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ANOTACE

Diplomova prace se zabyva praci technického dozoru na konkrétnim developerském
projektu 5 bytovych domu, ktery v dobé tvorby prace vznika v prazské Libni.
V teoretické Casti je vysvétlena problematika dodavatelskych systémi, dale jsou zde
podrobné rozebrany funkce tykajici se dozorovani staveb v Ceské republice. Prakticka
¢ast je na teoreticky ramec prace navazana. Je zde predstavena spolenost

Remin spol. s r.0. Jednim z hlavnich odvétvi, kterou se spole¢nost zabyva je ¢innost
technického dozoru. Nasledné je predstaven projekt Marina Boulevard, na kterém se
autor prace podili jako zastupce spole¢nosti Remin spol. sr.0. v roli technického
dozoru. Dalsi kapitoly jsou jiz vénované samotnému projektu a zabyvaji se mimo jiné
chybami nebo nestandardnimi feSenimi, ke kterym doSlo v pritbéhu dosavadni
realizace projektu. Posledni kapitoly jsou v€novany ¢asovému planovani a finanéni

strance projektu.

ANNOTATION

The content of this diploma thesis is the work of technical surveillance on a specific
developer project of five residential houses, which was built at the same time like this
diploma thesis. It’s grow up in Prague quarter Liben. The theoretical part explains the
issue of delivery methods and contains various types of technical surveillance in the
Czech Republic and their differences as well. Practical part continues with the
framework of work like in theoretical part. The company Remin spol. s r.o. is
introduced in this part. One of the main business areas of the company is technical
supervision. Subsequently the project Marina Boulevard is introduced. This project
involves the author of the thesis as technical surveillance as a representative of the
Remin company. Other chapters are already devoted to the project itself and it deals
with mistakes or non-traditional solutions that occurred during the realization of the

project. The last chapter is devoted to the financial and time aspect of the project.
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Uvod

Téma mé diplomové prace jsem zvolil v souvislosti s mym povolanim. Pracuji jako
technicky dozor pro spole¢nost Remin spol. s r.0. (dale jen Remin). Tato ¢innost mé
velmi napliiuje, proto jsem se rozhodl ji do jisté miry popsat a nastinit konkrétni
povinnosti nebo problémy, se kterymi se pii ni setkavam.

V teoretické Casti zminim nejvyuzivanéjsi dodavatelské systémy staveb celosvétove
uzivané. Toto rozhodovani spolu se sestavenim smlouvy o dilo poklddam ze strany
objednatele projektu za nejzasadnéjsi rozhodnuti, které ma vliv na cely prab¢h stavby,
vcetné jeho zdarného dokonceni, mysleno o¢ima investora.

Siroka vefejnost, mnohdy i media si nejsou jistd s pouzitim termind tykajicich se
dozorovani staveb a vSechny ucastniky podilejici se na kontrole nazyvaji jednotné
stavebnim dozorem, coz neni vzdy pravda. Objasnim proto tyto nedostatky v dalsi
rozsahlé kapitole teoretické Casti. Zabyvat se zde budu i typy smluvnich vztahi mezi
objednateli staveb a vykonavateli technickych dozord.

Praktickou c¢ast své diplomové prace budu vénovat, jak jiz je znazvu patrné,
spole¢nosti Remin. Nejprve ji piedstavim a uvedu konkrétni reference, které
v kratkosti popiSi. Jako zaujaty pozorovatel, ve spolecnosti pracuji necelé 2 roky,
vyuziji nastroj SWOT analyzy, ve které se zamétim nejen na kladné stranky podniku.
Dale se budu jiz vénovat projektu Marina Boulevard v prazské Libni, na jehoz realizaci
se od listopadu 2017 podilim. Do odstavcu tykajicich se této stavby vnesu prakticky
pohled ¢loveka, ktery se po stavenisti denné pohybuje. Jelikoz se jedna o rozsahly
projekt, je zde vetsi pravdépodobnost piipadné chyby nebo netradi¢niho feseni, kterym
se bude vénovat jedna zpodkapitol. Posledni ¢ast prace vénuji jedném
z nejdulezitéjsich aspekti, a to finanéni a Casové strance projektu, vytvorim
harmonogram a na skute¢nych cenach ukazi, kolik stoji jednotlivé ¢asti stavby, na
jakém zéklad¢ a jak probihd fakturace mezi zhotovitelem a objednatelem

Vv jednotlivych fakturacnich obdobich.
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1 Historicky vyvoj ucastnikii vystavby

Zac¢nu trochu netradi¢né, a to pohledem do historie. Jelikoz mél ¢lovék od
pocatkl své existence potiebu staveét. Bud'to z ryze praktickych divodt ukryvani se
pted povétrnostnimi vlivy a stavéni prvnich obydli. Nebo naptiklad z nabozenskych
diavodi, coz byl divod vytvoreni pro nas dnes nejstarSiho dochovaného nabozenské
komplexu v Gobekli Tepe v Turecku, jez byl vystavén pted necelymi 12 000 lety. [26]

V minulosti ucastnici vystavby byli pouze dva. Prvni stavebnik, stavbu
financoval a do jisté miry i potfeboval. Druhym tcastnikem byl stavitel — dodavatel
stavby. Pokud sdhneme nejddle do minulosti, pfesnéji do 18. stoleti pfed nasim
letopoctem, stavéni budov se tehdy veénoval Chamurappiho zakonik. Nedostatky
v kvalité zpracovani staveb se tehdy fesili stylem ,,0ko za oko, zub za zub*.[18]

1.1 Vyvoj v ¢eskych zemich

Ziejmé nejstar§i dochovany predchiidce stavebniho zékona na tizemi Cech je
méstsky stavebni fad pro kralovské mésto Jihlava, vydany roku 1270. Hlavnim
divodem k vypracovani takového dokumentu byla obnova budov nahrazenim novou
zastavbou, ktera byla v souladu s ptedstavou tehdejsi méstské spravy. Jihlavou se
inspirovala i dal$i mésta, ktera od stfedovéku vyvijela své stavebni fady. Jednou
z nejdulezitéjsich casti stavebnictvi byly stavby slouzici k obrané a ochrané pied
epidemiemi, pozary a nepfateli.

V obdobi primyslové revoluce vznikl na tehdejsi dobu pielomovy dokument,
jez nahrazoval méstska stavebni prava. Stavebni fad pro Prahu z roku 1815 a stavebni
tad pro venkov z obdobi tficatych let 19. stoleti. VySe uvedené kodexy byly ve druhé
poloving 19. stoleti piekonany stavebnim fadem pro kralovstvi Ceské a stavebnim
fadem pro Prahu. [18]

Novodoby stavebni fad, jak ho chiapeme dnes, je zndm od roku 1976. Jeho
platnost, diky fadé novel zejména zaCatkem devadesatych letech, byla pozoruhodnych
31 let. V roce 2007 ho nahradil zakon ¢. 183/2006 Sb., jez platil az do konce roku
2017.0d 1. 1. 2018 byl zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

nahrazen novelou zakona ¢. 225/2017 Sb. [33]

-10 -
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2  Ucastnici vystavby

Stavebnictvi je komplikovany proces, na jehoz vzniku se podili mnoho osob. Je
tieba zorganizovat finan¢ni, technickou a ¢asovou stranku véci, coz neni jednoduché.
Na stavbé se proto ucastni mnozstvi lidi. Proto jsem prvni ¢ast diplomové prace

vénoval analyze n¢kterych z nich.

2.1 Obecny popis hlavnich acastnikii vystavby
Piimi

Patii sem fyzické ¢i pravnické osoby ¢inné se podilejici na zrodu stavby od
zacatku do konce. Pro ilustraci se jedna o investora, projektanta, dodavatele stavby a

dal§i. [23]

Nepiimi

Tyka se pfedevsim dotcenych organi statni spravy — DOSS, které stavebnik, ¢i
dalsi pfimi ucastnici sami oslovuji. Pozornost dalSich nepfimych ucastnikii muze
stavba upoutat jiz od poc¢atkl projektu. Jde o majitele sousednich pozemkii, vefejnost
nebo ekologické organizace, o nichZ miZzeme v posledni dobé vice slySet se stavbou

silnic a dalnic v Ceské republice. [23]

2.2 Vybrani piimi ucastnici z pohledu novely stavebniho zakona

Investor

Pravnicka nebo fyzickd osoba financujici stavbu ze svych nebo bankovnich
finan¢nich prostiedkli. Kontrolni c¢innost je pro investora provadéna pomoci
technického dozoru stavebnika, U jednoduchych staveb provadénych svépomoci je

kontrolni ¢innost zajistovana stavebnim dozorem. [1]

Projektant
Fyzicka osoba, kterda ma opravnéni k projektovani. Opravnéni — autorizace je
udélovana fyzickym osobam na zakladé tzv. Autoriza¢niho zakona (z. ¢. 360/1992 Sb.)

Miize pro investora vykonavat autorsky dozor. [1]

-11 -
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Dodavatel

Fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd ve smlouvou stanoveném case za smlouvou
stanovenou cenu zhotovi stavbu. Dodavatele délime na pfimého — generalniho
dodavatele a nepfimého — subdodavatele. Generalni dodavatel je ve smluvnim vztahu
s investorem. Mezi subdodavateli a investorem zpravidla ke smluvnim vztahtim
nedochazi. [23]

Stavebni podnikatel
Osoba opravnéna k provadéni stavebnich nebo montaznich praci jako pfedmeétu
své cinnosti podle zvlastnich pravnich ptedpisii — podle zakona ¢. 455/1991 Sb. 0

zivnostenském podnikani. [23]

Stavebnik

Osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni
stavby, terénni Upravy nebo zafizeni, jakoz 1 jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera
stavbu, terénni Gpravu nebo zatizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele
realizujiciho stavbu v rdmci své podnikatelské ¢innosti; stavebnikem se rozumi téz

investor a objednatel stavby. [23]

Stavebni dozor

Odborny dozor nad provadénim stavby svépomoci vykonavany osobou, ktera
ma vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru nebo stredni
vzdélani stavebniho sméru s maturitni zkouSkou a alesponi 3 roky praxe pii provadéni

staveb. [23]

-12 -
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3 Dozorovani staveb

Ve své diplomové praci se budu, hlavné v teoretické ¢asti, odvolavat na ceskou
legislativni Gpravu. Aby bylo zfejmé, Ze zde oproti minulym letim doslo ke zméné,
uvedu tuto ¢ast nejprve podkapitolou vénované legislativni zmén¢, kterd vstoupila v

uc¢innost zadatkem roku 2018.

3.1 Uprava pravnich pi-edpisu

e Zakon ¢. 183/2006 Sh. — zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu. Dale

jen stavebni zakon.

e Zakon ¢&. 225/2017 Sb. — zakon, kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o

uzemnim pldnovani a stavebnim fadu. Déle jen novela stavebniho zdkona.

Cilem novely stavebniho zékona, dle diivodové zpravy vydané ke stavebnimu
zakonu, je urychleni a zjednoduseni povolovacich procest. A to kracenim lhity pro
pfipominky k uzemnimu plantim, rozsifeni portfolia staveb vyzadujici ohlaseni
(doposud vyzadovaly stavebni povoleni) nebo spole¢nym stavebnim fizenim (Gzemni,
stavebni, pfipadné¢ EIA). Pro funkci technického dozoru méla novela stavebniho

zakona zasadni dopad pro stavby financované z vefejnych zdroju. [7]

3.2 Dozory na stavbach

Pfi stavebni praxi se miZeme setkat S n€kolika typy dozord. V nésledujicich
kapitolach tyto dozory rozdélim podle typu zakazky a podle naplné jejich prace. Dalsi
véc, kterou bych chtél piiblizit, je ve spole¢nosti a v mediich ¢asto skloniované slovni
spojeni stavebni dozor, které neznamena vzdy to, co tim ¢lovek pouZzivsi toto slovni

spojeni mysli.

Technicky dozor stavebnika
e Stavby financované z verejného rozpoctu

Pro stavby financované z vetejného rozpoctu musi byt dle novely stavebniho
zakona jmenovan technicky dozor stavebnika s autorizaci. Cilem navrhu je zlepsit

kvalitu provadéni staveb. Coz je dle mého ndzoru zna¢né diskutabilni, protoZe existuji

-13-
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lid¢, ktefi TDS doposud na zakladé¢ mnohaletych zkuSenosti svédomité vykonavali.
Naproti tomu jsou mladi vystudovani lidé, ktefi jesté tolika zkuSenostmi neoplyvaji,
ale k autorizaénimu razitku se jiz propracovali. Cas ukaze, jestli zminénd uprava byla

krokem Kk lepsimu. [33]

Pro pfipomenuti terminu autorizovana osoba uvadim jejich seznam dle zakona
¢. 360/1992 Sh.: [35]

o Autorizovany architekt,
o autorizovany inZenyr,

o autorizovany technik.

Stavby soukromého sektoru
Pro stavby hrazené prostiednictvim soukromich financi neexistuje pro technicky

dozor stavebnika pravni tprava. [*]

Technicky dozor investora
Dnes stale jest¢ hojné€ vyuzivany pojem, ktery jiz nema oporu v zadkon¢, byl
¢innosti ve vystavbé. Tento pojem se nesmi Spojovat s ¢innosti odborného dozoru nad

realizaci staveb.

Stavebni dozor

Je to odborny dozor nad provadénim staveb svépomoci. Musi se bezpodmine¢né
jednat o osobu s vysokoskolskym vzdélani stavebniho, popf. architektonického sméru
nebo se stfednim vzdélanim ukoncenym maturitni zkouskou a minimalné 3 roky
zkuSenosti s realizaci staveb — nemusi byt autorizovanou osobou. Stavebni dozor
dohlizi na stavbu, pokud ktomu neni stavebnik sdm zpuasobily. Spolecné se
stavebnikem odpovidaji za stavbu a vSe s ni spojené. Vyse uvedené plati pouze pro
jednoducha stavebni dila uvedena ve stavebnim zakoné pod § 160 a § 130 novely

stavebniho zakona. [33]
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Stavbyvedouci

Predstavuje osobu, kterou je stavebnik povinen zajistit u staveb provadénych
svépomoci, a to u pfipadt stavby nebo rekonstrukce stavby ur¢ené k bydleni nebo
je-li stavba kulturni pamatkou, dle zakona ¢. 20/1987 Sb.

Zhotovitel je déale povinen jmenovat osobu stavbyvedouciho, jez béhem
realizace zajisti odborné vedeni stavby. Nejednd se vSak o stavby, které muze
stavebnik provadét svépomoci dle § 160 stavebniho zakona a dle § 130 novely

stavebniho zakona. [33]

Autorsky dozor projektanta

Ztvariiuje kreativni funkci pfi realizaci staveb. Autorsky dozor, nejcastéji
projektant staveb (architekt), ktery vytvofil sviij navrh. V pokrocilych fazich projektu
pouze dohlizi na realizaci, dle jeho autorského navrhu, popi upravuje nebo zpfesiiuje
konkrétni feseni. Jeho ukolem je rovnéz napravovat chyby, které vznikly pfi realizaci
a minimalizovat tak jejich dopad do estetické stranky projektu.

U staveb financovanych z vetejnych financi je stavebnik povinen dle § 152
stavebniho zékona, pokud byla dokumentace zpracovana osobou opravnénou dle
zvlastniho pravniho ptedpisu, zajistit autorsky dozor projektanta. Stavebnik muze
popft. zajistit hlavniho projektanta projektu nad souladem realizované stavby a
projektové dokumentace. Dale je u vefejnych zakédzek povinnosti stavbyvedouciho

spolupracovat s osobou uréenou jako autorsky dozor. [15, 33]

3.3 Statni stavebni dohled
Stavebni Gfady maji za povinnost ochrafiovat vetejny zajem, prava a opravnéné
z4jmy osob a dohlizet nad dodrZzovanim povinnosti vyplyvajiciho ze stavebniho

zakona.

Dozor stavebniho ufadu

Stavebni ufad mtize ve vefejném zajmu provadét kontrolni prohlidky stavby, dle
§ 132 stavebniho zdkona, jakoZto hlavni néstroj stavebniho Ufadu pii provadéni
stavebniho dozoru. Dale m4 moznost natfizovat opatieni vedoucich od vyklizeni po

naléhavé odstranéni stavby. Plan kontrolnich prohlidek stavby je jedna z ¢ésti, kterou
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stavebnik ptiklada pii zadosti o stavebni povoleni. Stavebni Gfad je opravnén stanovit
dle svého uvazeni dalsi prohlidky stavby pii podavani zadosti o stavebni povoleni.

Vefejnym zajmem se rozumi provadéni stavby ve shodé s rozhodnutim
stavebniho ufadu, tak aby stavba neohrozovala Zivot nebo aby byla odstranéna veskera
bezpecnostni, zdravotni, ¢i majetkopravni rizika.

Jako posledni u dozoru stavebniho ufadu bych zminil problém kolaudace.
Dokoncenou stavbu lze uzivat jen na zakladé kolaudacniho souhlasu/rozhodnuti
vydané tim stavebnim ufadem, ktery na stavbu nebo ucelenou Cast stavby vydal

stavebni povoleni. [33]

Kontrola inspektoratu prace

Inspektorat prace uvadim, protoze je to statni organ, s nimz se ¢as od casu
mizeme na stavbé setkat. Dle zakona ¢ 251/2005 Sh. inspektoraty prace kontroluji
dodrzovani povinnosti vychazejicich z pracovnépravnich vztahti a zédkoniki prace.
Inspektorat prace je prostiednictvim inspektora opravnén vyzadovat prokdzani

totoznosti pracovnikill a dolozeni nasledujicich dokumentt:
e  Vypis z obchodniho rejstiiku,
e pracovni smlouvy,
e jmenny seznam pracovnikii,
e  Zpravy o pracovnélékarskych prohlidkach pracovniki,
e dokumenty tykajici se BOZP,
e doklady o reviznich kontrolach zatizeni,
e  mistni pfedpisy.

Inspektorat prace je rovnéz jeden z dotcenych organt statni spravy u projekti

tykajicich se energetické infrastruktury. [34]
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Statni poZarni dozor
Cinnost tohoto statniho dozoru je upravena vyhlaskou & 246/2001 Sb. O

stanoveni podminek pozarni bezpecnosti a vykonu statniho pozarniho dozoru. Statni

pozarni dozor vykonava:
e Generalni reditelstvi Hasi¢ského zachranného sboru

Zabyva se prezkumem dokumentace staveb dle stavebniho zakona, se
zaméfenim na pozarni bezpecnost staveb v budoucnu realizovanych na uzemi dvou

nebo vice kraj.
e Piislusny hasi¢sky sborem kraje

U staveb ostatnich.

Statni pozarni dozor miiZze byt vykonavan pouze osobou s odpovidajici odbornou
zptsobilosti, stanovenou vnitinimi piedpisy HZS Ceské republiky. Kontrola statniho

pozarniho dozoru pii piiprave staveb spociva v:
e Posouzeni dokumentace pro uzemni rozhodnuti DUR,
e posouzeni dokumentace pro stavebni povoleni DSP,

e posouzeni dokumentace zmény stavby pied dokonéenim DZS. [10, 32]
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4  Dodavatelské systémy

Ve stavebnictvi se pouzivaji rizné typy dodavatelskych systémii. Zalezi na tom,
kterou cestou se objednatel stavby vyda, z hlediska jeho ¢asovych moznosti,
kvalifikace, nebo tlaku na cenu dila. PopiSu Vv nasledujicich podkapitolach tfi
celosvetove nejpouzivangjsi dodavatelské systémy. Z prilozené¢ho grafu €. 1 1ze vycist,
ze mezi nejoblibenéjsi dodavatelské systémy celkové (tmaveé modra kiivka), v roce
2015, patii:
e DBB, Design-Bid-Build
e EPC, Engineering-Procurement-Construction
e DB, Design-Build

Graf 1 - Nejpopuldrnéjsi dodavatelské systémy

Most popular project delivery strategy

60

Technology Other sector 8 Energy and natural resources —m— Publicsector —m— Owerall = mﬂ

Source: KPMG Intamational, 2015

Zdroj: [14]
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Uvedu proto u téchto systému zakladni popis, hierarchickou strukturu a shrnu

kladné a zaporné stranky konkrétniho systému ze strany objednatele stavby.

4.1 Design-Bid-Build (DBB)

Jinymi slovy je to tradi¢ni dodavatelsky systém. Nejpouzivanéjsi dodavatelsky
systémy jak v Ceské republice, tak i ve svété. P vyuziti tohoto dodavatelského
systému investor uzavira 2 smlouvy. Jednu s projektantem a druhou s generalnim
dodavatelem stavby. Zpravidla do dalsiho smluvniho vztahu investor vstupuje
s technickym dozorem (TD). [29]

Schéma 1 — Hierarchie systéemu DBB

Investor

Architekt Generalni

(autorsky dozor) dodavatel

|
I
l Projektant \ l Subdodavatel \

Zdroj: vlastni tvorba autora dle [29]

Prvni vztah, ktery investor uzavira byva projektant (architekt). Investor neboli
objednatel sdéli architektovi své predstavy, které by mél svou kreativitou vnést do
celkové studie. Mezi nejdulezitéjsi informace neodmyslitelné patii i cenovy strop
daného projektu. Ve fazi studie, jde o to odladit si zakladni nedostatky na celkové

koncepci projektu. Po odsouhlaseni studie nastava ¢as pro vypracovani dokumentace
-19-



Marek Karasinski Inzenyrska ¢innost ve vystavbé

Fakulta stavebni CVUT v Praze ve spolecnosti REMIN spol. s r.0.

pro izemni rozhodnuti DUR a nasledné¢ dokumentace pro stavebni povoleni DSP. Na
zakladé vyse uvedenych stupiii dokumentace zada investor, jakoZzto stavebnik o
vydani tzemniho rozhodnuti, resp. stavebniho povoleni. Dalsi fazi je vypracovani
dokumentace pro vybér zhotovitele DVZ neboli tzv. zadavaci nebo tendrové
dokumentace.

Je vhodné, aby se na vybéru zhotovitele spolu s objednatelem podilel i TD, ktery
svymi vécnymi piipominkami ¢asto piedejde pozdéjSim problémtm. Na zakladé této
dokumentace by m¢l po nékolikakolovém jednani vybran generalni dodavatel (GD)
projektu se kterym vstoupi objednatel do smluvniho vztahu.

GD vstupuje do smluvnich vztahti s nékolika subjekty. Jako jeden z prvnich to
zpravidla byva projektant, ktery zpracovava realiza¢ni dokumentaci neboli
dokumentaci pro provedeni stavby DPS. To je stupent dokumentace, ktery se vétSinou
dostava na stavbu v tisténé formé a GD jej predava svym subdodavatelim a TD za
ucelem kontroly dle této dokumentace. V této chvili se povétSinou stava z architekta,
ktery vytvarel projekt az do DSP autorsky dozor AD
Je vhodné, aby se investor, AD, TDS a GD schazeli na tzv ,,Kontrolnich dnech stavby*
kontrolnich dnti vétSinou zavisi na slozitosti stavby, zpravidla byvaji jednou za tyden.

Ostatni smluvni vztahy vyplyvaji z charakteru daného projektu. Jedna se o vztah
dodavatel — subdodavatel. Subdodavatel a investor se nijak smluvné nezavazuji.
PovaZuje se minimalné za sluSnost, nékdy 1 za nutnost vyplivajici ze smlouvy, aby GD
investora o svych subdodavatelich informoval.

Jak realizace postupuje a DPS se neustale vyviji smérem k bezchybnosti a
zaroven souladu s DVZ, je zde pravdépodobnost kolize mezi témito dvéma stupni
dokumentace. Pokud je zde ze strany autorského dozoru moznost pristoupit k alternaci
jejich feSeni, je nutnosti porovnat alternativni feSeni s dokumentaci, podle nizZ ma
investor udéleno stavebni povoleni, tedy DPS nebo uzemni souhlas, tedy DUR. Pokud
je zde napt. zdsah do nosné konstrukce, vyprojektovani vice ¢i méné bytovych
jednotek je zde nutné vytvofit jesté dokumentaci zmény stavby pred dokoncenim.

Uvadim vycet zasadnich vyhod a nevyhod za strany objednatele v tomto

dodavatelském systému. [25]
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Vyhody DBB:

e Relativni velké zkuSenost s timto modelem zadavani zakazky,

e cena za dilo je pevnd, ujednano ve smlouvé. NavySeni ceny pouze diky
vicepracim. GD vystavuje objednateli fakturu na zdkladé skutecné
provedenych praci,

e rizika jsou pfenesena na GD, pokud investor nebude realizovat zmény. [29]
Nevyhody DBB:

e Mozné komplikace v piechodu mezi zadavaci a provadéci dokumentaci —
zpracovava nekdo jiny,

e jelikoz ma investor uzaviené smlouvy se dvéma subjekty, je zde eventualni
rozpor v zodpovédnosti za projekt — projekeni, €i realizacni chyba,

e komunikace mezi hlavnimi subjekty tucCastnici se projektu muize byt

vvvvvv

4.2 Engineering Procurement Construction (EPC)

Dle grafu ¢.1 vysla moznost EPC jako druha nejoblibengjsi. Jedna se o systém
jediného dodavatele neboli systém na kli¢. Generalni dodavatel provede na zakladé
piedstav investora podrobny navrh projektu, ktery je tieba investorem odsouhlasit.
Nasledné GD obstara veskeré potiebné vybaveni a material. GD je postaven do role
»projectmanagera‘“, ktery ma témeéf neomezenou kontrolu nad projektem. Samotné
stavebni dilo je rozdéleno na samostatné projektové bali€ky pokryvajici rlizné €asti
projektu. GD se smluvné zavazal K realizaci projektu v dohodnutém cCase a za

dohodnuté finance a v odpovidajici kvalité. [2, 8]
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Schéma 2 — Hierarchie systéemu EPC

Investor

Generalni
dodavatel

Projektant Nakupdi Stavebni tym

Zdroj: Vlastni tvorba autora dle [29]

Vyhody EPC:

e Jednoznacna zodpovédnost hlavniho dodavatele za cely projekt,

e objednatel zn4 cenu, kterou za dilo zaplati,

e projektové prace a stavebni prace jsou ve vSech fazich fizeny pouze jednim
subjektem — velka uspora Casu. Investor neni v roli arbitra mezi projekéni a

stavebni ¢asti. [29]
Nevyhody EPC:

e NiZzsi transparentnost z hlediska zjisténi skutecnosti cen a kvality prace,

e téméf nemoznost provadéni zmén pii vyskytnuvsich se problémech, pouze na
zaklad¢ dodatkt ke smlouvé,

e systém se na zaklad¢ zkuSenosti nehodi na projekty, kde se ocekava velké

mnozstvi riznych dodavateld. [29]
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U zkratky, ktera oznacuje uvadény dodavatelsky systém tedy EPC bych se

pozastavil. V dodavatelskych systémech mtize mit totiz dva vyznamy:

e Engineering Procurement Construction

e Energy Performance Contracting

Prvni jmenovany jsem popsal vy$e. Druhy uvedeny systém je pro Ceskou
republiku, dovolim si tvrdit, znamé;jsi, naptiklad diky rekonstrukci Narodniho divadla
Vv roce 2007, ktera byla prostrednictvim dodavatelského systému Energy Performance
Contracting realizovana.

Tento systém spociva ve snizeni nakladt za energie. Projekt je realizovan jednim
dodavatelem. Ten zadind samotnym navrhem, na zakladé kterého je zpracovany
projekt, po némz se prechazi k realizaci. Naklady na vyse uvedené jsou dodavatelem
nejen realizovany, ale rovnéz hrazeny. Objednatel pak naklady vynalozené

dodavatelem splaci. [8, 19, 28]

4.3 Design-Build (DB)

Design-Build (DB), nazyvany také jako systém jediného dodavatele. Patii stejné
jako predchozi dodavatelské systémy k hojné rozsitenym. Investor pii tomto typu
spoluprace uzavira pouze jedinou smlouvu, a to s generalnim dodavatelem stavby
(GD). GD je zavazan provést stavbu ve stanoveném casovém horizontu za
dohodnutych finan¢nich prostfedkli a v pozadované kvalité. Ve smlouvé miiZze byt
dodrzovani norem (CSN) oznaéeno za zavazné. Jestlize investor nemusi byt technicky
zdatny nebo mu to nedovoluji jeho ¢asové moznosti je vhodné, aby s investorem
spolupracoval nékdo, kdo bude jeho zajmy znat a v prib&hu stavby jej zastupovat. To
znamend, ze smlouva mezi objednatelem a dodavatelem by v tomto pfipadé byla
provedena prostfednictvim spravce stavby — vétSinou spolecnosti zabyvajici se

inzenyringem. Je zde piedpoklad kontroly prostifednictvim technického dozoru. [25,
29]
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Schéma 3 — Hierarchie systéemu DB

Investor

Generdlni
dodavatel

Projektant Subdodavatel

Zdroj: vilastni tvorba autora dle [29]

Na zéklad¢ predstav investora projektu je vypracovana studie, bud’ objednatelem
samotnym nebo projekéni kancelari. Nasleduje dokumentace pro uzemni fizeni DUR,
kterou ma jiz plné v kompetenci GD a jeho projektant. Po ziskani tizemniho souhlasu
prichézi na fadu dopracovani dokumentace, aby vyhovovala pozadavkim pro DSP a
na zdkladé ni je vydano stavebni povoleni. Nasleduje proces zpracovavani
dokumentace pro provedeni stavby, ktery si upravuje GD, tak jak potiebuje. Neni tak
zavisly na schvalovani dokumentace ze tfeti strany. Uvadim vycet zasadnich vyhod a

nevyhod za strany objednatele v tomto dodavatelském systému. [25, 29]
Vyhody DB:

e Vsechna rizika jsou podpisem smlouvy pienesena na dodavatele,
e investor ma na zacatku k dispozici celkovou cenu projektu,

e Vlastnik uzavira pouze jedinou smlouvu. [29]
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Nevyhody DB

e Objednatel musi mit jasnou piedstavu jiz na zacatku projektu, kazdd zména
provedena pouze s dodatek ke smlouve,

e  (CasteCna ztrata kontroly objednatele. [29]

4.4 Rozdil mezi EPC a DB

Clovek by mohl dospét k zavéru, Ze posledni dva popisované dodavatelské
systémy jsou takika stejné. Jedna se v obou ptipadech o systém jediného dodavatele,
V obou piipadech je zhotovitel zodpovédny i za samotny navrh. V obou piipadech
ptebira dodavatel vétsi riziko nez u DBB. Ale nékteré aspekty tyto dva systémy piece
jen odlisuji. [16]

Stale vice se v Ceské republice vyuZivaji vzorové smluvni podminky FIDIC.
Jejich pouziti je vSak stale dobrovolné. Pravé na téchto vzorovych smlouvam ukazi

rozdil téchto dvou systémi. Rtzné knihy jsou uréeny pro rtizné dodavatelské systémy:

e Yellow Book je vzorova kniha zpravidla pouzivana pro syst¢ém DB

e Silver Book je vzorova kniha zpravidla pouzivana pro systém EPC

V obou dvou knihach je cena stanovena jako pausalni. Je zde mozné jeji navyseni, ale
proces souvisi s claim managementem. Jeden z hlavnich rozdila knih je, ze projektu
realizovaném dle Yellow Book vystupuje spravce stavby, v projektu dle Silver Book

figuruje zastupce objednatele stavby. [9]
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Obrazek 1 - Alokace rizik v dodavatelskych systéemech

Balance of Risks - Construction Contracts

< Relative Risk =

Owner/Sponsors Contractor
[---Construction Management---]

[---Management Contract-----]
[--—---Design, Bid, Build---]
Prime Contracting-—]
= Design & Build--]

©2006 Baker & McKenzie

Zdroj: [2]

Zobrazku 1 je patrné, Ze je pro DB a EPC rozdilna alokace rizik. U

dodavatelského systému EPC je riziko vétsi mirou na strané zhotovitele.
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5 Vztah technického dozoru a stavebnika

V nasledujicich fadcich se budu zabyvat smluvnim vztahem mezi investorem —
stavebnikem a technickym dozorem. Setkal jsem se osobné i v dnesni dobé S nazorem,

Ze je moznost uzavfit 2 typy smluvnich vztaht:

e Piikazni smlouva

e Mandatni smlouva

V praxi to jiz mozné neni. Moznost zvolit z téchto dvou smluvnich vztahii byla
novym obcanskym zakonikem €.89/2012 upravena, resp. mandatni smlouva byla

zruSena. Dnes jiz existuje jedina moznost, Smlouva piikazni.

5.1 Prikazni smlouva

Ptikazni smlouva se uzavird mezi dvéma stranami, kde jedna ze stran je ptikazce

a druhd ptikaznik.

e Prikazce — zaddva ukoly piikaznikovi.

e Prikaznik — plni tkoly ptikazce.

Tento typ smlouvy dava moznost ptikazci pfimeého (jednani jménem tfeti osoby
na jeji ucet) 1 nepiimého (jednadni svym jménem na ucet tieti osoby) zastupovani.
Ptikaznik pfi plnéni zavazku postupuje podle své zpusobilosti a svych védomosti. Na
zéklad¢é smlouvy jsou ptikaznikovi uhrazeny vSechny pottebné ndklady. Piikazce je
povinen piikaznikovi poskytnout odménu, piestoze se vysledek nedostavil, vyjimkou
je porusSeni ptikaznikovych povinnosti. Piikazci je dana moznost zalezitost kdykoliv
zrusit, je ale povinen piikaznikovi nahradit doposud vynalozené néklady a eventudlni

Skody. [3]
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6 Stavebni denik

V této kapitole se zamétim na zékladni dokument o prob&hu realizace stavby —
stavebni denik. To, jak a jakym zpisobem ma byt veden upravuje vyhlaska
¢. 499/2006 Sb. Vyhlaska o dokumentaci staveb.

Stavebni denik musi byt veden zhotovitelem stavby. U staveb provadénych
svépomoci se povinnost vést stavebni denik pfesouva na stavebnika. SD je zalozen
vV momenté predani a pievzeti staveniste, ukonceni stavebniho deniku je diskutabilni.
Muze to byt v den dokonceni stavby nebo mize byt SD ukoncen ke dni, kdy jsou
odstranény vady a nedodélky, mezi témito udalostmi mohou byt i mésice. SD musi byt
na stavbé béhem probihajicich praci, nejCastéji v kancelatfi stavbyvedouciho.
Opravnéné osoby (stavebnik, stavbyvedouci, osoba Vykonavajici kontrolni prohlidku
stavby, osoby odpovidajici za zemémeétické prace, technicky dozor, autorsky dozor,
koordinator BOZP, popft. autorizovany inspektor a osoby plnici tkoly spravniho
dozoru — napiiklad revize instalaci).

Do SD musi mit moznost do n&j nahliZet, popt. vpisovat. Dle zakona se SD
aktualizuje kazdodennimi zapisy, o formé zapist budu psat nize. U technologicky
jednoduchych staveb je moZnost provadét zapisy pouze jednou tydné, musi to byt v§ak

se souhlasem pfislusného stavebniho ufadu. [31]

Stavebni denik miize mit dvé formy:
e papirovou
e elektronickou
Elektronicka forma SD je podminéna vlastnictvim elektronického podpisu vSech
zucCastnénych osob.
Osobné jsem se jeSté s elektronickou verzi SD setkal pouze pasivné. Na

stavbach, kterych jsem se Gcastnil jako stavebni mistr nebo technicky dozor byl nebo

je veden klasicky papirovy SD.
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6.1

Papirovy stavebni denik

Styl papirového SD je zapisova kniha formatu A4. SD je propisovaci, jeden

original a dvé vytrhavaci kopie. Konkrétné na stavbach, kterych jsem se Gcastnil byly

jednotliva vyhotoveni rozdéleny takto:

original zapisu — stavebnik
prvni kopie — technicky dozor

druha kopie — zhotovitel

SD denik obsahuje nasledujici strany:

1.

Titulni strana — na titulni strané¢ stavebniho deniku se musi objevit Citelny
napis Stavebni denik. Dalsi uprava je jednotlivych dodavatelich. Vétsi stavebni
spole¢nosti maji na titulni strané napf. umisténé své firemni logo a Cislo

konkrétniho stavebniho deniku.

Zakladni list — zde jsou uvedeny zakladni tdaje o stavbé, o stavebnikovi, 0
zhotoviteli (nemél by chybét otisk autorizacniho razitka), o technickém dozoru,

0 projektantovi, subdodavatelich.

Uvodni list — seznam zékladnich doklad®, seznam dokumentace stavby,

piehled provedenych zkousek a méfeni.

Denni zaznamy stavby — jednotlivé listy této ¢asti jsou chronologicky
¢islovany. Zapis provedeny na tyto strany se jiz propisuje. Denni zapisy by
m¢éli obsahovat tyto udaje: Datum, idaje o pocasi, jmenny seznam pracovnikl,
seznam mechanizace na stavbé, provedené prace. Dals§i udaje na téchto
stranach se mohou namatkové tykat: Zahajeni praci, vyzvy technickému
dozoru k provedeni kontroly, informaci o zhor§enych pracovnich podminkach,

konkretizovani ptipadnych vicepraci.

Zakon uchovava stavebnikovi povinnost archivovat stavebni denik po dobu 10

let od udéleni kolauda¢niho souhlasu nebo dokonceni stavby, pokud kolaudaéni

souhlas neni vyzadovan. [31]

Uvedu zde par nedostatku, se kterymi se lze na stavbach v souvislosti se

stavebnim denikem setkat:
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e Nedodrzovani forem zapisu,

e nevyplnéna nebo nedostatecné vyplnéna titulni strana,
e neuplné ¢i necitelné zapisy,

e nepravidelné zapisy (dopisovani zpétn¢),

e zapisovanim do SD je povéfena sluzebné nejmladsi osoba.

6.2 Elektronicky stavebni denik

V dnes$ni je na trhu k dostani od mnoha dodavatel software pro vedeni
elektronické stavebni denik ESD. Dokonce jsou 1 pfipady, kdy si sém dodavatel pies
svoje IT odd€leni vyvinul elektronicky stavebni denik.

Pravé piipadem vyvinutého stavebniho deniku generalnim dodavatelem jsem se
inspiroval v nasledujicim analyze. Dodavatel, ktery ESD vyvijel a pouzival na zakazce
pracoval ve sdruzeni s dodavatelem, ktery pouzival klasické SD, ale moznosti inovace
byl naklonén. Ve smlouvé, kterou méli mezi sebou tito dva spolupracujici dodavatele
se objevily se objevila klauzule tykajici se pouzivani ESD. Stejné odstavce se
objevovaly 1 mezi generdlnim zhotovitelem a subdodavateli, ktefi s timto vesmeés
nesouhlasili. Pro pfedstavu verze stavebniho deniku pro subdodavatele byla
zpoplatnéna 120 Kc&/mésicn€. Generalni dodavatel provedl Skoleni pracovnikl
subdodavatele na své naklady. Po ukonceni zakazky byl ESD pieveden do formatu pdf

rozdistribuovan elektronicky a vytistén. [13]

Kladné stranky:
e Rychlost zapist a feSeni problémi, moZnost pfidavat fotografie,
e automatické nacitani dochazky — propojeni,

e takika nulova pravdépodobnost ztraty nebo odcizeni.

Zaporné stranky:
e Nevole k pouzivani tohoto systému subdodavateli,
e eventudlni moznost manipulace se zapisy,

e drazsi provoz.
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Myslim si, ze zminéné nedostatky v ruén¢ psanych denicich by pomohl zménit
elektronicky stavebni denik, coz je dle mého nazoru jen otazka casu, kdy bude vedeni

elektronického stavebniho povinné, coz kvituji.

Alternativou ke stavebnimu deniku je tzv. jednoduchy zaznam o stavbé. Jak jiz je

Z nazvu patrné vyuziva se pro jednoduché stavby.
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[ Priprava a frizeni stavebni zakazky ve spoleCnosti
REMIN spol. s r.o.

7.1 Predstaveni spole¢nosti

Spole¢nost Remin spol. s r.0. (dale jen Remin) je inzenyrska spole¢nost, ktera
vstoupila na trh nedlouho po sametové revoluci, piesnéji v poloviné roku 1990. Byla
zalozena dvéma spolecniky, kteti spolu firmu spoluvlastnili, az do konce roku 2018.
Pocatkem roku 2019 probéhla reorganizace firemni struktury. Vice se personalnimu
zastoupeni budu vénovat pozd¢ji. Remin je ryze prazskd spolecnost sidlici na

prazskych Vinohradech.
Hlavnim piedmét ¢innosti:

e Projektové fizeni staveb — project management,

e fizeni stavebnich projekti v ptredprodejni fazi,

e fizeni stavebnich projektt ve fazi ptipravy staveb,
e fizeni stavebnich projektl ve fazi realizace staveb,
e Kkontrola kvality staveb — technicky dozor,

e realitni kancelaf a poradentstvi v oblasti realit. [22]
Vedlejsi piredmét ¢innosti:

e QOcenovani nemovitosti,

e kontrola a fizeni naklad — cost management,
e fizeni vystavby — construction management,
e bankovni dohled,

e projekéni a inZenyrska ¢innost,

e koordinator BOZP. [22]

7.2 Ekonomicka situace spolecnosti

Na grafu 2 je shrnuto poslednich 5 let spole¢nosti z hlediska jejiho obratu. Je
ocividné, ze od doby ekonomické recese, jejiz vliv byl na c¢eském HDP patrny do roku
2013 [6] stoupa i obrat spolecnosti na vzestupu. Za povsimnuti stoji rovnéz skokovy

narast mezi 1éty 2016 a 2017, kdy zacala v Reminu fada novych projekti.
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Graf 2 - Obrat spolecnosti Remin spol. s r.o. v poslednich letech
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Zdroj: vilastni tvorba autora, dle ucetnich uzaverek [12]

7.3 Profil spole¢nosti

30827 000
18 116 000 I
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Spolecnost se specializuje na Prahu a jeji bezprosttedni okoli. Od zacatku svého

pusobeni se firma zabyvala bezmala 300 projekty, bud’ v jedné nebo kombinace

n¢kolika vySe uvedenych nabizenych sluzeb. V soucasné dobé (prosinec 2018) firma

realizuje nasledujici projekty:

Tabulka 1 - Projekty v realizaci k prosinci 2018

STAVBY V REALIZACI

Nazev Projektu

Zakaznik

Cinnost

(rezidencni projekt +
retail + inzenyrské
stavby)

Velka Brana . -
Shikun & Binui Horoméfi .
Horométice S 1o ometice Technicky dozor objednatele
(rezidencni projekt) S
Nové Byty Celakovice , “ aer Technicky dozor objednatele
Nové byty Celak S.
(rezidencni projekt) ove byty Celakovice, a.s Koordinator BOZP
S i Hloubé&ti
uor.m v0}1 © 1.n YIT Stavo s.r.o. Technicky dozor objednatele
(rezidencni projekt)
RPC Nebienice

Arendon Development
Company a.s

Technicky dozor objednatele
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Kiizovatka Kolbenova —
Postovska
(rekonstrukce)

Creviston a.s., Polygon BC,
a.s.

Technicky dozor objednatele
Koordinator BOZP

Vivus Argentinska

Technicky dozor objednatele

Pankrac, a.s. ,
(rezidencni projekt) ankrac, a.s Koordinator BOZP
Modransky Haj Technicky dozor objednatele
Avestus real estate, s.r.o. .
(rezidencni projekt) Koordinator BOZP
AALTO Cibulka . .
S, ) YIT Stavo s. r.o. Technicky dozor objednatele
(rezidencni projekt)
Libenské Dok . .
! e.ns ev ,0 y. CRESTYL real estate, s.r.o. Technicky dozor objednatele
(rezidencni projekt)
Albatros
rekonstrukce Prazska spra itosti . .
( . ., razska sprava nemovitost, Technicky dozor objednatele
administrativniho spol. s r.o.
objektu)

Palmovka Open Park

Metrostav Development a.s.

Technicky dozor objednatele

(administrativai objekty) Koordinator BOZP
Obchodni centrum Technicky dozor objednatele
Letna LORDSHIP a.s. Koordinator BOZP

(retail) Bankovni dohled

Soubor Rajsky vrch — I1.

ctapa PPF banka a.s. Bankovni dohled

(rezidencni projekt)

Zdroj: viastni tvorba autora dle interniho archivu spolecnosti Remin [22]

Klientelu spole¢nosti tvofi renomovani investoti a developerské skupiny. Mezi
soucasné zakazniky patfi naptiklad: YIT, Prazska sprdva nemovitosti, Metrostav
Development, Crestyl. Posledni ze jmenovanych je objednatelem mnou popisovaného
projektu Marina Boulevard.

Nejveétsi zabér zakazek podniku Remin tvoii a do budoucna nejspise budou
tvorit budovy ob¢anské vybavenosti jako jsou bytové budovy, administrativni objekty
nebo haly. A to hlavné z pozice technického dozoru. Celkova cena vSech dosud
realizovanych projekt dosahuje ke 20 miliardam K¢. [22]

Uvadim k této kapitole tfi referencni projekty, ve kterych nebyla role
spole¢nosti, ve vystavbovém procesu, vzdy jednotna. Poptipadé se jednalo o
kombinaci nékolika ¢innosti. Reference jsem vybiral tak, abych piedvedl Siroké

portfolio nabizenych sluzeb.
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7.3.1 Rizeni a koordinace stavby

Na této zakazce Remin pracoval v pozici construction managera. Zakazka zacala

povolovacim procesem, déale vybérem dodavateld a jejich naslednym fizenim.

Obrazek 2 — Pruceli Holesovického pivovaru

Nazev projektu:

AT Arena — Holesovicky pivovar
Stavebnik:

Arena Real Estate Development a.s.
Popis:

Administrativni a obchodni

komplex

Zdroj: vlastni fotografie autora

Obrazek 3 — Pohled do vnitrobloku holeSovického pivovaru

Zahajeni spoluprace:
Btezen 2002

Dokonceni dila:

Stavba byla dokoncena
Vv pribehu roku 2009

Zdroj: vlastni fotografie autora
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7.3.2 Povolovani staveb

Spole¢nost Remin se u této zakazky podilela na povolovaci faze projektu,

posléze vsak 1 na funkci technického dozoru.

Obrazek 4 — Detail rodinného domu projektu OAKS

Nazev projektu: OAKS
Stavebnik: ARENDON a.s.
Popis: Reziden¢ni projekt o
250 nemovitostech

Zdroj: [27]

Zahajeni spoluprace:
Unor 2009 (povolovani)
Btezen 2016 (vystavba)
Dokonéeni dila:
Planované dokonceni prvni

etapy Vv priib&hu roku 2019

Zdroj: [27]
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7.3.3 Technicky dozor objednatele

Projekt Velka Brana je rozdélen do 3 etap (L., Il., I1l.). Remin se podilel na
povolovacim procesu. Dale se spole¢nost zicastnila vSech etap jako technicky dozor

objednatele, kde kazda z etap méla jiného dodavatele.

Obrazek 6 — Vychodni pohled na 1. etapu projektu V. B. Horomérice

Nazev projektu:

Velké Brana Horoméfice
Stavebnik:

Shikun & Binui Ltd.
Popis:

Reziden¢ni projekt 8
bytovych domu

Zdroj: vlastni fotografie autora

Obrazek T — Jizni pohled na I. etapu projektu V.B. Horomérice

Zahajeni spoluprace:

Cerven 2011 (povolovani)
Cervenec 2016 (vystavba)
Dokonceni dila:

Planované dokonceni posledni
treti etapy v pribéhu roku
2019

Zdroj: vlastni fotografie autora
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7.4 Organizacni struktura

Spole¢nost Remin byla uz od svého pocatku zalozena jako spolecnost s ruc¢enim
omezenim a tadi se mezi malé podniky s celkovym poétem 15 zaméstnanci a
spolupracovnikil (fijen 2018). Jak jsem jiz ptedeslal spole¢nost ma od pocatku roku
2018 jediného majitele.

Jak je patrné na schématu 4, na vrcholu hierarchie jsou dva jednatelé spolec¢nosti,
Z nichz jeden je zaroven majitelem spolecnosti. Nize jsou v zebticku dva prokuristé.
Prokurista je zjednoduSenym popisem druhd nejdulezitéjsi osoba spolecnosti. Diky
moznosti prokury je mozné zplnomocnit prokuristu k ukolim, které by mohli
vykonavat pouze jednatelé spoleCnosti. Mezi hlavni tkoly se fadi zastupovani
spoleCnosti ve smyslu jednani jménem spolecnosti a rovnéz podepisovani smluv. O
stupen nize je v hierarchii firmy funkce vedouci technicky dozor. Tato funkce je, ne
vsak vzdy, provazana s osobami podilejicimi se na vedeni spole¢nosti. Kazdy z nich
ma na starosti 2 az 3 projekty — zalezi na aktualnim mnozstvi zakazek provadénych
spole¢nosti Remin. Podileji na piipravé novych piilezitosti. Ulastni se vybéra
zhotoviteld, které naptiklad bylo u popisovaného projektu nékolika kolové. Do jejich
pracovni naplné spada rovnéz vedeni Kontrolnich dnii, pokud to zastupci investora
ned¢laji sami, zabyva se projektovou dokumentaci v riznych fazich projektu.

Posledni popisovanou urovni jsou technicti dozofi, jednotlivei, ktefi maji na
starosti pievazné realizani stranku projekti a jedna se piedev$im o Cinnosti
kontrolniho charakteru pfimo na stavbé a vytvatfeni podkladi pro vedouci technicky
dozor, slouzicich jako kontrola zhotovitelem piedané fakturace.

Zhruba 50 % spolupracovnikti jsou autorizovanymi osobami.
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Schéma 4 — Organizacni struktura podniku Remin

Jednatel 2

Jednatel 1 &

Prokurista 1 [g

Sekretariat [g

I 1
Vedouci Vedouci
technicky dozor technicky dozor
L Technicky L Technicky L Technicky

dozor dozor dozor

Zdroj: vlastni tvorba autora

Vedouci
technicky dozor

7.5 SWOT analyza

Rozhodl jsem se pro vytvoifeni SWOT analyzy, jelikoz se podle mé jedna o
jednoduchy, ale uzite¢ny nastroj, ktery mize zkoumany subjekt podpofit v jeho dalsim
rozvoji. Zde je nutné podotknout, Ze jsem nize uvedené body s nikym z firemni
struktury nekonzultoval a jedna se o Cisté mij nazor, ktery jsem si po vice neZ roce a

pul mél ptilezitost udélat.
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Tabulka 2 — SWOT analyza spolecnosti Remin

Pomocné Skodlivé
SILNE STRANKY SLABE STRANKY
= | Kladné reference Nevyhovujici webové stranky
oé Zkudeni zamsstnanci Zavislost na ziskani zakazek
;g Dlouhodobé dobré vztahy s Klienty Decentralizované fizeni projekti
§ Pozitivni vnimani znacky Pomalé inovace v oblasti IT
Siroka $kala nabizenych sluzeb
PRILEZITOSTI HROZBY

E Vysoka poptavka Zpomaleni ekonomiky
% Ekonomicky rtst Vysoka konkurence
% Spoluprace s novymi klienty Poskozeni dobrého jména
g Slozitéjsi stavby — potieba kontroly | Nedostatek pracovnikl na trhu prace

Zdroj: vlastni tvorba.autora

Ve ¢étyfech bodech se pokusim shrnout a oduvodnit, jak jsem dospél k bodam
v mé SWOT analyze. Vzdy si vSak vyberu jen néjaké body z analyzy, které na mé

pusobi nejmarkantngji.

Silné stranky

Spole¢nost Remin ma bezmala 30letou tradici, za tuto dobu si dokézala vytvofit
okruh firem a lidi, ktefi vidi dobfe odvedenou praci, a tim padem maji davéru
spolupracovat na dalSich projektech. Polovina kolegli jsou autorizované osoby, které
maji za sebou roky praxe na t&ch nejvétsich projektech v Ceské republice. Vsichni
zameéstnanci pusobili na ,,obou stranach barikady“. Tim je mysleno, jak na strané
dodavatele, tak na strané investora. V oich potencionalniho zdkaznika muze tato

skutecnost hrat vyznamnou roli.

PrilezZitosti

Na projektech, kterych jsem se zucastnil nebo o kterych jsem slysel. Byl vzdy
veétsi ¢i mensi Casovy tlak na zhotovitele. Mit véci hotové diive a rychleji dava vétsi
prostor pro chybu. Myslim si, Ze proaktivnim piistupem, jaky firma praktikuje, a na

ktery je kladen diiraz miize procento chyb minimalizovat. Nedostatek byt v Praze,
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kde poptavka ptrevysSuje nabidku a nynéjsi ekonomicka situace hraje spolecnosti

rovnéz do karet.

Slabé stranky

Zamgéstnanci se pohromad¢ a s vedenim spolecnosti vidi jednou za tyden, vzdy
na pondé€lnich poradach. Kde kazdy referuje, 0 projektu, na kterém ptisobi. V mezicase
maji takzvané¢ volnou ruku a musi mezi vedenim a jednotlivei panovat naprosta diivéra.
Vzhledem k tomu, Zze dobré jméno firmy zavisi pfedev§im na kvalité¢ odvedené prace
konkrétnimi pracovniky, je nutny neustaly dohled vedoucimi jednotlivych zakazek,
coz na n¢ klade zna¢né naroky. Coz mi osobné vyhovuje, ale pro firmu to vidim jako
slabou stranku. Jako dal$i aspekty jsem uvedl marketingové diivody, tim mam namysli
star§i pojeti webovych stranek nebo reklamu. Podnik mé vSak pldn postupné

marketingovou situaci zlepsit.

Hrozby

Na trhu se objevuje tfada firem nebo Zzivnostnikll zabyvajici se ¢innosti
technického dozoru, coz je hlavni ¢innost spole¢nosti Remin. Proto i pfes nedostatek
kvalifikované pracovni sily v dne$ni dobé musi byt vedeni podniku obezietné, aby

pfipadny novy kolega ptispél odvedenou praci k Sifeni dobrého jména firmy.
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7.6 Certifikace spole¢nosti

Podnik Remin pracuje od roku 2011 dle systému environmentalniho
managementu CSN EN ISO 14001:2005. Dale byl v roce 2001 spole¢nosti pfijat
systém managementu kvality CSN EN 1SO 9001:2009.

Obrazek 8 - Osvédceni 1SO 9001:2009

Obrazek 9 - Osvédceni ISO 14001:2005

Obrazek 8 Obrazek 9
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8 Stavebni projekt Marina Boulevard

Pocinaje touto kapitolou budu svou diplomovou praci ubirat ke konkrétnimu

projektu, ktery se pokusim v nasledujicich podkapitolach analyzovat.

8.1 Predstaveni investora projektu

Investorem neboli objednatelem projektu je developerska skupina Crestyl Real
Estate spol. sr.0., dale jen Crestyl. Oblast podnikatelského zajmu této spole¢nosti tvori
domy obc¢anské vybavenosti, piedev§im jde o reziden¢ni stavby, déale se jedna o
budovy administrativni @ vV mens$im méfitku domy obchodni. Spole¢nost Crestyl
ptsobi v Ceském stavebnictvi od roku 1996 a sidli v prazské Libni.

Nejhustéji zastavénym tzemim, kde doposud Crestyl realizoval své projekty,
skrze velké hrace ceského stavebniho trhu, je rovnéz Praha - Liben. Mnou popisovany
projekt Marina Boulevard je jiz patou etapou vystavby bytovych domu v lokalité
byvalych Libenskych dokli. Mimo bytovych domt se v této oblasti bude nachazet i
administrativni centrum. V dobé& tvorby diplomové prace je jiz jedna zcela uzivana
najemci a dalsi dvé jsou ve fazi vystavby. S nadsazkou lze fici, ze se, na sklonku roku

2018, jedna o jednu z nejvétsich stavebnich ploch v Praze. [4]

8.2 Dodavatelsky systém projektu

Navazu-li na ramec diplomové prace z teoretické casti, nastinim hierarchii
subjektll podilejicich se na vedeni stavby — viz schéma 5. Které podrobim
detailnéjsimu popisu. Dale se budu zabyvat dvéma smluvnimi vztahy, ke kterym mam,
ze své pozice, pristup. To je smlouva mezi objednatelem a technickym dozorem a
smlouva mezi objednatelem a zhotovitelem. Stavebni projekt je realizovan systémem

jediného dodavatele, systémem DB (design-build).
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Schéma 5 — Organizacni struktura vedeni projektu Marina Boulevard

Stavebnik

Autorsky dozor Technicky dozor

Koordinace
BOZP

Koordinator BOZP

Zhotovitel

Technik BOZP

Projektant

Zdroj: vlastni tvorba autora

CRESTYL - stavebnik, objednatel projektu. Piedstaven v ramci zvlastni kapitoly

diplomov¢ prace.

QARTA ARCHITEKTURA - projektant, autor projektu. architektonicka kancelaf,
ktera zhotovila dale uvedené stupné dokumentace. Z prvotniho navrhu vzesla studie,
poté dokumentace pro tzemni rozhodnuti (DUR), marketingova dokumentace.
Poslednim stupném dokumentace, kterym se QARTA zabyvala je dokumentace pro
vybér zhotovitele (DVZ). Na projektu se dale podili jako autorsky dozor. To znamena,
Ze misty zpfesnuje feseni DVZ, ktera musela byt naptiklad pozménéna z logistickych
divodu. Dohlizi tak na to, aby umélecka tvorba, jez byla do dila vnesena zustala
zachovadna. Autorskému dozoru jsou zhotovitelem piedkladany casti provadéci
dokumentace a vyrobni dokumentace k odsouhlaseni. Dalsi véci, ¢im se autorsky
dozor na projektu Marina Boulevard zabyva je odsouhlasovani zhotovitele
navrhovanych vzorki uvaddim par piikladi nutnosti vzorkovani: betonova dlazba,
koncové prvky elektro, zaluziovy kastlik. Pfedméty jsem vybiral rozli¢né, aby bylo

vidét, ze je zde ze strany autorského dozoru vSe podchycené.

REMIN — technicky dozor (TD) — téma diplomové prace.
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Koordinace BOZP — koordinator BOZP. Dle zakona ¢. 309/2006 Sb. a dle nafizeni
vlady ¢. 591/2006 je nutné, aby tato funkce na stavbé Marina Boulevard figurovala.

Vice v DP rozebirana neni.

PORR — vitéz tendru o vybér zhotovitele — souvisi s t¢ématem diplomové prace.

AED - projektant/statik — zpracovatel dalSich stupnii projektové dokumentace,
pocinaje dokumentaci pro stavebni povoleni (DSP) a kon¢e dokumentaci skute¢ného
provedeni stavby (DSPS) eventualné zmény stavby pied dokoncenim (DZS). Rovnéz
se jedna o zpracovatele vyrobni dokumentace (VD). V Diplomové praci se objevi u

konkrétnich ptipadu.

JE Group — odborné zptsobila osoba BOZP. Dle zékona ¢. 309/2006 Sb. a dle
nafizeni vlady ¢. 591/2006 je nutné, aby tato funkce na stavbé Marina Boulevard

figurovala. Vice v DP rozebirana neni.

8.3 Kontrolni dny

Zastupci vySe uvedenych spole¢nosti, kromé dvou subjektli zabyvajicich se
bezpecnosti prace, se kazdy tyden schazeji v zasedaci mistnosti zatizeni staveniSté za
ucelem kontrolnich dnd.

Zpocatku stavby se Kontrolni dny rozdé€lovaly na projekéni a realizaéni,
postupem &asu ziistal Kontrolni den jen jeden. Ugast na téchto jednanich je povinna a
je zaznamenavana, kazdy zacastnény musi podepsat podpisovy arch. Vedenim
kontrolnich dnii je povéfen zastupce spole¢nosti Remin, u jednotlivych objednavateld
se tento postup muze lisit. Z kazdého z nich je vyhotoven zapis. V logicky sestavenych
kapitolach a chronologickych zapisech jsou zde rozebirany aktudlni udalosti a
problémy stavby. Kazdy z téchto bodi/ukolt je konkrétné pritazen jednomu z vyse
uvedenych subjektii s casovou lhutou pro splnéni. Dlraz je kladen na piesnou
formulaci jednotlivych bodu. Pfi jakémkoli nesouhlasu je mozné do 48 hodin od

doruceni podat pisemny rozpor, poté se stava zapis z jednani zdvaznym dokumentem.
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8.4 Crestyl & Remin (objednatel & TD)

V teoretické ¢asti diplomové prace jsem se také zamefil na smluvni vztahy mezi
objednatelem a technickym dozorem. Zde konkrétné vyjadiim, jak se spolecnost
Remin o zakézce dozvédéla a jaky byl proces az k podpisu mandatni smlouvy.

V Ceské republice existuji developerské noviny S pfipravovanymi a
realizovanymi investorskymi zaméry. Jsou zde na tyto stavebniky K dispozici i
kontakty. U projektu Marina Boulavard zacal sled udalosti prave otisténim budouciho
projektu v uvedeném tisku. Ze strany (tehdy jest€) jednatelti spole¢nosti Remin se
jednalo a bezesporu jednd o zajimavy projekt, proto byla zaslana stavebnikovi, po
spole¢né dohodé¢, nabidka s funkci technického dozoru na inkriminovaném projektu.
Jelikoz se nejedna o prvni projekt, ktery byl pro Crestyl pod taktovkou spolec¢nosti
Remin realizovan. Sdm investor tak mohl posoudit kvalitu odvedené prace a Remin po
nckolika kolovém jednani zakazku vyhral. Nasledné byla sepsdna a po dofeSeni
konkrétnich atributi k oboustranné spokojenosti, podepsana piikazni smlouva pro
vykon technického dozoru.

Pro nazorny ptiklad uvadim jako ptilohu €.1 k diplomové praci piikazni smlouvu

uzavienou mezi vyse uvedenymi subjekty.

8.5 Crestyl & PORR (objednatel & zhotovitel)

Druhym a poslednim smluvnim vztahem, S nimZ se v ramci mé diplomové prace
budu zabyvat je smlouva o dilo (SoD) mezi objednatelem a zhotovitelem. Jsou zde

uvedené vSechny naleZitosti smlouvy v tomto potadi:

Inicialy obou smluvnich stran
Dokumentace a definice

Predmét smlouvy o dilo

Terminy

Cena dila

Smluvni pokuty a rok z prodleni
Jmenovéani spolupracujicich subjekti

Komunikace a dorué¢ovani

© ©o N o O b~ w DN

Pojisténi
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10. Zavérecna ustanoveni

11. Podpisy obou stran

V SoD, v ¢asti terminy jsou uvedeny tzv. uzlové body (UB), viz tabulka 3. Tyto
body jsou velmi podstatné nejen pro smluvni vztah mezi objednatelem a zhotovitelem,
ale 1 pro bankovni dohled, jez pravidelné kontroluje prostavénost, a tim, zda je

S pujc¢enymi penézi nakladano, jak bylo uvedeno.

Tabulka 3 — Uzlové body SoD mezi objednatelem a zhotovitelem

5 Lhiita plnéni Datum
¢.
UB Nazev UB od zahajeni | poZadovaného
Dila splnéni UB

1 | Zahajeni pilotaze 15 27.10.2017
Dokonceni betondze opérné stény

2 225 25.05.2018
ptedzahradek na vychodni strané

3 | Pfedani posledni ¢asti DPS Objednateli 388 4.11.2018
Dokonceni betonaze stropu nad 1.domu

4 26.03.2018
nad 1.NP 165
Ptipravenost pro nastup PRE na rozvody

5 350 27.09.2018
NN
Uzavfteni prvniho domu (osazeni oken a

6 | dvefi, provedeni stfesni zZiviéné izolace), 420 6.12.2018
provedeni destovych svodi
Uzavfieni posledniho domu (osazeni oken

7 | advefi, provedeni stfesni Zivi¢né 500 24.2.2019
izolace), provedeni dest'ovych svodl
Kompletni dokonéeni vzorového bytu
vcetné pfilehlych ¢asti vnéjsiho obalu

8 ‘ 442 28.12.2018
(terasa/balkon s ptilehlou fasadou,
zabradlim, obklady, finalni podlaha)
Vydani kolauda¢niho souhlasu na

9 ‘ ‘ 713 25.09.2019
vSechny objekty aredlové infrastruktury

-47 -



Marek Karasinski Inzenyrska ¢innost ve vystavbé

Fakulta stavebni CVUT v Praze ve spolecnosti REMIN spol. s r.0.

Vydani kolauda¢niho souhlasu pro
10 722 4.10.2019
vlastni bytové domy

Zdroj: Smlouva od dilo [24]

Splnéni nebo nesplnéni uzlovych bodi je jedna z kapitol tzv. mési¢nich zprav,
které jsou nami vypracovavany a zasilany bankovnimu dozoru, jelikoz se na
financovani projektu ¢astecné podili banka. Mohu zde ptedeslat, Ze z nasledujicich

bodul nebyly k prosinci 2018 splnény body ¢islo 1,3,6, 8.

Soucasti SoD je 28 ptiloh. Vyberu zde pouze nékteré, napiiklad:

e Dokumentace pro vybér zhotovitele,

e  zisady pro provadeéni koupelen,

e akceptované alternativy,

e specifikace nékterych prvkd,

e seznam n¢kterych jednotkovych cen — slouzi pro pfipadny vyskyt vicepraci,
e Vvzor Planu kontroly a fizeni jakosti,

e vzor bankovni zaruky za fadné a v€asné dokonéeni Dila. [24]

vSeobecné smluvni podminky (VSP). 64strankovy dokument, ve kterém jsou uvedeny
vSechny podstatné nalezitosti do nejmensich detaild. SoD je oproti VSP pouze stru¢ny
dokument s nejpodstatnéjsimi nalezitostmi, ktery se na VSP odkazuje. Uvadim zde

nékteré oddily VSP, aby bylo vidno, o jak zasadni ¢ast SoD se jednd. Jsou to tyto asti:

¢  Smluvni dokumentace,

e platebni podminky,

e zmény v pfedmétu dila,

e Kontrola postupu provadéni dila,
e kolaudace,

e  Zarucni doby,

e smluvni pokuty,

e rozhodné pravo, feSeni sport. [30]
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Podrobné¢ se zastavim pouze u bodu tykajici se zaru¢ni doby. Do zacatku roku
2014 vychézela zaru¢ni doba z Obchodniho zakoniku, ktery byl od 1.1.2014 ptekonan
tzv. novym Obc¢anskym zakonikem. Z n¢j vychazi povinnost minimalni zaru¢ni lhuty.

Ta je ve VSP upravena nasledujicim zptisobem:

e 10 let na nosnou konstrukci, stiechu, fasddu a izolace proti vodé,
e 6 let na ostatni ¢asti dila,

e 6 mgésicl na zdroje osvétleni. [30]

Zaruéni doba je zahdjena nasledujici den po dni podepsani protokolu o

odstranéni vad a ptipadnych nedodélk.

Zde je urcité nasnadé otazka, jak se k tomuto postavi investor. Smluvni pokuty,
jako jedna z ¢asti SoD, na takovy ptipad pamatuji. Popisu zptsob feSeni bez uvedeni
konkrétnich financnich naroki. V ptipadé, ze je zhotovitel v prodleni se splnénim
uzlovych bodi je uctovana smluvni pokuta za kazdy den zpozdéni a za kazdy
nesplnény bod vystavby. StézZejni je v tomto piipadé Uzlovy bod ¢.10, viz tabulka 3.
V piipadé jeho splnéni se od smluvni pokuty upousti. [30]

8.6 Projekt Marina Boulevard

Areal byvalych Libenskych doktli se nachdzi v jithovychodni ¢asti Libeniského
poloostrova s rozlohou piiblizné 12,5 ha. Lokalita pro projekt Marina Boulevard se
nazyva tzv. ,,Stted” je tomu tak, protoze lezi mezi vychodnim a zadpadnim bazénem
byvalych lodénic, viz. obrazek 10. Plocha této konkrétni lokality je 1,3ha.

Projekt je jiz v soucasné dobe¢ realizovan a v Case tvorby mé diplomové prace je
zhruba 11 mésici pred kolaudaci. Termin vydani kolauda¢niho rozhodnuti je zavazny,
jedna se o jeden zuzlovych termint projektu, proto je mozné jej dopiedu sdélit.
Informace bude podlozena ptilozenym harmonogramem v posledni kapitole vénujici

se ¢asovému planovani.
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Obrazek 10 — Lokalita projektu Marina Boulevard

Zdroj: [17]
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Matice odpovednosti pro projekt Marina Boulevard - management

Udnstnik vistavby - obeend
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projekm AED
AED
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Ekonomicky mozbor projelu it 5
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Vihér zhotovitele R’ 5 5 5

Smilouva s projektantem T 5 5

Vedenl kontrolnieh dmil 5 B B2

Predini davenité ;¥ 5 5 5

Zatizeni siaveniitd RE s

DPS 5 5 5 5 5 5 RZ 5
Tvorba harmonogramu itz 5

Kantrola PD(IFPS + VD) 5 5 5 5 5 R Z5 5
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Vibér subdodavatelii 5 5 5 [ E
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8.1 Technické FeSeni + zakladni popis

Jak jsem jiz predeslal v nékterém z pfedchozich odstavci piedmétem dila je
bytovy komplex, vefejné pfistavisté, dvé opeérné stény a dva venkovni monolitické
bazény. Vsechny vyse uvedené konstrukce jsou zaloZeny na hlubinnych zékladech,
konkrétné vrtanych pilotach.

V ramci projektu je zde navrzeno 150 bytl nerovnomérné rozlozenych do péti
bytovych domu, které maji pracovni oznaceni S1 az S5. Z nasledujici tabulky 4 je
patrné mnoZstvi bytl v jednotlivych objektech a jejich podlazich. Celkovy pocet byti
se oproti zadavaci dokumentaci, z marketingovych divodd, o jeden snizil. Cilem bylo
roz$ifeni terasy bytu posledniho podlazi na tkor plochy obytné mistnosti. Aktualné
tedy je v projektu 149 byti. VSechny bytové jednotky disponuji balkony, terasou nebo
predzahradkou.

Tabulka 4 — Pocty byt v jednotlivych domech a podlazich

Bytovy dim
S1 S2 S3 S4 S5
S 4.NP 6 5 4 4 2
?; 3.NP 11 10 7 6 4
2.NP 11 10 7 6 4
1.NP 11 10 7 6 4
1.PP 8 6 - - -

Zdroj: vlastni tvorba autora

Podivejme se na materidlové feSeni hrubé stavby, na kterém vysvétlim, jak
funguje zaména navrzenych feseni.

Napfti¢ projektem je mozné narazit na matridly nebo konkrétni feseni, kde na
prvni pohled neni v souladu provadéci dokumentace DPS a DVZ, pfesto je vSak vSe
spravné. Je to diky pfiloze ke SoD. Ptiloha se nazyva ,,Akceptované alternativy*. Je
nutné fici, ze zhotovitel musi vzdy, pokud chce vyuzit alternativni feSeni, predlozit

technické vlastnosti konkrétni alternativy, které nesmi byt horsi nez pivodni feSeni.
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Pro nazornost ptedstavim prvni a nejmarkantnéjsi alternativu. Plivodnim
feSenim byla realizace vSech nosnych konstrukci monolitickym zplisobem Ccili
zelezobetonem. Z tohoto feSeni chtél zhotovitel ustoupit. Zvolil nosné konstrukce 2. a
3.NP jako kombinaci zdiva a zelezobetonu. Po piedlozeni statickych, tepelné¢
technickych a akustickych doporuceni byla zdéna varianta odsouhlasena.

Dispozi¢né jsou byty navrzeny od nejmensich 1+kk po 5+kk, resp. od 35 m? po
150 m2.[*] Netradi¢ni pojeti projektu lze rozpoznat v rozliseni byti dle standardu jeho
vybaveni a materidlového feSeni, at’ uz po strance barevnosti (obklady, koncové
elektrické prvky, kovani...), ¢i konkrétnich typi vyrobku (sanitdrniho vybaveni, druhu
pouzitého difeva na podlahy...) nebo inteligentniho nastaveni domécnosti. Jsou to tyto

urovné vybavy:

e Prodejni standard,
e VIP standard. [30]

Uvedené stupné vybavy jsou napfi¢ bytovymi domy nepravideln¢ rozdé€leny.
Vyjimku tvofi objekt S5, ktery je cely ve VIP standardu a posledni nadzemni podlazi,
vsech objekti. Na 4.NP je mimo stupné vybavy zajimava i samotna konstrukce.
DalSim charakteristickym detailem poslednich podlaZi jsou celosklenéné obvodové
konstrukce. Nosnou konstrukci stiech netvoti ani z¢asti obvodova konstrukce, tak jak
je tomu u podlazi pod, nybrz kombinace subtilnich ocelovych slouptt a vnitinich
monolitickych stén. Pudorys poslednich podlazi je oproti standardu prvnich tii
nadzemnich uskoceny smérem objektu. Toto feSeni dava prostor pro vytvoieni terasy
kolem dokola bytovych jednotek.

Projekt je specificky i tim, Ze zde névrh pocita 1 se suterénni byty. Nachazi se
vSak pouze pod dvéma z péti objektli. Jejich celkovy pocet je 14. Ke kazdému
suterénnimu bytu je pfidruZen prostor tzv. pfedzahradka, prostor podél vychodni ¢asti
ostrova, vymezeny z jedné strany vstupem do obyvacich pokoji — francouzskym
oknem, z druhé strany opérnou sténou, ktera chrani budovy pied proniknutim vody pfi
pfipadném zvySeni hladiny Vltavy. Plo$na velikost pfedzahradek u téchto byt se
pohybuje v rozmezi 10 az 15m?. Jednotlivé pfedzahradky jsou od sebe oddéleny sténou

z gabiont. O protipovodnovych opatienich se zminim v dalsi kapitole.
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V suterénu se dale nachazi technické zazemi domu, sklepni kdje a 154
spole¢nych gardzovy stani. Také u poctu sklepnich kdji dochézelo v priab&hu vystavby
ke zméndm z marketingovych davodi. Zde doslo naopak, oproti bytovym jednotkém,
Kk navyseni poctu.

Nadzemni ¢asti domt, resp. 1. — 3. NP bych oznacil jako typicka podlazi.
Piijemny pro budouci majitele je fakt, ze kazdy byt disponuje balkonem. V 1.NP
predzahradkou. Uzivani téchto predzahradek bude na najemniky, dle mého nézoru,
bude pulisobit lepsim, nestisnénym dojmem

Stfecha je feSena jako plocha nepochozi. Konkrétné feceno polystyrenem
zateplena monoliticka deska. Krytinou je nekotvena PVC folie pfitizena fi¢nym
pranym kamenivem.

Poslednim bodem v této kapitole bych zminil odvodnéni objekti. Strechy jsou
odvodnéna vnitini destovou kanalizaci. Od urovné terasy poslednich podlazi nize jsou
domy odvodnény naopak venkovnimi svody, které Se po sléze stanou soucasti

konstrukce fasady.

8.2 Zapojeni technického dozoru do stavebni zakazky

V nasledujicich podkapitolach shrnu zapojeni spole¢nosti Remin do projektu ve
fazi predinvesti¢ni a ve fazi realizace. Budu se snazit nastinit relevantni informace.
Myslim si, Ze kolauda¢niho souhlasu ve smlouvou stanovené dobé bude pies vSechny
peripetie s vyplnémi oken (popsano dale v DP) a na tuto skutecnost navazujicimi
problémy dosazeno. Bude to ovSem z mého pohledu vyvazeno témeét nepietrzitou
praci v obdobi pted kolaudaci. Na stavbé vSak bude i po vydani kolauda¢niho souhlasu
k dodélani nebo k odstranéni mnoho vad a nedodélka, které nebudou kolaudaci branit.
A bude se na nich pracovat jesté néjaky ten mésic po kolaudaci. Po jejich odstranéni
piijde na fadu ptfedavani bytovych jednotek klientiim spolu se zastupcem obchodniho

odd¢leni objednatele a zacne tak faze uzivani.

8.2.1 Faze predinvesti¢ni
Ptedinvesti¢ni faze projektu Marina Boulevard se zac¢astnil mij nynéjsi kolega,

ktery spolu s Crestylem spolupracoval na vice projektech. Tim padem ob¢ dvé strany
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veédeli, co od sebe mohou ocekavat. Byl proto objednatelem dila pfizvan k vybéru
zhotovitele stavby.

Vybér dodavatele probéhl v Sesti kolech, z kterych vykrystalizovala vitézna
firma PORR. Samotny tendr spocival v celkové cené stavebniho dila a jednotlivych
bodech VSP.

Crestyl mél od zacatku pfedstavu o celkové cené dila a zdjemci se se svym
vykazem vymér méli k tomuto financnimu piedpokladu piiblizit. O tuto stavebni
zakazku se zajimalo 8 velkych hraci cCeského stavebniho trhu. Nastinim, ze mezi
zajemci o zakazku Marina Boulevard byla napiiklad spolecnost Metrostav nebo
olomoucka stavebni spolec¢nost Gemo, ktera pro Crestyl realizovala v arealu byvalych
Libeniskych dokii vice stavebnich zdméri. Z tendru, ale vzeSla vitézné stavebni

spole¢nost PORR.

8.2.2 Faze realiza¢ni

V nasledujicich fadcich se pfesuneme piimo na stavbu. Od podpisu SoD zacaly
ubihat dny celkové doby urcené pro samotnou realizaci. Zbyvalo jeSté predani
staveni$t¢ po formalni strance. Po vSech téchto nezbytnych tikonech mohli byt do
zafizeni staveniSté stéhovany stavebni bunky pro vedeni stavby. Ve VSP neni
opomenuta klauzule zajist'ujici, aby zhotovitel, na své naklady, zatidil bunku pro
technicky dozor.

Na samotné realizaci projektu se ze spole€nosti Remin podileji dva pracovnici.
Jednim je vedouci technicky dozor, majici zaroven povinnosti vyplyvajici z jeho
postaveni a druhym jsem ja, ve funkci technického dozoru. Je zde ptedpoklad ptichodu
jesté jednoho kolegy, jelikoZ se jedna o velky objem prace. Ale do doby, kdy sepisuji
tuto kapitolu to znamena druha polovina prosince roku 2018 — ptiblizn¢ deset mésicu
pted planovanou posledni kolaudaci se tak nestalo. V téchto dnech je zcela hotova
hruba stavba a na bytovych domech jsou v zastoupeni vSechny profese.

Diky rozsédhlému libeiiskému projektu nejen Marina Boulevard, ale i dvou
administrativnich budov a dalSich bytovych domi na spolecném stavenisti je jeho
samotné zafizeni staveni$t€¢ umisténo na druhém konci staveni$tni plochy. Od pravé
realizovanych bytovych domu je vzdalenost mezi stavbou a zafizenim staveni$té

nezvykle velka — nejvzdalenéjsi bod stavby cca 500 m.
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Pravé vzdalenost, objem prace a ocekavany vzristajici casovy tlak béhem
stavby. Tyto aspekty maji za nasledek, ze do kancelafe se v mnoha ptipadech dostanu
2 — 3x denné. Ziskané informace o stavbé nebo o kontroldch jsem si zpocatku
uchovaval na papirech. Postupem ¢asu mi toto feSeni pfiSlo jako nepraktické a
nemoderni. Navic pfijaté mnozstvi informaci béhem jednoho dne je velké a nevim,
jestli bych byl schopen je srozumitelné a rychle zaznamenat.

Cilem tedy bylo neptedavat a neuchovéavat si informace pouze v papirové formé,
ale pokusit se tento systém inovovat. Existuji rGzné sluzby na bazi zakoupeni
pocitacového programu, moznd i mobilni aplikace, ktera umoziuje sdileni fotek a
informaci mezi lidmi, ktefi timto programem disponuji. Dle mych informaci je
podstatou tohoto systému zadani parametrt budovy (dtim, podlazi, bytové jednotky
atp.) a poté pfidavani vySe uvedenych informaci ke konkrétnim mistim projektu.
Abych byl vSak uptimny o této moznosti jsem se doslechl, az v priabéhu ztvarnovani
mého néapadu.

Ma vize spocivala ve vytvoreni tabulky, viz tabulka 5, ktera bude ovladatelna,
jak z pocitace, tak i mobilnich zatizeni jako jsou tablet nebo smartphone, coz je kvuli
vySe zminénym faktorim vyhodné. Vytvofil jsem proto klasickou excelovskou
tabulku, kde jsem oddélené listy vénoval jednotlivym bytovym domtim. Déle jsem
postupoval, jak pfi stavbé domu, od nejnizSiho podlazi, kterému jsem vénoval spodni
fadky tabulky do fadkt hornich, jakoZto podlazi vySSich. Koncepce tabulky je
utvorena tak, aby hned po jejim otevieni byly zobrazeny nejpodstatnéjsi informace, ze

které shledavam:

e C(islo bytové jednotky
e Standard vybaveni bytové jednotky
e Majitele/ku bytu

e Klientskou zménu
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Tabulka 5 — Tabulka kontrol projektu Marina Boulevard

Zluté podbarveni — VIP standard bytu

bilé podbarveni — prodejni standard bytu

Cislo klientské zmény — hypertextovy odkaz

Cislo zkou$ené mistnosti —

datum provedeni zkousky

Investorské ¢i projekéni poznamky

ke konkrétnim bytim

2 INICIALY KLIENTSKE ZMENY ZATOPOVE ZKOUSKY ZT1 + VZT + CHLAD PODLAHA SVISLE KCE FASADA )
i | Vchod | Cislo bytu Kiient / KZ popis Kz / K";t;}'a s'::::;; T:I':;" Tf_':;a Sachty Zachty spol T'ﬂk""‘""gp" polona Voo ivrstvi Vytapéni Z:;‘“G'ff'}f Okna g;'li“; D;f: s v |z POZNAMKY
4 ANP / ] : / - / ' : ' ' \_ N
/ 05-maZnj schod pod van ou, misto schodku pedél | Topna sténa
& 5141 s1én-5r kolmé k fazadé fedit prizdivikou v min
B1 ¥ 5.09 tloustce
8 5142 EKVAROVA | Dirdvefels |, /
perg, M
7 3NP {
& 5131 03,02 - 20.41.
o 5132 WALTER O+D,EMU.Zzre | 1
10 B1 5133 LAKOVENKO || oup M, 0,50 [ 1] 2] 3
(MYRETS)
1 5134
12 2NP
-
= 5121
14 B 5122 Filip&ik 1
15 5123 Filipéik
18 5124 LAKOVENKO | D, E M. ZTLo+D| 1] 2| 2] 4
17 NP \
18 5111 D 22
18 5112 ANTONOVA K
20 B1 5113 KINDRAT D,0+DMUZE |1
21 5114 KADLECOVA D’SC"Z;E_{'%;‘“"" 1 X_\ 3|45 Mozné feeni presuem Hlabu
-
22
3 | storno
24 ... zména dispozice
25 E... elektroinstalace
2 Z.Z1 |
27 0+D... obklady/dlagby rovinnost lepidla
28 K... klimatizace
F \... topeni
30 5C..58C |
=) SDK ... sédmkartgn
32 5...svétlovod |
a3 V.. VZT |
4 G ... predzahradky
25 Q... okna
s? - |53 - | Hss - | WSS |SSUT- \

ANV

Pocet komentait na objektu,

komentar¥ = chvhné re&eni

Zdroj: vlastni tvorba auto

Oznaceni objektu

W

Cislo instala¢ni Sachty

Zkratky klientskych zmén —

vvsvétlivkv zkratek klientskvch
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Zbyvalo jen zajistit to, aby se dala tabulka sdilet a pracovat v ni online. Vyuzil
jsem proto emailového uctu Google, kde je pro vSechny uzivatele moznost vyuzivat
cloudové¢ ulozisté, kam jsem tabulku ulozil a odkud ji, pfi vzdy online pouzivam.
Nevyhoda, mozna feknéme spise predpoklad k vySe uvedenému je internetové
ptipojeni, coz je ale v dne$ni dobé bézna véc. Jako alternativni feseni lze rovnéz
pracovat s tabulkou v rezimu offline, po obnoveni dat (napf. pfipojenim pies Wi-Fi)
se informace sami aktualizuji

Jeden bod, tykajici se kontrolni tabulky, u kterého se zde pozastavim jsou
klientské zmény, jejich systém rozeberu dale v diplomové praci. Co se vsak tyce
samotného oznaceni klientské zmény, je zde uvedeny pisemny kod, ktery je vysvétlen
pod tabulkou a znamené typ klientské zmény. U&elem je b&hem chvile zjisti, zdali se
Vv byté jedna o zménu v jeho dispozici, elektroinstalaci, pouzitém materialu, apod.

Dalsi sloupecky jsou vénované ¢islu klientské zmény korespondujici s Cislem,
v databazi investora i zhotovitele. V tabulce se jedna o hypertextovy odkaz, ktery mé
po rozkliknuti Cisla zmény pfenese na samotny zménovy formuldf s konkrétnimi
informacemi a mnohdy i vykresem. Formuléf spolu se znénim emailu, ve kterém byl
zaslan mam rovnéz ulozeny na uvedeném cloudovém ulozisti.

Jako nevyhodu Vv systému ukladani klientskych zmén bych oznacil skutecnost
drzet jejich seznam zcela aktualni. Protoze v mnohych pfipadech zména nova z¢asti
ptekonava zménu piedeslou. Aktualizaci tohoto systému povazuji za ¢asoveé narocnou,
zvlasté pak v piipad€é nahromadéni zmén.

Dalsi informace a bunky jsou vénované jednotlivym kontroldm, jez jsou
prehledné popsané v zahlavi tabulky, popt. je styl vyplnéni popsan pifimo pod

tabulkou. Zékladem je, Ze kazda barva a pismeno v tabulce maji svou funkeci.

8.2.3 Priibéh kontroly

Cely proces kontroly zacina, v idealnim pfipadé€, predanim technologického
postupu ke konkrétni ¢innosti, spolu s pfedanim technickych listi pouzitych materialu,
poptipad¢ prohldseni o shod¢. Realita je mnohdy takova, Ze ptedloZeny technologicky
postup je neuplny a je navracen zhotoviteli s pifipominkami k dopracovani. Mezitim
jsou vSak prace zahdjeny na zéklad¢ Gistniho projednani postupu praci, dle kterého jsou
prace kontrolovany. Pisemny postup je na tieti nékdy i ¢tvrty pokus schvéleny a

podepsany jako oficidlni.
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Pribéh kontroly je nasledujici a je pfedem domluven mezi technickym dozorem
a stavbyvedoucim, potazmo tsekovymi stavbyvedoucimi. Vyzyvani ke kontrole neni
provadéno na zékladé¢ vyzvy do stavebniho deniku, nybrz nejcastéji telefonickou
vyzvou. Po uspésné kontrole Casti stavby pfedané ke kontrole, TD provede zapis 0
kontrole a jejim vysledku do stavebniho deniku. Zde je nutné podotknout, ze jak
samotny investor, tak i technicky dozor klade diraz na to, aby byla pieddvana
konstrukce/Cast dila zkontrolovana nejprve zhotovitelem a poté byl vyzyvan teprve
zastupce objednatele. Tento pozadavek ovSem neni v realu vzdy splnén. Po kontrole
je zaroven podepsan arch kontrolniho a zkuSebniho plénu (KZP) na konkrétni
zkontrolovanou ¢ast konstrukce, viz tabulka 6. Povinnost KZP mit a podepisovat
vychazi ze SoD. Jedna se o podrobné vypsané ¢asti kontroly, které byly provedeny
pted zakrytim konstrukce. Spolu se zodpovédnou osobou, kterd dané kontrolovala.
Vsichni uvedeni plan ztvrdi svym podpisem.

V tabulce 6 uvadim vzor obecného KZP (seznam kontrolovanych véci
vychazejici z kontrolniho a zkuSebniho planu) pro monolitické svislé nosné
konstrukce. Pro ostatni monolitické konstrukce je vSak sled udélosti podobny, zalezi
vSak na charakteru konstrukce, zdali se jedna o konstrukei: svislou, vodorovnou nebo

tfeba konstrukei zakladovou.
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Tabulka 6 - Kontrolni a zkusebni plan

KONTROLNI A ZKUSEBNI PLAN — SVISLE MONOLITICKE KONSTRUKCE

Priprava pied betonaz

Popis ¢i ti kontroly, x Odpovédny
Piejimka/Kontrola Op1s €INnos l, y Cetnost/typ méreni Tolerance pove fly
kontrolovany aspekt pracovnik
Bednéni Té&snost, povrch, Cistota V celém rozsahu konstrukce Dle TP dodavatele
Betonaiské vyztuze Poloha, profily, Cistota V celém rozsahu konstrukce CSN EN 13 670 (Provadéni beton ki)
Tésnicich plechi . . PP
. e.Sm(,nVC ,p e ufl Poloha Vodostavebni konstrukce - vizulng Dle PD a technickych listi vyrobku Stavbyvedouci
injektaznich hadi¢ek DO
Specialnich prvka v kci Poloha Konstrukce dle PD - vizualné Dle PD a technickych listdl vyrobku
Pracovni spary Poloha V celém rozsahu konstrukce Dle PD a technickych list vyrobku
Podkladu Cistota, teplota povrchu V celém rozsahu konstrukce CSN EN 13 670 (Provadéni beton kci)
Povoleni betonaze Povoleni betonaze TDO - - TDO
BetonaZ konstrukei
. Stavbyvedouci
Ptipravy betonaze Povétrnostni podminky Zaznam teploty vzduchu Nad +5 °C — bez zimnich opatieni TI;\(/D yvedonel
. Kazdy dodaci list
Betonové smsi Dodaci listy betonu P;Z a}l/1é'(:3 n?(;)letlcs)né“e - Shoda s PD Stavbyvedouci
\% . z ze - ¥
Zkouska zpracovatelnosti J P CSN EN 206-1 (Norma — beton) TDO
pochybnostech
Vyzralého betonové Kontrola pevnosti 28/90 dni Schmidtorvo kladivko (VSO,% pevnos3ti) YYSledky zkouSek pevnosti v tlaku Stavbyvedouci
konstrukce Kontrolni krychle z kazdych 200m CSN EN 206-1 (Norma — beton) TDO
Skute¢né provedeni
’ Zaméteni t\faru, r(_)zmc.érﬁ, Pr.ﬁbé:in’é po podlazich CSN EN 13 670 Geodet
Hotové konstrukce polohy, rovinnosti, svislost, Vizudlni kontrola o , . ,
(Provadéni betonovych konstrukci) Stavbyvedouci
Soulad s PD, kontrola povrchu
Dolozeni jakosti vyztuz
Jakosti materialu be(io(;zoe:llél Js?ngssilz\]::uzf)?an ych Prohlaseni o shod® Visledky zkousek pevnosti v tlaku Stavbyvedouci
orvk ’ Y1 Certifikat vyrobku SN EN 206-1 (Norma — beton) Y
Zacisténi stén/finalni Kontrola odbednéné a Vsechny konstrukce vizualn¢ se Kaverny do 10 mm hloubky a jednim ,
Stavbyvedouci

prejimka

zacCisténé ZB konstrukce

zastupcem TDO

rozmérem vét§im, nez 20mm

Zdroj: vlastni prace autora na zaklade [*]
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8.3 Vybér subdodavatela

Vybér subdodavatelii u spole¢nosti PORR probiha nasledujicim zpiisobem:

1. Osloveni spole¢nosti zabyvajicich se danou problematikou, s dotazem na

vzajemnou spolupraci. S ohledem na vylouceni nespolehlivych dodavatela

vV minulosti spolupracujicich se spolecnosti PORR.

2. Zhotoveni seznamu vSech potencionalnich dodavateli.

3. PredloZeni seznamu investorovi, zastupcim technického dozoru. Tento

bod mé vyloucit ty dodavatele, se kterymi na zakladé zkuSenosti nebyla dobra

spoluprace Vv jakékoli fazi minulych projekti. Zavérem tohoto bodu je

vyjadfeni obou dvou subjektl ke zminéné nominaci.

4. Samotny tendr, kde mad PORR volnou ruku a jisté klade za diraz celkovou

cenu za dilo, zaruéni podminky a ¢asové moznosti.

Uvadim zde seznam subdodavatelti spolu s pracemi, které na projektu provadéji.

Z tabulky 7 je ziejmé, ze generalni dodavatel na stavbé svymi vlastnimi kapacitami

provadi jen samotné vedeni stavby a role generalni dodavatele bych v tomto piipadé

popsal jako ,,construction management.

Tabulka 7 — Seznam subdodavatelsi

Seznam subdodavateltl projektu Marina Boulevard
Poradi Spolecnost Logo spole¢nosti Oblast ¢innosti
1. PORR n u H H Generalni dodavatel
2. Ptacek Zemni pace
PORR .
3. m m Pilotové zalozeni
Specialni zakladani
PORR Monolitické
4. N konstrukce
Monolitické konstrukce
management
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4b. | PVS MONOLIT Monolitické
konstrukce realizace
5. Develop Tech | == DEVELOP TECH Elektroinstalace
6. PASTELL P H STE L L Protiradonova izolace
Zdéni, vnitini omitky
7. KIS-KIS Fortuna KIS_K'S a Stropni Stérky’
| FORTUNA zateplovani fasad
- . WINDOW Co
8. Window Holding HOLDING a.s. Okenni vyplné
9. ThyssenKrupp @) Vytahy
10. STIS pro MK ZTI
11. MPVentilation VZT
12, THERMOTEMP | [ UT
KA
13. Elkap Klimatizace
14. SAPELI mPELI Vstupni dvefe do
Development byt
‘§[l
15. INTOS . Vstupni portaly
mINtos
16. DECKSAFE DECKSAFE s.r.o. Stiesni zachytny
systém
17. VOKL Stavebni firma VOKL s.r.o. Stresni a terasove
souvrstvi
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18 Pyroex VIV eI 9C ) Hrubé podiahy
profesiondind zamesnickeé sluZby kOﬂStrUkCe
20. HA&LO HA&LOV. 0.8, | Vnitnizimetnicke
konstrukce
21. Colorteam col AM Vnitini malby
22. Lux Servis _ Zateplovani fasad
23. Isotra m Venkovni Zaluzie
24, Lignis Y Interiérové dvete
LIGNIS
, £ : .
o5, EKO-SYSTEM KO Protipovodiiové
SYSTEM opatfeni

Zdroj: viastni tvorba autora dle zdpisu z kontrolniho dne [36]

Pro zajimavost uvedu pozici a persondlni zastoupeni generalniho dodavatele,
spole¢nosti PORR, viz tabulka 8, vénujici se projektu Marina Boulevard pfimo na

stavbe:

Tabulka 8 — Pozicni zastoupeni pracovnikii zhotovitele na projektu

Nazev pozice

Pocet pracovniki

Vedouci projektu 1
Hlavni stavbyvedouci 1
Ptipravar 2
Ptipravaf klientskych zmén 1
Usekovy stavbyvedouci 3
Celkovy pocet pracovniki 8

Zdroj: vlastni tvorba autora
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8.4 Netradicni eSeni v projektu

V nasledujicich fadcich bych rad ¢tenafe informoval o ne zcela béznych fesenich
projekénich nebo realizacnich fesenich, které méli na projekt finan¢ni, casovy dopad,
¢1 bylo/je realiza¢né slozité se s timto problémem vypotadat.

Vybral jsem si nasledujici problémy, u kterych popisu problematické feSenti,
které vychéazi ze samotného navrhu, popt nesrovnalosti, které se staly v prib&hu

realizace a jakym zpisobem se s nimi zhotovitel vypotadal.
1. Ochrana proti vodé
2. Dodate¢na betonaz balkonové desky
3. Okenni vyplné

4, Podlahové souvrstvi

8.4.1 Ochrana proti vodé

Asi nejveétsi problém, co mnohé pozorovatele napadne, je voda. Tato skute¢nost
vychazi jiz ze samého charakteru projektu, jez se nachazi na poloostrove a tfi ze Ctyr
stran jsou omyvany hladinou VItavy. Mnozi prazsti obyvatelé namitaji, ze se jedna o
zaplavové Uzemi, tudiZ nemovitosti zde zakoupené budou hife, ¢i za horSich
podminek pojistitelné.

V roce 2007 byla vybudovana na tomto misté protipovodnova vrata, ktera chrani

pted velkou vedou cely areél byvalych Libenskych dok.
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Zdroj: [20]

Na obrazku 11 mizeme vidét modelaci povodni z roku 2013, kde do podminek
modelace nebyla zahrnuta uzaviena protipovodiiova vrata. Modrou barvou jsou
znacené hranice rozlivu. Poloostrov, na kterém se nyni stavi je pod vodou. Pti uzavieni
této protipovodiové zabrany vypadaji nejvetsi povodné novodobé prazské historie
z roku 2002 jako na obrazku 12. Cervené vysrafovana uzemi by byla zasazena pfi
prutoku stoleté vody (prutok z roku 2002). Vybudovanim protipovodiovych vrat tak
zacal v lokalité Liben velky developersky projekt skupiny Crestyl. [20]
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Obrazek 12 — Zaplavova vzemi pri priitoku Q2002 a uzavreni povodiiovych vrat
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V projektu se v§ak nezapomnélo na ochranu proti fi¢ni vodé. Na jedné stran¢ je
to navrZzeni opérnych stén z vodostavebniho betonu, na strané¢ druhé feSenim
zakladové desky a vnéjSich obvodovych stén V suterénu, rovnéz ze stejného typu
betonové smési doplnéné t€snénim pracovnich spar v monolitickych konstrukcich
systémovym zpisobem tzn. kiiZzovymi plechy pro fizenou pracovni sparu ve svislych
konstrukcich, tésnici bitumenové plechy a bentonitovymi tésnicimi pasy ve sparach
vodorovnych. Cely systém utésnéni spodni stavby je doplnén systémem pro moznou

tlakovou injektaz proti tlakové a vzlinajici vodé.

8.4.2 Dodatecné vybetonovani balkonové desky

V nadchazejicich vétach charakterizuji problém a uvedu konkrétni feseni. Jedna

se o opomenuti balkénové desky a jeji dodate¢né provedeni

Inkriminovani mista jsou tfi. Z toho ve dvou doslo pouze Kk rozsifeni stavajici

balkonové desky a v jednom piipadé k realizaci kompletni balkonové desky. Zaméfim

Principialné bylo rozsifeni sjednano obdobnym zptisobem.
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Chyba byla odhalena a napravena posledni tydny pied ukoncenim prace
subdodavatele dodavajiciho realizaci monolitickych konstrukci. Hlavnim cinitelem
této nepiesnosti je nesoulad statické a stavebni ¢asti dokumentace stupné DVZ, dle
které se vychazelo pii vytvafeni dokumentace stupné DPS. Osobné, po konzultaci
s tvlirci této dokumentace, si dovolim podotknout, ne vSak omluvit, ze zde nepfimou
podstatnou roli sehrél i silny ekonomicky rast, ktery se nejen v Ceské republice
Vv poslednich mésicich odehrava. Projekcni kanceléfe jsou v této dobé zahlceny praci,
vice nez obvykle a na kontrolu provedené prace jiz nezbyva tolik Casu.

S opravou se zacalo nejprve v roviné navrhu. Balkonova deska je ke konstrukci
stropnich desek napojena pomoci isonosniki. Stejné tomu bylo i v této zalezitosti, jen
pro tyto piipady vsak byly isonosniky specialné upraveny. Jejich bézna instalace do
konstrukce probiha spolu s armovanim stropni desky.

Prvni realizaéni fazi bylo vytvofeni docasné konstrukce jako podpora
budoucimu balkonu. Poté pfiSlo na fadu vrtani horizontalnich vrtd do cela stropni
desky do hloubky jednoho metru, s co nejmensiho naruseni stavajici armatury v jiz
zabetonované stropni desce. Do vzniklych vyvrtl se naneslo lepidlo a do pfipraveného

loze se osadil isonosnik. byly pouzity 2 typy isonosniki:

1. navrzen pro pfenos ohybového momentu

2. navrZen pro pienos smykovych sil

Poloha téchto typti isonosnikli vii¢i sob¢ vychazela ze statického navrhu.

Muselo zde byt zabranéno piipadnému posunu isonosniku vyklinovanim, ihned
po instalaci do poZadované polohy. Po zatuhnuti lepidla se ptistoupilo k samotnému
armovani balkonové desky, které jiz probihalo béZznym postupem.

Dohled nad spravnou realizaci opravy, ze strany technického dozoru, je u
podobnych pfehmati nutny. Néaprava obnaSela revizi provadéci projektové

dokumentace. Nasledna kontrola samotné realizace spocivala v kontrole:

e Dodaného technologického postupu,

e provéfeni dodanych technickych listi pouzitého materialu — lepidla, véetné
vhodnosti jeho pouziti v tomto ptipadé,

e  hloubky, priméru, vlihkosti a ¢istoty vrtu,

e klimatickych podminek,
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e zpracovaciho Casu lepidla,

e typu a spravného umisténi isonosnikd.

Realizace opravy a kontrola jednotlivych bodu je znazornéna chronologicky na

nasledujicich obrazcich 13 az 17.

Obrazek 13 —N'rty do cela stropni desky pripravené na aplikaci lepidla
Obrazek 14 — Aplikace specialniho lepidla

Obrazek 15 — Osazovani isonosniku

Obrazek 16 — Detail osazenych a vyklinovanych isonosnikii

Obrazek 17 — Armovani balkonové desky, vé. bednéni

Obrazek 18 — Balkonova deska po betonadzi

Obrii?ek 13

A
ke

b, N
3, Wl

Obrazek 15

Zdroj: obrazek 13 az 17 - viastni fotografie autora

Obrazek 18
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Zdroj: viastni fotografie autora

Zhotovitel byl upozornén na nutnost predkladani jednotlivych kroka ke kontrole.
Diive nesmél byt zahdjen krok nésledujici. VSechny vyse uvedené matridly a
skutecnosti musely byt potvrzené hlavnim statikem projektu. Skutec¢nosti byly zapsany
do stavebniho deniku.

Pokud bych finan¢né vy¢islil tyto 3 nesrovnalosti tykajicich se balkont, jedna se
o problém v tadu statisicti korun. K piesné finan¢ni kalkulaci jsem se jakozto zastupce

objednatele nedostal, a to pfedevsim z taktickych dtvodi.

8.4.3 Okenni vyplné

V tabulce 9 uvadim cast sledu pracovnich ¢innosti tak, jak na stavbé obvykle
probihaji a porovnam je s nestandardnim feSenim v realizovaném projektu.

Tabulka 9 — Posloupnost pracovnich procesii

pofadi Standardni sled Sled procesi A Sled procesu B
procesu procesi
L Hruba stavba Hruba stavba Hruba stavba
2. VT P P
Okenni vyplné Vnitini omitky Vnitini omitky
3. IV PR .
Vnitini omitky Okenni vyplné Hrubé podlahy
4. . . VT
Hrubé podlahy Hrubé podlahy Okenni vyplné

Zdroj: vlastni tvorba autora
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Problém s okennimi vyplnémi odstartoval v momenté, kdy od projekeni
kancelafe zpracovéavajici stupeit dokumentace DPS pfiSlo upozornéni, ze pii
piepracovavani okennich otvort z dokumentace DVZ bylo zjisténo nedodrzeni
legislativnich pozadavkl na intenzitu osvétleni a oslunéni.

Jeden z odstavci VSP se tomuto vénuje. Zhotovitel byl povinen si pied
podpisem SoD dokumentaci, kterou mél k dispozici, podrobné prostudovat a prede;jit
tak obdobné nesrovnalosti.

Resenim bylo nékteré otvory zvétdit, oviem tak, aby nebylo zasaZeno do
dispozi¢niho feseni bytovych jednotek, které byly v tu dobu mnohdy prodané.

Dalsim ofiskem v této kauze bylo vizualni hledisko zalezitosti. V této Casti
problému byly postaveny na roven legislativni pozadavky a architektonické hledisko.
Jednotlivé okenni otvory, podlazi, domy tvofi architektonicky koncept. A to nejen
vramci jedné strany fasady, ale i fasad domt proti sobé stojicich, coz byl
dalsi problém. Architektonickd kancelat, ptisobici zde jako autorsky dozor, nemohla
tedy akceptovat bezsystémové rozsifovani otvort. Po tydnech jednani mezi architekty
na stran¢ jedné a projektanty doslo ke vzajemné shod¢. To znamen4, byl odsouhlasena
poloha a velikost vSech okennich otvort. V nékolika ptipadech se upravoval i otvor
V bytové jednotce, ktera sama parametry na oslunéni i osvétleni splnila. Mohla byt
tedy vydana dokumentace DPS. A zaclit byt zpracovavana vyrobni dokumentace oken.
Zhruba dvé pétiny oken byly na stavbu dodéany jesté pred koncem roku 2018. Mohlo
se tak zacit s doomitavanim okenniho osténi, které bylo vynechdno z divodu
dodatecné instalace oken, viz obrazek 19.

Dalsi problém nastal v momenté, kdy byla zpracovana vyrobni dokumentace,
vyrobce uvedl, Ze nedokazal nebo z né¢jakého divodu nechce dokazat dodat sklenéné

okenni tabule s plochou vétsi, nez 6 m?

. Ty se vyskytuji u celoprosklenych
obvodovych konstrukci poslednich podlazi. Na uvedené velikosti okenni tabule vSak
architektonickd kancelaf trvala a jiné rozrastrovani sklenénych tabuli nepfichézelo
Vv uvahu. Probéhlo opét n€kolik jednani mezi nejvyssimi predstaviteli v§ech dotcenych
stran, nakonec dos$lo ke kompromisu.

Jak jsem jiz uvedl v jedné z piedchozich kapitol, dneSni ekonomicky riist je ve
stavebnictvi velmi znatelny. Jednotlivi dodavatelé stavebnich vyrobki, ¢i stavebnich

praci maji plné didfe a mohou si vybirat své budouci zédkazniky. Nezbytné je také

podotknout, Zze dodaci lhity jsou delsi, nez na to byl trh zvykly 1éta pied tim.
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Obrazek 19 — Omitnuta ¢ast mistnosti bez okennich vyplni

Vyse wuvedené aspekty méli
obrovsky casovy dopad na
harmonogram projektu, doslo

proto Kk rozhodnuti upraveni

sledu standardnich procesu, viz
tabulka 9, na ,,sled procesi A“,
od formy ,,sled procest B“ bylo

nakonec upusSténo, vzhledem

k jeho piipadné slozitosti a velké

e N

Zdroj: vlastni fotografie autora

technologické kazni. Doplnim, Ze se napfi¢ projektem jedna o dnes hojné rozsifené
omitky sadrové. Rozhodnuti muselo byt podlozeno vyjadienimi dodavatele omitkové
smési, se souhlasem aplikace omitky do neuzavieného prostoru. Hrozilo zde
nerovnomémé a rychlejii vysychani povrchu omitky. Reseni bylo rovnéZ potvrzeno
hlavnim projektantem projektu. Ze strany subdodavatele omitek byl piepracovan
technologicky postup. Zac¢alo se s omitanim, které kon¢ilo vzdy 30 az 50 cm od hrany
stavebniho otvoru, viz obrdzek 19. Po dodani okennich vypni byla na rdm okna
ptilepena zacistovaci okenni liSta a osténi okna bylo nasledné omitnuta, jak je patrné

na obrazku 20.
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Obrazek 20 — Dodatecné
omitnuti osteni a nadprazi

Pro mé¢ jako technicky dozor je nutné si na
tato dodate¢né omitnuta mista dat pozor z hlediska
rovinnosti, pravouhlosti a mozné rozdilné
povrchové kvality rozeznatelné hmatem ¢i
pohledem. Pfechod musi byt neznatelny a vysledek
tim padem bezchybny.

Obtizi byly i klimatické podminky. Na
zaklad¢ technologického postupu a technickych
listh pouzitych materiald byla limitni minimalni
teplota omitaného povrchu 5°C. . ;

Zdroj: vlastni fotografie autora

V mistnostech, jez byla 0sazena okna se fesilo standardnim postupem —
topenim pienosnymi topidly. V ostatnich ¢astech, které byli provizorné oddéleny od
venkovniho prostoru foliovou zabranou se muselo S omitanim piestat, bud’ do doby
vyssich venkovnich teplot, ¢i do doby, kdy budou nainstalovana okna. To ov§em ma
dalsi dopad do ¢asového harmonogramu, tzn. dodavatel v tuto dobu doufa v mirnou

zimu.

8.4.4 Podlahové souvrstvi

Dalsi fakt, se kterym se zhotovitel potyka je tloustka podlahového souvrstvi
v nadzemnich podlazich. V projektové dokumentaci ve stupni DVZ byla
vyprojektovana tloustka podlahového souvrstvi 120 mm. Je to tomu tak ve vSech
nadzemnich podlazich, i v podlazi nad nevytapénou garazi z diivodu zatepleni stropni
desky garazi dodatecnou tepelnou izolaci (3i isoletem) U podzemnich bytovych
jednotek je tloustka podlahového souvrstvi nastavena na 180 mm z diivoda tepelné
izolace podlahy.

Zde objasnim, z jakého divodu jde o do jisté miry o problematické feseni.
Spad odpadniho potrubi

Investor stejné jako technicky dozor trva na striktnim dodrzovéani legislativnich

pozadavkl, Vtomto piipadé se konkrétné jednd o spadd kanaliza¢niho potrubi.
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V CSN 75 6760 je uveden nejmensi spad odpadniho potrubi 3 % [37]. Coz je
minimalni hodnota, kterd je pfi kontrole rozvodi kanaliza¢niho potrubi pfed jejim
zakrytim do konstrukce hrubé podlahy vyzadovéana. U nékterych koupelen je diky
dispozi¢nimu navrhu obtizné legislativni pozadavek dodrzet.

Problém se objevuje zejména u zatizovacich predmétl, u nichz je sifon umistén
tak nizko, Ze neni mozné mezi nim a mezi svodem splaskové kanalizace V instalacni
Sachté vytvorit dostatecny spad. Slozité¢ odkanalizovatelné zafizovaci predméty ve

spojitosti s dispozi¢nim navrhem tohoto projektu jsou:

o Prostory sprchovych koutt,

o volné stojici vany.

Prostor sprchového koutu

Nejedna se o klasicky sprchovy kout disponujici sprchovou vanic¢kou, nybrz o
misto, které je v ramci tloustky podlahového souvrstvi vyspadovano. Designové je to
elegantni feSeni, protoze v ramci podlahy neni vidét nevzhledna vanicka, ¢i schod.
Ztejmy vyskovy rozdil je patrny pouze pii pohledu ze sprchového koutu. Avsak ani
zZ tohoto tihle se nejedné o nepohledové feseni.

Kazdy z ptipadd, ktery byl oznaen jako netesitelny, byl individudlné posuzovan

a ze strany zhotovitele se hledalo nejoptimalnéjsi feSeni z hlediska legislativy a co

v

e Pokud se jednalo o koupelnu bytu v 1.NP, ktera lezela v prostoru nad

spole¢nymi gardzemi, fesilo odkanalizovani pod stropni deskou nad 1.PP.

e DalSim feSenim byla instalace sifonu s malou konstrukéni vyskou, tim myslim

nejmensi vyskou sifonu, ktera se na trhu objevuje.

vvvvv

tak aby odbocka pro odkanalizovani zatizovacich pfedméti byla umisténa co
nejnize. Aspektem, ktery pomohl dostat odbocku opravdu nizko, bylo 1
minimalizovani kryti horni vyztuZe stropni desky v rdmei 10 cm od instalaéni

Sachty.

e V piipadé, ze Zadny z vySe uvedenych feSeni nepomohlo nebo nemohlo byt

provedeno, pristoupilo se k uprave dispozi¢niho navrhu koupelny.
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Volné stojici vana

Trendem dnesniho moderniho bydleni ¢asto byva volné stojici vana. Je to
bezesporu zajimavy pohledovy prvek interiéru. Odvedeni odpadni vody muze byt
umistovana blize ke stfedu mistnosti a muize nastat nesrovnalost mezi délkou
pfipojovaciho odpadniho potrubi smérem ke stoupacimu odpadnimu potrubi a vyskou
konstrukce, kde se tento spad muze aplikovat, tak aby vSe bylo skryté.

Voln¢ stojici vana se objevuje v koupelnach poslednich podlazi a objevila se i
mezi klientskymi zménami, o nichz se zminuji v kapitole jim vénovanym, jako 0
zménach neproveditelnych bez dopadu na ostatni konstrukce nebo nutnost upravy
polohy samotné vany. ReSeni je totozné jako v piipadé sprchového koutu.
V ojedin€lych piipadech muselo dojit k mirnému zvySeni konstrukce podlahy

v prostoru pod vanou, kde tak vznikl schod.

8.5 Standardy projektu

U kapitoly ptedstavujici projekt Marina Boulevard jsem uvedl jako netradi¢ni
feseni dvoustupnovou uroven vybavy nebo samotného materialového feseni bytu.
Uvedu pét piikladi konkrétnich typl vyrobki, jeZz nejsou jednotné ve vSech

standardech:

e Obklady a dlazby

e Sanitarni vybaveni

e Topné Zebiiky

e Dvetni a okenni kovani
e Klimatiza¢ni jednotky

Jiz ze samotnych nazvl je patrné, Ze zde bude riznd cena. Pfidavam proto
tabulku 10, kde jsou uvedeny primérné ceny bytovych jednotek projektu Marina

Boulevard vztazené K urovnim vybavy a m?:
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Tabulka 10 — Prodejni cena bytovych jednotek

Uroveii vybavy Cena [K¢/m2] Pocet byti
Prodejni standard 145 294 118
VIP standard 172 302 30
Zdroj: [5]

Problematika standardti bytii jde ruku v ruce s omezenym ¢asem na realizaci,
nizkym pocétem stavebnich technikli — 3 a klientskymi zménami, které, byt v mensi

mife, ovliviiyji projekt.

8.6 Systém klientskych a investorskych zmén

V piedchozim odstavci jsem zminil, ze klientské zmény hraji v tomto projektu
vyznamnou roli. Pokusim se 0 nich podat co nejvérné;jsi obraz. Architekt projektu,
nyni autorsky dozor — architektonickd kancelar Qarta architektura stoji za ndvrhem
kazdého detailu bytovych domu. Pokud si vSak budouci majitel pieje byt pfizptsobit
svym piedstavam miiZze vyuzit atributu klientskych zmén.

Ze strany objednatele i autorského dozoru jsou neakceptovatelné klientské
zmeény meénici celkovy rdz projektu, ptikladem neakceptovatelné klientské zmény,
necht’ je vyména pruhledné sklenéné vyplné balkonového zéabradli za napiiklad
satinované sklo.

V celém projektu je 148 byt z nichz k datu 1. prosince je na 64 z nich klientska
zména. Celkovy pocet klientskych zmén je 142 at’ uz se jedna a zménu barvy nebo
rozlohy obkladu — to je také nejcastéji se objevujici zména a dle mého nazoru také
zména realiza¢né nejjednodussi po instalaci svétlovodu do stfechy objektu.

Klientskou zménu vyvolava vzdy klient, uZ jen samotna zména je zpoplatnéna.

Pridavam ramcovy sled udalosti:

1. Klient sd€li sviij pozadavek obchodnimu oddé€leni objednatele. Je to odd¢€leni,

se kterym jednal, kdyZ jevil zajem o koupi bytu.

2. Obchodni odd¢leni klientiiv ustni pozadavek ptenese do uchopitelné podoby

(n¢ktefi klienti maji svého architekta a do zmény jdou uz s konkrétnimi
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vykresy nebo parametry), tzn skica do vykresu + popis ocekdvaného feSeni.
Vystupem z tohoto jednani je protokol klientské zmény. Po odsouhlaseni

uplnosti a spravnosti mysleného feSeni je klientem podepsana.

3. Odsouhlaseny formulatr putuje k vedoucimu projektu. To znamena nejvyssi
0sob¢ objednatele na tomto projektu. Ten zvazi, zdali se jedna o realnou zménu
bez dopadu do celkové koncepce viz. vySe uvedeny piiklad s balkonovym

zabradlim. Pfipoji na formulaf podpis s doporu¢enim k realizaci.

4. Od vedouciho projektu se formulaf dostane na stil k technickému dozoru.
Tedy k mému kolegovi nebo ke mné. Technicky dozor posoudi, zdali je
Z technického pohledu mozné zménu provést a zdali je za dodrzeni
legislativnich pozadavki mozné. Pokud ano, pfipoji na formuléi svlj podpis,
pokud ne, upozorni objednatele na mozna rizika. Objednatel posoudi zdvaznost
rizika, pokud se jedna o neptekrocitelny problém vrati zménu ke klientovi
snavrhem podobného feSeni. O takovych pfipadech jsem se jiz zminil

Vv kapitole vénované nezvyklostem v projektu.

5. Vtomto momenté¢ se o klientské zméné teprve dozvi stavba, tedy vedouci
projektu, ktery zménu provétuje rovnéz z hlediska proveditelnosti, lidskych
zdroji, dopadu do harmonogramu stavby a stanovuje piedbézny financni
odhad. Bud’ zménu ztvrdi pouze podpisem nebo pfipoji vécnou poznamku

k proveditelnosti nebo ¢asového dopadu.

6. Nyni se na klientské zméné€ zacind pracovat, tim madm na mysli finan¢ni
vyc¢isleni klientské zmény. To znamend dat dohromady vSechny stavebni prace,
materialy, popt. vyrobky, honoraf externiho projektanta klientské zmény a

stanovit celkovou cenu klientské zmény, kterd je piedloZena klientovi.

7. Zdikaznikovi je po sléze predstavena moZnost Upravy jeho navrhu do
realizovatelné podoby — pokud je prvni zakaznikovo zadani nerealizovatelné.
Dale se v tomto momenté dozvi celkovou cenu zmény. Jez zahrnuje poplatek
za klientskou zménu objednateli a soucet nakladti zhotovitele uvedeny v bod¢
6. Klient bud’ cenu akceptuje a je nasledné vydan Piikaz pro provedeni

klientské zmény, akceptuje ale s vyhradami — to znamena upravi svlij navrh na
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levnéjsi, ¢i libivejsi variantu a proces bézi opét od bodu 1 nebo neakceptuje a

tim padem zde cely proces skon¢i.

8. Pokud je vydan ptikaz ke zméné je zhotovitel vlastnimi silami nebo externé
tuto zménu zkreslit z ptedané skici do vykresové podoby, kterd se fyzicky
objevi na stavb¢ a pracovnici podle ni budou pracovat a ja jako technicky dozor

podle toho stejného vykresu kontrolovat.

Prostiednictvi schéma 6 zrekapituluji odsouhlasovaci proces klientské zmény od
zrodu po realizaci u projektu Marina Boulevard. Jsou zde obecné uvedeny osoby

Vv projektu, kterymi klientskd zména prochazi, nez dojde k jeji realizaci.

Schéma 6 - Proces klientské zmeény

Obchodni Project Technicky Vedouci Pripravar
oddéleni manager dozor projektu Kz

Projektant

V4

Zdroj: vlastni tvorba autora

Na obrazku 22 uvadim ptiklad protokolu Zadosti o ocenéni klientské zmény.
Jedné se o interni dokument stavby. Z protokolu je mozné vycist inicialy klienta,
bytové jednotky a poptipad€ i Cislo klientské zmény. Je zde 1 misto pro zdkladni popis
klientské zmény, coZ mnohdy zjednodusi praci se zménou samotnou, at’ uz praveé pii
jeji kontrole. Tento arch putuje mezi zainteresovanymi osobami ze schéma 6, kteti na
n¢j pripoji v piipadé souhlasu sviij podpis.

Dale ptidavam skicu klientské zmény ve stavajicim pudorysu, viz obrazek 21.
Do podobnych planii jsou zaznamenavany, jak zmény v dispozici, tak elektroinstalaci
nebo vytapéni. Dle nich je projektantem, prostfednictvim zhotovitele, zpracovana DPS

a vydana jako Cistopis dokumentace.
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Obrazek 21 - Formular zZadosti o ocenéni klientské zmeny

Klient:
Projekt:

Umisténi:  Praha 8 - Liben
Dokument: 2adost o ocenénl Kiientské zmény

Marina Boulevard

ADRESAT: PORR a.s.

ZADOST O OCENENi KLIENTSKE ZMENY |PORADOVE C.:| BYTOVA
Kz JEDNOTKA :
ZMENU NAVRHL: DATUM: 27.8.2018

KLIENT:

PREDMET ZMENY: Spojeni sklepii + dispoziéni tpravy

- Spojeni sklepl &.84 a 85, ponechaji se pouze dvefe do sklepa &.84
- Zruseni délicl pfitky mezi vstupni halou a chodbou v&. dvefi

- Castegné zrudeni pfitky mezi loznicl a 3atnou v&.dvefi

- Elektroinstalace ~ pfizpisobeni KP nové dispozici

Piloha : Pldorys

DOPAD DO CENY DILA : &4}' NE/? VRV o gR21 terminy: nent

Viiv na termin dokon&eni Dila: neni

VYPRACOVAL:
DATUM:; 27.9.2018

PODPIS
STANOVISKO VEDOUCIHO PROJEKTU: SOUHLASIM / NESOUHLASIM
DATUM: 27.9.2018

PODPIS
DOPORUCENI TDI: ANO / NE
DATUM:

PODPIS
STANOVISKO ZHOTOVITELE: ANO (v& OCENENI) / NE
DATUM:

PODPIS

Zdroj: [11]
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8.7 Ekonomicka stranka projektu

Celkova cena stavby je cena, kterou objednatel z¢asti hradi svymi zdroji a ¢ast
pokryva bankovnim uvérem. Banka finance v urcitych intervalech uvoliuje ve
prospéch objednatele. Technicky dozor, jako investoriv zastupce, je povéfen
k vytvafeni tzv. mési¢nich zprav, které slouzi piedev§im K informovani banky,
Vv jakém stavu se stavba nachézi z hlediska postupu praci. Banka na zaklad¢ informaci
a fotografii provadi interni rozbor, zdali jsou jimi poskytnuté finan¢ni prosttedky
vyuzity. Soucasti mési¢ni zpravy je i analyza uzlovych bodii z SoD, tzn porovnavani
smluvnich termint s terminy skute¢nymi.

PORR vyhral zakazku Marina Boulevard s nejniz$i nabidkovou cenou
486 350 941 K¢, coz je tzv. pevna cena. Ptilohou SoD je ocenény vykaz vymér jako

podklad pro pevnou cenu. Ceny jednotlivych stavebnich objektti uvadim v tabulce 11.

Tabulka 11 - Ceny jednotlivych stavebnich objektii

Stavebni objekty 440 057 578 K¢
SO 103 | Suterén 126 768 586 K¢
SO 104 | Bytovy dum S1 94 738 805 K¢
SO 105 | Bytovy dim S2 82 357 372 K¢
SO 106 | Bytovy dim S3 52 379 817 K¢
SO 107 | Bytovy dim S4 49 439 992 K¢
SO 108 | Bytovy dim S5 34 373 006 K¢
InZenyrské objekty 39 811 402 K¢
SO 160 | Kanalizace splaskova — ptipojka, Cerpaci stanice 986 642 K¢
SO 250 | Kanalizace destova — ptipojka 186 977 K¢
SO 300 | Vodovodni ptipojky 317 344 K¢
SO 500 | Arealové osvétleni 1371692 K¢
SO 600 | Komunikace, chodniky, zpevnéné plochy 10 468 264 K¢
SO 700 | Opérné stény 15780 439 K¢
SO 750 Sadovlé ﬁprafvy a zavlahy, méstsky mobiliaf a 10 700 044 K&
drobna architektura
Projektova dokumentace 6 481 981 K¢
CELKOVA CENA STAVBY 486 350 941 K¢&

Ceny jsou uvedeny v K¢ bez DPH

Zdroj: [30]
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8.8 Prubéh fakturace

V grafu 3 uvadim piehled dosavadnich fakturovanych castek v jednotlivych
meésicich. Pfipominam, ze celkova cena stavby ¢ini 486 350 941 K¢&. Systém fakturace
je, jak v praci jesté zminim, na zaklad¢ skuteéného provedeni praci.

Existuje vSak zde jesté jeden fakturaCni instrument a to zadrzné. Které je
postupné uvoliiovano. Terminem, od kterého se uvolnéni zadrzného pocita je den po
dni pfevzeti stavby objednatelem. Jeho vySe a postup uvoliovani je nasledujici ziejmé

z tabulky 12.

Tabulka 12 — Uvoliiovani zadrzného v case

Celkova cena dala 100 % 486 350 941 K¢
Pozastavka celkem 5% 24 317 547 K&
Do dvou let 2% 9727019 K¢
4 ‘E
[@ 4]
S < | Do ctyf let 2% 9727019 K&
>
N =
Do péti let 1% 4 863 509 K¢

Zdroj: viastni tvorba autora dle [24]

Zhotoviteli je uvoliiovana postupné do 5 let.

Dle smlouvy mezi objednatelem a zhotovitelem je zavazny termin vydani
kolaudaéniho souhlasu pro bytové domy v fijen roku 2019.

Tento odstavec byl aktualizovan V pribéhu prosince 2018 — tedy po vice nez
poloving €asu uréené¢ho pro realizaci dila. Fakturované dosavadni mnozstvi financi
vSak je pouze necelych 41 % z celkového objemu. Diky tomuto zjisténi, které jsem
vgrafu 3 mé& napadlo porovnat ceny riznych Ccasti stavby, poptfipadé casti

vystavbového procesu, kterému jsem se vénuji v kapitole 8.9.
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Graf 3 - Fakturované objemy financnich prostredkii v case
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Zdroj: viastni tvorba autora dle [11]

V nasledujicich tadcich popisu postup, jakym zptisobem se dostanou penize za
provedené stavebni prace od investora ke zhotoviteli.

Principem fakturace je ptedloZeni soupisu skutecné provedenych praci. Tzn.
celkova cena je znama a tvoti 100 %, kazdy mésic jsou pak na zakladé schvaleného
soupisu fakturovany financni prostiedky. Za stranu investora je kontrolou soupisu
skutecné provedenych praci povéfen technicky dozor. Na zékladé jeho kontroly je
vystavena zadost o fakturaci na vrub investora. Ob¢ dvé strany jak zhotovitel, tak
technicky dozor se snazi k zélezitosti fakturace ptistoupit s péci fadného hospodate.
Dalo by se v nadsazce fici, ze zhotovitel se snazi po investorovi pozadovat, co nejvetsi
finanéni plnéni, ale technicky dozor svymi pfipominkami zhotovitelovy piedstavy
mirni ve prospéch objednatele. Zkratka drzi se striktné jim ovéfenych vymér a
vypoctu.

Jedna véc, ktera by zde méla byt uvedena a kvili které vzniklo nedorozumeéni
je, ze zhotovitel mize (u raznych investort se mize lisit, zaleZi na smluvni uprave)
pozadovat k fakturaci pouze material, ktery je na stavbé nainstalovany, ne pouze
dovezeny. Coze je piipad popisovaného projektu. Ve zhotovitelové zajmu tak je
dodané soucastky, co nejdiive zabudovat do konstrukce, aby je mohl fakturovat viici

zhotoviteli.
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Soupis skutecné provedenych praci je investorem a technickym dozorem
odsouhlaseny elektronicky dokument zpracovany v programu Microsoft Excel. Jedna
se o bezmala 5000 radkovy soubor, kde jsou piehledné rozclenény jednotlivé stavebni
prace K nim pfifazena celkova vymeéra a jednotkova cena.

Proces fakturace zacina kazdéhy poslednihi den v mésici, kdy vedouci projektu
zhotovitele predlozi technickému dozoru ke kontrole navrh fakturace spolu se
seznamem skutecn¢ provedenych praci v daném obdobi. V ném jsou prehledné
uvedena procentudlni mnozstvi odvedenych praci a na nich zavislych financich za
sledované fakturacni obdobi. Podle vyse uvedeného a svych poznamek pak technicky
dozor tento navrh kontroluje a navrh schvali nebo navrh vrati zpét na zhotovitelovu
strnu K opravé. Pii oboustranné shod¢ je zhotovitele vystaven dokument se zadosti o
fakturaci, ktery technicky dozor parafuje a zhotovitel jej ndsledné zasle objednateli.

V tabulce 13 jsem nastinil schvéalenou vysi fakturace ve prospéch zhotovitele

chronologicky od zacatku stavby podle jednotlivych faktura¢nich oddila-
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— Fakturované castky v jednotlivych mésicich
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8.9 Cenové pomérové srovnani

V odborné literatufe se obvykle uvadi, ze pomér profesni casti stavby a hrubé
stavby je 60/40 ve prospéch hrubé stavby. Toto zjisténi spolu s rozborem fakturace
zhotovitele stavby, viz. ptedchozi odstavec m¢ vedlo k tomu, provést cenovy rozbor
projektu Marina Boulevard. Skute¢nost jsem ovéfil a zjistil, ze u tohoto konkrétniho
projektu je pomeér cen 73% ku 27% ve prospéch stavebni a konstrukéni €asti, jak je

rowr

mozné si v§imnout na grafu 4. Mezi profesni ¢ast stavby zahrnuji ¢asti:

e Elektroinstalace,

e zdravotechnické instalace,

e ustfedni topeni,

e vzduchotechnku,

e clektronicky pozarni systém,

e detekci LPG.

Nasledné jsem v grafu 5 zamé&fil na porovnéni cen hrubé a pfidruzené stavebni

vyroby. Z posledniho grafu 6 je patrné cenovy pomér pro jednotlivé profesni ¢asti.

Nejvyssim nakladem jsou zdravotechnické instalace a elektroinstalace

Graf 4 - Pomeér cen profesni ¢asti a satvebné konstrukcni cdsti stavby

Pomér ceny hrubé stavby k celkové cené stavby

Profesni ¢ast
27%

Stavebni a
konstrukcni ¢ast
73%

= Stavebni a konstrukéni ¢ast = Profesni cast
Zdroj: viastni tvorba autora dle [30]
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Graf 5 - Pomér cen HSV a PSV

Pomér ceny hrubé a pridruzené stavebni vyroby

Hruba stavba
32%

Ostatni prace
68%

= Hrubd stavba = Ostatni prace

Zdroj: vlastni tvorba autora dle [30]

Graf 6 - Pomer cen jednotlivych profesi

Pomér cen profesni ¢asti stavby

EPS Detekce LPG
1% 0%

ELEKTRO
36%

VZT
7%

Zdroj: viastni tvorba autora dle [30]
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8.10 Casovy diagram

Existuje nékolik zptsobii casového planovani, uvedu zde nékteré, které jsem si

po dobu mého studia mél moznost poznat. Jsou to:

e Uzlovy graf
=  hranovy
= uzlovy
e Cyklogram — casoprostorovy graf

e  Ganttlv diagram

Jediny typ casového planovani, se kterym jsem se za svou dosavadni praxi setkal
je Casové planovani prostiednictvim harmonogramu v softwarovém programu MS
Project. Projekt Marina Boulevard a neni vyjimkou. Vytvofil jsem proto vlastni
harmonogram stavby, rovnéZz v MS Project, kde jsem se zpocatku inspiroval
skute€nymi terminy, které si zaznamendvam, dale jsem vyuzil své predstavivosti a
informaci od zhotovitele projektu.

Prvni realizaéni harmonogram, ktery byl zhotovitelem piedlozen nebyl
dostatecné propracovany, a to v tom smyslu, Ze jednotlivé prace nebyly navdzané na
jednotlivé objekty, nybrz na celou stavbu (5 bytovych domil). Hlavni nevyhodu u
tohoto systému harmonogramu vidim, jak ze strany zhotovitele — stavbu ¢asové fidit,
tak ze strany objednatele potazmo me¢ jako technického dozoru — stavbu kontrolovat.

Kapitola tykajici se asového harmonogramu tzce souvisi s kapitolou tykajici se
netradi¢nich feSeni projektu. Proto jsou v harmonogramu na obratku 23 dlouhé
prostoje napiiklad v realizaci oken nebo vnitinich sadrovych omitek.

Jak jsem jiz ptedeslal velkou nezndmou z ¢asového hlediska zde byly vyplné

okennich otvori-. Proto u této ¢asti v kratkosti tuto obtiz zrekapituluji.

1. Oslunéni a osvétleni obytnych mistnosti — velikosti okennich otvort dle
dokumentace DVZ musely byt upraveny, aby vyhovély legislativnim

pozadavkiim na vySe uvedené

2. Schvaleni ze strany autorského dozoru, tedy tviirce dokumentace DVZ,
schvalovaci proces byl dvoji:
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a. Celkovy architektonicky koncept — nucena zména velikosti
nékterych oken méla za nasledek zménu velikosti i dalSich
oken, ktera sice nebyla nutna z legislativniho pohledu, ale

Z pohledu architektonického

b. rastrovani oken v podlazi nizSich a rastrovani sklenénych

tabuli v podlazi poslednich.

3. Ekonomicka stranka, konkrétné hospodaisky riist v Ceské republice, ktery

m¢l za nasledek i zvySeni cenu prace — zhotovitel .....

4. Dodaci lhuty zhotovitelova dodavatele oken (sklenéné tabule s plochou

presahujici 6 m? byla objednévana ze zahrani¢i).

Piivodnim planem bylo do zimniho obdobi mit domy uzaviené. To by mélo za
nasledek jednodussi vytapéni objektu, v této fazi stavby, mohly by se zatim realizovat
vnitini prace, na které je zpravidla nutno dodrzet teplotu vzduchu nebo teplotu
podkladu pohybujici se nad 5°C — coz mnou jako technickym dozorem vyzadovano a
kontrolovano

Harmonogram, ktery zde ptedkladam je takovy, jaky si povazuji za lépe
kontrolovatelny. Jednotlivé terminy jsem v pfipadé uzlovych bodi projektu prevzal ze

smlouvy o dilo.
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Obrazek 23 - Harmonogram stavby — Gamttiv diagram

Mar

ID Task Name Duration |Start Finish ‘ Qtr 1, 2018 Qtr3,2018 Qtr 1, 2019 Qtr 3, 2019 Qtr 1, 2020
Sep ‘ Nov Jan l Mar May Jul ] Sep l Nov Jan | Mar ‘ May Jul ‘ Sep | Nov Jan l

1 |Podpis smlouvy 0days Thu12.10.17 Thu12.10.17 ¢ 12.10

2 |Zemni prace 406 days Wed 08.11.17 Wed 29.05.19 1 1

3 |Pilotaz 76 days Wed 15.11.17 Wed 28.02.18 I

4 |ZAHAJENI PILOTAZE 0days Fri27.10.17  Fri27.10.17 ¢ 27.10

5 |Opérna sténa vychod 50 days Wed 18.04.18 Tue 26.06.18

6 |DOKONCENI BETONAZE OS - VYCHOD 0days Fri25.05.18 Fri25.05.18 ¢ 25.05

7  |Opérna sténa zapad 101 days Thu 10.01.19  Thu 30.05.19 1 1

8 PREDANI KOMPLETNI DPS OBJEDNATELI Odays Sun04.11.18 Sun 04.11.18 ¢ 04.11

9 |1.PP

10 |Monolitické kce (pod vSemi objekty) 142 days Sat 17.02.18 Mon 03.09.18 1

11 Elektroinstalace 313 days Sat 17.02.18  Tue 30.04.19 1

12 |PFicky - sklepni kdje 106 days Fri 07.09.18 Fri01.02.19 1 1

13 |Pricky + intala¢ni predstény 10 days Mon 11.06.18  Fri 22.06.18 1

14 |Parter - hydroizolace 109 days Sun 02.12.18 Wed 01.05.19 1 1

15 |Okna 8 days Sat02.02.19 Tue 12.02.19 (W

16 |Profese ZTI, VZT, UT 170 days Tue 06.11.18 Mon 01.07.19 1 1

17 | Vnitini omitky a stropni stérky 179 days Mon 11.06.18 Thu 14.02.19 I I

18 |Hrubé podlahy (byty + spol. Prostory) 14 days Sat29.06.19 Wed 17.07.19 (|

19 |Podhledy 20 days Sat19.01.19 Thu 14.02.19 (B |

20 |Obklady/dlazby (byty + spol. prostory) 24 days Mon 01.07.19 Thu 01.08.19 1

21 |Malby 15days Fri21.06.19 Thu 11.07.19 1

22 |Dfevéné podlahy, obl. zarubng, vnitini dvere 20 days Sat11.05.19 Thu 06.06.19 11

23 |Dokoncovaci prace 112 days Wed 01.05.19 Thu 03.10.19 I 1
24 |Gardzova vrata lday  Fri01.03.19 Fri01.03.19 [}

25 |Podlaha Garaze 25 days Mon 10.06.19  Fri 12.07.19 1

26 |Odstranéni vad a nedodélkd 56 days  Sat05.10.19  Fri20.12.19 I |
27 S1

28 |Nosné kce (monolit + zdivo) 144 days Sat 24.03.18 Wed 10.10.18 1

29 |Elektroinstalace 311 days Sat 24.03.18 Fri31.05.19 | |

30 |Pricky + instalacni predstény 116 days Mon 11.06.18 Sun 18.11.18 I I

31 |Strecha - hydroizolace + skladba A 29 days Tue 24.07.18  Fri31.08.18 I |

32 |Stfecha - hydroizolace + skladba B 20 days Thu 01.11.18 Wed 28.11.18 [

33 |Okna 62 days Fri07.12.18  Sun 03.03.19 1

34 |\ZTI, VZT, CH, UT 121 days Wed 12.09.18 Wed 27.02.19 I 1

35 |Vytah (4x) 40 days Thu 15.11.18 Wed 09.01.19 I 1

36 |Vnitini omitky a stropni stérky (byty + spol 138 days Sat01.09.18  Tue 12.03.19 1

37 |Hrubé pg)dlahy 55days Thu03.01.19 Wed 20.03.19

38 Podhledy 80 days Sat 19.01.19 Thu 09.05.19 I I

39 |Obklady/dlazby (byty + spol. prostory) 120 days Mon 04.02.19 Fri 19.07.19 [ !
40 |Fasada 100 days Mon 04.02.19 Fri 21.06.19 I 1
41 |Klempitské a zamecnické prvky 60 days Mon 04.02.19 Fri 26.04.19 I
42 |Malby 60 days  Fri29.03.19  Thu 20.06.19 I I
43 |Dievéné podlahy, obl. zarubné, vnitini dvéie 100 days Thu 11.04.19 Wed 28.08.19 1 1
44 |Dokoncovaci prace 90 days Sat01.06.19 Thu 03.10.19 I I
45 |Odstranéni vad a nedodélk( 56 days Sat05.10.19 Fri20.12.19 I |
46 |S2
47 |Nosné kce (monolit + zdivo) 143 days Sun22.04.18 Tue 06.11.18

Zdroj: vlastni tvorba autora dle [11]
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Obrdzek 24 - Harmonogram stavby — Gamttiv diagram

1D Task Name Duration |Start Finish 2018 Qtr 3, 2018 | Qtr 3, 2019 Qtr 1, 2020
n l Mar Jul May Jul Jan |
48 |Elektroinstalace 286 days Sun 22.04.18  Fri 24.05.19 1
49 VPFiEky + instalaéni pfedstény 57 days Wed 03.10.18 Thu20.12.18
50 |Strecha - hydroizolace + skladba A 9days Sat01.09.18 Wed 12.09.18
51 |Stfecha - hydroizolace + skladba B 33 days Sat01.12.18 Tue 15.01.19
52 |Okna 30 days Thu21.02.19 Wed 03.04.19
53 |ZTI, VZT, CH, UT 97 days Sat 02.02.19  Sat 15.06.19
54 |Vytah (3x) 30 days Fri23.02.18 Thu 05.04.18 1 1
55 |Vnitini omitky a stropni stérky (byty + spol 30days Fri01.03.19 Thu 11.04.19
56 (Hrubé pé)dlahy 40 days Thu21.03.19 Wed 15.05.19
57 |Podhledy 50 days Tue 26.02.19 Mon 06.05.19
58 |Obklady/dlazby (byty + spol. prostory) 80 days Mon 15.04.19  Fri 02.08.19 1
59 |Fasada 80 days Fri 15.02.19 Thu 06.06.19
60 |Klempirské a zamecnické prvky 90 days Fri15.02.19 Thu 20.06.19
61 |Malby 45 days Wed 01.05.19 Tue 02.07.19 1
62 |Drevéné podlahy, obl. zarubné, vnitini dvete 75 days Wed 15.05.19 Tue 27.08.19 1
63 |Dokoncovaci prace 95 days Sat 25.05.19 Thu 03.10.19 |
64 |Odstranéni vad a nedodélkt 56 days Sat05.10.19 Fri 20.12.19
65 |[S3
66 |Nosné kce (monolit + zdivo) 94 days Wed 04.07.18 Mon 12.11.18 1
67 |Elektroinstalace 244 days Wed 04.07.18 Sun 09.06.19 1
68 |PFi¢ky + instalaéni pfedstény 36 days Mon 15.10.18 Mon 03.12.18
69 |Strecha - hydroizolace + skladba A 18 days Thu 13.09.18 Mon 08.10.18
70 |Stfecha - hydroizolace + skladba B 21 days Wed 16.01.19 Wed 13.02.19
71 |Okna 29 days  Sat30.03.19 Wed 08.05.19
72 |UZAVRENI POSLEDNIHO DOMU l1day Sun24.02.19 Sun 24.02.19
73 |ZTL VZT, CH, UT 72 days Fri01.03.19 Mon 10.06.19
74 |Vytah (2x) 20 days Sun28.01.18 Thu 22.02.18
75  |Vnitini omitky a stropni stérky (byty + spol 20 days Tue 09.04.19 Mon 06.05.19
76 |Hrubé p(\)dlahy 32 days Thu 16.05.19  Fri 28.06.19
77 |Podhledy 40 days Fri10.05.19 Thu 04.07.19 I
78 |Obklady/dlazby (byty + spol. prostory) 80 days Thu 25.04.19 Wed 14.08.19 I
79 |Fasada 65 days  Fri 08.03.19  Thu 06.06.19
80 |Klempitské a zdmecnické prvky 71 days  Fri08.03.19  Fri 14.06.19
81 [Malby 30days Thu20.06.19 Wed 31.07.19 1
82 |Dfevéné podlahy, obl. zarubné, vnitini dvéie 60 days Sat01.06.19  Thu 22.08.19 1
83 |Dokoncovaci prace 84 days Mon 10.06.19 Thu 03.10.19
84 |Odstranéni vad a nedodélkd 56 days Sat05.10.19  Fri20.12.19
85 [S4
86 |Nosné kce (monolit + zdivo) 147 days Fri 09.03.18 Mon 01.10.18 1
87 |Elektroinstalace 312 days Fri 09.03.18 Sun 19.05.19 1
88 |PFicky + instalaéni pfedstény 30 days Sat 15.09.18 Thu25.10.18
89 |[Strecha - hydroizolace + skladba A 16 days Mon 02.07.18 Mon 23.07.18 1
90 |Stfecha - hydroizolace + skladba B 16 days Tue 09.10.18 Tue 30.10.18
91 |Okna 112 days Tue 18.09.18 Wed 20.02.19
92 |ZTI, VZT, CH, UT 152 days Wed 01.08.18 Thu 28.02.19 1
93 |Vytah (2x) 20 days  Fri26.10.18 Thu22.11.18
94 |Vnitini omitky a stropni stérky (byty + spol 146 days Fri 10.08.18  Fri 01.03.19 1

Zdroj: vlastni tvorba autora dle [11]

-78 -




Obrazek 25 - Harmonogram stavby — Gamttiv diagram

Mar

ID Task Name Duration |Start Finish |atr 1, 2018 Qtr3, 2018 Qtr 1, 2019 |Qtr 3, 2019 Qtr 1, 2020
Sep l Nov Jan l Mar | May Jul } Sep l Nov Jan Mar May Jul Sep Nov Jan ‘

95 |Hrubé podlahy 72 days Sun 02.12.18 Sun 10.03.19 1 I
96 |Podhledy 51 days Mon 17.12.18 Mon 25.02.19 1
97 |Obklady/dlazby (byty + spol. prostory) 80 days Thu03.01.19 Wed 24.04.19 1 1
98 |Fasada 65 days Sun 09.12.18 Thu 07.03.19 1 I
99 |Klempiiské a zdmeénické prvky 71 days Sun09.12.18  Fri 15.03.19 1 I
100 Malby 30 days Wed 20.03.19 Tue 30.04.19 1 1
101 |Dievéné podlahy, obl. zarubng, vnitini dvéie 60 days Sat11.05.19 Thu01.08.19 1 I
102 |Dokoncovaci prace 99 days Mon 20.05.19 Thu 03.10.19 [
103 |Odstranéni vad a nedodélku 56 days Sat05.10.19  Fri20.12.19 I
104 |S5
105 |Nosné kce (monolit + zdivo) 72 days Sat17.02.18  Sun 27.05.18 I 1
106 'DOKONCENi BETONAZE STROPU 1.DOMU 0days Mon 26.03.18 Mon 26.03.18 ¢ 26.03
107 |Elektroinstalace 298 days Sat 17.02.18  Tue 09.04.19 I I
108 |Pficky + instalaéni predstény 27 days  Sun 06.05.18  Sun 10.06.18 I I
109 |Stiecha - hydroizolace + skladba 20 days Tue 05.06.18 Sun 01.07.18 1
110 |Okna 112 days Sat01.09.18  Sat 02.02.19 I 1
111 |UZAVRENi PRVNiHO DOMU 0days Thu06.12.18 Thu 06.12.18 ¢|06.12
112 |ZTI, VZT, CH, UT 143 days Wed 18.07.18  Fri 01.02.19 1 1
113 |Vytah (1x) 10 days Mon 15.10.18  Fri 26.10.18 1
114 | Vnitini omitky a stropni stérky (byty + spol 158 days Thu 05.07.18  Sun 10.02.19 1 1
115 |Hrubé pédlahy 71 days  Fri09.11.18  Fri 15.02.19 1 I
116 |Podhledy 37 days Mon 17.12.18 Tue 05.02.19 I
117 |Obklady/dlazby (byty + spol. prostory) 60 days Tue 11.12.18 Sun 03.03.19 [ I
118 |Fasada 47 days Sat01.12.18  Sun 03.02.19 1
119 |Klempitské a zamecnické prvky 50 days Sat01.12.18 Thu 07.02.19 I I
120 |Malby 15 days Sun 10.03.19 Thu 28.03.19 (B
121 |Dievéné podlahy, obl. zarubné, vnitini dvére 30 days Mon 01.04.19  Fri 10.05.19 1 I
122 \Dokoncovaci prace 127 days Wed 10.04.19 Thu 03.10.19 | |

123 |Odstranéni vad a nedodé&lk 56 days Sat05.10.19  Fri 20.12.19 )
124 DOKONCENI VZOROVEHO BYTU 0days Fri28.12.18  Fri28.12.18 ¢ 28.12
125 |Komunikace 14 days  Fri 05.07.19 Wed 24.07.19 11
126 |PRIPRAVENOST PRO NASTUP PRE NA NN 0days Thu27.09.18 Thu 27.09.18 ¢ 27.09
127 |Ptipojky UT, SIL, SLAB, SK, DK 150 days Sun 10.02.19  Thu 05.09.19 I
128 |Sadové upravy 126 days Mon 10.06.19 Sun 01.12.19 1 1
129 |Volny mobiliaf 25 days Tue22.10.19 Mon 25.11.19 1 1
130 VYDANI KOL. SOUHLASU - 0days Wed 25.09.19 Wed 25.09.19 ¢ 25.09
131 Okhid 40 days Mon 28.10.19  Fri 20.12.19
132 | Zkusebni provoz 25days Sun01.09.19 Thu 03.10.19
133 |VYDANI KOL. SOUHLASU - DOMY 0days Fri04.10.19 Fri 04.10.19 ¢ 04.10

Zdroj: vlastni tvorba autora dle [11]
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Zavér

V diplomové praci jsem se zabyval inzenyrskou ¢innosti ve spole¢nosti Remin, podnik
jsem nejdiive predstavil a pokracoval pres jeho reference az k developerskému
projektu bytovych domi Marina Boulevard.

Zaméfil jsem se zde pfedevsim na praktickou stranku, a to samotnou realizaci projektu.
Na zminéné stavbé plisobim jako technicky dozor, od samého zacatku, tak jsem pro
svou diplomovou praci pouzival nezkreslené informace z prvni ruky.

Zacal jsem predstavenim vSech tGcastnikti vystavbového procesu, k nékterym z nich
jsem uvedl 1 konkrétni vztah, ktery mezi sebou dané subjekty maji. Dale jsem se
zabyval technickym popisem investorského zdméru, ktery se od vétSiny dalSich
podobnych projekta 1isi svou polohou, velikosti nebo odlisSnymi standardy vybavy
jednotlivych bytovych jednotek. Pokracoval jsem pies popis prace technického
dozoru, tuto kapitolu beru jako stézejni ¢ast mé prace a vidim v ni sviij pfinos, nejen
diplomové praci, ale i pro mou praci na stavb¢. Jedna se o interaktivni tabulku kontrol,
kterd obsahuje vSechny podstatné informace o provedenych kontrolach na
jednotlivych objektech. Tento dokument jsem ulozil na cloudové tlozisté a zptistupnil
ho i mému kolegovi a pfipadnym dalS$im kolegiim, podminkou vyuZivéani je pouze
vlastnictvi Google uctu. Ocenénim pro mé je, Ze nejvyssi vedeni spolecnosti Remin
uvazuje o implementaci podobného feSeni pro vSechny stavby.

Zminil jsem, dle mého nazoru, nejpodstatnéjsi problémy, se kterymi se doposud
projekt, potazmo zhotovitel potykal. Uved| jsem je spolu s obrazovou dokumentaci a
postupem provedeného nebo ocekavaného feseni.

Blize jsem dale rozebral kapitolu tykajici se financi, kde jsem pouzil konkrétni udaje,
U casti prace vénované financim jsem se vyuzil ocenénym vykazem vymér a
dosavadnimi zhotovitelem fakturovanymi c¢éastkami vic¢i objednateli, na jejichz
zakladé jsem vysvétlil, jak probiha proces fakturace, déale jsem vytvofil piehled
doposud fakturovanych ¢éstek po jednotlivych oddilech.

Jako posledni ¢ast diplomové prace jsem zvolil ¢asovy plan projektu. Inspiroval jsem
se zde smlouvou o dilo, asovym harmonogramem nebo svymi poznidmkami
s Casovymi Udaji, které si od pocatku stavby vedu. Na zéklad¢ téchto informaci jsem

Vv MS Project vytvoftil Ganttlv diagram.
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Domnivam se, ze paradoxné nejveétsi problém ceského, ale bezesporu i evropského
stavebnictvi, je stav ekonomiky. Tento fakt 1ze vidét u casovych moznosti jednotlivych
dodavatelti, dodacich lhit vyrobkil nebo rovnéz v personalnim zastoupeni jednotlivych
spolecnosti.

PfinaSelo mi potéSeni na mé praci pracovat, ucinil jsem proto rozhodnuti v mé praci
nadale pokracovat i po jejim odevzdani, to formou konkrétnich probléma, které

nastanou az do doby, nez pro mé projekt Marina Boulevard skon¢i.
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