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Uvod

Vybranym tématem této bakalaiské prace je Projekt a jeho plan, ktery se tyka stavby
obchodniho centra v Kadani. Tohle téma bylo vybrano, protoze autora zajimalo,
jak vypada planovani aftizeni projektu Vpraxi, co je naplni téchto cinnosti

a jaké vSechny plany se musi vytvofit, nez viibec dojde k samotné realizaci.

Bakalaiska prace se déli na celkem ¢tyfi kapitoly. Prace neni rozdélena na teoretickou
a praktickou ¢ast, jak to byva zvykem, ale kazda Cast je nejdiive teoreticky vymezena

a nasledné na ni navazuje prakticka ukéazka z redlného projektu.

Prvni kapitola predstavuje vybranou spolecnost, ktera projekt realizovala a poskytla
veskeré potiebné informace a podklady pro vypracovani této prace. Dale pojednava
0 tom, jakymi cinnostmi aoborem podnikani Sse spole¢nost zabyva, na kterych

projektech pracovala a v souc¢asné dob¢ pracuje.

Druha kapitola je nejobsahlejsi kapitolou celé prace — obsahuje popis zpracovavaného
projektu. Kapitola za¢ind vymezenim teoretickych pojmi z projektového fizeni,
na které¢ pak nasledné pro srovnani teorie a praxe navazuji stanovené plany vybraného

projektu.

Ve treti kapitole je zachycen plan rizik projektu anasledné analyzovéna rizika,

ktera v prub¢hu jiz ukonceného projektu nastala.

Posledni, ¢tvrta kapitola rozebira stanoveny plan projektu spole¢nosti. Plan je porovnan

se skutecnosti, jak nakonec dopadl a zda byl Gspésny.



1 Predstaveni vybrané organizace

Mala akciova spoleénost COLOMONIA STAR a.s. vznikla a zahajila svoji ¢innost
9. tnora 2011 zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného u krajského obchodniho
soudu v Brné. Pfredmétem jeji Cinnosti byl pronajem nemovitosti, byti a nebytovych

prostor, vyroba, prodej a sluzby, projektova ¢innost a provadéni staveb.

V Cervnu téhoz roku byla spolecnost COLOMONIA STAR a.s. odkoupena stavajicimi
vlastniky, panem Ing. Janem Trubirohou a jeho kolegou za ti¢elem jejich zacinajiciho
podnikani V oblasti stavebnictvi. Dalsim krokem byla zména obchodniho jména
spolec¢nosti na stavajici Real Trust a.s. (dale n€kdy jen RT), odté doby vedenou
ukrajského soudu v Usti nad Labem. Jako jediny ¢&len piedstavenstva
Ing. Jan Trubiroha tidil spole¢nost, a to az do roku 2016, kdy se k nému jako dalsi ¢len
statutarniho organu spolecnosti ptidal Martin Moises. Poslednim ¢lenem piredstavenstva
se ve stejném roce Stala Andrea Kostova, piijata napozici mistopiedsedkyné

predstavenstva.

Do soucasné doby spole¢nost Real Trust a.s. nezaméstnava zadné stale zaméstnance.
Celou svoji ¢innost provadi Cisté subdodavatelskym zptsobem a spolupraci S riznymi
firmami ¢i drobnymi zivnostniky. Za dobu své existence si vytvofila Sirokou databazi

stavebnich a jinak specializovanych firem, se kterymi spolupracuje.

Mezi nejveétsi a nejvyznamnéjsi subdodavatele se fadi tyto firmy:

. Spolec¢nost Moises stavebni S.r.0.
o Ronnexgroup s.r.o.
. MERP s.r.o.

Akciova spoleénost Real Trust pasobi zejména nacdeském trhu nemovitosti
a stavebnictvi, specializuje Se narealizaci investicnich zamért stiednich rozsah.
Vyuziva apln¢ uplatiuje dlouholeté zkuSenosti z téchto segmenti pro plnéni pirani

a pozadavku ku spokojenosti svych zakazniku.

RT se neustale se snazi 0 sjednoceni tymu odbornikl z obori:

o Prestavby na kli¢ a stavebni prace
o Technicky dozor pro investory
o Projekéni a inZzenyrské prace



o Zprostiedkovani pozemkl anemovitosti véetné veskeré pottebné smluvni
dokumentace

° Ocenéni nemovitosti

Nabizi celkové obstaravani stavebnich praci pocinajicich vyzkumem proveditelnosti
projektu, zajisténim pozemku nebo nemovitosti dle potfeby, naslednym projektovym
navrhem a vyfizenim spravnich povoleni (zahrnujici ziskani tzemniho rozhodnuti,
stavebnich povoleni atd.) az po stavbu arealizaci projektu akoneénym uvedenim

objektu do provozu.

Seznam dalSich ¢innosti poskytujicich zdkaznikum patfi:

o Sadrokartonarské a tesaiské prace

o Dokonc¢ovani povrchtt budov od fasad po podlahy
o Zemni prace

o Vykopové prace, stavba kamennych zdi

o Odstranéni nouzovych vad na budovach

Velka cast zakazek se zamétuje na developerské projekty vystaveb obchodnich center

nebo stiedisek.

Nejvvznamnéjsi projekty spole¢nosti Real Trust a.s.

o Stavba datového centra T-Mobile v Hostivaii realizovana v letech 2016-2017.
Hlavnimi ¢innostmi bylo zajisténi pozemkd a nutnych povoleni, projektovani budovy
a zacatek stavby samotné. Takto ptipraveny projekt byl v rdmci obchodniho vyrovnani
pfenechan obchodnim partnertim.

o Realizace obchodniho centra VarSava v letech 2016-2017. V tomto projektu
méla spoleCnost za kol odkoupit pozemky pro stavbu, vytidit potfebna povoleni
a vytvorit projekéni dokumentaci. Po zafizeni téchto cCinnosti nésledoval prodej
nadnarodnimu finan¢nimu fondu do Belgie (Mitiska).

o Stavba obchodniho domu v Rakovniku v roce 2015

o Vystavba obchodnich center v Kadani (rok 2011-2013) a Velkém Mezifici
(rok 2014).



Mezi hlavni zakazniky spole€nosti patii:

o Saller Delta Estate CZ s.r.o., prokterou realizuje kompletni vystavby
obchodnich domt a center.

o Od roku 2015 provadi pro spolec¢nost KiK textil a Non-food spol. s r.o. celkové
prestavby a drobné udrzby Vv jejich prodejnach, a to po celé Ceské republice s vyjimkou
Moravy.

. Spole¢nosti Penny Market S.r.0. zafizuji piestavby starych prodejen a od roku
2017 pro Penny Market s.r.0. také stavi prodejny nové. Za rok 2018 bylo postaveno
a zrekonstruovano celkem 10 prodejen.

o Za jednoho z vyznamnych zakazniki miize spole¢nost ozna¢it také Lidl Ceska
republika v.0.s. pro jejich prodejny vyhledava a zajist'uje pozemky spolu s inzenyrskou
¢innosti, dale pak stavi bytové domy a vyhledava nemovitosti v Srbsku pro budouci

prodejny.

V soucasné dob¢é Real Trust a.s. aktivné jedna se spole¢nostmi DEICHMAN-
OBUV s.r.o0., Jysk s.r.o. aPepco Czech Republic s.r.o., pro které by spole¢nost rada
zajiStovala vystavby a pfestavby prodejen. Do budoucna by RT chtéla také vice

spolupracovat na realizaci projekti mimo Ceskou republiku.

-10 -



2 Predstaveni analyzovaného projektu

Tato kapitola se zabyva postupnym piedstavenim stanovenych pland projektu vystavby

obchodniho centra v Kadani, které se realizovalo v letech 2011-2013.

2.1 Definice projektu

Projekt se na rozdil od operace, ktera se vyznacuje tim, ze se neustale opakuje a probiha
porad dokola, definuje svou unikatnosti a docasnosti. Za projekt se tak oznacuje ¢asové
ohraniceny soubor Cinnosti, ktery po jeho dokonceni vytvoii novy a jedinecny produkt
nebo sluzbu. Jedine¢nost znamena, ze uz nikdy nebude vytvoren zcela stejny produkt
¢i sluzba, a nebude pouzity stejny postup nebo plan, ato z divodu plsobeni rtiznych
vlivii a vystaveni rozdilnym podminkdm. Ze spojeni casové ohrani¢eny vyplyva,
Ze pro projekt je stanoveny pevné dany zaclatek realizace atermin jeho ukonceni.
V ramci tohoto casového ohraniCeni je vSak piipuSténa isituace, kdy dojde
k prodlouZzeni anebo pted¢asnému ukonceni projektu — vzdy bude ovsem existovat

stanoveny termin ukonceni projektu (Project Management Institute 2000, s. 4-6).

Saller Delta Estate CZ s.r.0. pisobi jako investor v oblasti nemovitosti po celé
Ceské republice, Némecku, Slovensku a Polsku. Zabyvaji se projektovanim, ndkupem,
pronagjmem a udrzovanim nemovitosti. Mezi jednu zjejich nejvétSich obchodnich
¢innosti patii pravé vystavba anasledné pronajimani obchodnich center. Spolecnost

vlastni desitky obchodnich domti a center po celé Ceské a Slovenské republice a Polsku.

Sidlo spole¢nosti se nachazi v obci Otvice v Usteckém kraji, odkud #idi budovani
obchodnich center a doml Ve stanovenych oblastech spole¢nosti. Stanovené oblasti
predstavuji rozdéleni jednotlivych kraji a okresti (¢i jinych tUzemnich usporadani)
jednotlivych statt tak, aby jejich obchodni centra a domy nebyly postavené piili§ blizko

sebe a navzajem si nekonkurovaly.

Po zmapovani jednotlivych oblasti, developeti Saller Delta Estate CZ dosli k zavéru,
ze postavi nové obchodni centrum ve mést¢ Kadan. Hlavni myslenkou pro vznik
projektu bylo rozhodnuti 0 stavbé obchodniho centra v oblasti, ve které se do té doby

vibec zadné obchodni centrum nebo dim nenachazelo.

Vsechny obchodni domy a centra nechava spole¢nost stavét ve stejném nebo podobném
stylu avzhledu. Jednotlivda obchodni centra a domy jsou realizovany jako projekt,

protoze pro kazdé centrum ¢i dim Se stanovuji jiné rozpocty arozdilné plany stavby
-11 -



z diivodu rozdilného umisténi, velikosti, rizné doby realizace a plisobeni jednotlivych

subjektt a vlivil.

Saller Delta Estate CZ s.r.o. si pro realizaci astavbu obchodniho centra v Kadani
vybrala jiz v prvni kapitole ptfedstavenou spole¢nost Real trust a.s. Ob¢ firmy spolecné
v ¢ervnu 2011 podepsaly smlouvy o zprostiedkovani a smlouvu o dilo. Timto mohla

zacit realizace projektu podle pfedem stanoveného planu.

2.2 Trojimperativ projektu

Trojimperativem projektu se oznacuje projektovy trojuhelnik skladajici se z tiech
dimenzi (vrcholi avazeb — stran trojuhelniku), které reprezentuji jednotliva omezeni
projektu. Témito dimenzemi jsou rozsah, naklady acas. VSechna omezeni maji
vzajemné vazby naostatni adojde-li ke zméné jedné znich, zméni to inékterou
z ostatnich. Napftiklad je-li pozadovéno rychlej§i dokonceni projektu, bude projekt
drazsi, nez bylo planovano a zvysi se tak naklady na projekt, anebo dojde ke zméné
vV rozsahu praci. Kazdy projektovy manazer by tak nemél zapominat ani na jednu

z dimenzi a mél by se snazit je posuzovat dohromady (Skalicky aj. 2010, s. 47).

Pti fizeni projektu a jeho cili vyuzivame vzdy tfi zékladni veli¢iny, které jsou navzajem
provazané. Dohromady tvoii trojimperativ projektu — jedna se o naklady, ¢as a cil.
Ugelem téchto velidin je optimalni vyvazeni mezi sebou. Zméni-li se jedna z t&chto

veli¢in, zméni se na ukor jiné z nich (Dolezal 2009, s. 63).

Rozsahem projektu bylo zajisténi vhodnych pozemkl pro stavbu, ziskani tzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni pro realizaci a nasledna vystavba obchodniho centra
pro 7 prodejen. Rozsah projektu také zahrnoval pfipojeni budovy na inzenyrské sité,
vytvofeni zelenych ploch a 77 parkovacich mist v aredlu centra véetné pfipojeni

na vefejnou komunikaci.

Naklady byly rozdéleny dotii oblasti — zajisténi aodkup pozemku, vytvoreni
projektové dokumentace a stavba obchodniho centra. Pro zajisténi a nasledny odkup
pozemki byly ndklady stanoveny na 13 000 000 K¢. Pro vytvofeni projektové
dokumentace a ¢innosti S tim spojenych byly stanovené naklady ve vysi 2 500 000 K¢.
Néklady pro vystavbu obchodniho centra byly kalkulovany na 60 000 000 K¢&. Celkové
naklady stanovené na projekt, tak byly ve vysi 75 500 000 K¢.

-12 -



Obrazek 1 Trojimperativ projektu

Zajisténi pozemku
Stavba obchodniho centra
Pfipojeni na inZenyrskeé sité

Dopravni pfipojeni

Parkovaci mista

Zelené plochy

Obchodni centrum
Kadan

22 mésich 75,5 mil. K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle Skalického aj., 2010 a Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Doba trvani projektu byla stanovena na 22 mésicti od podepsani smlouvy. Tato doba
se skladala ze Sesti mésici naodkup pozemkl, deviti mésic pro projektovani
a zajisténi potiebnych povoleni a poslednich sedm mésici mél dodavatel na samotnou

vystavbu obchodniho centra v celém rozsahu.

2.3 Zainteresované strany

Zajmové skupiny predstavuji jakési rozdéleni, ato bud na jednotlivce a organizace
podilejicich se na projektu, nebo naty, ktefi maji n&jaky cil spojeny s projektem.
Existuje velké mnozstvi zdjmovych skupin, které mohou jakymkoliv zplsobem
ovliviiovat pribéh projektu. Identifikace téchto skupin by méla byt jeden z prvnich,
dulezitych vkold pfiplanovani projektu. Mezi dal$i ukoly patii zjisténi ptani
a pozadavku téchto skupin nebo jednotlivet pro uréeni zpasobu, jak s nimi jednat.
Posledni casti identifikace je zjisténi, jaka rizika pro projekt mohou tyto skupiny
ptredstavovat (Svozilova 2011, s. 26-27).

Projektu stavby obchodniho centra se zGc¢astnilo at’ uz ptimo, ¢i nepfimo velké mnozstvi
osob ainstituci. Nékteti z nich neméli na projekt téméf zadny vliv. U jinych osob
ainstituci byl zase naopak vliv tak vysoky, Ze kvuli nim mohlo dojit K pferuseni
nebo i dokonce ukoncéeni celého projektu.
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Naésledujici tabulka obsahuje vSechny zainteresované strany projektu.

Tabulka 1 Zainteresované strany

Zakaznik, investor a uzivatel
projektu

Saller Delta Estate CZ s.r.o.

Zaméstnanci zakaznika

INTER-SPRAVA BUDOVs.r.o.

Dodavatel projektu

Real Trust a.s.

ManaZer projektu

Ing. Jan Trubiroha

Clenové projektového tymu

Jan PeSout, LeoS Valach

Koordinator BOZP

Ing. Pavel Milak

Subdodavatelé

Stavebni spole¢nost MICHAL IMR s.r.o.
PREFA ZATEC as.

HANZL ELEKTROMONTAZE s.r.0.
FALK, spol. s.r.o.

RI Okna a.s.

PROKAT invest s.r.o.

KARSCH ELEKTRO s.r.o.

NEPRO stavebni S.r.0.

Hoch a synové 1899, s.r.o.
ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
WT-WINDOWS TOMORROW s.r.0.
MMCITE + a.s.

Martin Moises

SKLENARSTVI KOS s.r.0.

Sikla Bohemia s.r.o.

JIK - General Engineering s.r.o.
Truhlafstvi Martin Ctrnacty

Jiné skupiny s vlivem
na projekt

Krajsky trad

Méstsky urad Kadan

Krajska hygienicka stanice
Me¢ésto Kadan

Technické sluzby

Hasi¢sky zachranny sbor Kadan
CEZ, as.

Severoceské vodovody a kanalizace a.s.
Tepelné hospodaistvi Kadan
RWE, s.r.o.

02 Czech Republic a.s.

Verejnost

Majitelé sousednich pozemku
Obyvatel¢ mésta

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
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4

Nejvlivnéjsi instituci a také iniciator celého projektu stavby obchodniho centra byla
spolecnost Saller Delta Estate CZ s.r.o. Tato spolecnost pak vystupovala v projektu
jako zakaznik, investor a zaroven uzivatel projektu — v dalSich ¢astech této prace bude

oznacovana jednoduse jako zdkaznik a Real Trust a.s. jakozto dodavatel.

Dodavatelem projektu sestaval ctyiclenny tym V Cele S projektovym manazerem
Ing. Janem Trubirohou. Dal§imi c¢leny tymu byli Jan PeSout aLeo§ Valach,
kteti pracovali na projektovani a inzenyrskych ¢innostech souvisejicich s projektem.
Poslednim ¢lenem tymu byl Ing. Pavel Milak, ktery m¢l na starosti fizeni bezpeénosti

a zdravi pii praci na stavbé po celou dobu stavebnich praci.

Zéakaznik vybral spole¢nost INTER-SPRAVA BUDOV s.r.0. jako spravce, ktery bude
obchodni centrum spravovat a udrzovat vV fadném stavu po jeho dokonceni. Dodavatel
na cely projekt, pfedev§im nastavebni prace vyuzival své ovéfené subdodavatele,
se kterymi jiz mnohokrat spolupracoval najinych stavebnich projektech. Celkové
se na projektu podilelo 17 subdodavatelii. Témi byli nejen velké spolecnosti ale 1 drobni
Zivnostnici.

Mezi dalsi skupiny ovlivitujici projekt patfili dodavatelé vSech energii, potifebnych
pfi pracich na projektu a hlavné pro nasledné piipojeni hotového obchodniho centra,

tj. dodavatelé elektrické energie, vody, tepelné energie ale také mobilni sité a dalsi.

Dulezitou zainteresovanou skupinou projektu byl také Hasi¢sky zachranny sbor,
ktery dohlizel nadodrzovani vSech predpist a ptredepsanych nafizeni ohledné
bezpecnosti. Dal§imi subjekty podilejici Se podstatnym zpusobem na projektu byly
Krajsky a Méstsky ufad a Mésto Kadan. Ty musely udélit dodavateli a zakaznikovi
povoleni pro stavbu a dalsi rozhodnuti pro realizaci. V neposledni tfadé se projekt
dotykal také vefejnosti, kterou piedstavovali majitelé sousednich pozemku a obyvatelé

mésta Kadané.
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Obrazek 2 Matice vliv x zajem

Zajem

4 N\ )

Subdodavatelé Saller Delta Estate CZ s. r. o.

Dodavatelé energii Real Trust a. s.

)
)

- \ %
4 - N
Mésto Kadan
Krajsky urad
Obyvatelé mésta Kadan Méstsky urad
Hasiésky zachranny sbor

Majitelé sousednich pozemki

N AN 4

Vliv

Zdroj: vlastni zpracovani dle Dolezala aj., 2009 a Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Nejvetsi vliv azajem naprojektu méli zakaznik adodavatel. Pro zakaznika bylo
dilezité, aby projekt postupoval podle planu a vse bylo dokonc¢eno dle jeho pozadavkii.
Dodavateli projektem sledoval ptedevsim zisk, ale také pronéj byl projekt dulezity

Z hlediska dobrého jména a referenci.

Dodavatel musel pocelou dobu realizace wudrzovat zakaznika spokojeného
a informovaného, proto byli se zakaznikem neustale v kontaktu a dodavatel jej pribézné
informoval o jednotlivych fazich projektu. Komunikace mezi nimi probihala za pomoci
komunikac¢niho softwaru Abillance. Pies tento program posilal dodavatel pribézné
vysledky, dokumenty, plany, fotky a zmény probihajici na projektu. Investor tak byl
pln¢ informovan a m¢l dostate¢ny piehled 0 vyvoji projektu, aniz by musel vyslat svého

zastupce na misto stavby.

Do skupiny s velkym vlivem na projekt, ale malym zajmem, patiilo Mésto Kadan,
Krajsky a Méstsky ufad. U téchto instituci zafizoval dodavatel uzemni rozhodnuti,
stavebni povoleni adal$i potfebné dokumenty pro zacatek arealizaci projektu.
K této skupiné se také tadil Hasi¢sky zachranny sbor, ktery schvaloval bezpecnostni
opatfeni objektu aarealu. Dodavatel musel dodrzet vSechny piedpisy, zajistit
pozadované bezpecnostni prvky aptedlozit pozadované dokumenty, aby dostal
od Hasi¢ského zachranného sboru schvaleni, anakonec i kolauda¢ni stanovisko,
potiebné pro otevieni obchodniho centra.
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Maly zajem ale velky vliv na projekt méli majitelé sousednich pozemki. Po vydani
tizemniho rozhodnuti se toto rozhodnuti musi vyvésit na Utedni desce po dobu 15 dni.
V piipadé vyhrad ohledn¢ planovaného projektu sev této dobé mohou majitelé
sousednich pozemku proti rozhodnuti odvolat. DalSich 15 dni potom trva nabyti pravni
moci. Jakmile téchto 30 dni ub&hne, vydané uzemni rozhodnuti uz nelze zrusit
a majitelé sousednich pozemku tak ztraceji svij vliv na projekt. Tuto skupinu bylo

potieba sledovat a v piipadé problému informovat a uklidnit.

Treti skupinou S vysokym zajmem na projektu anizkym vlivem se stali dodavatelé
energii asubdodavatelé spolupracujici s dodavatelem projektu. VSem takovym
spole¢nostem z projektu plynul zisk. S témito skupinami bylo potieba komunikovat

po celou dobu spoluprace a informovat je o postupu praci.

Posledni skupinou podilejici se s nizkym vlivem i zajmem na projektu byli obyvatelé
meésta Kadan. Tato skupina neméla zadny vliv na prubéh projektu, stacilo proto tuto

skupinu pouze sledovat a v pfipad¢ zajmu nebo dotazu informovat.

2.4 Organizacni struktura projektu

Organizacni struktura podniku je docasné uspotfadani skupin, podnikil a jednotlivceil,
pfimo podilejicich se na projektu. Organizacni struktura mé4 zaukol tyto skupiny
roztiidit podle jejich zodpovédnosti a zapojeni v projektu, aby jim ptifadila odpovidajici
pravomoci. Organizacni struktura je uzce spojena S hierarchickou strukturou praci
projektu. Diky tomuto spojeni se miize urcit, jaké ¢innosti budou piifazené jednotlivym

skupinam nebo jednotlivcim (Dolezal aj. 2009, s. 111-112).

Jako zakaznik a investor byla samoziejmé nanejvySsi urovni organizacni struktury
projektu spolec¢nost Saller Delta Estate CZ s.r.o. Veskeré ustanoveni azmény

prochézely a byly schvalovany touto spolecnosti.

Pod =zakaznikem nadruhé urovni organizaéni struktury pusobila spole¢nost
Real Trust a.s., v zastoupeni Ing. Janem Trubirohou — projektovym manazerem projektu

a jeho tymem, ktery tidil.
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Obrazek 3 Organizacéni struktura projektu
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Mimo svij projektovy tym pan Trubiroha ftidil také vSechny subdodavatele projektu.
se véemi 17 subdodavateli uzaviel smlouvy, planoval jejich cinnosti na projektu
apo celou dobu realizace snimi komunikoval. Pfi praci nastavbé mu Vv koordinaci
pomahal pan Mildk, ktery fidil bezpecnost prace na stavenisti. Jednotlivé pracovniky
a pfifazené cinnosti si pak nadale kazdy subdodavatel fidil sam podle domluveného
a stanoveného planu. Pan Trubiroha v pribéhu praci nastavbé délal pravidelné

kontroly, zda v§e postupuje podle planu a netvoti se néjaké komplikace nebo zpozdéni.

2.5 Plan rozsahu projektu

Jako jeden z dulezitych pland projektu by mél byt sestaven plan rozsahu projektu,
diky kterému je mozné vytvofit podrobny rozpis praci potfebnych Kk dosazeni
stanoveného cile. Jakmile budou dil¢i Cinnosti a prace rozpracované, doplni se k nim

zdroje anasledné se mohou casové ohranicit. K sestaveni podrobného rozpisu praci
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seda vyuzit nckolik metod, naptiklad hierarchickd struktura praci. Hierarchicka
struktura praci déli cile projektu na nékolik urovni a zobrazuje vzajemnou navaznost

¢innosti (Svozilova 2011, s. 127-133).

Plan rozsahu projektu je zaklad projektového planu. Za plan rozsahu projektu
Ize tedy oznacit soubor veskerych Cinnosti a aktivit, které je potieba splnit, aby byl
projekt uspésné dokoncen. Tento soubor ¢innosti predstavuje strukturu projektu. WBS,
z anglickych slov Work Breakdown Structure, podrobné&ji rozepisuje, jaké aktivity
aprace musi byt dokonCeny, abybyly splnény dil¢i cile, které vedou ke splnéni
projektového cile, anebo vytvoreni kompletniho produktu (Skalicky 2010, s. 126-129).

Hierarchicka struktura stavby obchodniho centra byla rozdélena natii hlavni faze,
které bylo potieba splnit pro dosazeni stanoveného cile projektu. Kazda z téchto fazi
se dale délila na jednotlivé Cinnosti a dil¢i aktivity na sebe navazujici. Pfi nesplnéni
nékteré z ¢innosti nemohl dodavatel pokra¢ovat v plnéni navazujicich ¢innosti, doslo
by tim totiz k prodlouzeni doby trvani projektu. Pro spinéni danych aktivit, které méli
pfifazené jednotlivi subdodavatelé, bylo potifeba splnit jest¢ dal§i pracovni ukoly.
Tyto tkoly si fidil kazdy subdodavatel zvlast — dodavatel pouze hlidal, aby byly

splnény aktivity a ¢innosti z hierarchické struktury praci.

Tti hlavni faze projektu: faze ptfipravnd, realizacni a zavérecnd. Cilem pifipravné faze
bylo predevs§im zajisténi vSech smluv, dokumentl a povoleni potfebnych pro realizaci
projektu. Dale zajisténi pozemka pro stavbu obchodniho centra. Prvni faze projektu

ukoncilo zkompletovani projektové dokumentace a jeji predani zékaznikovi.

Realizacni faze se zabyvala tpravou odkoupenych pozemku, apfedev§im samotnou

stavbou obchodniho centra a arealu.

Po dokonceni vSech praci, pteSel dodavatel k fazi posledni — zavére¢né, kdy spolu
se zakaznikem provedli kontrolu objektu a arealu. Po této ¢innosti nasledovalo predani
novych prostor najemniktim. Posledni ¢innosti zavére¢né faze byla kolaudace a predani

obchodniho centra do uZivani.
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Obrazek 4 WBS c¢ast 1
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Prvni z ¢innosti ve fazi piipravné bylo setkani dodavatele azadkaznika zaucelem
podepsani piislusnych smluv. Jednalo se o dvé smlouvy budouci na zprostiedkovani
asmlouvu o dilo. Jedna smlouva na zprostfedkovani se zabyvala zajisténim pozemki
pro stavbu anasledné piedani prav od pozemkl zakaznikovi. Druhd smlouva
zachycovala zprostiedkovani dila — obchodniho centra a nasledné predani do vlastnictvi
zakaznikovi. Ob¢ smlouvy obsahovaly pfedmét smluv arozsah =zajisténi, lhity
a terminy, do kterych musi dodavatel predméty zajistit. Obsahem téchto smluv byla také
stanovend vySe ceny, zakterou je zdkaznik ochoten pfedméty odkoupit. DalSimi
informacemi ve smlouvach byly naptiklad vySe provizi pro dodavatele a stanovené

pokuty a penale za nedodrzeni terminu nebo podminek smlouvy.

Smlouva o dilo, ktera byla vyhotovena v ¢eském anémeckém jazyce, obsahovala

veskeré nalezitosti a informace tykajici se projektu stavby obchodniho centra.

Prvni ¢ast smlouvy obsahovala zékladni informace spolecnosti a jejich kontakty,
prohlaseni spolecnosti Saller Delta Estate CZ s.r.o. apreambuli. Smlouva
dale obsahovala predmét smlouvy o dilo, kde byly do podrobnych detailti rozepsany

v§echny podrobnosti obchodniho centra — jeho rozsah, zptsoby provedeni, dodavky atd.

Ve druhé ¢asti smlouvy byly rozepsany veskeré zpusoby koordinace a vedeni stavby,
dilezité terminy a harmonogram stavby, platebni podminky, ceny za dilo, zaru¢ni doby,
zpusoby odstranéni vad anedodélkl, pokuty a pendle za nedodrzeni zavazku a dalsi.
Posledni ¢ast smlouvy byly informace o budoucich najemnicich, jejich pozadavcich,
moznosti odstoupeni 0d smlouvy, zavére¢na ustanoveni a seznam piiloh. Cela smlouva

0 dilo obsahovala 45 stran a 20 ptiloh.

Po setkani a podepsani smluv, zacala dodavateli bézZet Sesti mesicni lhiita na zajisténi
pozemkl ze zajmového uzemi zakaznika. Toto uzemi se skladalo z celkem
péti pozemkii 0 celkové vyméie 6 717 m?,
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Vsech pét pozemku vlastnili dva majitelé, které dodavatel ihned kontaktoval a zacal
bez zajisténi potifebnych pozemku by projekt nemohl pokracovat a dodavatel by musel
se zakaznikem hledat nové uzemi pro stavbu. Po nékolika tydennim jednani s obéma
majiteli pozemkt dospél nakonec dodavatel K uspokojivému zavéru — oba vlastnici

se rozhodli prodat v§echny pozadované pozemky za dohodnutou cenu pfi jednanich.

S obéma vlastniky podepsal dodavatel smlouvy 0 smlouvé budouci kupni, ve kterych
se zavazal zaplatit smluvené Castky podle stanovenych podminek. Vlastnici pozemku
dostali zalohu 100 000 K¢ pii podpisu smlouvy, zbytek sjednané céastky byl ulozen
do advokatni tschovny apozdéji vyplacen ve dvou dohodnutych splatkach.
Prvni splatku — pomérnou ¢ast obdrzel prodavajici od advokata do 15 dni od predloZeni
dolozky o0 ptfevodu vlastnictvi na kupujiciho. Zbytek smluvené c&astky byl vyplacen
do 15 dnt od piedlozeni dokladu od finanéniho ufadu 0 doplaceni dané z ptevodu

vlastnictvi. Po zajisténi pozemkil, mohl dodavatel ptejit k dalsim ¢innostem v projektu.

Obrazek 5 Zajmové tizemi pro stavbu
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Pievzato: Projektova dokumentace Real Trust a.s., 2013

Dalsi ¢innosti v ptipravné fazi bylo zajisténi budoucich najemnikd do novych prodejen

v obchodnim centru. Dodavatel si v prubéhu let vytvotil katalog, ktery obsahuje seznam
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spolecnosti, které oteviraji své pobocky obchodii v obchodnich domech a centrech
podle jejich vlastnich stanovenych oblasti. Kazda spole¢nost si totiz vytvaii strategickou
mapu oblasti, kde by chtéla oteviit své pobocky, apodle toho se dale rozhoduje.
Dodavatel tak podle katalogu zacal potencionalnim najemniktim rozesilat nabidku
s informacemi 0 novém obchodnim centru. Nabidka obsahovala vymér prostor
pro prodejny, podminky prondjmu, cenu meési¢niho najemného a dalSich poplatki
spojenych s pronajmem. V prubéhu dni se dodavateli ozyvaly spolecnosti, které mély
zajem oteviit pobocku své prodejny v budoucim obchodnim centru. Za par tydnu mél

dodavatel vyteSené budouci najemce pro vsech sedm prodejnich prostor a Sse vSemi

zajemci nakonec uzaviel smlouvu 0 smlouve budouci na pronajem.

Obréazek 6 WBS ¢ést 2 — Ptipravna faze
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Po zajisténi pozemki, soucasné S ¢innostmi pro zafizovani budoucich najemnikd, zacal
dodavatel ajeho tym s inzenyrskou c¢innosti a projekci pro obchodni centrum.
Tato ¢innost zahrnovala mimo jiné tvofeni vykrest a projektovani samotné budovy
obchodniho centra a pfilehlého arealu. Tyto ¢innosti byly nezbytné pro tvorbu realiza¢ni
projektové dokumentace, a piedevSim pro ziskani uzemniho rozhodnuti a stavebnich
povoleni. Nejdiive se zacalo S projektovanim obdlky budovy, vnéjSim vzhledem
obchodniho centra, které setvoifi podle stavebniho popisu aprani zakaznika.
Jak jiz bylo uvedeno v diivéjsi kapitole, zakaznik nechava stavét obchodni domy
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acentra vzdy vestejném nebo podobném designu. Kromé obalky budovy
se podle stavebniho popisu zakaznika projektoval také areal objektu — pozemni
komunikace, parkovisté a zelené plochy. Do této ¢asti projektovani ale mimo zakaznika
vstupovaly také vyhlasky azakony, které naptiklad udavaly minimalni pocet
parkovacich mist pro invalidy, nebo napojeni komunikace na hlavni silnici ¢i procenta

plochy pozemku zabirajici zelené plochy.

Vnitini interiér jednotlivych prostor prodejen byl projektovan a navrhovan
dle stavebniho popisu apiani kazdého najemnika zvlast. Po uzavieni smlouvy
mezi njjemnikem a dodavatelem si najemce vytvoril apiedal dodavateli vlastni
stavebni popis prostor pro jeho prodejnu. Stavebni popis obsahoval vzhled — rozdilné
druhy podlah, rizné vytvorené stropy asvétla, jiné typy adruhy maleb a obkladd,
odlisné rozmisténi a vybaveni jednotlivych prodejen tak, aby vypadala jako ostatni
prodejny, které ma najemce oteviené. Timto stavebnim popisem se dodavatel musel

po celou dobu vnitinich praci fidit a dodrzet ho do nejmensich detaild.

Prvnim dokumentem potfebnym ziskat od ufadu bylo vydani tizemniho rozhodnuti
o0 stavbé. Vydani tohoto rozhodnuti ptedchazelo nékolik ¢innosti, které musely byt
splnény — provéteni souladu S uzemnim planem, zajisténi posudki a méfeni, vytvoreni
projektu pro uzemni fizeni, které zahrnovalo projekci obchodniho centra a inzenyrské
¢innosti. Provéfeni souladu suzemnim pldnem zahrnovalo porovnani regulativu
uzemniho plénu s pfipravovanym projektem, zda splituje vSechny piedpisy a nafizeni

vydané méstem Kadan.

V tomto ptipad¢ narazil dodavatel na prvni problém, a to v oblasti zastavéni pozemku.
Natizeni vydané méstem Kadan povoluje maximalni zastavénou plochu 0 velikosti
2000 m? projednotlivé asamostatné stojici stavby. Obchodni centrum bylo
projektované na daleko vétsi plochu nez méstem povolenych maximélnich 2 000 m?.
Dodavatel ihned zacal problém feSit S pracovniky ufadu mésta Kadan. Po nékolika
dnech pfiSel dodavatel spolu Ufednici najednoduché fteSeni problému. Stacilo
pouze rozd¢lit objekt na dva samostatné objekty a ptifadit kazdému z nich jedno cislo

popisné. Dodavatel poté musel pouze upravit projekéni dokumentaci.

Po vyfeSeni tizemniho regulativu doSlo na posudky améfeni pozemku. Nejdiive

se musel nechat udg¢lat geologicky prizkum pozemku pro zjisténi skladby pudy,

aby se dodavatel mohl rozhodnout, jaké zaklady se pro objekt obchodniho centra
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pouziji. Nasledné se provedlo méfeni radonu, povinné dané zakonem, proto jej bylo
nutné provést pred vystavbou. Nasledovalo geodetické méteni spolu se zjistovanim tras
inzenyrskych siti — vodovodniho, odpadniho a plynového potrubi a dalSich rozvodnych
siti. Bylo tfeba pfipadné tyto trasy nalézt, ato jednak kvili budoucimu napojeni
objektu, a jednak protoze zadna z téchto siti nesméla vést piimo pod objektem, aby byla
moznost V ptipadé havarie se k takové siti dostat. Kdyby néjaka sit’ pod planovanym
objektem opravdu vedla, muselo by se zajistit, po domluvé s patfi¢nou organizaci, jeji
pteloZeni. Pod pozemkem bohuzel vedla kanalizace, kterou tak musel nechat dodavatel

po domluvé s vodohospodati nechat na vlastni ndklady ptelozit.

Na zékladé vsech projekci, méfeni a podkladi vyhotovil dodavatel projekt pro tizemni
fizeni. Tato dokumentace se skladala ze dvou ¢asti — informacni a stavebni. Informac¢ni
Cast obsahovala veSkeré posudky améfeni provedené napozemku, informace
0 umisténi objektu, dopravni napojeni na silnici, pozarni a bezpec¢nostni feseni, ptivodni
a technické zpravy a v neposledni fad¢ také studii o vlivu na Zivotni prostiedi. Stavebni
¢ast popisovala vzhled objektu, pohledy, piidorysy, fezy stavbou a vSechny vytvorené

simulace.

Zkompletovany projekt pro uzemni fizeni byl rozeslan pro ziskani schvaleni vsem
dotcenym organtim statni spravy (Krajskému ufadu, Méstskému tfadu Kadan — odboru
dopravy, uzemnimu planovani a zivotnimu prostiedi), aby nasledné mohlo byt vydané
uzemni rozhodnuti. Projekt se musel zaslan také spravcim inzZenyrskych siti —
CEZ, as., RWE, a.s., O, Czech Republic, a.s., Severoeskym vodovodiim a kanalizacim

a tepelnému hospodarstvi Kadan.

V této chvili musel dodavatel pockat, az vSechny pfisluSné organy vydaji
sva stanoviska. Jakmile byla vydana, dodavatel podal Zzadost 0 izemni rozhodnuti
u stavebniho tfadu. Ten obdrzené podklady musel nejprve piezkoumat a posoudit.
Po nékolika dnech kone¢né stavebni ufad vydal izemni rozhodnuti, které bylo po dobu
15 dni vyvéSené na vetejné vyvesce a za dalSich 15 dni nabylo pravni moci. Dodavateli
uz tak pred prechodem do faze realizacni a zacatku stavebnich praci zbyvalo zajistit

pouze stavebni povoleni.

Pro projekt a zacatek realizacni faze bylo potieba ziskat celkem tii stavebni povoleni.
Prvnim, hlavnim povolenim, bylo povoleni stavebni — toto povoleni se vztahovalo
na povoleni stavby objektu, rozdéleni objektu a interiér objektu. Druhé povoleni
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se tykalo dopravniho pro napojeni parkovisté na hlavni silnici a dopravni znaceni celého
aredlu. Posledni, vodopravni povoleni, se zajisStovalo pro vyprojektovany kanalizacni

fad a vsakovaci hospodaistvi celého areélu.

Podobné jako u zadosti 0 izemni rozhodnuti, musel byt vytvofen samostatny projekt
aknému pfislusna dokumentace prokazdé povoleni — stavebni, dopravni
I vodohospodaiské. Napiiklad pro dopravni povoleni se musel vytvofit projekt,
ktery obsahoval vykresovou dokumentaci vzhledu parkovisté, dopravniho napojeni

na komunikaci a rozmisténi dopravniho znaceni po celém arealu.

Poté se zacaly se délat inzenyrské ¢innosti a prace na jednotlivych projektech. Soucasti
téchto ¢innosti bylo osloveni dotéenych stran a ziskani pottebnych stanovisek. Dotéené
strany byly Hasi¢sky zachranny sbor, Krajska hygienicka stanice, Mésto Kadan
a Technické sluzby Kadan. Jakmile dodavatel obdrzel vSechna stanoviska a dokoncil
projektové dokumentace, zazddal na stavebnim ufadé o pfislusnd stavebni povoleni
a ¢ekal, az dojde k ptfezkoumani dokumentaci. Po pfezkoumani stavebniho tfadu, ziskal
dodavatel vSechny tfi stavebni povoleni azacal dévat prozdkaznika dohromady
realiza¢ni projektovou dokumentaci. Tu mu nasledné piedal, coz byl posledni krok

pted prechodem do realiza¢ni faze projektu.

Faze realizace se celkové skladala z postaveni a vytvoreni péti stavebnich a deseti
inzenyrskych objektd. Stavebnimi objekty byly prvni adruhd budova obchodniho
centra, reklamni pylon, venkovni stani pro odpad se stfiSkou avybaveni arealu
obchodniho centra. Inzenyrské objekty zahrnovaly vSechny prace a ¢innosti zajist'ujici
upravy pozemki, napojeni a pfipojeni vSech inzenyrskych siti, polozeni potrubi,

vytvofeni komunikace a sadové Gpravy.

Na nésledujicim obrazku je zachycena hierarchicka struktura realizaéni faze projektu.
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¢ni faze

Obrazek 7 WBS ¢ast 3 — Realiza
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
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Obrazek 8 Pohled na pozemky pted zahajenim praci

Pievzato: Projektova dokumentace Real Trust a.s., 2013

Prvni Cinnosti, kterd zapocala stavbu obchodniho centra, byly hrubé terénni Upravy.
Tyto prace mély zaukol uklidit apfipravit pozemek pro stavebni prace. Nejdiive
se provedly zemni prace a odkopavky. Tyto prace obsahovaly ¢innosti jako odstranéni
dfevin a porostli, odkopani a odvezeni piebytecné zeminy a hrubé vyrovnani plochy

pozemkil.

Na tento inZenyrsky objekt navazoval objekt dalsi, a to ptelozka kanalizace. Pielozka
byla nutnd, protoze stavajici kanalizacni potrubi by vedlo pfimo pod projektovanym
obchodnim centrem. Nejdiive probehly vykopové prace pro ptistup ke starému potrubi
a pro polozeni potrubi nového. Poté bylo tedy polozeno potrubi nové, které se napojilo
na stavajici potrubi kanalizace. Jakmile bylo nové a stavajici potrubi propojeno,
probéhly testy, zda napojeni funguje a nové potrubi nékde neprotékd. Po provedenych
testech bylo potrubi prohldSeno za funk¢ni a probehlo jeho zasypani. Zasypani potrubi
nasledovala stabilizace zemni plané akonecné srovnani pozemku pied zacatkem

stavebnich praci.
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Nez probéhla kompletni stabilizace plang, jesté se provadély zbylé inzenyrské objekty.
Dalsim takovym objektem bylo vytvoieni destové kanalizace pro svod vody. Po celém
pozemku se vytvofila vsakovaci galerie, drenaze asvody pro destovou kanalizaci.
Mezi dalsimi ¢innostmi bylo vytvofeni odlucovaci ropnych latek, coZ jsou zafizeni
slouzici pro oddéleni lehkych kapalin z odpadnich vod. Nasledujicim inzenyrskym
objektem se stal rozvod splaskové kanalizace — rozvod kanalizace po arealu a napojeni
na hlavni kanalizaci. Pfi vystavbé budovy se natuto kanalizaci piipojily mistnosti
slouzici jako zazemi pro prodejny. Poslednim potrubnim a pozemnim rozvodem byl
rozvod vodovodu a horkovodu. Bylo potfeba udé€lat sanace vodomérné Sachty, polozit
ptivodni potrubi a néasledné ptipravit potrubi pro budouci napojeni na zazemi prodejny,
stejné jako u splaskové kanalizace. Horkovod uz pak stacilo pouze napojit na primarni
okruh a pfi dokonéovani vnitinich praci jej piipojit.

Po téchto inzenyrskych objektech nésledovala stavba prvnich stavebnich objekta.
Témito objekty byly dvé budovy obchodniho centra. Oba objekty se skladaly
Vzhledem ke zjisténému slozeni pidy se pouzilo pilotové zaloZeni, na kterém

se dale d¢laly zaklady.

Po postaveni zakladi pro obé budovy, zacaly prace na postaveni nosné skeletové
konstrukce. Tato konstrukce se skladala z zelezobetonovych sloupt a ¢asti, které tvorily
kostru budov. Na tuto kostru se nasledné piidal obvodovy astfe$ni plast. Prvni
se piidaval obvodovy plast. Ten se skladal ze dvou ¢asti — zadni ¢ast budovy a boky
se delaly ze Zelezobetonovych a sendvicovych panelii. Piedni ¢ast obchodniho centra
byla vytvotfena z proskleného oplasténi, sloZzen¢ho z zelezné konstrukce se zasazenymi

dvefmi a okny — budouci vylohy jednotlivych prodejen.

Jako druhy se tvoril plast’ stfesni. Nejdiive se upevnila stfe$ni konstrukce, na kterou
se nasledné polozila parotésnad zabrana, mineralni vata a folie. Jako posledni vrstva

se pokladaly trapézové plechy slouzici jako stfesni krytina.

Po vytvoreni oplaSténi a stiechy se zacalo pracovat na vnitinich prostorach. Nejdiive
bylo potieba udélat podlahu objektii. Polozila a vyrovnala se stérkova vrstva. Nasledné
senani umistila tepelna izolace aizolace proti vlhkosti. Posledni vrstvou byly

dratkobetonové desky. To vSe tvotilo zaklad podlahy, ktera se pak dale upravovala.
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Jakmile byla podlaha hotova, mohly pfijit na fadu vnitini stavebni prace — ty se skladaly
z postaveni sadrokartonovych pricek tvoricich zdi a oddéleni jednotlivych prodejen.
Dale se vytvaiely podhledy a podlahy podle stavebniho popisu jednotlivych najemct —
néktefi z nich chtéli plovouci podlahy, jini zase dlazbu nebo polozené koberce. Stejnym

zpusobem se délaly také obklady a malby zdi.

Cinnosti u stavebnich objektti zakon¢ovala technické instalace. To zahrnovalo ziizeni
topné soustavy prodejen, rozvody a elektroinstalace, napojeni vzduchotechniky,
napojeni na vodoinstalaci a kanalizaci. Posledni vnitini prace byly dokon¢ovany par dni

pted pfedanim zakaznikovi a najemctm.

Zaroven pfi vnitfnich stavebnich pracich zacaly prace nazpevnéni ploch a vytvoteni
komunikace v arealu. Jednou z prvnich ¢innosti bylo vytvotfeni opérnych zdi okolo ¢asti
arealu. Dale se pokladala asfaltova vrstva pfed obchodnim centrem, kde se postupné
tvofilo parkovisté¢ a pozemni komunikace pro ptijezd k obchodnimu centru. Pozemni
komunikace se napojovala vjezdem avyjezdem nahlavni silnici. Pfimo okolo
obchodniho centra se tvofil ze zamkové dlazby chodnik prochodce. Zaroven
se pokladalo liniové odvodnéni a napojovalo se na destovou kanalizaci. Po vytvoteni
vSech ploch se kreslila jednotliva parkovisté a dé€lici ¢ary na silnici. Po celém areédlu
se délalo dopravni znaceni, znaeni vjezdu, vyjezdu, parkovist' pro invalidy a dalsi

nutna znaceni.

Posledni upravou aredlu a ploch byly sadové Upravy a vysadba stroml. Ze zamkové
dlazby se vytvotila zpevnéna plocha, nad kterou se nasledné postavila ocelova
konstrukce se stiiskou autvotila setak klec pro popelnice naodpad. V pribéhu

venkovnich praci bylo jesté nutné prelozit telefonni kabely.

Pfi upravé aredlu se také musely ptipravit zaklady pro reklamni pylon. Vytvofilo
se patkové zalozeni, na které byla nasledné ptipevnéna ocelovd konstrukce pylonu.
Tato konstrukce se skladala z n€kolika ¢asti — tyto casti byly smontovany na misté
pied postavenim pylonu. Na postavenou konstrukci se nasledné piipevnily reklamni
poutace jednotlivych ndjemcti. Poslednimi stavebnimi objekty bylo rtizné aredlové
vybaveni. Po aredlu serozmistovaly zavory, odpadkové koSe, stojany nakola

nebo vlajkové stozary slouzici pro povéseni reklamnich vlajek najemcu.

Poslednimi dvéma inzenyrskymi objekty bylo zajisténi pfivodu vysokého napéti

arozvedeni elektiiny. Pro pfivod vysokého napéti jako meziclanek bylo potieba
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postavit trafostanici. Ta byla postavena za objekty obchodniho centra. Nasledné
se piivodnim kabelem piipojila na sit. Z trafostanice se pak rozvedla kabelaz, na kterou
se piipojilo napajeni obchodniho centra, dale vefejné osvétleni arealu, napdjeni

do pylonu pro osvétleni reklam a také zavory.

Obrazek 9 WBS ¢ast 4 — Zavérecna faze
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Zavérecéna faze
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Po dokonceni vsech praci aukonceni faze realizaéni mohl dodavatel nakonec pfejit
do faze zavére¢né. Tato faze obsahovala poslednich par ¢innosti, kterymi se projekt
dokoncoval a uzaviral. Jednou z téchto ¢innosti bylo vydani stanoviska od Zachranného
hasi¢ského sboru audéleni kolaudace dila. Dalsi z téchto Cinnosti Se stala konec¢na
kontrola zakaznika. Dodavatel se spolu se zakaznikem seSli VvV novych prostorach
obchodniho centra, které spole¢né prosli a zakaznik si zkontrolovat, zda je vSe podle
jeho ptedstav. Pti této kontrole pfedal dodavatel zdkaznikovi veSkerou zkompletovanou
projektovou dokumentaci. V zavérecné fazi také probihalo pfedavani najemnich prostor
novych prodejen nijemnikiim. Jakmile byly vSechny tyto ¢innosti splnény, projekt

dospél ke svému konci a se splnénym cilem byl ukoncen.

Nasledujici obrazek zachycuje obchodni centrum po dokonéeni vSech praci a predanim
prodejen najemniktim. Na obrazku jsou vidét ¢tyfi ze sedmi prodejen a jejich reklamni
poutace umisténé na stieSe. Pfed obchodnim centrem jsou vidét parkovisté se zarazkami
a cast silnice spojujici areal obchodniho centra shlavni silnici. Za prodejnou
ROSSMANN, spol. sr.0. stoji reklamni pylon snazvy alogy prodejen sidlicich

Vv obchodnim centru.
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Obrazek 10 Pohled na hotové OC Kadan

Prevzato: Projektova dokumentace Real Trust a.s., 2013
2.6 Casovy plan

Casovy plan je dilezita soucast planovani projektu, jelikoz tvoii podklad pro tvorbu
ostatnich pland. Pti tvorbé Casového planu se nesmi zapominat také na ostatni dimenze
z trojimperativu  projektu. Po definovani jednotlivych c¢innosti apraci potiebnych
pro dosazeni cile projektu je potieba témto ¢innostem piifadit ¢as — jak dlouho budou
trvat a probihat. Ke kazdé Cinnosti Se pak musi pfifadit zdroje potifebné pro jejich
uspésné splnéni. Po definovani a casovém ohraniceni ¢innosti néasleduje jejich srovnani
ahledani navaznosti mezi sebou prostanoveni harmonogramu  projektu

(Dolezal aj. 2009, s. 162-163).

Sestaveny ¢asovy plan projektu vychazel z WBS, do které byly doplnény data zacatku
a konce jednotlivych ¢innosti a celkova doba trvani. K jednotlivym Cinnostem se dale
pritadily ptislusné zdroje, v tomto ptipad¢ jednotlivi subdodavatelé, nutni pro Gspésné
dokonceni projektu. Prvni sloupec harmonogramu popisuje jednotlivé faze a etapy
prubéhu projektu, délici se dale na jednotlivé ¢innosti a prace potiebné pro dokonéeni.
Druhy sloupec zobrazuje celkovy pocet dni — dobu trvani, potfebnou pro zajisténi

jednotlivé  faze nebo Cinnosti, vychazejici ze tiettho actvrtého sloupce,
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kam se zaznamenavaji data zacatku akonce jednotlivé faze a Cinnosti. Do dalsiho
sloupce se zapsali predchiidci danych cinnosti. V poslednim sloupci se piifadily

ptislu$né zdroje k dané ¢innosti a fazi.

2.6.1 Harmonogram projektu

Harmonogram projektu je casovy plan uspotfadany V tabulce obsahujici vSechny
¢innosti, jejich dobu trvani, terminy zacatku a konce ¢innosti, ¢asové rezervy projektu
a pfedchtidce spolu s nésledujicimi ¢innostmi a také pfifazenymi zdroji. Ve specidlnim
softwarovém vybaveni se harmonogram projektu zobrazuje spolu s Ganttovym
diagramem (Skalicky aj. 2010, s. 132-146).

Kvuli velkému mnozstvi ¢innosti byl harmonogram Vv této praci rozd€len natii Casti,

tedy tii obrazky podle fazi projektu.

Dle harmonogramu trval projekt stavby obchodniho centra v Kadani celkem
522 pracovnich dni. Nejvice Casu a pracovnich dni zabrala faze pfipravna, kterd trvala
k projektu, a ptedevs$im zajisténi ufednich povoleni, nutnych pro povoleni ke stavbe.
Vétsina Cinnosti z pripravné faze méla stanovenou dobu trvani ve smlouveé, domluvené

pfedem se zdkaznikem projektu.

vvvvvv

se zakaznikem. Od toho okamziku zacala bézet pilrocni lhiita pro zajisténi pozemku —
jednani a nasledné uzavieni smluv s majiteli pozemki. Tuto dobu nesmél dodavatel
prekrocit, jinak by musel platit pendle zprodleni zakazdy zapocaty tyden.
Naopak pokud by dodavatel stihnul zajisténi pozemku v krat§im nez smluveném
terminu, ziskal by od zakaznika dodateCnou provizi za rychlej$i dodani. Stejnym

zpusobem byla FeSena také inzenyrska ¢innost a projekce.

Po této Cinnosti zacala jednani S budoucimi najemci obchodniho centra, pro kterd mél
dodavatel vyclenény dva mésice. Sou€asné zacal tym dodavatele zajiSt'ovat inZenyrskou

Ve

ginnost aplany budovy obchodniho centra. Casové nejnaroénéjsi bylo ziskani
stavebnich povoleni, které nemohl dodavatel ziskat, dokud nebylo pravomocné vydané
uzemni rozhodnuti. Celou pfipravnou fazi méli na starosti dodavatel ajeho tym.
Jan Pesout a Leo§ Valach tvoftili vykresovou dokumentaci aJan Trubiroha uzaviral

smlouvy, komunikoval se zdkaznikem amajiteli pozemki, vytizoval potiebné
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dokumenty na tradech. Pfipravna faze byla zakonéena piedanim realizacni projektové

dokumentace zakaznikovi a projekt postoupil do faze realiza¢ni.

Obrazek 11 Harmonogram ¢ast 1 — Pfipravna faze

Nazev tikolu - | Doba . | Zshdjeni , Dokongeni , Pfedchidci , N&zvyzdroji
trvani
1= Obchodni centrum Kadasi 522dny 1.6.11 30.5.13
2 = Pipravna faze 371doy 1l6.11 31.10.12
3 Uzavien smlouvy se zakarnikem 154 dny 16.11 31.12.11 Ing. Jan Trubiroha ;Saller Delta s. r. o.
4 = Zajisténi pozemki 152dny 2.6.11 31.12.11
3 Vyjednavani s majiteli 153 dny  2.6.11 31.12.11 3 Ing. Jan Trubiroha
6 Uzavieni smluv s majiteli pozemki 153 dny 2.6.11 31.12.11 Ing. Jan Trubircha
7 = Zaji$téni novych nijemci 44 doy 2.1.12 13.12
8 Obesilani zajemci s nabidkou 37dny  2.1.12 212 12 5 Ing. Jan Trubwroha
&l Uzavieni smlouvy se zajemci 7 day 222 12 13.12 8 Ing. Jan Trubiroha
1o = Infenyrska ¢innost a projekce 218dny 2.1.12 31.10.12
11 = Uzemni fizeni 67doy 10.1.12 11.4.12
1z Posudky a méreni 7dny 10.1.12  18.1.12 Ing. Jan Trubircha
= 13 Inzenyrskd ¢innost k UR 45dny 101.12 10312 Jan Petout :Leos Valach
E’ 14 Vydane tzemni rozhodnuti 23 dny 12312 11412 13 Jan Pesout ;Leos Valach
:: 15 = Stavebni fizeni 145dny 12.4.12 31.10.12
% 16 = Rozpracovani projektu pro SP 145dny 12.4.12 31.10.12
< BEX Infenyrské énnosti k SP 101 dny 124 12 308 12 14 Jan Pesout ;Leos Valach
18 Vvdané stavebni povoleni 44dny 31812 31.10.12 17 Ing. Jan Trubiroha
19 = Rozpracovini projektu pro DSP 145dny 12.4.12 31.10.12
20 InZenyrska ¢mnost k DSP 101 dny 12412 30812 14 Ing. Pavel Mildk;Leo$ Valach
21 Vydané dopravni stavebni povoleni 44 dny 31.8.12 31.10.12 20 Ing. Jan Trubiroha
22 = Rozpracovani projektu pro VSP 145dny 12.4.12 31.10.12
23 Infenyrska émnnost k VSP 101 dny 124 12 308 12 14 Jan Pesout ;Leos Valach
24 Vvdané vodospravni stavebni povoleni ~ 44 dny 318 12 31.10. 12 23 Ing. Jan Trubiroha
25 Realizaéni projektova dokommentace 196 dny 2.1.12 1.10.12 Ing. Jan Trubiroha ;Jan Pesout :Leo$ Valach

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

V realiza¢ni fazi se uskuteCnila stavba obchodniho centra a pfislusného arealu,
ktera méla trvat 130 dni. Tedy za ¢tyfi meésice anckolik dni mélo byt postavené
obchodni centrum a areal. Na nasledujicim obrazku (Harmonogram ¢ast 2) jsou vidét
vSechny ¢innosti realiza¢ni faze ajejich celkova doba trvani. V harmonogramu jsou
také zapsana data pocatku akonce jednotlivych cinnosti. Dilezitou soucasti
harmonogramu jsou také pfifazené zdroje, coz byli jednotlivi subdodavatelé, kteti méli

danou &innost na starosti.

V ramci realizacni Cinnosti byla také napldnovéana tydenni kontrola, kterd probihala
kazdou stiedu po celou dobu realizace. Této kontroly se pravidelné ucastnil dodavatel

projektu, aby zkontroloval postup praci a mohl informovat zakaznika.
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Obrazek 12 Harmonogram cast 2 — Realizacni faze

Nazev dkolu
1 = Obchodni centrum Kadaii
2 * Pipravna faze
26 = Realiza¢ni faze
27 = 80.01 Obchodni centrum
28 Vytvofen zakladn - pilotové zalozeni
238 Postaveni nosné skeletové konstrukce
30 Obvodovy plast’
31 Stiedni plast
32 Podlaha
33 Vnitini stavebni prace
34 Technicka instalace
£ BES = 80.02 Obchodni centrum
%- 38 Vytvoten zakladi - pilotove zalozeni
E 37 Postaveni nosne skeletové konstrukee
tE Obvodovy pléét
b 39 Stfesni plast
40 Podlaha
41 Vnitini stavebni prace
42 Technickd instalace
43 = 80.03 Reklamni pylon
44 Vytvoteni zakladn - patky
45 Ocelova konstrukce
45 = 80.04 Kryté stani pro odpad
47 Zpevnéni ploch
48 Ocelova konstrukce
49 = 80.05 Venkovni vybaveni
50 Vlajkové stozary
51 Odpadkové kose
52 Stojany na kola
35 = 10.01 Zpevnéné plochy a komunikace
54 Opémé zdi
55 Liniové odvodnéni
56 Plochy ze zamkové dlazby
57 Plocha asfaltova
58 Dopravni znaceni
52 Sadové apravy
= - 10.02 Pielozka kanalizace DN600
%- &1 Vikopové prace
‘_’| 62 Pokladkca potrubi
E 63 Zkouska potrubi
© Propojeni potrubi
63 Zasyp potrubi
66 Stabilizace zemni plang
67 = 10.03 Prived VN a trafostanice
68 Piivodni kabel
69 Trafostanice
70 = 10.04 Dest'ovi kanalizace
71 Vsakovaci galerie
7z Odhu¢ovade ropaych latek
73 Svody dest'ové kanalizace
74 Drendz
75 = 10.05 Pripojka splaskové kanalizace
76 Ptipojeni a rozvod splaskové kanalizace
77 = 10.06 Vedoved rozved
78 Sanace vodomérné Sachty
79 Ptivodni potrubi
80 = 10.07 Horkoved - piived
81 Horkoved - pfivod na primémi okruh
82 = 10.08 Venkovni elektro rozvody
83 Ptevody kabeli z trafostanice
84 Venkovni osvétleni
85 Napdjeni pylonu
I 56 Napajeni zavor
sy = = 10.09 Pielozka telefonn
K Piclotka kabeh
E 82 Ptipojka do objektu
© = 10.10 Hrubé terénni price
91 Zemni prace a odkopavky
9z Odvoz zeminy
93 * Kontrola stavenisté

-

Doba
trvani v
522 dny?
371 dny
130 dny
83 dny
5 dny
21 dny
43 dny
11 dny
2 dny
32 dny
51 dny
83 doy
5 dny
20 dny
43 dny
11 dny
3 dny
37 dny
32 dny
22 doy
6 dny
7 dny
10 doy
7 dny
7 dny
15 dny
11 dny
6 dny
6 dny
50 dny
16 dny
11 dny
21 dny
16 dny
4 dny
16 dny
30 dny
8 dny
5 dny
3 dny
5 dny
3 dny
10 dny
20 dny
21 dny
11 dny
65 dny
13 dny
6 dny
19 dny
5 dny
10 dny
11 dny
7 dny
4 dny
3 dny
15 doy
16 dny
7 dny
3 dny
8 dny
4 dny
4 dny
25 dny
11 dny
6 dny
25 dny
25 dny
22 dny

126 dny
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21.13
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Mazvy zdrojd

Stavebni spolecnost MICHAL IMR sr.0.

PREFA ZATEC as.

FALK, spol. s.r.0..RI Okna a.s.;SKLENARSTVI KOS sr.0.
FALK. spol. s.r.0..WT-WINDOWS TOMORROW sr.o.
PREFA ZATEC as.

Martin Moises;NEPRO stavebni sr.o.

KARSCHELEKTRO s.r.0.PROKAT invest sr.o.

Stavebni spole¢nost MICHAL IMR sr.o0.

PREFA ZATEC ass.

FALK, spol. s.r.0..R1 Okna a.s..SKLENARSTVI KOS sr.o.
FALK. spol sr.o WT-WINDOWS TOMORROW sro.
PREFA ZATEC as.

Martin Moises;NEPRO stavebni s.r.o.

KARSCHELEKTRO s.r.0..PROKAT invest sr.o.

Hoch a synové 1899, sr.o.
Hoch a synové 1899, sr.o.

Martin Moises
Martin Ctrnacty

Sikla Bohemia s.1.0.
MMCITE +as.
JIK - General Engineering s r.0.

NEPRO stavebni s.r.0.
NEPRO stavebni s.r.0.
NEPRO stavebni s1.0.
NEPRO stavebni s1.0.
NEPRO stavebni sr.o.
NEPRO stavebni s.r.o.

Stavebni spolecnost MICHAL IMR s.r.o.
Stavebni spolecnost MICHAL IMR sr.o.
Stavebni spolecnost MICHAL IMR sr.o.
Stavebni spole¢nost MICHAL IMR s r.0.
Stavebni spole¢nost MICHAL IMR s.r.o.
Stavebni spole¢nost MICHAL IMR s.r.o.

HANZL ELEKTROMONTAZE sro.
HANZL ELEKTROMONTAZE sro.

Sikla Bohemia s.r.0.
Sikla Bohemia s.r.0.
Sikla Bohemia s.1.0.
Sikla Bohemia s.r.0.

Sikla Bohemia s.1.0.

Stavebni spolecnost MICHAL IMR s r.o.
Stavebni spolecnost MICHAL IMR sr.o.

Stavebni spoleénost MICHAL IMR s.r.0.

ELEKTRONOVY - Trade s.r.0.
ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
ELEKTRONOVY - Trade s.r.0.

ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.

Stavebni spole¢nost MICHAL IMR s.r.o.
Stavebni spole¢nost MICHAL IMR s.r.0.
Ing. Pavel Mildk;Ing. Jan Trubiroha

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
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V harmonogramu byly zapsany vsSechny stavebni ainzenyrské objekty, které bylo
potieba splnit pro uspésné postaveni obchodniho centra. Kazdy z objektd byl potom
dale rozdélen najednotlivé Cinnosti a vystupy zapsané vV harmonogramu. Pro splnéni
téchto Cinnosti bylo jesté tieba udélat dalsi drobné prace, které méli na starosti
jednotlivi subdodavatelé. Subdodavatelé se béhem téchto praci fidili vlastnimi
harmonogramy, podle kterych jednotlivé ¢innosti plnili. Dulezité bylo, aby vSechny jim
piifazené prace stihli podle naplanovaného harmonogramu dodavatele. Nékteré ¢innosti
tak probihaly postupné a k dal$im ¢innostem se bez jejich splnéni nemohlo pfejit —
napiiklad nejdiive musel byt postaven skelet budovy, aby nasledn€ bylo mozné vytvotit

obvodovy plast’ a potom stiechu.

Jiné ¢innosti zase mohly probihat soucasné sjinymi — napiiklad kdyz se pracovalo
na vnitinich prostorach centra, venku okolo centra se budovalo parkovisté a silnice.
Podle harmonogramu dodavatel po celou dobu realiza¢ni faze ftidil a koordinoval

jednotlivé subdodavatele, kteti plnili stavebni prace podle uzavienych smluv.

Nejdelsi dobu V realiza¢ni fazi zabrala stavba samotnych budov obchodniho centra —
na téchto ¢innostech zaroven pracovalo také nejvice subdodavateld. Dalsi dlouhodobé
feSeny objekt byla dest'ova kanalizace, kterd se musela délat vzdy postupné v prubéhu
realizace urcitych Cinnosti. Tfetim nejdéle trvajicim objektem bylo zpeviiovani ploch

a tvoreni parkovist’ okolo budov obchodniho centra v areélu.

Uplné prvni Cinnosti zadinajici fazi realizace byly hrubé terénni Gipravy pozemki
a vytvoreni prelozky kanalizace. Po ukonceni vSech praci probéchla stabilizace plané
a preslo k samotné stavbé. Mezi poslednimi ¢innostmi se provadély rozvody elektiiny
a ptipojovani K inzenyrskym sitim. Kone¢nymi ¢innostmi bylo dokoncovani vnitinich
prostor obchodniho centra, sadové Uipravy a rozmisténi reklam a vybaveni po arealu.

Obrazek 13 Harmonogram ¢ast 3 — Zavérecna faze

Nazev ukolu Doba Zahajeni Dokonceni F |Nazvy zdrojl
- | trvani = - - - -

1 |~ Obchodni centrum Kadai 522 dny? 1.6.11 30.5.13
2 * Pripravna fize 371doy 1.6.11 31.10.12
26 * Realizaéni faze 130 doy 19.11.12 19.5.13
120 = Zavéretna fize 19dny 6.5.13 30.5.13

121 Konetna kontrola investora 1den 20.5.13 20.5.13 Ing. Jan Trubiroha ;Saller Deltas.r. o.
122 Pfedani ndgjemciim 9 dny 20.5.13 30.5.13 Ing. Jan Trubiroha
123 Uvedeni do ufivani a kolaudace 19 dny 6.5.13 30.5.13 Ing. Jan Trubiroha ;Jan PeSout ;Leos Valach ;Saller Deltas.r. 0.

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
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Posledni a zaroven nejkrat$i fazi projektu byla fdze zavérecnd, kterd byla planovana
nal9 dni. Tato faze zahrnovala pfedavani prostor novym najemnikim, ktera byla
vy€lenéna na 9 dni, dale kone¢né kontroly a predavky dokumentli mezi zédkaznikem
a dodavatelem. Posledni Cinnosti v zavérecné fazi bylo zkolaudovani dila Hasi¢skym
zachrannym sborem, ktery musel zkontrolovat, zda jsou dodrZzeny vSechny piedpisy

a bezpecnostni opatieni dle vytvorené projektové dokumentace.

VétsSina naplanovanych cCinnosti vV harmonogramu projektu neméla své predchidce,
jetomu tak kvuli tomu, ze dodavatel nemél propracovany harmonogram do detaild,
aproto bytam nesla udé€lat logickda navaznost. M¢El jen rozepsané hlavni ¢innosti,
které bylo potteba splnit pro postup na projektu ajejich cas, kdy mély probihat.

Detailngjsi harmonogramy pak méli k dispozici jednotlivi subdodavatelé.

2.6.2 Milniky projektu
Milnikem projektu Se oznacuje n&jaka cinnost nebo udalost, ktera je dulezita
nebo nezbytna pro pokracovani jiné ¢innosti nebo ¢asti projektu. Neni ohrani¢ena

zadnou dobou trvani, pouze na tuto udalost poukazuje (Skalicky aj. 2010, s. 54).

Pro tento projekt bylo stanovenych 9 milnikti dilezitych pro splnéni jednotlivych fazi
a projektu jako celku. Kazdy milnik musel byt splnén, aby se mohlo pfejit na dalsi
¢innost nebo do dalsi fazi. Nesplnéni daného milniku v¢as mohlo vést ke zménam
Vv planech, popftipad¢ posunuti celého projektu. Pokud by se milnik nesplnil vibec,
doslo by k pifedcasnému aneuspéSnému ukonceni projektu, coz by mélo nakladné

dusledky pro dodavatele.

Tabulka 2 Milniky projektu

Milnik Datum splnéni
Uzavieni smlouvy se zakaznikem 1.6. 2011
Zajisténi pozemku 31.12. 2011
Ziskani uzemniho rozhodnuti 11. 4. 2012
Ziskani stavebniho povoleni 31.10. 2012
Ziskani dopravniho stavebniho povoleni 31.10. 2012
Ziskani vodopravniho stavebniho povoleni 31.10. 2012
Ptelozeni kanalizace 28.12. 2012
Kontrola zékaznika 20. 5. 2013
Kolaudace a ptedani do uzivani 30. 5. 2013

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
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Na nasledujicim obrazku je zachycena ¢asova osa 0d zahajeni az po dokonceni projektu

s vyobrazenim milniku chronologicky podle dat splnéni.

Obrazek 14 Casova osa

3. étvrtleti 4. étvrtleti 1. étvrtleti 2. étvrtleti 3. étvrileti 4. étvrtleti 1. étvrtleti 2. Etvrtleti
ahajen___PM©nuknnaeni

1.6.11 30.5.13

U : Zaiisteni Ziskéni Kontrola
zavreni ajistent ickani o o . "
: B ’leka}n stavebniho Prelozeni zékaznika
smiouvy se P uzemniho povoleni kanalizace 205.13
zékaznikem 3L rozhodnuti 310,12
L6. 11 - 28.12.12 Kolaudace a
6. 11.4.12 eddni d
st e feddni do
Ziskani Ziskani predan ¢
. P uzivani
dopravniho  vodospravniho w0513
stavebniho stavebniho -
povoleni povoleni

31.10.12 31.10.12

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Prvnim milnikem projektu bylo uzavieni smlouvy mezi dodavatelem a zakaznikem,
které se uskutecnilo 1. ¢ervna 2011. Druhym dulezitym milnikem se stalo zajisténi
bylo zajisténi izemniho rozhodnuti a potifebnych stavebnich povoleni. Dal§im milnikem
pfed samotnou stavbou obchodniho centra bylo pteloZeni kanalizace. Po dokonceni
stavebnich praci nasledoval milnik kontrola obchodniho centra zakaznikem. Poslednim
milnikem byla kolaudace obchodniho centra, udélena Hasi¢skym zachrannym sborem.
Po tomhle milniku mohl dodavatel obchodni centrum konecné¢ predat zakaznikovi

a novym najemnikim do uZzivani.

2.6.3 Ganttiv diagram

Ganttiv diagram je grafické zobrazeni jednotlivych dil¢ich ¢innosti v ¢ase vyuzivajici
se pro fizeni programi a projektd. Ganttiv diagram je vlastné useckovy graf, popsany
sloupci oznacujici casové obdobi, ve kterém je projekt planovan, atadky, popisujici
jednotlivé cinnosti vedouci ke splnéni cilli projektu. Tento diagram lze vytvofit
diagramu jsou vyvinuty specidlni softwarové podpory, které navic popisuji vztahy
a vazby mezi jednotlivymi ¢innostmi, ukazuji zacatek a konec projektu i kritickou cestu
projektu (Kerzner 2009, s. 555-564).

Gantttlv diagram graficky zobrazuje délky trvani &innosti projektu. Cerné pruhy
v Ganttové diagramu zobrazuji faze a celkové soubory ¢innosti a jejich celkovou dobu
trvani. Modré pruhy pak zobrazuji jednotlivé cinnosti daného souboru nebo faze

a ukazuji, jakou cast z celkové doby trvani zabiraji. Na nasledujicim obrazku jsou vidét
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modré Sipky, které navazuji z jedné ¢innosti na druhou. Tyto Sipky oznacuji vazby
mezi dvéma c¢innostmi — predchidci, ktefi musi byt splnéni, aby mohla zacit ¢innost
navazujici. V pravém hornim rohu je vidét Casova osa, ktera je rozdélenad podle mésict

ve ¢étvrtleti daného roku.

Z dtvodu velkého poctu €innosti, byl Ganttiv diagram rozdelen na 3 casti podle faze

projektu.

Prvni ¢ast Ganttova diagramu ukazuje ptipravnou fazi projektu. Z obrazku je patrné,

7e piipravna faze zabrala nejvétsi ¢ast doby trvani projektu. Dale jsou zde vidét vazby

mezi ¢innostmi a jejich propojeni.

Obrazek 15 Ganttiv diagram ¢ast 1 — Piipravna faze

Nazev dkolu - [Ctvrt. 3, 2011 [€tvrt. 1, 2012 [Cturt. 3, 2012 [Cevrt. 1, 2013 [Eevrt.:
v |[vn [ [ x| 1 i v | v 1X a1 m_ [ v [ wvn
1 = Obchodni centrum Kadaii ¥
2 - Piipravna faze ¥ o
3 Uzavteni smlouvy se zékaznikem Ing. Jan Trubiroha
2 = Zajisténi pozemki
3 Vyjednavani s majiteli Ing. Jan Trubiroha
E Uzavieni smluv s majiteli pozemkd ] | Ing. Jan Trubiroha
7 = Zajisténi novych nijemci
3 Obesilani zajemcii s nabidkou Ing. Jan Trubiroha
9 Uzavieni smlouvy se zdjemci Ing. Jan Trubiroha
1o ~ InZenyrska ¢innost a projekce ¥ v
- 11 - Uzemni Fizeni —
ey 12 Posudky a méfeni 0 Ing.Jan Trubiroha
i 13 Infenirskd cinnost k UR Jan Pefout ;Leok Valach
3 K Vydané izemni rozhodmt :E Jan Pesout ket Valach
l% 15 =/ Stavebni fizeni Pr—
16 = Rozpracovini projektu pro SP "'—
17 Inzenyrské ¢innosti k SP i Jan Peout ;Leos Valach
18 Vydané stavebni povoleni E Ing. Jan Trubiroha
is ~ Rozpracovani projektu pro DSP e
20 Infenyrskd innost k DSP i’:i Ing. Pavel Mildk;Leos Valach
1 Vydané dopravni stavebni povoleni Ing. Jan Trubiroha
22 ~ Rozpracovani projektu pro VSP R e
23 InZenyrska ¢innost k VSP i:a' Jan Pe3out ;Leos Valach
24 Vydané vodospravni stavebni povoleni Ing. Jan Trubiroha
25 Realizaéni projektova dokumentace E d Ing.Jan Trubiroha ;lan Pesout ;Lei:oi valach

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Druha cast Ganttova diagramu zobrazuje realizacni fazi a grafické znazornéni délky
trvani Cinnosti. Na obrazku je dobfe vidét, jak mnoho Cinnosti zacinalo, probihalo,
anebo koncilo soucasné. Nekteré Cinnosti zase musely byt udélany diive nez jiné.
Oproti ptipravné fazi zde chybi vazby mezi jednotlivymi ¢innostmi a Ganttiiv diagram
se tak nezda byt propojen. Jak jiz bylo napsano dfive, sestaveny harmonogram byl ¢isté
pro dodavatele, aby védé€l, které ¢innosti ma jaky subdodavatel na starosti, a kdy tyto
¢innosti bude provadét, aby mél piehled o priibéhu realizacni faze. Z tohoto diivodu

nesla v projektu zobrazit kriticka cesta ¢innosti.
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Po celou dobu realiza¢ni faze probihala kontrola staveni$té a pribéhu projektu — vzdy
kazdy tyden ve stiedu dodavatel kontroloval postup praci osobné.

Obrazek 16 Ganttiiv diagram ¢ast 2 — Realizacni faze

Nazev Gkolu - [Erurt. 3, 2011 [€tvrt. 1, 2012 [Etvrt. 3, 2012 [€tvrt. 1, 2013 [Eevrt 3, 2013 [Eevrt 1, 2018
v | v i3 x| 1 n v | wn i3 x| 1 n v | wn i3 x| 1 m
1 = Obchodni centrum Kadaii hg P
2 * Pfipravni fize ¥ v
26 = Realizaéni faze p—————
27 = 80.01 Obchodni centrum ey
28 Vytvoteni zakladi - pilotové zalozeni 0l Stavebni spoleéndst MICHAL IMR s.r.o.
29 Postaveni nosné skeletové konstrulce L PREFA ZATECas.
30 E=d FALK, spol. s.r.0.;Rl Okna a.s.;SKLENARSTVI KOS s.r.0.
31 O FALK, spol. s.r.o;WT-WINDOWS TOMORROW s.1.0.
= I PREFA ZATECas.
= Vniffni stavebni prace Ll Mértin Moises;NEPRO stavebni s.r.o.
L Technicka instalace [ESdl KARSCH ELEKTRO 5.1.0.;PROKAT invest s.r.o.
oy 35 = $0.02 Obchodni centrum T
% 36 Vytvoteni zakladi - pilotové zalozeni 1 Stavebni spoleérost MICHAL IMR s.r.o.
E 37 Postaveni nosné skeletové konstrukce L] PREFA ZATECass.
3 e Obvodovy plast Edl FALK, 5pol. 5.r.0R1 Okna a.5;SKLENARSTVI KOS 5.r.0.
= Stresni plast B FALK, spol. s.r.0;WT-WINDOWS TOMORROW s.r.0.
0 Podlaha I PREFA ZATECas.
a1 Vhniténi stavebni prace E=== Martin Moises;NEPRO stavebni s.r.o.
a2 Technicka instalace ESS5] KARSCH ELEKTRO 5.1.0.;PROKAT invest s.r.o.
43 = 50.03 Reklamni pylon =
a4 Vytvoreni zakladt - patly I Hotha synové 1899, s.r.o.
a5 Ocelova konstrukce I Hoch a synové 1899, s.r.o.
46 = $0.04 Kryté stani pro odpad o
a7 Zpevnéni ploch @ Martin Moises
48 Ocelova konstrukce B Martin Ctrnacty
as =/ 80.05 Venkovni vybaveni vy
50 Vlajkove stozéry @ SiklaBohemias.r.o.
51 Odpadkové koge I MHCTE+as.
52 Stojany na kola 1 K- General Engineering s.r.o.
53 - 10.01 Zpevnéné plochy a komunikace —
54 Opémé zdi L NEPRO stavebni s.r.o.
& Liniové odvodnéni [ NEPRD stavebnis.r.o.
= Plochy ze zamkové dlaiby EZ3 NEPRO stavebnis.r.o.
57 Plocha asfaltova [ MEPRO stavebni s.r.o.
58 Dopravni znadeni T | NEPRO stavebni s.r.o.
=] Sadové upravy ] D:]EPKO stavebni s.r.o.
% 60 = 10.02 Pielozka kanalizace DN600 = :
< Vikopové prace I Stavebni spolefnost MICHAL IMR s.r.o.
"g = Poldadka potrubi I Stavebni spoleinost MICHAL IMR s.r.o.
e s Zkouska potrubi T Stavebni spolenost: MICHAL IMR s.r.o.
64 Propojeni potrubi I Stavebni spolecnost MICHAL IMR s.r.o.
63 Zasyp potrubi I Slavebnispoleimy:)( MICHAL IMR s.r.0.
66 Stabilizace zemni plané D Stavebni spoleénost MICHAL IMR s.r.0.
67 ~'10.03 Piivod VN a trafostanice =y
68 Pfivodni kabel EZd HANZL ELEKTROMONTAZE s.r.o.
69 Trafostanice [ HANZL ELEKTROMONTAZE s.r.o.
0 - 10.04 Destova kanalizace —
7 Vsakovad galeric K3 sikia Boheinia s.ro.
72 Odhucovate ropnych latek I SiklaBohemias.r.o.
73 Svody dest'ové kanalizace E1 Sikla Bohemias.r.o.
74 Drendz I sikla Bohemia s.r.o.
75 = 10.05 Pripojka splaikové kanalizace L :
uE Piipojeni a rozved splaskové kanalizace @ Sikla Bohemia s.r.o.
77 =10.06 Vodoved rozvod w :
8 Sanace vodomérné Sachty I Stavebni spoledhost MICHAL IMR s.r.0.
73 Privodni potrubi I stavebni s.po\eé;nosl MICHAL IMR 5.r.0.
80 = 10.07 Horkovod - p¥ived Lo
81 Horkovod - piivod na primérni okruh Ea Staléebm‘spo\eénost MICHAL IMR 5.r.0.
82 = 10.08 Venkovni elektro rozvody o
83 Prevody kabeli z trafostanice I ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
84 Venkovni osvétleni 0 ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
S| 5 Napajeni pylomu I I;ZLEI.TKONOW -Trade s.r.0.
Y = Napdjen zdvor I FLEKTRONOVY - Trade s.r.o.
< B = 10.09 Pelozka telefonu =y
"g 88 Pielozka kabel @ ELEKTRONOVY - Trade s.r.0.
s IE Piipojka do objekt I ELEKTRONOVY - Trade s.r.o.
%0 - 10.10 Hrubé terénni prace o= :
91 Zemni prace a odkopavky E=3 Stavebni spolenost E:mCHAL IMR 5.1.0.
82 Odvoz zeminy EZd stavebni spolegnost MICHAL IMR s.r.o.
93 * Kontrola stavenist T

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013



Posledni, tieti ¢ast Ganttova diagramu zobrazuje zavére¢nou fazi. Z obrazku je patrné,
ze tato faze zabirala nejméné Casu z celého projektu a nékteré jeji Cinnosti zacinaly

uz Vv prabéhu realizacni faze.

Obrazek 17 Ganttiiv diagram ¢ast 3 — Zavérecna faze

MNézev Ukolu - [Erurt. 3, 2011 [Cturt. 1, 2012 [Ctwrt. 3, 2012 [€tvrt. 1,2013 [€eurt. 3,2013 [Cturt. 1, 2014
RV T I I T T "2 7T " T I T 2 T O T I T |

1 |~ Obchodni centrum Kadai v P
2 * Pipravni faze = <
26 * Realizaéni fize ey
93 * Kontrola stavenisté TN
120 = Zavéretna faze =
121 Koneéna kontrola investora I Ing.Jan Trubiroha ;
122 Pfedéni ndjemcam [ Ing.Jan Trubiroha
123 Uvedeni do ufivini a kolaudace EZJ Ing. Jan Trubiroha ;Jan Peout ;Leo Valach ;

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
2.7 Plan zdroja

Zdroje projektu je oznaceni pro vSechny prostiedky potfebné pro splnéni cil projektu.
Zdroje podniku se skladaji z lidské sily, materiald, hardwaru, softwaru, nakladu,
prostorti a dal$ich prostfedkii, pomahajicich pfi realizaci. Pied zacatkem realizace je
potfeba, stejn¢ jako u ostatnich plant projektu, identifikovat a zajistit potiebné

prostiedky (Heldman 2002, s. 97-98).

Obrazek 18 Seznam zdroji

MNazev zdroje | Typ T | Inicialy

1 Ing. Jan Trubiroha Pracovni iT

2 Jan Pesout Pracovni JP

3 Leos Valach Pracowni LV
4 Ing. Pavel Milak Pracovni PM
5 Stavebni spolec¢nost MICHAL MR sr.o. Pracovni M
5 PREFA ZATEC as. Pracovni pi
T HANZL ELEKTROMONTAZE sr.0. Pracovni HE
8 FALK, spol sro. Pracovni F

& RI Oknaas. Pracovni RI

10 PROKAT invest s.r.o. Pracovni PR
11 KARSCHELEKTRO sro. Pracovni KE
12 NEPRO stavebni s.r.o. Pracovni NE
13 Hoch a synové 1899, sro. Pracovni HS
14 ELEKTRONOVY - Trade sr.o. Pracovni ET
15 WT-WINDOWS TOMORROW sro. Pracovni  WT
16 MMCITE + as. Pracovni  MC
17 Martin Moises Pracovni MM
18 SKLENARSTVIKOS s1.0. Pracovni SK
15 Sikla Bohemia s1.0. Pracovni SB
20 JIK - General Engineering s.r.o. Pracovni 1

1 Martin Ctrndety Pracovni M

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Jako zdroj v projektu vystupoval predevsim dodavatel projektu — Ing. Jan Trubiroha
ajeho projektovy tym. Hlavni ¢innosti V projektu m¢l na starosti Ing. Jan Trubiroha,
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coz bylo tizeni projektu a praci, uzavirani smluv, dozor a kontrola. Na jednotlivych
projektech a projekéni dokumentaci pracovali Leo§ Valach alJan PeSout. Dozor
a bezpecCnost na stavenisti 1idil Ing. Pavel Milak. Dalsimi zdroji v projektu byli vSichni
subdodavatelé podilejici se prevazné na realizaci projektu. Kazdy subdodavatel pak dale
vyuzival vlastni zdroje pro splnéni ¢innosti. Témito zdroji byli jednotlivi pracovnici
konajici pracovni ukony. Ke splnéni téchto ukond vyuzivali pracovni naradi,
apredevSim pracovni stroje. Samoziejmé¢ dalSimi zdroji byl potfebny material

pro stavbu.

2.8 Plan nakladu

Pro projekt byl sestaven plan nakladii. Tento plan zahrnoval stanoveny rozpocet celého
projektu rozdéleny na jednotlivé faze — pro kazdou fazi tak byl stanoven samostatny
objem finan¢nich prostiedku, na kterém se zakaznik s dodavatelem ptedem domluvili
ve smlouvé o0 dilo. Dalsi polozkou zahrnutou V planu nakladi byl platebni plan,
podle kterého byl dodavatel zakaznikem postupné vyplacen, ato zasplnéni urcité
¢innosti ¢i souboru c¢innosti. Dodavatel tak do splnéni uréenych c¢innosti financoval

jednotlivé subdodavatele a material ze svych vlastnich finan¢nich prostredkii.

2.8.1 Rozpocet projektu

Rozpocet projektu je dalsim z dilezitych plan projektu. Navazuje naplan rozsahu
anaplanovani zdroji projektu. Obsahuje vécné, Ciselné acasové udaje 0 tom,
kolik financi bude potieba najednotlivé casti nebo ¢innosti Vv pribéhu projektu,
kdy se tyto finance budou Cerpat a vyuzivat, a na jaké zdroje budou pouzity. Rozpocet
je dulezity nastroj nezbytny pro rozhodovani a koordinaci celého projektu. Sestavuje
se pomoci riznych metod odhadii nakladd, které si kazdd firma tvoii podle svych

predstav (Svozilova 2011).

Na projekt byl stanoven fixni rozpocet — zakaznik stanovil dodavateli pevnou odmeénu,
za kterou mél projekt zrealizovat. Rozpocet se skladal ze tii Casti. Prvni ¢ast byla
vyclenéna na zajisténi a odkup pozemkut pottebnych pro stavbu, druha ¢ast na zajisténi
projektové  dokumentace, meéfeni apovoleni prostavbu obchodnitho domu
a treti, nejobsahlejsi ¢ast rozpoctu, se stanovila pro samotnou stavbu obchodniho domu

a vytvoreni aredlu.
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Vzhledem Kk tomu, Ze uz zakaznik nechal realizovat velky pocet podobnych projekti,
m¢él piedstavu 0 tom, kolik takovy projekt muize stat akolik je ochotny do ngj
investovat, aby se mu vloZené finanéni prostiedky wvratily v co nejkrat§im case.
Proto predlozil dodavateli vySe odmén, které jsou ochotni zaplatit, a za které musi
dodavatel projekt zrealizovat. Pokud by se dodavatel do odmény neveSel, musel
by pohledavky hradit ze svych finanénich prostiedki, které by mu zakaznik neproplatil.
Na druhou stranu to piedstavovalo pro dodavatele motivaci, protoze pokud by se mu

podafilo projekt zrealizovat za mensi nez planované finance, ziskal by vétsi odménu.

Tabulka 3 Rozpocet projektu

Polozka Castka
Pozemky 13 000 000 K¢
Projekéni €innost 2500 000 K¢
Geologicke, geodeticke, ekologicke a radonovy vyzkum 50 000 K¢
Vypracovani dokumentace a ziskani rozhodnuti EIA 100 000 K¢
Zpracovani dokumentace K vizemnimu rizeni 150 000 K¢
Predani pravomocného vizemniho rozhodnuti 150 000 K¢
Zpracovani a predani podkladii K stavebnimu rizeni 250 000 K¢
Predant pravoplatného stavebniho povoleni 450 000 K¢
Odmeéna projektantiim 950 000 K¢
Odmeéna dodavateli 400 000 K¢
Obchodni centrum s arealem 60 000 000 K¢
Obchodni centrum pro 7 prodejen 45 450 000 K¢
Hrubé terénni upravy a zemni prace 2 500 000 K¢
Pilotové zaklady 1 500 000 K¢
Skelet budovy 4 500 000 K¢
Podlaha 2500 000 K¢
Strecha, oplasteni a fasada 8 000 000 K¢
Elektroinstalace a ostatni rozvody 6 200 000 K¢
Vzduchotechnika, chlazeni, topeni, zdravotechnika 9 000 000 K¢
Vnitrni upravy prodejen 7500 000 K¢
Vybaveni prodejen 3500 000 K¢
Drobné prace 800 000 K¢
Zajisteni staveniste 250 000 K¢
Komunikace a zpevnéné plochy v arealu 3500 000 K¢
Pripojovaci komunikace 300 000 K¢
Obsluzné a parkovaci komunikace v aredlu 2 700 000 K¢
Opérna sténa 500 000 K¢
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Odvodnéni zpevnénych ploch a dest'ové kanalizace 3730 000 K¢
Aredlové trubni rozvody destové kanalizace 250 000 K¢
Jednotlivé destové kanalizace 10 000 K¢
Vsakovaci nadrz destové kanalizace 1 300 000 K¢
Prelozka kanalizace 1200 000 K¢
Vsakovaci system srazkovych vod 850 000 K¢
Odlucovace lehkych kapalin 120 000 K¢
Splaskova kanalizace 350 000 K¢
Arealové trubni rozvody splaskove kanalizace 250 000 K¢
Jednotlive Sachty splaskové kanalizace 100 000 K¢
ProdlouZeni vodovodniho Fadu 120 000 K¢
Nadzemni hydrant 80 000 K¢
Vodomérna Sachta VS1 40 000 K¢
Piipojka VN, NN, trafo a prelozka VN 1 800 000 K¢
Aredlové rozvody NN 300 000 K¢
Kioskova trafostanice jako samostatny objekt 1 500 000 K¢
Pripojka telefonu 100 000 Ké
Sadové upravy 220 000 K¢
Reklamni a navigaéni zaFizeni, osvétleni, mobilial parkovisté 3930 000 K¢
Reklamni pylon 2 000 000 K¢
Viajkove stozary 200 000 K¢
Najezdova ochrana u stromu a sloupky u chodnikii 30 000 K¢
Venkovni osvetleni 400 000 K¢
Svételné reklamni panely na venkovnich objektech budov 1 000 000 K¢
Mobiliar — odpadkové kose, stojany na kola 300 000 K¢
Odména za vystavbu 800 000 K¢
Celkem 75500 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Celkovy stanoveny rozpocet projektu byl 75 500 000 K¢, z kterého se méla financovat
kompletni realizace. Prvni ¢ast rozpoctu bylo vy¢lenénych 13 000 000 K¢ na odkup
pozemku ze zajmového tzemi. Byla to celkova Castka, za kterou byl zakaznik ochotny
pozemky odkoupit. Pokud by vlastnici pozemki pozadovali po dodavateli vice,

byla by mu o tuto ¢astku kracena provize. Domluvena odména a provize dodavateli

za zajisténi pozemki dosahovala vySe 5 % z realn¢ zaplacené ceny pozemkd.

Druha ¢ast rozpocétu ve vysi 2 500 000 K¢ byla stanovena pro projekéni a inzenyrskou

Cinnost. Tato cCastka pokryvala projektovani celého projektu: odména dodavateli
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a projektantim za vytvofeni nakrest obchodniho centra, zajisténi potfebnych povoleni,
za zajisténi prizkumi a méteni a dalSich souvisejicich ¢innosti.

Posledni ¢ast rozpoétu byla stanovena pro stavbu nakli¢ — tedy samotnou stavbu
obchodniho centra, jako odména dodavateli ve vysi 60 000 000 K¢. Tato ¢ast
obsahovala finance pro stavbu obchodniho centra, zaji§téni napojeni na inZzenyrské site,
vytvoteni arealu S parkovisti a pozemni komunikaci, vytvofenim reklamnich ploch
a nasadové upravy zelené. Odména fungovala tak, ze dodavatel postavil obchodni
centrum saredlem a po dokonéeni praci ho prodal zakaznikovi jako hotové dilo

za 60 000 000 K¢, které mu ale postupné zakaznik splécel dle platebniho planu.

2.8.2 Platebni plin

Platebni plan byl takovy piehled pro zakaznika a dodavatele o platbach mezi nimi. Plan
obsahoval seznam ¢innosti Nebo praci, po jejichz dokonceni zakaznik zaslal stanovenou
castku dodavateli naucet. Dodavatel tak financoval subdodavatele a material
ze svych financi, dokud nesplnil jednu z ¢innosti nebo souboru ¢innosti, za které mu
zakaznik zaplatil smluvenou ¢ast. Podminkou pro vyplaceni této ¢astky bylo predlozeni
dikazu 0 splnéni Cinnosti a potvrzeni 0 zaplaceni vSech zavazkd vztahujici se K témto

¢innostem.

Timto zplisobem probihaly platby pocelou dobu pribéhu projektu. Po kazdé
¢innosti/souboru ¢innosti byl dodavatel vyplacen zdkaznikem, aZ nakonec obdrzel témét
vSechny smluvené ¢astky Vv plné vysi. Vyjimkou, kterou zékaznik dodavateli nevyplatil,
bylo zadrzné ve vysi 3 000 000 K¢ tedy 5 % z celkové odmény za vystavbu obchodniho
centra. Zadrzné bylo zadrzeno po dobu 5 let — tedy doby, po kterou bézela zakladni
zaruéni doba. V piipad€ tohoto projektu byly celkové tii zaruéni doby — zdkladni
zaruéni doba napevné c¢asti obchodniho centra, potom desetiletd zaru¢ni doba
na stfechu a dvouleta zaru¢ni doba na pohyblivé a strojni ¢asti obchodniho centra. Tato
Castka slouzila pro piipad, ze by zakaznik po dokonceni projektu zjistil néjakou vadu
nebo nedodélek, které by musely byt opraveny nebo odstranény. Po uplynuti pétileté

zarucni doby bylo dodavateli zadrzné vyplaceno.
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Tabulka 4 Platebni plan

Polozka Castka v [%0]
Zajisténi pozemkii 13 000 000 K¢ | 100
Projekéni ¢innost 2 500 000 K¢ 100
Stavba obchodniho centra 57 000 000 K¢ 95
Zahajeni stavby 6 000 000 K¢ 10
Ukonceni zemnich praci — plan pro zakladani praci 3 000 000 K¢ 5
Konec zemnich praci (pilotové zaklady) 3 000 000 K¢ 5
Stavba hrubych zdkladii a zakladova deska 3 000 000 K¢ 5
Konec inzenyrskych praci/zakladacich pract 6 000 000 K¢ 10
Konec montaze skeletu véetne vaznikii a vaznic 3000 000 K¢ 5
Dokonceni obvodovych zdi 3 000 000 K¢ 5
Dokoncent stiechy vcetné atiky 3 000 000 K¢ 5
Dokonceni hrubé instalace 6 000 000 K¢ 10
Montaz vsech oken a dveri 3 000 000 K¢ 5
Dokonceni vnitinich a vnéjsich omitek, sparovych panelii 5

1 800 000 K¢ 3
a obvodovych stén
Dokonceni podlozi pro komunikace a zpevnéné plochy 3000 000 K¢ 5
Kompletizace elektroinstalace techniky 3000 000 K¢ 5
Dokoncevnz ;?racz n,a venkovnich upravdch, dopravni znaceni 4200 000 K& 7
a dokonceni zelenych ploch
Celkové dokonceni a kolaudace 3000 000 K¢ 5
Prevzeti objednatelem 3 000 000 K¢ 5
Zadrzné 3000 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

2.9 Ukonceni projektu

Podle planu mélo dojit k ukonceni projektu a pfedani obchodniho centra zakaznikovi

nejpozdéji do 30. 5. 2013. Koncem dubna a zacatkem kvétna probihaly posledni upravy

a dokoncovaci prace. Béhem kvétna pak dodavatel predaval jednotlivé prodejny jejich

novym ndjemcim, aby si je vybavili a pfipravili pro slavnostni otevieni. Na konci

kvétna doslo ke zkolaudovani obchodniho centra v Kadani a symbolickému pifedani

centra zakaznikovi. Pfi té pfilezitosti byly pfedany zakaznikovi veskeré dokumenty,

projekty, stanoviska a povoleni ve vytisténych 6 kopiich. Udélenim kolauda¢niho

souhlasu a predanim obchodniho centra zakaznikovi skoncil projekt s naplnénim

stanoveného cile.
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3 Zanalyzovani rizik, ktera se v pribéhu projektu stala

V této kapitole jsou nejdiive piedstavena rizika projektu a stanoveny plan rizik
spolec¢nosti Real Trust a.s. Nasledné je zde analyza rizik, ktera v prabéhu projektu
nastala. Posledni ¢asti je navrzeni, jakym zplUsobem byla rizika oSetfena

¢i zlikvidovana, anebo jakym zpisobem projekt ovlivnila.

Rizikem se oznacuje néjaky jev nebo udalost, ktera muze nastat pii realizaci projektu
amuze tak negativné ¢i pozitivné projekt ovlivnit. Zda jev nebo udalost nastane
nebo nenastane, je dano néjakou stanovenou pravdépodobnosti vyskytu rizika. Pozitivni
vliv rizika je bran jako prilezitost, kterd se d4 v projektu vyuzit. Negativni udalost
nebo jev jsou nejcastéjSim vyskytem rizika, a znamena to, Ze pokud riziko nastane,
mize tak zpisobit n&jakou materialni ¢i finanéni §kodu, zpomalit anebo ztizit prub¢h
projektu. Vzdy existuje n&jaké riziko, které muze projekt ohrozit nebo ovlivnit,
a proto by méla byt rizika vzdy identifikovana a po celou dobu trvani projektu fizena
a monitorovana, aby mozny dopad na projekt byl vzdy co nejmensi anebo nejlépe zadny

(Skalicky aj. 2009, s. 162).

3.1 Plan a identifikace rizik

Pii tvorbé pland a planovani projektu, spole¢nost Real Trust a.s. identifikovala celkem
11 rizik spojenych srealizaci projektu. Tyto rizika dodavatel pfilis nerozebiral
do podrobnych detailti. Pouze pro rizika, ktera by mohla ohrozit ¢asovy plan projektu,

zvolil dodavatel protiopatieni — Casovou rezervu.

Zakaznik si u dodavatele pojistil néktera zrizik ve smlouvé (naptf. zpozdéni,

anebo pozdni dodani dila) a to finanénimi pokutami.

3.1.1 Identifikovana mozna rizika

R1: Pfi jednani 0 odkupu pozemki — S majiteli pozemki mohlo dojit Kk problému.

Stacilo by, aby jeden z vlastnikii nemél zajem a dodavateli pozemek prodat nechtél.
Pokud by tato situace nastala, dodavatel by byl nucen se zakaznikem zacit hledat nové
uzemi, kde obchodni centrum postavit. V lepSim piipadé by doslo k opozdénému

zacatku projektu, v horsim piipadé by projekt nemohl zacit vibec.

R2: Pii smlouvdni 0 kupni cené pozemkl — zdkaznik stanovil rozpocet, maximalni

Castku pro dodavatele, zakterou je ochotny pozemky ze zajmového uUzemi
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od stavajicich majitelt odkoupit. Mohlo dojit k situaci, pii které by jeden z majitelt
nebo oba majitelé pozemkld pozadovali za pozemky vétsi Castku, nez kterou jim
dodavatel nabizel. To by znamenalo pickro¢eni stanoveného rozpoc¢tu a dodavatel
by musel fesit, zda pozemKy i piesto odkoupi a necha si snizit 0 danou ¢astku provizi
anebo bude se zakaznikem fesit nové uzemi pro odkup pozemki a stavbu obchodniho

centra.

R3: Nepfiiznivé pocdasi — jedno z nejéastéjSich rizik pii planovani projektu né&jaké

stavby. Pfi realiza¢ni fazi, kdy probihaly stavebni prace, mohlo dojit kK nepfiznivému
pocasi. Mohlo by dojit k silnym des$tim, snézeni anebo extrémnim mrazam, pii kterych
by senedalo vpracich pokracovat, aty bypak musely byt pozastaveny,
dokud by se pocasi nezlepsilo. Tim by doslo k opozdéni praci a cely projekt by mohl

opozdit.

R4: Pracovni trazy — jedno z rizik s vysokou pravdépodobnosti nastani. Pfi ¢innostech

a pracich na stavbé se pracuje se stavebnimi stroji, nafadim, nebezpe¢nym materidlem

a pti chvilkové nepozornosti miize kdykoliv dojit tirazu.

R5: Spatni koordinace — na projektu se podilelo velké mnozstvi subdodavateld,

které musel dodavatel ftidit. Kazdy subdodavatel mél nastavbé velké mnozstvi
pracovnikl, na nékterych ¢innostech pracovalo i vice firem najednou, takze bylo tieba
jednotlivé pracovniky fidit, aby nedoSlo k néjakym nedorozuménim ¢i problémim.
Jako dalsi problém pfi Spatné koordinaci mohl nastat nedostatek pracovnikl

pro jednotlivé ¢innosti a tim kK opozdéni splnéni ¢innosti.

R6: Problémy pfi projektovani — uz v ptipravné fazi ohrozovala projekt rizika v podobé

piedpisi azakont. Pfi nesplnéni nékteré z legislativy nebo méstskych vyhlasek
by nebyla moznost vubec projekt realizovat. Pokud by dodavatel neziskal tzemni
rozhodnuti nebo povoleni stavby, projekt by nemohl pokrac¢ovat. Pti projektovani
obchodniho centra a arealu mohlo dojit ke Spatnému vytvoieni nebo vyfeseni néjakého
vykresu, ¢imz by se musela dokumentace ptedélavat, coz by znamenalo opozdéni

projektu.

R7: Ugastnici fizeni — projektu a jeho realizace se dotykalo velké mnozstvi lidi, ufadi

aspoleCnosti. Nekteti ztéchto ucastniki by mohli ohrozit prabéh projektu,
nebo ho zcela ukoncit. Napiiklad vlastnici pozemku, vlastnici pfilehlych pozemkd,

nebo trady a prislusné organy, od kterych bylo nutné ziskat povoleni.
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R8: Nesplnéni casového planu — dalsi z problémovych rizik. Mize K nému dojit

hned z n¢kolika pfi¢in. Jednak kvali opozdéni né&jaké z Cinnosti, anebo kvili
problémim S jednim ze subdodavateli C¢itfeba napocatku projektu S neziskanim
néjakého povoleni. Pokud by k né&jakému prodlouzeni doslo, dodavatel by musel platit
stanovené pokuty nebo penale z prodleni. Napf. pii zpozdéni dokonceni projektu, musel

dodavatel zaplatit 100 000 K¢ za kazdy zapocaty tyden.

R9: Piekroceni rozpoétu — jednalo se o celkem rozsahly projekt, do kterého bylo

vlozeno velké mnozstvi financi. Musela byt dodrZena kvalita materialu, ktery se mohl
nakonec prodrazit. Kazdy ze subdodavateli by si mohl vyfakturovat vétsi castky,
nez S kterymi dodavatel pocital. V priabéhu realizace mohlo dojit K vytvofeni vad,
které by se musely na vlastni naklady dodavatele opravit. Rozpocet projektu by mohl
pti jakékoliv  pfilezitosti narlst a prekrocit jeho plvodné stanovenou vysi,

coz by znamenalo problémy pro dodavatele.

R10: Kolaudace — pfi vyfizovani kolauda¢niho stanoviska mohlo dojit ke zjisténi
néjakého problému, ktery by nebyl v souladu s piipravenymi projekty. To by ohrozilo
vydani kolaudaéniho stanoviska a z toho divodu by nebyla udélena kolaudace dila.
Kdyby tato situace nastala, mohlo by dojit Kk prodlouzeni projektu do odstranéni

¢i napravé téchto vad, v hor$im piipadé by doslo k problémim s otevienim centra.

R11: Pozdni dodani dokumenttii — po celou dobu trvani projektu byl zakaznik neustale

informovan 0 postupech v projektu. Samoziejmé chtél mit u sebe vSechny dulezité
dokumenty, které postupné dodavatel tvofil aziskdval. Proto byl zdkaznik
s dodavatelem ve smlouvé domluven, ze dodavatel bude dodavat jednotlivé materialy
do ur¢ené doby. Pokud by se dodavatel v jednom z téchto termind opozdil, znamenalo
by to dodate¢né naklady ve formé pokut za nedodani ¢i pozdni dodani. Tyto Castky
se pohybovaly mezi 1 000 K¢ az po 5 000 K¢ za kazdy zapocaty vSedni den.

V pribéhu realizace mohlo dojit nejen Krizikim ohrozujicim  projekt,
ale také k pfiznivym udalostem — pfilezitostem pro dodavatele k ziskani dodate¢né
finan¢ni odmény. Prvni takovou pfilezitosti k ziskani odméné ve vysi 270 000 K¢ bylo
dodéni Gzemniho rozhodnuti dfive, nez bylo domluveno se zdkaznikem. Stejna byla
i druha prilezitost, kdy mohl dodavatel ziskat dodate¢nou odménu — piedCasné ziskani
stavebniho povoleni ve vysi 450 000 K¢. Za stavebni povoleni byla vys$i odména,
protoze ziskdni stavebniho povoleni bylo podminéno ziskanim tzemniho rozhodnuti.
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Celkem si tak dodavatel mohl pfijit na dodatecnych 720 000 K¢ na odménach.
Tyto castky predstavovaly znacné prilepSeni pro dodavatele, jedinym problémem bylo,
7e bylo potieba tyto rozhodnuti ziskat od ptisluSnych ufada, které maji stanovené lhity
pro piezkoumani afeSeni pozadavkl. Ziskani téchto odmén bylo proto velice

nepravdépodobné.

Jednou z dalsich prilezitosti byla také moznost zvysit svoji odménu snizenim naklada
na vystavbu obchodniho centra. Protoze mél dodavatel pevné stanovenou odménu
na stavbu obchodniho centra, mohl usSetfit vice penéz napiiklad domluvenim slev
se subdodavateli, a tak navysit mnozstvi prostfedkll z rozpoctu, které by mu nakonec

zustali.

Piehled rizik, jejich pravdépodobnosti, Ze nastanou adopadem rizik na projekt,

jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 5 Tabulka rizik

Riziko Oznaceni Pravg;lsal(();t(:lbnost naDp())l‘FZ)?Sk t
Pti jednani 0 odkupu pozemkt R1 Nizka Vysoky
Pti smlouvani 0 kupni cené R2 Nizka Stiedni
Neptiznivé pocasi R3 Vysoka Vysoky
Pracovni urazy R4 Vysoka Nizky
Spatna koordinace RS Stfedni Stiedni
Problémy pfi projektovani R6 Stfedni Velmi vysoky
Ugastnici tizeni R7 Vysoka Velmi vysoky
Nesplnéni ¢asového planu R8 Stfedni Vysoky
Prekroceni rozpoctu R9 Stfedni Vysoky
Kolaudace R10 Vysoka Velmi vysoky
Pozdni dodani dokumentti R11 Nizka Velmi nizky

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Vystupem rizik a jejich hodnoceni je mapa rizik, ktera graficky zobrazuje vyznam rizika
a jeho dopad na projekt. V ¢im tmavsi ¢asti Se riziko nachazi, tim je vy$$i vyznam rizika

a tim vétsi mize mit dopad na projekt a naopak.
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Tabulka 6 Mapa rizik

NP S Sy , Velmi
PPST/VLIV | Velmi nizky Nizky Stir‘edni Vysoky -
Velmi
vysoka
Vysoka R4 R3 R7, R10
Stiredni R5 R8, R9 R6
Nizka R11 R2 R1
Velmi nizka

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Z mapy rizik je patrné, Zze nejvétSimi riziky pro projekt byli ucastnici projektu,
kolaudace a nepiiznivé pocasi. Predstavuji rizika, ktera mohly projekt opozdit, ukoncit,
anebo by k jeho realizaci vibec nedoslo. Dal$imi vysokymi riziky byly problémy
pfti projektovani, nesplnéni ¢asového planu a prekroceni rozpocétu. Zbytek rizik nemél
prilis velkou pravdépodobnost, ze by k nim doslo. Jako nejméné vyznamné riziko,
které mohlo pfi realizaci nastat, bylo pozdni dodani dokumentd. Tohle riziko nemélo
na projekt zcela vazny vliv, pouze by mohlo ovlivnit dodavateliv rozpocet a snizit

tak jeho odménu za realizaci.

3.1.2 Navrh opatieni nebo zmirnéni rizik

R1: Pfi jednani 0 odkupu pozemkti — pokud by jeden z majiteltt pozemkd nemél zajem

a nechtél pozemek prodat, nebylo by mozné tomu nijak zabranit a musely by se hledat
jiné pozemky. Aby tato situace nenastala, dodavatel provedl fadnou pfipravu — zjistil,
komu pozemky patii, jaké by mohl mit plany s pozemky, a jaka je odhadovana cena.

Az po této pripravé mohl kontaktovat majitele a zacit vyjednavat.

R2: Pfi smlouvani 0 kupni cené pozemkti — nebylo moc opatieni, kterych by mohl

dodavatel vyuzit pifi smlouvani kupni ceny pozemkl. Jednim znich bylo,
ze si dodavatel dopiedu pfipravil argumenty a strategii pro vyjednavani, aby se pokusil

co nejlépe usmlouvat cenu.
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R3: Nepfiznivé pocasi — jedno z nejvice obtizné ovlivnitelnych rizik, ktera se nedaji

néjakym zplsobem osetfit pfedem. Protoze nikdo s absolutni jistotou nevi, jaké pocasi
bude, anebo mize nastat. Jednim z opatieni proti tomuto riziku bylo vytvofeni ¢asové
rezervy pro dilezité ¢innosti a stavebni prace. Nasledné, pokud by tato situace nastala,

by v projektu nedoslo Kk piili§ velkému zpozdéni.

R4: Pracovni urazy — toto riziko bylo oSetfeno koordinatorem bezpecnosti a zdravi

pii praci. Povéfend osoba dohlizela, zda vSichni pracovnici pouzivaji piedepsané

ochranné pomtcky a jestli na stavenisti ptisobi fad.

R5: Spatnd koordinace — oOpatfenim proti $patné koordinaci, predev§im

mezi subdodavateli a dodavatelem, byla pravidelna komunikace mezi nimi, tvofeni

poznamek, znaceni termintl a dodrzovani stanoveného harmonogramu.

R6: Problémy pii projektovani — piedejit problémim pfi projektovani se dalo

nastudovanim méstskych vyhlaSek a nafizeni, zjisténi vSech informaci a skute¢nosti,

které byly potifeba zaridit.

R7: Ucastnici fizeni — po celou dobu realizace bylo potfeba viechny tcastniky projektu

monitorovat. Duleziti castnici se museli pribézné informovat, popiipadé uklidnit
arozebrat snimi jejich problémy. Mimo uspokojeni potieb azvédavosti, Se jinym

zpusobem nedalo ptedejit n¢jaké Spatné situaci s Ucastniky.

R8: Nesplnéni ¢asového planu — pro nenastani tohoto rizika, byl sestaven harmonogram

projektu, ktery mél byt po celou dobu realizace dodrzovan a dodavatelem kontrolovan.
Pfi spravném dodrzovani harmonogramu a hlidani ¢asového planu by tak nemélo dojit

ke zpozdéni.

R9: Piekrodeni rozpoctu — aby se piedeslo tomuto riziku, mél si dodavatel délat

poznamky a tvofit pribéZzné kalkulace v pribéhu realizace. Také jednou z moZnosti

opatieni mohlo byt stanoveni finan¢ni rezervy, ktera by se v pfipadé nouze dala Cerpat.

R10: Kolaudace — piedejitim tomuto riziku se dalo hlidanim a dodrZzenim vSech
predpist a vydanych nafizeni, které mély byt splnény a udélany. DalSim opatfenim byla

pribézna kontrola téchto nalezitosti.

R11: Pozdni dodéni dokumenti — toto riziko bylo oSetfeno vyznacenim termini

v kalendafi a hlidanim v pribéhu realizace. DalSim zplsob, jak riziku pfredejit,
poskytovala také prubézna komunikace mezi zakaznikem a dodavatelem.
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3.2 Zanalyzovani rizik

V pribéhu projektu nastalo nékolik rizik, se kterymi se dodavatel musel potykat.
VSechna rizika se nakonec podafilo vyfeSit. I pifesto doSlo Vv nékolika piipadech

Kk neptiznivému ovlivnéni projektu, kvuli ¢emu musely byt pozménény plany projektu.

3.2.1 Riziko pfi projektovani

Prvnim z rizik, ke kterému doslo uz v ptipravné fazi, bylo riziko pfi projektovani.
Jak jiz bylo ve druhé kapitole zminéno, pfi provétovani souladu S uzemnim planem
doslo Kk problému s regulativem, ktery povoloval postaveni samostatného objektu
ve velikosti maximalné 2 000 m?. Zakaznik v$ak pozadoval objekt 0 minimalni velikosti
3100 m2. Nesplnéni tohoto pozadavku mél zakaznik ve smlouvé oSetfen formou pokut

ve vysi 25000 K¢ zakazdy nezapodaty m?

, oktery by sevelikost plochy lisila.
Pokud by tedy dodavatel tento problém nevytesil, zakaznik by pozadoval pokutu
ve vysi 27 500 000 K¢ nebo by od smlouvy odstoupil, coz by pro dodavatele nebylo

vyhodné.

Toto riziko bylo eliminovano rozdélenim obchodniho centra na dva objekty s vlastnimi
Cisly popisnymi a zaroven zachovanim dostate¢né velké plochy obchodniho centra.
Eliminace rizik tak dodavatele vysla pouze na dodatecnou préci projektantl pii Gprave

projekce budovy a vytvofenim dvou projekti objektti misto jednoho.

3.2.2 Rizika pf¥i stavbé
Pii stavbé doSlo hned ke dvéma rizikim. Prvnim rizikem bylo nepfiznivé pocasi,
které ovlivnilo terminy aplanovany harmonogram projektu. Druhym rizikem

ohrozujicim dodavatele byly finance — dodavatel zacal piekracovat stanoveny rozpocet.

Kvili velkym mrazim, ke kterym doslo pied zacatkem stavebnich praci, nebyla
moznost pokratovat V planovanych c¢innostech. Ztoho divodu se nemohlo zacit
s navrtavanim pilot a vytvofenim zakladt pro oba objekty. Z divodu nastani tohoto
rizika doslo k prodlouzeni zacatku praci o dva tydny a dodavatel musel pieplanovat
harmonogram. Diky rozplanovanému harmonogramu a dostate¢né casové rezerveé
mezi jednotlivymi  ¢innostmi  Se dodavateli podafilo pfeplanovat harmonogram
a posunout ho o zpozdéné dva tydny. Dodavatel kontaktoval subdodavatele, kteti méli

tyto ¢innosti na starosti, a domluvil s nimi pfeplanovani terminti. Potencionalné¢ mohlo
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dvoutydenni zpozdéni stat dodavatele dodateénych 200 000 K¢ za pozdni dodani dila.

Diky dostate¢né ¢asové rezervé ale K tomuto protiopatieni nakonec nedoslo.

Druhym rizikem, které nastalo pfi realizaci, byl problém s rozpo¢tem. V pokrocilé fazi
realizace zjistil dodavatel, Zze prekracuje stanoveny rozpocet. Jednim z problému byly
vady, jejichz opravy anapravu musel dodavatel feSit nad ramec pland. Tyto vady
predstavovaly naklady navic, se kterymi dodavatel nepocital, a v disledku toho se mu

kvuli tomu snizila odmeéna za realizaci.

Druhym problémem byly vysoké ¢astky na fakturach od dodavateld. Kdyz dodavatel
prochazel faktury, zjistil, Ze celkova suma z nich je daleko vyssi, nez s jakou pivodné
pocital. Zacal tedy kontaktovat subdodavatele a snazil se zmensit ceny, a to napiiklad
prostfednictvim slev. V nékolika ptipadech se mu podafilo slevu ziskat. Diky tomu
se mu podafilo snizit naklady. Po novém zkalkulovani dosel k zavéru, Ze se do rozpodétu

opét vejde, a jesté se mu podafi usettit néjaké prostiedky navic.

3.2.3 Riziko pri kolaudaci

Poslednim rizikem, ke kterému doslo, bylo neudé€leni kolaudace dila ve stanoveném
Case, ato zdiavodu nevydani stanoviska od Hasi¢ského zachranného sboru.
Kvuli tomuto riziku doslo K neplanovanému prodlouzeni doby trvani projektu.
Divodem byl problém s elektronickou pozarni signalizaci, kterd nefungovala
zcela spravné, aproto byla pozadovana naprava chyby auvedeni signalizace
do spravného stavu. Po zajisténi a opravé chyby, provedl Hasi¢sky zachranny sbor
novou kontrolu, pfi které dodavateli vydal stanovisko a udélil kolaudaci dila. Nasledné

bylo obchodni centrum uvedeno do uzivani a projekt ukoncen.

Z diavodu tohoto rizika byl projekt oproti domluvenému terminu ukonceni prodlouzen
celkem o jeden tyden. Zakaznik tak dodavatele pokutoval za nedodrzeni smluveného
terminu — podle smlouvy, vekteré byly stanovené penale zaprodleni ve vysi
100 000 K¢ zakazdy zapocaty tyden, o ktery seprojekt prodlouzi. Pendle
tak dodavatele vySly na 100 000 K¢, které mu byly strzeny z odmény za dilo.
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4  Porovnani aktualniho stavu s oekavanim projektu

Ackoliv doslo k nékolika nepfiznivym udalostem Vv pribéhu a ke konci projektu, projekt
nakonec byl fadné ukoncéen se splnénym cilem. Obchodni centrum bylo slavnostné
otevieno a slouzi zakaznikovi projektu a ndjemnikiim Vv dobé psani této prace témer
6 let. Az nazpozdéni projektu 0 jeden tyden, projekt dopadl dle ocekavani a prani

zakaznika. Projekt byl splnén v plném rozsahu a také se vesel do stanoveného rozpoctu.

Tabulka 7 Porovnani planu se skute¢nosti

Cinnost Plan Skute€nost Rozdil
Termin ukonceni projektu do 30. 5. 2013 7.6.2013 + 1 tyden
Rozpocet — pozemky 13000 000 K¢ | 12723400 K¢ |+ 276 600 K¢
Rozpocet — projekeni innost 2 500 000 K¢ 2 500 000 K¢ -
Rozpocet — obchodni centrum 60 000 000 K¢ | 59 700980 K¢ |+ 299 020 K¢
Uzemni rozhodnuti ziskat ziskdno -
Stavebni povoleni 3 x ziskat 3 x ziskano -
Kolaudace ziskat ziskana -
Zajisténi ndjemnikt 7 7 -
Rozsah projektu:

Zajisténi pozemkl 5 5 -
Velikost uzitné plochy min. 3 100 m? 3185 m? + 85 m?
Pocet prodejen 7 7 -

Pocet parkovacich mist 77 77 -

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
4.1 Porovnani ¢asového planu

Stanoveny casovy plan projektu nebyl dodrzen z diivodu problému s elektrickou pozarni
signalizaci, Vjejimz dasledku obchodni centrum neobdrzelo stanovisko od HZS.
Druhym divodem bylo posunuti pocateénich pracovnich ¢innosti z divodu
neptiznivého pocasi v lednu 2013. V té dobé byla tuha zima a mrzlo, a proto nebylo
mozné kopat a vyvrtavat piloty, ¢imZ se vSechny tyto ¢innosti posunuly 02 tydny

projektu. Projekt tak byl ukoncen misto planovaného 30. kvétna az 7. Cervna. Celkem

se tedy projekt prodlouzil 0 jeden tyden.

V ptipravné fazi Sly vSechny Cinnosti a postup podle stanoveného planu anedoslo

k zadnym velkym problémum, které by projekt vyrazné ovlivnily. Dodavatel ziskal vse,

co pro realizaci projektu potieboval a zdkaznik byl spokojeny. Dodavateli se podatila
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usmlouvat cena za pozemky o 276 600 K¢ nizsi, nez byl stanoveny rozpocet. Dodavatel
zajistil potfebné uzemni rozhodnuti i v§echna tfi stavebni povoleni pro projekt. Byly
uzavieny smlouvy Se sedmi ndjemci apodafilo setak pronajmout vSechny nové
prostory. Najemnimi obchody obchodniho centra se tak staly: Electro World s.r.o, ZOO
shop s.r.o., Takko Fashion s.r.o., KiK textil a Non-food spol. sr.0., DEICHMAN-
OBUV s.r.0., Dracik s.r.o. a ROSSMANN, spol. s r.o.

Realiza¢ni faze zacala podle planu — v listopadu a prosinci roku 2012 probéhly hrubé
terénni prace, které se obeSly bez problému. Stejné itak ¢innosti okolo pieloZeni
kanalizace prob¢hly dle stanoveného planu. Po novém roce Vv lednu roku 2013 nastal
jiz zminovany problém S nepfiznivym pocasim a projekt seopozdil 02 tydny.
Konkrétné se opozdily prace na objektech 10. 1 alO. 2 (Objekty obchodniho centra),
pro které nebyly postaveny zaklady, atak logicky nemohla ani probéhnout stavba.
Dalsi opozdéné prace byly naobjektu 10. 4 — konkrétné otyden zpozdéné prace
na vytvoreni svodi destové kanalizace. Posledni Cinnosti, které byly z tohoto divodu
opozdéné, byla sanace vodomérné Sachty z10. 6. Zbytek realizacni faze a jejich
¢innosti probéhl témeétr podle planu, protoze SseV priabehu ostatnich praci podatilo

dohnat ztracené dva tydny.

V zavérecné fazi se odrazilo pocatecni zpozdéni a problémy s EPS — v opozdéni predani
a ukonceni projektu. Nez doslo K vyfeSeni tohoto problému, obchodni centrum
fungovalo ve zkuSebnim reZzimu, ve kterém probihalo postupné piedani prostor
najemnikiim, aby mohli své prodejny postupné pfipravit pro otevieni. Jakmile doSlo
k odstranéni vad, pteSlo obchodni centrum ze zkuSebniho rezimu do normalniho

a prob¢hlo slavnostni otevieni.

4.2 Porovnani rozpoctu

Porovnani rozpo¢tu bylo rozdéleno nadva pohledy. Prvni je porovnani rozpoétu

zékaznika a druhy pohled je porovnani rozpoc¢tu dodavatele.

Zakaznik stanovil rozpoc¢et na projekt ve vysi 75 500 000 K¢ — z toho bylo vy¢lenéno
13 000 000 K¢ na pozemky, 2 500 000 K¢ na projekéni ¢innost a 60 000 000 K¢ formou
odmény za postaveni obchodniho centra. K tomuto rozpoctu se jeSté zdkaznik upsal

k zaplaceni provize za zajisténi pozemku ve vysi 5 % celkové ceny pozemkd.
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Nakonec bylo usetieno 276 760 K¢ pfi odkupu pozemkli oproti planované céstce.
Zakaznik obdrzel jest¢ 100 000 K¢ od dodavatele jako pokutu za pozdni dodani dila.
Tim se planovany rozpocet na projekt dostal na 75 123 240 K& + provize za odkup
pozemkl ve vysi 636 162 K¢. Celkoveé tak, vcetné provizi, vySel projekt stavby
obchodniho centra zdkaznika na 75 759 402 K¢.

Tabulka 8 Porovnani rozpoc¢tu — pohled zékaznika

Polozka Plinovano Skute¢nost

Pozemky 13 000 000 K¢ 12 723 240 K¢
Pozemek 1 majitel - 8 973 240 K¢
Pozemek 2 majitel - 3750 000 K¢
Projek¢ni ¢innost 2 500 000 K¢ 2 500 000 K¢
Obchodni centrum 60 000 000 K¢ 59 900 000 K¢
Celkovy rozpocet 75 500 000 K¢ 75 123 240 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Z pohledu dodavatele jsou vidét jednotlivé polozky a utracené ¢astky do podrobnéjsich
detailt, nez jak je tomu u zdkaznika. V poloZkach rozpoctu na projekcni c¢innost,
Ize vidét jednotlivé tkony, za které dodavatel platil. Dodavatel se do rozpoctu projekéni
¢innosti veSel podle stanoveného pldnu vcetné své odmény za vyfizeni a vyplaceni
odmén projektantim. Stanoveny rozpocet pro stavbu dila byl nakonec i1 pfes vSechny

problémy dostacujici a dodavateli navic zbyla ¢ast z planované odmeény.

Ztéto odmény ale musel dodavatel zaplatit zakaznikovi pokutu z prodleni
kvuli posunuti ukonceni projektu ve vysi 100 000 K¢. Nakonec tak dodavateli

z planované odmény za dilo ve vysi 800 000 K¢ zbylo pouze 199 020 K¢.

Tabulka 9 Porovnani rozpo¢tu — pohled dodavatele

Polozka Castka
Rozpocet na pozemky 13 000 000 K¢
Pozemek 1 8973 240 K¢
Pozemek 2 3750 000 K¢
Celkova cena pozemkii 12 723 240 K¢
Rozpocet na projekéni ¢innost 2 500 000 K¢
Geologicke, geodetickeé, ekologicke a radonovy vyzkum 50 000 K¢
Vypracovani dokumentace a ziskani rozhodnuti EIA 100 000 K¢
Zpracovani dokumentace K uzemnimu rizeni 150 000 K¢
Predant pravomocného vzemniho rozhodnuti 150 000 K¢
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Zpracovani a predani podkladii K stavebnimu rizeni 250 000 K¢
Predant pravoplatného stavebniho povoleni 450 000 K¢
Odmeéna projektantiim 950 000 K¢
Odmeéna dodavateli 400 000 K¢
Celkem projekéni ¢innost 2 500 000 K¢
Stanoveny rozpocet na obchodni centrum 60 000 000 K¢
Obchodni centrum se sedmi prodejnami 46 285 560 K¢
Hrubé terénni upravy a zemni prace 2 240 000 K¢
Pilotové zaklady 1638 000 K¢
Zelezobetonovy skelet 4200 000 K¢
Obvodovy plast — Zelezobetonové panely 1690 000 K¢
Obvodovy plast — sendvicové panely 3275900 K¢
Obvodovy plast — prosklend fasada 2 650 000 K¢
Stresni oplasteni 3978 140 K¢
Podlaha — sterky + dratkobetonova deska 2 640 000 K¢
Vzduchotechnika, chlazeni, ustredni vytapeni, zdravotechnika 8 467 500 K¢
Instalace plynu 400 000 K¢
Elektroinstalace 5932 000 K¢
Vnitrni stavebni prdce 3951 000 K¢
Sadrokartonové pricky a podhledy 2 650 000 K¢
Hromosvod 229 600 K¢
Ocelova konstrukce a pristresek 951 000 K¢
Zarizeni pro odvod koure a tepla 376 000 K¢
Drobné prdce a dodeélavky 705 780 K¢
WC, stavebni burnka, oploceni pozemku 137 500 K¢
Ostraha stavenisté 124 180 K¢
Dalkovy prenos elektrické pozarni signalizace 48 960 K¢
Komunikace a zpevnéné plochy v arealu 3625 000 K¢
Pripojovaci komunikace 320 000 K¢
Obsluzné a parkovaci komunikace v arealu 2 730 000 K¢
Opérna stena 575 000 K¢
Odvodnéni zpevnénych ploch a dest'ové kanalizace 3560 920 K¢
Arealove trubni rozvody destové kanalizace 207 000 K¢
Jednotlivé destove kanalizace 11 000 K¢
Vsakovaci nadrz destové kanalizace 1280 000 K¢
Prelozka kanalizace 1135580 K¢
Vsakovaci system srazkovych vod 813 500 K¢
Odlucovace lehkych kapalin 113 840 K¢
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Splaskova kanalizace 350 000 K¢
Arealové trubni rozvody splaskove kanalizace 230 000 K¢
Jednotlive Sachty splaskové kanalizace 120 000 K¢
Prodlouzeni vodovodniho Fadu 113 500 K¢
Nadzemni hydrant 73 500 K¢
Vodomérna Sachta VS1 40 000 K¢
Pripojka VN, NN, trafostanice a prelozka VN 1 530 000 K¢
Areadloveé rozvody NN a VN 260 000 K¢
Kioskova trafostanice jako samostatny objekt 1270 000 K¢
Piipojka telefonu 99 000 K¢
Kone¢né a sadové upravy 200 000 K¢
Reklamni a navigaéni zaFizeni, osvétleni, mobiliaF parkovisté 3854 000 K¢
Reklamni pylon 1 560 000 K¢
Viajkové stozary 190 000 K¢
Najezdova ochrana u stromu a sloupky u chodnikii 40 000 K¢
Venkovni osvetleni 380 000 K¢
Svetelné reklamni panely na venkovnich objektech budov 900 000 K¢
Mobiliar — odpadkové kose, stojany na kola 295 000 K¢
Zpevneéné plochy a ocelova konstrukce pro popelnice 164 000 K¢
Schodisté a zabradli 325 000 K¢
Pojisténi 83 000 K¢
Rozdil mezi odménou a cenou 299 020 K¢
Celkem cena stavby obchodniho centra 75223 240 K¢
Pokuta za prodleni projektu -100 000 K¢
Celkem cena projektu 75123 240 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Pro lepsi fizeni rozpoctu a plateb subdodavatelti si m¢l dodavatel v prubéhu realizace
délat pribézné pozndmky a propocty, aby zamezil vzniku problému s chybé&jicimi
prostiedky. Kone¢ny rozpocet nyni slouzi dodavateli jako odhad pro sestavovani
rozpoc¢tl dalSich podobnych projekti staveb obchodnich domt a center, které realizuje.

Diky tomu ma dodavatel lepsi piehled a orientaci, jak vysoké rozpocty jsou

na tyto stavby potieba.

Nasledujici tabulka zobrazuje celkovy soucet vSech provizi, které dodavatel obdrzel

za realizaci projektu od zakaznika. Celkové dodavatel vydélal 1 235 182 K¢.
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Tabulka 10 Piehled provizi dodavatele

Polozka Castka
Provize za zajisténi pozemki 636 162 K¢
Odmeéna za projekcni ¢innost 400 000 K¢
Odmeéna z rozdilu mezi naklady na stavbu a odménou za stavbu 199 020 K¢
Celkova provize dodavatele za projekt 1235182 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013
4.3 Financ¢ni analyza projektu

Zakaznik mél spocitané piijmy 2z prondjmu prostor obchodniho centra ve vysi
250 K¢&/m? mésiéné a poplatky za provoz ve vysi 13 K&/m2 Tyto poplatky obsahuji
naklady na mzdu zaspravce starajiciho se 0 obchodni centrum a naklady rtznym

firmam za ostatni sluzby — sekéni travy, tklid a svoz odpadu, drobné opravy a dalsi.

Tabulka 11 Propocet piijmu z pronajmu

. e . . UZitna plocha Mésiéni Mésiéni
Specializovana prodejna 2 ‘e . naklady
v [m?] najemné
Za provoz
ROSSMANN, spol. s r.o. 550 137 500 K¢ 7150 K¢
Dracik s.r.o. 350 87 500 K¢ 4 550 K¢
DEICHMAN-OBUV s.r.0. 420 105 000 K¢ 5460 K¢
Takko Fashion s.r.o. 500 125 000 K¢ 6 500 K¢
KiK textil a Non-food spol. s r.o0. 535 133 750 K¢ 6 955 K¢
ZOO0O shop s.r.o. 210 52 500 K¢ 2 730 K¢
Electro World s.r.o 620 155 000 K¢ 8 060 K¢
Celkem 3185 796 250 K¢ 41 405 Ké
Celkové pFrijmy zZ pronajmu za mésic 796 250 K¢
Celkové prijmy z pronajmu za rok 9 555 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Projektové dokumentace Real Trust a.s., 2013

Celkové roc¢ni pifjmy z pronagjmu mél zdkaznik naplanovanych na 9 555 000 K¢.
S celkovymi naklady obchodniho centra ve vysi 75 123 240 K¢ a zaplacenou provizi
dodavateli za zajisténi pozemkt 636 162 K¢ tak zakaznika projekt vysel
na 75 892 996 K¢.

Pii celkovych nakladech projektu a planovanych piijmech pocital zakaznik S navratnosti

vlozenych penéznich prostfedkit projektu na7 let all mésici. Navratnost byla
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vypocitana jako podil celkovych nakladii na projekt arocnich pfijmi z pronajmu

zaokrouhlena na roky a mésice.

Po uplynuti této doby m¢él jiz zakaznikovi z obchodniho centra plynout Cisty zisk.
Postavené obchodni centrum se tak mélo zékaznikovi po uplynuti necelych 8 let
kompletné¢ splatit. Od tohoto bodu pak mél zakaznikovi z projektu uz plynout
pouze zisk.  Zakaznik  povazuje  projekt  zauspésny,  pokud predpoklada,
Ze Se mu investice vrati nejpozdé&ji do 10 let. M¢l-li by projekt navratnost investic delsi

nez 10 let, je méné pravdépodobné, Ze by o realizaci projektu zakaznik uvazoval.

Od roku 2011 do poloviny roku 2013 probihala realizace a zakaznik platil dodavateli
domluvené castky zarealizaci — byl tedy ve ztraté. Od druhé poloviny roku 2013
uz zdkaznikovi z obchodniho centra zacaly pfichazet piijmy z prondjmu prostor.
Vroce 2019  zaplatil zdkaznik dodavateli zbylé 3000000 K¢ — zadrzné,
které si zakaznik po dohodnutou dobu drzel u sebe.

V prvni poloviné roku 2021 by se podle planu mél zakaznik dostat z hlediska naklada
nabod zvratu. Poté zacnou piijaté prostiedky za prondjem pievySovat financni

prostfedky vynaloZzené na vystavbu obchodniho centra.

Bohuzel ptesné Castky, které zakaznikovi realné z prondjmu prostor obchodniho centra
plynou, ¢i jiné vedlejsi naklady spojené s chodem obchodniho centra Se autorovi prace
nepodafilo zjistit. Proto tato oblast nemtze byt realné zhodnocena. Zakaznik
vsak s odhadovanou dobou navratnosti nejpozdéji do 8 let stile pocita a zrealizovany

projekt shledava jako uspésny.
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Zavér

Tato bakalarska prace méla zacil predstavit, zanalyzovat aporovnat plany realné
uskutecnéného projektu. Prace obsahuje celkem ctyfi kapitoly anebyla rozdélena
na teoretickou a praktickou ¢ast; — byla psana jako kombinace obojiho. Nejdiive jsou

vymezeny teoretické pojmy, které jsou ndsledné vysvétleny pomoci praktického

prikladu na popisovaném projektu.

Prvni kapitola pfedstavuje organizaci, se kterou probihala spoluprace pii psani prace,

a ktera poskytla podklady potiebné k vypracovani.

Druha kapitola se vénuje analyzovanému projektu. V této Casti je popsan projekt
podle toho, jak byl realizovan i jeho plany, které byly pro projekt stanoveny,
a podle kterych se projekt fidil. Jsou zde rovnéz piedstaveny vSechny zainteresované
strany, kterych se projekt dotykal. Pro vizualizaci casového harmonogramu
a Ganttova diagramu z planu projektu byl pouzit softwarovy nastroj MS Project,

pro tabulky, grafy a WBS zase Microsoft Excel a Word.

Tteti kapitola shrnuje identifikovana rizika projektu, navrhy a stanovena opatieni spolu
se zobrazenim Vv mapé¢ rizik. Na tuto ¢ast navazuje analyza rizik, ke kterym v projektu

doslo.

Posledni, ¢&tvrta kapitola porovnava plany projektu Se skutecnosti. Je rozdélena
na tii ¢asti. Porovnani casového planu popisuje, jak se projekt odchylil od planu,
a jak nakonec dopadl. Poté porovnani rozpoctu projektu — kolik cely projekt nakonec
stal, ¢astky za jednotlivé Casti a ¢innosti — a to jak z pohledu dodavatele, tak z pohledu
zédkaznika. Nakonec je zde nastinén planovany propocet piijmi 2z prongjmu.
Ptesné piijmy pro porovnani Se pro tuto praci nepodafilo ziskat, proto nedoslo K jejich

porovnani.
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EPS — elektronické pozarni signalizace
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Abstrakt, klicova slova
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PredloZena prace se soustiedi na piedstaveni realného projektu realizovaného Vv letech
2011-2013. V praci je projekt zhodnocen ajeho plany porovnany se skutecnosti.
Bakalaiska prace obsahuje 4 Kkapitoly, kde seteoreticka a prakticka cast prace
Vv jednotlivych kapitolach prolina. Kazdy pojem ¢i plan je nejdiive teoreticky vymezen
anasledn¢ vysvétlen na praktickém ptikladu z popisovaného projektu. Na zacatku
prace je predstavena spolecnost realizujici projekt. Nasledné je piedstaven samotny
projekt a jeho plany — zainteresované strany, hierarchicka struktura praci, Casovy plan
a nékladovy plan projektu. Poté je pfedstaven plan rizik, véetné analyzy rizik. Posledni
kapitolou této prace je porovnani stanovenych plant projektu se skute¢nosti a propocet

navratnosti investice.
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KLEPP, Lukas. Project and its plan. Plzen, 2019. 65 p. Bachelor Thesis. University

of West Bohemia. Faculty of Economics.
Keywords: project, project plan, risk analysis, budget of the project, WBS

The presented thesis focused on the introduction of a real project implemented in years
2011-2013. In the thesis the project is evaluated and its plans are compared with reality.
The bachelor thesis contains 4 chapters, where the theoretical and practical part
of the work are combined in the individual chapters. First, each concept or plan
is theoretically defined and subsequently explained in apractical example
from the described project. At the beggining of the thesis, the company implementing
the project isintroduced. Then the project itself and its plans are presented —
stakeholders, work breakdown structure, project schedule and project cost plan.
After that arisk plan, including risk analysis, is introduced. The last chapter of this
thesis is comparison between project plans and reality and the calculation of the return

of investment.



