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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou tykajicitigeni stavebnich zakézek ve
stavebnim podniku. Cilem této prace je seznamewnkrétnimi principy, metodami a
postupy pi fizeni stavebni zakazky. Néjde je popsan projekt ,Hotel***€eladna”, dale v

praci pokr&uji dodavatelskouifpravou zakazky.
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Microsoft Project.

Abstract

This thesis deals with problems concerning the mament of construction orders in
the construction company. This work aims to intrm@specific principles, methods and
procedures during the management of constructioderor First described project

,Hotel*** Celadna“, and | continue to work supplier's preparadrder.
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1 UvoD

Téma diplomové praceriprava arizeni stavebni zakazky ve stavebnim podniku jsem
si vybral, protoZe je dle mého nazoru v dnesni¢datiualni a zajimaveé, je to komplikovana
zalezitost a zarowevelmi citliva stranka projektu. Projektouézeni staveb #hvSeobec#

zajima a rad bych se mu proténeval.

Diplomova prace seénuje a sotiasre vyswtluje zakladni pojmy tykajici séizeni
projektu vystavby stavebniho celku z pohledu dotidea Cilem prace je seznameni s
praibéhem zakazky, jakym by bylo mozné celou vystavilit a s aktivitami, které souvisi s
fizenim realizace projektu. Jednotlivé kapitoly tiéce zpracovavaji a zachycuji cely
prabéh fizeni této zakazky od jejiho fdtku, ges @ipravu, planovani, realizaci, az po jeji

ZAer.

Diplomova préace je roztena do dvou zakladnialésti. Nacast teoretickou, na kterou
pak navazuje ve druhé polovidast prakticka. Teoretick&st je rozélena do tti hlavnich
¢asti. V prvnicasti se ¥nuji obecr popisu stavebni zakazky, ve drulésti popisuji Zivotni
cyklus stavby jako celku a pak z dodavatelskeholguhh Ve teti ¢asti popisuji plib¢h

stavebni zakazky v podniku.

V praktickécéasti je na konkrétnim projektu ukdzana aplikaceewygedeného tématu
diplomové prace. Podklady pro praktickéést jsem ziskal od firmy Unistav a.s. Jedna se o
Hotel**** Celadna, ktery se sklada ze 13 stavebnich objékipraktickécasti je popsano
stavebg-technickéteSeni stavby. Jsou zde zachyceriyezité body pi vlastni realizaci
stavby. Vystupem prace pak jsou celkové nakladprogekt, casovy harmonogram projektu,
plan néaklad, finareni plan a z#zeni staveni$t Casovy harmonogram projektu a plan

nakladi jsem zpracoval pomoci programu MS Project.
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2  STAVEBNI ZAKAZKA

s

Stavebni zakazka hraje neéjeZit¢jSi roli ve stavebnim podniku. Bez ni by ngm
stavebni spotmost smysl. Tudiz Ize zakazku chapat jako hlavoces stavebniho podniku,
za ktery plg odpovida vykonnyteditel. Stavebni zakazka je zakladni jednotka proeu
stavebniho podniku, ktery ji realizuje z&elem tvorby zisku a spémi podnikovych cil.

Stavebnim podnikem se rozumi pravnicka nebo fyzmé@ba, jejiz hlavniednet
podnikani se zadiuje na stavebndinnost. Stavebni podnik sdipealizaci stavebniho dila
nebo jehatasti stdva dodavatelem stavebni zakazky. Je toémgjrdodavka vykan praci a
sluzeb za &elem vytvdeni nového stavebniho dila, nebo upraveni stakajitila. [2]

Predmet stavebni zakazky |zéidit podle Klasifikace produkce (CZ-CPA) na:
Budovy a jejich vystavba
» Vystavba bytovych budov
» Vystavba nebytovych budov
InZenyrskeé stavby a jejich vystavba
» Silnice a Zeleznice a jejich vystavba
* InZenyrské séta jejich vystavba
e Ostatni inZenyrské stavby a jejich vystavba (vatila)
Specializované stavebni prace

» Demolini prace, fiprava stavenista pfizkumné vrtné prace

Elektroinstaléni, instalatérské a ostatni stavélmstalani prace

Kompletani a dokodovaci prace

Ostatni specializované stavebni prace

12
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Predmitem zakazky mize byt dodavka stavby, jejésti nebo stavebni pradgéinnost
na zakazce se da ra#itl na hlavni stavebni vyrobu (HSV)figruzenou stavebni vyrobu

(PSV) a montaze.

Stavebni praimysl se [iSi od Bzné pamyslové vyroby. Stavebni vyrobou ude

charakterizovat v jednotlivych bodech:
e Zakaznik je potencionalni nositel zakazky
* Velky vliv sezénnosti
e Zavislost na klimatu a @asi
* Vysoké naroky ngas
* VétSinou se i sloZeni pracovniho tymu
* Narainé na zdroje (lidske, materialove, fitain
* Vyroba se pesunuje dle jednotlivych zakazek

e VétSinou se z pohledu investora jedna o neopakowateinvestici, kterou realizuje

pouze jednou za Zivot

* VySSi mira nejistoty (rizik)

Kvili témto specifickym vlastnostem stavebni vyrovy je uiddpistupovat

ke zhotoveni staveb jako k realizaci projeitvyuzit poznatk projektovéhaizeni.

Zhotoveni stavby, nebo stavebni zakadzKyeme tedy chapat jako projekt. Projektem
se rozumi neopakovatelr@nnost ¢i Ukol, ktery ma pesré definovany cil se za@tkem a

koncem a pouzitelnymi zdroji.[6],[14]

13



Ptiprava aizeni stavebni zakdzky ve stavebnim podniku akuld Hala

2.1  Rastnici pri vystavbé
Ugastnici vystavby jsou viechny osoby (pravnické rigbizké), kterych se konkrétni

vystavba gjakym zpisobem pimo dotyka.
Ucastniky vystavby élime podle stavebniho zakona:
* Hlavni — investor, projektant, dodavatel

» VedlejSi — fizné organizace, stavebriad

Stavebnik

Stavebnik je osoba, ktera organizuje investivystavbu za finami prostedky
investora. V praxi je néastjSim pipadem, Ze investor jefimo stavebnikem, ale nemusi
tomu tak byt vzdy. Najklad zahranini investor nize poskytnout finami prostedky na
vystavbu domacimu stavebnikovi, ktery vystavbuizeg treba i z prosedki vice investat.
Stavebnik nemusi byt ani budoucim uZzivatelem staihebdila, protoze e organizovat
vystavbu pro jiného budouciho uzivatele. Stavelaiksobou, kterd je za vystavbuieme
odpowdna a zpravidla ji ma realizovanou vystavbou vzoikrke stav® vlastnické pravo.
Stavebnikem je tedy ten, na zaklgdhoz Zadosti bylo vydano stavebni povoleni ahoje
prosgch bude stavba také kolaudovana (az na vyjimkunpigsedohody mezi stavebnikem a
uzivatelem). Na zaklad kolaud&niho rozhodnuti se novostavba zapisuje do katastral
evidence, a to do vlastnictvi osoby v jejiz pspbylo vydano kolaudai rozhodnuti.

Investor

Investor je osoba, ktera vynaklada fitain prostedky (kapitdl v pe&eni nebo
neperzni forme) na vystavbu, a to zacélem zisku, nebo ve ¥ném nebo v soukromém
zajmu. Investor je hlavnimidicim ¢lankem investini vystavby, protoZe budouci stavba je
provadna za delem naplani jeho investiniho zangru, do kterého je ochoten investovat.
Proto se ostatni¢astnici vystavby, v mezich obe&crzdvaznych pravnich a technickych
norem a za igdpokladu satasnych technickych moZznosti, musi fidd pozadavikm
investora. Z hlediska vystavbytide, ale nemusi byt investor zaravstavebnikem a take

budoucim uzivatelem.
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Objednatel

Objednatel je osoba, ktera zdiife realizaci stavebniho ditajeho ¢asti objednavkou

u druhé osoby formou smluvniho vztahu. Jedna sziokiou nebo pravnickou osobu.
Dodavatel (zhotovitel)

Dodavatel je obecné oztemi pro smluvni stranu, kterd se zavazala nelotermavazat
k néjakému plrni. V investéni vystavié jde o dodavatele stavebnich praci a souvisejicich
dodavek. Dodavatel je ve smluvnim vztahu s investgikteréemu odpovida zg&asné spléni

dodavky, kvalitu a kompletnost podle uganwé smlouvy.
Projektant

Na podndty od investora vytvd projektovou dokumentaci.iPplanovani stavebniho
dila projektuje dokumentaci pro Uzemifizeni a stavebni povoleni (Basic Design). Dale
vytvéii zadavaci dokumentaci pro realizaci stavby, dokuaw sodasného stavu stavby.

Projektant musi mitisluSnou autorizaci, ktera se specializuje @yobor.
Autorsky dozor

Autorskym dozorem se obvykle ozige cinnost zpracovatele dokumentace stavby
pro vydani stavebniho povoleni, pomlokumentace pro provedeni stavby nebo ajiecn
dokumentace soubornélteSeni projektu, kterou &kuje soulad provamhé stavby s touto
dokumentaci v mibéhu vystavby. Zji&iné nedostatky a navrh nat®opb i postup jejich
odstragni jsou obvykle pednEtem zapisu do stavebniho denikuis&bnost autorského
dozoru se vztahuje jiz na fazi realina piipravy projektu (zpracovani realizd dokumentace
projektu) a souvisi jak s fazi realizace projekak s fazi vyzkouSeni a jkazi. Autorsky
dozor je vykonavan na zakkémlouvy se stavebnikem obvykle osobou, kterd pwala
prisluSnoucast dokumentace projektu. Na vyznamnych, techréckychitektonicky slozitych

stavbach je obvykle autorsky dozor trvaly, na ostit stavbach afasny, podle poeby.

15
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Stavebni dozor

Stavebni dozor, pouziva se také @ema technicky dozor, je osoba, ktera vykonava na
zaklad smluvniho vztahu se stavebnikem, nebo i investo(padle toho kdo zéthto
Ucastnili vystavby si stavebni dozor najme), odborny dohtedl provadnym dilem.
Stavebni dozor by & byt nezavisly, tedy v Zadnéntipact by nengl byt Za&dnymi vazbami
spojen s osobami, jejiclkmnost kontroluje (dodavatel a projektant).

Stavebni dozor kontroluje, zda stavba postupugdeg@msového harmonogramu, podle
projektové dokumentace, zda jsou pouzivany proyekté materialy vigdepsaném mnoZzZstvi
a kvali€, zda jsou dodrZzovanyie@depsané technologické postupy, kvalita dila, zda |
spravié provadny vSechny konstrui detaily, zda dodavatéhdreé vede stavebni denik, zda
jsou @i vystavlE dodrzovany normy bezpeosti prace, technické normy, pravni normy a

podminky stanovené stavebnim povolenim, Gzemnitmoerzutim, smluvnimi vztahy, apod.

Stavebni dozor organizuje i&di pravidelné kontrolni dny stavby po celyiipth
vystavby, i kterych jsoureSeny vSechny problémy. Kontrolni dny stavby seajiazpravidla
jednou tyd® za &asti kompetentnich zastupo/Sech dastniki vystavby. Kromd toho
stavebni dozor vykonava namatkovou kontr@ginhost na stawba vSechny svéffpominky

zapisuje do stavebniho deniku.

Stavebni dozor kontroluje také, zda faktury vyste¥ dodavatelem odpovidaji
skute&né kvanti¢ a kvali€ provedenych praci a zda je tedy je mozné propRtikud ma
stavebni dozorid/odné podezni, nebo dokonce jistotu, Zektera konstru&ni ¢ast stavby
byla provedena chylén ma opravani stavbu zastavit a poZadovat po dodavateli stavby
okamzitou n4pravu. Chybny nebo nekvalitni vykonvebmiho dozoru vSak nezbavuje
stavebnika odpa@dnosti za vystavbu. [2]
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VedlejSi @astnici vystavby

Vedlejsi @&astnici vystavby jsou osoby, které se ze zakorta na zaklad smluvnich
vztahi s hlavnimi dastniky vystavby, ¢akym zpisobem dastni na vystawh Jsou to tedy
vSichni (Eastnici vystavby kroghucastniki hlavnich. Jsou to négilad, vlastnici sousednich

>~

nemovitosti, organy statni spravy, ale také vyra@bdodavatelé nizSich arovni, apod.[2]

2.2 Manazer projektu

Investor a zhotovitel stavby dirv piipravné fazi realizace stavebniho dila manazera
projektu, ktery musi mit poZzadované znalosti, saosfi, praktické dovednosti a socialni
zralost. Manazer vykonava jednotlivdnnosti, které vedou k dosazeni wayého cile

projektu. Tytocinnosti Ize nazvat funkcemi manazera.

Prognéza

- v

Prognozou se zabyv&gaevSim vrcholové vedeni stavebni spodesti, kdy utuje
celopodnikovou strategii afidi nakupy dlouhodobého majetku. Prognéza vychazi
z predpokladaného vyvoje na trhu, ktery je odvozenpidvedenych finatmich analyz.

Z hlediskatizeni zakazek se prognozy neprayjadRizeni stavebnich zakazek sadi do

7L~

taktického a operativnihidzeni spolénosti, prognézovani do strategického.
Planovani

Planovani je¢innost, kterou #tSinou vykonava hlavni manazer zakazky spolu se
stavbyvedoucim. Nefjtve vedeni spotmosti musi ufit, zda zakazka koresponduje se
strategickymi cili spoknosti. Red samotnou dasti ve vybBrovémftizeni se planuje, zda ma
spole&nost dostatek pragtdki (lidskych zdroji, finartnich zdroji a mechanizace), aby se o
danou zakazku mohla uchazet, jedna se o tzv. k&kfptanovani. Vytvieni nabidky do

vybérovéhotizeni, vytvdeni realizani dokumentace sadi do planovani operativniho.
Organizovani

Pri organizovani sestavuje manaZer orgafmgastrukturu. Jedna se o schéma, ve
kterem se uwuje, kdo komu je ndikzeny ¢i podiizeny. V organizaci zakazky secuji

pravomoci a odpasdnost jednotlivych €astniki vystavby.

17



Ptiprava aizeni stavebni zakdzky ve stavebnim podniku akuld Hala

Vedeni

Spravny manazer projektu vede tym lidi,tktee na projektu podili. Vedouci musi
svym podizenym nalezi vyswitlit, jaky je cil ¢innosti, dimenze s#mu. Dalezitou roli
v tymu hraje motivace. Manazer by n#mouze motivovat své zarstnance pomoci mzdy,
ale také pomoci pocitu sounalezitosti v tymu, sedlezace, radosti z nového poznani a
dilezitosti.

Dobry vedouci ma rozsahlé psychologické dovednktré naporiizou k spravnému
urceni pod®tu motivace u jednotlivych pracoviika dokazou vytvist odpovidajici

motivaini stimuly.
Koordinace

Manazer se snazi zapojit do projektu vSechny ézamance bez rozdilu aro¥n
postaveni. Koordinace #ipobuje efektivni spolupraci ve fitgm Koordinace je také velmi

dilezitda mezi vedenim podniku a subdodavateli.
Vyjednavani

Jednd se o négsi ¢innost manazera. ManaZer usiluj@ pyjednavani o slathi
pozadavk vlastniki spol€&nosti a Wfitelt spole€nosti spolu s poZzadavky zékazinik
popipad pozadavky dodavaiiela zakaznika. #ed samotnym vyjednavanim musi vedouci
pracovnik vyslechnout, co ktera strana s&mtepozaduje. ManaZer by dnmit pripravenou
vyjednavaci strategii. ezitou roli hraje sila osobnosti jedinhdteri se vyjednavanidastni.
NejoptimalrgjSim vysledkem je stav ,,vyhra-vyhra™", nebo Zado&oda. Jestlize by byla
dohod&i uzawena smlouva pro jednu stranu nevyhodna, je lepgditani upustit a najit si

jiného vhodného partnera k realizaci svych Grinysl|
Kontrolovani

Kontrolovanim se rozumi zji&ti, zda podnilkei projektovy tym provadtinnosti dle
planu. Kontroluje se fiedpokladana spteba materialu se sgebou materialu skuteou,
¢asovy plan se skuteym ¢asovym planem, get normohodin se skutes odpracovanymi
hodinami jednotlivych pracovnik Nutné je provagt kontrolu subdodavek, jestli je

subdodavatelé pIni podle smluvnich podminek.
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Vyhodnoceni

Na konci kazdého projektu by&nmanazer vyhodnotit, zda realizace pfiola bez
potizi, nebo se vyskytlyéaké nedostatky. Chyby slouzi jako @eni. Z jiz zhotovenych
zakazek Ize vytv@t normativy k dalséinnosti podniku. B koneiném vyhodnocené sedirr

zisk ze zakazky a rentabilita dané zakazky. [1]

2.3 Dodavatel

Dodavatel je obecné ozteni pro smluvni stranu, ktera se zavazala neliternavazat
k n¢jakému plgni. V investéni vystavié jde o dodavatele stavebnich praci a souvisejicich
dodavek. Dodavatel je ve smluvnim vztahu s investoikterému odpovida z&asné spléni

dodavky, kvalitu a kompletnost podle utewé smlouvy.
Z hlediska pravomoci a odp&nosti ¢lime dodavatele na:

Generdlni dodavatekrom¢ dodavek svych praci organizujetii subdodavky. Uzavird
s objednatelem smlouvu, ktera se vztahuje na dadéelé stavby. Koordinuje &di nizsi

dodavatele. Celkavplanuje a zajiduje provadci dokumentaci.
VySSi dodavatgblanuje fesi, nabizi a provadi vyznamnouwtéast stavebniho dila.

NizSi dodavatelje dodavatelem, ktery nem&imy smluvni vztah s investorem, ale je
subdodavatelem vyssiho dodavatele stavby. [2]

2.3.1 Organizani struktura spole¢nosti

Spravig vytvoiena organizéni struktura spolosti, nebo zakazky zafigje optimalni
podminky pro jeji¢cinnost. Diky vhodné organizai struktde ve firmg dochazi k rychlému
toku informaci mezi jednotlivymi podnikovymi Gtvarg optimalni organizai strukturou se
lépe vyuzivaji lidské zdroje a naklady. Spravnaldtira zajiSuje lepsSi vedeni, kontrolu,
fizeni, planovani a realizaciwilZvySuje se mira pravomoci a odgdwnosti Gtvad, jenz vede

k vys8i mfe motivace.
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Liniova organiza‘ni struktura

Hodi se k vedeni malych podiilasi do padesati zastnan@. NejwtSi pravomoci
maieditel spolénosti, ktery svymi znalostmi a schopnostmi je sehmfdit celou spolénost
bez pomoci dalSich osob. Velikost spwlesti redstavuje hranici, kdy je moziilit v jedné

0SOlE.

S vy8Sim p&tem zandstnan@ by mel management podniku uvaZzovat o zavedeni
linioveé-Stabni organizani struktury. Vyhody liniové struktury jsou v mdi@éancni nar@nosti

a v presném vymezeni vztahu rékny-podizeny.

Generalni
reditel
e . e
Podiizeny A Podizany B Podiizeny C

Obrazek 1— Liniova organizéni struktura
Liniové Stabni organizéni struktura

Z&klad struktury sestava z liniovychieddisek, kterym pomdéhaji Stdbni Gtvary. Do
Stabnich Gtvar pati obvykle: sekretariat, kancélgersonalisty, pravni odteni, IT oddleni,
odckleni public relations, oddeni systémurizeni jakosti atd. Tato struktura se vyame

N 1

vySSi mirou odbornosti a kvality vedeni.

Vedouci

c T k
S ._.-—’f |
=] P hl.
-
e - \
e -~
..... e —

Podfizeny A —‘ Podiizeny B W'n drizeny C

Obrazek 2— Liniové Stabni organizani struktura
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Funkéni organizani struktura

Byva casto zavedena v podnicich, které maji Utvary vyrgipdeje, marketingu,
vyzkumu a vyvoje. Zawkstnanci maji ke svym utvam velkou loajalitu. Tento typ
organiz&ni struktury sniZzuje komunikaci mezi jednotlivymivéry, dokonce rive vznikat
urcita skupinova rivalita. Na druhé stiadochazi k vyrainé odbornych znalosti a zkuSenosti

v Utvarech.

Gz v i
f=clitel
3 A T 1
l‘w.’miilq:! pro Rirditel pro I | I-Eu(}l;l-illzl o | ;-l,wii.Ti,:-l pro
wyvaj wyrohu marketing limancs

Obrazek 3— Funkni organizani struktura
Maticova organiz&ni struktura

Vhodna v podnicich, které se zabyvaji realizack yicojekfi sowasre. Tento druh
struktury se upldiuje ve stavebnich spdleostech. Jedna se o steui liniové struktury a
projektové organizai struktury. Zamistnanec ma uitou funkci v organizeéni struktue celé

spole&nosti a zarove spada hierarchicky podjakou zakazkugi vice zakazek.[1]

REDITEL
I

ﬂ Projekt (Eym &) i E\Ig k;R
ﬂ Projekt (tfm B) i ( ) )
— Projekt (tym C) | 5 O (

CJ persondlnl zajisténi projektl A, B, C

Obrazek 4 — Maticovéa organizani struktura
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2.4  Druhy stavebnich zakazek

Druhy stavebnich zakéazeklime na véejné a neviejné stavebni zakézky.

2.4.1 Nevéejné stavebni zakazky

Zadavatel mize byt jak fyzickd osoba, tak pravnicka osoba. ¥atll souwtZe ze
soukromého sektoru ma obeamzSi poZzadavky na zpracovani sduti nabidky nez ejny
zadavatel. Redkladané nabidky se ii@i Zzadnym zakonem, zadavatel séuje podminky

sam.

2.4.2 Vdejné stavebni zakazky

Druh €chto zakazek siédi zakonent 137/2006, o viejnych zakazkach.
[Vetejnym zadavatelem je:
» Ceska republika
e Statni pispivkova organizace

« Uzemni samospravny celek, nebiispsvkova organizace, u niz funkctizovatele

vykonava uzemni samospravny celek

e Jina pravnicka osoba, pokud 1. Byla zalozénatizena za &elem uspokojovani
potreb veejného zajmu, které nemajigonyslovou, nebo obchodni povahu a 2. Je
financovana fevazre statenxi jinym verejnym zadavatelem, nebo je staténjinym
vefejnym zadavatelem ovladana, nebo &iginy zadavatel jmenuj€i voli vice nez

polovinuélend v jejim statutarnim, spravnim, dozm ¢&i kontrolnim organu’f
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Predmétem veejné zakazky rize byt sluzba, dodavka stavebni prace. Dle rozsahu se
déli verejné stavebni zakazky na nadlimitni, podlimitnil&ha rozsahu. Informace a data o
verejnych zakazkach jsou utgnéna na internetu v Inforndaim systému v@jnych zakazek.
Tento inform&ni systém obsahuje usaovaci subsystém, ve kterém se daji sledovat a

vyhledavat veéejné zakazky.

Pri G¢asti na vyBrovémiizeni musi dastnik prokazat klasifikai predpoklady:

Zakladni klasifikacni predpoklady

Zadavatel méa povinnost tyto klasifika predpoklady vzdy poZzadovat. Sézici musi
prokédzat bezuhonnosti&i statu. U podlimitnich zakazek a zakdzek malélzsabu je mozné
dolozit predpoklad ¢estnym prohlaSenim uchaee U WtSich zakazek mozné spinit

predpoklad pouze vypisem z Réjkt trest.

Profesni klasifika’hi piredpoklady

Zadavatel bude pozadovat po dodavatelich vypis zh@iniho rejstku ci
Zivnostenského rejku, ktery informuje o pravni existenci podnikak&lso subjektu.
Budouci zhotovitel musi dale prokazat oprénirk podnikani. U fyzickych osob se dokladuje
Zivnostenskym listem¢i koncesni listinou, u pravnickych osob seznameiadpéti
podnikani, ktery se naléza v obchodnim tést [Doklad vydany profesni samospravnou
komorou ¢i jinou profesni organizaci prokazujici jehtenstvi v této komie ¢i jiné
organizaci, je-li takovéclenstvi nezbytné pro pini veejné zakazky na sluzby podle
zvlastnich pravnich ipdpisi.]*2 Zadavatel poZaduje viipads stavebni zakazky doklad
oswdéeni odborné zpsobilosti dodavatele nebo osoby, diky si odbornou zfisobilost

zaji¥uje.

23



Ptiprava aizeni stavebni zakdzky ve stavebnim podniku akuld Hala

Ekonomickeé a finareni klasifika¢ni piredpoklady

Zadavatel poZzaduje, aby dodavatel prokazal dastate finaréni stabilitu a miru
finanéniho zdravi podniku. Dodavatel musi dolozZit pojmtrsmlouvu, kterd se vztahuje na
uhrazeni Skody Zisobené ieti osols pri realizaci stavby. Zadavatel itbe pozadovat od
budoucich dodavatierozvahu neb@asti rozvahy vazici se kdemu datu. Obecnplati¢im
veétSi a nakladgsi zakazka, tim budoucétni vykazy podniku zkoumany podraina
hlouksji. Zadavatel se také zajima o celkovy obrat neibi dbrat dodavatelské spoéteosti,
ktery se vztahuje k pracim, neZ jsou podotirgtejné jakatinnosti v zakazce. Odbatel dale
musi utit minimalni hodnotu klasifikovaného kritéria atigob hodnoceni kritéria. Zadavatel
se mize zabyvat ukazateli fin&niho zdravi (BZnou likviditou, pohotovou likviditou,
okamzitou likviditou, obratovosti pohledavek, oloraisti z&vazk, obratovosti zasob,

zadluzenosti, kapitalovou strukturou).

Technologické kvalifik@ni predpoklady

Dodavatel prokazuje, Ze gplie technické pozadavky pro provedenieyeé zakazky.
Zadavatel musi stanovit, v jakém rozsahu maji bghmické kvalifik&ni predpoklady od
dodavatele pozadovany a jakymuagpbem se budou prokazovat. PoZzadovany mohou byt
napriklad: certifikdt z odbornych ogdceni a Skoleni za#stnand dodavatele, certifikat
systémutizeni jakosti nebo certifikat systému enviromeritidh managementu. Soupis
nejvyznamgyjSich realizaci za dité obdobi. Seznam odboriiikkteti se budou na zakazce
podilet. [12]
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3  ZIVOTNI CYKLUS STAVBY

Existenci stavebniho diladase Ize popsat jeho Zivotnim cyklem, ktery ma jddréofaze:

e Definovani

e Planovani

e Provaéni

e Provozovani

+ Ukongeni

Na za&atku Zivotniho cyklu veéazi definovanistoji investor, ktery musi &it, za
jakym (Eelem bude stavba realizovana. Dochazi k inestiu rozhodnuti na zakladtudii,

praizkumi, strategickych cil, prognéz vyvoje, analyz aznych dokumerit.

V dalsi fazi planovani investor zajisti pizkumy a projektové podklady. DalSi

rozhodnuti investora se tyka koncepce vystavbopébjektu.

Existuji 4 zakladni koncepce vystavbového projektu:
Zadani realizace invesiniho projektu na KI&

Dodavatel zastupuje funkci jak dodavatele, tak gkignta. Investor shromazdi
dokumentaci o projektu pro dodavatele. Dojde k &gbhi sode nebo poptani potencialnich
dodavatel. Soutzici predlozi nabidky v poZzadované rozpracovanosti. lovest vybere
vitézného dodavatele a zadd mu dopracovat dokumen®aiebnik ziskava stavebni
povoleni a podepisuje smlouvu s dodavatelem. lovasti slozeni managementu projektu,

to stejné uda i dodavatel dila. Poté nasleduje realizace aewiestavby do provozu.

Zadani realizace investhiho projektu podle nabidkové dokumentace zhotdyitecelenych

casti stavby

Investor uzake smlouvu s projektantem, ktery vyhotovi dokumentamozsahu pro
stavebni povoleni (Basic Design). Projektant stgnakym zmisobem se bude dale projekt

vyvijet. VySSi dodavatelé zaSlou investorovi nabidiu dokumentaci v rozsahu detail design.
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Projektant spolu s dodavateli vypracuje a sestakuhentaci pro stavebni povoleni.
Investor uzake smlouvy s vySSimi dodavateli. Dodavatelé si séstaliza&ni management a

investor uti vedeni projektu. Doch&zi k zhotoveni stavby éagepvedeni do uzivani.

Zadani realizace investniho projektu podle soubornéhdeSeni investora, zpracovaného

projektantem

Investor iniciuje sowt tykajici se dokumentace soubornéledeni. Projektanti v
ramci souwtZe pgredloZi nabidky. Investor uzéess vieznym projektantem smlouvu. Projektant
vytvoii dokumentaci soubornéhi@Seni. Stavebnik vyhlasi tendr na dodavatela;j kel
poSlou nabidky. Dojde vyhodnoceni stagt, vydani stavebniho povoleni a uzai smlouvy
s dodavatelem. Dodavatel stanovy sloZeni managenzekézky. Investor si zajisti autorsky

dozor. Investini projekt bude nasledmealizovan a stavba bude uvedena do provozu.

Priprava realizace investniho projektu, kterou budeidit sam investor

Investor vyhlasi tendr na vypracovani projektové&uwoentace a na autorsky dozor.
Projektanti pedloZi jednotlivé nabidky. Investor uzavsmlouvu s projektantem, ktery
pripravi dokumentaci v rozsahu pro stavebni povol&tavebnik ziska stavebni povoleni.
Projektant dopracuje dokumentaci v rozsahu Detadsign (realizéni dokumentace
projektu). Investor popta dodavatele a ueas nimi jednotlivé smlouvy a stanovi slozeni
managementu projektu. Dochazi k realizaci, kde rodunt provadi autorsky dozor dle

smluvniho ujednéani. Zéwem je stavba uvedena do provozu.

NejcastjSim zpisobem realizace stavby gadani realizace investiniho projektu
podle souborného ieSeni investora, zpracovaného projektantem a nasleé zadani
realizace stavby zhotoviteli S timto zfisobem vystavby bude @itdno v nasledujicim
popisu ptibéhu zakazky. Rib¢h zakazky spada do realéra faze Zivotniho cyklu stavby, kdy
investor da vytviit zadavaci dokumentaci stavby a vyhlasi &rgbé fizeni na dodavatele.
Uchazei zaSlou nabidky a investor je vyhodnoti. DodavatalepiSe smlouvu s ogflatelem
a vytvai vyrobni gipravu. Dojde k zhotoveni stavebniho dilareddni odbrateli. Stavba je

dale zkolaudovana a uvedena do provozu. [3]
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3.1 Zivotni cyklus stavby z pohledu dodavatele

Zivotni cyklus stavby z pohledu dodavatelézmme rozdlit do 3 hlavnich fazi:
1. Vyhledavaci Faze
2. Provéadci faze

3. Féze uzivani

1)Vyhledavaci faze

e Zarazeni do obchodnictipezitosti
» Ekonomicky rozbor zakazky

e Zadani pro dalSi gbéh zakazky

* Rozhodnuti o podani nabidky

e Zadani pro dalSi gb¢h zakazky

2)Provadeci faze
A) Faze nabidky

* Vypracovani nabidky

e uzaweni smluv s objednatelem

* uzaveni smluv se subdodavateli
* posouzeni nabidky

* vysledek soutze

* smlouva o dilo

» stanoveni Ift, stanoveni ceny.
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B) Faze pripravy stavby

Provadci projektova dokumentace,

Stavebg technologicka fiprava ¥etrg zaizeni stavenigt

Prevzeti stavenist

Stavenistni provoz

C) Faze provadci
* Realizace stavebnich objéks0O01, SO02, SO03,...
D) Faze dokoréeni

* Odstrarni vad a nedadku

» Dokumentace skut@eého provedeni stavby
o Zawretneé vylEtovani

e Predani stavby

» Kolaudace

E) Faze vyhodnoceni

* Vyhodnoceni zakazky po zkuSenosti z provozu

* Oprava vysledné kalkulace po ukeni zargnich podminek

3)Faze uzivani

e Provoz

o Udrzba
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4  PRUBEH STAVEBNIi ZAKAZKY

Pred zahajenim zakazky investor podepiSe smlouviwojektantem, ktery vytvio
dokumentaci pro Uzemni a zadavaci dokumentaci. gjddleni stavebniho povoleni.

Investor vyhlasi sod na zhotovitele, a tim Zma pabeh zakazky.

Zakazka tSinou probih& v nasledujicich fazich:

» VyhlaSeni souZe na dodavatele
* Obdrzeni zadavaci dokumentace
» Priprava a pedloZeni nabidky

» Priprava a podpis smlouvy o dilo
e Vyrobni piiprava

* Realizace

» Predani a pevzeti stavby

4.1 VyhlaSeni soutze na dodavatele

Pfed samotnoudasti ve vyBrovémiizeni si vedeni spalaosti klade otazky: O jakou
zakazku je vhodné se uchazet? Management tigita pozadauk pres které vybere vhodné

zakazky.

V zasad ma byt realizace zakadzky v souladu se strategicksith spoleinosti.
(Strategické cile, dlouhodobé cile, si spolest stanovuje na 10 az 15 let #egu.) Zakazky

lezici mimo mnoZzinu dlouhodobychicisou pro spokénost podadné.
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Vedouci pracovnik objekti¢gnzhodnocuje, zda spdleost nize v sowtzi zvitezit.
Realizace stavebni zakadzky musi byt pro spast vyhodna z hlediskéasu, naklad a
poZzadované kvality provedeni. Dodavatel zakdzkgnt@&né planuje zajidni dostaténého
mnoZzstvi lidskych zdrdja mechanizace. Zakazka musi byt pro podnik plamova delem
ziskuci pozdjSiho jiného zvyhodeni.

Zhotovitele dale zajima, zda s&iitvypisuje ¥rohodny a bezuhonny investor, ktery
dokaze danou stavbu redlfinancovat. DleZitou roli @i rozhodovani hraje mira prestize,
ktera souvisi s realizaci zakazky. V takovétipack se vedeni spoteosti rozhodne ji
realizovat i za mé&hvyhodnych finatinich podminek, protoze spoéiost ziska jiné vyhody a

uzitky.

4.2 Zadavaci dokumentace

ZD obsahuje soubor dokuméntiat a poZzadavk v nichz pdadatel vylsrovéhorizeni
informuje uchazée co nejpodrohtji o poZzadavcich naipdnet stavby, na smluvni podminky
a na organizaci vystavby. U iggnych zakdzek upravuje nélezitosti ZD Zakoh37/2006
Sh., zadkon o uejnych zakazkéch, vifpack soukromého objednatele ZD neupravuje Zadny

pravni spis.
Zadavaci dokumentace sestava z nasledujicich doktrne

* Pravodni zprava- obsahuje identifikani Udaje objednatele a zakazky, pogisdorttu
pinéni, predpokladany termin fpdnetu plnéni, obchodni podminky, platebni
podminky, klasifikéni predpoklady, hodnotici kritéria, #pob tvorby nabidkové
ceny, pozadavky na zpracovani nabidky, poZzadavkyabazp&eni dodavek, termin

konani prohlidky na stavenisti, popisip¢hu vybérovéhotizeni a dalsi podminky
* Souhrnna technicka zprava a ekonomické hodnoceni
* Celkova situace stavby
» Koordina’ni vykres stavby
» Dokumentace stavebnich objekt provoznich soubdr

e Seznam dodavek a praci, vykazy &yslouzi k vytué@eni nabidkového rozptu

» Projekt organizace vystavipy2]
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4.3 Smlouva o dilo

Smlouvu o dilo upravuje Zakon 153/1991 Sb., obahathkonik. Pro zpracovani
smluv je dobré mit vyti@ny smluvni vzor, ktery by &hslouzit gredevsSim ke kontrole, zda
se na nic dlezitého nezaporafo. Stavebni spot@osti si najimaji pravniky, kiepripravuji
smluvni vzory tak, aby se riziko plynouci ze smlinnvztahu minimalizovalo. Odbatelé
také velmicasto také spolupracuji s pravniky a nezavislym oemo

Kazda strana se snazifi pyjednavani minimalizovat riziko plynouci ze smihiho

vztahu. Smlouva se stav&ilym kompromisem, kteryigmou ok strany.

Pfi podpisu smlouvy se dopatuje parafovat vSechny strangetns priloh obma
smluvnimi stranami. Déle je mozné smlouvu zab&tzpmomoci svazanti slepeni vSech

stran.

Smluvni strany

Cést smlouvy obsahujetgsné informace o odhateli a dodavateli v tomto padi:
néazev osoby, jeji sidléi trvalé bydlisg, IC, DIC, bankovni spojeni &slo (ttu. Déle se zde

objevuji jména jednajicich osob vecech smluvnich a technickych.

Predmet smlouvy

Predntt smlouvy je stavebni dilo. [Dilem se rozumi vZdiptoveni, montdz, udrzba,
oprava nebo Uprava stavby nebo jgsti.]5 Redntt smlouvy ntize byt dan plozenym
poloZzkovym rozpdtem c¢i projektovou dokumentaci. Odatel wtSinou vyzZaduje, aby
predmét smlouvy byl stanoven projektovou dokumentaci, timko plynouci z neuplnosti
polozkového rozpiiu nese dodavatel.
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Cena dila

Existuji mizné druhy cen, které lIze ra#d na dw skupiny: ceny pevné a ceny
promenné. U stavebnich zakazek se pouZziva skoro ve yggrddech cena pevna. Z&sinu
rizik projektu tak zodpovida dodavatel. Ve smldye uvedena cena dila bez DPH a celkova
cena dila s DPH. &Sinou se zde specifikuje, co vSe je vdila (energie, voda atd.). Dale

muze byt u¢eno, za jakych podminek dojde k &m ceny dila.

Platebni podminky

Obsahuji zpsob a termin placeni zaloh a splatek. Také je zdrogena lita
splatnosti Getnich doklad, ktera obeckéini 14 az 60 dé. Mezi dodavatelem a odiatelem
dochazi ke $etu zajni, dodavatel si feje co nejkratSi dobu splatnosti. @diiel se snazi
tuto dobu co nejvice prodlouzit. Dochazi ke kompsammezi obBma stranami. Pro
zhotovitele je vhodné sjednat si s odiielem systéem @#sicnich plateb na zakl&djiz
provedenych praci vipdchazejicim @sici. Provedené prace musi byt odsouhlaseny z obou
smluvnich stran na zakladoredavaciho protokolu se soupisem provedenych pkaefy

objektivné hodnoti rozpracovanost stavby.

V praxi se uplatuje, Ze asi deset procent celkovych plateb byvé&Zead. Tyto platby
slouZzi jako garance, Ze zhotovitel odstrani vSectaaly a nedotlky podle danych podminek.
Polovina zadrzného, tedytpprocent ceny dila, se uvolni dodavatelifppd, Ze odstrani
vSechny vady a nedéliky zjiSténé bezprosedre po pedani a fevzeti stavby. Zbytek
zadrzného splati objednatel dodavateli po dkon zardgni |haty. Podle doby splatnosti
dodavatelskych faktur nastavuje stavebni podnikeplda podminky v subdodavatelskych
smlouvach. U &kterych typi subdodavek technickychizzeni (nap. gardZzova vrata, vytahy
atd.) ovSem Zada dodavatel zalohy, bez nichZ rewdten spolupracovat.

Doba plreni

Cast smlouvy obsahuje tdaje o terminu odevzdatéepti stavenidt datu zahajeni
stavby, datu dosaZenilézitych milniki, datu pedani a pevzeti stavby. Milniky slouzi jako
jedno z kontrolnich kritérii odivatele. Nedojde-li k pkni smluvré danych termit, mize se

poSkozena strana doZzadovat sankce, které jsowstayng navaznosti ngthto milnicich.
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Zaruky

Zhotovitel je povinen odstranit vady a nedidg zjevné i predani stavby a skryté,
které jsou zji&tné kthem zardni Ihaty. Legislativni ramec zaruk upravuje obchodni zéko
a olktansky zakonik. [U zhotoveni stavby je zrudoba ti roky. Provadci predpis niize
stanovit, Ze u &kterych ¢asti staveb five byt zarani doba kratSi, nejménvSak osmnact
mésiai.]* Neupravuje-li smlouva délku zami doby, plati délka zatni doby gt let za

piedpoklad, Ze odiratel nahlasi vadu bez zbytetho odkladu.

Podminky a zfisob provedeni dila

Podminky a zfisob provedeni dila izou obsahovat dalSi podkapitoly, které se tykaji:
dodrZzovani podminek stavebniho povolentjzami stavenigt odkvu, chovani a vystupovani
zanestnand@ zhotovitele, naklailna odiér vody a elektrické energie, poZzadavku na stauenist
a likvidaci odpad, vlastnické prava objednatele ke stgvimahrady Skody Zsobené
objednateli neborétim osobam, kontroly zakryvany¢hsti dila, odposdnosti zhotovitele za
prace provedené jeho subdodavateli; technickéhoordoobjednatele, stavbyvedouciho
zhotovitele.

Zmeéna smlouvy

Smlouva stanovuje, jak se postupuje, chce-licoatiel ¢i zhotovitel znénit néjakou
¢ast dila. Nutné je pisemné vyjadi smluvni strany, kterd o 2Zmu usiluje. Obeznadmena
strana se musi vyjéitlnejpozadji do 10 drii od dodani navrhu zény. Vytvoii se dodatek ke

smlouw, kterou podepiSou étsmluvni strany.

Sankce

Jedna se o pémni tresty udlené jedné stran smluvniho vztahu za negimi
smluvnich zavazk Maji predevsim motivovat Z@astreéné strany Kinnosti. Sankce zajigiji,
aby dilo bylo pedano v Zadoucirsase a v odpovidajici kvalit Sankce se fizou vztahovat
jak na dodavatele, tak na adéatele.
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Odkiratel je povinen fedat staveni§tdo ukitého dne, pozdni odevzdaniihe byt
provazeno sankci. Na zhotoviteléfou byt uvaleny sankce ¥ipad, Ze nesplni milnik nebo

negreda stavbu v daném rozsahu nebo termsimevyklidi do stanové doby staverist

VySSi moc

Jedna se o nénivou udalost, kterou nelzerqulvidat. Ani jedna smluvni strana
nedokaze tuto okolnost ovlivnit (vyvolat ji nebozamezit). Smluvni strana musi druhou
stranu o vzniklé udélosti¢as informovat. Po dobuipobeni vysSi moci dochazi kepuseni

praci na stavebnim dile, dokuikptane tato okolnosftipobit.

Odstoupeni od smlouvy

Smluvni strana pokud zjisti okolnosti, které zabjaplnéni prednetu smlouvy, je
povinna bez zbytemého prodleni tento fakt ohlasit druhé smluvnirgtra svolat jednani.
Odstoupit niZze smluvni strana z tdodu nezaplaceni dluzenéastky, nezajigni
poZzadovaného poji&ti, negedani staveni§tzhotovitelem v fimérené lhite, pii velkém
prodleni dodavatelefpzahajeni stavebni praci. Dale Ize odstoupit okbswy z divoda vysSi
moci. Odstoupeni od smlouvy musi mivdd a citaci, kterou obsahuje®dsmluvni ujednani
¢i zékon. Odstoupeni se podava pisemnou formou dsifad a smlouva zanikd dnem

dorweni dokumentu.

Rozhodi dolozka

Smluvni stany se dohodnou, jak budou postupovdipag spof, které budodweSeny
rozhodim fizeni misto obecného soudu. Roztiadzeni je rychlejsi a mémakladné. Tato
¢ast smlouvy ma uit, jakym zpisobem bude rozhodcecen nebo jaka osoba vykonava
funkci rozhodce v fipact sporu. [5], [9], [10]
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4.4 Hiprava realizace

4.4.1 \cna dekompozice

Vécna dekompozice (rozklad) vychazi ze zakladnihdkucelealizace zakazky.
Dekompozice roztluje cely projekt na jednotlivé dil ukoly. Fi jejim sestavovani se
dodrzuje logickd navaznost. Vysledkem dekompoz&cestjom Ukal, na jehoZ vrcholu se
nachazi cela stavba a dale se pokje k stavebnim objekin a provoznim soubdm.
Stavebni objekty jsodlerény na dily, které se rozhlji na jednotlivé stavebni prace, viz
obradzek 1. Dekompozice se tf¥ghora dal, pri realizaci stavby se postupuje zdola nahoru.
Vécnou dekompozici sestavuje jiz investai pestavovani slepého rozpo. Diky wcneé
dekompozici se investor snaginorientuje v ¢innostech fi vybérovém fizeni, snadgji
kontroluje nabidku cen afiprealizaci stavebniho dila se mu jednoduSeji pdoviankce
stavebniho dozoru. [U jednotlivého Ukolu, ktery ngaleclenén na mensi podukoly, se musi
manazeiidit vlastnim Gsudkemif) rozhodovani, zda postup praci odpovida naktail

Vécna dekompozice umodje dodavateli objektiv)Si planovani nejen nakladale i
casu. Rogleréni zakazky na co nejpodrofjai baliky praci uletuje koordinaci, vedeni a

organizaci stavebni vyroby. [9]

4.4.2 Zd&izeni stavenist

Pojmem z#&zeni stavenigtse rozumi celkovy soubor objéka z&izeni, které maji
byt pod@irnym prostedkem realizace stavebniho dila. Objekty Z&Zeme delove delit na
provozni, vyrobni, socialni a hygienické. Provozindhjekty z&izeni stavenigtse rozumi
kancelde, komunikace, oploceni, sklady, skladky, opravekéndilny, inZzenyrské sit Do
vyrobnich objeki spadaji vyrobny si#si betonu, malt, 8tek atd. Socialni a hygienické

objekty zahrnuji toalety, umyvarny, jidelny, ubytgv

Plan ZS se sestavuje ve fazi vyrobtiippavy. ZS ma byt uspadano tak, aby se
zabezpél bezpe€ny a bezproblémovy provoz stavby. ManaZer projektgpdtar ¢
stavbyvedouci navrhuje ZS co nejlétgji. S racionalnim planem ZS se zvySuje produktivita
prace, snizuje délka realizace a stavba je |épénitdt gred nepiznivymi vlivy. Jako ZS
muze zhotovitel vyuZzit stavajicich objékiebo no¥ vybudovanych objekit
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Na z&atku vystavby se ZSizuje, dale provozuje a v kotieé fazi realizace likviduje.
K jeho planovani slouzi projektova dokumentatedpvsim vykres situacetiprava by ngl
pied planovanim ZS proveést prohlidku stavenidtstavajici stav nejlépe zdokumentovat
pomoci fotografii. K navrhu ZS se pouZivégisové plany, histogramy pracovijlpolozkovy
rozpaiet, soupisy nejvyznandjsich materidl, dilci a technologii pouzitych ip staviz,
seznam nejvyznandjsi a nejpouziva¥)Sich stroji. Dulezitou roli @i planovani stavenist
hraje spateba vody a elektrické energieti Brovozu ZS vznikaji naklady, které se zahrnuji
do celkové ceny dila jako VRN. Naklady ZS se dgjéskit v rozpaitu stavby procentuetiz
ZRN nebo realnou peénni ¢astkou. Rozp&t& musi jiz @i sestavovani nabidkové ceny

pocitat a planovat ZS z hlediska nakiafb]

4.4.3 Planovani

Planovani snizuje stupenejistoty mezi satasnym a budoucim stavem, kdy ma byt
dosazeno vy®eného cile (realizace zakazky). S vySSi &@dosti zakadzky vznika pieba
podrobrji vyrobu promyslet. Planovani by néha zabrat vic&asu a naklatl nez kolik¢asu
a naklad se da diky ému uSetit.

Plany Ize d@lit z vécného hlediska:

« Casu

* Nakladi

» Technologii
e Zdroju

» Subdodavek

Projektovy managementiplanovanicasu pouzivd metody opeérdho vyzkumu.
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Milniky
Milnikem se rozumi vyznamny bod Basove ose, ktery se vaze k ukeni¢i zatatku
n¢jaké dilezité ¢innost. Milniky slouzi k hrubému planovani a kotgréasového planu jak

zadavatele, tak zhotovitele zakazky. Milnikem zélgaamize byt pedani stavenist
dokorteni hrubé spodni stavby, dokemi hrubé horni stavby, kolaugtk rozhodnuti atd.

Ganttovy diagramy

Vznikly pti planovani akci a operaci za prvnitewé valky. Ve stavebni praxi se
nazyvaji harmonogramy. Gaint diagram se sklada z horizont&lmmisgnych sloupd.
Kazdy sloupec fedstavuje jednotlivodinnost (Ukol). Nazvyinnosti jsou popsanytplevém
okraji diagramu. Délka sloupce zavisi na délcerntivigité ¢innosti. Ukoly mohou probihat
soutasr¥, sloupce v diagramu leZi nad seb@innosti mizou na sebe navazovat, po ukeni
jednoho sloupce bezpréstire zatina sloupec novy. Harmonogramy jsou nejpouzijgmi

planyc¢asu ve stavebni vyréb

Histogramy

Grafy vyjadujici cetnost sledované pramné v utitych intervalech. Histogramy slouZzi k
statistickému vyhodnoceni dat, ktera jsou v nitdneéna do tid. Ve stavebnictvi se pouzivaji
histogramy lidskych zdréj ze kterych se planuje ifzeni stavenigta kapacita pracovnikpii
zakazce. Kdy intervalem histogramu se stavaji jdihéodny, tydny nebo w®sice planove
stavebni vyroby. Histogramy se déle pouzivajidnprslové vyrols pii fizeni jakosti v zachyceni

odchylky od poZadovaného normovaného stavu. [9], [1
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4.4.4 Subdodavky

Stavebni podniky si zaji§ji z divodu ekonomické vyhodnosti realizactkiterych
praci a sluzeb formou subdodavek. Diky subdodaukémusi firma zagstnavat pracovniky,
jejichz profesi paebuje zidka a jejichZz kapacitu pracovni doby neni schoprela vyuzit.
Spoleénosti &tSinou poptavajéinnosti @idruzené stavebni vyroby éazné druhy montaznich
praci. Podniky vyuZivaji subdodavky také tipact, kdy maji nedostatek pracovni kapacity
na realizaci novych zakazek. Firmy se ® miZzou uchazet a chypci kapacitu lidskych
zdroja doplni pomoci subdodavek.

Subdodavkami je vhodné realizovat stavebni dilerdkse nachaziritiS daleko od
sidla firmy. Spolénost tak nemusi zajiévat ubytovani svym d&hika. DalSi vyhoda
subdodavek sgiva v tom, Ze generalni nebo vysSi dodavatédeldovaji riziko plynouci z
realizace na subdodavateldi Hzeni subdodavek musi vedeni spolesti specifikovat, co
ma byt gednEtem subdodavky. Dochazi k poptavani subdodavgtgich vykéru a uzavirani
subdodavatelskych smluv.fiPrealizaci zakazky manaZetidi, koordinuje a kontroluje
jednotlivoucinnost subdodavatiel
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4.5 Realizace stavebni zakazky

451 Stavebni denik

Pri realizaci staveb, které vyzaduji stavebni povbtegbo ohlaseni stavebnimiadu,
je nutné vedeni stavebni deniku. Ekterych jednoduchych staveb, které vyZaduji ohlaSen
stavebnimu fadu, miZze vést zhotovitel misto stavebniho deniku poudegduchy zdznam o

stavlE.

Vedeni stavebniho deniku upravuje Zakon 183/200&357 a vyhlask&499/2006.
Stavebni zakortika, v jakych pipadech ma byt stavebni denik veden, kdo ma opnavn
vytvaret zaznamy, u koho mé byt po ukeni kopie stavebniho deniku. Vyhlagkd99/2006
upravuje nélezitosti vedeni stavebniho deniku agddchého zdznamu o sté&vb

Stavebni denik obsahuje jeden originalni list s@pa d¢ kopie. Prvni kopie

stavebniho deniku je ¢ena stavebnikovi (investorovi) a druha zhotovi@tidavateli).

Stavebni denik obsahuje identiftke Gdaje o:

» zhotoviteli (a jeho identifikéni tdaje)

e nazvu stavby, pod kterym bylo vydano stavebni paviol
» (islo stavby dle evidence zhotovitele

* projektantovi

» stavbyvedoucim

* mistu a dni, kdy ma byt stavba zahajena

» stavebnikovi

+ subdodavatelich
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Ve stavebnim deniku jsou zaznamy i®@dani a fevzeti stavby, postupu praci na
stavenisSti, o peasi, o ztizeni pracovnich podminek, o technologibkyestavkach, o
zastaveni praci na stavenisti, o zkouSkackigmich, o kontrole jakosti, o Zzmach s pib&hu
realizace, o dlezitych informacich pro fakturaci, o dodavkach emitu, stroji a z&izeni, o
vice pracich, o komplexnich zkouskach,redani pevzeti stavby investorem, o zkuSebnim

provozu a o odstr&ni vad a nedadku.

Za&znamy se do stavebniho denikutivahronologicky dle postupu stavebnich praci.
Do stavebniho deniku je opr&mzapisovat stavebnik, stavbyvedouci, hlavni stasdulpuci,
autorsky dozor, technicky dozor, autorizovany itkspe koordinator BOZP. Do stavebniho
deniku se zapisugiinnosti v den jejich realizace nebo den nasledpjicjejich provedeni.iP
piedani a pevzeti stavby se stavebni denik uklada v origidéleukou investora. Jednotlivé
strany stavebniho deniku maj$la, vynechani volné strany je tigqustné. Vedeni stavebniho
deniku se zapme v den pedani a fevzeti staveni8ta ukoreno gedanim stavenist
stavebnikovi. Pajpad korci vedeni stavebniho deniku z ods#rsinvad a nedatlka na
stavie. Stavebni denik fize slouZit jako komunikai prostedek v oblasti technickych

zélezitosti mezi jednotlivymi osobami, které majrévreéni do r&j zapisovat.

Stavebni denik fZe zhotovitel zaznamenavat v elektronické padataji-li vSechny
osoby opravéné zapisu do stavebniho deniku elektronicky podyishivace deniku ma trvat

minimalré deset od dokafeni praci na stavenisti. [2], [13]

45.2 Financovani

Pred realizaci stavebni zakazky si musi podnik Mytwdostatek pracovniho kapitalu,
aby byl schopen bez finamich potizi zhotovit stavebni dilo. Pracovni kdptda definovat
jako rozdil okZnych aktiv a kratkodobych zavarzkpol&nosti. Velikost pracovniho kapitalu
by nela byt v optimalni hodneét Fri malé hodnat pracovniho kapitalu se spofest
vystavuje riziku, Ze nebude mitm financovat svojinnost. Na druhé stramii vysokych
hodnotach pracovniho kapitalu se sniZuje zhodnockmihodol vloZenych finatnich
prostedki.

V ptipraw stavebni zakdzky by ¢hmanazer vytviit finanéni plan. Pro finaéni plan
stavebni zakazky jsouégejni vynosy, naklady a tvorba zisku. S rostoucodr#osti stavebni

zakazky roste podrobnost ptanaklad.
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Naklady se f realizaci stavebni zakazkyld
» Naklady na vlastni prace
* Naklady na subdodavky

Idedlni situace nastava, kdy celou dobu realizadedzky suma ifjatych finarénich
prostedki a vydanych finatnich prostedki nabyva kladnych hodndk tomuto stavu ovsem
v redlnych podminkach nedochazi, protoZe ¢oatielé poskytuji zalohy velmi ojedisle.
VétSinou si odbratel utuje platebni podminky a stavebni sgolest na 8 powtSinou
pristupuje. Jestlize objednatele neni v dobré fnaénsituaci, snazi se s nim manaZer
vyjednavat pravidelné zalohy platby. Rozpis planovanych plateb nazyvame plaab
kalenddem. DalSi snahou manaZera spotesti je, aby splatnost oétatelskych faktur byla
kratSi nez splatnost dodavatelskych faktur. Podimk minimalizuje nutnost financovat

dodavky.

Stavebni zakazku e jednoduchym Zsobem finatiné vyhodnotit pomoci ukazatele
rentability zakazky. Rentabilitu zakéazky Ize defiabjako zisk na zakazceldny celkovou
cenou zakazky. Rentabilita vyplyva z aktuélni simugpodniku na trhu a ze schopnosti
spole&nosti efektivik zachazet s naklady vyroby. V recesi na stavebmim $e pohybuje
rentabilita trzeb velmi blizko nulovym hodnotamii&rnou rentabilitu stavebnich zakazek
za rok Ize vyjadt jako rentabilitu trzeb zaipdpokladu, Ze podnik veSkerou svéinosti

vykovava na objednavkach stavebni¢h (9], [11]
Rentabilitu trzeb Ize vyj&tt vzorcem:

zisk
trzby

Rentabilita trzeb= *100
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5 UNISTAV AS.

Pro zpracovani praktickéasti jsem spolupracoval s firmou UNISTAV a.s.,
ktera mi poskytla vesSkeré gebné informace. Akciova spalest UNISTAV byla zaloZzena
6. cervna 1990 a vstoupila tak jako naprosty ri@kamezi soukromé stavebni spmiesti,
obyvajicimi tehdejsi trh. V séasné dob pati k nejzavedetjsim stavebnim firmam ¢eské
republice. Hlavni pracovni naplini sp&testi UNISTAV a.s. je komplexni dodavatelska
¢innost, a to nejen pro realizaci novostaveb, alké t@ri rekonstrukcich bytovych,
oh¢anskych, pimyslovychéi inZenyrskych staveb. Podstatnou &t pracovni napitvori
také projektova a developerskiénnost, stejdl jako budovani vlastnich investic,cenym k

prodeji i pronajmu.

5.1 Obecné informace o firnd

Pravni forma: akciova spaleost
Nazev spolénosti:  UNISTAV a.s. stavebni spotest
Sidlo spolénosti: Rikop 6, Brno 604 33

Predmet podnikani:

obtanskych a bytovych stavelGR a v zahrari.
Mezi dalSicinnosti souvisejici s vystavbou piat
* projektov&tinnost ve vystavd
* inZenyrsk&innost v investini vystavig
» developerskéinnost
 silni¢ni motorova doprava — vnitrostatni do i nad 3,5 t

e opravy silnénich vozidel
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e prondjem pimyslového zbozi

» podnikani v oblasti nakladani s odpady vyjma neb&grh

V ramci p&e o zakazniky jsou provéaly i sluzby:

» ¢innost organizénich a ekonomickych poraflwe stavebnictvi
e provozovani garazi a odstavnych ploch

e provozovanterpaci stanice s palivy a mazivy

* méteni emisi

* koups a prodej zbozi

* sluzby spojené se spravou, udrzbou a pronajmem vitrst

» vedeni detnictvi

e navrh&ska a designérskannost”

* hostinn&innost a agenturr@innost v kultue

» provozovani d&lovychovnych a sportovnich #aeni slouzicich kregeneraci a

rekondici

Geograficka psobnost: spotamost fisobi po celém tzentleské Republiky. [7]
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5.2 Ekonomické udaje

Ekonomické ddaje firmy jsemierpal z vyr@énich zprav firmy Unistav a.s. od roku

2002 do roku 2011, dalSi roky jsem n#rk dispozici. Vytvdil jsem tabulku a grafy ve

kterych mizete vidgt ekonomicky vyvoj firmy. [7]

Tabulka 1 - Zakladni ekonomick& data spéatesti Unistav a.s. v tis&

2002 2004 2006 2008 2010 2011
Celkova aktiva 1406332 1862816 2165904 1042| 2058017 1884 73
Dlouhodoby majetek | 530 184| 6519444 628350 74D 9l 608 762 | 713616
Obszny majetek 844 131| 1207430 1167900 1173897432912 1 163 859
Viastni kapital 332752 | 392014 437975 529306  ®A | 637360
Cizi zdroje 1034216 1442214 1461721 1268 548326540 1 140 865
Trzby z prodeje
vlastnich vyrobk 2647051 2344701 3171420 2710002 2489 012335214
a sluzeb
Hospodé#sky vysledek
o h“:pi iy Obﬁoﬁi 34 878 36 605 28 927 71 489 63 030 56 52
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Obrazek 5— Hospod#sky vysledek zadZné obdobi firmy Unistav a.s. od roku 2004
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Obrazek 6— Celkovy obrat firmy Unistav a.s. od roku 2004
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Obrazek 7— Graf trzeb z prodeje vlastnich vyrdik sluZzeb firmy Unistav a.s.

45



Ptiprava aizeni stavebni zakdzky ve stavebnim podniku akuld Hala

Jak mizeme vidt v tabulce 2 a na obrazku 8, firma Unistav a.s.rokiu 2011
postupr sniZzuje poet zangstnand@. DoSlo k tomu v dsledku s¥tové hospod&ké krize a

dochazi k tomu stéle.

Tabulka 2 - Pamérny paiet zangstnané od roku 2004

rok Zangligf‘nnﬁ fidici pracovnici

2004 371 5
2006 523 7
2008 496 7
2010 304 7
2011 344 7
2012 321 6
2013 210 6
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Obrazek 8- Graf piimérného pdtu zangstnand firmy Unistav a.s.
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5.3 Organiza&ni struktura

Organizé&né je a.s. roz8lena do gkolika zakladnich organizaich celki — divizi, viz
organiz&ni schéma spotaosti (nize). Dvojstufoveé tizeni umo#uje WtSi provazanost a

koordinaci jednotlivycktinnosti.
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Obrazek 9- organizaéni schéma firmy Unistav a.s. [7]
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5.4 Certifikace

Unistav a.s. pat mezi certifikované a dozorované organizace podieny CSN EN
ISO 14001:2005,CSN EN ISO 9001:2009 aCSN OHSAS 18001:2008. Systém
environmentalniho managementu, systtm managemahnstj a systém managementu

bezpeénosti a ochrany zdraviigpraci jsou kazdorne prowiovany od roku 2007.

5.5 Refererkni stavby
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Obrazek 10— Hotel Europa, Brno
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Obrazek 11— Obchodni a zabavni centrdiestlice, Praha

Obrazek 12— Fakultni nemocnice v Motole, Praha
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6 POPIS PROJEKTU ZAKAZKY

Jedna se o novostavbu designového hotelisnét blizkosti arealu vyhlaSeného 36
jamkového PGA golfovéhoiiste. V geometrickém #du budovy se nachazi centrum hotelu
— jeho hlavni vstup, lobby a restaurace. Tyto pmysfsou vol& propojeny betonovou
rampou a oteviraji se do exteriéru velkymi prosieinplochami. Na ob ¢asti centralntasti
navazuji kidla ubytovacichéasti s 39ti pokoji a 5ti apartmany. V suterénu kipjejsou

umisgny konferegni prostory wellness/spa. [8]

6.1 Identifikaéni udaje

Nazev Hotel**** Celadna, p. 240/18, 240/9 k.(Celadn&

Misto Katastralni tzem{'eladna 619116, pozeme&lR40/48, 240/9
Investor Richard Kuik, Celadna 749, 739 1Celadna

Zhotovitel UNISTAV a.s.

Sidlo Brno, ikop 838/6, P& 604 33, okres Brno-#sto

1C 005 31 776

DIC CZ 005 31 766

Zastoupen Ing, Miroslavem FriSem,ipdsedou fedstavenstva
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6.2 Clenéni stavby na jednotlivé stavebni objekty
S001 HTU a fiprava tzemi
SO02 Hotel
- stavebniast
- Ustedni vytagni
- vzduchotechnika
- elektroinstalace
- zdravotechnika
S0O03 Technologie Gastroprovozu
S004 Technologie wellness
SOO05 Zpevané plochy
SO05a Arealova komunikace
SOO05b Parkovist
SO05c¢ Chodniky
SO006 Rijezdova komunikace
SO07 Sadoveé upravy, zavlazovani
SO008 Venkovni ositleni — gijezdova komunikace
SO09 Splaskova kanalia piipojka
S010 Vodovodniifpojka
SO11 Lapatuka
SO12 Ripojka VN, trafostanice

SO013 Telekomunikani piipojka
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6.3 Charakteristika projektu

Stavbactythvézdickového hotelu \Celadné je planovana na pozemky240/18 a
240/9, k.ua.Celadna. Pozemek je témrovinny, s mirnym sklonem k severozapadu. Rozloha
oboute$enych parcel je 1495(°nCela plocha budouciho stavesif v sogasnosti zapsana

v KN jako zengd¢lska pida. Pozemek neni vyuzivan a je celoptasatravign.

Oblast je dopravhnapojena na stavajici zpeémou mistni komunikaai.42b a déle po

verejné &elové komunikaci na pozemkiR40/17 k.GCeladna.

Na pozemku se nenachazi zadné nadzemni objeldgvéfozapadnim rohu pozemku
se nachazi podzemni&ha Sachta stavajiciho meliorého systému, do ni bude napojena
nova obvodova drendz a stavajici stavbi@iysené drenaznétve.

6.4 Dispozéni reSeni

Jednd se o objekt skladajici se ze 3 dildtzn celki. Objekt A, o mdorysnych
rozmerech cca 51,0 x 12,0 m, je nepodsklepeny se 4 nadee podlazimi a s technickym
podlazim v 5np. 1np je z velkéasti tvdeno venkovnim prostorem tkenym systémem
sloupi podpirajicich 2.np. Objekt B, oagorysnych rozrérech cca 26,0 x 12,0 m ma 2
nadzemni podlazi a je podsklepeny jednim podzenpoiitazim. 2.np je vysoké&es 2 patra
objektu A. Objekt C, o jdorysnych rozrrech cca 39,0 x 12,0 m, je podsklepeny s jednim
podzemnim podlazim a 3 nadzemnimi podlazimi. Jédaopatra objekt A a C jsou
propojena dvouramennym schodift a vytahem. Podlazi objektu B jsou propojena Zb

monolitickou Sikmou rampou. [7]
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6.5 Stavebs technickéiesSeni stavby

6.5.1 SOO01 HTU a piprava tzemi

Pred zahajenim vykopovych praci bude sejmuta vrstuec® v tl. 20-30cm. Ornice
bude uskladéna na pozemku pro Zmé vyuziti kcistym terénnim Upravam. Ornice bude

situovana podél jizni hranice ¢gsného zaboru staverdist

6.5.2 SO002 Hotel

Vykopy

Vykopy budou provéthy vesngs ve 3-4.1tid¢ tézZitelnosti (lokalk mozna i tida 4-5 v
zavislosti na obsahu kamenité a balvanité frakcestneich). S&ny vykopa ve SErcich
doporiujeme svahovat ve sklonu 1:1. Podzemni voda (vskdsti na obdobi, ve kterém
bude vystavba probihat) buderpana ze stavebni jamy, az do doby doékanstropni desky

nad 1.PP. V mist budouciho vjezdu k zasobovaci ramipude Zizen sjezd do stavebni jamy.
Zaklady

ZalozZeni objektu A - Svislé nosné konstrukce (syoupudou zaloZzeny na zakladovém
roStu tvdeném pasy vysky 800 mm.i8ipicnych prafi je nefastji 1 600 mm a podélnych
1 000 mm. Sedni schodi®va sekce s vytahovou Sachtou ideplym prostorem Satny je
zaloZena na zakladové desce t1.150 mm (vyzt. diigcke ¢asti) provedené nad zakladovym
roStem. Mezi horni Urovni pasroStu a zékladovou deskou je provedena podkladskade
betonu C12/15 v tl. 100 mm s vyztuZzeningrsit KARI 6/150-6/150 p spodnim okraji desky
a vrstva ochranného betonového ¢pottl 60 mm bez vyztuze. Mezi desku podkladni a

ochrannou je provedena féliova hydroizolace.

ZaloZeni objektu B a C - Svislé nosné konstrukésti hotelu se suterénem budou
zaloZzeny na Zelezobetonové zakladové desce tl 400 kterd spoléné se s¢nami 1.PP
tlou&’ky 250 mm bude tvit suterénni izolovanou vanu. Konstrukce budou nhitoke
Z betonuitidy C25/30.
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Pod zakladovou deskou bude provedena podkladnadebletonu C16/20-XC1 v tl. 150
mm s vyztuzenim sini KARI 6/150-6/150 p spodnim okraji desky a vrstva ochranného
betonového pétu tl 100 mm bez vyztuze. Podkladni beton s octoanmstvou je pdorysré
0 400 mm roz$én na viechny strany protigigimu lici ZB zakladové desky.

Nosné konstrukce

Hlavni nosna konstrukce objektu A je navrZzena jakembinace monolitického
Zelezobetonového &tového systému stignymi zb sénami tl. 200 mm v osové vzdalenosti
cca 7,5 m v kombinaci se skeletem z betonu C25f8@divanymi nenosnymi obvodovymi a
vnitinimi s€nami. Svislé nosné konstrukce 1.np jsoudwny Zb kruhovymi sloupyp350 mm
Z betonu C30/37. Stropni d&estni konstrukce tw0zb monolitické desky z C25/30 tl. 250 mm
s obvodovymi a vnihim ztuzujicimi zebry. Hlavni nosna konstrukce khjeB je navrzena
jako kombinace monoliticky Zelezobetonov¥reivy systému s obvodovymiésami tl. 200
mm v kombinaci s vnihimi Zb monolitickymi sloupy gméru 350 mm a ocelovymi
fasadnimi sloupy. Spodni stavba bude provedenaifaikovana vana. Svislé konstrukce 1.pp
budou tvéeny obvodovymi shami suterénni vany tl. 250mm a ¥nimi sloupy kruhovymi
sloupy pfiméru 350 mm z C30/37. TlodKy Zb monolitickych strofp jsou ot navrzeny na
250mm nad 1.pp, nad 1.np a nad 2.np jsou tlgustropi navrzeny 280 mm. Konstrukce
terasy je ocelobetonova. Hlavni nosniky jsou nawZarofilu HEB 200 a HEA 200 (podle
pozice Wi¢i vyloZeni) ges které bude uloZen trapézovy plech a provedenanalireéni.
Hlavni nosna konstrukce objektu C je navrZzena jakmbinace monoliticky Zelezobetonovy
sténovy systému sienymi zb sénami tl. 200 mm v osové vzdalenosti cca 7,5 m v lkiowaici
se skeletem z betonu C25/30 s vyzdivanymi nenosmjpwodovymi a vnitnimi s€nami.
Svislé konstrukce 1.pp budou temy obvodovymi shami suterénni vany tl. 250mm a
vnitinimi sloupy z C25/30. Stropni ae$ni konstrukce twoZb monolitické desky z C25/30
tl. 250 mm s obvodovymi a viiitim ztuzujicimi Zebry. V &nych patrech budou desky
zakorteny obvodovym Zebrem vySky 430 mm (pod desku)itvonadprazi otvdr v
obvodovych sinach. SteSni desku ag navrhuji tl. 250mm. Prostorovou tuhost objektu v
pricném snéru zajiguji Stitové a ficné stny, v podélném sgmu bude tuhost zajidvat
podélné Zb schodiévé stny tl. 200 mm. Rekonzolované balkonové konstrukce budou
souwésti stropni konstrukce a tep&lnbaleny.
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Ostatni konstrukce

Schodist objektu budou z velkéasti zb prefabrikovana s jednou podestou vetkndtou
Zb stn pres prvek pro feruSeni penaseni kréejového hluku - technické parametry viz.
statickacast. Vytahova Sachta bude Zb monoliticka z C25/81 > tl. s¢ény 180 mm a
oddilatovana od stropnich konstrukci. Sasti projektu nosnychiasti je i jedno zb Si
schodist, opirna zb stna a konstrukce giho swtliku objektu Cv 1.PP.

Ocelové konstrukce

Ocelové sloupky rozemu dle statickécasti (suterén wellness,tfipemi lobby, 2NP
restaurace) bez obezd budou chragny obkladem z protipozarnich desek na pozarni
odolnost stanovenou v pozérrbezpé€nostnimieSeni. Nosnou konstrukci atieyterasy u
restaurace ve 2NP tfio systém ocelovych vzajern propojenych horizontalnich a
vertikélnich prvik zakotvenych do ZB monolitické konstrukce. Podlahaleska tohoto
arkyfe je tvdena ocelobetonovou konstrukci z trapézového pleehmalivkou z leteného

betonu. Stropni deska atieyterasy je tviena pouze trapézovym plechem.
ZasteSeni

Na steSe je navrZzena skladba jednofté&&ho steSniho plagt s mechanicky kotvenou
streSni hydroizoleni folii, vyztuzenou polyesterovou tkaninou. Fdjeevicevrstva na bazi
PVC pro mechanicky kotvené&sthy, Tl. 1,5 mm, hmotnost/m2 = 1,8 kg/m2, pevnotsthu
1100 N/mm?2, faktor difuzniho odporu =15000, barva antracit. Parozabrana z asfaltovych
modifikovanych p&% bude natavena naisgni Zelezobetonovou desku, deska budépagk
potreby vystrkovana (hladky povrch). Sklonyisthy se pohybuji od 2,6% do 20,4%.
Odvodreni stech steSnimi vyltivanymi vpustmi a vylivanymi @gicnymi Zlaby. Detaily
hydroizolace (uko¥eni, prostupy, napojeni, rohy, lemovandtiii ..) budoureSeny typov.
Prostupy sesni hydroizoléni membranodesit pomoci systémovychimhodek.

Dilatace

Objekt je rozdlen do tech dilaténich celki (¢asti A, B, C). Dilatace probihaji mezi
nosnymi konstrukcemi, meziésty a stropy bude vloZena kluzna vrstva (napabilizovany
polystyrén), do podlah & a podhled budou osazeny dilatai profily - dilata&ni profily
jsou sowdasti dodavky podlah, SDK konstrukci, resp. oméigiych povrchovych Gprav.
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Fasadni plag vrejSi omitky

Je navrZzena typova prétvavana fasada z velkoformatovych viaknocementowdesek.
Desky jsou probarveny do hmoty materialu, ég@y ochrannou hydrofobujici vrstvou a
transparentni lazurou, tl. desek 8mm. Uchyceni kdeSmubovanim (nekorodujicim
spojovacim materialem v barvdesek) do systémového hlinikového rostu, tepelokace z
mineralni viny v tl. 160mm (na zdivu) nebo 200mna (&b konstrukcich) kotvena pomoci
talitovych kotev. Tepelnd izolace bude chirdan difuzni folii. Podhled v objektu A v arovni
1.NP bude ze za&genych vldaknocementovych desek shodnych s fasa@adhledu bude
kontaktre umistna tepelnd izolace z mineralni viny tl. 240mm (lepiiv pomoci teit),
vlastni podhled bude umést mirré ve spadu na pomocném kovovém zinkovaném rostu (viz
specifikace zammickych prvki), Urover vzduchové mezery bude prémma. V tomto
prostoru jsou umishé trasy #kterych technickych instalaci, rozvody vodovoduvady
kanalizace budou tepeélnizolované a vykivané. Kotveni desek nekorodujicim spojovacim

materidlem v ba&/ desek.
Nenosné vyzdivkysipky

Pricky jsou zané z keramickych tvarovek (pero-drazka) tl. 115 im nebo 80 mm svisle
dérovanych. V prostoru wellness v suterénu objektou jsravrzeny ficky z presnych
porobetonovych blak Do €chto @icek bude v arovni plochyisté podlahy frézovana drazka
pro pas s led-diodovym o&tlenim. Jsou navrzené také sadrokartondeglgtny. Akustické
piedstny jsou navrzeny s kovovymi stojkami (CW profily) se svislym dvouvrstvym
oplastnim, vloZzena zvukova izolace tl. 40mm. V prostorotefovych pokal je mezi
obytnou c¢asti pokoje a sprchovym koutem s WC navrzehigk@ s nosnym roStem z
ocelovych tenkoghnych pozinkovanych profil tl. 120 mm. Ze strany sprchy bude rost
oplasén interiérovymi cementovymi deskami tl. 12,5mm 10@dolnymi proti vod a

odolnymi proti plisnim.
Podlahy

Skladby podlah jsou s podlahovym teplovodnim v§tém. Podlahy jsou navrZzeny jako
plovouci s nosnou betonovou deskou armovanaimsiha tepeldd na zvuko¥ izola¢ni

vrstwé (podlahové desky z EPS).
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Pro podlahy na terénu je aglidjiici a tepel&izolacni vrstva tvéena volg kladenymi
deskami pnového stabilizovaného polystyrenu EPS se zazubepatou v tlougkach dle
poZzadavk jednotlivych skladeb. V igvazné wSiné mistnosti je navrzena
polymercementova &tka s lakovanym povrchem nebo epoxidovainpyslova sérka.
Epoxidova sirka je ve vybranych mistnostech ghid Kemicitym piskem s protiskluznym
povrchem. V prostoru wellness je navrzertavazié velkoformatova dlazba, v recepci a
chodlE bila epoxidova stka (i na stnach). Ve vicetelovém sélu, v jednaci mistnosti v
1.PP, v salénku, v restauraci a&&sti wellness je navrzendged¢na podlaha. Bude pouzita
direveéna podlaha z tropickychievin vhodna pro podlahové vytap a do vihkého prostdi.

V mistech rozhranitiznych material budou umisiny hlinikové gechodové listy (fevazr

pod dveénimi kiidly). V mistech dilatace jednotlivyalasti objektu budou pouZity systémové
profily. Dilata¢ni a ukortovaci liSty jsou sotasti dodavky naslapné vrstvy podlahy. Podlahy
v prostoru kuchy& (v technologickychéastech) budou protiskluzné. V s&uje navrzena
mrazuvzdorna dlazba. Pod vestiagm chladicim boxem bude pouze betonova podlaha o

100mm niZe neéista urové podlah.
Vnit/ni povrchy

Sadrokartonové podhledy - neprofilované, nerozeddiv@, ve vihkém progdi s
vodovzdornym sadrokartonem, veskeré styky zdivdrabd@rtonu a betonovychést budou
bandazovany a tmeleny, veSkeré spary budou banddyowetmeleny a febrouseny ;
dvojity négr, revizni dvika v podhledech budou s SDK vyplni. V podhledu vaotné
unikové cest budou vytvdeny protipozarni kanaly ze sadrokartonu, viastrdhped bez
pozarni odolnosti. Ve velkych mistnostech bude @sa3DK podhled s perforovanymi

deskami a vloZzenou akustickou izolaci.

Zelezobetonové &y na rozhrani mistnosti s teplotnim rozdilem n@&Clbudou opdény
zateplenim se &tkovou omitkou, povrch omitany. Prostory bez podhleudou ponechany

betonové s bezprasSnym &&m, gipadre malbou dle Interiéru.

Omitky a podhledy budou ogahy natrem dle Interiéru. V mist prechodu #znych
materiati (prefabrikat - monolit, monolit - zdivo, tepeln&oiace v kontaktu se zdivem..)

bude omitka vyztuzena armovaci tkaninou.
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Vyrobky PSV

Klempitské prvky jsou z lakovanych hlinikovych pléch bez dalSich nétu. Provadt
podle platnych technickych norem obvyklymi postupypredepsané dilatace, zatahovaci
pasky, pipewviiovaci prvky apod. Zandaické prvky jsou v hlavni mé zdbradli na terasach a
lodziich - budou sklefma s nerezovymi dofiky a kotevnimi prvky. V interiéru jsou navrzena
prosklena zabradli, lavky a ocelova zabradli a madprostoru restaurace je lok&jmodhled

z ocelovych plech z nizkolegované patinujici oceli.

6.5.3 SOO03 Technologie Gastroprovozu

Tato ¢ast projektu pro provedeni staviBsi technologické vybaveni kuclkyrzazemi
kuchyre a bafi umisénych v 1. np a 2. np objektu. ProjeleSi vybaveni provozu stroji a

zaizenim nutnym pro za|i&i poZzadované kapacity.

6.5.4 S0O04 Technologie wellness

Prostor wellness je umést v 1PP. Vstup je ze schodiSu kterého je umish vytah. Vchazi
se do recepce, kde jsou uniist ovladaci prvky celého wellness. Recepciegena jako bila
leskla mistnost. Na pravé stéaad recepce z@na samotny prostor wellness. Za Satnami se
nachazi centralni prostor celého wellness. \fedst mistnosti je umi&gta viiva vana, na

kterou po stranach navazuji snizené prostory &staeen, sprch a kneip bazeén.

6.5.5 SOO05 Zpeviéné plochy

Komunikani stavby aredlu jsou situovanyepazrié severg od budovy hotelu. Na
severovychodni strgnje budovano parkovist pro hosty hotelu s jedinym vjezdem v
severovychodnim rohu pozemkuik§i 6,60m. Vjezd bude napojen na rekonstruovanou
pristupovou komunikaci. Ta bude realizovana v Usaksimice lll.tidy k arealu hotelu dle
samostatné projektové dokumentace. Ob@&uastérpojizdny vjezd je napojen na‘igtupovou
komunikaci polondry obrubniki R=12m a R=5m.

Vjezd je tvden ¢asti mimo areal (Zivice) &sti v arealu (Zivice). Na vjezdu bude urmst
elektronicky ovladana automaticka zavora (na stduixle osazena specializovanou firmou).

Je fedpoklad ovladani zavory z recepce hotetipavymi kartami hotelovych host
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6.5.6 SOO06 Pijezdova komunikace

Misto vystavbystyrhvézdickového hotelu leZi v ob@eladna a nachazi se na parcele
¢.240/18. Fijezd k této lokalit je v sodasné dob pouze po nezpe¥né mistné komunikaci.
Sitka jizdniho pruhu komunikace je v rozmezi od 2,58 3,0m. Jedna se o mistni
komunikaci, ktera se napojuje na silnic 11l /483Napojeni jefeSeno stykovouikZovatkou,

s minimalnimi rozjezdovymi polo#ény. Kryt mistni komunikace t¥o vrstva zhutany

recyklatu na podkladni vratwze Sérku nebo Strkodrte.

6.5.7 SO07 Sadové Upravy, zavlaZzovani

Hlavnim prostorotvornym prvkem jsou stromy, ktengvaii kostru ploch zelef) a

tento typ zele&év aredlu stavby chybi.

Kolem mistni komunikace je proto navrzeno nové rsttadi, které vymezi tento
prostor smirem od pijezdu. Vzdalenost straimje dostaténé velkd, aby fitom nedoSlo k

optickému uzakeni a oddleni ploch smrem na sever.

Prostor kolem hotelu je ponechan zcela volitghfedny, s vyhledy na golfovy areal a
panorama okolnich hor. Vyhled z hotelu je pouzémavan zeleni — souvisla skupindaika
stromi s predsazenou trojici solitérnich bulkizavira pithled na sousedici zastavbu vyché&dn
od hotelu, stavajici porosty snirkna zapadni straénjsou oziveny barevin promenlivymi

dievinami ¢asre rasici, s¥Ze zelené, opadavéeibkora l¥iza, modin).

Drobné nizSi vysadby jsou pouze kolem terasy aupystz welness. Tyto vysadby
vétSinou pidopokryvnych d@evin a travin daji prostoru spiS zajimavy detadzhodré
neomezi pithledy smérem ke golfu a s&rem k hordm. U terasy jsou kombinovany s

rozmernymi kameny, u welness s pnoucim@dnami, které ozivi a zakryji émeé zdi.

6.5.8 SOO08 Venkovni oditleni — prijezdova komunikace

Trasa kabelu venkovniho adleni je uloZena v spaleém vykopu pro telefonni
kabel. Pouze kabel i&ného osstleni je od telefonnich kaheloddlen plnou cihlou
uloZzenou mezi kabely. V trase venkovniho &kni je navrzeno celkem osm @Hevacich
téles. Napojeni jgeSeno napojenim na stavajictejaé os¥tleni. Kabel je uloZzen v chréiue
typu DN 50mm.
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6.5.9 SOO09 Splaskova kanaliZai pripojka

Kanalizani piipojka bude provedena z PVC DN 200 z revizfip@kové Sachty z
betonovych skruzi o jmenovité &losti 1m s betonovym Zlabkem f{padré vydlazdn
Zulovymi kostkami) a poklopem dn600mm, ktera je stna 1,0m osoy od hranice

pozemku, ddadu splaskové kanalizace.

6.5.10 SO10 Vodovodni fipojka

Vodovodni gipojka bude provedena z PE DN 50 do vodoré Sachty, ktera je
umisgna cca 2,35 m osévod hranice pozemku. Voda@ma sestava bude typova a bude

umistna v typové monolitické Zelezobetonové Sacht

6.5.11 SO11 Lapatukua

Tato¢astieSi osazeni lapa tuki a olefi na tukové kanalizaci z kuctigkého provozu v nav
navrhovaném hotelu na pozemcich v katastru @letadna.

6.5.12 SO12 PFipojka VN, trafostanice

Kabelova pipojka VN 22 kV. V ramci této stavby bude na stésiapod@rny bod
umisgn UO - svisly odpinatypu KBE 25 kV (dle standartu materidliEZ Distribuce a.s.) s
uchycenim pro fihradovy stozar — dodavkzEZ Distribuce a.s.detré proudového napojeni

na stavajici volné vedeni.

Dale feSeni betonové transfortima stanice 22kV/0,4 kV pro zasobovani elektrickou
energii HOTELCELADNA na pg. 240/9v katastralnim GzemCeladna. Transforngai
stanice budeifpojena prostdnictvim kabelového svodu ze stavajiciho vederk\22. VN
55 CEZ Distribuce a.s. oblast Morava.

6.5.13 SO13 Telekomunikéni pripojka

Telefonni gipojka spolénosti Telefénica O2 budergdoZena celd do nové trasy podél
pravé hrany komunikace diyedena aZ do prostoru nového hotelu. Trasa kgbeladena od
rozvadice stavajicim protlakem pod silnici 111/48312 palognazi pod mistni komunikaci

v chranéce 3x DN 110 a kabelové vedeni je uloZzeno podééhaany komunikace.[8]
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7  Dodavatelska ffiprava

7.1  Strukturni plan

Strukturni plan projektu, akdy také nazyvany jako hierarchicka struktdranosti
(WBS — Work Breakdown Structure) je metoda pro & projektu do baliku praci nebo
do jeSt podrobrjSich ukoti ¢i ¢innosti. Vznika rozkladem podrobrdefinovanych cil
projektu do hlavnich prik ¢asti komponeiita sluzeb. Raet arovni strukturniho planu neni
nikde ugen. Zalezi tak pouze na jeho slozitosti a kompleiin®bvykle jsouii az Sest
arovni, ale vSeobeénplati, Ze poet baliku praci musi byt volen optiméla vychazet z

konkrétni situace a Z@dchozich zkuSenosti.

KoneZné ukeni struktury neboli sestaveni strukturniho plé@wiSinou odvozeno od
dokumentace soubornéhleseni projektu ve fazi zadavani realizace projeRi. poteby
efektivnihotizeni projektu ma zasadni vyznam definice balilkacipmeb@é ty jsou rozvrzeny

mezi zhotovitele stavby a na nich se provédiici a kontroln€innost.

Praktické zpracovani strukturnino planu je ukazaaovystav® Hotelu Celadna, je

zde ukazan strukturni plan celé zakazky, kterppmoracovan do jednotlivych fazi.
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Obrézek 13- Strukturni plan
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7.2 Organizani struktura zakazky

V &ele projektu stoji investor, ktery ma z&mprovést vystavbu Hotel***€eladna.
Projekt byl dive zadan pro vypracovani projek kancelé. Projekni kancelé& Labor 13
s.r.o. vypracovala realizai projektovou dokumentaci dle poZadavkvestora. Ve #cech
technickych tykajicich se projektu si investor aveohstupce, ktery bude vykonavat technicky

dozor.

Jako hlavniho zhotovitele stavby si investor zvialihu Unistav a.s. Hlavni zhotovitel

Unistav a.s. celou zakazkigi a vSechny prace jsou realizovany subdodavatelsk

V obrazku 13 jsem znézornil celou orgadiza strukturu tykajici se projektu

. Hotel**** Celadna".

{ Investor }—[ Technicky dozor ]

[ Projekcni kancelar J

/

{ Unistav a.s. } —{ Dodavatelé materidlu J
|

{ Subdodavatelé ]

Obrazek 14— organizani schéma zakazky

63



Ptiprava aizeni stavebni zakdzky ve stavebnim podniku akuld Hala

7.3 Matice odpow¥dnosti

Matice odpo¥dnosti rkdy nazyvana fundnim diagramem slouzi manaZerovi
projektu i obsazovani roli projektu. Matice odpmwosti popisuje vztahy mezi jednotlivymi
Ukoly feSenymi v ramci projektileny projektového tymu i externimi subjekty. Matidéva
kazdému ztastrenémuclenu jasnou fedstavu o jeho roli a podilu na projektu. Orgagniza
struktura je uvedena ve sloupcich ve fdrjmen vSech zfastrénych aradcich jsou poté
zapsany vSechnyinnosti. Vzajemny vztah meziérhito prvky je poté oznign typem

odpowdnosti.

Tyto typy odpo¥dnosti mohou byt:

« R —tidici, zadava, kontrolujejgbira

e Z — zpracovava, realizuje, kompletuje

* S — spolupracuje [2]

Praktické zpracovani matice odgdnosti je ukazano na vystavblotel**** Celadna.
Z matice nizeme vidt, Ze hlavni zhotovitel stavby spoiest Unistav a.s. v realizai fazi

celou zakazku jetidi a vSechno realizuji (zpracovavaji) subdodaeatel
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Tabulka 3 - Matice odpowdnosti 1¢ast
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Tabulka 3 - Matice odpowdnosti 2¢ast
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7.4 Celkové naklady projektu

Zakladni rozp@tové naklady ZRN

Stavebni firma mize vyuZzit pro vytvéeni zakladnich rozgtovych nédklad za objekt
Ukazatele pimérné rozpétové ceny na grovou a @elovou jednotku, zkrdcénRUSO.
V projektu jsem pouzil ukazatele z roku 2014. Niejed jsem z projektové dokumentace

vycetl kubatury, plochy a délky vSech stavebnich difjjelPodle jejich specifikace jsem

zafidil stavebni objekty dle Jednotné klasifikace stmich objekt (JKSO) a pomoci

rozpaitovych ukazatél (RUSO) na nirné jednotky jsem stanovil kofr@ou cenu. Pro objekty
S003, SO04 a SO11 jserepzal cenu z rozgtu, ktery mi poskytla firma Unistav a.s. Tato

cena pak fedstavuje zakladni rozpiove naklady stavby (ZRN).

Tabulka 4 — Zatidéni dle JKSO a oceni stavebnich objektdle RUSO

Oznaeni| Nazev JKSO | m.. | Mnozstvi| K¢/m.j. | Cena (K)
S001 HTU a fiprava Gzemi 8232111| 4 881 351 1713231
S002 Hotel 8017131 | 23073 7719 | 178100 487
S0O03 Technologie Gastroprovozu 3051033
SO04 Technologie wellness 3084 015
S005 Zpevaneé plochy m? 2077 3515741
SO05a | Arealova komunikace 8222771 *m 618 2 658 1 642 644
SO05b | Parkovigt 8225231 635 1499 951 865
SO05c | Chodniky 822273l “m| 824 1118 921 232
S006 Rijezdova komunikace 8222771 1690 2 658 4 492 020
SO07 Sadové Upravy, zavlaZovani | 8232711 1280 638 816 640
S008 Venkovni osstleni 8287511 m 230 1897 436 310
S009 Splaskova kanalka pripojka | 8272111 m 5 13 047 65 235
S010 Vodovodni fipojka 8271911 m 7 11 000 71500
SO11 Lapa tuka 63 433
S0O12 Ripojka VN, trafostanice 8287311 m 1100 1068 1174 80P
S0O13 Telekomunikmi piipojka 8282111 m 249 4 236 1 054 764
celkem 197 639 209
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VedlejSi rozpdtoveé naklady VRN

DalSimi naklady na projekt jsou vedlejSi rozfmvé naklady VRN, které si podnik
muze stanovit jako 5% sazbu ze zakladnich rétpgch naklad ZRN. Tyto naklady
obsahuji naklady na #aeni stavenigt Rozdleni vedlejSich rozpmovych naklad jsem
znézornil v tabulce 4. [15]

Tabulka 5 - VedlejSi rozpétové naklady dle RUSO

Zakladni rozpstové naklady ZRN 197 639 209 K
VedlejSi rozpattové naklady VRN - 5% ZRN 9 881 960 K

Cena kompleténi ¢innosti zhotovitele

Cena kompletni ¢innosti zhotovitele, zahrnuje ceny Haeni a kompletaci stavebni
casti stavby. Jeji cenu jsem stanovil pomoci sakebmiavrhovani nabidkovych cen
komplet&ni ¢innosti ve vystav®é Unika. [16]

Tabulka 6 — Cena kompletai ¢innosti

Z&kladni rozpstove naklady ZRN 197 639 20%K
Cena kompletani ¢innosti CK - 2% ZRN 3952 784 K

Naklady na projektovou, inZenyrskaoginnost

Naklady na projektovou a inZzenyrskatnnost néeSim v dodavatelskéftipraw,
jelikoz projektova dokumentace pro provadstavby a dokumentace sk&rtého provedeni je
zadana investorem a zpracovana firmou Labor 18. szhotovitel realizéni faze stavby
Unistav a.s. provedl dilo, dle projektové dokumeatgro provaéhi stavby zpracované
firmou Labor 13 s.r.o.
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Celkova cena realizace stavebnich objeikt

Celkova cena = ZRN + VRN + CK

ZRN - zakladni rozp&tové naklady = cena realizace stavebnich objeketns zisku

VRN - vedlejSi rozp&tové naklady vetns zatizeni stavenigt

CK — cena komplet&ni ¢innosti zhotovitele, zahrnuje ceny fiaeni a kompletaci
stavebniasti stavby

Tabulka 7 — Celkové naklady na zhotoveni stavby

ZRN 197 639 209 K
VRN 5% ZRN 9 881 960 K
CK 2 % ZRN 3952 784K
Cena celkem 211 473 954 K

Porovnéni néklad
Porovnal jsem celkové vyptené naklady na zhotoveni dila, uvedeny bez DPH s
celkovymi nadklady uvedené v projektové dokumentadidklady vypdétené pomoci

rozpaitovych ukazatél RUSO se liSi 0 8 % od celkovych nakiazdprojektové dokumentace.

21500000 211473954

21000000

20500000 B RUSO

20000000 /195 544528 Projektova

— dokumentace

19500000

19000000

18500000

Obrazek 15— Porovnani celkovych naktagrojektu
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7.5 Casové planovani

Pro zpracovani¢asového planovani projektu jsem pouzil program M3jdet.
Aplikace Microsoft Project je vykonny a pruzny nasgtk fizeni jednoduchych i slozitych
projekti. Aplikace MS Project slouzi k planovani, sledovaiizeni projekt a ke komunikaci
s projektovym tymem. Samotny projekt je v podstalthn prace, ktery ma sy vysledek.
Kazdy projekt musi mit jak §y zatatek, tak i konec. iiPtom je jedno pewvdhdano a druhé
dopaitano. Nasledlze kazdy projekt rozdit na mensi¢asti zvané ukoly. Kde kazdy ukol
ma svoji dobu trvani a dale jsou definovany vaztazinjednotlivymi ukoly. V dalSim kroku
jsou k Ukotim pritazeny zdroje. Zdroji mohou byt lidé nebo materi&. kazdému zdroji je
mozné definovat naklady (cenu za jednotku pracedindtlivi ¢clenové tymu poté maji
moznost sledovat své ukoly na projektech, zadayjehj plréni a zasilat zpravy o stavu své
¢innosti vedoucimu projektu, kteryaané aspekty pkni projektu (nap naklady) nize

sledovat.

7.5.1 Ganttiv diagram

Casovy harmonogram celkové realizace projektu jseracoval jak ve form
Ganttova diagramu (Obrazek 16), ktery jsem vypratavprogramu MS Project. Gadt
diagram jsem vytvial pro zakladniclenéni. To znamena, Ze vlastni objekt Hotel (SO02) byl
rozklen do ti ¢asti, jimiz jsou spodni stavba, vrchni stavba aodékvaci prace. V tomto

harmonogramu jsou pak rozepsany jednotlivé teclyické etapy.

7.5.2 Pribéh naklada

Za pomoci fifazeni zdraj k jednotlivym ukolim poté vznikl dalSi vysledek mé prace
(Obrazek 17). Jedna se o sledovani ndkladfazi vlastniho provedeni dila. Tento vystup nas
informuje nap. o finartni nar@&nosti jednotlivych misiai. Pro lepSi nazornost jsem poté
vypracoval dva grafy finamiho planu (Obrazek 18, Obrazek 19). Prvni grakarnidje, jak
jsou z hlediska ceny nanee jednotlivé misice vystavby. Ve druhém grafu jsou potom ceny

pro jednotlivé misice kumulovany.
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Obrazek 16- MS Project, Ganttav diagram

ID_|Nazev tkolu _ ] | Dobatrvani | Zahdieni |  Dokondeni Ctvrt. 2,2009 | Ctvrt. 3, 2009
1 'HOTEL **** CELADNA 444 dny 16.9. 09 10.5. 11
2 Pfiprava provadéni 119 dny 16.9. 09 1.3.10
3 Provadéci dokumentace 84 dny 16.9. 09 11.1.10
4 Smlouva na realizaci 14 dny 12.1.10 31.1.10
5 Stavebné technologicka pfiprava véetné 14 dny 1.2.10 18.2.10
zafizeni stavenisté
6 Odevzdani a prevzeti stavenisté 7 dny 19.2.10 1.3.10
’ Vlastni provadéni 248 dny 2.3.10 21.1. 11
8 SO01 Zemni prace a pfiprava uzemi 19 dny 2.3.10 26.3.10
9 S002 Hotel stavebni ¢ast 229 dny 29.3.10 21.1. 11
10 S002 a - spodni stavba 68 dny 29.3.10 18.6. 10
1 S002 b - vrchni stavba 70 dny 21.6.10 21.9.10
12 S002 ¢ - dokoncovaci prace 91 dny 22.9.10 21.1. 11
13 S003 Technologie Gastroprovozu 43 dny 22.9.10 19.11.10
14 S004 Technologie wellness 58 dny 22.9.10 8.12.10
15 S005 Zpevnéné plochy 40 dny 3.11.10 23.12.10
16 S005a Arealové komunikace 25 dny 3.11.10 5.12.10
17 S005b Parkovisté 15 dny 6.12. 10 23.12.10
18 S005¢ Chodniky 20 dny 3.11.10 29.11.10
19 S006 Prijezdova komunikace 30 dny 22.9.10 2.11.10
20 S007 Sadové Upravy, zavlazovani 30 dny 22.9.10 2.11.10
21 S008 Venkovni osvétleni 11 dny 24.12.10 7.1.11
22 S009 Splaskova kanalizaéni pfipojka 17 dny 29.3.10 16.4.10
23 S010 Vodovodni pfipojka 30 dny 29.3.10 2.5.10
24 SO11 Lapac tuku 14 dny 1.5.10 15.5.10
25 S012 Pripojka VN, trafostanice 3dny 29.3.10 31.3.10
26 S013 Telekomunikacni pripojka 13 dny 1.4.10 15.4.10
27 vedlejsi rozpoctové naklady 248 dny 2.3.10 21.1.11
29 Za’vér prova’denl' 77 dny 24.1. 11 10.5. 11
30 Predani a prevzeti stavby 14 dny 241. 11 10.2. 11
31 Zavérecna vyuctovani 21 dny 11.2. 11 11.3. 11
32 Dokumentace skute¢ného provedeni 14 dny 11.2. 11 2.3. 11
33 Kolaudacni fizeni 28 dny 14.3. 11 20.4. 11
34 Kolaudacni rozhodnuti 14 dny 21.4. 11 10.5. 11

Ctvrt. 4, 2009

Ctvrt. 1, 2010

Ctvrt. 2, 2010

Ctvrt. 3, 2010

Ctvrt. 4, 2010

Ctvrt. 1, 2011

Ctvrt. 2, 2011

[ &tvrt. 3, 2011

Rozdéleni

Pribéh

Milnik

I Souhrnny

¢

P \nsisi Gkoly
Souhrn projektu ﬁ Vné&jsi milnik

|

¢

Koneény termin @




Obrazek 17 -MS Project, pibéh naklad

ID |Nazev ukolu Néaklady Doba
trvani  |bfezen 2010  [duben 2010  [kvéten 2010 | &erven 2010 | &ervenec 2010 |srpen 2010 [fijen 2010 [listopad 2010 |prosinec 2010 |leden 2011
1 |HOTEL **** CELADNA 211473 953 K& 248 dny : : : : : : : : :
................................... _7._0_.1_8_.2.5.1.K‘.E_.3........@..1_.5_2.395_.*@?.3,._._._._._._._._._._._._._._._._._._1_1_.‘_199.9_5._5_.K_.(?j._._._.1_2.534_69.7_.@_3._._._._._._._._._._._._._ _._.3.8._2.92_992.@_3,_._._.39_.9._2._3._.3_.5_9_.@._i._._._.3.9._8_4_7._?339._K_é_j_._._.23_912.999_@.
2 Vlastni provad éni 211 473 953 Ké 248 dny
| 7018261KS  6152308KE  7454309KS | 11490056 K6 12534607KE 21110405KS  38262002KE  30923359KS  39847830KS 23012090 K.
3 SO01 Zemni prace a pfiprava Gzemi 1713231 K¢ 19 dny
4 S002 Hotel stavebni &ast 178100487 K& 229dny |
17 719 768 K& | ,,,39,,7,5,7,,,7,34,!@,5?,3. ,,,,, 33,593949,,@,% ,,,,,,, 3 ,6,,628,3,1,4,?@} ,,,,,, 21976 988 K&
5 SO002 a - spodni stavba 12 119 122 K¢ 68 dny
6 S002 b - vrchni stavba 32 654 302 K& 70dny |
7 S002 ¢ - dokonéovaci prace 133 327 063 K¢& oldny|
_._39._7.@_7._7?34.@.3. ..... 33.@95.9‘.‘.9..@.? ....... 3 .5._5_2.?3_3.1_4.@.‘3 ...... 21976 988 K&
8 S003 Technologie Gastroprovozu 3051 033 K& 43 dny
 1490039KS  1064314KE
9 S004 Technologie wellness 3084 015 K& 58 dny
 1116626KE  1222972KE 372209Ke.
10 SO05 Zpevn éné plochy 3515 741 Ké 40 dny
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2301053K01214683K5
11 SO05a Arealové komunikace 1642 644 K¢ 25 dny
___________________________________ 1379821Ks:  262823KE
12 SOO05b Parkovisté 951 865 K¢é 15 dny
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 951865K8
13 S005¢ Chodniky 921232 KE  20dny
______________________________________ 921232KE,
14 SO06 Prijezdova komunikace 4 492 020 K¢& 30 dny
| 3144414KE.  209468KE.
15 SO07 Sadové upravy, zavlazovani 816 640 K& 30 dny
| sT1648KE  s4443KE
16 SO008 Venkovni osvétleni 436 310 K¢ 11 dny
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 3,7,,93,7,,!&5,,3,,,,,,,,,,,193,32,3,@,
17 SO009 Splaskova kanalizaéni 65 235 K& 17 dny ;
pfipojka |
53723KE.
18 S010 Vodovodni pfipojka 71500 K¢ 30 dny |
19 S0O11 Lapac tuku 63 433 K& 14 dny
e BB K
20 S012 Pripojka VN, trafostanice 1174 800 K¢ 3dny
21 S013 Telekomunikaéni p¥ipojka 1 054 764 K& Wdny| e e e e e
22 vedlejSi rozpoctové naklady 9881960 K& 248dny|
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1036012KE'  876626KE 876626 KS.  956319KE  916472KS.  836779KE  916472KE  996165KS. 597 699 K&
23 kompleta¢ni ¢innost 3952784 KE 248 dny
350 650 K& | 398 466 K& | 414 405 K& | 334 712 K& | 366 589 K& | 398 466 K& | 239 080 K&




akuld Hala

Priprava a‘izeni stavebni zakazky ve stavebnim podniku
Meésicni naklady
45000 000
40 000 000
35000000
30000000
i3]
& 25000000
g
2 20000000
[
=2 15000 000
i
10000 000
5000000 +
0
¢ S F P DS F
B A M P ST S o VA RS
“G‘g S 3 t& JQ,CP ° > ‘\{"v'\'c Q@G}
Me¢sice realizace
Obréazek 18— Celkové néklady v jednotlivychdsicich
Kumulovany soucet nakladu
250000000
200000 000 /
s 130000000
o
-
-
= 100000 D00
=
2 50000000 /
0 B T T T T T T T T T
y & & & F DD E
LS s P M A S S
\O{C S S J(.IQJ J(f-'(l @ \f’)\ 'Q&O
Meésice realizace

Obrazek 19— Kumulovany sotet naklad
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7.6  Finantni plan

Znézornil jsem kumulativntaru likvidity zakazky jako rozdilu kumulativindary
vSech vydaj zhotovitele na zakazku a kumulativi@iry vSech fijmu zhotovitele na zakazku

vzdy po jednotlivych résicich.

Tabulka 8 — Finargni plan

Kumulativni soucet | 4 901 12 270 18730 | 26557 | 35622 | 45785 | 65952 | 103552 | 145472 | 187 311 | 211 474
Pfijmy 4901 7369 6 460 7827 9 065 10163 | 20167 | 37600 | 41920 | 41839 | 24163

Zisk 233 584 892 1265 - - - - - - 0

Casovd osa rok 2 010 2011

mésic 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2

Ztrata - - - - -1 160 -3 532 -4 476 -5 138 -3 142 -1 151 0
Vydaje 4 668 7018 6 152 7454 11 490 12535 | 21111 | 38262 | 39924 | 39848 | 23012
Kumulativni soucet | 4 668 11 686 17838 | 25292 | 36782 | 49317 | 70428 | 108690 | 148614 | 188462 | 211 474

Financni plan
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Obrazek 20— Finargni plan
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7.7 Zatizeni stavenist

Postup vystavby

Pred zahdajeni stavebnich praci bude proveddifmawa stavenist Vlastni stavba
bude zahajena hrubymi terénnimi Upravami (vykomgloZenim kanalizace. Poté bude
realizovana spodni stavba s tim, Ze nejprve budospecialni zaklady osazeny dwZavé
jeraby s vyloZzenim 40m. V pbéhu realizace zakladové desky a spodni stavby baldegna
splaskova a dééva kanalizace detré reteréniho objektu a vsakovaciho objektu. Naskedn
bude zahajena vystavba nadzemnich podlazi. Po dekbnhrubé stavby budou

zdemontovany &oveé jgaby a pi fasad objektu budou instalovany nakladni vytahy.

Navrh dopravniho feSeni

Horizontalni doprava bude zajgvana nakladnimi automobily. Pozemky stavby lezi
zapade od komunikace III. iidy 48312. Srem k pozemim stavby je #izena stavajici
zpevrena mistni komunikace&. 42b ( ozn&eni dle pasportu mistnich komunikaci obce
Celadnd ) a dale pak ¥sna (elova komunikace na pozemku240/17 k.u.Celadna.
Pozemky stavby nemajirizen vjezd. Na pozemcich stavby se nenachazi zpéwvplochy.
Stavajici pijezdova komunikace ke stavenisti bude pro zvy&tayenistni provoz upravena
v pavodnim Sfkovém a vySkovém uspédani. Na stavajici kryt vozovky bude celé délce
rozprostena ochrannd v geotextilie (350g/m2), na kterolebodprostena vrstva gtkodrte
0/32 v tl. 200mm. Takto upravena komunikace vyhoxjiSenému staveniStnimu provozu. V
misg€ ktizeni s podzemni m vedenimfed napojenim na silnici 111/48312 budou na
ochrannou vrstvu polozeny siémii panely tl. 150mm do piskového loze v ploSe 306n0m.

Po ukorigeni hlavni stavebriinnosti (odvoz vyZené zeminy, betonazi apod.) Ize stavenistni
kryt komunikace ze 8tkodri odstranit pelozit na misto, kde Ize tento stavebni material po

probirce pouzit do podkladnich vrstev na riedi gijezdové komunikace.
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Staveni&t bude napojeno dwma vjezdy z viejné &elové komunikace na pozemku
¢.240/17, tyto staveniStni vjezdy polokowdpovidaji budoucim stalym vjerth do arealu
hotelu. Spodni nosné konstrukéehto vjezd budou realizovany vipdstihu a budou vyuZity
jako stavenistni vjezdy. Jeden vjezd je upmist severovychodnim rohu parcely 240/18,
bude slouzit k dopravnimu obslouzeni skladovacildthpa buikovist€. Druhy vjezd do
stavby je umisih v severozapadnim rohu parcely 240/9. Tento vjezd bude slouzit pro
zasobovani druhéhoifibu a bude z& pristupny montézni otvor do 1.PP a stavenistni vytah

umiseény na zapadni fasad
Popis objekti zarizeni stavenist

Umisgni jefdbl je zakresleno vijfloZzené situaci. Nosnostij pri max vyloZzeni
40m by ngla byt 2 tuny. Pro prové@di kompletaci budou u jednotlivych objéktasazeny
stavebni vytahy. Oploceni stavegiftude kopirovat hranice pozemku investora. Oploceni
bude mit vySsku 3m, bude pouZzito typové oplocenily Gdvod stavenist bude opatn
vystraznymi cedulkami ,Vstup zakazan®. Vjezdy budipateny dvoukidlou uzamykatelnou
branou vysky, $ka min. 6m. V severnéasti stavenist je navrZzeno patrové bkovist o
rozmegrech 15,0 x 6,0 m, tj. 2 x 6 bék pfi ¢emz se pedpoklada, ze vifzemi budou biky
slouzit pro Satny a socialni izzeni pracujicich a 6 kek v pate bude pro vedeni stavby.
Ubytovani zamstnand@ se na stawb negedpoklada. Bikky budou napojeny na vodu,
kanalizaci a elektriku ze zdfopréenych pro ZS. Vytami bureék se pgita elektrické. Stavba
mimo sociélni biiky zajisti po stavenisti 3 ks chemickych zadhodPaiet a velikost
pomocnych sklail HSV a PSV tento projekt neiwje. Buiky budou tvait jeden pozarni
usek. V kazdém podlazi bude instalovéenmsny rdni hasici pistroj. Odstupova vzdalenost
od buiek je 6 m. V tomto prostoru nesmi byt skladovangn&hdglavé materialy. Hlavni
volna skladova plocha je umdsth v mist budouciho parkovi§ta budereSena realizaci

spodnich konstrukci ploch budouciho parkavist
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Tato plocha je fistupna automobilové dopr&a je mozné volné pojiZdi a ot&eni v
jeji blizkosti. Plocha je obsluhovana v celém rbzsprabeme.1. Z této skladkové plochy je
pristupny také montéazni otvor pro technologie stmjo¥C, UT a ZTI v 1.PP. Jako druha
manipul&ni volna skladovaci plocha je navrZzen&ake zpevrend skladka u druhého
vjezdu. Tato plocha budéizena po zasypani sjezdoveé rampy do stavebni jabugla slozit
ke kratkodobému skladovani stavebniho materialujgib ¢.2 a zarovaé pro zasobovani
hlavniho stavebniho vytahu, ktery bude ugmist budouci zasobovaci rampy. Z této plochy
bude probihat také osazovani technologii strojovaylr u wellness v 1.PP. Ornice bude
docasre skladovana podél jizni strany pozemkudakného zaboru staverisBudou dodrzena
pravidla pro nakladani s ornici, zejména max. vy8&aypu, odpleveleni dasné deponie,

ochrana ped kontaminaci.

Popis staveb z#éizeni stavenist vyZzadujicich ohlaseni
Bunkovisté

Bunkovist o rozneérech 15,0 x 6,0 m, tj. 2 x 6 bék pii ¢emz se fedpoklada, ze v
piizemi budou bitky slouZit pro Satny a socialnitzzeni pracujicich a 6 ek v pate bude
pro vedeni stavby.rBdpoklada se pouziti typovych stavebnichdayibuiky budou zaloZzeny

pouze na gtkovém nasypu a betonovych sdnich panelech.
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Napojeni na elek¥inu

Pro stavbu sefpdpoklada s nasazenim nasledujicich mechanizm

Tabulka 9 — Pouzité stroje a daeni

Stroje, zéizeni pifkon kW | max.paet ks| celkovy koeficient | max.soudoby
prikon kW |sowasnosti | prikon kW
Jaéb &zovy 50,0 2,0 100,0 0,75 75,0
vytah stavebni 11,0 3,0 33,0 0,5 15
silo s¢erpadlem malty | 5,0 3,0 15,0 0,5 7,5
kompresor elektricky 3,0 1,0 3,0 0,5 1,5
svaecka 10,0 1,0 10,0 0,5 5,0
ponorny vibrator 1,4 3,0 4,2 0,5 2,5
okruzni pila 4,0 1,0 4,0 0,5 2,4
rozbruska rani 1,2 2,0 2,4 0,5 1,2
rezaka na dlazbu 1,5 4,0 6,0 0,5 3,0
elektricka bruska gni | 1,2 2,0 2,4 0,5 1,2
okruzni pila régni 1,2 2,0 2,4 0,5 1,2
bouraci a vrtaci kladivo| 1,0 2,0 4,0 0,5 2,0
vrtacky 0,8 10,0 8,0 0,5 4,0
ohrev TUV 18,0
oswtleni stavenist 10,0
vytapini kancelée,Satny| 28,0
celkovy prikon 175,0 kW

Predpokladany fikon pro stavbu je 175,0 kW. Napojeni bude na¢nmavrhovanou

trafostanici realizovanou vi@dstihu. Varianté se Ize napojit z trafostanice DTS 7436 PILA

na parc:. 201/16 - dle postupu realizace nové trafostamicdle projednani stavenistni

piipojky s CEZ a.s. Na hlavni rozvad budou napojeny podruzné rozvad na plose

staveni&t a v stavebnich objektech budotizeny objektové rozvade, které se budou

piremig’ovat spoléné s postupem vystavby.
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Obrazek 21 - Zarizeni stavenisté

Hlavni vjezd na stavenisté
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Ptiprava aizeni stavebni zakdzky ve stavebnim podniku akuld Hala

7.8 Fotogalerie

Obrazek 22— Hotel**** Celadna - pohled 1

Obréazek 23— Hotel**** Celadna - pohled 2
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Obrazek 24— Hotel**** Celadna - interiér 1
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Obrazek 25— Hotel**** Celadna - interiér 2
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8  Zawr

Pti zpracovani diplomové prace jsem se seznaniédgvSim s problematikou
komplexniho pohledu na zachyceni celéhabghu tfizeni zakazky. Dlezitou \&ci v této
oblasti je dle mého dodavatelskdippava. Kvalitni piprava je zakladem pro efektivni
dosazeni planovanych &ilKvalitni priprava nam dava zaruky, Ze dilo bude provedeno v
pozadované a planované kvaliDiky této gipraw se da naviciedejit problémim tykajici

se plynulosti samotné vystavby.

Vysledek mé préace v praktick&asti je navrzeni organigai struktury zakazky,
strukturniho planu a matice odgawosti. Dale jsem pak pk@sové planovani pozil program
MS Project, kde jsem vytvib Ganttiv diagram a pibéh nékladi. V Gantto¥ diagramu
muzeme vidt casovy harmonogram zakazky. Ve fazi realidajsem vytvéil priabéh
nakladi. Na zaklad téchto planu jsem vytud finanéni plan. Pro vyrobni fjpravu stavby

jsem zpracoval navrh #aeni stavenigt

Za nej\tSi problém p zpracovani této prace povazuji ziskavani podkiaotiebnych
pro praktickoucast. Diplomova prace byla velice zajimava a gmau Prohloubila moje
dosavadni znalosti, které gswvyuZiji v praxi. | proto bych se problematice mkjového

fizeni staveb radémoval i nadale a dal prohluboval své znalosti k&ial nové zkuSenosti.
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