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Abstrakt

Piedmétem této bakalaiské prace je popis organizace a prub¢hu zakazky ve stavebnim
podniku s vyuzitim nastroji projektového fizeni. V praci je zkombinovana teoreticka
Cast s praktickou a to tak, ze nejdtive je vysvétlena k jednotlivym problematikam teorie
a pak néasleduje praktickd ukazka na zvolené zakazce. Touto zakazkou je vystavba
dievostavby rodinného domu v obci Pusta Polom, ktery je realizovan spole¢nosti Power

Beam s.r.o.

Kli¢ova slova
Projekt, management, projektové fizeni, néstroje fizeni, organigram, strukturni plan,

matice zodpovédnosti, finan¢ni plan

Abstract

The subjekt of this bachelor thesis is a description of an organization process in a
construction company with application of instruments of management by project. This
thesis combines both theoretical and practical aspects. The theoretical introduction into
each of the individual problems is followed by practical examples from one particular
project. This particular project is construction of a wooden family house in a village of

Pusta Polom which is realized by Power Beam s.r.0. company.

Key words
Project, management, management by project, management tools, organigram, structure

plan, responsibility matrix, financial plan
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1 Uvod

Cilem prace je analyzovat v konkrétnim stavebnim podniku fizeni stavebni
zakazky a navrhnout vlastni feSeni dané problematiky.

V bakalatské praci se budu zabyvat analyzou a feSenim fizeni stavebni zakazky
dfevostavby rodinného domu v Pusté Polomi provadéné firmou Power Beam s.r.o.
Rizeni stavebni zakazky je proces organiza¢nd velmi sloZity. Spravné organizovani,
efektivni fizeni vyrobnich kapacit, planovani a nasledné realizovani Cinnosti vcas,
vhodné rozpocitani finanénich zdroji a pouzivani metod projektového fizeni vede ke
splnéni pfedem definovanych cila.

Bakalaiskd prace je tvofena zosmi kapitol a tfech ptiloh v podobé
fotodokumentace a vystupu planovani zdroji pomoci software MS Project. Teoreticka
a prakticka Cast prace je propojena, a to tak, Ze v jednotlivych kapitolach je nejprve
popsana teorie a poté nasleduje vlastni zpracovani pro konkrétni zakazku. V druhé
kapitole definuji zakladni pojmy pottebné k proniknuti do problematiky. Tteti kapitola
charakterizuje stavebni spolecnost Power Beam s.r.o. a jeji pfedmét Cinnosti. Dale
nasleduje ve Ctvrté kapitole spiSe teoreticka Cast prace o organizovani ve stavebnich
spolecnostech.  V paté  kapitole je  podrobny popis zvolené  stavebni
zakazky - dievostavby rodinného domu v Pusté Polomi. Rozsahlou Sestou kapitolu
vénuji fizeni stavebni zakazky. Kapitola zpracovava teoreticky podobu moznych
zpusobu fizeni vystavby a predklada feSeni fizeni zvolené zakazky. Je zde navrzen
strukturni plan zakazky, vytvofena matice zodpovédnosti, zpracovan Casovy
harmonogram a plan financovani. V této kapitole také popisuji vyznamné Useky

zivotniho cyklu stavby.



2 Projekt, Fizeni, Fizeni projektu a projektové rizeni

2.1 Projekt
Za nejzakladnéjsi prvek projektového ftizeni je povazovan projekt. Projekt je
fizeny proces, ktery se 1iSi od pouhych sledi ukoli o pfesné stanoveny
zacatek a konec, a 0 jednozna¢né dané podminky fizeni a regulace. Projekt, jako tviréi
proces, je predurcen v zavéru splnit ocekavani.
Je charakterizovan témito podminkami:
e Ptiprava a provadéni projektu je déj neopakovatelny.
e Cile projektu jsou urceny piedem.
e Zpracovava jej vice tymu S odliSnou odbornosti.
e Ma komplexni a systémovy piistup k ptipravé a provadeéni.
e Je charakterizovan jasn¢ danou Systémovou strukturu.
e Je spojen s nejistotou a rizikem.
Cilem projektu je dosazeni skute¢ného provedeni za stanovené rozpoctové

naklady v daném Casovém planu. [1,2, 4]

2.2 Rizeni

»Rizeni je pteklad anglického vyrazu management. Management znamena
vedeni, spravu nebo fizeni a v CeStiné se pouziva ve vSech téchto vyznamech.
Management je soubor zkuSenosti, znalosti, metod, technik a nastrojii. Proces fizeni se
zabyva koordinaci zdroji (lidskych, finan¢nich a materidlovych) za Gcelem dosazeni

urcitého cile v daném rozsahu, naklech, Case, kvalité a spokojenosti ti¢astnikt.“[5, s. 16]

2.3 Rizeni projekti

.,V piekladu management of project. Rizeni projektil zahrnuje jeho naplanovani,
vypracovani a fizeni jeho realizace. Jde o neopakovatelny metodicky proces nad
konkrétnim projektem s vyuzitim specifickych projektovych postupii, nastroji a

technik.* [5, s. 16]

2.4 Projektové rizeni

,»Z anglického management by project je potom fizeni vice soubéznych projektu,
jejich organizovani a koordinovani véetné specifické organizacni struktury firmy.*

[5,s. 16]
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3 Spolecnost Power Beam s.r.o.

Je mlada stiedné velka spolecnost, ktera se relativné rychle rozviji. Spole¢nost

ma hlavni sidlo v Havifové.

3.1 Obecné informace o spole¢nosti Power Beam s.r.o.

Predmétem cinnosti spolecnosti je poskytovani zdkaznikim uplné sluzby
V oblasti projekce a realizace dievostaveb rodinnych domu i komerc¢nich staveb.

Spole¢nost Power Beam s.r.0. vznikla 03. 08. 2009. ZkuSenosti ziskala
spolecnost béhem praxe ve stavebnictvi v USA, kde jsou dievostavby velmi cetné.
Rozsiteni dfevostaveb v Americe, Kanad¢ a severnich ¢astech Evropy dokazuje jejich
vyhody. Spole¢nost se pysni tedy zkuSenostmi z velmi konkurenc¢niho prostiedi, kde si
osvojila technologii dfevostaveb do detailll a tyto zkuSenosti dale rozviji a aplikuje
Vv oblasti moderniho bydleni. Stavby spolecnosti Power Beam s.r.0. vyhovuji nejméné
nizkoenergetickému standartu a Power Beam s.r.o. také realizuje energeticky pasivni
domy respektive stavby.

Power Beam s.r.0. se nyni nachazi ve fazi ristu a rozvoje spole¢nosti, dokazuje
to narist zakéazek a zvySovani obratu kazdym rokem. V roce 2010 se obrat pohyboval
okolo péti milionu korun, v roce 2011 kolem deviti milionu korun, v roce 2011 obrat
dosahl pfiblizné devatenacti milionu korun a spole¢nost odhaduje a zaroven, jako cil, Si
stanovuje obrat roku 2015 pfiblizné sto milionu korun. Rozristaji se jeji projekéni i
realiza¢ni tymy. Hlavnim cilem Power Beam s.r.o. je uspokojit poptavku na trhu celé
Ceské republiky. Spoleénost na podzim roku 2012 oteviela poboku v Brné a dale na
zacatku roku pobocCku v Praze. Vyznamnym partnerem je spole¢nost Realex Finance

s.r.0., ktera se zfeteln¢ podili na jejim rozvoji.

[7]

3.2 Vznik, historie Power Beam s.r.o.

Pocatky spolecnosti sahaji az do roku 2005. Tehdy se zakladatelé budouci firmy
Power Beam s.r.o. pan David Svozil se svym bratrem Radimem Svozilem zabyvali
tesafskymi a zednickymi pracemi a byli evidovani na jméno a ICO pana Radima
Svozila ve Sdruzeni podnikateli a Zivnostnikii Ceské republiky. Spoleénici se zprvu
vénovali prevazné subdodavatelské Cinnosti. Dodavali napiiklad u projektu Golf park

Darkov, kde zajistovali veskeré obklady, dievéné nosné konstrukce a ostatni dopliky ze
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dfeva. K dal§i subdodavatelské cinnosti, na které se spolecnici podileli, patii také
Atrium Slezska, Krevni centrum Frydek-Mistek, Aquapark Hranice, Aquapark Valasské

Roku 2009, jak jiz je vySe napsano, vznikla spole¢nost Power Beam s.r.o. jako
takova. Jejimi zakladateli jsou jiz zmiflovany pan David Svozil, Radim Svozil a déle
pan Martin Pieknik a Petr Funiok. Firma se pfestala zabyvat subdodavatelskou ¢innosti,
ve které je v dnesni praxi ve stavebnictvi velmi tézké ,,prezit” ba dokonce prorazit a
zaCala se vénovat stavebni Cinnosti z hlediska generalniho dodavatele dievostaveb
prevazné rodinnych domii. Za ukazkovou a mozna stézejni stavbu povazuje firma prave

novostavbu rodinného domu v Pusté Polomi.

3.3 Program spolecnosti, direvostavby

.....

segmentl soucasného trhu bydleni. Diky svym vlastnostem a pouzitym materialim jsou
drevostavby idedlni technologii pro vystavbu nizkoenergetickych a pasivnich domt.
Dfevo je tradi¢ni stavebni material, ktery spliiuje pozadavky na kvalitu, trvanlivost a
ohleduplnost jak k samotnym uzivatelim téchto staveb, tak Kk pfirodé. Dievo, na rozdil
od jinych stavebnich materialt, zanechdva minimalni ekologickou stopu v ptirodé od
vysadby, pifes téZzbu az po jeji zpracovani jako stavebniho materidlu. Je ptirozenou
soucasti Zivotniho prostfedi a jako zdroj pro vyrobu materidlu je prakticky

nevycerpatelné.
3.3.1 Vyhody drevostaveb:

e suchy proces vystavby - umoznuje vystavbu bez ohledu na ro¢ni obdobi

e  vetsi vyuziti plochy - k dosazeni pozadovanych energetickych vlastnosti
obvodovych stén s dfevénou konstrukci dostacuje tenci konstrukce
nez U stavby zdéné. V bézném rodinném domé takto ziskame 10 az 12 m?
vnitiniho prostoru navic oproti zdéné stavbé

e nizkd hmotnost stavby - dfevostavba je 3 az 4 krat leh¢i nez stavba
zdéna, nema takové pozadavky na zakladovou konstrukci jako zdéna

stavba. Toto se odrazi v nizSich nakladech na zaloZeni stavby

12



kratka doba vystavby - v ptipad¢ stavby na kli¢ se jedna o 4 az 6 mésicu
pro rodinny dim

vynikajici tepeln¢€ izolacni vlastnosti - dfevostavby jsou idedlni pro
stavbu nizkoenergetickych a pasivnich domi. Konstrukce z dievénych
prvkii maji oproti konstrukcim z ostatnich materidli vyrazn€ nizsi
tepelnou vodivost

zdravé prostiedi - dfevo a ostatni pouzité pfirodni materidly vytvaieji
vlastni pfijemné mikroklima, reguluji vlhkost uvniti stavby a nevylucuji
toxické latky, naopak nékteré z nich umi vazat

snadna prestavba - Vv pfipad¢ naslednych rekonstrukci, nebo stavebnich
uprav maji dfevostavby daleko vyssi flexibilitu, variabilitu a nizsi
stavebni naro¢nost nez u jinych typu staveb

ekologicka vystavba — nizsi spotifeba vody béhem vystavby nez u zdéné
stavby, pasivni bilance CO; - béhem ristu stromy navazou vice CO,, nez
se spotiebuje na jejich opracovani, dopravu a montdz do dievostavby
trvald hodnota investice — diky nizké energetické naro€nosti si
dievostavby udrzi svou trzni hodnotu i v budoucnu

Atraktivni vzhled stavby — fasada tvofena z riznych druhd dieva

[7]

3.3.2 Mytus o pozarni odolnosti dievostaveb

Velice diskutovand otazka ohledné dievostaveb je jejich pozarni odolnost.

Dievo, ptestozZe je hoflavym materidlem, mé vétsi pozarni odolnost nez ocel, ktera se po

dosazeni urcité teploty zdeformuje a tim se celd konstrukce zborti. Naproti tomu u

hoteni dfeva se na povrchu materidlu tvofi ¢erna vrstva uhliku, kterd hoteni vyrazné

zpomaluje.

[7]

Technologie pouzivané spole¢nosti Power Beam s.r.o.

341 2x4systém

Spolecnost pouziva pii vystavbe platformové ramovani. To je tesafskd technika

zalozena na svislych a vodorovnych prvcich, které tvofi ram, na néz je potom

13
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pfipevnéno vnéjsi a vnitini oplasténi. Z rdmové konstrukce a jeho vyplné vzniké
sendvi¢. Dfive byl hlavnim stavebnim prvkem hranol o priufezu 2x4 palce, proto se
systém nazyva 2x4 systém. Pfes postupné zmeény rozméru nazev zlstal.

U tohoto sytému se pouZivaji dva zdkladni systémy obvodovych konstrukci,
jimiz jsou systém difuzné otevieny a systém difuzné uzavieny. Systémy se navzajem

1isi ve zpiisobu, kterym zachéazeji s provozni vlhkosti.

3.4.2 Difuzné uzavieny a otevireny systém

V difuzné uzavieném systému do obvodovych konstrukci neni vpusténa vlhkost.
Systém je opatien parotésnou folii, ktera stény neprody$né uzavira, ale vlhkost zlstava
Vvinteriéru. Pokud by byla tésnost folie narusena, vlhkost by se dostala do
konstrukce a zacalo by zde vznikat prostedi pfiznivé pro plisn€, hnilobu a dfevokazny
hmyz.

V diftizné otevieném systému tomu tak neni, protoZe vlhkost odchazi sténou do
exteriéru, ale soucasn¢ suchy vzduch muze proudit dovniti budovy. Tato putujici

vlhkost jiz netvoti dobré prostfedi pro plisné, houby a dalsi skiidce. Difizné otevieny

systém je spolecnosti upiednostiiovan také pro lepsi akustické a akumulaéni vlastnosti.

[7]

Obr. 1 - Drevend provétravana fasada — Cedrové drevo [5]
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4 Organizovani ve stavebni spole¢nosti

Organizovani z obecného hlediska je proces, ktery zajiStuje optimalni dosazeni
cilit pomoci vzdjemné interakce Cinnosti, vykonii a ptisobeni hmotnych, nehmotnych a

persondlnich zdrojt.

4.1 Organizovani

Management projektu vyuziva jako zékladni organiza¢ni jednotku tym. Pomoci
n¢j pracuje zpusobem tymové prace. Projektovy tym je sestaven z lidi, ktefi pracuji na
projektu a organizacn¢ jsou podiizeni manazerovi projektu. Tyto tymy zafazujeme do
podnikovych struktur. Pomoci grafického znazornéni organizacni struktury spolec¢nosti
1ze snadno a rychle ziskat piehled o pozici tymu, jeho postaveni, ikolech a vzajemnych
vazbach ve spolecnosti.

Pfi organizovani management realizace projektl spojenych s vystavbou:

e Vychazi z pfedem zvoleného zptisobu vystavby

e Pracuje se strukturou projektu na urovni baliku praci, za které je mozno
urcit konkrétni zodpovédnost

e Navrhuje realizaci projektu a jeho fizeni tak, aby bylo co nejefektivnéji
dosaZeno cill

e Dba na zabezpeceni vazeb mezi managementem a ostatnimi ucastniky

vystavby

4.2 Organiza¢ni struktury

V praxi vznika vice organizaCnich struktur. Organizac¢ni struktury jsou
nastrojem, pomoci n¢j dosdhneme vytyceného cile co nejefektivnéji.
Podle pouzitého hlediska délime uspofadani tvart struktur:

o 7 ptedmétného hlediska- ¢innosti, vykony a pusobeni
hmotnych a nehmotnych persondlnich zdrojt jsou uspotadany podle cile,
kterého dosahujeme

e Z funkciondlniho hlediska- uspotfadani podle odbornosti zucastnénych
0sob do tymu

Mezi stavebnimi spole¢nostmi se nejcastéji setkavame se témito typy organizacnich

struktur:
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4.2.1 Organizace s koordinatorem projektu

Tato organizacni struktura je vhodna pouze pro malé a jednoduché projekty nebo
projekty realizované nepravidelné. Ve §tabu podniku existuje funkce koordinatora
projektu (manazera projektu) a je obsazen jeho tym. Koordinatorovi ndlezi pravomoc na
urovni piislusného feditele. Koordinator urcuje, jak budou vedouci jednotlivych tseka

zabezpecovat urcené ¢innosti.

Vedeni podniku
Koordinator
projektu
Odborny usek A Odborny usek B Odborny usek C
obchod
— Dodavatel 1
H  Dodavatel 2 +—
L Dodavatel 3

Obr. 2 - Organizacni struktura s koordindtorem projektu [3]

4.2.2 Liniové Stabni struktura

Tato struktura je odvozena od vojenské organizace. VétSinou se s touto
strukturou setkdvame u cyklickych jevll a je Casto pouzivana na nejvy$Sich urovnich

fizeni. Vedouci odboru je nadiazen dvou typiim utvart.
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liniové utvary — klasické vojenské usporadani, kdy v Cele stoji manazer
spolec¢nosti a jemu odpovédni jsou jednotlivi vykonni pracovnici nebo
jejich skupiny

utvary Stdbni — maji podplrnou funkci, nize postaveny jsou utvary
provozni (planovaci, dispecefi) a vyse postavené jsou odborné utvary

(jakost, personalni véci)

Generalni feditel

Odborny stab

Odborny stab

Reditel odboru B

Reditel odboru B

Odborny stab A

Odborny $tab B

Odb. manazer Al

Odb. manazer A2

Odb. manazer B1

Odb. manazer B2

Provozni Provozni Provozni Provozni
Stab Al $tab A2 $tab B1 Stab B2
Provoz Al Provoz A2 Provoz B1 Provoz B2

Obr. 3 - Liniové stabni organizacni struktura [3,5]

4.2.3 Projektova organizace

Struktura je pouzivana pfi realizaci rozsahlejSich a sofistikovangjsich projekta.

Muze se vyskytovat v nékolika variantach:

Manazer fidi tymy za podpory zaméstnancti zdkaznika (napf.

implementace softwarovych produkti)
Struktura je funkcéni pouze pro jediny projekt, po dokonceni projektu je

struktura rozpusténa
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e Investor si najima manazera projektu a vytvari s nim fidici tym. Manazer

tak fidi projekt a firma jej realizuje pod jeho vedenim. Tymovou

soucinnost s externimi pracovniky ostatnich dodavateld zajistuje také

dosazeny manazer.

Generalni feditel

|

|

Management Management Management
projektu A projektu B projektu C
| | | |
Projektovy Projektovy Projektovy Projektovy
utvar Al utvar Al utvar Al utvar Al
| |
Projektovy Projektovy
utvar Al utvar Al
Obr. 4 - Projektova organizacni strukturaf5]
Generalni feditel
Manazer projektu Utvary v zakladni
podnikové struktuie
Ridici utvar A Realizac¢ni ttvar 1
Smluvné zavazani
dodavatelé

Ridici atvar B

Realiza¢ni Gtvar 2

L1 Realiza¢ni atvar 3

Obr. 5 - Projektova organizacni struktura/3]
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4.2.4 Maticova organizacni struktura

Struktura je vhodna pro stfedn¢ velké a také stfedné slozité projekty. Prikladem

této firemni struktury mize byt spole¢nost zpracovavajici projektovou dokumentaci.

Cleny spoleénosti zafazujeme do Gtvart z hlediska odbornosti, tj. naptiklad statika,

elektroinstalace, vzduchotechnika a soucastné se ucastni raznych projekti pod vedenim

jejich vedoucich projektantli. Z toho vyplyva, ze pracovnici jsou pak v organizacni

struktute spolecnosti ve dvoji podfizenosti:
e odborna podtizenost - funkcionalni

e predmétna podiizenost - cilova

Vedeni podniku
[ |
Odborny Odborny Odborny
ustav A ustav B ustav C
Management
— _ O O O
projektu 1 —
Management
projektu 1 © © ©
Management
N projektu 1 © © ©
Smluvné¢ zavazani dodavatelé
Obr. 6 - Maticova organizacni struktura [5]
[2,3,5]
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4.3 Organizacni struktura spole¢nosti Power Beam s.r.o.

Spole¢nost Power Beam s.r.0. je rozdélena podle nasledujiciho organigramu, ve kterém jsou zobrazeny jeji jednotlivé useky:

REDITEL
I I I I I |
ROZPOCTY PROJEKCE+ REALIZACE OBCHOD UCETNICTVI Vedouct
Vedouci ARCHITEKTURA Vedouci Vedouci A FINANCE dilny
oddélent Vedouci oddéleni oddéleni oddéleni Vedouci
Rozpoctar Projektant Projektovy Obchodni Ugetni
manazer zastupce
| |
Rozpodtar Projektant Projektovy Externi smluvni Administrativni
manazer zprostiedkovatelé pracovnik
I
Architekt Projektovy
manazer
I
Architekt Ptipravar
- Stavbyvedouci
Extrerni spolu-
pracovnici:
Statik, Pozarni Externi tym- technicti
technik specialisté, femesla
(tesai'ské a zdéné konstrukce,

zateplovani budov,
elektroinstalace, vodoinstalace,
vytapéni)

Ostatni subdodavatelé

Obr. 7 - Organizacni struktura spolecnosti Power Beam S.r.0.

20



5 Novostavba RD Kordosovi

5.1 Strucny uvod zakazky

Prvni kontakt s investorem se uskutecnil na jafe roku 2011, kdy byla spole¢nost
oslovena investorem se zajmem o zpracovani dokumentace ke stavbé. Investor se
poptaval po dodavateli architektonické studie a projektové dokumentace na novostavbu
rodinného domu vcetné¢ terénnich uprav, gardzového stani, vné&jsi skladovaci
mistnosti @ oploceni. Pozd¢ji souhlasil s provedenim stavby spolecnosti Power Beam
s.r.o. Poté se zacalo S modelovanim stavby. Od jara do 1éta 2011 bylo vytvofeno
nékolik variant modelu stavby. Po tom, co se ob¢ strany dohodly, byla na podzim roku
2011 vytvotena cenova nabidka na tvorbu projektové dokumentace a nasledné investor
nabidku pfijal. V obdobi zima 2011 az léto 2012 spolecnost Power Beam s.r.o.
pracovala na fizeni pfedprojektové vystavby a projektové ptipravy a zajiStovala postup
vystavby pomoci inZzenyrské Cinnosti, kterou se zabyva, dale intenzivné pracovala na
vSech stupnich projektové dokumentace. Na konci 1éta 2012 byla vydana stavebni
ohléska, po niz nasledovalo na podzim zahdjeni prvni etapy realizace vystavby. V tinoru
letosniho roku 2013 byla zahijena druhd etapa stavby s pfedpokladem, Ze mezitim
Vv bieznu bude dokoncena, jiz zmifiovana, prvni etapa vystavby. Na kvéten roku 2013 je

predpokladané dokonceni stavby, respektive jeji druhé etapy.

5.2 Architektonické reSeni

Navrzeny objekt plni funkci bydleni pro ¢tyi¢lennou rodinu. Architektonické a
dispozi¢ni feSeni vychazi plné z pozadavkl a potieb investora a budouciho obyvatele
domu. Bezprostfedni okoli rodinného domu je na pozemku stavebnika a bude vyuzito
pro potieby obyvatel domu. Objekt bude vyuzivan investorem za ucelem bydleni.

Rodinny diim je umistén v rozptylené zastavbé. Jedna se o rodinny dim s dvéma
nadzemnimi podlazimi, objekt neni podsklepen. Parcela, v majetku investora, je mirné
ve svahu.

Architektonickym feSenim se dim nevymezuje vici okolni zastavbé, ale vhodné

ji dopliuje.
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V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi WC, zadvefi, technickd mistnost,

kuchyn s jidelnou, obyvaci pokoj, chodba, koupelna, pracovna. V druhém podlazi se

nachazi loznice, détské pokoje, koupelna, pradelna, Satna a chodba.

Orientace hlavniho vstupu je ze severni strany. Navrhova zastavend plocha

rodinného domu je 144,9 m?a navrhova uzitna plocha rodinného domu je 198 m?,

Soucasti novostavby rodinného domu je piijezdova komunikace, jez umozni

dopravni propojeni objektu z ulice Lucni.

5.3 Identifikacni a zakladni udaje o zakazce
Stavba:

NAZEV: Novostavba RD KordoSovi
LOKALITA: Pusta Polom

KRAJ: Moravskoslezsky
STAVEBNI URAD: Pusta Polom
KATASTRALNI UZEMI: Pust4 Polom
CHARAKTER STAVBY: NOVOSTAVBA RD
Objednatel:

JMENO: manzelé KordoSovi

(dale jen objednatel, investor)

Zhotovitel:
OBCHODNI JMENO:
ADRESA:
ZASTOUPENA:

IC:

DC:

BANKOVNI SPOJENI:
TELEFON/FAX:
EMAIL:

(déle jen zhotovitel)

Power Beam s.r.o.

Studentska 1554/1, 736 01 Havifov — Podlesi
Davidem Svozilem, feditelem spole¢nosti
28600894

CZ28600894

Komer¢ni banka a.s.

596 492 348
Info@pb24.cz
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5.4 Rozc¢lenéni stavby do jednotlivych stavebnich objekti a

stavebnich dilu

1LETAPA

So 01 Rodinny dim s parkovacim stanim a zahradnim domkem

2.ETAPA

S0 02 Terénni apravy, terasy, pripojky a vnitini

Tab. 1 - Clenéni stavby v RD KordoSovi v Pusté Polomi
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6 Organizace stavebni zakazky

Pro idealni a efektivni fizeni stavebni zakazky je nutné v praxi pracovat
S nastroji projektového fizeni staveb.
Naéstroje pro fizeni stavebni zakéazky:
e  Organigram zakazky
e Casovy harmonogram praci

e  Matice zodpovédnosti

6.1 Zpisoby vystavby
Projekty spojené s vystavbou lze pfipravovat velkym mnoZzstvim postupi.
Vv projektu vystavby je investor, popiipad¢ osoba urcend investorem, kterd pracuje jeho
nebo svym jménem, ale na jeho ucet. Osoba je zodpovédna za:
e Piipravu investi¢niho celku — dokumentace piipravné faze
e Rizeni piipravy a realizace projektu — dozor a Fizeni veskerych fazi

projektu

6.1.1 Vystavba na ,na kli¢*

Manazer stavby zpracovava nebo povéiuje projektanty vypracovanim podkladi
pro poptavkové tizeni. Dodavatel vytvori nabidku, véetné obchodni smlouvy. Investor
zajisti dopracovani dokumentace pro stavebni fizeni a uzavie smlouvu s vySSim
dodavatelem. Déle pak jiz dodavatel obstarava veSkeré ptipravy a realizace projektu,
také si zajisStuje subdodavky. Investor spolupracuje dohledem a uvoliiovanim financ¢nich
prostiedku.

Zpisob je volen kdyz:
e  Vyssi dodavatel ovlada specialni procesni technologie vystavby a ruci
za né zarukou
e Dodavatel ovlada know-how potiebné pro vystavbu

e Investor voli jednoduché vztahy s odpovédnosti jednoho dodavatele
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Investor

Zhotovitel stavby vyssi

dodavatel ,,na kli¢*
[

Vyssi dodavatel Vyssi dodavatel
Projektované vyssi Projektované vyssi
dodavky dodavky

Vyssi dodavatel

kompletované vyssi

dodavky

Dodavatel

Dodavatel Dodavatel Dodavatel Dodavatel

Obr. 8 - Organigram vystavby na klic[5]

[3.5]

6.1.2 Zpusob s projektovanymi vySSimi dodavkami

ManaZerem byva pracovnik vys$Siho dodavatele nejvyznamnéjsi dodavky.

ManaZer jmenovany investorem postupuje nasledovn¢:

Urc¢i projektantovi zpracovani podkladi pro poptavkové fizeni na dil¢i ¢asti.

Vyssi dodavatelé pak podaji nabidku na tyto dil¢i ¢asti. VysSi dodavatelé vypracuji

vlastni nabidkovou dokumentaci subdodavatelim. Tento zptsob zajistuje kolaudacni

fizeni.

Zpisob je volen kdyz:

Vyssi dodavatelé ovladaji specialni procesni technologie a ruci za né
zarukou
Dil¢i ¢ast vyzaduje vyssi inovaci, kterou zajist'uje piislusSny dodavatel

Také jako nédhradni zptisob vyssi dodavky ,,na kli¢*
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Investor

Zhotovitel stavby vyssi

dodavatel ,,na kli¢*

Projektant

Koordinace

Dokumentace ke

stavebnimu fizeni

Zhotovitel ¢asti stavby (vyssi

dodavatel) Kompletované

Zhotovitel ¢asti stavby (vyssi

dodavatel) Kompletované

vyssi dodavky vyssi dodavky
Vyssi dodavatel
kompletované vyssi dodavky
Dodavatel Dodavatel Dodavatel Dodavatel Dodavatel

Obr. 9 - Organigram vystavby s projektovanymi dodavkami[5]

[3.5]

6.1.3 Zpusob vystavby s kompletovanymi vys§imi dodavkami

Pro nase podminky je tento zplisob u nds nejtradi¢néj$i. ManaZer jmenovany
investorem zadava projektantiim uplné zpracovani projektu. Po té mize zafidit stavebni
fizeni a zajistit kompletované vyss$i dodavky. Zajistuje realiza¢ni dokumentaci a fizeni
procesu vystavby. Funkci stavbyvedouciho plni ¢asto manazer vysSiho dodavatele.
V nékterych ptipadech se o tuto funkci déli dva manaZeti dvou vySSich zakazek.

Manazer projektu také zaopattuje kolaudac¢ni fizeni.

Zpusob je volen kdyz:

e Technologii projektu ovlada bud’ sam investor, projektant nebo specialni

smluvn¢ zajisténa osoba

e Pievladd pozadavek na architektonické feSeni a architekt je soucastné

také projektantem

e Investor chce ovliviiovat projekt a dodavatelsky systém

e Proces piipravy neni naro¢ny pro investora
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Investor Projektant

Souborné feseni

projektu

Zhotovitel stavby (vyssi dodavatel)

Kompletované vyssi dodavky

Zhotovitel ¢asti stavby (vyssi Zhotovitel ¢asti stavby (vyssi

dodavatel) Kompletované dodavatel) Kompletované

vyssi dodavky vyssi dodavky

Dodavatel Dodavatel Dodavatel Dodavatel Dodavatel

Obr. 10 - Organigram vystavby s kompletovanymi vyssimi dodavkami[5]
[3,5]

6.1.4 Investorsky zpiisob vystavby
Investor si sam zabezpecuje inZzenyrink, a proto vyhovuje tento zpisob pievazné
mensim a jednodu$$im stavbam. Investor jmenuje manazera, ktery fidi
pfipravu a realizaci projektu, zada projektantovi zpracovani celkové dokumentace
provadéni autorského dozoru. VeSkeré dodavky vyrobkd, praci, sluzeb si zafizuje sdm

od dodavatelt, takze zabezpecuje kolaudaci.
Tento zpisob je vyhodny pro svou moznost detailné kontrolovat
dodavatelé a vyloucit mezi¢lanky z vystavby. Je ovSem naro¢ny na vlastni ¢innost

investora a muze snizit odbornost a efektivitu fizeni.
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Investor

Projektant

|

Souborné feseni

projektu

Realizaéni

dokumentace

projektu

Dodavatelé sluzeb

Dodavatelé praci

Dodavatelé vyrobkl

Obr. 11 - Organigram investorského zpiisobu[5]
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6.2 Organigram zakazky RD KordoSovi

INVESTOR,

manzelé KordoSovi

INZENYRSKA
CINNOST

Power Beam s.r.o0.

STATNI ZASTUPCE
Stavebni Uiad

Pusta Polom

PROJEKTANT GENERALNTI
Power Beam s.r.0. DODAVATEL

Power Beam s.r.o.

ARCHITEKT

Power Beam s.r.o.

SUBDODAVATELE

s dodavkou materiala

Obr. 12 - Organigram zakdazky RD KordoSovi v Pusté Polomi

Realiza¢ni firmy
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DODAVATELE
MATERIALU

Bez realizace




6.3 Pribéh zakazky

Power Beam s.r.o. se zabyva inZzenyrskou ¢innosti. Proto, na zdklad¢ pozadavku
zadavatele, zajistovala také veskeré jednani s organy statni spravy a ostatnimi tcastniky
fizeni. Sestavovany strukturni plan je tak pfizplisoben v propojeni z dodavatelského

pohledu a investorského pohledu na Zivotni cyklus stavby.

6.3.1 Pojem inZenyrink
,V pripravé a realizaci projekti spojenych s vystavbou se bézné pouziva také
pojem engineering (inzenyrink). Jako inZenyrink Se V procesu piipravy a realizace
projekta tohoto druhu obvykle oznacuje:
e obstarani véci investora, zejména vetejnopravnich
o kompletace vyrobkl, praci a sluzeb, pottebnych k pfipravé a realizaci
projektu spojeného s vystavbou
e fizeni pfipravy a realizace projektu spojeného s vystavbou
e zabezpeCeni dokumentace projektl (zpracovanim, nakoupenim nebo
pfevzetim od objednatele)*
[3, str. 26]
Rozeznavame 2 druhy inzenyrinku:
e investorsky — je Vv ptuisobnosti investorské strany tj. stavebnik (investor)
nebo jeho projektanta

e dodavatelsky — obstarava zhotovitel stavby

[3]

6.3.2 Zivotni cyklus stavby

Pribéh jednotlivych stavebnich zakazek je pro stavebni spole¢nost aZ na drobné
rozdily neménnym procesem. Firma pii tomto procesu provadi pokazdé fadu po sobé
jdoucich tkont. Ukony projektu od jeho vzniku aZ po likvidaci lze p¥irovnat k lidskému
zivotu. U kazdého projektu pak miizeme mluvit o Zivotnim cyklu stavby. Cyklus se déli
do fazi neboli etap, které popisuji konkrétni Cinnosti, odpovédnost za jejich
fizeni a vznikaji pti nich dokumenty. Kazdy takovy cyklus je ovlivnén podminkami a

okolnostmi dané vystavby, legislativnimi ustanovenimi a vnitropodnikovymi standardy.
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Féze projektu vystavby tedy maji nasledujici clenéni zndzornéné podle
nadfazenosti:
1. Hrubé faze projektu vystavby
1.1. Dilci faze projektu vystavy
1.1.1. Procesy a vystupy (vysledky)
Hrubé faze:
1. Pfedinvesti¢ni faze
Tuto fazi stavebni spole¢nosti v Ceské republice Easto podcetiuji. Toto

podcenéni mlize ale zahy ptfinést ztraty v dalsi pfipravé a realizaci projektu respektive
stavby, ponévadz v zavéru této faze ma investor rozhodnout

e jestli bude projekt realizovan a pokud ano

e jak stanovi cile

e ktera varianta bude idedlni pro realizaci stavby

Jsou v ni definovany cile, rozsah, specifikace a méfitelna kritéria, kterd urcuyji,
¢eho chce investor ve spolupraci s dodavatelem dosahnout. Hlavnim dokumentem
vznikajicim pfi této fazi mlze byt studie proveditelnosti. Zavérecnym a rozhodujicim
dokumentuje investicni rozhodnuti. Podnétem k zahdjeni projektu mutze byt vlastni
iniciativa, dale iniciace vlady, statni spravy nebo samospravy (vetejné zakazky) a také

nafizeni tieti strany (napiiklad ochrana Zivotniho prosttedi).

2. Investi¢ni faze
Tato hruba faze €lenéni zivotniho cyklu je fazi nejpracnéjSi a nejnakladnégjsi.
Jsou v ni zpracovavany plany, faze se zabyva fizenim realizace a vlastni realizaci.
Vznikaji pii ni diilezité¢ dokumenty, bez nichZ by zadna stavba nemohla byt realizovana.
Hlavnimi dokumenty jsou prizkumy a projektové podklady, dokumentace pro izemni
tfizeni, dokumentace pro stavebni fizeni, pro kolauda¢ni tizeni, provadéci dokumentace

a dokumentace skutecného provedeni stavby.

Poinvesti¢ni faze
Je posledni hrubou fazi. Z ¢asového hlediska je ¢asti nejdelsi. Jeji zacatek je od
pfedani stavby do wuzivani. Uzivatel provadi pifi pouzivani stavby tudrzbu,

opravy a modernizaci. Tato faze trva az do ptipadné likvidace stavby.
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6.3.3 Strukturovany piehled Zivotniho cyklu stavby

1. INICIOVANI (VZNIK STAVBY)
2. DEFINOVANI
2.1. Studie prilezitosti
2.2. Studie potieb
2.3. Architektonické studie
2.4. Studie proveditelnosti
2.5. Investi¢ni rozhodnuti
3. PLANOVANI
3.1. Ptiprava projektu
3.1.1. Pruzkumy a projektové podklady
3.1.2. Vybér a zajisténi pozemku
3.1.3. Vybérové fizeni na inzenyrink
3.1.4. Smlouva s inZenyrskou organizaci
3.1.5. Vybérové tizeni na projektanta
3.1.6. Smlouva s projektantem
3.2. Predprojekt
3.2.1. Dokumentace pro tzemni fizeni
3.2.2. Vlastni izemni fizeni
3.2.3. Rozhodnuti o umisténi stavby
3.3. Projekt
3.3.1. Dokumentace pro stavebni povoleni
3.3.2. Vlastni stavebni fizeni
3.3.3. Stavebni povoleni
4. REALIZACE
4.1. Ptiprava
4.1.1. Zadavaci dokumentace pro realizaci
4.1.2. Vyberové fizeni na zhotovitele
4.1.3. Smlouva na realizaci
4.1.4. Provadéci dokumentace
4.1.5. Stavebn¢ technologicka piiprava
4.2. Vlastni realizace

4.2.1. Odevzdani a prevzeti stavenisté
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4.2.2. Vedeni stavebniho deniku
4.2.3. Realizace stavebnich objektti a provoznich soubori
4.2.4. Dokumentace pro zménova fizeni
4.3. Zavér realizace
4.3.1. Ptedani a pfevzeti stavenisté
4.3.2. Zéavérecné vyuctovani
4.3.3. Dokumentace skute¢ného provedeni
4.3.4. ZkusSebni provoz
4.3.5. Kolaudac¢ni fizeni
4.3.6. Kolaudacni rozhodnuti
5. PROVOZOVANT{
5.1. Bézny provoz
5.2. Opravy a udrzba
5.3. Modernizace
5.4. Rekonstrukce
6. UKONCEN{
6.1. Dokumentace k odstranéni stavby
6.2. Rizeni o odstranéni stavby
6.3. Povoleni (nafizeni) odstranéni stavby
6.4. Odstranéni stavby
[3,5]

6.4 Vybrané body Zivotniho cyklu stavby

6.4.1 Nabidka

Prvni kontakt s investorem se uskutecnil na jate roku 2011, kdy byla spole¢nost
oslovend investorem se zdjmem o zpracovani dokumentace ke stavbé. V tomto bod¢ se
poprvé setkavé objednatel s dodavatelem a vstupuji do vzajemné interakce. Zacalo
se s modelovanim stavby. Od jara do 1éta 2011 bylo vytvofeno né€kolik variant modelu
stavby.

Investor (stavebnik) se ptivodné poptaval po dodavateli architektonické studie a
projektové dokumentace na novostavbu rodinného domu. K novostavbé rodinného

domu pozadoval terénni Upravy, garazové stani, vn¢jsi skladovaci mistnost a oploceni.
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Spole¢nost Power Beam s.r.0. nabidla investorovi své komplexni sluzby
nejenom pro vypracovani architektonické studie a projektové dokumentace, ale i
samotnou realizaci stavebniho dila. Spolec¢nost si kladla podminku, Ze pro realizaci dila
bude pouzitd technologie sendvicové dievostavby, na kterou se Power Beam s.r.o.
specializuje a zahrnovala také to, Ze pokud investor na tuto podminku pfistoupi, nabidne
spole¢nost ptfiznivou cenu za projektovou dokumentaci ke stavbé. Stavebnik zamyslel
puvodné realizovat klasickou zdénou stavbu, ktera méla byt zaloZzena na Zelezobetonové
zékladové desce. Spolecnost Power Beam s.r.0. ale nabidla dfevostavbu. Nakonec se
ob¢ strany dohodly, ze zminované dilo bude dievostavba zalozena na zelezobetonovych
pilotech s pouzitim modernich pfirodnich materialt.

Na podzim roku 2011 byla vytvofena cenova nabidka na tvorbu projektové

dokumentace a nésledn¢ investor nabidku pftijal.

6.4.2 Smlouva o dilo na realizaci vystavby

Vztahy mezi tGCastniky procesu piipravy a realizace projektu spojeného
s vystavbou v CR jsou upravovany a ¥idi se pfevazné obchodnim zakonikem. Obchodni
zakonik fesi smlouvu o dilo v § 536 a dalsich.

[3, 5, 6]
Vymezeni pojmt z § 536:

,» (1) Smlouvou o dilo se zavazuje zhotovitel k provedeni uréitého dila a
objednatel se zavazuje k zaplaceni ceny za jeho provedeni.

(2) Dilem se rozumi zhotoveni urcité véci, pokud nespadd pod kupni smlouvu,
montaz ur€ité véci, jeji udrzba, provedeni dohodnuté opravy nebo Upravy urcité véci
nebo hmotné zachyceny vysledek jiné Cinnosti. Dilem se rozumi vzdy zhotoveni,
montaz, drzba, oprava nebo Uprava stavby nebo jeji asti.

(3) Cena musi byt ve smlouvé dohodnuta, nebo v ni musi byt alespon stanoven
zpusob jejiho urceni, ledaze strany ve smlouvé projevi viili uzaviit smlouvu bez tohoto
urceni.“[10]

Objednatel se zhotovitelem uzavieli spolu smlouvu o dilo. Vystavba rodinného
domu byla rozdélena do dvou etap a na kazdou etapu byla uzaviena zvlast’ smlouva o
dilo. Obé tyto smlouvy obsahuyji:

e smluvni strany — jedna se o stranu objednatele - to jsou manzelé

Kordo$ovi a stranu zhotovitele — Power Beam s.r.o.
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e Piedmétem této smlouvy byl zévazek k provedeni stavby na kli¢, dle
projektové dokumentace a cenové nabidky, ktera je soucasti smlouvy o
dilo v prvni etapé, v druhé etapé pak inzenyrské sité, vnitini a terénni
upravy

e Terminy plnéni — byly stanoveny terminy zahajeni a dokonceni, terminy
dil¢i stanoveny nebyly

e Cenadila

Piivodné byla kalkulace dodavatele a projektova dokumentace zaloZena na 30 %
marzi. Vysledny hruby zisk mél byt jesté tedy ponizen o provozni rezie.

Smlouva o dilo na dodavku projektové dokumentace presné nedefinovala
maximalni pocet variant zmén plivodniho modelu stavby. Nepfesné¢ definovani této
zdanlivé malickosti se ukazalo jako chybné a rozhodujici v ovlivnéni délky doby
zpracovani projektové dokumentace. Model vystavby se nékolikrat na pfani investora
meénil a to velmi vyrazné a zdsadné. Nakonec na investoriiv podnét bylo vytvoreno deset
modeld. Jednotlivé varianty se liSily velikosti, tvarem stfechy i celkovou koncepci
stavby. Neustadlymi zménami se projektové prace neimérné prodluZzovaly a tim se také
oddalovala samotna realizace dila.

Prvotni ¢asovy predpoklad na vytvoreni projektové dokumentace byl priblizné
Sest mésicti. Tato doba byla ve vysledku ptrekrocena dvojnasobné. Dokonce vzhledem
K novym pozadavkim investora probihaji dil¢i upravy projektové dokumentace fakticky
doposud, to znamend béhem realizace dila.

Od prvniho kontaktu s investorem se pocet technickych pracovnikti dodavatele
ztrojnasobil a vyrazn€ se tak zmeénily jeho provozni naklady. Ackoli plvodné
uvazovand marze na dodavce projektové dokumentace i samotné realizace stavby se
zdala byt dostatecné vysokd, vzhledem k rychlému rozvoji firmy se vSak ukézala jako
nedostatecna.

Veliky pocet zmén vnesl do projekcnich praci jisty prvek nesouladu, ktery se
negativné projevil 1 na samotné realizaci. Bylo provedeno tolik variantnich
feSeni @ zmén, Ze mnohdy ani sam investor nevédel, co je vlastn€ findlnim feSenim.
Castokréat i po jeho schvaleni bylo, nakonec jim vybrané a jiz Gasteéné realizované,
feSeni opét zménéno.

V prubéhu tvorby polozkového rozpoctu, ktery byl vytvaren v softwaru Build

Power, nebyly ceny jednotlivych montazi generovanych softwarem disledné ovétovany
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u montéznich firem. Ukazalo se, Ze nelze tyto softwarové ceny povazovat za realné.
Zatimco nékteré polozky jsou softwarem nadhodnoceny, jiné jsou az nerealné nizké.
Vysledna cena vzesla z rozpoétu je tak relativné nepiesna a dochazi k situaci,
kdy vynos z jedné polozky kompenzuje ztratu u jiné polozky. Je nezbytné maximalné
mozny pocet polozek konzultovat s montdzni firmou jesté pted ptredlozenim cenové
rure

nabidky investorovi. Jednou nabidnuté cena, se kterou se investor ,,smifi* se potom uz

tézko navysuje.

Smlouva o dilo dale obsahuje:

e Platebni podminky — smlouva o dilo si vymezuje zélohy, zpiisoby a
terminy plateb

e Zplsob provedeni dila — tato ¢ast vymezuje, Ze dilo musi byt provedeno
v souladu s platnymi postupy, predpisy a CSN. Zavazuje zhotovitele
dodrzovat bezpecnostni, pozarni, hygienické a ekologické predpisy.

e Piedani, pievzeti dila

e  Zarucni lhlita — na provedeni tohoto dila ¢ini 60 mésici

e Zastupovani — ve vécech smluvnich, ve vedeni stavby, ve vécech
technickych

e Stavebni denik

e  Smluvni pokuty a sankce

e Zména smlouvy

e Jind ujednani

e  ZavéreCna ustanoveni

6.4.3 InZenyrsko geologicky prizkum
Power Beam s.r.o. zpracovavala geologicky prizkum, hydrogeologické
posouzeni podlozi spoleéné¢ s vytyCenim parcely, vySkopisem, polohopisem,
geometrickym zameétfenim objektu. Soub&zné provadéla priazkum radonového rizika,

ktery je stavebnim ufadem vzdy pozadovan.
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6.4.4 Uzemni Fizeni a stavebni povoleni

Veskerou dokumentaci, samotné fizeni a rozhodnuti jak tzemni tak stavebni
vyfizovala spole¢nost Power Beam s.r.o. v ramci inzenyrské ¢innosti, kterou na projektu

obstaravala.

6.4.5 Dokumentace pro provedeni stavby

Dokumentace pro realizaci projektu a jeho fizeni. Byla zpracovéana projektanty
spolecnosti. Tato dokumentace obsahuje technickou zpravu, vykresovou dokumentaci
stavby, rozpocet stavby, staticky vypocet, seznam vyrobkll a také plan organizace

vystavby.

6.4.6 Stavebné technicka priprava

Dodavatel v této fazi vypracuje Casovy plan, potieby zdroji v ¢ase, operativni a
finan¢ni plan. Spolecnost objedndva dale materidl od dodavateld, se kterymi ma

smluvenou spolupraci bez realizace.

6.4.7 Vedeni stavebniho deniku, predani a prevzeti stavenisté

Stavebni denik zacina vést dodavatel ode dne pievzeti stavenisté. Musi byt po
celou dobu provadéni piistupny také pro investora. Zhotovitel a objednatel jsou povinni
sledovat obsah stavebniho deniku.

Féaze ptedani a prevzeti stavenis$té je posledni mozna doba, kterou muze
dodavatel vyuzit kvzneseni piipadnych namitek. UCastni se jej kromé
dodavatele a investora také stavbyvedouci. Pfi prohlidce mista staveni$té jsou urceny
pristupové komunikace, body napojeni staveniSt¢ na inzenyrské sité, piipojeni na
vodovod, elektrickou energii, kanalizaci podobné. Rozhodne se o skladovani odpadu.
Zvoli se vhodné misto k umisténi socialniho zafizeni a bunék, poptipadé dilny.

[5.6]
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6.5 Strukturni plan zakazky

Strukturni plan patii mezi zakladni nastroje projektového fizeni staveb. Vhodné
sestaveny strukturni plan nam pomahé zajistit v€asné a optimalni dosazeni cilt.
Sestavujeme jej po vytyCeni vécnych ekonomickych cili a ¢asovych milnikti projektu
vystavby. Struktura slouzi k hierarchické dekompozici praci na projektu na mensi ¢asti,
které pak lze snaze feSit. Jednd se o tzv. baliky praci. Organizacni struktura RD
KordoSovych vychazi ze struktury kombinace dodavatelského a investorského pohledu
na zakazku. Strukturni plan je zpracovan v grafické form¢ jako stromovy graf pro jeho

piehlednost.
[5.6]
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6.6 Strukturni plan RD KordoSovi

Novostavba RD, manzelé KordoSovi

Iniciovani Definovani Planovani
» Architektonicka
Ptiprava projektu Predprojekt Projekt

» Tvorba nabi » Dokumentace pro

» Prizkumy a

> Dokumentac

uzemni fizeni povoleni

» Uzemni Fizeni » Vlastni stavebni fizeni

> Rozhodnuti o

projektové podklady
ebni povoleni

Realizace

Provozovani

Ptiprava realizace

umisténi stavby

Obr. 13 - Strukturni plan RD Kordosovi v Pusté Polomi
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6.7 Subdodavatelé zakazky Novostavba RD manZelé KordoSovi

V nasledujicich tabulkdch jsou uvedeni subdodavatelé zpracovavajici zakazku

rodinného domu v Pusté Polomi.

Subdodavatelé — realiza¢ni firmy s dodavkou materiala

Caleo
Moldiik
Martin Papez
Nasua s.r.o.
Interiér JOST
Janosik

Jiri Keclik
Merhaut
Revas s.r.0.

Stamaco s.r.o.

\oivo

Jiti Koufil
Richard Havel
DEV Company
Klimsa

Ing. Lycka- LYGED

Nanokarbonové topna folie
Elektroinstalace

Hlinéné omitky

centralni vysavac
schodisté,zabradli

Okna, dvefe- exteriér
Instalater

Ramovani staveb

Foukana izolace ZELL
Stfesni krytina, klempyiské
prace,

mPVC folie (terasa)
Posuvna a skladaci okenice
VZT

Zaluzie

Pilotové patky

LeSeni- pron4jem

zaméfovaci prace

www.caleo.cz

www.hlinaprodum.cz

www.aertechnica.cz

www.janosik.cz

WWW.revas.cz

www.stamaco.cz

WWW.V0IiV0.CzZ

www.havlovci.cz

www.devcompany.cz

www.lyged.cz

Tab. 2 - Subdodavatelé s realizaci
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Dodavatelé materiala — bez realizace

DEKTRADE

JAFHOLZ

AKASTAV

FERONA
DOMAX, BOVA

Izolace konopi
S.r.o.
MTA

MPL

cz,

KVH profily, stfesni laté
Difuzni folie, pasky
RHOMUSOVE palubky-
fasada

Cetris

OSB desky

Veskery dopliitkovy material

KVH profily, stfesni laté
OSB desky

STEiCO nosniky

KVH profily

Spojovaci materialy
Tesatské spojovaci materidly
tepelnd izolace
Drtevovlaknité izolace
Difuzni folie- fasadni, pasky
OSB desky

KVH profily

Veskery doplikovy material

ww.dektrade.cz

www.jafholz.cz

www.akastav.cz

www.ferona.cz
www.domax.cz
www.bova-nail.cz
www.konopi-izolace.cz

www.mta.cz

WWW.mpl-OStI’aVB..CZ

Tab. 3 - Subdodavatelé bez realizace
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6.8 Matice zodpovédnosti

Matice zodpovédnosti je dal§i z uzitecnych nastrojii planovani. Pokud
podrobime projekt dekompozici na jednotlivé dil¢i ukoly a méame jiz sestavenou
organizacni strukturu a rozdélené projektové role, mizeme tuto matici sestavit.

U kazdého ukolu je potieba pritadit osobu nebo oddéleni zpracovavajici tkol a
zaroven vymezit pravomoci a odpovédnost ¢lent a tim urcit, kdo bude mit za dany ukol
zodpovédnost.

Matice umoznuje pak snadnou piehlednost, kdy v kazdém okamziku kazdy ¢len
tymu vi, jaka je jeho role a jakou ma odpovédnost, pravomoci a kompetence, piipadné
kdo se na jeho tkolu podili spolupraci.

Popisuje vztahy mezi ukoly feSené Cleny tymu spolecnosti, ale také externimi
subjekty.

Organizacni struktura projektu je vypsana ve sloupcich matice jménem
jednotlivych subjekti a v fadcich jsou uvedeny jednotlivé ¢innosti.

Matici nesestavujeme v pevné struktuie, ale postupné ji ménime a dopliiujeme,
aby co nejlépe slouzila managementu projektu.

Pti sestavovani klademe diiraz na:

e Jednoznacné piifazeni — pravomoc a zodpovédnost pfifadime vzdy jen
jednomu subjektu.

e Pravomoci a zodpovédnost delegujeme subjektim umérné jejich
moznostem splnit o¢ekavané vysledky

e Odpovédnost za ¢innosti musi byt imérné delegovand pravomoci

e Potlateni rozhodovaciho alibismu subjektli, aby rozhodnuti

nepostupovala na vyssi trovei.

Vysvétlivky k matici zodpovédnosti:
R - fidi
Z — zpracovava

S — spolupracuje

[3,5,8]
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Power Beam s.r.0. Externi spolupracovnici

v r

pozarni feSeni
Tesatské konstrukce

banka

ucastnik / ¢innost

cni
Caleo
Moldiik

JanoSik

Interiér JOST
Merhaut

ka ¢innost+hlavni
projektantka Ing. Karolina
Jifi Keclik

REALIZACE Vedouci oddéleni
Richard Havel

Martin Papez
Nasua s.r.o.
Revas s.r.o.
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Voivo
Jii Koufil
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~
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Geolog Ing. Alena Slivkova
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Obr. 15 — Matice zodpovédnosti cast druha
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6.9 Casovy harmonogram

Slouzi ptehledu o ¢asové narocnosti jednotlivych ¢asti a vyjasnéni vztaht mezi
¢innostmi navzajem. Zobrazuje vSechny cinnosti, od prvniho rozhodnuti realizovat
investici az po kolaudaci stavby. Objednatel ur¢i svou predstavu o Casovém prib¢hu
stavby a na zdkladé realné mozném zvladnuti téchto pozadavkil je vytvofen casovy
harmonogram. Dodavateli umozni uvédomit si a naplanovat hlavni ¢asové milniky ve
vystavbe, kterych se pozdé€ji musi snazit drzet. Ostatni fizeni zakézky si zhotovitel musi
naplanovat do podrobn¢jsi faze a harmonogram tak rozpracovat do jednotlivych dil¢ich
etap vystavby. Smlouva o dilo zpravidla jednozna¢né definuje Casové udaje o plnéni
zavazkl a nedodrzovani byva piisn¢ sankcionovano.

[2,6]

V dnes$ni dob€ se na trhu vyskytuje velké mnozstvi softwaru podporujicich
projektové fizeni. Pro zakdzku novostavby rodinného domu KordoSovych v Pusté

Polomi jsem zvolila program MS Project.

6.9.1 Aplikace MS Project

Aplikace je urCend k planovani, sledovani a fizeni projekti. UmoZiuje

komunikaci s projektovym tymem.
MS Project je aplikace urena k planovani, sledovani a tizeni projektd, prifazovani
zdrojii a sledovani jejich vyuziti. MS Project umoznuje vypocet kritické cesty a
zobrazeni ruznych pohledd na projekt, napfiklad ve form¢ Ganttova diagramu nebo
sitového diagramu. MS Project je urcen pro profesionalni projektové managery k tizeni
a vedenti jejich projektt ¢i tymd.

Projekt je tedy v podstaté plan praci zakoncen na konci vysledkem. Projekt ma
datum zacatku a také datum ukonceni. Jedno datum Ize v aplikaci pevné zvolit a druhé
je automaticky dopocitano.

Projekt rozdélime na ukoly podle dfive stanovenych dil¢ich fazi. Kazda taze ma
stanovenou dobu trvani a mezi fazemi existuji vzajemné vazby. K tkolim se mohou
pfifazovat zdroje, jak materidlové, tak zdroje pracovni tj. lidé, ktefi praci vykonavaji.
MS Project je schopen poté napiiklad odhalit pfetizeni. Aplikace umoznuje vkladat

udaje o nakladech. Pomoci délky tkoll 1ze spocitat cenu potfebnou na jeho splnéni.

45



Jakmile se projekt zahaji, mizeme do MS Projectu zadavat realné casy
dokonceni a realné naklady ukolii a miizeme analyzovat, jak se li§i realnd situace od
puvodniho pldnu. Muzeme sledovat kritickou cestu, ktera ovliviiuje celkovou dobu
trvani projektu. Ve vétSich firmach na vétsSich projektech lze vytvaret zasobniky zdroju.
Kazdy ¢len tymu ma moznost sledovat svoje ukoly na projektu a zadavat idaje o plnéni,

moznych problémech, dokonce zasilat zpravy o stavu své ¢innosti.
[6.9]
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6.10

Casovy harmonogram zpracovany v MS Projectu

D }Nézev Uukolu Doba trvani Zahajeni Dokoné&eni 2011 | Ctvrt. 3, 2011 | Ctvrt. 4, 2011 | Ctvrt. 1, 2012 | Ctvrt. 2, 2012 | Ctvrt. 3, 2012 [ Ctvrt. 4, 2012 | Ctvrt. 1, 2013 | Ctvrt. 2, 2013 | Ctvrt. 3, 2013 [
Vv vi v v [ox [ox [oxe Toxu o [ u [ m Pvie fvin [x |ox Toxe [xe [ v o [ w [ wv [ v vi v [ v [ x|
1 RD Kordosovi 575 dny 3.6.11 16.8. 13 & =
2 Definovani 100 dny 3.6.11 21.10. 11 &
3 Architektonicka studie 5 més. 3.6. 11 21.10. 11 3.6.
4 Planovani 20 dny 21.10. 11 18.11. 11
5 Priprava projektu 20 dny 21.10. 11 18.11. 11
6 Pruzkumy a projektové podklady 1 més. 21.10. 11 18.11. 11
7 Predprojekt 60 dny 18.11. 11 10.2. 12
8 Dokumentace pro uzemni fizeni 2 tydny 18.11. 11 242:11
9 Uzemni Fizeni 2 més. 2.12. 11 27.1.712
10 Rozhodnuti o tzemnim Fizeni 2 tydny 271,12 10.2. 12
11 Projekt 50 dny 10.2. 12 20.4.12
12 Dokumentace stavebni povoleni 1 més. 10.2. 12 9.3.12
13 Vlastni stavebni Fizeni 1 més. 9.3.12 6.4.12
14 Stavebni povoleni 2 tydny 6.4.12 20.4.12
15 Realizace 345 dny 20.4.12 16.8. 13 )
16 Priprava 65 dny 20.4.12 20.7.12 7
17 Zadavaci dokumentace pro realizaci 4 tydny 204.12 18.5. 12
18 Smilouva na realizaci 1 tyden 18.5. 12 25.5.12
19 Smlouva se subdodavateli 1 tyden 255.12 1.6.12
20 Provadéci dokumentace 4 tydny 1.6.12 29.6.12 29.6.
21 Stavebné technologika pfiprava 3 tydny 29.6.12 20.7.12 l20.7.
22 Vliastni realizace 280 dny 20.7.12 16.8. 13 o o)
23 Odevzdani a prevzeti stavenisté 1 tyden 20.7. 12 20112 20.7. $ 27.7.
24 Vedeni stavebniho deniku 222 dny 25.7.12 31.5.13| 25.;@ 1.5.
25 Realizace stavebnich objekta 215 dny 27.7.12 24.5.13 & =7
26 1.etapa 160 dny 27.7.12 8.3.13 &
27 Zemni prace 3 tydny 27.7.12 17.8. 12 27.7. GE»-17.8.
28 Zaklady a zviastni zakladani 3 tydny 17.8. 12 7.9.12 17%—7—.&~
29 LeSeni a stavebni vytahy 18 tydny 21112 8.3. 13
30 Drevostavby 21 tydny 5.10. 12 1.3.13) 5.10. @
31 Upravy povrcht vnéjsi 6 tydny 30.11. 12 21.2.13 30. 1)@
32 Izolace tepelné 7 tydny 16.11. 12 8.3. 13 41644—Lﬁ
33 Konstrukce klempirské 3 tydny 30.11. 12 21.12.12 44 1.12.
34 Krytiny tvrdé 4 tydny 23.11.12 21.12:712 jﬂ:t%mz.
35 Konstrukce truhlarské 2 tydny 7.12.12 21.12:712 712 ) 21-12-
36 2.etapa 75 dny 8.2.13 24.5.13
37 Zemni prace 2.et 5 tydny 15.2.13 223.13
38 Zaklady a zviastni zakladanni 2.et 4 tydny 22.2.13 22.3.13
39 Vodorovné konstrukce 2 tydny 54.13 19.4. 13
40 Upravy povrcht vnéjsi 2. et 2 tydny 22.2.13 8.3.13
41 Izolace proti vodé 2 tydny 8.3.13 22.3.13
42 Zdravotechnicka instalace 4 tydny 8.2.13 8.3.13
43 Vnitfni kanalizace 2 tydny 1.3.13 15.3.13
44 Ustredni vytapéni 2 tydny 1.3.13 15.3.13
45 Konstrukce tesarské 15 tydny 8.2.13 245.13
46 Drevostavby 2.et 9 tydny 15.2.13 19.4. 13
47 Konstrukce truhlarské 2.et 14 tydny 8.2.13 17.5.13)
48 Konstrukce zamecénické 14 tydny 8.2.13 17.5.13|
49 Elektromontaze 6 tydny 15.2. 13 29.3.13
50 MontazZe vzduchotechnickych zafizeni 3 tydny 8.2.13 1.3.13|
51 Ostatni prace "M" 7 tydny 15.2.13 54.13
0 Zaveér realizace 60 dny 24.5.13 16.8.13
53 Predani stavby investorovi 1 tyden 245.13 31.5.13
54 Zavéreéné vyuctovani 2 tydny 31.5.13 14.6. 13
55 Kolaudachni fizeni 30 dny 14.6. 13 26.7.13
56 Kolaudaéni rozhodnuti 15 dny 26.7.13 16.8. 13
Ukol [F——] Milnik < Zahrnuty kriticky kol Ee—— Rozdéleni Seskupit podle souhrnu P———————————g
LI R Rostoviiioony Kriticky dkol R Souhrnny P Zahrnuty milnik Vné&j&i akoly R Kone&ny termin 3
Prubéh D —— Zahrnuty kol —— Zahrnuty prubéh R ] Souhrn projektu T—_—————

Stranka 1

Obr. 16 — Casovy harmonogram zpracovany v MS projectu
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6.11  Planovani finan¢nich zdroji

Cilem finan¢niho planu je naplanovat finan¢ni zdroje tak, aby nenastala situace,
kdy probihajici vystavbu nebude z ¢eho nadale financovat. Finanénim planem muzeme
informovat investora o pribchu projektu z finan¢ni stranky. Investor bude financovat
projekt RD KordoSovi podle platebnich podminek ze smluv o dilo v obou etapach. Bude
poskytovat finan¢ni prostfedky na vystavbu jednak zalohovée podle smlouvy a jednak na
zakladé vyhodnoceni splnénych dil¢ich castech. Nakonec probéhne konecné
vyuctovani.

K vytvoreni finan¢niho planu jsem pouzila vystup planovani zdroji aplikace MS
Project spole¢né s udaji o platebnich podminkach ve smlouvé. Na vypoctené Castky

jsem nasledné¢ sestavila pfehledny graf.

Platebni podminky 1. etapy:
Zhotovitel pozaduje poskytnuti zalohy:

a) Zaloha ve vysi 1 000 000,00 K¢ bude vyplacena do 14 dni od podpisu
smlouvy, nejpozdéji vSak 14 dnu pted dohodnutym terminem zahajeni
praci.

b) Doplatek zalohy do 60% celkové ceny dila - 816 703,00 K¢ bude
vyplacena nejpozdéji do 3. 8. 2012. Nebude-li tato zaloha uhrazena
Vv fadném terminu, nebude zhotovitel Gctovat objednateli smluvni penale,
bude -li zpozdéni mozno pficist na vrub administrativnim pratahim
spojenym s uvolnénim ¢asti hypotéky finanénim tstavem. Zhotovitel
takové zpozdéni chape a nebude zné& vyvozovat odvetné kroky ¢i
negativné posuzovat dalsi spolupraci, jejiz vysledkem je dokonceni dila
v plném rozsahu. Dojde -li ke zpozdéni s touto platbou, vyhrazuje si
zhotovitel pravo stavbu kratkodobé zastavit a tim nedodrzet termin
dokonceni dila. Zhotovitel zaroven vyjadfuje maximalni vuli ucinit
takové kroky, aby k zastaveni stavby nedoslo.

c) Dil¢i platba ve vysi 20% celkové ceny dila — 605 568,00K¢ bude
vyplacena po dokonceni praci oznacenych v polozkovém rozpoctu ¢isly 1
az 28 vcetné.

d) Zavérecna platba odpovidajici rozdilu celkové ceny a vyplacenych zaloh

a dil¢ich plateb bude vyplacena po piedani dokonéeného dila objednateli.
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Platebni podminky 2. Etapy:
Zhotovitel pozaduje poskytnuti zalohy:

a) Zaloha ve vysi 350 000,00 K¢ bude vyplacena do 14 dni od podpisu
smlouvy, nejpozdéji vSak 14 dna pred dohodnutym terminem zahdjeni
praci.

b) Nasledné dil¢i platby budou vyplaceny na zakladé pravidelné meésicni
fakturace dle predlozené¢ho soupisu provedenych praci. Soupis

provedenych praci pro mési¢ni fakturaci bude odsouhlasen objednatelem.
C) ZavéreCna platba odpovidajici rozdilu celkové ceny vcetné DPH a

vyplacenych zaloh bude vyplacena po predani dokonceného dila

objednateli.
Vypocet:
Kumulované
. 0 1 000 000 1 000 000 1 000 000
piijmy [K¢]
Piijmy 0 1 000 000 0 0
Casova osa Duben 2012 Kvéten 2012 Cerven 2012 | Cervenec 12
Cash flow 1 000 000 1 000 000 993 422
Vydaje 0 0 0 6578
Kumulované
0 0 0 6578
vydaje [K¢]
Tab. 4 - Tabulka pro vypocet financniho planu ¢.1
Kumulované
1816 703 1816 703 1816 703 1816 703
piijmy [K¢]
Piijmy 816 703
5 . Listopad
Casova osa Srpen 2012 Zari 2012 Rijen 2012
2012
Cash flow 1 666 763 1616 926 1 390 986 1022 289
Vydaje 143 362 49 837 225 940 368 697
Kumulované
149 940 199 777 425 717 794 414
vydaje [K¢]

Tab. 5 -Tabulka pro vypocet financniho planu ¢.2
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Kumulované
1816 703 1816 703 1816 703 2 714 393
prijmy [K¢]
605 568+292 122=
Ptijmy
897 690
Casové osa | Prosinec 2012 | Leden 013 | Unor 2013 Btezen 2013
Cash flow -172 572 -714 527 -1 454 262 -1 262 244
Vydaje 1194 861 541 955 739 735 705 672
Kumulované
1989 275 2531 230 3270965 3976 637
vydaje [K¢]
Tab. 6 - Tabulka pro vypocet financniho planu ¢.3
Kumulované
3371072 3589 738 4262 761
piijmy [K&]
605 568+67 455=673
Ptijmy 656 679 218 666
023
Casové osa Duben 2013 Kvéten 2013 Cerven 2013
Cash flow -824 231 -673 024 0
Vydaje 218 666 67 459 0
Kumulované
4195 303 4262 761 4262 761
vydaje [K¢]

Tab. 7 - Tabulka pro vypocet financniho planu ¢.4

Pomoci vypoctu lze sestavit nazorny graf, ktery je na dalsi strané. Modra kiivka

znazornuje pfijmy na probihajici vystavbu od investora, tedy to, jak investor plati.

Zatimco Cervena kiivka znamena vydaje, také to, jak roste hodnota stavby.
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Graf 1 — Graf zobrazujici prijmy a vydaje na vystavbu RD Kordosovi v Pusté Polomi
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Graf 2 — Zobrazujici Cash flow vystavby RD Kordosovi v Pusté Polomi
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[ Zavér

Cilem této bakalaiské prace bylo popsat stavajici fizeni zakdzek a navrhnout
vlastni feSeni organizace konkrétni zakazky ve stavebnim podniku za pomoci aplikace
teoretickych znalosti projektového fizeni.

Rizeni stavebni zakazky je nutné chapat jako sloZity proces. Aplikujeme-li viak
nastroje a mechanizmy projektového fizeni, lze proces fizeni usnadnit a umoznit
podniku uspét v konkurenci.

Pro zvolenou stavebni zakazku, dievostavbu v Pusté Polomi , jsem navrhla
strukturni pldn zakdzky, matici zodpovédnosti, finan¢ni plén zakézky a casovy
harmonogram v softwaru MS Project.

Navrhované feSeni fizeni stavebni zakdzky vyuziva teoretické poznatky
projektového fizeni. V praxi je tato problematika slozitéjsi, nebot’ ji musime chapat
v mnoha dalsich souvislostech. Stavebnictvi je obor, ktery je zna¢né ovliviiovan jinymi

obory, napfiklad marketingem, ekonomikou, ekologii a také pravem.
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