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ABSTRAKT

Hlavnim cilem bakalarské prace je popsat zakladni principy planovani zdrojl
projektu vystavby. Teoretickd ¢ast je zaméfena na vysvétleni zakladnich pojm
projektového fizeni, dale popisuje principy nakladového, zdrojového a casového
planovani. DUleZitou soucasti je prakticka cast, kterd se zabyva aplikovanim

uvedenych postupl a metod na konkrétnim stavebnim projektu.
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ABSTRACT

The main aim of this bachelor thesis is to describe basic principles of the
construction project resource planning. The theoretical part explains the basic
concepts of project management, further describes principles of cost, source and
time planning. The important part is the practical part, which deals with the
application of the clarified procedures and methods to a specific construction

project.
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1 UVOD

vvvvvv

stavebniho inzenyrstvi. Na letni stdzi v nejmenované stavebni spolecnosti jsem méla
moznost podilet se na stavebni zakazce, a to od jejiho uplného pocatku. Zaujala me
problematika projektového fizeni, at’ uz planovani finan¢nich zdrojt, lidskych zdroja ¢i
casové planovani kompletniho projektu vystavby. Je potieba si uvédomit, co vSechno je
pii této praci dulezité, tak aby cely prubéh onoho plénovani a realizace prob&hl hladce
a my se tak vyhnuli moznym komplikacim plynoucich ze Spatného fizeni stavebniho
projektu. Proto jsem si jako téma své bakalaiské prace zvolila pravé Planovani zdroju
projektu vystavby. Mé¢la jsem moznost rozsitit si tak své obzory v tomto odvétvi, dozveédét
se néco nového a mozna pozdéji na toto téma navazat v pracovnim procesu a uplatnit tam

Sv¢ znalosti nabyté ze studia.

Bakalatska préace je rozdélena na dvé ¢asti, z nichz prvni je ¢ast teoreticka, kterd obsahuje
Ctyti kapitoly. Prvni jsem se zabyvala historickym vyvojem, zakladnimi pojmy, poté jsem
ptesla k planovani zdroji lidskych a materidlovych. V ptedposledni kapitole teoretické
casti jsem se zaméfila na planovani nakladi a posledni kapitolu vénuji financnimu
planovani.

Druha ¢ést je ¢ast prakticka, v niz se vénuji aplikaci teoretickych principt na konkrétnim
projektu. Tedy ptesnéji na projektu Novostavba bytového domu Prostéjov. Bytovy dim
je ve fazi provozni neboli ve fazi uzivani stavby. Kolaudace probéhla v prosinci roku
2020. Vsechny bytové jednotky jsou obsazeny novymi majiteli. Nejprve jsem popsala
jednotlivé stavebni objekty, zpracovala jsem Ganttiv diagram a k tomu prab¢h nakladu.
Navrhla jsem také financni plan, ze kterého jdou vidét finan¢ni toky projektu a v posledni

fad¢ jsem se zabyvala planovanim lidskych zdrojt.
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2 PLANOVANI PROJEKTU
2.1 Historicky vyvoj projektu

Projekt jako takovy neni pro nas nic nového, je tady s nami uz stovky let. Dikazem toho
jsou naptiklad nam tolik vzdalené egyptské pyramidy, které by nejspiSe bez
propracovaného planu nemohly byt zrealizovany. Trochu bliZe je ndm nase hlavni mésto
Praha, ve kterém probéhla vystavba slavného Nového Mésta prazského roku 1348, coz
bylo za jedenactého krale ¢eského lidu, cisafe Karla IV. Ten fizenim projektu vystavby
povétil podle dochovanych dokumentii slavného francouzského architekta, kamenika
a stavitele Matyase z Arrasu, jenz byl i prvnim stavitelem nasi ¢eské pychy, Katedraly
sv. Vita, ktera je svétové obdivovana. Podle vySe uvedeného miizeme usoudit, Ze
projektové tizeni existovalo od pocatku véku nasi civilizace. S rychlejSim tempem rustu
rozvoje védy a techniky ptichazely nové projekty, jejichz ptedstaviteli byli naptiklad
Thomas Alva Edison — americky vynalezce fonografu, Werner von Siemens — némecky
vyndlezce dynama, coz je tocivy elektricky stroj, ktery pfeménuje mechanickou energii
na stejnosmérny proud, u nds tieba FrantiSek Kiizik — cesky technik, primyslnik, jehoz
nejvetSim vynalezem byla obloukova lampa se samoc¢innou regulaci, jemu patii 1 velka
zésluha za zdokonaleni elektrické tramvaje. VSichni tito vyznamni muzi, ktefi se zapsali
se svymi vynalezy do historie, zastdvali mnoho pracovnich pozic soucasné, byli to
inZenyii, projektanti a podnikatelé¢ v jednom, kteti ale ke své praci a k uspésné realizaci
projektu potfebovali i spolupraci svych délnikii ¢i mistrd. Nejznaméjsi ukdzkou
projektového fizeni pochazejici z historie je bezpochyby zavedeni pasové vyroby
a standardizace automobilovych dilti, o kterou se zaslouzil v roce 1903, americky

podnikatel a prikopnik automobilového primyslu Henry Ford. [1]

Teprve v druhé poloving 20. stoleti, kdy dochazelo k rozvoji obecné teorie fizeni, se o ni
zacalo mluvit jako o samostatné védni disciplin€é. Z divodu vyuzivani modernéjsich
komunikacnich prostfedkii se zvySovaly naroky na kvalitni fizeni. Spolecnost zacala
uvazovat nad otdzkami, jak se 1épe fidit ¢i jak se lépe organizovat. Podminky
projektového fizeni, které byly stanoveny na pocatku priimyslové revoluce jsou oproti
tém dnesnim zcela odlisné. Dtive si lidé vystacili s uménim fidit izolovany projekt, nyni

je nutnost v moderni organizaci zvladat vSechny faktory puisobici nejen uvniti systému,
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ale i vjeho blizkém okoli. Podminky pro projektové fizeni zavisi na daném oboru

podnikani, vyznamny vliv ma i geografické umisténi. [1]

Rozvoj operacni analyzy uzce souvisi s pocatky planovani projektu. K vyznamnym
postuptim operacni analyzy, které se aplikuji na planovani projektu, fadime Casovou
analyzu. Mezi dialezity milnik patii tzv. Ganttovy diagramy (znamé i jako useckové ¢i
linedrni diagramy), které ptedstavuji velmi jednoduché zndzornéni Casového pribéhu
n¢kolika cCinnosti, které mutzou probihat samostatné nebo soucasné. Diagram je
zobrazovany formou fadkového grafu, kde se na jeden fadek zapisuje vZdy jen jedna
aktivita ¢i postupovy bod (neboli milnik). Henry Laurence Gantt vymyslel diagram, ktery
dnes nese jeho jméno a je urcen pro planovani Cinnosti a jejich sledovani za I. svétové
valky v americkych lodénicich, a to zdivodu nedostacujicich, nevyhovujicich
a jednoduchych kalendainich seznamu udaji, které mély urcovat terminy jednotlivych

¢innosti pii vystavbé namotnickych lodi. [2]

0 5 10 15 0 25 30
Okol 1 sl

Ukal 2 1 \—

Ukal 3 1 P——

Ukal 4 1 [I—

Ukal 5 1 —

Obrazek 1 - Ukazka Ganttova diagramu [11]

2.2 Vysvétleni zakladnich pojmu

wProjektové rizeni slouzi k rozplanovani a realizaci slozZitych, zpravidla jednorazovych
akci, které je potieba uskutecnit v pozadovaném terminu s planovanymi naklady tak, aby

se dosahlo stanovenych cilii. “ [2, s.14]

Projektové tizeni vSak nejsou jen odborné techniky a metody, roli zde hraje zplsob
mysleni jedince a styl jeho prace, jehoZ zédkladem je systematicky, organizovany pohled
na urcitou véc, ktery je kombinovany se snahou rozd¢lit problémy na mensi celky tak,
aby je bylo moZzno rychleji, snadnéji a efektivnéji vytesit. Vysledkem projektového fizeni

je samotny projekt. [2]
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2.2.1 Projekt

Pojem projekt nemé jenom jeden vyznam. U nas v Ceské republice se termin projekt
pouziva tam, kde zdpadni odbornici namisto toho uzivaji slovo navrh. V ¢eském prostiedi
si vétSina lidi pod projektem predstavuje rozsahly stoh dokumentti. Na zakladnich skolach
je slovo projekt spojené s tzv. projektovym vyuCovanim, coz predstavuje vyucovaci

metodu zalozenou na propojeni teorie s praxi.
Charakteristiky projektu, diky kterym jej odliSujeme od rutinni prace:

e je jedineCny, neopakovatelny

e jevymezen v Case, penézich a zdrojich

e je fizen projektovym tymem lidi z riznych odvétvi

e je to slozity, souhrnny tkol

e jerizikovy [2]
Cinnosti projektu neboli aktivitou oznadujeme kazdou planovanou praci, diky které
dosahneme cilového stavu projektu. Kazda z téchto ¢innosti ma svij Casovy ramec,
respektive urcity zacatek a konec, vysi nakladii a v neposledni fad¢ pozadavky na zdroje
potiebné pro jeho realizaci. Vice jednotlivych aktivit projektu se muze seskupit do

agregovanych Cinnosti projektu, jejimz vysledkem vznikne dil¢i vystup nebo produkt. [2]

Cil projektu predstavuje konecny stav po ukonceni projektu, ktery lze charakterizovat
jako zptisob, jak se dostat postupnou realizaci pfedem naplanovanych jednotlivych
¢innosti z vychoziho stavu az do stavu kone¢ného. Na zacatku je nutné cil jasn¢ a zietelné
specifikovat, aby vSichni Ucastnici, ktefi se na projektu podili, méli stejnou predstavu,
proc¢ to d€laji a co tim chtéji ziskat. Za uspeésny projekt mizeme povazovat takovy, ktery

naplnil tzv. trojimperativ projektu.

Projektovy trojimperativ se znazoriiuje pomoci rovnostranné¢ho trojuhelniku, v némz
kazdy vrchol piedstavuje jednu dimenzi. Popisuje vztah mezi planovanym cilem,
planovanym terminem a planovanymi naklady projektu. Mezi t€émito dimenzemi existuje
kvalita, terminy anebo finance. Plati skute¢nost, pokud vybereme dosaZeni
maximalistickych cilt, projekt se vzdaluje minimalnim nakladim a také kratkym

¢asovym terminum. Naopak pokud vybereme minimalni naklady, projekt nebude moci
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zajistit maximalni cile v co nejkrat§im mozném Case. Nejlepsi moznost je hledat postupné

feSeni v kompromisu uprostied téchto extrémnich pozadavka.

Trojimperativ se uréuje pomoci odpovédi na otazky:

e (CO?

o jak?

e Skym?
e kdy?

e zakolik? [2]

kvalita

cas ndklady

Obrazek 2 - Trojimperativ projektu [2, s. 53]

2.2.2 Klasifikace projektu

Kvuli rGznorodosti a pestrosti projektli je nutné je rozdé€lit do piislusnych skupin.
Podminky, diky kterym se jednotlivé typy projektd rozliSuji je mnoho, proto
1 klasifikacnich rozdé€leni je mnoho. I ptes veskeré odlisnosti jednotlivych typa projekti
je  mozno na vSechny kategorie aplikovat stejné metody  Fizeni

v organizaci. [1]
Rozdéleni projekti podle toho, komu je urcen vystup:

e interni

e externi

Rozdéleni projekti podle mnoZzstvi Cinnosti a mnozstvi vynaloZzenych financnich

prostiedkil na realizaci:

e velky

e stfedni

15



e maly
Rozd¢leni projektu podle typu kryti zdrojt:

e projekty s jednoduchym financovanim

e projekty s vicezdrojovym financovanim
Rozdéleni podle obsahu a ucelu projektu:

e projekty spojené s vystavbou
e vyzkumné
e organizacni

e technologické
Jiné rozdéleni:

e mezinarodni [2]

2.2.3 Principy projektového Fizeni

Béhem projektového fizeni je nutné vyuziti nékolika zakladnich principt, ze kterych lze
odvodit vhodné piistupy k feSeni problému, jez se uplatiuji pro uspé$nou realizaci

projektu.

1. Systémovy pristup — zpiisob mysleni, zptisob jednani a zéroven zpusob feSeni
problémt, pii kterém jsou tyto jevy chapany souhrnné ve svych vnitinich
1 vnéjSich souvislostech. Uplatituje se nejvice pii feSeni tzv. interdisciplinarnich

problémt, tedy tam kde spolupracuji odbornici z nékolika odlisnych odvétvi.

2. Procesni pristup — vystup z jednoho procesu, coz je ¢innost nebo vice ¢innosti,
které vyuzivaji zdroje k pfeméné vstupll na vystupy, je obvykle vstupem do
dalsiho procesu. Management procesl, které organizace pouziva a jejich
usporadand identifikace véetné jejich vzajemného plisobeni, se nazyva procesnim

piistupem.

3. Systematicky pristup — opak metody pokus a omyl. Systematicky pfistup se
vyuziva pfi feSeni ukolll, které se musi realizovat, ale doposud pro né€ neni zndmo
feSeni. Je nutné udélat prizkum situace, formulovat problém, navrhnout

16



odpovidajici feSeni, sestavit presny plan, ktery bere zfetel na faktory nakladu,

zdrojti, ¢asu a poté opatfeni uskutecnit.

Pouziti odpovidajicich prostiedki — zjednodusen¢ feCeno, mél by byt kladen
diraz, aby pouzité metody, postupy odpovidaly slozitosti projektu ¢i problému.
Neni mozné pouzit slozité metody k feSeni jednoduchych problému, a naopak

obtizné problémy zvladnout pomoci banalnich metod.

Tymova spoluprace — jeden ¢lovék nemize mit vSechny znalosti a dovednosti,
které jsou potieba k Gspésnému zvladnuti projektu. Proto je dillezité sestaveni
tymu pracovniku, odbornikli ze vSech pracovnich odvétvi, které se budou na
projektu podilet, tym je bran jako hlavni vykonny ¢lankem projektu. Jejich
spole¢na snaha, soudrznost a vzajemné dopliiovani informaci vede ke kone¢nému

uspéchu a predchazi zbytecnym komplikacim.

Vyuziti pocitacové podpory — V dnesSni dobé je k dispozici velké mnozstvi
programu pro fizeni, planovani az po hodnoceni projektt. Dalo by se fict, Ze se
pocitacova podpora stala nepostradatelnou soucasti projektového fizeni.
Vyuzijeme-li ji, nesmime zapomenout na pravidlo pfiméfenosti a podle toho volit
takové pocitaCové nastroje, které svym obsahem odpovidaji charakteru projektu.

[2]

2.2.4  Zivotni cyklus a faze ¥izeni projektu

Jako vSe, tak i1 projekt se béhem svoji existence postupné vyviji a nachazi se v riznych

fazich. Na projekt nahlizime jako na seskupeni po sobé¢ jdoucich fazi, které vyjadiuji

postupny pribéh vyvoje projektu. Faze lze definovat v projektovém fizeni jako nasledné

¢innosti, jejichz pojmenovani a pocet zavisi na potfebach organizace, ktera je v projektu

zainteresovana. Sloufenim vSech fazi vznika Zivotni cyklus projektu. Mezi hlavni faze

kazdého projektu fadime: [3] [4]

Zahajeni projektu — cilem je stanovit si, co chceme realizovat, kdy a jak dlouho
to bude trvat, tedy stanoveni ¢asového ramce projektu, kdo to bude realizovat,
tedy poverend osoba a stanoveni zdroju, kolik a odkud budou zdroje pochazet.
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Vsechny pozadavky vcetné cilii jsou sepsany v zakladdaci listiné projektu
V pisemné podobé, kterou spolecné odsouhlasi vSichni ucastnici, sponzor,
zakaznik, manazer projektu i projektovy tym, tim je projekt povazovan za
zahdjeny.

Priprava a planovani projektu — vysledkem procesu planovani je projektovy
plan a projektova dokumentace, ktera slouzi jako podklad k realizaci. Mezi
¢innosti, bez kterych se projektovy plan neobejde se fadi naptiklad tzv. definovani
¢innosti. Je to proces, pfi kterém se urci konkrétni aktivity nezbytné k naplnéni
projektu, dale posloupnost Cinnosti, kde se urci logické vztahy névaznosti mezi
jednotlivymi ¢innostmi, odhad zdroji ¢innosti, kde se ur¢i mnozstvi pracovniki,
zafizeni, materiald a zasob, které budeme potiebovat k provedeni kazdé Cinnosti,
harmonogram, ten poslouzi jako finalni ¢asovy plan jednotlivych ¢innosti, odhad
nakladl penéznich prostiedkdl, plan kvality, plan fizeni rizik, tvorba WBS (Work
Breakedown Structures — Strukturovany plan projektu) a dalsi. Plan projektu

sestavuje manazer s pomoci projektového tymu, schvaluje sponzor a zdkaznik.

Vytvoreni | Vytvoieni W o
Planu fizeni | Definice > y‘xgsem
projektu predmétu projektu
L S _ S I ,
- -y : Planovani ‘ ‘ ‘ o
oo || || e | |||t ||| cumeosont | o | e ||
ty | L s l ‘ a subdodavek | | | | |
| v vy _ i N — & .
(| T T ] ) ]
‘ | Identifikace | | ‘ | Plénovani | | | odhadtrvani | | | Planovani [
| aanalyzarizik | ‘ l subkontrakt( &innosti | lidskych zdrojti | |
Ll 1) ¢ KR oy o | | |
T | [ ]
| | Planovani ‘ | ‘ Navrh |
odezvy na rizika | harmonogramu | d
| |
Ll ‘
. A 4 — & 2
| Odhad J e } | | ©dhad potieby
‘ l nakladd 2zdroju pro &innosti
g ,i I ‘ 1 |
|

\

[ ‘ . Navrh

rozpoétu projektu

‘ L 4
Sestaveni

| J ‘(7 | ;
| | ~ A o

Planu projektu

Obrézek 3 - Navaznosti procest planovani projektu 3, s. 115]

Realizace projektu — po schvaleni planu pfichazi na fadu samotna realizace. Tym
vykonéava napldnovanou praci, zhotovuje vystupy a informuje o pribéhu praci.

ManaZer dohlizi nad c¢innostmi, kontroluje lidské, materidlni zdroje
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a vyhodnocuje prib¢h projektu, zda se chyli ke zdarnému dosazeni cile. Béhem
realizace mohou nastat zmény, které vyzaduji doplnéni ¢i pfepracovani planu.
Zmény se mohou tykat ocekavanych délek Cinnosti, neocekavanych rizik nebo
zmény v produktivité zdrojii. K realizace projektu patii nékolik dil¢ich procesu,
napiiklad fizeni a sprava projektové dokumentace, Sifeni informaci a provedeni
obstaravani zakazek.

e Ukonceni projektu — posledni faze, kde se uzavird projekt po financni
1 administrativni strdnce, jednotlivé procesy jsou vyhodnoceny jako kompletni.
Sestavuje se analyza, vyhodnoceni celého projektu, zejména naklady na vystavbu,

ve kterém se provede porovnani planu se skute¢nosti. [4] [5]

2.2.5 Organizacni struktura projektu

Vsichni podilejici se na projektu maji svoji funkci ¢i pracovni roli. Je nutné stanovit
zodpovédnost a pravomoc jednotlivych ¢lenti projektového tymu. Tyto Cinnosti Ize

rozdélit, a to na pracovniky ktefi:

e oOrganizuji

o {idi

e spolupracuji
Organizacni struktura vychazi z podrobného rozpisu praci projektu. K piesnéjSimu
zobrazeni slouZzi nastroj zvany Matice odpovédnosti. Popisuje vztah mezi jednotlivymi
Cleny projektového tymu, ale i externimi subjekty a jednotlivymi ¢innostmi projektu.
Matice se nesestavuje V kone¢né verzi, béhem projektu je postupné upravovana

a dopliiovana k potiebam organizace. [1] [3]

,Sestava radkit a sloupci, jejimz prostiednictvim jsou prirazeny projektovym tsekiim

a ukoliim ti, kteri maji schopnost a odpovédnost pro jejich realizaci. *“ [3, S. 155]

19



3 PLANOVANI ZDROJU

Planovanim zdrojii se nemysli jen planovani financi, patfi sem ptredev§im planovani
zdroji hmotnych, nehmotnych, ale i lidskych zdroji. Cilem planovani zdroju neboli
kapacitniho planovani, je nadefinovat vSechny potfebné zdroje, které budou zapotiebi
Vv prubehu celého projektu az po posledni likvida¢ni fazi a ovéteni jejich dostateCnosti,
dostupnosti v ¢ase. Pro planovani zdroju se pouziva zdrojova analyza. Podkladem pro
planovani je strukturni plan organizace, ¢asovy plan a souhrn informaci o zdrojich a jejich

moznostech Cerpani. Mezi hlavni etapy planovani zdroja lze zaradit:

¢ Identifikace potieby zdroju — zaznaceni potifebnych zdroji do ¢asového planu,
podle toho, jaka ¢innost ma byt provedena, v jakém cCase a s jakym vysledkem.

e ZjiSténi omezeni — urceni, které zdroje jsou k dispozici a dale ur€eni, které zdroje
maji naopak omezenou dostupnost.

e Porovnani — identifikace konfliktd zdrojt.

¢ Vyrovnani zdroji, vyreSeni konflikti — feSeni problematickych mist.

Kone¢nym vysledkem kapacitniho pldnovéni je vypocet a rozvrh jednotlivych zdroja

urcen podle ¢asového harmonogramu projektu vystavby.

Zdroje se déli na dv¢ zakladni skupiny. [1] [2] [6]

3.1 Materialové zdroje

Zékladni rys materidlovych zdroji je jejich postupna spotieba. Nelze piesné stanovit
dostupnost nebo pracovni kalendai jako u lidi. Naklady zdroji jsou udavany na
definované jednotky (metr, kus, kilo atd.). Konkrétnim piikladem zdrojii je vesSkery

material od tvarnic, cihel, malty az po software a sluzby. [2]

3.2 Pracovni zdroje

NejcastéjSim pracovnim zdrojem jsou lidé, pracovni stroje ¢i pracovni naradi. VSechny

z téchto zdroju maji sviij pracovni kalendar, kde je vymezen jejich ¢as, jejich dostupnost
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a diky tomu jsou tak tyto zdroje schopny vykonavat zadané ukoly v pozadovaném case.

Néklady zdroji jsou udavany v ¢asovych jednotkach (hodina, minuta, den). [2]

3.2.1 Limit zdroje

Za limit zdroje nebo také kapacitu zdroje je oznacovano mnozstvi prace, jez miize dany
zdroj vytvorit za jednotku ¢asu. Vysledek je v procentech, nékdy se udava v kusech, kdy
2ks = 200 %. Pokud se hodnota u zdroje nastavi na 100 %, znamena to, Zze 100 % jeho
¢asu je k dispozici, zdroj pracuje na plny uvazek. Plnym tvazkem je mysSleno 8 hodin
denng, hodnota se ale upravuje podle skute¢né situace a podle konkrétniho projektu. Diky
dovolenym, nemocim a jinym udalostem se kapacita realného zdroje v ¢ase méni, proto

je definovan tzv. Kalenddr zdroje, ktery vyobrazuje kapacitu zdroje v ¢ase projektu. [2]

3.2.2 Histogram zdroje

Technika uréena pro pracovni typy zdroji. Sloupcovy graf pomaha stanovit potiebu
jednoho urcitého zdroje v Casovém ramci projektu. Vystupem histogramu je piehled
dostupného limitu konkrétniho zdroje, je zdlGraznéno piekroceni ¢i pretizeni. Tento
nastroj je v dnesni dob¢ soucasti vétSiny softwarovych prostfedkt pro podporu fizeni
projektt. Histogram lze zpracovat napiiklad pifes MS Project nebo pies obecny software

MS Excel.

Pro kazdy zdroj se histogram vykresluje samostatné, poté je histogram nanasen do grafu.
Osa x znaci Cas, osa y zna¢i vyuziti zdroje v procentech nebo kusech. Tato technika
vyzaduje, aby byla vytvofena Casova posloupnost vSech cCinnosti, nejlépe pomoci

Ganttova diagramu. Vyplyva z toho tedy jista zavislost jednoho na druhém. [2] [3]
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3.2.3 PretiZeni zdroje
Oblast pretizeni zdroje se nachédzi v histogramu nad linii, kterd vyznacuje dostupnost
zdroje. K pretizeni zdroji dochazi ve chvili, kdy mnozstvi prace ptifazené k jednotlivému

zdroji je v daném casovém intervalu vétsi nez jeho uréena dostupnost. [2]

Ganttiiv diagram Pro situaci, kdy kaZda &innost
potfebuje pravé 1x100% zdroje 1
— = a dostupnost zdroje 1 je po celoy
] 1.2
€ ) dobu 200%.
nn 1.2
ost }
i "

Po
Za
da
vk
Yy
na
zdr

4 8 12 36 40 t[d]

Obrazek 4 - Tvorba histogramu pro jeden zdroj z Ganttova diagramu [2, s. 156]

Cervena oblast na obrazku znazoriiuje pretizeni zdroje.

3.2.4 Zpusoby FeSeni pretiZzeni zdroje
V projektovém planu by zadny zdroj nemél byt pretizen, pokud k tomu dojde, je nutné
provést opatieni. Existuji dva zptisoby, kterym toho 1ze dosahnout.

1. Zména v nastaveni ukolu — piesunout kol na jiny cas, rozdé¢lit jej na vice Casti
nebo zménit jeho dobu trvani, coz snizi naroky na zdroj v daném case.

2. Zména v prirazeni zdroji — vyménit zdroj za jiny, ptifadit zdroji dalsi zdroj,
prace bude tak odvedena rychleji nebo pteplanovat rozvrh prace pretizené¢ho zdroje
¢i zménit jeho dostupnost.

Musime myslet na to, Ze z pravidla kazd4d nova zména jednoho tkolu zplsobi zménu

Vv nékolika dalSich tkolech. [2]
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3.3 Plan potieb zdroju

Plan potieb zdroju se obvykle déli na 3 faze.

1. Priprava — faze pfiprava spociva ve vypoctu, nékdy i odhadu mnozstvi prace na
projektovou dokumentaci pro dil¢i profese. Pied zahdjenim projektovych praci
ma za ukol hlavni projektant zpracovat navrh vsech predpokladanych potieb
projektantii, které pozdé€ji vyuzije pro zpracovani dokumentace Detail Design.
Navrh je porovnan s celkovymi naklady na zpracovani dokumentace. NejCastéji
se lze setkat spiipadem, kdy jsou naklady vyssi nez naklady vyplyvajici
Z rozpoctu, proto je nutné zorganizovat jednani. Kone¢nym vysledkem jednani by
mél byt schvaleny navrh slouZici jako podklad pro pfidélovani hodin jednotlivym
profesim. Podobnym zptisobem probiha také proces stanoveni zdroji na obchodni

¢innost, kterd se realizuje ve fazi dodavky. [1]

2. Dodavka — v této fazi je nutné stanovit podil dodavek z podniku a podil vyssich
dodavek, tedy dodavek od subdodavatelli, pro tento typ se plan potieby zdroji
nezpracovava. V jejich vlastni kompetenci je zajistit materidlové ¢i profesni
zdroje, naopak v kompetenci manazera projektu je uréeni podminek, diky kterym

bude mit v§e pod kontrolou. [1]

3. Vystavba — Vv této posledni fazi je dulezity krok stanoveni zdroji pro zafizeni
stanoviste, tj. stravovaci, socialni, technické a ubytovaci zazemi. Ke stanoveni
potieb pomahaji nabité zkuSenosti a informace z ptfedchozich vykonanych
projektu obvykle promitnuté do norem. Potieby je nutno stanovit tak, aby zdroje
na staveniSti byly navrzeny rovnomeérné, a nedoSlo tak k piekroceni unosné
kumulace lidi na jednotlivych tsecich stavenisté. Nejedna se jen o lidi, ale také je
nutné zajistit vytizeni stavebnich, manipula¢nich a montaZznich prostredki.
Stavebni prace by mély probihat bez prodlev, stroje by mély byt maximalné
vyuzité. [1]
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3.4 Vystupy planovani zdroji

Vystupy planovani maji dvé podoby. Prvni z nich je tabulkova neboli ¢iselna sumarizace
vSech zdroji. Druhd z nich je graficka, tedy tvofeni histogrami, o kterych je zminka
v podkapitole 3.2.2, dale tvofeni souctovych S-diagramii a Vv posledni fadé¢ Ganttovy
diagramy. Plan Cerpani zdroju se sestavi na zaklad¢é vypoc¢tl z terminti nejdiive moznych

a z termind nejpozdé&ji ptipustnych pomoci sitového grafu. [1]

3.4.1 Sitovy graf

Za sitovy graf je povazovan kazdy takovy, ktery je souvisly, acyklicky a zaroven takovy,
jenz ma dva hlavni vrcholy, vstup a vystup. Vstupem je mysleny vrchol, z né¢hoz vSechny
hrany pouze vychazeji, naopak vystupem je mysleny vrchol, do néhoz vSechny hrany
smétuji, zadna hrana z n&j dal uZ nevychazi, jednotlivé hrany predstavuji pribé&hy ¢innosti
projektu. Sit’ musi mit kone¢ny pocet uzli a hran, nemohou existovat projekty, které
nemaji konec. Mezi zakladni metody sitové analyzy patii metoda CPM, PERT a metoda

MPM. [2] [5]

3.4.2 Souctové S-diagramy

Hlavni soucasti S-diagramti jsou souctové kiivky (S-kiivky), jez znazoriuji kumulovany
rust zdroji v Case. Rist zdroju v Case je dilezity pro sledovani celkového mnozstvi zdroja
v prib¢hu celého projektu. S-kiivky se pouzivaji pro porovnani planii se skutecnym
stavem. Z S-kiivky je jasné patrna informace o prubchu realizace konkrétniho zdroje.
Protoze se vyhodnoceni provadi k ur¢itému datu, jednad se o zavislosti Casu na urcité

veli¢iné (Nh, K¢, m, aj.). Existuji dva zakladni druhy zobrazeni S-kiivek.

e Prvni S-kiivka — znazorfiuje pléan.
e Druhd S-kiivka — znazoriiuje skutecnost, miZe byt nahrazena treti

S-ktivkou, kterd kopiruje ptedpokladanou trajektorii realizace.

S-kiivky jde zpracovat pomoci specializovanych SW produktl nebo pomoci obecného

softwaru MS Excel.
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3.4.3 Ganttiv diagram zdrojt

Linearni nebo také useckové diagramy znazornuji casovy pribéh nékolika ¢innosti, jez
probihaji Casto soucasné. ,.Zdkladni princip metody Ganttovych diagrami je velmi
Jednoduchy a spoc¢iva v rozlozeni vSech aktivit a milnikii projektu v c¢ase, pricemz na jeden

Fadek se zapisuje jen jedna aktivita ¢i milnik.* [2, $.139]

Naroky na zdroje jsou vyjadieny v podob¢ obdélnikii nad ¢asovou osou. Délka obdélniku
znadi trvani jednotlivé ¢innosti, vyska obrazce odpovida poc¢tu pozadovanych zdroja.
Ganttovy diagramy lze tvotit pomoci programi na kresleni Corel Flow, MS Visio a jiné,

nebo pomoci nejcastéji pouzivané¢ho programu MS Project. [2] [6]
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4 PLANOVANI NAKLADU A STANOVENI ROZPOCTU
PROJEKTU

Planovani nékladii a tvorba rozpoctu projektu je neodmyslitelnou ¢asti faze planovani
projektu. Navazuje na ¢asové planovani a planovani zdroji. Naklad je penézni vyjadieni
spotieby vécnych prostredki, sluzeb, prace (vyrobnich faktorti) vynalozené na vytvoiené
statky a poskytnuté sluzby. Vystupem planovani nékladu je rozpocet, ktery obecné
definujeme jako celkovy objem vSech vynalozenych prostiedkli na projekt, soucasti je

nejen zminéné planovani nakladd, ale i vynost, tedy zdroja kryti nakladi.
Planovani naklada projektu lze rozd¢lit na:

e planovani celkovych nakladi

e planovani nakladt az na nejnizsi prvky [1] [6].

4.1 Odhadovani rozpo¢tu nakladi

Tento hruby odhad byva zpracovan v predprojektové fazi, mize byt také jednim
z vystuptl zpracovani logického ramce projektu. Aby bylo mozné vypocitat dulezité
ukazatele jako Cistou soucasnou hodnotu nebo navratnost investice, je tfeba provést odhad

nakladut, nikoliv podrobny vypocet. [6]

4.1.1 Nastroje a techniky odhadu
Lze pouzit jednotlivé nebo kombinovat podle potieb a dostupnosti informaci.

1. Analogie — nejméné nakladna, nejméné piesna metoda, hruby odhad je vytvoren
pomoci historickych informaci organizace, rozpocty z ptredeslych podobnych
projekti.

2. Odhad podle sazeb zdroji — ptesnéjsi, podrobnéjsi nez predchozi metoda,
pfesnost je zavisld na znalosti a dostupnosti informaci o skute¢nych sazbach
a odhadu poctu jednotek.

3. Odhad zdola nahoru — piesnéjsi nez vySe dvé zminéné, ale zase slozit&jsi.

Metoda pouzivana spiSe v pozdéjSich fazich ptipravy projektu.
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4. Parametricky odhad — metoda je velmi piesna, pokud je k dispozici dostate¢né
mnozstvi ovétenych statistickych dat.
5. Odhad s vyuzitim specializovanych softwarovych nastroju.
6. Analyza nabidek moZnych dodavatelii — porovnani cen podle nabidek
dodavatelt.
7. Ostatni, napf. analyza rezerv — kryti nepfedvidatelnych udalostni a jejich
nakladd s nimi spojenymi.
Druhy odhadt délime na hruby (odhad shora), ptiblizny a definitivni (odhad zdola). [3]
[6]

4.2 Navrhovani nakladua

Rozplanovani financnich prostfedkil je zndmo uz ve fazi zadavani projektu. Zakladem
pro navrhovani ndkladi je stanoveni ekonomickych cili projektu ve studii
proveditelnosti. Pozdéji jsou tyto cile zpracovany na urovni dokumentace Basic Design

Vv zavislosti na Casovém planu.
Pfi samotném navrhovani nelze opomenout dv¢ dilezité skupiny naklada:

e naklady na stavebni dilo a soubory zarizeni — naklady na material, zafizeni,
stavebni prace, montazni prace atd.

e naklady inZenyrskych cinnosti — ndklady na fizeni projektu, ndklady
na zpracovani realiza¢ni dokumentace, naklady na projektovy kontroling, naklady

na stavebni dozor atd. [1]

4.3 Plianovani naklada dle fazi projektu

Planovani nakladd projektu vystavby se obvykle tvofi z odhadovéani a rozpoctovani
nakladl. V pribchu tvorby planu ndklad manazer projektu kontroluje a porovnava
celkové limitni planované naklady oproti navrhovanym ¢i uz dosaZzenym nékladim
plynoucich z dosavadni realizace. Planovani lze rozdélit podle fazi projektu nasledovné

na pét Casti.
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Faze pripravy — naklady na jednotlivé inZzenyrské profese, které jsou zatazeny
do riiznych kategorii.

Faze dodavky — néklady plynouci ze zajisténi dodavek a materidlové naklady.
Materialové naklady jsou postupné vyjasnény na zékladé stanovenych cen
ve smlouvéch od dodavatelt.

Faze vystavby — naklady vynaloZené na vykon dozoru na stavenisti, ndklady
na uvedeni stavby do provozu, montdzni a stavebni naklady.

Faze uzivani — bézné provozni ndklady, dale néklady spojené s opravou
a udrzbou.

Faze likvidace — naklady na likvidaci stavby, vétSinou jsou zahrnuty az

v nakladech navazujiciho projektu. [1]

4.4 Rozpocet projektu

., Rozpocet projektu je souborem parametru a ciselnych udajii, které davaji do souvislosti

casova, mnozstevni a financni kvanta, ktera souvisi s planem a realizaci dilcich elementii

projektu. ““ [3, 5.159]

Rozpocet je soucasti planu projektu, poskytuje veskeré informace o tom, jaky je plan

Cerpani zdroju projektu v jeho celkovém souhrnu, v rozpisu do detailnich polozek podle

jednotlivych nakladovych druhti projektu a v ¢asovém fazovani podle ptedpokladu

cerpani zdroji. [3]

4.4.1 Druhy rozpocti

Existuje cela fada rozpoctl, které¢ mizeme rozdélit na nize uvedené.

rozpocet neboli propocet — zpracovan v piipravné fazi, na zaklad¢é zkuSenosti
zZ ptedchozich projektii a odhadii,

komplexni (souhrnny) rozpocet — zpracovan na zékladé dokumentace Basic
Design, dale strukturnich, ¢asovych a kapacitnich plant,

podrobny rozpocet — zpracovan na trovni urcité ¢asti projektu a podle konkrétnich
narokil na zdroje,

dil¢i rozpocet — vztahuje se k jednotlivym prvkim projektu. [1]
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4.4.2 Nakladové polozky rozpoctu
Kazdy podrobny rozpocet obsahuje vétsinou nakladové polozky sefazené nasledovné.

1. Primé naklady neboli jednicové — daji se stanovit pfimo na kalkula¢ni jednici:

a. prace,

b. spotfeba materialu,

C. cestovné,

d. nakup licenci, softwaru a patentd,

e. nakup sluzeb — pronajem skolicich prostor,

f. osobni naklady na pracovniky projektu — mzdy, pfispévky na penzijni

pfipojisténi a ostatni osobni néklady.

2. Neprimé naklady neboli reZijni — nelze je stanovit pfimo na kalkula¢ni jednici,
musi se vypocitat jinymi metodami, napf. primérem rozpocitat celkovou
produkci. Radime sem:

a. dané a poplatky,

b. naklady na provoz budov — spotieba energie, vytapéni, uklid,

C. nepiimé osobni naklady — platy managementu, cilové odmény,

d. naklady na podptrna oddéleni organizace — marketing, externi sluzby jako

ucetnictvi

3. Ostatni naklady — naklady, které nejsou zahrnuty vyse:
a. manazerska rezerva pro kryti vlivii neznamych rizik
b. vyplacené bonusy, provize a jiné

C. rezervy vytvorené na znama identifikovana rizika [3] [6]

,, Cilem kvalitniho rozpoctu je rozhodnout o realizaci projektovych praci také v kontextu
jejich ndkladii (nabizi prostor pro vytvoreni alternativnich konfiguraci, vyberu
alternativnich sluzeb ¢i dodavatelii), zabezpecit predpokladany financni vysledek

projektu jako celek i v jednotlivych kategoriich bez rizika sankci. *“ [2, 5.186]
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5 FINANCNI PLANOVANI

Uz v predinvesti¢ni fazi je nutné mit pfedstavu o zpiisobu financovani celého projektu.
K rozhodnuti, zda bude projekt uskuteénén a v jaké podobé, napoméha tzv. financni

analyza projektu, ktera je soucasti studie.

Na zakladé¢ vysledku financ¢ni analyzy je dale zpracovan financni plan projektu,
zjistovani finanénich prostfedktt obvykle vychazi zdaji z harmonogramu neboli
¢asoveého planu, z planu pribéhu ndkladi a z informaci o finan¢nich zdrojich, véetné
planu prubéhu pfijmd. Financni plan je nastroj pro fizeni, kontrolu financovani v celém
prubéhu projektu az po kone¢né financni vyporadani. Predmétem planu je:

1. Zajistit zdroje financovani projektu — z vlastnich zdroji (napt. z vlozeného

kapitalu) nebo z cizich zdroji (napf. z bankovnich avéri).
2. Rizeni tokia pFijmu a vydaji — potfebné finanéni zdroje zavisi na nakladech
projektu, na casovém harmonogramu a na platebnich podminkach stanovenych

ve smlouvé.
Finan¢ni plan umoziiuje spojit dva pohledy a to:

e ucetni — znalost ocekavanych vynost a nakladu, tj. rentabilita,

e penézni — znalost ocekavanych ptijmu a vydajt, fizeni toku hotovosti, likvidita.
Dlouha doba projektu s sebou nese jista rizika, ktera ovliviiuji financovani projektu,
fadime mezi né napiiklad:

e riziko prodlouzeni doby trvani projektu — doba vazani finan¢nich prostredkii,
e riziko zmény cen dodavek a vySe mezd — zména potizovacich nakladu,

e riziko zmény urokové sazby — cena ciziho kapitalu.

Zaroven s finan¢nim planem je stanoven platebni kalendar, ktery podrobné informuje
o posloupnosti a priabéhu jednotlivych plateb. Vzhledem k ¢asové hodnoté penéz vlivem
inflace je usilovano, aby finan¢ni prostfedky byly ziskany co nejdtive, a platby byly

uvoliovany co nejpozdéji. [1] [7]
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5.1 Zdroje financovani projektovych aktivit

Zdroje se obvykle rozd¢luji na zdroje vlastni a zdroje cizi.
Vlastnimi zdroji jsou:

e volné pouzitelny zisk,

e odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku,
e trzby z prodeje nepotfebného majetku,

e prodej akcii —u akciovych spolecnosti,

e navySeni zdkladniho kapitalu spolecniky.
Cizimi zdroji jsou:
e prodej obligaci, dluhopist,

e vystaveni dlouhodobé sménky,

e Cerpani investi¢nich uvéra poskytnutych penéznimi tstavy [5]

5.2 Mozné zpiusoby plateb ihrad dodavatelim
Dodavatelim lze platit vice zptsoby, a to:

e Vv hotovosti — méné vyuzivané, spise v maloobchodg,

e Sekem,

e Dbankovnim ptikazem — neboli prevodem, nejpouzivanéjsi forma platby,
e sménkou,

e akreditivem — smlouva mezi investorem a bankou. [1]

5.3 Druhy cen za provedeni

Cena za poskytnuté sluzby, dodavky a provedené préce se stanovuje na zdklad¢ dohody,
nejlépe v pisemné forme, mezi odbératelem a zhotovitelem. Cena ve smlouvé miize byt

stanovena nékolika zptsoby, a to jako:

1. Pevna cena — uziva se tam, kde jsou jasné specifikované prace s dobou trvani

do jednoho roku.
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2. Pruzna cena — z hlediska ¢asu u dlouhodobé¢jsich smluv nad jeden rok, spociva
Vv piepoctu dohodnuté vychozi ceny podle inflace.

3. Hodinova sazba — u mensich zakéazek, kde panuje diivéra mezi obchodujicimi
stranami a tam, kde je tézce stanovitelny rozsah praci.

4. Procentualni sazba — urcité procento z celkovych nékladi na realizaci projektu,
napf. na inzenyrskou ¢innost.

5. Denni sazba s provoznimi naklady — Kpfedem sjednané denni sazbé

se piipocitavaji postupné provozni naklady podle skutecnosti. [1]

5.4 Cash flow projektu

Cash flow, dale (CF), neboli finan¢ni tok penéz, ma podobu piijmi nebo vydaji. Pfijem
je kladny tok, tedy prirtastek penéznich prostfedki bud’ v pokladné nebo na bankovnim
uctu, lze sem zaradit vlastni zdroje, vklady spole¢niki, Cerpani dotaci a jiné. Vydaj
je zéporny tok penéz, tedy ubytek penéznich prostiedka, 1ze sem zaradit nakup pozemkd,
budov, stavebni prace, vydaje nutné k zabezpeceni provozu projektu.

Hotovostni tok CF je potom saldo, neboli rozdil vySe zminénych kladnych
a zapornych toki, je to rozdil pfijmi a vydaji. Pro bezproblémovy pribéh projektu
je nutny kvalitni plan prabéhu CF, pokud je CF po celou dobu trvani projektu kladny,

zZ finan¢niho hlediska projekt vice piinese, nez vezme. [5]
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6 PLANOVANI ZDROJU NA KONKRETNIM PROJEKTU

V praktické casti bakalarské prace se budu zabyvat aplikaci metod planovani zdrojti na
konkrétnim objektu. Je to bytovy dim, nachdzejici se ve mésté¢ Prostéjov. Jde
o samostatné¢ stojici, nepodsklepeny objekt, ktery disponuje Ctyfmi nadzemnimi
podlazimi a plochou stiechou. Bytovy dim obsahuje 28 rizné velkych bytovych

jednotek, dale 13 samostatnych garazi pro 16 osobnich automobilli a spole¢né prostory.

Jedna se o developersky projekt spolecnosti ARCHIKA, s. r. 0., ktera pusobila u

zminéného projektu jako investor, projektant i zhotovitel.

Spolecnost je na trhu od roku 2007, zabyva se komplexni ¢innosti spojenou s projekty
staveb, realizaci staveb a developerskou vystavbou. Spole¢nost u zakazky ptsobi vzdy
jako generalni projektant nebo generalni dodavatel pro koncového zdkaznika. Nejcasteji

se zabyvaji realizaci pro soukromy sektor.

6.1 Identifika¢ni idaje stavby

Nazev stavby: Novostavba bytového domu

Misto stavby: ulice Okruzni, Prostéjov

Cislo parcely: 8319/2, 6251/3, 6251/11, 6251/9, 6251/4, 6251/14 v k. 1.
Prostéjov

Zastavéna plocha: 1004 m?

Obestavény prostor: 12 282 m?

Okres, kraj: Prostéjov, kraj Olomoucky

Charakter stavby: Novostavba

Stavebnik: ARCHIKA, s. r. 0., Rezidence Nové Drozdovice s.r.0.

Hlavni projektant: ARCHIKA, s. r. 0.

Zhotovitel: ARCHIKA, s. 1. 0.

Rozdéleni objektu: S001 — Bytovy dim

SO02 — Sjezd na komunikaci a zpevnéné plochy
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SO03 — Ochrana SEK CETIN

SO04 — Terénni a sadové upravy

SO05 — Oploceni

SO06 — Pripojka NN a HDV

SOO07 — Pripojka pitné vody

SO08 — Areélové rozvody splaskové kanalizace

S009 — Areélové rozvody destové kanalizace

6.2 Charakteristika jednotlivych stavebnich objektii

6.2.1 SOO01 - Bytovy dum

Obd¢lnikovy pidorys, pristup k objektu pro pési je navrzen z chodniku hlavnim vstupem
z ulice Okruzni, piijezd a parkovani vozidel je navrzeno z ulice Dr. Plajnera. Oba vstupy
jsou feseny jako bezbariérové. Jednotlivé bytové jednotky jsou navrzeny v dispozicich
2+kk, 3+kk a 4+kk. Kazda bytova jednotka obsahuje samostatné WC, koupelnu,
kuchynsky kout, loZnici a obyvaci pokoj, vétsi byty maji dale navic jeden ¢i dva pokoje.
Ke kazdému bytu patii balkon, prostornd lodzie, terasa nebo zahradka. V prvnim

a ctvrtém podlazi jsou byty vytapény podlahovym topenim.

Pied zahajenim byla sejmuta ornice v tloust’ce 60 cm. Objekt je zaloZzen na zakladovych
pasech s monolitickou patou o Sifce 700-1300 mm a vyskou min. 600 mm, z betonu tiidy
C20/25 XC2. Do vykopu zékladovych past je vlozen drat bleskosvodu. Na ptipraveny
podklad byla vyhotovena 150 mm vysoka betonova deska z betonu tiidy C20/25 XC2.
Svislé konstrukce jsou ztvarnic Ytong 300 mm, pouze v misté pilitki nebo
soustiedéného zatizeni jsou tvarnice nahrazeny zdivem Silka. Pficky v objektu jsou
z ptickovek Ytong 125 mm, poptipadé 150 mm z diivodl instalace rozvadéct. Stropni
konstrukce je zhotovena z ptedpjatych paneld SPIROLL, tl. 250 a 200 mm. Schodisté
jsou tvotena prefabrikovanymi rameny a mezipodestami. V bytovém dom¢ se nachazi
1 vytah, ktery propojuje vSechna podlazi objektu. Hydraulickd centrala je umisténa

Vv pfizemi budovy ve strojovné. ZastieSeni je feSeno jako jednoplastova plocha stfecha
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s povlakovou PVC krytinou, Cast stfechy je vyuzivana jako terasa. Kominy v objektu

nejsou navrzeny, zdrojem tepla pro vytapéni i ohfev TUV je kaskada tepelnych Cerpadel.

Vyplné otvort jsou feSend jako okna plastova, barva Seda ¢i bila, vstupni dvete hlinikové,
barva Seda. Fasada je zhotovena zateplovacim systémem ETICS s polystyrenovou izolaci.
Silikonova omitka v kombinaci bilé, svétle Sedé a svétle hnédé barvy. Zabradli lemujici
atiku je wvyrobeno zoceli, pozinkované v bilé barvé. Zabradli lodzii a balkont

je v kombinaci nerez a sklo.

Bytovy dim je navrZzen zcela v souladu s platnou a Géinnou uzemné planovaci

dokumentaci. Nema negativni vliv na okolni stavebni objekty a pozemky. [8]

Obrazek 5 - Vizualizace bytového domu [8]

6.2.2 SO02 - Sjezd na komunikaci a zpevnéné plochy

V misté zfizovaného sjezdu byl ponechén plivodni obrubnik, rozebran vefejny chodnik
a byla provedena nova zpevnéna plocha urcena pro parkovani automobila.

Ptistupovy chodnik je zhotoveny ze zdmkové dlazby, tl. 80 mm, pfipojeny ke stavajicimu
vefejnému chodniku. VSechny parkovaci plochy jsou zhotoveny ze zamkové dlazby,

tl. 80 mm, dal$i zpevnénou plochou je plocha na ukladani komunélniho odpadu, taktéz

ze zamkové dlazby. [8]
6.2.3 SO03 - Ochrana SEK CETIN

Jednalo se o uloZeni sdélovacich kabelii do betonovych Zlabi pod nové vybudované

zpevnéné plochy. Byly navrzené betonové zlaby TK1 (100 x 17 x 14), z kazdé strany
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je dale pfilozena chranicka KG DN 125, ktera slouzi jako pifipadna rezerva pro dalsi
sdélovaci kabely. Dale byla provedena nova ptipojka sdélovaciho vedeni, ktera ma

vyusténi v zadveti bytového domu. [8]
6.2.4 SOO04 — Terénni a sadové upravy

Pozemek, na némz se objekt nachazi byl mirné sklonity, rozdil stavajiciho terénu, mezi
nejniz§im a nejvyssim mistem cCinil 0,6 m. Upraveny terén byl po dokonceni stavby

navrzen tak, aby vyska stavajiciho a upraveného terénu byla shodna.

Terénni upravy spocivaly pouze v doplnéni zeminy. PouZila se ornice, kterd byla pred
zahajenim stavebnich praci sejmuta a uloZena na deponii. Upraveny terén byl v celé plose

zatravnény semenem, okrasné dieviny ¢i jind vysadba nebyla a neni navrhovana. [8]
6.2.5 SO05 — Oploceni

Okoli bytového domu spada pod veiejny prostor, proto je oploceni vybudovano pouze
u Ctyi predzahradek, v zapadni casti stavebniho pozemku. Oploceni je vyrobeno
Z poplastovaného pletiva, vyska 1,75 m. Pletivo je natazeno mezi ocelovymi
poplastovanymi sloupky bez podhrabovych desek. Soucésti kazdé ptredzahradky
je branka $itky 850 mm. [8]

6.2.6 SOO06 — Pripojka NN a HDV

Pro novostavbu bytového domu byla vybudovana nova kabelova skiin
(SR522 EON), ktera byla umisténa vedle skiin¢ stavajici. Skiin¢ jsou propojeny pomoci
kabelu NAVY 4x240 mm?, z této skiiné je ziizen odvod pomoci kabelu NAVY 4x95
mm? do elektromérového rozvadéce bytového domu. Rozvadée je umistény v prizemi,
kde jsou také osazeny fakturacni elektroméry pro méfeni spotieby jednotlivych bytovych

jednotek a spolecnych prostor.

Na méfeni spotieby elektrické energie z provozu tepelnych cerpadel byl vybudovan dalsi
samostatny fakturacni elektromér, umistény taktéz v pfizemi. Ptivod je zajistény pomoci
kabelu CYKY —J 4x25 ze skiiné¢ SR522 do elektromérného rozvadéce. Z jednotlivych
elektromérti vedou kabely hlavniho domovniho vedeni do bytovych jednotek a garazi

a spole¢nych prostor. [8]
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6.2.7 SOO07 — Pripojka pitné vody

Zajisténi dodavky pitné a pozarni vody se vytesilo vybudovanim nové pifipojky. Material
PE 100, DN 50, kterd je pfipojena na vefejny vodovod, umistény mezi komunikaci
a vefejnym chodnikem, Vzeleném pasu vulici Okruzni. Pfipojka byla provedena
protlakem a je ukonéena vodomérnou sestavou, ktera je umisténa ve spolecné chodbé na

obvodové zdi. [8]
6.2.8 SOO08 — Arealové rozvody splaskové kanalizace

Novostavba bytového domu je napojena na vetejnou stoku splaskové kanalizace. Jsou
vyuzivany dvé stavajici kanaliza¢ni ptipojky z PVC, DN 150. Ptipojky jsou ukonceny
piipojovaci Sachtou na pozemku stavebnika. Kazda z vySe zminénych ptipojek odvadi
cca 72 objektu. VSechny splaskové vody jsou z objektu odvadény aredlovym rozvodem
do vySe zminénych piipojovacich Sachet, napojenych na stoku splaskové kanalizace.

Arealova kanalizace je provedena z materialu PVC-KG, DN 150. [8]
6.2.9 SO09 — Arealové rozvody dest’ové kanalizace

Veskera destova voda ze stfechy bytového domu, spolu i1 se srazkovou vodou
z parkovisté a ze zpevnénych ploch, je svadéna vnitinimi destovymi svody do lezaté
destové kanalizace. Dest'ové vody jsou feSeny pomoci vsakovani na vlastnim pozemku.
Pro tento udel bylo ziizené vsakovaci zafizeni s objemem 37 md. Zafizeni leZi mezi
stavajici komunikaci a nové vybudovanymi zpevnénymi plochami. Destova kanalizace

je vyhotovena z materialu PVC-KG, DN 150,200. [8]

6.3 Strukturni plan

Strukturni plan zobrazuje hierarchickou posloupnost vSech dilezitych ¢innosti daného
projektu. Cilem planu je rozd¢lit ¢innosti do nékolika fazi tak, aby se s nimi dalo pozdéji
dobfe pracovat, a aby byla zifejma navaznost jednotlivych tkold. Kvalitni zpracovani
napomaha pii dal§im planovani. Strukturni pldn ma obvykle 6 fazi.

¢ Iniciovani

e Definovani

e Planovani — pfiprava projektu, pfedprojekt, vlastni projekt

¢ Realizace — ptiprava realizace, vlastni realizace, zavér realizace
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e Provozovani

e Ukonceni, mozno také likvidace

Ptesna struktura neni dana, odviji se od velikosti konkrétniho projektu. Nejcastéji je plan

zobrazen formou stromového grafu pomoci programu MS Excel. [2]

Protoze se jednd o developersky projekt, vybérové fizeni na inZenyrskou organizaci,

projektanta a zhotovitele do strukturniho planu nezahrnujeme.

Strukturni plan projektu je zobrazeny na obrazku 6.
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Novostavba bytového domu Prostéjov

l

I I [ [ | I

Iniciovani | | Definovani | I Planovani | l Realizace | Provozovani | | Likvidace
| | | ]
Priprava projektu | Predprojekt | Projekt Pfiprava realizace | Vlastni realizace | Zavér realizace |
Prizkumy a Dokumentace pro Dokumentace pro Provadéci Odevzdani a prevzeti Predani a prevzeti
projektové podklady Gzemni Fizeni staveni povoleni dokumentace stavenisté stavby
g b s Technologicka Realizace stavebnich Zavérecné
vzomn ot SEeon( el priprava stavenisté objektu vyuctovani
; Dokumentace
Rushodnia Stavebni povoleni SO : Bytovy skuteéného
umisténi stavby dum provedeni

S002 - Sjezd na
komunikaci a Kolaudagni Fizeni
zpevnéné plochy

S003 - Ochrana Kolaudaéni
SEK CETIN rozhodnuti

Odstranéni vad a

SO04 - Terénni a nedodélku

sadové Upravy

S0O05 - Oploceni

SO06 - Pripojka
NN a HDV

SO07 - Pfipojka
pitné vody

SO08 - Arealove
rozvody splaskoveé
kanalizace

S009 - Aredlové
rozvody destové
kanalizace

Vedeni stavebniho deniku

Obrazek 6 - Strukturni plan developerské vystavby [tvorba vlastni]
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6.4 Stanoveni celkovych nakladi

Pro stanoveni celkovych nakladi bytového domu v Prostéjové pouzijeme nasledujici

VZOrec:
N =ZRN + VRN + KC + REZ + PC + IC
kde, ZRN — zékladni rozpoctové naklady
VRN - vedlejsi rozpoctove naklady
KC — naklady na kompletaéni ¢innost
REZ —rezerva
PC — naklady na projektovou ¢innost
IC — néklady na inzenyrskou &innost
Tabulka 1 - Zatiidéni stavebnich objekti a jejich ocenéni
Oznaceni Nazev objektu KSO Mnozstvi [m. j. [ K&/m. j. | Cena [KE]
SO01 |Bytow diim 8031111 | 12282 | m® | 5405 |66 384210
S002 |[Sjezd na komunikaci a zpewnéné plochy | 822 55 31 676 m? | 1970 | 1331720
SO03 |Ochrana SEK CETIN 828 81 11 113 m 145 16 385
SO04 |Terénni a sadové Upravy 82327 11 988 m? 185 182 780
S0O05 |Oploceni 8152371 59 m 992 58 528
SO06 |Pfipojka NN a HDV 828 73 11 115 m 905 104 075
S007 |Pfipojka pitné vody 82719 11 5 m | 3155 15 775
S008 |Arealové rozvody splasSkové kanalizace | 827 21 11 42 m 6 445 270 690
SO09 |Areédlové rozvody destove kanalizace 827 21 11 79 m 6 445 509 155
ZRN CELKEM [K¢] 68 873 318

Sestava stavebnich objektl je dana dle projektové dokumentace, ktera slouZila jako
podklad pro praktickou ¢ast bakalaiské prace. Zattidéni stavebnich objekti je provedeno
pomoci Klasifikace stavebnich objekti (KSO, diive JKSO). Soucinem mnozstvi

piislusného stavebniho objektu se zdkladnim cenovym ukazatelem na mérnou jednotku,
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byla ziskana cena za objekt v korunach. Sectenim vSech cen dil¢ich stavebnich objektl

jsou vypocitané zakladni rozpoc¢tové naklady, tedy ZRN. [9] [10]

Ze zakladnich rozpocétovych nakladi je proveden vypocet ostatnich nakladd,
a to vedlejsich rozpoctovych nakladi, kompletacnich nakladi a rezervy. Néklady byly

stanoveny jako procentudlni podil ze ZRN nasledovné¢:

e VRN - 4% ze ZRN
e KC-3%zeZRN
e REZ-7%zeZRN

Vypocet ostatnich naklada je uveden nize v tabulce 2.

Tabulka 2 - Celkové naklady jednotlivych stavebnich objekti

Oznaceni Nazev objektu ZRN [K&] | VRN [K&] | KC [Ké] | REZ[KE] | Cena [K¢]
S001 (Bytow dim 66 384 210{ 2 655 368 | 1 991 526 | 4 646 895 |75 677 999
S002 |Sjezd na komunikaci a zpewnéné plochy | 1331720 | 53269 | 39952 | 93220 | 1518161
S003 [Ochrana SEK CETIN 16 385 655 492 1147 18 679
SO04 |Terénni a sadové Uprawy 182780 | 7311 5483 12795 | 208369
S005  [Oploceni 58 528 2341 1756 4097 66 722
S006 [Pfipojka NN a HDV 104075 | 4163 3122 7285 | 118646
S007  |Pfipojka pitné vody 15775 631 473 1104 17 984
SO08 |Areélové rozvody splaskové kanalizace | 270690 | 10828 8121 18948 | 308587
SO09 |Areélové rozvody destové kanalizace 509155 | 20366 | 15275 | 35641 | 580437

SUMA ZA OBJEKT CELKEM [K¢] 78 515 583

Dale bylo potieba vy¢islit naklady na inZzenyrskou a projektovou ¢innost, proto je pouzit
Sazebnik inZenyrsko-projektovych praci. Stavbu bylo nejprve nutné zatiidit dle
parametrii, jako je naptiklad kategorie stavby, pasmo a cenova uroven. Podle vyse
zminénych udaji byly stanoveny naklady ve vysi 3 504 000 K¢&. V nésledujicim kroku
jsou jednotlivé ¢innosti ohodnoceny ptislusnymi procenty a naklady postupné vycisleny.

[12]
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Tabulka 3 - Vy¢isleni nakladi na projekéni a inzenyrskou ¢innost

Nazev céinnosti PC IC
[2% | Cena [KE] | [%] | Cena [KE]

Prizkumy a projektové podklady 2 70 080 0 0
Dokumentace pro uzemni fizeni 11 385 440 0 0
Uzemni Fizeni 0 0 2 | 70080
Rozhodnuti o umisténi stavby 0 0 2 70 080
Dokumentace pro stavebni powoleni 23 805 920 0 0
Stavebni Fizeni 0 0 2 70 080
Stavebni powoleni 0 0 1,5| 52560
Provadéci dokumentace 20 700 800 0 0
Technologicka pfiprava stavenisté 0 0 11 | 385440
Odevzdani a prevzeti stavenisté 0 0 1 35 040
Vedeni stavebniho deniku 0 0 210 240
Pfedani a prevzeti stavby 0 0 1 35 040
ZavéreCné wyuctovani 0 0 25| 87600
Dokumentace skute¢ného provedeni 9 315 360 0 0
Kolaudaéni fizeni 0 0 15| 52560
Kolaudacni rozhodnuti 0 0 15| 52560
Odstranéni vad a nedodélk 0 0 3 105 120
Celkem 65 2277600 | 35 ( 1226400
Celkem za projektovou a inzenyrskou ¢innost 3 504 000 K¢

Pro piesnéjsi informace plynouci z ¢asového harmonogramu a finan¢niho planu je hlavni
stavebni objekt SO01, novostavba bytového domu, rozd€lena na tii ¢asti, a to na spodni
stavbu, vrchni stavbu a dokonc¢ovaci prace. Kazdé Casti je prifazeno procento stanovujici

naklady z celkovych ZRN objektu SOO01.

Tabulka 4 - Stanoveni nakladi SO01 podle ¢asti vystavby

Rozdéleni X % ze ZRN Cena [K¢]
Spodni stavba 5,2 3451 979
Vrchni stavba 23,7 15 733 058

Dokonc¢ovaci prace 71,1 47 199 173
CELKOVE ZRN OBJEKTU S001 [K&] | 66 384 210
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6.4.1 Celkové naklady stavby

N =ZRN + VRN + KC + REZ + PC + IC

N =68 873 318 + 2 754 933 + 2 066 200 + 4 821 132 + 2 277 600 + 1 226 400
N =82 019 583 K¢&

Dosazenim do vzorce a sectenim vSech polozek jsou stanovené celkové naklady stavby,
které &ini 82 019 583 K¢&. Céstka se 1isi od orientadni ceny z poskytnutého predb&zného

rozpoctu. Cena narostla nejspise diky ocefiovani pomoci sazebniku s vys$S§imi cenami.

6.5 Ganttiv diagram a mési¢ni naklady zpracované v MS Project

Dle vypocitanych nakladl a ¢innosti ze strukturniho planu je sestaveny Ganttiv diagram.
Kazda jednotliva ¢innost je ohodnocena délkou trvani od — do. Délka ¢innosti je uvedena
v tydnech. Délky jsou voleny z¢asti podle poskytnutych materialt, z ¢asti podle
vlastniho uvazeni, aby mélo vie hladky priibh a postupné to na sebe navazovalo. Casovy

harmonogram se tedy li§i od skutecného. Ganttliv diagram je na obrazku 7.

Celkova délka trvani je necelych 134 tydnd, z toho 48 tydnt faze planovani a 86 tydnt
faze realizace. Samotna realizace stavebnich objektu trva 56 tydnd, je to samoziejmé

nejnakladnéjsi ¢ast projektu.

Dalsim vystupem z programu MS Project jsou mési¢ni naklady potfebné k realizaci
projektu od jeho zacatku, az po konec, tedy posledni ¢innost Ganttova diagramu, Kterou
je ¢innost odstranéni vad a nedod¢lka. Prabéh nédkladii 1ze vidét na obrazku 8, ktery je

rozdélen na dveé ¢asti.
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] Nazev Gkolu Doba trvani (Zahajeni |Dokonteni Crwit. 2, 2018 | €. 3, 2008 | Crvrt 4, 2018 Ctvrt 1, 2019 | €t 2, 2019 | Errt. 3, 2019 | Crvrt 4, 2019 | €tert 1, 2020 | €t 2, 2020 | Ctent. 3, 2020 Crert, 4, 2020
- . . Lo - 1 B w~ il vl .3 X X 1 L0} w v v v X x i 1 [} 1% I it 4 X X1 0
1 15.05.18 07.12.20
2 15.05.18 15.04.19 1
3 15.05.18 23.07.18 —

a Prazkumy a 10 tydny  15.05. 18 23.07.18
projektové podklady
5 | Predprojekt 18 tydny 24.07.18 26.11.18 b 1
6 Dokumentace pro 10 tydny 24.07.18 01.10.18 L
Gzemni fizeni
7 Uzemni fizeni 4 tydny 02.10. 18 29.10. 18
4 Rozhodnuti o 4 tydny 30.10. 18 26.11.18
umisténi stavby
¢ | Projekt 20 tydny 27.11.18 15.04.19 L 1
10 Dokumentace pro  12tydny 27.11.18 18.02.19
stavebni povoleni
" Stavebni fizeni 4 tydny 19.02. 19 18.03. 19
a2 $tavebnl povoleni 4 tydny 19.03. 19 15.04. 19
3 ['J' izac ~ 86tydny 16.04.19 07.12.20 v
" | Priprava realizace 10 tydny 16.04.19 24.06. 19 N = &
1 Provadéci 8 tydny 16.04. 19 10.06. 19 L
dokumentace
16 Technologicka 2 tydny 11.06. 19 24.06. 19
pfiprava stavenisté
" \ Vlastni realizace 57 tydny 25.06.19 27.07.20
8 Odevzdani a 1 tyden 25.06.19 01.07.19 T
prevzeti stavenisté
1 Realizace 56 tydny 02.07.19 27.07.20 r 1
stavebnich objektu
0 SO01 Bytova dum 56 tydny  02.07.19  27.07. 20 L 1
a | Spodni stavba 9 tydny 02.07.19 02.09. 19 “_'l
2 | Vrchni stavba 20 tydny  03.09. 19 20.01.20
23 Dokoncovaci 27 tydny  21.01.20 27.07.20
prace
g SO06 Pfipojka NN 4 tydny 02.07.19 29.07.19
a HDV
B3 SO07 Pfipojka 4 tydny 02.07.19 29.07. 19 i
pitné vody
% | SO08 Aredlové 4 tydny 30.07.19 26.08. 19
rozvody splaskové
kanalizace
7| S009 Arealove 9 tydny 27.08.19 28.10.19 b
rozvody deStove
kanalizace
= | S002 Sjezd na 18tydny 21.01.20 25.05.20
komunikaci a
zpevnéné plochy
29 S0O03 Ochrana 2 tydny 21.01.20 03.02.20
SEK CETIN
30 SO04 Terénnia 7 tydny 26.05.20 13.07.20
sadové Upravy
3 S005 Oploceni 2 tydny 14.07.20 27.07.20
32 Vedlejsi rozpoétové 57 tydny  25.06. 19 27.07. 20
naklady
| Kompletaéni &innost 57 tydny ~ 25.06. 19  27.07. 20
M| Rezerva 57 tydny  25.06.19 27.07.20
3% Vedeni stavebniho 57 tydny  25.06. 19 27.07. 20
deniku
36 \ Zavér realizace 19 tydny 28.07.20 07.12.20
£ Pfedani a pfevzeti 1 tyden 28.07.20 03.08.20 Y
stavby
38 | Zavéreéné 4 tydny 04.08.20 31.08.20
vyuctovani
39 | Dokumentace 6 tydny 01.09.20 12.10.20
skuteéného
provedeni
40 Kolaudaéni fizeni 2 tydny 13.10.20 26.10. 20
“ Kolaudaéni 2 tydny 27.10.20 09.11.20
rozhodnuti
42 Odstranénivada 4 tydny 10.11.20 07.12.20
nedodélku
Projekt bakalai Ukol R Souhminy 1 Neaktivni milni Pouze s dobou trvani IS | Pouze zahdent C Vngjsi milree Pribeh ruéné zadaného okolu
D’:!Jum:‘ 18. oasaz ‘a Rozdélenl === seesesssseens Souhm progektu "1  Neaktivni souhm I 1 Ruéni dkoly zahmuté v soubmném Gkolu Pouze s datem dokonceni 3 Koneény termin
2 Milrsk * Nesktini ukol Ruéni skel . Ruéni souhm "1 Vnéjii ukoly Pribéh

Obrazek 7 - Ganttiv diagram zpracovany v MS Projectu
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Viastni realizace
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stavenisté
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stavebnich objekti

S001 Bytova dim
Spodni stavba
Vrchni stavba
Dokonéovaci

prace
S0O06 Pripojka NN
a HDV

SO07 Pripojka
pitné vody

SO08 Arealové
rozvody splaskové
kanalizace

SO09 Arealove
rozvody destove
kanalizace

S002 Sjezd na
komunikaci a
zpevnéné plochy

S003 Ochrana
SEK CETIN
SO04 Terénni a
sadové Upravy

S005 Oploceni

Vedlej$i rozpoctové
naklady

Kompletaéni €innost

Rezerva
Vedeni stavebniho
deniku

Zavér realizace
Predani a prevzeti
stavby
Zavérecné
vyuctovani
Dokumentace
skuteéného
provedeni
Kolaudaéni fizeni

Kolaudaéni
rozhodnuti
Odstranéni vad a
nedodélkd

Nikiady
Podrobnosti

82 019 583,00 K¢ Nakiady

1524 240,00 K& Nakiady
70 080,00 K¢ akiady
70 080,00 K&Nakiady

525 600,00 K& Nakiady
385 440,00 KENiklady

70 080,00 K&Nakiady
70 080,00 K&Nikiady
928 560,00 KENamady
805 920,00 KENakiady
70 080,00 K&Nakiady
52 560,00 KENakady

80 495 343,00 K¢ Naklady
1 086 240,00 K&Nakiady

700 800,00 KENakady
385 440,00 KENaklady

78 760 863,00 K& Naviady
35 040,00 KENakady

68 873 318,00 K& Nakiady

66 384 210,00 K¢ Hakiady
3451 979,00 KENakiady
15 733 058,00 K¢ Néklady
47 199 173,00 K&Nakiady
104 075,00 KENakiady

15 775,00 KENskiady

270 690,00 K&Nakiady

509 155,00 KENakiady

1331 720,00 KENakiady

16 385,00 KENaklady

182 780,00 K&nakiady

58 528,00 KENaklady

2754 933,00 KENakiady

2 066 200,00 K&Nakady
4 821 132,00 KENakiady
210 240,00 KENakiady
648 240,00 K& Nakiady
35 040,00 KENakiady

87 600,00 KENikiady

315 360,00 KENaklady

52 560,00 K&Nakiady
52 560,00 K&Nakiady

105 120,00 K&Nakiady

kvéton
18 220,80 K¢

18 220,80 K&
18 220,80 K¢
18 220,80 K&

cerven
29 433,60 K¢

2943360 KE
29433,60 K&
29 433,60 K&

cervenoc
68 678,40 K¢

68 678,40 KE
22425,60 Ké
22 425,60 K&

46 252,80 k&
46 252,80 K¢

stpon.
177 302,40 K&

177 302,40 K&

177 302,40 K&
177 302,40 K&

2afi
154 176,00 K&

154 176,00 K&

154 176,00 K&
154 176,00 K&

fien
84 796,80 K¢
84 796,80 K&
B4 796,80 K¢

7 708,80 Ké

70 080,00 K¢
7008,00 K&

listoped
116 800,00 K&

116 800,00 k&

63 072,00 K&

63 072,00 K¢

53728,00 K¢
53 728,00 K¢

prosnec
282 072,00 K¢

282 072,00 KE

282 072,00 K&
282 072,00 K&

leden unor
308 936,00 K& 189 216,00 Ké

308 936,00 K¢ 189 216,00 Ké
308 936,00 K¢ 189 216,00 K&
308 936,00 K¢ 161 184,00 K&

28 032,00 K¢

biezen
65 700,00 K&

65 700,00 X¢

65 700,00 K&

42 048,00 K¢
23 652,00 K¢

Obrazek 8 - Mésicni pribeéh nakladt z MS Projectu, ¢ast 1/2
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duben
221 628,00 K&

28 908,00 KE

28 908,00 K¢

28 908,00 K¢

192 720,00 K¢
192 720,00 K&

192 720,00 K¢

kvéten
402 960,00 K¢

402 960,00 K&
402 960,00 k&

402 960,00 K¢

corven
656 872,78 K¢

656 872,78 K&
490 560,00 k&

105 120,00 K¢

385 440,00 K&

166 312,78 K&
28 032,00 K¢

38 665,73 K¢

28999,30KE

67 665,01 K&
295074 K¢

ervenec
2636 675,62 K&

2636 675,62 K¢

2636 675,62 K¢
7 008,00 K&

1834 553,18 K¢

1687 634,18 K¢

1687 634,18 K¢

104 075,00 K&
15 775,00 K¢

27 069,00 K&

22232793 K¢

166 745,96 K¢

389 073,81 X¢
16 966,74 KE

sipen
2737057 64 Ké

2737 057,64 K&

2737 057,64 K&

1976 513,40 ke

1687 634,18 K¢

1687 634,18 K&

243 621,00 K¢

45 258,22 K&

212 661,49 K¢

159 496,14 K&

372 157,56 K&
16 229,05 Ké

afl
4 186 901,97 K&

4 186 901,97 K&

4 186 901,97 K&

3460 927,91 K¢

322332224 K¢
76 710,64 K&

3146 611,60 K¢

237 605,67 Ké

202 995,06 K¢

152 246,32 K&

35524131 K¢
15 491,37 Ké

fijen
4630 008,89 KE

4 640 008,89 K¢

4 640 008,89 K&

3 B44 894,45 K¢

361860334 K&

3618 603,34 KE

226291,11 K&

222 327,93 k&

166 745,96 K¢

389 073,81 Ké
16 966,74 Ké

listopad
4029 916,24 K¢

4029 916,24 K¢

4029 916,24 K&

3303 942,18 K¢

3303 942,18 K¢

3303 942,18 K¢

202 995,06 K&

152 246,32 K&

355 241,31 K&
15 491,37 Ké

prosnes
4221817,00 Ke

4221 817,00 k&

4221 817,00 K&

3461272,76 K¢

3461 272,76 K&

3461 272,76 K&

212 661,49 K¢

159 496,14 K&

372 157,56 K¢
16 229,05 ké




Obrazek 9 - Mési¢ni prubeh nakladi z MS Projectu, ¢ast 2/2
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6.6 Finan¢ni plan projektu

Predposledni casti bakalaiské prace je tvorba finan¢niho planu projektu. Podle
dostupnych informaci byl projekt financovan z ¢asti vlastnimi zdroji a z ¢asti tivérem,
ktery byl postupné splacen z finanénich prostfedkd ziskanych z prodeje jednotek.
Abychom ziskali investi¢ni vynosy, byla provedena kalkulace vSech typa prodejnych
jednotek. Cena za jednotlivy typ je uréena souc¢inem pramérné ceny za mérnou jednotku
v dané lokalit¢ s celkovym mnozstvim plochy vyplyvajici z dokumentace. Vypocet

moznych investi¢nich vynost uvedeny nize v tabulce 5.

Tabulka 5 - Kalkulace investi¢nich vynost

Kalkulace investi¢nich vynost

typ potet | priméma plocha | praiméma cena [K&/m?] |cena za jednotku [KE]| cena celkem[KE]
byt 2+kk 14 58 m? 51 000 2 958 000 41 412 000
byt 3+kk 8 79 m? 51 000 4 029 000 32 232 000
byt 4+kk 6 99 m? 51 000 5 049 000 30 294 000
zahrada 1.NP 1 477 m? 780 372 060 372 060
jednogaraz 10 18,5 m? 16 000 296 000 2 960 000
dvougaraz 3 31,5 m? 16 000 504 000 1512 000
parkovaci stani| 18 12 m? 175 000/ jedno stani 175 000 3 150 000

CELKEM [K¢] 111 932 060

Developerské uvéry se vyrazné lisi od klasickych. Pokud bytové jednotky slouzi
k budoucimu prodeji, maximalni splatnost se pohybuje kolem ¢ty let, pokud k pronajmu,
splatnost avéru se prodluzuje. Jakmile prodejem ziskaji developeti néjaké finan¢ni
prostiedky, obratem by je méli pouZit na splatku Gvéru. Urok se pohybuje V rozmezi
kolem 3,5 - 4 %. Aby bankovni spole¢nost poskytla developersky Gvér, obvykle pozaduje
kolem 20 - 30 % vlastniho kapitalu. Minimalné prvni rok jsou splatky tvéru totozné
s urokem z uvéru, ktery se pocita mési¢né z vycerpané ¢astky. Po prvnim roce se za¢ina
splacet po pravidelnych ¢astkach. Cim déle splacime, tim mensi je Girok z Givéru. Piesné

podminky uvéru zavisi na konkrétni bankovni instituci.
U finan¢niho planu je uvaZovéano nésledovné:
Vlastni kapital ¢ini 25 % z celkovych nakladd, tj. 25 % z 82 019 583 K& =20 504 896 K¢&

Bankovni avér ¢ini 65 000 000 K¢, pied zapocetim Cerpani uveéru musi byt vlastni zdroje
spotiebovany, uveér je poskytnuty na 26 meésict, urokova sazba 3,6 %.
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Dale se predpoklada, ze spolecnost do terminu kolaudace prodala v predprodeji 70 %
jednotek. Predprodej probihal od 1. ledna 2020 do konce ¢ervence 2020, kdy se v kazdém
mésici podatilo prodat procentudlné 10 % ze zminénych 70 %. Pti pfedprodeji zajemci
uhradili 50 % castky, zbytek az po kolaudaci.

Predprodej 70 % ze 111 932 060 K¢ = 78 352 442 K&, z toho 50 % uhrazeno pii podpisu

smlouvy, tj. 39 176 221 K¢&. Zbytek az po kolaudaci domu, tedy v prosinci 2020 a lednu
2021.

Mgsi¢ni prijem od ledna do Cervence se vypocitd jako pomér 39 176 221 K¢&/sedmi
meésici, ve kterych probihal predprodej = 5596 603 K¢/mésiéné za obdobi leden az

éervenec 2020.

Doplatek zalohy z piedprodeje jednotek ¢inil 50 % tj. 39 176 221 K¢, z ¢ehoz 25 % bylo
splaceno v prosinci 2020 a zbylych 25 % v lednu 2021.

Ostatni jednotky, tedy 30 % v hodnoté 33 579 618 K¢, byly rozprodany v nasledujicim
c¢tvrtleti od tnora do dubna roku 2021. Je uvazovano, ze se kazdy mésic prodalo 10 %.

Mgésicéni ptijmy v tomto obdobi ¢inily tedy 11 193 206 K¢&.

Finan¢ni prostiedky z piedprodeje jsou brany jako Cash flow piijmu, finan¢ni plan je
vyhotoven v programu MS Excel, navrzeny dle vlastniho uvazeni a vySe zminénych

informaci.
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Casova osa Celkové naklady Celkové vydaje Cash flow pfijmu Cerpani viastni zdroje Cerpani Gvéru Splatka avéru Dluzna ¢astka Vyc&erpano Urok z Gvéru
01.05.2018 18 220,80 K& 0,00 K& 0,00 K& 20 504 896,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.06.2018 29 433,60 K& 18 220,80 K& 0,00 K& 20 486 675,20 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.07.2018 68 678,40 K& 29 433,60 K& 0,00 K& 20 457 241,60 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.08.2018 177 302,40 K& 68 678,40 K& 0,00 K& 20 388 563,20 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.09.2018 154 176,00 K¢ 177 302,40 K& 0,00 Ké& 20 211 260,80 K¢ 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K¢ 0,00 K&
01.10.2018 84 796,80 K& 154 176,00 K& 0,00 K& 20 057 084,80 K¢ 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 Ké
01.11.2018 116 800,00 K& 84 796,80 K¢ 0,00 K& 19 972 288,00 K& 0,00 K& 0,00 Ké& 0,00 Ké& 0,00 K& 0,00 K&
01.12.2018 282 072,00 K& 116 800,00 K& 0,00 Ké 19 855 488,00 K& 0,00 K& 0,00 Ké 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.01.2019 308 936,00 K& 282 072,00 K& 0,00 K& 19 573 416,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.02.2019 189 216,00 K& 308 936,00 K& 0,00 K& 19 264 480,00 K& 0,00 K& 0,00 K¢& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.03.2019 65 700,00 K& 189 216,00 K& 0,00 K& 19 075 264,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.04.2019 221 628,00 K& 65 700,00 K& 0,00 K& 19 009 564,00 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 Ké
01.05.2019 402 960,00 K¢ 221 628,00 K& 0,00 K& 18 787 936,00 K& 0,00 K& 0,00 K¢& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.06.2019 656 872,78 K& 402 960,00 K& 0,00 K& 18 384 976,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.07.2019 2 636 675,62 K& 656 872,78 K& 0,00 Ké 17 728 103,22 K¢ 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.08.2019 2 737 057,64 K¢ 2 636 675,62 K& 0,00 K& 15 091 427,60 K¢ 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K¢& 0,00 K&
01.09.2019 4 186 901,97 K& 2 737 057,64 K& 0,00 K& 12 354 369,96 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.10.2019 4 640 008,89 K¢ 4 186 901,97 K& 0,00 K& 8 167 467,99 K& 0,00 K& 0,00 Ké& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.11.2019 4 029 916,24 K¢ 4 640 008,89 K& 0,00 K& 3 527 459,10 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
01.12.2019 4 221 817,00 K& 4 029 916,24 K& 0,00 K& -502 457,14 K& 64 497 542,86 K& 1591,11 K& 0,00 K& 502 457,14 K& 1591,11 K&
01.01.2020 6 292 272,59 K& 4 221 817,00 K& 5 596 603,00 K& 60 275 725,86 K& 14 960,18 K& 65 000 000,00 K& 4724 274,14 K& 14 960,18 K&
01.02.2020 7 981 450,20 K& 6 292 272,59 K& 5 596 603,00 K& 53 983 453,27 K& 34 885,67 K& 64 965 114,33 K& 11 016 546,73 K& 34 885,67 K&
01.03.2020 8 777 792,88 K¢ 7 981 450,20 K¢ 5 596 603,00 K& 46 002 003,07 K& 60 160,23 K& 64 904 954,10 K¢ 18 997 996,93 K¢ 60 160,23 K¢
01.04.2020 8 777 792,88 K¢ 8 777 792,88 K¢ 5 596 603,00 K& 37 224 210,19 K& 87 956,53 K¢& 64 816 997,57 K& 27 775 789,81 K& 87 956,53 K¢
01.05.2020 8 340 503,89 K& 8 777 792,88 K& 5 596 603,00 K& 28 446 417,31 K& 115 752,82 K& 64 701 244,75 K& 36 553 582,69 K& 115 752,82 K&
01.06.2020 8 567 151,61 K¢ 8 340 503,89 K& 5 596 603,00 K& 20 105 913,42 K& 142 164,38 K& 64 559 080,37 K& 44 894 086,58 K& 142 164,38 K&
01.07.2020 7 433 240,81 K¢ 8 567 151,61 KC 5 596 603,00 K¢ 11 538 761,81 K¢ 169 293,65 K¢ 64 389 786,73 K¢ 53 461 238,19 K¢ 169 293,65 K¢
01.08.2020 94 608,00 K& 7 433 240,81 K& 0,00 K& 4 105 521,00 K& 192 832,20 K& 64 196 954,52 K& 60 894 479,00 K& 192 832,20 K&
01.09.2020 231 264,00 K& 94 608,00 K& 0,00 K& 4 010 913,00 K& 193 131,80 K& 64 003 822,72 K& 60 989 087,00 K& 193 131,80 K&
01.10.2020 157 680,00 K& 231 264,00 K& 0,00 K& 3 779 649,00 K¢ 193 864,13 K& 63 809 958,59 K& 61 220 351,00 K& 193 864,13 K&
01.11.2020 110 376,00 K& 157 680,00 K& 0,00 K& 3 621 969,00 K& 194 363,45 K& 63 615 595,14 K& 61 378 031,00 K& 194 363,45 K&
01.12.2020 26 280,00 K& 110 376,00 K& 19 588 110,50 K& 3 511 593,00 K& 194 712,97 K& 63 420 882,17 K& 61 488 407,00 K& 194 712,97 K&
01.01.2021 0,00 K& 26 280,00 K& 19 588 110,50 K& 3485 313,00 K& 194 796,19 K& 63 226 085,98 K& 61 514 687,00 K& 194 796,19 K&
01.02.2021 0,00 K& 0,00 K& 11 193 206,00 K& ( 5111 535,00 K& 58 114 550,98 K¢ 61 514 687,00 K& 176 796,19 K&
01.03.2021 0,00 K& 0,00 K& 11 193 206,00 K& 5111 535,00 K& 53 003 015,98 K& 61 514 687,00 K& 158 796,19 K&
01.04.2021 0,00 K& 0,00 K& 11 193 206,00 K& 5111 535,00 K& 47 891 480,98 K& 61 514 687,00 K& 140 796,19 K&
01.05.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 42 779 945,98 K& 61 514 687,00 K& 122 796,19 K&
01.06.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 37 668 410,98 K¢ 61 514 687,00 K& 104 796,19 K&
01.07.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 32 556 875,98 K¢ 61 514 687,00 K& 86 796,19 K&
01.08.2021 0,00 Ké 0,00 K& 0,00 Ké 5111 535,00 K& 27 445 340,98 K¢ 61 514 687,00 K& 68 796,19 Ké
01.09.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 22 333 805,98 K& 61 514 687,00 K& 50 796,19 K&
01.10.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 17 222 270,98 K& 61 514 687,00 K& 32 796,19 K&
01.11.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 12 110 735,98 K& 61 514 687,00 K& 14 796,19 K&
01.12.2021 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 5111 535,00 K& 6 999 200,98 K& 61 514 687,00 K& 3 203,81 K&
01.01.2022 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 3 513 888,00 K& 0,0 K& 0,00 K& 0,00 K&
CELKEM 82 019 583,00 K¢ 82 019 583,00 K¢ 111 932 060,00 Ké& 20 504 896,00 K¢ 61 514 687,00 K& 61 514 687 K& 0,00 K& 61 514 687,00 KE | 2 751 631,02 K&
Vysvétlivky: Vlastni zdroje vy€erpany, zacina se Cerpat z poskytnutého Gvéru.

Vydaje jsou zaplaceny, Eastka 3 485 313 K& zbyla, Gveér nevycerpan cely.

Obrazek 10 - Finan¢ni plan projektu [tvorba vlastni]

49

Celkové vydaje ¢ini 82 019 583 K&, prijmy 111 932 060 K&, vycerpano 20 504 896 K¢ z viastnich zdroju, 61 514 687 K& z tvéru, zaplaceno na urocich 2 751 631 K¢.
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6.7 Planovani lidskych zdrojt

Planovani lidskych zdroju je nezbytnou soucasti kazdého projektu. Diky tomu, ze jsem
mohla nahlédnout do dochazkového listu, byl zpracovan harmonogram po jednotlivych
tydnech. Z tabulky lze vy¢ist pocet vlastnich pracovnikii a pocet subdodavatell v kazdém

tydnu realizace. V poslednim kroku je vytvoren graf rozlozeni lidskych zdroju.

Dochazkovy list poslouzil v nékterych castech jako inspirace, v ostatnich Castech je
rozvrzeno planovéani lidskych zdroji dle vlastniho uvazeni na zékladé odbornych

konzultaci ve spole¢nosti.
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7 ZAVER
Hlavnim ukolem bakaléiské prace bylo popsat metody, principy a postupy pii planovani

zdroji projektu a aplikovat tyto poznatky v praktické ¢asti na konkrétnim objektu.

Prvni ¢ast své prace jsem vénovala teorii, pies historicky vyvoj jsem se dostala az
Kk planovani zdroju finan¢nich, materialovych, a nakonec zdroji lidskych. Diky ziskanym
poznatkim z prvni Casti jsem zpracovala praktickou ¢ast. Jako podklad mi slouzila
Novostavba bytového domu v Prostéjové. Hlavnim vystupem prace byl Ganttiiv diagram

a s nim spojeny prubéh nakladt a finan¢ni plan projektu.

Velkou c¢ast své prace jsem zpracovala pomoci programu MS EXxcel, jenz jsem vyuzila
pii tvorbé tabulek a finan¢niho planu, dale pomoci programu MS Project, diky kterému
jsem mohla vytvofit Ganttliv diagram a prubéh naklada. V posledni fadé MS Word,
textovy editor.

Zpracovani bakalarské prace bylo pro mé zajimavé a piinosné. Dozvéd¢la jsem se mnoho
novych informaci, poznatkt a naucila jsem se pracovat s udaji rizného typu. Doufam, ze
v budoucnu budu moci poznatky ziskané diky bakalaiské praci a studiu na stavebni

fakulté vyuzit i v praxi.
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