfiklad zménove fizeni atd.
[26].

V sougasné dobé& se v Ceské republice BIM vyuziva ve vétsich projektech. Zarover
se soucasné pripravuje zakon BIM, ktery by mél do legislativy vstoupit v roce 2023, kdy vSichni
vefejni zadavatelé budou muset vyuzivat metodu BIM na zakazky nad 150 miliont korun. Nyni

ma o BIM zajem hlavné soukromy sektor [16].

Stavebni projekty metodou BIM

pLPEYY START / (ﬁ)

7

/ > vytipovat vhodné pilotni projekty

> ovéfit Ridici dokumentaci v pilotnich projektech

Zpracovat Ridici dokumentaci , »
N > monitorovat funkd NOst, vZzajemnou provazanost napfic organizaci
N N
> navrhnout procesy a informaéni toky \ > upravit Ridici dokumentaci podle Zjisténi z pilotnich projektd
> nastavit zpasob komunikace a prace s informacemi VYZKOUSET

> nastavit interni standardy, zpracovat vzorovou dokumentaci

> nastavit jednotny datovy standard

PRIPRAVIT

> ustanovit projektovy BIM tym a definovat jejich role a odpovédnosti

> stanovit poZadavky a podminky pro pfipravu Ridici dokumentace organizace
> sestavit redlny harmonogram zavedeni metody BIM do organizace

> urcit odpovédnou osobu = ManaZer BIM > sestavit strategii fizeni zmény v organizaci a fidit definovana rizika
> sestavit interni &i externi analyticky projektovy tym

NAVRHNOUT

> provést rozdilovou analyzu (GAP analyza)

> nastavit podminky fizeni zmény v organizaci

Obrazek 22 — Schéma priibéhu stavebnich projektld pomoci BIM (zdroj: [17])
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2. Analyza stavebnich zakazek

2.1 Rozdil mezi vefejnou zakazkou a soukromou zakazkou

Pojem vefejna zakazka je podle zakona o vefejnych zakazkach 134/2016 Sb. definovana
v ustanoveni § 7 odstavce 1 ZVZ jako ,zakazka realizovana na zakladé smlouvy mezi
zadavatelem a jednim ¢i vice dodavateli, jejimZz pfedmétem je uplatné poskytnuti dodavek
Ci sluzeb nebo uplatné provedeni stavebnich praci.” [18]. Vefejnym zadavatelem je podle
zakona 134/2016 [18]:

- “Ceska republika’,

- “statni pfispévkova organizace”,

- “0zemni samospravny celek nebo prispévkova organizace, u niz funkci zfizovatele

vykonava uzemni samospravny celek’,
- Yjina pravnicka osoba, pokud splriuje dana pravidla”.

Dodavatelem se rozumi ,osoba, ktera nabizi poskytnuti dodavek, sluZzeb nebo
stavebnich praci, nebo vice téchto osob spole¢né. Za dodavatele se povaZuje i poboCka

zavodu, v takovém pfipadé se za sidlo dodavatele povaZuje sidlo pobo¢ky zavodu*[18].

Existuji druhy vefejnych zakazek podle pfedpokladané ceny, a to nadlimitni, podlimitni
a zakazky malého rozsahu. Vefejné zakazky se také déli podle pfedmétu plnéni na verejné

zakazky na dodavku, na sluzby a na stavebni prace [19].

Hlavni rozdilem vefejné zakazky od soukromych zakazek je proces vybéru dodavatele
tzv. zadavacim fizeni. Zaklad zadavaciho fizeni je vybrat nejvhodnéjSiho dodavatele
na zakladé podané nabidky. Pro vybér nejpfiznivéjSi nabidky slouzi hodnoceni nabidek
a ovéfeni kvality — kvalifikace. Problematiku zadavani vefejnych zakazek feSi zakon

€. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek a dalsi nafizeni vlady a vyhlasky [19].

Zadavaci fizeni ve vefejnych zakazkach je hlavnim faktorem, kterym se liSi od procesu
v soukromém sektoru. ,Zadavatel je povinen pfi postupu podle tohoto zakona dodrZzovat

zasady transparentnosti, rovného zachazeni a zakazu diskriminace®[18].

Soukromy sektor funguje jako samostatny celek, ktery financuje pfedmét pInéni sam

a nefidi se podminkami dané vefejnymi zakazkami.
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2.2 Developerska ¢innost

2.2.1 Definice developerské ¢innosti

Kdo je to developer? V dnesni dobé je toto pojmenovani vnimano velice negativné. Negativni
vnimani developera je zpusobeno nékolika kauzami zptusobenymi podvodnym chovanim. Ale

neni tomu vzdycky tak [20].

Developer je soukromy investor novych stavebnich projektd. Developerské projekty Ize
chapat jako ,projekty, jejichz cilem je komplexni vystavba rezidencnich i komercnich
nemovitosti“ [21]. ,Cinnost developerskych spoleénosti zahrnuje predevsim vytipovani
vhodného uUzemi, zajisténi tvorby projektu, ziskani v8ech potfebnych povoleni, vytvofeni
inZenyrskych siti, vilastni vystavbu a prodej nemovitosti. Developerské spolecnosti ¢asto
rovnéz klientum zprostfedkovavaji financovani nakupu nemovitosti, nezfidka se podileji
na pronajimani Ci spravé nemovitosti po ukonceni vystavby (predevSim u komercnich

nemovitosti“ [21].

Slovo developer vychazi z anglického slova development, coz v pfekladu do Ceského
jazyka znamena rozvoj Ci vyvoj. Ale ve stavebnim oboru developefi zajiStuji pfedevsim
pfipravné a stavebni prace. Podnikatelskym zamérem developera je vystavba nemovitosti za

cilem prodat nebo pronajimat danou nemovitost.

Developer je v prvni fadé zprostfedkovatel projektu jako celku a také koordinator sluzeb
a praci. | velka developerska spolecnost témér vzdy deleguje stavebni ¢innost na generalniho

dodavatele, hlavné z dvodu vyhnuti se rizik pfi vystavbé [22].

Developerské spoleCnosti maji Sirokou Skalu aktivit. Jejich sluzby spocivaji v prvni fadé
v nalezeni vhodného pozemku, nakupu pozemku, zajisténi zmén v uzemnim planu, pfipravé
projektu a projektové dokumentace, povolovani stavby, vybéru subdodavatell ¢i generalniho
dodavatele, zajisténi technického dozoru stavby, zajisténi financovani a dale provozu.
Developefi pfevazné zastituji vystavby komplexd rodinnych dom, bytovych domu, komplexd
bytovych domd, polyfunkénich dom, hotell a dalSich [22].
Developersky projekt je mozné rozdélit do Sesti fazi. Témi jsou [23]:

- predakvizi¢ni faze,

- akvizi¢ni faze,

- pfipravna faze,

- realiza¢ni faze,
- dokoncovaci faze a exit.
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2.2.1.1 Predakvizi¢ni faze

Predakvizi¢ni faze spociva v prvni fadé v posouzeni proveditelnosti pomoci feasibility study.
Jedna se o studii, ktera poskytuje moznost rozhodnout o rentabilité a hlavnich parametrech
projektu. V prvni fadé si developer stanovi cile projektu, musi si uvédomit, zda trh je schopen
vyrobek absorbovat a za jakou cenu. Také se zde posuzuje, jakd mozna rizika spojené
s vystavbou se mohou objevit. Pro zjisténi rizik si developer necha vypracovat Due Diligence.
Due Diligence muze byt ucetni a technicka. V Due Diligence se jedna predevSim o
vySetfovani, zda spoleCnost je opatrna a déla spravné kroky pro eliminaci rizik a ujmy.
V poslednich krocich v pfedakvizi¢ni fazi se odhaduje cena za vystavbu projektu postupnym
zpracovanim projektové dokumentace, posuzuji se provozni naklady a moznosti financovani
projektu [23].

2.2.1.2 Akvizicni faze

Do této faze developer vstupuje tehdy, kdy pozitiva pfevazuji nad negativy realizace projektu,
rozhodl se tedy o ziskani vlastnického prava k pozemkim ¢i stavbam za cilem pfipravy
a realizace projektu. AkviziCni faze zacCina podpisem smlouvy o pfevodu nemovitosti.
K pofizeni nemovitosti mize dojit nékolika zpusoby jako napfiklad nakupem pozemku/arealu
nebo koupi celé spoleCnosti, ktera pozemek vlastni. MozZnosti je také tzv. joint venture, kdy se

jedna o spolupraci majitele pozemku a developera [23].

2.2.1.3 Pripravna faze

V pfipravné fazi zajiStuje developer povolovani stavby na zakladé zpracované projektovée
dokumentace. Jedna se o zajisténi uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Tato povoleni
maji svoje pravidla a developer musi zajistit vSechna mozna stanoviska, rozhodnuti dotéenych
organt a podklady pro ziskani povoleni. DalSi a dilezitou Cast pfipravné fazi zahrnuje

tendrovani dodavatelll — bud’ generalniho dodavatele nebo subdodavatell [23].

2.2.1.4 Realizacni faze

V této fazi se developer zamé&fuje na samotnou vystavbu projektu. Cinnost developera v této
fazi zahrnuje pfedevsim kontrolu a dozor vystavbu tehdy, kdy je delegovana stavebni prace
na dodavatele/zhotovitele, dale také musi FeSit pfipadné zmény v projektové dokumentaci

a v zasadé dohlizi na samostatnou vystavbu [23].

2.2.1.5 Dokoncovaci faze a exit

Jednd se o stav, kdy je stavba v katastru nemovitosti zapsana jako dokoncena
a ne rozestavéna. Dokonleni stavby také =zajiStuje kolaudacni souhlas. V této fazi

se developer pfipravuje na pfedani k uzivani stavby a k provozovani stavby jako takové [23].
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V dnesni dobé neni vystavba reziden¢nich domul pro developera vibec jednoducha. Cely
proces od predakvizi¢ni faze do dokonCovaci faze muaze trvat vice jak 10 let. Samotné
povolovani stavby muze trvat az 7 let. Lhity pro povolovani vystavby novych bytl

se vyznamné protahly, napfiklad se nedodrzuji spravni lhaty [23].
2.2.2 Analyza developerské €innosti

V dnesni dobé je nejvétsi stavitelem rezidencnich doml spole¢nosti Central Group, ktera
kazdoro¢né déla analyzy prodeju bytd a dalSich aspektd. Podle statistik z roku 2022 je
nejvétSim problémem vysokych cen bydleni inflace, energeticka krize - lidé také fesi Casto
velky problém se ziskanim hypotéky a mnoho dalSich. Podle Central Group by ale na jafe
2023 meélo dojit k vzkiiSeni trhu s prodejem bytd. Developerim se dnes nevyplati byty
zlevnovat, radéji pockaji s vystavbou. , Trh novych byt plosné zlevnit nemize, pokud zasadné
nezlevni energie, materialy a stavebni prace, coZ se zatim nejevi realné [24]. Naklady na

vystavbu v posledni dobé vzrostly o desitky procent” [24].

Index dostupnosti bydleni (CG-Index)
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Obrazek 23 — Graf indexu dostupnosti bydleni (zdroj [24])

V soucCasné dobeé je v pfipravné fazi az 137 tisic bytd, bohuzel ale dochazi k tomu, ze do faze
vystavby se jich dostane minimum. Velkym problémem a zdlouhavym procesem

u vystavbovych projektd je povolovani staveb.
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Pripravované byty v Praze

Praha
celkem

137.395
53794

9.820

Pocet pFipravovanych byti

Z toho ve schvalovacim procesu
(EIA, UR, SP, SPP)

Obrazek 24 — Mapa Prahy s analyzou pfipravovanych bytl (zdroj: [24])
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3. Predstaveni reSeného projektu

Obrazek 25 — Vizualizace projektu MyMozart (zdroj: [25])

3.1 O projektu

Pfedmétem projektu je vystavba bytového domu MyMozart situovaném na prazském
Smichové blizko pfirody a zaroven i nedaleko centra metropole. Praha 5 spada do velice
oblibenych ¢&tvrti pro bydleni, praci i traveni volného €asu. Vystavba objektu probiha
u kfizovatky ulice Mozartovy a Plzeriské. Objekt se také nachazi v blizkosti nakupniho centra
Novy Smichov, tramvajové zastavky Bertramka a zastavky metra Andél [25].

Projekt byl od samého zacatku vytvofen pro vystavbu hotelu. Ale béhem epidemie
covid19 hotely byly prazdné, proto se investor rozhodl projekt pfeprojektovat a zménit predmét
pInéni na vystavbu bytového domu.

Stavba objektu by méla byt dokon€ena do konce jara roku 2023. Ke konci roku 2022
je prodano cca 90 % bytu.
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3.1.1 Dispozi€ni a provozni reSeni

Jedna se o novostavbu bytového domu s komercnim prostorem. Architektura objektu vychazi
z pomérné nekompromisni typologie bytl. Objekt se vySkové pfizpusobuje sousednim
budovam. Fasada objektu byla zvolena dvoubarevna a tak, aby nepusobila cizorodé v této
Ctvrti. Barevnost vyrobku jako vnéjSi vypliové otvory, Zaluzie, klempifské vyrobky atd. jsou

sjednoceny s barvou fasady [26].

Dispozi¢ni feSeni objektu se podvoluje ucelu stavby, kterym je bydleni. Novostavba
s deseti nadzemnimi a dvéma podzemnimi podlazimi nabidne novym obyvatelim 152
bytovych jednotek s dispozici pfevazné 1+kk a 2+kk. V 1. NP bude umistén najemni obchodni
prostor a 5 ubytovacich jednotek. V pozemnich podlazich (1. a 2. PP) budou umisténa
parkovaci stani a zazemi bytu (sklepy, spolecné prostory, technické zazemi). Celkem se bude
jednat o 38 parkovacich mist. Automobily se do podzemnich podlazi dostanou pomoci

autovytahu [26].

Na nadzemnich podlazich (2. NP — 9. NP) jsou navrzeny malometrazni bytové
jednotky, jedna se pfedevsim o bytové jednotky typu 1kk a 2kk, nejmensi bytova jednotka typu
1+kk ma cca 20 m2. Od 7NP je redukovano podlazi ze strany dvora z davodu uloZeni chillert
na stfeSe. 8. NP je ustupujicim podlazim i z pohledu hlavni ulice, kde jsou navrZeny terasy pro
majitele bytd. Bytoveé jednotky v 9. NP maji panoramaticky vyhled na celou Prahu a v 10. NP

je pristup na vyhlidkovou a odpocinkovou platformu [26].
3.1.2 Konstrukc¢ni a stavebné technické reseni stavby

V ramci zemnich praci bude vyhloubena stavebni jama, ve které tento objekt bude zalozen.
Pilotové nebo zaporové paZzici stény byly navrzeny pro zajisténi stavebni jamy. Hladina
podzemni vody se nachazi na urovni zakladoveé spary, a proto bylo navrZzeno odvodfiovani

pomoci drenaznich ryh svedenych do Cerpacich jimek [26].

Objekt je zalozen na zakladové desce ze zelezobetonu o tl. 350 mm, ktera
je podepfena pilotami. Spodni stavba je feSena formou bilé vany. Zajimavosti ve skladbé
svislych obvodovych stén ve spodni stavbé je vyuziti vibroizolaci, ktera pini funkci
minimalizace otfesU, vibraci a strukturalniho hluku hlavné z pfilehlé tramvajové trati. Svislé
nosné konstrukce podzemnich podlazi jsou tvofeny monolitickymi zZelezobetonovymi sténami
a pilifi. Prostorové ztuzeni objektu v PP je zajiSténo pomoci na sebe kolmych
Zelezobetonovych stén. Svislé a vodorovné konstrukce v nadzemnich podlazi jsou navrzeny

jako Zelezobetonové monoliticke [26].

Vnitfni délici konstrukce pfedevsim tvofi sadrokartonové konstrukce, které maiji délici
funkci mezi byty a chodbami [26].
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Stfechy jsou feSeny jako ploché jednoplastove.
3.1.3 Naroc¢nost vystavby

Vystavba je velmi naro¢na z hlediska stavebniho prostoru. Po celou dobu stavby Ize vyuzit
pouze jeden jefab. Na stavbé& neni mozné zfidit standardni stavebni bunky — zazemi pro
ucastniky projektu je zajisténo v nedaleké komercni budové. Nejvétsi komplikaci stavby je
manipulace s materidlem. Ten Ize na stavbu dodavat pouze podle strikiniho navozového
harmonogramu. Jednak z duavodu vytizenosti jefabu, uzkého zaboru, ale i kvdli velmi husté
okolni vefejné dopravé, kterou je nutné €asto zcela zastavit. V ramci stavby neni mozné pouzit
stavebni vytah, a proto se materiadl pfemistuje mezi patry jen diky lavkam. Naro¢na je
i manipulace s materialem v ramci objektu z ddvodu velmi Uzkych chodeb. S ohledem
na rozméry malometraznich bytd i spoleCnych prostor je komplikované pouziti stavebnich
prvka vétSich rozmérl. Toto omezeni plati pfi vystavbé objektu a bude dllezité respektovat ho

i pfi zafizovani jednotlivych bytovych jednotek.

3.2 Ugastnici vystavby

Zajimavosti tohoto projektu je spojitost investora a generalniho projektanta. Generalni

projektant je spoleénikem ve spole¢nosti investora.

Generalnim projektantem je spoleCnost, ktera se podilela v investi¢ni pFipravé
na tvorbé tendrové dokumentace a povolovani stavby. V investi¢ni fazi stavby poskytuje
spolecnost sluzby v ramci pfipravy, projednavani a realizace stavby ze strany investora. Tato
spole¢nost pini funkci autorizovaného projektanta a technického dozoru stavby na projektu
MyMozart.

Generalnim architektem projektu je spolecnost, ktera se v pfipravné fazi podilela
na celkovém designu objektu a v realiza¢ni fazi projektu se podili na schvalovani a vybéru
materialu a jejich RALek, dale pomaha projektantdm v pfipravé revizi projektové dokumentace
atd.

Soutéz o generalniho dodavatele vyhrala firma s dlouholetou praxi. RealizaCni zavody
spoleCnosti se zabyvaji vystavbou pozemnich budov a objektd, dopravnimi
stavbami, rekultivaci, developerskymi projekty a dalSim. Spole¢nost realizuje projekty po celé
Ceské republice a soutéZi ve vefejnych i v soukromych zakéazkach. Realizuje naroné stavby

a zaklada si na kvalitni dodavce praci a profesionalnim pfistupu.

Na obrazku €. 26 nize |ze vidét organizacni strukturu generalniho dodavatele.
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Organizacni strukturu projektu MyMozart Ize vidét na obrazku €. 27 nize.
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3.3 Smluvni vztah generalniho dodavatele s investorem

V srpnu roku 2021 byla podepsana smlouva o dilo s pfedmétem plnéni — zhotoveni stavebniho

dila spocivajici ve vystavbé bytového domu s obchodnim nazvem MyMozart [27].

Zhotovitel se zavazal provest dilo na zakladé projektové dokumentace zpracované
generalnim projektantem, zhotovit dilo na svUj naklad a nebezpeci v terminech, rozsahu
a za podminek sjednanych v SoD. Dale se zavazuje, Ze dilo bude provedeno v souladu
s platnymi zakonnymi a technickymi pozadavky na vystavbu a platnymi technickymi normami.
V SoD Ize také vycist jednotlivé terminy dokon&eni v harmonogramu vystavby, ktery
je pfilohou SoD [27].

Nabidka zhotovitele, ktera je soucasti SoD, slouzi pouze pro posouzeni a vyklad ke
stanoveni cen jednotlivych vicepraci ¢i ménépraci, k urCeni ceny klientskych zmén, k urCeny
cen materialt a k ur€eni ceny nominovaného dodavatele. Konecna cena, na které se smluvni
strany dohodly, je pevna a maximaini, ale k jeji zméné muze dojit, kdyz dojde k vicepracim
¢i ménépracim, zhotovitel jako odbornik zjisti nesrovnalosti a chyby v DPS, nebo tehdy, kdy
dojde ke klientskym zménam. Cena zahrnuje i takové dodavky, které vPD

nejsou, ale zhotovitel, diky svym odbornym znalostem, by o nich mél védét [27].

SoD dale hovofi o zasadach, které zhotovitel musi dodrzovat pfi povérfeni
subdodavatele ke zhotoveni Casti dila. Zhotovitel musi pfedkladat objednateli seznam
subdodavatell se kterymi spolupracuje. Objednatel ma také pravo subdodavatele odmitnout
z duvodl pochybnosti ohledné kvality dodavky a dalSich. Také ma objednatel pravo vybrat
konkrétniho subdodavatele nejpozdéji 3 mésice pfed zahajenim praci v maximalnim objemu
15 % ceny SoD. Zhotovitel se také zavazal podepsat smlouvu o dilo s nominovanymi
dodavateli — jedna se o dodavatele podlahovych krytin a dodavatele dlazby a obkladu.
Za koordinaci vybraného subdodavatele zhotovitel bude odménén 9 % pfirazky z ceny
dodavky [27]. V soukromych zakazkach jsou nominovani subdodavatelé pomérné béZnou
zalezitosti. U nominovaného subdodavatele objednatel vi, Ze nabizeny material a vyrobky jsou
kvalitni a sortiment ma k dispozici. U vefejnych zakdzek se nominovany dodavatel objevuje

zfidka — pokud se tak stane, dost ¢asto to znamena korupci.

3.3.1 Zmény v rozsahu dila

V ¢lanku, ktery feSi zmény rozsahu dila, jsou popsany jednotlivé situace, kdy muze dojit
ke zméné [27].

Tehdy, kdyz pozada objednatel o zménu v rozsahu dila nebo o provadéni praci, které
nejsou dané SoD, zhotovitel je povinen tyto zmény provést. Viceprace ¢i ménéprace budou

sjednavané samostatné a budou ocenény na zakladé kalkulagnich poloZek v nabidce
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jednotkovych cen, ktery je pfilohou. Nebude-li mozné ocenit zménu na zakladé ocenéného

vykazu vymér, budou prace a dodavky ocenény dle aktualniho ceniku URS [27].

Dale je zde Ffe€eno, ze: ,Smluvni strany jsou povinny prijmout, odmitnout ¢i podat
protinavrh ZL ve Ihaté do 10 pracovnich dnd od jeho predloZzeni Zhotovitelem. V pfipadé
prodleni Objednatele s vyjadfenim ke ZL pricemZ na jeho vyjadfeni bude vaznout dal$i
realizace Dila, je Zhotovitel opravnén Dilo provést bez Vicepraci. Provedeni Vicepraci bez
sjednani jejich ceny ve formé ZL, nezaklada pravo Zhotovitele na uhradu jejich
ceny, ale Smiluvni strany maji za to, Ze jejich cena jiz byla zahrnuta v cené Dila.” [27] Toto
ustanoveni je velice zajimavé z hlediska realizace dneSnich projektl, protoze vétSina zmén je
zjiSténa béhem vystavby a je potfeba je urychlené feSit — zda investor chce tuto zménu tieba

i zamérné prehlédnout, je to velké financéni riziko pro zhotovitele [27].

Zmeény jsou feSeny pisemné prostfednictvim zménovych listd. Dale jsou uvedeny

opravnéné osoby pro schvaleni/odsouhlaseni zménovych listli i dle cenového rozsahu [27].
3.3.2 Klientské zmény

Vzhledem k tomu, Ze pfedmét pInéni je vystavba bytového domu (rezidence) a ta je uréena
k prodeji, je zhotovitel povinen umoznit zménu materiélu, zafizovacich pfedmétl, obkladu,

dvefi, pficek, podlahovych krytin apod. na zakladé pozadavku klient( objednatele [27].

Zhotovitel a objednatel maji smlouvou o dilo dano, co je standardni vyrobek a co je
standardni montaz. Standardni vyrobky a materidly jsou specifikovany v projektové

dokumentaci a jsou soucasti smlouvy o dilo [27].

Ocenovani klientské zmény probiha na zakladé zadanych klientskych zmén, které
zadava TDI. ZvySeni a snizeni ceny se stanovi na zakladé zadani a rovna se rozdilu mezi
cenou nadstandardnich poloZek a standardnich polozZek, k nadstandardnim polozkam se pak

pricte pfiplatek k montazi [27].

Dale zhotovitel pfedlozil objednateli ¢asovy plan pro mozné klientské zmény, ktery
vyplyva z celkového harmonogramu stavby, tak aby napfiklad nevznikla situace, ze se vyda
klientska zména s pfesunutim sadrokartonové pficky vbyté a vcelém patfe jsou
uz sadrokartonové pficky hotovy. NiZze Ize sledovat ¢&asovy plan pro klientské
zmény [27]:

- “Prostupy a dal$i dpravy v monolitickych konstrukcich — 4 tydny pfed zahéajenim praci
na nosné konstrukci podlazi, kde se zména vyskytuje”.

- “Dispoziéni upravy uvnitf jednotek — vnitini pricky, pozice a typ zarubni, pouzdra pro
posuvneé dvere — 4 tydny pfed zahajenim praci na konstrukcich vnitfnich pficek”.
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“Hrubé rozvody véetné zabudovanych prvk( zafizovacich pfedmétd, zakonceni rozvodu
(vyusténi vodovodu, instalacni krabice, vyvody kanalizace, vyvody Uustfedniho topeni
— déle ve smlouvé oznadovéno zkratkou UT — a vzduchotechnika a klimatizace (déle
ve smlouvé oznalovany zkratkou VZT) véetné uréeni presné polohy, rozteli pramérd
a otvoru v konstrukcich — 8 tydnu pfed zahajenim praci na hrubych instalacich”.

“Specifikace montaze obkladt a dlazeb v jednotkach, véetné prostor pfistupnych pouze
Z jednotek — zejm. lodZie, balkony a terasy, ukonc¢ovacich list, a sparovani. Specifikace
koupelnovych van a sprchovych vani¢ek, osazeni a zapojeni oproti hrubym rozvodim
(viz. bod a, b, c). Specifikace rozsahu instalatnich pfedstén. Urceni rozsahu
montovanych podhledi — 12 tydnt pfed zahajenim obkladu a dlazeb”.

“Uréeni typu zafizovacich pfedméti ZTI, topeni, VZT a elektro, bez zmény osazeni
oproti hrubym rozvodim (viz bod a, b, ¢c) — 12 tydn( pfed zahajenim kompletace
zafizovacich predmétd’”.

)

“Specifikace maleb a natéri — 4 tydny pred zahajenim maleb a natérd’”.

“Specifikace dvernich kfidel vcetné obloZkovych zarubni a kovani — 16 tydni
pfed zahajenim montéaze dveri”.

3.3.3 Harmonogram vystavby
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Obrazek 29 — Harmonogram 2. &ast (zdroj: [27])

Vystavba objektu je v jedné etapé&. Samotna vystavba celého projektu dle harmonogramu ma
trvat 762 dni i s dokonCenymi vadami a nedodélky. Na zacatku vystavby se zacala hruba
stavba. Monolitické konstrukce se v realu zpozdily o néco pfes mésic. V tuto chvili se stavba

nachazi stale v realizaci.

3.4 Zmény v projektu

3.4.1 Pribéh zmén v projektu

V pocatecni fazi projektu se smluvni strany domluvily na komunikaénim toku mezi nimi.
Pomoci excelovské tabulky (rozdélovniku) bylo stranami dohodnuto, kdo ma jakou pozici
a koho je potfeba kontaktovat pfi nejasnostech, a také kdo feSi zmény v projektu. Prabéh
zmén v projektu probiha tak, Ze jedna ze smluvnich stran vyda poZadavek na zménu
s navrhem ocenéni. Pozadavek na zménu je zaslan e-mailovou postou na vSechny potfebné
adresy a zhotovitel nebo objednatel zménu provéfi. Dale je zména v procesu kontroly

a posledni fazi je schvaleni €i zamitnuti.
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Obrazek 30- schéma toku schvalovani (zdroj: [27])

Bohuzel se stava, Ze pozadavky na zmény jsou
v e-mailové posté prehlédnuty a nepracuje se s nimi. To ma bohuZzel vliv na realizaci stavby
kvlli neschvalenym zménam. BohuzZel neexistuje spoleCna databaze pro zjisténi, ktery
zménovy list uz je schvaleny a podepsany, ktery je v procesu kontroly atd. Toto je veliké minus
pro obé& strany. Ugastnik vystavby nema moznost si zkontrolovat v jaké fazi se jednotliva
zména nachazi. Obé strany si eviduji, jaké zmeény vydaly a jaké zmény jsou
schvalené, ale nemaji moznost sledovat, zda pozadavek na zménu je ve fazi
kontroly, nebo zda u€astnik pozadavek vibec zaregistroval. DalSi pfekazkou je, Ze ne vSechny
pozadavky jsou zasilany na vSechny u€astniky vystavby. Stava se, Ze Zadatel o zménu nezada
vSechny potfebné adresy do e-mailové posty a potfebny u€astnik poZzadavek na zménu ani

nedostane.

V soucasné dobé bylo vydano 36 zménovych listll. Vzor zménového listu byl pfilohou
k SoD — Ize ho také vidét nize. Ke kazdému zménovému listu musi byt pfilohou navrh ocenéni.
KdyZ zhotovitel vyda poZadavek na zménu, tak TDI navrh ocenéni zkontroluje, vyda pfipadné

pfipominky, po revizi dale zasle na schvaleni jednatelum.

53



Rezidence Mozart

Zménovy list ¢.

Objednatel:

Zhotovitel:

Stavebni objekt:

Nazev zmény:

Divod zmény:

Iniciator zmény:

Jméno:

Datum navrhu:

Podpis:

Dopady zmény na cenu dila:

viceprace / ménéprace / nema vliv

Polozkovy rozpocet zmény pfilozen: ANO /NE ptiloha ¢islo:
Zména ceny dila: snizeni / zvySeni o Castku:
Upravena cena dila po zapo¢teni zmény: Castka:
Dopad na dobu vystavby ve dnech: ma vliv / nema vliv pocet dni:
Upraveny harmonogram piilozen: ANO /NE pfiloha ¢islo:
Zména terminu dokonceni stavby: ANO /NE termin po zméné:
Popis zmény:

Za zhotovitele zménu zpracoval: Jméno:

Datum: [ Podpis:

Vyjadieni AD: | datum: | jméno, podpis:
Vyjadieni CM: | datum: | jméno, podpis:
Vyjadieni TDO/PM: | datum: | jméno, podpis:
Vyjadieni zhotovitele: | datum: | jméno, podpis:
Vyjadieni objednatele: | datum: | jméno, podpis:

Piikaz k realizaci zmény: datum: jméno, podpis:
Zhotovitel pievzal: datum: jméno, podpis:

Seznam piiloh:

Obrazek 31 - Vzor zménového listu (zdroj: [27])

Dle dohody objednatele se zhotovitelem byla armatura b&hem monolitickych konstrukci

fakturovana dle skuteCnosti, takze kazdy mésic pfipravar ze strany zhotovitele pfipravil

zménovy list na vyuzitou armatury a vydal ho objednateli.

V pocatecni fazi vystavby objednatel zadal zhotovitele o zkontrolovani projektové

dokumentace a vypsani vdech moznych nedostatkl a chyb. Na zakladé téchto poznamek
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od zhotovitele projektanti zrevidovali projektovou dokumentaci. Na zakladé vyhotovené revize

objednatel pozadal zhotovitele o nacenéni.

Ve fazi hrubé vystavby zhotovitel pfiSel na chyby — napfiklad zjistil, Ze naprojektovana
skladba podzemni stény s vibroizolaci je nerealizovatelna a zhotovitel navrhl jinou skladbu bez

dopadu do ceny.

Dal8i zasadni zménou pro zhotovitele bylo vyjmuti dodavky kotelny a sta rozvodu
z pfedmétu dila. Ve chvili, kdy investor vyjme dodavku zhotoviteli, se zhotovitel dostava
do minusové hodnoty - =ztraty. Zhotovitel funguje se tfemi hodnotami bé&hem
projektu: s pfimym nakladem, mezni hodnotou a odbytovou hodnotou. Pfimy naklad je pro
zhotovitele naklad, ktery vynaloZzi na zaplaceni subdodavatele. Mezni hodnota je pfimy naklad
spolu s rezii a ziskem. Odbytova cena je poté cena, kterou zaplati investor. Pro lepSi

pochopeni je vytvoren pfiklad:

Zisk + SR + Reklamace 5%

1 000 000 * 5% |1 000 000 - (1 000 000 * 5%)

-1 000 000 -800 000 -50 000 -950 000

Tabulka 1 — Priklad ztratové zmény (zdroj: vlastni)

Dalsimi zménami jsou klasické chyby v projektu jako napfiklad chybné rozméry

Zaluzii, rozdily ve vymérach atd.

Velmi zajimavou zménou byla zména jednotkovych cen a vyméry dlazby a obkladu.
Dodavatel obkladu a dlazby byl nominovanym subdodavatelem od objednatele, a zhotovitel
byl povinen od né&j odebrat material a podepsat s nim kupni smlouvu. Soucasti SoD mezi
zhotovitelem a objednatelem byla cenova nabidka od subdodavatele dlazby
a obkladl, nicméné kvuli zvySovani cen subdodavatel béhem realizace zdrazil. Nova cenova
nabidka byla dohodnuta mezi objednatelem a subdodavatelem. A tehdy, kdyz se zhotovitel
dozvédél, Ze se zménily ceny, byl nucen vydat poZadavek na zménu jednotkovych cen. Dale
se objevila problematika s vymérami. Ve vykazu vymér, ktery byl soucasti SoD, byli mnohem
mens$i vyméry nez ve skute€nosti. Vyjednavani ohledné této zmeény trvalo néco pres pul roku
a bohuzel na tom stala i fakturace jiz dovezené dlazby a obkladl. Stalo se tak, Ze na stavbu
jiz byla dovezena dlazba a obklady do 6. NP a mezi zhotovitelem a nominovanym
subdodavatelem nebyla Zzadna pisemna smlouva, a to kvili nepodepsanému zménovému listu

mezi zhotovitelem a objednatelem.
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3.4.2 Prubéh klientskych zmén v projektu

Klientské zmény jsou soucasti snad kazdého developerského rezidencniho projektu. Tak tomu

je i v projektu MyMozart.

Po domluvé zhotovitele s objednatelem se na kazdou bytovou jednotku (150 bytd)
zpracovala klientska zména. Klientské zmény byly pojmenovany podle Cisla bytu — napfiklad
KZ 2.09. | pfi vybéru klienta STD vyrobku byla klientska zména nacenéna na 0 K¢. Klientské
zmeény i STD bytd se zpracovavaji hlavné z dlvodu lepsi prehlednosti a srozumitelnosti
klientskych zmén. Objednatel sdili se zhotovitelem ulozisté s nejnovéjSi projektovou

dokumentaci a s vybérem jednotlivych klientd.

musi ziskat kupce bytovych jednotek. Poté, co jsou bytové jednotky prodany kupci/klientovi
(nebo je jen zaplacena zaloha), objednatel zprovozni klientské centrum. Klientské centrum zve
jednotlivé klienty a vybira s nimi jednotlivé vyrobky a materialy. Klient ma moznost vybrat
si ze STD vyrobkd nebo NDST vyrobku. Standardni vyrobky jsou pfedem urceny a kdyz si je
klient vybere je to pro smluvni strany jednodusdsi proces. Kdyz si klient vybere nadstandardni
vyrobek, objednatel poté musi poptat zhotovitele pro ocenéni montaze NDST vyrobku, ten
na zakladé toho, o jakou profesi se jedna, popta subdodavatele, ktery tuto montaz bude
provadét. Na zakladé ocenéni od subdodavatele, zhotovitel pficte k cené sva procenta a poté
poSle cenu investorovi. Zaslanou cenu objednatel zpracuje a pfeda klientskému centru.
Klientské centrum poté cenu za NDST montaz oznami klientovi a klient se rozhodne, zda tuto
cenu za montaz pfijme nebo ne. Bohuzel se stava, Ze subdodavatel a zhotovitel tuto cenu
pfeceni a konec¢ny klient se pak radéji rozhodne pro STD vyrobek kvuali vysokym cenam
za montaz. Po konecném vybéru klienta zaSle klientské centrum objednateli zpravu
0 vybéru, objednatel poté zpracuje vSechny potfebné dokumenty pro zhotovitele a zasle
zhotoviteli zadani klientské zmény. Zhotovitel klientskou zménu naceni a zaSle navrh ocenéni

a ZL na schvaleni objednateli.
N4

Obrazek 32 — Proces Fizeni KZ pfi standardnim vybéru (zdroj: vlastni)
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Obrazek 33 - Proces fizeni KZ pfi NDST vybéru (zdroj: viastni)

Tento projekt je specificky diky velice malym bytovym jednotkam, proto vétsina klientd
kupujici byt 1+kk neméla moznost zménit umisténi pficek atd. Na obrazku nize Ize vidét
pudorys jednoho typického bytu. Kupujici tohoto typu bytu mél moznost vybrat si z NDST
vyrobku pouze sanitu, jiny typ dlazby a obkladu, jiny typ podlahy.
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Obrazek 34 - Pldorys typického typu bytové jednotky 1kk (zdroj: projektova dokumentace)

NDST vyrobky si vybralo cca 35 klientd.

V developerskych projektech se stava, ze nékteré bytové jednotky zUstanou
neprodané. V pfipadé tohoto projektu tehdy, kdy neni prodany typicky byt 1+kk, tak
ho objednatel necha vybavit do STD.

Zajimavou a neocCekavanou klientskou zménou v projektu je bytova jednotka v 9. NP.
Jeden z majitelt spole€nosti objednatele se rozhodl zakoupit dvé bytové jednotky a nasledné
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je nechal sloudit viz. ptudorysy nize. V byté se zménila dispozice pfi¢ek, dispozice vnéjSich
vyplni a dal8ich. BohuzZel do nynéjSi doby nejsou dané dispozice sadrokartonovych pficek
a dalSi — kvuli tomu stoji prace na stavbé a subdodavatelé nemohou v 9. NP pokracovat. Tuto
situaci mlzeme pfirovnat k ,black swan theory“, do Ceského jazyka Ize prelozit jako ,teorie
cerné labuté®. Jedna se o metaforu, ktera vyobrazuje dulezitou neo¢ekavanou udalost a ma
zavazny dopad do projektu. , Tyfo udalosti se odchyluji od toho, co je bézné, a proto je obtizné

Je predvidat“[28]. Cela klientska zména bude v NDST.
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Obrazek 35 — Pldorys 9. NP revize 00 (zdroj: projektova dokumentace)
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Obrazek 36 — Pracovni plidorys 9. NP revize 5 (zdroj: projektova dokumentace)

Dale se vyskytla situace, kdy se klient rozhodl o zménu dispozice bytové jednotky. Byt

byl ale uz ve fazi dokonenych sadrokartonovych pficek, klientovi proto byla nacenéna
i demontaz jiz realizovanych SDK pficek.

3.4.3 Rekapitulace fizeni zmén a pripadné zlepsSeni

Do konce stavby tohoto projektu se jisté objevi mnoho dalSich zmén. Ale ty
nejzasadnéjSi a nejobsahlejsi zmény byly v po¢atecni fazi vystavby hlavné z ddvodu chybné
projektové dokumentace a technickych nedokonalosti projektové dokumentace. Ve fazi PSV
se objevuji hlavné zmény v TZB, kdy se pfichazi na chyby v posloupnosti a koordinaci mezi

profesemi.

Velmi dllezitou soucasti Fizeni zmén v projektu je schopnost vydavat minusové
zmeénoveé listy. Pokud zhotovitel zada investora pouze o penize navic kvdli vicepracim, je
moznost, Ze investor zaCne zhotoviteli nevychazet vstfic. Proto je dllezité, aby projektovy

manazer hledal vychodiska, jak z takové situace ven.
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Jak jsemjiz zminila v pfedchozi kapitole — velké plus by bylo, kdyby fungovalo spole¢né
ulozisté nebo spolecné prostiedi, ve kterém by kazdy ucCastnik vystavby mohl sledovat v jakeé
fazi se zména vyskytuje. BohuZel se stava, Ze pozadavek na zménu se ztrati v emailové posté
a nikdo s pozadavkem nepracuje. Velkou funk&nost a pfehlednost v této problematice ma BIM.
Pomoci systtmu CDE dochazi kzasadnimu zlepSeni pfredavani dokumentd. VSechny
potfebné a souvisejici dokumenty naleznou vSichni uUCastnici projektu na jednom
misté, pospolu v pfehledné formé a s totoznosti lidi, ktefi do CDE systému
vkladaji, a uvedenim €asu. Vyuziti systému CDE ma zasadni vliv na fizeni projektu. DalSim
zpUsobem evidence zmén mulze byt sdilena excelovska tabulka, ve které se aktualizuji data
jednou za mésic (popfipadé jednou za 2 tydny) a na kazdém kontrolnim dnu si u€astnici

vystavby sdéli, v jaké fazi se zmény nachazi.

Jako problematiku u klientskych zmén vidim nesdilené klientské centrum. Je
pochopitelné, Ze s klientem bude napfimo komunikovat jen objednatel, ale zhotovitel nema
realnou odezvu od pfipadného nacenéni NDST vyrobkUd. Mohou se stat situace, kdy zhotovitel
naceni jako NDST bezfalcové skryté zarubné. Nacenéni zasle objednateli a dale zhotovitel
nema odezvu. Bezfalcova skryta zaruben potfebuje pro montaz zarubné vétSi otvor
nez klasicka obloZkova zaruben. A tehdy, pokud investor neda pokyn pro realizaci klientské
zmény, tak zhotovitel necha realizovat sadrokartonové pficky dle PD. Po realizaci vSech SDK
pFiCek na patfe objednatel zhotoviteli oznami, Ze si pfeje do bytu bezfalcové skryté zarubné.
Tahle situace se feSi bud, ze zhotovitel tuto zménu odmitne — ale dle SoD tohoto projektu
se zhotovitel zavazal provést vdechny zmény, které po ném objednatel pozaduje —nebo zménu
provede, ale do klientské zmény zapocte i demontaze. Jak bylo uvedeno vyse, z mého pohledu
by tuto problematiku také Fesil systém CDE. Ugastnici projektu by méli prehled, v jaké fazi
se klientska zména nachazi, zda vybér trva kvuili klientovi, nebo zhotoviteli dlouho trva

nacenéni vicepraci atd.
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4. Obecna problematika zmén v rezidencni

vystavbe a pripadna optimalizace

Developerska c&innost spociva hlavné ve vystavbé bytovych domd s cilem prodeje.
Se samotnou vystavbou developerovi pomUlze generalni dodavatel, ktery zvitézil
ve vybérovém fizeni. Samotny projekt financuje developer pomoci bankovnich pujéek — zde
zaroven pfichazi hlavni ,kamen urazu®. U soukromych zakazek se investor nerad louCi
s penézi za zmény. Investor zaplatil za projekt, zaplatil za pfipravu projektu a bohuzel uz
je velice problematické, aby zvySil sumu penéz, kterou na projekt mél pfipravenou. BohuZzel
mnoho zmén na pocatku vystavby hrubé stavby se objevuje kvuli technické nedokonalosti
projektové dokumentace a jeji chybovosti. Investor uZz generalnimu projektantovi zaplatil
za vyhotoveni celého projektu a zmény zplsobené chybovosti PD se musi pfeprojektovat
a investor jiZ nema kapacitu tyto zmény financovat. Stavaji se i situace, kdy zhotovitel pfijde
se zlepSenim, pfijde na lepSi zpusob vystavby. | ttmto zménam se investor brani a nechce je
zaplatit. Zhotovitel se také muze dostat do situace, kdy mu investor toto mnozstvi zménovych
listd nepodepiSe ani nezaplati a zacne délat potize i na stavbé. Bude hledat vSechny mozné

chyby v realizaci.

Proto je velice dulezité, aby se projektovy manazer od generalniho dodavatele
a projektant spojili a vymysleli optimalizaci. Zda se na stavbé objevuji pouze viceprace a stale
se vydavaji nové pozadavky na zmény, projektovy manazer by mél premyslet i na moznostech
ménépraci. Obé strany by méli hledat vychodiska, jak a kde je mozné néjaké penize usetfit.
Proto, aby byly mezi u€astniky projektu dobré vztahy a generalni dodavatel si ponechal dobré

jméno, je toto dulezity krok.

Bohuzel ale dnesni doba vyviji tlak na spoleCnosti s vysokymi cenami materialt
a spolecnosti poté tlaci na projektové manazery projektl, aby vyhotovili co nejvice pozadavku
na zmeénu. Ceny materiall se od podepsani smlouvy nékolikrat znasobily a generalni

dodavatel na velkém mnozstvi profesi prodélava.

DalSi problém se muze vyskytnout béhem provedeni zmény, ktera se ustné
schvalila, ale nezanesla do projektové dokumentace. Zhotovitel by mél od autorizovaného
projektanta pozadovat alespori podepsany nacért zmény. Mlze se stat situace, Ze napfiklad
dodavatel zméni detail osazeni schodisté, projektant to schvali, ale nevyda na néj razitko. V tu
chvili, kdyZz schodisté nebude spravné osazené a zhrouti se, pljde chyba za hlavnim

stavbyvedoucim.
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Zmény se mohou objevit i u profesi, u kterych objednatel nominoval subdodavatele.
Muze dochazet ke zméné napfiklad jednotkové ceny dlazby a rozdilné vymére. U téchto
pozadavkl na zménu investor nema problém zaplatit. Nominovani subdodavatelé jsou
oblibenou zalezitosti u investora. Investor s nimi dlouhodobé spolupracuje. Mlaze zde
ale dochazet kproblémim, kdy investor napfimo komunikuje s nominovanym
subdodavatelem a ke zhotoviteli se potfebna informace nedostane. Proto je velice dulezité

na zacCatku projektu urCit komunikacni tok tak, aby byli sou€asti vSichni ucastnici projektu.

Smilouvou o dilo je dano, kdo ma kompetence schvalovat a podepisovat zmény. Je
i velice dllezité, aby se zmény evidovaly. Dost asto se stava, Zze pozadavky na zmény nékdo,
i tfreba zamérné pozastavi, a nepracuje se s nimi. Proto by se mélo napfiklad na kazdém
kontrolnim dnu zkontrolovat, v jaké fazi se kazda zména nachazi. DnesSni doba pfinasi
i zlepSeni v komunikaci a ve workflow, a to pomoci CDE prostfedi. O CDE jsem se zminila

v pfedchozich kapitolach.

Dal$i problematikou v rezidenénich vystavbach jsou klientské zmény. Casto dochazi
k situaci, kdy investor necha klientovi svobodu ve vybéru a ve zménach dispozice. Tyto zmény
jsou ale ¢asto neproveditelné a zhotovitel tyto zmény musi odmitnout nebo je pfeceni a klient
poté nema o tyto zmény zajem. U klientskych zmén je potfeba, aby na poc¢atku projektu byl
zadan komunikacni tok, tak aby nedoslo k situaci, Ze nékomu potfebnému poZadavek nedojde.
Takeé je potfeba, aby klientské centrum, kde si klient vybira vyrobky a materialy, bylo spole¢né
jak pro objednatele, tak i pro zhotovitele. Velké plus pro tyto evidence zmén a komunikaci ma
CDE prostredi.
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Zaver

Cilem diplomové prace bylo analyzovat zménové Fizeni a najit zpuasob, jakym je mozné zlepsit
jiz znamy a zavedeny systém fizeni zmén z pohledu generalniho dodavatele na konkrétnim

vystavbovém projektu.

Teoreticka Cast prace se zabyvala popsanim problematiky tykajici se systému fizeni
spole¢nosti a projektového Fizeni a jeho mozZnosti ovlivnit projekt. Byly zde definovany
i zakladni pojmy pro pochopeni Zivotniho cyklu projektu, dale zakladni typy dodavatelskych
systému vcéetné jejich vyhod a nevyhod a typy kontraktd dle FIDIC. Kapitola o analyze
developerského projektu pak popsala rozdil mezi soukromou a vefejnou zakazkou.
NejvyznamnéjSi Casti teoretické Casti bylo vysvétleni procesu zménového fizeni — bylo
definovano, co je zména, jak a pro¢ vznika, kym je vyvolana. Podobnym zplsobem pak byly

popsany i klientské zmény.

V praktické Casti byl pfedstaven a analyzovan konkrétni vystavbovy projekt, jeho
parametry a byli zde definovani i hlavni u€astnici vystavby. Rozebrana zde byla smlouva o dilo
konkrétniho projektu — pozornost se soustfedila hlavné na popsani ¢lanki jako zmény
v rozsahu dila a klientské zmény. Zobrazeny byly skuteéné zmény, které se v projektu objevily

a jejich dopad na stavbu.

Cilem diplomové prace bylo analyzovat zménové fizeni a pfijit s pfipadnym zlepSenim.
Po analyze vSech zmén, které v ramci projektu byly, jsem doSla k zavéru, Ze nejvétsi
pfekazkou ve zménovém fizeni je komunikacni tok a workflow. Pro zlepSeni uz zavedeného
systému fizeni by bylo nejvhodnéjsi vyuzit CDE prostfedi. Pro projekt ma systém CDE
pozitivni vliv na fizeni zmén zejména pfi evidenci zmén a jejich schvalovani, pomoci sdileného
prostfedi dochazi k pfehlednému pfedavani dokumentd a v8echny potfebné dokumenty jsou
na jednom misté a nikde nemaji moznost se ztratit. Prostfedi CDE by se také dalo velice dobfe
vyuzit pfi fizeni klientskych zmén. Lépe by se ucastnici projektu pohybovali v evidenci
a prubéhu klientskych zmén a nedoslo by k situaci, kdy zhotovitel/generalni dodavatel nema
realnou odezvu od klienta, pouze od objednatele. Tato situace se Casto vyskytuje, kdyz neni

sdilené klientské centrum mezi objednatelem a zhotovitelem.

Posledni kapitola popisovala obecnou problematiku ve vystavbé bytovych domu
v soukromém sektoru. Byly pfedstaveny situace, které se ve vystavbach objevuji a popsany

zpusoby, jak je mozné tyto situace fesit.

Do budoucna pak shledavam za pfinosné vice se vénovat popisu systému CDE v praxi.
Rozsahlejsi popis totiz tato diplomova prace nenabizi — to zarovernt mize byt i faktorem, ktery
ji mirné limituje.
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Seznam zkratek

BIM
BOZP
CDE
DOSS
DPS
GD
GG
HMG
KZ
NDST
PD
PDCA
PM
PMBKO
PMI
SDK
SoD
STD
suB
TDI
TZB

ZL

informacéni modelovani

bezpecnost prace a ochrana zdravi pfi praci
spole¢né datové prostredi

dotCené organy statni spravy
dokumentace pro provedeni stavby
generalni dodavatel

GEOSAN GROUP a.s.

harmonogram

klientské zmény

nadstandard

projektova dokumentace

Deminguv cyklus

projektovy management

Project Management Body Of Knowledge
Project Management Institut — sdruzeni projektovych manazer(
sadrokarton

smlouva o dilo

standard

subdodavatelé

technicky dozor investora

technické zafizeni budov

zmeénovy list
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