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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva fizenim stavebni zakdzky a je rozdélena do dvou ¢asti —
teoretickd a prakticka. Teoretickd Cast je zaméfena na sezndmeni s nékterymi pojmy
projektového fizeni, fizeni nakladu, ¢asu a rizik. V zavéru teoretické Casti jsou popsané
druhy vystavby rodinného domu. Prakticka ¢ast obsahuje aplikovani uvedenych principti
na piikladu konkrétni stavebni zakazky. Dale popisuje a analyzuje organizaci stavebni
zakazky a spolecn¢ sitizenim rizik plni stanovené cile. Pozadovanym vystupem
diplomové prace je zpracovani potiebnych dokument pro fizeni konkrétni stavebni
zakazky rodinného domu stavbou svépomoci.

KLICOVA SLOVA
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nakladl, rozpocet, fizeni ¢asu, ¢asovy harmonogram, Ganttiiv diagram, fizeni rizik,
SWOT analyza, RIPRAN™,

ABSTRACT

This thesis is devoted to management of construction contract and the thesis is divided
into two parts — theoretical and practical. The theoretical part is focused on familiarizing
with some concepts of project management, cost control, time management and risk
management. At the end of the theoretical part, there are described types of construction
of a family house. Practical part involves applying these principles on the example of the
particular construction work contract. It also describes and analyzes organization of
construction contract and together with risk management meets the appointed target. The
desired output of theses is processing of necessary documents for the management of
specific construction contract by house raising.
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Project management, management of construction contract, project organization, house
raising, cost control, budget, time management, time schedule, Gantt Chart, risk
management, SWOT analysis, RIPRAN™,
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1 UVOD

Téma ,,Rizeni stavebni zakazky* bylo zvoleno za Gi¢elem ziskani novych poznatki
V oblasti organizace a fungovani stavebniho projektu zaméfené¢ho na stavbu rodinného
domu svépomoci. Jsou zde uplatnény komplexni znalosti, diky kterym se mize u spravné
naplanovaného projektu predejit zbytecnym komplikacim. Tyto komplikace pak asto

vedou k navyseni celkovych naklada a prodlouzeni doby vystavby.

Diplomova prace je Clenéna na teoretickou a praktickou cast. Prvni kapitola
teoretické Casti je zaméfena na organizaci projektu a nékteré pojmy projektového fizeni.
Dalsi kapitoly popisuji fizeni nakladd, casu a rizik v projektu. Pfi analyze rizik je mozné
vyuzit metodu RIPRAN™, kter4 je popsana spolu se SWOT analyzou v zavéru teoretické
Casti. Posledni, sedma ¢ast je vénovana druhim vystavby rodinného domu. Kapitola
struéné popisuje a porovnava ,stavbu na kli¢* a svépomocnou vystavbu. Poznatky

Z teorie jsou pak zuroceny v praktické ¢asti na konkrétni stavebni zakdzce.

Cilem diplomové prace je popsat a analyzovat organizaci konkrétni stavebni
zakazky — ,Piestavba stavajici stodoly na rodinny diam®. Pro splnéni tohoto cile je
prakticka ¢ast zamétena na nékteré metody projektového fizeni zminénych v teoretické
¢asti a tyto metody jsou dale aplikovany na konkrétni stavbé rodinného domu. Jedna se
zejména o fizeni nakladid (odhad nékladii a tvorba rozpoctu), fizeni Casu (vytvoireni
harmonogramu) a fizeni rizik (vyuziti metody RIPRAN). Vystupem jsou pak potiebné
dokumenty pro fizeni stavebni zakazky. Tyto metody projektového fizeni jsou nezbytné
pro fizeni vefejnych zakdzek a vSeobecné zakazek velkych rozmérd. V nékterych
ptipadech je jejich vytvofeni velmi naro¢né. Pro snazs§i pochopeni celé problematiky
projektového tizeni (konkrétné fizeni nakladd, asu a rizik) jsou tyto metody aplikovany
na konkrétni svépomocné stavbé rodinného domu. Pozadované vystupy jednotlivych
kapitol zpracované v praktické Casti, mohou byt nasledné pouzity jako podklad pro
stavebni zakazky vétSich rozméri, kde je Project Management nezbytny.
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2 TEORETICKA CAST

2.1 Projektové rizeni

Definice projektového managementu (v ceském jazyce projektového fizeni) podle
Project management institut zni:
,, Projektovy management je soubor znalosti, schopnosti a ndstrojii, které slouzi

K dosazeni pozadavkii projektu. ““ [7, str. 101]

Projektové fizeni neni pouze védni obor, ale je samo o sob¢ filozofii mysleni, ktera
pfesahuje meze védniho oboru. V zipadnich zemich patii k béznému zplisobu prace
uspésnych firem a jeho znalost je povazovana za nedilnou soucast dovednosti fidicich
a fadovych pracovnikl. Jednou z oblasti, ve které mnohé Ceské firmy praveé nedosahuji
urovné UspéSnych zapadnich firem, je schopnost s jistotou realizovat planované cile.
Praveé projektové fizeni je nastrojem k realizaci moderniho zptsobu fizeni podle cili.
S trendem poslednich let roste i vyznam projektového managementu a stava se tak jednou
ze zakladnich sloZek fizeni organizaci. Rizeni (management) je jednou z manaZerskych

dovednosti, ktera je nezbytna pro tispé$ny posun vpied. [7] [12]

Hlavnim tikolem projektového managementu je snaha o predvidani maximalniho
poctu moznych nebezpeci a problému, které by mohly projekt ohrozit. Jednd se
0 planovaci, organizacni a kontrolni aktivity vedouci k uspésnému dokonceni projektu
navzdory v§em rizikiim. Lid¢ jsou v dneSni dobé schopni realizovat projekty vSeho druhu.
Tuto schopnost v§ak nemd kazdy. Prave proto se projektove fizeni vyvinulo v samostatny
obor, ktery systematicky zkouméa mnoho uspésnych i netispé€$nych projektii. Vysledkem
téchto zkoumdéni jsou mnoha doporuceni, ze kterych vzesly ucelené metodologie pro
uspesné vedeni projektt od zacatku do konce. [7]

Aplikace znalosti a metod projektového fizeni je pfedstavovano organizovanym

pusobenim zakladnich péti elementli projektového managementu, kterymi jsou:

- Projektova komunikace: prostfedi slouzici k efektivni komunikaci mezi vSemi
ucastniky projektu.

- Tymova spoluprace: k dosazeni sdilenych cili je zapotiebi pozitivni spoluprace
a diivéra mezi Gcastniky projektu.

- Zivotni cyklus projektu: predstavuje logicky sled fazi projektu véetné uréenych

podminek pro ptechod z jedné faze na druhou.
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- Soucasti projektového managementu: deset kategorii technik a ndstroji fizeni
projektii, které jsou aplikovany v prubéhu celého Zzivotniho cyklu projektu
(pozadavky projektu, organizacni struktura, metodiky, rizika, kontrola, ...).

- Organizacni zavazek: povéfeni manazera projektu fizenim daného projektu,
podpora zalozena na organizacni kultufe, zdroje vyhrazené pro realizaci projektu,

odpovidajici technologie a metodologie. [13]
2.1.1 Organizace projektu

Hlavnim nastrojem pro organizaci realizace projektu je strukturni plan, ktery je
vytvoren na zakladé dokumentace souborného feseni projektu. Jedna se o konecné clenéni
projektu do baliku praci, od kterych se poté odvozuji nastroje planovani a kontroly pro
fizeni realizace projektu. Dulezitym prvkem managementu projektu je tym a zakladnim
zpusobem prace je tymova prace. Tyto tymy jsou obvykle rozélenény do podnikovych
struktur pfislusnych uwcastnikli vystavby. Kvalita projektového managementu je
I navzdory vyuziti rozsdhlych metodologii a pravidel zcela zavisla na lidech, na
¢innostech celého projektového tymu a jeho snaze dosahnout vyty¢enych cild. Je tfeba
vytvofit strukturu roli, popsat vztahy mezi témito rolemi a rozd¢lit odpovédnosti za

spInéni ukolu a cild — fidici a vykonné slozky. [12] [13]

Pro efektivni fizeni projektu a podporu jeho celkové ispéSnosti je velmi dilezité
rozlozeni zajmil, autority a rozhodovacich schopnosti, coZ je zaznamendno
prostiednictvim popisu zdjmovych skupin projektu a organizacni struktury. Nize jsou

obsaZeny podrobnéjsi popisy z4jmovych skupin a organizac¢ni struktury.
Zajmové skupiny a jejich vztahy

, Zajmové skupiny projektu jsou jednotlivci a organizace, které jsou aktivné
zapojeny do realizace projektu nebo jejichz zajmy mohou byt pozitivné ¢i negativné

ovlivnéeny pritbéhem nebo vysledkem projektu. “ [13, str. 25]

Ttidi jednotlivé interni a externi UcCastniky projektu podle rozlozeni jejich
individualnich nebo skupinovych cill. Identifikace zajmovych skupin projektu je jeden
z prvnich krokl spojeny s pfipravou a planovanim projektu. Zajmové skupiny se také
jinak nazyvaji ,,Stakeholders® a predstavuji jednotlivé osoby nebo skupiny, které maji

riznou uroven odpovédnosti a rozhodovaci autority vzhledem k projektu.
Mezi z4jmové skupiny patfi:

- Zakaznik projektu: méa zajem o realizaci projektu a je jeho investorem nebo

zadavatelem, zpravidla budouci uzivatel vystupti produktu projektu.
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- Sponzor projektu: zpravidla funkéni manazer zakaznika, ma autoritu
k rozhodovani o zasadnich aspektech projektu (pfedmét, rozpocet, Casovy ramec).

- Dodavatel/realizator projektu: spolecnost nebo jeji Cast, ktera je zodpovédna za
vlastni realizaci projektu.

- Klicové zajmové skupiny projektu: predstavitelé zakaznika projektu (sponzor,
investor, ...), pfedstavitelé dodavatele projektu (manazer, projektovy tym, ...),
jiné skupiny s vlivem na projekt (zastupitelské urady, konkurence, ...). [13]

Organizacni struktury

Meéla by byt co nejjednodussi, ucelend a splnujici pozadavky na organizaci prace.
Organizacni struktura projektu je zakladem informacniho systému fizeni projektu. Aby
mohl projektovy manazer pfijmout zéavazek za planovani a relizaci projektu
s pozadovanym vysledkem, je potfeba, aby mél k dispozici jak pracovni zdroje, tak
I manazerskou autoritu k delegovani a zadani splnéni ukolu. Projektovy management
funguje na principu uplatiiovani fidicich subjektii na fizené. Profesor Kerzner ¢leni
zakladni principy fidicich vlivli na povéfeni (moc), odpovédnost (moralni povinnost)
a zavaznost (schopnost plnéni povétfeni) a zaroven znazoriiuje vztahy mezi témito

kategoriemi: zavaznost = povéieni + odpovednost.

Organizacni struktura projektu je prostiedi, kde probiha nejvétsi mnozstvi
vzajemného plisobeni mezi jednotlivymi Gcastniky projektu, které se dé&ji za témito ucely:
koordinace a fizeni projektovych praci, sledovani a kontrola procesti projektu, veskeré
odborné, fidici a doprovodné projektové komunikace. I pti uziti detailné vypracovanych
metodologii a pravidel, projektovy management zavisi na lidech, ktefi tvofi organizaéni

strukturu daného projektu. Piiklad organiza¢ni struktury je zobrazen nize, na obrazku 1.
Mezi zékladni subjekty projektového managementu patii:

- Manazer projektu: klicova osoba projektového managementu, pod jeho velenim
je veskeré projektové déni, zodpovida za splnéni cilli projektu pti dodrzeni vSech
stanovenych charakteristik projektu.

- Asistent manazera: neni nutnosti, jen pokud to projekt vyzaduje, vykonava dil¢i
ukoly manazera pod jeho pfimym vedenim.

- Projektova kanceldi: administrativni orgdn fizeni projektu, tvofena zpravidla
manazerem a asistenty projektu.

- Projektovy tym: hlavni vykonny ¢lanek projektu, skupina osob podilejicich se na

splnéni cili a podléhaji fizeni projektového manazera. [13]
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[ Manazer ] Projektova kancelar

Asistent manazera
InZenyr projektu Clen projektového tymu
Clen projektového tymu Clen projektového tymu
Clen projektového tymu Kontrolor kvality
4 N
Zastupce/manazer
subdodavatele

Obrazek 1 — Priklad obecné organizaéni struktury projektu [13]

2.1.2 Standard IPMA

Aby byla zajisténa vysoka profesionalita projektového managementu, musi tato
oblast fizeni disponovat pfisnymi standardy a provadécimi smérnicemi. Jimi je
definovana prace personalu, ktery se Gi¢astni projektového managementu. International
Project Management Association (IPMA) je sdruzeni s vice nez 55 Cleny na péti
kontinentech. Tito ¢lenové rozvijeji projektové tizeni, buduji a rozvijeji vztahy s firmami,
vladnimi agenturami, univerzitami a také se vzdélavacimi organizacemi. Pfi realizaci
projektl se vyZzaduji efektivni postupy. IPMA se proto zaméfila na rozsah plsobnosti
predpisti (etalonll) pro ovétfeni znalosti a zkuSenosti projektovych manaZzerii. Proces
ovefovani znalosti a zkuSenosti se nazyva certifikace, pti které hodnotitelé u kazdého
kandidéta zkoumaji jeho znalosti a zkuSenosti rozdilné (rizné stupné a druhy). Posledni
verze, kterd je ve fazi implementace u jednotlivych ¢lentt IPMA, se nazyva IPMA
Individual Competence Baseline (ICB 4 — pro rok 2015) a z n¢j vychazejici Narodni
standard kompetenci projektového tizeni, ktery vydava Spolecnost pro projektové fizeni
Ceska republika. Kompetence v tomto piipadé znamena piedpoklad &i schopnost zvladat
urcitou funkci, ¢innost nebo situaci. Tyto kompetence se v pribéhu let vyvijeji a méni
Vv disledku zmén v fizeni. Kompetencni pojeti standardii IPMA je zalozeno na nejlepSich
praktikach projektového tizeni vSech svych ¢lenti. Kazdy ¢len md moznost upravovat ¢i
pfidavat elementy kompetenci. Aby mohla byt u kandidatu zméfena jejich uroven
kompetenci, jsou rozd€leny na jednotlivé prvky (elementy). Oko kompetenci je
zobrazeno na obrazku 2.
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Kontextova
kompetence

Behavioralni Technicka
kompetence

kompetence

Obrézek 2 — Oko kompetenci [7]

- Technickda kompetence: prvky zakladnich kompetenci PM, které obsahuji
zaklady pro fizeni projekti.

- Behavioralni kompetence: prvky kompetenci osobnostniho charakteru, které
popisuji postoje a dovednosti projektovych manazeru.

- Kontextova kompetence: prvky kompetenci, které se vztahuji k souvislostem
s fizenim projektli a pokryvaji fadu znalosti, zejména v oblasti fidicich vztahii ve
firm¢, znalost legislativy, schopnost efektivné fidit projekty atp. [7] [8]

Tabulka 1 — Kompetence projektového manazera [8, str.19 a 20]

1. Uspé&snost fizeni projektu 11. Cas a faze projektu
2. Zainteresované strany 12. Zdroje
3. Pozadavky a cile projektu 13. Naklady a financovani
4. Rizika a ptilezitosti 14. Obstardvani a smluvni vztahy
TECHNICKA  ERS%ZE 15. Zmény
(Ol S = N[e= 1 6. Organizace projektu 16. Kontrola a podavani zprav
7. Tymova prace 17. Informace a dokumentace
8. Reseni problémi 18. Komunikace
9. Struktury v projektu 19. Zahajeni

10. Rozsah a vystupy projektu 20. Ukonceni
D | Vedeni 9. Vykonnost

2. Zainteresovanost a motivace | 10. Diskuse

3. Sebekontrola 11. Vyjednavani

4. Asertivita 12. Konflikty a krize
5. Relaxace 13. Spolehlivost

BEHAVIORALNI
KOMPETENCE

6. Otevienost 14. Porozumeéni hodnotam
7. Kreativita 15. Etika
8. Orientace na vysledky
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1. Orientace na projekt 9. Systémy, produkty, technologie
2. Orientace na program 10. Personalni management

3. Orientace na portfolio 11. Zdravi, bezpe¢nost, ziv. prostf.
4. Realizace PPP 12. Finance

5. Trvala organizace 13. Pravo

6. Byznys

2.1.3 Work breakdown structure (WBS)

., Work breakdown structure se da do cestiny preloZit jako hierarchicka struktura
rozdeleni praci. Slovo work je zde pouzito ve vyznamu vysledek prace, produkt nebo
dodavka, ktera je vysledkem usili, nikoliv cinnost samotnd. Je myslena dokoncend prace,
ktera se predava zakaznikovi, respektive jeji vysledek. WBS tedy definuje, co ma byt
vyprodukovano, nejedna se o definici procesu nebo rozvrhu definujiciho jak nebo kdy

bude dany vystup realizovan. ““ [2, str. 81]

Jedna se ziejm¢ o nejefektivnéjsi zpiisob, jak rozsah projektu srozumitelné
a zarovenl pom¢erné souhrnné popsat. Slouzi k nalezeni a uspofadéni vSech dodavek
a vysledkt potiebnych k dodéani vsech vystupti projektu. WBS ma stromovou strukturu,
ktera predpoklada, ze se na nic dulezitého nezapomene a také je pojistkou toho, zZe se
nebudou vytvaret nepotiebné vystupy. Jde o kompletni vycet vSeho, co je potfeba dodat.
Jak bude probihat dodavka se fesi az v dalSim kroku. Dokud neni vyfeSen problém ,,co*,
nema cenu fesit ,,jak”. Pro sestaveni WBS je nezbytné védét, co vSe a v jaké podobé je
potieba v ramci projektu dodat. Je tieba identifikovat a analyzovat zainteresované strany
(stakeholdery), aby bylo mozné shromazdit pozadavky na kritéria a vlastnosti vystupt,
které maji byt projektem vytvoreny. Dllezité je znat i informace o ocekavanych piinosech
po dokonceni projektu a zpisobu vyuziti produkti vytvorenych v ramci daného projektu.

Po identifikaci a analyze zainteresovanych stran projektu, je tfeba posbirat jejich
kladené pozadavky na projekt. Poté je vhodné, aby projektovy tym sledoval naplnéni
jednotlivych pozadavka a také to, jaky budou mit vliv na dané pozadavky zmény
v prib¢hu projektu. NejCastéji se jedna o tabulku ¢i matici pro sledovani pozadavk.
Podrobnéjsi seznam pozadavkli pomuze dostatecné¢ dobfe urcit a ohraniit rozsah
projektu. Obvykla technika pro ziskani struktury WBS je takzvana dekompozice, rozpad.
Postup rozpadu je ve vétSin€ ptipadl od hlavnich vystupt a vysledka, dodavek, pres dilci
vystupy a slozky az k pracovnim balikiim, dodavkdm na nejnizsi arovni WBS. Nejdtive
se naleznou vSechny prvky dané Grovné a az poté se dekomponuje dalsi troven (obvykle

do tfi az Ctyt urovni).
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Ne vzdy je zapotiebi vSechny prvky dekomponovat do vSech Urovni (uroven
nemusi byt stejna). Prvky na nejniz$i urovni (pracovni baliky) by mély byt jasné
definované, ohranicitelné a ptiraditelné konkrétnimu zaméstnanci na zodpovédnost, aby
bylo mozné je efektivné fidit. Na WBS bude nasledné navazovat rozpocet, organizacni
struktura a dal$i zalezitosti ve firmé. Z toho vyplyva, Ze vhodné zvoleny rozpad WBS
muze béhem realizace usetiit velkou spoustu problému. Sestaveni a schvaleni WBS byva

Casto vyznamnym vystupem fizeni projektu. [2]

Pracovni balik 2.1

Vystup 2. Pracovni balik 2.2

[ Pracovni balik 1.1.1 ]
Vystup 1.1
Pracovni balik 1.1.2 ]
V}'/stup 1. Pracovni balik 1.2.1 ]
Vystup 1.2 ] Pracovni balik 1.2.2 ]
PROJEKT [+
—[ Pracovni balik 1.2.3 ]

—[ Pracovni balik 2.3

Vystup 3.

Obrazek 3 — Mozna struktura WBS [19]

Pro spravnost sestaveni WBS je dobré dodrZet nasledujici zasady:

- Nejnizsi uroven WBS obsahuje fyzicky pfedatelné vystupy (produkty).

- Pracovni baliky Ize ocenit (ndklady, ¢as).

- Projektovy tym se pohybuje na urcité mite detailu.

- Uvazovat, zda je dany pracovni balik nezbytny a m¢l by byt realizovan.

- Rozpracovanost pracovnich balikli a postup praci jsou méfitelné.

- K pracovnim baliklim 1ze jasné pfifadit zodpoveédnost.

- Popis pracovniho baliku by m¢l co nejptesnéji definovat ptislusny vysledek.

- Je dobré k predmétnému obsahu doplnit sloveso v dokonavém vidu a trpném
rodu, ktery upfesni, co se s danym vécnym obsahem ma stat (Napfi.: ,,Plan

schvalen vedenim pro realizaci®.). [16]



2.2 Rizeni nakladi

Rizeni nakladi (anglicky Cost management) je cilevédoma &innost manaZeri
podniku pfi hospodarném a ucelném vynakladdani finan¢nich prostredkii do vyrobniho
nebo pracovniho procesu, na optimalnim misté a v optimalni dobu. Proces fizeni naklada
zahrnuje vSechny ¢innosti ve firm¢, které¢ smétuji ke zlepSovani vykonnosti a efektivnosti
vSech firemnich procest a firmy jako celku. Nejedna se pouze o redukci nékladi, ale
i 0 celkové zvySovani efektivnosti firmy. Je dulezité neplést fizeni nakladi s uspornymi
opatfenimi nebo se snizovanim naklad. Jedna se o trvalou snahu o dosazeni vysoké

efektivnosti, a ne o jednorazovou aktivitu ¢i projekt. [27]

Financéni zdroje jsou nutné pro realizaci kazdého projektu. Jedna se o finanéni
prostiedky bud’ ve formé vlastniho nebo ciziho kapitalu. Rizeni nakladi je dalezitou
soucasti vykonu funkce projektového manazera. Proto je zadouci, aby ovladal vztahy
mezi finanénim fizenim projektd a finanénim fizenim podniku. Do finan¢niho fizeni
muzeme zafadit proces ziskavéani finan¢nich zdroji, proces umist'ovani ziskanych

finan¢nich prostfedk a fizeni finan¢nich toku (cash flow).

Finanéni fizeni projektu zarucuje, ze ve vSech fazich projektu je znamo, jak velké
finan¢ni zdroje jsou potfebné. Potfebné finance zavisi na nakladech projektu, ¢asovém
harmonogramu a na platebnich podminkach stanovenych ve smlouvé. Mezi fizeni
nakladl se zahrnuji vSechny Cinnosti, které jsou nezbytné pro planovani, odhad, tvorbu
rozpoctu a pro kontrolu nédkladt v priibéhu Zivotniho cyklu projektu. Do procesnich krokt

finanéniho fizeni projektu lze zahrnout:

- Analyza a rozhodnuti, kterym systémem budou néklady fizeny v ramci projektu,
programu nebo portfolia.

- Odhad a ocenéni pracovnich balikl a reZijnich nakladi.

- Monitoring a kontrola nakladd, v nékterych piipadech i zahrnuti vlivu inflace
a meénovych kurzu.

- Urceni cile z hlediska nékladi.

- Vypocet aktualniho vyuZiti zdrojl a z toho plynouci naklady a vydaje.

- Zahrnuti pozadavkl vSech zainteresovanych osob.

- Analyza odchylek a jejich pficin, porovnani skute¢nych nakladl s planovanymi.

- Pfedpoved trendli nakladii a vyslednych nakladi.

- Pouziti a vytvofeni napravnych opatieni.

- Ptiblizeni odhadu nakladd s ohledem na zmény v projektu.

- Dokumentace zjisténych poznatkt pro vyuziti v ramci budoucich projektd. [8]
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Mezi klicové procesni kroky patii pldnovani a odhad nakladi, tvorba rozpoctu
a kontrola naklada (viz obrazek 4). [8]

PLANOVANI TVORBA
NAKLADU ROZPOCTU
ODHAD KONTROLA
NAKLADU NAKLADU

Obrézek 4 — Kli¢ové procesni kroky fizeni naklada [vlastni]

2.2.1 Planovani nakladu

Planovani nakladi je proces, jehoz cilem je wvytvorit politiku, postupy
a dokumentaci pro planovani, fizeni, vynakladani a kontrolu nakladi v projektu.
Vysledkem plénovani je zpracovany plan nadkladd, kde je popsané, jak budou naklady
Cerpany, strukturovany a kontrolovany. Mohou zde byt definovany naptiklad mérné
jednotky, uroven piesnosti a odchylek, organiza¢ni postupy a dalsi informace tykajici se

finan¢nich zdrojh.

K planovani nékladii a vynost slouzi finanéni plan, ktery zajisti, ze béhem
zivotniho cyklu projektu jsou financni prostfedky ve spravném mnoZstvi na spravném
misté a predchazi vzniku dodatecnych néklad. Vytvaii se po naplanovani projektu
a vytvoreni piedstavy o realizaci a vysi potizovacich nékladd. Slouzi pro fizeni a kontrolu
financovani v celém Zivotnim cyklu projektu. Pomoci finan¢niho planu se zajisti zdroje
financovani projektu (vlastni, cizi) a fidi toky pfijml a vydaji. Dale umoZziuje sjednotit
dva zakladni pohledy: Ucetni (ocekdvané ndklady a vynosy — rentabilita) a penézni
(oCekavané vydaje a naklady — cash flow). Finan¢ni plan se sestavi na zdklad¢ informaci
ziskanych z finan¢nich a ekonomickych analyz ve studii proveditelnosti. ZjiStovani
finan¢nich prostedki a jejich Cerpani by mélo vychazet z udaji casového planu, planu

prubéhu nakladi a z informaci o finan¢nich zdrojich. [8]

19



2.2.2 Odhad nakladu

Dle PMBOK Guide je odhad nakladi proces, ve kterém se odhaduji naklady vsech
zdroji (lidské, materialni atd.) potfebnych pro dokonceni celého projektu. Odhad nékladt
je vétSinou vyjadien v ménovych jednotkach (koruna, euro atd.) nebo ¢asem (¢lovékodny,
Clovékohodiny) a jsou vztazeny Ke vSem zdrojim projektu, a to zejména k praci,
materidlu, vybaveni, sluzbam ¢i zatizenim apod. Pii odhadovani nakladi se daji pouzit

ruzné techniky. Podle standardu PMI mohou byt tyto techniky nésledujici:

- Expertni hodnoceni: zalozeno na historickych faktech.

- Analogicky odhad: odhad rozsahu, néklad, rozpoctu, doby trvani projektu atd.,
které jsou odvozené od podobnych projektii realizovanych dfive.

- Parametricky odhad: vyuzivé statické vazby mezi podstatnymi historickymi
daty a ostatnimi proménnymi (napf. vymezeni pozemkil ve stavebnictvi apod.).

- Bottom-up odhad: odhad diléi slozky prace na projektu odspodu nahoru, naklady
jsou odhadovany v co nejvétsim detailu a tyto néklady jsou poté sumarizovany na
vys$si iroven pracovnich ¢innosti.

- Tribodovy odhad: vytvofeni tfibodové Skdly (napf. nejpravdépodobnéjsi
varianta, optimisticka varianta a pesimisticka varianta).

- Analyza rezerv: analyza nepiedvidatelnych ndkladu pro snizeni rizikovosti.

- Naklady kvality: analyza predpokladanych nakladl na zajisténi kvality produktu.

- Software projektového managementu: napi. software pro tvorbu tabulek,
simulaci a dalSich statistickych néstroji vyuzivanych v projektovém fizeni.

- Analyza nabidky prodavajiciho: rozbor nabidek od ptfipadnych dodavateli.

- Techniky skupinového rozhodovani: brainstorming, Delphi metoda atd. [8]

2.2.3 Tvorba rozpoctu

Rozpocet projektu je nedilnou soucasti planu projektu. Obsahuje vSechny
informace o tom, jaky je plan Cerpani zdrojl projektu. Tyto informace jsou v celkovém
souhrnu rozpoctu, v rozpisu detailnich polozek podle jednotlivych nékladii a v asovem
fazovani podle toho, jak se predpoklada postupné Cerpani zdroji. Rozpocet je také
nezbytnym podkladem pro koordinaci vSech €innosti a dil¢ich dodavek souvisejicich
S projektem. Jednd se o soubor parametra a ¢iselnych udaji, které davaji do souvislosti
casové, mnozstevni a finan¢i informace souvisejici s planem a realizaci dil¢ich prvkl
projektu. Rozpocet je soucasti hlavni projektové dokumentace. V planovaci fazi uz ma
maximalni pfesnost a je zavazny z pohledu fizeni projektu. Béhem realizace je rozpocet
aktualizovan, a to na zakladé pravidel uréenymi kontraktem a schvalenou projektovou

dokumentaci.
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Tabulka 2 — Obsah polozek kalkula¢niho vzorce [22]

Souctové Ll
. kalkulaéniho Obsah jednotlivych poloZzek
pOlOZky VzZorce
Zakladni material, ktery pfechdzi do hodnoty vyrobku
Pfimy material a lze ho na kalkulac¢ni jednici ptimo zjistit (difevo u
nabytku, zdivo u hrubé stavby, ...).
Mzdy, které Ize na kalkula¢ni jednici pfimo zjistit
Piimé mzdy (mzdy délniki za odpracovany ¢as nebo tikolova
Pfimé mzda).
naklady
. Stroje, u kterych se jejich vykony stanovi pfimo na
Stroje AP
kalkula¢ni jednici.
Ostatni pfimé Odvody (socialni a zdravotni pojisténi), piesuny
naklady hmot, spotieba energie, ...
Naékladové polozky souvisejici s fizenim a obsluhou
, L vyroby, které nelze stanovit ptimo na kalkula¢ni
Vyrobni rezie S L N A :
jednici (rezijni mzdy, opottebeni nastrojli, odpisy
Nepiimé dlouhodobého majektu, ...).
L sauy Polozky souvisejici s fizenim podniku (odpisy
Spravni rezie spravnich budov, telefonni poplatky, pojisténi,
pocitace, audit, ...).
. Kalkulovany Zisk stanoveny ucetni jednotkou procentni sazbou ze
Zisk . , . .
zisk zpracovatelskych nakladu.

Rozpocet projektu obsahuje v§echny informace o ptfedpokladaném cerpéani zdroji

projektu v jeho celkovém souhrnu i rozpisu do detailnich poloZzek podle nakladovych

druhli projektu. Je dilezité chapat vztah mezi rozpoctem a kalkulaci. Rozpocet pro

kalkulaci poskytuje udaje o rezijnich nédkladech, naopak kalkulace poskytuje pro ucely

rozpoCtu informace o piimych nakladech. Kalkulaci tak lze chépat jako stanoveni

(ptedem) nebo zjisténi (nasledné€) nakladt nebo ceny na kalkula¢ni jednici. Kalkulacni

jednice je vykon, ktery musi byt obsahoveé 1 objemoveé vymezen. Struktura kalkulace je

dana kalkulaénim vzorcem, ktery je definovan jako souhrn kalkula¢nich polozek, ze

kterych se cely rozpocet sklada. Polozky kalkulaéniho vzorce jsou zobrazeny v tabulce 2.

[13]
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2.2.4 Kontrola nakladu

Dle PMBOK Guide je kontrola nakladi proces, ve kterém se sleduje soucasny
stav projektu tak, aby mohly byt aktualizovany naklady projektu a provedeny zmény
oproti smérnému planu, je-1i to zapotiebi. Cilem kontroly nakladi je rozpoznat odchylky
od planu a pfijmout nédpravna opatieni, kterd mohou minimalizovat riziko dopadajici na
celkovou realizaci projektu. Aby byla kontrola nakladt efektivni, je dilezité peclivé
fizeni schvaleného smérného planu a naslednych zmén oproti tomuto planu. Podle
PMBOK Guide kontrola naklada obsahuje:

- Ovliviiovani faktorti vytvarejicich zmény schvaleného smérného planu.

- Zaruku toho, aby byly vSechny pozadavky na zmény provedeny v daném case.

- Rizeni konkrétnich zmén, jakmile se objevi.

- Zajisténi, Ze vynaloZené naklady nebudou vyssi nez schvélené financovani pro
dané obdobi a pro projekt jako celek.

- Kontrola pribéhu nékladt pro uréeni odchylek od schvaleného smérného planu.

- Sledovani provedené prace oproti vynalozenym nakladim.

- Zabranéni tomu, aby neschvalené¢ zmény byly zaneseny do skute¢né vykézanych
nakladd nebo uzitych zdroja.

- Informovani podstatnych zdjmovych skupin o schvalenych zménach a nakladech.

- Udrzovani ptedpokladaného piekro¢eni nakladu v pfijatelnych mezich. [8]

Kontrola nékladl projektu je jednou ze zédsadnich funkci projektového fizeni

Vv pritbéhu realizac¢nich fazi. Proces kontroly naklada se déli do n¢kolika fazi:

- Povéfeni k vykonu praci: pifedpokladem ke splnéni tkolu podle planovanych
kritérii (pfesny popis praci, terminy zahdjeni a ukonceni, pracnost v ¢asovém nebo
finan¢nim vyjadieni atd.).

- HlaSeni o rozsahu provedenych praci: vykaz prace, ktery poskytuje projektovy
tym manaZerovi projektu ke schvéleni.

- Ziskani dat a uctovani: zadani schvalenych vykazi prace do ucetniho systému.

- Hodnoceni skutecnych a planovanych nékladl: porovnani nartistu jednotlivych
polozek za obdobi a sumy nakladi cerpanych do urcitého data vzhledem k planu
a rozpoctu projektu.

- Interni nebo externi hlaseni: vyplnéni potfebnych formuléit, prezentace vysledkd.

- Vybér a zahajeni opravnych akci: vyber z moznosti opatieni.
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Kazdy, ktery se projektu ucastni, nepfetrzit¢ vykazuje odpracovany cas
v souvislosti s plnénim ukolu, kterym byl povéfen. Tento ¢as je pomoci identifika¢niho
kodu nakladového uctu prifazen k projektu a zauctovan do piislusné tcetni sestavy. Poté
jsou vSechny druhy skuteénych ndkladi (AC) prubézné sledovany na urcitych
nakladovych uctech a jsou porovnavany s planovanymi naklady podle rozpoctu (PV).
Odchylka nakladt se pak vyjadii jako: CV = PV — AC. [13]

2.3 Rizeni ¢asu

vvvvvv

gasového harmonogramu (anglicky Time management). Casovy rozpis krokt projektu je
nedilnou soucasti planu projektu a mél by obsahovat vSechny informace o tom, v jakych
terminech a ¢asovych sledech budou prace na daném projektu probihat. Cilem tvorby
Casového planu projektu je ziskani nastroje, podle kterého jsou provadény pribézné
kontroly projektu. Cilem této kontroly je srovnani skute¢ného a planované¢ho stavu
projektu a zjisténi, zda jsou plnény dillezité terminy. V piipad€¢ ohroZeni terminu je
potfebnd analyza odchylek casového planu, ptipadné jeho piepracovani. Zjistovani
skute¢ného stavu se provadi v pravidelnych kontrolnich cyklech (mési¢ni nebo i kratsi),
Vv ptipadech vyjimecnych situaci se provadi okamzité. Zplsob zjistovani skute¢ného
stavu zavisi na druhu pouzitych Gasovych plani. Casovy plan miize mit podobu sitového

grafu, useckového planu, milnikového planu apod.

Casovy rozpis projektu je nastrojem pro uplné a prehledné podchyceni velkého
mnozstvi informaci potfebnych pro fizeni projektu, ze kterych nejdilezitéjsi jsou:
dilezité terminy projektu a stim souvisejici milniky, casovy sled uloh a tukold,
predpokladana délka trvani jednotlivych praci, vazby praci a tak dale. Mezi klicové kroky
pii tvorbé harmonogramu patii: planovani harmonogramu, definovani aktivit, sefazeni
aktivit, odhad zdrojii potiebnych na jednotlivé aktivity, odhad doby trvani jednotlivych

aktivit, vytvofeni harmonogramu a kontrola harmonogramu. [8] [13]
2.3.1 Planovani harmonogramu

Jednd se o proces, ve kterém se vytvaii postupy a dokumentace pro pldnovani,
rozvoj, fizeni a kontrolu harmonogramu projektu. Cilem je poskytnout navod na fizeni
¢asového planu projektu pro celou dobu jeho fizeni. Planovani harmonogramu je soucasti

planu projektu a jeho rozsah i forma zavisi na velikosti a charakteru projektu.
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2.3.2

Podle PMI by mél plan tvorby harmonogramu obsahovat nasledujici informace:

Vzor pro tvorbu harmonogramu: metodologie, ktera je pro tvorbu harmonogramu
pouzita, které nastroje jsou k tomu vyuzity apod.

Rozsah ptesnosti: urCeni piijatelné skaly pouzité pro realny odhad trvani
jednotlivych aktivit.

Jednotky méfeni: pro jednotlivé pouzité zdroje by méla byt definovana urcita
jednotka (metry, litry, ¢lovékohodiny apod.).

Vazby na organiza¢ni procesy: propojeni na WBS, kterd slouzi k zachovani
soudrznosti odhadii s vyslednym harmonogramem.

Model udrzeni harmonogramu: vymezeni procesu, ktery umozni aktualizovat stav
projektu a zaznamenéavat jeho pokroky v rdmci harmonogramu.

Pravidla méfeni vykonnosti: urfeni pravidel pro fyzické méfeni, procenta
dokoncenosti apod.

Zpusob reportingu: definovani zptisobu a frekvence reportovani o stavu projektu.

Popis procesti: dokumentace vSech procest tvorby harmonogramu. [8]
Definovani a seirazeni aktivit

Definovani aktivit je proces, ve kterém dochdzi k identifikaci a zaznamenévani

konkrétnich ¢innosti, diky kterym bude dosazeno cilii projektu. Cilem je rozdélit baliky

¢innosti na takovou Uroven, kterd umozni provést detailni odhady, vytvofit harmonogram

a fidit C¢innosti na projektu. Seznam aktivit (praci) obsahuje vSechny planované ¢innosti

realizované v rdmci projektu a je dale rozpracovan o jednotlivé prvky téchto ¢innosti,

napt. zodpovédné osoby, geografické umisténi apod. Podrobny rozpis praci projektu je

souborem prvkill, které umoziuji, aby byl projekt fiditelny, méfitelny, integrovany

a nezavisly. V detailu rozepisuje, co mé byt v ramci projektu vykonano a je zakladem pro

vytvofeni ¢asového harmonogramu. Za vytvoteni podrobného rozpisu praci zodpovida

projektovy manazer, kterému dle potieb asistuje projektovy tym. Podrobny rozpis praci

je zévazny dokument, ze které¢ho vychazi:

Detailni rozpis dil¢ich cilt projektu v jejich logickém uspotradani.

Rozpis ¢asti prace jako zaklad pro ovéfeni dostupnych metod a schopnosti
realizacniho tymu.

Casovy plan projektu (harmonogram).

Rozpis jednotlivych organizacnich jednotek zapojenych do projektu.

Plan Cerpani naklada jako soucet naklad odpovidajicich dil¢im usekiim prace.
Zname informace, pravdépodobné okolnosti a zbylé nezname stavy, které jsou

zakladem pro fizeni rizik projektu. [8] [13]
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Poté, co jsou aktivity definovany, mohou byt sefazeny. Setazeni aktivit je proces,
ve kterém dochazi k identifikaci a zaznamendvani vztahii mezi aktivitami projektu. Cilem
je urcit logické potradi praci tak, aby bylo fizeni projektu v rdmci danych omezeni co
nejefektivnéjsi. Sefazenim aktivit se vytvaii sitovy diagram harmonogramu projektu.
Mezi nejpouzivangjsi techniky pro tvorbu sitového diagramu patii metoda sitovych graft
(diagramui). [8]

2.3.3 Odhad zdroji a doby trvani jednotlivych aktivit

Odhad zdroju je proces, ve kterém jsou odhadovany pozadavky na urcité typy
zdrojii potfebné pro realizaci projektu (material, lidské zdroje apod.). Cilem je urcit typ,
mnozstvi a charakter zdroji, které jsou potiebné pro realizaci jednotlivych praci. Zajisténi
lidskych zdroji je vétSinou komplikovanéj§i nez zajisténi materidlu. Zejména
u slozit&jSich projektl je obsazeni projektovych roli, zajiSténi potiebnych specializaci

vvvvvv

Nasledné je vytvoren odhad doby trvani jednotlivych aktivit projektu. Zde je cilem
stanoveni doby potiebné pro dokonéeni jednotlivych praci projektu tak, aby mohl byt
vytvofen harmonogram projektu. Odhad doby trvani jednotlivych aktivit mize byt
proveden pomoci kvantitativniho ohodnoceni pravdépodobné doby trvani potfebné pro
dokonceni konkrétni aktivity. Odhady by nemé&ly obsahovat Zadna zpoZdéni, naopak by
mély byt vytvotfeny co nejpiesnéji. [8] [13]

2.3.4 Vytvoreni harmonogramu

Casovy rozpis projektu (harmonogram) obsahuje vSechny informace o tom,
Vv jakych terminech a asovych usecich budou prace na projektu probihat. K jednotlivym
useklim jsou pfifazeny realizac¢ni zdroje, které provadéji vykony podle zadani téchto
dil¢ich usekd a maji odpovédnost za splnéni ukolii a realizaci vystupti spojenych
s konkrétnim zadanim. Casovy rozpis projektu je ¢asto pedstavovany formou grafu nebo
harmonogramu a je podstatnou soucasti planu projektu a slouzi pro uplné a ptehledné

zachyceni velkého mnozstvi informaci potfebnych pro fizeni projektu, ze kterych jsou

vvvvvv

- dulezité terminy projektu a milniky,

- logické hierarchické struktury praci rozvedené do jednotlivych tkolu,
- informace o pfedpokladané délce trvani jednotlivych useki prace,

- vazby usekt prace,

- dalsi informace.
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Harmonogram se obvykle zpracovava v uritych softwarovych nastrojich
podporujicich projektové fizeni (napft.: Microsoft Project, ProjectLibre, Easy Project
atd.). Prehlednost harmonogramu zajistuje provedeni dostatecné rychlych rozhodnuti
v kritickych situacich a také zajistuje vSechny nezbytnosti pro fizeni projektu ve smyslu
splnéni jeho cilii. Techniky a diagramy v minulém stoleti prodélaly velky rozvoj od
jednoduchych pasovych diagramt (Ganttovy diagramy) a diagramii milnikti az
k softwartm, které podporuji projektové fizeni. Tyto diagramy vSak neobsahuji zavislosti
mezi jednotlivymi segmenty a neumoziuji posoudit co se stane, nastane-li v pribéhu

fizeni projektu n¢jaka zména. Tyto problémy fesi nasledujici sitové diagramy:

- PERT: Metoda hodnoceni a kontroly projektu je zalozena na tvorb& a hodnoceni
sitovych diagramti tvofenych ukoly a udéalostmi a souvisejici kontroly postupu
projektu vzhledem Kk planovanému diagramu. Odhady jsou vytvareny na zakladé
kombinace optimistickych, béZznych a pesimistickych variant trvani jednotlivych
useku projektu a dalSich statistickych vypocti.

- CPM: Metoda kritické cesty umozni odhadnout minimalni dobu trvani projektu
a definovat maximaln€ moznou flexibilitu harmonogramu ¢innosti, aniz by byly
ohroZeny cile projektu. CPM je zaloZena na vyhledavani a analyze kritické cesty
projektu (nejdelsi sled ukola projektu, které neobsahuji zadné casové rezervy).

- ADM: Metoda Sipkovych diagramt piedstavuje diagramy ve formé sitovych
grafli, ve kterych jsou ¢innosti reprezentovany Sipkami mezi body diagramu.

- PDM: Metoda sitovych diagrami s rozSifenymi moZnostmi vazeb obsahuje
moznosti predchozich metod a rozs$ifuje pojeti vazeb mezi aktivitami.

- GERT: Metoda grafického hodnoceni a kontroly projektu je metoda diagramd,
ktera je podobna diagramu PERT tim, Zze ma urcitd zdokonaleni pro vétveni,
smycky a vicenasobné ukonceni projektu.

Tyto metody zajiSt'uji vSechny nezbytnosti pro dosazeni danych cilti projektu pii
ponechani vSech narokidi na dodrZzeni harmonogramu i rozpoc¢tu. Piehlednost diagramil
umoziuje dostate¢né rychlé rozhodnuti v krizovych situacich. Vazby umoziuji snadnou
opravu pifi zméndch v projektu a pohotovou podporu analyz rizik. Diky softwarové
podpofe se pouziva kombinace zadoucich vlastnosti vétSiny téchto metod, které jsou

soucasti programii vyuzivanych pro podporu projektového fizeni. [13]
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2.4 Rizeni rizik projektu

Rizeni rizik projektu (anglicky Risk Project Management) a piileZitosti v projektu
je povazovano za jeden z rozhodujicich faktord, ktery odliSuje systematicky pfistup
k procesu jako protiklad k intuitivnimu pfistupu. Proces fizeni rizik nastdva ve vSech
fazich projektu. Jeho ucelem je v€as poznat zdroje moznych ztrat a nasledné omezit
pravdépodobnost jejich vzniku. V piipad¢€, ze 1 pres veskera pfijata opatieni dojde ke
Skodam, je tieba mit piipraveny soubor korek¢nich opatfeni. Na obrazku 5 je zobrazen
souhrnny prehled procesu managementu rizik podle normy CSN IEC 62198. [8]

Rizeni rizik je povazovéano za jednu z oblasti a soudasti fizeni, stejné jako napf.
fizeni jakosti apod. Rizeni rizik by mélo byt souéasti fidici prace nejen manazera projektu
a vedouciho stavby, ale také vSech vedoucich pracovniki, které se na procesu vystavby
podileji. Do managementu rizika se fadi nékolik hlavnich principti, které se daji
povazovat se velmi dilezité:

- S vyss§im rizikem zaroven roste i moznost vyssiho zisku nebo ztrat.

- Cim piesnéji je definovan predmét a cile projektu, tim je riziko niZsi.

- Vasné urcené riziko mé vyssi Sanci na uspeésné vyteseni.

- Ve nefizené dopadd ndhodné, vétSina vSak htife nez pii aktivnim fizeni.
- Rizika je vhodné fidit co nejefektivné;ji.

- Riziko miZze mit jak negativni, tak i pozitivni dusledky. [5] [10]

Rizeni rizik projektu vychazi zrizikového inzenyrstvi (Risk Engineering).
Rizikové inZenyrstvi je technicko-ekonomické disciplina, zabyvajici se problematikou
rizika a chape ho jako moznost utrpét né&jakou $kodu. Nékdy je Fizeni rizik projektu
zjednoduSené oznacovano jako analyza rizik, coz je pouze jedna ze soucasti celého
procesu. Projektové fizeni chape pojem ,riziko* jako nejistou negativni udalost
(ohrozeni), pojem ,,pfilezitost” zase chape jako nejistou pozitivni udalost (pfinos, zisk).
V néekterych ptipadech se hovofi o tzv. pozitivnim riziku, to je vSak podle pojeti IPMA

Spatné. Hodnota rizika se spocita podle nasledujiciho vzorce:
HR=PxD (1)

kde  HR —hodnota rizika
P — pravdépodobnost toho, ze riziko nastane
D — hodnota ptedpokladaného dopadu, které riziko zptisobi

Z pohledu rizikového inzenyrstvi fizeni rizik zahrnuje nésledujici procesy (téz
zobrazeno na obrazku 5):
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uréovani souvislosti (stanoveni kontextu),
zjistovan (identifikace) rizik,

analyza rizik, vyhodnoceni rizik,

oSetfeni rizik,

Monitorovani a prezkouméavani,
komunikace a konzultace. [1]

1. Urcovani souvislosti
Strategické souvislosti
> Organizac¢ni souvislosti
Souvislosti managementu rizika
Vypracovani kritérii
Rozhodnuti o struktuie

2. Zjistovani rizik
Co se muze stat?
Jak se to muze stat?

v

A
\ 4

\ 4

A 4

3. Posuzovani rizika
N
® 3.1 Analyza rizika ~§
o =
S [ Stanoveni existujicich regulaci » £
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c Stanoveni Stanoven S
o v . ’ N
~ pravdépodobnosti i 2
© a
2 v v -
I } L. =
= Odhad urovné rizika =
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o
e =
o v =
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!_ 3.2 Vyhodnoceni rizika S
[Je) . v s . . <« L E
> Organizacni souvislosti
Souvislosti managementu rizika w
3.3 Piijmout™AN0
riziko?
Ne

- 4. Osetreni rizika
Zjisténi volitelnych mozZnosti oSetfeni
Vyhodnoceni volitelnych moznosti oSetfeni
Vypracovani strategie oSetieni
Uplatnéni

A

Obréazek 5 — Proces managementu rizik podle normy CSN IEC 62198 [5, str. 94]
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2.4.1 Charakteristika rizika

Pojem ,riziko*“ se ve vystavbé chape jako definovana, finanéné vyjadiena
nejistota, nebo jako definované nebezpeci vyznamné Gjmy nebo ztraty, ktera se mtize stat
Skodou. Pojem riziko nelze v managementu rizik zaménovat s pojmy nebezpeci nebo
Skoda. Na obrazku 6 je zobrazena definice rizika projektu podle PMI a IPMA. [10]

Nize jsou uvedeny nejcastéjsi definice rizika:

- kombinace cetnosti nebo pravdépodobnosti vyskytu specifikované nebezpecné
uddlosti a jejich nasledkii (CSN IEC 300-3-9),

- kombinace pravdépodobnosti vyskytu iirazu a zavaznosti tohoto tirazu (CSN EN
I1SO 12 100),

- pravdépodobnost, ze potencionalni Skoda vznikne za podminek pouzivani a/nebo
expozice a mozny rozsah Skody/ublizeni (Navod pro hodnocent rizik pri praci),

- kombinace pravdépodobnosti vyskytu nebezpecné udalosti nebo expozice a
zavaznosti urazu nebo poskozeni zdravi, které muze byt zpuisobeno udalosti nebo
expozici jejimu viivu (CSN OHSAS 18001),

- ucinek nejistoty na dosazeni cilii (ucinek je odchylka od ocekavaného — kladna
a/nebo zdpornd) — CSN ISO 31000, TNI 01 0350. [11]

Jistota je soucast Vyvolava ucinek na cile
rozpoctu projektu projektu ]
mp Riziko # ucdinek

audalost nebo podminka, Nemusi

nastat

ktera, pokud nastane| ma

pozitivni nebo negativni}iéinek

na cile projektu*

1
.. yos : Xy X cg? %
Riziko neznamena jen negativni ucinek: PROJEKT Z

Negativni = hrozba
Pozitivni = prilezitost \ /

Vysledky

Obrazek 6 — Definice rizika projektu podle PMI, IPMA [5, str. 41]
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2.4.2 ldentifikace rizika

V této fazi jde o snahu identifikovat nebezpeci, ktera mohou projekt ohrozit. Musi
se urCit zdroje rizik, oblasti dopadl, udalosti a jejich pfic¢iny a jejich potencionalni
nasledky. Dale je potfeba tato nebezpeti zaznamenat a co nejpresnéji popsat, vytvorit
seznam vSech rizik, ktera mohou ovlivnit cile — at’ uz tato rizika mizZeme ¢i nemizeme
ovladat, n€kdy ani nemusi byt znamé jejich pficiny. K tomu je zapotiebi ziskat vSechny
potiebné informace, které by mély byt co nejvice aktualni. Ne vzdy je mozné sestavit
vycerpavajici seznam vsech moznych nebezpeci, ktera projektu hrozi. Je vSak zapotiebi
identifikovat vyznamna nebezpeci, ktera mohou projekt velkou mirou ovlivnit. Podle ISO
je identifikace rizik zastoupena ve viech metodikéch vétsinou jako samostatna faze. Casto
se zde pouziva skupinova metoda brainstormingu, kde tym lidi fesi dany problém, pokud
mozno co nejefektivnéji. Mnoho firem mé zpracovany seznam nebezpeci na zaklade
vyhodnoceni minulych projektt (checklist). Projektovy tym pak na zakladé toho sestavi
vlastni seznam, ktery je aktualni pro dany projekt. [5] [1]

Identifikace rizika je spojena s jasnym vyjadienim priorit zakaznika pfi daném
vystavbovém projektu. Kazdé nebezpeci a jednotliva rizika s nimi spojend mohou mit na
kazdém projektu jinou zavaznost. V tomto kroku mohou pomoci vysledky minulych
projekti obdobného charakteru, smlouvy a dalsi souvisejici dokumenty. V nékterych

vvvvvv

nebo vysoky standard apod. Cim diive se zaénou ptipadna rizika identifikovat, tim Iépe.
Nebezpe¢i mize mit tfi rizné pivody:

- Externi puvod: nebezpe¢i hrozici z technicko-ekonomického, socialniho
a ptirodniho prostiedi, ve kterém projekt probiha (napft.: porucha penéznich tokii,
nabozenské nepokoje, povoden). Tato rizika se nedaji subjektem piimo ovlivnit,
jedna se o faktory prostredi.

- Interni piivod: nebezpeci, kterd vznikaji v projektu samém a projekt pfimo
ohrozuji (napf.: nedodrzeni lhiit, chyby a omyly v rozhodovani) a také nebezpeci
vznikajici jako odezva prostiedi na ohroZeni projektem (napf.: spory s ufady).
Tato rizika se daji subjektem ptimo ovlivnit a fidit, projevuji se uvniti podniku.

- SmiSeny piivod: rizika smiSeného ptivodu vznikaji v pfipad¢, kdy management

projektu reaguje chybné na externi nebezpeci. [6]
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Pied vybérem zdrojii a pfi¢in vzniku nebezpec¢i ve vystavbé je dobré znat

standardni Clenéni rizik, kterd maji piivod v identifikovanych nebezpecich.
Rizika se obvykle mohou ¢lenit do péti skupiny:

- Rizika technicka a technologicka: stavéni, montaz provoz a udrzba stavebnich
konstrukci, technologickych zatizeni budov, technologie vystavby, ...

- Rizika selhani lidi: selhani vedoucich a jim podfizenych pracovnikii podilejicich
se na vystavb¢ a na provozu, rizika z nedostatku znalosti pravnich radu, ...

- Rizika obchodni: kvalita smluvnich zavazk, likvidita smluvniho partnera, ...

- Vys$§i moc: Zivelné pohromy (povodné, laviny), neovladatelné jevy (epidemie,
valky), havarie mimo dosah stavby (havérie dopravnich prostredki), ...

- Rizika finanéni: riziko pii sjednavani Gvéru, zména trokovych sazeb, zmény

kurzu mén, ... [10]
2.4.3 Analyza rizika

Po identifikaci nebezpeci nasleduje analyza rizik, kterd obsahuje vyhodnoceni
nepiiznivych nésledkti vedoucich k nutnosti ucinit rozhodnuti o volbé opatieni proti
riziku. Volba opatieni zavisi na finan¢nich a lidskych zdrojich a také na proveditelnosti
a dosazitelnosti. Nékterd rizika vSak odstranit nelze. Obsahem analyzy rizik je jejich
podrobnéjsi zkoumani — pficiny, disledky, vzajemné vazby rizik. Dale se ur¢i jejich
dopady na cile projektu nebo podniku. [5] [6]

Pfi analyze rizik se vychazi ze sestaveného seznamu rizik a nasleduje odhad
pravdépodobnosti vyskytu urcitého nebezpeti a vySe predpoklddaného neptiznivého
dopadu na projekt (utrpeni finan¢ni $kody). Pokud nejsou k dispozici tabulky (statisticky
ptrehled), které hodnoty pravdépodobnosti pfesné urci, vyuziva se techniky expertnich
odhadd. Neurcitost expertnich odhadli se mize naptiklad snizit tim, Ze se nepfiznivy
dopad do projektu rozlozi na jednotlivé mensi slozky, které se 1épe odhadnou. Z téchto

slozek se pak vypocte celkovy dopad. [1]
Posouzeni (analyza) rizik projektu 1ze vytvotit dvéma skupinami metod:

- Kbvalitativni metody: pouZzivaji pro stanoveni pravdépodobnosti a ztraty slovni
hodnoty, hodnoti pravdépodobnost a disledky rizika pomoci stupnic.

- Kvantitativni metody: pouzivaji pro stanoveni pravdépodobnosti a ztraty
¢iselnou hodnotu. [8] [5]
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2.4.4 Hodnoceni a oSetreni rizik

Hodnoceni rizik se chape jako porovnani urovni rizik, ktera byla zjisténa analyzou
pfedem stanovenymi kritérii rizik. Vysledkem hodnoceni je rozhodnuti, které rizika je
nutné dale oSetfit a ktera lze naopak piijmout. Obecné se da vychazet z Paretova pravidla
80/20. Tedy 20 % nejvyznamnéjSich rizik velmi dobfie oSetfit a zbylé prostfedky ponechat
jako rezervu.

Ve fazi oSetfeni rizik se posuzuje moznost oSetfeni rizik, které jsou dostupné
apoté se vyberou ty nejvhodnéjsi. Dale je tieba ptihlédnout k dusledkiim vsech rizik
a také pripustnost vybraného postupu oSetieni rizik pro vSechny zainteresované. Zpuisoby
osetfeni rizik jsou nékdy riznymi stranami vnimany odlisné. Cilem této faze je sniZeni
celkové hodnoty vSech rizik na takovou uroven, aby byl projekt s vysokou
pravdépodobnosti uspésné realizovatelny. Nejjednodussi je riziko akceptovat. Nicméné
to, jak velkou hodnotu rizika miize firma pfijmout, by m¢lo vyplyvat z firemni strategie
fizeni rizik. Jestlize firma takovou strategii nema, musi si projektovy tym sam urcit
hodnotu pfijatelného rizika. Je tfeba mit na védomi, Ze konkrétni opatfeni muze
vyzadovat urcité naklady. Jestlize se tym shodne na néjakém opatieni, méla by byt pro

takova opatieni urc¢ena zodpovédnost a také by mél byt stanoven termin pro jeho zajisténi.

[1] [5]
2.5 Metoda RIPRAN™

RIPRAN™ je ochranna znamka registrovana v Utadu primyslového vlastnictvi
Praha. RIPRAN (RIsk PRoject ANalysis) je metoda pouzivana pfi analyze rizik projektu.
Analyzu rizik chape jako sled procesi, z nichz kazdy proces ma uréené vstupy, vystupy
a Cinnosti procesu, transformujici vstupy na vystupy s ur€itym cilem. Metoda je
vymyslena tak, aby dodrzovala zasady pro Risk Project Management, popsané v IPMA
aPMI. Tato metoda je slozena z n€kolika fazi (viz Obrazek 7 — Faze analyzy rizik
v metodé RIPRAN™):

1. Prinrava analvzy ]

2. ldentifikace rizika ]

3. Kvantifikace rizika ]

4. Odezva na riziko ]

L{ 5. Celkové zhodnoceni ]

Obrazek 7 — Faze analyzy rizik v metodé RIPRAN™ [23]
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1. Piiprava analyzy rizika

Jedna se o prvni fazi metody RIPRAN, kde je cilem pfipravit vSe potfebné
k provedeni analyzy rizik. Jako podklad se zde vyuziva popis metody RIPRAN, dané
formuléfe této metody a rizné informace, které s analyzou rizik souvisi. Vystupem této
faze je Casovy plan provedeni analyzy rizika, sestaveny tym pro analyzu rizika
a rozhodnuti o pouzitych stupnicich, kontrolnich seznamech apod. Aby byl pracovni tym
co nejefektivnéjsi, mela by se provést kontrola pfipravenosti tymu na provedeni analyzy
rizik. Mimo to by se méla provést i kontrola aktualnosti a kompletnosti pfipravenych
podkladi. Mezi ¢innosti provadéné v této fazi patii: sestaveni asového planu postupu,
sestaveni seznamu a zjistény potiebnych podkladl, dohoda o pouzivanych pomuckach

a uréeni tymu pro analyzu rizik. [23]

2. Identifikace rizika

Cilem druhé faze metody RIPRAN je nalezeni hrozeb a scénarii. Podklady
(vstupy) pro identifikace rizika jsou: popis projektu, historicka data o minulych
projektech, pfedpovédi moznych vnéjSich a vnitinich vlivli, zkusenosti. Vystupem této
faze je seznam dvojic — scénaf doplnény ptipadnymi komentaii a seznamem rizikovych
faktordi. Aby byla identifikace rizika co nejptesnéjsi, mély by se provést nasledujici testy:
test platnosti a uplnosti vstupnich podkladi, test kompletnosti a kompetentnosti tymu,

test aktualnosti prognostickych podkladi a test uplnosti vystupniho seznamu dvojic.

Nejdiive se zkontroluje, zda je ptedany popis projektu platny a kompletni.
Podobna kontrola je potiteba provést i pro dalsi dodané vstupni podklady. Tym by se m¢l
ujistit, Ze jsou na pracovni poradé vSichni, kteti byli pro provedeni identifikace rizika
vybrani. VSichni ¢lenové tymu by méli projit Skolenim o projektovém riziku, aby byli
platnymi tcastniky porady a mohli mit opravnéni pro identifikaci rizika. Nasledn¢ muize
tym zahdjit vlastni sestavovani vystupniho seznamu, ktery je nejlepsi prezentovat jako
ptehlednou tabulku, ktera mize byt zhotovena napiiklad v programu MS Word (viz
Tabulka 3 — Identifikace rizika v metodé RIPRAN).

Tabulka 3 — Identifikace rizika v metodé RIPRAN [1, str.90]

. . Hrozba Scénar Poznamka
Poradové - — T =
D e Projev konkrétniho D¢, ktery je
nebezpeci zpusoben hrozbou
V}_/skyt_chrlpkoye Onemocni skoro Predpolfladam? pocasi
1. epidemie v jarnim 30 % zamestnanci podle piedpovédi jako
obdobi biezen-duben ° V predchozim roce.
2.
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Hrozba je pricinou scénafe (napf. chiipkova epidepie zavini onemocnéni skoro
30% zaméstnancil). Mezi hrozbou a scénafem je vztah pticina — dasledek. Jednotlivi
¢lenové tymu navrhuji fadky do tabulky a po diskusi se schvaleny text hrozby a scénéaie
vypise do dané tabulky. Pii zjistovani moznych nasledkt hrozby se hledd odpoveéd na
otazku: ,,Co se muze ptihodit v projektu neptiznivého, kdyz ...?*. Dale mtize byt pouzit
opacny zpisob, kdy se ke scénaii hleda jeho piicina. V tomto piipadé se hleda odpoved’
na otazku: ,,Co mtiZze byt pficinou, Ze to a to neptiznivého v projektu nastane?*. Dale by
se mélo provéftit, zda jsou k urcité hrozbé ptifazeny vSechny vyznamné scénaie. Na zaveér
se provede uplna kontrola (ovéfeni) seznamu rizik. Kontrola seznamu se obvykle pieda
jiné skuping, kterd kontrolu provede. Provéfeny seznam pak slouzi jako dokument

o0 vysledku procesu identifikace rizika. [23]

3. Kvantifikace rizika

Cilem této faze je ohodnotit pravdépodobnost scénait, velikost skod a vyhodnotit
miru rizika. Jako podklad se pouZiji statistickd data z minulych projektl, zkuSenosti
aseznam dvojic hrozba — scénai z predchozi faze. Vystupem kvantifikace rizik je:
mezivysledek (hrozba, scénaf, pravdépodobnost, $koda), seznam pro doplnéni navrhu
projektu, seznam pro informaci k moznym operativnim zasahtim, seznam pro nasledujici
proces snizovani rizika, ptedbéznéd uroven pftijatelného rizika a pokyny pro hodnoceni
souhrnného rizika projektu. Pro nejptesnéjsi kvantifikaci rizik se pouzivaji nasledujici
testy: test kompletnosti a platnosti vstupniho seznamu, test kompetentnosti a uplnosti

tymu, test aktualnosti statistickych tidaju a test kompletnosti vystupniho seznamu dvojic.

Nejprve se proveti, zda je tym kompetentni a kompletni k provedeni kvantifikace
rizika. Clenové tymu by méli mit absolvovany potfebny kurz a mit zku3enosti
s kvantifikaci rizik. Dale je nutné mit aktualni tidaje, které se daji pro kvantifikaci rizika
pouzit. Tym se dohodne, zda stanovi ptesné hodnoty pravdépodobnosti dopadti na projekt
nebo zda vyuzije n¢jaké klasifikaéni stupnice. Tabulka sestavena v prvnim kroku se poté
roz§ifi (viz Tabulka 4 — Druhy krok metody RIPRAN) o pravdépodobnost vyskytu
scénafe, hodnotu dopadu scénéfe na projekt a vyslednou hodnotu rizika, ktera se vypocte:

Hodnota rizika = pravdépodobnost scénatfe x hodnota dopadu.

Tato metoda umoznuje 1 tzv. verbalni kvantifikaci, kdy se vyuZiva slovniho
hodnoceni. Napiiklad hodnotu pravdépodobnosti rizika vétsi nez 33 % miizeme verbalné
kvantifikovat jako vysokou hodnotu, naopak riziko mensi nez 10 % jako hodnotu nizkou.
Pted uzavienim vystupniho seznamu se kontroluje, zda tym nezapomnél kvantifikovat
nékterou dvojici. Vypracovany seznam se opét proveii a poté se pouZije jako pracovni

mezivysledek kvantifikace rizika.
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Hotovy seznam se nakonec podrobi analyze, aby z ného mohly byt vytvofeny

nasledujici tfi dokumenty:

1. Seznam piipadi, kdy vysoka pravdépodobnost scénaie a vyznamna ztrata nuti
doplnit tyto ptipady do planu projektu, protoze se nemiizou ponechat ndhod¢
a musi se stat soucasti projektu.

2. Seznam piipadi, které maji nizkou pravdépodobnost a zanedbatelnou ztratu,
proto se mohou pienechat na operativni zasahy v priab&hu projektu. Tyto ptipady
musi mit hodnotu rizika mensi, nez je ptipustna hodnota pfijatelné¢ho rizika.

3. Zbyvajici Cast ptipadi, které zlstaly pro nésledné vypracovani navrhii na

snizeni rizika. [23]

Tabulka 4 — Druhy krok metody RIPRAN [1, str.91]

Poradové Hodnota
¢islo Hrozba Scénar Pravdép. | Dopad na projekt il
rizika rizika

c}};iysllzg;[/é Vypadek pracovni
epi él)emie Onemocni kapacity a 300 tis
1. L skoro 30 % 50 % zpozdéni zakazky .
V jarnim N o . K¢
obdobi zaméstnancl o 3 mésice —
biezen-duben penale 600 tis. K¢
2.

Tabulka 5 — Tabulka verbalnich hodnot pravdépodobnosti [1, str.91]

Vysoka pravdépodobnost — VP Nad 33 %
Stfedni pravdépodobnost — SP 10-33 %
Nizka pravdépodobnost — NP Pod 10 %

Tabulka 6 — Tabulka verbalnich hodnot nepfiznivych dopadti na projekt [1, str.92]

Ohrozeni cile projektu
Velky nepiiznivy dopad NEBO Ohrozeni koncového terminu projektu
na projekt — VD NEBO Moznost piekroceni celkového rozpoétu projektu

NEBO Skoda vice nez 20 % z hodnoty rozpodtu projektu

Skoda 0,51-19,5 % z hodnoty rozpoé&tu projektu
Stiedni nepfiznivy NEBO Ohrozeni terminu, nakladd, resp. zdroj nékteré

dopad na projekt — SD dil¢i ¢innosti, coz bude vyzadovat mimoiadné akéni

zasahy do planu projektu
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Tabulka 7 — Tabulka verbalni hodnoty rizika [1, str.92]

Vysoké pravdépodobnost rizika — VHR

Stfedni hodnota rizika — SHR

Nizka hodnota rizika — NHR

Tabulka 8 — Vazebni tabulka pro pfifazeni verbalni hodnoty rizika [1, str.92]

DOPAD
PRAVDEPOD. Vb SD MDb

VP Vysoké hodnota Vysokéa hodnota Stfedni hodnota
rizika VHR rizika VHR rizika SHR

sp Vysoka hodnota Stredni hodnota Nizka hodnota
rizika VHR rizika SHR rizika NHR

NP Stiedni hodnota Nizka hodnota Nizka hodnota
rizika SHR rizika NHR rizika NHR

Uvedené tabulky slouzi pouze jako ptiklad. Kazda firma pouziva jinak sestavené
tabulky a s jinymi zkratkami. Na téchto tabulkach se musi shodnout projektovy tym pied
analyzou rizik. Dale se musi dohodnout, zda pouzije ¢iselny nebo verbalni zpisob
kvantifikace rizika. [1]

4. Odezva na riziko

Cilem této faze je sestaveni opatieni, ktera maji snizit hodnotu rizika na
ptijatelnou trovei. Jako podklad zde slouzi tabulka z pfedchozi faze kvantifikace rizika.
Vystupem jsou ndvrhy na sniZeni rizika, plan opatfeni na snizeni rizika a nova hodnota
rizika po provedenych opatienich. Nejdiive se zkontroluje Gplnost a platnost vstupniho
seznamu, proveii se slozeni tymu a kompetence jednotlivych ¢lenii. Pro kazdou polozku
seznamu se tym snazi nalézt opatfeni, které by mohlo riziko snizit na uroven ptijatelného
rizika pro jednotlivé piipady. Po kontrole, zda nebyl zadny fadek vynechan, se provéii
navrhy na opatfeni z hlediska realizovatelnosti, potfebnych néakladii na realizaci,
potifebnych organizacnich opatfeni a ti¢innosti. Navrhy na opatfeni se obvykle sestavuji
do prehlednych tabulek (viz Tabulka 9 — Tabulka pro ¢tvrty krok metody RIPRAN). [23]
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Tabulka 9 — Tabulka pro ¢tvrty krok metody RIPRAN [1, str.93]

Pofadové | Navrh | Predpokladané naklady

s - Termin realizace opatieni Nova hodnota sniZeného
cislo na = - .
- . . | - Osob. odpovédnost (vlastnik rizika
rizika | opatieni ..
rizika)
- 20 000 K¢ vakcina

Vyjimec¢na onemocnéni

Ockovani | - Ockovani v lednu .
; o, budou kompenzovana
proti - Dohodnuto s podnikovym Y ,
1. » o pfescasy — nulova hodnota
chiipce Iékatem, odsouhlaseno ..
» . rizika
zamestnanci
2.
S. Celkové zhodnoceni

Posouzeni celkové hodnoty rizik a vyhodnoceni, jak vysoce je projekt rizikovy
a zda je mozno pokracovat v jeho realizaci bez zvlastnich opatieni. Z vySe uvedenych
informaci vyplyva fakt, ze u metody RIPRAN je vyzadovano pracovat s podrobnym
rozborem hrozeb, scénatii, hodnot pravdépodobnosti a hodnot dopadd. Proto je tato

wevr

vsak ptinasi presnéjsi vysledky analyzy rizik nez ostatni metody. [1]

2.6  SWOT analyza

Jedna se o osvédCenou techniku Casto pouzivanou v projektovém managementu
(hlavng v oblasti fizeni rizik), kterd je zaméfena na zhodnoceni vnitfnich a vnégjSich
faktorti ovliviiujicich uspéSnost projektu. SWOT analyzu vymyslel v Sedesatych letech
20. stoleti Albert Humphrey ze Stanfordské univerzity. SWOT je zkratkové slovo,
slozené s poc¢atecnich pismen anglickych nazvl jednotlivych faktort:

- Strenghts — silné stranky

- Weaknesses — slabé stranky
- Opportunities — ptilezitosti
- Threats — hrozby

Cilem SWOT analyzy je ziskat ptehled o tom, jak snizit pravdépodobnost hrozby,
a naopak zvysit pravdépodobnost prilezitosti. Je-li analyza dobfe zpracovana, je pro
rozhodovani o projektu velmi pfinosnd predevsim v jeho pocatecni fazi. SWOT analyza
je relativné jednoducha a efektivnim zpisobem muze identifikovat zejména rizika, ktera
z béznych podkladi a dokumentu zjistit nejdou. Je vSak dulezité myslet na to, Ze je tieba
se ke SWOT analyze vracet v prubéhu vsech fazi zivotniho cyklu projektu. [8] [14]
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Zakladni princip této metody spociva v urCeni vnitinich a vné&jSich faktort
prostiedi organizace a urceni jejich vzajemného plisobeni, tedy jak mohou dulezité silné
a slab¢ stranky ovlivnit pfilezitosti a hrozby v prostiedi organizace. Na zéklad¢ toho se
muze komplexné vyhodnotit fungovani organizace a zaroven pojmenovat vyrazné
problémy i moznosti pro rozvoj. SWOT analyzu lze vyuzit i na projekty. V takovém
piipad€ umoziuje nalézt ptilezitosti pro projekt, predpovidat jeho zasadni rizika, vyuzit
silné stranky organizace dualezité pro projekt a vcas vyloucit slabé stranky ohrozujici
projekt.

~
Interni analyza
(projekt ma k dispozici)
.
R
Silné stranky Slabé stranky
Extern SWOT Strenghts Weaknesses
analyza - :
o Strategie S-O: Pfilggitact)zstgili\/\g%ktu
prtgelst. jen PrileZitosti | Prilezitosti v projektu, | L2 dEﬁ any ’
podminéné NG Yeni silnvmi po :
ovlivnitelné) Opportunities pOdI;?;:Irllli:rln?yml odstranéni slabych
stranek
Strategie S-T: Strategie W-T:
Hrozby o Hrozby ohrozuji slabé
Hrozby Ize eliminovat ’ . .
Threats o . stranky, je nutné
silnymi strankami » .
\_ . piipravit obranu

Obrazek 8 — Schéma analyzy SWOT aplikované ve vztahu k projektu [5, str. 219]

V praxi je SWOT analyza vétSinou prezentovana jako tabulka se ¢tyfmi poli, ve
kterych jsou vypsany jednotlivé silné a slabé stranky, ptilezitosti a hrozby. Tento zplisob
je vSak velmi zjednoduSeny, jelikoZ nehodnoti poloZky vnitiniho a vnéjSiho prostredi, ani
nestanovuje jejich vzajemné zavislosti. Kompletné vypracovand SWOT analyza projektu,
obsahujici vSechny dil¢i analyzy vnitiniho a vnéj$iho prostfedi organizace, zahrnuje Ctyfti

nasledujici kroky:

- 1. Vypis faktori z vné&jSitho a vnitiniho prostfedi podstatnych pro realizaci
projektu.

- 2. Ohodnoceni kazdé polozky uvedené ve vyc¢tu vnéjsich a vnitinich faktora.

- 3. Urceni zavislosti mezi vyznamnymi vnéjSimi a vnitinimi faktory.

- 4. Zvoleni vhodné strategie pro projekt. [4]
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Tato analyza se nevyuziva pouze v predprojektové fazi a vramci studie
prilezitosti. Je mozné ji pfepracovat v kterékoli fazi fizeni projektu. Je dobré provadeét ji
periodicky a tim analyzovat, jak se zménil vliv vnéjSich a vnitfnich faktort ve vztahu

Kk planovanym projektiim organizace. [4]

2.7 Druhy vystavby rodinného domu

Snad kazdy, kdo ma pfed sebou projekt rodinného domu, premysli, jak se
nast¢hovat co nejrychleji. Zda uSetfit finance a provést vétSinu praci svépomoci, nebo
usetfit hlavné Cas i energie a svéfit stavebni prace do rukou odbornikiim. Z toho vyplyva,
ze pti vybéru druhu vystavby rodinného domu mé investor na vybér ze dvou moznosti.
Prvni moznosti je ,,stavba na klic“, kdy investor zada realizaci rodinného domu stavebni
firm¢. Druhou moznosti je svépomocna vystavba (,,vlastnima rukama“). Investor se také
muze rozhodnout pro kombinaci téchto dvou zptisobu. Pti rozhodovani si musi investor
urcit priority a zvazit vSechny mozné klady 1 zépory. Za uspésné postavenym rodinnym
domem vzdy stoji dobfe vypracovany projekt, ktery mysli na mnoho detailt. Cim
podrobnéjsi, tim lepsi. Pfi zadavani projektové dokumentace a pied zadosti o stavebni
povoleni musi stavebnik védét, jakou formou bude vystavbu rodinného domu realizovat.
Vsechny druhy vystavby v Ceské republice podléhaji Stavebnimu zakonu 183/2006 Sh.,

0 izemnim planovani a stavebnim fadu. [24] [25]

Pro realnou piedstavu o vystavbé rodinnych domt v Ceské republice jsou zde
uvedeny nékteré statistiky dle CZSO. Hodnocenym obdobim je zde fijen roku 2018.
V fijnu 2018 stavebni Gfady vydaly celkem 7 603 stavebnich povoleni, meziro¢né o 2 %
mén¢. Orientacni hodnota téchto staveb je 36,3 mld. K¢. Ve srovnani se stejnym obdobim
roku 2017 klesla tato hodnota o 1,8 %. Pocet zahajenych byt byl v hodnoceném obdobi
2 780, tato hodnota meziro¢né klesla o 1,7 %. V bytovych domech doslo k poklesu poc¢tu
byt o 35,4 %, v rodinnych domech byl naopak zaznamenan nartst poctu byt o 9 %.
Pocet dokoncenych bytli meziro¢né vzrostl o 55,6 % a dosdhl hodnoty 3 642 byti.
V bytovych domech doslo k nartistu dokoncenych byt o 71,9 % a v rodinnych domech
byl zaznamenan narust dokonc¢enych bytii 0 52,4 %. [28]

Pro zajimavost je zde uvedena i statistika z roku 2011, ktera znazornuje primeérné
ukazatele pro byty v rodinnych domech: [28]
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v Nejcastéjsi velikost bytu 5+1
v Pozemek v m? 1067
v Kubatura v m? 767
v Zastavéna plocha v m? 137
v Doba vystavby v mésicich 43

4 Obytna plocha bytu v m? 94

4 Uzitkova plocha bytu v m? 134
v Pocet podlazi v domé 2

Projektova dokumentace

Na pocatku kazdé novostavby je projekt. Projekt miize vyhotovit na pfani klienta
architekt, nebo pokud chce investor usetfit, 1ze si vybrat dim z katalogu. Cena za projekt
se v obou ptipadech lisi. Architekt pozaduje zhruba 9 % z ceny budouciho domu, nejméné
200 000 K¢. Typovy projekt 1ze naopak potidit ptiblizné¢ od 40 000 K¢&. Vhodnym
kompromisem tak muze byt vybér typového projektu, ktery pak architekt upravi podle
pozadavkl na miru. V takovém piipad€ se cena za projekt pohybuje kolem 100 000 K¢&.
usetfi. Doporucuje se koukat na reference a zrealizované stavby projektanta. Prvnim
krokem projektovych praci je architektonicka studie, kterd navrhuje dispozice domu
véetné rozmisténi zafizovacich pfedmétli, navrhu fasady a celkového vzhledu objektu.
Studie se obvykle skldda ze situa¢niho zékresu, jednoduchych stavebnich vykresii
a pocitacové vizualizace. Architektonickou studii 1ze pouZit pro zahajeni jednani s arady.
Na zaklad¢ studie se stanovi energeticka narocnost budovy v zavislosti na pouzitych

zdrojich energie a stavebnich pracich.

Projektova dokumentace pro stavebni povoleni potvrzuje, Ze objekt 1ze postavit

a splnuje legislativni pozadavky. Projektova dokumentace musi obsahovat:

- Stavebni feSeni,

- navrh nosného systému,

- staticky posudek,

- feSeni vytapéni a sanitarni techniky,

- fesSeni elektroinstalace, pfipadné vzduchotechniky a chlazeni,
- prukaz energetické narocnosti budovy,

- pozarné bezpec€nostni feSeni stavby. [3]
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Stavebni Fizeni

Ziskéani stavebniho povoleni nebo ohlaseni trvd nejméné dva meésice, ale nékdy
I vyrazné déle. Stavebnik si ho mtze vyfidit sam, nebo tim povéii firmu, ktera projekt
vypracovala. Jestlize si chce stavebnik vytidit ziskani stavebniho ohlaseni nebo povoleni
sam, mé¢l by byt seznamen s legislativnimi pozadavky a také s tim, co se ma na stavebnim

uradé predkladat. Na stavebnim ufadu se predkladaji nasledujici dokumenty:

- doklad o vlastnickém pravu na stavebni pozemek,

- projektova dokumentace stavby, kterou zpracoval projektant,

- stanoviska vSech Ucastnikl stavebniho fizeni (pfislusny obecni uiad, dodavatel
energii a telekomunikacénich sluzeb, pfisluSny odbor Zivotniho prosttedi, hasici,

sousedi),
- specidlni prizkumy, nejCastéji radonovy a inzenyrsko-geologicky prizkum
pozemku,

- Vv ptipad¢ navrzeni nové studny ¢i Cistirny odpadnich vod je také zapotiebi
hydrogeologicky posudek.

Zacatkem roku 2018 zacala platit novela stavebniho zakona, kterd mimo jiné
zmiriiuje podminky pro stavbu domu svépomoci. Doposud bylo mozné bez stavebniho
povoleni stavét svépomoci pouze diim o zastavéné plose do 150 m2, nyni toto omezeni
uplné¢ odpada. Zajemci, ktefi si chtéji vlastni diim postavit, si nyni potiebuji zafidit pouze
uzemni rozhodnuti nebo izemni souhlas s umisténim stavby a ohlasit v§e na stavebni
urad. Za ohlasku se na rozdil od stavebniho povoleni plati niz§i spravni poplatky. Mensi
zadrhel je vSak v tom, Ze 1 u staveb na ohldSeni, jako jsou napiiklad rodinné¢ domy,
vyzaduje stavebni Ufad stejnou dokumentaci a vyjadieni jako u stavebniho povoleni.
Nadale vsak plati, Ze 1 pfi stavbé rodinného domu svépomoci musi investor zajistit
odborny stavebni dozor. Pro jednoduché stavby postaci autorizovany architekt, pro

ostatni napiiklad autorizovany inZenyr ¢i technik. [3]
2.7.1 Stavba domu na kli¢

Podstatou tohoto druhu vystavby je to, Ze investor vybira jednoho generalniho
dodavatele stavby, se kterym se dohodne na podminkéch realizace. Svéfenim stavby do
rukou odbornikli mize investor usettit hlavné ¢as, nékdy i nervy. Na investorovi pak
zustava pouze vybér samotného rodinného domu z katalogu staveb dané firmy. Vyhodou
je, ze je dopfedu zndma cena, kterd byva zpravidla kone¢na. Rodinny dim na kli¢ 1ze

V zé&vislosti na typu stavby a pouzitém materidlu zrealizovat béhem nékolika mésici.
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Pfi vybéru stavebni firmy by mél byt investor co nejvice opatrny a obezietny.
Vétsina stavebnich firem ohodnoti své sluzby velkou marzi. VéEtSinou je 50-60 % z ceny
domu na kli¢ prace a zisk stavebni spolecnosti. Kazdy investor by si tak m¢l dukladné
vybrat realizacni firmu a zvolit i nezdvisly stavebni dozor, ktery bude kontrolovat
dodrzovani stavebnich norem, predpisii a pouzitych materialti. Dale by si mél byt kazdy
védom toho, co je napsano ve smlouve o dilo a co vSechno by vlastné v domé chtél mit.
Je dobré mit pfedem podepsanou smlouvu o dilo a v pfipadé moznych problémt se
stavebni firma nebude moci tak snadno vyvléci ze zodpoveédnosti za nepovedeny
vysledek. Kvalitni stavebni firma by méla poskytnout bezchybny vysledek podle piedstav
investora a méla by pomoci a poradit s vyfizenim n¢kolika nutnych dokumentt

a povoleni.

V ptipadé stavby domu ,,na kli¢* je nejvétsi vyhodou rychly postup praci. Kvalitni
stavebni firma by méla poskytnout nejen bezchybny vysledek podle predstav investora,
ale m¢la by i poradit a pomoci s vyfizovanim nékolika nutnych dokumentii a povoleni.
Rodinné domy postavené ,na klic* maji jist¢ vyhody, ale je ziejmé, Ze s nejveétsi
pravdépodobnosti jiz byly nékolikrat postaveny, takze o originalité projektu nemtize byt
V tomto piipadé fec. [24] [25]

2.7.2 Stavba domu svépomoci

Staveb rodinnych domi svépomoci (bez pfimé Gcasti stavebni firmy) v Cesku
stale pfibyva. Bydleni ,,na klic* je ¢asto drahé a jeho kvalita neni vZdy zarucena, proto si
lidé stavi rodinny dim radéji sami. Stavba domu svépomoci je zazitek, ktery si kazdy
bude pamatovat cely Zivot. V roce 2013 si takto v Ceské republice potidilo nové bydleni
zhruba Ctyfi a pul tisice lidi. Lidé tak na prabéh stavby dohlizi a stavi podle svych
dovednosti a casovych moZnosti. Z analyzy navStévnosti portdlu Svepomoci.cz
a dotazovanim mezi dodavateli stavebniho materidlu vyplynulo, Zze 38 % z4jemct
0 rodinny dim se rozhodne pro stavu domu svépomoci. Pfi stavbé svépomoci se da
vyrazné€ ovlivnit kvalita nového bydleni a vybér stavebnich materidla. Vystavba je sice

wewvr

nebo opravach nekvalitnich praci). [24]

U stavby svépomoci je zcela zasadni kontrola. Z hlediska stavebniho zakona musi
byt ke stavbé najaty stavebni dozor, tedy autorizovana osoba. Dozor spolu s majitelem
odpovida za to, Ze je dim spravné postaven. Tato zésada se vSak v pritbé¢hu vystavby
Casto nedodrzuje a vétSinou se prace stavebniho dozoru omezi az na finalni potvrzeni.
Dal$im problémem mohou byt neprofesionalni informace o vystavbé dostupné na
internetu.
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Stavebnik miize pii stavbé domu svépomoci zna¢né usetiit. Zalezi vSak na jeho
zrucénosti a moznostech. V piipad¢ zdéné stavby se da usetfit celkem pomérné snadno,
protoze technologie a zkuSenosti se zdénim dlouhodobé jsou. Svou roli, a to zejména na
venkove, hraje i sousedskd vypomoc. Pfi stavbé svépomoci se da usettit hlavné na lidské
praci. Za Ctyfi roky vzrostly jednotkové ceny za hodinu prace femeslnika o 60 %. Nyni
je to zhruba 180 K¢/hod. Déle se da usetfit na zvolenych materialech a jejich cenach.
Dalsi roli hraje i organizace prace na stavenisti. Vyrazné se da usetfit, kdyz se stavi rychle

a zaroven funguji navaznosti femesel bez prostoju. [3]
Kombinace svépomocnych praci s odborniky

Dal$i moznosti vystavby je kombinace svépomocnych praci s odborniky. Tato
kombinace se osvédci tehdy, kdy chtéji investoii bydlet ve vlastnim rodinném domé za
vyhodou cenu. V tomto ptfipad¢ se hruba stavba realizuje na kli¢, zbytek si investor
provede Casteéné svépomoci, na dal$i prace si najme femeslniky. Tento zptisob usetii
naklady a zaroven poskytuje i velkou miru pohodli. Vzdy je dobré provést dukladny
prizkum trhu, ovéfit reference, Cist rizné diskuze a hlavné si dobfe vybrat tu stavebni

firmu, které se ¢ast stavby svéfi do rukou. [25]

Hlavni otazkou je, co se vyplati vic? Stavba ,,na kli¢*, nebo stavba svépomoci?
Odpovéd’ neni jednoduché. Nelze zvaZzovat pouze finan¢ni stranku, ale i mnoho dalSich
aspektu, jako je napiiklad dostatek ¢asu, znalosti stavebnikll v oboru a tak dale. V tabulce
10 jsou popsané nékteré vyhody a nevyhody stavby rodinného domu na kli¢ a stavby

domu svépomoci.
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Tabulka 10 — Vyhody a nevyhody stavby domu ,,na kli¢* a svépomoci [vlastni]

STAVBA DOMU NA KLiC

STAVBA DOMU SVEPOMOCI

VYHODY

NEVYHODY

Méné starosti kolem stavby

Vice starosti kolem stavby

Uspora Casu

[ 24

Casové naro¢néjsi

Pouze jeden generalni dodavatel

Neznalost nékterych postupti a
legislativy

Zaruka na celou stavbu

Neni zaruka na celou stavbu

Rychlost vystavby

Pomalejsi vystavba

Stavebni firma zafidi PD, realizaci i
kolaudaci —,,jen pieda klice*

Investor musi vSe zajistit sam

Zpravidla kone¢na cena

Konecéna cena se ¢asto 1isi od
predpokladané ceny

NEVYHODY

VYHODY

Vyssi naklady na celou stavbu

Nizsi néklady na celou stavbu

Investor nema piehled o celé vystavbé

Investor ma piehled o celé vystavbe

Spoleh jen na jednu dodavatelskou firmu

Vybér dodavatelti a materialu

Pribéh vystavby planuje stavebni firma

Rozvrzeni pribéhu vystavby

Nejde pierusit stavebni proces naptiklad
kviili nedostatku financi

Pii nedostatku financi lze stavebni
proces prerusit

Mozné selhani stavebni firmy nebo
nedodrzeni smlouvy o dilo

Blizky kontakt s rodinou a kamarady

Neoriginalita projektu

Vétsinou jedinecny projekt, ktery nikdo
dalsi mit nebude

44




3 PRAKTICKA CAST

Praktickd cast diplomové prace tfesi metody projektového fizeni, které jsou
zminény v teoretické Casti a jsou aplikovany na konkrétni stavebni zakazce — ,,Pfestavba
stavajici stodoly na rodinny dim* ve Slatiné nad Zdobnici. Jedna se o piestavbu objektu,
nicméné bouraci prace nejsou v zadné kapitole uvazovany. Prakticka ¢ast fesi predevsim
fizeni nakladu (o¢ekavané naklady na stavebni objekty, projektové prace a inZenyrskou
¢innost). Dalsi kapitolou je tvorba rozpoftu a cCasové planovani (vytvoreni
harmonogramu). Posledni kapitolou je Fizeni rizik, kde je vyuzito metody RIPRAN, ktera

je popsana v teoretické Casti.
3.1 Informace o investorovi

Jedna se o projekt novostavby, jejiz investory jsou manzelé Halbrstatovi. Jde
0 mlady par, ktery se rozhodl pro stavbu domu svépomoci, a to hlavné z diivodu sniZeni
naklad a velkého pocet znamych z oboru stavebnictvi. Investofi dale usetii na ndkladech
za pozemek, ktery dostali darem. Na daném pozemku vsak stoji nevyuzivana stodola,
ktera se témeft celd zboura a prestavi na rodinny diim. Pozemek se nachazi v zastavéném

uzemi obce Slatina nad Zdobnici. Lokalita vyhovuje poZadavkiim investort, kteti chtéji

rovr

Predbézna architektonicka studie byla vypracovéana v zaii roku 2015. Pozadavkem
investorti na projektanta bylo vyhotovit projekt rodinného domu do 150 m? zastavéné
plochy. Rozhodli se tak z toho dfivodu, Ze stavba do 150 m? nevyzadovala v roce 2015
stavebni povoleni, ale pouze ohldseni. Novelou stavebniho zakona, ktera nabyla u¢innosti
1.1.2018, timto omezeni vSak Upln€ opadd. Nadale vSak plati, ze pii stavbé rodinného

domu svépomoci musi investor zajistit stavebni dozor, ktery na stavbu dohlédne.
3.2 Informace o stavbé

3.2.1 Identifika¢ni idaje stavby

Nazev stavby: Piestavba stavajici stodoly na rodinny dim

Misto stavby: Slatina nad Zdobnici, 517 56

Parcelni ¢isla pozemkii: Piestavba objektu na p. €. st. 275, a p. ¢. 3059

Zadatel: Benedikt Halbritat a Diana Halbritatova

Projektant: ApA Vamberk s.r.o., Smetanovo nabiezi 180, Vamberk, 517 54

Hlavni projektant: Ing. Stanislav Lejsek, 0600172 poZarni bezpec¢nost staveb a pozemni
stavby
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3.2.2 Popis uzemi stavby

Stavajici zemédelsky objekt (stodola) je na p. €. st. 275. Stavajici nevyuzivana
zemé&délska stavba slouzici jako stodola bude piestavéna na rodinny dim. Cely objekt
bude zbouran a na stavajicich zakladovych pomérech (kromé rozsifené ¢asti) bude
vystavén novy rodinny dim. Oproti ptivodnim rozmérim stodoly bude objekt zkracen
V podélném sméru o 4 m a rozsifen o 2,5 m na parcelu ¢. 3059, druh pozemku je zahrada.
Piijezd je k témto pozemkiim ze severni strany po vedlej§i komunikaci. Uzemi stavby
neni chranéno podle jinych pravnich ptedpisl, nejednd se o pamatkovou rezervaci,
pamatkovou zénu a nelezi v zaplavovém tzemi. Splaskové vody budou odvedeny do
domaci plastové samonosné jimky. Srazkové vody v celé ploSe objektu budou odvadény
podokapnimi Zlaby a nasledné odvedeny do vsakovaci nadrze a likvidovany na pozemku
stavitele vsakem.

Geologicky ani hydrogeologicky prizkum nebyl provadén. Pfi zpracovani
projektové dokumentace projektant vychazel z obvyklych poméra v daném misté. Objekt
bude pfevazné na stavajicich zdkladech zemédélské stavby. Polohopisné a vyskopisné
zamé&feni staveni$t¢ nebylo provedeno. Stanoveni radonového indexu stavebniho

pozemku taktéz nebylo provedeno. V podzemnim podlazi nebudou pobytové mistnosti.

Pro Gizemi, kde se nachdzi zajmovy pozemek, je vytvofen Gzemni plan. Stavba je
navrzena v souladu s izemné¢ planovaci dokumentaci. Nevyzaduje uzemni rozhodnuti ani
uzemni souhlas. Projektova dokumentace je vyhotovena v souladu s izemnim planem
a odsouhlasenou projektovou dokumentaci pro stavebni fizeni. Stavba bude po dobu
realizace dodrzovat obecné pozadavky na vystavbu, stavba bude provadéna dle CSN,
bude zachovavat a dodrZovat bezpecnost zdravi pii praci dle vyhotoveného planu BOZP.
Po dobu stavby bude na stavbé stavebni denik. Veskeré pozadavky dotCenych organt
budou splnény. Pro objekt bude vytvoiena nova ptipojka el. energie, vodovodni piipojka

Kk vefejnému vodovodu a ke studni, jimka a reten¢ni nadrz.

Tabulka 11 — Seznam pozemku a staveb dotéenych provadénim stavby [vlastni]

Parcela ¢. Druh pozemku Zpisob vyuziti V)[’::;jra
3060 Trvaly travni porost - 3990
2159/3 Ostatni komunikace Ostatni plocha 409
2159/1 Ostatni komunikace Ostatni plocha 604
4704 Ostatni komunikace Ostatni plocha 1026
194716 Ostatni komunikace Ostatni plocha 603
1949 Zahrada - 280

46




Obrazek 9 — Vyiez z katastralni mapy ve fazi zakladani M 1:500 [20]

3.2.3 Celkovy popis stavby

Jedna se o prestavbu stavajici stodoly na stavebnim pozemku ¢islo 275 a pozemku
¢islo 3059 (viz obrazek 9). Bude se jednat o dvoupodlazni rodinny diim se sedlovou
stitechou urceny pro ¢tyi¢lennou rodinu. Diim bude obdélnikového pidorysu o rozmérech
17,88 x 8,38 m. Hlavni vstup do objektu je z jizni strany do 1.NP. V 1.PP budou situovany
dvé gardze, do kterych je vstup ze severni strany, technicka mistnost, kotelna a sklad
tuhého paliva, WC a chodba se schodistém do 1.NP. V nadzemnim podlazi je zadveii
pristupné schodistém a hlavnim vchodem z jizni strany. Odtud je déle ptistupny obyvaci
pokoj s jidelnou, na ktery navazuje loZznice se samostatnou koupelnou a WC, kuchyn,
chodba. Z chodby je ptistup na WC, do koupelny, do skladu a do dvou détskych pokoj.

Konstrukéni a materialové reSeni: Zikladové pasy Sitky 500 mm jsou ze
ztraceného bednéni BEST — BZ50, beton C16/20, ocel BSO0B. Ostatni zakladové pasy
jsou z betonu C16/20. Zakladova deska je z prostého betonu C16/20 vyztuzena Kari siti
oka 100x100 o priiméru 6 mm. Svislé obvodové zdivo je HELUZ plus 44 brousena, P10
na tenkovrstvé lepidlo. Vnitini nosné zdivo je HELUZ P15 30 brouSena, na celoplo$né
lepidlo. Pticky jsou HELUZ 14 brousena, a HELUZ 11,5 brouSen4, na celoplo$né lepidlo.
Stropni konstrukce nad 1.PP je s piedpjatych zelezobetonovych panelti Goldbeck. Jako
stropni konstrukce nad 1.NP je trdmovy strop (tramy 140 x 200 mm) s tepelnou izolaci

mezi tramy a pod tramy, dale sadrokartonovy podhled a dievény zaklop. Stiesni
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konstrukci tvoii klasicky dievény, sedlovy krov tvofen ze sloupkt, paskd, klestin,
vrcholové vaznice a pozednic. Krytinou jsou palené tasky Cervené barvy.

Dale budou vybudovany nové ptipojky el. energie a vodovodu, ¢isticka odpadnich
vod s pfepadem na splaskové vody a vsakovaci jimka na srazkovou vodu. Stavba nebude
slouzit osobam s omezenou schopnosti pohybu a orientace. Neni feSena jako bezbariérova
budova. Projektova dokumentace viz ptiloha ¢. 1.

Tabulka 12 — Vyméry ploch RD ve Slatin¢ nad Zdobnici [vlastni]

. i Zastavéna UzZitna Obestavény
Oznaceni Nazev
plocha plocha prostor
Ptestavba
SO 01 stavajici stodoly 149,83 m? 241,77 m? 1053,3 m®
na rodinny diim
Planované zahajeni stavby: 1. 3. 2016
Planované dokonceni stavby: 1.9.2019

Clenéni stavby na objekty a technicka a technologicka za¥izeni:
SO 01 — RODINNY DUM

SO 02 -COV

SO 03 - KANALIZACNI PRIPOJKA

SO 04 — VODOVODNI PRIPOJKA

SO 05 — EL. PRIPOJKA

Obrézek 10 — Pvodni stav stodoly [vlastni]
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Obrazek 11 — Vizualizace rodinného domu [ApA Vamberk s.r.0.]

3.3 Utastnici projektu vystavby

Benedikt Halbrstat

{

[ Diana Halbr$tatova }

STAVEBNI
DOZOR

%.

——[lNVESToRIJ————{ PROJEKTANT }———{STAVEBNiﬁﬁAD ]

-
ApA Vamberk s.r.o.

Smetanovo nabrezi

L 180, Vamberk, 517 54

Ing. Stanislav Lejsek
0600172 poZzarni
bezpecnost staveb a
pozemni stavby

-

J

-

4[ BANKA }

[ Komer¢ni banka, a.s. ]

—{DODAVATELEJ

Bc. Jan Bacina

(.

~

J

Stavebni ufad Rychnov
nad Knéznou,
Havlickova 136, 516 01,
Rychnov nad Knéznou

@TAVMAT STAVEBNINY a.s.

Vaspo Vamberk s.r.o.
Betostav

Gaset s.r.o.
Miroslav Hovad

Sniegorski (PL)
Jiii Hajek

Goldbeck Prefabeton s.r.o.

OBB stavebni materialy s.r.o.

materidly a pomtcky potiebné na stavbu \
zemni prace, vykop zakladi

dodéavka betonové smési

dodavka a montaz stropnich panelt Spiroll
dodévka vazniki

tesafské a pokryvacské prace

dodavka stfesni krytiny

betonovani podlah

instalatérské prace, prvni fada obvod. zdiva

Obrazek 12 — Utastnici projektu vystavby [vlastni]
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Na obrazku 12 je seznam dodavateld, ktery byl dopliiovan v priibéhu celé
vystavby. Jednd se o hlavni dodavatele, od kterych investoii odebirali material ve velkém
mnozstvi a za vetsi ¢ast penéz. Jsou zde uvedené i firmy, které provadely kompletni
dodavku a montaz, naptiklad Goldbeck Prefabeton s.r.o. — dodavka i montaz stropnich
panelt Spiroll.

Pti vystavbé rodinného domu svépomoci miizeme za tcastniky projektu vystavby
povazovat i rodinu a zndmé, které¢ investorim pomahaji v rdmci vypomoci na stavbé
(brigady). Néklady na samotnou stavbu tak mohou byt i nékolikandsobn¢ mensi nez pii

stavb& domu na klic.
3.4 Financovani poskytnutim Gvéru
Hypotecni Gvér

Investofi si vybrali hypote¢ni tvér od Komercni banky. Hlavnim kritérium pro
vybér této banky byla urokova sazba, ktera byla v dobé podpisu smlouvy s bankou pouze
1,99 %. V soucasnosti (Cerven 2018) je vyse urokové sazby u KB 2,69 %. Dalsim
rozhodujicim kritériem byl fakt, Ze u Komer¢ni banky neni nutné dokladat faktury od
nakoupeného zbozi a sluzeb. Za dalsi vyhodu se dd povazovat i to, Ze pii nedoCerpani
vSech prostfedkii hypotéky, banka nésledné¢ snizi mési¢ni splatky. Investotfi zazadali
0 hypotecni uvér ve vysi 2 500 000 K¢ s fixaci urokové sazby na deset let a s dobou
splaceni 30 let. K podpisu smlouvy mezi KB a investory doslo v ¢ervnu 2016, kdy
urokova sazba KB c¢inila 1,99 %. Investofi museli doloZit vlastni zdroje ve vysi
100 000 Kc¢.

Vstupni udaje pro hypotééni uvér

Vyse uvéru: 2 500 000 K¢

Vlastni zdroje: 100 000

Urokova sazba pro 1. fixacni obdobi: 1,99 %
D¢lka fixace urokové sazby: 10 let

Délka uveéru: 30 let

Podle online splatkové kalkulacky na portdlu finance.cz ¢inni vySe mésicni
splatky hypotéky 9 228 K¢&. Uroky z Givéru se budou postupné snizovat, naopak imor se
bude postupné zvySovat. Celkova suma penéz na zaplaceni uvéru za 30 let je
3322076 K& Vyse uvéru je 2500000 K¢, investor tedy pieplati tuto ¢astku
0822 076 K¢.
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Rok 2016 se v oblasti hypote¢nich Gvért povazuje za rekordni. Béhem celého
roku pramérné sazby prohlubovaly historickd minima. Nicméné za posledni dva roky
prosly hypoteéni uvéry mnoha zmeénami. Napiiklad od dubna roku 2017 banky
neposkytuji stoprocentni hypotéku. Je nutné mit nasetieno alesponi 20 % z ceny kupované
nemovitosti. Kazdd banka vyhodnoti schopnost klienta splacet uvér trochu jinak. Je
zapotiebi, aby mél klient ur¢ité mnozstvi vlastnich zdroji a je také posuzovana vyse uvéru
vzhledem K piijmu zadatele. V tomto piipadé je zasadni stabilni piijem.

S hypotecnim uvérem souvisi urokova sazba. Jedna se o procentni vyjadieni
zvyseni pij¢ené Castky za urcité Casové obdobi. Nyni se urokové sazby pohybuji kolem
2,5 %. Kdyz ma zadatel nizky podil vlastnich zdrojt, pak uz je vySe urokové sazby pres
3 %. V ptipadé financovani bydleni hypote¢nim tvérem je tfeba pocitat s tim, ze splatky
hypotéky zdaleka nebudou tim jedinym vydajem. Naptiklad banka mtze pozadovat ke
splatce jistiny a k troklim Zivotni pojiSténi a pojiSténi nemovitosti. Dale by se mélo
pocitat 1S vydaji pravnikovi, notafovi, katastru nemovitosti a tak dale. S hypotékou
souvisi 1 fada poplatkd, které si mize banka natctovat. At uz je to za zpracovani navrhu
smlouvy pies provedeni odhadu nemovitosti aZz po poplatek za (nedo)cerpani. Riizné
nabidky Uvéru maji rliznou dobu splatnosti, rizné Urokové miry a rizné smluvni
podminky. Pro spotiebitele tak neni jednoduché se v téchto nabidkach orientovat. K lepsi
orientaci mezi nabidkami slouzi RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladit), diky kterému se
daji jednotlivé uvérové produkty porovnat. RPSN udavéa procentudlni podil z dluzné
castky, ktery musi spottebitel zaplatit za obdobi jednoho roku Vv souvislosti se splatkami,
spravou a s dal§imi vydaji spojenymi s Cerpanim tvéru. Soucasny vyvoj trokovych sazeb
hypoték je uveden na obrazku 13. [3]

Vyvoj urokovych sazeb hypoték (indexy GOFI)
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Obrazek 13 — Vyvoj urokovych sazeb hypoték od ledna 2012 do biezna 2018 [21]
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Z grafu je patrné, Ze pfelomovym obdobim byl konec roku 2016. Trend poklesu
sazeb odstartoval jiz v roce 2009 a ptetrvaval az do prosince roku 2016. Od ledna 2017
maji rokové sazby hypoték stoupajici trend aZz do soucasnosti. Mizeme tedy s jistotou

fici, ze investofi zvolili naprosto vhodny termin (Cerven 2016) pro hypote¢ni uvér, kdy

Cv N

Hypote¢ni sazby se od biezna roku 2018 posunuly opét nahoru. Index GOFI 70
vyjadiujici primérnou nabidkovou sazbu hypote¢nich avéra s LTV do 70 % v bieznu
vzrostl z tnorovych 2,57 % na 2,64 %. Rychlejsim tempem rostly hypotéky nabizené
v LTV 0-80 %, kde inorova sazba vzrostla o desetinu procentniho bodu na 2,58 %. Oproti
lofiskému roku 2017 jsou nyni sazby 70 a 80% hypoték ptiblizn€ o pil procentni bod
vyse. S ohledem na dosavadni vyvoj, ktery zaznamenava zpomalovani tempa rustu
cenové hladiny hypotecnich Gveéru, mizeme ptfedpokladat i snizeni sazeb u nékterych
bank a typt produktii. AvSak na zdklad€ externich vlivli (inflace, rast irokovych sazeb
centralnich bank) se da spiSe o¢ekavat, ze se sazby hypoték budou dale posouvat po
stoupajici ktivce. [21]

3.5 Nakladové planovani

V této kapitole se fesi predpokladané naklady na stavbu a s tim spojené naklady
na projektové prace a inzenyrské cinnosti. Vypocet ndkladii na samotnou stavbu
rodinného domu ve Slatin¢ nad Zdobnici vychazi z Ukazatele primérné rozpoctové ceny
na mérovou a ucelovou jednotku (RUSO). Naklady na inzenyrsko projektovou ¢innosti
vychazi ze Sazebniku pro navrhovani nabidkovych orientacnich cen projektovych praci
a inzenyrskych ¢innosti (UNIKA).

Nejdtive je zde uveden vypocet orienta¢nich nakladd stavby (viz Tabulka 13 —
Orientacni cena zdéné stavby rodinného domu), které jsou stanoveny pomoci aplikace na
webovych strankach, kde se manualné zadava pouze druh stavby, obestavény prostor
a zastavéna plocha. Pomoci této kalkulaénky se ziska pouze hruby odhad ceny stavby na
zakladé rozpoctovych ukazateld, kterymi jsou v tomto pfipadé zjiSténé hodnoty z jiz
realizovanych staveb. Jedna se o zprimérované hodnoty, které neberou v tivahu
konstruk¢ni ani regionalni specifika jednotlivych staveb, proto jsou vysledné hodnoty jen
pfedbézné a orienta¢ni. Tyto hodnoty vSak mohou poskytnout zakladni ptedstavu

0 vysledné cen¢ stavby. [26]
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Tabulka 13 — Orientac¢ni cena zdéné stavby rodinného domu [26]

NAKLADY SPOJENE SE STAVBOU ;FE:OEIC\E(N[I/OO] CENA [K¢]
Zemni prace 2 88 639 K¢
Zaklady 5 221 599
Hruba stavba (konstrukce) 25 1107993
Topeni, voda a kanalizace 14 620 476
Stfecha (krov a krytina) 4 177 279
Vyplné otvorh 6,5 288 078
Upravy povrchii a podlahy 16,5 731275
Izolace tepelné a ostatni 3 132 959
Instalace elektro a ostatni 5,5 243 758
Dokoncovaci a ostatni prace 18,5 819 915
Mezisoucet 100 4431971

DALSI NAI;%Q\];;{ SSOJENE SE ;%%%E(N[-clz CENA [K¢|
Prizkumy a projektové prace 5 221599
Néklady na umisténi stavby 5 221599
Rezerva 5 221599

CELKOVA CENA BEZ DPH - 5096 767

Vypoctend cena celého projektu zdéné stavby rodinného domu ve Slatiné nad
Zdobnici je dle ,,SCI Data*“ 5 096 767 bez DPH. Tato cena je pouze orienta¢ni. Skute¢na
cena se miZe 1 n€kolikanasobné lisit v ndvaznosti na specifika projektu nebo nabidky
jednotlivych dodavatelli. Pro podrobnéjsi piehled nakladid je vhodné zpracovat rozpocet

stavby (viz kapitola ,,3.6 Rozpocet*).
3.5.1 Naklady na stavebni objekty

Vycisleni nékladi na stavebni objekty feSi mozné nédklady, které bude nutné
vynalozit pti vystavbe jednotlivych stavebnich objektii. Tyto naklady jsou spojeny hlavné
se spotfebou zdroji v Case véetn¢ vynakladani lidské prace pti realizaci projektu. Jednim
ze zpusobu predbézného urceni nakladii na stavebni dilo je pouziti cenového ukazatele
na mérnou jednotku stavebniho objektu. Cenové ukazatele jsou podstatné pii prvnich
propoctech cen staveb a stavebnich objektli. Databazi je mozno pouzit bud’ vlastni z diive

ralizovanych projektti nebo pievzit publikované udaje (rozpoctovy ukazatel RUSO). Zde
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jsou na zaklad¢ dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objekti na
reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany néklady podle jednotlivych druhi
staveb a danych cenovych tdaji. Poté jsou stanoveny prumérné hodnoty na mérnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb. Naptiklad u rodinného domu je mérnou
jednotkou 1 m3 obestavéného prostoru. Vypocet predbéznych ndkladli na stavebni
objekty v této kapitole vychazi ze zminovaného Ukazatele prumérné rozpoc¢tové ceny na
mérovou a ucelovou jednotku (RUSO). [12]

Tabulka 14 — Zatiidéni stavebnich objekti a jejich ocenéni [17; 16] [vlastni tvorba]

T Nézey Cenaza Cena
n:ikﬁ)dﬁ SO obiektu JKSO Mnoz. | M. j. m. j. celkem
) (K¢ [K¢]
SO 01 | Rodinny dom | 8036111 | 1053,3 | m3 4870 | 5129571
Cisti¢ka 3
SO 02 , 8141991 | 4,02 m 10 996 44 204
odpadnich vod
ZRN | sooz | Kamalizatni | go050 49 1 14 m | 12509 23767
ptipojka
Vodovodni
SO 04 e 8271311 | 45 m 9 440 42 480
pripojka
SO05 | EL pfipojka | 8281321 | 2,5 m 2329 5823
Celkem ZRN 5 245 845
VRN 4% z ZRN 209 834
KC 2 % z ZRN 104 917
CELKOVE NAKLADY NA STAVEBNi OBJEKTY 5560 595

Podle poskytnuté projektové dokumentace je nejdiive zafazeno pét stavebnich
objektti podle JKSO — Jednotné klasifikace stavebnich objektii. Ciselny kod JKSO ma pét
stupfiti. Prvni tii vyjadiuji objekt ze stavebné technického pohledu. Ctvrty stupeii udava
konstrukéné materidlovou charakteristiku objektu a paty stupent uruje druh stavebni
akce. Poté jsou k jednotlivym stavebnim objektim vypodéitany predpokladané naklady.
Tyto predpokladané naklady se vypocitaji jako soucin mérné jednotky stavebniho objektu
a orientacni ceny za mérnou jednotku ziskanou z rozpoc¢tového ukazatele RUSO cenové
soustavy URS. Zakladni rozpoétové naklady (ZRN) se vypoéitaji sectenim viech nakladt
pro jednotlivé stavebni objekty (viz Tabulka 14 — Zattidéni stavebnich objektt a jejich

ocenéni). [17]
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Zakladni rozpoctové naklady (ZRN) jsou dale pouzity pro vypocet vedlejsich
rozpoctovych nakladl, nakladi na kompletacni ¢innosti a na stanoveni rezervy projektu.
Do vedlejsich rozpoctovych nakladii se zahrnuje napiiklad zafizeni stavenisté, doprava
zaméstnancl na pracovisté, mimostavenistni doprava, provozni vlivy atd. Kompletacni
¢innosti mize byt napiiklad koordinace prace na zaklad¢ projektu, provadéni vécnych
a cenovych kontrol, kontrola pInéni terminti a dodavky atd. Hodnoty téchto polozek jsou
vypocitany jako urcity procentualni podil z ceny ZRN. Vypoctena celkova cena za
stavebni objekty ¢inni tak 5 560 595 K¢&.

3.5.2 Naklady na projektové prace a inZenyrské ¢innosti

Do celkovych nakladi patii i nédklady na projektovou a inzenyrskou ¢innost,
stanovené pomoci Sazebniku pro navrhovani nabidkovych orienta¢nich cen projektovych
praci a inzenyrskych ¢innosti (UNIKA). Do projektové ¢innosti patii zpracovani veskeré
potfebné dokumentace stavby a do inzenyrské Cinnosti patii obstaravani vyjadieni
dotéenych organti, projednavani a odsouhlaseni projektu se stavebnim ufadem, autorské
a technické dozory aj. Jednotlivé stavebni objekty jsou zatfazeny do ptislusné kategorie
a pasma slozitosti a naro¢nosti inZenyrsko-projektovych praci. Podle tabulky v Sazebniku
jsou pak stanovené naklady na PC a IC jednotlivych objekti. Pro kazdy objekt je
uvazovana pouze faze stavebniho fizeni. Ve fazi stavebniho fizeni se za projektové prace
povazuje vyhotoveni dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby (DSP,
DOS). Do inZenyrskych ¢innosti miZeme zahrnout projednani projektové dokumentace
s dotCenymi organy a ogranizacemi, vypracovani zadosti na zahajeni stavebniho fizeni,

zajisténi vyveéSeni infromace o zaméru, atd. [12] [18]

Tabulka 15 — Finanéni ohodnoceni PC a IC dle UNIKA [18] [vlastni tvorba]

. . Celkova Typ nakladi Cena [K¢]
Nazev objektu
. cena PC IC PC IC
Rodinny déim 5129 571 23 % 2% 106 490 9 260
Cisticka 44 204 23 % 2% 27 830 2420
odpadnich vod
Kanalizacni 23767 23 % 2 % 18170 1580
ptipojka
Vodovodni 42 480 23 % 2% 18 170 1580
ptipojka
El. p¥ipojka 5823 21 % 2% 9 030 860
CELKEM 179 690 15 700
CENA CELKEM PC + IC 195 390
REZERVA (7 % z ZRN) 367 209
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Dalsi polozkou je rezerva, ktera slouzi k uhradé neptedvidatelnych nakladu (napf.
rist cen materialli pouzitych na stavb¢). Piedpokladana vyse rezervy je vypoctena jako
procentualni podil ze ZRN. Rezervu je v tomto piipadé€ uvazovana jako 7 % ze zakladnich
rozpoc¢tovych nékladii. Naklady na rezervy tak ¢inni 367 209 K¢. Naklady na kompletacni
¢innosti jsou uvazovany ve vysi 2 % ze ZRN a ¢inni tak 104 917 K¢. Celkova cena za
projektové prace a inzenyrské Cinnosti je 195390 K¢ (viz tabulkal5). Pozemek je

majetkem investort, proto ho do celkovych nakladt stavby nebylo tfeba uvazovat.
3.5.3 Naklady na cely projekt vystavby

Celkové naklady investora na zhotoveni vlastniho dila se poté stanovi jako

soucet nasledujicich polozek:
N =ZRN + VRN + KC + REZ + PC + IC (2)
kde ZRN - zékladni rozpo¢tové naklady
VRN - vedlejsi rozpoctové naklady
KC — naklady na kompleta¢ni ¢innost
PC — naklady na projekéni ¢innost
IC — naklady na inzenyrskou &innost
REZ —rezerva

N =5245 845 + 209 834 + 104 917 + 367 209 + 179 690 + 15 700

N =6 123 194 K¢ bez DPH

Celkové naklady na vystavbu rodinného domu ve Slatin€ nad Zdobnici jsou dle
vySe zminovanych ukazateld (Rozpoctovy ukazatel RUSO a Sazebnik UNIKA)
6 123 194 K¢ bez DPH. Orientac¢ni cena zdéné stavby rodinného domu dle portalu ,,SCI
Data“ je 5096 767 K¢ bez DPH. Cena vypoc¢tena dle ukazatell je o 1 026 427 K¢ vyssi
nez prvotni orientacni cena stavby. Cenovy rozdil mize byt zpisoben tim, Ze v prvotnim
odhadu nakladi dle ,,SCI Data* nejsou zapoc¢tené naklady na dalsi ¢tyfi stavebni objekty,
kterymi je COV, kanalizaéni p¥ipojka, vodovni ptipojka a piipojka elektiny. Dale jsou
tedy uvazovany pouze hodnoty, které jsou vypocteny podle Rozpoctového ukazatele
RUSO a Sazebniku UNIKA.
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3.6 Rozpocet

Navrhovany polozkovy rozpocet je cenén v systému RTS a vypracovan
v programu BUILDpower S, zajistujici podporu pfi fizeni stavebnich zakazek.
Podkladem pro ocenéni rodinného domu ve Slatin€ nad Zdobnici je pivodni polozkovy
rozpocet vyhotoveny projektantem v programu KROS. Pivodni rozpocet vSak nema
dobrou vypovidaci schopnost o skutecnych nékladech, jelikoz jsou ceny SniZeny
z davodu ziskani hypotéky. Programy BUILDpower S a KROS se li§i zejména cenovymi
soustavami, proto je ocenéni jednotlivych polozek odlisné. BUILDpower S pracuje
s cenovou tirovni RTS a KROS vyuziva cenovou soustavu URS. Rozdilné je i &islovani
a nazvy nékterych polozek, ale principialné se vSak jedna o shodné programy. Pivodni
rozpodet pracuje s cenovou soustavou URS pro rok 2016 (1. pololeti). Aby byl
rozdil v ocenéni polozek co nejmensi, je V naplanovaném rozpoCtu pouzita cenova
uroven RTS 16/1.

3.6.1 Rozpocet stavby na kli¢

Cilem této kapitoly je stanovit celkové naklady na stavbu rodinného domu ve
Slatin¢€ nad Zdobnici formou ,,stavby na kli¢“. Piivodni rozpocet se sklada celkem z péti
jednotlivych stavebnich objekti. Vyhotoveni polozkového rozpoctu vSak neni cilem této
prace, proto je ocenén pouze SO 01 Rodinny diim, kde je nejvice patrny cenovy rozdil
jednotlivych polozek. SO 01 je pro zjednoduseni rozpo¢tovan na podkladé polozkového
vykazu vymér z puvodniho rozpo¢tu (ptivodni rozpocet SO 01 viz ptiloha ¢.2). Polozky,
které v pivodnim rozpo¢tu zahrnovaly dodavku i montaz a byly ruéné pfidany, zistaly
V naplanovaném rozpoc¢tu neménné. Zbylé Ctyfi stavebni objekty rozpoctovany nejsou,
proto je pro SO 02 — SO 05 uvazovana cena zZ puvodniho rozpoc¢tu. Bouraci prace nejsou
v piivodnim ani v naplanovaném rozpoc¢tu uvazovany. V tabulce 16 je rekapitulace cen

stavebnich objektli z naplanovaného a piivodniho rozpoctu.

Tabulka 16 — Rozpoctové ceny SO z puvodniho a naplanovaného rozpoctu [vlastni]

PUVODNI NAPLANOVANY
NAZEV STAVEB. ROZPOCET ROZPOCET
OBJEKTU S DPH S DPH
BEZ DPH (15 %) BEZ DPH (15 %)
SO 01 Rodinny diim 2203305 K& | 2533801 K& | 3305795 K& | 3801 664 K&
S0 02 COV 44 100 K¢ 50 715 K¢ 44 100 K¢ 50 715 K¢
SO 03 Kanaliza¢ni ptipojka | 15 700 K¢ 18 055 K¢ 15 700 K¢ 18 055 K¢
SO 04 Vodovodni piipojka | 33 400 K& 38410 K¢ 33400 K¢ 38410 K¢
SO 05 El pripojka 3500 K¢ 4025 K¢ 3500 K¢ 4025 K¢
CELKEM 2 300 005 K¢ 2645006 K¢ | 3402495 K¢ | 3912 869 K¢
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Tabulka 17 — Rekapitulace cen stavebnich dilti SO 01 dle riznych rozpoctl [vlastni]

C. Stavebni dil (SO 01) gg{f: Doddvka | Monts¥ l'f(')az'i’)ﬁ‘;‘;vl‘l‘;‘g % Pﬁv”‘i‘[‘li(ré‘]’zl"’éet 06 | CENY ?I?E]RUSO %
1 Zemni prace HSV 0 57 058 57 058 2 45 230 2 97 462 2
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 145 937 36 289 182 226 6 118 648 5 174 405 3
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 400 560 165 270 565 830 17 476 445 22 677 103 13
4 Vodorovné konstrukce HSV 166 650 214 894 381 544 12 192 747 9 456 532 9
5 Komunikace HSV 12 934 5420 18 354 1 11 264 1 - -
6 | Upravy povrchu, podlahy HSV 23 837 25 326 49 163 1
61 | Upravy povrchil vnitini HSV 50 835 198 028 248 862 8
62 | Upravy povrchtl vngjsi HSV 33835 63471 97 307 3 293 880 13 487 309 10
63 |Podlahy a podlahové konstrukce HSV 46 033 36 212 82 245 2
64 | Vyplné otvort HSV 24771 7954 32725 1
91 |Doplitujici prace na komunikaci HSV 5600 2 030 7630 0
94 | LeSeni a stavebni vytahy HSV 33121 64 082 97 203 3 49 307 2 241 090 5
95 | Dokoncovaci kce na pozemnich stavbach HSV 345 18 501 18 846 1
99 | Staveni$tni piesun hmot HSV 0 128 033 128 033 4 58 158 3 179 535 4
HSV CELKEM 944 458 1022 568 1967 026 60 1245 680 57 2313436 45
711 |Izolace proti vodé PSV 15561 21272 36 833 1 34 542 2 71 814 1
713 |Izolace tepelné PSV 96 648 30673 127 322 4 87 187 4 92 332 2
720 | Zdravotechnicka instalace PSV 0 98 500 98 500 3 98 500 4 312 904 6
730 |Ustedni vytapéni PSV 0 75200 75200 2 75 200 3 256 479 5
762 | Konstrukce tesafské PSV 153 317 138 529 291 846 9 177 944 8 153 887 3
764 | Konstrukce klempitské PSV 37 557 19 786 57 344 2 27 544 1 123 110 2
765 |Krytiny tvrdé PSV 184 349 55 815 240 164 7 139 434 6 56 425 1
766 | Konstrukce truhlarské PSV 66 567 21185 87 751 3 78 937 4 405 236 8
767 |Konstrukce zamec¢nické PSV 6 615 595 7210 0 44 889 2 143 628 3
771 |Podlahy z dlazdic a obklady PSV 31 837 31071 62 908 2 29 9082 1 143 628 3
775 |Podlahy vlysové a parketové PSV 49 938 21 690 71 628 2 20 754 1 117 980 2
781 | Obklady keramické PSV 30 226 27771 57 996 2 24 852 1 97 462 2
783 | Natéry PSV 13 040 8 958 21 997 1 21973 1 82 073 2
784 | Malby PSV 2218 25551 27770 1 20 588 1 30 777 1
PSV CELKEM 687 872 576 597 1 264 469 38 882 325 40 2087735 41
M21 |Elektromontaze MON 0 74 300 74 300 2 74 300 3 343 681 7
- Ostatni - - - - - - - 384 718 8
CENA CELKEM BEZ DPH 1632 330 1673 465 3305795 100 2 202 305 100 5129570 100
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Pro porovnani jsou v tabulce 17 na ptedchozi strané uvedeny i predpokladané
naklady dle RUSO. Smérna cena stavebnich dilt je v tabulce 17 uvedena bez DPH.
Z tabulky je patrné, Ze procentudlni rozlozeni nakladl je u vSech rozpocti (ptivodni,
naplanovany, ceny dle RUSO) obdobné. Pro dalsi ucely praktické ¢asti prace se bude
vychazet z naplanovaného rozpoctu, ktery je zpracovany v programu BUILDpower S.

Stavebni objekt SO 01 je vlastni rodinny dim, ktery se skladd ze Ctrnacti
stavebnich dilti z praci hlavni stavebni vyroby HSV, déle ze ¢trnacti dili pomocné
stavebni vyroby PSV a z jednoho dilu montaZni poloZzky. Z obrazku 14 je patrné, Ze
naklady na HSV tvoii 60 % (1 967 026 K¢) z celkovych nakladi na stavbu, PSV tvofi 38
% (1 264 469 K¢) a Montaze 2 % (74 300 K¢).

PROCENTUALNI ROZLOZENi NAKLADU HSV, PSVAM

M; 2%

HSV; 60%

Obrazek 14 — Procentualni rozlozeni nakladi SO 01 [vlastni]

Nejvétsi objem nakladl hlavni stavebni vyroby SO 01 tvoii hruba stavba — 36 %
(1205012 K¢), dale nasleduji upravy povrchi avyplné otvori — 16 %
(510 302 K¢). Doplnujici a dokoncovaci prace tvoii v HSV 8 % (251 712 K¢). Nejvetsi
¢ast ndkladd u pomocné stavebni vyroby tvoii konstrukce tesatrské, klempiiskeé,
truhlaiské, zamecnické a tvrdé krytiny — 21 % (684 315 K¢&). ZTI (173 700 K¢) a izolace
(164 155 K¢&) tvoti 5 % z ceny, podlahy 4 % (134 536 K¢) a obklady s natéry 3 %
(107 764 K¢). Naklady na elektromontaze za SO 01 tvoii 2 % (74 300 K¢).
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Na obrazku 15 je dobfe patrné, které ¢asti stavby stoji nejvice penéz, kde se vyplati
hledat levngjsi alternativy a kde naopak nevadi zvolit materidly kvalitngj$i — napiiklad

designové malé plochy dlazby a obkladi nebo kvalitni material pro podlahy.

PROCENTUALNI PODIiL CEN POLOZEK Z ROZPOCTU

elektromontaze
2%

kce tesarské,

klempii‘ské, hruba stavba
truhlarské, 36%
zamecnické __—
krytiny
21%

Z.T1, ustiedni
vytdpéni 9

5%

\ upravy povrchi,

vyplné otvort
16%

Obrézek 15 — Procentuélni podil stavebnich dild z rozpoctu SO 01 [vlastni]

Celkové naklady na stavebni objekty dle naplanovaného rozpoctu cinni
3402 495 K¢ bez DPH. V této castce nejsou zahrnuty naklady na projektové prace
a inzenyrské Cinnosti dle tabulky 15 (kapitola 3.5.2) ¢inni zhruba 195 390 bez DPH.
Celkova cena rodinného domu ve Slatiné nad Zdobnici formou stavby na kli¢ by se tak
mohlo pohybovat kolem c¢astky 3 597 885 K¢ bez DPH.

3.6.2 Rozpocet svépomocné stavby

Cilem této kapitoly je stanoveni ndkladi na stavbu rodinného domu ve Slatin€ nad
Zdobnici svépomocnou vystavbou. Podkladem pro stanoveni celkové ceny slouzi
vypracovany naplanovany rozpocet zminovany v pfedchozi kapitole. Naklady na
piipojky a COV jsou uvazovany stejné jako v piivodnim rozpoétu. Tyto stavebni prace
musi dle stavebniho zakona provadét piimo odbornik s pozadovanou kvalifikaci
a odbornosti, proto na nich investor nemize nijak vyznamné usetfit svépomocnou
stavbou. Pro stanoveni nakladd na ,,SO 01 — Rodinny dim* se vychazi z kalkula¢niho
vzorce z programu BUILDpower S, ktery je zobrazen v tabulce 18.
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Pro urceni celkové ceny rodinného domu ve Slatin€ nad Zdobnici svépomocnou

vystavbu jsou uvazovany jen nékteré polozky z kalkulacniho vzorce a celkovy objem

nakladu se tak stanovi jako:

SO001=M+S+OPN

kde SO 01 — naklady na SO 01 stavbou svépomoci

M — celkové materidlové naklady

S — néklady na provoz stroji

OPN - ostatni pfimé naklady

Tabulka 18 — Kalkula¢ni vzorec ceny SO 01 [vlastni]

@)

DRUH NAKLADU OBJEM NAKLADU [K¢]|
Materialové naklady bez potizeni 1421 725 K¢
Naklady na dopravu materialu 135 729 K¢
Celkové materialové naklady 1 557 455 K¢
Mzdové naklady 497 142 K¢
Odvod z mezd 169 029 K¢
Celkové mzdové naklady 666 171 K¢é
Naéklady na provoz stroji 121 227 K¢
Ostatni pfimé naklady (OPN) 23 628 K¢
Piimé naklady 2 368 481 K¢
Vyrobni rezie 291 969 K¢
Spravni rezie 162 205 K¢
Neprimé naklady 454 175 K¢
Uplné vlastni naklady 2 822 655 K&
Celkovy zisk 113 870 K¢
Zisk (odbyt) 483 140 K¢
Cena montéaze 1379 071 K¢
Planovana kalkulovana cena 2 936 525 K¢
Kvalit. odchylka od kalk. zisk. marze 369 270 K¢
Odbytova cena 3 305 795 K¢

Pro urceni celkové ceny vSech stavebnich objektii se nesmi zapomenout na zbylé

Ctyfi objekty, jejichZz ceny jsou zobrazeny nize nebo v tabulce 16. Ceny stavebnich

objektt SO 02 — SO 05 jsou uvazovany vcetné DPH (15 %). Nevyhodou svépomocné

vystavby je, Ze investofi nakupuji material jako fyzickd osoba, tudiz véetné zdkladni
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sazby DPH, ktera ¢inni 21 %. Proto pfedpokladanou cenu SO 01 svépomocnou vystavbou

uvazuji véetné 21% DPH.
SO 01 = Celkové materidlové naklady + Naklady na provoz stroji + OPN 4
SO 01 =1557 455+ 121 227 + 23 628 =1 702 310 K¢ bez DPH
SO 01=1702310* 1,21 (DPH) =2 059 795 K¢ v¢. DPH
SO 02 =50 715 K¢ v¢. DPH
SO 03 =18 055 K¢ v¢. DPH
SO 04 = 38 410 K¢ v¢. DPH

SO 05 =4 025 K¢ vé. DPH

Celkovy objem ndkladii na stavebni objekty se tak stanovi jako soucet vSech
nakladl na jednotlivé SO:

N =S0O 01+ S0 02+ SO 03+ SO 04 + SO 05 (5)
N =2 059 795 + 50 715 + 18 055 + 38 410 + 4 025
N=2171000 K¢ vé. DPH

Muzeme vsak predpokladat, Ze ne vSechny stavebni prace si budou investofi
provadét sami a zadarmo. Veskery material si stavebnik na stavbu sice mize nakupovat
sam, ale jeho zabudovani a montdZ v n€kterych ptipadech musi provadét pfedem
objednana fyzickd nebo pravnickd osoba s platnym zivnostenskym opravnéni pro
stavebni ¢innosti. Stavebni prace pak provadi na zékladé dohody o provedeni prace, nebo
odsouhlasené objednavky na predem dohodnutou préaci. Kontrolu kvality a provedeni
stavebnich praci musi i na stavbé svépomoci zajiStovat povéieny stavebni dozor.
V ptipadé, kdy se investor rozhodne pro stavbu domu svépomoci, musi pocitat se
zajisténim dostate¢ného poctu pomocné sily (,,brigadniki). S tim je spojené zajisténi
dopravy na stavbu a dostatecného pfisunu jidla a piti. Stavebnik by mél pocitat i s vétsi
pravdépodobnosti rizika Spatného technologického postupu, nekvalitné odvedené prace,
vybér Spatného materialu apod. VSechna tato rizika poté mohou celkové naklady na

stavbu zvysit.
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Kazdy stavebnik (investor) musi pii stavbé svépomoci zvazit i svijj straveny cas
na stavbé. Svépomocna vystavba je velmi casove ndrocnd a je tedy otazkou, do jaké miry
je tento zpusob realizace vynosny, pokud zvazime usly zisk, ktery by ¢loveék za dobu
strdvenou na stavbé mohl mit. Je vSak pravdépodobné, ze penize uSetiené stavbou
svépomoci prevysi usly zisk investorti a ostatnich ,brigddnikd®. Vystavba vétSinou
probiha ve volném case pfibuznych a znamych a tim se celd realizace mize velmi
prodlouzit. Odmeénou je vSak skvély pocit z toho, ze mohou zit v domé, ktery si viceméné
sami vybudovali.

Po konzultaci s investory bylo rozhodnuto, ze piedpokladana vysledna cena
stavby svépomoci (2 171 000 K¢) bude navySena 0 400 000 K¢. V této Castce jsou
zahrnuty naklady na zaplaceni kvalifikovanych pracovnich sil, které praci provadély na
zakladé dohody o provedeni prace nebo odsouhlasené objednavky na ptedem dohodnutou
praci. Dale tato ¢astka obsahuje néklady na dopravu, obcerstveni a piti. Vysledna cena
svépomocné vystavby rodinného domu ve Slatiné nad Zdobnici je tak 2 571 000 K¢
vcetné DPH. V této cen€ vSak nejsou zahrnuty naklady na projektové prace a inzenyrskou
¢innost, které podle tabulky 15 (kapitola 3.5.2) ¢inni zhruba 195390 bez DPH
(236 422 K& v¢. DPH). Celkova cena stavby svépomoci je tak 2 807 422 K¢ véetné DPH
a blizi se tak rozpoctové cené pivodniho rozpoctu, ktery je vyhotoven projektantem a je

cenove prizpiisoben pozadavkim investort.

3.6.3 Skutecny rozpocet

Po konzultaci s investory a po secteni vSech dolozenych faktur, byly seéteny
skute¢né néaklady jednotlivych stavebnich dili SO 01 a celkové naklady na ostatni
stavebni objekty. Sec¢teni skutecnych nakladi probéhlo v prosinci roku 2018 po skonceni
vystavby a pfed kolaudacnim ftizenim, které je planované na unor 2019. Investofi se
rozhodli pro vystavbu svépomoci z diivodu uSetfeni nékladii. Dal§Sim divodem byla
znalost nékterych stavebnich postupti a velky pocet znamych pusobicich v oboru
stavebnictvi. V piipadé, kdy se jedné o ,,stavbu na kli¢* jsou néklady vzdy vétsi, jelikoz

stavebni firmy maji zavazky spojené s firmou a vlastni zisk z celé zakazky.

Podle kapitoly ,,3.6.2 Rozpocet svépomocné stavby* se ptedpoklada, ze celkové
naklady na stavebni objekty svépomocnou vystavbou a na projektové prace a inzenyrskou

¢innost jsou zhruba ve vysi 2 807 422 K¢ véetné DPH.
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Tabulka 19 — Skute¢né naklady, naplanovany a ptivodni rozpocet [vlastni]

. Typ Skutecné Naplan. Pivod.
C. Stavebni dil (SO 01) dilu naklady rozpocet rozpocet
[Ké vé. DPH] | [K¢ bez DPH] | [K¢ bez DPH]
1 Zemni prace HSV 21 600 57 058 45 230
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 119481 182 226 118 648
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 324 284 565 830 476 445
4 Vodorovné konstrukce HSV 240996 381 544 192 747
5 Komunikace HSV 4 500 18 354 11 264
6 Upravy povrchu, podlahy HSV 49 163
61 Upravy povrchil vnitini HSV 248 862
62 Upravy povrchil vngjsi HSV 328 400 97 307 293 880
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 82 245
64 Vyplné otvort HSV 32 725
91 Dopliyjici prace na komunikaci HSV 7630
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 65 432 97 203 49 307
95 Dokoncovaci kce na pozem. stavbach HSV 18 846
99 Stavenistni pfesun hmot HSV 70 000 128 033 58 158
HSV CELKEM 1174 693 1967 026 1 245 680
711 | Izolace proti vodé PSV 20142 36 833 34 542
713 | Izolace tepelné PSV 88 400 127 322 87 187
720 | Zdravotechnicka instalace PSV 93 659 98 500 98 500
730 | Ustiedni vytipéni PSV 94 700 75 200 75 200
762 | Konstrukce tesaiské PSV 155 250 291 846 177 944
764 | Konstrukce klempiiské PSV 38 560 57 344 27 544
765 | Krytiny tvrdé PSV 57 482 240 164 139 434
766 | Konstrukce truhlaiské PSV 146 390 87 751 78 937
767 | Konstrukce zame¢nické PSV 6 460 7210 44 889
771 | Podlahy z dlazdic a obklady PSV 47 850 62 908 29 982
775 | Podlahy vlysové a parketové PSV 30 000 71628 20754
781 | Obklady keramické PSV 52 421 57 996 24 852
783 | Natéry PSV 12 470 21997 21973
784 | Malby PSV 21 460 27 770 20 588
PSV CELKEM 865 244 1264 469 882 325
M21 | Elektromontaze MON 164 000 74 300 74 300
CENA CELKEM 2 203 937 3305 795 2 202 305

Dle informaci ziskanych od investori jsou vypocitany celkové naklady na SO 01,

patrné v tabulce 19. Pro srovnani jsou zde uvedené i ceny podle planovaného a ptivodniho

rozpoctu, které jsou zminovany V predchozich kapitolach (bez DPH). Z tabulky je patrné,
ze skute¢né naklady na SO 01 ¢inni 2 203 937 K¢ vcetné DPH. Ceny stavebnich dili jsou

u skute¢nych ndklad uvedeny s DPH, jelikoz stavebnikem (investorem) je fyzickéa osoba

a veskery material a praci platil véetné DPH. Stejné jako v predchozich kapitolach nejsou

uvazovany bouraci prace.

Stavebni objekt SO 01 je vlastni rodinny diim ve Slatin€¢ nad Zdobnici. Z obrazku
16 je patrné, ze naklady na HSV tvoii 53 % (1 174 693 K¢) z celkovych nakladi na
stavbu, PSV tvoti 40 % (865 244 K¢) a Montaze 7 % (164 000 K¢).
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PROCENTUALNI ROZLOZENI SKUTECNYCH NAKLADU
HSV, PSVAM

M; 7%

PSV; 40% HSV; 53%

Obrazek 16 — Procentualni rozlozeni skute¢nych nakladt SO 01 [vlastni]

Nejvétsi objem nakladd hlavni stavebni vyroby SO 01 tvoii hruba stavba — 32 %
(710 861 K<), dale nasleduji upravy povrchu avyplné otvora — 15 %
(328 400 K¢). Doplnujici a dokoncovaci prace tvoii v HSV 6 % (135 432 K¢). Nejvetsi
¢ast nadkladd u pomocné stavebni vyroby tvofi konstrukce tesafské, klempiiskeé,
truhlarské, zamecnické a tvrdé krytiny — 18 % (404 142 K¢). ZTI tvoii 9 % (188 359 K¢&),
izolace 5 % (108 542 K¢&), podlahy (77 850 K¢) a obklady s natéry 4 % (86 351 K¢).
Naklady na elektromontaze za SO 01 tvoii 7 % (164 000 K¢).

PROCENTUALNI PODIL SKUTECNYCH NAKLADU

elektromontaze
7%

hruba stavba

kce tesarské, oflzhy / 32%
klempiiské,
truhlaiské,
zamecnické
krytiny
18%

ZTI, 1’1’st5“"e(’1n1' — N
vytapeni
9%

~_ tipravy povrchi,
/ \ vyplné otvori
15%

Obrazek 17 — Procent. podil skute¢nych nakladl stavebnich dilit SO 01 [vlastni]
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Skute¢né ndklady na zbylé Ctyfi stavebni objekty jsou uvedeny v nasledujici
tabulce 20. Dale je zde uvedena i skute¢na cena za projektové prace a inzenyrské ¢innosti.
V tomto ptipad¢ jsem opét vychéazela z informaci od investorti. Celkové skutecné naklady
na stavbu rodinného domu ve Slatiné nad Zdobnici vcetné¢ projektovych praci
a inzenyrskych ¢innosti ¢inni 2 536 677 K¢ vcetné DPH. Tato ¢astka je vSak nizsi nez
skutecné vynalozené naklady. Podle investorti se skutecné naklady pohybuji kolem
2 800 000 K¢ (témef totozna Castka, jako je vypocitand v kapitole ,,3.6.2. Rozpocet
svépomocné stavby). Rozdil mlze byt zplsoben napiiklad ndkupem pracovnich
pomiucek za mén¢ penéz, ale ve velkém mnozstvi. V tomto pfipad¢ si investor skutecné
naklady piesné¢ nepamatuje a nékteré faktury jiz nema k dispozici. Dale mohl investor

opomenout nékteré ¢astky, které tudiz nejsou ve skuteénych nakladech zapocitany.

Tabulka 20 — Skuteéné naklady na SO a PC + IC [vlastni]

DRUH NAKLADU C]‘*:,%IE(T’K? 1()31?11; o

SO 01 Rodinny dim 2 203 937 K¢
SO 02 COV 37 000 K¢&
SO 03 Kanaliza¢ni ptipojka 25 120 K¢
SO 04 Vodovodni ptipojka 17 800 K¢
SO 05 El. ptipojka 4920 K¢
PC +IC 247 900 K¢

SKUTECNA §PE|_1|\IA VCETNE 2536 677 K&

3.6.4 Shrnuti rozpoctiu

Pro vétsi prehlednost predchozich kapitol, které se tykaji rozpoctu, je zde
vypracovan piehledny graf, ktery je na obrazku 18 a znazorniuje pouze celkové naklady
na stavebni objekty SO 01 — SO 05 podle riiznych rozpoétii. Naklady na PC a IC zde
nejsou uvazovany. Ve vSech ptipadech je rozpoctovan rodinny dim ve Slatiné nad
Zdobnici. Seznam polozek a vykaz vymér je pouzit z pivodniho rozpoctu, ktery je
vytvoten projektantem. Podle tohoto rozpoctu ¢inni celkové nédklady na stavebni objekty
2 643 856 K¢ véetné DPH (v grafu zobrazeno fialovou barvou). Na zakladé pivodni
rozpoctu byl vytvofen ,,Rozpocet stavby na kli¢*“. Zde jsou rozpoctovany stejné polozky
se stejnym vykazem vymeér jako v plivodnim rozpoctu a vysledna cena je 3 912 869 K¢
v¢etné DPH (v grafu zobrazeno svétle modrou barvou). Tento rozpocet je vypracovan
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v programu BUILDpower S (piivodni je z programu KROS). Daéle je stanoven ,,Rozpocet
svépomocné stavby®, ktery vychazi z ,,Rozpoctu stavby na klic* a celkova castka za
stavebni objekty zde ¢inni 2 571 000 K¢ véetné DPH (v grafu zobrazeno tmavé modrou
barvou). Pro porovnani je zde uvedena i cena podle ukazatele RUSO, ktera je ze vSech
nejvyssi — 6 032 722 K¢ vcetné DPH (v grafu zobrazeno oranzové). Nakonec jsou zde
uvedeny skute¢né naklady na stavebni objekty, které jsou ve vysi 2 288 777 K¢ vcetné
DPH (v grafu zobrazeno zelenou barvou).

ROZPOCTOVE CENY STAVEBNICH OBJEKTU DLE RUZNYCH
ROZPOCTU (bez IC a PC)

7000 000 K&

6 032 722 K¢
6 000 000 K¢

5000 000 K¢

4000 000 K& 3912 869 K¢

3000000 KE 2 643 856 K& 2571 000 K&
2288 777 K&

2000 000 K¢
1 000 000 K¢&

0 K&
PUVODNI STAVBANA SVEPOMOCNA  UKAZATEL SKUTECNY
KLIiC STAVBA RUSO

Obrézek 18 — Rozpoctové ceny stavebnich objektil dle riznych rozpocth [vlastni]

Tyto rozpoctové ceny jsou pouze orientacni a nelze je povazovat za kone¢né.
Z grafu je vSak patrné, ze provadeéni stavby svépomoci je pro stavebnika stale

nejlevnéjsim zplisobem vystavby.
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3.7 Casové planovani

Cilem této kapitoly je vypracovat ndvrh casového harmonogramu vystavby
rodinného domu ve Slatin€ nad Zdobnici. Nejdiive je zde vytvoren strukturni plan, ktery
hierarchicky zobrazuje strukturu praci a jednotlivé tukoly projektu. Samotny
harmonogram praci je vytvofen v programu MS Project ve formé& Ganttova diagramu (viz
kapitola ,,3.7.2 Casovy harmonogram®) a zobrazuje pouze realizaci stavebnich objekti.
V zéavéru této kapitoly je naplanovany harmonogram srovnavan se skuteCnym pribéhem

vystavby rodinného domu ve Slatiné nad Zdobnici.
3.7.1 Strukturni plan

Strukturni plan je hierarchické zobrazeni struktury praci (viz kapitola 2.3.1), ktery
ptehledné zobrazuje jednotlivé tkoly a €innosti projektu. Zaroven brani tomu, aby byla
néktera Cinnost v dal§i fazi projektu opomenuta. Strukturni plany se vyuZzivaji
u rozsahlejSich stavebnich zakazek. Prakticky ptiklad strukturniho planu je zobrazen na
obrazku 19. Jedna se o projekt malého rozsahu, proto je zde strukturni plan spiSe
pomtickou nez nezbytnosti. Nasledujici strukturni plan slouzi i jako podklad pro
vytvoreni harmonogramu praci v programu MS Project.
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Obrazek 19 — Strukturni plan konkrétni stavby RD svépomoci [vlastni]
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3.7.2 Casovy harmonogram

Naplanovany casovy harmonogram vystavby rodinného domu ve Slatin¢ nad
Zdobnici je zobrazen ve formé Ganttova diagramu, ktery je vytvofen v programu
Microsoft Project. Jedna se o GseCkovy diagram, ktery slouzi k planovani a k evidenci
plnéni praci. Kazda cinnost v ném muize mit dva i vice fadk(: plan a skuteCnost
v Casovych useckach, pocet jednotek apod. Tabulka miize obsahovat i dalsi tdaje,
napiiklad datum zacatku a konce, datum nejpozdéjsiho zacatku a konce, volnou rezervu
a celkovou rezervu. Plnéni tkolt se tak da jednoduse kontrolovat a poté se mohou zjistit
odchylky. Uginnost rozhodovani poté zavisi na &etnosti kontroly i na zkuSenostech

manazera. [12]

Jako podklad pro vytvofeni harmonogramu slouzi pocet normohodin
Z naplanovaného rozpoctu. Kazda z jednotlivych polozek v rozpoctu obsahuje urcity
pocet normohodin, které vyjadfuji pracnost (planovany ¢as na provedeni jednotlivych
¢innosti). Tyto normohodiny vSak neodpovidaji skute¢énym hodinam. Nejsou v nich
zahrnuty piestavky, jidlo, odpocinek atp., proto jsou pro urceni trvani doby vystavby

pouze orientacni.

Ganttliv diagram je zobrazen na dalsi strang, na obrazku 20. Uvazuje se zde pouze
realizace stavebnich objektd. V levé casti obrazku jsou v hlavi¢ce nazvy jednotlivych
ukold, doba trvani a ndklady. Néaklady vychazi z navrhovaného rozpoctu, ktery je
popisovan v kapitole ,,3.6.1 Rozpocet stavby na kli¢* a jsou zde uvedeny bez DPH. Dale
je v hlaviéce Casova osa (mésice a tydny). Z diagramu jsou patrné vzajemné vazby mezi
jednotlivymi ¢innostmi. Zacatek vystavby stavebnich objektl je zde planovan na 27. 5.
2016. Jedna se o termin, kdy byla zahdjena skute¢na vystavba stavebnich objektl
rodinného domu ve Slatin€ nad Zdobnici. Podle navrhovaného harmonogramu by méla
pouze realizace stavebnich objektil trvat zhruba 314 dnt, z toho 225 dnt je pracovnich.
Pii svépomocné vystavbe neni tato doba pftili$ redlna. Naopak pti stavbé na kli¢ mize byt
tato doba vystavby stavebnich objektli redlna, av§ak malo pravdépodobna. Vzdy zalezi
na nasledujicich faktorech:

- druh stavby (dfevostavba, zdéna stavba, ...),

- dispozicni feseni domu,

- navaznost jednotlivych ¢innosti,

- koordinace mezi stavbyvedoucim a dal§imi stavebniky,
- spoluprace s dodavateli,

- finanéni narocnost, ...
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] Nazev dkolu Doba  |Zahdjeni Dokoneni  |Naklady azen | 11. kvéten | 01. éarvenac | 21, srpen | 11. fijen |{I1. rosinec |21. leden | 11. bfezen |O‘I
trvani 04 o8| 7aps [ 1ope 1010 [ 3110 | 2111 | 1292 | o201 [ 2301 [ 1302 | oe0a | 2703 | 1704 |
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6 4 Vodorovné kee 32 dny 200816 11.10.16 381544EKe¢ E—H I
7 5 ]"lamlmj]-:ace 4dny 121216 1512 16 18354Kc B
8 6 Ierravy povrchil vnitini, podlahy, vyplné otvon24 doy 25.11. 16 28.12. 16 412005 K¢ :L I
9 6 Upravy povrchi vnéjsi 20 dny 20.01. 17 16.02.17 97307 K¢ |7
10 0 Doplfinjici kee a prace, pfesun hmot 190 dny27.05. 16 16.02. 17 251711 Ké i W
" 71 Izolace 19 dny 17.06.16 13.07.16 164 155K¢ I
12 T20ZT1 23 dny 14.10.16 1511 16 98500Kc
13 730 Ustfedni vytapéni Tdoy 23.11.16 01.12.16 75200Ke
14 762 Kce tesafské 11 day 26.10.16 09.11.16 291846 K&
15 764 Kce Kempifske Tdoy 030117 110117 57344Ke
16 765 Krytiny tvrdé 22 dny 10.11. 16 09.12.16 240164 K& e )
17 766 Kce truhlafské 8dny 230117 010217 87751Ke
18 767 Kce zameénicke 2doy 06.02.17 07.02.17 7210Ke
19 77 Podlahy 18 doy 03.02.17 28.02.17 134 536Ke
20 78 Obklady, natéry, malby 24 dny 06.03.17 06.04. 17 107 764 K& T
21 M?21 Elektromontize Sdoy 15.11.16 21.11.16 74300Ke I
22 s0 02 CoV S5doy 27.05.16 02.06.16 44100Kc o
3 S0 03 Kan.pripojka S5doy 27.05.16 02.06.16 15700Kc o
24 S0 04 Pripojka vody 4daoy 27.05.16 01.06.16 33400Kc o
25 S0 05 El.pripojka 4dny 2705 16 01.06.16 3500Ke b
26 | Ukonéeni vystavby, zpracovani dok. skut. prov. Odnvy 27.03.17 06.04.17 0K MW
Novostavba RD Prifbeh Gkall HEY 5001 Priftsih Gkl S002-5005 Zahdjeni dkolu I
Pribedh dkodl PSv 5001 I  soubming pribehowstady e 1 Dokondend dkolu I
Stranka 1

Obrazek 20 — Navrhovany pribéh vystavby RD ve Slatiné nad Zdobnici [vlastni]
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3.7.3 Skutecny pribéh vystavby

Pro vypracovani této kapitoly jsou vyuzity materidly a informace od investort.
Informace o skute¢ném prabéhu vystavby jsou k dispozici od samotného zahdjeni
projektu az po dokonceni stavby. Bouraci prace a kolaudac¢ni fizeni zde nejsou feSeny.

Kolaudace je naplanovana na tnor roku 2019.

V porovnani s havrhovanym harmonogram je skute¢ny prabéh vystavby mnohem
delsi. Z tabulky 21 je patrné, Ze samotna realizace stavebnich objekti probihala celkem
910 dni (z toho 650 dni pracovnich), to je zhruba tiikrat vice nez u naplanovaného
harmonogramu. Stavba byla provadéna svépomoci za odborného dozoru stavebniho
technika, ktery ma nalezité opravnéni. Ze ziskanych informaci od investort je ziejmé, Ze
femeslné prace trvaly nejdéle. Muze za to vysokd poptavka po femeslnych pracich
v kombinaci s malym po¢tem femeslnikt. V disledku toho jsou pak dlouhé ¢ekaci lhity
a celkova doba vystavby se tak mize znatelné prodlouzit. Po dokonceni zékladt a hrubé
stavby se investofi rozhodli pro ,,vymrznuti stavby* pfes zimu. Dim tak ziské Cas, aby
vyschnul, dotvarovaly se pouzité materidly a aby vSechny konstrukce spravné sedly.

Vymrznuti stavby vSak cely prib¢h vystavby miize prodlouzit i o nékolik mésicti.

V tabulce 21 jsou uvedeny i dalsi ¢asové milniky: vybér a zajisténi pozemku,
smlouva s projektantem, zajisténi hypoteéniho wGvéru, ziskani potiebnych povoleni
a dokonéent jednotlivych fazi stavby. Casové milniky v tomto p¥ipadé znazorfiuji zdsadni
Casové zlomy celého projektu a slouzi tak k zaznamenani klicovych udalosti v Case.

Fotodokumentace jednotlivych fazi vystavby viz pfiloha ¢. 3.

Tabulka 21 — Seznam ¢asovych milniki stavby RD ve Slatiné nad Zdobnici [vlastni]

C. MILNIiK DATUM
1. Vybeér a zajisténi pozemku 17.7.2015
2. Smlouva s projektantem 7.9.2015
3. Zajisténi hypotecniho Gvéru 3. 6.2016
4. Ziskani pottebnych povoleni 17.5. 2016
S. Zahajeni stavby 27.5. 2016
6. Dokoncéeni zakladovych konstrukei 5.8.2016
7. Dokonceni svislych a vodorovnych konstrukei 13. 6. 2017
8. Dokonceni hrubé stavby domu 6. 8. 2017
9. Dokonceni vyplni otvort 5.10. 2017
10. Dokonceni instalaci a ipravy povrcht 15. 11. 2017
11. Dokonceni pokladky podlah a obkladi 3.7.2018
12. Uplné dokonéeni stavby 23.11. 2018
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Zajisténi hypotecniho Gvéru

Stavba rodinného domu je financovana hypote¢nim avérem od Komercni banky
ve vysi 2 500 000 K¢ a vlastnimi zdroji ve vysi 100 000 K¢. Investofi zazadali o uveér
v zafi roku 2015. Nicméné vyfizovani hypotéky a podpis smlouvy neprobéhl dle
o¢ekavani. Pfed samotnym podpisem smlouvy s bankou museli investofi vyfesit darovaci
smlouvu na pozemek, vécna biemena (priichod a prijjezd pied domem — tzn. vypracovani
smluv advokatni kancelafi a geometricka zaméteni) a zapis do katastru nemovitosti. Cely
proces tak nakonec trval zhruba % roku a podepsani smlouvy mezi KB a investory
probé¢hlo az 3. 6. 2016.

Uzemni a stavebni Fizeni

Pfed samotnym stavebnim fizenim si investofi nechali vypracovat projekt
rodinného domu, ktery podléhal pouze ohlaseni stavby. Vybér projektanta prob¢hl na
zdkladé¢ znamosti a dobrych zkuSenosti z pfedeslych projekti. Cena projektové
dokumentace byla 80 000 K¢, a to véetné vytizovani zalezitosti na Gfadech apod. Prvni
komunikace ohledné projektu mezi projektantem a investory probéhla v zafi roku 2015.
Investofi hledéli spiSe na prakti¢nost nez na esteti¢nost rodinného domu. Projektova
dokumentace byla dokoncena Vv unoru roku 2016. Projektant zarovenl i zafizoval
zalezitosti souvisejici s komunikaci na tfady a podobné. Zadost o uzemni souhlas
a ohlaseni stavby prob¢hla v dubnu a ptislusny stavebni ifad ma podle stavebniho zdkona
na vyfizeni danou lhiitu tficet dnii. Zadné velké problémy s projektem nebyly a spolecny
uzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru investoii obdrZeli
17.5. 2016.

3.8 Rizeni rizik

Jako prvni krok pro fizeni rizik tohoto projektu je vytvofena SWOT analyza (viz
kapitola ,,3.8.1 SWOT analyza‘®), ze které se poté vychazi v nasledujici kapitole. Dal§im
krokem je identifikace rizika, ktera by méla byt spravné provedena jiz v piedinvesti¢ni
fazi projektu. Pro potieby diplomové prace byla rizika identifikovana a analyzovana az v
prabéhu vystavby. Pro identifikaci rizika projektu jsou vyznamna hlediska jako je urceni
a vyuziti stavby, velikost a slozitost stavby, omezeni v procesu a cile projektu. Tato
kapitola je zamétfena zejména na ta rizika, kterd pfi vystavbé domu svépomoci vznikaji
nejcast&ji. Pti identifikaci a analyze rizik slouzi jako podklad SWOT analyza a informace
od investorti a znamych, které maji se stavbou domu svépomoci zkuSenosti. Analyza
rizika mize byt provedena nckolika zpiisoby. J4 zvolila metodu RIPRAN, o které se

zmifuji v teoretické Casti prace a ze ziskanych poznatka cerpam v praktické ¢asti.
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3.8.1 SWOT analyza

Pied samotnou analyzou rizika na konkrétni stavebni zakdzce je provedena
vstupni analyza SWOT (viz Obrazek 21 — SWOT analyza vystavby domu svépomoci),
kterd je zaméfena na stavba domu svépomoci vSeobecné. Za asi nejsilnéjsi stranku
svépomocné vystavby patii fakt, Zze se d& uSetfit mnoho nédkladii a investor (stavebnik)
ma piehled o celém priib&hu vystavby, o toku penéz, o zvoleném materialu apod. Naopak
za nejslabsi stranku mizeme povazovat to, Ze investor na svou stavbu vynalozi hodné

usili, a jesté vice svého volného ¢asu.

* Finanéni Uspora nakladd
(vybér dodavateld)

= QOsobni vztah ke stavhé

* MozZnost vybéru dodavatell a
materiald

» Navrzeni prlbéhu vystavhy

» Prehled o celém pribéhu
vystavby

» Moznost pferuseni vystavby

= UZsi kontakt s rodinou a prateli pfi J 1
cehaAndni nrarnuni cilv Slabe Strankv

Prilezitosti

Obrazek 21 — SWOT analyza vystavby domu svépomoci [vlastni]
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S — silné stranky

Mezi silné stranky svépomocné vystavby beze sporu patii financéni Uspora
nakladu. To v8ak plati pouze tehdy, kdyz ma investor dobie zvolené dodavatele, které
maji ceny materidlu a sluzeb pfiméfené k jeho potfebam. Na stavebnim trhu je k dostani
a vybéru spousta dodavatelil a sortimentu, coz se da pii svépomocné vystavbé rozhodné
povazovat za vyhodu. Investor si tak mize sam zvolit dodavatele i material, ze kterého
bude stavba zhotovena. Z toho vyplyva, ze ma i celkovy pichled o celé vystavbé. Dalsi
silnou strankou je osobni vztah ke stavbé a moznost pferuseni vystavby (naptiklad
Z finan¢nich ditvodi). Pokud se na stavbé podili i rodina a pratelé investora, miize byt pak

posilena vazba mezi nimi i vazba na celou stavbu.

W —sslabé stranky

Pti svépomocné vystavbé miize nastat situace, kdy stavebnik (investor) dostatecné
neznd pracovni postupy a technologie. Neznalost v oboru stavebnictvi pak miize vést
k mnoha problémim, jako je naptiklad Spatny technologicky postup a z toho plynouci
zvySeni nakladt. Sam investor musi vynalozit spoustu usili a svého volného casu, aby
mohl celou vystavbu fidit. Dale musi sehnat potfebny material a zajistit, aby byl ve
spravném mnozstvi a ve spravny €as na spravném misté. Stavebni materidl je v ptipadé
svépomocné vystavby nakupovan fyzickou osobou (investorem) a proto je jeho cena
véetné zékladni sazby DPH. Dalsi slabinou je nutnost zajisténi obCerstveni a dopravy na
stavbu. Rodina ¢i znami, které se na stavbé podileji, si musi na stavbu udélat cas, ktery si
ale berou ze svého volného ¢asu, a ne vzdy se jim to hodi. Stavebnik by mél teda zvazovat,

zda energie a hlavn¢ Cas, ktery do stavby vlozi, bude vykompenzovan usporou nakladi.

O — prilezitosti

VeétSinu stavebnich praci si investor udéla sdm a ma zde moZnost pouZit vlastni
materidl, ziskany naptiklad z demolice staré¢ stavby. Za pftilezitost se d4 povaZovat
I vyuziti toho, ze projektant, ktery stavbu projektuje, zafidi i potfebna povoleni
a spolupracuje s tfadem. Za dalsi pfilezitost je povazovano zdokonaleni stavebnika
V oboru stavebnictvi a fakt, Zze svépomocnd vystavba se odraZzi v menSich finan¢nich

nakladech, které jsou pro realizaci potieba.

T — hrozby

Asi za nejveétsi hrozbu pii svépomocné vystavbé je nedodrzeni dostatecné kvality.
Pokud se stavebnik aktivné v oboru stavebnictvi nepohybuje, ¢asto dochazi k jeho
pochybeni. S tim je spojend i nedostatecna znalost stavebniho zakona, kterd miize spoustu
véci zkomplikovat. Dal§i hrozbou mize byt nekvalitni stavebni dozor. Spatna
komunikace mezi investorem a dodavatelem muizZe Casto vést k reklamaci zboZi z ditvodu

Spatné dodavky materialu.
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3.8.2 Metoda RIPRAN™

Vystupem této metody je vytvoreni kompletniho seznamu rizik, ktera mohou
vzniknout pfi stavbé domu svépomoci, a jejich vypocitana vysledna hodnota. VSechna
rizika jsou na zavér vyhodnocena a uréena bud’ jako nevyznamné, vyznamné nebo
zavazné riziko. V tomto ptipad¢ se jedna o projekt malého rozsahu, kde je metoda
RIPRAN nepotiebnd, avsak pro aplikovani této metody v praxi je to projekt dostacujici.
Vysledky této metody mohou byt dale vyuzity jinymi investory pii svépomocné vystavbe

rodinného domu. Diky pfehlednému seznamu tak mohou rizika ridit efektivnéji.

Cilem identifikace rizika je nalezeni hrozeb a nasledn¢ jejich scénait. Rizika byla
identifikovana na zdkladé zkuSenosti stavebnikl (investorl) a zndmych, které maji se
stavbou domu svépomoci zkusenosti. Nasledn¢ se tato rizika kvantifikuji — ohodnoti se
Z hlediska pravdépodobnosti vyskytu a pravdépodobnosti scénare rizika (dopad rizika).
Jelikoz se jedna o stavbu rodinného domu mensiho rozsahu, je dopad rizika vyjadien
v menSich hodnotach, nez je obvyklé. Obé pravdépodobnosti jsou ohodnoceny na
stupnici od 0 do 1. Hodnotici stupnice je vyjadiena péti stupni i slovnim ohodnocenim.

Vysledna pravdépodobnost rizika pak vznikne sou¢inem téchto dvou pravdépodobnosti.

Tabulka 22 — Identifikace rizika v metodé RIPRAN [vlastni]

Por < L oy
woraqo.v ¢ Hrozba Scénar
Cislo rizika
1 Projekt od neautorizovaného Nekvalitni projektova
' inzenyra dokumentace
., . , Spatny vykaz vymér, vznik
2. Nekvalitni projektova dokumentace patily vykaz vy v
viceprace
3 Spatné vypocitané mnozstvi Spatna dodavka materialu
' potfebného materidlu (mnozstvi, kvalita, druh, ...)
4 Spatna dodavka materialu Zdrzeni celé vystavby, zvySeni
' (mnozstvi, kvalita, druh, ...) nakladi
S. Nedostatek pracovnich kapacit Mén¢ kvalifikovani délnici
et fesionélnich
6. Mén¢ kvalifikovani délnici Ce@anl z ne’pro stonainic
informaci na internetu
7 Cerpani z neprofesionalnich Nekvalitné€ provedena prace,
' informaci na internetu Spatny pracovni postup
kvalitné A prace, § y _ ,
8. Nekvalitne proved’ena prace, Spatny Reklamace, vznik vicepraci
pracovni postup
9 Nedodrzeni BOZP Ohrozeni pracoymkli na zdravi
nebo Zivoté
10. Kradez na stavenisti Chybéjici pracovni pomticky
1 iho zak . ;o
11. Nezna O,St S,t "‘Vd?m ° zoa ona Ohrozeni termina
(pravnich ptedpisit)
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Tabulka 23 — Pravdépodobnost vyskytu rizika [vlastni]

Stupen Slovni vyjadreni Ciselné vyjadieni
1 Velmi mala 0,00 -0,20
2 Mala 0,21-0,40
3 Bézna 0,41 -0,60
4 Vysoka 0,61 -0,80
5 Velmi vysoka 0,81-1,00
Tabulka 24 - Dopad rizika [vlastni]
Stupen Slovni vyjadreni Hodnota v K¢é
1 Nevyznamny 0 K¢
2 Malo vyznamny Do 15 000 K¢ (0,5 % z rozpoctu)
3 Vyznamny Do 260 000 K¢ (10 % z rozpoctu)
4 Kriticky do 660 000 K¢ (25 % z rozpoctu)
5 Katastrofalni nad 660 000 K¢ (nad 25 % z rozpoctu)

Poslednim krokem je vypocet vysledné hodnoty rizika, ktera se ziskd soucinem
pravdépodobnosti vyskytu rizika a stupné¢ dopadu pro kazd¢ identifikované riziko. Poté
nasleduje hodnoceni rizik. Ve fazi hodnoceni rizika se urci, jestli je dané riziko
akceptovatelné nebo nikoliv. Hodnoceni rizika je provedeno pomoci tabulky 25. Matice
je usporadand do péti sloupct a péti fadkt. Sloupce zndzoruji dopad rizika a radky
pravdépodobnost vyskytu. Kazdé pole ma hodnotu 1 az 25, kde hodnota kazdého pole je
urcena soucinem stupné pravdépodobnosti vyskytu a pravdépodobnosti dopadu daného
rizika. Podle vyslednych hodnot uré¢ime, zda je pro nas dané riziko nevyznamné,

vyznamné nebo zavazné.

Tabulka 25 — Matice rizik [vlastni]

Dopad , , Malo , , e 1 .
Pravagpodobnost Nevyal)amny VyZIEg)mny Vyzn(l?s;n)mny Kral)cky Katas(t5r)0faln1
Velmi mala (1) 1 2 3 4 5

Mal4 (2) 2 4 6 8 10

BéZna (3) 3 6 9 12 15

Vysoka (4) 4 8 12 16 20
Velmi vysoka (5) 5 10 15 20 25
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V tabulce 26 je znazornéna zavaznost rizika. Mezi hodnotu 0,00 az 4,99 se fadi
nevyznamna rizika, kterd nemaji zadny negativni vliv na pribéh projektu, a proto
nepotiebuji zadné zasadni opatteni. Tato rizika se pouze zaznamenavaji, aby se v piipadé
dalsiho projektu provétila. Dalsi hodnoty 5 az 14,99 patii mezi vyznamna rizika a jsou
zde nutna opatfeni. Vyznamnym riziklim se musi vénovat vice ¢asu, aby byla navrzena
spravna opatteni, kterou miru nebezpeci mohou snizit nebo UpIné eliminovat. Takova
rizika lze akceptovat v ptipad¢, kdy jsou podrobeny dalsi analyze a jsou navrZzena
pottebnd opatfeni. Do intervalu hodnot 15 az 25 se tadi rizika zavazna, kterd se daji
pfijmout pouze tehdy, kdy je vytvoten velmi propracovany plan protiopatfeni na piijeti
rizika.

Tabulka 26 — Zavaznost rizika [vlastni]

Hodnota Slovni popis
0,00 —4,99 Nevyznamné — akceptovatelné
5,00 — 14,99 Vyznamné — nutné osetfeni
15,00 — 25,00 Zavazné — nutné oSetieni
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Tabulka 27 — Souhrnna tabulka rizik [vlastni]

. < < . . Stupeii .
Por. Nazev rizika Scénaf Dopad scénaie Pravdép. | Pravdép. | Vysledna o504 Stupeit Hodnota
dislo rizika scénare pravdép. " dopadu rizika
pravdép.

. . . S . Nova PD, smlouva s jinym

1. Proj el.(tf) d r,leautorlz_ovaneho Nekvalitni projektova projektantem, opétovna kontrola, 0,40 0,60 0,24 2 3 6
inZenyra/technika dokumentace O
zdrzeni projektu
NV . Spatny vykaz vymér, vznik
2. Nekvalitni projektova viceprace, nedodrzeni Smluvni pokuta, zvy3eni nakladi 0,40 0,95 0,38 2 2 4
dokumentace . .
smluvnich podminek
3 Spatné vypoéitané mnozstvi Spatna dodavka materialu Cekani na uznani reklamace, 030 085 0.26 5 3 6
' potiebného materialu (mnozstvi, kvalita, druh, ...) shanéni jiného materialu ' ' ’
& . . . Zdrzeni celé vystavby Néklady na nakup jiného

4. Spatnd dodévka materidlu 7 ditvodu nedostatku nebo materialu, popf. dokoupeni 0,35 0,55 0,19 1 3 3

(mnozstvi, kvalita, ...) . . . . .

Spatné kvality materialu materidlu
5. Nedostatek pracovnich kapacit Méné kvalifikovani délnici ZvySena kg;t;ioklg nad prac 0,65 0,70 0,46 3 2 6
6. Méné kvalifikovani délnici Celjpanl z ne’prof"esmnalmch Vznik komphka(.:l ve vSech fazich 0,40 0,30 0,12 1 3 3
informaci na internetu projektu

7 Cemanl z ne:profesmnalnlch Ne?valltrne proved’ena prace, Zvyseni ne}kladu, zména 0,45 0,20 0,09 1 3 3

informaci na internetu Spatny pracovni postup pracovniho postupu
g, | [Nekvalitnéprovedend prace, | poip oo vonik vicepraci | 2YYSeni ndkladii na opravu, 0,40 0,90 0,36 2 4 8

$patny pracovni postup zdrzeni celé vystavby
9 Nedodr¥eni BOZP Ohrozen} pracoy'nlkli na Vznik nak}adu na flnancnl 0,40 0,70 0,28 5 4 8

zdravi nebo zivot¢ odskodnéni
10. Kradez na stavenisti Chybéjici pracovni pomticky Zvyseni nakladru na nalfup novych 0,80 0,95 0,76 4 2 8
pracovnich pomticek

11 Neznalost stavebniho zakona Ohrozeni terminit Smluvni pokuta, zdrzeni celé 0,65 0,55 0,36 5 5 4

(pravnich ptedpisti)

vystavby
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3.8.3 Navrh opatreni proti rizikiim

Cilem této kapitoly je navrhnout opatieni, kterd pomtzou rizika pfijmout. Jedna
se o rizika, ktera se podle tabulky 26, fadi jako vyznamna a je tedy nutné oSetieni. Rizika
nevyznamna se nemusi dale fesit, jelikoz nepotiebuji zddna dalsi opatieni. Dopad by byl
naprosto minimalni a zanedbatelny. Rizika pii vystavbé domu svépomoci nejsou tak
zavazna a vyznamna jako pii vetejnych zakéazkach, kdy se jedna o stavby velkych rozsahti
a mnohem Cast&ji zde mohou vznikat rizna rizika. V tomto ptipad¢ je navrh opatieni
nezbytny. Zde se vSak jedna o jednoduchou vystavbu rodinného domu, kde mohou
vzniknout spiSe nevyznamna rizika, ktera opatfeni nepotiebuji. Nicméné by se jakékoli
riziko nemélo nikdy podcenovat, a proto jsou V tabulce 28 alespon stru¢né vypsana

opatieni proti rizikim, ktera jsou z ptedchozi tabulky vyhodnocena jako vyznamna.

Tabulka 28 — Navrh opatieni proti rizikiim [vlastni]

Nazev rizika Opati‘eni
. . . v' Zjistit si dostate¢né reference (doporucen).
Projekt od neautorizovaného J1s o s . ( op )
v Vybér provéieného autorizovaného

inZenyra/technika inzenyra/technika.

v" Mit zpracovanou kvalitni projektovou
dokumentaci od autorizovaného a provéreného

Spatné vypocitané mnozstvi inZenyra/technika (nejlépe provadéci
potiebného materialu dokumentace vcetné vyfesenych detaili).
v' Priibézna kontrola vykazu vymér.
v Podrobné vypracovany rozpocet.
Nedostatek pracovnich v’ Zajisténi dostateéného (potiebného) poctu

kapacit pracovniki véas.

Vybér vhodného materialu.

Dostate¢na kontrola provedenych praci (napft.
stavebnim dozorem).

v' Znalost pracovniho postupu od vyrobce
materialu (pfirucky, instruktazni videa apod.).
Vybér ,,délnikt*, kteti maji s vystavbou
zkuSenosti.

U femeslnych praci dbat na kvalifikaci
pracovnikdl.

DodrZovani bezpe¢nostnich pokyntl.
Pouzivani ochrannych pracovnich pomucek.
Pii pracovni dobé nepit alkoholické napoje.
Dostate¢né zabezpeceni stavby.

Pribézna kontrola pracovnich pomticek

a materidlu.

AN

Nekvalitn€ provedena prace,
Spatny pracovni postup v

<\

Nedodrzeni BOZP

SNANENENAN

Kradez na stavenisti
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Investofi (stavebnici) a dalsi ucastnici vystavby by si méli uvédomit, ze rizika
mohou vznikat pii jakékoli fazi vystavby a rozhodné by se neméla podcenovat.
S rostoucim poctem rizik mohou vznikat i vyssi néklady a doba vystavby se muze

I znateln¢ prodlouzit.

Finan¢ni uspory pii stavbé domu svépomoci ¢asto vedou k volbé nevhodnych
vyrobkll a nasledné 1 technologii. Stavby cCasto nespliiuji kritéria norem (napi.: zabradli,
izolace, elektroinstalace atd.). Snaha o co nejmensi pocet nakladi nékdy vede k ¢astym
zménam, K zjednoduSovani nebo dokonce k obchazeni schvaleného projektu. Samotna
projektova dokumentace by se také neméla podceniovat. Kvalitné provedeny projekt,
nejlépe provadéci dokumentace vcetné vyieSenych detailll, je podminkou k GspéSnému
zvladnuti projektu. Kazdy investor by si mél vzdy vybirat ovéfeného a autorizovaného

inzenyra/technika, aby byl projekt vypracovan co nejkvalitnéji.

Mnozstvi potfebného materidlu na stavbu by mélo byt v kazdém ptipadé co
nejpresnéji vypocitané a koupené v dostate¢ném predstihnu. Kvalitné vypracovany
rozpocet (vykaz vymér) miize pomoci k ur€eni presného mnozstvi. Pfi svépomocné
vystavbé hrozi i riziko vybéru Spatného materidlu, jehoz pouziti mize do budoucna
zpusobit zavazné problémy. Zejména pro hrubou stavbu je nutné zvazit jeho vybér.
U materialu pro hrubou stavbu se vzdy vyplati investovat do drazsich polozek, naopak

v

pti dokoncovacich pracich 1ze materidl nakoupit za ptiznivéjsi ceny.

Nekterym investorim chybi potfebné znalosti, manuélni zru¢nost a nezbytna
pfesnost. Pro zabranéni nekvalitné provedené prace by mél investor spolu se stavebnim
dozorem dbat na dostate¢nou kontrolou provedenych praci a mél by znat technologické
postupy. Pii vybéru ,,délnikd* by mél investor brat ohled na jejich zkusenosti v oboru
stavebnictvi a u femeslnikil na jejich kvalifikaci. V dneSni dob¢ je na stavebnim trhu vyssi
poptavka po femeslnych pracich nez nabidka, proto by mél investor zajistit dostatecny
pocet pracovnikll v€as. Na kazdé stavbé se musi dodrzovat BOZP. Pfi jeho nedodrzeni

muze na stavbé nastat ohrozeni ,,délnika* na zdravi nebo Zivoté.
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4  ZAVER

Cilem diplomové prace bylo popsat a analyzovat organizaci stavebni zakazky
a nasledné zpracovat potfebné dokumenty pro fizeni konkrétni zakazky. Prvni ¢ast prace
je zaméfena na teorii. V tvodu teoretické Casti jSOU popsany nékteré pojmy souvisejici
s projektovym fizenim, konkrétné organizace projektu, standard IPMA a WBS. Dale
nasleduji kapitoly popisujici fizeni nakladl, rozpocet a ¢asové planovani. Dalsi kapitola
fesi rizika projektu a stim spojenou RIPRAN metodu a SWOT analyzu. V zavéru

teoretické Casti jsou stru¢né popsany moznosti vystavby rodinného domu.

Praktickd Cast se zabyva analyzou organizace konkrétniho stavebniho projektu
,Prestavba stavajici stodoly na rodinny diim®. Jedna se o soukromou stavebni zakazku
provadénou svépomoci. Uvod praktické ¢asti poskytuje informace o investorech, stavbg,
ucastnicich projektu a o financovéani projektu hypote¢nim tvérem. Dalsi kapitolou je
nakladové planovani, kde jsou vypocitany predpoklddané naklady na cely projekt
vystavby rodinného domu. Na zdklad¢ podkladd ziskanych od investorti mohly byt
vypracovany potfebné dokumenty pro fizeni stavebni zakazky, jako je rozpocet a Casovy
harmonogram. Zavér praktické ¢asti popisuje fizeni rizik, kde byly vyuzity znalosti

Z teoretické Casti prace.

Jako podklad pro vytvoteni rozpoctu slouzil pivodni rozpocet od projektanta. Na
zakladé nové naplanovaného rozpoctu byla vypocitand piedpoklddana cena stavby
rodinného domu formou vystavby ,na klic“ a svépomoci. Pivodni i naplanovany
rozpocet je pak srovnavan se skuteCnymi naklady. Celkova skutecné cena realizovaného
domu je zhruba 2 288 777 K¢ s DPH, bez poplatkd na Gfadech a ceny za projektovou
dokumentaci. Cena dle ptivodniho polozkového rozpoctu je 2 643 856 K& s DPH a dle
naplanovaného 3 912 869 K¢ s DPH (stavba ,,na kli¢*) a 2571000 s DPH (stavba
svépomoci). Pro porovnani byla ur¢ena cena rodinného domu podle ukazatele a vysledna
cena Cinila 6 032 722 K¢ s DPH. Rozdil mezi cenami je zptsoben vynalozenim firmy na
rezijni ndklady, mzdy zaméstnancl a také zisk. Je tedy ziejmé, Ze provadéni stavby

svépomoci je pro stavebnika stale nejlevnéjSim zpiisobem vystavby.

Dalsi kapitola fesi ¢asové planovani. Hlavnim vystupem této kapitoly je Casovy
harmonogram pro ,,Piestavbu stavajici stodoly na rodinny diam®. Harmonogram je
vypracovan v programu MS Project a fesi pouze fazi realizace stavebnich objektd, ktera
by podle naplanovaného harmonogramu méla trvat 314 dni (z toho 225 dni pracovnich).
Stavba domu svépomoci ve Slatiné nad Zdobnici redlné trvala 910 dni (z toho 650 dni

pracovnich), to je zhruba tfikrat vice nez u naplanovaného harmonogramu. Bez pomoci
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stavebni firmy se da znatelné uSetfit, nicméné veskeré véci spojené s vystavbou nového
domu si musi investor zajistit sdm a ¢asova narocnost je nékdy neumérna vzhledem
k finan¢ni Gispofe. Pti stavbé svépomoci se da uSettit hlavné na lidské praci, a to zejména

na venkové, kde velkou roli hraje zejména sousedska vypomoc.

Poslednim vystupem této diplomové prace je fizeni rizik pomoci metody
RIPRAN. Touto metodou byla uréena vyznamna rizika, ktera by mohla na stavbé
svépomoci vzniknout a poté se navrhla opatfeni proti t€émto rizikiim. Rizika mohou
vznikat pii jakékoli fazi vystavby a rozhodné by se neméla podceiiovat. S rostoucim

po¢tem rizik mohou vznikat i vys$i ndklady a doba vystavby se mize i znatelné

prodlouzit.

Téma tizeni stavebni zakazky v konkrétnim projektu vystavby pro mé bylo velice
zajimavé a piinosné. Stavba rodinného domu svépomoci je v dneSni dobé velice
diskutované téma a ja doufam, Ze budu mit v budoucnosti ptilezitost uplatnit své

zkusenosti a védomosti, které mi tato diplomova prace pfinesla.
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EVM

GERT

ICB 4

IPMA

I1ISO

LTV (80%)

PD

PDM

PERT

PM

PMI
PMBOK
PPP

RD
WBS

Arrow Diagram Method (Metoda Sipkovych diagramut)

Bezpecnost a ochrana zdravi pii praci

Critical Path Method (Metoda kritické cesty)

Cesky statisticky Giad

Earnet Value Management (Komplexné&j$i metoda pro sledovani projektu)

Graphical Evaluation and Review Technique (Metoda grafického
hodnoceni a kontroly projektu)

IMPA Competence Baseline (Mezinarodni standard projektového fizeni
podle IPMA — verze 4)

International Project Management Association (Nadnarodni sdruZzeni
narodnich asociaci projektovych manazert)

International Organization for Standardization (Mezinarodni organizace
pro normalizaci)

Index GOFI (80) — Urokové sazby hypoték v kategoriich do 80 %
zastavni hodnoty nemovitosti

Projektova dokumentace

Precedence Diagram Method (Metoda sitovych diagrami s rozsifenymi
moznostmi vazeb)

Project Evaluation and Review Technique (Metoda hodnoceni a kontroly
projektu)

Projektovy management

Zakladni standard projektového fizeni, od roku 2013 jako PMBOK
Globalni standard pro Project management

Public Private Partnership (partnerstvi vetejného a soukromého sektoru)
Rodinny dim

Work breakdown structure (hierarchické struktura rozdéleni praci)
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