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Abstrakt

Vystavbovy projekt zahrnuje cely komplex ¢innosti, které je nutno planovat, organizovat,
financovat, kontrolovat, vyhodnocovat, tedy fidit po cely Zivotni cyklus vystavbového
projektu. Zivotni cyklus vystavbového projektu je rozdéleny do nékolika fazi, kde kazda faze
ma svoji charakteristiku a je z hlediska uspésnosti projektu dilezita.

Abstract

The project includes all activities that are necessary to plan, organize, finance, monitor,
evaluate, manage the Project Life Cycle. Project Life Cycle is divided into several phases,
each phase has its own characteristics and is important to the success of the project.

Vystavbovy projekt je komplexni, jedine¢ny, kone¢ny proces pfemény investicniho
zaméru v provozuschopnou stavbu, kterd je prostiedkem k dosazeni finalniho cile projektu.
Zivotni cyklus vystavbového projektu je znarodnén na obrazku ¢. 1 a obecné je rozdéleny do
tii hlavnich fazi, tj. fdze pfedinvesti¢ni neboli pfipravnd, faze investi¢ni zahrnujici realiza¢ni
pfipravu a realizaci a faze provozni neboli faze uzivani stavby.
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Etapy projektu je mozné rozdélit i z hlediska vetejnopravniho do fazi,
e kterou kon¢i vydani izemniho rozhodnuti,
e kterou kon¢i vydani stavebniho povoleni,
e kterou kon¢i vydani kolauda¢niho souhlasu.

Jednotlivymi etapami projektu prochazeji riizné stupné dokumentace stavby. Kazdy stupeni
dokumentace je propracovanéj$i variantou piedchozi faze, kdy dochdzi k upfesnovani
pozadavki na stavbu. Cim je vice znama podrobnost projektu, tim by méla byt i podrobngji
zpracovana dokumentace. Kvalitn€¢ zpracovana projektovd dokumentace je podminkou pro
spravné ocenéni stavebni zakazky.

Rozdéleni do etap

e ETAPA 1 (Ptedinvesti¢ni faze)

e ETAPA 2 (Investi¢ni faze — etapa investi¢ni a realizacni ptipravy)
e ETAPA 3 (Investi¢ni faze — realizace)

e ETAPA 4 (Provozni faze — ukonceni vystavbového projektu)

ETAPA 1 (Predinvesti¢ni faze)

Smyslem piedinvesticni faze je definovat ucel a cile projektu. Tato faze zahrnuje
pfedev§im sbér informaci, jejich analyzu a vyhodnoceni. Cilem této faze je shromazdit
informace a poznatky z hlediska marketingového, technického, ekonomického a finan¢niho a
tyto poznatky vyhodnotit. Vystupem této faze je rozhodnuti, zda se projekt bude realizovat ¢i
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prilezitosti, které posuzuji a vyhodnocuji podrobné propracovani investicniho zameéru.

Hlavni ¢innosti v této fazi

a) Strategie postupu a cil projektu

b) Vybér lokality a vhodného stavebniho pozemku

- Je vzdy tfeba pfesné zvazit, na jakém pozemku a kde ma byt stavba umisténa. To, Ze je
investor vlastnikem pozemku, neznamena, ze na tomto pozemku miiZze stavbu postavit.
Vsechny pozemky jsou dle evidence katastru nemovitosti roz¢lenény do nékolika typti
dle ucelu, ke kterému jsou uzivany (napt. stavebni parcela, louka, ornd pida, trvaly
travnaty porost atd.

c) Zpusob organizace a fizeni

d) Zpisob financovani (rozhoduje se o zpiisobu financovani)
Obecné se zpusob financovani déli na vlastni zdroje a na cizi zdroje. Casto

pouzivanym cizim zdrojem financovani investora je poskytnuti bankovniho uvéru
(investi¢niho avéru).



e) Zpracovani dokumentace:
e Studie stavby (dale jen ,,STS*)

»S TS zpracovava architekt. Jednd se o zdékladni situaci, pidorysy, fezy,
pohledy, provéiuje se vhodnost lokality, limity uzemi apod.
e Dokumentace pro izemni rozhodnuti (déle jen ,,DUR®)

Na zékladé ,,DUR* je povoleno umisténi stavby. Objednavatelem je investor,
ktery predklddd Zzaddost o vydani tizemniho rozhodnuti. Jde o zdkladni
jednoduchou projektovou dokumentaci, v niz se feSi naptiklad rozvrzeni
inzenyrskych siti, rozvrzeni ploch (naprikliad k bytovému domu nalezi urcité
mnozstvi parkovacich ploch, urcité procento pozemku musi ziistat volné pro
zelen apod.). V této etap¢ se definuje cil projektu, provadi se predbézné
ekonomické a technické vyhodnoceni.

f) Odhad poftizovacich nakladi — resp. propocet nakladi investora
ETAPA 2 (Investi¢ni faze — etapa investicni a realizacni ptipravy)

Tato etapa navazuje na piedchozi etapu tj. predinvesticni faze. Jedna se o
propracovangj$i verzi predchozi etapy, kdy se zptesnuje architektonické a stavebnétechnické
feSeni, ekonomické dasledky tohoto feSeni, zpfesnuje se zplisob financovani, organizace a
fizeni projektu. Cilem této etapy je zpracovat piislusnou projektovou dokumentaci stavby,
ziskat stavebni povoleni, vybrat nevhodnéjs$iho dodavatele stavby a uzaviit s nim smlouvu a
umoznit zahdjeni realizace stavby.

Hlavni ¢innosti v této fazi
a) Upfesiiuje se zpusob organizace a fizeni
b) Definuji se hlavni terminy vystavby
c) Zpusob financovani (je rozhodnuto o zpuisobu financovani)
d) Zpracovani dokumentace:
e Dokumentace pro stavebni povoleni ,,(dale jen ,,DSP*)

,DSP* se pfedklada k zadosti o vydani stavebniho povoleni. Tato dokumentace
je podrobnéjsi nez dokumentace pro tizemni rozhodnuti. Obsahuje materialové
a technické fteSeni, rozvody inzenyrskych siti, zakladni statické ovéteni
konstrukce, souhrnnou zpravu, situaci stavby a dalsi. Stavbu je tfeba navrhnout
tak, aby byla proveditelnd v souladu s pozadavky klienta, s podminkami
uzemniho rozhodnuti, technickych pozadavki, bezpe€nostnich apod. Musi
spliiovat platné predpisy, vyjadiuji se kompetentni organy.



e Dokumentace pro provedeni stavby ,,(dale jen ,,DPS*)

Pokud se ,,DPS* provadi, je podrobnéjsi dokumentaci nez dokumentace pro
stavebni povoleni. Zahrnuje detailni provedeni konstrukci a stavebnich prvkd,
s vétsimi podrobnostmi. Napfiklad jsou vyhotoveny detailni specifikace vyplni
otvort, klempifskych, zdmecnickych a truhlatskych prvka a jiné konstrukéni
detaily. Vyznam dokumentace spociva v tom, aby podle ni bylo mozno stavbu
realizovat. Rozsah Projektové dokumentace ve stupni DPS je urcen vyhlaskou
¢. 499/2006 Sb.

e) Rozhoduje se o rozpoctovych nékladech stavby

Projektant zpracovava kontrolni rozpocet, ktery slouzi jako podklad pro
porovnani nabidkovych cen od dodavateli.

Vybér nejvhodnéjsiho dodavatele stavby
Investor provadi vybér nejvhodnéjsiho dodavatele formou vybérového fizeni.

Pokud je stavebni zakézka financovana z vetfejnych rozpocti, zpiisob vybérového
fizeni se fidi zakonem €. 137/2006 Sb., o vetejnych zakazkach. V takovém piipad¢ je
povinné zpracovani Dokumentace pro zadani stavby, déle jen (,,DZS*), ktera obsahuje
pokyny pro zpracovani nabidky, poZzadavky na zpracovani slepého rozpoctu, obchodni
(smluvni) podminky — doporucuje se navrh smlouvy, kritéria hodnoceni nabidek a
dalsi. Tento zakon se nevztahuje na zakazky financované ze soukromych zdroju.

g) Uzavieni smlouvy o dilo

ETAPA 3 (Investi¢ni faze — realizace)

Tato etapa zacina predanim a prevzetim staveniSt€ mezi investorem a dodavatele. Cilem této
etapy je provést stavbu podle uzaviené smlouvy za stanovenou cenu, ve stanoveném case a
pozadované jakosti. Vitéz vybérového fizeni realizuje stavebni prace bud’ vlastnimi zdroji,
nebo si najima na nékteré prace subdodavatele.

Hlavni ¢innosti v této fazi

a)

b)
©)

d)
e)

Predani a prevzeti stanoviste

Podminky pfedédni a pfevzeti stavenisté by mely byt sjednany ve Smlouvé o dilo.
Kontrola kvality a priibéhu stavebnich praci
Vedeni stavebniho deniku

Stavebni denik obsahuje denni zaznam o déni na stavbé, a to od zahdjeni stavby az po
jeji dokonceni.

Ptedani a prevzeti stavebniho dila

Odstranéni vad a nedodé&lki

Zpracovani dokumentace



e Realiza¢ni dokumentace (dale jen ,,RDS*)
»RDS* zpracovava dodavatel stavby. Zapracovavaji se zde zmény, které se
vyskytnou v priibéhu realizace stavby. V ptipadé, ze se jedna o zmény malého
rozsahu, zapracuji se do Dokumentace pro stavebni povoleni. V praxi se

vétSinou realizaéni dokumentace nezpracovava, protoZze se vychazi z jiz
zpracované Dokumentace skutecného pro provedeni stavby.

e Dokumentace skute¢ného provedeni stavby (dale jen ,,DSPS*)

Po dokonceni stavby projektant podle stavebniho deniku a podle dodatkl k
projektu, zpracovanych v pribéhu realizace stavby a na zakladé¢ zmén
vyvolanych pozadavky zhotovitele nebo investora zpracuje ,,DSPS*“. Tento
projekt pak slouzi jako podkladovy material ke kolauda¢nimu souhlasu.

ETAPA 4 (Provozni faze — ukonceni vystavbového projektu)

V této fazi probiha jiz vlastni provoz stavby. Vystavbovy projekt je ukoncen a zacina bézet
zarucni doba, kterd byla sjednana ve Smlouvé o dilo.

Zavér

Kazda z etap vystavbového projektu je dilezita, rozdéleni do etap umozituje lepsi kontrolu
nad pribéhem celého projektu, naptiklad sledovat hlavni Cinnosti (ukazatele) projektu.
Jednotlivé etapy na sebe navazuji. Usp&§né ukondeni jedné etapy je potiebné pro zahajeni

etapy dal$i. V praxi se mohou jednotlivé etapy piekryvat, proto bychom neméli podcenit
jejich vzajemné navaznosti.
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