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ABSTRAKT

Hlavnim cilem diplomové prace je uvést ctenaie do problematiky ptipravy a fizeni staveb
z pohledu investora. Ukolem prace je popsat priibéh jednotlivych fazi Zivotniho cyklu
projektu z pohledu investora a vypracovat potiebnou dokumentaci k fizeni projektu.
Vystupem prace je prakticka ukazka uvedené problematiky na realném projektu
u konkrétniho zadavatele a analyza planovanych a skutecné vynalozenych néaklada
potiebnych k realizaci projektu.

KLICOVA SLOVA
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ABSTRACT

The main aim of the thesis is to introduce the reader to the issues of preparation and
management of buildings from the perspective of the investor. The task of the thesis is to
describe the course of individual phases of the project life cycle from the perspective of
the investor and creat the relevant documentation for project management. The output of
the thesis is a practical demostration of the above-mentioned issues on a real project for
a specific client and an analysis of the planned and actual costs needed to ipmplement the
project.

KEYWORDS

project, project management, investor, construction participants, planning permission,
building approval process, structural plan, organigram, liability matrix, schedule,
reporting, controlling, costs, financing
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1 Uvod

Rizeni staveb z pohledu investora jsem si jako téma pro svou diplomovou praci zvolila
z ditvodu, Ze se mi naskytla pracovni ptileZitost byt clenem projektového tymu po boku
investora pfi ptiprave a realizaci projektu. Pribéh pfipravy a fizeni stavebni zakazky mé
velice zajima. Projekt, na kterém jsem spolupracovala, nebyl v n€kterych ohledech zcela
typicky. Tim se mi vnukla mysSlenka pribéh tohoto projektu detailnéji prozkoumat
a popsat.

Prace je rozdélena na dvé casti. Prvni cast je teoreticka. V prvnich dvou
kapitolach teoretické c¢asti jsem se zabyvala samotnym projektem, jeho definici
a klasifikaci a s nim spojenym projektovym fizenim. V dalsi kapitole jsem popsala
projekty spojené s vystavbou, ucastniky vystavbového projektu a snimi souvisejici
smluvni vztahy, zplsoby financovani projektu, legislativni prostfedi a v ramci
jednotlivych fizeni uvedla zdkladni projektovou dokumentaci. V dal$i kapitole jsem
popsala zivotni cyklus projektu a jeho faze. Teoreticka ¢ast je ukoncena kapitolou , kde
jsem se zabyvala projektovym fizenim projektu spojeného s vystavbou. Zde jsem se
vénovala pfipraveé a zahajeni projektu, jeho planovani, realizaci a ukonceni.

Druhé cast prace je praktickd. V praktické ¢asti se zabyvam fizenim stavby z pohledu
investora na zakazce Autocentrum Ceska. Investorem zakéazky je Renocar, a.s. V ramci
praktické casti jsem obecné popsala stavebni objekty projektu a jeho pribéh od
ptredinvesti¢ni faze po provozni fazi. Uvedla jsem zde rozhodnuti, ktera investora vedla
k realizaci zmén projektu a jakym zpisobem byl projekt ovlivnén situaci vzniklou
vyskytem koronaviru. K danému projektu jsem zpracovala pfislusnou dokumentaci
k fizeni projektu a vypracovala finan¢ni analyzu, ktera srovnava ptredpokladané
a skutecné vynalozené naklady.

11



2 Zakladni pojmy fizeni projekta

2.1 Projekt

Oproti zapadnim zemim byl u nas projekt pouzivan v §irsim smyslu. Byl povazovan spise
za navrh neboli design a plan slouzici k vyfeseni ukolu jak v pisemné, tak i v grafické
podobé v souladu s legislativou a technickymi normami. Pfipadné byl projekt chapan jako
komplexni dokumentace, dle které se zhodnotily technické a ekonomické parametry
objektu a ktera nasledné slouzila pro provadéni realizace.

Pojem navrh (design) naptiklad zahrnuje:

specifikaci technickych a ekonomickych parametri

technické feseni

urceni pouzité technologie

vypocty, vykresy, technické zpravy aj. — tj. technickd dokumentace [1]

Dnes slovo projekt (project) predstavuje proces planovani a fizeni rozsahlejsich operaci.
Z tohoto pohledu je projekt povazovan za tviir¢i proces, ktery lze charakterizovat témito
znaky:

e sleduje a stanovuje cile v¢etné analyzy pfinosu
e stanovuje potfebu nakladi a zdroji
e stanovuje ¢asovy prub¢h [1]

Projekt 1ze popsat jako jedinecny a neopakovatelny proces. Ma sviij zacatek a konec a je
pfesn¢ fizeni a regulovany zhlediska casu, ndkladi a zdroji. Jedna se o proces
realizovany za celem splnéni pfedem stanovenych cili v dané kvalité¢ a v souladu
s platnymi normami.

Z vyse uvedeného vyplyvaji zakladni rysy projektu. Projekt je:

docasny a unikatni, z cehoz vyplyva, Ze je jedinecny
vymezeny terminem, financemi a zdroji

slozity a komplexni

realizovany tymem lidi

rizikovy [2]

12



Kvalita

p Cas
Zahajeni projektu Ukonceni projektu

Obrazek 1 - Schématické znazornéni projektu [vlastni, dle 2]

Cilem tspésného projektu je ziskat dobré postaveni na trhu a dosahnout vysokého zisku.
Jestlize je jiz dany vyrobek ¢i sluzba na trhu nabizena, je nutné vyrobek/sluzbu zdokonalit
¢i zmenit tak, aby se zvysil prodej nebo aby mohla byt za dany vyrobek ¢i sluzbu zvysena
cena.

Podle teorie inovaci se dle druhu a stupné realizované zmény rozliSuje osm inovac¢nich
rada:

[N
o

Obsah

obnova ptuvodni kvality odstranénim zavad
zména mnozstvi zdroji k uspokojeni poptavky
prizptisobeni zdroju k uspokojeni poptavky
racionalizace vyroby i vyrobkl

nova varianty vyrobku modernizaci dil¢ich funkci
nova generace vyrobku pfi zachovani koncepce
novy druh vyrobku pfi zachovani principu

novy rod vyrobku zménou jeho principu [1]

LU A WN — O Rk

2.1.1. Klasifikace projekti

Vzhledem k tomu, jak jsou projekty mnohostranné a pestré, existuje cela fada kritérii, dle
kterych Ize projekty delit do raznych skupin.
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Zakladni klasifikace projektt dle riznych hledisek

Interni nebo externi projekty — rozdéleni zavisi na tom, zda je vystup projektu uréen
vlastni organizaci nebo zékaznikovi

Velké, stifredni anebo malé projekty — tato klasifikace se rozliSuje na zakladé pocti
provadénych ¢innosti a dle objemu finan¢nich prostiedki

Hard nebo soft projekty — tyto projekty se rozlisuji dle obtiznosti méteni vysledki
projektu.
Napriklad: hard projekt — vybudovani silnice, soft projekt — socialni/vzdélavaci projekt

Projekty s jednoduchym nebo vicezdrojovym financovanim —rozdil je v tom, zda jsou
projekty kryté z jednoho nebo z vice zdroji

Mezinarodni projekty — jsou to projekty, které jsou financované kapitalem ze zahranici
nebo zahrani¢nimi partnery

Dale existuji ¢tyfi druhy projektt, které se déli dle obsahu anebo tcelu:

e projekty spojené s vystavbou — pfi téchto projektech je dosazeni cile spjato bud’
s novou vystavbou nebo rekonstrukci objektu

e projekty vyzkumné nebo vyvojové — v téchto projektech se fesi inovace 3. fadu
a vyssi
e projekty technologické — pti technologicky projektech se zavadi nové technologie,

aniz by zasahly do stavby

e projekty organizacni — mezi organizacni projekty patii potadani akci, zména
struktury vyuky apod. [2]

Projekty lze dale délit do tii neohranicenych kategorii v souvislosti s inova¢nimi fady viz.
kapitola 2.1:

e jednoduchy projekt — realizuje jej pouze jedna osoba, je kratkodoby, je zde malo
¢innosti, pomoci standartnich postupti se dosahuje jednoduchého cile, tyka se fadu
inovace 0.-3.

e specialni projekt — na realizaci se podili vice osob, je sttednédoby, vice Cinnosti,
podprojekty, vétsi mnozstvi zdroju, vyssi naklady, tyka se fadu inovace 3.-5.

e komplexni projekt- je jedine¢ny, velké mnozstvi Cinnosti, je dlouhodoby, mam

mnozstvi podprojektl, zdroji a vysoké naklady, realizuje jej specialni organizace,
tyka se fadu inovace 5.-.7. [1]
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2.2 Rizeni projektu a projektové fizeni

Samotné fizeni, v anglickém piekladu management, je proces, ktery zahrnuje koordinaci
lidskych, finan¢nich ¢i materialovych zdroju tak, aby bylo dosazeno pfedem stanovenych
cilti v poZzadovaném case, kvalité, nakladech a rozsahu.

Ridici ¢innosti se déli do Ctyt skupin:

planovani — tj. planovani prace, vyroby apod.

organizovani — tj. sestavovani organiza¢ni struktury

vedeni pracovniktll a koordinace — tj, odména pracovnikil, motivace apod.
kontrolovéni — tj. kontrola planovanych cilti pomoci kalkulaci, evidenci apod. [1]

2.2.1. Rizeni projektu

Rizeni projektu nebo také management projektu je jedineény proces daného projektu,
ktery vyuziva rizné techniky, modely, nastroje a metody. Tento proces zahrnuje
planovani projektu, jeho vypracovani a fizeni samotné realizace. [1]

2.2.2, Projektové tizeni

Projektové fizeni se také Casto nazyva jako projektovy management. Obecnéji lze
projektovy management popsat jako cestu k efektivn&j$imu fizeni riznych akci. Ukolem
projektového managementu je pomoci technik, metod, nastrojii, znalosti a dovednosti
dosahnout predem stanovené¢ho cile v pozadovaném terminu, kvalité, planovanych
nakladech a s omezenymi zdroji. [2]

Projektové fizeni tvofi prostor, ve kterém vznikda produkt projektu neboli vystup,
¢i vysledek projektu. Tento prostor je definovany tfemi zakladnimi charakteristikami
projektového fizeni, kterymi jsou:

e (Cas — dulezity pro planovani postupu jednotlivych ¢innosti projektu

e zdroje — vstupni prvky materidlni a lidské pracovni sily

e naklady — stanoveny na zakladé piedpokladaného objemu vyuziti zdroji
v ¢asovém rozlozeni

15



5

Predmét
projektu

Zdroje

Obréazek 2 - Zakladni charakteristiky projektového fizeni [vlastni, dle 3]

Vyvoj projektu je ovlivilovan prostfedim, ve kterém je dany projekt realizovan. Reakce
mezi projektem a okolim mohou byt pozitivni, ale i negativni. Pribéh projektu mtze byt
konkrétné ovlivnén naptiklad hospodarskym a trznim prostfedim, politickou, kulturni
nebo socidlni situaci nebo riznymi specifickymi situacemi, které mohou zahrnovat
omezeni z hlediska ochrany zivotniho prostiedi, geografickych nebo geologickych
podminek, pocasi apod. [3]

Nedilnou soucasti celého procesu projektového fizeni je motivovani vSech osob
podilejicich se na projektu. Narozdil od managmentu projektu projektovy management
zpravidla slouzi k fizeni komplikovanéjSich a rizikovéjSich projektd, nékdy i vice
soubéznych projektl, k jejich organizovani akoordinovani, a to vcetné specifické
organizacni struktury daného podniku. [2]

Projektové fizeni zahrnuje kromée hlavnich fidicich ¢innosti i dalsi ¢innosti, kterymi jsou:

e Podpiirné ¢innosti — tj. administrativni ¢innost, prace s dokumentaci, komunikace
a dalsi

e Dopliujici ¢innosti — tj. vedeni Gcetnictvi, prace s vykazy, smluvni vztahy, fizeni
kvality a rizik a dalsi [1]

Cilem projektového fizeni je vytvotreni daného predmétu ¢i sluzby nebo jejich kombinaci.
Pomoci vysledného produktu nasledné zadavatel dosahuje jeho strategickych
¢i taktickych cili. Produkt projektu muze ptedstavovat néjaky objekt nebo jen cCast
objektu, vytvaret sluzbu anebo vysledek, ktery se nasledné stava vstupem pro dalsi
procesy. [3]

Spolecnosti vyuZzivaji projektové fizeni pievazné k feSeni Cinnosti, které se periodicky
neopakuji, napt. vyvoj novych vyrobki, inovace vyrobki, realizace stavebnich akei,
zavadéni nového systému hodnoceni kvality, zavadéni novych technologii, zpracovani
podnikatelskych zaméri, plan a reorganizace podniku apod. [2]
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3 Projekty spojené s vystavbou

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 2.1.1, projekty spojené s vystavbou jsou projekty, pfi
jejichz dosahovani cile je vybudovana nova stavba ¢i dojde k rekonstrukci stavby
stavajici. Tyto projekty jsou zpravidla nazyvany investi¢nimi projekty. S investi¢nimi
projekty souvisi pojem investi¢ni vystavba. Pod tento pojem spada vSe, co néjakym
zptisobem souvisi se stavbou a ¢eho se dotyka stavebni zakon.

Dosazeni pozadovanych cilii nejen investi¢nich projekti se neobejde bez urceni
ucastniki, pfesného stanoveni jejich ukold, nastaveni vzajemnych vztahti a vypracovani
projektu spolu s finanénim zhodnocenim projektu. [§]

3.1 Ugastnici vystavby

Ucastnici projektu spojeného s vystavbou jsou osoby, kterych se n&jakym zptisobem
dotyka realizace stavby. Ucastniky mohou byt fyzické nebo pravnické osoby. Jedna se
predevsim o tyto Gcastniky:

e Investor/stavebnik — tj. osoba, pro kterou je stavba realizovana, popfipad¢ ktera
projekt financuje za ucelem zisku

e Vlastnik — tj. osoba vlastnici pozemky nebo stavby na pozemcich

e Uzivatel — tj. osoba, kterd bude vysledny produkt projektu (stavbu) uzivat
k dosaZeni cilti investi¢niho projektu

e Projektant — tj. osoby, které zpracovavaji potfebné procesy k ptipravé a fizeni
projektu a nasledné vytvari projektovou dokumentaci

e Dodavatel — tj. osoba, se kterou méa néktery z ucastnikd smluvné dohodnuté
provadéni praci na projektu

e Vyssi dodavatel - tj. dodavatel, ktery do své dodavatelské ¢innosti zahrnul
i kompletaci, tedy nakupované prace, sluzby ¢i vyrobky. Miuze se
jednat tzv. zhotovitele stavby, jestliZe je pfimym dodavatelem investora.

V ramci piipravy a realizace vystavbovych projektti se realizuji ¢innosti, kterymi jsou
naptiklad zafizeni vefejnopravnich véci ze strany investora, fizeni a realizace
vystavbového projektu, kompletace praci a dalsi. Tyto cinnosti spadaji pod
tzv. engineering, Cesky inzenyrink. Ten se déli dle strany pusobnosti na investorsky
a dodavatelsky. V ptipad¢ této prace by se jednalo o investorsky engineering, coz
znamena, ze si engineering zabezpecuje investor, respektive zvoli manazera, ktery jej
vykonava. [9]
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3.2 Smluvni vztahy

V projektech spojenych s vystavbou probihd mnozstvi Cinnosti, na kterych se podili
pomérné velké mnozstvi ucastnikii. Aby priib¢h stavby nezacal $patné jiz od samého
zacatku, je tfeba mezi ucastniky presné definovat jednotlivé tkoly a vzajemné vztahy.
Spoluprace tcastnikll vystavby se fidi pravidly stanovenymi na zaklad¢ zakonti a norem.
Mezi spolupracujicimi osobami se zpravidla dle obchodniho zékoniku sjednavaji riizné
typy smluv.

Sepsani smlouvy je dobré fesit s pravniky, jelikoz kazda informace mtze pii néjakém
sebemensim sporu hrat velkou roli. Smlouvy musi obsahovat druh smlouvy a zakon, dle
kterého je dana smlouva sepsana. Dale musi byt uvedeny identifika¢ni udaje smluvnich
stran, predmét, kterého se smlouva tyka, a v neposledni fada musi byt uvedeno datum
a podpisy obou stran. Pokud by zminéné informace smlouva neobsahovala, nepovazovala
by se za platnou. [10; 14]

K nejcastéjsim typiim smluv pfi piipravé a realizaci stavby patfi:

Smlouva o dilo

K jedné z nejcastéji uzaviranych smluv pii provadéni staveb patii smlouva o dilo. Jedna
se o smlouvu, ktera je uzavirana mezi stavebnikem a dal§imi c¢astniky vystavby, ktefi
jsou zhotoviteli projektové dokumentace stavby nebo zhotoviteli stavby nebo dil¢ich ¢asti
stavby. Zhotovitel se ve smlouvé o dilo zavazuje dané dilo provést a objednatel se
zavazuje zhotoviteli za provedeni dila zaplatit. Pojem dilo pfedstavuje ur¢itou hmotnou
vec napt. stavbu, dokumentaci, montaz, udrzba ¢i oprava stavby apod.

Smlouva o dilo vétSinou obsahuje nasledujici informace:

udaje o smluvnich stranach

predmét smlouvy a rozsah dila

doba plnéni dila — termin zahdjeni a ukonceni
cena (zpravidla doplnéna sestavenym rozpocet piilozenym v piiloze)
platebni podminky

dokonceni a predani dila

odpovédnost za vady dila v¢. reklamace
ptechod vlastnického prava

smluvni pokuty

odstoupeni od smlouvy

ostatni ujednani

zavérecna ustanoveni

datum a podpisy smluvnich stran
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Smlouva prikazni

Jedna se o smlouvu, kdy se jedna strana (pifikaznik) zavazuje druhé stran¢ (piikazci)
obstarat néjakou zalezitost. Pfikazni smlouva vznika v ptipad¢, kdy je pfedmétem plnéni
naptiklad pravni jedndni, provadéni inZzenyrské Cinnosti v ramci piipravy a provadéni
stavby a dalsi. Pfedmétem dila nesmi byt ¢innost spadajici pod smlouvu o dilo. Smlouvu
ptikazni je mozné uzaviit nejen pisemnou formou, ale i formou Ustni.

Kupni smlouva

Kupni smlouva je uzavirana naptiklad mezi investorem a dodavatelem v ptipade¢, kdy se
jedna o dodani movité véci. Maze se jednat napiiklad o dodavku zbozi (vnitini zatizeni
budovy, nabytek apod.). V tomto ptipad¢ pak vznika kupni smlouva mezi investorem
a piimym dodavatelem daného zbozi.

Smlouva o budouci smlouvé

Uzavieni smlouvy o budouci smlouvé udava céasteCnou jistotu, ze smluvni vztah
uvedeného predmétu bude uzavien v dobé stanovené ve smlouvé o budouci smlouvé.
Timto zavazané stran¢ vznika povinnost smlouvu uzaviit. K uzavieni smlouvy je mozné
danou stranu pfinutit i soudni cestou. Jestlize zavdzana strana neopravnéné odmitne
uzavieni smlouvy, opravnéna strana po stran¢ zavazané muze pozadovat ndhradu vzniklé
Skody. [10; 14]

3.3 Financovéani projektu

Zpusob financovani projektu se fesi jiz v predinvesticni fazi. V této fazi se zpracovava
finan¢ni analyza, jejiz vysledek dale slouzi jako podklad pro rozhodnuti o pfijeti
a naslednou realizaci projektu.

Z finan¢ni analyzy se nasledné sestavuje financni plan projektu, ktery fesi ziskavani
a rozdélovani finan¢nich zdrojt a jejich nasledné uvoliiovani mezi jednotlivé dodavatele
dle stanovenych platebnich podminek. V neposledni fadé finanéni plan slouzi
ke kontrolovani priibéhu vystavby z pohledu ¢erpani nakladu.

Financni zdroje projektu mohou byt:
e vlastni — tj. vlastni kapital, zisk, odpisy dlouhodobého majetku
e cizi —tj. bankovni tivéry, obchodni tvéry, obligace a dalsi
e vefejné — tj. dotace ze statniho rozpoctu, dotace ze statnich fondu a dalsi
Cena za provedené dilo ¢i cast dila se sjednava mezi objednatelem a zhotovitelem a je

zaznamenana zpravidla ve smlouvé o dilo. Cena mize byt urCena riznymi zpisoby
(pevna cena, hodinova sazba, denni sazba aj). K thrad¢ dila nebo dil¢ich ¢asti mtze
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investor vyuzit rizné zpusoby plateb. NejcastéjSim zplsobem uhrady dodavateli je
bankovni pfevod, av§ak dal§imi moznostmi mtize byt Sek, hotovost nebo sménky.

Financ¢ni plén se sestavuje na cely projekt, ktery vSak dle potieby mtze byt rozdélen dle
objektli, dodavatelti, fazi atd. Financni plan je zpracovan bud’ formou tabulky nebo
pomoci grafu. [1]

3.4 Legislativni prosttedi a projektova dokumentace

Ve fazi piipravy, realizace, uzivani a pfi provadéni zmén stavby dochazi ke stietu
soukromych a vefejnych zajmt. Soukromé zajmy se predevSim zaméfuji na co
nejefektivnéjsi dosazeni predem stanovenych cili projektu, zatimco vefejné zajmy se
predevsim zaobiraji spravnym vyuzitim Gzemi a bezpecnym provadénim a vyuzivanim
stavby.

Vyznamnou soucasti vystavbového projektu je regulovani vzdjemnych vztahti mezi
jednotlivymi Gcastniky vystavby a provadénymi Cinnostmi. K regulovani téchto vztahii
a vSech ¢innosti slouZi regula¢ni prostiedky. Regulacni prostiedky jsou naptiklad tvofeny
legislativou, tedy zakony a vyhlaSkami, a ¢innostmi organil statni spravy, coz je naptiklad
Ministerstvo pro mistni rozvoz nebo tizemni organy obci a krajii. Dal$imi prostfedky pak
mohou byt normy ¢i spravni jednani.

U zakont a vyhlasek casto dochazi ke zménam, vychazi k nim novely, a tak je potfeba
ovefovat si jejich platnost a vzdy pracovat stémi nejnovéjSimi. Nejvyznamnéj$imi
zékony a vyhlaskami jsou:

e Stavebni zdkon — Zikon ¢. 183/2006 Sb., zdkon o uzemnim planovani
a stavebnim tadu
Obcansky zakonik — Zakon ¢. 89/2012
Obchodni zakonik — Zakon ¢. 513/1991 Sb.
Zivnostensky zikon — Zakon ¢&. 455/1991 Sb., zakon o Zivnostenském podnikani
Zakonik prace — Zakon ¢. 262/2006 Sb.

Investi¢ni projekty spojené s vystavbou fesi na izemi Ceské republiky stavebni Gtady,
jejichz &innost fidi a koordinuje ministerstvo pro misti rozvoj. Stavebni tfady v CR se
dle zakona ¢. 183/2006 Sb. déli na obecné, specialni anebo vojenské a jiné. Obecnym
uradem je naptiklad krajsky ufad, obecni ufad s rozsifenou piisobnosti, povéfeny obecni

vystavby a uzivani stavby patii:
e Uzemnli fizeni
e stavebni fizeni
e kolauda¢ni fizeni
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Pti téchto fizenich je velmi dilezita dobfe zpracovana projektova dokumentace a jeji
projednani s ptislusnymi ucastniky ftizeni. Dale je nutné spolupracovat sdanym
stavebnim Ufadem a mit ke kazdému fizeni pfehledné ptipravené doklady. [9; 10; 11]

34.1. Uzemni fizeni

V izemnim fizeni se rozhoduje o tom, zda je mozné stavbu daného ucelu umistit na
uréitém pozemku. Uzemni fizeni je fizeno stavebnim Gfadem v izemi, kterého se dana
vystavba tyka. Cilem uzemniho fizeni je vydani tizemniho rozhodnuti. Existuje n€kolik
typtl uzemnich rozhodnuti. Jedna se o rozhodnuti o umisténi stavby, o vyuziti uzemi,
o chranéném uzemi nebo ochranném pasmu, o stavebni uzavére a o déleni a scelovani
pozemkil.

K izemnimu fizeni o umisténi stavby se podava zadost, ktera obsahuje identifikac¢ni udaje
navrhovatele (stavebnik), pfedmét, seznam dotcenych pozemkii dle katastru nemovitosti,
seznam Uucastniki v¢. adres a jejich vyjadieni k Gzemnimu fizeni, projektovou
dokumentaci k izemnimu fizeni a vyjadfeni dotcenych organti.

Uzemniho fizeni o umisténi stavby se zpravidla i¢astni navrhovatel (stavebnik), osoby
vlastnici nemovitosti, na kterych se ma byt provadéna stavba, a obecni zastupitelstvo.

Nedilnou soucasti k iIzemnimu fizeni je zpracovani projektové dokumentace pro tizemni
fizeni (DUR). Dokumentace pro tizemni fizeni obsahuje privodni zpravu, souhrnnou
technickou zpravu, vykresovou a dokladovou c¢ast. V privodni zpravé jsou uvedeny
identifika¢ni udaje o navrhovateli, identifika¢ni a zdkladni udaje o stavb¢ a orientacni
predpoklady, které zahrnuji napiiklad odborné odhady spotieby vody a energii,
predpokladanou dobu zahajeni vystavby apod. Souhrnna technicka zprava popisu stavbu,
udava podminky ke stavebni pfiprave, zakladni podminky o provozu stavby, zasady
k zajisténi pozarni ochrany, popisuje se zde, jaky ma stavba vliv na Zivotni prostiedi apod.
Vykresova cast nasledné obsahuje situacni vykres, situaci stavby a architektonické
a dispozi¢ni feSeni nebo pudorysy, svislé fezy a pohledy dilezitych objektlt. Dokladova
Cast obsahuje zavazna stanoviska dotéenych organti (Hasiésky zachranny sbor Ceské
republiky, hygienicka stanice, odbor zivotniho prostfedi apod.), spravci technické ¢i
dopravni infrastruktury a ptipadné i vyjadieni dalSich ucastnikli uizemniho fizeni.

Stavebni ufad izemni rozhodnuti o umisténi stavby tcCastnikiim fizeni zasild pisemne¢.

15. den od jeho doruceni nabyva pravni moci a od této chvile plati dva roky, béhem
kterych by mél stavebnik (navrhovatel) zazadat o stavebni povoleni. [10; 12]

3.4.2. Stavebni fizeni

Na uzemni fizeni navazuje stavebni fizeni. Vystupem ze stavebniho fizeni je vydani
stavebniho povoleni, které vydava prislusny stavebni ufad a diky kterému je mozné
zahajit realizaci stavby.
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Stejné jako k Gizemnimu fizeni se i ke stavebnimu fizeni podava zadost. Zadost o stavebni
povoleni obsahuje identifikacni udaje o stavebniho a pfedmét Zadosti. Soucasti této
zadosti musi byt Gizemni rozhodnuti, vypis nemovitosti dle katastru, seznam ucastniki
vcetné jejich adres a vyjadfeni ke stavebnimu fizeni, vyjadfeni dotcenych organt,
projektova dokumentace zpracovana pifimo ke stavebnimu fizeni a dalSi nalezitosti
tykajici se dané stavby.

Stavebniho fizeni se ucastni stavebnik, osoby vlastnici pozemky, na kterych se stavba ma
realizovat, osoby dotcenych pozemkl budouci vystavbou, obecni zastupitelstvo
a pripadné dalsi osoby, pokud je to k dané stavbé vyzadovano.

Jak jiz bylo zminéno, k zadosti o stavebni povoleni musi byt dolozena projektova
dokumentace neboli dokumentace pro stavebni povoleni (DSP). Obsah této dokumentace
je dan dle stavebniho zakona. Projektova dokumentace DSP se sklada z Sesti ¢asti —
privodni zprava, souhrnnd technicka zprava, situace stavby, dokladova cast, zasady
organizace vystavby a dokumentace stavby.

PrGvodni zprava opét obsahuje identifikacni udaje stavby, tidaje o stavebnikovi informace
o zkuSebnim provozu, terminy zahdjeni a dokonceni vystavby a dal$i. V souhrnné
technické zpravé je popsano urbanistické, architektonické a stavebné technologické
feSeni stavby (zhodnoceni stavenisté, uvedeni vSech objekti, technické feSeni, prizkumy
a méfeni apod.), vliv na zivotni prostfedi, ochrana proti hluku, protipozarni feseni apod.
V dokladové ¢asti jsou obsaZeny veskera vyjadieni, posudky, stanoviska, ktera vznikla
v pribéhu zpracovani dokumentace, a v neposledni fadé Stitek energetické narocnosti
stavby. V cCasti Zasady organizace vystavby jsou uvedené detailni informace o stavenisti.
Tato ¢ast dokumentace obsahuje i vykresovou Cast, kde jsou zakresleny hranice stavenisté
a jeho stavby. Posledni ¢asti projektové dokumentace je dokumentace stavby, kde je
kazdy objekt rozpracovan zvlast. Je sepsana technickd zprava jak architektonického
feSeni, tak i konstrukéniho feSeni v¢. statického posouzeni a pozarné bezpecnostniho
feSeni. Ke kazdé takové ¢asti kazdého objektu je vypracovana vykresova dokumentace.

Zpracovana dokumentace musi byt projednand s ucastniky stavebniho fizeni vcetné
ptislusnych instituci. Pfipadné ptfipominky k dokumentaci musi byt zapracovany. Po
vyfeSeni piipadnych ptripominek stavebni tfad pisemné zaSle stavebni povoleni vSem
ucastniktim tizeni. Do 15 dnd od doruceni se iCastnici mohou odvolat, po vyprSeni této
doby stavebni povoleni nabyva pravni moci a tim mohou byt zahajeny stavebni prace.
[10; 12]

3.4.3. Kolaudacni rizeni

K zah4jeni kolaudac¢niho fizeni je nejprve potieba podat zadost o kolaudacni souhlas.
Tuto zadost zpravidla podava stavebnik ¢i osoba povéiend u stavebniho ufadu, ktery
vydaval stavebni povoleni. 15 dni od doruéeni zadosti stavebni ufad uréi termin, kdy
muze probéhnout kontrolni prohlidka. V nasledujicich 15 dnech od prohlidky stavebni
urad rozhodne, zda vyda kolaudac¢ni souhlas ¢i zah4ji kolaudacni fizeni. Jestlize stavebni
ufad zahaji kolaudacni fizeni, je naplanovana dal$i kontrolni prohlidka. Kontrolni
prohlidky se icastni stavebnik a vlastnik stavby, pfipadné osoba zastupujici investora.
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V ramci kontrolni prohlidky stavebni ufad zkoumad, zda je stavba postavena dle
projektové dokumentace, zda vyhovuje vSem podminkam uvedenych v izemnim
rozhodnuti a ve stavebnim povoleni, zda uzivani stavby je v souladu s podminkami
k ochrané zivotniho prostfedi, bezpecnosti prace apod. Ke kontrolni prohlidce se ptipravi
dokumentace skutecného provedeni (DSP), predavaci protokol stavby mezi zhotovitelem
a objednavatelem v¢. pripadného soupisu vad a nedodélkli a protokoly o provedenych
zkouSkach (napf.: zkouSka tésnosti kanalizace, revizni zprava elektroinstalace,
vzduchotechniky apod.).

Pokud stavebni utrad pii kontrolni prohlidce zjisti néjaké vady, nedodélky ¢i zavady,
pozaduje stavebni uiad po stavebnikovi jejich napravu. JestliZe je stavba v potadku nebo
pokud jsou na stavbé provedeny veskeré pozadované upravy, ptislusny stavebni urad
vyda kolaudacéni rozhodnuti, ¢imz povoluje uzivani stavby. Déle pak slouzi jako podklad
pro zapis stavby do katastru nemovitosti. [10; 13]

3.5 Pievzeti staveniSté a stavebni denik

K dilezitym ¢innostem vystavbovych projektil patii prevzeti staveniste, ¢imz je zahajen
proces vystavby piimo na stavenisti, a vedeni stavebniho deniku, ktery obsahuje spoustu
dilezitych informaci, dle kterych Ize provadéni dila zpétné kontrolovat.

Pievzeti staveniSté

K pfevzeti stavenisté dochazi po uzavieni smlouvy o dilo, jejimz pfedmétem je zhotoveni
stavby, mezi investorem a dodavatelem stavebnich praci. Stavenis§té musi byt predano
spole¢né s informacemi o ochrannych pasmech, poloze vefejnych siti, potrubi a kabeld.
Soucasné s témito informacemi musi byt stavenisté pfedano s vyskovymi a piipojovacimi
body na sité. O pifevzeti stavenisté je proveden zapis do stavebniho deniku. Prevzetim
stavenis$té piebira zhotovitel odpoveédnost za vse, co se na stavenisti stane.

Stavebni denik

Stavebni denik slouzi k zaznamenavani priubéhu praci na stavbé a jeho zptisob vedeni je
zpravidla zapsan ve smlouvé o dilo.

Stavebni denik je vétSinou sesit, ktery obsahuje zakladni list, denni zdznamy, piipadné
ptilohy, a je veden zpravidla stavbyvedoucim. Do stavebniho deniku se zapisuji veskeré
dulezité informace z jednani, reklamace a pfipadné i viceprace. Déle je nutné zapisovat
pocasi, pocty pracovnikl, délku pracovni doby, postupy provadénych praci, zaznamy
o subdodavatelich, dodavky materialti, zkousky a revize a dalsi.

Stavebni denik by m¢l byt na pfistupném miste, aby se k nému mohly dostat i jiné osoby

nez jen stavbyvedouci, kterymi jsou naptiklad technicky dozor investora ¢i zastupci
kontrolnich organti. [10]
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4 Zivotni cyklus projektu

Ucelem projektu je dosahnout pfedem stanoveného cile za uréitych podminek a soucasné
se jedna o sled riiznych ¢innosti od zahéjeni praci na projektu az po dosazeni daného cile.

Uspé&snost projektu predevsim zavisi na dodrZeni asového harmonogramu, a tak jednim
z hlavnich parametri projektu je ¢as. Zivotni cyklus se skladé z nékolika po sobé& jdoucich
fazi, které vyjadiuji prubéh projektu. Tyto faze se dé€li z hlediska Casu a dle typu
provadénych ¢innosti. [4]

Jak jiz bylo zminéno, projekt a projektovy management jsou jedine¢né a neopakovatelné
procesy, z ¢ehoz vyplyva, Ze Zivotni cyklus jednoho projektu se mtize od druhého lisit.
I pfes mozné odlisnosti 1ze projekt rozdélit do nasledujicich zakladnich fazi:

Piedinvesticni faze
Investiéni faze
Provozni faze
Likvidacni faze [1]

el

Predinvesti¢ni faze

- priprava

Investiéni faze

\ 4

- zahdjeni
- planovani
- realizace
- ukonceni

Provozni faze

- hodnoceni

Likvidaéni faze

A

Obrazek 3 - Faze Zivotniho cyklu projektu [vlastni, dle 1]

4.1 PredinvestiCni faze

vvvvvv

slouzi k vyhodnoceni projektu, ktery vznikl z iniciativy daného trzniho subjektu nebo
statni spravy, vlady ¢i samospravy anebo zdGvodu nafizeni stitu ¢i obce.
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V predinvesti¢ni fazi se odpovida na otazky, jakych cili ma projekt dosahnout a jaké jsou
optimalni zpasoby feseni k dosazeni danych cili. Odhaduji se zde naklady potfebné
na realizaci projektu, pfinosy projektu, stanovuji se rizika, kterd pii realizaci mohou
nastat, a hruby casovy ramec k hlavnim ¢innostem, které povedou k danym cilim.
K posouzeni téchto aspektid se vyuzivaji rizné studie a metody. [1; 3]

V této fazi se také definuji pozadavky zainteresovanych stran. Jedna se o ptinosy, které
se od projektu ocekavaji, pozadavky na projekt, poZzadavky na kvalitu apod. Pro dosaZeni
definovanych pfinostt musi mit dand organizace stanovenou néjakou strategii. Z toho
vyplyva, ze je tieba nejdiive stanovit cile. Ke spravnému stanoveni cilového stavu se
vyuziva nékolik metod viz. kapitola 5.1.1.

V pfedinvesticni fazi se zpracovavaji dva hlavni dokumenty, které napomadhaji
k rozhodnuti, zda se projekt vyplati realizovat. Tyto dokumenty zhodnocuji ptilezitosti
projektu, jeho proveditelnost a ptinosy. Témito dokumenty jsou:

e studie prilezitosti (viz. kapitola 5.1.2)
e studie proveditelnosti (viz. kapitola 5.1.3)

Predinvesti¢ni faze by obecné méla udavat informace o tom, odkud a kam chceme jit,
zpusob, kterym je vhodné dojit k cili, pro¢ je projekt dobré realizovat, zda je efektivni
a proveditelny. [2; 4]

Po prozkoumani vSech zminénych aspektd lze rozhodnout, zda je realizace projektu
vhodna ¢i nikoliv. Pokud vysledky prozkoumani ukazou, ze by byl projekt nepiinosny, je
tieba jej upravit nebo piipadné¢ zamitnout. Jestlize vysledky ukazou opak, je mozné
projekt pfijmout a nasledné jej realizovat. Zavére¢nym dokumentem piedinvesticni faze
je investi¢ni rozhodnuti. [1; 3]

4.2 Investi¢ni faze

324

projektu. Tato faze se dé€li dle provadénych Cinnosti na dilci Casti, které na sebe Casové
navazuji. Investicni fazi lze na dilci faze rozdélit dle individualnich potfeb daného
projektu nebo lze vyuzit obecné déleni. Obecné je faze rozdélena nasledujicim zpisobem:

zahdjeni projektu
planovani projektu
realizace projektu
ukonceni projektu

V této fazi se urCuje organizace projektu, zpracovava se Casovy plan, plan nakladt
a sestavuje se plan rizik a kontrol. Déle jsou v této fazi feSeny zpusoby financovani
projektu. Vypracovava se dokumentace k izemnimu fizeni a pro stavebni povoleni. Pfi
realizaci projektu je feSen pribéh vystavby v¢. prubéznych kontrol a uprav pland. Je-li
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potteba, je zde zahajen zkusebni provoz stavby. Investi¢ni faze je ukoncena predanim dila
a kolauda¢nim rozhodnutim. [1]

4.3 Provozni faze

Faze provozni je zahdjena pfedanim stavby do uzivani a jedna se o nejdelsi fazi zivotniho
cyklu. V této fazi se provadi analyzy projektu. Srovnéavaji se planované a dosazené
vysledky projektu a vyhodnocuje se tak, zda byl projekt Gspésny. Tato vyhodnoceni
provedenych analyz mohou slouzit jako ponauceni a podklad pro ptipadnou realizaci
dalsich projektti. Soucasti provozni faze je nejen provoz stavby, ale i jeji drzba nebo
ptipadné opravy ¢i modernizace. [1]

4.4 Likvidacni faze

Tato faze ptredstavuje ukonceni zivotniho cyklu stavby. Stavba se do této faze dostava
vypracovanim dokumentace k odstranéni stavby a nasledn¢ dochézi k jeji demolici
a k recyklaci materialti. Pivodni stavba miize byt nahrazena novou stavbou ¢i mtize dojit
k rekonstrukci stavby stavajici s opétovnym stavebnim fizenim a kolaudaci. [1]

5 Projektoveé fizeni projektu spojen¢ho s vystavbou

5.1 Ptiprava projektu

Ptipravna faze projektu slouzi k analyze podminek a pozadavkl daného projektu. Cilem
je zjistit, zda je dany projekt vhodné realizovat ¢i nikoliv. K takovému rozhodnuti
napomahaji dvé zakladni studie a fada metod, které vyhodnocuji situaci na trhu, technicka
feSeni projektu, ekonomickou a financ¢ni situaci a dal$i. Tyto studie a metody jsou
popsany v nasledujicich kapitolach.

5.1.1. Stanoveni cile

Pted tim, nez se zacnou zpracovavat studie ptipravné faze, je tieba definovat cile, kterych
by mél projekt dosdhnout. Stanoveni cile je jednim z klicovych faktort k dosazeni
uspésného projektu. K tomu, aby byl v projektovém managementu stanoven cil, je
nejdiive potieba urcit strategii projektu, tedy odpovédét na otazky pro¢, kam, odkud
a jakym zptisobem. Cim konkrétngji je cil definovan, tim je mensi pravdépodobnost,
ze by projekt dopadl nejisté. Cil by mél definovat zadavatel projektu spolu s jeho tymem.
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Pro stanoveni cilt existuje nékolik metod, které jej napomahaji co nejptesnéji definovat,
Je-li cil pfesné definovan, 1ze po ukonceni projektu ovéfit, zda a do jaké miry byly cile
projektu naplnény.

Zakladni metody napomahajici k definovani cilt:

Metoda SMART

Jak jiz bylo zminéno, cil by mél byt detailn¢ popsan, aby bylo pro vSechny
ucastniky projektu ziejmé, kam projekt sméfuje. Mélo by byt presné definovano
co je cilem projektu, jestli je mozné jej dosdhnout, piipadné jak je mozné jej
dosahnout, kolik ¢asu bude potfeba vynalozit, kolik bude potieba investovat
penéz, zda je jeho dosazeni vibec realné apod.

Metoda SMART tika, ze cil by mél byt nasledujici:

S ... specific = specificky/specifikovany
M ... measurable = méfitelny

A ... agreed = akceptovatelny

R ... realistic = realny

T ... timed = terminovany [2; 4]

Trojimperativ

Pti vyuzivani metody trojimperativu je cil stanoven na zéklad¢ toho, co ma byt
provedeno, kdy to mé byt provedeno a za kolik. VSechny tfi aspekty jsou na sobé
zavislé. Kvalita spolu s ndklady jsou v nepiimé imeérnosti s casem. Jestlize bude
zkracen Casovy plan projektu, bude tim ovlivnéna kvalita i ndklady. Naopak
v ptipad¢, Zze budou kladeny vysoké pozadavky na cile, nelze jejich dosazeni
zvladnout s minimalnimi ndklady a v kratkém case. Z tohoto divodu je tfeba
zvazit, ktery aspekt je pro zadavatele prioritni. [2]

Trojimperativ 4 provedeni

Specifikace

) Roépoéet T~ &

5 A Cas
. A Casovy plan

naklady

Obrazek 4 — Stanoveni cile projektu dle trojimperativu [1, str. 18]
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5.1.2. Studie pftileZitosti

Studie prilezitosti je technickoekonomicka studie, ktera ma napomoci v rozhodnuti, zda
je spravna doba k realizaci projektu. Udava stavajici obraz o organizaci a o okoli,
ve kterém se organizace nachazi. Zhodnocuje se postaveni spoleCnosti na trhu, jeji
finan¢ni situace a vyvoj jak organizace, tak i trhu, jeji schopnosti, znalosti apod. Dale se
zde také porovnava, zda je vhodné investovat do danych oblasti podnikani nebo jaké jsou
jiné moznosti vyuziti investi¢nich prostiedki. [1]

K provéteni zminénych aspektti se vyuzivaji dvé zékladni analyzy:
e SLEPT analyza

Jedna se o analyzu, ktera slouzi k analyze okolniho prostiedi organizace. Slovo
SLEPT se sklada z pocatecnich pismen nasledujicich vnéjsich faktort:

.. social = socialni — napf.: velikost populace, zivotni troven, trh prace apod.
.. legal = legislativni — obchodni a pracovni pravo, funk¢nost soudt apod.

.. economic = ekonomické — inflace, vyse HDP, dostupnost a cena uvért apod.
.. politic = politické — organy a rady, podpora investic, politické strany apod.
... technology = technické nebo technologické — vyse podpory a financovani,
realizace novych technologii apod.

— U w

Ke slovu SLEPT byva ptitazeno jesté jedno pismeno a to ,,E“ — SLEPTE.

E ... ecological = ekologické — otazky tykajici se problematiky zivotniho
prostiedi

Ukolem analyzy je uréeni faktori ve vySe zminénych oblastech, jejich
zhodnoceni a nalezeni téch, které je tieba vnimat v souvislosti s potencialnim
projektem. [2; 5]

e SWOT analyza

SWOT analyza slouzi ke zhodnoceni vnéjsich a vnitinich faktorti organizace,
které ovliviuji jeji Gsp€Snost na trhu. Metoda je zalozena na hodnoceni silnych
a slabych stranek, hledani ptilezitosti a hrozeb dané spole¢nosti. Na zaklad¢é této
analyzy lze urcit, jaké ma organizace problémy a kde je moznost se dale rozvijet.

Slovo SWOT se sklada z pocatecnich pismen nasledujicich slov:
S ... strenghts = silné stranky — v ¢em je naptiklad dané organizace dobra
W ... weaknesses = slabé stranky — v ¢em je naptiklad dand organizace Spatna

O ... oportunities = prilezitosti — co je mozné vyuzit
T ... threats = hrozby — na co je tfeba davat si pozor [2; 6]
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S - silné stranky W - slabé stranky

- > J

s - N N
O - prilezitosti T - hrozby

& A >

Obrazek 5 - Zakladni tabulka SWOT analyzy pro sepsani vnéjsich a vnitini faktorii
[vlastni]

5.1.3. Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti se zpracovava ve chvili, kdy se na zakladé vypracované studie
prilezitosti investor ¢i spole¢nost rozhodne nadale pokraCovat v piipravé projektu.
Uctelem studie je zhodnotit mozné cesty, které vedou k dosaZeni cile projektu, a posoudit,
zda je vybrané feseni realizovatelné z hlediska potfebnych nakladd, disponibilnich zdroja
a potfebného casu.

Obsah studie proveditelnosti neni pevné dan. Méla by obsahovat alespont dvé moznosti
feseni, kterd by se mohla porovnat. Obecné by studie proveditelnosti méla obsah
nasledujici body:

e Zakladni charakteristika projektu — nazev, cil, umisténi apod.

e Analyza soucasného stavu organizace

Marketingova analyza - analyza stavajicich podminek pro realizaci projektu
(analyza trhu, poptavka, konkurence, marketingovy mix)

Organizace a kontrola lidskych zdroji

Technicka a technologicka feSeni projektu

Dopad na Zivotni prostiedi

Ekonomicka a finan¢ni analyza — vyhodnoceni navratnosti investice

Analyza moznych rizik

Casovy harmonogram

Jednim z bodt studie proveditelnosti je ekonomicka analyza, kterou si nékdy spolecnosti
zpracovavaji zvlast v investi¢ni studii. Ekonomicka analyza je mnohdy pro spole¢nosti
nejdulezitéjsim faktorem pii rozhodovani o realizaci projektu. V ekonomické analyze se
zjistuje, zda je projekt ziskovy a fesi se, jakym zplisobem bude projekt financovan.
Zakladnimi metodami, které hodnoti finan¢ni stranku projektu, jsou doba navratnosti,
soucasnd hodnota, Cistd soucasnd hodnota, vnitini vynosové procento, ndvratnost
investice a bod zvratu.

V piipadé, Ze se jedna o jednodussi projekty, je misto zminénych studii zpracovana pouze
tzv. ptedprojektova tivaha, ktera obsahuje vySe zminéné dokumenty. [2; 4]
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5.1.4. Diulezité aspekty ptipravné faze

Soucasti pripravné faze je prvni zpracovani projektové dokumentace. Investor vypise
soutéz a nasledné vybere projektanta, ktery projektovou dokumentaci zpracuje. V této
fazi se jedna o dokumentaci k uzemnimu fizeni. Z této ¢innost vznikaji prvni vyznamné
naklady, a tedy néklady na projektovou a inzenyrskou ¢innost.

Jak jiz vyplyva zptedchozich kapitol, zpracovéavaji se vtuto chvili i ekonomické
propocty dle rozpoctovych ukazateli a nasledné i souhrnny rozpocet.

Rozpoctové ukazatele se zpravidla vyuzivaji ke stanoveni hrubé ceny vystavbového
projektu. Ceny jsou dany dle ucelovych jednotek. Ve stavebnictvi se pro budovy vyuziva
mérnd jednotka 1 m* obestavéného prostoru nebo 1 m? upravené plochy apod. Tim, Ze se
vynasobi celkovy obestavény prostor vybranymi naklady dle rozpoctovych ukazatelli na
zaklad¢é druhu konstrukce, se ziskaji pfedpokladané naklady vystavbového projektu,
u kterych vSak muze vzniknout odchylka az 25 % z diivodu technické ¢i technologické
naro€nosti.

Dalsim zptsobem, jak stanovit orientacni cenu stavby, je vyuZiti vyhlaSky o ocenovani
majetku. Tato vyhlaska uvadi vzorec, kterym lze ziskat zdkladni cenu upravenou. Cena
objektu se stanovi vynasobenim zikladni ceny za m> obestavéného prostoru koeficienty
(bez zapocitani koeficientu prodejnosti).

Témito zplisoby investor zjisti pofizovaci cenu, kterou vyuzije k investicnim propoctim.
[1; 15]

5.2 Zahgjeni projektu

Zahajeni projektu zaCina v momenté, kdy se na zakladé¢ vypracovanych podkladi
v pripravné fazi rozhodne, Ze nic nebrani v jeho spusténi, a ve chvili, kdy je jmenovan
vlastnik projektu.

Vzhledem k tomu, Ze jsou piedinvesticni studie vétSinou zalozené pouze na odhadech
a domnénkach, je proces zahdjeni do znacné miry nejisty. Faze zahajeni neni jasn¢ casoveé
vymezeny bod. Zahdjeni projektu mize zacit ihned po dokonéeni predinvesti¢ni faze,
avsak nékdy se vyskytnou situace, kdy je potieba pockat, nez se napiiklad uvolni finan¢ni
prostiedky pro projekt nebo mtize nastat vnéjsi zmeéna, ktera ovlivni dobu zahdjeni apod.
Tomuto ¢asovému prodleni se fika inkubaéni doba projektu.

Proces zahdjeni nepiedstavuje zahajeni vlastni realizace projektu. V tomto procesu jsou

zpravidla stanovena kritéria ispéchu projektu a jeho kritické faktory a Zakladaci listina
projektu. [2; 4; 18]
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5.2.1. Kritéria spéchu

Dulezitou soucasti zahajeni projektu je stanoveni kritérii a podminek, dle kterych bude
hodnoceno, zda byl projekt uspésny. Za jednu z podminek uspésného projektu by se dal
povazovat trojimperativ, avsak ten hodnoti pouze zda bylo dosazeno cile v pozadovaném
Case a pii vyuziti danych nakladi.

Aby byla zcela posouzena uspéSnost projektu, vyuzivaji se v projektovém fizeni
tzv. kritéria uspéchu projektu. Tato kritéria by meéla byt meéfitelnd, srozumitelna
a jednoznacna. Jsou dvé zédkladni skupiny kritérii:

o tvrda kritéria ispéchu — jsou objektivni a v Ciselné formé z diivodu snadné
méfitelnosti, napt.: naklady na vyrobu daného produktu nepiesahuji 10 K&/ks aj.

e mekka kritéria uspéchu — jsou subjektivni, hiife méfitelné (je nutné vyuzit
naptiklad dotazniky apod.), napt.: spokojenost zakaznika aj. [4]

3.2.2. Zakladaci listina projektu

Vystupem této faze je Zakladaci listina projektu, zkr. ZLP. Tento dokument nema striktné
danou podobu a v riznych organizacich se n¢kdy také nazyva jako Zadani projektu,
Identifikacni listina projektu, Defini¢ni dokument projektu apod.

ZLP shrnuje veskeré dulezité informace o projektu, které by dale mély slouzit jako
podklad pro dalsi faze projektu. Slouzi jako zadani, které udava, ¢eho a v jakém rozsahu
ma projekt dosahnout, kdo je za projekt zodpoveédny a kdo jsou jeho ucastnici.

Zakladaci listina projektu zpravidla obsahuje nasledujici tidaje:

nazev projektu, kod zakazky apod.

priorita daného projektu

prinosy, cil a vystupy projektu

planované maximalni naklady (interni a externi)
planovany termin zahajeni a ukonceni

ucastnici projektu

podpis autora dokumentu a datum zpracovani [4; 7]
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Zakladaci listina projektu

Zpracoval: Datum:

Nazev projektu:

Identifikaéni ¢islo projektu:

Priorita vici ostatnim projektim:

Ptinosy:

Cil projektu:

Vystupy projektu:

Planované externi
naklady:
Planovany termin
ukonéeni:

Planované interni naklady:

Planovany termin zah4jeni:

Hlavni milniky:

Lokalizace projektu:

Kritéria Gispésnosti:
Schvaleni vyjimky:
Zadavatel projektu:

Sponzor projektu:

Dalsi ¢lenové fidiciho vyboru:

Manazer projektu:

Tymtizeni projektu:

Obrazek 6 — Vzor zakladaci listiny projektu [vlastni, dle 7]

5.3 Planovani projektu

Obecny plan projektu je zpracovavan jiz ve fazi zahajovani projektu. Jde o tzv. strategické
pléanovani. Je stanoven predbézny casovy plan, mnoZzstvi potfebnych zdroji, odhaduje se
finan¢ni naro¢nost a stanovuji se rizika, ktera by mohla v prabéhu celého Zivotniho cyklu
projektu nastat.

Po zpracovéni a schvaleni Zakladaci listiny projektu je zpracovavan podrobny plan
projektu, bez kterého by nemohlo dojit k samotné realizaci projektu. Pfi podrobném
planovani se strategické vysledky z prechozich fazi pretvareji na taktické plany. Manazer
projektu a projektovy tym se v této fazi snazi nelézt zptisoby, jak se bude potupovat
k dosazeni pozadovaného cile. Reseni jsou nasledné sepsana do dokumentu, ktery se
nazyva projektovy plan.

32



Pro spravné sestaveni projektového planu je tfeba feSit mnozstvi otazek, kterymi
napiiklad jsou:

jaké ¢innosti musi byt vykonany a jak budou déleny

jaké naklady budou muset byt vynalozeny na dil¢i ¢innosti
jak bude vypracovan harmonogram

jak cely projekt ridit a kontrolovat

jaka mohou nastat rizika aj.

Z vySe uvedenych otazek vyplyva, ze v procesu planovani se projektovy tym zabyva
podrobnym zkoumanim téchto faktort:

cas

naklady

lidské zdroje a komunikace
technologie a metodologie
rizika

Celé planovani zacina zahajovacim jednanim projektového tymu. Jedna se o tzv. start-up
workshop neboli pracovni schiizku, jejiz ucastniky jsou projektovy manazer a Clenové
tymu. Ukolem této schiizky je seznameni ¢lenti tymu, nastaveni komunikace a pravidel,
sladéni cilt a stanoveni zakladnich kompetenci. Tato schiizka se dle potfeby mutize konat
i opakované. [2; 3]

5.3.1. Strukturovani projektu vystavby

Projektové tizeni tesi tikoly, které jsou zpravidla pomérné rozsahlé. Cilem strukturovani
projektu je rozc¢lenit pivodni slozity kol na jeho dil¢i ¢asti, aby jeho planovani, fizeni
a kontrola byly co nejefektivnéjsi. Jedna se o tzv. baliky praci. Tyto dil¢i ¢asti jsou
nasledné feSeny samostatné. Dil¢i ¢asti jsou stanoveny tak, aby byly co nejlépe feSitelné
a soucasné vedly k co nejkvalitnéjSimu vysledku projektu pfi vyuziti minimalnich zdroj.
Diky strukturovani projektu se tak snizuje riziko opomenuti néjaké skupiny praci a v dobé
vlastni realizace se zjednodusuje fizeni projektu.

Roz¢lenéni ukolu projektového fizeni 1ze provést v kombinaci dvou zptisobi:

e objektove orientovany zptisob — soustfedi se na konkrétni aspekty vysledku
e funkc¢né orientovany zplsob — zaméiuje se na zakladni funkce vysledku

Hierarchicka struktura ¢innosti (zkr. WBS) neboli strukturni plan projektu predstavuje
rozdéleni cile na jednotlivé dil¢i vysledky projektu az na uroven balikt praci.

Strukturni plan lze zaznacit riznymi zptisoby. Nejcastéji je vyuzivana metoda stromu. Pti
vytvareni strukturniho planu se postupuje tzv. Top — Down neboli shora doli, zatimco pfi
vlastni realizaci je to prave naopak tedy Bottom — Up neboli zdola nahoru. Kofen stromu
vyjadiuje projekt jako celek nebo jeho cil. Kofen se nasledné vétvi do tirovni produkty
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neboli vystupy, podprodukty a nakonec na baliky praci. Pocet baliku praci neni pevné

stanoveny. Vétveni strukturniho planu zpravidla zavisi na sloZitosti projektu.

Finalni podoba strukturniho planu projektu vystavby se zpravidla urCuje az ve fazi
zadavani realizace projektu. V této fazi je vyhotovena dokumentace souborného feseni,
od kterého se nasledné strukturni plan odviji. Dulezitou soucasti efektivniho fizeni
projektu jsou baliky praci. Jsou rozd€leny mezi jednotlivé zhotovitele a je na nich

provadéna fidici a kontrolni ¢innost.

Pti realizaci objektu lze baliky praci vyuzit k nasledujicim ucelim:

financovani projektu
casovy plan projektu
kontrola planu projektu

uzavirani smluv se zhotoviteli stavby

ptiprava pro montéz technologie

Pti realizaci stavebniho objektu pak mohou baliky praci piedstavovat technologické
etapy, které obsahuji rizné stavebni prace. Prikladem mize byt technologicka etapa
1 Zakladani, ktera zahrnuje stavebni prace zaklady, vrty pro piloty, piloty, izolace spodni

stavby apod. [1; 2]

PROJEKT

N I
I_2.DEFINOVANI | [ 3.PLANOVANI
[

———-J
4.PROVADENI | 1. 5_ZK_A PREDANI| |6 PROVOZOVANI!
[ [

Predprojekt P%ek: Priprava Vi_realizace] 2. Komplex zk Zxus. pro:

[ stawa ] 3.

Dokumenta- Dokumenta- Realizaéni
ce k UR ceke SR dokument. | ({Obj.S1-budova] 4,
Nawrh na Zadost o st. Technol. etapa 0 | §,
wdani UR povoleni e 6
Zajisténi Uzemni Stavebni Smiouwy se pa ...,
inZenyrinku rozhodnuti povoleni —~ i prace

kolaud aci

Zajisténi
projektanta

Obrazek 7 — Hierarchicka

Technolog
pfiprava

Technol. etapa 9
Obj, S2-inzenyrsky
Technol. etapa 0

Technol. etapa ....

struktura projektu vystavby [1, str. 67]

Kolaudaé ni
rozhodnuti
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5.3.2. Organizace praci na projektu

I presto, ze projektové fizeni vyuziva rtizné metodologie a pravidla, je jeho prib¢h
a kvalita zavisla na lidech. Aby byl projekt fizen co nejefektivnéji, je potieba ptidélit role,
popsat vztahy mezi zacastnénymi lidmi a urcit, kdo bude mit rozhodovaci autoritu tak,
aby bylo ziejmé, kdo ma jakou odpovédnost za dané ukony.

Pro uspésné ftizeni projektu je dilezité rozd€leni zajmu, autorit, stanovit odpovédnosti
a kompetence jednotlivych ucastnikti. Tyto aspekty jsou sledovany prostiednictvim
nastrojem, ktery udava prehled o tom, kdo jaké cinnosti vykonava, je matice
odpovédnosti. [2; 3]

3.3.3. Zaymové¢ skupiny projektu

Jednim z prvnich ukonii planovani projektu je urceni zdjmovych skupin projektu.
Zajmové skupiny projektu, anglicky stakeholders, pfedstavuji interni a externi ucastniky,
kterych se n¢jakym zptisobem dotyka samotna realizace projektu nebo jeho vysledek.
Jednotlivi Gcastnici ¢i skupiny ucastnik maji odlisné Grovné odpovédnosti a autority.

Mezi zajmové skupiny patfi:

e Zakaznici
Zakaznikem je zpravidla zadavatel nebo investor projektu. Jedna se o osobu nebo
spolecnost, pro kterou vysledek projektu predstavuje potencialni lepsi postaveni
na trhu.
Dalsi dtlezitou osobou pod zékazniky je sponzor projektu, ktery ma rozhodovaci
autoritu tykajici se pfedmétu projektu, finan¢niho a casového harmonogramu, dale
pak uzivatel produktu projektu anebo zaméstnanci zdkaznika, ktefi se podileji
na projektu.

e Dodavatelé
Dodavatelem projektu je osoba nebo spolecnost, kterd prostfednictvim svého
know-how a svych realizacnich zdroji pfispiva k dosazeni cile projektu.

Dodavatelem mohou byt naptfiklad manaZefi projektu, projektovy tym nebo
subdodavatelé. [3]

5.3.4. Organizacni struktura projektu

Organizacni struktura je prostiedi, ve kterém se veskeré zdroje usporadavaji tak, aby se
dostaly do vzajemné interakce za ticelem koordinovani a fizeni praci, monitorovani
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a kontrolingu. K tomu se vyuzivaji organizacni fady, smérnice, manualy, dokumentace

apod.

Slozeni organizacni struktury by mélo byt co nejjednodussi a sourodé, zpravidla
maximalné ve tfech stupnich, avSak vzdy zalezi na slozitosti projektu. Kazdy projekt ma
tedy svou organizacni strukturu, kde maji uréena sva rozhodovaci pravidla, zpisob
zadavani ukolt, zpiisob odpovédnosti za vysledné Cinnosti apod. [1; 3]

Mezi zakladni subjekty projektového fizeni patii manazer projektu, asistent manazera,
projektova kancelaf a projektovy tym.

ManazZer projektu

Manazer projektu je zainteresovan pievazné v zacatcich projektu, tedy
v predinvesti¢ni fazi a pii pfipraveé realizace. V realizacni fazi se jiz zaméiuje
prevazné na dohled a kontrolu. Je to ¢lovek, ktery je zodpovédny za dosaZeni cile
projektu pii danych podminkach (Cas, zdroje, naklady).

Pokud se jedna o projekty vétsiho rozsahu, urcuji se pro fizeni nasledujici funkce:

- manaZer projektu — pracovnik, ktery je povéten investorem

- manaZer realizace projektu — jedna se vétSinou o pracovnika generalniho
dodavatele dila

- manaZefi obchodnich zakazek — jedna se o poddodavatele ucastnikii
vystavbového projektu (dodavatelé sluzeb a praci) [1; 3]

Asistent manaZera

S asistentem manazera se lze vétSinou setkat u projekti, které jsou svym rozsahem
se pfevazné o ¢innosti spojené s planovanim praci, koordinovani ukolti mezi
ostatnimi G¢astniky projektu apod.

Projektova kancelar

Projektova kancelat pracuje pro manazera projektu. Pfedstavuje administrativni
organ projektu. Pod projektovou kancelar spada administrativni ¢innosti, piiprava
dokumentace projektu, jeji archivace a podpirné cinnosti projektu, které
napomahaji zajistit hladky pribeh vSech procesti pfi vystavbe.

Projektovy tym

Projektovy tym je tym lidi riznych profesi, ktefi se na projektu podileji. Kazdy
clen tymu realizuje presn¢ definovanou cast prace v ur€itém cCase a s predem
stanovenym vysledkem. Pii realizaci stavebni zakazky z pohledu investora mulize
mezi cleny projektového tymu patfit naptiklad osoba zajistujici technicky dozor
nebo osoba zajist'ujici inZenyrskou a poradenskou ¢innost. [3]
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Organizacni struktura vystavbového projektu se zobrazuje pomoci organigramu

viz. Obrazek 8.

MANAZER PROJEKTU

Manazefi obch. zakazek
poddodavatelé investora
a jejich fidici tymy

ManaZer realizace projektu
zhotovitel stavby (Casti stavby)
a jeho tym
(vedouci stavby)

Manazer obch.
zakazky A
jeho Fidici tym
(vy$Sidodavatel)

Manazer obch.
zakazky B
jeho fidici tym
(dodavatel st.praci)

Manazer obch.
zakazky C
jeho fidici tym
(dodav. mont.praci)

Manazer obch.

zakazky X
jeho fidici tym

I

Vykonni
pracovnici

Vykonni
pracovnici

Vykonni
pracovnici

Vykonni
pracovnici

Obrazek 8 — Obecny organigram vystavbového projektu [1, str. 75]

5.3.5.

Matice odpoveédnosti

Matice odpovédnosti je nastroj organizace projektu. Pii planovani projektu je dulezité,
aby kazdy ucastnik podilejici se na vystavbovém projektu védél, kdo jakou praci
vykonava, za co bude zodpovédny, s kym ma spolupracovat a kdo ma byt o dané ¢innosti

informovan.

Matice odpovédnosti vyuziva informace ze strukturniho planu projektu a z organizacni
struktury projektu neboli organigramu. Popisuje tak vztahy mezi projektovym tymem
a externimi 1 internimi ucastniky projektu a jednotlivymi ¢innostmi feSenych v ramci

projektu.

Matice odpovédnosti je pomémné jednoducha tabulka, kde jsou vftadcich uvedené
jednotlivé ¢innosti vyplyvajici ze strukturniho planu a ve sloupcich jsou uvedeni ucastnici
projektu (stavebnik, projektanti, dodavatelé, urady, banky apod.). Vztah mezi Cinnosti
a danym ucastnikem je oznacen pismenem dle druhu odpovédnosti. [2; 7]

Druhy odpovédnosti mohou byt nasledujici:

e R ... fidi
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e S ... spolupracuje
e 7 ...zodpovida (n¢kdy také O ... odpovida)

Ucastnici
Iay - o~ ™
- & = = 2
MATICE ODPOVEDNOSTI ~ - R e = o
Z|s TR 2|8
e(S|2|s(G58|2|2
5|2 |5 |2 |58 2|22
» | |o |[O O] ?d | d | ®
» Z* |Vypracovani nabidky RO S
-E % Uzavieni smlouvy s objednavatelem RO S
< |Uzavieni smlouvy se subdodavatelem RO| s S S
g = |Provadéci projektova dokumentace S |RO
,c'_i & [Stavebné- technicka priprava v€. Zafizeni staveni$té S RO
o © [Prevzeti stavenisté R ZS
S0001 - Rodinné domy (ul. Hlavni)
D.1.1 - Architektonicko-stavebni a stavebné-konstrukéni fe
D.1.1-D1.2.01 - zemni prace S R,0
D.1.1-D1.2.02 - zaklady S RO
D.1.1-D1.2.03 - vrchni stavba - 1NP S R,0
D.1.1-D1.2.04 - vrchni stavba 2NP S RO
D.1.1-D1.2.05 - stfecha S R.O
D.1.1-D1.2.06 - fasada a okna S R,0
D.1.1-D1.2.07 - nitini pricky a predstény S RO
D.1.1-D1.2.08 - vnitf i omitky a SDK S R,O
= D.1.1-D1.2.09 - vnitini povrchy - hrubé podhlady S R,0
wil 8 D.1.1-D1.2.10 - vnitini povrchy - finalni podlahy S R,O
< 5 D.1.1-D1.2.11 - dokonceni S R.0
21l 8 D.1.4- technika prostedi budov
o D.1.4.1 - elekroinstalace v&. Bleskosvodu a pripojky R,O o)
D.14.2-7ZT RO 0
D.1.4.3 - vnitini plynovod R.O 0
D.1.4 .4 - vytapéni R,0 (o)
D.1.4.5 - Vzduchotechnika R,0 0
S002 - komunikace R,0 0
S003-05 - Zemni prace pro pripojky RO| O
S003 - pripojky vody RO| O
S004 - pripojky splaskové kanalizace RO| O
S005 - pripojky plynu RO| O
vedeni stavebniho deniku RO| S S S
predani a prevzeti stavby S R
= zavérecné vyuctovani S S R
& |dokumentace skuteCného provedeni R.O S
S |kolaudaéni fizeni RO| S
S [kolaudaéni rozhodnuti RO|[ S
odstraneni vad a nedodélkd RO| S S S
zaruka R.O

Obrazek 9 — Matice odpovédnosti [vlastni]

5.3.6. Casové planovani projektu

Zakladni casové plany vystavby se sestavuji jiz v predinvesticni fazi v ramci studii. Pti
sestavovani Casového planu projektu a urCovani navaznosti jednotlivych Cinnosti je
dalezité definovat milniky projektu. Milnikem projektu je oznacovana situace, ktera
definuje rozpracovanost projektu. Vyjadiuje situaci, kdy je ukonCena urcita etapa
vystavby. Jedna se o tzv. bod kontroly, ktery ma zpravidla nulovou délku trvani. V praxi
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milnik mtze predstavovat ziskani stavebniho povoleni, provedeni kolaudacniho fizeni
apod. [1; 2]

Podrobnéjsi casovy plan realizace se zpracovava pravé ve fazi planovani na zakladé
spoluprace mezi investorem a zhotovitelem stavby. Casovy plan je zaznamenavam
prostfednictvim diagramti nebo harmonogramu, coz zajist'uje prehled o velkém mnozstvi

informaci a o jednotlivych cinnostech. Mezi nejdilezitéjsi informace vyplyvajici
z ¢asového planu patii:

¢ milniky projektu
e logicka a ¢asova navaznost jednotlivych ¢innosti
e délky trvani jednotlivych praci [3]

K nejc¢astéj$im metodam pro stanoveni casového planu patfi:
1. Ganttovy diagramy

Ganttliv diagram zndzornuje Casovy priubéh vice cinnosti probihajicich soucasné.
Jednotlivé Cinnosti jsou zndzornény useckami. Je vhodny pro fizeni Cinnosti v rdmci
jednoho projektu. Nevyhodou téchto diagrami je nezobrazovani navaznosti mezi
jednotlivymi ¢innostmi, a tak diagramy neumoznuji zohlednit, co se stane, kdyz u nékteré
¢innosti nastane zména. Z tohoto diivodu ganttovy diagramy nejsou vhodné pro planovani
prabéhu projektu. [1; 3]

Trvani| 2
om. S plan i
&in. Popis Cinnosti Trvand
s’m"H 2|3|a|5|6|7|8i9|10[11|12|13]14|15|16]17|18|19|20
A |Priprava stavenisté =
4 100
B |Polozeniinzenyrskych siti = =
D |Vybudovani komunikaci 4
F |Dokonceni haly - —_——
J |Montaz stroju a zafizeni 8
C |Vykopy a zaklady 2 =
E |vystava haly =
G |Vystavba pristavku s
H |Stavba oplocenia vratnice 2

Obrazek 10 — Ganttv diagram [1, str. 111]
2. Sitova analyza

Sitova analyza je metoda, ktera na rozdil od ganttovych diagramt umoziuje fesit i slozité
navaznosti jednotlivych procesti. Pomoci sitové analyzy lze urCit Casovy prib¢h
a navaznosti mezi jednotlivymi ¢innostmi, pracovat s ¢asovymi rezervami a stanovit tak
prabéh projektu, jehoz ¢as, zdroje a naklady budou optimalné vyuzity.
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Sitova analyza se graficky znéazoriuje pomoci sitovych grafii. Sitové grafy jsou
definovany uzly, které ptedstavuji Cinnosti, a hranami, které znazoriiuji vazby mezi
¢innostmi. Kazdy sitovy graf ma jeden za¢atek a jeden konec. Sipky mezi jednotlivymi
uzly znazoriuji ¢asovy prubéh a jdou vzdy zleva doprava. Sitové grafy mohou byt:

e uzlové orientované — uzly predstavuji ¢innosti a hrany znazornuji zavislosti mezi

nimi

Obrazek 11 — Uzlovée orientovany sitovy graf [vlastni]

e hranov¢ orientované — hrany predstavuji ¢innosti a uzly predstavuji jejich zacatek
a konec

Obrazek 12 — Hranové¢ orientovany sit'ovy graf [vlastni]

Nejcasteji je Casovy plan projektli stanoven pomoci uzlové orientovanych grafii.

Pro spravné stanoveni ¢asového planu je nutné nejdiive definovat Cinnosti projektu
a prifadit k nim jejich délku trvani. Délku trvani danych Cinnosti vystavby Ize stanovit
odbornym odhadem. Z tohoto ditvodu je nutné pocitat i s urcitymi ¢asovymi rezervami.

V dalsim kroku se stanovi vazby mezi ¢innostmi projektu. Vazby urcuji, v jakém potadi
budou cinnosti projektu provadény. Pii stanovovani se vychazi z logického postupu

vvvvvv

nasledujici:

e konec — zacatek (ve vystavbovych projektech nejpouzivanéjsi)
e zaCatek — zaCatek
e konec — konec
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Cilem casového planu je stanoveni termint jednotlivych Cinnosti, vytvofeni casovych
rezerv a urCeni kritické cesty. Po stanoveni vySe uvedenych udaji Ize pomoci uzlové
orientovaného grafu ¢i tabulek vypocitat zbyvajici udaje vSech jednotlivych Cinnosti,
kterymi jsou:

e nejdfive mozny zacatek — tj. moment, kdy je danou ¢innost mozné nejdiive
zahajit

e nejdiive mozny konec — tj. moment, kdy je danou ¢innost mozné nejdiive ukongit

e nejpozdéji nutny zacatek — tj. moment, kdy se musi dana ¢innost nejpozdéji

zahajit
e nejpozdéji nutny konec — tj. moment, kdy dana Cinnost musi byt nejpozdéji
ukoncena

e Casovou rezervu — jedna se o Cas, ktery je pro splnéni dané ¢innosti navic a tim
padem miize slouzit jako kryti mozny rizik

Kriticka cesta vyznacuje casove nejdelsi cestu po sob€ jdoucich ¢innosti (uzli), které maji
nulovou ¢asovou rezervu, ¢im urcuje dobu trvani vystavbového projektu. [1; 4; 17]

Doba trvani Nejdrive mozny
Nejdrive mozny /_ ¢innosti / konec
zaCatek i ”
MZ D MK
Oznaceni ) . )
—_— : B —
ginnosti Nazev ¢innosti
NZ R NK
_// \\_ N
Nejpozdéji nutny Casova \ ) ]
zacatek b E;iz?:zdejl nutny

Obrazek 13 — Zapis v uzlove orientovaném grafu [1, str. 108]

5.3.7. Planovani naklada

Dalsi podminkou k uspésnému zvladnuti vystavbového projektu je dovést jej az
k samotnému provozu pii dodrzeni ekonomickych podminek. Planovani naklada se
zabyva naklady, které je nutné vynalozit na spotiebu zdroji a na lidskou praci v obdobi
realizace vystavby.

.....

projektu v predinvesticni fazi v ramci studie proveditelnosti. Tyto cile jsou nasledné
feSeny v dokumentaci Basic Design, kdy jsou zpravidla stanoveny odbornym odhadem
dle ziskanych zkuSenosti a rozpoc¢th z dtive realizovanych projektt, které byly podobné,
pricemz se zohlednuje aktualni situace na trhu, ¢as, inflace apod.
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Finan¢ni plan se zabyva fizenim vlastnich (vlastni kapital) i cizich (avéry) finan¢nich
zdrojti a fesi rozdéleni téchto zdroju tak, aby pokryly naklady vzniklé v pribéhu realizace
projektu. Finan¢ni plan se sestavuje s pfihlédnutim na ¢asovy plan.

Aby bylo planovani nakladi ve vystavbovych projektech co nejpiesnéjsi, je dobré
stanovit naklady jak odhadem, tak i sestavenim rozpoctu.

Dutlezitymi druhy naklada, které je tieba stanovit jsou:

e naklady na inzenyrskou cCinnost — tj. naklady na vedeni projektu, naklady
na dokumentaci, naklady na provadéni kontrolingu apod.

e naklady na stavebni dilo a soubory zafizeni — tj. naklady na materidl, naklady
na stavebn¢ montazni prace apod. [1]

Rozpoctovani nakladi

Nedilnou soucasti planovani projektu je sestaveni rozpoctu projektu. Rozpocet projektu
obsahuje informace o dil¢ich Castech stavby, jejich vymeérach a predpokladané cené.
Pomoci rozpoctu lze koordinovat veskeré Cinnosti a dil¢i dodavky, které na stavbé
probihaji. Slouzi také ke sledovani ¢erpani naklad stavby a ke kontrole procesu realizace
stavby. Rozpoctova cena stavby a celkovy rozpocet je dllezitou ptilohou smlouvy o dilo.

Rozlisuje se nekolik typt stavebnich rozpocti dle podobnosti a fazi, ve kterych je dany
rozpocet zpracovan.

NejcastéjsSimi rozpocty jsou:

propocet

predbézny rozpocet

polozkovy rozpocet

souhrnny rozpocet

rozpocet skute¢ného provedeni stavby [1]

Nejcastejsim zptisobem, jak stanovit celkovou cenu stavby a jejich dilcich casti je
zpravidla ocenéni vykazli vymér stavby, ktery je sestaven spolu s projektovou
dokumentaci. Dodavatelé na zakladé téchto vykazi vymér zpracuji cenové nabidky
na zakladg, kterych je celkova cena stavby stanovena.

Jednim z vhodnych nastrojt pro planovani nejen nakladi, ale i zdroji, je Casoprostorovy
graf dopInény o zdrojovou analyzu. Casoprostorovy graf je zpracovavan formou tabulky
a pomoci useCek znazoriiuje, v jakém case budou probihat jednotlivé Cinnosti, jaké
naklady budou v daném case potfebné a kolik pracovnikii v danych procesech bude
zapojeno.
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5.3.8. Plan rizik

Kazdy projekt je svym zptsobem rizikovy, a tak je v ramci pldnovani projektu dalezité
pracovat s planem rizik. Pii planovani rizik je nutné odpovédét na otazku, co se stane,
pokud nastane né¢jaka rizikova udalost. Riziko lze chapat jako nebezpeci, pii kterém muze
dojit k psychické, fyzické a ekonomické ujmé. Riziko piedstavuje nejistotu ¢i neurcitost
néjakého objektu ¢i procesu, které s sebou nese urcitou miru nebezpeci. Nejcastéji se
rizika vztahuji kndkladim, casovému planu a pfinosim daného projektu.
Pravdépodobnost jejich vzniku zpravidla zavisi na rozsahlosti projektu.

Priciny projektovych rizik se d€li na dvé skupiny:

e predvidatelné a ovlivnitelné — tj. slozitost projektu, nekompetentni projektanti,
nizka zkuSenost manazera, nizké financni moznosti aj.
e neovlivnitelné — tj. zména legislativy, politické a makroekonomické situace aj.

U predvidatelnych rizik lze zabranit nebo alesponi snizit riziko na pfipustnou miru
nalezenim preventivniho opatfeni. Pro neptedvidatelna rizika je vhodné do projektu vlozit
pfimétené casové a finanéni rezervy.

Rizika v projektech mohou byt spojena s fadou faktorti a ¢innosti. MiiZe se jednat o rizika
souvisejici s technickou naroCnosti, organizacni strankou projektu, prekracovanim
rozpoCtu a externi zavislosti. Dale muze byt vznik rizika spjat s dodavateli
a se smlouvami mezi nimi, obchodnimi podminkami, podminkami definujici projekt
a dalsi. [1; 8]

Pti planovani rizik je nutné provést analyzu rizik, ktera obsahuje nésledujici body:

e popis rizika a jeho zdroj
e zhodnoceni rizika
e opatfeni k odstranéni nebo k minimalizaci rizika

vvvvvv

analyze rizik se nejdfive uréi rizika, ktera by dany projekt mohla néjakym zpisobem
ovlivnit. K jejich identifikovani se nejcastéji vyuziva SWOT analyza anebo napiiklad
brainstorming. Stanovena rizika se sepisuji bud’ formou tzv. stromt nebo tabulkou, kde
se danym hrozbam pfifadi scénare, které by mohly nastat. Sepsana rizika se nasledn¢
ohodnoti. Tym, ktery plan rizik sestavuje rozhodne, jakym zplisobem se rizika budou
hodnotit. K hodnoceni lze vyuzit ¢iselné vyjadieni nebo i slovni. Jestlize tym zvoli
klasifikacni stupnici, je nutné danou stupnici pfesné definovat. V ramci hodnoceni rizik
se stanovuji pravdépodobnosti vzniku rizika, velikost §kod, které mohou nastat, a mira
rizika. Ke stanovenym rizikiim se dale stanovi opatieni, kterd mohou vzniku riziku
predejit nebo jej alespoit minimalizovat napiiklad tim, Ze se vytvoii casova, financni nebo
lidska rezerva.
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V prubéhu nasledujici faze, tedy v pribéhu faze realizace projektu, se sleduji jednotlivé
procesy projektu a provadi se kontroly, coz napomaha ziskat v€as informace a predchazet
tak jejich vzniku. [1; 2; 19]

5.4 Realizace projektu

Po vypracovani komplexnich plant projektu zacina faze realizace projektu. V tuto chvili
se pomalu zacinaji zahajovat prace na vystavbé projektu. Je tedy nutné ukoncit planovani,
pfipadné rizné vylepSovani a provadéni zmén na projektu.

V prubéhu faze realizace probiha i operativni fizeni. Jednotlivé Cinnosti a faze projektu
je potieba kontrolovat. Je nutné sledovat provadéné prace a srovnavat pivodni plan se
skute¢nosti. Jestlize se pii vyhodnoceni ukdzou odchylky oproti planu, je tfeba provést
napravna opatteni. Kontrolu projektu zpravidla provadi manazer projektu pomoci
kontrolnich schlizek a reportii. K efektivnéjsimu fizeni projektu a ke kontrole Cinnosti
napomahaji projektovému manaZerovi plany a analyzy, které byly vytvoteny ve fazi
planovani.

Realiza¢ni faze je ukoncena vznikem stavby a ptipadné dalSich planovanych produkti.
Na ukonceni této faze navazuje zahéjeni faze ukonceni. [2; 16]

54.1. Reporting

Pojem reporting piedstavuje podavani zprav o provedenych nebo vykonavanych
¢innostech projektu. Provadéné prace je tieba kontrolovat v ¢ase, k ¢emuz slouzi Casovy
plan anebo naptiklad ¢asoprostorovy graf, ktery znazoriiuje i vyuziti zdroji a naklada,
které jsou také neméné dulezitymi aspekty pfi informovani o stavu projektu. Reporting
predevsim slouzi k rozpoznani problému a k navrhu jeho feseni.

K podavani zprav o stavu projektu 1ze vyuzit nékolik zplisobti:

kontrolni den, ze kterého se sepiSe zapis o stavu projektu
porady

elektronické zpravy (vyplnéni formulate, informacni systém aj.)
kontroly probihajici pfimo na misté vystavby

prezentace pii zasedani vedeni projektu a dalsi

Reporty by mély obsahovat informace o stavu provedenych ¢innosti, o stavu prave
probihajicich ¢innosti a o stavu ¢innosti, na kterych se bude pracovat a jakym zptisobem.
Reporty kromé stavu praci informuji i o vzniklych problémech a jejich navrhu feseni
a pripadné i o dalSich dalezitych skutecnostech, které je tfeba brat v potaz.

Reporty se zpravidla podavaji v pravidelnych intervalech, a to bud’ mési¢nich nebo
tydennich. Nékdy vsak neni Cas Cekat, a tak je nutné jednat ihned. [1; 2]
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54.2. Kontroling

Kontroling Ize jinymi slovy nazyvat jako fizeni zmén. M4 za kol fidit prib&h provadéni
projektu a kontrolovat cerpani nakladti a vyuziti ¢asu tak, aby nedoslo k jejich presahnuti
oproti planovanému stavu. S tim souvisi i1 pfipadny navrh feSeni ¢i opatfeni a jeho
provedeni. Kontrola postupu pribéhu realizace se zpravidla provadi v pravidelném
intervalu. Zjisténi skutecného postupu zéavisi na zpusobu pldnovani Casu a na druhu
projektu. VétSinou se kontrola provadi bud fyzicky pfimo na staveniSti nebo
prostiednictvim hlaSeni manazerti anebo kombinaci téchto zpisobt.

Jak jiz bylo zminéno, cilem kontrolingu je pomoci porovnani planovaného a skute¢ného
stavu zjistit moZznosti pribéhu praci ve stanovenych terminech. S tim souvisi i nalezeni
moznych nebo jiz vzniklych odchylek, diky kterym bude muset byt prodlouzena doba
trvani nekteré Cinnosti, s ¢imz souvisi i délka trvani u navazujicich ¢innosti. Tim muze
byt ovlivnén i termin ukonceni projektu. Vzniklé odchylky dale mohou zapficinit Cerpani
rezerv, coZ opét mize mit vliv na navazujici ¢innosti.

Reakci na zjisténé mozné ¢i vzniklé odchylky je stanoveni néapravnych opatfeni.
Népravna opatteni se predevsim skladaji z urceni opozdénych praci a nalezeni cesty, diky
které bude mozné dosahnout pivodnich pland i pfes vzniklé zpozdéni. Jednim ze
zpisobi, jak 1ze nalézt zpozdéné Cinnosti, je reporting viz. kapitola 5.4.1.

Kontroling 1ze zpracovat formou sestaveni tzv. planu fizeni zmén, ve kterém je sepsano,
jakym zptisobem budou zmény fizeny. Soucésti dokumentu by mély byt nejen informace
o tom, jak budou dané zmény pozorovany, navrhovany a vyhodnocovany, ale i o tom,
jakou dulezitost zmény maji a kdo bude moci zmény odsouhlasovat. Proces fizeni zmén
se sklada znavrhu ¢i pozddani o realizaci urité zmény Tento navrh se nasledné
projednava mezi dot¢enymi stranami, které zjist'uji mozné varianty realizace zmény. Poté
se rozhodne o piijeti nebo zamitnuti zmény. V ptipad¢, ze dojde ke schvaleni zmény, je
zména provedena a zdokumentovana.

Celkovy prub¢h projektu je ovlivnén znalostmi kontrolingu a zptisoby planovani projektu
v¢. planovani rizik, zkuSenostmi, rozsahlosti projektu, lidmi, s nimiz jsou spjaté jejich
schopnosti, a spoustou dalSich faktort. [1; 2]

5.5 Ukonceni projektu

Faze ukonceni predstavuje posledni projektovou fazi. V této fazi dochazi k predani
kompletniho dila. Ukonceni projektu obsahuje fadu Cinnosti, mezi které napiiklad patfi
pfedani DSP — dokumentace skute¢né¢ho provedeni, provedeni zkouSek a méfeni,
zkuSebni provoz, zaSkoleni pracovnikll, sepsani a pfedani seznamu vad a nedodé€lkt
a dalsi.

Soucasti faze ukonceni projektu byva vypracovani zavérecné zpravy, ktera shrnuje

veskeré dulezité informace o prubéhu projektu. Dale ukoncovaci faze mizu zahrnovat
zpracovani vyhodnoceni ukoncené¢ho projektu, kterda vychazi z vypracovanych
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dokumentaci, ze zapist z kontrolnich dnii, z protokoll, zprav a hlaseni o prubchu
projektu. Vystupem analyzy ukonceného projektu by méla byt zprava, ktera udava
informace, kterymi napfiklad jsou rozbory postupt, informace o dodrzovani Casu
a nakladti, vyhodnoceni komunikace a spoluprace pracovniho tymu, rozbor rizik,
hodnoceni dodavatelli a dalsi. [2]

vvvvvv

Zkousky a méieni

U technologii a zafizeni je pied prfedanim stavby ¢i dil¢i ¢asti stavby nutné ovéfit jejich
funkénost. Nejedna se o opravy nebo vymeény, ale pouze o vyzkouseni, zda vSe funguje
tak, jak ma, ptipadné o jejich sefizeni. Zpravidla je u téchto zkousek ptfitomny investor
a ¢lovek povéteny provozem stavby. Zkousky Ize délit do tii kategorii:

e Individualni zkousky — jedna se o zkouSky zafizeni stavenisté provedené jeho
dodavatelem (zda zatizeni spliuje funkéni podminky pro pldnované ¢innosti)

o Komplexni zkousky — zde se jedna o zkousky zafizeni a technologii, které jsou
provedeny danym zhotovitelem. Tyto zkousky mohou slouzit jako podklad pro
predani a prevzeti dila.

e Zkusebni provoz — je nafizen danym stavebnim tfadem. Jedna se o vyzkousSeni
funk¢nosti stavby jako celku. [8; 9]

ZkusSebni provoz a predani stavby do uZivani

Ugelem zkusebniho provozu je uvést veskeré technologie a zatizeni do provozu a potvrdit
tak, ze dany objekt spliiuje veskeré podminky, které se tykaji bezpecnosti a ochrany
zdravi pfi praci, pozarni bezpecnosti, hygienickych pozadavkd a dalsich. Je-li to
vyzadovano, je v ramci zkuSebniho provozu provadéno i méfeni hluku, jehoz
vyhodnoceni se nasledné preda na hygienu. Zkusebniho provozu se ucastni i pracovnici
budouciho provozu. Vystupem zkuSebniho provozu je protokol o zkuSebnim provozu,
ve kterém jsou sepsany dulezité informace stavby (pocty pracovnikil, technologie
a zatizeni, velikosti pracovnich ploch, spotieba energii a dalsi potfebné parametry).

Jestlize jsou vramci zkuSebniho provozu splnény veskeré vefejnopravni podminky
(. podminky dané ptislusnym stavebnim ufadem a dalSich dotenych organt statni
spravy), kterymi jsou podminky pro uvedeni vybranych zatizeni do provozu a technické
pozadavky samotné vystavby, vydava ptislusny stavebni Gifad kolaudac¢ni souhlas. Timto
je stavba predana do uzivani. [8; 9]
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6 Rizeni stavebni zakazky u konkrétniho zadavatele —
Autocentrum Ceska

Rizeni stavebni zakazky z pohledu investora bylo aplikovano na projektu Autocentrum
Ceska v Ceské u Brna. Jedna se o projekt, jehoz cilem je vybudovani nového dealerstvi
pro firmu RENOCAR, a.s. Realizace nového dealerstvi zahrnuje vystavbu nového
autosalonu a servisu a samostatn¢ stojici mycky a trafostanice. Soucasti vystavby je
i provedeni komunikace a zpevnénych ploch, sadovych uprav, inzenyrskych ptipojek,
aredlovych rozvodi, vrt pro tepelnd cerpadla a cisticky odpadnich vod. V ramci
praktické casti bude feSen prub¢h této zakdzky a zmeény, které nastaly v prabéhu fizeni
zakazky ze strany investora.

6.1 Investor

Jak jiz bylo zminéno, investorem je spolecnost RENOCAR, a.s. Jedna se o firmu, jejiz
pfedmétem podnikani je predevsim prodej a servis automobild znacky BMW. Pocatky,
spole¢nosti, pofidil své prvni BMW. Byl to veteran, kterého rok renovoval a nasledné
prodal. Za utrzené penize a s pomoci své babicky si potidil své druhé BMW, které¢ si také
svépomoci spravoval.

V roce 1988 se Milo§ Vranek rozhodl svoji svépomocnou dilnu zapsat do rejstiiku
druzstev. Dilna méla nazev odvozeny od slova renovace - Renocar. Postupem Casu se pan
Vranek stal odbornikem v oboru servisnich a restauracnich praci. Oslovovali jej nejen
1idé z blizkého okoli a Ceskoslovenska, ale i ze zahranii.

O dva roky pozdé&ji, pfesnéji 2.zati 1990, se ze svépomocné dilny zapsané v rejstiiku
druzstev stala soukroma spolecnost Renocar s.r.0. se sidlem v Podoli. Spolecnost zalozil
Milos Vranek spolu se svym mlad$im synem Pavlem Vrankem. Spolu s rozjizdé€jici se
soukromou spolecnosti zacalo vznikat i nové odd¢leni soustfedéné na pneu a tuning.

Vroce 1991 byla firma Renocar oslovena zahrani¢nimi piedstaviteli BMW, ktefi
v Ceskoslovensku hledali partnery pro vznik novych dealerstvi. Renocar se tak stal
prvnim oficidlnim dealerem BMW v Ceskoslovensku.

Firma se neustale rozvijela a rozrlstala, a tak v roce 1993 v Brné v méstské casti Slatina
potidili stary, avSak vétsi areal. Postupnou rekonstrukci zde vznikl novy showroom.
V nasledujicich letech zde byl vybudovan novy servis a o par pozd¢ji i novy moderni
autosalon.

Renocar mél i své prazské piiznivce, a tak v roce 2005 vznikl provoz a servis v Praze
v Kongresovém centru.

Jiz diive se ke znacce BMW piipojila britska znacka automobilt MINI. V roce 2008 se
Renocar rozhodl, Ze i ke svému provozu vybuduje novy autosalon zaméfeny na tyto
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automobily. O dva roky pozd¢ji se Renocar dale rozsifoval o organizaci BMW Motorrad,
ktera se specializuje na prodej a servis motocykll. Renocar se tak stal autorizovanym
partnerem této organizace pro Moravu.

Vroce 2011 Milo§ Vranek piedal fizeni firmy svym synim, kdy Pavel Vranek byl
jmenovan generalnim feditelem a jeho bratr Milo§ Vranek junior se stal marketingovym
feditelem firmy.

Rizeni firmy provazi neustalé pemysleni, jak firmu dale rozvijet. V roce 2013 pod
vedenim Pavla Vranka vznikl novy autosalon se servisem se sidlem v Praze — Cestlice.
Po dokonceni vystavby se témét okamzit¢ zacal modernizovat aredl v Bré. Doslo tak
k vystavbé Muzea, se kterym vznikly tfi nova dealerstvi - MINI, BMW Motorrad a BMW
Premium Selection.

Zatim posledni rozvoj firmy nastal v roce 2021, kdy doslo pod vedenim Pavla Vranka
k vystavbé nového autosalonu a servisu v Ceské u Brna, kterého se tyka prakticka cast
této prace. [20]

6.1.1. Zakladni udaje o spolecnosti
Nazev: RENOCAR, a.s.

Sidlo: Podoli 445, 664 03 Podoli
Pravni forma: akciova spole¢nost

Statutarni organ: predstavenstvo

Predmét podnikani: - opravy vozidel
- opravy karoserii automobilt
- obstarani spotfebitelského uvéru
- vyroba, obchod a sluzby, které nejsou zahrnuté v piiloze €. 1, 2
a 3 v zivnostenském zakon¢
E-mail: info@renocar.cz
Web: www.renocar.cz [21]

RENOCAR

Obrazek 14 — Logo Renocar, a.s. [20]

6.2 Zakladni udaje o izemi stavby

Stavebni pozemek se nachdzi v nezastavéném tzemi, které slouzilo k zemédélskym
i¢elim, v katastralnim izemi Ceska. Pozemek lezi po levé strané krajské komunikace
11/385 ve sméru na Kufim a v blizkosti sjezdu na rychlostni komunikaci R43. Jedna se
o pozemek ve svazitém terénu smérem ke krajské komunikaci 11/385, ke které bude
stavba dopravné napojena.

48



Z provedenych prizkumi tzemi pomoc sond bylo zjisténo, ze svrchni ¢ast podlozi se
skladd z plastickych jilt, které maji charakter sprasi a spraSovych hlin o pevné
konzistenci. V hloubce cca 4 - 6 m skladba podlozi pfechazi do svahovych jilovitych az
jilovitopiscitych hlin, které jsou rizné konzistence souvisejici s vlhkosti téchto zemin. Od
cca 8,5 m do 13 m pod terénem se vyskytuji pevné jily s vapnitymi korekcemi. Cca 4 m
pod terénem v jihozapadni ¢asti pozemku bylo nalezeno eluvium metabazaltovych
bridlic, které je charakteru pevnych az stmelenych zahlinénych stérkd, které prechazeji
do navétralého horninového podlozi. Vzhledem k charakteru metabazaltovych hornin,
které kratkodobé konsoliduji a jsou malo stlacitelné, nelze v zédkladové spaie vyloucit
vyskyt skalniho podlozi. V Zadné sond¢€ nebyla zastiZzena hladina podzemni vod, avsak je
nutné predpokladat vyskyt sezonnich, prostorové omezenych podzemnich vod.

Na tizemi stavebniho pozemku se vyskytuji inZenyrské sit€¢ a ochranna pasma. Na
pozemku se vyskytuje VVN, VN, vodovod DN 350, plynovod STL DN90 a ochranné
pasmo prilehlé krajské silnice. [22]

B FEIEROVICE

™.

IVANOVICE

Obrazek 15 — Situace SirSich vztaht [23]
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[ s

Obrazek 16 — Projekt €. 1: Vyfez katastralniho situa¢niho vykresu Autocentrum
Ceska [22]

6.3 Popis projektu a stavebnich objekti

Projekt Autocentrum Ceska je realizovany jako novostavba, ktera bude slouZit k prodeji
a servisu osobnich automobilii. Pozemek slouzici k vystavbé se dle dokumentace
uzemniho planovani nachazi v oblasti s plochami vyclenénymi pro primyslovou vyrobu
a skladovani. Z tohoto dlivodu je vystavba ovlivnéna podminkami tykajici se poctu pater,
a to dvémi nadzemnimi podlazimi, jestlize se jedna o administrativni budovu, anebo
jednim nadzemnim podlazim, pokud se jedna o halovy objekt. Na pozemku se vyskytuji
ochranna pasma VVN a VN. Velmi vysoké napéti vede diagonalné pies cely pozemek,
a tedy ovliviiuje prostorové upotradani objekta.

V ramci projektu autocentrum Ceské byly zpracovany tii projekty, jejichZ zmény budou
detailn€ji popsany nize v uzemnim a stavebnim fizeni viz. kapitola 6.5.2 a v bodé
popisujici predani stavenisté a také zménu stavby pred dokoncenim viz. kapitola 6.5.3.
Pro ptehlednost jsem pouZila znaceni projektt — projekt €. 1, €. 2 a €. 3.
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Zakladni prehled projekti:

Hlavnim aspektem zmény projektu byla velikost objekti SO 01 Autosalon a servis
a SO 02 Mycka. Pro zndzornéni velikosti objektl byly zpracovany pudorysy téchto
objektl viz. Obrazek 17 — 19.

Projekt ¢. 1
Jedna se o prvni zpracovani projektu Autocentrum Ceska.

SO 01 zastavéna plocha: 2423 m?

SO 02 zastavéna plocha: 378 m?

Projekt ¢. 2

SO 01 zastavéna plocha: 2 089 m?

SO 02 zastavéna plocha: 261 m?

Projekt ¢. 3

SO 01 zastavéna plocha: 1550 m?

SO 01 \
SO 02

Obrazek 17 — Projekt ¢. 1 — znazornéni pidorysu [vlastni]
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SO 01

SO 02

Obrazek 18 — Projekt ¢. 2 — znazornéni pidorysu [vlastni]

SO 01

Obrazek 19 — Projekt ¢. 3 — znazornéni pidorysu [vlastni]

Popis stavebnich objektii projektu Autocentrum Ceské se vztahuje k projektu ¢&. 2, na
ktery bylo vydano uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Stavebni zakazka zahrnuje
realizaci autosalonu a servisu, mycky, trafostanice, komunikace v¢. parkovacich stani
a manipulacnich ploch, chodnikti a sadovych tprav. Autosalon a servis je feSen v ramci
jednoho stavebniho objektu, ktery je rozdélen na dveé propojené ¢asti. Soucasti autosalonu
a servisu bude technické, socidlni a provozni zdzemi. Mycka a trafostanice jsou dva
samostatné stojici objekty.

Cast objektu (autosalon) je fedena jako jednopodlazni hala s prosklenymi plochami, které
budou situované ke krajské komunikaci, a ¢astecné je feSen jako dvoupodlazni vyzdivana
stavba, ktera bude slouzit pro pifijem oprav a prodej automobild. Druha ¢ast objektu
(servis) je feSena jako dvoupodlazni, uréeny pro provozni a socialni zazemi.
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Samostatné stojici mycka o pidorysu 25,80 x 10,10 m bude slouzit k myti osobnich
automobilll v portdlové mycce. Soucasti mycky bude prostor pro ¢isténi interiérd

automobilu a socialni a technické zdzemi.

Parametry stavebnich objekttu projektu ¢&. 2:

Autosalon a servis
Zastavéna plocha:
Obestavény prostor:

Mycka
Zastavéna plocha:
Obestavény prostor:

Trafostanice
Zastaveéna plocha:

Obestaveény prostor:

Travnaté plochy:

2 089 m?
14133 m?

261 m?
1395m’

6,5 m?
9,75 m?

7363 m?

Projekt &. 2 je rozdélen do nasledujicich objektu:

SO 01 Autosalon a servis

SO 02 Mycka

SO 03.1 Trafostanice

SO 03.2 Piivod VN

SO 04.1 ProdlouZeni vodovodu

SO 04.2 Ptipojka vodovodu
SO 04.3 Rekonstrukce vodovodu DN 350

SO 05 Ptipojka splaskové kanalizace

SO 06 Prelozka kabelu SL

SO 07 Aredlové rozvody vody — Destova kanalizace a HDV
SO 08 Aredlové rozvody — Splaskova kanalizace

SO 09 Arealové rozvody — Vodovod

SO 10 Arealové rozvody — Slaboproud

SO 11 Arealové rozvody — NN, VO

SO 12 Komunikace a zpevnéné plochy, sadové upravy

SO 13 Vrty pro tepelna Cerpadla

PS 01 cov

SO 01 Autosalon a servis
Objekt autosalon a servis se sklada ze dvou propojenych casti, které jsou Castecné feSeny

jako jednopodlazni a ¢astecné jako dvoupodlazni. Objekt se sklada z jednopodlazniho
showroomu, ktery je orientovany smérem ke krajské komunikaci, tedy smérem na jih. Na
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konci showroomu je mistnost slouzici pro pfedavani novych automobilli zakaznikim, za
kterymi se nachazi socidlni zdzemi. Podél haly showroomu se nachazi piijem oprav,
prostory pro skladovani nahradnich dil, ktery je feSen dvouetdizovym regalovym
systémem, socidlni zdzemi, technické mistnosti a schodisté, které vede do 2.NP. Ve 2.NP
se nachazi administrativni a socialni zdzemi a technické mistnosti.

Za skladovaci ¢asti objektu je pfipojena servisni hala vybavena technickym zazemim,
olejarnou a kompresorovnou. V misté¢ technického zdzemi vede schodist¢ do 2.NP,
ve kterém se nachazi Satny se socialnim zdzemim a Skolici mistnost.

Objekt je zalozeny na pilotach. Zaklady jsou dale tvofeny patkami, zakladovymi pasy
aopérnymi sténami. Autosalon a servis je navrzen kombinovanym konstrukénim
systémem. Showroom je navrzen z ocelové konstrukce, ostatni ¢asti stavby bude tvofen
zelezobetonovym prefabrikovanym skeletem. Stény servisni haly jsou tvofeny
sendvicovymi panely KINGSPAN. Objekt ma vegetativni stiechu, ve které jsou kopulové
stie$ni svétliky. Vypln€ otvora jsou plastové i hlinikové. Dvoupodlazni ¢ast objektu je
navrzena jako zelezobetonovy prefabrikovany skelet, ktery je zalozen na pilotech. Stény
jsou vyzdény pomoci tvarnic Porotherm. Vypln¢€ otvort jsou plastové i hlinikové.
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Obrazek 20 — Projekt ¢. 2: SO 01 Autosalon a servis — pohledy [24]

SO 02 Mytka

V objektu mycky se nachazi portdlovda mycka, ze které se nasledné bude vjizdéet
do mistnosti slouzici k ¢isténi interiérit vozidel. Soucasti objektu je technickd mistnost,
ktera bude slouzit pro Cistirmu odpadnich vod, a kompresorovna. Déle se v objektu bude
nachazet WC pro personal.

Objekt mycky je navrzen jako Zelezobetonovy prefabrikovany skelet zalozeny na
pilotach. Zéaklady jsou dale tvofeny betonovymi patkami, zdkladovymi pasy, opérnymi
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sténami a zakladovou deskou. Stény stavby jsou ze sendvicovych paneli KINGSPAN.
Objekt ma plochou stfechu. Vyplné otvord jsou plastové i hlinikové.

POHLED VYCHODNI

, .
| |
i i
8 ()

Pc)‘Obrélzek 21 — Projekt €. 2: SO 02 Mycka — vychodni pohled [24]

=== [T
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Obrazek 22 — Projekt ¢. 2: SO 02 Mycka — jizni pohled [24]

SO 03.1 Trafostanice

Objekt trafostanice je navrzen formou kiosku z prefabrikovaného monolitu. Trafostanice
disponuje transformatorem 400kVA. Objekt bude slouzit k dodavce elektrické energie
pro cely areal.

SO 03.2 Pfivod VN

Bude rozsiten ptivod VN ze stavajici distribucni sité. Kabel VN povede podél krajské
komunikace ze stavajici trafostanice do nové vybudované kioskové trafostanice.

SO 04.1 Prodlouzeni vodovodu

Podél krajské komunikace se nachazi stavajici vodovod LT DN 80, na ktery jsou
napojeny tii vodovodni piipojky. Vodovod DN 80 je napojeny na vodovodni fad DN 350,
ktery je vybudovan z eternitu. Cilem je stavajici vodovod LT DN8O prodlouzit a napojit
na zrekonstruovany vodovodni fad DN 350. Nasledné se na prodlouzeny vodovod napoji
vodovodni piipojky aredlu. Prodlouzeni vodovodu je navrzeno z litinovych trub DN 80
a DN 100. Prob¢hne zde tedy rozSifeni z diivodu zvySeni kapacity pro budovany areal.
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SO 04.2 Pripojka vodovodu

Pro aredl je navrzena vodovodni pfipojka d90, kterd bude napojena na prodlouzeny
vodovod DN 100. Ptipojka povede od vodovodu DN 100 az po vodomérnou Sachtu
umisténou v arealu.

SO 04.3 Rekonstrukce vodovodu DN 350

Podél krajské komunikace se nachazi stavajici vodovodni fad DN 350, ktery je
vybudovan z eternitu a ktery stale dodava vodu pro mésto Kufim. Z diivodu jeho stari je
pléanovana jeho rekonstrukce. Nové zrekonstruovany vodovodni fad povede ve stejné
trase. Potrubi bude realizovano z litinového potrubi DN 350. Na zrekonstruovany tad se
nasledné pftipoji prodlouzeny vodovod DN 80, na ktery bude napojena arealova
vodovodni ptipojka.

SO 05 Pripojka splaskové kanalizace

V ramci realizace arealu bude realizovana nova kanaliza¢ni ptipojka, ktera bude napojena
na stavajici kanalizaci, kterd vede podé¢l krajské komunikace. Pfipojka splaskové
kanalizace bude ukon&ena na pozemku investora v revizni betonové $achté RKS, ktera
bude konstruovana jako koncova Sachta. Pfipojka bude vybudovana z kameniny DN200
a je navrzena jako gravitacni.

SO 06 Prelozka kabelu SL

V ramci realizace projektu je provedena piekladka podzemnich vedeni siti elektronickych
komunikaci Ceské telekomunikaéni infrastruktury, a.s. Realizaci projektu, konkrétng
stavbou vjezdu, aredlové komunikace a parkovacimi stanimi, bude dotlen kabel
35XNO0,4, ktery vede z obce Ceska do Kufimi, a 2x kabel staré sité, ktery je mimo provoz.
Stavajici kabely budou pferuseny a zaslepeny. Bude vybudovana nova trasa, ve které
bude uloZen novy kabel, ktery bude napojen na stavajici kabel, a dvé nové trubky.

SO 07 Arealové rozvody vody - Dest’ova kanalizace a HDV

Objekt SO 07 bude fesit nakladani se srazkovou vodou v ramci aredlu investora. V arealu
je navrzen systém odvodnéni, ktery kombinuje povrchové vsakovani srazkovych vod
sretenci a regulované odvadéni. Odvadeéni srazkovych vod bude castecné zajisténo
prostfednictvim prilehii. Ze zbyvajici ¢asti arealu bude srazkova voda predcisténa
v odlucovaci lehkych kapalin a nasledné svedena do akumulacni neboli retencni nadrze.
Regulovany odtok srazkovych vod bude vyustén do silni¢niho ptikopu, resp. do Drazniho
potoka.
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SO 08 Arealové rozvody — Splaskova kanalizace

Areédlovy rozvod splaskové kanalizace bude napojen na kanaliza¢ni ptipojku za revizni
kanalizaéni Sachtou RKS. V arealu bude Gerpaci stanice, do které budou splaskové vody
gravitacné svedeny. Z Cerpaci stanice budou splaskové vody cCerpany do revizni Sachty.
Revizni Sachta bude upravena na koncovou Sachtu. V ramci aredlu budou dvé stoky —
jedna bude slouzit pro odvod odpadnich vod z objektu SO 01 a druhd pro odvod
odpadnich vod z objektu SO 02. Obé¢ stoky se pted Cerpaci stanici potkaji v soutokové
Sacht¢. Dale ze soutokové Sachty budou gravitaéné¢ natékat do cerpaci stanice.

SO 09 Arealové rozvody — Vodovod

Arealovy rozvod vody bude napojen za vodomérem ve vodomérné Sachté VDMS.
V ramci aredlu budou zfizeny dva vodovodni fady — jeden bude slouzit k zasobeni objektu
SO 01 a druhy k zasobeni objektu SO 02. Trasa vodovodu je vedena pifevazné
v zatravnénych plochach.

SO 10 — Arealové rozvody - Slaboproud

Slaboproud v arealu Autocentrum Ceska fesi umisténi datového rozvadéde, rozmisténi
datovych zasuvek a kabelové trasy. V ramci slaboproudu jsou feseny datové rozvody sité
LAN, Wifi, ozvuceni a telefontl. Déle je v ramci slaboproudu fesen dochazkovy systém
a kamerovy syst¢tm CCTV. Cely aredl bude zabezpecen pomoci -elektrického
zabezpecovaciho systému EZS.

V ramci dodavky vytapéni a chlazeni bude zahrnuto méfeni a regulace.

SO 11 Arealové rozvody — NN, VO

Areédlové ptipojka NN pro objekt SO 01 bude voln¢ vedena ve vykopu z vyvodného
rozvadéce do hlavniho rozvadéce RH. Odtud nasledné povede kabel servisni halou ke
kompresorovné, kde bude sveden k podlaze a poté vyveden do vykopu. Kabel povede
podél vnitinich komunikaci az k objektu SO 02 do rozvadéce R4. V trase vedeni NN
povede i zemnici pasek FeZn. Z hlavniho rozvadéce RH bude také rozveden ptivod NN
k vjezdu do arealu — brana, zavora apod.

Z hlavniho rozvadéfe RH dale bude provedeno ovladani a napajené venkovniho
osvétleni. Venkovni osvétleni bude feSeno pro osvétleni arealovych komunikaci,
chodnikt pro pési a parkovacich stani. Formou osvétleni jsou navrZeny silni¢ni lampy,
které budou disponovat LED osvétlenim. Stozary budou osazeny do betonovych zakladi.

Dalsi formou osvétleni zde budou zemni LED svitidla, ktera budou plnit funkci osvétleni
vlajkovych stozari.
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SO 12 Komunikace a zpevnéné plochy, sadové upravy

Stavba se nachazi pii krajské komunikaci 1I/385, par metrt od kiizovatky se sjezdem na
rychlostni komunikaci R-43. Aby mohl byt areal napojen na komunikaci, je tieba zménit
dopravni feSeni. V misté napojeni arealu bude na komunikaci I[1/385 zhotoven odbo¢ovaci
pruh ve sméru Ceskd — Kufim, coZz zapii&ini posun autobusové zastivky smérem
ke Kufimi.

Dopravni feSeni aredlu je feSeno v navaznosti s navrhovanym dopravnim feSenim
sousedniho arealu spolecnosti AQUAL, s.r.o. Tato spolecnost ma ziizeno docasné
napojeni na komunikaci I1/385 pouze s moznym vyjezdem smér Ceska (neni zde moznost
napojeni se z komunikace ve sméru Ceska — Kufim). V ramci arealu investora je
komunikace navrzena jako obousméma dle provoznich potieb. Vjezdova komunikace je
navrzena jako vefejné pfistupnd, obousméma dvoupruhova. Parkovaci stani budou
realizovana kolmo na aredlovou komunikaci.

Dopravni feseni bude opatieno dopravnimi znackami. Na komunikaci 1I/385 budou
umistény znacky omezujici rychlost na 70 km/hod. Na krajské komunikaci bude
vodorovnym znacenim zaznaCena zmeéna organizace provozu. V ramci arealu budou
parkovaci stani vyznacena ptisluSnym vodorovnym a svislym zna¢enim. Vyjezd z aredlu
bude fesen dodate¢né dle nasledujicich rozhodnuti.

Zpevnéné plochy jsou navrZzeny dle pozadavkd zabezpelujici bezbariérové uzivani
stavby.

V ramci aredlu zde bude realizovano mnozstvi parkovacich stani, ktera budou slouzit pro
vozidla zdkaznikli a administrativy. Budou zde realizovana parkovaci statni na vetejné
pristupnych plochach, ktera budou ¢aste¢né vyuzivana pro DEMO vozy. Ve zbyvajicich
castech arealu budou realizované pomérné rozsahlé travnaté plochy.

SO 13 — Vrty pro tepelna ¢erpadla

Pro ziskani energie z horninového prostiedi bude provedeno 27 vrti o hloubce 140 m.
Energie bude nasledné poskytnuta tepelnym cerpadltim, ktera budou slouzit k vytapéni,
chlazeni a ohfevu teplé uzitkové vody pro realizované objekty.

PS 01 - COV

Cistirna odpadnich vod slouzi k &i§téni odpadnich vod z provozu my¢ky automobild pro
optovné vyuziti anebo pro vypousténi predcisténych odpadnich vod. Funguje na
principu chemické koagulace, nasledné sedimentace kali a mechanické filtrace vod.
Cistirna odpadnich vod je umisténa v technologické mistnosti. COV je tvoifena

sedimentacni jimkou, okruhem davkovani vlockovace, okruhem filtrace, rozvadécem
a zasobni jimkou.
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6.4 Dokumentace k fizeni projektu

Na zakladé mé spolupréace pii realizaci projektu Autocentrum Ceska jsem vypracovala
dokumenty, které napomahaji pfi fizeni stavby.

Vybranou dokumentaci k fizeni stavby je:

Strukturni plan projektu

Strukturni plan rozdéluje projekt na jednotlivé ¢innosti a udava prehledny postup
pro realizaci celého projektu.

Pii planovani projektu Autocentrum Ceské nebyl strukturni plan vypracovan.

Navrh strukturniho planu projektu Autocentrum Ceska se nachazi na str. 62 -
Obrazek 23 — Strukturni plan projektu & 2 Autocentrum Ceskd. Z diivodu
nevypracovani strukturniho planu k projektu €. 1 a nasledné zméné dokumentace
je strukturni plan zpracovan pro projekt €. 2.

Organigram projektu

Organigram predstavuje grafické zndzornéni organizacni struktury projektu,
které piehledné zobrazuje vazby mezi Cleny.

Organizaéni struktura projektu Autocentrum Ceska

Organizaéni struktura projektu Autocentrum Ceskd byla pomérné atypicka.
Spolecnost Renocar, a.s. (investor) pii realizaci projektu zalozila spolecnost
Renocar Real Estate, a.s. (zkracené RRE), jejimz tucelem je spravovat
nemovitosti Renocaru. Pod investora spada banka a vedouci projektu, kterym byl
povéten vlastnik spolecnosti Renocar a RRE. Pod vedouciho projektu nasledné
spadaji ostatni UCastnici projektu. Vedouci projektu mél k ruce vykonného
asistenta (Bc. Gregorova), pani zajist'ujici inzenyrskou a poradenskou ¢innost pii
vystavbe, projektanta, technicky dozor a pravnika. Bezpecnost na stavbé
zajistoval koordinator BOZP. Nepfili$ typicka byla i samotna realizace stavby.
Stavebni objekty byly realizovany jak generalnim dodavatelem a jeho dvéma
subdodavateli — subdodavatel vzduchotechniky a subdodavatel podlah,
ale i n€kolika dodavateli, ktefi byli pfimymi dodavateli investora/vedouciho
projektu.

Mezi pfimé dodavatele investora/vedouciho projektu patii dodavatelé hlubinnych
zakladu, skeletu a opérnych stén, oplasténi a stfechy, svétlikd, vrat, vnitfni
kanalizace, ustfedniho topeni a chlazeni a regulace, sadrokartonovych konstrukci,
elektroinstalace, prosklenych pficek a interiérovych dveti, dlazeb a obkladu,
maleb, zamecnickych konstrukci, datové a komunikacni sité, informacnich
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technologii, kamer, sadovych tiprav a dalsi dodavatel¢, kteti se tykaji zalezitosti
spojenych s technologiemi budovy a vybavenim interiéru.

Grafické znazornéni organizacni struktury formou organigramu v ramci projektu
Autocentrum Ceska nebylo vypracovano. Ke znazornéni organizaéni struktury
byla pouzita jind forma. Ve fazi planovani byl v excelu formou tabulky
vypracovan pichledny seznam tucastnik. Seznam obsahoval piehled firem,
kontaktni osoby v¢. jejich funkce, telefonni ¢islo a e-mailovou adresu. Tento
seznam obdrzel kazdy ucastnik projektu.

Organigram projektu Autocentrum Ceska se nachazi na str. 63 — Obrazek 24 —
Organigram projektu ¢. 2 Autocentrum Ceska. Stejné jako strukturni plan je
organigram vypracovan k projektu ¢. 2.

Matice odpovédnosti

Na zakladé stanovené organizacni struktury a vypracovaného strukturniho planu
se zpracovava matice odpovédnosti. Matice odpovédnosti se zpracovava formou
tabulky, ktera v prvnim fadku zobrazuje piehled ucastnikti projektu a v prvnim
az druhém sloupci udava prehled o dil¢ich ¢innostech, které byly stanoveny jiz
ve strukturnim planu. V fadcich se kjednotlivym c¢innostem a piislusnym
ucastnikim pfitazuji jejich funkce, kterymi jsou funkce fidici, zodpovidajici
a spolupracujici.

V ramci planovani projektu Autocentrum Ceska nebyla matice odpovédnosti
vypracovana.

Navrh matice odpovédnosti projektu Autocentrum Ceska se nachazi na str. 64 —
Tabulka 1 — Matice odpovédnosti projektu €. 2 Autocentrum Ceska. Stejn¢ jako
strukturni plan a organigram je matice odpovédnosti zpracovana k projektu €. 2.

Casovy harmonogram

Casovy harmonogram znazoriiuje cCasov€é navaznosti planovanych cinnosti
projektu a dalezité milniky, kterymi jsou tzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
zmeéna stavby pred dokoncenim a kolaudace.

V ramci realizovaného projektu Autocentrum Ceska bylo zpracovano nékolik
casovych harmonogramid. Prvni casové plany vznikly odhadem jiz pfi
rozhodovani o projektu. Ve fazi planovani projektu byl ¢asovy harmonogram
zpracovan pouze pro projekt ¢. 1 a pro projekt €. 3.

vvvvvv

Autocentrum Ceska. Prvni harmonogram znazorfiuje planovany ¢asovy pribéh
projektu €. 1 — viz. Obrazek 25. Druhy harmonogram udéava ptehled o milnicich
projektt ¢. 1, 2 a3, které nastaly pfed samotnou realizaci projektu ¢. 3 —
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viz. Obrazek 26. Ve tfetim harmonogramu je znazornén skuteény prib¢h
projektu ¢. 3 — viz. Obrazek 27. Casové harmonogramy se nachazi na str. 65 —
66.
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Strukturni plan

Autocentrum Ceska
s Lo Tnvestiéni fize Provozni fize Likvidatni fize
|
. I I
Projednani a Planovéni Realiazce Zahéjeni provozu
odsouhlaseni zameéru I
Piiprava Projekt Piiprava realizace Vlastni realizace Zavér realizace
| | | [ |
Nékup pozemkt Dokumentace pro UR V{bér a uzavieni s : Kontrola vad
v obei éeSké a stavebni povoleni smluv se zhotoviteli Predani stavenisté a nedodélka
Uzavfeni smlouvy Uzemni a stavebni Dokumentace pro Realizace stav. objektd Predani a prevzeti
s projektantem fizeni provadéni stavby S0.01-S0.13aPS 01 stavby
Prazkumy a Vydani izemniho a Uzavieni smlouvy s Dokumentace , S
projektové podklady stavebniho povoleni koordinatorem BOZP skute¢ného provedeni Zavérelné vyutovani
Zajisténi inzenyrinku Zkusebni provoz
Uzavieni sml
= s TDI A Kolaudace

Obréazek 23 — Strukturni plan projektu &. 2 Autocentrum Ceska [vlastni]
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Organigram

Investor
Banka Vedouci projektu
| l | I | I | l
Vykonny asistent Technicky dozor . InZenyrska a ., . 3 Generalni " Stavebni urad
vedouciho projektu vedouciho projektu Projckiant poradenska ¢innost Pk Koordindtor BOZP dodavatel Dodavatelé Kufim
I

Obrazek 24 — Organigram projektu &. 2 Autocentrum Ceska [vlastni]

Subdodavatel 1

Subdodavatel 2
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Matice odpovédnosti
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Casovy harmonogram

Obrazek 26 — Casovy harmonogram vypracovani dokumentaci a vydani uzemniho a stavebni povoleni [vlastni]

Objekt/mésic X.19 | XL19|XII.19( 1.20 | I1.20 | I11.20{1V.20| V.20 [ VL.20| VIL.20| VIIL.20{ IX.20| X.20 | XI.20|XIL.20{ I.21 | IL.21 |IIL.21{1IV.21| V.21 (VI.21
SO 00 Pfiprava uzemi - sejmuti ornice
SO 01  Autosalon a servis
SO 02 Mycka
SO 03.1 Trafostanice
SO 03.2 Ptivod VN
SO 04.1 Prodlouzeni vodovodu
SO 04.2 Ptipojka vodovodu
SO 04.3 Rekonstrukce vodovodu DN 350
SO 05 Pripojka spalskové kanalizace
SO 06 Prelozka kabel SL - Cetin
SO 07  Arealové rozvody - Dest'ova kanalizace a HDV
SO 08  Arealové rozvody - Splaskova kanalizace
SO 09  Arealové rozvody - Vodovod
SO 10 Arealové rozvody - Slaboporud
SO 11  Aredlové rozvody - NN, VO
SO 12 Komunikace, zpevnéné plochy, sadové upravy
SO 13 Vrty pro tepelna ¢erpadla
PS01 COV
Technologie a vybaveni
Obrazek 25 — Casovy harmonogram projektu ¢. 1 [vlastni, dle 22]
Cinnost/mésic VIL19 |VIIL.19] IX.19 | X.19 | XI.19 | XI1.19| L20 | 1120 | IIL.20 | IV.20 | V.20 | VL.20 | VIL20 |VIIL.20
Dokumentace pro izemni rozhodnuti |O
Projekt ¢. 1| Vyjadieni DOSS pro UR
Uzemni rozhodnuti O
Dokumentace pro uzemni rozhodnuti O
a stavebni povoleni
Projekt ¢. 2| Vyjadieni DOSS pro UR a SP
Spojené uzemni rozhodnuti
a stavebni povoleni o
Projekt ¢. 3 |Dokumentace pro provadéni stavby O
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Cinnost /mésic

VIIL.20

VIIL.20

1X.20

X.20

XI.20

XIIL.20

I.21

I1.21

111.21

Iv.20

V.21

VI.21

VIIL.21

VIIL.21

I1X.21

X.21

XI.21

Piipravné prace

Zemni prace HTU

StaveniS$tni komunikace

InZenyrské sité

Piloty

Zaklady

Opérné stény

Svislé konstrukce

Vodorovné konstrukce

Oplasténi fasada

StreSni konstrukce

Klempitské prace

Zelena stiecha

Zamecnické konstrukce

Elektroinstalace

Zdravotechnika

UT, chlazeni, MaR

Vrty pro tepelna Cerpadla

Vzduchotechnika

Sadrokartonové konstrukce

Prosklené pticky

Vyplné otvort

Hrubé podlahy

Dlazby a obklady

Malby a natéry

Kompletace instalaci

Komunikace, zp.plochy, sadové tup.

Dokoncovaci prace

Technologie a vybaveni

Zména stavby pied dokoncenim

Zkusebni provoz

Kolaudace

Obrazek 27 — Casovy harmonogram realizace projektu &. 3 [vlastni]
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6.5 Prubéh vystavbového projektu

6.5.1. Predinvesti¢ni faze

Majitelé spolecnosti Renocar, a.s. jsou pomérn¢ velmi aktivni co se tykd rozvoje
spole¢nosti. Jejich prace nejen v oblasti automotive je bavi a neradi by svoji spolecnost
nechali stagnovat. Za dobu existence firmy za sebou maji velké mnozstvi realizovanych
stavebnich projektt. Jiz v prubéhu realizace projektu premysli nad dal$im projektem,
ktery by mohl vyvoj firmy né&jakym zptsobem posunout dale. U projektu Autocentrum
Ceska tomu nebylo jinak. V roce 2017 prob&hla modernizace arealu v brnénské &asti
Slatina, pfi kterém jiz vznikaly myslenky o dal$im projektu.

Hlavnim podnétem pro vznik projektu Autocentrum Ceska bylo roziiteni dealerstvi
vramci Brna a vybudovat Renocar, ktery bude dostupnéj$i pro zakazniky ze
severozapadu a severu Brna a okoli. Pfed rozhodnutim, zda projekt realizovat ¢i nikoliv,
probihala zasedani ptedstavenstva spoleCnosti a riznd jednani s odborniky v danych
oborech. Byly analyzovany podminky na trhu a situace spolecnosti z hlediska financi,
kapacit a zakaznikt. K rozhodnuti o projektu bylo tfeba stanovit ekonomické zhodnoceni
a urCit tak navratnost vlozenych investic a budouci sobéstacnost nové vzniklého
dealerstvi.

Po prozkoumani vyse zminénych aspektii se spole¢nost rozhodla projekt realizovat
a zacala planovat a podnikat dalsi kroky.

Faktory, které doprovazely rozhodovani, zda projekt pfijmout, jsou znazornény
do tabulky SWOT analyzy.

Tabulka 2 — SWOT analyza projektu Autocentrum Ceska [vlastni]

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

* lepsi dostupnost pro zakazniky ze SV « prechod &asti zakaznikl z Renocar
mésta a ze serverni ¢asti CR od Brna Brno - Slatina

* rozsifeni servinich kapacit * Gvérové zatizeni
PRILEZITOSTI HROZBY

* rust a rozvoj ve sluzbach a v prodeji * nedostatek zakaznika

» dalsi rozvoj spole¢nosti v jiné oblasti * neprofinancovani
nez automotive * organizaéni struktura a fizeni
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6.5.2. Investi¢ni faze - planovani

Po rozhodnuti o realizaci projektu Autocentrum Ceska se spole¢nost pustila do planovani
projektu. Prvnimi kroky planovani, které spolecnost podnikla, byl ndkup pozemku
avybér a uzavieni smlouvy s projektantem. Na pozemku byly provedené potiebné
prizkumy a k nim vypracované projektové podklady. Nasledné byly uzaviené smlouvy
se Cleny projektového tymu - s pani inzenyrkou zajist'ujici inzenyrskou a poradenskou
¢innost ve vystavbeé a s panem inzenyrem zajist'ujicim technicky dozor investora.

Nakup pozemku

Spolecnost Renocar, a.s. hledala pozemky pro mozny rozvoj v severni ¢asti Brna a okoli,
konkrétngji v oblasti Ivanovic, Ceské a okoli. Spole¢nosti se naskytla moznost odkoupit
né&kolik pozemki na okraji obce Ceskéa podél komunikace 11/385 pii vyjezdu z obce smér
Kufim. Jednd se o nezastavéné pozemky ve svazitém terénu, které byly doposud
zemedelsky obdélavany. Celkem se jedna o deset pozemkd, které svym druhem spadaji
do orné pudy a tyka se jich zakon o ochrané¢ zeméd¢€lského piidniho fondu. Z hlediska
uzemné¢ planovacich podkladi se pozemky nachazi v izemi, které je urceno k vyrobnim
a skladovacim tucelim a zastavba je ovlivnéna pocCtem podlazi. Pozemky byly
od jednotlivych majitelt odkoupeny za 28.725.400,42,- K& bez DPH. Po nakupu
pozemkii probé&hlo slou¢eni téchto parcel do jedné 502/47 o vyméte 17 105 m?.

Vybérové rizeni na provedeni vSech stupi projektové dokumentace

Vybér projektanta neprobihal standartnim vybérovym fizenim. Investor oslovil a uzaviel
smlouvu s architektem, ktery se spolecnosti Renocar, a.s. jiz Iéta spolupracuje a ktery

vvvvvv

Prizkumy a projektové podklady
Vstupni prizkumy a projektové podklady byly nasledujici:

e Zamcéteni skutecného stavu polohopisu a vyskopisu - ze dne 19. 3. 2018 bylo
provedeno geodetickou kancelafi.

e Inzenyrko-geologicky prizkum a hydrogeologicky prizkum - ze dne 24. 2. 2018
byl proveden spolecnosti, kterd se danymi prizkumy zabyva
Radonovy priizkum — ze dne 24. 8. 2016 a 8. 11. 2019

e Uzemné planovaci dokumentace

e Zjisténi prubéhu inzenyrskych siti u jednotlivych spravct siti

Z provedenych prizkumt pomoci sond bylo zjisténo, ze se v daném tzemi vyskytuji
v prvni vrstvé podlozi plastické jily, které maji charakter sprasi, a spraSové hliny. Dalsi
vrstva je tvorena jilovitymi az jilovitopis¢itymi hlinami, pod kterou se nasledn¢ nachazi
vrstva pevnych jild s vapnitymi konkrecemi. V jihozapadni ¢ast izemi se nachazi cca4 m
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pod terénem eluvium metabazaltovych biidlic. Hladina spodni vody nebyla nalezena
v zadné sondg, avsak jeji vyskyt nelze vyloucit vzhledem k pozici terénu.

Zajisténi inZenyrské ¢innosti

Na zéklad¢ dlouholeté spoluprace investor oslovil a uzaviel smlouvu s pani inZenyrkou
provadéjici inzenyrskou a poradenskou cinnost ve stavebnictvi, kterd zajiStuje
komunikaci s ufady a dotCenymi organy a spolupracuje pii zajisténi hladkého pribcéhu
realizace vystavby.

Vybérové Fizeni na technicky dozor investora

Vybér na technicky dozor investora byl proveden opét na zaklad¢ dlouholeté znamosti
z predchozich projekt. V tomto pfipad¢ investor vybiral ze dvou technickych dozord.
Zvitézil technicky dozor sidlici v Blansku. S technickym dozorem investora byla
podepsana prikazni smlouva.

Spojené izemni a stavebni Fizeni

Vroce 2018 byla panem inzenyrem architektem k projektu €. 1 vypracovana
dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby. Obsahem této
dokumentace je pravodni zprava, souhrnnd technickd zprava, situacni vykresy,
dokumentace jednotlivych objekti (pidorysy, fezy, pohledy) a dokladova cast.
V dokladové casti je obsazeno pozarné bezpecnostni feSeni, vyhodnoceni disledki
navrhovaného umisténi stavby na zeméd€lsky pudni fond (ZPF) avrty pro tepelna
cerpadla systému voda — zem¢.

Pred zah4jenim uzemniho fizeni byla pani inZzenyrkou, zajist'ujici inzenyrkou ¢innost pro
investora, opatfena veskerd potfebna vyjadfeni od dotéenych organt statni spravy,
spravet inzenyrskych siti a komunikaci, vlastniki pozemkl a sousednich budov
viz. Tabulka 3.

Tabulka 3 — Projekt €. 1 - Pfehled dotcenych organti statni spravy, spravct inZzenyrskych
siti a komunikace, vlastnikidi pozemka a sousednich budov v¢. vyjadieni [vlastni]

Dotcéené organy statni
spravy, spravci inZenyrskych
siti a komunikace, vlastnici
pozemkii a sousednich budov

Vyjadieni Datum

zavazné stanovisko, souhlasi
bez pripominek
zavazné stanovisko, souhlasi
bez pripominek

KHS Jihomoravského kraje 27.02.2019

26.02.2019

HZS Jihomoravského kraje

69



zavazné stanovisko - souhlas s odnétim

Krajsky urad JmK, OZP piidy ze ZPF 05.03.2019
) 5 vyjadieni - dot€eny z4jmy v oblasti
M¢U Kutim, odbor ZP nakladani s odpady a v oblasti ochrany 06.03.2019
ZPF, viz. jednotliva stanoviska
souhlasné zavazné stanovisko k uzemnimu
MeéU Kutim, odbor ZP fizeni z hlediska nakladani s odpady, 15.03.2019
s podminkami
M&U Kufim, odbor ZP rozhodnuti - souhlas s vrty pro tepelna 17.05.2019
Cerpadla
M&U Kufim, odbor investieni | 24V232n¢ stanovisko - zdmér je pfipustny za |, 4 5919
splnéni podminek
Me&U Kuiim, odbor dopravy sd€len - scr)uhlas’ S presunem §tavaj el 25.06.2019
autobusové zastavky, s podminkami
MeU Kufim, odbor dopravy | "0Z10dnuti - povoleni zfizeni sjezdu, 25.06.2019
s podminkami
Spréva a tdr7ba silnic JmK s?}lhl?lsne stanov1rsko k.reahzam kanaliza¢ni 03.05.2019
pripojky, s podminkami
Spréva a Gdrzba silnic JmK | SOunasné stanovisko k dopravnimu feSeni | 5 519
(povoleni ptipojeni), s podminkami
Policie CR, specialni
pracovisté dopravniho souhlasi s vydanim uzemniho rozhodnuti 10.09.2019
inzenyrstvi
Archeologicky tistav AV CR, vyjadieni 13.02.2019
Brno
Brnénské vodarny , . , .
. souhlasné stanovisko, s podminkami 04.03.2019
a kanalizace, a.s.
Povodi Moravy, s. p. StanoYISk,O - Zahet je mozny prt 04.03.2019
podminkach
Ministerstvo obrany CR, odbor | souhlasné zavazné stanovisko,
, C .. , 26.02.2019
ochrany Gzemnich zajmt bez pripominek
vyjadreni o existenci zafizeni distribuéni
E.ON Distribuce, a.s. soustavy (elektricka sit’) ve vlastnictvi 05.02.2019
E.ON Distribuce, a.s., podminky
souhlas se stavbou a ¢innosti v ochranném
o pasmu zafizeni distribu¢ni soustavy (el. sit)
E.ON Distribuce, a.s. ve vlastnictvi E.ON Distribuce, a.s., 26.02.2019
s podminkami
vyjadieni o existenci sité elektronickych
komunikaci - dojde ke stfetu siti
CETIN, a.s. elektronickych komunikaci, souhlas 05.02.2019
s podminkami
y souhrnné stanovisko k existenci
CD - Telematika a.s. komunika¢niho vedeni ve spravé CD - 19.02.2019
Telematika a.s. - nedojde ke styku SEK
Spréva ZelezniCni dopravni souhlas, s podminkou 14.02.2019

cesty, statni organizace
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souhlas s vydanim rozhodnuti o umisténi
stavby, bez dalsich ptipominek - doplnéni | 13.05.2019
souhlasu ze dne 14.2.2019

T-Mobile Czech Republic a.s. | souhlasné stanovisko, s podminkami 12.07.2019

Sprava zelezni¢ni dopravni
cesty, statni organizace

CR - Utad pro zastupovani

stétu ve vécech majetkovych smlouva o souhlasu s realizaci sjezdu 03.11.2017

dodatek smlouvy o realizaci sjezdu -

CR - Utad pro zastupovani pozemek statu dotcen i splaskovou
. y . , e . . 03.11.2017
statu ve vécech majetkovych | pfipojkou a posunem znaceni autobusové
zastavky
Obec Ceska souhlas s umisténi .Vod’ovodmvpnp(’)Jky na | e 062019
pozemku ve vlastnictvi obce Ceska
FERANQO, a.s. souhlas s vystavbou piipojky VN 26.06.2019

Dne 10. 7. 2019 byla podana zadost o zahajeni izemniho fizeni Méstskému tradu Kutim.
K této zadosti dale byly pfipojeny pfilohy, kterymi jsou zdvazna stanoviska organa statni
spravy, stanoviska spravct inZenyrskych siti a komunikace, vyjadieni vlastniki pozemku
a sousednich budov a dokumentace stavby pro vydani izemniho rozhodnuti o umisténi
stavby. Dne 6. 8. 2019 bylo stavebnim ufadem oznameno zahajeni izemniho fizeni v§em
ucastnikiim. Béhem uzemniho fizen nebyly ze strany Uc€astnikll vzneseny zadné namitky
k pfedmétu fizeni ani k podkladim.

Rozhodnuti o umisténi stavby vydal Odbor stavebni a zZivotniho prostfedi Méstského
ufadu Kufim dne 23. 9. 2019, které nabylo pravni moci dne 30. 10. 2019. Veskeré
pozadavky dotcenych organt byly zahrnuty do podminek rozhodnuti.

Na projekt pro izemni rozhodnuti se nechaly vypracovat cenové nabidky a stanovila se
tak pfedbézna cena dila. Na zakladé zjisténé ceny se investor rozhodl projekt upravit a tim
vznikl projekt €. 2. Objekty SO 01 a SO 02 byly zménén a mirn€¢ zmenseny. Inzenyr
architekt k projektu ¢. 2 vypracoval dokumentaci pro vydani zmény tizemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. U objektu SO 01 doslo ke zméné konstrukéniho materialu
(showroom — ocelova konstrukce, zbytek objektu — Zelezobetonovy prefabrikovany
skelet), ke zmenseni provoznich, prodejnich i vystavnich ploch, bylo odebrano jedno
misto pro predavani novych automobilti zdkaznikim a doSlo ke zmenSeni prostoru
obcerstveni. U objektu SO 02 doslo ke zmén¢ konstrukéniho systému na Zelezobetonovy
prefabrikovany skelet a k odstranéni plochy pro ru¢ni myti aut.

Po vypracovani dokumentace byla podana zadost o zménu uzemniho rozhodnuti
o umisténi stavby a zaddost o vydani stavebniho povoleni. K této zadosti byla pripojena
nasledujici stanoviska:

KHS Jihomoravského kraje

HZS Jihomoravského kraje

Me&U Kutim, oddéleni Zivotniho prostiedi
Me&U Kutim, OZP — ovzdusi

MeU Kutim, OZP — odpady
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Béhem ftizeni nebyly ze strany ucastnikli vzneseny zadné namitky k predmétu fizeni ani
k dokumentaci. Po prezkoumani vSech podkladii Odbor stavebni a Zivotniho prostiedi
Meéstského uradu Kutim 3. 8. 2020 vydal zménu izemniho rozhodnuti a stavebni povoleni
na stavbu Autocentrum Ceska. Veskeré pozadavky dotéenych organti byly zahrnuty do
podminek rozhodnuti.

Zduvodnéni rozhodnuti 0 zméné rozsahu projektu €. 1:

Porovnanim stanovenych naklada za projektovou a stavebni ¢ast projektu €. 1 a projektu
¢. 2 bylo zjisténo, ze zmeénou projektu cena klesla celkem o vice jak 9 mil. K¢. Pfi zméné
projektu byly investorem zaplaceny projekéni prace a inzenyrska ¢innost za projekt ¢. 1
i projekt ¢.2. Néklady projektu €. 2 vzrostly o 2,62 mil. K¢ na 153,81 mil. K¢. Rozdil
mezi projekty byl tedy cca 6,81 mil. K¢.

Tabulka 4 — Srovnani nakladt projektu €. 1 a projektu €. 2 [vlastni]

Projekt a jeho Casti Cena bez DPH [K¢] ]C);l:ll [clzlél;em bez
. ..« 1 |Projektovd dokumentacee, inZenyrska ¢innost 2 622 518,00
Projekt & 1 fosvebni cast 158 000 000,00] |60 622 518,00
. ... ~ |Projektova dokumentacee, inZenyrska ¢innost 2 877 880,00
Projekt €. 2 I avebni cast 128 312 868,00 > 190748,00
6.5.3. Investi¢ni faze - realizace

Po vydani tizemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni se uzaviely smlouvy se zhotoviteli
a koordinatorem BOZP, vypracovala se dokumentace pro provadéni stavby a nasledné
doslo k predani stavenisté. V tomto momenté byl projekt vyznamné ovlivnén vyskytem
koronaviru a udalostmi, které byly jeho vyskytem vyvolané. Na predani staveniste dale
navazuje realizace jednotlivych objektd a vypracovani dokumentace skutecného
provedeni. Zavér realizacni faze provézela kontrola vad a nedodélkd, zavérecné
vyuctovani se zhotoviteli, zkuSebni provoz a nasledné kolaudace.

Vybér a uzavieni smluv se zhotoviteli

vvvvvv

Byl vybran generalni dodavatel, ktery mél dva subdodavatele, a dale pak pfimi dodavatelé
investora. S vybranymi zhotoviteli byly podepsany smlouvy o dilo, jejichz ptilohou byly
cenové nabidky.

72



Dokumentace pro provadéni stavby

Dokumentace pro provadéni stavby byla vypracovdna na projekt ¢. 2. Nekteré casti
dokumentace byly vypracovany vybranymi projektanty dodavateld, kteti nasledn¢ danou
Cast realizovali pfimo na stavenisti. Zv1ast' byla zpracovana dokumentace pilott, skeletu
a opérmych stén, oplasténi a vytapéni, chlazeni a regulace. Ostatni dokumentaci
vypracoval hlavni projektant.

Uzavieni smlouvy s koordinatorem BOZP

Koordinator BOZP byl vybran na zéklad¢ osobnich zkuSenosti a vypracované cenové
nabidky koordinadtorem BOZP. S koordinatorem BOZP byla podepsana ptikazni
smlouva. Pfi podpisu smlouvy bylo soucasn¢ pro Oblastni inspektorat prace pro
Jihomoravsky a Zlinsky kraj podepsano Oznameni o zahajeni praci projektu Autocentrum
Ceska véetné plné moci, ktera zmociiuje koordinatora BOZP ke viem pravnim ukontim,
které se tykaji zajisténi ¢innosti koordinatora BOZP stavby.

Predani staveni$té

Po vydani izemniho rozhodnuti k projektu ¢. 1 prob&hlo piedani stavenisté. Na pielomu
1. a 2. kvartalu roku 2020 probihala pouze skryvka ornice a terénni upravy do urcitého
rozsahu. Prace v uvedeném obdobi probihaly z technologickych divodt — snazsi pohyb
ve svazitém terénu, lepsi podminky pro praci se zeminou a mén¢ znecisténa komunikace.
Soucasné byl projednavan projekt €. 2.

V bieznu 2020 doslo ke zménam realizace projektu z diivodu vyskytu koronaviru v Ceské
republice. Postupné dochazelo ke zpomalovani praci, které vedlo az k jejich zastaveni na
par mésict.

Vedeni spolecnosti zacalo pomérné rychle reagovat na zmény vyvolané vyskytem
koronaviru a zacalo pfemyslet, jaky vyvoj by tahle situace mohla mit a jaké dopady
s sebou tato situace pfinese. Spole¢nost Renocar, a.s. byla skrze koronavirova opatieni
nucena zaviit showroom, a tim padem piestaly fyzicky prodavat automobily a jejich
business stal pievazn¢ na servisni ¢innosti. Z tohoto divodu a z divodu finan¢ni nejistoty
se rozhodli projekt &. 2 Autocentra Ceska upravit a zanechat tak pouze nezbytné. Prob&hla
jednani s panem inZenyrem architektem a projekt se téméf okamzité zménil. Vznikl
projekt €. 3 a s nim zména dokumentace pro provadéni stavby. Celkoveé se u projektu
¢. 3 prevazné zmensily pudorysné rozméry a vyska objektu. U objektu SO 01 doslo ke
zmenS$eni showroomu na kapacitu max. 4 automobilt a byl zménén konstrukéni systém
showroomu na Zelezobetonovy prefabrikovany skelet. V ramci 1.NP i 2.NP servisu doslo
ke zredukovani provoznich ploch. Objekt SO 02 se piesunul do objektu SO 01.

Po vydani uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni projektu ¢. 2 doslo k ,,predani

stavenis$t¢ 2. V tuto chvili se, ale zacal realizovat projekt ¢. 3, ktery byl v predstihu
projednan se stavebnim ufadem (vice viz. Zmeéna stavby pfed dokoncenim).
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Realizace stavebnich objektu
Realizace stavebnich objektt projektu ¢. 3 probihala v nasledujicich terminech:

Zahajeni: srpen 2020
Ukonceni:  srpen 2021

e Reporting

Pribéh realizace stavebnich objektii byl pravidelné kontrolovan pomoci
kontrolnich dnti a internich jednani. Kontrolni dny probihaly kazdy tyden ve
sttedu pfimo na stavbé za piitomnosti vSech ucastnikd vystavby. Vystupem
kontrolniho dne byl zapis z kontrolniho dne. Zapis z kontrolniho dne obsahoval
nasledujici informace:

- Cislo kontrolniho dne a termin konani

- Seznam zucastnénych osob

- Harmonogram postupu provadéni stavby (ptfehledné sepsané ¢innosti dle data
jejich provadeéni, které je nutné v nejblizSim Case provést)

- Souhrn pribéhu pract, ptipadné i vzniklych komplikaci a ndpravnych opatieni
u jednotlivych dodavatelii

- BOZP (upozornéni na nedodrzovani podminek, sepsani podminek a sankci pti
neplnéni BOZP)

- Uvedeni terminu a mista konani nasledujiciho kontrolniho dne

Pted zahajenim realizace stavebnich objektl byl zpracovan casovy harmonogram,
ktery slouzil jako podklad pro fizeni kontrolnich dni.

Kromé¢ kontrolnich dnii probihala i interni jednani. Interni jednani probihala dle
potieby, avSak zpravidla se konala pred zahajenim kontrolniho dne.

e Kontroling

Jako podklad ke kontrolingu slouzily zapisy =z kontrolnich dnti, casovy
harmonogram c¢innosti vystavby a doslé faktury od zhotoviteld. Z uvedenych
podkladli bylo mozné zjistit vzniklé¢ odchylky, piipadné rizika, ktera by mohla
nastat. Kontroling provadél ptrevazné projektovy tym. Vyjimkou byla kontrola
cerpani finan¢nich prostfedkil, o které mel piehled pievazné financni teditel
spolecnosti Renocar, a.s.

Dokumentace skute¢ného provedeni
K realizovaném projektu byla vypracovana kazdym dodavatelem dokumentace

skutecného provedeni. Tato dokumentace slouzi pro stavebni Ufad a pro investora pro
spravu budovy a areélu.
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Zména stavby pied dokon¢enim

Z diivodu zmény projektu ¢. 2 na projekt ¢. 3 byla dne 7. 6. 2021 Odboru stavebni
a zivotniho prostfedi Méstského titadu Kufim pani inzenyrkou podéana zadost o povoleni
zmény stavby pifed jejim dokoncenim. Predmétem zmény bylo zmenSeni a uprava
dispozice objektu SO 01 a zruseni samostatné stojiciho objektu SO 02 a jeho vestavba do
objektu SO 01. S touto zménou souvisi i redukce zpevnénych ploch a arealovych rozvodu
inzenyrskych siti.

Ke zméné stavby pfed dokoncenim byla sdélena nasledujici stanoviska:

e KHS Jihomoravského kraje dne 24. 5. 2021
e HZS Jihomoravského kraje dne 14. 7. 2021

Na zéklad¢ ptrezkoumani podané zadosti Méstsky trad Kufim dne 21. 7. 2021 vydal
rozhodnuti o povoleni zmény stavby pied dokon¢enim. Ucastniky Fizeni byli pani
inZzenyrka, Obec Cesk4a, RENOCAR Real Estate, a.s., KHS JmK, HZS JmK a M&U
Kufim, oddé€leni Zivotniho prostfedi. Za fizeni zmény stavby pfed dokoncenim byl
zaplacen spravni poplatek ve vysi 1.000,- K¢.

Kontrola vad a nedodélku

Pred prevzetim stavby investorem od zhotovitell byla provedena kontrola vad
a nedod¢lkli. Kontrola vad a nedodélkii probihala s kazdym zhotovitelem zvlast pti
prohlidce stavby, resp. ¢asti dila tykajici se daného zhotovitele. V ramci kontrol byly
sepsany vady a nedodélky. Vady a nedodélky byly spolu s zadosti o vyjadieni se
k terminu jejich odstranéni rozeslany ve formé tabulky zpracované v excelu mezi
jednotlivé zhotovitele — viz. Tabulka 6. Odstranéni vad a nedod¢€lkt stavby probihalo
postupné v ramci né€kolika kol, které byly povedeny prostfednictvim revizi tabulek.
Vesker¢ vady a nedodélky byly odstranény pied zahajenim zkusebniho provozu.
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Tabulka 5 — Projekt €. 3: Vzor soupisu vad a nedodélkii — vzduchotechnika [vlastni]

SOUPIS VAD A NEDODELKU

Stavba: Autocentrum Ceska
Dodavatel: | vzduchotechnika Datum: 8. 8. 2021

Vypracoval: | Bc. Lucie Gregorova, Ing. Hynek Griinwald

Cislo Mistnost | Popis Termin v .
odstranéni
1. 117 neni osazen termostat VZT
2. 121 neni osazena piivétravaci mrizka

Dokumentace skute¢ného provedeni
neodpovida skute¢nému provedeni na stavbe.
Prosim o pfedélani a dodani v pozadovaném
mnozstvi vytisk.

Piedani a prevzeti stavby

Predani a prevzeti stavby probéhlo mezi investorem nebo zastupujici osobou a danym
zhotovitelem podpisem predavaciho protokolu. Pfedavaci protokol zahrnoval:

¢ Informace o zhotoviteli a objednateli

e Informace o predmétu dila a jeho realizaci

e Seznam vad a nedodé€lkit v¢. terminu odstranéni, nebot dle smlouvy je
nedodrzeni terminu pod sankci

e Prilohy, kterymi jsou naptiklad protokoly o provedenych zkouskach,
dokumentace skutecného provedeni stavby, doklady k montazi, casovy plan
udrzby, provozni tad, prohlaseni o odpadech a dalsi.

Predani a ptevzeti stavby probchlo az po navstéve stavebniho ufadu, hygieny a hasicu,
a to pro pfipad, kdyby z jejich strany byly vzneseny néjaké pozadavky. Do nékterych
ptedavacich protokolti byly zapsany drobné vady a nedodélky, které vznikly z diivodu
dodacich lhit, véetné terminu jejich odstranéni. Protokoly vcetné ptiloh (dokladt)
nasledné slouzily jako podklad pro kolaudacni fizeni.

Zavérecné vyuctovani

Po predani a pievzeti dila prob&hlo zavérecné vyuctovani mezi dodavateli a investorem.
Vétsina dodavateld provedla zavére¢né vyuctovani formou standardni fakturace zbyvajici
castky za provedenou cast dila véetn¢ ptipadnych vicepraci, které jim do stanovené lhity

byly proplacené.

Pouze jeden dodavatel mél stanoven pozastavky. Za kazdou provedenou praci ¢i dodavku
dodavateli byla vyplacena ¢astka do vySe 90 % ceny dila. Po pfedani prevzeti dila
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dodavatel podal zadost o vyplaceni zbyvajicich 10 % z cen za kazdou provedenou praci
¢i dodavku v terminu do 30 dni od odstranéni vad a nedodélk.

ZkuSebni provoz

Na ukonceni stavebni ¢innosti plynule navazal zkusebni provoz, o ktery dne 11. 8. 2021
pozadala Krajska hygienicka stanice Jihomoravského kraje. ZkuSebni provoz byl
vyzadovan z diitvodu méteni hluku za plného provozu servisu. Méteni hluku je v této
lokalité dano Uzemnim planem obce Ceské, kde obec uvadi, Ze je plocha podminéné
vyuzitelna z hlediska hlukového zatizeni, a to i pfes to, ze pozadi, tj. blizkost rusné

24

Terminy zkuSebniho provozu:

Zahajeni: 1.9.2021
Ukonceni: 30.11.2021
Termin méfeni hluku: 27.9.2021

Vysledky méteni byly Krajskou hygienickou stanici Jihomoravského kraje sdéleny dne
15. 11.2021.

Kolaudace

Dne 4. 8. 2021 byla podana zadost o kolaudacni souhlas. Dne 11. 8. 2021 KHS JmK
vydala stanovisko, ve kterém pozadovala provedeni zkusebniho provozu. Dne 17. 8. 2021
byla stavebnim ufadem provedena zavérecna kontrolni prohlidka stavby, pii které
stavebni Gifad neshledal zadné zavady, které by branily bezpe¢nému provozu, ani rozpor
se zavaznymi stanovisky dotCenych organti k uzivani stavby.

V ramci kolaudaéniho fizeni stavby projektu &. 3 Autocentra Ceska byly k uzivani stavby
sd€leny nasledujici souhlasna stanoviska:

e MU Kutim, OZP — odpady dne 17. 8. 2021
e HZS Jihomoravského kraje dne 27. 8. 2021
e KHS Jihomoravského kraje dne 15. 11. 2021

Kolaudaéni souhlas slouZici jako povoleni uZivani stavby Autocentrum Ceské byl vydan
dne 24. 11. 2021.

Po vydani kolauda¢niho souhlasu bylo pani inzenyrkou zazddano o pfidéleni cisla
popisného obci Ceska, které je jednou z podminek pro legalizaci stavby. Dne 2. 12. 2021
bylo obdrzeno ¢islo popisné. Nasledné investor pozadal pravnika o vklad nemovitosti
do katastru nemovitosti. K tomuto tkonu je potfebny formulai zadosti a ptilohy, kterymi
jsou kolaudaéni souhlas, ptidélené ¢islo popisné a geometricky plan. Proces vkladu do
katastru byl zahajen v prosinci 2021.
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6.54. Provozni faze

Zahajeni provozu

Provoz nové provozovny BMW Renocar Brno - Ceska byl oficidlné zahajen po vydani
kolaudaéniho souhlasu dne 25. 11. 2021. Timto byl ukoncen zkusebni provoz dne 24. 11.
2021.

Zavérecné vyuctovani

Zaveérecné vyuctovani v ramci provozni faze se jiz tykalo vypotadani se spolecnosti
Renocar, a.s. s bankou. Projekt Autocentrum Ceska byl financovan z vlastnich a cizich
zdroj formou bankovniho tvéru na dobu 10 let. Byly osloveny tfi bankovni spole¢nosti
— Komer¢ni banka, Ceské spofitelna a UniCredit. Pro financovani projektu byla vybrana
Komer¢ni banka. Pti planovani projektu byl pro banku finan¢nim feditelem sestaven
finan¢ni model. Spole¢nost Renocar, a.s. se rozhodla financovat projekt z 85 % tGvérem
a z 15 % vlastnimi zdroji. VySe Gvéru byla stanovena na 160 mil. K& Uvér nebyl cely
vy&erpan. Financovéni projektu Autocentrum Ceska bylo uzavieno ke konci roku 2021.

6.6 Financ¢ni analyza

Pro finan¢ni analyzu byl projekt rozdélen do dil¢ich casti — projektova dokumentace
v€. inZenyrské Cinnosti, budova, inZenyrské sité, komunikace, zpevnéné plochy a sadové
upravy a trafostanice. V ramci finan¢ni analyzy byly k jednotlivym c¢astem projektu
Autocentrum Cesk4 stanoveny naklady. Do nakladd neni zahrnuta cena pozemku, ktera
¢ini 28.725.400,42,- K¢ a ktera se zménou projektu nemeénila. Naklady dale neobsahuji
naklady na poftizeni technologii a vybaveni, ale pouze pro piipravu pro technologie.

Rozbor jednotlivych nakladt projekti:
Projektova dokumentace v¢. inZenyrské ¢innosti

Zmeénou projekti doslo k vypracovani né¢kolika dokumentaci. Naklady za projektovou
dokumentaci projektu ¢. 1 obsahuji ndklady na vypracovani dokumentace pro uzemni
rozhodnuti a s ni souvisejici naklady na zajiSténi inZenyrské ¢innosti. Naklady projektové
dokumentace projektu ¢. 2 zahrnuji naklady na vypracovani dokumentace pro spojené
uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni a nédklady na zajisténi inzenyrské Cinnosti.
Projektovéa dokumentace projektu €. 3 zahrnuje néklady na vypracovani dokumentace pro
provadéni stavby a dokumentace skute¢ného provedeni, jednani s dodavateli stavby,
autorsky dozor a zajisténi inzenyrské ¢innosti.

K projektu €. 1 bylo vydano pouze izemni rozhodnuti, o které bylo nutné z divodu prvni

zmény projektu pozadat znovu. Z ditvodu zmény doslo k vicendkladlim na projektovou
dokumentaci. Naklady projektové dokumentace v¢. inZenyrské cinnosti projektu

78



Autocentrum Ceska byly vypracovanim dokumentace pro izemni rozhodnuti projektu
¢.1 navySeny o 2,62 mil. K¢ Celkové naklady na projektovou dokumentaci
a inZzenyrskou ¢innost byly 10,1 mil. K¢ namisto 7,5 mil. K¢.

Tabulka 6 — Srovnani nakladl projektové dokumentace a inzenyrské ¢innosti projektu
Autocentrum Ceska [vlastni]

Projektova dokumentace v¢. inZenyrské ¢innosti |Cena bez DPH v K¢
Projekt €. 1 2 622 518,00
Projekt ¢. 2 a¢. 3 7 524 418,00
Cena celkem 10 146 936,00

Budova

Zménami projekti byly ménény prevazné budovy - objekty SO 01 Autosalon a servis
a SO 02 Mycka. Jednotlivé objekty byly postupné redukovany. Byl zménén konstrukéni
systém, byly zmenSeny uzitné plochy a v posledni varianté projektu byl objekt SO 02
zruSen jako samostatné stojici a umistén do objektu SO 01. Zménami projektd byly
snizeny i predpokladané néklady projekti €. 1 a €. 2 a skute¢né naklady projektu €. 3, coz
bylo hlavnim cilem redukce projektu Autocentrum Ceska. I pres vzniklé zmény pti
vystavbé projektu ¢. 3 byly naklady na realizaci budovy snizeny o 34 mil. K¢.

Tabulka 7 — Srovnani nékladi na realizaci budov projektu Autocentrum Ceské [vlastni]

Budova Cena bez DPH v K¢
Projekt ¢. 1 115 000 000,00
Projekt ¢. 2 105 677 287,00
Projekt ¢. 3 81 367 699,00

InZenyrské sité

Inzenyrské sit¢ byly realizovany dle ptivodniho projektu. Inzenyrské sit€ nebyly
redukovany z diivodu ptipravy pro dalsi vystavbu v arealu. Skute¢né naklady na realizaci
inzenyrskych siti oproti pfedpokladanym vzrostly. Pfi vystavbé nastaly neocekavané
situace, diky kterym vznikly vicenaklady. Pii vykopu jamy pro retenc¢ni a akumulacni
nadrz byla objevena podzemni voda. Z vykopu byla podzemni voda pfecerpavana pomoci
Cerpadla a jama byla zajiSténa pomoci pazeni pilotovymi sténami. Dale pfi vytyceni
vodovodu DN 350 byla zjisténa jina poloha, nez bylo dano v ziskanych podkladech
a nasledné byla zjisténa vétsi degradace materialu, nez se predpokladalo. Rekonstrukce
vodovodu byla planovana protlakem. Skrze vzniklé komplikace probéhla otevienym
vykopem. Néklady inZenyrskych siti byly také ovlivnény situaci tykajici se
elektromobility. V arealu byly pro elektromobily vybudovany nabijeci stanice. Skutecné
naklady realizace inzenyrskych siti vzrostly o 1,6 mil. K¢&.
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Tabulka 8 — Srovnani nakladt na realizaci inzenyrskych siti projektu Autocentrum
Ceska [vlastni]

InZenyrské sité

Cena bez DPH v K¢

Projekt €. 1

18 000 000,00

Projekt ¢. 2

17 996 667,00

Projekt ¢. 3

19 595 654,00

Komunikace, zpevnéné plochy, sadové upravy

V ramci zmén projektti byla komunikace zanechdna. Zpevnéné plochy byly redukovany,
se kterymi byly nasledné navySovany sadové upravy. I pies ubytek zpevnénych ploch
byly skutecné naklady vyssi nez ptedpokladané. V projektu €. 3 byla realizovana opérna
sténa za budovou, ktera v projektech ¢. 1 a €. 2 nebyla planovana vzhledem k tomu,
ze puvodni objekt SO 01 mél byt zapustény v terénu. Naklady byly ovlivnény vétsimi
sadovymi upravami (napf. zpevnéni svahil jutovymi sitémi). Dale doslo k redukci
travnaté plochy, kterd byla zaménéna za dlazbu. Skutecné naklady na realizaci
komunikace, zpevnénych ploch a sadovych uprav vzrostly o 1,7 mil. K¢.

Tabulka 9 — Srovnani nakladii na realizaci komunikace, zpevnénych ploch a sadovych
uprav projektu Autocentrum Ceska [vlastni]

Komunikace, zpevnéné plochy, sadové tpravy

Cena bez DPH v K¢

Projekt €. 1

24 000 000,00

Projekt ¢. 2

23 669 054,00

Projekt ¢. 3

25 308 965,00

Trafostanice

V ramci zmén projektli se mirné zménily i naklady na realizaci trafostanice. Pii projektu
¢. 3 byl pouzit jiny material a jiné jistiCe s ohledem na elektromobilitu. Skute¢né naklady
trafostanice vzrostly o 33 tis. K¢.

Tabulka 10 — Srovnani nékladii na realizaci trafostanice projektu Autocentrum Ceské

[vlastni]
Trafostanice Cena bez DPH v K¢
Projekt ¢. 1 1 000 000,00
Projekt ¢. 2 969 860,00
Projekt ¢. 3 1 002 405,00
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Pozemek  Projektova Budova InZenyrské Komunikace. Trafostanice

Cena bez DPH v K¢

dokumentace, sité zpevnéné
inzenyrska plochy.
¢innost sadové upravy
Casti projektu

m Projekt €. 1 Projekt ¢. 2 mProjekt ¢. 3

Graf 1 — Grafické znazornéni zmén néklada pti zméné projekti [vlastni]

Dle grafického znazornéni lze vidét, jak se naklady dilc¢ich ¢asti projektu ménily. Naklady
na projektovou dokumentaci a inzenyrskou cinnost, inzenyrské sité, komunikace,
zpevnéné plochy a sadové upravy a trafostanice projektu ¢. 3 byly vyss§i nez
predpokladané naklady projektd ¢. 1 a ¢.2 Pouze u budovy projektu ¢. 3 byly naklady
nizsi nez u zbylych dvou variant projektu.

V nasledujicich tabulkach jsou stanoveny celkové predpokladané néaklady projektu €. 1,
celkové predpokladané naklady projektu €. 2 vCetné skutecné vynalozenych nakladd na
projektovou dokumentaci a zajiSténi inzenyrské cinnosti projektu ¢. 1 a skutecné
vynalozené naklady projektu ¢. 3 véetné skutecné vynalozenych nakladi na projektovou
dokumentaci projektu ¢. 1 a ¢. 2.

Tabulka 11 — Pfedpokladané naklady projektu €. 1 [vlastni]

Jednotlivé ¢asti projektu Cena bez DPH [K¢]
Projektova dokumentace v€. inZenyrské ¢innosti 2 622 518,00
Budova 115 000 000,00
InZenyrské sité 18 000 000,00
Komunikace, zpevnéné plochy, sadové tipravy 24 000 000,00
Trafostanice 1 000 000,00
Cena celkem 160 622 518,00

81



Tabulka 12 — Piedpoklddané naklady projektu €. 2 [vlastni]

Jednotlivé ¢asti projektu

Cena bez DPH [K¢]

Projekt €. 1 - projektova dokumentace v¢€. inZzenyrské ¢innosti

2 622 518,00

Projektova dokumentace v¢. inZenyrské ¢innosti

2 877 880,00

Budova

105 677 287,00

Inzenyrské sité

17 996 667,00

Komunikace, zpevnéné plochy, sadové upravy

23 669 054,00

Trafostanice

969 860,00

Cena celkem

153 813 266,00

Tabulka 13 — Skute¢né vynalozené naklady projektu €. 3 [vlastni]

Jednotlivé ¢asti projektu

Cena bez DPH [Kc]

Projekt €. 1 - projektova dokumentace v¢. inZzenyrské ¢innosti 2 622 518,00
Projekt €. 2 - projektova dokumentace v¢. inZzenyrské ¢innosti 2 877 880,00
Projektova dokumentace v¢. inzenyrské ¢innosti 4 646 538,00

Budova

81 367 699,00

InzZenyrské sité

19 595 654,00

Komunikace, zpevnéné plochy, sadové upravy

25 308 965,00

Trafostanice

1 002 405,00

Cena celkem

165000 000.00
160 000 000.00
155000 000.00
150 000 000.00
145 000 000.00
140 000 000.00
135000 000.00
130 000 000.00
125 000 000.00

Cena bez DPH v K¢

Projekt ¢. 1 - Projekt €. 2 -
predpokladané naklady predpokladané naklady
celkem celkem v¢. projektové
dokumentace a
inZenyrské ¢innosti
projektu¢. 1

Projekty

137 421 659,00

Projekt ¢. 3 - skutecne
vynaloZené naklady
v¢. projektové
dokumentace a
inZenyrské ¢innosti
projektuc.l ac. 2

Graf 2 — Srovnani predpokladanych a skute¢né vynalozenych nakladt projektu

Autocentrum Ceska [vlastni]
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Zmenou projektu €. 1 na projekt ¢. 2 byly néklady snizeny o 6,81 mil. K¢. Pfi zméné
projektu ¢. 2 na projekt €. 3 byly naklady snizeny o 16,39 mil. K¢. Naklady projektu
celkem klesly o vice jak 14 %, tedy o 23,2 mil. K¢. Pokud by nebyly realizované zmény
projektu a od pocatku by byl planovany pouze projekt €. 3, skute¢né naklady by mohly
byt nizsi o dalsi necelé 3 mil. K¢, celkem tedy o 26,2 mil. K¢.

6.6.1. Finan¢ni analyza z hlediska ¢asu

V ramci finan¢ni analyzy bylo provedeno zhodnoceni vynalozenych nakladt z hlediska
¢asu. Pti porovnani doby trvani vystavby projektu €. 1 a projektu €. 3 (viz. Obrazek 25
a Obrazek 27, str. 65 - 66) bylo zjisténo, ze projekt ¢. 1 by byl ukoncen v ¢ervnu 2021
a tedy pouze o 2 mésice dfive nez realizovany projekt €. 3.

V ramci projektu €. 3 byl pro banku sestaven finan¢ni model, ktery udava cisté penézni
toky projektu a dobu navratnosti vlozenych financnich prostiedkti. Projekt ¢. 3 bude
generovat kladné ¢isté penézni toky az ve 4. roce od zahajeni provozu, tedy v roce 2024.
Doba navratnosti investice je stanovena na 6 let, a tedy vroce 2027 bude projekt
Autocentrum Ceska generovat zisk.

Rozhodnuti o zredukovani objemu projektu Autocentrum Ceska bylo pozitivni vzhledem
k tomu, Ze doba realizace projektu ¢. 3 byla pouze o 2 mésice delsi nez u projektu €. 1.
Pokud by byl realizovan projekt ¢. 1, byla by investice do vystavby projektu mnohem
vEétsi, a tim by byla prodlouzena i doba navratnosti vlozené investice.
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7  Diskuze

Prace se od jinych praci tykajicich se tohoto tématu odliSuje tim, ze je psana vykonnym
asistentem investora. Projekt byl dvakrat zménén, byl ovlivnén covidem — 19, mél
netypickou organiza¢ni strukturu a nemeél vypracovanou standardni dokumentaci pro
fizeni projektt.

K projektu Autocentrum Cesk4 nebyla zpracovéna studie. Nejprve byla vypracovana
dokumentace prvni verze projektu (projekt ¢. 1), na ktery bylo vydano izemni rozhodnuti.
Na zaklad¢ zjisténi vySe investice, kterd by byla potfebna k jeho realizaci, se investor
rozhodl pro zménu projektu. Vznikl redukovany projekt €. 2, na ktery byla vyddna zména
uzemniho rozhodnuti a stavebni povoleni. Zménou projektu vySe investice klesla
0 6,5 mil. K¢. Dle mého nazoru pokles ceny o 6,5 mil. K¢ pii investici 160 mil. K& neni
zcela vyznamny, avSak rozumim, ze z pohledu spolecnosti je kazda vynalozena finan¢ni
castka vyznamna. Déle si myslim, ze tato zména mohla vzniknout jiz ve fazi vypracovani
studie, ¢imz by byly naklady projektu Autocentrum Ceska nizsi. Z tohoto ditvodu bych
pti dalsich realizovanych projektech doporucila vypracovani studie spolu s predbéznymi
naklady na vystavbu.

vvvvvv

¢i znamosti. Dle mého nazoru se na daném projektu zorganizovali velice schopni
dodavatelé, se kterymi ve vétSin¢ piipadl nebyl zadny problém. AvSak myslim si, Ze
spoluprace zalozena na znamosti neni vzdy nejlepsi volbou. Dle mého nazoru je
z hlediska ceny dila dobré vybirat z vice dodavatelii. Nikde neni dano, ze dodavatel
zvoleny na zaklad¢é znamosti je vzdy korektni. Dle vlastnich zkuSenosti z projektu vim,
ze ne vzdy ,,zndmi dodavatelé* respektuji jiné ¢leny projektového tymu nez investora.
S timto tématem Uizce souvisi vypracovani matice odpovédnosti, o které se zminuji nize.

Dilezity milnik projektu Autocentrum Ceskd nastal v obdobi predani a pievzeti
stavenisté. V 1. a 2. kvartalu roku 2020 byly na uzemi stavby provadény zemni prace
do ur¢itého rozsahu. V bieznu 2020 se v Ceské republice vyskytl Covid — 19, diky
kterému doslo k dalsim zménam. Spolecnost Renocar, a.s. se rozhodla projekt upravit
a zanechat pouze nezbytné prostory. Vznikl projekt ¢. 3 a zména dokumentace pro
provadéni stavby. Po vydani zmény tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni
k projektu €. 2 doslo k druhému predani stavenisté a zacal se realizovat projekt €. 3, ktery
byl jiz v pfedstihu projednan se stavebnim ufadem. I ptes vzniklé komplikace a okolni
situaci byl projekt dle mého nazoru pomémné dobie zahajen. Byl vyuzit vznikly c¢as mezi
uzemnim rozhodnutim projektu ¢. 1 a uzemnim rozhodnutim a stavebnim povolenim
projektu €. 2 pro provadéni urcitého rozsahu zemnich praci. Myslim si, Ze spolecnost
Renocar, a.s. velice dobie zareagovala na vyskyt koronaviru. I piesto, jak situace tykajici
se koronaviru ovlivnila jejich podnikani, situaci pfijali a zacali s ni pracovat. Vytvofili
tak projekt, diky kterému na pozemku vznikl vétsi prostor, a ktery umoznuje spole¢nosti
dale se rozvijet nejen v oblasti automobilového primyslu. Dale dle mych vysledk
uvedenych v kapitole 6.6 byly druhou zménou projektu snizeny naklady na realizaci
oproti projektu €. 1 0 23,2 mil. K¢, coZ firmée zkratilo dobu navratnosti vlozené investice.
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K fizeni projektu nebyla v ramci projektu Autocentrum Ceska vypracovana dokumentace
pro fizeni, kterou uvadi zdroje, na které se odkazuji v teoretické Casti. Néktera
dokumentace nebyla zpracovana, néktera byla zpracovdna jinym zptisobem. Prvnim
dokumentem, ktery pfi realizaci nebyl vypracovan, je strukturni plan. Dle mého nazoru
nevypracovani strukturniho planu nemélo velky vliv na prub¢h realizace stavby. Avsak
myslim si, Ze jeho vypracovani by investorovi mohlo napomoct z hlediska lepsi
prehlednosti o jednotlivych ¢innostech a jejich navaznostech. Jeho vypracovanim by bylo
mozné predchazet vzniku zmén v pritbéhu realizace ze strany investora, které jsou
nasledné velmi Casto spjaté s terminem ukonceni projektu.

Dalsim dokumentem napomahajici pti fizeni projektu je organigram. Grafické znazormnéni
organizacni struktury formou organigramu nebylo v ramci daného projektu vypracovano.
Ke znazornéni organizacni struktury byla pouzita jind forma. V praxi jsem organizac¢ni
strukturu projektu Autocentrum Ceské zpracovala formou tabulky vytvofené v excelu.
Jednalo se o piehledny seznam ucastniki, ktery obsahoval ptehled firem, kontaktni osoby
v€. jejich funkce, telefonni Cislo a e-mailovou adresu. Tento seznam nésledné obdrzel
kazdy ucastnik projektu. Dle mého ndzoru je zndzornéni organizacni struktury dilezité,
avSak grafické zpracovani ve form¢ organigramu neni potiebné, jestlize je zpracovana
matice odpoveédnosti, ktera ma v fizeni projektu velky vyznam.

Matice odpovédnosti pro projekt Autocentrum Ceskd nebyla zpracovana. Vzhledem
k netypické organizacni struktufe projektu by dle mého nazoru bylo jeji zpracovani velice
prinosné. Dle vlastnich poznatki z realizace projektu vim, ze pro ucastniky projektu byla
organizace v n¢kterych ptipadech pomérné zmatec¢na. V urcitych situacich dodavatelé
vahali, na koho se s danymi zalezitostmi obracet. Nebylo zfejmé, kdo mé funkei fidici
akdo za dané ukony odpovida. Pti realizaci dalSich projekti bych doporucila matici
odpovédnosti vypracovat.

Soucasti fidici dokumentace je Casovy harmonogram, ktery byl k danému projektu
zpracovan vicekrat. Prvni ¢asové plany vznikly odhadem jiz pfi rozhodovani o projektu.
Casovy harmonogram v ramci planovani byl zpracovan pouze pro projekt &. 1 a pro
projekt ¢. 3. Harmonogram k projektu ¢. 3 byl sestaven pani inzenyrkou zajistujici
inzenyrskou a poradenskou ¢innost ve spolupraci s generalnim dodavatelem. Z dvodu
tlaku investora byla v rdmci harmonogramu zkracena doba trvani vystavby, ktera se jiz
z pocatku zdala neredlnd. V prubéhu realizace jsme spole¢né s pani inzenyrkou
harmonogram dle potieb aktualizovaly.

Dutlezitou soucasti samotné realizace dila je reporting a kontroling. Reporting probihal
formou zapisit z kontrolnich dnti, které dle mého nazoru byly pichledné a vécné
zpracovany a vzdy ucastniky projektu informovaly o ¢innostech, které na stavbe prave
probihaly a které na aktualni ¢innosti dale navazovaly. Ke kontrolingu dan¢ho projektu
nebyl zpracovan plan fizeni zmén ani plan rizik. Z tohoto divodu se veskera vznikla
rizika feSila spiSe operativné az v momenté jejich vzniku. Myslim si, Ze vypracovani
plénu fizeni zmén by mohlo v urcitych stavebnich projektech pomoci. Je mozné, Ze by
pléan fizeni zmén byl vhodny i pro nékteré situace, které nastaly u projektu Autocentrum
Ceska. Aviak v piipadé daného projektu nastaly situace, které byly prevazné ovlivnény
situaci vyvolanou koronavirem. S tim souvisi napftiklad prodlouzeni dodacich lhiit. Dle
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mého nazoru byli §téstim projektu dodavatelé a dobra komunikace mezi nimi, diky které
se vzdy vzniklé komplikace vyfesily.

Pii realizaci dal$iho projektu bych se vice zaméfila na fizeni projektu a dokumentaci

fizeni. Dale bych se v pribéhu projektu vice zajimala o ¢innosti, které byly v kompetenci
finan¢niho feditele spole¢nosti, diky kterym by mohly byt moje vysledky piesnéjsi.
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8 Zavér

Prace byla provedena za ucelem prozkoumani pribéhu stavebni zakazky z pohledu
investora. Investorem byla spolecnost Renocar, a.s., kterd realizovala projekt
Autocentrum Ceska. Na zakladé mé spoluprace na projektu jako vykonny asistent
investora mi k projektu byly poskytnuty podklady. Vystupem prace je analyza fizeni
a analyza nakladi projektu.

V ramci praktické Casti prace jsem zpracovala dokumentaci k fizeni projektu, ktera pti
realizaci projektu byla bud’ vypracovana jinym zptisobem nebo nebyla viibec zpracovana.
Soucasti dokumentace je strukturni plan, ktery popisuje planovany prubéeh projektu €. 2.
DalSim zpracovanym dokumentem je organigram, ktery graficky znazorniuje organizacni
strukturu projektu. Dale jsem vypracovala matici odpovédnosti projektu ¢. 2, ktera udava,
jaké funkce jednotlivych ucastnikii projektu. Zpracovala jsem piedpokladany casovy
harmonogram projektu ¢. 1, ¢asovy harmonogram realizace projektu ¢. 3 a Casovy
harmonogram s dileZitymi milniky projektu Autocentrum Ceska.

Dale jsem v praci popsala pribéh projektu od jeho piipravy az po zahajeni provozu.
Zameéfila jsem se na prozkoumani realizovanych zmén projektu. Vzhledem k tomu, ze
jednim z hlavnich rozhodnuti pro zménu projektu byla vySe nakladi potiebnych
k realizaci projektu, vypracovala jsem finan¢ni analyzu. Uvedla jsem zdroje financovani
a zhodnotila vliv casu na finan¢ni stranku projektu.

K projektu Autocentrum Ceska byly vypracované tii projekty. K prvni zméné projektu
vedla vySe nakladl potiebnych na realizaci. Druha zména byla ovlivnéna situaci, ktera
vznikla vyskytem Covidu — 19 v Ceské republice. Ke zménam projektu jsem vypracovala
finan¢ni analyzu, ve které jsem rozebrala jednotlivé naklady. I ptes naklady, které byly
vynalozeny na projektovou dokumentaci a inzenyrskou ¢innost projektu ¢. 1 a €. 2, byl
projekt €. 3 nejméné nakladny. Projektem €. 3 vznikla na stavebnim pozemku plocha pro
mozny dalsi rozvoj spolec¢nosti Renocar, a.s.
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