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Uvod

Projektové ftizeni provazi lidstvo od samotného pocatku jeho existence, avSak az
Vv posledni dobé¢ se stava projektové fizeni samostatnou védni disciplinou. O tom ostatné
sveédci vyvoj projektového managementu, kdy se projektovému fizeni jako samostatnému

védnimu oboru zacalo vice vénovat az zacatkem 90. let.

vvvvvvvvvv

reakce na vyzvy soucasnosti, a proto dnes jiz vétSina firem néjakym zptisobem uplatiluje

projektové fizeni ve své organizacni struktuie.

V minulosti se projektové fizeni tykalo pfedev§im armady a stavebnictvi, v dne$ni dobé
se vSak mlizeme setkat 1 s novymi typy projektl a pfistupy k projektovému fizeni, a to

predevsim v oblasti ICT.

Velmi duilezitou soucasti kazdého projektu je jeho plan. Planovani projektu ma kriticky
dopad na uspéch projektu. Pokud neni plan projektu dostate¢né dobie naplanovan, mize

to projekt odsoudit pfedem k netspéchu.

V této praci se podrobné&ji zabyvam problematikou planovani projektli a vytvareni
jednotlivych plant projektu, které provazeji projekt vSemi jeho fazemi. Ve své praci se
vénuji jednomu z nejklasictéjSich typt projekttii — rekonstrukci polyfunkéniho domu.
S takovymito projekty se vétSina z nas setkdva denné pii prijezdu jakymkoli méstem.

Vzdy bude nutné diive ¢i pozdéji rekonstruovat ¢i renovovat jakoukoli budovu.

Pti pohledu na leseni si mnoho lidi nedokéaze viibec predstavit, kolik je za tim prace, se
vubec dostat do této faze. Kolik Casu zabere piiprava, dikladné promysleni jednotlivych
plant a Cinnosti. Obzvlasté v eskych podminkach, kdy je mnoho budov pamatkove
chranéno a administrativa spojena s jakoukoli stavebni ¢innosti je zde extrémné Casové
naro¢na. V porovnani se zbytkem svéta se nachazime na 127. misté hodnoceni stavebniho
fizeni a ziskani stavebniho povoleni trva nejméné 247 dni. Je zde potieba obrovské
mnozstvi stanovisek organt, které si ufady vyzadaji. Obzvlasté pak v Praze v soucasnosti
se standardné¢ ceké na ziskani uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni klidné i vice

nez 10 let, coz je velmi neptiznivé prostiedi pro realizaci jakychkoli stavebnich projekti.

Proto souCasny stav predstavuje obrovskou vyzvu pro vSechny ucastniky planovani

projektu, predevsim pak pro projektové manazery, kteti jsou odpovédni za planovani



projektu. Je nutné nejen dobie naplanovat, jak bude projekt proveden, ale mit plan, jak

postupovat v pripad¢, ze dojde k zasadnim pratahtim a zménam v projektu.

Cilem mé bakalaiské prace je naucit se spravné a co nejlépe planovat projekty, a ptitom
neopomenout zadné dileZité skutecnosti, které je nutné zahrnout do pland projektu. Cim

1épe je projekt naplanovan, tim je vétsi pravdépodobnost, ze bude tspésné dokoncen.

Vzhledem k faktu, Ze se jedna o stavebni projekt, je zde uplatnovan vodopadovy zptisob

fizeni a podle toho se odviji i podoba jednotlivych plant.

V nasledujicim textu podrobnéji rozebirdm nckteré pojmy a postupy, které je tieba
dodrzovat pii planovani projektu. Prace se skldda zteoretické a praktické c¢asti.
Teoreticka ¢ast pojednava o zakladni terminologii projektového Fizeni, definici projektu,
projektovém trojuhelniku, logickém ramci, podrobném rozpisu praci a jednotlivych

planech projektu.

Prakticka ¢ast navazuje na teoretickou, kde se teoretické poznatky aplikuji v praxi na
konkrétnim ptikladu projektu. V této ¢asti je predstavena organizace, kterd projekt vlastni
a sponzoruje a organizace, kterd zajiSt'uje projektové fizeni a ve které byl tento projekt
zpracovavan. Ddle jsou v této ¢asti uvedeny zdkladni informace o projektu a aplikovany
vSechny postupy popsané v teoretické Casti. V praktické ¢asti vyuzivam software pro
planovani a fizeni projekti MS Project 2016. Pii zpracovavani praktické Casti jsem
vyuzival informace a podklady od firmy ardeta consult s.r.0., ktera zajist'uje projektové

fizeni pro tento projekt.



1 Teoreticka ¢ast
1.1 Zakladni terminologie projektového Fizeni
1.1.1 Definice projektu

Na zacatku je dobr¢ si ujasnit a definovat, co to vlastné projekt je. Podniky se povétSinou
zabyvaji dvéma ¢innostmi. Témi jsou operace a projekty. Operace jsou jasn¢ dané,
opakujici se ¢innosti. Oproti tomu projekty jsou do znacné miry unikatni. Jako ptiklad
operace uvadi autofi knihy Projektovy management a potfebné kompetence [3], vyrobu
automobilll v tovarné na montazni lince. Operaci lze nazvat prakticky jakoukoli ¢innost,

kde se potad dokola opakuje ta sama ¢innost.

Oproti tomu projekty jsou ¢asové ohranic¢ené, jedinecné a ,,vedou K vytvoreni unikdtniho

produktu, sluzby nebo organizacni zmeény.* [3, str. 46]

Projekty se vyznacuji také docCasnosti. To znamend, Ze vSechny projekty maji urcity

casovy ramec. Maji dany zacatek i konec.

Vzhledem Kk unikatnosti a komplikované replikovatelnosti kazdého projektu existuje

mnoho definic projektu a kazda se v né¢em trochu lisi.

Ku ptikladu Svozilova [2] definuje projekt takto: ,, Projekt je docasné usili vynaloZené na

vytvoreni unikdtniho produktu, sluzby nebo urcitého vysledku. “ [2, str. 22]

Na zakladé¢ definice profesora Kerznera [2] je ,,projektem jakykoliv jedinecny sled aktivit
a ukolii, ktery ma dany specificky cil, definovana casova omezeni piisobnosti a ma
stanoveny limity pro cerpani zdrojii na realizaci. Tato definice obsahuje tri hlavni
charakteristiky — 7 zdklady projektového managementu, které definuji prostor, v némz
se podle vytycenych cili vytvari urcita nova hodnota — produkt projektu definovany jako

vystup nebo vysledek projektu. [2, str. 23]
1.1.2 Projektovy trojuhelnik

Casto se v literatuie vénujici se projektovému managementu miizeme setkat s pojmem
Projektovy trojuhelnik neboli Projektovy trojimperativ. Jedna se o tfi zakladni dimenze
projektu a fizeni projektii. Kazdy projekt je limitovan tfemi faktory - ¢as, néklady a rozsah
(n€kdy také oznacovan jako kvalita). Tyto dimenze jsou navzajem provazany vazbami a

vytvafi tvar trojuhelniku. Projektovy trojihelnik je znazornén na obrazku ¢.1. [3]



Obr. ¢. 1 Projektovy trojuhelnik

Rozsah

* Naklady

Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management a pottebné kompetence [3, str.

48]

Z vyse uvedeného je patrné, ze jakakoli zména jedné z dimenzi ovlivni vice ¢i méné ostatni
dimenze. Ku piikladu, pokud chceme zvysit rozsah nebo klast diraz na kvalitu a soucasné

zachovat ¢asovou dimenzi projektu, vétSinou se nam zvysi naklady. [3]

wJe dulezZité stanovit vSechny tri dimenze dohodou mezi hlavnimi ucastniky projektu
(zakaznikem, investorem, dodavatelem) hned na zacatku prace na projektu, ve fazi
dohadovani o projektu (definovani projektu). Mezi témito dimenzemi je velice tésna vazba.
Kdyz by se napriklad pri uvahdch o projektu opomnél jeden rozmeér a stanovil by se az
dodatecne, ma to vliv na zbyvajici dva rozméry. Projektovy manazer musi dbat na to, aby
se posuzovaly vSechny tri rozméry soucasné, jako celek, jako systéem. Nekdy se tomuto

vztahu Fika trojimperativ projektu.” 3, str. 47]
1.1.3 Cil projektu

Soucasti pripravy projektu by méla byt systémova analyza. Tou zékladni analyzou je

rozklad projektu na dv¢ ¢asti:
e Projektovy produkt

e Procesy projektového managementu.
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Projektovym produktem se mysli vysledek projektu - jeho cil. Tim ziskavame odpoveéd
na zakladni otazku spojenou s projektem a tou je ,,CO?“. Co budu chtit vytvotit nebo

zménit? [3]

Oproti tomu se procesy projektového managementu zabyvaji odpovédi na otazkou
»JAK?“. Jakym zpisobem dosdhneme pozadovaného cile — projektového produktu.

Odpovédi na tuto otazku ziskdme ¢innosti a aktivity jejichz pomoci je tento cil realizovan.
3]

,, U projektii a U programui byva urcen strategicky cil (goal) a cile postupné (objectives).
Strategickym cilem projektu (napriklad zavedeni zakaznického kontaktniho centra
V podniku) je takovy Cil, u kterého je mozno po jeho realizaci urcit prinosy pro organizaci
(definované strategickym cilem organizace, ktery se projektem realizuje). Strategické
uvahy a prinosy pro organizaci jsou preneseny na projekt. Samotna strategie ani jeji
prinosy vSak nejsou tim, ¢im by se projektovy manazer mél zabyvat. Projekt, ktery
strategii organizace podporuje, miize obdrzet vzhledem k dalsim projektiim vyssi prioritu,
a tim se muze prdce projektového manazera usnadnit. Projektovy manazer nenese
odpoveédnost za dosazeni podnikatelskych prinosu projektu. Ty vyplynou a jsou z velké

miry realizovany organizaci po ukonceni projektu. *“ 3, str. 50]

Z vySe uvedené¢ho je patrné, ze projektovy manaZer je odpovédny pouze za jeho ¢ast —
jemu piidé€leny projekt a s tim souvisejici management projektu. Neni vSak odpovédny

za dosaZeni podnikatelskych ptinost projektu pro organizaci. [3]
Postupné cile by mély ctit pravidlo SMART:

e S — Specific (specifické)

e M — Measurable (mé&fitelné)

e A — Achievable (dosazitelné)

e R —Realistic (redln¢)

e T- Time-based (¢asove urcené) [3]
1.1.4 Logicky ramec projektu

Cesky preklad vychazi z anglického nazvu Logical Frame Matrix. S touto metodou se
obvykle lze setkat v zemich s vyspélym fizenim projektt a 1ze se s ni setkat i ve velkych

mezinarodnich organizacich (EU, NATO, OECD apod.) [3]
11



Jedna se o specificky zptisob definovani projektu. Oproti klasickému definovani projektu
pomoci textu ¢lenéného do kapitol a podkapitol, se pii definovani projektu pouziva

tabulka. K tabulce se vaze nékolik zakladnich principu. [3]
e Klicové parametry projektu jsou vzajemné provdzany* [3, str. 110]
e, Potreba meritelnosti vysledkii* [3, str. 110]
e Price vtymu
e Systémovy pristup

Logicky ramec pomaha stanovit cile projektu a slouzi jako podpora k jejich dosahovani.
Tvoii soucast metodiky navrhu a fizeni projektu znamé jako Logical Framework
Approach (LFA). Ta se ucelené zabyva piipravou, navrhem, realizaci a vyhodnocenim
projektu. [1]

Metodu LFA vymyslel L.J. Rosenberg z firmy Fry Consultants pti spolupraci s USAID
(United States Agency for International Development), a jelikoz se velmi osvédcila, doslo

nasledné k rozsifeni na celou organizaci. Posléze se metodika rozsitila do celého svéta.
[1]

,Je treba rozlisovat pojem logicky ramec, coz je dokument, ktery je pouZitelny sam o sobé,

a metodiku LFA jako takovou. “ [1, str. 67]
VétSinou byva logicky rdmec uveden zakladnimi udaji o projektu jako naptiklad:
e Nézev investora
e Nazev programu, jehoz je projekt soucasti
e Typ projektu
e Resitel, kontaktni osoba
e Celkové naklady a doba trvani projektu
e Nazev projektu [3]

»Za temito identifikacnimi udaji projektu je uvedena viastni logickda matice, kterd
obsahuje ctyri sloupce. V prvnim sloupci jsou uvedeny: zamer (nékdy se pouzivaji nazvy
strategicky cil projektu, ucel projektu, cil, ktery bude splnén po realizaci projektu), cil

projektu, jednotlive postupné cile ve formé dilcich vystupu projektu, jednotlivé projektové
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aktivity (klicové aktivity). Ve druhém sloupci tabulky se uvadi indikatory dosazeni cilit a
realizovani vystupu, u aktivit jsou uvedeny potiebné zdroje. Ve tietim sloupci se uvadi
zdroje pro overeni plnéni, u aktivit terminy plnéni. A konecné ve ctvrtéem sloupci se

vyjmenuji predpoklady pro plnéni a mozna rizika. ““ [3, str. 110]

Tab. ¢. 1 Logicky ramec

Zamér Objektivné Zdroje informaci k | nevypliuje se
ovetitelné ovéfeni (zplisob
ukazatele ovéteni)

Cil Objektivné Zdroje informaci k | Pfedpoklady, za jakych Cil
ovetitelné ovéfeni (zplisob skute¢né ptispéje a bude v
ukazatele ovéteni) souladu se Zamérem

Vystupy Objektivné Zdroje informaci k | Pfedpoklady, za jakych
overitelné ovéreni (zptisob Vystupy skutecné povedou k
ukazatele ovéteni) Cili

Klicové Zdroje (penize, | Casovy ramec aktivit | Pfedpoklady, za jakych Kli¢ové

¢innosti lidé...) ¢innosti skute¢né€ povedou k

Vystuplim
Zde ne¢které organizace uvadéji, co NEBUDE v projektu
feSeno Pripadné predbézné podminky

Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management podle IPMA [1, str. 68]
Prvni sloupec — cile

V levém hornim rohu tabulky se nachdzi Zamér. Zamér specifikuje diivod provadéni
projektu a dava odpovéd’ na otazku ,,PROC?*. Odpovédi na tuto otazku ziskame piehled
ptinost projektu po jeho uskute¢néni. Zodpoveézenim této otazky davame projektu jakési

opodstatnéni, smysl a potfebu realizace projektu.

Pod kolonkou Zamér se nachazi Cil. (viz. Kapitola 1.1.3) Cil odpovida na otazku ,,CO?*.
Co je cilem naseho projektu. Ceho chceme dosahnout. Cil jiz musi byt konkrétni a musi
byt jen jeden pro jeden projekt. V piipadé, ze pii sestavovani logického ramce nelze dojit
ke shod¢ na jednom cili, je na misté¢ ptehodnotit pfistup a ptipadné vytvofit dalsi

samostatny projekt pro samostatny cil.

Konkrétni vystupy davaji jakysi smér, cestu, kterou se budeme ubirat pro dosaZeni
poZzadovaného cile. Tim zjistime, ,,JAK?*“ chceme poZadovaného ucelu (zmény)
dosahnout. Neboli, co je nutné vytvofit proto, aby se odehrala vyse uvedena zména? Co
ptesné bude projektovym tymem ,,fyzicky* realizovano. [3]
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Klic¢ové aktivity rozhodujicim zplisobem ovliviiuji realizaci konkrétnich vystupt. Jedna
se o hlavni skupiny ¢innosti, které¢ jsou pro projekt kliCové a musi byt vykonany pro
dosazeni vyse uvedenych vystupt. VétSinou neni mozné uvést vSechny Cinnosti, spise se

jedna o jakysi navod, jak dosahnout vystupu. [1]
Druhy sloupec — objektivné ovéritelné ukazatele

V druhém sloupci se uvadi ukazatele, pomoci nichz je mozné objektivné urcit, zda dané¢ho
zameru, cile a konkrétnich vystupli bylo dosazeno. Ve sloupci objektivné ovéfitelnych
ukazateld musi byt jasn¢ dana hodnota, jakasi meta, které ma byti dosazeno nejpozdéji
v momenté dokonceni projektu. Porovndnim reality a této hodnoty jsme schopni

objektivné konstatovat splnéni ¢i nesplnéni predmétné polozky. [1]
Treti sloupec — zptiisob ovéreni

Pomoci objektivnich ukazatelii sice l1ze posoudit dosazeni zdméru, cile a konkrétnich
vystupll, avSak nemusi to vzdy akuratné vypovidat o realité. Vysledky mohou byt ¢asto
zkresleny a méfeni vysledkli pomoci kritérii stanovenych ve druhém sloupci mohou byt
sice objektivni, ale zavadé&jici. Proto se do tabulky zavadi tfeti sloupec — zptisob ovétend.
Ten funguje jako kontrola druhého sloupce. [1] Zde se udava, jakym budou ukazatele
zjistovany. Kdo nese zodpovédnost za ovéieni, jaké naklady a Cas bude ovéfeni

vyzadovat. Kdy se ovéfeni uskutecni a jak bude dokumentovan. [3]
Ctvrty sloupec — piedpoklady a rizika

Zde jsou uvadény piedpoklady podminujici realizaci projektu. V tomto sloupci se uvadeji
vyznamné skute¢nosti, které mohou ohrozit projekt a kterych je tfeba dbat pii ndvrhu a
realizaci projektu. Do kolonky vpravo dole se uvadéji predpoklady pro start projektu.
Jsou to podminky, které jsou esencialni a bez jejich splnéni by nebylo viibec mozné

uvazovat o projektu a zbytku tabulky.
Logické vazby

Poradi a rozlozeni jednotlivych poli v logickém ramci nejsou nahodné. Piestavuji matici
logickych vazeb ve dvou smérech. Vertikalni smér smérem Shora doli vyobrazuje
hierarchické vazby mezi zdmérem a postupnymi cili, konkrétnimi vysledky, vystupy a
¢innostmi, které budou v projektu provadény. V opaéném sméru — zdola nahoru je to

vazba pfi¢iny a nasledku. [3] Je ziejmé, Zze pii stanovovani téchto vztahl opirame o
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hypotézy. Nic nelze predikovat se 100% jistotou. Pii navrhovani projektu s pomoci

logického ramce pracujeme s nasledujicimi hypotézami.

Jestlize se vytvoii vystupy, pak bude dosazeno cile

Jestlize se nam podaii odfidit klicové Cinnosti a dalsi vstupy, pak se vytvori

Jestlize se bude dosaZeno cile, pak bude pfispéno k dosazeni zaméru. [1]

Avsak v realité tyto hypotézy nemusi az tak upln¢ platit. Proto bychom méli vzit v potaz

urCity stupen nejistoty, ktery roste spolu sfadky logického ramce. Je tedy vhodné

identifikovat a pojmenovat ty nejzasadnéjSi oblasti nejistoty obsazené v naSich

hypotézach. Toho docilime za pomoci predpokladt (vnéjsich faktort). [1]

Tab. ¢. 2 Logické vazby v ramci logického ramce

Zamér Objektivné Zdroje informaci k nevypliuje se
overitelné ovéieni (zplisob
u IT\GL G.tU : C u'v'éfCIli) >

\

Cil Objek{ivié~__| Zdroje informacik | Pfedpoklady, za jakych Cil
ovetitelné overesi(zplisob skute¢né ptispéje a bude v
ukazatele ovéteni) \souladu se Zamérem

\ >

Vystupy Objektivit~——_| Zdroje informaci k Predpoklady, za jakych Vystupy
ovetitelné overemzpiisob skute¢né povedou k Cili
ukazatele oveteni) —

\ ] L
Klicové de Casovy ramec aktivit | Pfedpoklady, za jakych Kli¢ové
¢innosti lidé...) \ ¢innosti skute¢né povedou k
Xystupum
Zde né&které organizace uvadéji, co NEBUDE v projekto
feSeno Ptipadné predbézné podminky

Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management podle IPMA [1, str. 72]

1.1.5 Struktura projektového dila — WBS a podrobny rozpis praci

Struktura projektového dila zndma v anglictin€ jako Work Breakdown Structure WBS se

vyuziva v projektovém managementu jako nastroj pfi planovani rozsahu projektu. Work

Breakdown Structure je obvykla u vétsiny projekti a je nejznaméjsi strukturou projektu.

Pod pojem projekt se skryva jednak produkt a také zaroven procesy, které se skladaji
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z ¢innosti. Procesy jsou bud’ pracovni ¢i fidici. Tvorbou Work Breakdown Structure
odpovidame na otazku ,,JAK?, jakym zplsobem splnime cile projektu. Oproti tomu
velmi podobny nastroj, ktery se pouziva predevsim u slozitych produktii, znamy jako
Product Breakdown Structure (PBS) déva odpovéd na otazku ,,KAM?* se chceme se

nasim produktem dostat neboli ,,CO?* je cilem vSech naSich ¢innosti.[3]

V procesu vytvareni Work Breakdown Structure se vyuzivd opakovaného rozkladani
vétsich celkd ¢innosti na mensi. Timto hierarchickym zpisobem (od celku k detailiim) se

postupuje z divodu snahy docilit minima opomenutych ¢innosti. [3]

Work Breakdown Structure navazuje na Product Breakdown Structure tim, ze vytvari
uplné mnoziny ¢innosti, kterymi realizuje postupné cile projektu a s tim souvisici celkovy
cil projektu. Otazkou tedy zlstava, kdy se v hierarchickém rozkladani zastavit a vnimat
rozd¢lené Casti pro nase potieby jako dostate¢né malé. Za stav, kdy Ize ¢innost povazovat

za dostate¢n¢ malou, by se dalo povazovat:
e Kdyz ¢innost provadi jedna organizacni jednotka
e Naklady jsou transparentni
e Za Cinnost nese jednozna¢nou odpovédnost uréend osoba nebo firma

e Dana cinnost je pfesn¢ definovand a naprosto jasna vSem ztcastnénym stranam
[3]

Rozklad jednotlivych ¢innosti se 1isi projekt od projektu a zavisi na mnoha faktorech.

Jako piiklad Ize uvézt zvyklosti a znalosti projektového tymu, typ projektu atd. [3]

U slozitych projekta se z divodu lepsi prehlednosti vyuziva podrobného rozpisu praci.
Podrobny rozpis praci svou strukturou odpovida dil¢im cilim projektu a rozepisuje
jednotlivé dil¢i cile hierarchii jednotlivych pracovnich a fidicich ¢innosti. Podrobny
rozpis praci je tim nejzakladnéjSim vychodiskem pro management dalSich dvou dimenzi

projektu — ¢as a naklady. [3]

Za vypracovani rozpisu praci a podobné jako za WBS je odpovédny projektovy manazer,
avsak k jeho tvorbé je Zadouci soucinnost celého projektového tymu. Projektovy manazer
nemusi znat vSechny konkrétni detaily jednotlivych dil€ich €asti projektu. V ptipadé, Ze

se na tvorb¢é dokumentu podileji klicovi ¢lenové projektového tymu, podnécuje to jejich
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zainteresovanost na vysledku. Work Breakdown Structure resp. podrobny rozpis praci je

zavazny dokument. Na néj navazuji dalsi dokumenty planu projektu. [3]
Pti tvorbé WBS se obvykle postupuje nasledovné:
e Pfipravit a shromazdit podklady k danému projektu
e Provést brainstorming k tématu
e Prodiskutovat ¢asti projektového produktu a ptipadné je rozdé€lit na mensi ¢asti

e Krozdélenym ¢astem produktu piifadit prace. Roz¢lenit praci na mensi ¢innosti

(alohy a aktivity)
¢ Doplnit projektové a fidici ¢innosti a procesy

e V poslednim kroku provést kontrolu zdola nahoru tak, aby spojenim vsech dil¢ich

krokti bylo dosazeno pozadovaného produktu projektu [3]

Pii vytvaieni WBS je projektovy manaZer &asto pod tlakem okoli. Casto na n&j byva
vyvijen natlak v podobé potifeby rychlého zpracovani rozpisu jednotlivych ¢innosti. Je to

z toho divodu, Ze i tento Cas se ve finale promitne do naklada projektu. [3]

Obr. &. 2 Work Breakdown Structure

Dodévka tramvaji
KEmacact omt-r=. 3 Expedice a doprava
oZiveni P P

Podvozek MontéZz skfingé

[ Rém podvozku }[ Dvojkoli }[ Pfedni &ldnek } [ Stfedni élanek } { Zadni Eldnek }

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé knihy Projektovy management a potiebné

kompetence [3, str. 130]
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1.2 Plan Projektu
1.2.1 Casovy a sit'ovy plan projektu

Casovy plan projektu je pfimou navaznosti na strukturovany plan rozsahu projektu znamy
jako Work Breakdown Stucture, pospany v kapitole 1.1.5. V ¢asovém planu projektu

dochazi Kk ptidani dalsi dimenze k planu rozsahu ¢innosti. [3]

Smyslem ¢asového planovani je zorganizovat vSechny ¢innosti vzniklé z WBS do logicky
spravnych navaznosti. Z ¢asového planovani miize pak vzniknout nékolik druht vystupti.
Tabulka Cinnosti, sitovy graf a casovy harmonogram zndmy téz jako Ganttiv diagram
3]

Pti tvorb¢ ¢asového planu lze postupovat dvéma zptisoby:

e Zname moment, kdy chceme projekt zacit a naSim cilem je urcit, kdy projekt mize

skonéit co nejdiive. Ridime se pravidlem ASAP (As soon as possible)

e Zname moment, kdy je nutné projekt dokoncit, a nasi snahou je ucit, kdy
nejpozdéji je mozné projekt zacit. Proto se logicky snazime, aby ¢innosti zacinaly
a koncily co nejpozdéji. V tomto piipadé se fidime pravidlem ALAP (As late as
possible). [3]

Jakmile mame sestaveny sitovy diagram projektu, piejdeme k vypoctu terminu zacatku
a konce a Casovych rezerv ¢innosti. V dnesni dob¢ vétSinou vypocet provadi automaticky

software. [3]

Je ziejmé, Ze Cast Cinnosti nebo skupiny €innosti budou probihat paralelné s jinymi a
nasledné se spoji. VEtSinou ma kazda ¢innost jinou dobu trvani, a 1 soucty dob trvani se
Zasto lidi. To vede ke vzniku Gasovych rezerv. Cinnosti, u kterych vzniknou Gasové
rezervy, maji tu vyhodu, ze mohou trvat delsi dobu, nebo mit posunuty zacatek na pozd¢;ji.
Proto kli¢ovym parametrem c¢innosti je nejdiive mozny start a nejpozd€ji mozny start a
nejdiive mozné ukonceni a nejpozdéji mozné ukonceni. [3]

1.2.2 Metoda Kkritické cesty — CPM — Critical Path Method

V prechozi kapitole jsme si objasnili, jak u cinnosti vznikne casova rezerva. Pfi
sestavovani sitového diagramu vznikne mezi pocatkem a koncem kazdého projektu jedna

nebo nekolik cest, které prochazeji riznymi vétvemi a maji nulovou celkovou €asovou

rezervu. Tyto Cinnosti jsou takzvané kritické a urcuji celkovou dobu trvani projektu a
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s tim souvisejici termin dokonceni projektu. Z toho vyplyva, Ze tyto Cinnosti jsou
vyznamné pro celkové fizeni projektu. Z tohoto divodu je zaddouci, aby jim projektovy
manazer vénoval velkou pozornost. Kritickou cestou se nazyva posloupnost ¢innosti
s nulovou rezervou. Cinnosti, které se nachézeji na této vétvi (trase), se nazyvaji kritické

¢innosti. [3, 2]

»Kriticka cesta je mnozina propojenych cinnosti v sitovéem diagramu, které maji nulovou

celkovou (totdlni) casovou rezervu.* [3, str. 141]

Pokud se pii planovani projektu klade diiraz na ¢asovou dimenzi, je Zzadouci, aby kritické
¢innosti byly obzvlast peclivé naplanovany a nasledné v priitbéhu projektu sledovany.
Jakékoli zpozdéni ¢i odklad kritickych ¢innosti bude mit za nasledek prodlouzeni celého
projektu. Pfi zménach na projektu je nutné znovu zkontrolovat, a ptipadné zrevidovat

kritickou cestu. [3]
1.2.3 Ganttav diagram

Henry L. Gantt z Nizozemi piedstavil za 1. svétové valky novou metodu zobrazeni
diagramui. S pomoci této techniky velmi ptehledné, nazorné a jednodu$e ukazuji sled
tikolii. Ukoly (anglicky Task) byvaji zpravidla organizovany shora dolii, pfi¢emz ¢asova

osa je orientovana horizontalné. [2]

V dnesni dob¢ jsou tyto diagramy nedilnou soucasti projektového managementu a jsou
velmi hojn€ vyuzivéany. Je to jednoduchy nastroj, ktery se da pomérné snadno vytvoftit 1
bez specialniho software. Nespornou vyhodou Ganttova diagramu je absence nutnosti

zvlastni kvalifikace pro porozumeéni. [2]

V soucasnosti se s Cisté¢ sitovymi grafy uz cCasto nesetkdme. Oblibenému zpiisobu
zobrazeni, ktery je kombinaci sitového grafu s Ganttovym diagramem, se fika Ganttiv

graf. [1]

V tomto zobrazeni lze pomérné snadno a rychle zjistit rezervy z ¢asové osy. V nize

uvedeném piikladu je Cervené vyznacena kriticka cesta projektu.

Obr. ¢. 3 Priklad Ganttova diagramu

ID Task Task Name Duration Start Finish 05 Feb 18
@  |mode T w T 3 s s M T
- Cinnost A 1 day? Wed 31.01.1iWed 31.01.1¢

- Cinnost B 1 day Thu 01.02.18 Thu 01.02.18; <
- Cinnost D 1 day? Mon 05.02.1iMon 05.02.1¢
- Cinnost E 2 days Thu 01.02.18 Fri 02.02.18

blwlin =

Zdroj: vlastni zpracovani pomoci software MS Project 2016
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1.2.4 Plan zdroja
1.2.4.1 Zdroje projektu

Zdroje a jejich fizeni jsou nedilnou soucasti planovani kazdého projektu. Bez zdroji neni
mozné projekt realizovat. Pod pojmem fizeni zdroji se skryva i optimalizace zplisobu

jejich vyuzivani a permanentni monitorovani. [1]

Zdroji jsou mysleny prostiedky, pomoci kterych se provadi projektové Cinnosti. [3]
Planovani zdrojii vV ndvaznosti na ¢asovy plan projektu, ktery odpovidal na otazku ,,CO%,
~AK“a , KDY, dava odpoveéd na otazku ,,KDO* a ,,ZA KOLIK* to, co se naplanovalo,
provede. Tyto otazky jsou mezi sebou tzce provazany a je zadouci k nim pfistupovat

komplexné. [1]
Zdroje lze d¢lit na dvé skupiny. Prvni skupinou jsou zdroje, které se spotiebovavaji. Mezi
zdroje tohoto typu fadime penize a vSechny druhy materialt. [3] V knize se Projektovy
management podle IPMA [3] se vSak lze setkat s trochu odlisSnym pohledem. ,,V ceském
narodnim prostiedi Mezi zdroje nepocitame material. Materidl se cinnostmi projektu
spotiebovava, na rozdil od zdrojii, jejichz disponibilita se cinnostmi projektu omezuje,
ale nespotrebovava.” [1, str.193]
Do druhé skupiny zdroji fadime zdroje, které se nespotiebovavaji. Mezi né patii lidé,
stroje, zkuSebni zatfizeni apod.
Dalsim zptsobem, jak lze rozlisit zdroje, je na:

e materidlové zdroje (stroje, zafizeni, material atd.)

e lidské zdroje (personal a finanéni zdroje) [3]

Tab. ¢. 3 Typy zdrojt

Zdroje, které se

Zdroje, které se spotiebovavaji nespotiebovavaji
Vyrobni,
mefici,
L .| Suroviny, palivo, stavebni, Lidské
Finan¢ni zdroje stavebni, instalacni [dopravni zdroje
material apod. zafizeni apod.

Provozni zdroje

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé knihy Projektovy management a potiebné

kompetence [3, str. 147]

20



Nejaktualngjsi zptisob déleni zdroji, ktery se posledni dobou pouziva je délit zdroje na:
e pracovni
e materialni
e ndakladové

Tento zplsob dé€leni je vyhodny zejména z hlediska kalkulace néklad. Pracovnim
zdrojim se pfifadi pfisluSnd sazba nakladi na hodinu nebo jiny tdaj, ktery n&jakym
zptisobem vystihuje narocnost daného zdroje. Naklady se nasledné vypoctou
vynasobenim sazby na hodinu a poc¢tem hodin, které dany pracovnik odpracuje. Pracovni
zdroje zahrnuji pracovniky a napftiklad stroj, za ktery platime najem, a ktery se pii té

¢innosti bude vyuzivat.

Oproti tomu materialové zdroje maji ptifazeny naklady na kus nebo jednotku. Naptiklad
m?, kg atd. Néklady se nasledné vypoctou prostym vynasobenim nakladii na jednotku a

poctem jednotek spotiebovanych danou ¢innosti.

Nékladové zdroje maji jednorazove zadané ndklady na zdroj, ktery je potfebny pro danou
¢innost. Jako priklad lze uvést cestovni naklady pracovnika nebo smluvné domluvené
naklady v ptfipadé néjaké outsourcované Cinnosti, kde nds pouze zajima finalni cena,

kterou zahrneme do nakladu. [3]
1.2.4.2 Planovani zdroji

Pfi planovani zdrojii vychézime ptedevs§im ze stanoveného rozsahu projektu, ktery je
tvofen WBS, ¢asovym harmonogramem a ptipadné i definici cili a rozsahu praci. Zkratka
se snazime pouZit v§e, co by ndm mohlo pomoci si co nejlépe vytvofit pfedstavu o praci,
kterou bude nutné vykonat. Dilezitym faktorem je mit alesponn ¢aste¢né povédomi o

nakladnosti jednotlivych ¢innosti. [1]

Pokud mame tyto informace v dostate¢né mife k dispozici, lze piejit k samotnému
identifikovani potfeby zdroji na dané Cinnosti. Obecné vyjadieni potfeby zdroju urci
fidici tym, ale Casto je potieba ziskat nazor specialistti. Naptiklad pro vytvoreni navrhu
budovy je potfeba architekt a projektant. Otazka urceni kapacity, potazmo naro¢nosti
ukolu je vSak mnohdy slozitéjsi, a proto se Casto musi pfistoupit k pouziti nckteré

zZ nasledujicich metod:
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e kvalifikovany odhad — projektovy manazer zkonzultuje naroc¢nost ukolu
s liniovymi manaZery a spolecné vytvoii odhad pracnosti dané ¢innosti. Timto
zpuisobem odhadnou pocet ¢lovékodnil nebo pocet lidi, ktery by se mél na dané

¢innosti v idedlnim ptipadé podilet.

e historickd zkuSenost — tato metoda je znama také jako analogie. Projektovy
manazer odhadne potfeby zdroji na zakladé historické zkuSenosti s projekty

podobného typu a rozsahu

e normy — Vvnékterych oborech a organizacich maji na urcitou c¢ast ukont
pfedepsané normy. To se tyka i ndrocnosti tkolil a kapacit zdroji a diky tomu Ize

Casto pouzit udaje z tabulek

e simulace — pokud né&které projekty obsahuji velké nejistoty, byvaji Casto

vyuzivany simulace a matematicky modely, ktery pomohou stanovit plan zdroji

e kreativni techniky — tyto metody se pouzivaji casto u IT projekti, ptfi pouzivani

agilnich pfistupt [1]
1.2.4.3 Postup planovani zdroji
K planovani zdroji dochazi ve tfech krocich:
e Urceni potiebnych zdroji
e Zjisténi dostupnych zdroji
e Porovnani potfebnych zdroji s dostupnymi

Planovani zdroju je kli¢ové pii fizeni portfolia projekt nebo programu. Je to z toho
diavodu, ze pokud projekty probihaji soucasné, tak se také musi délit o zdroje a je nutné

S tim pocitat v kontextu vSech projektu. [3]

»Pokud je urcity druh zdroje vyuzivan vice projekty, je ucelné sestavit souhrnny plan
narokii na zdroje vsech projektii (portfolia), aby bylo mozno zajistit optimalni vyuzivani
techto zdroji.* [1, str. 195]

Pti urcovani potiebnych zdrojli se snazime pro kazdou ¢innost urcit potiebné zdroje tak,

aby ¢innost byla fadné vykonana v naplanovaném terminu v souladu s planem.
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Pti ur¢ovani dostupnych zdroju se pro kazdy potfebny zdroj musi uréit mnozstvi, které je
pro dany ¢as a danou ¢innost k dispozici napt. kolik stroji bude ve skutec¢nosti k dispozici

v dob¢, kdy by méla ¢innost probihat. [3]

Pokud v pribéhu porovnavani potiebnych a dostupnych zdroji dojde ke zjisténi, Ze se
zde nachazeji disproporce nebo izka mista, je nasnadé provést rozhodnuti. Jedna z variant
je zména casového planu. Piesun terminu v ramci ¢asovych rezerv ¢innosti nebude mit
za nasledek ovlivnéni terminu dokonceni projektu. Pokud dojde k piekro¢eni ¢asovych
rezerv, muze dojit k prodlouzeni projektu, coz vétSinou vede k vzniku dodate¢nych

naklada.

Dalsi moznosti je zména pouzivani zdroju. Zdroj miize naptiklad pracovat déle nebo
Vv piesCasech. Déle je mozné zvysit kapacity napt. zvySeni poctu zaméstnancii, dokoupeni
dalSich stroji apod. Obé tyto varianty povedou ke zvySeni nakladi. Alternativou miiZe
byt outsourcing — objednat si prace u externiho dodavatele. To ale mtze také vyvolat dalsi

naklady. [3]
1.2.5 Plan nakladu

,,Pojem Fizeni nakladii a financni Fizeni V sobé zahrnuje vsechny cinnosti, které jsou
potieba pro planovani, monitorovani a controlling nakladii v priitbéhu Zivotniho cyklu

projektu, véetné hodnoceni projektu a odhadu v pocdtecnich fazich. ““ [1, str. 201]

Pii tizeni nékladi projektu dochézi k odhadovani nakladii na jednotlivé casti WBS,
subsystémy a na cely projekt. Nasledné se vytvoii rozpocet celého projektu. Porovnani
planovanych a skutecnych ndkladi je nedilnou soucasti fizeni nédkladii v riznych fazich
projektu, stejné tak odhad zbyvajicich nakladt a s tim souvisejici aktualizace findlnich
odhadt nakladd. Naklady na realizaci jednotlivych vystupt ¢i ¢innosti musi byt mozné
zméfit a spocitat. Pfi realizaci zmé&n na projektu musi byt tyto zmény vypocitany,

schvaleny a zdokumentovany s nimi spojené naklady. [1]

Do néakladl projektu se zahrnuji i pomérné c¢asti rezii, jako napiiklad ndklady na
kancelarské prostory a trvaly chod organizace realizujici projekt. Soucasti rozpoctu by
méla byt rezerva pro vykryti neo¢ekavanych vydaji, které jsou tvofeny ndhodnymi
udalostmi ¢i reklamacemi nebo také prostym piekrocenim planovanych nékladd.
Doporucuje se si ponechat také jisté fondy na odmény pro pracovniky provadéjici projekt

naptiklad za v¢asné a zdarné dokonceni projektu [1]
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Naklady za proplacené prace na projektu musi souhlasit s tim, co opravdu projekt dodal.
Dutlezitym faktorem jsou také terminy plateb dohodnuté ve smlouvéch. Pti fizeni projektu
se aplikuji riizné postupy a metody k monitoringu a kontrole skute¢ného stavu vystupti.

Zaklad projektového controllingu tvofi znalosti:
e Skutec¢nych stavi vystupt
e Kter¢ prace je tieba fakturovat
e Jak jsou vyuzivany zdroje [1]
Finan¢ni fizeni
Finanéni fizeni hraje v projektu podstatnou roli. Jeho funkci je zajistit, aby ve vSech
bodech ¢i fazich projektu vedeni projektu védeélo, jak velké finan¢ni zdroje jsou potieba.

Finanéni zdroje projektu jsou zavislé na nakladech projektu, na harmonogramu projektu

a na podminkach plateb, které jsou stanoveny ve smlouvé. [1]

Sledovani Cash-flow projektu je velmi kritickou zélezitosti a vyZaduje obzvlast velkou
pozornost. Musi byt neustale kontrolovano a vyhodnocovano. Reakce na stav cash-flow

je v kompetenci vedeni projektu, a to za n&j nese i odpovédnost. [1]
Soucasti finan¢niho fizeni projektu je proces ziskavani financnich prostiedki
k financovani projektu optimalnim zpisobem. Pfi financovani projektu lze pfistoupit

k n¢kolika zptisobim financovani:

e Interni finan¢ni zdroje

e Zdroje z pridruzenych spolecnosti ¢i deefinych firem

e Bankovni pij¢ky nebo riizna konsorcia pro sdileni vysledku projektu [1]

Sestavovani rozpo€tu a planovani nékladl je nedilnou soucasti faze planovani projektu.
Piimo navazuje na planovani zdroju a ¢asovy harmonogram projektu. Rozpocet projektu
je tvofen dvéma stranami, a to stranou vynosu a stranou nakladi. Mizeme fici, ze
rozpocet je celkovy objem prostiedktl, které byly ptidéleny na projekt. Tyto prosttedky
jsou obvykle rozdéleny do vydajovych kategorii a jsou rozfdzovany v Case. Pfi planovani

rozpoc¢tu tedy dochazi k planovani nakladi i zdroja, které poslouzi ke kryti nakladu. [1]

Rozpocet projektu je klicovou soucasti projektového planu a je sttedem zdjmu vSech

zainteresovanych stran. Od investorti — majitele projektu, ktefi se velmi pozorné zajimaji
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o mnozstvi vynalozenych nakladi a kolik ve findle projekt vygeneruje penéz, pies
manazery tymd, ktefi musi mit informace o tom, kolik maji dostupnych financi pro svoje
aktivity, az po jednotlivé ¢leny projektového tymu, pro které jsou stézejni informaci vyse

jejich mezd. [1]
Planovani nakladu

Pfi sestavovani rozpoctu projektu mizeme zacit dvéma zpisoby. Prvnim zpisob je
planovani nakladu, kdy si stanovime rozpocet nakladu a nasledné k nim hledame zdroje,
kterymi stanovené naklady pokryjeme. Druhym zptsobem lze zacit planem vynosu, kdy
je ale nutné myslet na omezeni a podminky dané kontextem projektu. Naptiklad pokud
jsou ve firm¢ vyclenéné prostfedky na investice za 5 mil. K¢, 1ze s nimi pocitat jako se

zdroji — vynosy — a lze do vySe 5 mil. K¢ planovat naklady. [1]

V ptedprojektové fazi projektu se vétSinou zpracovava hruby odhad néklada projektu.
Definovani projektu pomoci logického ramce muize piinést jako vystup prvni hruby
odhad ndkladi. Ve studii prilezitosti je c¢asto vyznamnym kritériem pii vybéru
projektovych zamérli navratnost investice (ROI — Return on Investment) nebo cista
soucasna hodnota (NPV — net present value). K vypocitani téchto zakladnich ukazatelt
je nutné provést odhad nakladd projektu, poptipadé celého zivotniho cyklu produktu
projektu. [1]

Pt1 zpracovavani hrubého odhadu 1ze pouZzit nékolik metod odhadovani nakladu:
e Odhadovani pomoci analogie
e Parametrické odhadovani [1]

V piipadé pouziti analogie se vychazi z historickych zkusenosti organizace s projekty
podobného typu. Napiiklad se vyuZivaji konec¢né rozpolty projektl, ve kterych se
realizovaly obdobné naklady. [1]

Casto se stanovuji naklady i pomoci parametril. Tato metoda se hojné vyuziva naptiklad
ve stavebnictvi, kde existuji databaze orientacnich nékladi na realizaci urcitych ¢innosti,
kde Ize napiiklad zjistit, kolik stoji 1 m? omitky na zateplené fasidé rodinného domu.
Plochu domu lze zjistit pomérné snadno, a pak uz staci tyto dva tdaje vynasobit a mame

spocitané naklady na omitku. [1]
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Vyse zminénym metodam odhadovani nékladii se fikéd metoda shora dolt. Tento zpisob
odhadu je pomérné ¢asové nenarocny a nevyzaduje detailni planovani projektu. Je vSak
nutné mit na zieteli, ze pii vyuziti téchto metod se mohou konecné néklady vyrazné lisit

od téchto odhadd, a to dokonce i fadové. [1]

Opaénym postupem je planovani ,,zdola-nahoru®. Tato metoda vychazi z pfedchozich

krokt planovani — WBS, ¢asovy harmonogram a plan zdroji. [1]

Pfi tomto zplisobu ocenovani se nejprve oceni pracovni baliky nejnizsi arovné WBS.
Nasledn¢ se oceni prace (aktivity) a na zavér se vlozi rezerva na kryti identifikovanych a

neidentifikovanych rizik. [1]

Hlavnim vstupem pro stanoveni odhadu timto postupem je seznam aktivit a odhad doby
jejich trvani. Tyto udaje jsou ziskdny béhem planovani asu. Pti sestavovani podrobného
rozpoctu je dobré zacit nejprve ptimymi naklady (direct costs), které jsou uzce spojeny

s realizovanim jednotlivych aktivit.

Tab. ¢. 4 Piiklady pifimych ndklada

Primy naklad Konkrétni priklad
osobni ndklady na pracovniky projektu | mzdy, pojistné na vefejné a socialni
zabezpeceni, piispévky na penzijni pojisténi

néklady na materidl pisek, cement, papiry, tonery
prondjem Skolicich prostor, pieklady a

nakup sluzeb tlumoceni

cestovné pracovnikil projektu Jjizdné, stravné, letenky, ubytovani

pofizeni, pronajem hmotného majetku | pocitace, automobily, jefaby, nabytek
poftizeni, prondjem nehmotného
majetku nakup licenci, software, patenti

néklady na subdodavky vystavba skladovaci haly stavebni firmou

Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management podle IPMA 2. vydani [1,
str. 205]

Nepiimé naklady (indirect costs) znamé také jako rezijni naklady (overhead costs) jsou
takové nédklady, které jsou spolecné pro celou organizaci, a tudiZ je nelze jednoznacné

prifadit ke konkrétnimu projektu.
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Tab. ¢. 5 Priklady nepiimych nakladt

Neprimy naklad Konkrétni priklad
cast osobnich nékladii managementu
nepiimé osobni naklady organizace

cast nakladi na vytapéni, spotieba energie,
uklid, opravy budov, které vyuziva

provoz budov organizace

naklady na podptrna oddé€leni cast nakladi na marketing, vedeni
organizace ucetnictvi organizace

dané a poplatky Cast dani a poplatku, které plati organizace

Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management podle IPMA 2. vydani [1,
str. 205]

V praxi se 1ze Casto setkat i takzvanymi expertnimi odhady, kdy projektovy manazer nebo
¢len tymu na zékladé svych zkuSenosti a znalosti problematiky, naklady odhadnou. Tato
metoda se pouziva, kdyz je prili§ Casové naro¢né ¢i ndkladné zjistovat ceny
z ovéfitelnych zdroja. [1]

Rezervy

Pti vytvareni planu nékladi je tfeba do né€j promitnout rizika a vytvofit rezervu pro piipad
problémi. Vyse rezervy se Casto stanovuje jako procento celkovych vydajt projektu nebo
se stanovi rezervy pouze pro né€které rizikové polozky rozpoctu. Typickymi piiklady
rezerv na identifikovana rizika jsou rezervy na kurzové ztraty, kdy u projektd, u kterych

dochazi k transakcim v cizi méné a rezervy na dodate¢né naklady. [1]
1.2.6 Plin komunikace

Komunikace je zdkladni formou kontaktu mezi lidmi. Efektivni vyména informaci a
porozuméni informacim tvoii zaklad GspéSné komunikace. Tato zasada plati taktéz u
projektd, programil a portfolii. Stakeholderim musi byt pfedavany relevantni informace,
které co nejpiesnéji a nejkonzistentnéji napliuji jejich ocekavani. Mélo by byt dbano na

uzite¢nost, jasnou formulaci a spravné nac¢asovani komunikace. [7]

Komunikace miize mit mnoho forem a lze ji roztfidit podle n€kolika typt. Napf. na:
¢ Ustni a pisemnou
e Textovou a grafickou

e Statickou a dynamickou
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e Formalni a neformalni
e Dobrovolnou a na vyzadani [7]

Dale je mozné komunikaci tfidit podle medii, na kterych k ni dochazi. Naptiklad na

papirovou formu ¢i rzné elektronické prostredky.

Komunikaci miize probihat ve formé rozhovort, schizek, porad ¢i pomoci reportd a

zapisu ze schizi. [7]

Pii vytvafeni planu projektu vytvaii management projektu, portfolia a programu
komunikaéni plan. Jednim z uzite¢nych prostiedkii k zajisténi efektivni komunikace mezi
zainteresovanymi stranami muze poslouzit soupis, ktery obsahuje informace o tom, kdo,

kdy, jak a jaké informace ma obdrzet. [7]

Pti realizovani komunikace je dualezité brat v uvahu aspekt divérnosti informaci. Pokud
se dostanou divérné informace do nespravnych rukou, mize to mit neptiznivy dopad na
projekt. Typickymi ptiklady takto Spatné¢ sméfovanych informaci jsou marketingové
informace ¢i prumyslova tajemstvi a rizné formy patentti a jinych duSevnich vlastnictvi.

[7]

Komunikac¢ni dovednosti jsou obecné chapany jako uméni jednat s lidmi. To patii

k zakladnim dovednostem manazera a jeho tymu. [7]

Na v8ech projektech musi byt zajisténa informovanost o stavu projektu. Pod to spada jak
vymeéna informaci mezi pracovniky projektového tymu a projektovym manaZerem, tak
mezi projektovym tymem, zdkaznikem a investorem. Je tieba soucasné informovat i fidici

vybor a dodavatele. [3]

U projekti malého rozsahu vétSinou postaci zékladni informovani o stavu projektu.
Pokud projektovy manazer tidi projekt a je ucastnikem realiza¢nich praci, je pomérné
dobfe obeznamen se stavem projektu. Pokud vSak ptenesl své pravomoci na nékoho

Z tymu, muze si stanovit proces, ve kterém bude informovan o stavu projektu. [3]
Komunikace na malém az stiednim projektu muze probihat nasledovné:

e Jedenkrat tydné sestavi a pfedlozi ¢lenové tymu projektovému manaZerovi

aktualizaci stavu ¢asti projektu, za které jsou odpovédni

e Projektovy manaZer ptreda aktualizaci investorovi, pfipadné dalSim ucastnikim

projektu jednou za 14 dni
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e Porady probihaji jednou tydné a kazdy ¢len projektového tymu je povinen se
porady zucastnit. [1]

U projektt sttedné velkého rozsahu se postupuje obdobné s tim rozdilem, ze jednou

za 14 dni nebo za mésic, posle projektovy manazer zpravu se stavem projektu vSem

zuCastnénym strandm projektu. Mési¢ni zprava by méla zahrnovat také aktualizaci

finanéniho stavu projektu. [3]

U velkych projekti dochazi ke komunikaci v souladu s celkovou komunikaéni
strategii a komunika¢nim planem. U velkych projekti probihd mnohem aktivnéjsi

komunikace a z toho dtivodu je nutné vypracovat plan komunikace. [3]
Typy komunikaci se obvykle déli do tii skupin:

e Mandatory — to, co je povinné

e Informal — to, co neni povinné

e Marketingova komunikace [3]

Mezi mandatorni komunikaci pati komunikace, ktera je vyzadovana organizaci, kterou
je projekt provadén, nebo investorem, nebo je pozadovana zdkonem. Mandatorni
komunikace zahrnuje zpravy o stavu projektu, kontrolni porady, stitem vyzadované

zpravy a informace a finan¢ni reporty, kde dochazi k porovnani rozpoctu se skute¢nosti.
[3]

Mezi nepovinny typ komunikace patii informace, které pracovnici potirebuji veédét

k fadnému vykonani své prace. [3]
Marketingova komunikace ma za cil vzbudit zajem o projekt a projektovy produkt. [3]

Pii vytvafeni planu komunikace je nutné ucinit rozhodnuti o komunikacnich a
informacnich potfebach ucastnikd projektu. Je nutné stanovit odpovédi na otazky kdo a

kdy bude potiebovat danou informaci a jakym zptisobem mu ma byt ptedana. [3]
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Tab. ¢. 6 Priklad planu komunikaci

Komunikacni | Typ Kdo Komu je uréen |Termin Zpusob
vystup komunikace | odpovida doruceni/opakovaci | doruceni
za frekvence
vytvoreni
Zprava o stavu | Povinna Clenové Projektovému Kazdé e-mail
projektu tymu manazerovi pond¢li/jedenkrat za
tyden
Projektova Informaéni | Odpovédna | Zakaznik Podle potieby a Osobni
dokumentace osoba (uzivatelé), pfistupu na vyzadani | vypujceni
(vykresy, podle typu |investor, hlavni | u pracovnika a vraceni
popisy); dokumentu | dodavatel a archivu
projektové subdodavatelé,
dokumenty hlavni projektant,
projektovy tym,
mistii

Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management a potiebné kompetence [3, Str.

160]
1.3 Rizika

Rizika jsou nedilnou soucasti vSech projektd a je nutné s nimi pocitat. Projektovy tym
musi mit neustdle na paméti, ze hrozi neustdle rdzna nebezpeci, kterd mohou ohrozit
uspech projektu. Projektovy tym musi proto byt neustale ostrazity, sledovat neptiznivé

vlivy na projekt a tim sniZzovat ohrozeni projektu. [1]

Je treba si uvedomit, Ze jestlize je projekt rizikovy, neznamend to automaticky, ze nemiize
byt uspésny. Znamena to pouze, ze je treba vytvorit spravny plan rizeni rizik a realizovat

jej.« [3, str. 164]

K posuzovani rizik projektu dochazi jiz ptedprojektovych fazich. Ve studii pfilezitosti
dochdzi posouzeni rizik pro realizaci projektu a nasledné ve studii proveditelnosti se

posuzuji rizika provadéni projektu. [1]

V dnes$ni dob¢ chape projektoveé fizeni pojem riziko jako negativni udalost. Oproti tomu

pozitivni udalost nazyva piilezitosti. Je mozné se setkat i s pojmem pozitivni riziko.

Riziko lze vy¢islit a pfifadit mu urcitou hodnotu. Této hodnoté fikdme hodnota rizika.

Vzorec pro vypocet hodnoty rizika je nasledujici.
HR =P x*§
kde: HR...hodnota rizika
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P...pravdépodobnost se kterou mize riziko nastat.

S...hodnota predpokladané skody, kterou nam miiZe riziko zptisobit, v ptipadé, ze
nastane [7]
Hodnota rizik ma jednotku mény. Ta se odviji od mény, ve které vyjadifujeme hodnotu
predkladané skody.
1.3.1 Rizeni rizik
Rizeni rizik projektu neboli risk project management je soudasti technicko-ekonomické

discipliny zvané rizikové inZenyrstvi. Tato disciplina se do hloubky zaobira

problematikou rizik. Rizika obecné chapeme jako moznost utrpét Skodu. [7]

Rizeni rizik se sklada z identifikace rizik, posouzeni rizik (v této fazi dochazi k uréeni
pravdépodobnosti a o¢ekavanych Skod), nalezeni vhodnych zplsobli vypofadani se se
zjisténymi riziky a sledovani rizik.

Pii sledovani rizik zjistujeme permanentné, zda nedoslo ke zmén¢ hodnoty rizika, zda se
nevytvorfilo nové riziko nebo zda nami identifikované nebezpeéi nepominulo. Sledujeme,
zda neni nutné realizovat néktera opatfeni, kterd mame ptipraveny jako reakci na riziko.
Jako piiklad lze uvést situaci, kdy doslo k negativni udalosti a nasledné k nahlaSeni

Skodné udalosti pojistovné. [7]
Rizeni rizik probih4 nasledovné:
o Identifikace rizika
e Hodnoceni rizika — kvalitativni a kvantitativni hodnoceni
e Vybér odezvy na riziko
e Monitoring rizik v prib&hu projektu [3]
1.3.2 Analyza rizik
Identifikace rizik

Pii identifikovani se snazime najit nebezpeci, kterd mohou projekt ohrozit. Tato

nebezpeci se snazime zaznamenat a co nejpodrobné&ji popsat. Neni v§ak mozné obsahnout

uplné vSechna moznéd nebezpeci. Dulezité je ale identifikovat ta nejdulezitéjsi, které

mohou vyznamné ovlivnit Gspé$nost projektu. Pfi identifikaci rizik se ¢asto pouziva

metoda brainstormingu. Nékteré organizace maji takzvany checklist. Je to seznam
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nebezpeci na zakladé projektl, které organizace realizovala v minulosti. Projektovy tym
pak porovnava checklist se sou¢asnym projektem a sestavi vlastni seznam rizik pro ten

dany projekt. [7]

Rizika se mohou vyskytovat prakticky ve vSech oblastech. Jako ptiklad Ize uvést rozpocet
a financovani projektu, ¢asovy harmonogram projektu, rozsah projektu a pozadavky na
zmény, personalni zalezitosti, politické, pravni atd. Podstatné je vSak vybrat ta rizika,

které jsou pro dany projekt relevantni. [3]
Hodnoceni rizik

Jakmile dojde k identifikaci rizik projektu, je nutné je ohodnotit. Na zakladé ohodnoceni

zjistime, jak moc je dané riziko pro projekt vyznamné. [3]

Hodnoceni rizik probihd dvéma zplsoby — kvantitativnim a kvalitativnim. Pfi
kvantitativnim posouzeni se snazime urcit hodnotu pravdépodobnosti a ¢iselnou hodnotu

ztraty, pokud k dané neptiznivé udalosti dojde. [7]

Druhou metodou je metoda kvalitativni, kdy pro stanoveni pravdépodobnosti a dopadti —
ztraty pouzijeme slovni hodnoty jako napt. nizka pravdépodobnost, vysoky dopad apod.

nebo pouZzijeme n&jaké bodovaci stupnice napt. od 1 do 5. [7]

Nasledné lze ohodnocena rizika porovnat v tabulce mezi sebou ¢i vytvorit matici

kvalitativniho hodnoceni rizikovych faktord, tak jak je znazornéna v tabulce ¢. 7

Tab. ¢. 7 Matice kvalitativniho hodnoceni rizikovych faktori

Velmi
‘é vysoka
S Vysoka
<
o Stiedni R4, R6 R2
o
5 Nizka R3, R5
~
Velmi nizka R1
Velmi . w1 . Velmi
nizky Nizky  Stfedni  Vysoky vysoky

Vliv
Zdroj: vlastni zpracovani podle knihy Projektovy management a potfebné kompetence [3, str.

167]
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Kombinaci téchto dvou zplsobl vznikne semikvantitativni analyza. Kdy dojde pfirazeni
¢iselnych hodnot k hodnotam slovnim. Napiiklad 1 — velmi nizky, 2 — nizky atd. a nasledné
se mezi sebou vynasobi a tim ziskdme Ciselnou hodnotu jednotlivych rizik. Pti

semikvantitativni analyze lze vyuzit rizné druhy ¢iselnych fad. [7]
1.3.3 Odezva na rizika

Planovani odezvy na riziko je proces, pii kterém dochazi k rozhodovani o tom, jaké
pfijmout kroky, které povedou k redukci nebezpeci. V této fazi je nasim cilem snizit
celkovou hodnotu vsech rizik na takovou uroven, aby projekt mohl byt s vysokou

pravdépodobnosti uspésné realizovatelny. [7]
Existuje n¢kolik zptisob, jak se k riziklim postavit:

e Riziko pfejit — pasivné akceptovat

e Riziko na n€koho pienést — pojistit se proti dané nepiiznivé udalosti

e Riziko zmirnit — pokusit se snizit dopad rizika

e Vylou¢it riziko — vylou¢ime ho tim, Ze nalezneme jiné feSeni, které uz dané riziko
neobsahuje

e Vytvorit si rezervu — muze byt ¢asova, nakladova ¢i ve form¢ zalozniho zdroje

e Vytvofeni planu B — pro pfipad, ze dana udalost nastane [7]

e Monitoring rizika — tuto strategii je mozné pouzit pro rizika se sttednim vlivem a
nizkou pravdépodobnosti dopadu. Pracovnik projektového tymu, ktery ma na
starosti fizeni rizik nebo projektovy manazer, musi riziko sledovat a

vyhodnocovat, zda se neméni jeho vyznam pro projekt. [3]
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2 Prakticka ¢ast
2.1 Predstaveni organizaci
2.1.1 Ardeta consult s.r.o.

Ardeta consult s.r.o. je firma pusobici v Ceské republice a spolupracujici se subjekty
v Rakousku a ve Spolkové republice Némecko. Spole¢nost ardeta consult s.r.o., vznikla
vroce 2014 a sidli v Plzni. Hlavnim poslanim této firmy je poskytovani vysoce
kvalifikovanych sluzeb v oblasti projektového fizeni, a to ptredevsim v oblasti vystavby a
rekonstrukce staveb. Firma poskytuje Sirokou Skalu komplexnich fesSeni pii realizaci
stavebnich projektl. Jako ptiklad 1ze uvést samotny projektovy management, controlling
projektl, vypracovavani finan¢nich plant a zjistovani financovani projektt. Vyznamnou
oblasti plisobnosti ardeta consult s.r.o. je oceflovani nemovitosti. Firma se pfevazné
specializuje na projekty stiedniho a velkého rozsahu. Spole¢nost svoje aktivity realizuje

pfedevsim na uzemi Cech.

Firma je zalozena na principu, Ze si ji 1ze najmout jako externi outsourcing pro konkrétni
projekt. Nasledné jeden z projektovych manazerti firmy zajisti vSe, co si zdkaznik
objednd. V piipad¢, ze zdkaznik ma zijem o projektovy management, piebira ardeta
consult s.r.o. rizné rovné pravomoci a odpoveédnosti za projekt. Zajisti vSe potiebné pro
realizaci projektu. Sama navrhne organizacni strukturu, plany rozsahu, nakladi, zdroji
atd. Samoziejmé& piitom uchovavad nejvyssi rozhodovaci pravomoc o projektu na

investorovi — zdkaznikovi.

Pii controllingu projekti oslovi bankovni instituce zastupce ardeta consult s.r.o. a
nasledné s nimi uzavie smlouvu o controllingu n¢kterého z projekti, ktery dana bankovni
instituce finan¢né zajist'uje a je potieba na n¢j dohlizet nezavislou osobou. V takovém
ptipadé¢ vstupuje do ciziho projektu jako nezéavisla osoba, ktera mé povinnost kontrolovat
prubéh projektu, a to predevsim z pohledu financi. Kontroluje, zda se penize a zdroje

spotiebovavaji tak, jak bylo pfedem urceno a zda se odklani projekt od piivodniho planu.
2.1.2 Amadeus Real, a.s.

Firma Amadeus byla zalozena v roce 1992 jako spole¢nost s ru¢enim omezenym se
zakladnim kapitdlem 100 000,- K¢, do roku 1998 byl jejim jedinym spole¢nikem pan
Véclav Klan. V roce 1998 do spole¢nosti vstoupil dalsi spole¢nik, obchodni spole¢nost

Agrodat, a.s. (pozdé&ji ptejmenovana na Amadeus Real, a.s.). Zakladni kapital spole¢nosti
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byl postupné navysovan az na vice nez ¢tvrt miliardy korun. V roce 2010 doslo ke
slouceni spolecnosti Amadeus spol. s r.0. a Amadeus Real a.s. se spole¢nosti Amon Real
a.s. a vysledkem této fuze vznikla jedind firma Amadeus Real a.s. se zdkladnim kapitalem
250 000 000,- K¢, ktera je 100% ovladana a vlastnéna panem Véclavem Klanem, ktery

je také ptedsedou piedstavenstva.

Po celou historii firmy byl hlavnim pfedmétem cinnosti obou spole¢nosti Amadeus
pronajem nebytovych prostor. Majetkem firmy se staly jednak existujici nemovitosti v
Praze, Usti nad Labem, Liberci a Ostravé a soucasné doslo postupné k vystavbé novych,
uspésnych obchodnich center ,,Vodickova®™ v Praze 1, ,,Delta® v Praze 6, ,,Sever” v Usti
nad Labem, ,,.Delta” v Liberci a ,,Atrium® v Hradci Kralové. Tyto objekty spolec¢nost

Amadeus Real a.s. vlastni a sou€asné provozuje.

VSechny vySe popsané nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti Amadeus Real a.s. se
nachazeji prevazné v historickych centrech uvedenych mést. Praveé ozivovani stfedi mést
je hlavnim zamérem spolecnosti Amadeus Real a.s. a v tomto trendu bude chtit spole¢nost

Amadeus Real a. s. i nadéle pokracovat.

Obr. ¢. 4 OC Vodickova, Praha

Zdroj: http://www.ocvodickova.amadeus-real.cz/cz/fotogalerie
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Obr. €. 5 OC Atrium, Hradec Kralové

Zdroj: http://www.ocatrium.amadeus-real.cz/cz/fotogalerie

V soucasné dob¢ spolecnost ptipravuje projekty dvou velkych obchodnich zatfizeni na
vlastnich pozemcich v centrech mést Plzn€ a Ostravy. Ocekavané naklady na vystavbu
planovanych investi¢nich zaméri se pohybuji kolem dvou miliard korun. Vystavba
obchodniho centra v Plzni by méla byt zahajena jiz koncem roku 2020. Spolecnost jedna
o akvizici centralné poloZenych pozemkt v Ceskych Budgjovicich a ve Zling, V piipravé

je také vystavba v Praze HoleSovicich.
2.2 Piredstaveni projektu

V praktické Casti této bakalaiské prace se vénuji planu projektu rekonstrukce méstského
domu v Praze v Dlouhé ulici. Spole¢nost Amadeus Real a.s. jako investor si najala firmu

ardeta consult s.r.o. k tomu, aby zajistila kompletni management tohoto projektu.

Projekt se rozklada na tfech Cislech popisnych — €. 741/11, ¢. 13 a €. 15. Jedna se o
administrativni budovu s obchodnim parterem. V soucasné dobé zahrnuje plochy
kancelaiské, obchodni, gastronomické provozy a byty. Objekt ma vlastni dvoupodlazni

garazovou halu. Diim je z pfevazné €asti pronajat tfetim osobam.

Dim ¢p. 741/1 vznikl v dob¢ asanace Josefova, v letech 1898 - 1900, podle navrhu arch.

Miroslava Stohra na ctyfech gotickych parcelach, a to pivodné jako dva domy; které
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fungovaly od roku 1900 do 2. svétové valky jako Hotel Bristol. V roce 1996 byla ve dvoie
realizovana dv¢ suterénni patra s vytahem pro parkovani vozidel v suterénu. Objekt ma 1
podzemni a 6 nadzemnich podlazi, celkem tfi schodisté a podsklepeny dvtr, ktery bude

V ramci rekonstrukce zastavén novou piistavbou.

Obr. ¢. 6 Polyfunkéni dim v Dlouhé ulici ¢.p. 741/11, 13 a 15

Zdroj: vlastni fotografie

V soucasné dobé¢ se pripravuje komplexni rekonstrukce objektu, kterad zahrnuje mimo jiné
také pfistavbu dvorni ¢asti objektu. Pii navrhu realizace projektu se vychdzelo z
pozadavku investora na konverzi hornich pater zpét k bytové funkci a k vyuziti ptizemi a
prvniho patra pro obchodni nebytové jednotky, jejichz presnad specifikace jesteé neni
urcena, ale vzhledem k soucasnému trendu se bude jednat pravdépodobné o restauracni
zafizeni.

Dle uzemniho plénu se objekt nachazi v uizemi VS - v§eobecné smiSené. Funkéni vyuzZiti:
Bydleni, obchodni zatizeni s celkovou plochou neptevysujici 5 000 m2, prodejni plochy,
stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zatizeni, Skoly, Skolsk4 a ostatni vzdélavaci
a vysokoskolska zatizeni, mimoskolni zatizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zatizeni,
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zafizeni socidlni péce, zafizeni vetejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni
zafizeni, stavby pro vefejnou spravu, sportovni zafizeni, sluzby, hygienické stanice,
veterinarni zafizeni v ramci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni, drobna nerusici
vyroba Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisti a opraven jako nedilna Cast garazi a
polyfunkénich objekt, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, sbérny surovin, malé

sbérné dvory.

Z vyse uvedeného funk¢éniho vyuziti je patrné, Ze se jedna o uzemi slouzici pro umisténi
polyfunk¢nich staveb nebo kombinaci monofunkcénich staveb pro bydleni, obchod,
administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby vseho druhu, kde Zadna z funkci

nepiesdhne 60 % celkové kapacity uzemi vymezeného danou funkci.

Koncept rekonstrukce od architekti C.A.LS. architekti s.r.o. méni objekt z 85 %
administrativniho charakteru na objekt, ktery z hlediska funkéniho vyuziti obsahuje vice
funkci, a ktery vraci do objektu bydleni ve vysSich podlazich. Mezi bytova podlazi a
podlazi nebytova je vlozena funkce ubytovani apartmanového typu z diivodu akustického

oddé¢leni.

Funkéni skladba ptipravovaného projektu vypadé nasledovné:
e 1.PP nebytovy prostor (klub, restaurace), technické zazemi
e [.NP nebytové prostory (restaurace, obchod)
e 2.NP nebytové prostory (restaurace, sluzby)

e 3.NP malé ubytovaci zatizeni apartmanového typu

e 4.NPbyty
e 5.NPbyty
e 6.NP byty
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Obr. ¢. 7 Poloha projektu
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Zdroj: https://mapy.cz/s/2dTCA

Dum se nachazi na pozemku ¢. 815 v katastralnim uzemi Staré Mésto v obci Praha, kdy
V soucasnosti je zastavéno zhruba 850 m? z celkové plochy pozemku 1370 m2. Pozemek
i budova je 100% vlastnéna investorem Amadeus Real, a.s. Po planové rekonstrukci a

pristavbé bude zastavéno plnych 1370 m?, tak aby doslo k co nejefektivngjsimu vyuziti

potencidlu pozemku.

V soucasnosti se ceny za jeden m2 ctvereni bytu na Praze 1 pohybuji okolo ¢astky
150000 K¢ [9], a proto je pochopitelné, Ze se investor snazi vyuzit svoji nemovitost, co
nejefektivngji. Kazdy metr Ctvere¢ni, ktery neni zastavén a nikterak pronajiméan
predstavuje pomérné velké uslé zisky. Tim, Ze Se zastavi nadvofi, které v soucasnosti neni
nikterak finan¢né zhodnoceno, dojde k zasadnimu zvySeni pronajimatelné plochy domu.

Zaroven dojde k celkovému zvySeni ptijmi z pronajmu objektu.
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Obr. ¢. 8 Pozemek a budova vyznacend v katastru nemovitosti

Zdroj: vlastni zpracovéani na zakladé CUZK
2.3 Cil Projektu

Cilem projektu je do 9.5.2019 pristavét dvorni pfistavbu, budovu kompletné

zrekonstruovat a uvést celek do provozu.
2.4 Soucasny stav

V soucasné dob¢ je objekt na hran¢ své Zivotnosti a postupné se zde zacinaji vyskytovat
rizné problémy spojené s udrzbou a provozem. Pficemz naklady na provoz budovy
zacinaji neimérné rist a da se pfedpokladat, ze pokud se neprovede generalni
rekonstrukce celého objektu, nédklady budou rist a kvalita pronajimanych prostor bude
klesat. S tim bude klesat i trzni cena pronajmu a je pravdépodobné, Ze i soucasni

najemnici za¢nou tlacit na snizovani cen ndjemného.

Proto se majitel objektu rozhodl pro kompletni rekonstrukci objektu. Vzhledem k poloze
projektu, ktery se nachdzi v pamatkové zon¢ uprostied starého mésta v Praze, pristavba

bude pottebovat zvlastni souhlas pamatkart. S tim budou spojené zvySené naroky na
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kvalifikaci architekt a zasadné se tim zvysi riziko zdrzeni ¢i neschvaleni projektu

pamatkarti oproti varianté, kdy by se soucasny objekt pouze zrekonstruoval.
2.5 Plan projektu
2.5.1 Projektovy trojuhelnik
Po zahrnuti dvorni pfistavby vypadaji dimenze projektu nasledovné:
e Casova—2,7 roku
e Rozsahovéa — Kompletni rekonstrukce objektu a pristavba dvorni ¢asti
e Nakladova — Celkové naklady ve vysi 268 427 009 K¢

Obr. ¢. 9 Trojimperativ projektu

Rekonstrukce
polyfunkéniho domu

2.7 let } L 268 427 009 KL

Zdroj: vlastni zpracovani
2.5.2 Definice projektu pomoci logického ramce

V tabulce ¢. 8 je projekt definovan pomoci logického ramce.
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Tab. ¢. 8 Logicky ramec projektu — rekonstrukce polyfunkéniho domu

Strom cili | Objektivng ovét. Ukazatele | Zdroje informaci | LicaPokla
dy/rizika
1. Statistiky realitni
Zvyseni 1 Pocet zajemcti 0 prondjem | kancelate zajist'ujici
_ | atraktivnosti prostoru pronajimani prostord
'2|  kapacitya | 2 Velikost podlahové plochy 2. Dokumenty o
3| ziskovosti 3 Piijmy z najmu stavbé (projektové
polyfunkéni 4 Kolik procent plochy plany/nakresy domu)
ho domu pronajato a na jak dlouho 3. Danové piiznani
4. Najemni smlouva
Projekt
Do 9.5.2019 . ne/bude
uvést Kolaudacni dokoncen
=| pudovu po Budova je zkolaudovana, rozhodnuti (listina) véas za
© o, vybavena a predand Piedavaci protokol N .
rekonstrukci , . predpokla
q celého projektu ;
0 provozu dané
naklady
1 Projekt se ne/bude
realizovat
1.1 Studie je vypracovana
1.2 Projekt ptipraven
1.3 Ngjemce zajistén
1.4 Pozadavky zpracovany
1.5 Projekt schvalen e Studie
pamatkaii . proveditel
1.6 Uzemni rozhodnuti 1 StUd.I € . nosti
. proveditelnosti y
1 vydano 7 Proiektovd dokoncCena
Dokonéena | 2 Budova je 1O o
» . ; dokumentace S
predprojekt | zrekonstruovana 3. Néiemni smlouva Interiérové
ova faze 2.1 Vyklizeci a zékladni 4' St aJnovisko UPP prace jsou
§ 2 bouraci prace jsou dokoncené S'UR dokonceny
% | Zrekonstruo | 2.2 Rekonstrukce — ptvodni | 2" 5. ., o
S , vy . 6. Predavaci
='| vana ¢ast je dokoncena rotokol stavb Rekonstru
budova 2.3 Novostavba — dvorni g Piedavaci y kce
3 pristavba je dokon¢ena .ro tokol celého dokonéena
Zprovoznén | 2.4 Dokoncovaci stavebni pro? e Budova
\ s » projektu )
a budova prace jsou dokonceny 8 Kolaudacni je uvedena
2.5 Komer¢ni jednotka — ) , do
., . . rozhodnuti
stavebni prace najemce jsou provozu
dokonceny
2.6 Interiéry jsou dokonceny
3 Budova je
provozuschopna
3.1 Kolaudace je dokonc¢ena
3.2 Vybaveni nadbytkem
3.3 Uvedeni do provozu
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Aktivity

1 Piedprojektova faze

1.1 Studie stavby,

piiprava projektu

1.1.1 Piiprava studie
proveditelnosti
1.1.2 Ptiprava projektu
1.1.3 Zajisténi ngjemce
1.1.4 Pozadavky
najemce — Stavba
1.1.5 Pristavba —
projednani s pamatkaii
1.1.6 Vystéhovani
stavajicich najemnikil
1.1.7 Pristavba —
uzemni rozhodnuti
2 Realizace projektu

2.1 Vyklizeci a zékladni
bouraci prace

2.2 Rekonstrukce —
puvodni ¢ast

2.3 Novostavba —
dvorni ptistavba

2.4 Dokoncovaci
stavebni prace

2.5 Komer¢ni jednotka
— stavebni prace najemce

2.6 Interiéry
3 Zakonceni projektu

3.1 Kolaudace

3.2 Vybaveni nabytkem

3.3 Uvedeni do provozu

Zdroje (penize, Casovy
lidé, zatizeni...) ramec V. | Pfedpoklady
v K¢ dnech
1.50934 519 1.371 e Schvaleni
1.1 1515901 1.2 23 | projektu potvrzeno
1.1.1 1515901 1.3 261 | e Podpis smlouvy s
1.1.2 9095405 1.4 130 | nijemcem
1.1.3 6156 000 1.5 108 | e Dokonéeni
114 0 1.6 218 | zpracovani
1.1.5 250000 1.7 233 | pozadavki najemce
116 24000000 |18 87 | ¢ 7averjednani
1.1.7 442833 2.520 s pamatkafi vydan
2.201 330575 21130 |, Stavajici
2.1 6 000 000 2.2380 | ,améstnanci
2.2 91 660 195 2.3281 vystéhovani
2.31250 000 2441 | Jsemni
240 2541 rozhodnuti vydano
2.592 946 000 2621 1, Zakladni bouraci
260 3.29 préce jsou
316 000 303 3.122 dokonteny
3.1 250 000 3222 |, Dokontovaci
320 337

3.315 750 303

prace na dvorni
ptistavbé jsou
hotovy

¢ Dokonceni praci
¢ Dokoncovaci
prace na komer¢ni
jednotce jsou
hotovy

o Uskute¢néni
kolaudace

e Dokonceni
vybaveni interiéri

Zdroj: vlastni zpracovani
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e Zijem na
modernizaci

¢ Vidina vyssiho
zisku




2.6 WBS

Struktura projektového dila rekonstrukce polyfunkéniho domu je rozdélena do tii fazi, a
to na fazi pfedprojektovou, realizaci a zakonceni. Kazda faze piedstavuje soubor aktivit,

které budou na projektu uskuteénény. Cely podrobny rozpis praci je uveden v piiloze A.
2.6.1 Predprojektova faze
Obr. &. 10 Cast WBS — predprojektova faze

Rekonstrukce
polyfunkéniho domu

p—

Pfedprojektova
faze

Studie stavby
a pfiprava
projekiu

Pfipravastudie
proveditelnosti

Pfiprava
projekiu

Zajistsni
ndjemce

PoZadavky
—ndjemce na
stavbu

Projedndni
— piistavbys

pamatkdfi

Vystéhovani
— stavajicich
ndjemcu

|| Uzemni
rozhodnuti

__ Stavebni
povoleni

Zdroj: vlastni zpracovani

V predprojektové fazi se fesi priprava zpracovani projektové dokumentace. Zajisti se
pfiprava studie proveditelnosti od architektonické firmy, stanovi se cil projektu a zacne
se vypracovavat projektova dokumentace. Soucasn¢ se zacnou oslovovat potencidlni
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zajemci o prondjem. V tomto piipadé se podatilo velmi vyhodné sepsat smlouvu s jednim
najemcem — fetézec restauraci Kolkovna, ktery si cely objekt pronajme sam na 15 let.
Ptizemni Cast bude vyuZzivat sdm a zbytek podpronajme samostatné. Tim majitel objektu
pronajme rovnou 100% plochy objektu a zdroven prenese riziko a starosti s pronajimanim
jednotlivych ¢asti objektu na Kolkovnu a pouze bude vybirat stanovené ndjemné po dobu

15. let. Najemce zaroven nese rizika spojena s provoznimi naklady.

Po uzavieni smlouvy s ndjemcem se zacnou jejich konkrétni pozadavky zapracovavat do

projektové dokumentace.

Soucasné se k jednani ptizvali i pamatkafi, ktefi budou posuzovat jak dvorni pfistavbu,

tak navrhované rozlozeni pater domu a vzhled jednotlivych jednotek.

DalSim krokem je navazani kontaktu se stavebnim ufadem. Cilem téchto jednani je zjistit,
co vSechno bude stavebni ufad pozadovat pro vydani uzemniho rozhodnuti pro ptistavbu

dvorni ¢asti a stavebniho povoleni pro rekonstrukei.

Na zaklad¢ toho dojde k podani zadosti o vydani izemniho rozhodnuti. Jakmile ufad vyda
uzemni rozhodnuti a pokud nikdo z ucastnik fizeni nepoda odvolani, toto rozhodnuti po

15-ti dnech nabude pravni moci.

Nasledné je moZzné podat zadost o vydani stavebniho povoleni. Toto povoleni se bude
podavat soucasné¢, jak pro dvorni ptistavbu, tak pro rekonstrukci. Stavebni fad nasledné
ve véci rozhodne. Pokud vyda stavebni povoleni, je zde opét lhiita 15-ti dnii pro odvolani
ucastniki fizeni. V pfipadé, Ze se nikdo neodvola, dojde k nabyti pravni moci stavebniho

rozhodnuti.
Vystéhovani najemci

Nezbytné nutnou podminkou pro realizaci tohoto projektu je vystéhovani stavajicich
najemnikd. Vystéhovavani najemnikli neni pro nikoho obecné pfili§ pfijemnd Cinnost.
Obzvlasté, pokud se ndjemnik rozhodne obstruovat, je na misté pocitat s pomérné
velkymi ¢asovymi rezervami. Pokud se osoba odpovédnad za vystéhovani rozhodne
striktné drzet zakont Ceské Republiky, je nutné poditat s krajni variantou, kdy bude nutné
na stavajiciho ndjemnika, ktery neni ochoten se dobrovolné vystéhovat, podat zalobu na
vyklizeni. V tom okamziku je Cisté na soudu, jak rychle v této véci rozhodne a pfipadné
bude rozhodnuti exekuéné¢ vymahatelné. Pfi pramérné délce vyneseni rozsudku

Vv civilnim fizeni 268 dni Obvodnim soudem pro Prahu 1 [13] je velmi dulezité s touto
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variantou pocitat a vnimat ji jako vyznamné riziko pro projekt. Pokud by situace dosla az
do této faze, da se ocekavat, ze projekt bude zna¢né negativné ovlivnén, a to predevsim

jeho ¢asova dimenze.
Soucasné najemniky v pfizemnim parteru na urovni ulice tvofi:

e FranSiza celosvétového kadernictvi TONI&GUY

Specializovany diamantovy butik Diamond Club

Restaurant Rasoi

Bombay Bar

Optika Polak
V druhém nadzemnim podlazi se nachazi:
e Kancelafe rozhod¢iho soudu
e Kancelafe restaurace
e Ordinace
e Byt rozhod¢ich soudcii
Ve tfetim nadzemnim podlazi:
e Byt
e Kancelafe rozhod¢iho soudu
e Kancelafe fondu rozvoje bydleni

V celém Ctvrtém patie se nachazi kancelafe fondu rozvoje bydleni. V patém patie je opét
jedna bytova jednotka a zbytek patra ma pronajatd advokatni kancelar KtiZ a partnefi. 6.

patro je momentalné nepronajaté.

V souctu to tvoti 12 smluv, které musi byt vypovézeny tak, aby mohlo dojit k planované
rekonstrukci objektu. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pomérné zadanou lokalitu, je zde
velky piedpoklad k vyraznému odporu ze strany soucasnych najemnikt k rekonstrukci.
Proto je v rozpo¢tu vy¢lenéna nemala ¢astka ve vysi 24 000 000 K¢ na naklady spojené
S vystéhovanim najemnikii. V této Castce jsou zahrnuty i naklady na usly zisk a

kompenzace ndjemnikiim za pokojny odchod.
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Jakmile jsou vSechna povoleni, posudky a stanoviska vydana, projektova dokumentace je
vypracovana a stavajici najemnici jsou vystéhovani, je mozné ptistoupit k fazi realizace

projektu.
2.6.2 Realizace Projektu

Obr. &. 11 Cast WBS - Realizace projektu

Rekonsfrukce polyfunkéniho domu

Realizace projekiu

dvomni Dokonéovaci stavebni Stavebniprdce ndj | Interiéry

pfistavba prdce na komerénijednotce

Vyklizecia bouraciprace vkce pivodnf Edsti |
|

| Vystavbadvorni . Piestavbakomercni
= Vyklizeciprdce pristavby | || DokonZovacipréce jednotky
|
— —

Dokonéovaci prdce na

____ Dokonéovaciprdce na
| Idkladnibouraci dvorni piistavbé komeréni jednotce
préce L— Uklizecipréce

Zdroj: vlastni zpracovani

V dalsi fazi dojde k vybéru vhodné stavebni firmy, kterd ma dostatecné zkuSenosti a

reference v oblasti rekonstrukce pamatkové chranénych objekta.

Nasledn¢ dojde k vyklizeni objektu a bouracim pracim, samotné rekonstrukci,
vybudovani dvorni pfistavby, dokonCovacim stavebnim pracim, stavebnim pracim

najemce na komeréni jednotce a k vybaveni interiéru.

Vsechny tyto ¢innosti jsou v kompetenci stavebni firmy, ktera v tomto projektu figuruje
jako subdodavatel stavebni ¢asti a tim nese za ni plnou odpovédnost. Proto spole¢nost
ardeta consult s.r.o. v této fazi funguje primarné jako zprostiedkovatel informaci mezi
investorem a stavebni firmou o prubéhu praci a ptipadné dava doporuceni k navrhovanym

zménam na projektu a vice pracim.
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Poté, co jsou vSechny tyto ¢innosti dokonceny, a v ptipadé, ze se zde nebudou vyskytovat

zadné problémy, dojde k ptedani objektu stavebni firmou majiteli objektu. Jakmile

k tomuto ukonu dojde, je mozné postoupit do dalsi faze projektu.

2.6.3 Zakon¢eni projektu

Obr. &. 12 Cast WBS — tfeti troveii — Zakon&eni projektu

Rekonstrukce polyfunkéniho domu

Zakoné&eni projektu
| 1
Vybaveni Uvedenido
Kolaudace ndbytkem provozu
A
Pfiprava Shromazdéni Pfipravné prdace
kolaudace nabytku — uvedenido
‘ provozu
Dekoraterské
Uskute&néni prace
kolaudace Uvedenido
Dokoné&eni provozu
vybaveni '
interiéru

Zdroj: vlastni zpracovani

V zavére¢né fazi projektu dojde ke kolaudaci objektu stavebnim Gradem. V pfipadé, ze

neshled4 Zadné problémy a objekt bude zkolaudovan, do objektu se nast€huje nabytek.

Poté bude objekt uveden do provozu a tim bude projekt ukoncen.
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2.7 Organizacni struktura projektu

Obr. ¢. 13 Organizacni struktura projektu

-

RIZENI PROJEKTU (obecné)

MANAZER
Véclav KLAN e

i i
AKVIZICE EKONOMIKA PRAVO DANE ARCHITEKURA, | | PRONAJEM PRODE! STAVBA MARKETING
sicha, FINANCOVANI PROJEKT
Harownikovd licha Jicha Lendarowd manafer p. Kldm mi. Klan ml. Jalamudis Hérownikowa
DLUE BANKA PRAVNIK DANOWY ARCHITEKT MAKLERI, MAKLERL, | |DODAVATEL GRAFIK
DILIGENCE [ | PORADCE| PORADCI| | PORADCI| —{ STAVEY | &
PRAVNIK EQUITY SPECIALI- || | OETARNA INZENYRING LOKALNI ARCHITEKT,| | |REKLAMMNI
~—| PARTNER | ZOVANI r MaNAFERI —{PROIEKTANT] || AGENTLIRA|
PORADCI OBIEKTU
DANOWY co- INTERNI KONCEPENI STAVEENI PR
PORADCE | —{INVESTOR SPRAVA | —| PORADCE | DOZOR | “—|AGENTURA
KvEtofiovd
INTERMI
SPRAVA +  Cinnosti a funkee se podle charakteru projektu li5i a v £ase mohou pfibyvat nebo ubyvat.
Kuitafiovd *  Manaker projektu musi zajistit, aby viechny zicastnéné osoby ve  EHuté” rada byly
pravidelné a Fadné infermavani.
JEDMANI & *  Zaaktualizaci organigramu zodpovida manaer projektu.

4 VLA E U=
- .

IDA-
valiciM

Zdroj: podklady dodané firmou ardeta consult s.r.o.

Z obrazku obecné organizacni struktury projektl, které fidi ardeta consult s.r.o. pro firmu
AMADEUS REAL as., je patrné, Ze za veskeré déni a komunikaci na projektu je
odpovédny manazer projektu, ktery je zase piimo podfizen statutdrnimu organu —
sponzorovi projektu Vaclavu Klanovi. Vaclav Klan je majitelem spoleénosti AMADEUS

REAL a.s.
2.8 Casovy a sit'ovy plin

Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti této prace v kapitole 1.2.1, ve fazi ¢asového

planovani dojde k pfirazeni ¢asové dimenze k jednotlivym ¢innostem
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Tab. &. 9 Casovy harmonogram projektu

Casovy harmonogram

DLOUHA 11 - 15, REKONSTRUKCE 2017

Popis Zahajeni Dokonceni
Studie stavby, ptiprava projektu 01.08.2016 30.08.2017
Zajisténi najemce 01.10.2016 28.02.2017
Pozadavky najemce - stavba 01.02.2017 30.06.2017
Ptistavba - projednani s pamatkari 01.10.2016 30.06.2017
Vystéhovani stavajicich najemcii 01.01.2017 15.11.2017
Vyklizeci a zakladni bouraci prace 01.04.2017 30.09.2017
Rekonstrukce - ptivodni ¢ast 15.09.2017 28.02.2019
Ptistavba - 1zemni rozhodnuti 01.08.2017 31.12.2017
Novostavba - dvorni piistavba 01.02.2018 28.02.2019
Dokoncovaci stavebni prace 01.02.2019 31.03.2019
Komer¢ni jedn. - stavebni prace najemce 01.02.2019 31.03.2019
Interiéry 01.03.2019 31.03.2019
Kolaudace 01.04.2019 30.04.2019
Vybaveni nabytkem 01.04.2019 30.04.2019
Uvedeni do provozu 01.05.2019 09.05.2019

Poznamka:

Casovy pritbéh stavebnich praci jednotlivych stavebnich celkii bude
upravovana s ohledem na technologické postupy, podle dohod se
stavebnim uradem, v zavislosti na vydani vuizemniho rozhodnuti pro
pristavbu a také podle klimatickych podminek v zimnich mésicich.

Zdroj: podklady dodané firmou ardeta consult s.r.o.

Casovy a sitovy plan jsem zpracoval v software MS Project 2016 a je rozd&len na tii faze.

Predprojektovou, realizaci a zakonceni. Sitovy graf je uveden v priloze C.
2.8.1 Predprojektova faze

Vzhledem k faktu, Ze tento objekt je pamatkové chranény a jsou zde najemci, ktefi maji

fadné uzaviené smlouvy, je nutné pocitat s komplikacemi a zahrnout do této faze pomérné
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velké Casové rezervy. Proto na vystehovani najemcti je zde vyclenéno témeét 11 mésict a
na jednani s pamatkari 9 mésicu.
Doby trvani téchto ¢innosti jsou hrubym odhadem, protoze lze jen tézko predvidat, jaké

pozadavky vznesou pamatkati a najemci.
2.8.2 Realizace a zakonc¢eni

Na fazi Realizace ptipadaji dva roky a pro fazi zakonceni je vyc€lenéno néco pres mésic

Casu.
2.8.3 Ganttiv diagram z MS Project

Kvili velkému rozsahu Cinnosti je Ganttiv diagram zobrazen v ptiloze B. V tomto

diagramu je také ¢ervené zvyraznéna kriticka cesta projektu.
2.9 Plan zdroja

Cilem projektu je rekonstrukce polyfunkéniho domu. K realizaci tohoto projektu
potiebuje firma ardeta consult s.r.o. pouze finan¢ni a lidské zdroje. Z pohledu firmy
ardeta consult s.r.o. neni potfeba materialu, surovin, ale ani vyrobniho ¢i stavebniho
zatizeni. Ty bude potfebovat az stavebni firma, ktera bude realizovat stavebni Cast.
Subdodavatelska firma, ktera je zodpovédna za fazi realizace, bude potfebovat jiné typy

zdroji nez ardeta consult s.r.0. Vyuzije napf. material, stavebni zafizeni a lidské zdroje.

Lidské zdroje nelze opomenout, jsou totiz také na projektu velice dulezité. Nejvétsi podil
ma hlavni projektovy manazer firmy, ktery musi zatidit potfebnou dokumentaci a
soucasné nese plnou zodpovédnost za cely projekt. Jako lidsky zdroj v tomto projektu
vystupuje i sponzor projektu AMADEUS REAL as., se kterym projektovy manazer
projednava vSechny dilezité ¢asti projektu. Dalsi potiebné lidské zdroje projektovy
manazer zajisti externe, za které zaplati pfedem stanovenou ¢astku. Externi zdroj jsou

napf. architekt, stavebni dozor a dalsi.
2.9.1 Zpusob financovani projektu

Projekt je financovéan za pomoci Givéru a vlastnich zdrojl, pti cemz Gvér tvoii vétSinovou
&ast (97 %) celého projektu a vlastni zdroje zbyla 3 %. Uvér bude splacen po dobu 15- ti
let. V absolutnim vyjadfeni uvér bude ¢init 260 795 074 K¢ a vlastni zdroje 7 631 935
K¢.
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2.9.2 Plan naklada

Firma néaklady nerozliSuje na jednotlivé fdze ani na pfimé ¢i nepiimé néklady, nybrz na

jednotlivé polozky rozpoctu. V nize uvedené tabulce je detailni vycet jednotlivych

polozek rozpoctu. Veskeré nepiimé ndklady spolecnosti ardeta consult s.r.o. jsou

zahrnuty v celkové ¢astce za projektovy management 11 249 822K¢.

Tab. €. 10 Rozpocet projektu v K¢

Dlouha - rekonstrukce (stavajici +

piristavba) Varianta Kolkovna, 04-2017
Doba V}'/St?\’/by’ 1,50 roku

VE]V)LEJ SI, NAKLADY

PORIZENI

Vystéhovani najemct 24 000 000
Celkem 24 000 000
STAVEBNI NAKLADY jednotek cena zaj.

Piipojky 1 370,00 1 200,00 1 644 000
Bourani 4,00 1 500 000,00 6 000 000
Garaze 24,00 400 000,00 9 600 000
Retail 2 667,00 28 000,00 74 676 000
Apartmany 2 540,30 31 750,00 80 654 525
Spole¢né 546,90 25 000,00 13 672 500
Terasy 0,00 0
Ostatni 0,00 0
Venkovni tpravy 500,00 2 500,00 1 250 000
Celkem . 5754,20 187 497 025
VEDLEJ SI STAVEBNI

NAKLADY

Architekt/Projektant 4,80% 8 999 857
Inzenyring 1,00% 1874 970
Development 5,00% 9 374 851
Projektmanagement 6,00% 11 249 822
Dozor stavby 1,00% 1874970
Ostatni 0,25% 468 743
Celkem 18,05% 33843213
PORADENSTVi

Prondjem 6 156 000
Marketing 0
Pojisténi 140 623
Pravni a dan. poradenstvi 442 680
Ostatni 500 000
Celkem 7239 303

Zdroj: podklady dodané firmou ardeta consult s.r.o.
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Ja jsem tyto polozky nasledné pierozdélil do jednotlivych fazi v software MS Project
2016 a dostal jsem nésledujici udaje.

V piedprojektové fazi se naklady odhaduji na 53 223 329 K¢, pii¢emz z toho 24 000 000
K¢ je nutné vynalozit na vyst¢hovani ndjemnika. Zbyvajicich necelych 27 000 000 K¢
bude vyclenéno na platby architektiim, projektantiim, projektovym manazeram — ardeta

consult s.r.0., developerim, inzenyrim, prostiedkovateli nového najemce a pravnikiim.

Druhé etapa je bezpochyby nejnakladnéjsi. Vyuzivame zde vétSinovou ¢ast uvéru. Cela
rekonstrukce bude stat celkem 199 215 589 K¢. Do této Castky zahrnujeme veSkery
pouzity materidl, sluzby stavebnich firem a mzdy pracovnikim a délnikim. Tuto fazi
zajiStuje subdodavatelska firma, a proto se jednotlivé polozky stavebni ¢ésti v tomto

projektu fesi pouze orienta¢né.

Posledni, zakoncovaci faze je nejméné nakladna, V této Casti zaplatime celkem 15
988 091 K¢&. Tato cena predstavuje dokoncovaci prace, vicendklady, administrativni

poplatky, bankovni iroky a pojistné.

Nasledujici cashflow report zobrazuje prubéh cerpani zdroji v c¢ase. Spojnice
symbolizuje tzv. S kiivku, ktera zobrazuje planovanou hodnotu projektu. Z grafu je
patrné, ze do konce roku 2018 budou néklady spotfebovavany témér linearné. Nasledné

Vv prvni ¢tvrtleti roku 2019 dojde k nejvétsim vydajim, a to za stavebni prace.
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Obr. ¢. 14 Néklady projektu v case v K¢

Cash Flow Report
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Zdroj: vlastni zpracovani v software MS Project 2016
Naklady na financovani projektu

Tab. €. 11 Néklady na financovani v K¢

Celkova vySe Celkova vyse
uvéru vlastnich zdroju
FINANCOVANI 260 795 074 7 631 935
Bankovni poplatky 1177531
Uroky 7 493 376
Pravnik, notar, dohled
banky 250 000
Celkem 8920 906

Zdroj: podklady dodané firmou ardeta consult s.r.o.

Z tabulky ¢. 11 je patrné, ze naklady na financovani projektu budou ¢init 8 920 906 K¢.
Z toho 1 177 531 K¢ bude vynalozeno na bankovni poplatky spojené s vytizenim tvéru,
7 493 376 K¢ budou tvotit iroky za dobu ¢erpani uvéru po dobu trvani projektu a 250 000

K¢ bude ptipadat na pravni a notarské sluzby a na bankovni dozor.
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Rezervy

Tab. ¢. 12 Rezervy projektu v K¢

NEPREDVIDANE A

REZERVA

Rezerva stavba 3% | 5684628
Nepredvidané ndklady 2% | 1258 392
Celkem 6 943 020

Zdroj: podklady dodané firmou ardeta consult s.r.o.

Na nepfedvidané naklady a rezervy stavby je vyc€lenéno 6 943 020 K¢, coz tvoii 5%

celkového rozpoctu projektu.
2.9.3 Plan komunikace

Komunikace na tomto projektu mé prevazn€ povinny charakter. Vzhledem k uzaviené
smlouvé sndjemcem, kterd zajiStuje prondjem celého objektu, k marketingové
komunikaci nebude dochéazet viibec, protoze neni tfeba vyvoldvat zdjem o projekt.

Nepovinna komunikace probihat pouze s vlastniky sousednich nemovitosti.

Kontrolni den na projektu probihd pravidelné¢ jednou mésicné. V piipad€ nutnosti je
mozné udélat mimofddny kontrolni den. V tento den pieddvaji vSichni clenové
realizaniho tymu projektovému manaZerovi Ustn€ informace o stavu projektu a ten

z téchto informaci vytvoii zapis.

Veskera pisemna komunikace, ktera na projektu neprobiha elektronickou formu, se
nasledné konvertuje do elektronické podoby tak, aby mohla byt jednoduse archivovana a

rychle dohledana v piipad¢ potieby.

Tab. ¢. 13 Plan komunikace

CoO PROC KDY KDO KOMU | JAK
Zajisténi uveéru pro | Je nutné ziskat | po schvaleni | projektovy | banka pisemné
financovani financovani pro | zdméru a manazer
projektu realizaci rozpoctu

projektu projektu
Podpis avérové Podpis po schvaleni | projektovy | banka pisemné
dokumentace podminek uvéru | poskytnuti manazer

a zajiStovacich | véru bankou

dokumenti

poZadovanych

bankou
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Co PROC KDY KDO KOMU | JAK
Kontrolni den Piedavani 1x mési¢né vSichni projekto | ustné se
informaci, zastupci vy zéapisem
piijimani realizanih | manaZzer
rozhodnuti, o tymu
kontrola plnéni
ukold, rozdéleni
dalSich ukoll
Zapracovani Cilem je po uzavieni | najemce architekt | pisemné
pozadavkl najemce | vyhovét co smlouvy s
do projektu stavby | nejvice najemcem
pozadavkim
najemce
Ziskani souhlasu Souhlas je po schvaleni | architekt | Narodni | pisemné
organt pamatkové | nutnou definitivni pamatko
péce podminkou pro | podoby VY ustav,
ziskani stavebni ¢asti MHMP
stavebniho
povoleni
Projednani zdméru | Cilem je udrzet | po ziskani projektovy | vlastnici | Gstné
s vlastniky je informované a | souhlasu manazer sousedni
sousednich idedalné 1 organli pam. ch
nemovitosti spokojené péce nemovito
sti
Ziskani Bez téchto prubézné architekt | dot¢ené | pisemné
souhlasnych stanovisek neni | podle organy
stanovisek mozné ziskat postupu statni
dotcenych organti, | stavebni projek¢nich spravy a
instituci a ostatnich | povoleni praci samospra
ucastniki stav. vy,
fizeni vlastnici
sousedni
ch
nemovito
sti,
spravci
siti
Ziskani uzemniho | Bez téchto po dokonceni | architekt | stavebni | pisemné
rozhodnuti a rozhodnuti nelze | projektu pro urad
stavebniho projekt UR a ziskani
povoleni realizovat vSech
stanovisek a
vyjadieni
Vybér dodavatele Dodavatel po dokonceni | projektovy | vybrany | pisemné
stavebnich praci stavebnich praci | projektu pro | manazer okruh
je klicovy pro SP stavebnic
projekt h firem
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Co PROC KDY KDO KOMU | JAK
Uzavieni smlouvy | Bez fadné po ukonceni | projektovy | vybrana | pisemné
s dodavatelem uzaviené vybérového | manaZer stavebni
stavebnich praci smlouvy nelze fizeni na firma

projekt dodavatele

realizovat stavby
Ptedani stavenis$t¢ | Predani po uzavieni | projektovy | vybrand | pisemné

staveniste je smlouvy manazer stavebni

nutny tkon pro | s dodavatele firma

zahajeni m a nabyti

stavebnich praci | pravni moci

SP

Dohled kvality Pravidelné Ix tydné od | stavebni stavebni | ustné
provadénych reporty o zaCatku dozor firma
stavebnich praci priabéhu stavby

stavebnich praci

nezéavislou

osobou jsou

naprosto nutné
Cerpani prostiedkti | Bankovni avér 1x mésicné projektovy | banka pisemné
Z bankovniho bude ¢erpan po manazer
uvéru castech
Pievzeti dokon¢ené | Dokud nedojde | po dokonéeni | stavebni projekto | pisemné
stavby Kk predani stavebnich firma vy

stavby, je za praci manazer

stav stale

odpovédna

stavebni firma
Ptedani stavby Néjemce po prevzeti projektovy | ndjemce | pisemné
najemci pro provadi sam dokoncenych | manazer
provedeni dokoncovaci stavebnich
zatizovacich praci | prace a instalaci | praci

zafizeni,

potiebnych pro

provoz najemce
Pievzeti objektu Dokud nebude | po dokonceni | najemce projekto | pisemné
véetné zafizovacich | projekt pfevzaty | zafizovacich vy
praci najemce najemcem, praci najjemce manazer

nedojde K plnéni

najemni

smlouvy
Ziskani Bez po dokonceni | architekt | stavebni | pisemné
kolauda¢niho kolauda¢niho zafizovacich ufad
souhlasu souhlasu nebude | praci najemce

objekt

zkolaudovén a

nebude ho

mozné uvést do

provozu
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Co PROC KDY KDO KOMU | JAK
Konec¢né Tento dokument | po dokonceni | projektovy | banka pisemné
vyucétovani Cerpani | uzavie Cerpani projektu manazer
uvéru uvéru
Slavnostni otevieni | Slavnostni po ziskani projektovy | klienti, pisemné
otevieni bude kolaudaéniho | manazer ucastnici
finalni souhlasu projektu,
zavrSenim najemce,
celého projektu predstavi
a proto budou telé
sezvani vSichni statni
stakeholdefi spravy a
samospra
vy

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé podkladt dodanych firmou ardeta consult s.r.o.
2.10 Rizika

Nize jsou piehledné popsdna vSechna identifikovana rizika na projektu.

R1 — Problémy s financovanim

Vice jak 97 % nakladt projektu je zajisténo pomoci tvéru. Pokud by se nepodatilo ziskat
potiebny Uvér, je cely projekt ohrozen a nebude se moci realizovat. Vzhledem
k dlouhodobé solventnosti investora a soucasné situaci na trhu s kapitilem je
pravdépodobnost neschvaleni uvéru pomérné nizka.

R2 — Problémy s chybéjicimi vlastnimi zdroji

Ackoli se v celkové vysi nakladi mize jevit ¢astka 7 631 935 K¢ jako zanedbatelnd, mize
to za urCitych okolnosti ptfedstavovat riziko pro projekt. Vzhledem k velikosti obratu
investora v fadech stamiliond ro¢né je toto riziko velmi nepravdépodobné.

R3 - NedodrzZeni harmonogramu stavebni ¢asti

Jestlize nebude dodrzen harmonogram, znamena to celkové prodlouZeni projektu a s tim
souvisi i prodrazeni projektu. Toto riziko nese vétsinou subdodavatelska firma, ktera bude
realizovat stavebni Cést.

R4 — Chyby v projektové dokumentaci a stim souvisejici navySeni naklada a
viceprace by vedly ke zpozdéni a prodrazeni projektu. Riziku lze ptedejit vybérem
kvalitniho a renomovaného projektanta na zadkladé vybérového fizeni a piekontrolovani
projektové dokumentace nezavislym projektantem.

R5 — Poéasi, mlize pozménit Casovy pribéh stavebnich praci jednotlivych stavebnich

celku. Tento ¢asovy prubéh bude upravovan s ohledem na technologické postupy, podle
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dohod se stavebnim Ufadem, v zavislosti na vydani izemniho rozhodnuti pro ptistavbu a

také podle klimatickych podminek v zimnich mésicich.

R6 — Nezkolaudovani — Projekt nebude zkolaudovan.

R7 — Pamatkari — Pamatkafi neschvali, ¢i budou zdrzovat pfistavbu k hlavni budové,

nebo se jim nebude zamlouvat zamyslena rekonstrukce objektu. To miize mit za nasledek

zménu projektu. Miize dojit k velkym zméndm casové a rozsahové dimenze projektu.

R8 — Vystéhovani najemnika - pro ardeta consult s.r.o., ktera zajiStuje projektovy

management predstavuje znacné riziko vystéhovani najemnikt

R9 — Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni - ziskani uizemniho rozhodnuti a potazmo

stavebniho povoleni na pfistavbu. Nicméné se s timto rizikem pocitd a jsou na néj

vyhrazeny ¢asové rezervy.

2.10.1 Registr rizik

Rozsiteny registr rizik je uveden v piiloze D.

Tab. ¢. 14 Registr rizik — semikvantitativni ohodnoceni

Pravdépo
dobnost
(1- Dopad (1 |Skore
nejnizsi, |- nejnizsi, |= P*D
Vlastnik | 5- 16 - (1az
Nazev Rizika Popis rizika rizika nejvyssi) | nejvyssi) |80)
R1 - Problémy s
financovanim | Nepodaii se ziskat Gvér Investor 1 16 16
R2 - Problémy s
chybéjicimi Investor nebo mit k dispozici
vlastnimi zdroji | dostatek vlastnich prostiedkt | Investor 1 2 2
R3 -
Nedodrzeni
harmonogramu | Stavebni firma nedodrzi Stavebni
stavebni ¢asti stanovené terminy firma 3 8 24
R4 - Chyby
V projektové V dokumentaci se objevi Stavebni
dokumentaci nedostatky firma 2 8 16
Pocasi miize ovlivnit projekt
jak pozitivné, tak negativné.
R5 - Nepriznivé | Je nutné s nim jako rizikem
pocasi pocitat. Investor 3 4 12
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RG6 - Projektovy
Nezkolaudovani | Projekt nebude zkolaudovan | manazer 1 2 2
Pamatkati budou mit pfilisné
naroky a ocekavani. Budou
ovliviiovat vyslednou
podobu projektu k obrazu Projektovy
R7 - Pamatkari |svému manazer 4 16 64
R8 - Néjemci nebudou chtit
Vystéhovani opustit své prostory Projektovy
nijemniki domluvou. manazer 3 8 24
] Stavebni ufad bude délat
R9 - Uzemni problémy s vydanim
rozhodnuti a rozhodnuti, ucastnici mohou
stavebni podavat piipominky a mohou | Projektovy
povoleni se odvolat manazer 3 8 24
Zdroj: vlastni zpracovani
2.10.2 Mapa rizik
Tab. ¢. 15 Mapa rizik
o Velmi
vysoka
%' < Vysoka R7
£
3 Y 4, R3, R8,
é ™ Stfedni R5 RO
<
E N Nizka R4
- Velm R2, R6 R1
nizka
Velmi - “ . Velmi
nizky Nizky Stfedni Vysoky vysoky
1 2 4 8 16
Dopad

Zdroj: vlastni zpracovani

2.11 Ukonceni a vyhodnoceni projektu

Projekt v soucasnosti jeSté€ neni dokoncen, stale probihd. Planovany termin uvedeni do

provozu a ukonceni projektu je stanoven na kvéten roku 2019. Vzhledem nastalym
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zméndm v projektu je pravdépodobné, ze projekt nebude dokoncen ve stanoveném

terminu.

Mezi hlavni zmény, které méli nejvetsi dopad na trojimperativ projektu patii zména
najemce a odpor pamatkaru k ptistavbé. Najemce bude s nejvétsi pravdépodobnosti jeden
ze soucasnych najemnikii objektu — Bombay bar, ktery ptisel s vyznamné vyssi nabidkou
najemného za cely objekt nez fetézec restauraci Kolkovna a pldnuje primarné vyuzivat

objekt jako nocni klub.

Pamatkaii hrali ve zménéch také vyznamnou roli a kvili jejich pozadavkiim se bude

muset zménit rozsah projektu.

Proto nyni nelze s jistotou fici, kdy bude projekt dokoncen a zda viibec bude mozné
realizovat dvorni ptistavbu.
Pokud se podafi zminény problém s pamatkafti vytesit, nemélo by jiz nic stat v cesté ke

zdarné realizaci projektu.
2.12 Hodnoceni vyznamu jednotlivych plani pro projekt

Jednotlivé plany, které byly vypracovany v praktické €asti prace umoziuji uceleny
pohled na prub¢h projektu a jaka rizika mohou nastat a ohrozit projekt.

Vzhledem k rozsahu projektu s tim souvisejicim mnozstvim proménnych, které ovliviiuji
projekt, dochdzi jiz v soucasné dob¢ ke zménam harmonogramu. Kviili jiz zminovanym
problémiim s pamatkaii dojde k vyrazné Gipravé Casového planu projektu.

Velkou miru nejistoty mize predstavovat do budoucna i plan nakladd, protoze béhem
faze realizace miZe nastat mnoho nepfedvidanych skutecnosti. Je mozné, Ze k vycerpani

rezervy a bude nutné vynalozit dal§i penézni prostfedky nad ramec rozpoc¢tu na dokonceni

rekonstrukce.
Plan komunikace a pléan rizik slouzi pro feSeni krizovych situaci a nedorozuméni.

Je Skoda, Ze kvlili omezeni rozsahu prace nebylo mozné zpracovat dal$i zajimavé plany

projektu, jako napftiklad cash-flow plan od dokonceni projektu do splaceni tivéru.
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3 Zavér

Tato bakalarska prace se vénovala podrobnéji tématu planovani projekti. Cilem bylo
vytvoftit podrobny plan projektu rekonstrukce polyfunkéniho méstského domu na Starém
Meésté v Praze. Ve shod¢ se zadanim prace byla vytvotfena jak teoreticka ¢ast, které
pojednava o teorii definovani projekt a zpracovavani jednotlivych plant projektu, tak
prakticka ¢ast, kde doslo k aplikovani teorie v praxi. Na konkrétnim ptikladu popisovala,

jak se v realném svété planuje stavebni projekt.

Pii zpracovavani prace byla pouzitd odborna literatura, védomosti ziskavané po celou
dobu studia, a pfedevsim informace ziskané od firmy, kter4 zajiSt'ovala projektové fizeni

na tomto projektu.

Prace byla pro mé velmi pfinosnd a diky ni jsem ziskal mnoho uzite¢nych znalosti do
budouciho zivota. Bylo velmi zajimavé vidét rozdily mezi teorii s praxi. V teorii se velmi
Casto se klade diiraz na dodrZeni plani, ackoliv je to v praxi takika neredlné. Svét kolem
nas je slozen z tolika neznamych, které mohou projekt ovlivnit, Ze neni mozné doptedu

predvidat uplné vse.

Pokud bych m¢l vystihnout hlavni pfinos mého projektu pro organizaci, je to piedstaveni
software pro fizeni projektt — MS Project a jeho aplikaci na tento projekt. V organizaci
do této doby nepouzivali Zadny software pro planovani a fizeni projektd, pfestoZe
zajiStuje fizeni projektl s rozpocty v fddech stamiliont korun. Proto mnou vytvotreny
sitovy plan a Ganttliv diagram bude vyuzivan organizaci pro monitoring a prezentaci
prabéhu projektu a také je zde zajem implementovat software na fizeni projektt. Ostatni

plany méla organizace jiz zpracované.

Projekt je momentalné v predprojektové fazi, kdy cely projekt je pozastaven predevsim
kvali Ustavu pamétkové péce. Zde se pIn& projevilo riziko zmifiované v planu rizik.
Zastupci tohoto ustavu nebyli spokojeni s podobou dvorni pfistavby, a proto bude nutné
provést zmény. U komercniho vyuziti pamétkoveé chranénych objektt z logiky véci jsou
zajmy investora a pamatkové ochrany protichidné, a zde je role mediatora
predstavovaného zastupcem z firmy ardeta consult s.r.0., jakozto projektového manazéra
naprosto nezastupitelna, protoZze bez dosazeni oboustranné piijatelného kompromisu
patrné k realizaci projektu nemtize viibec dojit. V kone¢ném efektu by to byla ztrata nejen

pro investora, ale i pro pamatkovou péci a pro obcany. Z toho diivodu firma ardeta consult
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s.r.0. na feSeni tohoto rizika vyclenila svého nejzkusenéj$iho pracovnika. Tato jednani

jsou pro projekt klicova, protoze jejich vysledek ovlivni v§echny dimenze projektu.

Dal$im vyznamnym faktorem, ktery vstoupil do jednani o vysledné podobé¢ projektu,
které taktéz zprosttedkovava projektovy manazer, byl vstup dalSich vaznych zajemcii o
prondjem, ktefi nabizeli vyrazné vyssi cenu za prondjem a z toho vyplyvajici vyssi
vynosnost projektu. To by normalnich okolnosti mélo taktéz vliv na vSechny tfi dimenze
projektu, ale vzhledem ke zdrZeni, které zplsobili pamatkaii, doslo pouze k ovlivnéni

rozsahu a nakladu.

Jak je patrné z této prace ptiprava projektii miize trvat i nékolik let. Ne jinak tomu bylo i
U tohoto projektu, ktery je svym rozsahem a vyznamem opravdovou vyzvou i pro zkusené

projektové manazery, a i pii sebelep$im planovani se nelze vyhnout zméndm.
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Priloha B

ID Task Néazev dkolu Duration Start Finish Predecessors Cost Resource Names 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
@ Mode H1 H2 H1 H2 _H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1
1 - 1 Rekonstrukce 725dys Mon 01.08.1 Thu 09.05.19 268 427 009,00 K& r 1
2 - 1.1 Pfedpojektova faze 386dys Mon 01.08.1 Fri 19.01.18 53 223 329,00 K¢ r 1
3 -5 1.1.1 Studie stavby, pfiprava projektu 386dys Mon 01.08.1 Fri 19.01.18 53 223 329,00 KE Projektovy manaZer[11 249 822,00 KE] I 1
4 - 1.1.1.1 PFiprava studie proveditelnosti 23 dys Mon 01.08.1 Wed 31.08.1 1874 970,00 Ké |
5 1.1.1.1.1 Zadani studie proveditelnosi 23 dys Mon 01.08.1Wed 31.08.11 1874 970,00 K¢ InZenyring[1 874 970,00 K&];Architekt [ ]‘L'“iﬂﬂﬁﬁﬂsll 874 970,00 KE];Arzhitekt
6 - 1.1.1.1.2 Studie proveditelnosti dokor 0 dys Wed 31.08.1/Wed 31.08.1/5 0,00 K& Architekt;InZenyring;Projektovy manaZer 3108
7 -y 1.1.1.2 PFiprava projektu 261dys Thu 01.09.16 Wed 30.08.1 8999 857,00 K¢ P 30.08
8 - 1.1.1.2.1 Stanoveni cile a Géelu projek15dys ~ Thu 01.09.16 Wed 21.09.116 8999 857,00 K& Architekt[8 999 857,00 K&];Projektovy manaze ‘im itekt[B 999 857,00 KE];Preji y z
9 - 1.1.1.2.2 Vlypracovani projektu 246dys Thu 22.09.16 Wed 30.08.1 8 0,00 K¢ Architekt;Projektovy manazer lArchitekt;ProjnktM manaZer
10 - 1.1.1.2.3 Schvaleni projektu 0dys Wed 30.08.1 Wed 30.08.1 9;14;17;20 0,00 K¢ Architekt;Projektovy manazer 30.08-
11 - 1.1.1.3 Zajisténi ndjemce 130dys  Thu 01.09.16 Tue 28.02.17 6 156 000,00 K¢ Pronajem[6 156 000,00 K&] I
12 A 1.1.1.3.1 Zadani poptavky po najemci 2 dys Thu 01.09.16 Fri 02.09.16 6 0,00 K& Projektovy manaZer l‘lr- il manaief
13 EH = 1.1.1.3.2 Shanéni najemce 106 dys  Tue 04.10.16 Tue 28.02.17 12 0,00 K¢ Projektovy manazer 1 Jl ¥ E
14 B == 1.1.1.3.3 Podpis smlouvy s ndjemcem O dys Tue 28.02.17 Tue 28.02.17 13 0,00 K¢ Projektovy manaZer;Pravnik 28.02
15 , 1.1.1.4 Pozadavky najemce - stavba 108 dys Wed 01.02.1 Fri 30.06.17 0,00 K& I 1
16 - 1.1.1.4.1 Zpracovani poZadavkd nijen 87 dys Mon 05.09.1(Mon 02.01.1 12 0,00 Ké Pravnik;Projektovy mana¥er N |l k; v 7
17 b 1.1.1.4.2 Dokonéeni zpracovani poZac O dys Tue 03.01.17 Tue 03.01.17 16 0,00 K¢ Pravnik;Projektovy manaZer e—03.01
18 - 1.1.1.5 Pfistavba - projednéni s pamatk 218 dys  Thu 01.09.16 Fri 30.06.17 500 000,00 K¢ Ostatni[500 000,00 KE&] r 1
19 » 1.1.1.5.1 Jedndni s pamatkafi 218dys Thu01.09.16 Fri 30.06.17 6 0,00 K& Architekt;Pravnik;Projektovy manaier e in hitek ik;Proj y manaZer
20 - 1.1.1.5.2 Zavér jednani s pamatkari 0 dys Fri 30.06.17 Fri30.06.17 19 0,00 K¢ Architekt;Pravnik; Projektovy manaZer * 06
21 - 1.1.1.6 Proces vystéhovavani 233dys Sun 25.12.16 Wed 15.11.1 24 000 000,00 K& 1
22 A 1.1.1.6.1 Pfiprava vypoveédi 2 dys Sun 25.12.16 Mon 26.12.116 0,00 K& Pravnik;Projektovy manazer ‘il" awnik;Projektovy manazer
23 - 1.1.1.6.2 Zaslan{ vypovédi 1dy Tue 27.12.16 Tue 27.12.16 22 0,00 Ké Pravnik;Projektovy mana¥er Priynik;Proj v z
24 # 1.1.1.6.3 Vystéhovavani 225dys Thu05.01.17 Wed 15.11.1' 23 24 000 000,00 K& Pravnik;Projektovy manaZer;Vystéhovani naje } 1, Pravnik;Projektovy r iVystéh i naj [24 000 000,00 K&]
25 - 1.1.1.6.4 Stavajici ndjemnici vystéhov. 0 dys Wed 15.11.1 Wed 15.11.1 24 0,00 K& Pravnik;Projektovy manaZer ﬁj“-u
26 -5 1.1.1.7 Pfistavba - Gzemni rozhodnuti 88 dys Thu 31.08.17 Mon 01.01.1 442 680,00 K¢ 1
27 . 1.1.1.7.1 Pfiprava Zadosti o tzemni ro 30 dys Thu 31.08.17 Wed 11.10.1 10 442 680,00 K¢ Prévni a dafiové poradenstvi[442 680,00 KE];P I"u"rfwﬂi a daiiové poradenstvi[442 680,00 K¢];Pravnik;Projektovy manazer
28 - 1.1.1.7.2 Podani #3dosti na stavebni (58 dys Thu 12.10.17 Mon 01.01.1:27 0,00 K& Pravnik 1"75\""“
29 - 1.1.1.7.3 Nabyti pravni moci uzemnih 0 dys Mon 01.01.1:Mon 01.01.1: 28 0,00 K& Pravnik;Projektovy manazer #|01.01
30 - 1.1.1.8 Stavebni povoleni k dvorni pFist 15 dys Mon 01.01.1 Fri 19.01.18 0,00 K& n
31 » 1.1.1.8.1 Podani Z&ddosti na stavebni (15 dys Mon 01.01.1:Fri 19.01.18 29 0,00 K& il
32 - 1.1.1.8.2 Nabyti pravni moci rozhodni 0 dys Fri 19.01.18 Fri 19.01.18 31 0,00 K& & 19.01
33 - 1.2 Realizace projektu 521dys Sat01.04.17 Mon 01.04.1 199 215 589,00 K¢ Development[9 374 851,00 K¢] 1
34 - 1.2.1 Vyklizeci a zakladni bouraci prace 130dys  Sat 01.04.17 Sat 30.09.17 6 000 000,00 Ké 1
35 b 1.2.1.1 Vyklizeci prace 44 dys Sat 01.04.17 Wed 31.05.1 6;10 0,00 K¢ Dozor stavby BT llD‘ 20r stavb!
36 A 1.2.1.2 Zakladni bouracl prace 88 dys Thu 01.06.17 Sat 30.09.17 35 6 000 000,00 K¢E Bourani[4];Dozor stavby ] I-‘ Bourfini[4];Dozor stavby
37 - 1.2.2 Rekonstrukce - pivodni ¢ast 380 dys Fri 15.09.17 Fri 01.03.19 107 914 738,00 KE Dozor stavby[1 874 970,00 K] 1
38 » 1.2.2.1 Rekonstrukce 380dys  Fri 15.09.17 Thu28.02.19 10;36F5-11+ 106 039 768,00 K& Apartmany[2 540,3];GaraZe[24];PFipojky[1 37 -ﬂfJ' &Apmménvlz 540,3];Garaze[24];Pfipojky[1 370];Spolecné[546,9];0statni[468 743,00 KE];Dozor stavby;Projektovy manazer
39 » 1.2.2.2 Rekonstrukce dokonéena 0 dys Fri01.03.19 Fri01.03.19 38 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manaZer 01.03
40 - 1.2.3 Novostavba - dvorni pfistavba 281dys Thu 01.02.18 Thu 28.02.19 1250 000,00 K¢
41 » 1.2.3.1 Vystavba dvorni pfistavby 276dys  Thu01.02.18 Thu 21.02.19 10;32 1 250 000,00 K¢ Venkovni Gpravy[500];Dozor stavby;Projektov| b enkovni lpravy[500];Dozor stavby;Projektovy manazer
42 - 1.2.3.2 Dokonéovaci prace na dvorni pii:5 dys Fri 22.02.19 Thu 28.02.1941 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manazer ozor stavby;Projektovy manazer
a3 - 1.2.4 Dokonéovaci stavebni price 42 dys Fri 01.02.19 Mon 01.04.1 0,00 K&
a4 A 1.2.4.1 Dokonécovaci prace 20 dys Fri 01.02.19 Thu 28.02.19 42FS-20 dys 0,00 K& Dozor stavby i, |Dozor stavby
45 b 1.2.4.2 Uklizeci prace 22 dys Fri01.03.19 Sun 31.03.19 44 0,00 K¢ Dozor stavby Dozor stavby
a6 - 1.2.4.3 Dokonéenf praci 1dy Mon 01.04.1'Mon 01.04.1' 45 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manazer ozor stavby;Projektovy manazer
a7 - 1.2.5 Komeréni jednotka - stavebni prace 141 dys Fri 01.02.19 Sun 31.03.19 74 676 000,00 K& Retail[2 667]
a8 b 1.2.5.1 Pfestavba komeréni jednotky 20 dys Fri 01.02.19 Thu 28.02.19 39FS-20 dys 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manaZer zor stavby;Projektovy manazer
49 # 1.2.5.2 Dokonéovaci prace na komeréni 22 dys Fri01.03.19 Sun 31.03.1948 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manazer Dozor stavby;Projektovy manazer
50 - 1.2.6 Interiéry 21dys Fri 01.03.19 Sun 31.03.19 0,00 K&
51 » 1.2.6.1 Interierové prace 22 dys Fri01.03.19 Sun 31.03.19 46F5-21 dys 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manaZer Dozor stavby;Projektovy manaZer
52 - 1.3 Zakonéeni projektu 29 dys Meon 01.04.1 Thu 09.05.19 15 988 091,00 K&
53 - 1.3.1 Kolaudace 22 dys Tue 02.04.19 Wed 01.05.1 250 000,00 Ké
54 - 1.3.1.1 Pfiprava kolaudace 22 dys Tue 02.04.19 Wed 01.05.1'51;46;42;39 250 000,00 KE Pravnik[250 000,00 K¢];Dozor stavby;Projekto Pravnik[250 000,00 KE];Dozor stavby;Projektovy manaZer
55 - 1.3.1.2 Uskuteéneni kolaudace 0 dys Wed 01.05.1'Wed 01.05.1!54 0,00 K& Dozor stavby;Projektovy manazer 01.05
56 - 1.3.2 Vybaveni nabytkem 22 dys Mon 01.04.1 Tue 30.04.19 0,00 K& "
57 . 1.3.2.1 Shromaidéni ndbytku 17 dys Mon 01.04.1! Tue 23.04.19 55FS-22 dys 0,00 K& Dozor stavby 1| Dozor stavby
58 - 1.3.2.2 Dekorativni prace 5 dys Wed 24.04.1' Tue 30.04.19 57 0,00 K¢ Dozor stavby +|Dozor stavby
59 - 1.3.2.3 Dokonéenl vybaveni interér( 0 dys Tue 30.04.19 Tue 30.04.19 58 0,00 K¢ Dozor stavby;Projektovy manaZer 30.04
60 - 1.3.3 Uvedeni do provozu 7 dys Wed 01.05.1 Thu 09.05.19 15 738 091,00 K&
61 » 1.3.3.1 Pfipravné prace uvedeni do prov 7 dys Wed 01.05.1' Thu 09.05.19 59;55 6 926 561,00 K& Nepfedvidané naklady[1 301 650,00 K&];Rezer Nepiedvidané naklady[1 301 650,00 K&];Rezerva stavba[5 624 911,00 K&];Projektovy manaier
62 - 1.3.3.2 Uvedeni do provozu 0dys Thu 09.05.19 Thu 09.05.19 61 8811 530,00 K& Bankovni poplatky[1 177 531,00 K&];Uroky[7 4 ¢ 09.05
Critical Split Souhrnny =—==""1  Neaktivni kol Pouze s dobou trvani Pouze s datem dokongeni u Critical
Projekt: Rekonstrukce domu - Dlo Ukol Souhrn projektu r I Neaktivni milnik Ruéni Gkoly zahrnuté v souhrnném Ukolu es—— Konecny termin
Datum: Sun 11.02.18 Rozdéleni ~  eciieereen Vnéjsi dkoly Neaktivni souhrn ] [ Ruénisouhrn 1 Pribén
Milnik < Vné&jsi milnik < Ruéni kol | I Pouze zahajeni C Prabéh ruéné zadaného ukolu ——
Stranka 1




fize Fiprava projektu
Start Mon 01.08.100: 1 Start Mon 0M.0B010: 2 Start: Mon 01.08.110: 3 Start: Mon 01.08.110: 4 Start: Mon 01.08.1610: 5
Finish: Thu 08.05.150ur. 725 Finish: Fri 19.01.18 Dur: 386 Finish: Fri 19.01.18 Dur; 386 Finish; Wed 31.0810ur; 23 Finish: Wed 31.08.1¢Dur: 23 dys. Milestone Date: Wed 31.08.16
Res: Inbanring[1 D6

Comp: 0% Comp: 0% Comp: 0% Comp: 0%

Priloha C

Start: Thu 01.09.1€10: 7 || S ThuOLOSI6 : & p|  Set 20916 3
Finish: Wed 30.08.1Dur: 261 dys. Finish; Wed 21.09.1¢Dur: 15 dys. Finish; Wed 30.08.1:Dur: 246 dys
5 Res: Architakt]s 999 857,00 KZ: Projekt Res:

Comp: 0%

Start: Thu DL09.16 ID: 12 Start: Tue 04.10.16 10: 13

[P st 0102096 our:20vs Finish: Tue 28.02.17 Dur: 106 dys > Milestan
Res: _ Projektovj manater Res: _Projektov manater h

Zpracovini poiadavkil nijemee
Start: Man 05.09.1610: 16 | »

Poladauky ndjemee -stavba
Start: Wed 01.02.110: 15
Finish: Fri 30.06.17 Dur: 108

ladnini s pamitkif
Start: Thu 01.09.1€10: 18 L pl st ThuoLOs.16 10: 19 F
Finish; Fri 30.05.17 Dur: 218 : : Milestone Date: Fri 30.06.17
P 10:20
o .
Start: Sun 25.12.1€10: 21 Start: 5un 25,1216 10: 22 Start: Tue 27,1216 10: 23
TP i Man 2612160012 TP i Tue 27.12.16 D 1y

Finish; Wed 15.11.10ur: 233

Res:Prévnik Projeklovy manaler

Start: Thu 31.08171D: 26
Finish: Mon 01.01.1Dur: 88

Realizace projektu Vyklizeci a zikladni bouraci price
Start: Sar 01.04.17 1D 33 Start: 531010417 1D: 34

Finish; dys Finish: Sat 30.08.17 Dur: _WEH
Comp: 0% Comp: 0%

Rekonstrukce - pavedni &ast
Start: Fri 15,0817 1D 37
Finish: Fri 01.03.19 Dur: 380

Komerni jednotha - stavebni préce
Start: Fri01.0219 ID: 47
Finish: Sun 31.03.14Dur: 41

Start Mon 0104110 52
Finish: Thu 09.05.1'Dur; 29 dys
Comp: 0%

Start: Wed 01.0511D: 60
Finish: Thu 09.05.140ur: 7




Schvaleni projektu

Milestone Date: Wed 30.08.17
1D:10
FE— —
mlouvy s nijemeem |

e Date: Tue 28.02.17
1D: 14

spracouin po3adavkii
najemce

e Date: Tue 03.01.17

ID:17

i
N 2%
11.17Dur: 225 dys
Projektovy manader; Vysté

/' stévaic zaméstnani wystéhovini |

/ Milestone Date: Wed 15.11.17
1D: 25

Priprava Héde Podani fadosti b fad i modi izemniho
Start: Thu 310817 ID: 27 > Start: Thu 124047 ID: 28 razhodnuti
> Finish: Wed 11.10.17Dur: 30 dys Finish: Mon 01.01 Milestone Date: Mon 01.01.18

Res: Préwnia daiové 6 Res: Pramik D:29
Podéni tadusti na stavebni Gfad \~ Nabyti préwni modi rozhodnuti
Start: Mon OLOLIBID: 31 >
inish: Fri 19,0118 Dur: 15 dys Milestone Date: i 19.01.18
Res: D:32

Zildadni |

Start: Sat OLO417 ID: 35 Start: Thu 0L0E.A7 ID: 36

Finish: Wed 31.05.17Dur: 44 dys > Finish: Sat 30.0917 Dur: 88 dys

Res: Dozor stavby Res: BourdnfJ4]; Doror stavby

Rekonstrukee

Start: F1i 15.0917 ID: 38

Finish: Thu 28.02.19 Dur: 380 dys

Res: Agartmdng[2540,3]; Garde[24]; P

Rekonstrukce dokoncena

Milestone Date: Fri 01.02.19
ID:39

Vjstavba dvemi pristavby Dokonéovaci price na dvorni pristavbé
Start: Mon 22.01.181D: 41 Start: Mon 22.10.131D: 42
Finish: Fri 19.10.18 Dur: 195 dys. I' Finich: Mon 18.02.1<Dur: 86 dys N
Res: Venkowni § stavb Res: Dozor stavby; Projektowf manater
LA
ﬁv
P




Uklizeciprice
Start: Fri0LOZ19 ID: 44 v Start: Fri01.03.19 1D: 45 v Start: Mon 01.04.191D: 46
Finsh: Ty 2802.49 Dur: 20 dys Firsh: Sun 310303 Dur: 22y Frish: Mon 01.04.1Dur: 1 6y N
Res: Dozor stavby Res: Dogor stavby Res: Dazor stavby; Projektovy manater
=
Start: Fri01.02.19 ID: 48 ' Start: Fri01.03.19 1D: 49
Finish: Thu 28.02.19 Dur: 20 dys Finish: Sun 31.03.19 Dur: 22 dys
Res: Dozor stavby; Projekiovy manazer Res: Dozor stavby; Projekiowy manazer
Interierové prace
Start: Fri01.0319 1D: 51
/Lv Finish: Sun 31.03.19 Dur: 22 dys
Res: Dot stavby; Projekton manzier
Piiprava kolaudace Usluteénen kolaudace
Start: Tue 02.04.19 ID: 54

Milestone Date: Wed 010519
ID: 55

Finish: Wed DL05.15Dur: 2 dys
Res: Prawik[250 000,002} Dozor tav

Shromaident nibythu Dekoratvn price
Start: Mon 0LO4491D: 57 Start: Wed 2404.191D: 58
Finish: Tue 23.04.19 Dur: 17 dys q Finch: Tue 30.04.19 Dur:5 dys
Res: Dozor stavhy Res: Dozorstavby

Dokanéeni vybaveni interéril

Miestone Date: Tue 300419
ID:59

- 1







Priloha D

Pravdépodobno |Dopad (1 -
Vlastnik  [st (1-nejnizsi, 5- |nejnizsi, 16 - [Skore (1 az Plan pro odezvu,
¢islo Nazev Rizika Popis rizika rizika nejvyssi) nejvyssi) 80) Odezva |pfijata opatieni
R1 - Problémy s
financovanim Nepodafi se ziskat uver Investor 1 16 16|Akceptace |-
R2 - Problémy s
chybéjicimi Investor nebo mit k dispozici
vlastnimi zdroji dostatek vlastnich prostiedka |Investor 1 2 2|Akceptace |-
R3 - NedodrZeni Smluvni pokuta za
harmonogramu Stavebni firma nedodrzi Stavebni nedodrzeni
stavebni ¢asti stanovené terminy firma 3 8 24|Pteneseni |harmonogramu
R4 - Chyby
v projektové V dokumentaci se objevi Stavebni
dokumentaci nedostatky firma 2 8 16|Pteneseni |Smluvni pokuta
RS5 - Neptiznivé Pocasi miize ovlivnit projekt
pocasi jak pozitivné, tak negativné. |Investor 3 4 12|Akceptace |-
R6 - Projektovy
Nezkolaudovani Projekt nebude zkolaudovan |manaZer 1 2 2|Akceptace |-
Soustavna
Pamatkari budou mit pfilisné komunikace s
naroky a o¢ekavani. Budou pamatkari,
ovliviiovat vyslednou podobu |Projektovy predchézeni
R7 - Pamatkari projektu k obrazu svému manazer 4 16 64|Snizeni  |konfliktim
R8 - Vystéhovani  |N4jemci nebudou chtit opustit|Projektovy Rezerva na
najemniku své prostory domluvou. manazer 3 8 24|Snizeni  |vyplaceni
Spravna
komunikace se
Stavebni Gfad bude délat stakeholdery,
problémy s vydanim kontrola projektové
R9 - Uzemni rozhodnuti, G¢astnici mohou dokumentace
rozhodnuti a podavat piipominky a mohou [Projektovy nezavislym
stavebni povoleni  |se odvolat manazer 3 8 24|Snizeni  |projektantem




Abstrakt

JICHA, Lukas. Projekt a jeho plan. Plzen, 2018. 63 s. Bakalaiska prace. Zapadoceska

univerzita v Plzni. Fakulta Ekonomicka.

Klicova slova: projekt, plan, rekonstrukce, Casovy plan, logicky ramec, podrobny rozpis

praci, polyfunkéni diim, pldnovani, rizika, komunikace

Bakalafska prace je zaméfena na zpracovani plani realného projektu. Teoreticka Cast prace
se vénuje teoretickym postupiim a metodam, které se v soucasnosti standardné aplikuji pii
pléanovani projektt at’ v ¢eském ¢i mezinarodnim prostredi. Tyto metody pomahaji k lepsimu

planovani projektu a tim snizuji pravdépodobnost netispéchu projektu.

V praktické cCasti je predstaven konkrétni redlny projekt a spolecnost, ktera projekt
sponzoruje. Zaroven je predstavena spoleCnost, ktera zajistuje planovani, realizaci a
projektové tizeni projektu. Nasledné prace navazuje na teoretickou cast, kdy metody
zminované v teoretické Casti prace aplikuje v praxi na rekonstrukci polyfunkéniho domu.
Cilem prace je vytvofit co nejlepsi plany konkrétniho projektu, které maji za i¢el pomoci

projektovému tymu dostat projekt ke zdarnému konci.



Abstract

JICHA, Lukas. Project and its plan. Plzen, 2018. 63 p. Bachelor Thesis. University of

West Bohemia. Faculty of Economics.

Key words: project, plan, reconstruction, time plan, schedule, logical frame, work

breakdown structure, polyfuncional building, planning, communication

This bachelor thesis focuses on creating plans for a realworld project. Theoretic part of
the thesis includes methods, that are being standardly used today when planning projects
both in Czech and international environment. These methods are helping to plan projects
and thus lowering the probability of unsuccess of the project.

In the practical part, the realworld project is intruduced aswell as the company that owns
and pays the project. Also, the company that is responsible for planning and project
management of this project is intruduced. Next, the thesis follows up on the theretical part
and applies the methods described in the theoretical part on the reconstruction of a
polyfunctional building. The goal of this thesis is to create best plans for this specific

project, which should help the whole project team succesfully finish the project.



