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ANOTACE

Tato prace se zabyva naplanovanim a vystavbou skladového prostoru spole¢nosti ASSA
ABLOY Czech & Slovakia s.r.o.. Pfedstavuje projektovy management, jeho ¢leny a detailné
popisuje pfislusné manazerské cinnosti, které s vystavbou skladového prostoru souviseji.

Soucasti diplomové prace je i SWOT analyza a finan¢ni vyhodnoceni celého projektu.

KLICOVA SLOVA
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TITLE

Activities of project manager in civil engineering

ANNOTATION

This thesis deals with scheduling and consequent realization of ASSA ABLOY Czech &
Slovakia s.r.0. company’s warehouse. It introduces project management, project manager and
in depth describes all management activities related to the construction of warehouse. That

includes SWOT analysis and financial evaluation of the project.
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Uvob

V dnesni dobé¢, ktera je plna zvratli, vrazedné konkurence, moderni technologie, programi,
prostiedi, existuji projekty, které se diky rychle rozvijejici se dob¢ neustale meéni. Klasické
metody jdou stranou a nastupuji na fadu moderni pfistupy v podobé fizeni projektd —
projektového managementu, ktery lze uplatnit vSude tam, kde se implementuje zména. Kazdy
Z nas 1idi sviij vlastni projekt, bud’ z potieb organizace nebo jeho projekt vznika ptirozenou

cestou.

Projektovy management neni pojmem novym, existuje tak dlouho jak lidstvo samo.
Nejstar§i zminka je spojovana se stavbou egyptskych pyramid. Do projektového
managementu miize spadat ale i hledani a sbér obzivy, ¢i obydli a tepla. Moderni pojeti
projektli saha do dob primyslové revoluce. Klicovou osobou a za otce managementu je
povazovan Frederick Taylor, ktery vydal publikaci Principles of Scientific Management

a pojem projektovy management ustalil.

Projektovy management oznacuje planovéni, vypracovani, fizeni a koordinaci projekti.
Diky témto ¢innostem je mozné zabezpecit vyty¢eny cil. Nebylo by, ale mozné, zajistit
pozadovany cil bez projektového manazera, ktery stoji na vrcholku celého fizeni. Manazer je
zodpovédny za dosahovani cili s vyuzitim spolupracovnikli a poskytnutych zdroji. Pro
uspésnost projektd nestaci, aby byl vhodné nastaven cil, nesta¢i zdroje, at’ uz lidské,
materidlové nebo finan¢ni, jsou hlavné dalezité vlastnosti, znalosti a zkusSenosti projektového

manazera, které jsou bud’ vrozené nebo ziskané.

Projekty spojené s vystavbou, stavbou jsou casto nazyvany projekty investiénimi. Pod
investi¢ni projekty spadd vSe co souvisi se stavbou a na co se vztahuje stavebni zakon.
Investicni projekty, ale nutné nesouvisi jenom s vystavbou, investuje se i do vyzkumu,

vzdélani a do cennych papird.

Tato diplomova prace se zabyva vystavbou skladového prostoru. Skladovani je jednim
z nejdilezitéjsich ¢lankl v logistickém fetézci a distribuci. Jakékoliv drzeni zasob vyzaduje
skladovani. Mnozstvi uloZzeného materidlu ovlivituje predevSim ndklady, které jsou se
skladovanim spojovany. Cim vice je zasob, tim vétsi ndklady vznikaji. Pro firmy je dilezité,
aby nedochazelo k neefektivnimu vyuzivani prostorti a aby nenastalo zbyte¢né manipulovani

se zasobami.
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Prvni ¢ast diplomové prace je zaméfena na predstaveni a charakterizovani pojmu
projektovy management, kde se zaméfime na vyhody, nevyhody, techniky, projektové zasady
a organizacni struktury. V dalsi ¢asti se zabyvame projektovym manazerem. Jaké ¢innosti do
jeho kompetence spadaji, dale jeho osobnosti, dovednostmi, jaké vlastnosti by mél mit, aby
byl uspésny, za co zodpovidd a uvedeme si i nastroje, které ovliviluji manazera. Historie,
pfedstaveni a Zivotni prostfedi spolecnosti ASSA ABLOY Czech & Slovakia, ktera rozsituje
svoje skladové prostory, jsou popsany V dalsi kapitole. Dalsi ¢ast je vénovana piesnému
popisu ¢innosti projektového manazera ve stavebnictvi. Do této kapitoly spada popis téchto
¢innosti: hruby ¢asovy harmonogram, misto, projektovy plan, posuzovani vlivu stavby na
zivotni prostfedi, stavebni povoleni, realizace, stavebni dozor, pfedani a ptevzeti skladového
prostoru, kolaudace, zarucni lhita a ptipadné reklamace, rozpocet, dotace, zapis do katastru
nemovitosti, fdze vystavby, zkuSebni provoz, Gzlové body a na zavér si uvedeme SWOT

analyzu k danému projektu.

Prace je zaméfena na konkrétni investicni akci spole¢nosti ASSA ABLOY Czech
& Slovakia s.r.0.. Cilem diplomové prace je aplikace zasad projektového managementu
na této akci véetné detailniho popisu prisluSnych manaZerskych ¢innosti v projektu.

Soucasti diplomové prace je i SWOT analyza a finan¢ni vyhodnoceni celého projektu.
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1 UVOD DO PROJEKTOVEHO MANAGEMENTU

Aby bylo mozné 1épe pochopit projektové fizeni je nutné si predstavit zakladni terminologii.

1.1.1 Projektovy management

Projektovy management je pomérné mladym oborem. Tento obor se zacal rozvijet az po
druhé svétové valce. AvSak 1 v ddvné minulosti probihala tfada akci, které mély charakter
projektového fizeni. OvSem oproti soucasné dobé bylo nékolik velkych rozdilt. Diivéjsi doba
byla pomala, coz se o dnesni dob¢ fict neda. Soucasnost je jind, rychld, vzajemné provazana
a dynamicka. Klicovou osobou v projektovém ftizeni je Frederick Taylor, ktery je povazovan
za otce managementu, zejména diky své vydané publikaci. Od té doby se pojem projektové
fizeni ustalil. Projektovy management vSeobecné piedstavuje disciplinu zahrnujici planovani,
organizovani a fizeni (planning, organizing and managing), kterd smétuje k uspéSnému

zvladnuti a dosazeni planovanych specifickych cilt.

Projektovy
management
Organizovani a
Management L
) koordinovani
projektu o
projekti
planovani vypracovani fizeni vytvafreni koordinace
projekti projekti realizace podminek projektd

Obrazek 1: Projektovy management a management projektu
Zdroj: NEMEC, Vladimir. Projektovy management. 1. vydani, Praha: Grada Publishing, 2002. 184
s. ISBN 80-247-0392-0

Definice dle A. Maatyové: ,,..projektovy management vychazi z managementu (tj.vedeni,

fizeni), ktery lze definovat jako proces fizeni zabyvajici se koordinaci zdroji za ucelem

. . o ll
dosazeni stanoveného cile.*

! MAATYLOVA, Alena. Projektovy management [online]. Praha. [cit 2014-03-02]. Dostupné z WWW:
<http://www.verejna-politika.cz/index.php-option=com.projektovymagement.pdf>.
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H. Kerzner, americky ekonom zabyvajici se problematikou projektového managementu,
definuje projektovy management jako: ,,souhrn aktivit spocivajici v planovani, organizovani,
fizeni a kontrole zdroju spolecnosti s relativné kratkodobym cilem, ktery byl stanoven pro

realizaci specifickych Z&meri.«?

Dle Svozilové je ftizeni projektd ,kratkodobé vynalozené usili doprovazené aplikaci
znalosti a metod, jehoz ucelem je pfeména materidlnich a nemateridlnich zdroji na soubor

predméti, sluzeb nebo jejich kombinace tak, aby bylo dosazeno vytycenych cili.

Podle V. Némce je nutné rozliSovat pojmy management projektu a projektovy
management. Management projektu pfedstavuje metodiku planovani, tvorby a naslednou
realizaci. Zatimco pod druhym pojmem jsou skryty manazerské ¢innosti specifické v tom, ze

se jedna o neopakovatelny proces vyzadujici ojedinéli ptistup.

Projektovy management je disciplina zahrnujici planovani, organizovani a fizeni (planning,
organizing and managing), ktera sméfuje k usp&$nému zvladnuti a dosazeni planovanych

specifickych cila.

1.1.2 Vyhody a nevyhody projektového rizeni

Vyhody:
= kazda ¢innost projektu ma piitazenou odpoveédnost
= dané ptifazeni odpovédnosti snizuje potiebu dohledu ze strany zadavatele projektu
» na zakladé presnych pozadavki lze urcit cile projektu
= vymezené ¢asove a finan¢ni podminky realizace projektu (rozpo€tové omezeni)
= zdroje, které zbydou z piedchoziho projektu jsou uvolnény na jiné projekty
= zapojeni vSech ¢lenti projektového tymu do planovacich procesu umoziuje posilovat
spoluucast
= projektové fizeni piinasi fadu informaci, které mohou byt vyuzity pro dalsi projekty
= zvySeni jistoty v dosahovani cilt (SniZeni rizika neuspéchu pti dosahovani cili)
= sniZeni ndkladd na firemni akce

= 7zkraceni termina firemnich akci

2 KERZNER, Harold. Project management. A Systems Approach to Planning, Scheduling and Controlling.
1.vydani. New York: John. Wiley & Sons, 2009. 1121 s. ISBN 978-0-470-27870-3

¥ SVOZILOVA, Alena. Projektovy management. 2.vydani. Praha: Grada Publishing a.s., 2011. 353 s. ISBN 978-
80-247-3611-2
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usporu vynalozené namahy

moznost lepSiho dorozuméni se zdpadnimi firmami
prilezitost podilet se na zahrani¢nich zakazkach a projektech
Zptistupnéni zahrani¢nich ptjcek

piipravit firmu na certifikaci z hlediska aplikace projektového fizeni

Nevyhody:

zména pozadavkl ze strany zakaznikl vyjadiené az v priabéhu realizace
ptsobeni endogennich vliva (t€zko ovlivnitelnych)

zmeéna v organizacéni struktufe, kterd miize nastat v prib&hu realizace projektu
zmény v technologii

Zmény v legislativé

v r v 1w 7 . , ;o v SN s . ~n4
casové zpozdeéni (prodleva mezi planovanim, ocefiovanim a vlastni realizaci)

1.1.3 Zakladni elementy

Zakladnimi elementy projektového managementu jsou:

pfedmét projektu,

Cas,

naklady,

zdroje,

mira neurcitosti a rizika,

kvalita realizovanych vystupi.’

Elementy mizeme rozdé¢lit do tii nasledujich skupin:

Oblast technickych kompetenci — tato oblast slouzi k popisu zasadnich element

kompetenci projektového fizeni. Do této oblasti nalezi obsah projektového fizeni, ktery se

nékdy oznacuje jako tzv. ,,pevné elementy*.

Oblast behavioralnich kompetenci — tato oblast slouzi k popisu elementli personalniho

*Upraveno podle: SVOZILOVA, Alena. Projektovy management. 2. vydani. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
353 s. ISBN 978-80-247-3611-2 (19str)

> PAKOSTA, J. Obecné principy Fizeni projektii [online]. Pardubice. 2007 [cit 2014-03-02]. Dostupné z WWW:
<http://www.ccvj.cz/UserFiles/File/euprolek/M4/obecne-principy-rizeni-projektu-cast-1-studijni-
text.pdf?PHPSESSID=b2fd91af92c696b06f67c34a36e5becd>.
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projektového fizeni. Do této oblasti nalezi pristupy a dovednosti projektového manaZera.

Oblast kontextovych kompetenci — tato oblast slouzi k popisu elementi kompetenci
projektového fizeni, které se vztahuji ke kontextu projektu. Do této oblasti patii
kompetence projektového manazera pfi fizeni organizaci s liniovym fizenim a jeho

schopnost fungovat v organizaci zamétené na projekt.

1.1.4 Projektové zasady

Pii realizaci projektu je dulezité fidit se zdsadami, které vychdzeji z dlouhodobych
zkusenosti projektantli. Lze formulovat pét zakladnich zasad, které by mély byt respektovany

a dodrzovany béhem celého projektu.

1. Klast si relevantni otazky.

Béhem celého projektu je dilezité si odpovidat na fadu otazek, napt.:
= jakého cile chceme dosdhnout?

* pro¢ musime daného cile dosdhnout?

= je tento cil realny?

= jaka je moje uloha?

= je tento postup efektivni?

= je finan¢ni rozpocet dostate¢ny?

2. Nikdy nic jenom nepredpokladat, vse si dostatecné overit
Pii realizaci projektu je nezbytné nutné, aby si manaZer viechno ovéfovat. Uvahy typu

,nepredpokladal jsem* nebo ,,myslel jsem* by mély byt tabu.

3. Mit neustadle na mysli otazku, co je ucelem projektu

Je potfeba si neustale pokladat otazku ,,pro¢* a tim proveéfovat efektivnost, ucelnost,
zdroje a specifické podminky. Mnohdy, pii pokladani otazky, lze zjistit, Ze se planuji
nepotfebné c¢innosti a nebo to, Ze nckteré Cinnosti jdou feSit 1 jinym, efektivngj$im
zpusobem.

4. \dentifikovat vnitrni a vnéjsi ucinky projektu

Podstatou této zasady je informovat v€as manazery o dusledcich realizace projektu,

o vSech vyznamnych vlivech, potfebach a o zménach v projektu. Diky spradvné

komunikaci lze predejit moznych konfliktim a dal§im problémiim pfi realizaci projektu.
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5. Schvalovat jednotlivé faze projektu
Béhem jednotlivych fazi projektu by mél manaZer projektu proveétovat vychozi podminky
a protokolarnim zptisobem potvrzovat ukonceni kazdé faze. Tento zplisob zabranuje

moznym pozd¢jsim konfliktim a nedorozuménim. 6

1.1.5 Techniky a nastroje

Hlavnim a nejdiilezit¢jSim néstrojem pro fizeni a planovani projektl je takzvand sitova
analyza. Metoda sitové analyzy je skupina analytickych metod, kterd se pouziva v ptipadech,
kdy je potfeba analyzovat nebo i optimalizovat sit’ propojenych prvkd, které se v dané dobé
maji vyfesit. Sitova metoda pouziva sitovy graf, coz je grafické zobrazeni projektu ve forme
grafu vychazejici z Teorie grafii. Konkrétni metody jsou CPM (Critical Parh Method), PERT
(Program Evaluation and Review Technique), MPM (Metra Potential Method) a metodu
zalozenou na omezeni kritického fetézce (Critical Chain). Pro planovani projektd se Casto
pouziva metoda logického ramce (Logical Frame Method) a technika fizeni podle cili MBO
(Management by Objectives). Ganttovy diagramy se vyuzivaji k prezentaci ¢asového pribéhu
¢innosti projektii. Ke zjisténi moznych ptekazek se projektu se aplikuji vybrané postupy pro
analyzu rizik (Risk Engineering). CSFA (Critical Success Factor Analysis) a technika
Ishikawovych diagramti se pouziva pro zjisténi podpory uspésnosti projektu. Vyhodnoceni
stavu projektu a k sestaveni predikce a jejich vyvoje se pouzivd metoda analyzy dosazené
hodnoty (Earned Value Analysis) nebo metoda SSD grafi. K nakladovému controllingu a ke
sniZzeni nakladl na projekty se pouzivaji rizné modifikace analyzy (Value Analysis). Pro
uspésné zvladnuti tymové prace a pro spravné feSeni problémul se vyuzivaji rizné formy

porad.

Uvedené metody jsou v dne$ni dobé podporovany pocitacovymi programy, se snadnou
obsluhou a s rozsahlymi moZnostmi grafickych vystupii pro potteby projektového manaZzera,

tymu a dal$ich ucastnikl praci na projektu.

Mimo sitovou analyzu projektové fizeni vyuziva i dal$i fadu metody systémové a operacni
analyzy: metody pro podporu rozhodovani, pocitatova simulace projekti, procesni

modelovani a dalsi.

® PAKOSTA, J. Obecné principy Fizeni projektii [online]. Pardubice. 2007 [cit 2014-01-02]. Dostupné z WWW:
<http://www.ccvj.cz/UserFiles/File/euprolek/M4/obecne-principy-rizeni-projektu-cast-1-studijni-
text.pdf?PHPSESSID=b2fd91af92c696b0667c34a36e5becd>. str. 28

18



1.1.6 Princip uspéSnosti

Pii feSeni komplexnich a rozsahlych projekti se predpokladd dosazeni urcitého stupné
uspesnosti. Kazdé rozhodnuti je vSak hlavné doménou cClovéka. Existuje né€kolik principa

uspéesnosti projektu, které definoval profesor Technické univerzity Stern Lichtenberg.

1. princip exaktnosti — popsat nejisté kvantity pomoci osvédéenych stochastickych
metod. Ne vSak u kazdého projektu je vhodné slozité stochastické metody pouzivat,
Casto staci odhad typu minimum a maximum.

2. princip objektivnosti — je nezbytné nutné do plant a do kalkulaci zahrnout jak
subjektivni tak objektivni faktory. Objektivni faktory maji své misto pii feSeni
jakéhokoli problému, ale bez urcité miry rizika spojené se subjektivnimi odhady nema
projektové fizeni nad€ji na Gspéch.

3. princip podstatného — nejprve je dulezité zaméfit se pouze na véci podstatné a po
jejich zhodnoceni se veénovat vécem méné dilezitym. Manazefi maji tendenci
povaZzovat za podstatné faktory pouze tvrdé fyzické faktory.

4. princip miry podrobnosti — vénovat se podrobnostem pokud to zlepSuje plan nebo
pokud to slouzi jiném dulezitym cilim. Provadét dekompozici problému do co
moznych nejmensich ¢asti, které jesté stoji za efektivni feseni.

5. princip podkladii — ujasnit si pozici a celkové vysledky a az potom fesit podrobné
informace. Manazer musi védét jaké informace a podklady jsou pro n¢j podstatné
a nenechat se zahltit nepodstatnymi informacemi, proto projektanti vyuZivaji tzv.
systémy na podporu rozhodovani, které pfinaSeji nezbytné¢ informace v potiebném
Case a kvalité.

6. princip jednoduchosti — musi zde dominovat snaha o co mozna nejjednodussi
zvladnuti projektovych ukolii. Prosazuje se tedy délat vSechno jednoduse

a srozumitelng€. Zbyte¢na slozitost miize projektu jenom uskodit.

1.1.7 Organizacni struktury

Zakladnimi prvky struktury organizace jsou pracovni mista a jejich vzdjemné vztahy.
Vsechny pracovni role jsou dany svymi pravomocemi, ¢innostmi, vymezuji urcité cile a jsou
zpravidla doplnény o rozhodujici pozadavky kladené na pracovniky, které se jimi budou
zabyvat. Jejich vztahy se ptedevSim odvijeji od pravomoci, odpovédnosti a vztaht

S nadfizenymi a zpisoby, kterymi je prace koordinovéna.
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Organizacni struktury se déli do tii zakladnich kategorii, a to do funk¢ni, projektoveé

a maticové. Vybér konkrétni skupiny zalezi na mnoha faktorech, mezi které se fadi napft.:

= struktura a rozsah projektu,

= mira ochoty a schopnosti spoluprace ucastnikii projektu,

® mira institucionalizace projektového fizeni

= zpusob zapojeni organizacni struktury

= zpusob zapojeni ucastnikii projektu

= informacni systém

= pravni, ekonomickd omezeni

K definovani organizac¢ni struktury se pfistupuje z vice pohledil, miize to byt pohled :
= shora dolu
= zdola nahoru

Zakladni organizacni struktury délime na Gtvarovou, projektovou a maticovou.

Utvarova organizaéni struktura

Predstavuje tradi¢ni organizacni strukturu rozdélenou do utvart podle jednotlivych funkci.
Specialisté jsou rozdéleni do odbornych ttvart (oddéleni, jednotek, skupin) podle profesniho
zameéteni, coz podporuje vyménu zkusSenosti a poznatk(.V pripad¢ realizace projekti je
ofekavana dobra komunikace mezi jednotlivymi ¢leny tymu. Nejvys$$imu (generalnimu
fediteli) jsou podfizeny vSechny skupiny, at uZ vyrobnimu, finan¢nimu nebo
marketingovému fediteli. Tuto strukturu ma vétSina vysokych skol a je vhodné pro nepfilis
Casté realizace mensSich projekti. Jestlize jednotlivé projekty presahuji funkéni utvary, nastava

problém s koordinaci, protoze neexistuje jediny odpoveédny koordinator.

Generalni feditel

Vyrobni feditel Finan¢ni feditel Marketingovy

feditel

- - -
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Obrazek 2: Utvarova organizacni struktura

Zdroj: Vlastni tvorba

Projektova organizacni struktura

Tato struktura je velmi podobna ptfedchozi organizacni struktufe. Dand struktura je plné¢
podfizena cilim jednotlivych projekti. Vytvaii se z funkéni struktury, pokud organizaéni
forma neumoziuje projektovych potteb. Pro projekt je vymezena tzv. liniova pravomoc, je
stanoveno jediné fidici centrum projektu. Celd struktura podléha projektovému ftediteli
a namisto podfizenych fediteli podléhaji projektovému fediteli jednotlivy projektovi
Velkou nevyhodou této struktury je velké mnozstvi pracovnikd, jejich piemistovani

a nasledné ztraceni pozice.

Reditel projekti
Projektovy manazer Projektovy manazer Projektovy manazer
1 2 3

- - -

Obrazek 3: Projektova organizacni struktura

Zdroj: Vlastni tvorba

Maticova organizacni struktura

Maticova struktura pfedstavuje kombinaci funkéni a projektové organizaéni struktury.
Dana struktura miZe byt silnd, slaba nebo vyvazend, a to podle mnoZstvi kontroly ¢i
pravomoci pfislusnych projektovych manazert. Vyzaduje spole¢né disponibilni lidské zdroje.
Zameéstnanci jsou v ni €asto podfizeni soucasné funkénimu manaZerovi 1 jednomu nebo vice
projektovym manazerim. Je vhodna pro projektové firmy s velkou Cetnosti novych projektu.
Vyhodou je efektivni vyuziti lidi, pruzné reagovani a schopnost rychle ménit podminky. Za

silnou nevyhodu se povazuji vyssi naklady a horsi komunikace.
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Reditel projekti

Vyzkum a vyvoj Vyroba Prodej

Projektovy

manazer 1
|
Projektovy

manazer 2
|
Projektovy

manazer 3

Obrazek 4: Maticova organizacni struktura

Zdroj: Vlastni tvorba

Spatné zvoleni organizacni struktury muze vést k problémim s komunikaci mezi ¢leny

projektového tymu a tim ohrozit cely projekt a jeho uspésnost.

1.2 Projekt

Klicovym prvkem projektového managementu je projekt. Setkdvame se s nim v mnoha
riznych oborech, ma sva pravidla a specifika. Jednotna definice pojmu projekt neexistuje, ale
pfedni odbornici se shoduji v tom, Ze projekt je fizeny proces, ktery ma svilij zacatek a konec.

Projekty maji trojrozmérny cil, jsou jedine¢né, zahrnuji zdroje a realizuji se v ramci
organizace.’

Vseobecné je vSak projekt vymezen:

= jasné stanovenymi konkrétnimi cili,
= definovanou strategii vedouci k dosaZeni stanovenych cild,
= stanovenymi terminy zahdjeni a ukoncent,

= omezenymi zdroji a ndklady,

" ROSENAU D, Milton. Rizeni projektii, 1. vydani, Praha: Computer Press, 2000. 344 s. ISBN 80-7226-218-1

22



= specifikaci pfinost jeho realizace — konkuren¢ni vyhoda, zvySeni zisku, zavedeni

moderni technologie, ekologické aspekty apod.®

Definice projektu dle Svozilové je: ,,..urCité kratkodobé vynalozené usili doprovazené
aplikaci znalosti a metod, jehoz i€elem je pfeména materidlnich a nematerialnich zdrojii na
soubor predmétu, sluZeb nebo jejich kombinace tak, aby bylo dosazeno vyty&enych cild. ..

Dle Mintzera je projekt: ,,..plan, navrh ¢i schéma, které¢ vyzaduje koordinované usili pro
specifikovany tusek cCasu. Zahrnuje ulohy, které jsou vykonavany skupinou lidi, ptfipadné

jednotlivci.« *°

Vzhledem k tomu, ze projekt je neopakovatelny a jedineény, nese v sob& urcita rizika
a prvky neurcitosti. Do rizik spada napi. ¢asovy harmonogram, finanéni naklady a kvalita
apod., tyto proménné vedou k dosazeni cile, proto je nutné, aby se s nimi kazdy projektovy

manazer umél vypotadat.

1.2.1 Zivotni cyklus projektu

Jak uZ bylo zminéno kazdy projekt ma sviij zacatek a konec, mezi témito dvéma body
probihd nékolik fazi, rozdéleni projektu do téchto fazi ndpomahd k lepsi kontrole
a koordinaci. Postup k dalsi k fazi nemtze byt povolen, aniz by byla ukon¢ena faze piedchozi.
Vzhledem Kk jedine¢nosti projektu nemizou byt faze jednotlivé ustadleny a mohou se lisit

Vv riiznych oborech.™

Vseobecné faze se rozlisuji:
=  Koncepcni faze — vytvotreni popisu projektu a jeho cile, hrubého ramcového planu,
pfedbéZzného rozpisu néakladl, ptehledu ocekdvanych vystupl, definice rozsahu

projektu atd.

8Upraveno podle: DOLANSKY, Vaclav, MEKOTA, Vladimir, NEMEC, Vladimir. Projektovy management. 1.
vydani. Praha: Grada Publishing. 1996. 80 s. ISBN 80-7169-287-5

% Upraveno podle: SVOZILOVA, Alena. Projektovy management. 2.vydani. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
353 s. ISBN 978-80-247-3611-2

1 MINTZER, Ritch. Project Management Book. 1. vydani. Avon, Mass: Adams Media Corporation. 1997. 304
s. ISBN 97-8158-0625-838

11 SCHWABLE, Kathy. Rizeni projektii v IT. 1. vydéani. Praha: Computer Press. 2011. 632 s. ISBN 978-80-251-
2882-4
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=  Vyvojova faze — vytvoteni projektového tymu, podrobnéjSiho planu, presnéjSiho

odhadt nakladu, rozpisu praci apod.
»  [mplementacni faze — definitivni odhad nékladu, skute¢ny rozpis praci.

= Ukoncovaci faze — dokonceni dila, ponauceni a pievzeti dila zakaznikem.

1.2.2 Zdroje projektu
Zdroje jsou nedilnou soucasti, bez kterych by projekt nemohl byt uskutecnén. Rozd€lujeme

je na materialni (napiiklad finance) a lidské. Lidské zdroje patii Casto k nejcennéjSim

zodpovida projektovy manazer.
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2 PROJEKTOVY MANAZER

2.1 Manazer

Manazer je vedouci pracovnik, ktery je zodpovédny za splnéni predem stanoveného cile. Aby
danou cinnost vykonaval spravné, musi mit vhodné povahové rysy, znalosti, Siroké

dovednosti @ musi umét vést ostatni.

2.1.1 Vlastnosti manazera

Osobnost manaZzera je vzdy spojenim biologickych, psychologickych a socialnich aspekta
kazdého Clovéka, ktera se vzdy projevuje jako celek. Kazdy jedinec je manazer, protoze tidi
sviij zivot. Clovek, ktery je vhodny na pozici manaZera musi mit jak vrozené tak ziskané
vlastnosti. Mezi vrozené charakteristiky patii zejména: potieba fidit, vhodny temperament a
v neposledni fadé piirozena autorita. Do ziskanych vlastnosti spada znalost problematiky,
orientace v podnikani v ekonomii a socialné-psychologické dovednosti. Manazer by m¢l znat

své vlastnosti a mél by si byt védom svych nedostatk.

Generalni feditel

Vrozené Ziskané

Potieba ridit Vhodny Pfirozena Znalost

temperament autorita problematiky

Orientace
v ekonomii,

podnikani

Socialne-
psychologické

dovednosti
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Obrazek 5: Vlastnosti projektového manazera

Zdroj: Vlastni tvorba

2.1.2 Osobnost projektového manazera

Projektovy manazer je nedilnou soucasti kazdého projektového managementu, protoze je
soucasti vSech projektovych aktivit. Na manazerovych zkusSenostech a talentu zavisi zna¢na
¢ast uspeéchu projektu. Manazer musi dobfe vyjednavat, dojednavat a sjednavat, tak aby byly
dosazeny stanoven¢ cile. Dale je jeho povinnosti fidit veskeré materidlni, kapitdlové a lidské
zdroje. U kazdého projektu existuje ta skutecnost, ze projektovy manazer mize rozd¢lit praci

do projektového tymu, ktefi na problému pracuji jako jeden celek.

2.1.3 ManaZerské dovednosti jejich rozvoj

Lidé se od sebe lisi svymi vlastnostmi, schopnostmi, dovednostmi a zajmy. Dohromady
tyto stranky nazyvame rysy osobnosti. Kazdy manazer by mél mit néasledujici dovednosti.

= Jidské — se tykaji socidlni, mravni kvality manaZera, z casti dédicnych, z ¢asti
ziskanych vychovou. Jsou rozhodujici pro schopnost vést své podiizené, komunikovat
a spravné¢ motivovat. Lidské dovednosti ovliviiuji komunikaéni proces, delegovani,
uceni a kouCovani.

= technické — schopnost vyuzivat postupd, technik a specifickych znalosti, diky kterym
manazer vede podfizené  knaplnéni stanovenych cili. Uvedené schopnosti
napomahaji manaZerovi zefektiviiovat, zptijemnit jeho praci a umoznuje mu lépe
vyuzivat sviij pracovni cas.

»  koncepcni - schopnost vidét firmu jako celek, dovednost sladit zajmy individudlni
s kolektivnimi, umét vyuZzivat rizné techniky rozhodovani.

= ostatni — rozhodovaci, komunikacni,..

Nezbytné nutné u kazdého manaZera je samoziejmeé i schopnost a chut’ dale rozvijet své
znalosti.
ManaZer mtize nabirat nové poznatky nékolik zptsoby a to:
= sebevzdélanim — je povazovan za zakladni prvek rozvoje kazdého manazera. Studium

Z knih, poslouchani kazet, sledovani potfadii jsou jedny z mnoha moZnosti se dale
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vzdélavat. Manazer musi mit na mysli, Ze pokud nebude rozsifovat své védomosti,
mohl by byt nahrazen jinym manazerem.

= trénink manazerskych dovednosti — tato metoda vzdelavani je vétSinou zajistovana
samotnou spolecnosti. Spocivd v tréninku komunikace, prezentovani, financ¢niho
fizeni a prace v tymu

= konference, prednasky, seminare — pravidelnou ucasti na konferencich, prednaskach
se manazer dozvi nové poznatky z mnoha riznych oblasti. Vyhodou tohoto
sebevzdélavani je, ze se manazer mize zaméiit na témata, které ho nejvice zajimaji.

=  fkoucink — jedna se o pravidelné schliizky zainteresovanych manazert, ktefi probiraji
riizné metody a techniky, které jim napomohou dosahnout jejich stanoveného cile. **

. M r M 4 w . o o r 13
Michal Cakrt ve své knize tvrdi, Ze rozvoj osobnosti je celoZivotni proces.

2.1.4 Vlastnosti uspéSného manazera

Kazdé pismeno anglického slova ,leader” neboli vidce, vedouci ptedstavuje jednu
vyznamnou vlastnost sdilenou se vSemi, které¢ dokézou ovlivitovat postoje a chovani ostatnich
lidi.

» Lead (vést) — opravdovi, nejvyssi vidcei jsou pokazdé v ¢ele skupiny, museji dat vSem

jasné¢ najevo, své postaveni a tim ziskat autoritu. Vidci voli cil i cestu k cili.

» Enable (uschoprnovat, zmocinovat) — dobii vudci davaji druhym lidem moZnost
dosahnout velikosti tim, Ze se sami stavi do role usnadiiovatele, obhdjce a odstranuyi
ostatnim mozné piekazky z cesty K cili. Dosahuji svych cilii tim, Ze umozni tento cil

dosahnout ostatnim.

»  Articulate (vyjasnovat) — vidci dokazou jasné¢ komunikovat dynamickou a motivujici
vizi, kterd inspiruje ostatni k nasledovani. ManaZefi, ktefi nejsou schopni své mise

jasné vysvétlit nedovedou lidi pfili§ daleko.

12 BELOHLAVEK, Frantiek. Desatero manazera. 1. vydani. Praha: Computer Press,.2009. 90 s. ISBN 978-80-
7226-873-3

13 CAKRT, Michal. Typologie osobnosti pro manazery, 1. vydani. Praha: Management Press, 1996. ISBN 80-
85943-12-3
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= Decide (rozhodnout) — byt viidce znamena uéinit dilezita rozhodnuti jakkoliv mohou
byt nepopularni nebo riskantni. Manazefi casto diskutuji slidmi a deleguji
odpovédnost, ale nikdy neutikaji pted svou odpovédnosti rozhodnout se o odvazném
kroku.

= Encourage (povzbuzovat) - vudci povzbuzuji své podtizené k uceni a rustu. Dokazou
vytvoftit a udrzet prostfedi podporujici vysokou vykonnost, ukdzou jim spravny smér

a pak jim jdou z cesty.

»  Reward (odménovat) — skute¢ni viidci dokazou ocenit, pochvalit a odménit vysledky
dosazené jinymi lidmi. Uznavaji pfedev§im ty zamé&stnance, ktefi projevuji schopnost
pracovat samostatné¢ a nezavisle. Soucasti odménovani je zpétna vazba, diky které

o , v o . . ., o . 14
podfizeni mohou ptizpisobit svoje jednani a svilj postoj.

Za uspésného manazera se povazuje i takovy manazer, ktery umi v lidech rozvijet to nejlepsi.
Sam musi byt otevieny zméndm, nebat se riskovat, mit dobry vztah jak sam k sob¢, tak

. , , , v-, 15
i k ostatnim a musi se neustale udit.

2.1.5 Manazerské role

Manazer diky formalni autorité plni v podniku i mimo podnik fadu roli, pomoci kterych 1ze

manazerskou praci nejlépe charakterizovat. Existuji tf1 skupiny manazerskych roli a to:

1. skupina interpersondlnich roli — vyplyvad z formélni pravomoci, odpovédnosti
udrzovat a rozvijet kontakty s partnery bud’ pfimo v organizaci (podtizeni, nadfizeni,
odbory) nebo mimo ni (dodavatel¢, banka). Tato skupina se dal déli na tfi dilci role:

= predstavitel — stoji pfimo v Cele organizacni jednotky. V této pozici musi kazdy
manazer vykonavat povinnosti ceremonidlniho charakteru a jeho prace je vétSinou
rutinni.

= vedouci nebo vidce — odpovida za vedeni a organizaci lidi v tymu.

“Moderni fizeni , [online]. [cit 2014-02-20]. Dostupné z WWW: <http:// www.modernirizeni.ihned.czc1-
14173270-efektivni-vudce>.

1> Upraveno podle: KAMP, Di. Manazer 21.stoleni, 1.vydani, Praha: Grada Publishing, spol. s. r. 0., 2000.
212's. ISBN 80-247-0005-0
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= zprostftedkovatel — Vtéto pozici manazer vystupuje v piipadé kontakti mimo

vertikalni fetéz piikaza.

2. skupina informacnich roli — podstata je takova, ze manaZzer se Ucastni vytvaieni, sbéru,
prenosu, filtraci, tfidéni a vyuziti informaci. Také se d€li na ti dalsi role.

= monitor — spoc¢iva v neustalém sledovani ¢innosti podniku a jeho jednotlivych ¢asti.
Ziskava a analyzuje informace.

= Sifitel — v této pozici musi manaZzer sdilet a distribuovat veskeré informace

=  mluvci — predava informace jak uvnitt podniku tak vné.

3. skupina rozhodovacich roli — spocivad v ucelovém vybéru jednoho z piistupnych

feSeni, jeho pozd&jsi sdélovani ¢i prosazovani a kontrole plnéni. Ctyfi dil¢i role:

podnikatel — rozhoduje o podnikatelskych pfilezitostech

= koordinator — reaguje na zménu v planu

alokator zdroju — pterozdéluje finan¢ni a lidské zdroje

= vyjednavac — ladi z4jmy ve spolecenské délbé prace.'®

V riiznych firméach se vytvateji rizné fidici urovné a zéavislosti na slozitosti a odbornosti
projektt. V zasadé¢ mtizeme rozlisit tfi Grovné:

= top management — nese nejvyssi dil odpovédnosti za konecné vysledky a tspéch ¢i
neuspéch firmy v konkuren¢nim boji.

* manazer sttedni Urovné — prostfednik mezi vrcholovym a nejniz§im management.

o 24

Nejcastéjsi prace je ziskavani a poskytovani informaci.

v

informace odborim a top managementu. Jejich hlavni naplni je zodpové&dnost za

W 14 14 W r o’ O 17
rozdélovani a plnéni ukold.

2.1.6 Styl manazerské prace

Jednd se o zpisob Ccinnosti charakterizujici postupy rozhodovani a zvolené metody
dosahovani cili v konkrétnim projektu se specifickymi podminkami. ManaZer je pfi

rozhodovéani ovlivilovan charakterem okamZité situace (napi.: €asové omezeni, provoz,

'® Dovednosti manazera, [online]. [cit 2014-03-02]. Dostupné z WWW: <http://www.dovednostimanazera.cz>
7 Osobnost manazera a styly fizeni, [online]. [cit 2014-03-02]. Dostupné z WWW:
<http://www.dovednostimanazera.cz>.

29


http://www.dovednostimanazera.cz/

pocasi, havarie), zavaznosti rozhodnuti a vztahem podiizenych k nadfizenému. Je vhodné, aby
manazer um¢l ménit styl fizeni v zévislosti na riznych situacich. Mezi nejCastéjsi styly tizeni

spadaji:

= byrokraticky styl — manazer se pfimo opira o smérnice a o nafizeni od vrcholového
managementu. Rozd¢li ukoly a poté je kontroluje.

= qutoritativni styl — manazer pridéluje svym podiizenym piesné specifické ukoly.
Komunikace probiha jednosmérn€, pouze shora doll. ManaZer tim potlacuje
samostatnost a iniciativu.

»  demokraticky styl — manazZer uzce spolupracuje se svymi podiizenymi, pienechava
jim prostor pro vlastni napady a nazory, avSak konecné rozhodnuti je vzdy na
manazerovi.

» [iberalni styl — manazer své podfizené minimalné ovliviiuje. Pfenechava jim prostor

Ce : NI " s c o1
pro vlastni iniciativu. Skupina podiizenych si sama fe$i rozd&leni a postup prace.

2.1.7 Zakladni ¢innosti projektového manaZera

»  planovani — se povazuje za vychozi bod, jednd se o systematické stanoveni cild,
prostfedkli, opatfeni a cest k jeho dosazeni ve stanoveném casovém horizontu.
Vysledkem planovani je stanoveni planu, jehoZ hlavni ¢asti jsou cile (ceho chceme
dosdhnout), strategie (jak toho chceme dosidhnout), plany (kterymi ndastroji cile

dosahneme) a kontrola.

» organizovani — zda-li je stanoven cil a postup, jak jej dosahnout je potfeba tento
postup zorganizovat, rozmistit a uspotfddat zdroje tak, aby byla redlna Sance cile

dosahnout. Jedna se tedy o ur€ovani ¢innosti lidi ve smyslu délby prace.

= personalistiku — je proces ziskavani schopnych pracovnikii, jejich adaptace v novém

prostiedi a udrZeni se na zvolené pozici.

¥Novy server pro studenty vysokych 8kol, u¢itelka.info — titul snadno, [online]. [cit 2014-03-01]. Dostupné
z WWW: <http:// www.ucitelka.cz>.
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koordinaci — jedna se o cilevédomi proces ovliviiovani lidi, jejich usmériiovani,

vvvvvv

naplnéni firemniho cile. Zalezi na manazerovi, jakym stylem bude vést své podiizené.
kontrolovani — jedna se o opakovany proces zjiStovani skutecného stavu se stavem

zadoucim. Je soucasti kazdé manazerské funkce a provadi se bud’ osobni kontrolou

nebo zji§ténim ze zdrojii mimo organizaci."®

2.1.8 Zodpovédnost manaZera

Manazer je zodpovédny za:

fizeni realizace implementacnich pland (Casové plany, plany zdroji a ndkladd,
zodpoveédnosti a pravomoci),

identifikaci odchylek od plani, véetné navrhi a realizace napravnych opatient,
poskytovani informaci o pribéhu realizace projektu,

formulovani a pfedkladani pozadavk, které jsou nad rdmec jeho pravomoci,
ptedvidani vzniku problémi a hledani vhodnych zplsobt jejich fesent,

vyfizovani pracovnich narokli a pracovnich problému ¢lenti projektového tymu,
sledovani a vyhodnocovani vynalozenych nakladt vzhledem k danému rozpoctu,

vytvateni potiebnych pracovnich kontaktli na v§ech Grovnich fizeni.

Autorita manaZzera je klicovym vztahem mezi manazerem a projektem. Autorita projektu je

dana:

zakonnou autoritou — implicitné danou legislativou a podnikovymi metodikami
a pravidly,

neformdlni autoritou — danou tUrovni profesionality, znalostmi a kvalifikaci,
vybudovanymi aliancemi, osobnim pfistupem k ¢lenim projektového tymu,

schopnosti fidit efektivné konflikty.

9 Osobnost manazera, [online]. [cit 2014-02-08]. Dostupné z WWW: <http:// www.files.sona-
srutkova.webnode.cz/osobnost%20manazera.pdf>.
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3 HISTORIE A PREDSTAVENI SPOLECNOSTI ASSA ABLOY CzECH &

SLOVAKIA S.R.O.

3.1 Historie spolecnosti

Prvni zminka o spoleénosti FAB sah4 az do roku 1911, kdy se pan Faborsky a pan Seda
rozhodli v Rychnové nad Knéznou zalozit novy podnik pod nazvem , Tovarna na Zelezné
zbozi Faborsky a Seda, spole¢nost s ruéenim omezeny*. Zprvu se spoleénost vénovala vyrobé
stavebnich, zadlabacich a nabytkovych zamki. Na zacatku méla tovarna 20 zaméstnancti.
V roce 1916 se stal jedinym majitelem firmy Alois Faborsky, poté co spolumajitel Frantisek
Seda prodal sviij podil. Rok 1932 byl pro tovarnu pfevratny, zahéjila se vyroba cylindrickych
vlozek, nejdiive jen pro ndbytkové zamky poté i pro zadlabaci zamky, které se zacaly
exportovat do zahrani¢i. V bfeznu roku 1948 poté co zemiel Alois Faborsky, firmu pfevzal
jeho syn a spolecnost se stdva soucasti Narodni spravy Braneckych zelezdren. V roce 1992 co
se tovarna né¢kolikrat slucovala a prejmenovavala se privatizovala a transformovala na
spole¢nost FAB, a. s. Veskeré akcie odkoupila anglicka banka Flamiming a v roce 1997 je
nabidla na burze, kde je zakoupilo §védsko-finské konsorcium ASSA ABLOY, svétovy leader
ve vyrobé dvefniho piislusenstvi. V roce 2008 se spole¢nost FAB, s.r.o., sloucila se
spolec¢nosti Abloy spol. s.r.o. a vznikla nova spole¢nost ASSA ABLOY Czech & Slovakia
s.r.o., ktera zastupuje veskeré obchodni aktivity znacky FAB na ¢eském a slovenském trhu.
O tfi roky pozdéji firma odkoupila nejvétsiho vyrobce elektrotechnickych
a elektromechanickych samozamykacich zamkl a otviracl spole¢nost BERA s.r.o. V roce
2012 zanika spole¢nost BERA s.r.o. diky sjednoceni spoleénosti ASSA ABLOY Czech &
Slovakia s.r.o, BERA s.r.o. , ASSA ABLOY Rychnov s.r.o. a FAB Vehicle security pod
jedno IC a jeden nazev ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.0. V nasledujicim roce se firma
rozrostla o vyrobce bezpe€nostnich dveti SHERLOCK, kterd vyrobi primérmé 12 tisic dvefi

ro¢né, coz ji fadi k pfednim dodavatelim na ¢eském a slovenském trhu.

3.2 Predstaveni spole¢nosti a Zivotni prostredi

Spole¢nost ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o je piedni svétovy dodavatel
uzamykacich dvefnich systémt spliujici pozadavky koncovych uzivateli na bezpecnost,
spolehlivost a pohodli. ABLOY ma zastoupeni ve vSech vyznamnych regionech, na vyzralych
1 noveé vznikajicich trzich, s vedoucim postavenim ve velké ¢asti Evropy, Severni Ameriky

a v Australii. V prudce se rozvijejicim odvétvi elektromechanickych bezpecnostnich zatizeni
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si skupina udrzuje vedouci pozici v takovych oblastech, jako je fizeni pfistupu, identifikacni

technologie, automatické dvete a zabezpeceni hoteld.

ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o. zajistuje kone¢nému spotiebiteli bezpe¢nost,
jistotu a pohodli pfi minimalnich negativnich dopadech na zivotni prostiedi, jak
prostfednictvim vyrobku samotného, tak prostfednictvim procesu a jeho realizace. Proto
vytvotila a rozviji systém environmentu. V roce 2010 upravila zafizeni odpadnich vod
a modernizovala linky. Dale udrzuje nejdalezitéjsi environmentalni aspekty a dodrzuje limity

stanovené statem.?°

“Upraveno podle: Oficilni stranky spolenosti ASSA ABLOY , [online]. [cit 2014-03-01]. Dostupné z WWW:
<http:// www.fab.cz/o-spolecnosti/zhistorie>.
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4 PREDSTAVENI PROJEKTU

Cil diplomové prace je sestaveni projektu, tykajiciho se vystavby skladového prostoru
v Tynisti nad Orlici. Zadavatel stavby skladu je ¢eska spoleénost ASSA ABLOY Czech &
Slovakia s.r.o., ktera také sidli v Tynisti nad Orlici. Dana firma rozsifuje svoji vyrobu, a proto
poticbuje zvétsit | svoje skladové prostory, sklad bude postaven hned vedle spole¢nosti na

adrese V. Opatrného 1050, 517 21 Tynisté nad Orlici, Ceska Republika.

Sklad bude velky 18x40 metrti. Ve skladé budou zaméstnany Ctyfi zaméstnanci, dva na
ranni sménu, dva na odpoledni. Ve skladé nebude chybét denni mistnost, zachod a sprcha.

Vyse celého projektu je odhadovéana na 35 000 000,-.

Misto, vykup pozemku, projekt (nakresleni planu), posuzovani vlivu stavby na zivotni
prostedi, vybérové tizeni na firmu, povoleni, realizace (vybérové fizeni, dozor, rozpodet,.. )
dokonceni skladby, kolaudace, ptedani a zavérecné vyhodnoceni, zarucni lhata piipadné

reklamace bude detailné popsano v dalsi casti.
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5 CINNOSTI MANAZERA NA KONKRETNiM PROJEKTU

5.1 Stavebni zamér — strategické rozhodnuti

Ceska spole¢nost ABLOY, s. 1. 0., ktera také sidli v Tynisti nad Orlici, je piedni svétovy
dodavatel uzamykacich dvefnich systémi spliujici pozadavky koncovych uzivateli na
bezpecnost, spolehlivost a pohodli. ABLOY ma zastoupeni ve vSech vyznamnych regionech,
na vyzralych 1 nové vznikajicich trzich, s vedoucim postavenim ve velké Casti Evropy,
Severni Ameriky a v Australii. V prudce se rozvijejicim odvétvi elektromechanickych
bezpecnostnich zafizeni si skupina udrzuje vedouci pozici v takovych oblastech, jako je
vyroba auto zamku a autoklic¢ii. Spole¢nost je na trhu velice Gspésna a jen s velkymi obtizemi
je schopna uspokojit poptavku. Hlavnim davodem je jiz vyCerpana prostorova kapacita
stavajici vyrobni a skladové haly, kterd je umisténa ve stavajicim primyslovém aredlu

v Tynisti nad Orlici.

Vedeni spolecnosti tedy stalo pted zdsadnim strategickym rozhodnutim, které ovlivni chod
spole¢nosti na mnoho pfistich let. Na jedné strané byla snaha uspokojit veskerou poptavku
a neustoupit z pracné ziskanych odbytist' a na druhé strané rizika z uvérového zatizeni
spole€nosti. V ptipadé€, ze se spolenost rozhodne investovat do novych vyrobnich kapacit,
bylo tfeba uvazit lokaci nového objektu. Jednou z moznosti bylo vybudovat novou vyrobni
a skladovaci halu v té€sném sousedstvi t€ stavajici. Pozemky navazujici na stavajici vyrobni
halu v primyslovém arealu jsou sice zastavény primyslovymi stavbami ze 70.let minulé¢ho
stoleti, ale v soucasné jsou opusténé a chatraji. Potfebny prostor pro novou vyrobni halu by
bylo mozné ziskat nakupem sousednich pozemkl vcetné dosluhujicich objekti a jejich
naslednou demolici. Jistou vyhodou je dopravni napojeni arealu. Primyslovy areél se nachazi
V tésném sousedstvi vlakového nadrazi a také je pfimo napojen na silnici L. tfidy ¢. I/11
a nasledné pak na dalnici D 11. Nevyhodou stavajici lokality je jiZ pomérné vycerpana
pracovni kapacita a to predeviim v souvislosti snedalekym zavodem SKODA AUTO
v Kvasinach. Dal$i moznosti bylo pfemistit vyrobu do tplné jiné lokality. Vedeni spole¢nosti
zvéazilo vSechny okolnosti, pfihlédlo k vypracované ekonomické analyze a rozhodlo, Ze bude
investovat do vystavby nové vyrobni a skladovaci haly v Tynisti nad Orlici na pozemcich,

které sousedi se stavajici halou.

V souvislosti s vyse uvedenym strategickym rozhodnutim, spole¢nost vyhlasila vybérové

fizeni na Cinnost projektového manazera, ve véci vystavby vyrobni a skladovaci haly
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vV Tynisti nad Orlici. Do vybérového fizeni se ptihlasilo se svymi nabidkami pét subjekt. Dvé
pravnické osoby a tii fyzické osoby podnikajici. S vitézem vybérového fizeni, uzaviela
spole¢nost smlouvu o dilo na ¢innost projektového manazera. Predmétem smlouvy je
kompletni zajiSténi realizace zaméru, tedy zajisténi vykupu potifebnych pozemku, zajiSténi
projektové dokumentace, ziskani potfebnych povoleni, realizace stavby, kolaudace, zapis

hotového dila do evidence katastru nemovitosti a dals$i nezbytné souvisejici ¢innosti.

5.2 Casovy harmonogram, odhadované naklady

Mezi zékladni cinnosti projektového manazera patfi vypracovani hrubého casového
harmonogramu praci. Jedna se predevSim o zdkladni vycet vSech Cinnosti v pribéhu celé
realizace projektu a jejich zafazeni do Casové osy, zpravidla s mésicni podrobnosti. Pii tvorbé
tohoto harmonogramu projektovy manazer vychazi pfedevsim z pfedstav zadavatele. Musi
ovSem také brat v uvahu redlné ¢asové moznosti jednotlivych poddodavateld, ktefi se ucastni
procesu, jako jsou napi. zpracovatel projektové dokumentace, nebo dodavatel stavebnich
praci. V neposledni fadé¢ musi vychazet z legislativn¢ stanovenych casovych lhit, jako je
napt. délka procesu posuzovani vlivu stavby na Zivotni prostiedi, nebo zdkonem stanovené
lhiity pfi tzemnim a stavebnim fizeni. Vysledkem je pak redlny ¢asovy harmonogram, ktery

zacina vybérem staveni$t¢ a konc¢i zapisem nové stavby do evidence katastru nemovitosti.

V této fazi také projektovy manazer provadi prvni odhad celkové hodnoty dila. Pokud je
dostatecné kvalifikovany a zkuSeny cenovy odhad zpracuje sdm, nebo ptipadné timto ukolem
poveéti cenového specialistu. Pii tvorbé této ceny se u hlavni vyrobni a skladové budovy
zpravidla vychazi z ¢astky za jednotku obestavéného prostoru (m3). K této zékladni polozce je
nutné jeste pricist dalsi polozky a to zejména ndklady na vybudovéani dopravniho napojeni
budovy veetné parkovacich a manipulacnich ploch (pocita se ndklad na m? zpevnéné plochy),
napojeni na inZenyrské sité (pocita se naklad na m” kanalizace, vodovodu elektro, plynu).
Dalsimi polozkami celkovych finan¢nich nakladd jsou néklady na vykupy pozemki, ndklady
na vypracovani jednotlivych stupiiti projektové dokumentace a také poloZzky na inZenyrskou
¢innost. Souctem vSech uvedenych polozek ziskdme prvni odhad celkovych finanénich

nakladl pottebnych pro realizaci zaméru.

5.3 Vybér stavenisté (izemni plan)

Vybér staveniSté je ve své podstaté¢ proces zjiStovani ploSnych potieb nové vystavby,

jejiho souladu stzemné planovaci dokumentaci a jejiho napojeni na sité technické
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infrastruktury. Projektovy manazer pii této ¢innosti zpracovava zakladni zastavba situaci. Pii
tvorbé tohoto dokumentu uzce spolupracuje se zadavatelem. Respektuje jeho pozadavky na
velikost plochy vyroby a skladovacich prostor, na pocet parkovacich mist, dopravni napojeni,
pocet zaméstnancl, pozadavky na dodavky elektrické energie, vody, plynu atd. Uvedené
pozadavky naji vliv pfedevsim na velikost objektu, velikost obsluznych ploch, kapacitu
dopravniho napojeni a na dimenze jednotlivych piipojek technické infrastruktury, vcetné

napojovacich bodu.

Vysledkem analyzy téchto vSech vstupnich podkladli a pozadavki je koordinacni situace
stavby. Tento dokument se zpracovava na podkladé katastralni mapy. Do katastralni mapy je
zakreslena vlastni stavba, obsluzné plochy, pfijezdova komunikace a pfipojky na sité
technické infrastruktury. Koordina¢ni situacni vykres se zpracovava zpravidla v méfitku 1 :
1 000. Obsahuje stavajici stavby, dopravni a technickou infrastrukturu, hranice pozemkd,
parcelni Cisla, hranici feSeného uzemi, vySkopis a polohopis, vyznaceni jednotlivych
navrzenych a odstraniovanych staveb. Dale pak navrhované komunikace a zpevnéné plochy,
napojeni na dopravni infrastrukturu, okotované odstupy staveb, zdkres nové technické

infrastruktury, napojeni stavby na technickou infrastrukturu.

Dalsim krokem je posouzeni souladu navrhované stavby stzemnim planem mésta.
Uzemni planovani probiha podle zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zdkon). Cilem uzemniho planovéni je vytvaret ptedpoklady pro vystavbu
a rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé zivotni prostiedi, pro
hospodatsky rozvoj a pro soudrznost spoledenstvi obyvatel uzemi. Uzemni planovani dale
zajiStuje predpoklady pro udrzitelny rozvoj uzemi komplexnim feSenim ucelného vyuziti
a prostorového uspoiadani tizemi. Cilem je dosaZzeni obecné prospésného souladu vetejnych
a soukromych zajmi na rozvoji izemi. Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji
prirozené hodnoty tzemi. Chrani krajinu jako podstatnou slozku prosttedi Zivota obyvatel. S
ohledem na to urcuje podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného tizemi a zajistuje
ochranu nezastavéného izemi a nezastavitelnych pozemkl. Vysledkem procesu potfizovani
tizemniho planu je vydani tizemniho planu obce. Uzemni plan vydava zastupitelstvo obce.
Uzemni plan vymezuje jednotlivé funkéni plochy v uzemi. Ke kazdé funkéni plose je
stanovena jeji hlavni funkce a regulativy prostorového uspotradani. Kazdy stavebni zamér
Vuzemi je nutné konfrontovat s izemnim planem. Soulad navrhované stavby je mozné

predbézné overit na internetovych strankach obce, kde je elektronicka verze textové a grafické
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¢ast uzemniho planu pfistupna. K tomu poslouzi nejlépe hlavni vykres — urbanisticka
koncepce, nebo koordinacni vykres. V textové €asti jsou zakotveny regulativy prostorového

usporadani pro jednotlivé funkcni plochy.

Pro provedeni dalSich postupnych kroku, vedoucich k realizaci zaméru, je nutné mit
pisemny doklad o souladu navrhovaného zaméru stzemné planovaci dokumentaci.
V uvedeném smyslu je tfeba pozadat v souladu s ustanovenim § 21 stavebniho zakona,
prislusny stavebni ufad o vydéani izemné planovaci informace. Tento dokument pfedstavuje

jistou garanci, Ze navrzeny zamér nekoliduje s izemnim planem a bude mozné jej realizovat.

5.4 Vybér dodavatele projektové dokumentace

Dalsim tukolem v procesu realizace stavby je zorganizovat vybérové fizeni na dodavatele
projektové dokumentace. Pokud by byla zakézka financovana z vetejnych prostiedkl je
povinnosti zadavatele zvefejnit podminky vybérového fizeni na centrdlni adrese a vybér
dodavatele musi probihat podle zdkona o zadavéani vefejnych zakazek. V tomto piipadé je
investorem privatni firma, kterd se vySe uvedenymi podminkami fidit nemusi. Miize zadat
zpracovani projektové dokumentace jakékoliv projektové kancelafi tzv. z ruky. Tento postup
je ovSsem velice nevhodny zejména z pohledu ceny a kvality dila. Samotné prostiedi

vybérového fizeni vyvolava u predkladatelti nabidek tlak na snizovani ceny.

U projektové dokumentace tohoto rozsahu se jevi jako optimalni oslovit 4 az 6 vétSich
projekénich kancelafi k pfedlozeni nabidky. Okruh oslovenych subjekt by mél urcitym
zpusobem vychazet z dosavadni praxe projektového manazera a ze vSeobecnych referenci,
které musi ziskat.

Dtlezitym faktorem dobrého vybérového fizeni je zpracovani kvalitni poptavky. Poptavka by
méla obsahovat co nejpiesnéj$i podminky a pozadavky pro piedlozeni nabidky. V tomto
ptipad¢ bude predmétem dodavky projekéni kanceladfe projektova dokumentace ve trech
stupnich. Prvnim stupném bude projektovd dokumentace k izemnimu fizeni. Dokumentace
K uzemnimu fizeni obsahuje zejména zakladni popis stavebniho dila, jeho ucel, umisténi
V prostoru a jeho napojeni na technickou infrastrukturu. Soucéasti dokumentace pro Gizemni je
pravodni zprava, technickd zprava a vykresova cCast, ktera obsahuje jednoduché vykresy
fizeni je koordina¢ni situace stavby s vyznacenim vSech vazeb v uzemi. Druhym stupném

bude projektova dokumentace ke stavebnimu fizeni. Oproti dokumentaci k 1zemnimu fizeni
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je tato dokumentace rozpracovéana do vétSich podrobnosti. Rozsah dokumentace pro stavebni
fizeni ptfesn¢ upravuje ptiloha ¢. 1 k vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Tretim
stupném bude provadéci projektova dokumentace. Tato dokumentace je zpracovana do jeste
vetsich podrobnosti nez je dokumentace pro stavebni fizeni. Podle této dokumentace probiha
vlastni realizace vystavby. Rozsah dokumentace pro provadéni stavby presné upravuje piiloha
¢. 2 k vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. V zadavacich podminkach musi byt
také specifikovan pozadovany pocet jednotlivych stupiit projektové dokumentace, ¢asovy

harmonogram a termin stanoveny pro piedkladani nabidek.

Soucasti predkladanych nabidek je predevsim kalkulovana celkova cena za vSechny stupné
projektové dokumentace vcetné autorského dozoru, kterd je hlavnim kritériem vybé&rového
tfizeni. Déle je soucasti nabidky ndvrh smlouvy o dilo, vypis z obchodniho rejstiiku, ptislusné
doklady o autorizaci jednotlivych osob, které budou zpracovavat jednotlivé ¢asti projektové
dokumentace ve smyslu zdkona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych
architekti a o vykonu povoléni autorizovanych inzenyrii a technikli ¢innych ve vystavbe,

reference a také strucny profil spolec¢nosti.

Po pifedlozeni nabidek provede projektovy manazer vyhodnoceni nabidek. Pro celkovou
ptehlednost nejlépe vytvoii srovndvaci tabulku plnéni jednotlivych zadanych kritérii, kde
zpravidla ze ¢lenli vedeni spoleCnosti a stanovi pofadi predloZenych nabidek. s vitézem

vybérového tizeni je uzaviena smlouva o dilo na zpracovani projektové dokumentace stavby.

5.5 Vliv stavby na zivotni prostiedi, zavazna stanoviska organu statni
Zpravy

Po vyhotoveni a piedani projektové dokumentace projektovou kancelafi, provede
projektovy manazer kontrolu pfedané dokumentace. Kontrola spoc¢iva piedevsim v provérce
uplnosti dokumentace a splnéni vSech podminek uzaviené smlouvy o dilo. V ptfipadé objeveni
zavad, spolupracuje s dodavatelem projektové dokumentace na jejich odstranéni. Po
odstranéni vSech nedostatkli projektové dokumentace, zahdji projektovy manazer dalsi tikony

v procesu realizace daného zaméru.

39



Jeho dalSim ukolem je zajistit pritbéh procesu posuzovani vlivu stavby na zivotni prostredi
EIA. Toto fizeni je vedeno podle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni
prostiedi. Ugelem posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi je ziskat objektivni odborny podklad
pro vydani naslednych rozhodnuti, popiipadé opatieni a pfispét tak k udrzitelnému rozvoji
spolecnosti. Tento podklad je jednim z podkladli v ndsledném izemnim a stavebnim fizeni.
Posuzuji se vlivy na vetfejné zdravi a vlivy na zivotni prostiedi, zahrnujici vlivy na zivocichy
a rostliny, ekosystémy, pidu, horninové prostiedi, vodu, ovzdusi, klima a krajinu, ptirodni

zdroje, kulturni pamatky a na jejich vzajemné ptisobeni a souvislosti.

Rizeni vede krajsky ufad na zékladé ozndmeni zaméru projektového manaZera. Soudasti
oznameni zadméru je dokumentace zdméru. NaleZitosti ozndmeni zdméru a dokumentace
zaméru jsou uvedeny v piiloze €. 3 a 4 k zékonu ¢. 100/2001 Sb. N zaklad€ oznameni zdméru
a predlozené dokumentace je vypracovan oponentni posudek. Tento posudek musi byt
zpracovan osobou s ptislusnou akreditaci. Nalezitosti posudku upravuje ptiloha ¢. 5 k zadkonu
¢. 100/2001 Sb. Vysledkem fizeni je stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zdméru na
zivotni prostfedi. NaleZitosti stanoviska jsou uvedeny v ptiloze €. 6 k zdkonu ¢. 100/2001 Sb.
Stanovisko je odbornym podkladem pro vydani dalSich rozhodnuti. Stanovisko ptedklada
projektovy manazer jako jeden z podkladd pro navazujici fizeni. Platnost stanoviska je 5 let
ode dne jeho vydani. Platnost mize byt na zadost prodlouzena o 5 let, a to i opakované, pokud
oznamovatel pisemné prokaze, Ze nedoslo k podstatnym zménam realizace zaméru, podminek
v dotéeném Uzemi, k novym znalostem souvisejicim s vécnym obsahem dokumentace
a vyvoji novych technologii vyuzitelnych v zaméru. Tato lhita se prerusuje, pokud bylo

roMs

zah4jeno navazujici fizeni, v tomto pfipad€ izemni fizeni.

Pro navazujici Uzemni fizeni projektovy manaZer zajiStuje dal$i podklady a to jsou
zavazna stanoviska organll statni spravy. Organy statni spravy chrani vefejné zajmy
v prislusnych oblastech. Nékteré plisobi jako organizaéni slozky statu. Sem patii napt. organ
ochrany vetejného zdravi — hygienicka stanice, organ na useku pozarni ochrany — hasi¢sky
zachranny sbor, organy policie — dopravni inspektorat, bezpe¢nost prace — inspektorat prace,
nebo organy veterinarni spravy. DalS§i orgdny statni spréavy sidli na obcich s rozsifenou
pusobnosti. Mezi takové organy hajici zajmy Zivotniho prostfedi patii organy ochrany ptirody
a krajiny, ochrany lest, ovzdusi, vodopravni organy. Dale pak silni¢ni Ufady a také organy

pamatkové péce. Pro potfeby uzemniho fizeni, které bude nasledovat, projektovy manaZer
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zajistuje zavazna stanoviska téchto uvedenych organt. Rozsah potifebnych dokladi pro

uzemni fizeni stanovuje piislusny stavebni tfad podle charakteru stavby.

5.6 Uzemni Fizeni

Uzemni Fizeni probiha podle zdkona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon) a také podle zakona ¢. 500/2004 Sb., o spravnim fizeni (spravni fad).
Uzemni fizeni je spravni fizeni, kterého se u¢astni kromé Zadatele také Gastnici fizeni resp.
pravnické a fyzické osoby, jejichz pradva mohou byt izemnim rozhodnutim dotcena a organy
statni spravy. Ucastnici Fizeni maji v prib&hu fizeni pravo vznaset pfipominky a namitky
k pfedlozenému navrhu. K vedeni tizemniho fizeni je pfisluSny stavebni Gfad podle § 13 odst.
1 stavebniho zdkona. V tzemnim fizeni stavebni Ufad posuzuje, zda je zdmér zadatele
v souladu s vydanou tizemné pldnovaci dokumentaci, s cili a tikoly Gzemniho plénovani,
zejména s charakterem Uzemi, s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych
hodnot v uzemi, s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich ptedpist,
zejména s vyhlasSkou €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi. Dale pak
s pozadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, s pozadavky zvlastnich
pravnich predpist a se stanovisky dotéenych organti, popiipadé s vysledkem feSeni rozpora

a s ochranou prav a pravem chranénych zajmu ucastnika fizeni.

Hlavnim tkolem projektového manaZera v Gzemnim fizeni, je zastupovani investora
a komunikace se stavebnim ufadem. K zastupovani je povéfen pisemnou plnou moci.
V zastoupeni investora podava zadost o vydani Uzemniho rozhodnuti. Spolu s Zadosti
predkladd stavebnimu Ufadu projektovou dokumentaci pro Uzemni fizeni. Dalsi soucasti
zadosti jsou zavazna stanoviska organl statni spravy, stanoviska spravcll podzemnich
inzenyrskych siti, souhlasy vlastnikii pozemku na kterych ma byt stavba umisténa a ptipadné
dalsi doklady a podklady které si pro svoje spravni fizeni vyzada stavebni Gtrad. Po ptfedlozeni
vSech pozadovanych ptiloh zZadosti o izemni rozhodnuti, stavebni Gifad oznami v§em zndmym
ucastnikiim fizeni a orgdniim statni spravy, Ze bylo zahajeno Gzemni fizeni, jehoZ pfedmétem
je stavba vyrobni a skladovaci haly. Soucasné natidi k projednani véci ustni jednani, které je
spojené s mistnim Setfenim. Projektovy manazer se ucastni mistniho Setfeni, zastupuje v ném
investora a aktivné v prubéhu fizeni spolupracuje se stavebnim ufadem. Vysledkem tizemniho
fizeni je vydani uzemniho rozhodnuti. Uzemni rozhodnuti obsahuje podminky pro vyuziti

a ochranu uzemi, podminky pro dalsi pfipravu a realizaci zaméru, zejména pro projektovou
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piipravu stavby.Uzemnim rozhodnutim stavebni Gifad schvaluje navrzeny zamér a stanovuje
dobu platnosti rozhodnuti. Uzemni rozhodnuti plati zpravidla 2 roky. Uzemni rozhodnuti se
dorucuje vS§em ucastniklim fizeni. Ode dne doruceni bézi patnacti denni lhtita, ve které mohou
ucastnici fizeni podat proti vydanému rozhodnuti odvolani. Pokud se tak ze strany ucastnikti
fizeni nestane, uzemni rozhodnuti nabude pravni moci. Pravomocné tzemni rozhodnuti je

zasadnim pravnim dokumentem pro dalsi postupy a realizaci zaméru.

5.7 Vykup pozemkii

Pro vydani izemniho rozhodnuti neni bezprostiedné nutné, aby investor vlastnil pozemky
na kterych je navrzen stavebni zamér. Postaci kdyz projektovy manazer pro potieby izemniho
fizeni zajisti souhlasy vlastniki pozemki a po vydani uzemniho rozhodnuti je odkoupi. Tento
postup je vyhodny v tom, Ze investor neriskuje ztratu vynalozenych finan¢nich prostfedkd na
vykup pozemki, pokud by znéjakych divodi neziskal uzemni rozhodnuti. S takovym
postupem ovSem musi souhlasit také vlastnik pozemkl. V okamziku, kdy je vyddno tzemni
rozhodnuti a toto rozhodnuti nabude pravni moci, ziska timto dokumentem investor pravni

jistotu, Ze bude moci stavebni zdmér v daném rozsahu a na daném misté¢ zrealizovat.

Nyni muize projektovy manazer pfistoupit k vykupu pozemkt potiebnych k realizaci
zaméru. V zastoupeni investora na zdkladé¢ plné moci, jednd s vlastniky pozemka
o podminkéch prodeje. Jednani jsou zpravidla velmi slozitd a projektovy manazer musi byt
pfipraven piistoupit na fadu kompromisii. Casto se stava, Ze pozemky potiebné pro vystavbu
pozemkii a dal§i podminky prodeje, mize projektovy manaZer pfistoupit k vypracovani
navrhu kupni smlouvy. Po jeho vypracovani jej predloZi investorovi a prodavajicimu ke
kontrole. Po provedeni kontroly kupni smlouvy, projektovy manazer provede na zakladé
pozadavkl jedné ¢i druhé strany smluvniho vztahu Upravu kupni smlouvy. Nésledné
zprostiedkuje podpis kupni smlouvy. Na jedné stran¢ podepisuje kupni smlouvu statutarni
zastupce investora, tedy ten, kdo je v obchodnim rejsttiku uveden jako jednatel spolecnosti
a na druhé strané vlastnik, pfipadné vlastnici pozemki. Pokud pozemky vlastni pravnicka
osoba, podepisuje kupni smlouvu rovnéz statutarni zastupce. V piipadé€, ze dochazi k vykupu

vice pozemku s vice vlastniky miize dojit k uzavteni vice kupnich smluv.

Po uzavieni kupni smlouvy zajisti projektovy manazer vloZeni této smlouvy do evidence

katastru nemovitosti. Vedenim evidence katastru nemovitosti jsou povéfeny Katastralni
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ufady. Za ucelem vkladu do evidence katastru nemovitosti projektovy manazer vyplni
ptislusny tiskopis zadosti, uhradi spravni poplatek, ptilozi kupni smlouvu a ptedlozi zadost
Katastralnimu urfadu. Po zpracovani zddosti provede Katastralni Gfad zménu vlastnika
predmétnych pozemkii dle piedlozené kupni smlouvy. Pravni uCinky vkladu, tedy zmény
vlastnictvi, pfipadaji na den podani zadosti o vklad katastralnimu Gfadu. Timto krokem se

stava investor vlastnikem vSech pozemku pottebnych pro realizaci stavebniho zaméru.

5.8 Stavebni rizeni

Dalsim ukolem projektového manazera v procesu vystavby vyrobni a skladovaci haly, je
zajistit stavebni povoleni. Vydani stavebniho povoleni pfedchéazi stavebni fizeni. Stavebni
fizeni probihd podle zékona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zédkon) a podle zdkona ¢. 500/2004 Sb., o spravnim fizeni (spravni fad). K vedeni
stavebniho fizeni je pfislusny stavebni ufad podle § 13 odst. 1 stavebniho zékona. Stavebni
fizeni je spravni fizeni, které vede stavebni ufad s ucastniky fizeni a s organy statni spravy..
Ugastnikem stavebniho Fizeni je stavebnik, ktery je v tomto piipadé zastoupen na zakladé plné
moci projektovym manazerem, dale pak vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném,
muze-li byt jeho vlastnické pravo provadénim stavby piimo dotéeno a také ten, kdo ma
k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bfemenu, muze-li byt toto pravo
provadénim stavby piimo doteno. Stavebni fizeni je zahdjeno na zaklad¢ zadosti, kterou
stavebnimu tfadu piedkladd projektovy manaZzer. Zadost o stavebni povoleni obsahuje
identifika¢ni idaje o stavebnikovi, o pozemku, zdkladni udaje o poZzadovaném zdméru, jeho
rozsahu a ucelu, zptisobu a dob¢ provadéni, udaj o tom, kdo bude stavebni zamér provadeét.
K Zadosti projektovy manazer piipoji doklady prokazujici vlastnické pravo k pozemku,
projektovou dokumentaci zpracovanou projektantem s pfislusnou autorizaci. Rozsah
projektové dokumentace je dan piilohou ¢. 1 k vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb. Dale projektovy manazer piipoji k zaddosti o stavebni povoleni plan kontrolnich
prohlidek stavby a pfipadné plan provedeni kontroly spolehlivosti konstrukei stavby
z hlediska jejich budouciho vyuziti, zdvazna stanoviska, popiipadé rozhodnuti dotenych
organt stanoviska vlastnikl vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a zptisobu
napojeni nebo k podminkam dotéenych ochrannych a bezpe¢nostnich pasem.Ugastnici
stavebniho fizeni mohou uplatnit namitky proti projektové dokumentaci, zptisobu provadeéni
a uzivani stavby nebo pozadavkiim dotcenych organi, pokud je jimi pfimo dotCeno jeho
vlastnické pravo. Uastnik fizeni ve svych namitkach uvede skute¢nosti, které zakladaji jeho

postaveni jako ucastnika fizeni, a divody podani namitek. K namitkdm tcastnikt fizeni, které
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byly nebo mohly byt uplatnény pii uzemnim fizeni se nepftihlizi. Ukolem projektového
manazera je zastupovani investora ve stavebnim fizeni a spoluprace se stavebnim uradem.
Vysledkem stavebniho fizeni je vydani stavebniho povoleni. Stavebni ufad ve stavebnim
povoleni stanovi podminky pro provedeni stavby, a pokud je to tfeba, i pro jeji uzivani.
Podminkami zabezpeCi ochranu vefejnych zajm a stanovi zejména navaznost na jiné
podminujici stavby a zafizeni, dodrzeni obecnych pozadavkl na vystavbu a technickych
norem. Stanovi, které faze vystavby mu stavebnik oznami za ucelem provedeni kontrolnich
prohlidek stavby. U stavby vyrobni a skladové haly ulozi ve stavebnim povoleni provedeni
zkusebniho provozu. V takovém piipadé pfedem projedna s projektovym manazerem dobu
trvani zkuSebniho provozu. Stavebni povoleni se dorucuje v§em ucastnikiim fizeni. Ode dne
doruceni bézi patnécti denni lhiita, ve které mohou ucastnici fizeni podat proti vydanému
rozhodnuti odvolani. Pokud nikdo z ucastnikii fizeni nepoda odvolani, stavebni povoleni
nabude pravni moci. Pravomocné uzemni rozhodnuti je zasadnim pravnim dokumentem pro
dalsi postupy a realizaci zdméru. Stavebni povoleni plati 2 roky. Pokud v této 1htité nebude
stavba zahajena, stavebni povoleni pozbyva platnosti. Po ziskani pravomocného stavebniho

povoleni je mozné pfistoupit k realizaci stavebniho zdméru.

5.9 Uvér, dotace

Samofinancovani
ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o. ze svych zdroji na novostavbu skladovych
prostorti miize uvolnit 7 000 000 K¢&. Cast penéz, podnik vezme z rezerv a ¢ast z vlastniho
kapitalu. Z rezerv vSak miZze Cerpat pouze finanéni prostiedky, které s novostavbou Souvisi,

vyse této rezervy ¢ini 3 000 000 K¢&.

Dotace

Dotace je formou poskytnuti urcitého mnozZstvi finan¢nich prosttedkli, nejcastéji ze
statniho rozpoctu (nebo také z Uzemniho rozpoctu). MlzZe a nemusi byt stanovena na
konkrétni ucel. Dotace se také obycejné chape jako vefejna podpora zejména investicnich
nakladi projektu. Obecné je program nazyvan dotaci, pokud spolufinancuje podil 80-ti a vice
procent investi¢nich nakladt projektu. Dotace jsou dvojiho druhu. Mésta dostavaji dotace na
¢innosti, které vykondvaji za stat. Jedna se naptiklad o dotace na Cinnosti vykonl statni
spravy, dotace na Skolstvi (globalni dotace i na zaklad¢ poctu zaki), na mzdové prostiedky

pro zaméstnance, dotace na davky a podpory v socidlnim zabezpeceni a napiiklad i na kryti
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nakladi spojenych s reformou vefejné spravy. DalSim typem jsou dotace, které nejsou
narokové a o které se musi zadat. Ptikladem mohou byt dotace ze Statniho fondu rozvoje

bydleni nebo ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi apod.?

Na stavbu skladového prostoru je mozno vyuzit i dotaci z Evropské unie. Program
Nemovitosti podporuje rozvoj podnikatelskych nemovitosti. Dotace miizou cerpat
podnikatelské subjekty a uzemni samospravné celky. Podporovany jsou piedevSim
rekonstrukce podnikatelskych nemovitosti, odstranéni nevyzitych stavili, inzenyrské sité,
pfiprava Uzemi, projektova piiprava, dokumentace a novostavby. Dotace je poskytovana
standardné do vyse 16 mil. K¢, (respektive od 1 — 16 mil. K¢), procentualni vySe dotace je

urcena velikosti podniku.

Vzhledem k tomu, ze podnik ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o. se fadi mezi stiedni
podniky je vyse dotace 40%, to ¢ini 6 400 000 K¢&.

Bankovni uvér
Jelikoz firma na stavbu skladového prostoru nemuize uvolnit vice penéz, je nutné, aby
projektovy manazer zatidil bankovni uvér ve vysi 18 600 000,-.
Po dikladném prostudovanim moznym nabizenych uvérech a hypotékéach se manazer rozhodl

vyuzit nabidku banky CSOB.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. plisobi jako univerzalni banka v Ceské republice.
CSOB byla zalozena staitem v roce 1964 jako banka pro poskytovani sluzeb v oblasti
financovani zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci. V cervnu 1999 byla
privatizovana — jejim majoritnim vlastnikem se stala belgickd KBC Bank, kterd je soucasti
skupiny KBC. V &ervnu 2000 CSOB pievzala Investi¢ni a postovni banku (IPB). Po
odkoupeni minoritnich podili se v ervnu 2007 stala KBC Bank jedinym akcionafem CSOB.
Do konce roku 2007 piisobila CSOB na &eském i slovenském trhu; slovenska pobo¢ka CSOB
byla oddé€lena k 1. lednu 2008.

CSOB ptisobi v retailovém bankovnictvi v CR pod dvéma zakladnimi obchodnimi
znakami — CSOB a Postovni spofitelna. Poskytuje své sluzby vsem klientskym segmentiim,

tj. fyzickym osobam, malym a stfednim podnikiim a korporatnim a institucionalnim klientdm.

2 Upraveno podle: Dotace z EU ihned a bez starosti , [online]. [cit 2014-03-20]. Dostupné z WWW: <http:/
www.dotacni.info.cz>.
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Klienti jsou obsluhovani prostiednictvim pobotek CSOB, finanénich center Postovni
spofitelny a obchodnich mist Ceské posty. Sluzby pod znackou CSOB i Postovni spofitelna
jsou déle poskytovany prostfednictvim distribuénich kanalti v ramci skupiny CSOB a rtiznych
distribucnich kandlii pfimého bankovnictvi. PoStovni spofitelna nabizi od roku 2010 svym
klientim fadu modernich bankovnich produkti pod znadkou Era. CSOB nabizi soucasné se

svymi produkty a sluzbami i ucelenou nabidku produktii a sluzeb celé skupiny CSOB.?

Hodnota nemovitosti, ktera bude danym tGvérem financovana je 35 000 000,-. Vyse uvéru,
kterou od banky manazer pozaduje je 16 800 000,-. Doba splatnosti, za kterou chce mit ASSA
ABLOY Czech & Slovakia s.r.0. uvér splaceny je 20 let. Urokova mira na 20 let je 4,59%.
Meésiéni splatka ¢ini 107 135,-. CSOB nabizi k avéram i doplnkovou ¢ast, kterou muze
spole€nost napf. vyuzit na financovani neocekavanych vydaji nebo na vybaveni. Tuto

nabidku nevyuzije.

Tabulka 1: Pfehled financovani skladového prostoru

Vlastni kapital |10 000 000,-

Bankovni avér |18 600 000,-

Dotace z EU 6 400 000,-

Zdroj: Viastni tvorba.

5.10 Vybér dodavatele stavby

Po vydani stavebniho povoleni muze projektovy manazer pfistoupit k provedeni
sestaveni zadavacich podminek. Pfi této cCinnosti projektovy manaZer uzce spolupracuje
S investorem. Soucasti zaddvacich podminek je pfedmét dila, délka vystavby, zaru¢ni lhity,
platebni podminky, projektova dokumentace, vykaz vymér atd.. V zaddvacich podminkach
jsou vedeny pozadavky a podminky pro vypracovani cenovych nabidek. DalSim krokem
projektového manazera je vypracovani hodnoticich kriterii. Hodnotici kritéria jsou ve své

podstaté soupisem prvk, které budou ve vyberovém fizeni sledovany a soucasné je stanovena

22 Upraveno podle: Oficialni stranky CSOB, [online]. [cit 2014-01-04]. Dostupné z WWW:
<http://www.csob.cz>.
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nabidkova cena, druhym kriteriem délka vystavby, dalSim délka zaruky atd. Po sestaveni
zaddvacich podminek a hodnoticich kriterii projektovy manazer zorganizuje vybérové fizeni
na dodavatele stavby. Stejn¢ jako u vybérového fizeni na dodavatele projektové dokumentace
je nutné zminit, ze jestlize by byla stavba financovéna z vetejnych prostiedkl je povinnosti
zadavatele zvefejnit podminky vyberového fizeni na centrdlni adrese a vybér dodavatele
stavby musi fidit zdkonem o zaddvani vetejnych zakazek. Pokud je ovSem investorem
soukroma spole¢nost, povinnost fidit se pii vybérovém fizeni na dodavatele stavby zdkonem o
zadavani vetejnych zakazek neplati. Mlze zadat stavebni zakdzku kterékoliv stavebni firmé¢.

Ptedevsim z finan¢nich a kvalitativnich diivodi je vyhodnéjsi provést vybérové tizeni.

Projektovy manazer oslovi 5 az 8 stfednich az vétSich stavebnich firem, ptedlozi jim
zadavaci podminky a vyzve je k pfedloZeni cenovych nabidek v urcité casové lhuté. Po
predlozeni cenovych nabidek probihd vybérové fizeni. Soucasti nabidky je predevsim financni
rozpocet. Mezi dalSimi nezbytnymi udaji jsou délka vystavby, zplisob financovani, ale také
napt. ndvrh smlouvy o dilo, vypis z obchodniho rejstiiku reference, bankovni zaruka,
pfipadné dal$i pozadované udaje. Hodnoceni nabidek provadi vybérovd komise, kterou si
projektovy manazer sestavuje. Pocet ¢lenti hodnotici komise by mél byt lichy. Mezi ¢leny
hodnotici komise by méli pattit kromé projektového manazera predevsim, zéastupci vedeni
spolecnosti a také jeden zcela nezavisly cClen. Projektovy manazer v pfedstihu provede
formalni kontrolu doslych nabidek. ZapiSe vSechny doslé nabidky do tabulkového editoru
a zpravidla je sefadi podle nabidnuté ceny. Takto pfipravenou tabulku potom piedklada
vybéroveé komisi. Vybérova komise potom hodnoti doSlé nabidky podle stanovenych kriterii,
jednotliva kriteria ohodnocuje body, nebo zndmkami. V zavéru vybérového fizeni hodnotici

komise stanovi potadi pfedlozenych cenovych nabidek.

5.11 Smlouva o zhotoveni stavby

Po ukonceni prace vyb&rové komise, kterda ve vybérovém fizeni stanovila potadi
predkladatelli cenovych nabidek, zprostiedkuje projektovy manaZer uzavieni smlouvy o dilo
na zhotoveni stavby s vitéznou firmou. Muze se stat, Ze z nejriznéjSich duvoda k podpisu
smlouvy o dilo s vitéznou firmou nedojde. V takovém piipad¢ projektovy manazer oslovi
a vyzve kuzavieni smlouvy firmu, ktera se umistila druha v poradi, nebo po dohodé

S investorem zdméru provede nové vybérove fizeni.
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Cenové nabidky, které predkladaji jednotlivé firmy pii vybérovém fizeni obsahuji mimo
jiné navrh smlouvy o dilo. Projektovy manazer muize tento navrh smlouvy na zakladé¢
pozadavki a souhlasu obou smluvnich stran upravit. Smlouvou o dilo se zavazuje zhotovitel
k provedeni stavebniho dila a objednatel se zavazuje k zaplaceni nabidkové ceny za jeho
provedeni. Cena je ve smlouvé dohodnuta. Je dohodnut také zptisob finan¢niho plnéni za
strany investora zaméru. Zhotovitel je povinen provést dilo na sviij naklad a na své nebezpeci
ve sjednané dobé€. Nevyplyva-li ze smlouvy nebo z povahy dila néco jiného, mize zhotovitel
provést dilo jesté pred sjednanou dobou. Objednatel je povinen provedené dilo pievzit. Pi
provadeéni dila postupuje zhotovitel samostatné a neni pii urCeni zptisobu provedeni dila vazan
pokyny objednatele, ledaze se k jejich plnéni vyslovné zavazal. Uzavirani smluv o dilo se tidi

zakonem €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.

Smlouva o dilo obsahuje pfedev§im naciondle obou smluvnich stran, jako jsou adresy
spole¢nosti a identifikaéni &islo spole¢nosti ICO, predmét smlouvy, zpravidla s odkazem na
projektovou dokumentaci a vykaz vymeér, platebni podminky ve vazb¢ na faze vystavby, lhita
vystavby, zdruéni podminky a také sankéni ujednani pro piipad neplnéni smlouvy jedné ze
smluvnich stran. Smlouvu o dilo podepisuji statutdrni zastupci obou spolecnosti, ktefi jsou

uvedeni v obchodnim rejstiiku. Pred vlastnim podpisem smlouvy o dilo jesté¢ projektovy

manazer zajisti kontrolu smlouvy pravni sluzbou.

5.12 Casovy harmonogram vystavby

Po uzavieni smlouvy o dilo, zhotovitel stavby ve spolupraci s projektovym manazerem
vypracuje podrobny ¢asovy harmonogram. Tento harmonogram je souhrn vSech stavebnich
praci, dodavek a montaZzi, které jsou promitnuty do ¢asové osy. Z €asového harmonogramu je
mozné zjistit v jakém Casovém obdobi budou urcité prace probihat. Sestavuje se logicky,
jednotlivé prace a ¢innosti na stavbé musi na sebe vzajemné navazovat. PoCate¢nim bodem
harmonogramu je termin pfedani staveniSté a koncovym bodem je termin pfedani hotového
dila investoru stavby. Tento zdv€re¢ny termin vychazi ze smluvnich podminek uzaviené
smlouvy o zhotoveni stavby. Terminy vSech praci a doddvek musi byt sefazeny mezi
podateénim a koncovym bodem harmonogramu. Casovy harmonogram se vzdy vytvafi
surCitou casovou rezervou. Podle celkové délky vystavby se voli Casova podrobnost
harmonogramu. U staveb s delsi lhiitou vystavby, napt. jeden rok, se harmonogramy sestavuji

s tydenni podrobnosti, u staveb s kratsi lhiitou vystavby se sestavuji s denni podrobnosti.
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V Casovém harmonogramu vystavby se vyznacuji takzvané uzlové body. Tyto uzlové body
vyznacuji v jakém casovém obdobi budou dokoncovany jednotlivé faze vystavby. Za uzlové
body se nejcastéji oznacuje dokonceni zakladovych konstrukci, véetné dokonceni napojeni na
technickou infrastrukturu — piipojky, dale pak dokonceni hrubé stavby, dokonceni vnitinich
instalaci, dokonceni stavebnich praci a pfipravenost pro montaz technologie, zahajeni

komplexnich zkousek technologie a pfedani a pfevzeti dokonc¢eného dila.

Pro projektového manazera je Casovy harmonogram dulezity nastroj pro sledovani
a kontrolu casového vyvoje stavby. Probihajici pritb¢h vystavby se porovnava s casovym
harmonogramem pfi kazdém kontrolnim dnu. Pokud se v prib&hu vystavby zjisti, Ze neni
harmonogram dodrzovan, zhotovitel stavby je projektovym manazerem vyzyvan k pfijeti
ptislusnych opatieni, které povedou K odstranéni Casové ztraty a to nejéastéji pomoci zvyseni

poctu pracovnikll, prodlouzenych smén, ptipadné zavedenim vicesménného provozu.

5.13 Faze vystavby ve vazbé na uvoliiovani finan¢nich prostredki

zhotoviteli

Uzlové body, které jsou zakotveny v ¢asovém harmonogramu vystavby, jsou ¢asto vazany
na uvoliiovani finanénich prostfedkd od investora ke zhotoviteli stavby. Tato vazba mezi
dokoncenou fazi vystavby a jejim uhrazenim zhotoviteli, je zakotvena ve smlouvé
o provedeni dila v ¢asti, ktera se tyka platebnich podminek. Ve smlouvé o dilo jsou jednotlivé
faze vystavby specifikovany. Déle jsou zde specifikovany finan¢ni objemy, které budou po
dokonceni jednotlivych fazi vystavby ze strany investora uvolfiovany. Ukonceni jednotlivych
fazi vystavby se projednava a deklaruje pii kontrolnich dnech stavby. Projektovy manaZzer
odsouhlasi ukonceni jednotlivych etap zapisem do stavebniho deniku, zaznamem do zépisu
z kontrolniho dne a nésledné vzdy dava souhlas s uvolnénim finan¢nich prostfedkl. Tento
zpusob financovani je ve své podstaté¢ pfedem dohodnuty splatkovy kalendéat. Zhotovitel
vystavuje zalohové faktury, ¢astky jsou uctovany bez dané z pfidané hodnoty. Zaverecny
daniovy doklad obsahuje vyuctovani dané z ptidané hodnoty za celé stavebni dilo.

Dal§im moznym zplsobem hrazeni provedené prace je mési¢ni uctovani skutecné
provedenych praci. Projektovy manaZer odsouhlasi mési¢ni soupis provedenych praci. Tyto
provedené prace jsou nasledné¢ meési¢né uctovany podle ocenéného vykazu vymeér. Soucasné

projektovy manaZer odsouhlasi viceprace a méné prace.
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Ve smlouvé o dilo je také vzdy ujedndna tzv. desetiprocentni pozastdvka pro odstranéni
vSech vad a nedodé@lki. To znamend, Ze investor po prevzeti hotového dila pozastavi 10 %
z celkové ceny do doby, nez zhotovitel odstrani vSechny vady a nedodélky, které jsou
uvedeny v zapisu o piedani a pievzeti dila, ktery sestavuje projektovy manazer spole¢né se

zastupcem zhotovitele.

5.14 Technicky dozor investora

Projektovy manaZer soucasné vykondva technicky dozor investora. Pokud ovSem
Z hlediska odbornych znalosti neni sam schopen tuto ¢innost vykonavat, najima si na pomoc
dostateéné odborné zdatnou osobu v oblasti stavebnictvi, kterd bude ¢innosti investorského

dozoru vykonavat. U staveb vétSiho rozsahu ¢innost mize vykonavat i nékolik osob.

Mezi nejdilezitéjsi ukoly technického dozoru investora patii kontrola kvality provadénych
praci. U vétsich staveb je neustale pfitomen na staveniSti. Seznamuje se s podklady, podle
kterych se ptipravuje realizace stavby, zejména s projektem, s obsahem smluv a s obsahem
stavebniho povoleni. Podili se na zajiStovani a fizeni kontrolnich dnli stavby. Pieddva
staveni$t¢ zhotoviteli kontroluje zapisy do stavebniho deniku. Protokolarné¢ piredava
zhotoviteli zakladni smérové a vyskové vytyCeni stavby, pokud je poskytuje objednatel
investor stavby. Kontroluje dodrZovani podminek stavebniho povoleni. Uastni se
projedndvani ptipadnych dodatkli a zmén projektu se zhotovitelem a projektantem. Kontroluje
vécnou a cenovou spravnost a uplnost oceniovacich podkladl a jejich soulad s podminkami
uvedenymi ve smlouvé o dilo a pfedava je k tthradé investorovi. Kontroluje a ptebira ty ¢asti
dodavek a praci, které budou v dalSim postupu vystavby zakryté, nebo se stanou
nepfistupnymi(izolace, armatury betonovych konstrukci) a zapisuje vysledky kontrol do
stavebniho deniku. Spolupracuje s projektantem pii jeho dohledu nad souladem realizovanych
praci a dodéavek s projektovou dokumentaci (autorsky dozor projektanta) a spolupracuje
s projektantem a zhotovitelem pii provadéni navrhovani opatfeni na odstranéni piipadnych
zavad projektu. DohliZi zda zhotovitel provadi piedepsané a dohodnuté zkousky konstrukei
a praci, kontroluje jejich vysledky a pfebird doklady, které prokazuji kvalitu provadénych
praci a dodéavek (certifikaty, atesty, protokoly a pod. Kontroluje vedeni stavebniho
a montazniho deniku v souladu s podminkami, které¢ jsou uvedeny ve smlouvé o dilo.
Spolupracuje se zhotovitelem pii provadéni opatieni na odvraceni, nebo na omezeni skod pii
ohroZeni stavby Zivelnymi udalostmi. Kontroluje postup praci podle ¢asového harmonogramu

vystavby a upozoriiuje zhotovitele na piipadné nedodrzeni termini nebo uzlovych bodu.
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Spolupracuje se zhotovitelem stavby na ptipravé podkladi pro odevzdani a prevzeti stavby,
nebo jejich Casti a zastupuje investora na jednani o odevzdani a pievzeti hotového dila.
Kontroluje doklady, které dolozi zhotovitel k odevzdéni a pifevzeti dokoncené stavby.
Kontroluje odstranovani vad a nedod¢lkl zjisténych pii prebirani v dohodnutych terminech.
Zastupuje investora v fizeni o povoleni zkuSebniho provozu stavby, zpracovava vyhodnoceni
zkuSebniho provozu. Zastupuje investora pii zavérecné kontrolni prohlidce stavby, za ucelem

vydani kolauda¢niho souhlasu.

5.15 Koordinator bezpe¢nosti prace a ochrany zdravi pri praci na

stavenisti

Projektovy manaZer vykonava na stavbé funkci koordinatora bezpecnosti prace a ochrany
zdravi pii praci na stavenisSti. Jestlize k této ¢innosti neni sam odborné zpusobily, najme si
projektovy manazer na tuto ¢innost 0Sobu S pfislusSnym opravnénim. Povinnost pfitomnosti
koordinatora bezpe€nosti prace a ochrany zdravi pfi praci na staveniSti vyplyva ze zakona
¢. 309/2006 Sb., kterym se upravuji dalsi pozadavky bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci
v pracovnépravnich vztazich a o zajiSténi bezpecnosti a ochrany zdravi pii ¢innosti nebo
poskytovani sluzeb mimo pracovnépravni vztahy (zdkon o zajisténi dalSich podminek

bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci).

Jestlize budou na stavbé pracovat zaméstnanci vice nez jednoho zhotovitele stavby, je
zadavatel (investor) stavby povinen zajistit ¢innost koordinatora bezpecnosti a ochrany zdravi
pfi praci na staveniSti. Koordinatorem je fyzickd nebo pravnicka osoba urcend investorem
stavby k provadéni stanovenych €innosti pii pfiprave stavby, poptipadé¢ pii realizaci stavby na
stavenisti. Koordinatorem mize byt urCena fyzickd osoba, ktera splituje zakonem stanovené
piedpoklady odborné zpiusobilosti. Pokud bude na stavenisti z divodu jejiho velkého rozsahu

pusobit vice koordinatord, projektovy manazer urci pravidla jejich vzajemné spolupréce.

Projektovy manazer, ktery vykonava cinnost koordinatora bezpec¢nosti prace a ochrany
zdravi pfi praci na staveniSti, ohlasuje zahajeni stavebnich praci mistné ptislusSnému
Inspektoratu bezpecnosti prace. Informuje zhotovitele stavby o bezpecnostnich a zdravotnich
rizicich, kterd vznikla na staveniSti béhem postupu praci. Upozoriiuje zhotovitele stavby na
nedostatky v oblasti bezpecnosti a ochrany zdravi, které zjisti na pracovisti pfevzatém
zhotovitelem stavby a vyzaduje jejich odstranéni. Hlasi investorovi stavby piipady, kdy

zhotovitelem nebyla pfes projednani a pisemné upozornéni pfijata opatfeni ke zjednani
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napravy. Koordinuje praci zhotovitele pfi ptijimani opatfeni k zajisténi BOZP se zietelem na
povahu stavby a na vSeobecné zésady prevence rizik a Cinnosti provadéné na stavenisti. Na
vyzadani zhotovitele doporucovat technicka feSeni nebo opatfeni k zajisténi BOZP pro
stanoveni pracovnich postupii a planovani bezpecného provadéni praci, které se uskutecni
soucasn¢ nebo na sebe budou bezprosttedn¢ navazovat. Spolupracuje se zhotovitelem pfi
stanoveni ¢asu potfebného k bezpecnému provadeéni jednotlivych praci nebo ¢innosti. Sleduje
provadéni praci na staveni§ti a sleduje dodrzovani pozadavkt planu BOZP. Utastni se
kontrolnich prohlidek stavby, k niz byl koordinator (pfipadné¢ investor) pfizvan stavebnim
ufadem. Navrhuje a organizuje terminy kontrolnich dnt k dodrZzovani planu BOZP a zajist'uje
ucast zhotovitele a osob jim povéfenych odbornym vedenim realizace stavby k ucasti na
kontrolnich dnech. Provadi pravidelné kontroly na stavbé, ze kterych potizuje zapis
o zjisténych nedostatcich v BOZP formou denniho hldSeni s vlozenou fotodokumentaci
s Cetnosti dle rozsahu a sloZitosti stavby. Upozoriiuje zhotovitele na vazné nedostatky zapisem
do stavebniho deniku a zaznamenava tidaje o tom, zda a jakym zptsobem byly nedostatky

odstranény.

5.16 Predani stavenisté

Predani stavenisté je zdsadnim aktem v prubéhu realizace stavebniho zdméru. Piedanim
staveni$t¢ je zahajen proces vlastni vystavby a zhotoviteli se za¢ind odpocitavat lhita, ve
které se smluvné zavazal dokoncit a piedat stavebni dilo.

V zastoupeni investora stavby projektovy manaZer pfedava stavenisté zhotoviteli stavby,
ktery byl vybran ve vybérovém fizeni a s nimZ byla uzaviena smlouva o provedeni dila.
Pfedmétem predani stavenis$té je prostor urCeny pro vlastni stavbu a také pro zazemi
staveniSté¢, vymezeni staveniS$t€¢ je zpravidla doloZeno situanim vykresem. Projektovy
manazer pii pfedani staveniSt¢ seznamuje zhotovitele se stavajicimi inzenyrskymi sitémi
V prostoru staveni§t¢ a sjejich vyznaCenim piimo v terénu. Pfedavd mista napojeni
potiebnych energii pro stavebni Cinnost a ukazuje mista kde jsou umistény jejich hlavni
uzaveéry. Mezi zakladni napojovaci body staveni§té jsou pitna voda, uzitkova voda, elektricka
energie, kanalizace. Dale seznamuje zhotovitele stavby s pfistupy ke stavenisti, komunikace
pro pési a komunikace pro dopravu. Seznamuje zhotovitele s ptisluSnymi pfedpisy BOZP, PO
a OZP, které jsou pro pfedavané pracovi§té zavazné. Po piedani stavenistd zhotovitel zajisti
oznaceni staveniSté, jeho vymezeni a zabranéni vstupu nepovolanych osob. Prebira
odpovédnost za zajisténi predaného pracovisté, které mu bylo predano do uZzivani, a to

zejména v oblasti BOZP, PO a OZP. Dale hotovitel zajisti na pfevzatém pracovisti poradek
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a Cistotu. Odpady a necdistoty vzniklé jeho ¢innostmi bude pribézné odstranovat. Zhotovitel se
také zavazuje k soucinnosti s koordindtorem BOZP na stavenisti po celou dobu vystavby.
Projektovy manazer kontroluje plnéni uvedenych pozadavkl. Pfi piedani staveniste je také
zhotoviteli pfeddna veSkera dokumentace stavby, stavebni dokumentace, technologicka

dokumentace, dokumentace BOZP.

O predani a pievzeti stavenisté se sepisuje predavaci protokol. V predavacim protokolu je
uvedeno:
= nazev stavby
= udaje o investorovi stavby, nazev sidlo a odpovédny zastupce
= {daje o zhotoviteli stavby, nazev sidlo a odpoveédny zastupce
= vymezeni stavenisté, pozemky, objekty, skladovaci plochy, hranice stavenisté
= stavajici inZenyrské sité
* mista napojeni potfebnych energii a jejich hlavni uzavéry
= piijezdové a pfistupové komunikace
= seznam piedavané dokumentace
Predavaci protokol podepisuje projektovy manazZer v zastoupeni investora a zastupce

zhotovitele.

5.17 Priibéh vystavby

Za prub¢h vystavby je povazovano obdobi od pfedani stavenisté do predani hotového dila
investorovi. Zhotovitel v tomto obdobi provadi stavebni a montazni prace. V prub&hu
vystavby vykonava projektovy manaZer celou fadu Cinnosti. Je v podstaté permanentné

pfitomen na stavenisti.

V roli technického dozoru investora projektovy manazer piipravuje a zajiStuje prib&h
kontrolnich dni stavby. Kontroluje, zda stavebni prace probihaji v souladu s vydanym
stavebnim povolenim. Sleduje soulad provadénych stavebnich a montdZnich praci
s projektovou dokumentaci, projednavd pfipadné odchylky se stavebnim ufadem
a s projektantem. Kontroluje plnéni platebnich podminek vyplyvajicich ze smlouvy o dilo,
kontroluje pribézné, nebo zalohové faktury a dava souhlas s jejich thradou. Kontroluje
a prebira zakryté konstrukce, dodavky a prace, které zlstanou zakryté, nebo neptistupné.
Vysledky kontrol zaznamenava do stavebniho deniku. S projektantem a se zhotovitelem

prabézné fesi odstranovani piipadnych vad projektu. Kontroluje zhotovitele pii provadéni
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predepsanych zkousek a sleduje jejich vysledky. Uklada piedkladané certifikaty, atesty
a zkouskové protokoly. Sleduje vedeni stavebniho a montazniho deniku, provadi zde
ptislusné zaznamy. Porovnava postup provadénych praci s c¢asovym harmonogramem
vystavby. Ptipravuje spolu se zhotovitelem stavby doklady k ptedani a pievzeti. Za investora

piebira hotové dilo.

V pozici koordinatora bezpe¢nosti prace a ochrany zdravi pii praci na stavenisti projektovy
manazer ohlaSuje zahajeni stavebnich praci mistné ptisluSnému Inspektoratu bezpecnosti
prace. Zhotoviteli stavby podava informace o bezpecnostnich a zdravotnich rizicich, ktera
mohou vznikat na stavenisti v pribéhu vystavby. Neustale pribézné kontroluje stavenisté
a upozoriiuje zhotovitele stavby na nedostatky v oblasti bezpeCnosti a ochrany zdravi
a kontroluje jejich odstranovani. Koordinuje praci zhotovitele pii pfijimani opatfeni k
zajisténi BOZP. Spolupracuje se zhotovitelem a doporucovat technicka feSeni k zajiSténi
BOZP. Déle spolupracuje se zhotovitelem pii stanoveni ¢asu potiebného k provadéni praci.
Sleduje provadéni praci na stavenisti a sleduje dodrzovani pozadavkl planu BOZP. V ptipade
potfeby se Ucastni kontrolnich prohlidek stavby. Pravidelné kontroluje stavenisté, z kontrol
pofizuje zapis o zjisténych nedostatcich v BOZP. Upozoriiuje zhotovitele na vazné nedostatky
zapisem do stavebniho deniku a zaznamenavéa udaje o tom, zda a jakym zplsobem byly

nedostatky odstranény.

5.18 Kontrolni prohlidky stavby, kontrolni dny

Kontrolni prohlidky stavby se konaji na zakladé planu kontrolnich prohlidek, ktery je
soucasti projektové dokumentace pro stavebni povoleni a také soucésti stavebniho povoleni.
V planu kontrolnich prohlidek jsou uvedeny jednotlivé faze vystavby, po jejichz dokonceni se
kontrolni prohlidka provadi. Povinnosti stavebnika, kterého zastupuje projektovy manazer, je
oznamovat stavebnimu Ufadu dokonceni jednotlivych fazi vystavby. Stavebni ufad provadi
kontrolni prohlidky u rozestavéné stavby ve fazich, které jsou uvedeny ve stavebnim
povoleni. Pii kontrolni prohlidce stavebni Gfad kontroluje dodrZzovani podminek stavebniho
povoleni. Kontroluje, jestli je stavba budovana podle ovéfené projektové dokumentace pro
stavebni povoleni, jestli je veden stavebni denik, jestli neni budovanim stavby obtéZovano
okoli stavenisté nad pfipustnou miru. Dale stavebni ufad pii kontrolni prohlidce kontroluje,
jestli jsou provadény predepsané zkousky a kontrolni méteni. Kontrolni prohlidka probihd na

zéklad¢ vyzvy stavebniho ufadu. Kontrolni prohlidky se ucastni projektovy manazer stavby,
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zastupce zhotovitele, projektant, ptipadné dalsi aktualné zainteresované osoby. Stavebni uiad
vede evidenci provedenych kontrolnich prohlidek. Z evidence musi byt jasné, v jakém

terminu byla kontrolni prohlidka provedena a jaky je jeji vysledek.

Kontrolni dny organizuje a fidi projektovy manazer stavby. Kontrolni dny zpravidla
probihaji v intervalu 1 x za tyden nebo za dva tydny a to podle intenzity vystavby. Kontrolni
dny jsou ¢&isté vyrobni zalezitosti. Uastni se jich kromé projektového manaZera také zastupce
zhotovitele, projektant, pfipadné¢ investor. Pii kontrolnich dnech, se projednava soulad
postupu praci s casovym harmonogramem, pii zjisténych Casovych odchylkach se pfijimaji
pfislusna opatfeni k jejich vyrovnani. Déle se kontroluje soulad provadénych praci
s projektovou dokumentaci, projednavaji se ptipadné zmény v projektové dokumentaci.
Kontroluje se vedeni stavebniho deniku. Projektovy manaZer pofizuje pisemny zapis
z pribéhu kontrolniho dne. V zdpisu je uveden aktudlni stav a postup vystavby, zjisténé
problémy, opatfeni k jejich odstranéni a konkrétni ukoly jednotlivy zucastnénych osob,

s terminy jejich plnéni.

5.19 Montaz technologie

Po dokonceni stavebni casti celého zdméru zacind probihat montdz technologické €ésti.
Casto se také stava, Ze vystavba stavebni 4sti a montaz technologické &asti se Gasové
prolinaji. Tato situace klade na projektového manazZera velké naroky na koordinaci téchto
dvou ¢innosti. Montaz technologickych zafizeni se také zpravidla bez stavebnich pomoci
neobejde.Technologickd zatfizeni jsou vyrobni zafizeni, které zajiStuji vlastni vyrobni
procesy. Jednd se pfevazné o strojirenskd zafizeni, piipadné o chemicko technologicka
zafizeni, slouzici pro vlastni vyrobu. Déale jsou soucasti technologie pobo¢né a zajistujici
provozy, jako jsou napiiklad skladové a expedicni technologické systémy. DalSi soucasti
technologie jsou vzduchotechnickd zafizeni, filtroventilace, osvétlovaci systémy, pfipadné
rekuperace. Hlavnim ukolem projektového manaZera v této fazi realizace zadmeéru je

koordinace montaze téchto vyrobni prvk.

5.20 Komplexni zkousky

Po kompletnim dokonceni stavebni ¢asti a po dokonceni vSech montdznich praci
technologické Casti, nastava proces komplexnich zkousek. Jedna se komplexni vyzkouSeni

vSech technologickych soucasti vyrobnich linek, poboénych a zajiStujicich provozi. Pfi
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komplexnich zkouskach je navozovan proces vyroby. Vyroba probiha v minimalnich sériich.
Vyrobni proces je podrobné¢ monitorovan. Dochazi ke slad'ovédni a sefizovani jednotlivych
technologickych soudasti celého vyrobniho procesu. Ugelem komplexniho vyzkouseni
vyrobnich linek je sefidit cely vyrobni proces tak, aby dosahoval pozadovanych parametri

Vv oblasti kvality vyrobkti, vyrobniho Casu , bezpecnosti prace, pracovniho prostiedi atd.

5.21 Predani a prevzeti dila

Predéni a prevzeti dila se provadi po kompletnim dokonceni celého stavebniho dila a po
provedeni komplexniho vyzkouSeni vSech technologickych soucasti. Cela stavba je v podstaté
pfipravena pro trvalé uzivani a je také pfipravena zahdjit vyrobni proces. V této fazi zdméru
projektovy manazer zastupuje investora pii piebirdni hotového dila. Kontroluje a ptebird od
zhotovitele jednotlivé dokoncené stavebni objekty a kontroluje a ptebira od zhotovitele
dokumentaci. Pfedavana dokumentace je rozdélena na dvé ¢asti a to na ¢ast stavebni a na ¢ast
technologickou. Cast stavebni obsahuje predevsim doklady vlastni stavby, jako jsou piislugné
revize a kontrolni protokoly, zdznamy z ptedepsanych zkousek, prohlaseni o shod¢€ u pozitych
materiald, atesty, certifikdty a také soubor geodetickych o zaméfeni stavby vcetné
geometrického planu stavby. Technologickd ¢ast dokumentace obsahuje zarucni listy
jednotlivych technologickych soucasti, pfislusné revize, protokoly o sefizeni, protokoly
z ptedepsanych zkousek technologie. Z ptfedani a pievzeti dila je vyhotoven zapis o piedani a

prevzeti.

Zapis o predani a prevzeti dila obsahuje ptfedev§im datum zahajeni ptejimaciho fizeni,
nazev stavby, misto stavby, technicky popis stavby, ndzev a adresu zhotovitele, jméno
zodpovédné osoby stavbyvedouciho, ndzev a adresu investora, jméno technického dozoru
investora, ¢islo smlouvy o dilo a datum jejiho uzavieni, pocet uzavienych dodatkii, jméno a
adresu zodpovédného projektanta, Cislo jednaci a datum vydani stavebniho povoleni a datum
kdy nabylo pravni moci, datum zah4jeni praci dle smlouvy o dilo, datum skutecného zahajeni
praci, termin dokonceni praci dle smlouvy o dilo, cenu podle smlouvy o dilo a jejich dodatk,
odchylky od projektu schvalené¢ho ve stavebnim fizeni a jejich divody. Zapis o pfedani a
pfevzeti dila dale obsahuje soupis drobnych vad a nedodélkli pfedmétu dila zjisténych pii
prohlidce provedené projektovym manaZerem pii piedani dila a dohodnuté terminy jejich

odstranéni, dohodu o zajisténi vstupu pracovnikli zhotovitele a provoznich podminkéach
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potfebnych na odstranéni vad a nedod€lkli, dohodu o uplném vyklizeni stavenisté a jeho

uvedeni do projektem predpoklddaného stavu.

5.22 ZkuSebni provoz

Po kompletnim dokoncéeni a ptevzeti dila, projektovy manazer pozadéd stavebni ufad o
povoleni zkuSebniho provozu. Zkusebnim provozem stavby se ovéiuje funkcnost a vlastnosti
provedené stavby podle dokumentace ¢i projektové dokumentace. Zkusebni provoz stavebni
ufad povoluje na zaklade odiivodnéné zadosti investora, nebo jej nafizuje na zaklade
pozadavku nekterého z dotéenych organti. U vyrobnich provozl je zpravidla zkusebni provoz
nafizovan z podnétu organu ochrany vetejného zdravi. Povoleni zkuSebniho provozu stavebni
ufad vydava ve spravnim fizeni podle § 124 zdkona &. 183/2006 Sb., (stavebni zakon).
Utastnikem fizeni je stavebnik i vlastnik stavby. V souvislosti s povolenim zkugebniho
provozu zpravidla stavebni ufad nafidi kontrolni prohlidku stavby. V pribéhu zkuSebniho
provozu se provadéji predevSim meéfeni v pracovnim prostfedi, jako jsou meétfeni hluku,
prachu, vibraci, nebo aerosolu. Ve venkovnim prostiedi se provadéji nejc¢astéji méteni hluku,
ktery odchazi z vyrobniho procesu do venkovniho prostfedi. Méteni se provadéji podle
méficich norem a musi je provadét organizace s pfisluSnou akreditaci. V rozhodnuti o
povoleni zkusebniho provozu stavebni Gfad uvadi dobu trvani zkusebniho provozu stavby, a
stanovi pro n¢j podminky. ZkusSebni provoz lze povolit jen na zaklad¢ souhlasného zdvazného
stanoviska, popfipad¢ rozhodnuti dotéeného organu. Stavebni Ufad mlzZe téZ v piipadé
nutnosti pro provedeni zkuSebniho provozu ulozeného podle § 115 odst. 2 stanovit novym
rozhodnutim dal§i podminky. Za doby trvani zkuSebniho provozu lze bez piedchoziho fizeni

vydat nové rozhodnuti o prodlouzeni doby trvani zkuSebniho provozu.

Po ukonceni zkuSebniho provozu stavby projektovy manazer vypracuje vyhodnoceni
zkuSebniho provozu. V tomto dokumentu je uvedeno, jaké zkousky a kontrolni méfeni byly
provedeny a s jakym vysledkem. Jaké byly zjistény zavady a jaka byla pfijata opatfeni k jejich

odstranéni.

5.23 Kolaudace stavby

Stavba mtize byt uzivana pouze na zdkladé¢ kolaudacniho souhlasu. Po ukonceni
zkuSebniho provozu stavby a po jeho celkovém vyhodnoceni, v€etné odstranéni piipadnych

vad, které z n¢j vyplynuly, projektovy manazer pozada stavebni Gfad o vydani kolauda¢niho
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souhlasu. Projektovy manazer v kolaudacnim fizeni zastupuje investora. K zadosti piipoji
vyhodnoceni vysledkli zkuSebniho provozu. Projektovy manazer uvede v zadosti zakladni
udaje o stavbé a termin jejiho dokonceni. Pro vydani kolauda¢niho souhlasu projektovy
manazer zajisti zdvazna stanoviska dotCenych orgdnt k uzivani. Pokud je stavba pfedmétem
evidence v katastru nemovitosti, pfedlozi projektovy manaZer geometricky plan. Stavebni
ufad do 15 dnli ode dne doruceni zadosti projektového manazera stanovi termin provedeni
zavérecné kontrolni prohlidky stavby a soucasné uvede, které doklady pii ni projektovy

manazer piedlozi.

Pti zavérecné kontrolni prohlidce projektovy manazer spolupracuje se stavebnim ufadem.
Jestlize stavebni ufad nezjisti zdvady branici bezpecnému uzivani stavby nebo rozpor
s projektovou dokumentaci, vyda do 15 dnli ode kdy zavérecnou kontrolni prohlidku vykonal
kolaudacni souhlas. Tento kolaudac¢ni souhlas je dokladem o povoleném trvalém tucelu
uzivani stavby. Jestlize stavebni Ufad pfi zavérecné kontrolni prohlidce zjisti zdvady branici
jejimu bezpecnému uzivani, kolauda¢ni souhlas nevydd a uzivani stavby zakdze. Po
odstranéni zavad projektovy manazer oznami pisemné stavebnimu ufadu odstranéni
nedostatkli a ten poté kolaudacni souhlas vyda. Vydanim kolauda¢niho souhlasu vznika

investorovi pravo trvale uzivat stavbu k danému ucelu.

5.24 Zapis do evidence katastru nemovitosti

Po provedeni kolaudace stavby ma projektovy manazer za kol zajistit zapis dokoncené
budovy do evidence katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery
obsahuje soubor tdaji o nemovitych vécech vymezenych zdkonem ¢&islo 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni zakon), zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a
polohové urceni a zapis prav k nemovitostem. Katastr nemovitosti je zdrojem informaci, které
slouzi k ochran¢ prav k nemovitostem, k ochrané z4jmu statni pamatkové péce, pro rozvoj
uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodaiské a statistické. Do evidence
katastru nemovitosti se zapisuji mimo jiné¢ vSechny nadzemni budovy, které jsou pevné
spojeny se zemi zékladovou konstrukci a jsou prostorové soustiedény a navenek uzavieny

obvodovymi st€énami a konstrukei stiechy.

Projektovy manazer na zaklad¢ plné moci zajisti potfebné listiny pro zapis stavby do
evidence katastru nemovitosti a poda u pfislusného katastralniho ufadu navrh na vklad do

katastru. Soucasti nadvrhu jsou identifikacni tidaje pravnické osoby — vlastnika stavby, jako je
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nazev firmy, identifikac¢ni Cislo a sidlo. Dale jsou soucasti navrhu na vklad tidaje o vlastni
stavbé. Mezi tyto udaje patii zejména parcelni ¢islo pozemku, na kterém je stavba umisténa,
nazev katastralniho izemi, ve kterém je stavba umisténa, uCel a charakter stavby, cislo
popisné stavby. Soucasti navrhu je také kolaudacni souhlas a geometricky plan stavby,
zpracovany opravnénym zemeémeiicskym inzenyrem.

Katastralni urad ve vkladovém fizeni stavbu zavede o evidence katastru nemovitosti a

projektového manazera o této skutenosti vyrozumi.

5.25 Zavérecné vyhodnoceni

V dobé, kdy je stavba dokoncena, je vydan kolauda¢ni souhlas, stavba je zapsdna do
evidence katastru nemovitosti a realizace zaméru je u konce, projektovy manazer zpracuje
zavéretné vyhodnoceni celého zaméru. Zavérecné hodnoceni se zabyva piedevsim
ekonomickou strankou zaméru. Vy¢isluje skute¢né celkové néklady na realizaci a porovnava
je z celkovou cenou uvedenou ve smlouvé o dilo, ptipadné v dodatcich ke smlouvé. Udava
divody ptipadného navysSeni ceny. Dale zavérecné vyhodnoceni hodnoti celkovou lhitu
vystavby, zdivodiuje pfipadné nedodrzeni lhiit uvedenych ve smlouvé o dilo. Projektovy
manazer ve svém zavérecném vyhodnoceni také hodnoti Groven projektové dokumentace,
celkovou technickou troven dila, jeho kvalitu a upozoriiuje na piipadna rizika v jeho
budoucim wuzivani. Zavérecné vyhodnoceni realizovaného zaméru projektovy manazer

predklada investorovi.

5.26 Zaruka, reklamace

Poslednim tkolem projektového manazera v procesu realizace zdméru je vyfizovani
ptipadnych reklamaci vad dila. Ve smlouvé o provedeni dila mezi investorem a zhotovitelem
jsou smluvné ujednany podminky zaruky a reklamace. Obecné plati dvouletd zaru¢ni doba.
V oblasti stavebnich praci se poskytuji zaruky podstatné delsi a to pétileté, ptipadné Sestileté.
Po celou dobu zaruky zhotovitel ru¢i za provedené dilo. Pii zjisténi vady stavebniho dila
Vv prib¢hu zaruéni doby projektovy manazer zjisStenou vadu dikladné¢ zdokumentuje a
pisemné¢ vyzve zhotovitele k jejimu odstranéni. Vzhledem k tomu, Ze opravy piipadnych vad
probihaji jiz za plného provozu, spolupracuje projektovy manaZer se zhotovitelem na
koordinaci stavebnich praci s bézicim vyrobnim procesem. Po dokonceni opravy provedenou
praci od zhotovitele pfebird. O predani a pievzeti opravené vady je vzdy sepsan pisemny

zaznam.
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6 SWOT ANALYZA PROJEKTU

SWOT analyza je metoda, jejiz pomoci je mozno identifikovat silné (ang: Strengths)
a slabé (ang: Weaknesses) stranky, pfilezitosti (ang: Opportunities) a hrozby (ang: Threats),
spojené s urcitym projektem. Diky této analyze je mozné komplexné vyhodnotit fungovani
firmy, nalézt problémy nebo nové moznosti rustu. Je soucésti strategického planovani

spole¢nosti.

Silné stranky:
= vhodna poloha pro stavbu,
= kvalitni dostupnost (pro zasobovani,..),
= vhodna dopravni obsluznost (dostatek vlakovych a autobusovych ptipojit),
= zkuSenosti se spolecnosti, ktera je vybrana na stavbu skladovych prostord,
= poskytnuti dotace z programu Nemovitosti,
= vystavba nové moderni budovy,

= jedina firma v CR, ktera vyrabi autokli¢e a autozamky.

Slabé stranky
* naroCnost na vlastni kapital,
= zadluzenost spolecnosti (bankovni uver),
= odkup pozemku, na které¢ bude sklad postaven,
= nedostatek mozného volného kapitalu,
=  bankovni uvér od CSOB,

= vysoka mira nezaméstnanosti,

nedostatek dalSich ploch pro moZné dalsi rozsiteni skladu.

Prilezitosti
= zvySeni poctu podnikatelskych subjektd,
= vytvafeni podminek vzniku pracovnich mist,
= prichod novych investici,

=  moznost rozsifeni sortimentu.
Hrozby

= nesplaceni bankovniho Gvéru,

= zpozdéni ve vystavbeé Cistiren odpadnich vod a kanalizace,
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= nepiedvidatelné piisobeni klimatickych vlivi.

Graf 1: Vyhodnoceni SWOT analyzy

O Silné stranky
| Slabé stranky
O Prilezitosti

O Hrozby

19%

33%

Zdroj: Vlastni tvorba.

Z nasledujiciho grafu lze vidét, Ze u tohoto projektu prevazuji silné i slabé stranky.
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7 FINANCNI VYHODNOCENI PROJEKTU

Finan¢ni vyhodnoceni podniku je uvedeno niZe v tabulce. Z tabulky Ize piesné vycist na co
byly poskytnuté finan¢ni zdroje pouzity. Nejvetsi polozka je samoziejmé samotna realizace
skladu. Nasledn¢ jsou uvedeny ukazatele zadluzenosti, které spolecnosti pfesné vypocitaji, jak

moc bude uvérem zatiZena.

Tabulka 2: Konkrétni pfehled financovani skladového prostoru

Cena pozemku 2 300 000,-
Nakresleni planu 600 000,-
Posuzovani vlivu stavby na Zivotni prostiedi 400 000,-
Stavebni povoleni 30 000,-
Realizace 25 000 000 - 30 000 000,-
Stavebni dozor 200 000,-

Zdroj: Vlastni tvorba.

Ukazatele zadluZenosti

Ukazatelé zadluzenosti hodnoti Givérové zatiZzeni podniku, tzn. Ze udavaji vztah mezi cizimi
a vlastnimi zdroji financovani podniku a méfi rozsah, v jakém podnik pouziva k financovéani
dluhy. Uvérové zatizeni je uréité vyse zadouci, nesmi ale podnik zatéZovat vysokymi
finan¢nimi naklady. Vyssi zadluZenost je mozna, ale jen za cenu vyssi rentability.
1) Celkova zadluzenost
celkova zadluzenost = kapital cizi / aktiva celkova

Tento ukazatel vyjadiuje finan¢ni zavislost firmy. Véfitelé firmy maji vEtsi jistotu splaceni
zévazku, pokud je hodnota tohoto ukazatele nizka, pro firmu je ale vyhodné;si vyssi hodnota
tohoto ukazatele.
Celkova zadluzenost = 18 600 000/ 100 000 000 = 0,186

2) Koeficient samofinancovani

Koeficient samofinancovani = kapital vlastni / celkova aktiva
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Tento ukazatel dava piehled o finan¢ni struktufe podniku, do jak velké miry jsou aktiva
financovana vlastnim kapitalem. Slouzi jako dopln¢k k ukazateli celkové zadluzenosti.

Koeficient samofinancovani = 10 000 000/100 000 000 = 0,1
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8 SHRNUTI

Prace je zaméfena na konkrétni investicni akci spolecnosti ASSA ABLOY Czech
& Slovakia s.r.o.. Cilem diplomové prace je aplikace zasad projektového managementu na
této akci vcetné detailniho popisu piisluSnych manazerskych Cinnosti v projektu. Soucasti

diplomové prace je i SWOT analyza a finan¢ni vyhodnoceni celého projektu.

Teoretickd cast byla vénovana charakterizovani urCitych pojmit, které s danou
problematikou uzce souvisi. Byly zde popsany pojmy jako projektovy management, jak a kde
vznikl, jeho vyhody, nevyhody, techniky, nastroje, zasady, principy GspéSnosti a organizacni
struktury. Hlavnim cilem celého projektového managementu je uspéSné realizovat vytyceny
projekt, nehledné na velikost zaddvaci spolecnosti a na velikosti projektu. Dalsi nezbytny
pojem, ktery bylo nutné blize urcit je samotny projekt, ktery je povazovan za klicovym
prvkem celého fizeni. Dalsi teoreticka ¢ast byla vénovana projektovému manazerovi, ktery je
na vrcholu celého projektového fizeni. Hlavnim tkolem projektového manazera je splnéni
cile, aby toho mohl dosdhnout musi spolupracovat s ostatnimi lidmi. Lidé a lidské vztahy jsou
jednou z nejdulezitéjsich "podkladd" pro uspesné splnéni vytyceného projektu. Manazer musi
mit neustdle na mysli jak fidit materidlni a finan¢ni zdroje. Od dobrého manazera se nejen
ocekava, ze vyhovi zadéni, Ze v planovaném terminu a v vhodné kvalité splni cil, ale ze bude
1 dobrym vedoucim, organizatorem, planovacem, projektantem a vstficnym clovékem, ktery

diky své dlouhodobé¢ praxi, chuti si rozsifovat své dovednosti a znalosti, splni cil.

Dale se prace zabyva spolecnosti ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o., jejim
pfedstavenim a zadanému projektu. Spolecnost je na trhu velice GspéSna a 1 pfes prudce
rozvijejici se odvétvi si spolecnost ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o udrzuje vedouci
pozici v takovych oblastech, jako je vyroba autozamku a autokli¢d. Vlivem obrovské
poptavky po danych vyrobcich byla vyCerpana prostorova kapacita stavajici skladové haly,
kterd je umisténa v primyslovém aredlu v TyniSti nad Orlici. Diky svym omezenym
prostorim nebyla schopna uspokojit poptavku. Proto vedeni spolecnosti stilo pied velmi
dalezitym strategickym rozhodnutim, ktery zajisté ovlivni chod celé spole¢nosti. Na jedné
stran¢ byla snaha uspokojit veskerou poptavku a na druhé strané riziko z ivérového zatizeni
spolecnosti. Spolecnost ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o si vybrala prvni moznou

variantu.
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Proto je dalsi Cast vénovéana konkrétnimu popisu veskerych cinnosti projektového

manazera. Od stavebniho zaméru, ptes vybér dodavatele az po zaruku a reklamaci.
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9 ZAVER
V procesu vystavby a celkové realizace stavebnich zamérti, je pozice projektového
manazera kliCova a zcela zasadni. Jeho sluzeb vyuZzivaji investofi z nejraznéjSich oblasti

lidské ¢innosti. Jednak pro to, ze jsou Casto pracovné vytizeni vlastni podnikatelskou ¢innosti

a také proto, Ze jsou odborniky v Gplné jiném oboru nez je stavebnictvi.

Projektovy manazer musi byt osoba fundovana s vysokoskolskym vzdélanim stavebniho
sméru a s dostatenou zkuSenosti a praxi ve vSech oblastech celého procesu realizace
stavebnich zdmérii. Tedy zejména v oblasti projek¢ni, v oblasti vlastni vystavby, stavebniho
prava, ale také v oblasti smluvni politiky, bezpecnosti prace a ¢astecné financ¢nictvi. Pro
vykon své ¢innosti musi disponovat opravnénim podle ptislusnych zakonii. Pro vykon prace
koordinatora bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci na stavenisti, musi mit opravnéni podle
zakona ¢islo 309/2006 Sh., kterym se upravuji dal§i pozadavky bezpe¢nosti a ochrany zdravi
pii praci v pracovnépravnich vztazich a o zajiSténi bezpecnosti a ochrany zdravi pfi ¢innosti
nebo poskytovani sluzeb mimo pracovnépravni vztahy (zdkon o zajiSténi dalSich podminek
bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci). Pro ostatni ¢innosti je zpravidla projektovy manazer
drzitelem autorizace, respektive je autorizovanym inzenyrem pro pozemni stavby podle
zakona ¢islo 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektli a o vykonu povolani
autorizovanych inzenyra a technikti ¢innych ve vystavbé. Ziskani téchto opravnéni uz samo o

sobé klade vysoké profesiondlni naroky na osobu projektového manazera.

Projektovy manaZer je najiman investorem, Ui€astni Se procesu realizace stavebniho zdméru
od pocatku do konce. Je hlavni postavou a koordindtorem celého procesu. U vétSich staveb
z kapacitnich d@vodd pracuje stymem svych spolupracovnikii, ktery fidi a koordinuje.
Projektovy manazer je vysoce odborné a profesiondlné¢ zdatna osoba ve svém oboru a je

neodmyslitelnou soucast realizace stavebnich zamért.
Tato diplomova prace miZe slouzit jako priru¢ka projektovému manaZerovi ve
stavebnictvi. Predstavuje detailni popis jeho zakladnich manaZerskych cinnosti, které

S vystavbou souviseji.

Domnivam se, Ze cil diplomové prace byl splnén.
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Priloha 1: Hlavni rozdily mezi projektovym Fizenim a rutinnim Fizenim

PODNIKATELSKA RUTINA

PROJEKT

definovan zacatek, otevieny konec

(podnik musi fungovat co nejdéle)

definovan zacatek 1 konec

(projekt musi byt realizovan v co nejkratsi
dob¢)

trvalé opakovani aktivit rutinniho fizeni

projekt realizovan jen jednou, bez opakovani

kazda podnikatelska akce reprezentuje maly dil celého
podnikani

hodnota projektu predstavuje nékdy vice nez
rocni piijem celého podnikani

riziko kazdé¢ jednotlivé podnikatelské akce je malé a miize
byt kompenzovano

(uhli, radiatory)

riziko projektu je znacné,

neuspesné projekty nelze opravit

odklady obvykle nejsou kritické

(zdkaznik vétSinou akceptuje pozdéjsi dodavky)

kazdy odklad v pribéhu projektu je kriticky
a ma negativni disledky na vysledek

staly rast know-how a vykonu ke prospéchu podniku

specifické know-how a zkuSenosti
Z projektovych ztrat az po ukonceni projektu

staly tym se stalym vybavenim

struktura tymu a jeho vybaveni pouze pro
obdobi projektu

trvani vycviku k managementu trvéa 3 az 10 let

trvani vycviku k projektovému tizeni = 3 az
10 projekta

72




Piiloha 2: VSeobecné schéma postupu technické pfipravy a realizace staveb

Orientacni schéma postupu

technické pripravy a realizace staveb MANDATNI SMLOUVA
pri inzenyr. fizeni stavby

NAVRH STAVBY :
Stavebni zakon | :
Projektova dokumentace
pro Uzemni rizeni
Obecne technicke |
pozadavky na vyst.
Uzemni rozhodnuti |
J
Projekiova dokumentace
pra stavebni oni | [t
|
Stavebni povoleni |
J
{ Stavebol f» Specifikace standardu | Hruby rozpoget |
Tech. "“““3'"55”| Projektova dokumentace
pro postaveni stavby

, | |
Vijbér zhotovitele }— Vykaz vymér |
™

Subdodavatelé Smilouva o dilo
L Zhotovitel I—) | _ )
i ) Projektove
— podklady
Realizace stavby ‘ Realizaéni dokumentace —  Zhotovitele,
) firemini
] ! literatura
. Dokumentace skuteéného
Technicky dozor provedeni stavby
- kontrola kvality praci | Zakon
Stavebni zako
- kontrola fakturace T
- kontrola zmén, vicepraci
- konecna wylctovani stavby oo : - L
- spoluprace po dokondeni stavby {}bem_e technicke
{odstranéni vad a nedodélkl apod ) pozadavky
KOLAUDACE STAVBY |
J
& STAVEBMI PORADNA, spol. s ro. iiiﬁ__-';'.@
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Piiloha 3: Schéma pracovniho postupu projektu spoleénosti ASSA ABLOY Czech & Slovakia s.r.o.

Stavebni zamér

I
Casovy harmonogram,
odhadované naklady

Vybér staveniste Vybér dodavatele,
projektova dokumentace

Vliv stavby na zivotni

prostredi

Uzemni fizeni

I
Vykup pozemkii

|
Stavebni fizeni

Uvér, dotace, ... Vybér dodavatele stavby
[ |
Smlouva o zhotoveni Casovy harmonogram
stavby vystavby

Pfedani stavenisté

Uvolnovani finan¢nich

prostfedk __ Prtbeh vystavby
Technicky dozor
investora S Montaz technologie
Koordinator bezpecnosti /
prace | Komplexni zkousky

Ptedani a prevzeti dila

|
Zkusebni provoz

|
Kolaudace stavby

|
Zapis do evidence
katastru nemovitosti
|

Zaruka, reklamace
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