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ANOTACE

Tato prdce bude slouZit studentiim pro pochopeni problematiky rizeni vystavby bytového
domu. Méla by pomoci s predstavou managementu v oboru stavebnictvi primo ve vystavbe.
Prdce je také doplnéna prilohami s ukdzkami ndstrojii vizeni a priklady dokumentii, jeZ se
k tomuto tématu vztahuji. Rozsah prdce plné koresponduje se zaddnim a osnovami.

KLIiCOVA SLOVA

Dodavatel, Investor, Management, Projekt, Stavbyvedouct

TITLE

Project management construction of apartment building

ANNOTATION

This work will serve students to understanding problems of the construction of apartment
building. It should help them with the idea of construction management directly under
construction. The work is also supplemented with annexes, which includes examples of
management tools and examples of documents related to this topic. Scope of this work fully
corresponds with the specifications and syllabus of this thesis.

KEYWORDS

Contractor, Investor, Management, Project, Site manager
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UvoD
Na pocatku mé préce si dovolim jeden citat, ktery vystihuje tymovou praci a naplnéni cile:
,,Nestaci, Ze délame, co je v naSich sildch. Nekdy musime délat to, co se od nds poZaduje “

Sir Winston Churchill (1874-1965)

Pokud se chcete stat projektovym manazerem na stavebnich projektech, mozna se Vam
dostala do rukou price, ktera Vam ukaZe cestu, jak toho dosidhnout, anebo alespont doda
inspiraci.

Stavebnictvi je jeden z nejstarSich obori lidské €innosti a nese s sebou zna¢né naroky na
lidské zdroje, kapitdl i pldu. Vysledkem této Cinnosti je fyzicky produkt a to stavba.
Nérocnost na lidské zdroje je ddna komplexnosti stavebnictvi, kdy kazdy prvek, ktery je ve

stavbé zabudovan, je vysledkem technologického zpracovani prvotnich surovin.

V CR je ve stavebnictvi zamé&stnano zhruba 10% z celkového poctu zamé&stnanych osob,
nicméné jsou to pouze ty osoby, které pfimo provadé€ji stavebni prace. Toto ¢islo ovSem
nezahrnuje vyrobce stavebnich materidltl, téZafe surovin a také pracovniky, ktefi pfipravuji

projekty. Celkovy pocet lidi, ktefi pracuji ve stavebnictvi jako celku, statisticky ufad neuvadi.

Kapitdlova naro¢nost souvisi s budovanim velkych hmotnych nemovitych statkl, coz je
technologicky a energicky naro¢né. S tim také souvisi kapitdlova vybavenost subjektd, které
stavebni priace provadéji. Vyrazné zde hraje svoji roli faktor ¢asu, jelikoZ vystavba je Casoveé

naro¢nd. S délkou vystavby souvisi také faktor rizikovosti zakazky.

Plda, jakoZto posledni vstup do stavebnictvi ma ve stavebnictvi dva vyznamy. Prvnim je,
ze kazda stavba stoji na né¢jakém pozemku, tedy zabird ¢ast povrchu zemského, ktery slouZzi
pouze jako prostor pro vybudovani objekt. Druhym vyznamem je surovinovad podstata.
Vétsina materiald do stavebnictvi je téZena z povrchu zemského, tedy hlina, kameni, dfevo,
apod. Ve stavebnictvi tedy musi, vice nez v jinych oborech, platit zdsada dobrého hospodaie

s vyuZivanim vyrobnich faktort.

V prvni ¢asti této prace se miliZete seznamit s obecnym projektovym managementem, tedy
néco o projektovém manazerovi, o cilech projektd a jejich Zivotnich cyklech. Dozvite se také
o n¢kterych svétoveé uznavanych standardech projektového fizeni, a jelikoZ se tato prace tyka
hlavné projektu vystavby, tak se seznamite s projektovym managementem ve stavebnictvi.

Zde jsou probrany typy dodavatelskych systému a jejich specifika.
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V dalSim oddilu prace se doctete o ¢innostech dodavatele stavby, které obsahuji 3 hlavni
etapy vedouci ke zhotoveni stavebniho dila. Jedn4d se o nabidkovou piipravu, ptredvyrobni
piipravu a vyrobni piipravu s realizaci.

s w7

Statisticka Cast, tedy stavebnictvi a bytova vystavba v Cislech je posledni kapitolou pied
praktickou casti, kde jsou vyuZita nékterd data ze statistického uradu. Prakticka cast se sklada

z analyzy a popisu vystavby redlného projektu bytového domu v Praze na Palmovce.

Cilem prace je aplikace projektového managementu a jeho specifika ve stavebnictvi,
problematika bytové vystavby, vybér stavebni zakazky, aktivity projektového manazera a
projektového tymu, zhodnoceni uspé&Snosti vystavby a efektivnosti projektového

managementu.

Dosazeni cile této prace je zrekapitulovano na zavér této prace a také jsou zde

vyhodnoceny redlné vysledky a nastinéna néjaka doporuc€eni pro budouci praxi.
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1. PROJEKTOVY MANAGEMENT

Projektovy management, nebo také projektové fizeni piedstavuje obsahlou problematiku,

ktera dle [20] zahrnuje néisledujici procesy fizeni:
- planovani,
- organizovani (koordinace),
- kontrola,
- rozhodovani,
- vedeni lidi (leadership).

Jeho cilem je dosdhnout planovanych a stanovenych cili za dodrZeni jakosti produktu,

termind a predevsim ndkladi. Management vykondvaji vzdélani fidici pracovnici a specialisté

v oboru (manazZeii).

Dle profesora Harolda Kerznera, odbornika na projektovy management, je definice

projektového managementu nésledujici:

Projektovy management je souhrn aktivit spocivajici v pldnovdni, organizovdni, Fizeni a
kontrole zdrojui spolecnosti s relativné krdtkodobym cilem, ktery byl stanoven pro realizaci

specifickych cilu a zdmeril.

Podstata projektového fizeni je v§ak zndm4 uZ mnoho staleti. Jako piiklad miZeme uvést
vystavbu starovékych staveb, napf. pyramidy, chramy apod. U téchto staveb je znat
mimotadnost a rozsdhlost, s ¢imZ souvisi vysokd organizacni naro€nost. Jiz v ddvnych casech
tak zacinaji vznikat rtizné metody, postupy a techniky, jak organizan¢ zvladnout narocné

projekty.

V soucCasné dobé¢, tedy s dynamickym vyvojem novych technologii, rozvojem svétové
ekonomiky, provazanosti svétovych trhli, obecné se zrychlujici se globalizaci se také vyviji

stdle modernéjSi metody projektového fizeni.

Pocatky moderniho projektového managementu muzeme zatfadit do obdobi po druhé
svétové valce, kdy americké vladni agentury a armada realizovaly kolosalni projekty. Z této
doby jiz také pochazi nékteré soucasné pojmy, jako projektovy manaZer a projektovy tym. Od
60. let vznikaji snahy o standardizaci projektového fizeni. V soucasnosti jiz mame nékolik

sveétove uznavanych standardii o nichZ je zminka niZe.
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1.1.Projekt

Dle [17] 1ze projekt definovat ndsledné¢:

Projekt je casové ohranicend a ucelend sada ¢innosti a procesii, jejimz cilem je zavedent,
vytvoreni nebo zména néceho konkrétniho. Projekt je treba urcitym zpiisobem Fidit a je

charakterizovdn typickymi znaky:
- Cil — projekt musi mit jasny cil, vysledek, ¢i uZitek, tedy néco, co se md realizovat,
VYtVorit, ¢i zmenit.
- Cas — projekt je v case omezeny sled ¢innosti, obvykle v rddu mésicii.

- Jedinecnost — jednd se o neopakovatelny, unikdtni sled cinnosti, ktery vyznacuje

specificky zpusob Fizeni — projektové rizeni (Project-Based Management).

1.1.1. Projektovy trojihelnik

Pro projekt a jeho fizeni jsou dulezité tii zédkladni dimenze, které se navzijem ovliviuji.
Jedna se o rozsah, Cas a nadklady a jejich vzajemné propojeni. Tyto dimenze jsou ve vrcholech
trojuhelniku a vazby jsou jeho strany. Napiiklad pokud zakaznik bude pozadovat vyssi kvalitu
(rozsah), zajisté se zvysi poZadavky na ndklady a termin. Tyto 3 dimenze je dileZité stanovit
mezi zainteresovanymi stranami (klient, investor, dodavatel) ihned v pocatcich projektu.
Pokud bychom jednu dimenzi definovali az dodate¢né, urcité by to mélo vliv na zbyvajici dva

faktory. Obrazek 1 zobrazuje dobfe fizeny projekt a Obrizek 2 zobrazuje dva Spatné fizené

projekty.
Kvalita @
. CH
\
P ——. Y
Cas
(terminy) MiskEady

Obrazek 1: Trojuhelnik projektového fizeni — dobie fizeny projekt

Zdroj:[17]
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Kvalita Kvalita

ca ci
ci
Cas Naklady Cas Naklady
(terminy) (terminy)
Obrazek 2: Trojuhelnik projektového fizeni — Spatné fizené projekty
Zdroj:[17]

1.1.2. Projektovy manaZer

Projektovy manaZer by mél byt talentovany jedinec, ktery jiz prokéazal své schopnosti jak
v odborné &innosti, tak i v obecném managementu. Uspéch v profesi projektového manaZera

spo¢iva v kvalifikaci, schopnostech, navycich a také osobnich charakteristik. Mezi

vvvvv

- manazerské schopnosti,
- strategické mySleni,
- vyjedndavaci schopnosti,
- schopnost spravné nastavit priority,
- schopnost rozvijet mezilidské vztahy,
- vSeobecnd znalost sektoru, ve kterém pusobi,
- prehled v pouzivanych technologiich,
- znalost software pro fizeni.
Mezi odpovédnosti projektového manaZera zejména fadime:
- celkovy vysledek projektu — tedy cil,
- ochranu zajmu spole¢nosti, v niZ plsobi,
- vykon tymu a spoluprace jedinci v tomto tymu,
- optimalizace rizik,

- komunikace — musi byt hlavni tviirce komunikace jak v tymu, tak vii¢i okoli.
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Usp&nym projektovym manaZerem je ¢lovek, ktery disponuje dostatkem zkugenosti
v pusobicim sektoru, ma zkuSenost s podnikovymi procesy a dobré zkuSenosti s vedenim lidi.
Nemél by mit tendence podstupovat nepfiméiend rizika a m¢l by mit dostatek energie a
velkou motivaci dovést projekt k uspéSnému konci. Déile by mél mit dostatek fyzickych sil a
pevné zdravi. Zjeho vlastnosti je dileZité zminit flexibilitu, pfizptisobivost, Cestnost
davéryhodnost, zdrava agresivita, odvaha, sebedivéra, organizovanost, zvidavost, energicky
piistup k feSeni problémt, ochota pfijmout odpovédnost za rozhodnuti a schopnost vést tym.

[19]

1.1.3. Projektovy cil

Cil projektu lze popsat jako vysledek realizace daného projektu. Jako klicovy faktor
UspéSné realizace je sprdvnd definice tohoto projektu, popiipad¢ jeho dil¢ich &asti, ¢i
subprojektl. Paklize mame kvalitni formulaci cile, sniZujeme pravdépodobnost nedorozumeéni
mezi v§emi zainteresovanymi stranami. Z procesniho fizeni je znamo, Ze cile maji byt vzdy

»OMART*, tedy:[19]

- S Specific specificky (konkrétni), tedy nutno védéet co

- M Measurable m¢éfitelny, da se zkontrolovat

- A Agreed akceptovany, musi byt shoda na adekvatnosti cile
- R Realistic realny

- T Timed terminovy

K vyhodnoceni realizace projektu je nutné vzdy na pocitku zvolit kritéria, kterd se na
konci budou vyhodnocovat. Tyto se stavaji métitkem, zda byl projek tspésny, ¢i nikoliv.

Kritéria délime na:
- tvrda — tedy jednozna¢né méfitelna (mira naplnéni projektového trojihelniku),
- mekka — ty predstavuji subjektivni pocity jednotlivcl ze zainteresovanych stran.

Tyto kritéria je nutné sledovat po celou dobu realizace projektu, nikoliv aZ na jeho konci.

1.1.4. Zivotni cyklus projektu (stavby)

Zivotni cyklus projektu je moZné si predstavit jako sekvence &asovych obdobi (fizi

vystavby). V Case se tyto faze dé€li na:
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- predinvesti¢ni (pfipravnd) — tj. od prvotni mySlenky na investici do stavby,
rozhodovani o optimélni varianté projektu, po rozhodnuti, zda budeme pokracovat

v projektu,
- investi¢ni — ta se dale d¢li na:
o investi¢ni piipravu — nez se zada dodavateliim,
o realizacni pfiprava — do zah4jeni praci,
o realizaci stavby — do uvedeni stavby do provozu,

- provozni — probéhne ovéfeni provozuschopnosti a vyhodnoceni, ¢imZ je

vystavbovy projekt ukoncen.

Tyto jednotlivé faze se ve skute€nosti mohou navzijem i prekryvat, nicméné¢ musime
brat v dvahu jistou miru rizika. Obvykle se kryji jednotlivé etapy ve fazi investi¢ni a

také realizace s uzivanim.[20]

1.2. Standardy projektového Fizeni

Projektové fizeni je problematika se Sirokym zabérem. Projekt je sloZitd soustava
nescetného poctu proménnych, kde hlavni roli hraje lidsky faktor. Pro tuto rozmanitost
projektového fizeni nemiiZeme tedy pojmout standardy jako technicko-matematické a
dogmatické normy. Standardy se tudiZ stavaji pouze ur¢itym ndvodem, jaké metody je mozné

pouzit k dosazeni predmétného cile.

Standardil projektového fizeni je vice. VSechny vSak vychézeji z obdobné filozofie a maji
obdobnou metodiku a nazvoslovi. Pfinosem téchto metod je efektivni spoluprace lidi
v projektovém tymu a jejich vzajemného pochopeni a porozuméni. Bez efektivni spoluprace

by byl projekt predurcen ke Spatnym vysledktam. [1]

1.2.1. Project Management Body of Knowledge (PMBo0oK®)

Standard vytvaii a spravuje Project Management Institute (PMI). Vznikl v 70. letech
minulého stoleti. Tato instituce sdruzuje manaZery po celém svété. Registrovanych osob je
nyni pfiblizné 3 miliony. Zékladni dokument tohoto standardu je PMBoK Guide, ktery fesi
zakladni principy projektového fizeni. Ten je orientovan piedevSim na procesy, tedy ik nam,
Ze cil dosdhneme prostiednictvim predem nadefinovanych procesti. Kazdy proces ma
stanoveny své vstupy a vystupy a také svoje techniky a metody. Procesy zde miZeme rozdélit

do dvou oblasti:
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- procesy projektového fizeni — obsahuji standardni nastroje managementu, tedy

planovani, organizovani a kontrolovani a Ize je pouZit na vSechny typy projektu,

- procesy specifické pro produkt — jsou ovlivnény vyslednym produktem a je nutné

znat konkrétni obor realizace. Ve stavebnictvi to jsou tzv. procesy vystavby.[15]

Procesy a jejich dalsi ¢lenéni je znazornéno na Obrazku 3

Projektovy management

l

1. Integrace projekti 2. Rizeni rozsahu 3. Rizeni ¢asu
1.1 Navrh planu projektd 2.1 Zahajeni 3.1 Definovani Einnosti
|| 1.2 Provadéni planu projekti || 2.2 Panovani rezsahu | | 32 Razeni éinnosti
1.3 Integrované fizeni zmén 2.3 Dafinovéni rozsahu 3.3 Odhad trvani éinnosti
2.4 Ovéfeni rozsahu 3.4 Navrh harmonogramu
2.5 Rizeni zmén rozsahu 3.5 Rizeni harmonogramu

4. Rizeni naklada 5. Rizeni kvality ; 6. Rizeni lidskych zdroji
4.1 Planovani zdroj 5.1 Plan kvality # 6.1 Plan organizace
4.2 Odhad nakladd 5.2 Zajistovani kvality 6.2 Vybér clend tymu
™1 4.3 Navrh rozpoétu 5.3 Kontrola kvality H 6.3 Wytvoieni tymu
4.4 Kontrola nakladd

7. Rizeni komunikace 8. Rizeni rizik 9. Rizeni nakupu
7.1 Planovéni komunikace 8.1 Plan Fizeni rizik 9.1 Plén subdodivek
7.2 Distribuce informaci 8.2 Identifikace rizik 9.2 Plén vybérovych fizeni
| 7.3 Reporting ] 58 KNaIAIVES shalgun sat | 93 Poptavkoveé fizeni
7.4 Administrativni ukonéeni 8.4 Kvantitativni analyza rizik 9.4 Vybér subdodavatele
.5 Plin prevence rizk 9.5 Administrace kontrakid
8.6 Monitorovani a fizeni rizik 9.6 Uzavieni kontraktd

Obrizek 3: Clenéni procesti podle PMBoK

Zdroj:[14]

1.2.2. PRojects IN Controlled Environments (PRINCE2®)

Tato metodika projektového fizeni vznikla ve Velké Britanii a plivodné slouZila hlavné u
IT projektt. V soucasnosti ji je mozné pouZit na vS§emoZzné projekty jak v soukromém, tak i ve
vefejném sektoru.! Ackoliv se PRINCE2 fadi mezi standardy, jedna se spiSe o metodiku,
respektive ndvod pro préci s projekty. Od ostatnich standardii se 1i§i nazvoslovim i svoji
podobou. Zikladnim dokumentem je ,,The essence of the Project Management Method
PRINCE2* tedy Zékladni metody projektového fizeni PRINCE2. Tento dokument fesi

zakladni principy fizeni projektu v jednotlivych fazich.

U PRINCE 2 jsou definovany ctyii zakladni elementy:[10]

! Tuto metodiku navrhuje Evropské komise k ¥izeni projektt financovanych z evropskych finan¢nich prostiedk
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- principy — mezi zakladni principy patii neustala vyhodnost investice, piesn€ urcené
role a zodpovédnosti, cileni na produkty, fizeni po etapiach, fizeni s ohledem na
vyjimky, brat si ponauceni z jiZ realizovanych projekti,

- témata — zde jsou vymezeny investice, organizace, kvalita, plany, rizika, fizeni

zmen a progres,

- procesy — reflektuji ¢asovou posloupnost a zahrnuje 7 procesii a to: zahijeni,
nastaveni, sméfovani, kontroly etap, fizeni dodavky produktu, fizeni prechodu mezi

etapami a ukonc¢eni projektu,

- prizpisobeni metodiky PRINCE2 prostfedi projektu — je individudlni — zaleZi na

konkrétnim projektu.

Tabulka 1: Propojeni procesi a témat v metodice PRINCE2

Zdroj:vlastni zpracovdni dle[10]

1.23. IPMA® Individual Competence Baseline (ICB)

Profesni organizace International Project Management Association je autor a zdroven také
spravce dalSiho celosvétové uznidvaného standardu ICB. Tento standard klade nejvétsi diraz
na kompetence, ¢imz se 1i$i od ostatnich a fikd ndm, jaké kompetence (znalosti, dovednosti,

schopnosti) ma mit uspéSny manazer projektu, programu ¢i portfolia.
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Standard ICB ma aktualni verzi 4 a je koncipovén tak, aby si kazdy projektovy manaZer
mohl ovérit, zda mé rozvinuté kompetence ve vSech oblastech, které jsou pro fizeni projekta
dalezité. Nesoustiedi se tedy primarné na procesy a jejich vyuZzivani, nicméné¢ zakladni

mySlenka fizeni se od ostatnich standardl néjak zadsadné nelisi.

Standard ICB verze 4 se sklada z 28 elementli kompetenci rozdélenych do 3 oblasti, jimiz

jsou:[12]
- technické kompetence (,,hard skills*),
- behaviorilni kompetence (,,soft skills*),

- kontextové kompetence (tykaji se kontextu projektu).

Tabulka 2: Clenéni kompetenci dle ICB verze 4

T1 Navrh projektu B1 Sebereflexe a sebefizeni K1 Strategie

B2 Osobni integrita a K2 Systém fizeni, struktura a

2 Pos ,
U e e TR ELE spolehlivost procesy

K3 Soulad se standardy a

T3 Rozsah B3 Komunika¢ni dovednost .
predpisy
T4 Cas B4 Zainteresovanost a vztahy K4 Vliv a zajmy
T i jek 2 , ,
> Organizace projektu a prace B5 Vidcovstvi K5 Kultura a hodnoty

s informacemi

T6 Kvalita B6 Tymova prace

T7 Finance B7 Konflikty a krize

18 2l e B? K.reatlwta, vynalézavost a
dlvtip

T9 Obstaravani B9 Vyjednavani

T10 Planovani a operativni fizeni
projektu

T11 Rizika a prilezitosti
T12 Zainteresované strany

B10 Orientace na vysledky

T13 Transformace a organizacni
zmény

Zdroj:vlastni zpracovdni dle[12]

Kompetence standardu jsou tvofeny tak, aby vyuZivaly osvéd¢ené postupy z realizovanych

projekt tzv. bestpractices.[10]

1.24. 1ISO 10 006 a ISO 21 500

V této Casti je urCité vhodné uvést tyto dva zastupce. Nejedné se o komplexni standard, ale

ani o normu, kterou vytvaii Mezindrodni organizace pro standardizaci. ISO 10006 je

smérnice jakosti v managementu projektu a je to vlastné dopln€k norem ISO 9000, kde je
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sepsana Cast fizeni projektu. ISO 21 500 vzniklo neddvno a navazuje na smérnici ISO 10 006.
Tato novinka jiZ ma formu privodce projektovym fizenim. Obsahuje popis pojmu a procesu,

které se tykaji praxe v fizeni projektu, a vykladem se podoba standardiim vySe uvedenym.
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2. PROJEKTOVY MANAGEMENT VE STAVEBNICTVI

Vv s

NejdileZzitéjsim faktorem ve stavebnictvi je stavebni vyroba. Ta zahrnuje nescetné procesi.
Vysledkem je hospodaisky obor, ktery se znacné 1isi od jinych odvétvi. Jako prvni specifikum
je komplexnost ve stavebnictvi, tedy zahrnuje prvky nejen technické, technologické a
ekonomické, ale také stranku estetickou a ekologickou. DalSim specifikem pro stavebnictvi
lze spatiit ve stavebni vyrobé. Ta se st¢huje vZdy na misto stavby a vznikd tak naroCny
logisticky proces ve fazi vystavby. Stavebnictvi v§ak ma tésné vazby s dal§imi primyslovymi
odvétvimi, bez kterych by stavebni vyroba nemohla fungovat. NejdileZitéjsi je provazanost se

strojirenstvim a s vyrobci prevazné stavebnich materiali.

Komplexnost a niro¢nost procest vystavby, které zahrnuji nadprimérna rizika, maji sviij
vymezeny Cas a omezené niklady, spadd dle téchto charakteristik do kategorie projekt a s tim
souvisi disciplina projektového fizeni. Ve stavebnictvi Casto tuto disciplinu oznacujeme jako
stavebné-projektovy management. Stavebné-projektové fizeni, obsahuje planovéani, ¢asové
rozvrhovéani, vyhodnocovani a kontrolovani procesit a ¢innosti souvisejicich s vystavbou.
Tyto procesy a ¢innosti vedou ke splnéni definovanych cilii v daném ¢ase za pomoci vyuZiti
pracovnich a materidlnich zdroji zpiisobem minimalizace nidkladt a maximalizace uspokojeni
zakaznika. Stavebné-projektové fizeni je vice specifikované oproti obecné definici

projektového fizeni a mezi hlavni funkce patfi:[13]
- odhadovani nakladu,
- sprava dokumentace,
- sprava smluvnich ujednani,
- koordinace praci v priibéhu vystavby,
- planovani projektu,
- Casové rozvrzeni projektu,
- monitoring postupu praci,
- Tizeni jakosti praci,
- Tizeni BOZP a PO,

- vyhodnocovani projektovych rizik.
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2.1. Vystavbovy projekt

Vystavbovy projekt je jedine¢ny, komplexni a konecny proces, kde se mysSlenky
investicniho zameéru postupné proménuji v provozuschopnou stavbu. Ta by méla byt
kone¢nym cilem projektu. Vystavbovy projekt je iiloha, kterd je charakterizovdna jedinecnosti
podminek, napr. casem, ndklady, jakosti, vztahem ke svym ciliim, prostredim se zvySenym
rizikem, zménami a specifickou organizaci.[20] Vystavbovy projekt je tedy neopakovatelny,
Casov€ vymezeny zamér a obsahuje mnoho Cinnosti, které je, jako ostatné kazdy projekt,
nutno planovat, financovat, organizovat, kontrolovat a vyhodnocovat. Je nutné jej tedy fidit

po celou dobu Zivotniho cyklu projektu.

S pojmem vystavbovy projekt je nutné zminit také pojem stavba. Ackoliv tento pojem
kazdy znéme, Ize jej vyloZit vice zpiisoby: Dle slovniku pojmii ve vystavbé vydanym CKAIT

je stavba:
- dprava zemského povrchu a vytvdreni konstrukcniho dila,
- vysledek této cinnosti.

Stavebni piedpisy tedy chipou pojem stavba dynamicky, tj. jako €innost, popf. soubor
¢innosti smétujicich k uskutecnéni dila, resp. jako toto dilo samotné. V oblasti obCanského

prava je nutné stavbu chéapat pouze jako statickou véc, tedy vysledek stavebni ¢innosti.

2.1.1.  Ukastnici vystavbového projektu

Ucastnici vystavbového projektu (stakeholders) maji zasadni vliv na projekt a jeho

tsp&snost. Ucastniky délime na:
- zucastnéné — piimi Ucastnici,
- dotcené — nepiimi ucastnici.
Zicastnéni se aktivn€ podileji na vystavbovém projektu. Obecné jimi jsou investor

(majitel), finan¢nik, projektant, projektovy manazer, ¢lenové projektového tymu, dodavatel a

uzivatel. Pfimi dcastnici jsou definovani ve SZ.

Dotceni dcastnici mohou byt realizaci projektu bud’ pozitivn€, nebo negativné ovlivnéni.
Jednd se predev§Sim o DOSS, tedy dotCené organy statni spravy. Jsou to ty organy statni
spravy, jimz zvlastni pfedpisy svéfuji ochranu vefejnych zajmil. Spoluprice poftizovatele s
DOSS je nezbytnd a je urCena SZ. Dale to mohou byt vlastnici sousednich pozemkdl,

obcanské sdruzeni, lobujici organizace, spole€nost jako celek a dalsi.
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2.1.2. Naklady vystavbového projektu

Néklady, a to jak na vystavbu, tak i celkové naklady Zivotniho cyklu stavby vystavbového

projektu, by mély byt feSeny jiZ v predinvesti¢ni fazi. Témito ndklady jsou:
- néklady pofizeni stavby,
- néklady uZivani stavby (béZné provozni niklady),
- néklady na opravy a udrzbu,
- naklady na likvidaci stavby.
Naklady na pofizeni stavby je mozné déle roz¢lenit na:

- poftizeni pozemku — je mozné vychézet z trznich cen, nebo podle vyhlasky, ktera

obsahuje cenové mapy,

- projekéni prace — vzdy na zdkladé dohody smluvnich stran a je mozné vyuZit

vykonny a honorafovy ¥ad CKA a CKAIT, nebo sazebnik UNIKA,

- stavebni a technologickou ¢ast — tu tvoii zakladni rozpoctové niklady (ZRN) —

ty se déle rozd€luji na:

o stavebni objekty (SO) — tvofi ucelené Casti stavby, které lze samostatné

kolaudovat,
o provozni soubory (PS) — technologicka zafizeni zabudovana do stavby,

- néklady souvisejici s dodavkou a umisténim stavby (NUS, diive VRN) — jedna

se o zafizeni staveniSté a izemni vlivy,

- néklady na zafizeni stavby — dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek a drobny

majetek,

- rezerva na pokryti rizik,

ostatni ndklady — naklady vyse neuvedené.

BéZnymi provoznimi néklady se rozumi:

servisni poplatky — néklady, které vyddvame na zajiSténi provoznich sluzeb,
- pojisténi budovy,
- bezpecnost a ostraha,

- dklid a likvidace odpadd,
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- dodavka energii a vody,
- udrZzba ptilehlého pozemku (zelen, apod.),

- administrativni (zdkonné) poplatky.[13]

2.1.3. Vynosy vystavbového projektu

Vynosy vystavbovych projekt vznikaji ve vétSiné ptipadd aZ v provozni fazi, kterd se radi
mezi nejrizikovéjsi. Ocekava se zde totiz efekt, ktery mél tento projekt ptinést. Tento miiZeme
rozdelit na dvé oblasti a to vefejny projekt a soukromy projekt. U vefejnych projekth

ocekdvame vefejny prospech investice a u soukromych projektii je poté dosaZeni zisku. Zisk

muZe plynout z:
- prodeje budovy,
- prondjmu budovy,
- uzZivani stavby za uplatu.

Pribéh nakladt a vynost lze vycist z Obrazku 4.

N

z

Ké
aze

vynosy

—

-
7 naklady

i‘edinvestﬁhi f

investiéni faze

provozni faze

}

Obrazek 4: Néklady a vynosy vystavbového projektu
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2.2. Dodavatelské systémy

V nynéjsi stavebni praxi se pouzivd nékolik typt dodavatelskych systémi na zaklade
vhodnosti k danému vystavbovému projektu. Dodavatelské systémy rozd€lujeme dle poctu
dodavatell a také v jakém poctu vstupuje investor do smluvniho stavu do vystavby. Jedna se

o systémy:

- vice dodavateli — investor zadd zhotoveni PD jednomu subjektu a dale
jednotlivé dodavky a sluzby dal§im dodavatelim. S kaZdym subjektem uzavira

smluvni vztah,

- jediného dodavatele — investor zada zhotoveni PD i zhotoveni stavby jedinému

dodavateli,
- kombinaci vySe uvedenych — v riznych etapach vystavby.

V soucasné dob¢ se nejvice pouzivaji 3 zakladni systémy. Jedna se o tradi¢ni dodavatelsky
systém, vystavba ,,na kli¢* a spolufinancovani soukromého a vefejného projektu (PPP

projekty?).

2.2.1. Tradi¢ni dodavatelsky systém — Design-Bid-Build (DBB)

v

Dodavatelsky systém Design-Bid-Build (vyprojektuj-zadej-postav) je nejpouzivanéjsi
systém v CR. Diavodem vyuZivani tohoto systému je ptedeviim jeho transparentnost
v kontrolovani nikladl projektu a je dle legislativy vyuZivan na vetejné zakdzky. Nicméné ho

hojné vyuziva i soukromy sektor.

V DBB investor uzavird dvé smlouvy o dilo. Prvni je se zpracovatelem projektové
dokumentace a druhou s generdlnim dodavatelem stavby (GDS). GDS si dile najima
subdodavatele na vybrané Casti stavby. Vztahy v DBB znazorfiuje Obrazek 5. Smlouvy o dilo
upravuji zvlast odpovédnost dodavatele PD, ktery odpovidé za tplnost celistvost a spravnost
PD ve smluveném rozsahu a ¢ase a zvlast' odpoveédnost GD v¢. zaruky za jakost provedeni
stavby dle ptedané PD a dle dohodnutych smluvnich podminek (cena, termin, apod.). Vztah
mezi zhotovitelem PD a GD musi byt upraven ve smlouvéich s investorem. Tento systém byvéa
jesté doplnén mandatni, popf. piikazni smlouvou na TDI ¢i TDS. Tento je povinny dle SZ° u

staveb financovanych z vetejného rozpoctu.

2 PPP je obecné uZzivanou zkratkou pro Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru, pievzatou z anglického
terminu Public Private Partnerships. Vznika za dcelem vyuZiti zdroju a schopnosti soukromého sektoru pfi
zajisténi vefejné infrastruktury nebo vetejnych sluzeb.

3 Zékon ¢. 183/2006 §152, odst. 4
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Y

@; SUBDODAVATELE

Obrazek 5: Vztahy v tradicnim dodavatelském systému

Zdroj:[21]

V DBB nejdiive investor se svym zdmérem oslovi architekta ¢i projektanta. Tento zamér
by m¢él byt podpoien urcitymi parametry stavby v¢. nidkladového stropu. Ten poté zpracuje
dokumentaci v nékolika stupnich, v¢. dokumentace zadavaci. Zadivaci dokumentace byva
zpracovana v¢. vykazu vymér. Na zakladé této dokumentace probihd vybér zhotovitele.
Uchazeci predkladaji své cenové nabidky investorovi, kde doplnénim jednotkovych cen do
vykazu vznika celkova cena dila — tedy poloZzkovy rozpocet. Ukdzka cenového rozpoctu (bez
jednotkovych a celkovych cen) je pfiloha A této prace. Pokud je soucasti stavby naroCna
technologicka cast, obvykle si investor najima a uzavird smluvni vztah s dodavatelem

ptislusného PS.[13]

2.2.2. Dodavatelsky systém jednoho dodavatele — Design-Build (DB)

Dal$im dodavatelskym systémem je takzvany Design-Build (Vyprojektuj-Postav). Jedna se
druh kontraktu ,,na kli¢*“. U DB se ptedpoklada kontrola investorem pomoci TDI. Do této
kategorie dodavatelského systému by se dali zatadit i dodavatelské systémy pouZivané pti
spolupraci vefejného a soukromého sektoru. Jednéd se napt. o systém BOT (Build-Operate-

Transfer), tedy ,,Postav-Provozuj-Predej*

U DB tedy investor zada kompletni dodavku, tedy projektovou dokumentaci a zhotoveni

stavby jedinému dodavateli. S timto uzavird smluvni vztah a touto smlouvou o dilo se
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zhotovitel zavazuje investorovi ptredat provozuschopnou stavbu ve smluveném case a za

sjednanou cenu. Schéma vztahti Design-Build je zobrazen na Obrazku 6.

OBJEDNATEL
INVESTOR

1 PROJEKTANT

GEN. DODAVATEL

v v v
SUBDODAVATELE SUBDODAVATELE SUBDODAVATELE

Obrazek 6: Vztahy v dodavatelském systému jednoho dodavatele

Zdroj:[21]

Priibéh systému ,,na klic*“ mize probihat nasledné. Investor si obstard dokumentaci a
podklady pro dzemni fizeni. V piipad¢ ziskdni tzemniho rozhodnuti nasledné vypracuje
poptavku pro dodavku ,,na kli¢*“. V ramci nabidek pfedkladaji uchazeci financni nabidky v¢.
technické dokumentace a Casovy plan. Jakmile investor vybere dodavatele a uzavie s nim
smluvni vztah, dodavatel dopracuje DSP a zajisti stavebni povoleni. Nasledné zpracuje DPS,
popiipadé vyrobni dokumentaci pro vlastni potieby a poté realizuje dilo. N&ktefi investofi si
zadavaji dilo jiZ na dplném zacitku zaméru a dodavatel zajiStuje i podklady pro dzemni

fizeni.
2.2.3. ManazZerské sluzby na projektu — InZenyring

V ramci dodavatelskych systémi je tieba také uvést inZenyring. Jednd se o soubor ¢innosti,

které zabezpecuji:

- kompletaci piipravy projekti — jednd se o zpracovani podkladi spojenych
s vystavbou, tedy zpracovani zaméri, rtizné analyzy, navrhy feSeni, studie
proveditelnosti, organizovani vybérovych fizeni, vypracovani technickych,
pravnich, finan¢nich a jinych podkladi, tvorbu cen, uzavirdni smluvnich vztahd,

jednéni s dfady apod.,

- Tfizeni vystavby na staveniSti — zahrnuje koordinaci dodavatelt, sitové, kapacitni,
a ndakladové planovani, kontrolu kvality, dozor nad provadénim praci,

technologické ptredpisy, KZP, ptredani a pievzeti dila, provozni zkousky,
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zkuSebni provoz, spoluprace pii kolauda¢nim fizeni, dohled nad odstranovani

vad a nedod¢lku.[20]
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3. CINNOSTI DODAVATELE STAVBY:

Dodavatel stavby se zucastiiuje vystavbového projektu ve fazi investi¢ni, konkrétné v etapé
realizaCni pfipravy a realizace. Hlavni cil dodavatele je ziskat stavebni zakazku, realizovat ji
dle dohodnutych parametrti a tim pro sebe vytvofit zisk. Pro dodavatele to znamena provést
¢innosti zahrnujici nabidkovou pripravu, predvyrobni pripravu a vyrobni pfipravu

s realizaci.

3.1. Nabidkova priprava

Cilem nabidkové piipravy je ziskat stavebni zakazku od zadavatele. Na zacatku si uchazec
o zakazku prebere podklady (u vefejnych zakdzek se podklady nazyvaji zadavaci
dokumentace*). V ramci zpracovani nabidky, kterou zadavatel vétSinou potfebuje zpracovat
ve velice kratkém Case, se provadi mnoho ¢innosti, které se navzajem prolinaji. Za nabidku je

odpové&dny bud’ garant nabidky, nebo projektovy manaZer.

V ramci zpracovani nabidky se béZn¢ provadi kontrola projektové dokumentace a jeji
soulad s vykazem vymér, pokud je zpracovan. Pokud zpracovan neni, je tfeba ho v ramci
nabidkové pfipravy zpracovat. Na zpracovani nabidky obvykle spolupracuje tym specialisti,
jako ekonomové, kalkulanti, pfipravafi, technologové, pravnici, apod. Ve fizi nabidky se
vétSinou projektova dokumentace ,,rozd€li* na préace, které provadi dodavatel vlastnimi silami
(zpracovava vyrobni kalkulaci) a subdodavky (do nabidky se pouZivd upravenid cena
subdodéavek). Takto zkalkulovana cena se pfedklada vrcholovému managementu spolecnosti,

ktery ma konec¢né rozhodnuti, zda nabidku jesté zkorigovat.

Do nabidky chce vétSinou zadavatel také zapracovat komplexni POV. Ten by mél
zahrnovat jednoduchy harmonogram praci a zafizeni staveniSté. Zpracované POV se nésledné
promitne do vysledné ceny nabidky. Dale se také posuzuji podminky zadavatele (¢imz je
pfedev§im navrh SoD). Pokud neni soucasti zadavacich podminek, je nutné se se zadavatelem
domluvit na konkrétnich podminkach, tedy hlavné termin, poZadovanou kvalitu, cenu,

platebni podminky, zaruku na dilo a podobn¢.
Nabidka vétSinou miva své néleZitosti a jejich nesplnéni muze cCasto vést k vyfazeni
z nabidkového fizeni pro formilni nesplnéni poZadavki. V takovych piipadech je vyse

uvedend prace promarnénym casem. Je tedy nutné pred odevzdanim nabidky zkontrolovat

4 Podle zékona ¢. 134/2016 Sb. - Zakon o zadavani vefejnych zakazek
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veSkeré formalni i vécné stranky a zajistit v€asné pfedani zadavateli.[13] Schéma nabidkové

piipravy je mozZné prohlédnout na Obrazku 7.

Nabidkova pFiprava

Kontrola projektové dokumentace
(Zpracovani vykazu vymér)
Vyraobni kalkulace vlastnich praci
Poptavky subdodédvek dané stavby
POV

hruby ¢asovy plan stavby
zakladni FeSeni ZS

i T e F e

Respektovani obchodnich podminek
Navrh smlouvy o dilo

cena stavby

terminy realizace

platebni kalendar

zaruky
Kvalifika¢ni doklady S
Reference spoleénosti

> A0~ > Z

—Z o pd

Obrazek 7: Schéma nabidkové ptipravy

Zdroj[20]

3.2. Predvyrobni piiprava stavebni zakazky

Predvyrobni pfiprava navazuje na nabidkovou ptipravu. V této fizi zadavatel rozhodl o
realizaci konkrétnim dodavatelem a podepsali spolu SoD. Tato stavba je v ramci podniku
pfidélena konkrétnimu projektovému manazerovi, ktery ji nadile povede. Tento si musi
dikladné nastudovat projektovou dokumentaci, vybrat prvni subdodavatele na pocate¢ni

prace (vétSinou zemni prace). Svolava vyrobni vybory stavby, kde se fesi rozjezd stavby.

Nejdiive je tieba obstarat dokumenty nutné k zahdjeni od vefejnopravnich organt, dale
zajistit povoleni zabord a dal§ich ploch nutnych k vystavbé a ziskani DIR. Poté je tieba na

stavbu ptivést média, tj. vodu a elekttinu a také odkanalizovat staveniSte.

Administrativné je zakdzka zavedena do vnitropodnikového systému a podrobnéji se
rozpracovava harmonogram praci. Dale se feSi nastupy subdodavatelll a vnitropodnikovych
zdroju (lidé, stroje, materidl, atd.). Vybiraji se a uzaviraji se smlouvy s dal§imi subdodavateli,
ktefi nastupuji na své prace pozdé&ji.[20] Schéma predvyrobni piipravy je uvedeno na Obrazku

8.
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Predvyrobni p¥iprava

Jmenovani zodpovédné osoby
(manazera stavby)
Vyrobni vybory nad zakdzkou
Zajisténi provozu Z8
- projednéni zdbort —

- zajisténi DIR «\
- zajisteni odberi (voda. el. aj.) I\\
)

Podrobny ¢asovy plan stavby
Disponibilni kapacity firmy

v navaznosti na ¢asovy plan
Vybér prvnich subdodavatela

Vystavba

Podpis
SoD

>WU-—‘~U:JD>Z]

Obrazek 8: Schéma ptedvyrobni ptipravy

Zdroj[20]

3.2.1. StaveniSté a zarizeni stavenisSté

Staveni$té je plocha k realizovani stavby. Je jim investoriv stavebni pozemek, pfipadné i
jiné pozemky nebo ¢ésti ke zbudovani stavebniho dila. Staveni$té predava protokolarné, nebo
alespon zipisem ve stavebnim deniku objednatel zhotoviteli. Podklad pro piedani stavenisté
byva situacni vykres, na kterém je vyznaCen obvod staveniSté, zakresleny inZenyrské site,

vyznaceny ochranna pasma, vytyceny vySkové a smérové body, zakresleny stivajici objekty.

Na takto pfedaném stavenisti si poté dodavatel vybuduje zafizeni stavenis$t¢ (ZS). Jeho
rozsah souvisi s velikosti a naroCnosti stavby, postupu vystavby a potieby skladovani
materidld. K fddnému provozu ZS je zejména tfeba zajistit média (elektiinu, vodu, internet a
odvodnéni staveniSt¢), provozni ¢ast (kancelafe, socidlni buiniky, sklady), vnitrostaveniStni
komunikace a oploceni staveni$té. Pfi navrhovani staveniSt¢ je tieba vychéazet z pravidel,

které vychazi z praxe vystavbovych projektt.

3.2.2. Casové plany vystavby

Informace o ¢asovych planech a z toho plynoucich nikladi a vynost na urcité obdobi jsou
velice diilezité pro fizeni stavebni spolecnosti. Cash flow jednotlivych zakazek sleduje
manaZer stavby a koordinuje je s vrcholnym managementem. Operativni Casové plany slouzi
pro potieby nakupu materidlli, strojii a lidskych zdrojii v ¢ase dané stavby. Harmonogram

musi byt plnén v souladu s SoD.

Lhiita vystavby je dulezitym faktorem u ziskdvani zakazky. Délka realizace je totiz
jednim z faktorl, na které investoii kladou diraz. Obvykle se stanovuje odbornym odhadem

s piihlédnutim na jiZ zrealizované zakazky. Investor obvykle poZaduje lhiity kratsi, neZ je pro
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zhotovitele optimalni, nicmén¢ v nékterych piipadech za pfedpokladu zvySenych néakladu je
mozné vyhovét. Optimélni lhita (Top) je takovd, kdyZz zhotovitel ma minimalni vlastni

Casové plany — Obsahuji podrobné Gasové tdaje jako zahdjeni stavby, stavebni
pfipravenosti, terminy jednotlivych etap, dokonéeni stavby, pfedani stavby k uzivani.

VétSinou byvaji jiz zpracovany ve vétSim rozsahu.

Nejznamé;jsi Casové plany jsou:

terminova listina,

- harmonogram,

- Casoprostorovy graf (cyklogram),

- sitova analyza - metoda kritické cesty CPM (Critical Path Method),

- sitova analyza - metoda PERT (Program Evaluation and Review Technique).

3.3. Vyrobni priprava a realizace zakazek

Vyrobni pfiprava ptebira podklady z ptfedvyrobni piipravy, tedy projektovou dokumentaci,
v€. vSech rozhodnuti vefejnych orgénid, rozpoctu stavby, harmonogramu praci, POV,
subdodavky, KZP a dalsi specifické podklady a navazuje na jejich praci. Vyrobni pfiprava
musi respektovat veskeré tyto podklady a zdvazn¢ dodrzovat SoD. V ramci realizace musi
reSit problémy, které se k vystavbé vztahuji. Musi jednat s veSkerymi dotCenymi orgéany,
osobami a organizacemi dle poZzadavkli SZ. Za veskeré kroky po pfedani z predvyrobni
pfipravy odpovida stavbyvedouci, popi. hlavni stavbyvedouci na vétSich zakazkach.
Predpokladem vyrobni pfipravy a realizace je dokonald znalost projektové dokumentace,
smlouvy o dilo, planovanych néklad, polozkového rozpoctu, ale také poptanych

subdodavatelil, poptipad¢ planu vybéru subdodavek, dohod s investorem i subdodavateli, atd.

Hlavnim ukolem pfipravy jsou operativni plany a operativni fizeni, jeZ se tykaji zajiSténi
zdrojii v potfebném mnoZstvi ve spravny c¢as za dodrZeni planovanych nédkladd a
v poZzadované kvalité. Pfi vlastni realizaci €asto dochazi k odchylkdm, zméndm a rlznym
upfesnénim. Realizace je tedy hlavné o operativnim fizeni. Zhotovitel je povinen provadét
stavbu v souladu s rozhodnutim stavebniho ufadu, podle ovéfené projektové dokumentace a

v souladu s obecnymi poZadavky na stavbu a technickymi normami.
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3.3.1. Stavbyvedouci — projektovy manazer

Zhotovitel (podnikatel) je dle SZ povinen zabezpeCit odborné vedeni stavby
stavbyvedoucim, tedy opravnénou osobou, autorizovanou dle zdkona &. 360/1992 Sb.?
Stavbyvedouci jako projektovy manazer je predstavitel zhotovitele, ktery je odpovédny za
koordinac¢ni cCinnost, veSkeré jednani vuci investorovi, subdodavatelim, ufadim a také

pracovnikiim stavby.

Stavbyvedouci je tedy zodpovédny za pribéh vystavby a to z hlediska technického,
technologického, ¢asového a ekonomického. NejdilleZitéjsi je ovSem ekonomicky vysledek
zakazky, na kterém vétSinou byva zainteresovan. V prubcéhu vystavby fidi projektovy tym
(dsekovi stavbyvedouci, mistfi, pifipravafi, ekonom projektu) a spolupracuje s oddélenim
pravnim, persondlnim, ndkupu, mechanizace, apod. Déle zpracovavé a kontroluje fakturace
jak smérem k investorovi, tak k subdodavatelim. Na stavbach se ucastni kontrolnich dnt
(investorskych i dodavatelskych), vede stavebni denik, fidi zmény stavby, kontroluje kvalitu

provadénych praci.
Dle SZ §153 je, mimo jiné, stavbyvedouci povinen:

- Fidit provddeni stavby v souladu s rozhodnutim nebo jinym opatienim
stavebniho uradu a s overenou projektovou dokumentaci, zajistit dodrZovdni
povinnosti k ochrané Zivota, zdravi, Zivotniho prostiedi a bezpecnosti prdce
vyplyvajicich ze zvldstnich prdvnich predpisu, zajistit 7ddné uspordddni
stavenisté a provoz na ném a dodrZeni obecnych poZadavkii na vystavbu (§ 169),
popripadeé jinych technickych predpisii a technickych norem. V pripade
existence staveb technické infrastruktury v misté stavby je povinen zajistit

vytyceni tras technické infrastruktury v misté jejich stretu se stavbou,

- ddle je povinen pusobit k odstranéeni zdvad pri provddeni stavby a neprodlenée
ozndmit stavebnimu uradu zdvady, které se nepodarilo odstranit pri vedeni
stavby, vytvdret podminky pro kontrolni prohlidku stavby, spolupracovat s
osobou vykondvajici technicky dozor stavebnika nebo autorsky dozor
projektanta, pokud jsou ziizeny, a s koordindtorem bezpecnosti a ochrany zdravi

pFi prdci, piisobi-li na stavenisti.

5Zakon o vykonu povolani autorizovanych architektll a o vykonu povolani autorizovanych inZenyrd a technik
¢innych ve vystavbe.
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3.3.2. Projektovy tym

Zékladnim a hlavnim ¢lenem projektového tymu je manaZer stavby (hlavni stavbyvedouci)

viz. kap 3.3.1 DalSimi ¢leny projektového tymu (THP) stavby vétsiho rozsahu déle jsou:

hlavni ptfipravat,

piipravaii,

stavbyvedouci,

mistfi.
Popis jednotlivych pozic v ramci projektového tymu je proveden v praktické casti této

prace na konkrétni zakazce — viz kapitola 5.4.1

3.3.3. Stavebni denik

Stavebni denik je zdkladni dokument stavby a slouZi k dennim z4znamim stavby. Jeho
vedeni je povinnost dana § 157 stavebniho zdkona a obsahové naleZitosti jsou dany vyhldSkou
499/2006 Sb. piilohou €.16. Stavebni denik se vede ode dne piedini a prevzeti staveniSté az
do predani hotové stavby, poptipad¢ do odstranéni vad a nedod€lka. Zapisy se provadi denné,

nejpozdé€ji den nasledujici. Nesmi byt vynechidno Zadné volné misto.
Denik musi byt vZdy na stavbé a pfistupny opravnénym osobam. Denik ma ocislované listy
a to 1 origindl a 2 propisovaci kopie. Do deniku mohou zapisovat stavbyvedouci, TDI,
autorsky dozor, pracovnici pfisluSného stavebniho ufadu a pracovnici inspektoratii prace.
Sklada se ze tii ¢asti:
- 1identifikacni udaje,
- denni zaznamy,
- dalsi zaznamy.
Obsah jednotlivych zaznamil podrobnéji fesi jiZ vySe zminénd vyhlaSka 499/2006 Sb.
Objednatel je povinen archivovat stavebni denik 10 let.

3.3.4. Kontrolni den

KD svolavé bud’ stavbyvedouci, nebo zistupce objednatele. Na vét§ich stavbach byva KD
ve frekvenci 1x za tyden. Byvaji zde pritomni zistupci objednatele, zhotovitele, projekce,
popiipadé dalii ucastnici dle potieby. Reii se zde aktudlni otazky vystavby, tj. zmény

vystavby, upfesnéni PD, a dal$i riizné aspekty, co mohou ovlivnit cenu, termin a jakost. Z KD
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byva vidy pofizen zdpis aktudlné feSenych zaleZitosti v¢. ukoli pro ucastniky s danym
terminem, které se nasledné kontroluji a vyhodnocuji. NedodrZeni termind téchto bodi mize
mit negativni nasledky. V rdmci KD probiha vétSinou také kontrolni prohlidka postupu

vystavby.

3.3.5. Rizeni zmén

Rizeni zmén nebo-li claimova agenda, provazi kazdou stavebni zakazku. Zmény vznikaji
na zékladé poZadavku investora, chybami v PD, neocekdvanymi vadami skrytych konstrukci
v rekonstrukcich, z nejasnych smluvnich ujednéni s investorem v SoD, z divodu neplnéni

zavazku, apod. Jednd se tedy o feSeni vicepraci a ménépraci. Claimova agenda slouZzi

2N W

pfevazné dodavateli k uplatiiovani finan¢nich narokl viici investorovi a obracené. Proto je pro
dodavatele i investora dulezit4 evidence takovych ptipadi.
3.3.6. Kontrolni a zkuSebni plany (KZP)
Kontrolni a zkuSebni plan je prostfedek ke kontrole jakosti provadénych praci. Tyto plany

urcuji:

- co se ma kontrolovat nebo zkouset,

- metodu zkouSeni nebo méfeni,

- Cetnost zkouSek nebo méfeni,

- zpusob provedeni,

- kdo je odpovédny,

- jak vyhotovit zapis.

Pro sestavovani KZP se nejcastdji pouZivaji Geské technické normy CSN, vnitrofiremni
technické a technologické predpisy a kvalitativni podminky. KZP se pouzivaji pti kontrole
vstupll, mezi operacemi a na vystupu. Je to ti¢inny nastroj na fizeni jakosti a na vystavbovych

projektech by nemé¢l chybét.

3.3.7. Aktualizace harmonogramu

V pribéhu vystavby je potfeba kontrolovat ¢asovy pribch vystavby. Mohou vznikat rizné
nepiedvidatelné skutecnosti, popiipad€ riznd zdrZeni, nebo naopak urychleni procesi. Je tedy
dialezité dodrZovat vyznamné Casové terminy vystavby, tedy milniky (n€které byvaji i pod

pokutou) a hlavné je nutné dodrzet celkovy termin vystavby. Z téchto kontrol providzanych se
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skuteCnostmi na stavbé by mély vznikat aktualizace harmonogramu praci a nésledné
upravovat plan vystavby. Z tohoto divodu je tfeba hlidat veSkeré prace a odchylky, aby
nevznikaly necekané problémy s vystavbou, které by nedtslednym kontrolovanim casového
planu mohly piekvapit. V souvislosti s aktualizaci harmonogramu je nutné také aktualizovat

ndklady s tim spojené, mnoZstvi potieb a také zdroja.

V piipadé zjisténi jakéhokoliv zpozdéni musime rychle ucinit kroky k nipravé. Jsou jimi

napftiklad:

- zmeény nivaznosti v ¢ase, nebo prostoru a tim realizovat soucasné vice ¢innosti

v jednom ¢asovém useku,

- zvySeni poctu odpovidajicich zdroji (pracovniki, stroji), pokud to podminky
umoznuji,

- zménou pracovni doby zaméstnancl u vybranych praci (nutno respektovat ZP).

Pti pocatecnim planovani vystavby je mozno vytvorit nékteré krizové scénaie a vytvorit si
modelové situace a tim si jeSté pred vystavbou vytipovat nejkritictéj$i mista vystavby. Tyto
poté zasluhuji nejvétsi diraz na kontrolu a je nutné udé¢lat vSe pro jejich v€asné plnéni.
K vyhodnocovani pribéhu vystavby je dnes uZivano riiznych software nastroji. NejcastejSim

a nejpouzivanéjSim je pravdépodobné Microsoft project.

Aktuélni harmonogram je hlavnim dokumentem pro fizeni stavby. JelikoZ je realizace Zivy
proces, je tfeba neustale provadét aktualizace celkového planu. Ve vyrobé ale musime stavbu
fidit v kratSich casovych usecich. Tedy z harmonogramu jsou ,,vytahovany* krat§i casové
useky, které se rozpracovavaji do vétSich detail. Vznikaji tak operativni plany fizeni

(vétSinou meésicni, nebo tydenni).

3.3.8. Operativni plan

Jeden z hlavnich podkladi pro fizeni zakazky je operativni plan. Jeho podrobnost zaleZi na
rozsahu a sloZitosti stavby, ndvaznosti na vnitropodnikové fizeni, délce ¢asového obdobi a
zpisobu planovani. Vysledkem je piehled planovanych ¢innosti zarazenych do ¢asovych
usekli a k tomuto pfid€leni dostatek zdroji (lidi, stroj a materidlu). Tohle vSechno musi
korespondovat s vnitropodnikovymi operacnimi plany, tedy s vice zakidzkami najednou

(zajist'uje vrcholny management).

Operativni pldn ndm dava prehled o objemu praci v polozkich vykonu, potfebach a

nakladech v ¢ase. MnoZstvi potieb ziskdme jako maticovy soucin objemu produkce v Case a
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normové zdkladny z podnikovych kalkulaci. Planovany objem produkce se vyjadiuje
v mérnych jednotkdch technickych (pro fizeni praci) a jednotkdch financnich (pro vySsi

uroven ¢asového planu, rozpocet a fakturace).[20]

Hlavni podklady pro tvorbu ¢asového planu dle [20] jsou:

platnd projektovd dokumentace,

platny casovy pldn stavby nebo objekti,

vyrobni kalkulace a jeji vystupy véetne dodatkil,

stav disponibilnich kapacit (vliastnich i externich),

prehled o dosud neprovedenych pracich (napr. vyrobni faktura).

Vzhledem k neustalému tlaku investort na zkraceni doby vystavby se stile zvySuje objem
vyroby za casovou jednotku. Z toho vyplyvaji vétsi pozadavky na lidi, stroje i rychlejsi
dodavky materidlu. Pro malé zakazky miZe byt operativni plan celkovym ¢asovym planem

stavby. PInéni planu se sleduje vyrobni fakturou.

3.3.9. Fakturace

Vyrobni faktura je podkladem pro kontrolu, pribéZzné hodnoceni ekonomické stranky
stavby a aktualizaci harmonogramii. Podavd zicastnénym redlny piehled o realizaci.
Porovnava tedy planované nédklady s ndklady skute¢nymi s €asovym rozliSenim v tcetnich

vykazech.

Podklad pro vyrobni fakturu je soupis provedenych praci. V soupisu se muzeme docist,
kolik praci je provedenych a kolik neprovedenych. Tyto soupisy v soucasnosti miZeme
provést v jakémkoliv software pro ocenovani stavebnich praci (napf. Kros plus, RTS).
V téchto software se da hlidat cela ekonomika zakizky, tedy rozpocet, fakturace, ¢asové
plany, kalkulace a lze provazat i s uCetnictvim. Vyrobni faktura také mtiZe slouzit jako

podklad k vytykacimu tizeni.

Fakturace provedenych praci probiha na zakladé dohody v SoD. Investor pribézné plati za
dilo zhotoviteli dle pfedem dohodnutych podminek. Ta probiha nejcastéji jednou za mésic,
nicméné neni to pravidlem. Hlavni pfilohou fakturace je soupis provedenych praci. Ten
zpracovava stavbyvedouci a odsouhlasuje jej investor, nebo TDI. Po odsouhlaseni soupisu je

pfedano uctarné k vystaveni faktury.
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3.3.10. Predani a prevzeti stavby

Jakmile zhotovitel dokonc¢i zakazku, je tfeba tuto stavbu piedat investorovi. To se provadi

na zdkladé protokolu o pfedani a pfevzeti stavebniho dila. V pfipadé sloZitéjSich staveb se

P4

mohou délat tzv. predpiejimky, popiipadé se mohou predavat dil¢i casti stavby. Pred
pfedanim musi vyzvat zhotovitel objednatele ve stavebnim deniku, kdy bude stavba
nachystand k pfedani. V piipadé, Ze dodavatel zajist'uje i kolaudac¢ni fizeni, dilo se investorovi

pfedava az po kolauda¢nim fizeni.

Vlastnimu piedani jsou na stavbé pfitomni zastupci obou smluvnich stran. Ty si do
protokolu zapisi veSkeré nutné ddaje. Jsou jimi uddaje o ucastnicich piejimky, pfedmét
prejimky, terminy poc¢atku a konce stavby, soupis vad a nedodélkli (pfipadné termin jejich

odstranéni) a soupis dokladti.
V dokladové casti stavby se investorovi predavaji:
- doklady o provedenych funk¢nich zkouskach,
- dokumentace skutecného provedeni stavby,
- geodetické métent,
- revizni zpravy,
- stavebni deniky,
- prohlaseni o shodé¢,
- doklady jakosti pouZzitych materidla, a dalsi.
Pokud pfedani stavby probihd hladce, lze fici, Ze zhotovitelem byla uspéSna stavebni
spolecnost.

3.3.11. Vyhodnoceni zakazky

Po celou dobu vystavby je zakdzka ekonomicky sledovéina. Po dokonceni a predani dila se

zakazka vyhodnocuje a to z vice hledisek, a to:

ekonomického,

- organizacniho,
- technického,
- technologického,

- smluvniho,
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- BOZP,

- environmentéilniho.
usekem a ptipravaii vytvari vysledné kalkulace pro price a zavérecné vyhodnoceni. Ta se po
schvileni managementem zaddvd do interniho systému. Kompletni informace z vySe

uvedeného vyhodnoceni zakazky se nasledné vyuZivaji jako podklady pro dalsi ziskané

zakéazky v¢. nabidkovych fizeni a slouZi jako zpétné vazba.
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4. STAVEBNICTVI A STATISTIKY

Stavebnictvi je obor, ktery zajiStuje vystavbu, modernizaci, rekonstrukci, udrzbu a
demolici stavebnich objektl a plni n€¢kolik funkci pro spole¢nost. Od primyslové vyroby je
odlisné stalym stéhovanim vyroby z mista na misto — dle umisténi staveb (zakazek), délkou
vyrobniho procesu (vystavbou), individudlnosti (kazda stavba je original), zavislosti na
pocasi, niro¢nosti na logistiku a zdvislosti na hodné primyslovych odvétvich. Stavebnictvi
ma uspokojit potfeby €loveéka a spole¢nosti a ma veliky dopad na vetejné i soukromé zajmy.
Kvili kontrole vefejnych zajmti a kontroly vykoni &innosti ve stavebnictvi v CR byly
zaloZeny komory CKA a CKAIT. Tyto komory autorizuji oborové odborniky a sleduiji jejich

¢innost.

Stavebnictvi vzniklo se stile zdokonalujicim procesem stavebni vyroby a tim se také

zacalo délit do nékolika obort, jimiZ jsou:

- pozemni stavby (obCanské stavby, stavby pro bydleni, primyslové stavby a

zemé&delské stavby),
- vodohospodaiské stavby (ptehrady, vodni toky, meliorace),

- dopravni a podzemni stavby (silnice, mosty, Zeleznice, tunely, leti$tni plochy),

specidlni stavby — kolektory, stozary.

Soucasti pozemnich staveb jsou stavby pro bydleni, a jelikoZ se tato prace tyka vystavby
bytového domu, je tieba si bytovy dim definovat. Dle CSN 73 4301 (Obytné budovy) je
bytovy dim: Stavba pro bydleni, ve které prevaiuje funkce bydleni (Ve vztahu k terminu
"obytnd budova" zahrnuje tento termin stavby pro bydleni o ctyFech a vice bytech,
pristupnych z domovni komunikace se spolecnym hlavnim vstupem, pripadné vstupy z verejné

komunikace).

4.1. Stavebnictvi v ¢islech

Tato kapitola je vénovana datim ze stavebnictvi a to zejména vyvoj stavebnictvi v CR
podle riiznych ukazateli. Na prvnim grafu (Obrazek 9) lze vycist dlouhodoby vyvoj stavebni
produkce a to od roku 1948 aZ po soucasnost. Z tohoto grafu lze vy¢ist rostouci trend
stavebni produkce a jsou zde patrné expanze a recese v ekonomice. Nejvice se stavebnictvi

datilo pred celosvétovou krizi v roce 2008.
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DLOUHODOBY VYVOJ STAVEBNi PRODUKCE
LONG-TERM TREND IN CONSTRUCTION PRODUCTION
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Obrazek 9: Dlouhodoby vyvoj stavebni produkce

Zdroj:[4]

V nésledujici Tabulce 3 je zpracovany index stavebni vyroby (ISP), coZ je: zdkladni
ukazatel konjunkturdlni statistiky stavebnictvi. PFi jeho vypoctu se vychdzi z vyvoje stavebnich
praci zdkladni stavebni vyroby (ZSV) precenénych do stdlych cen. Index je primdrné pocitdn
Jjako mesicni bazicky index. Od bazickych indexu jsou ddle odvozeny indexy mezirocni a
pripadné kumulace v case (ctvrtletni, pololetni, rocni kumulace). Je publikovdin za celou

populaci podnikii s prevaZujici stavebni cinnosti.[4]

Tabulka 3: Index stavebni vyroby — zakladna rok 2010

Index stavebni produkce

V procentech, stalé ceny (pramér roku 2010)

Ukazatel 2010] 2013 2014] 2015 2016
Meziro¢ni index

Index stavebni produkce 92,6 | 93,3 ‘ 104,3 ‘ 107,1 | 94,1

v tom:

pozemni stavitelstvi 92,4 94,4 103,4 102,6 99,2

inzenyrské stavitelstvi 92,8 90,7 106,4 117,1 84,1
Bazicky index (2010 = 100)

Index stavebni produkce 100/ 831| 867| 928 873

v tom:

pozemni stavitelstvi 100 87,9 90,9 93,3 92,5

inZenyrské stavitelstvi 100 73,8 78,5 91,9 77,3

Zdroj: viastni zpracovdni dle [4]

Jak to vypada se zakazkami stavebnich praci v poslednich letech, je moZné vycist
z nasledujici Tabulky 4. Tato se vztahuje k podnikiim, které zaméstnavaji vice, nez 50

zaméstnancll a porovnava pocet zakizek v jednotlivych letech a jejich hodnotu. Déleni
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zakazek je provedeno na soukromy a vefejny sektor a dale také na pozemni a inZenyrské

stavby.

Tabulka 4: Zakazky stavebnich praci

Zakazky stavebnich praci - podniky s vice, jak 50 zaméstnanci

Ukazatel 2010 | 2013 | 2014 | 2015 [ 2016
Nové zakazky v tuzemsku
pocet zakézek celkem 39819 41687| 46233| 48418| 61358
v tom:
verejné 14 149 15729 16 106 15 856 17414
soukromé 25670 25958 30 127 32562 43 944
hodnota zakazek celkem
(mil. K¢, bézné ceny) 197 109 149 853 185872 187 322 185 399
v tom:
pozemni stavitelstvi 83 142 67 218 69 079 70740 86 071
inZenyrské stavitelstvi 113 967 82 635 116 793 116 582 99 328
pramérna hodnota zakazky 5,0 3,6 4,0 3,9 3,0

Zdroj: vlastni zpracovadni dle [4]

Poslednim tématem ukazatelli ve stavebnictvi je zde uveden pocet zaméstnancli a také

jejich primérnd hrubad mésicni mzda, coz je moZzné vycist z nasledujici Tabulky 5. Z nizZe
uvedené tabulky z vybranych let vidime klesajici tendenci poCtu zaméstnanych osob, ale na

druhou stranu rostouci primérné mzdy, které ovSem zaostavaji za celkovou pramérnou

mzdou v CR.

Tabulka 5: Zaméstnanci ve stavebnictvi a jejich primérna mzda

Zameéstnanci stavebnich podnikti a primérna hruba mésicni mzda

Ukazatel 2010 2013 2014 2015 2016
Priimérny pocet zaméstnanych osob 405583 | 374264| 367929 374687| 366877
Pridmérny evidencni pocet zaméstnancl 258353 | 220533 | 213127| 211464| 209787
Prdmérna hruba meési¢ni mzda na fyzické
osoby (K¢) 21999 22 050 22610 23590 24 340

Zdroj: viastni zpracovdni dle [4]

4.2. Bytova vystavba v ¢islech

V bytové vystavbé budou nejzajimavéjsi data v poctu zahdjenych a dokoncenych bytil
v jednotlivych letech. Tyto jsou uvedeny niZe v nasledujicich Tabulkdch 6 a 7. Zde je vidét
postupny utlum v celosvétové krizi a soucasny vzestup, ktery ovSem jesté¢ nedosahl vysledka

pred krizi.
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Tabulka 6: Pocet zahajenych bytl v jednotlivych letech

2006 43747 20620 14541 2409 2009 979 2182 1007
2007 43 796 20990 15283 2269 1858 545 2166 685
2008 43 531 22918 13724 2187 1682 629 1872 519
2009 37319 18750 11045 1998 1729 582 2458 757
2010 28135 16611 5798 1749 1502 414 1564 497
2011 27535 17 060 5013 1837 1441 541 1175 468
2012 23 853 14 399 4022 1636 1345 741 1277 433
2013 22108 12490 4 857 1244 1313 621 1100 483
2014 24 351 12 440 6 657 1238 1353 726 1566 371
2015 26 378 13727 6 848 1252 1795 476 1635 645
2016 27 224 15 865 5870 1311 1611 387 1540 640
2017 31521 18678 7244 1362 1725 345 1325 842

Zdroj: viastni zpracovdni dle [4]

Tabulka 7: Pocet dokonéenych bytl v jednotlivych letech

2006 30190 13230 10070 1687 1770 760 651 2022
2007 41 649 16 988 18171 1735 1847 530 733 1645
2008 38 380 19611 12 497 1710 1788 345 727 1702
2009 38473 19124 13766 1528 1697 275 803 1280
2010 36442 19760 10912 1423 1445 876 786 1240
2011 28 630 17 385 6 487 1244 1579 170 618 1147
2012 29 467 17 442 7 095 1194 1432 354 581 1369
2013 25238 15469 6 049 966 1296 341 414 703
2014 23954 13992 6422 772 1254 273 451 790
2015 25095 13 890 7 356 816 1162 136 589 1146
2016 27 322 14 567 8998 785 1027 273 681 991
2017 28 575 15172 9264 689 1406 247 361 1436

Zdroj: vlastni zpracovdni dle [4]
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Dal§imi zajimavymi udaji v bytové vystavbé jsou také velikosti bytd v dokoncenych
bytech a to zruznych hledisek. Tyto Ize vycist z nasledujici Tabulky 8. Obecné Ize
konstatovat, Ze ve velikostech byt neni ur€en Zadny trend u zadné z kategorii a kolisi kolem

svého primeéru pies celou sledovanou dobu.

Tabulka 8: Velikosti byti v dokonéenych bytovych domech

2000 8,5 22,8 37,5 25,7 5,5 2,0 45,2
2002 11,5 31,5 31,1 20,7 5,2 1,9 43,7
2003 7,9 21,2 38,3 26,0 6,6 2,1 49,3
2004 15,1 27,0 28,6 21,9 7,4 1,9 47,5
2005 9,8 19,3 39,5 25,4 6,0 1,9 50,4
2006 7,9 20,7 36,5 27,8 7,1 2,2 50,2
2007 11,5 15,6 36,7 29,1 7,1 2,1 50,7
2008 7,3 14,5 39,0 30,6 9,4 2,3 54,0
2009 6,6 15,5 39,7 29,6 8,6 2,3 52,1
2010 5,6 14,7 38,8 32,5 8,4 2,3 55,0
2011 7,4 15,6 38,6 30,0 8,4 2,3 51,3
2012 13,7 14,4 37,0 25,7 9,2 2,2 49,6
2013 12,4 16,4 38,1 25,4 7,6 2,1 48,9
2014 13,6 21,8 33,6 22,9 8,1 2,1 49,3
2015 9,2 17,5 354 27,3 10,5 2,2 51,6
2016 12,4 19,0 33,8 25,4 9,4 2,1 50,9

Zdroj: viastni zpracovani dle [4]

Posledni ¢asti statistik bytové vystavby jsou zde uvedeny indexované ceny bytl v grafech.
Zde je jasng vidét nastup krize v roce 2008 a nasledné odeznivani. Na Obrazku 10 je zobrazen
graf nabidkovych cen byt — index: 100 = rok 2010. Na nasledujicim Obrazku 11 je taktéz
graf nabidkovych cen bytt, ale zde je index: 100 = pfedchozi obdobi.
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Ceny bytu - CR (index, 2010 = 100)
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Obrazek 10: Nabidkové ceny byt v CR — index, 2010 = 100

Zdroj: vilastni zpracovdni dle [4]

Nabidkové ceny bytu (index, predchozi obdobi = 100)
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Obrazek 11: Nabidkové ceny byt v CR — index, predchozi obdobi = 100

Zdroj: vilastni zpracovdni dle [4]
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5. RiZENIi PROJEKTU VYSTAVBY BYTOVEHO DOMU

sz Nz

Prakticka cast této prace s ndzvem fizeni projektu vystavby bytového domu se zabyva
zakdzkou vystavby bytového domu v Praze na Palmovce a to zpohledu generdlniho
dodavatele spolecnosti Metrostav a.s. V tvodu této Casti je predstaven generdlni zhotovitel a
zakazka a dale zde jsou popsany vSechny faze vystavby a to od ziskéani zakazky od developera
pfedvyrobni pfipravou, pfedanim zakazky vyrobni pfiprav€é a realizaci az po predani

zhotovené zakazky stavebnikovi.

5.1. Zakladni informace o zakazce

Bytovy dim s ndzvem Rezidence Palmovka byl vystavén u stanice metra Palmovka v
Praze 8, ulice Vojenova. Vystavba tohoto domu probihala od 18. 2. 2015 do 31. 7. 2016.
Generalnim zhotovitelem této stavby byl Metrostav a.s. Po ukonceni praci v 07/2016

nésledovala pfejimaci fizeni jednotlivych bytl a nasledné vyklizeni staveniSte.

5.1.1. Predstaveni spole¢nosti Metrostav a.s.

Metrostay a.s. je dlouhodobé financné silnou a stabilni univerzdlni stavebni spolecnosti se
schopnosti ziskdvat a ridit velké a sloZité projekty na domdcim trhu i v 15 zemich Evropy.
Mezi jeho klicové obory piisobnosti patii dopravni stavby, podzemni stavby, obcanské stavby,

stejné jako projekty pro prumysl a ekologické stavby, pro verejné i soukromé investory.[11]

Historie Metrostavu sahd do roku 1971, kdy byl vyclenén z nirodniho podniku Vodni
stavby. Ugelem byla vystavba prazského metra. Po zprovoznéni prvni trasy metra a prvnimu
uspéchem razby tunelu pod Vltavou, se vroce 1983 stal ¢lenem mezinirodni tunelarské
asociace ITA/AITES. Po revoluci, v roce 1991, byl pfeménén na akciovou spolecnost a za¢ina
se specializovat na dalsi segmenty stavebniho trhu. Od roku 2010 aZ do souc¢asnosti (2017) je
nejvetsi stavebni firmou na tuzemském trhu podle dosaZenych trZzeb. V roce 2016 realizoval
30 % tr7eb za hranicemi CR, a to na Slovensku, Islandu, v Polsku, Bé&lorusku, Norsku a ve
Finsku. V soucasnosti je Metrostav nejvétsi stavebni a inZenyrska spolenost na tizemi Ceské
republiky a tfeti nejvetsi stavebni koncern ve stfedni a vychodni Evropé€. Sidlo spolecnosti je

ihned vedle pfedmétné stavby Rezidence Palmovka a vyhrilo stavbu roku 2014. Jeho

fotografie je na Obrazku 12.
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Obrazek 12: Sidlo spolec¢nosti Metrostav a.s.

Zdroj:[18]

5.1.2. Udaje o stavbé

Objekt mé ti1 podzemni podlazi a 7 nadzemnich podlazi, kdy severni Casti postupné
podlazi ustupuji a vznikaji zde stfes$ni terasy a 3 podzemni podlaZzi, které tvoii parkovaci stani,
gardZe a sklepni prostory. Budova ma 103 bytovych jednotek (1+kk az 4+kk) a k nim
naleZicich 118 parkovacich mist. Celkova zastavéna plocha je 2.175 m? a obestavény prostor
mé 53.895 m®. Tvar budovy pfipomina pismeno ,,L*, nebo jesté 1épe tvar hokejky. Design

bytového domu je mozné vidét na Obrazku 13 a 14.

7 Xz

Obrazek 13: Fotografie zapadni ¢asti

Zdroj: [7]

48



Obrazek 14: Vizualizace severo-vychodni ¢asti

Zdroj: [7]

5.2. Nabidkova piiprava

Cilem nabidkové ptipravy je ziskini zakazky. S tim souvisi ¢innost obchodniho oddé€leni
spolu s predvyrobni pfipravou a kalkulanty. Rezidence Palmovka byla zakazka, ktera byla pro
soukromého investora, u niZ vybérové fizeni probihalo ve ¢tyfech kolech. V kazdém kole byly

zasilany vZdy dopliiujici informace a nabidky se podavaly s aktualizaci ceny.

Pti ziskavani zakazky tohoto typu nabidkova piiprava kontroluje a pfepocitava predanou
projektovou dokumentaci, kontroluje POV, vykazy vymér a vyhodnocuje finan¢ni dopady.
VSe se konzultuje s potenciondlnim projektovym manaZzerem, ktery ma zkuSenosti
s vystavbou daného typu stavby. Zde byl Metrostav tspéSny a zakdzku na Rezidenci

Palmovku po &tvrtém kole VR ziskal.

vvvvvv

termin, cena a platebni podminky, zaruky, smluvni pokuty a ostatni ujednani. K této smlouvé
byly dale ptilohy, které zahrnovaly: DPS, KKK, POV, seznam a ceniky uréenych dodavateld,
terminové sekce KZ, rozpocet stavby, stavebni povoleni, vyjadifeni DOSS, a dalsi. Po podpisu
SoD zakazku predali dale na pfedvyrobni piipravu, kde se jiz zakdzka predava konkrétnimu
vedoucimu projektu. Ten podepisuje fidici smlouvu a zaroven se mu predava tzv. ,,Dokument
stavby®, kde jsou vypsiny vSechny zjiSt€né duleZité tidaje z vybérového fizeni a pfedanych

podkladu.
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5.3. Predvyrobni priprava zakazky

V tuto chvili se svoldval vyrobni vybor, kde se zacinal feSit rozjezd stavby. Bylo nutné
projednat DIO a ziskat DIR. Dale zajistit dopravni znaceni, aby byl pfistup na stavbu legalni.
Zaroven se vybiral subdodavatel na zajiSténi stavebni jamy a vykopové prace. Projektovy
manazer, také daval dohromady projektovy tym. Jest¢ bylo tieba dohodnout pfisun médii
(elektfina a vodovod) a zaroven odvod kanalizace. Bez téchto nutnosti by nemohla zacit

stavba fungovat.

Zakazka se zavedla do vnitropodnikového systému pod svym c¢islem a rozclenila se na
obory, dle kterych se budou pfifazovat jednotlivé prace. Projektovy manazer si aktualizoval a
zprestioval ¢asovy harmonogram praci. Déle se zavedl plan VR a seznam subdodavatelt,
ktery se pribézné doplnoval. V Metrostavu vybérovd fizeni na vétsi subdodavatele fesi

obchodni odd¢leni a mens$i subdodavatelé se vybiraji v realizaci v ramci vyrobni piipravy.

5.3.1. Zarizeni staveniSté

Jakmile se na stavbu pfivedla média, bylo nutné postavit zafizeni stavenisté. V této fazi jiz
byl na stavbu pfidélen prvni Clen projektového tymu a to stavbyvedouci. Rozsah zafizeni
staveni$t¢ se v prubéhu vystavby ménil a jednou se ve vystavbé kancelare zafizeni staveniste
st¢hovaly kvlli postupu praci. V téchto zacatcich zde byla umisténa socidlni bunka a 3 ks
buiiky pro vedeni stavby. Dale byla urcena skladovaci plocha a vnitrostaveniStni trasy pro
prepravu materiali a zbozi. Celé stavenisté se také muselo oplotit a nechal se pouze jeden
vjezd — pro ptfedstavu vykres POV prvni etapy je v piiloze B. V tuto chvili jiZ také nastoupili
prvni subdodavatelé na zajiSténi stavebni jdmy a vykopové prace. Na stavbu také nastupuje

zastupce investora, tedy TDI.

Po provedeni vykopovych praci bylo nutné pro betonize osadit 2 ks v&€Zovych jefdbl pro
dostatecné zdsobovani pracovnikt, ktefi provadi Zelezobetony a také se rozsifil pocet bunck
v zafizeni staveniSté. Nejvétsi pocet bungk, ale také pracovnikii, ov§em byl pti zahijeni praci

pottebnych femesel. Vice je popsino v kapitole postupu vystavby.

5.4. Vyrobni priprava a realizace zakazky

Vyrobni pfiprava a realizace zakazky spolupracuji dohromady. Tedy veSkeré podklady
k zakdzce se predavaly kjiz cCastecné vytvorenému realizaCnimu tymu. Jeho sloZeni a
kompetence kaZzdého jednotlivce jsou popsany niZe. Jejich dkolem v prib&hu zakazky

predevsim bylo zrealizovat zakazku pomoci nasledujicich fidicich néstrojt:
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- vedeni stavebnich denikd,

- kontrolni dny,

- fizeni zmén,

- kontrola kvality provadénych praci,

- aktualizace harmonogram1,

- operativni fizeni (potfeby materialt, lidi a stroji),
- fakturace dle SoD,

- predani a prevzeti zakazky,

- vyhodnoceni zakazky.

V nejvys$im nasazeni na zakazce bylo 12 ¢lent tymu v¢. projektového manaZera, jak je

moZzné vyc¢ist z organizacni struktury tymu na Obrazku 15.

- Utvar nak
Vedouci projektu [ su:;::é::cu
i [ =l |
Stavbyvedouci 1 Stavbyvedouci 2 Vedouci pfipravy Klientské zmény
Mistr 1 Mistr 2 Mistr 3 Mistr 4 PFipravaf Student Student

Obrazek 15: Organizacni struktura projektového tymu na zakazce

Zdroj: vilastni zpracovdni dle [9]

5.4.1. Projektovy tym

Jak je mozné vidét v organizacni struktuie, tak na bytovou vystavbu je tieba vEétSi pocet

¢lend tymu, neZ na jednodus$ich stavbach, jelikoZ kazdy byt je origindl a je v ném mozné

Nz s

provadét zmeny dle ptani klientd, je tudiZ tfeba vétSitho nasazeni THP. NiZe si zanalyzujeme

kompetence jednotlivych ¢lenli tymu na nasi zakazce.
Vedouci projektu (projektovy manazer, nebo také hlavni stavbyvedouci):
- odpovida za fizeni a komplexni feseni stavby v souladu s PD,

- plni podminky dle SoD s investorem,
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- plni ukazatele v tidici smlouvé,

- odpovida za kontrolu PD ve vSech fazich vystavby,

- odpovida a kontroluje dodrZovani norem, piedpist a postupti,
- odpovida za F{zeni praci a uréovani postupt s ohledem na BOZP, OZP a PO,
- Tidi a kontroluje prace subdodavateld,

- ptipravuje podklady k uzavirdni smluvnich vztaht,

- zastupuje spole¢nost ve vztahu k vnéjSim subjektiim,

- zpracovava soupisy praci,

- odpovida za ekonomické vysledky stavby,

- odpovida za vedeni stavebniho deniku,

- zajiStuje zafizeni staveniSte,

- odpovida za ptisluSnou dokumentaci,

- spolupracuje pii uzavirani/zménach smlouvy se zadavatelem, identifikuje a

vyhodnocuje rizika,
- odpovida za realiza¢ni tym,
- upfesiiuje harmonogram praci,
- kontroluje technologické postupy projektu,
- odpovida za zpracovéni havarijniho planu stavby,
- odpovida za identifikaci a fizeni rizik,
- odpovida za pfejimku a s tim souvisejicich ikond,
- odpovida za fizeni odstrafiovini vad a nedodé&lkd,

- spolupracuje pfti zpracovani poucnych listd z vad projektu vzniklych nevhodnym

vybérem technologie, vyrobku ¢i materidlu nebo vadou PD,
- musi mit autorizaci dle Autoriza¢niho zékona ¢. 360/1992 Sb.
Stavbyvedouci:
- odpovida za faddné a kvalitni provedeni stavby dle PD a SoD,

- odpovida za kontrolu parametrti z nabidky,
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plni podminky dané investorem,

zastupuje spole¢nost ve vztahu k vnéj$im subjektim,

odpovida za realizaci ZS, spravu a ostrahu stavenist¢,

tidi, koordinuje a kontroluje prici subdodavateld,

zajiStuje podminky pro prohlidky stavby,

sestavuje operacni plany,

sestavuje harmonogramy praci,

vede stavebni denik,

zpracovava soupisy praci,

zpracovava soupis vad a nedod¢lku,

zpracovava propocty zbyvajicich ndklad na dokonceni stavby,
odpovida za vystavovani faktur a jejich vécné spravnosti,
odpovida za vyrobni prostfedky a jejich vyuZiti,

odpovida za hospodateni s materidlem,

odpovida za kontrolu vstupt (materialu, vyrobkd,...),

odpovidi za dodrzovéani ZP, mzdovych ptfedpist a predpisit BOZP,
odpovida za fizeni praci a urcuje postupy pii dodrZzovani norem a piedpisd,
odpovida za poradek na stavbé, odvoz odpadl a dodrzovani EMS,

odpovid4 za Skoleni a sezndmeni zaméstnancl na staveniSti s moZnymi riziky a

predpisy v oblasti BOZP, PO a OZP,

odpovida za ekonomické vysledky stavby,

odpovida za aplikaci systému jakosti,

odpovida za oznaceni stavby dle vnitrofiremnich ptedpist,
odpovida za vedeni piislusné dokumentace,

odpovida za likvidaci ZS a predani staveniste,

koordinuje praci mistr,

kontroluje dodrZovani technologickych a pracovnich postupti,
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kontroluje dodrZovéni dil¢ich termind vystavby,

provadi vystupni kontrolu provedenych praci a stavebniho dila,

zajist'uje predani/pievzeti praci objednatelem,

tidi ptisluSnou zakéazku, nebo jeji Cast,

spolupracuje pii zpracovani pou¢nych listi z vad projektu vzniklych nevhodnym

vybérem technologie, vyrobku ¢i materidlu nebo vadou PD.

Vedouci pripravy:

zpracovava investi€éni zaméry ve vazbé na obchod, finance a technickou a

ekonomickou strategii,
odpovida za zplisob realizace zakazky,

koordinuje jednotlivé faze a icastniky piipravy a realizace zakazek, projektové,

technické, finan¢ni a obchodni piipravy, dodavateld a jinych zicastnénych stran,
odpovida za rozpocty zakazky a kalkulace souvisejicich nékladd,

vede jednani s objednatelem o technickych zpusobech feSeni stavby a druzich

materiall a stroja,
kontroluje rozpocty a kalkulace stavby,
kontroluje PD stavby,

odpovida za kontrolu smluvniho, planovaného a skute¢ného rozsahu stavebni

zakazky,

odpovidi za zpracovani dokumentl systému kvality,

vede jednani se zastupci subdodavateld,

zajiStuje dodrZzovani bezpecnostnich predpisti v pfiprave staveb,

vede piislusnou dokumentaci,

odpovida za technickou stranku nabidek v¢. identifikace rizik,

zpracovava navrh POV, ZS, navrhy technologie vystavby a harmonogramu,
spolupracuje s kompletaci dokumentl z pfedvyrobni piipravy,

odpovida za uptesnéni rozsahu zakazky, prezkoumava nebo vypracovava vykaz

vymér ve vztahu k SoD,
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- upfesiiuje harmonogramy projektovych praci i harmonogram vystavby,
- prebira PD a kontroluje jeji spravnost, tplnost a celistvost,
- zjistuje rozdily v PD oproti SoD, zajist'uje jejich evidenci a oceniovani,

- vypracovavd dokumenty technologie vystavby (technologické piedpisy,

pracovni postupy, havarijni plany, apod.),
- kontroluje zpracované technologické postupy projektu s vnitrofiremnimi,

- zpracovava podklady k uzavirdni smluv s externimi dodavateli materidld, praci a

sluzZeb,
- ovefuje a upfesiiuje plan jakosti v rozsahu zakazky v¢. zajiSténi zkuSebnictvi,

- kontroluje dodrZzovani technickych, technologickych, ekonomickych a

personalnich parametrti z nabidky a SoD,

- odpovida za kompletaci dokumentli z vyrobni pfipravy a sestaveni Dokumentu

stavby,
- odpovida za kontrolu a kompletaci dokladu k predani dila,

- zpracovava poucné listy z vad projektu vzniklych nevhodnym vybérem

technologie, vyrobku ¢i materidlu nebo vadou PD.
Pracovnik klientskych zmén:

- prebird dokumentaci klientskych zmén od zastupce investora a kontroluje jeji

spravnost, celistvost a uplnost,
- vede pfisluSnou dokumentaci,
- odpovida za distribuci dokumentace KZ subdodavateliim a stavbyvedoucim,
- odpovida za rozpocty a kalkulace souvisejicich nakladi ke KZ,
- vede jednani se zastupci subdodavateld v ramci KZ,
- odpovida za kontrolu smluvniho, planovaného a skutecného rozsahu dané KZ,

- odpovida za upfesnéni rozsahu KZ, pfezkoumava nebo vypracovava vykaz

vymeér KZ,
- odpovida za kontrolu a kompletaci dokladl k predani dila v ramci KZ,

- zpracovava podklady k uzavirani smluv s externimi dodavateli materiald, praci a

sluZeb v rozsahu KZ.
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Mistr:

fidi a organizuje prace na svéfeném useku stavby podle operativniho planu

vyroby,

zabezpecuje plnéni stanovenych vyrobnich, provoznich a ekonomickych tkola

na svéreném useku,

zabezpecuje koordinaci a fizeni praci subdodavateld,

odpovida za pted prejimky, kontrolu a kompletaci dokladi k piedani dila,
odpovid4 za odstranéni vad a nedodélk,

kontroluje dodrZzovani BOZP, hygienickych ptedpist, zajiSténi pofddku na
stavbeé, odvoz odpadu a dodrZzovani EMS,

kontroluje technicky stav strojli, zafizeni, méticich ptistroji a nifadi v¢. zajiSténi
udrzby, preventivnich prohlidek a oprav stroji a zaftizend,

zaSkoluje nové zaméstnance,

kontroluje dodrzovani pracovni a technologické kazné a kvalitu praci,

zajist'uje material a jeho dodavky,

tidi a koordinuje nasazeni mechanizace,

zajistuje provozni tikoly v oblasti BOZP, PO a OZP,

zajistuje podklady pro odménovani pracovnikd,

motivuje podiizené pracovniky a zajist'uje komunikaci s vedoucimi pracovniky,
spolupracuje s ostatnimi ttvary spole¢nosti,

vede piisluSnou dokumentaci a kontroluje jeji dodrZzovani,

kontroluje dodrZovani danych postupt,

odpovida za to, Ze ptidélena prace bude provadéna pouze pracovniky, ktefi maji
odpovidajici kvalifikaci a platné opravnéni pro obsluhu strojnich, elektrickych a

energetickych zatizeni,

odpovidd za kontrolu stavu pracoviS§t¢ a mechanismli pfed zahdjenim a v

pribéhu praci a odstranéni ptislusnych zavad.
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Pripravar:
- zajistuje zpracovani pfipravy stavby, nebo praci pomocné stavebni vyrobyna
zakladé PD,
- kontroluje rozpocty a kalkulaci stavby,
- zpracovava podklady pro harmonogram praci v¢. praci subdodavateld,
- vede pfisluSnou dokumentaci,

7 w2z

- spolupracuje pti zpracovani technické ¢asti nabidky v¢. zpracovani a identifikaci
rizik,

- zpracovava navrh ZS a POV,

- odpovida za kompletaci dokumentu ptredvyrobni ptipravy,

- zpracovava upresnéni rozsahu zakazky ve vztahu na SoD a PD,

- upfesiiuje harmonogram projektovych praci i harmonogram vystavby,

- piebira urcenou ¢ast PD a kontroluje jeji spravnost, celistvost a tplnost,

- identifikuje rozdily v PD oproti SoD, eviduje je a ocenuje,

- vypracovava navrh dokumentii technologie vystavby,

- kontroluje zpracované technologické postupy s vnitrofiremnimi,

- zpracovava podklady pro uzavirani Sod se subdodavateli,

- ovéfuje plan jakosti na zakazce v¢. zajiSténi zkuSebnictvi,

- kontroluje technické, technologické, ekonomické a persondlni parametry

z nabidky a SoD,

- spolupracuje na kompletaci dokumentid z vyrobni piipravy a odpovidid za

sestaveni dokumentu stavby,
- spolupracuje na kompletaci dokladl k predani dila,

- spolupracuje pti zpracovani poucnych listi z vad projektu vzniklych nevhodnym

vybérem technologie, vyrobku ¢i materialu nebo vadou PD,
- zajiStuje provadéni DPS v¢. konzultaci s projektantem,

- odpovida za evidenci platné PD, shromazdéni a vedeni sloZky platné a neplatné

PD a distribuci platné a staZzeni neplatné PD,
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- odpovida za zajiSténi, kompletaci a evidenci PD skute¢ného provedeni stavby a
jeji archivaci.
Technik student:

- vykonava ¢innosti na zdklad¢ pokynt piisluSného nadiizeného zamé&stnance

5.4.2. Vedeni stavebnich deniku

Pfed prvnim zdpisem do deniku je nejdiive nutné vyplnit ddaje stavby a ptislusnych

opravnéni jednotlivych osob. Jedna se o:
- spolecnost, ktera vede vystavbu,
- Cislo deniku,
- udaje o stavbé (adresa, Cislo stavebniho povoleni),
- Ucastnici vystavby,
- osoby zabezpecujici odborné vedeni stavby,
- technicky dozor stavebnika,
- autorsky dozor,
- koordinator BOZP,
- udaje o PD,
- udaje o SoD,
- vyjadfeni DOSS.

Predani a prevzeti staveniSté je prvnim zapisem ve stavebnim deniku, ktery probé&hl dne
18. 2. 2015 a poté jsou zde vedeny denni zapisy stavby. Kazdodenni zapisy musi obsahovat
jmenny seznam pracovnikl, zdznam o pocasi, popis a mnoZstvi jednotlivych praci, dodavky
materidlli, vyrobkii, mechanizace a jejich uskladnéni/zabudovani a nasazeni mechanizace.
Déle se zapisuji dilezité tidaje v dobé¢, kdy nastanou. Tj. zah4jeni/pteruseni/ukonceni praci,
seznameni a proskoleni pracovnikii (BOZP, PO, OZP,...), zvl4stni opatfeni pii provadéni
bouracich pracich, pracich ve vySkich, v ochrannych pasmech apod., manipulace se
zeminami, nakladani s odpady, geodetickd mcéfeni, souhlasy se zakryvanim praci, Skody,
havérie, ztraty a jiné mimotradné udalosti, piedani a prejimky, vysledky kontrol, archeologické

nalezy, a dalsi.
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Tento denik byl vZdy v kanceléfi stavby a kazdy den jej po provedeni zapisu podepisovala

osoba, kterd je zodpoveédna za jeho vedeni. V naSem piipad¢ byl touto osobou stavbyvedouci.

5.4.3. Kontrolni dny

Na nasi zakdzce jsme méli dva druhy kontrolnich dnti a to investorsky a subdodavatelsky.
Investorsky KD svolava investor a subdodavatelsky generdlni zhotovitel, tedy zastupce

Metrostavu.

Investorsky KD byl z pocatku 1x za dva az ti1 tydny, dle potfeby. Od ¢ervna 2015 byl KD
jJiz kazdy tyden a mél stanoveny den v tydnu a hodinu, aby s nim ucastnici jiz vzdy pocitali.
Na tomto KD byli ptitomni TDI a vedouci vystavby za investora, za zhotovitele se tcastnil

vedouci projektu, stavbyvedouci a vedouci pfipravy.

Subdodavatelsky KD byl kazdy tyden, kdy postupné¢ stavbyvedouci zhotovitele
projedndval otdzky vystavby se zastupci subdodavateld, zjiStoval terminy plnéni dkolll a

zadaval ukoly nové.

Z investorského i subdodavatelského KD byl vzdy proveden zapis, kde bylo zadani

jednotlivych dkola dle pozadavki, termin vyfesSeni tkoli a pfipadné dalsi dilezité poznatky.

5.4.4. Rizeni zmén

Na zakazce Rezidence Palmovka jsme feSili 3 druhy zménové agendy. Jednalo se o zmény

vyvolané investorem, déle klientské zmény a posledni byly zmény vyvolané dodavatelem.

JelikoZ mél investor dobfe zpracovanou projektovou dokumentaci, tak na této zakazce bylo
pouze 16 zmén vyvolanych investorem a to pomérné malého rozsahu. Agendu téchto zmén,
tedy evidenci, ocenéni, distribuci PD dile mezi subdodavatele a stavbyvedoucim a mistrim

m¢l na starosti hlavni pfipravar.

Zmény vyvolané dodavatelem, tedy tzv. optimalizace dodavatele, na této stavbé teSil ptimo
manaZer projektu a to jak po technické, tak 1 po financni strance. Jednalo se o zmény
materialll a zmény technickych feSeni za levnéjsi. Témito optimalizacemi Setiil naklady jak

investorovi, tak i dodavateli. Zptsoby ocenéni a vypoiradani jiz byly soucasti SoD.

Posledni kapitolou zménového fizeni a zaroveil nejobsihlej$i jsou zmény klientské. Na
jednotlivé zmény jsou tzv. terminové sekce, tedy data, do kdy se miZe piisluSna KZ predat

dodavateli bez sankci. Terminové sekce byly na rizné druhy zmén a to:

- zmeény zasahujici do statické ¢asti objektu,
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- zmény zasahujici do dispozic bytl,
- zmeény standardq.

KZ za zhotovitele zpracovaval jeden pracovnik, ktery fesil veSkerou agendu. Tedy od
pfevzeti zmény, pres zpracovani veSkerych nezbytnosti, az po distribuci PD, ocenéni a
evidenci téchto zmén.

5.4.5. Kontrola kvality provadénych praci

Pred zahijenim praci je na kazdou zakazku zpracovan individudlni plan kvality (QMS —
quality management system). Soucast tohoto planu je definovani pravomoci a odpovédnosti
jednotlivym ¢&lentim realiza¢éniho tymu. Je vypracovan dle CSN ISO 10005:2006 Systémy
managementu kvality. Tento plan je zidvazny pro vSechny zaméstnance Metrostavu a zaroven

pro vSechny pracovniky subdodavatelil, ktefi se podileji na realizaci dila.

V planu kvality je, mimo jiné, zminéna kniha kvality. Jde o jeden z nejduleZitéjSich
dokumenti z oblasti kontroly jakosti. Tato kniha je forma soustied’ovani zdznamt a dokladi o

kvalité v realizaci stavby v¢. evidence neshod a sklada se z:
- avodniho listu,
- seznamu vydanych kontrolnich a zkuSebnich plani (KZP),
- jednotlivych KZP,
- zaznami o zkouSkach a kontrole kvality praci,
- evidence neshod na stavbé,

- dokladli o kvalit¢ nakupovanych materialii (tato Cast je u piipravife stavby

v dokladech ke kolaudaci).

Kontrolni a zkuSebni plan zakazky predepisuje pocet, obsah a rozsah kontrol, zkousek a

meéteni pro zajisténi poZadované kvality na konkrétni zakézce. UCelem vypracovani KZP je:

- plnéni pozadavkic CSN EN ISO 9001 v ridmci certifikovaného systému

managementu kvality Metrostavu,

- zajisténi potiebnych informaci, v€etné pozadovanych kritérii, hodnot a toleranci,
pro provadéni kontrol kvality praci, dodanych materidli a zabudovanych

vyrobki techniky Metrostavu na vSech zakazkach,

- splnéni poZadavkil objednatele, poptipad¢ dalSich zainteresovanych stran.
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Podkladem pro vypracovani KZP zakazky jsou smlouva o dilo, stavebni povoleni,
projektovd dokumentace, technologicky postup, technické normy, ostatni piislusné
legislativni poZzadavky a obdobné dokumenty normativni povahy, podklady Metrostavu,
dokumenty dodavatelil technologii, vyrobkil a materiald, které obsahuji specifické pozadavky
na provadéni daného procesu. KZP plati po dobu provadéni praci a ¢innosti na konkrétni

zakazce, véetné predani dokonceného dila. Vzor KZP na provadéni beranéni St€tovnic na této

stavbé je soucast této prace jako Ptiloha C.

KaZdy bod uvedeny v KZP se musi redln€ kontrolovat na stavbé dle uvedenych principti a
ke kazdému bodu se poté provadi zaznam z méfeni. Ten obsahuje informace o métfené Casti a

také, zda je vysledek ve shod&, nebo neshod¢. V ptipadé neshod je tfeba ud¢lat napravu.

54.6. Aktualizace harmonogramu

Smluvni harmonogram je soucdsti kazdé stavebni zakdzky a milZe byt zpracovan
v ruznych formach. Harmonogram na Rezidenci Palmovka je u smlouvy ve form¢ jednoduché
tabulky v programu MS Excel a je rozd€leny do 47 etap. Kazda etapa mi u sebe termin
pocatku a termin dokonceni. 9 z téchto 47 etap jsou uvedeny jako milniky, které je mozné

penalizovat

Ridici harmonogram je zpracovan na zdkladé ddaji ze smluvniho harmonogramu.
K vytvofeni byl pouZit program MS Project. M4 formu tabulky s Gantovym diagramem, kde
jsou vidét jednotlivé vazby stavebnich procesii. Tento fidici harmonogram byl sledovéan a
vyhodnocovan a piipadné odliSnosti byly ihned aktualizovany. Na stavbé byl aktualizovany
harmonogram vydavan jednou za meésic. PocateCni harmonogram, tedy jeho &ast, ktery

vychazi ze smluvniho je zde pro pfedstavu uveden jako ptiloha D.

Ridici harmonogram je hlavnim ndstrojem v fizeni vystavby a je nutné jej neustéle
aktualizovat a ptizptisobovat tak operativni fizeni stavby. Naptiklad pti zpoZdéni vykopi bylo
nutné nasadit vice vazacl a tesait a tim zrychlit betondZe. Takové situace na stavbé nastavaly

beéZné a proto je nutné harmonogram vyhodnocovat v pravidelnych intervalech.

5.4.7. Operativni Fizeni

Operativni fizeni praci je rozhodujici ¢innosti pifi fizeni procesu realizace stavebni
zakazky, kterd zasadn¢€ ovliviiuje jeho vysledek. Vztahuje se na fizeni vlastnich zaméstnanct
a na fizeni praci subdodavateli. Vstupem jsou doklady a informace zpracované vyrobni a

provozni piipravou v dokumentu stavby. Rizeni praci musi vést ke splnéni vSech podminek:
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- smlouvy o dilo s objednatelem,

- dal$ich poZadavki objednatele, které jsou dodate¢né¢ schvaleny,

- realiza¢ni projektové dokumentace, v€etné¢ zmén v prubéhu stavby,
- technologickych postupd,

- legislativnich, pfedevSim zakona ¢. 183/2006 Sb. v platném znéni — Stavebni zdkon,

BOZP, PO, OZP.

Situace na staveniSti se méni kazdou chvili, a proto je nutné byt na vSechno pfipraven.
Z toho plyne, Ze kazdy technik na stavbé, musi nejen znat dlouhodoby plan, za ktery by mohl
byt povazovan smluvni harmonogram praci, ale musi umét reagovat na situaci pfimo na
stavbé. S operativnim fizenim se nejCastéji potkavaji mistii, popifipadé stavbyvedouci a
souvisi s podrobnym harmonogramem. MuZou také nastat nepfedvidatelné problémy, které se
musi fesit ihned.

Vzhledem ke stisnénym prostoriim staveni$té a rychlé proudové vystavbé museli mistii a
stavbyvedouci aktualizovat operativni plany kazdy tyden a dlsledné hlidat nasazeni
pracovnikii, mechanizaci a potiebu materidli. Stavbyvedoucim slouzil k tvorbé
subdodavatelsky kontrolni den spolu s vyrobni kalkulaci a projektovou dokumentaci, mistfi
vychézeli s informaci stavbyvedoucich a konkrétnich situaci na stavbé a jejich vzdjemnych

porad stavby. Tato souinnost je nezbytné nutna pro plynulost vystavby.

5.4.8. Fakturace dle SoD

Fakturace na stavbé probihala na zdkladé smluvniho harmonogramu. Jak jiz bylo vySe
uvedeno, zakazka byla rozd€lena na 47 etap a ty byly dany nejen €asové, ale i finan¢né. Tedy
na kazdou splnénou etapu jsme mohli vystavit vyrobni fakturu. Tim bylo jasn€ dané, jak je na
tom stavba sterminem a také finan¢né. V odivodnénych piipadech, kdy nemohla byt
zhotovena celd etapa, mohla se vystavit na etapu faktura stim, Ze si investor ponechal
pozastavku. Investorské a dodavatelské zmény byly fakturovany pribézné dle vzajemného
odsouhlaseni a KZ se fakturovaly ve dvou etapach ke konci stavby, tedy jakmile byly

provedené.

5.4.9. Predani a prevzeti zakazky

Predani a prevzeti zakazky vétsiho rozsahu predchazi mnoho ukond, které je nutno provést.

Jelikoz se zakazka, resp. byty, dokoncuji postupné, investor si také postupné jednotlivé byty
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prejima. Dé€laji se tzv. predpiejimky. Jakmile je dim postaveny a provozuschopny, je tfeba
ziskat od stavebniho turadu kolaudacni souhlas. Ten se vydd na zdkladé¢ kontroly
provozuschopnosti objektu. Poté si investor piebira spolecné prostory objektu a nasledné byt

po bytu.

Predpiejimky probihaly za ucasti zéstupce investora (TDI) a zastupce zhotovitele (mistr
ptislusného dseku). Zastupce investora kontroloval cely byt z hlediska provedeni a to jak
vizualné, tak za pouziti riznych méfidel. Z kazdé prohlidky bytu vznikd soupis vad a
nedodélkt, které jsme museli do 30 dnt dle SoD odstranit. JelikoZ méla stavba 103 bytd,
tento proces probihal pfiblizné 4 mésice. Pfi prejimkach jiz musely byt vSechny byty
v pofddku a opravené, ackoliv se jeSt€ mohlo stat, Ze bylo potieba jesté drobnych opravnych

zasahu.

Jakmile probéhlo kolaudacni fizeni a jednotlivé byty byly nachystany k pfedani, bylo
domluveno s investorem pfedani/pievzeti kompletniho dila. Tento akt se provadi protokolarné
a ptilohou tohoto protokolu byva seznam vad a nedod¢lkli s terminy jejich odstranéni.
Investor si za kazdy byt s vadou nechava pozastiavku z fakturace posledni etapy. Jakmile se

vSe odstrani, investor doplati tuto pozastavenou platbu.

5.4.10. Vyhodnoceni zakazky

Po pfedani dila investorovi, doplaceni vSech pozastavek a zaplaceni vSech subdodavateli
se zakazka vyhodnocovala. Probéhlo porovnani smluvni ¢astky na zhotoveni dila s ¢astkou

skuteCnou a k tomu vynaloZené naklady, abychom dostali hospodaisky vysledek stavby.

Smlouva o dilo ¢inila: 248.000.000,- K¢
Vynosy celkem: 236.432.000,- K¢
Néklady celkem: 230.365.000,- K¢
Hospodaisky vysledek: 6.067.000,- K¢

V nakladech jsou jiz zapocitiny rezijni naklady centrdly a divize, rezervy na zarucni
opravy apod. V hospodarském vysledku se negativné projevil nedostatek pracovnich kapacit
na trhu prace. V dob¢ ziskavani zakazky bylo kapacit dostatek a v jinych cenovych hladinéch.
I ptfes tyto problémy vysel hospodaisky vysledek kladny a muizeme tedy prohlasit, Ze

projektovy management na tomto projektu byl uspesny.
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5.4.11. Archivace zakazky

Po skonceni vystavby, pfedani a ptevzeti dila a vyhodnoceni zakazky bylo potteba dulezité
doklady archivovat. K tomuto tcelu slouZi centrdlni archiv Metrostavu, kde se shromazd'uji

doklady vSech zakazek. Archivuji se:
- dokumentace skutecného provedeni stavby,
- doklady o provedenych funk¢nich zkouskéach,

- doklady o jakosti pouZitych materidl (prohlaSeni o shod&, prohlaSeni o

vlastnostech, certifikaty, apod.),
- veskeré ptfedavaci protokoly,
- smlouvy o dilo (s investorem i subdodavateli),
- stavebni deniky,
- dulezita korespondence,
- vSechna rozhodnuti DOSS,
- rozhodnuti stavebniho ufadu,
- zapisy z kontrolnich dn,
- dalsi dtlezité dokumenty z priibéhu vystavby.

Vsechny dokumenty se archivuji po dobu 10 let, poté jsou skartovany. Archiv slouzi

hlavné pro reklamac¢ni oddéleni, kterému se po dokonceni stavby predava feSeni reklamaci.

5.5. Strucny popis postupu vystavby

V této Casti prace se lze seznamit se struénym postupem vystavby konkrétniho vétsiho
bytového domu a to od piedani/pievzeti stavenisté az po predani dila investorovi. V piipadé
velké a sloZzité zakazky, jako je pfedmétné stavba, je vyZadovan kvalitni projektovy manaZer
se zkuSenostmi z obdobnych zakazek. Tento manaZer je autorizovany dle zakona ¢.360/1992
Sb., o vykonu povolani autorizovanych architekti a o vykonu povolani autorizovanych
inZenyrt a technikd ¢innych ve vystavbé. Paklize pro né€které druhy praci tuto autorizaci

nema, musel zajistit odborné vedeni jinou zplsobilou osobou.

Rizeni velké zakazky s sebou nese hodné kazdodennich problémii, které musi jednotlivi

technici neustile feSit. Pievazné se jednd o nasazeni pracovnikli, mechanizace, dodavky
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materiald, nastupy subdodavatelil a jejich koordinaci, BOZP, PO, OZP, kvalitu praci, ale také

napiiklad razné kradeZe a naschvaly mezi pracovniky.

5.5.1. Pripravné prace

Ptipravné prace zahrnovaly zafizeni staveniste, jeZ jiZz bylo popsano vySe. Kviili planované
vySSi spotiebé elektrické energie musela byt provedena nova ptipojka z trafostanice. Jelikoz
byla stavba budovéna v zatopové oblasti s podzemni vodou, musely zde byt vykopany dvé
studny na Cerpini podzemni vody. Po vybudovéni zdkladnich docasnych objektl a ptipojek,
oploceni a odstavnych a odkladacich ploch se vytycil budouci objekt. Z tohoto vytycCeni

zacinaji pracovnici vychézet pfi naslednych pracich.

5.5.2. Zajisténi stavebni jamy a zemni prace

Zajisténi stavebni jamy probihalo pomoci ocelovych beranénych Sté€tovnic kvili vysoké
podzemni vod¢ a relativné nesoudrzné zeming. Jakmile byla Cast Stétovnicové stény
zrealizovand, nastupuje v koordinaci mechanizace a zaroven jiny subdodavatel na vykopové
prace. Tyto prace spolu trvaly zhruba dva mésice a vysledkem byla Stétovnicova sténa

s vykopem pro umisténi objektu. Fotografie z provadéni praci je na Obrazku 16.

Obrazek 16: Zajisténi stavebni jamy a vykopové prace

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Prace probihaly dle fidictho harmonogramu, nenabraly zadné zpozdéni, ani se neukazaly

7adné zasadni komplikace.

5.5.3. Zelezobetonové konstrukce

Po vyhloubeni stavebni jamy bylo nutné provést podkladni betony, aby se nasledné¢ mohly
zacit stavét monolitické Zelezobetonové konstrukce. Po provedeni podkladnich betond se
musely postavit 2 ks véZovych jetabl pro obsluhu a zdsobovani vazaci, tesaii a betonait a

zacCaly betondZe od zékladové desky aZ po sedmé nadzemni podlazi. Pro pfedstavu betonadZzi a

vyztuzovani konstrukci je fotografie na Obrazku 17.

Obrazek 17: Zhotoveni Zelezobetonovych konstrukci — bednéni, armovani a betondz

Zdroj: viastni zpracovdni

Zékladova deska a obvodové konstrukce byly navrzeny jako ,,bila vana®, a tedy nebylo
nutné tyto konstrukce dale izolovat jak proti vod¢, tak proti radonu. V rdmci betondzi bylo
nutné vyzdit nosné zdivo ve vySSich nadzemnich podlazich dle PD. Pii pracich na
Zelezobetonovych konstrukcich, diky nepfiznivym klimatickym podminkdm, jsme nabrali 3
tydny zpozdéni oproti smluvnim termintim. Bylo nutné posilit navazujici prace, aby byl

termin zase v poradku. Pfi dokonCovani Zelezobetonovych konstrukci jiz byl na stavbé plny
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stav persondlu zhotovitele, jak bylo uvedeno v kapitole 5.4., jelikoZ se uZ provadély
navazujici prace. BetonidZe a vyzdivky ve vys$Sich podlaZich jsou prezentovany na Obrazku

18.
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Obrazek 18: Vyzdivky a betonaze ve vyssich podlazich

Zdroj: viastni zpracovdni

5.5.4. Prace hlavni stavebni vyroby (HSV)

Mezi prace HSV tadime nenosné vyzdivky, vyplné otvorG (okna) a rozvody médii
(kanalizace, voda, vzduchotechnika, ustfedni topeni, elektroinstalace, polostabilni hasici
zafizeni). Jakmile jsme byli s betondZemi ve 4. nadzemnim podlazi, zafinaly se price na

nenosnych vyzdivkéch a to v postupu od 3. podzemniho podlazi a7 po 7. nadzemni podlazi.

V ramci proudové vystavby se jiz po ukonéeni vyzdivek vjednom podlazi zahajovala
montiZ stoupacich potrubi v jednotlivych podlazich. KdyZ bylo hotové stoupaciho potrubi
pfes dvé podlazi, mohlo se zacCit slezatymi rozvody. Zafaly se také realizovat
elektromontaZni prace. Nejnarocnéjsi Cast leZatych rozvodii obvykle byva pod nejniZ$im
obytnym podlaZim a zde tomu nebylo jinak. Bylo dileZité zkoordinovat veskeré dodavatele

jednotlivych femesel, jelikoz projektova dokumentace se nemusi vzZdy shodovat se stavem na
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stavbé. V tomto podlazi se také nachazeji veskeré technické mistnosti, kam tyto rozvody
smétuji. Dale pokracovaly stoupaci potrubi pribézné po patrech a k tomu vzdy piislusné

leZaté rozvody. Stoupaci potrubi véetné poZarni ucpavky je na Obrazku 19.

Obrazek 19: Stoupaci potrubi s poZarni ucpavkou

Zdroj: vilastni zpracovdnit

Soub&Zné s rozvody se také pracovalo na osazovani vn&jSich vyplni fasidy, tedy oken a
balkonovych dvefi. Tyto se osazuji jeSt¢ do holého Zelezobetonu, popiipadé obvodového

zdiva. V ramci interiéra se v soub&hu s vyplnémi dale dod¢lavaly razné ptizdivky.

5.5.5. Prace pridruzené stavebni vyroby (PSV)

Mezi prace PSV tadime dalsi stavebni price, bez kterych bychom nemohli dokoncit
stavebni dilo. Tyto prace navazuji na priace HSV. Pro tcel tohoto elaboratu rozdélime PSV na

nasledujici oddily:

interiérové v bytech,

interiérové na spole¢nych prostorach,

exteriérové tpravy objektu,

exteriéry — terénni a sadové Upravy.
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a) PSYV interiérové v bytech

Jakmile se osadily vyplné venkovnich otvort, bylo moZné zah4jit prace na omitkach. Na
velkych zakdzkach se omitky provadéji strojné pomoci sila a potrubi, které dopravuje maltu
k omitanym st€éndm a pracovnik tuto maltu nanasi na omitanou sténu. Jakmile jadrova vrstva
zaschne, nanas$i se vrchni Stukovd vrstva omitky. Thned po omitkdch nastupuji do bytd
pracovnici, ktefi montuji sadrokartonové konstrukce. Ti provadi sddrokartonové podhledy a

predstény pievazné v hygienickych mistnostech (koupelny, zachody, komorys,...).

Po zhotoveni vnitinich povrchi stén, je nutné udélat souvrstvi podlahy. V téchto podlahdch
n¢kde probihaji rozvody topeni, tudiz se realizuje spolu s podlahami. Je to kvuli riziku
poskozeni potrubi. Po zhotoveni izolacnich a separacnich vrstev podlah se zhotovila horni
vrstva hrubé podlahy a to anhydritovy potér. Vyschnuti anhydritového potéru, tedy

technologickd pfestdvka, je dileZitou soucasti vystavby. Na vlhky potér nelze osazovat

naslapnou vrstvu podlah. Podlaha pfed anhydritovym potérem je zachycena na Obrazku 20.

Obrazek 20: Podlaha pfed zalitim anhydritovym potérem

Zdroj: vilastni zpracovdni
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Obkladacské a dlazdi¢ské prace nasleduji po technologické prestavce (jeji délka zavisi
hlavné na klimatickych podminkach a intenzité vétrani mistnosti). I pfi téchto pracich, jak je i
logické, jsme postupovali ze spodnich pater do hornich. U obkladii a dlazeb byla obzvlast
dalezitd koordinace doddvek materidli a montéaze, jelikoZ velké mnoZstvi bytd jiz bylo

dotéeno klientskymi zménami a kazdy byt se stavé origindlem.

Po obkladech a dlazbach se kompletovaly veSkeré koncové prvky jednotlivych femesel.
Tedy u elektroinstalaci vypinace, zasuvky, domaci telefony, ¢idla na zabezpeCovaci zatizeni,
termostaty, apod. U vzduchotechniky se jednalo o vyustky v hygienickych mistnostech a
mistnostech uméle odvétravanych ur¢enych normou. V ramci tstfedniho topeni byly osazeny
radiatory a regulacni hlavice, popifipadé¢ dokompletoviny podlahové konvektory. Pri
kompletaci vodovodu a kanalizace se osadily vany, umyvadla, baterie, umyvadlové skiinky,

zrcadla, sprchové zastény, atd.

Po kompletacich femesel se jeSt€ osazovaly parapety u oken a byt byl pfipraven na
vymalovani. Po vymalovani se osadily vstupni dvefe do byt a interiéry byt byly pfipraveny
na zavérecny uklid. Nasledn¢ mohla byt uskute¢néna prohlidka zastupcem investora. Dievéné

podlahy si dodéval jiZ investor ve vlastni reZii.
b) PSYV interiérové na spoleénych prostorach

Prvnim dulezitym bodem ve spolecnych prostorach bylo pfipravit mistnost pro technologii
kotelny. Tuto technologii si dodaval investor piimo a potfeboval mit mistnost kompletné
pripravenou. Objekt se nachazel v zatopové oblasti, takze dalSim dualezitym bodem ve

vystavbé bylo pfipravit protipovodiovou ochranu ve vjezdu do gardze a vstupech do objektu.

V gardzich, konkrétn¢ v podlazi pod obytnym podlazim bylo nutné pfed provedenim
lezatych rozvodi, jez byly zminény v HSV, udé€lat sddrokartonové podhledy v¢. zatepleni a
1x vymalovat. Nyni se osadila vjezdova vrata do gardzi. Déle potom ve vSech podzemnich
podlazich se po rozvodech na zdénych konstrukcich udélaly omitky a Stukova vrstva a mohly
se provést kompletni malby suterénii. Mezi posledni prace v gardZich navazovaly findlni
natéry podlah. Nasledovalo provedeni dopravniho znaceni, osazeni ochrannych zdmecnickych
prvkll a informacniho systému. Nyni jiz chybélo pouze osazeni nebytovych dvefi (dvefi
spole¢nych prostor a dveti do sklipkll) a kompletace prvki (elektro, vzduchotechniky, apod.).

Timto byly garaZe a sklipky pfipraveny na zavérecny uklid.

Na schodistich a spole¢nych chodbich se za¢ina osazenim Sachetnich dvefi vytahu a také
vstupnimi dvefmi do objektl. Poté se mohou provést ve vSech prostorach jadra omitek.

Nésledovalo zhotoveni vrstev podlah v¢. anhydritového potéru. V nékterych ptipadech se
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muselo provést zatepleni stén a zakryti sddrokartonovou piedsténou. V kazdém patie bylo
nutné provést piipravu pro osazeni patrovych rozvadécu a rozdélovacu také z konstrukci
oplasténych sadrokartonem a zdroven probihala montdZ vytahli. Po provedeni téchto
konstrukci mohla byt zhotovena Stukova vrstva omitek. Dlazba spole¢nych prostor, tedy
chodeb a schodisté byla zhotovena hned po omitkach. Nasledovalo osazeni zabradli a madel,
nebytovych dveii a poté se mohla provést malba spole¢nych prostor. Timto byly spole¢né

prostory pfipraveny na zaveérecny uklid a naslednou piejimku.
¢) exteriérové dpravy objektu

Po provedeni betonaZe objektu se musely zhotovit izolace objektu a to jak tepelné, tak i
proti vod¢ — ty probihaly na stfeSnich terasach, stfeSe a nakonec na jednotlivych balkénech.
Déle bylo nutné postavit leSeni a zac¢it provadét fasddu. V tuto chvili jiz byly osazeny vyplné
otvorll. Fasida se provadéla dvéma zplsoby dle druhu pouZitych materiali. Prvni zpiisob byl
kontaktni zateplovaci systém a druhy byl zateplovaci systém s deskami Cembonit
s provétradvanou mezerou. V koordinaci s fasddou bylo nutné osadit veSkeré klempiiské
prvky. Soucasné¢ s montazi fasddy také probihaly dlazdicské prace na balkonech. Pied
demontézi leSeni se jesté¢ provedly zdmecnické prvky na balkdnech a terasich, tedy prevazné

zabradli, pfipadné dal$i nutné prvky jako vydechové Zaluzie vzduchotechniky, apod.

Nésleduje umyti fasady a demontaz leSeni. Provadéni fasady je zobrazeno na Obrazku 21

AR
\FITRLL
|\ BRAT

I\

Obrazek 21: Provadéni fasady

Zdroj: viastni zpracovdni
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d) exteriéry — terénni a sadové apravy

Zasypy kolem objektu se zah4jily ptfi vybetonovaném prvnim nadzemnim podlazi. Material
byl pouZzit z provedenych vykopu a byl uskladnén vedle stavby. Ihned po demontéazi leSeni
bylo tfeba zhotovit pfipojky k objektu. Po piipojkach se zaCaly zhotovovat komunikace,
aredlové osvétleni, okapovy chodnik a vsakovaci jimky. Soucasti pfipojek je také retencni
nadrZ na deStovou vodu. Hrubé terénni Upravy se provadély, jakmile byly hotové veskeré
piipojky a bylo mozné srovnat terén do pozadované vysky. Déle se rozhrnula ornice, zasadily
stromy a kefe a probéhla montaz détského hfiSté. Na uplny zivér se zhotovilo oploceni
détského hfisté¢ a predzahradek u bytd v 1. nadzemnim podlaZi. Nasledn¢ prob¢hl vysev
travniku. Takhle provedené upravy byly jiZ kone¢né a ptipravené k pievzeti investorem.

5.5.6. Funk¢ni zkousky a kolaudacni souhlas

Pred pfedanim dila investorovi a absolvovanim prohlidky kolauda¢ni komisi bylo tfeba

provést funkéni zkousky a zaskolit spravce objektu na nasledujici systémy:
- protipovodiové bariéry,
- detekce CO v garazich,
- pristupovy systém a doméci telefon,
- elektrickd pozZarni signalizace (EPS),
- nouzové osvétleni,
- pozarn¢ bezpecnostni zafizeni — dvefe,
- polostabilni hasici zatizeni,
- poZarni rolety,
- odvod tepla a koufe (svétliky),
- UPS, tedy zdroj nepierusovaného napéjent,
- vjezdova a gardZova vrata,
- vytahy,
- vzduchotechnika,
- zdravotné-technické instalace.

Kolauda¢ni komise ma vZdy minimalné 4 zistupce a to ze stavebniho ufadu, hygienické

stanice a od hasi¢ského zachranného sboru. Po prohlidce objektu a kontrole potfebnych
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dokladt vydava kazdy z nich své stanovisko. Kolauda¢ni souhlas nakonec vydava pfisluSny

stavebni ufad na zaklad¢ jednotlivych stanovisek. Poté je stavba jiZ obyvatelna.

5.6. Problémy stavby a doporuceni pro dalsi praxi

Jednim z nejvétSich problémt vystavby bytového domu byl nedostatek pracovnikd. V dobé
vystavby se v podobném terminu realizovala stavba zatim nejvétsiho bytového domu v CR a
to Rezidence Garden Towers v Praze na Zizkové. Ta pohltila velké mnoZstvi potencionalnich
subdodavatelli a nedostatek kapacit se projevil i na naSi stavbé. Nedostatek pracovnikil
zvySoval cenu praci a sniZzoval jejich kvalitu. Nejvice jsme tuto krizi zaznamenali pii pracich
obkladacu, dlazdi¢u a zamedénika.

Tyto situace se tézko predpovidaji v Case vybéru zakazky. Je to i specifické pro obor
stavebnictvi, zZe zakazky jsou dlouhodobéjSiho charakteru a budoucnost je t€¢zké odhadnout.
Nicméné se nam podafilo sehnat dostatecnou kapacitu na zvladnuti zakazky a s drobnym

terminovym zpoZdénim i s pochopenim investora, se ndm podafilo uspés$né zakazku dokoncit.

Déle bych tu rad jest¢ zminil, Ze pfi vystavbé je dilezité persondlni obsazeni nejen
projektového tymu, ktery danou zakazku vede a koordinuje, ale také obsazeni subdodavatelt

a jejich smyslu pro tymovou spolupréci.

Vseobecné shrnuti pro dal$i praxi v projektovém tymu ve stavebnictvi, popfipad¢ pro praxi
jinych bych zhodnotil v nékolika vétach. Je dulezité mit projektovy tym bez vyraznych
individualit. Lidé v tymu musi spoléhat jeden na druhého, jelikoZ spolu denné spolupracuji, ac
kazdy vykonava svoji ,,pfidélenou” prici. V tymu by neméla byt zdirazilovana hierarchie,

jelikoz odvedena prace je dilem celého tymu. To se tyka uspécht i netdspéchd.

Konkrétni pouceni do dalSich projekti je:

duasledna kontrola zad4vacich podkladd,
- peclivé nastudovani SoD,

- dutsledné provadéni vybérovych fizeni subdodavatel a to nejen financné, ale i

na zaklade referenci,
- neustdle komunikovat potfebné informace se zi¢astnénymi,
- neustalé oborové a osobnostni vzdélavani ¢lent tymu,

- drZet si pofdd dobrou néladu a nadhled.
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ZAVER
Cilem této prace byla aplikace projektového managementu a jeho specifika ve stavebnictvi,

problematika bytové vystavby, vybér stavebni zakazky, aktivity projektového manazera jeho

tymu a zhodnoceni tspéSnosti vystavby a efektivnosti projektového managementu.

V prvni cCasti této price bylo seznidmeni se zdkladnimi pojmy, co se tykd projektu a
projektového managementu. Byl zde vysvétlen projektovy trojuhelnik, popsan idedlni

projektovy manazer, co se tykd jeho schopnosti a vlastnosti. Zminéna byla také jedna

vvvvvv

Co se tykd projektovych standardd, tak v této praci byly zahrnuty svétové uzndvané

standardy PMBoK®, PRINCE2®, [IPMA® a také normy ISO 10 006 a ISO 21 500

Dale zde byl zminén projektovy management ve stavebnictvi. Byli jmenovéni tcastnici
vystavbového projektu. Nasledovalo vysvétleni nakladovych polozek vystavby a také vynosy
z vystavbového projektu. Poté byly zminény 3 nejcastéjsi dodavatelské systémy -

nejrozSitenéjsi tradiCni dodavatelsky systém, nésledoval systém jednoho dodavatele a

poslednim byly manaZerské sluzby na projektu, tedy inZenyring.

Cinnosti dodavatele stavby byly vysvétleny v nejobsdhleji ¢asti této prace. Tyto ¢innosti
délime na nabidkovou piipravu, piedvyrobni pifipravu a vyrobni pfipravu s realizaci.
Nabidkova ptiprava slouZi ke ziskini zakazky — zde je dileZité nastudovat zad4vaci podklady,

aby nedoslo ke Spatnému ocenéni a ztratovosti zakazky. Pfedvyrobni pfiprava jiz fesi smlouvu

vvvvv

Vv

soucasti ¢innosti zhotovitele. Je totiZ nejdelsi a nejnarocné€jsi. Bylo zde zminéno nékolik
ndstroju pro fizeni vystavby a to po€inaje projektovym tymem, pies stavebni denik, kontrolni
dny, claimovou agendu, kontrolu jakosti, neustidlou aktualizaci ¢asového planu, operativni

fizeni, aZ po fakturaci, predani zakazky, jeji vyhodnoceni a archivaci.

Statistické tdaje byly pfredmétem dalsi Casti této prace, kde byl zaznamenan dlouhodoby
vyvoj stavebnictvi, index stavebni produkce, dale byly zminény zakazky stavebnich praci a
pocet zaméstnancli a jejich hrubd mzda v podnicich s vice, jak 50 zaméstnanci. Z bytové
vystavby byly uvedeny tabulky s pocty zahajenych bytl, dokonéenych bytu, jejich velikosti a
také jejich nabidkové ceny.

s w2z

V praktické ¢asti prace byl predstaven projekt bytového domu a jeho fizeni. Popsan byl
vybér zakazky, ktery délala nabidkova ptiprava. Poté byla feSena smlouva o dilo a rozjezd

vystavby v¢. vyfeSeni zafizeni staveniSté a to v rdmci predvyrobni piipravy.
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Ve vyrobni piipravé a realizaci byl pfedstaven projektovy tym a nésledovaly nastroje fizeni
stavby. Bylo zde zminéno vedeni stavebnich denikli, kontrolni dny s investorem i
subdodavateli. Bylo také nutné tidit a vést agendu zmén a to jak ze strany investora, tak i ze
strany zhotovitele. Zodpovédné osoby musely neustdle kontrolovat kvalitu vybudovanych

véci, jelikoZ n€které véci zistanou navzdy skryté a mely by byt v pofadku.

DalSim diileZitym néstrojem byl harmonogram praci, ktery se musel neustile aktualizovat,
jelikoZ ne vzdy funguje vSechno tak, jak ma. Mistfi, jako odpovédni zastupci zhotovitele,
neustale operativné feSili aktudlni problémy a potieby stavby, aby vystavba plynule

postupovala ke zdarnému cili, tedy pfedani investorovi.

Nemén¢ diileZitou soucasti zakazky je také jeji zaplaceni investorem, takZe probihala
etapova fakturace, kdy kazda dohodnuti a zhotovend etapa byla fadn¢ proplacena. Nasledné
projektovy manazer spolu sekonomy zakizku vyhodnotil a veSkeré doklady mifily do

centralniho archivu zhotovitele.

Posledni ¢asti byl proveden strucny popis postupu vystavby a to od ptipravnych praci, ptes
zajisténi stavebni jamy, zemni prace, zhotoveni hrubé stavby, dile byly popsany jednotlivé
price HSV a PSV na zakdzce. Musely se také provést funkcni zkousky, aby se otestovala

provozuschopnost objektu, aby mohl ziskat kolaudac¢ni souhlas.

Nakonec byly ptedstaveny drobné problémy pfi realizaci, nicméné ty byly vzdy v relativné
kratké dobé vyteSeny. N¢jaké drobné doporuceni ohledné prace jednotliveu v projektovém

tymu je uvedeno v zavéru. Cil prace dle mého nazoru tedy byl splnén.
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Priloha A

Polozkovy rozpocet

Stavba : BD Rezidence Palmovka
Objekt :
P.¢. Cislo polozky Nazev polozky MJ | mnozstvi cena/ MJ celkem (K¢)
Dil: |1 Zemni prace
1 [131 10-0010.1 Hloubeni nezapazenych jam v hor. tf. [l GT2 (CSN 73 | m3| 5 396,79
6133) - vlastnosti dle IGP, v&.naloZeni
2 |131 10-0010.2 Hloubeni nezapaZenych jam v hor. tf. [lIl-IV GT1 (CSN | m3| 7 676,80
73 6133) - vlastnosti dle IGP, vé.nalozeni
3 |13110-0010.3 Hloubeni nezapazenych jam v hor. tf. IlI-IV GT3 (CSN | m3| 3 309,80
73 6133) - vlastnosti dle IGP, vé.nalozeni
4 1131 10-0020.1 Hloubeni nezapazenych jam v hor. t. V GT4 (CSN 73 | m3]| 2 780,30
6133) - vlastnosti dle IGP, v¢.nalozeni
5 |162 70-1105.R08 |[Vodorovné premisténi vykopku z hor.1-5 bez udani m3 | 14 063,69
vzdalenosti, vé.poplatku za skladku (doplnit objem
zeminy dle posouzeni dodavatele stavby)
6 162 70-1105.R08 |Vodorovné premisténi vykopku z hor.1-5 bez udani m3| 5 100,00
vzdalenosti, v¢.poplatku za skladku - kontaminovana
zemina (doplnit objem kontaminované zeminy dle
posouzeni dodavatele stavby viz. Prizkum
kontaminace horninového prostiedi)
7 167 10-1102.R00 [Nakladani vykopku z hor.1-4 v mnoZstvi nad 100 m3 m3| 679,92
zemina pro zpétné zasypy a nasypy
8 |162 70-1105.R08 |Vodorovné pfemisténi vykopku z hor.1-4 bez udani m3| 679,92
vzd., zemina pro zpé&tné zasypy a nasypy
9 |174 10-1101.R00 |Zasyp jam, ryh, S8achet se zhutn&nim m3| 449,92
10 |171 10-1101.R00 |Ulozeni sypaniny do nasypl zhutnénych m3| 230,00
11 |181 30-1115.R00 |Rozprostfeni ornice, rovina, t1.30 cm, nad 500m2 m2| 1491,00
podorniéi, TU (na terénu)
12 |181 30-1115.R00 |Rozprostfeni ornice, rovina, t1.30 cm, nad 500m2 m2| 420,00
podorniéi, TU (na konstrukei)
13 |167 10-1102.R00 |Nakladani ornice v mnozstvi nad 100 m3 (ornice je m3| 573,30
uloZena na skladce obj. v Lethanech)
14 1162 60-1102.R00 |Vodorovné pfemisténi ornice z Letrian (skladka m3| 573,30
15 |180 40-0020.RA0 |ZaloZeni travniku parkového, rovina v¢. dodani osiva m2| 1911,00
(zelen na terénu i na konstrukci)
16 [115 10-0001.RAA |Cerpani vody vé.éerpaciho systému kpl 1,00
17 |115 10-0002 Poplatek za stoéné kpl 1,00
18 |115 10-0003 Porizeni kalibrovaného méridla priatoku éerpanych vod | kpl 1,00
19 |184 10-2000 Sadové upravy viz Navrh sadovych Gprav vykres ¢.01, | kpl 1,00
dolozit polozkovy rozpocet
20 |184 10-2000.1 Zaruka po dobu 2 let na kompletni sadové Upravy kpl 1,00
21 |184 10-3000 Détské hfisté viz Navrh sadovych uprav vykres ¢.01, kpl 1,00
doloZzit poloZkovy rozpocet
Celkem za 1 Zemni prace
Dil: |2 Zaklady,zvlastni zakladani
22 |273 31-3511.R00 |Podkladni betonova mazanina C 12/15 X0 m3| 326,75
23 |273 32-2411.R00 |Zelezobeton zakladovych desek C 25/30, XC4 XA1 bila| m3| 1236,69
24 |273 32-2411.R00 |Zelezobeton rampy C 25/30, XC4 XA1 bila vana m3 66,41
25 |273 32-9001 Priplatek za krystalizaéni pfisadu XYPEX Admin C- m3| 1 303,10
1000 NF 2kg/m3
26 |273 32-9002 Piiplatek za provedeni pracovnich a dilatacnich spar kpl 1,00
27 273 32-1411.R00 |Zelezobeton zakladovych desek C 25/30 XC1 rampa m3| 102,85
28 273 32-1411.R00 |Zelezobeton zakladovych desek C 25/30 nabetonovani | m3 717
rampy pfi dojezdu na z&kl.desku
29 |273 36-1821.R00 |Vyztuz zakladovych desek z betonarské oceli B500B t 143,11
30 |273 36-1821.R00 |Vyztuz zakladovych desek z betonarské oceli B500B t 39,78
31 |273 35-1215.R00 |Bednéni stén zakladovych desek zfizeni + odstranéni [ m2| 109,26
32 |273 35-1215.R00 [Bednéni stény zakladu, zfizeni + odstranéni m2| 113,09
33 |264 32-2112.R00 |Vrty pro piloty D 1000 mm primarni m | 1389,00
34 |264 32-2112.R00 |Vrty pro piloty D 1000 mm sekundarni m | 1537,00
35 |264 09-0001 Manipulace s vyvrtkem, s uloZzenim na skladku m3| 2 298,07
36 |224 31-3132.R00 |Zfizeni pilot primarnich m | 1389,00
37 |224 31-3132.R00 |Zfizeni pilot sekundarnich m | 1537,00
38 224 32-1112.R00 |Dodani betonové smési pilot C25/30 XA1 m3| 2 298,07
39 (239 36-2111.R00 |Vyztuz pilot z oceli B500 armokos do 10 m ARMOKOS |[kus| 11,00
D"
40 |239 36-2111.R00 |VyztuZ pilot z oceli B500 armoko$ do 10 m ARMOKOS | kus 2,00
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Prejimajici: .

Metrostav a.s.

j€i od predavajiciho kancelaf, 3atnu nebo sklad bude

podpis
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1. etapa vystavby -rev 1
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11) provadét dilo pouze ve véedni dny od 7,00 do 21,00 hod a ve dnech pracovniho

Klidu od 7,00 do 21,00 hod. Prace mimo ramec vymezeného Gasu se nedovoluje.

POV

9) zpevnéné komunikace vyznadend v tomto POV nejsou uréeny pro chodce. Je zdkaz
trvalého pohybu chodcd na této zpevnéné komunikaci. Tuta kemunikaci je mozno pouze
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