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Vlyhodnoceni a eliminace specifickych
vad stavebnich projektu bytovych domu

Evaluation and elimination of specific
defects of apartment buildings projects



Anotace

Bakalafska prace se zabyva vyhodnocenim vad stavebnich projektd bytovych domu.
V teoretické Casti je popsan soucCasny stav problematiky vad, feSeni vad z hlediska
Ceského prava a z hlediska dodavatele stavby. V praktické ¢asti jsou nejprve popsany
Ctyfi projekty bytovych domu, na kterych je provedeno statistické vyhodnoceni vad,
dale je vénovan prostor popisu procesu sbéru dat o vadach a nasledné je provedeno
jejich statistické vyhodnoceni. Toto vyhodnoceni porovnava Cetnost vad jednotlivych

projektu, jednotlivych konstrukci a ¢etnost neodstranitelnych vad.

Annotation

This bachelor thesis focuses on evaluation of defects in apartment building projects.
The theoretical part deals with a current status of matters about defects and their
solutions from the perspective of Czech law and supplier of construction. Practical part
is based on description of four apartment building projects and their statistical
evaluation, further it deals with description of data collection process followed by
statistical evaluation. This evaluation compares frequency of defects in individual

projects, constructions and frequency of irreparable defects.
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Inspekce nemovitosti — kontrola stavu nemovitosti pred jejim prevzetim
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Claim — dodate¢na zména oproti ptivodni SoD (vyvolana dodavatelem i
objednatelem)

Nastavovaci kontrola — uvodni kontrola bytu za u€asti zastupcu objednatele,
zhotovitele a kontrolort
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vad

Stitkovani vad — pfifazeni §titku vadé podle konstrukce, které nalezi
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DBB — typ projektu s postupem navrh — nabidka — stavba (design — bid —
build)
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1 Uvodni ¢ast
1.1 Uvod

Bakalafska prace se zabyva problematikou vad ve stavebnich projektech
bytovych domud. Nahled do zakladu problematiky vad autor ziskal v ramci své
brigadnické praxe ve firmé DEKPROJEKT s.r.o0., kde se v letech 2017 a 2018 pfimo
zabyval hledanim vad v novostavbach bytovych domu pro spolecnost Skanska reality
a.s. Pravé Ctyfi z téchto projektd bytovych domu jsou hlavnim bodem zajmu této prace
a seznamy jejich vad jsou podkladem pro jejich vyhodnoceni. Cilem této prace je
detailni seznameni se seznamy vad bytovych domu a jejich vyhodnoceni z hlediska
Cetnosti opakovani jednotlivych vad. Daraz je kladen na vyhodnoceni

neodstranitelnych vad.

Prace je Clenéna na teoretickou cast, ktera popisuje vady ze stavebniho
pohledu, tedy pfiCiny jejich vzniku, a z pohledu pravniho. Pravni pohled na
problematiku vad se do zna¢né miry opira o zakon €. 89/2012 Sb. Ob&ansky zakonik
[1]. V praktické Casti prace jsou blize popsany projekty bytovych domd, jejichz
seznamy vad jsou hlavni podkladem této prace, dale je popsan prubéh kontrol
bytovych domld a je provedeno samotné vyhodnoceni vad vybranych projekta.
K vyhodnoceni vad je v ramci prace vyuZita popisna statistika a jeji Siroké moznosti

zobrazeni Cetnosti vybranych jeva.

Tato prace muze byt dobrym zdrojem informaci o vadach jednotlivych projektu.
Muze dobre slouzit pfevazné zhotoviteli stavebnich projektt pro budouci navrhy zmén
procesU ve vystavbé& za uCelem snizeni po¢tu vad na jednotlivych konstrukcich,

respektive snizeni celkového poctu vad projektu.

1.2 Cile prace, pracovni otazky

Cilem prace je analyzovat a vyhodnotit ziskané seznamy vad stavebnich
projektu spolecnosti Skanska reality a.s. Analyza bude obsahovat porovnani &tyr
stavebnich projektl na zakladé podtu vad, dale bude porovnavat jednotlivé konstrukce

z hlediska poctu vad, které na nich byly zjistény. V neposledni fadé bude provedena
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analyza neodstranitelnych vad z hlediska Cetnosti jejich vyskytu a moznosti Upravy
procesu vystavby, které by vedly ke sniZeni jejich poctu.

Pracovni otazky

POL1: Ktery ze CtyF stavebnich projektd obsahoval nejvice vad s ohledem na jejich
velikost?

PO2: Ktera konstrukce je z hlediska feSeni vad nejpocetnéjsi?

PO3: LiSi se pocty vad konstrukci v jednotlivych projektech?

PO4: Je mozné provést Upravu procesu ve vystavbé, aby byl snizen pocet konkrétnich
neodstranitelnych vad?
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2 Teoreticka cast

2.1 Soucasny stav feSené problematiky

Problematika vad je ¢astym a dulezitym tématem v ramci stavebnich projektu.

Z hlediska investoru jsou v sou¢asné dobé vady feSeny pfevazné v navaznosti
na jejich nalezeni a nasledné uplathovani prav z vady vici dodavateli stavby. Nalezeni
zjevnych vad se vénuji celé firmy, které provadi tzv. inspekce nemovitosti. Mezi tyto
firmy se fadi napf. Nemopas (provozuje DEKPROJEKT s.r.0.) [2], Nemoinspekt s.r.o.
[3], nebo Bytecheck s.r.o. [4]. Tyto firmy se obvykle vénuji inspekci nemovitosti pfi
jejich nakupu, nebo v pfipadé vystavby i pfi pfedani hotového dila. VétSina téchto firem
zarovel pomaha investorim v nasledném feSeni vad a uplatiiovani prav vici

dodavateli stavby.

Pro dodavatele stavby (generalniho dodavatele) je feSeni vad tématem
pfevazné s durazem na celkovou finanéni stranku stavby. Prava objednatele
(investora) z vady jsou dany Obcanskym zakonikem [1] a pro dodavatele stavby
plynou z feSeni vad pouze vySSi naklady, at uz se jedna o drobné vady (Spatna malba)
nebo nevyfesitelné vady, za které pak mize byt snizena cena a tim i zisk dodavatele.
Reseni problematiky vad z hlediska dodavatele je tedy spojeno prevazné s cilem snizit
naklady stavby a Upravou procesu ve vystavbé, aby byly naklady na dalSi stavby niZsi.
Upravou proces( ve vystavbé se rozumi vylep$eni technologie vystavby, ale také
vylepSeni vybéru subdodavatell stavby. SouCasné s timto pozadavkem musi byt

zajisténa nutna (a v ramci smlouvy o dilo dohodnuta) kvalita stavebniho dila.

Na problematiku vad a nedodélku Ize nahlizet dvéma pohledy. Prvni pohled se
tyka vad a nedodélkl z pravniho hlediska, ktery od 1. ledna 2014 feSi zakon ¢. 89/2012
Sb. Obcansky zakonik [1]. Druhou problematickou &asti je pak samotny pohled

stavebnictvi a jeho realné moznosti na odstrafiovani uplatnénych vad.

2.2 Vady stavby z pohledu prava

2.2.1 Smlouva o dilo, vada

Stavba je z pravniho hlediska povazovana za dilo. ,Dilem se rozumi zhotoveni

urcité véci, nespada-Ili pod kupni smlouvu, a dale udrzba, oprava nebo uprava véci,
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nebo cinnost s jinym vysledkem. Dilem se rozumi vzdy zhotoveni, udrzba, oprava

nebo uprava stavby nebo jeji ¢asti.“[1; § 2587]

Samotné dilo je pak provadéno dle sjednané smlouvy o dilo. ,Smlouvu o dilo se
zhotovitel zavazuje provést na svij naklad a nebezpeci pro objednatele dilo a

objednatel se zavazuje dilo pfevzit a zaplatit cenu.”[1; § 2586 odst. 1]

Zhotovitel tedy po uzavfeni smlouvy o dilo provadi stavbu podle pfedem
smlouvou stanovenych pravidel a pozadavkld. Po dokon&eni dila je stavba pfedana

objednateli, ktery ho pfejima.

,Dilo je dokonceno, je-li predvedena jeho zpusobilost slouzit svému ucelu.

Objednatel pfevezme dokoncené dilo s vyhradami, nebo bez vyhrad.

Prevezme-li objednatel dilo bez vyhrad, nepfizna mu soud pravo ze zjevné vady

dila, namitne-li zhotovitel, Ze pravo nebylo uplatnéno véas.“[1; § 2605 odst. 1-2]

»,Objednatel nema pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady,
které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrani uzivani stavby funkéné nebo

esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zptsobem neomezuji.“ [1; § 2629]

Pokud tedy bude ve smlouvé o dilo uvedeno, ze je pfedmétem dila stavba
zahradniho domku z dfevénych prken, ktera budou natfena hnédou barvou, mize
zhotovitel dle Ob¢anského zakoniku [1] povazovat stavbu za dokon€enou i v pfipadé,
Ze postaveny domek nebude natfen hnédou barvou. Pfi pfedani dila zhotovitel
pfedvede funkénost postaveného zahradniho domku objednali, ktery takto
dokon&enou stavbu pfevezme s vyhradou, ze domek neni proveden podle uzaviené

smlouvy o dilo (dfevéna prkna nejsou natfena).

Na zakladé tohoto pfikladu v8ak neni zfetelné, na jaké skuteCnosti Ize
uplatiovat vyhrady. Kdyby totiZ nebylo uréeno, na co Ize vyhrady uplatiiovat, mohly by
vznikat situace, kdy objednatel sjedna ve smlouvé o dilo vystavbu napfiklad rodinného
domu s jednim nadzemnim podlazim a pfi pfedani dokonceného dila pak bude
uplatiovat vyhrady, Ze si pod jednopatrovym rodinnym domem predstavoval
jednopatrovy palac se zastavénou plochou 1000 m?. Vyhrady Ize tedy uplatiiovat
na zjisténé vady dila, které jsou stanoveny ObCanskym zakonikem [1] v nasledujicim

paragrafu.

»Dilo ma vadu, neodpovida-li smlouvé.” [1; §2615 odst. 1]
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Hlavni ulohu v ur€eni, zda Ize povazovat nalezenou vyhradu za vadu a dale
vznaset pozadavky na jeji odstranéni, hraje dle Ob&anského zakoniku [1] smlouva o
dilo. Smlouvu o dilo, jak jiz bylo uvedeno, piSe zhotovitel a pfedklada ji objednateli, se

kterym ji nasledné uzavira.

Smlouva o dilo by méla byt psana tak, aby pfi jejim plnéni nevznikaly rizné
vyklady. Ty totiz vedou k neshodam mezi objednatelem a zhotovitelem a narusuji
dobré vztahy mezi obéma stranami, které jsou pro zdarné dokonceni dila dalezité a
samotnou vystavbu (a zvlasté jeji povolovaci proces) do znacné miry usnadniuiji.
ProtoZze neni mozné uvadét ve smlouvé o dilo podrobny popis vSech konstrukci,
pozadavku na jejich provadéni a jejich kone¢nou kvalitu, odkazuje obvykle smlouva o
dilo na projektovou dokumentaci, ktera je pfedem schvalena objednatelem i
zhotovitelem, a ve které jsou vSechny poZadavky na provadéni a konecnou
pozadovanou kvalitu konstrukci podrobné popsany. DalSi moznosti, jak urcit konecnou
kvalitu provedeni je pozadavek na provadéni v souladu s technickymi normami

vztahujicimi se k provedeni stavby.

Dle autort Francova a Stejskalova [5] je také tfeba ve smlouvé o dilo v co
nejkonkrétnéjSi podobé vymezit ucel, kterému ma dilo slouzit, nebot’ je tento ucel

predveden pfi pfedani dila objednateli, a to s vyhradami, nebo bez vyhrad. [5]

Pokud tedy vzniknou pfi stavbé odchylky od smlouvy o dilo, které ale nemaji za

nasledek omezeni ucelu stavby, nazyvaji se vadami a dilo bude pfedano s vyhradami.

~Soud nepfizna objednateli pravo z vadného plnéni, neoznamil-li objednatel
vady dila bez zbyte¢ného odkladu poté, kdy je zjistil nebo pri nalezité pozornosti zjistit
mél, nejpozdéji vSak do dvou let od predani dila, a namitne-Ii zhotovitel, Ze pravo bylo

uplatnéno opozdéné.”[1; § 2618]

Vady Ize obecné rozdélit na zjevné a skryté. Zjevné vady lze zjistit pfimo pfi
pfedani dila a pokud tedy nejsou pfi pfedani dila narokovany (a tim je prfedano dilo
s vyhradami) ztraci objednatel narok na jejich odstranéni zhotovitelem. Skryté vady se
objevuji v obdobi samotného provozu stavby a narok na jejich odstranéni uplatriuje
objednatel dle § 2618 ObCanského zékoniku [1] ihned po jejich zjisténi, nejpozdéji vSak
do dvou let od predani dila. Objednatel se muze se zhotovitelem domluvit na zaruce

na dilo, které je pfedmétem smlouvy, coz musi byt ve smlouveé o dilo zakotveno.
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,Dal-li zhotovitel za jakost dila zaruku, pouZziji se obdobné ustanoveni o kupni

smlouvé.
Zarucni doba tykajici se dila pocina bézet predanim dila.” [1; § 2619 odst. 1-2]

LZarukou za jakost se prodavajici zavazuje, Ze véc bude po urcitou dobu
zpusobila k pouZiti pro obvykly ucel nebo Ze si zachova obvyklé viastnosti. Tyto ucinky
ma i uvedeni zarucni doby nebo doby pouZitelnosti véci na obalu nebo v reklame.

Zaruka miaze byt poskytnuta i na jednotlivou soucast véci.“[1; § 2113]

Podle obCanského zakoniku se tedy zhotovitel zavazuje, Zze véc bude po urcitou
dobu (ktera je stanovena ve smlouvé o dilo) zpusobila k pouZiti pro obvykly ucel nebo

Ze si zachova obvyklé vlastnosti. [1; § 2113]

Typickymi pfiklady skrytych vad jsou napfiklad netésné hydroizolace stfechy
(povlakové hydroizolace), nebo jejich Spatné ukotveni. Netésnosti v povlakovych
hydroizolacich Ize pfi pfedani dila objevit jen obtizné a projevi se az po vétSich destich,
nebo pfi tani snéhu. NedostateCné kotveni se pak projevi pfi zhorSenych
povétrnostnich podminkach, kdy se povlakova hydroizolace kvuli sani vétru vzedme,

nebo v extrémnim pfipadé uleti.
2.2.2 Prava objednatele z vadného pInéni

,O pravech objednatele z vadného plnéni plati obdobné ustanoveni o kupni
smlouvé. Objednatel vSak neni opravnén poZadovat provedeni nahradniho dila,
Jestlize pfedmét dila vzhledem k jeho povaze nelze vratit nebo predat zhotoviteli.” [1;
§ 2615 odst. 2]

Pro pfipad prava vadného pInéni smlouvy o dilo tedy plati obdobna prava jako
u kupni smlouvy, akorat je vramci zakona povazovan kupujici za objednatele a

analogicky prodavajici za zhotovitele.

»,Pravo kupujiciho z vadného plnéni zaklada vada, kterou ma véc pfi pfechodu
nebezpeci Skody na kupujiciho, byt se projevi az pozdéji. Pravo kupujiciho zaloZi i

pozdéji vznikla vada, kterou prodavajici zpasobil poruSenim své povinnosti.

Povinnosti prodavajiciho ze zaruky na jakost tim nejsou dotceny.
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Pri pred¢asném plnéni mize prodavajici odstranit vady do doby urcené pro
odevzdani véci. Vykonem svého prava nesmi kupujicimu zpasobit nepfiméfené obtize

nebo vydaje. Pravo kupujiciho na nahradu Skody tim neni dot¢eno.
Odstavec 1 plati obdobné i pro vady dokladd.

Prava kupujiciho z vadného plnéni nejsou dotéena, zpusobilo-li vadu pouZiti
véci, kterou kupujici predal prodavajicimu. To neplati, prokaze-li prodavajici, Zze na
nevhodnost predané véci kupujiciho v€éas upozornil a kupujici na jejim pouZiti trval,
nebo prokaze-li, Ze nevhodnost pfedané véci ani pri vynaloZeni dostatecné péce

nemohl zajistit.

Zpusobil-li vadu véci postup prodavajiciho podle navrhi, vzorki nebo podkladl,

které mu kupujici opatfil, pouZije se odstavec 1 obdobné.“[1; § 2100 - § 2102]

Dle ObCanského zakoniku [1] tedy prava z vadného plnéni plynou na zakladé
vad zjisténych pfi pfedani dila i na zakladé vad zjisténych pozdéji v pfipadé, Ze nebylo
mozné je zjistit dfive. O prava z vadného pInéni se mlze objednatel hlasit i v pfipadé,
Ze predal zhotoviteli ke zhotoveni véc, ktera nebyla vhodna a na jejimz zakladé vznikla
vada. Zhotovitel se mize takovému problému vyhnout upozornénim na nevhodnost
prfedané véci.

L,Kupujici nema prava z vadného pinéni, jedna-li se o vadu, kterou musel
s vynaloZenim obvyklé pozornosti poznat jiz pfi uzavfeni smlouvy. To neplati, ujistil-li

ho prodavajici vyslovné, Ze véc je bez vad, anebo zastrel-li vadu Istiveé.

Kupujici véc podle moznosti prohlédne co nejdfive po prechodu nebezpeci

Skody na véci a presvédci se o jejich viastnostech a mnozstvi.“[1; § 2103 - §2104]

Objednatel tedy pfi pfedani stavby neprodlené prohlédne celou stavbu a dle
smlouvy o dilo provede soupis vad, ze kterych pro né&j plynou dalSi prava z vadného
plnéni. Ve stavebni praxi se obvykle vyuziva soupisu vad, ktery se sestavuje pfi

predani stavby a na jehoz tvorbé spolupracuji obé smluvni strany.
,Je-li vadné plnéni podstatnym porusenim smlouvy, ma kupujici pravo

a) na odstranéni vady dodanim nové véci bez vady nebo dodanim
chybéjici véci,
b) na odstranéni vady opravou véci,

C) na pfimérenou slevu z kupni ceny, nebo
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d) odstoupit od smlouvy.

Kupujici sdéli prodavajicimu, jaké pravo si zvolil, pfi oznameni vady, nebo bez
zbyte¢ného odkladu po oznameni vady. Provedenou volbou nemuze kupujici zménit
bez souhlasu prodavajiciho; to neplati, Zadal-li kupujici opravu vady, ktera se ukaze
Jjako neopravitelna. Neodstrani-li prodavajici vady v pfimérené Ihaté & oznami-li
kupujicimu, Ze vady neodstrani, mizZe kupujici poZadovat misto odstranéni

pfimérenou slevu z kupni ceny, nebo mize od smlouvy odstoupit.
Nezvoli-li kupujici své pravo véas, ma prava podle § 2107.“[1; § 2106]

Dle Obcanského zakoniku [1] ma tedy objednatel pfi podstatném poruseni
smlouvy o dilo Ctyfi moznosti uplatnéni prav z vadného plnéni. Za podstatné se
povazuje takové poruSeni, které zabrariuje uzivani stavby dle jejiho uréeni uvedeného
ve smlouvé o dilo. Pro odliSeni, zda se jedna o podstatné poruseni je tfeba ve smlouvé

duUsledné popsat pozadovany stav.

~Je-li vadné plnéni nepodstatnym poru¢enim smlouvy, ma kupujici pravo na

odstranéni vady, anebo na primérenou slevu z kupni ceny.

Dokud kupujici neuplatni pravo na slevu z kupni ceny nebo neodstoupi od
smlouvy, muze prodavajici dodat to, co chybi, nebo odstranit pravni vadu. Jiné vady
muze prodavajici odstranit podle své volby opravou véci nebo dodanim nové véci;

volba nesmi kupujicimu zpusobit nepfimérené naklady.

Neodstrani-li prodavajici vadu véci véas nebo vadu véci odmitne odstranit,
muze kupujici pozadovat slevu z kupni ceny, anebo muze od smlouvy odstoupit.

Provedenou volbou nemuze kupujici zménit bez souhlasu prodavajiciho.“[1; § 2107]

Pfi nepodstatném poruseni smlouvy tedy ztraci objednatel prava na dodani
nove véci nebo odstoupeni od smlouvy. V pfipadé vad staveb se obvykle jedna pravé
0 nepodstatné poruseni smlouvy, tedy nejde o vady, které by znemoznovaly uzivani

stavby.
»,Neoznamil-li kupujici vadu véci vcas, pozbyva pravo odstoupit od smlouvy.

Neoznamil-li kupujici vadu bez zbyte¢ného odkladu pote, co ji mohl pri véasné
prohlidce a dostatecné péci zjistit, soud mu pravo z vadného plneni neprizna. Jedna-

li se o skrytou vadu, plat totéz, nebyla-li vada oznamena bez zbytec¢néeho odkladu poté,
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co ji kupujici mohl pri dostate¢né péeci zjistit, nejpozdéji vSak do dvou let po odevzdani
VECI.

K ac¢inkum podle odstavce 1 soud pfihlédne jen k namitce prodavajiciho, zZe
vada nebyla véas oznamena. Prodavajici vSéak nema pravo na namitku, je-li vada

dusledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel
védét. [1; § 2111 - § 2112]

Pro uplatnéni prav z vadného plInéni je tedy do jisté miry rozhodujici, zda doslo

k oznameni zjiSténé vady zhotoviteli bezprostfedné po zjiSténi vady.

Dle autorl Francova a Stejskalova [5] se rozliSuje podstatné poruseni smlouvy
od nepodstatného poruseni smlouvy (a ztoho plynouci plnéni dle Obc&anského
zakoniku [1]) tak, ze podstatné poruSeni smlouvy znehodnocuje cely smluvni vztah,
coz znemozni naplnéni znamého ucelu smlouvy. Kdyby smluvni strana pfedvidala
takové poruseni smlouvy, smlouvu by vibec neuzaviela a zaroven tato skutecnost

musi byt druhé strané smlouvy znama. [5]

Reseni vad z pravniho hlediska je tedy rozsahlou kapitolou, od které bude
v soucasné chvili upusténo. Jeji feSeni spiSe spada do konvenci pravniku a pro ucely

této prace je tento hruby nahled dostacuijici.

2.3 Vady z pohledu stavby

Z pohledu stavby Ize vady rozdélit do nékolika skupin podle raznych faktoru.
,Clenéni vad z hlediska doby jejich vyskytu ¢i oznémeni zhotoviteli:

1. vady existujici béhem provadéni stavby
2. vady existujici pfi prevzeti provedeného dila objednatelem
3. vady, které se vyskytly az po prevzeti dila objednatelem, a to:
a. Vv zarucni dobée stanovené ve smlouvé o dilo
b. béhem doby, kdy mizZe objednatel vady vytknout podle zakona
(skryté vady Ize vytknout do 5 let od prevzeti dila)
4. vady, které se vyskytly az po uplynuti vyse uvedenych Ihat pro jejich
vytknuti® [6]

Prakticka Cast této prace je zaméfena na vyhodnoceni vad, které vznikaji a

existuji béhem samotného provadéni stavby, pfipadné které existuji pfi prevzeti
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provedeného dila objednatelem. Tyto vady vznikaji z rlznych davodd, které budou

popsany v nasledujicich kapitolach.
2.3.1 Davody vzniku vad béhem provadéni stavby

Vady vzniklé béhem provadéni stavby vznikaji z riznych davodu (Obrazek 1),

z nichz vétSinu Ize rozdélit do ¢ty nasledujicich skupin:

1. rozpor mezi smlouvou o dilo a projektovou dokumentaci,
2. pouziti vadného materialu,

3. pochybeni pfi praci,
4

. hedostateCna ochrana proti poskozeni.

1. rozpor mezi SoD a PD ><

2. pouziti vadného materialu %

e

3. pochybeni pfi praci

4. nedostatecna ochrana

Obrazek 1 — Schéma duvod( vzniku vad Zdroj: vlastni zpracovani autora

2.3.2 Rozpor mezi smlouvou o dilo a projektovou dokumentaci

Prvnim ddvodem vzniku téchto vad je rozpor mezi uzavienou smlouvou o dilo
a projektovou dokumentaci. Stavebni prace jsou obvykle provadény podle investorem
dodané projektové dokumentace (u kontraktu typu DBB — design — bid — build), ktera
dokumentace muze byt vypracovana vrozporu se smlouvou o dilo, ktera byla

uzaviena mezi objednatelem a zhotovitelem samotného dila. Mistr na stavbé, ktery
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neni dokonale seznamen se smlouvou o dilo, zajisti provedeni praci podle projektové

dokumentace, ktera je v rozporu se smlouvou a provedenim prace vznika vada dila.

Priklad takto vzniklé vady: Ve smlouvé o dilo mezi objednatelem a zhotovitelem
stavby je uvedeno, Ze bude dilo provedeno v souladu s platnymi ¢eskymi technickymi
normami CSN. V projektové dokumentaci je uvedeno, Ze budou veskeré vné&jsi okenni
parapety provedeny ve sklonu 3% smérem od objektu. Mistr dohlédne na provedeni
vnéjSich okennich parapetl ve sklonu 3% smérem od objektu, ¢imz v dobré vife dodrzi
projektovou dokumentaci. Dle CSN 73 3610 je v8ak uveden minimalni sklon parapetu
3° [7]. Protoze dle smlouvy o dilo bude dilo provedeno v souladu s platnymi ¢eskymi

technickymi normami CSN, a toto tedy neodpovida smlouvé, vznika vada.

,13.3 ... U v8ech ostatnich klempirskych konstrukci musi byt kryci plochy nad
chranénymi stavebnimi konstrukcemi navrZzeny ve sklonu alespori 3° (5,24%)

od vodorovné roviny.“[7; str. 17]

Takovym vadam lze predchazet tak, Ze jsou vSichni uCastnici praci podrobné
seznameni se smlouvou o dilo a veSkerymi skute¢nostmi, které z dané smlouvy
vyplyvaji. Pokud se pak objevi nedostatky v projektové dokumentaci, ma zhotovitel
postupovat dle § 2594 a § 2595 Obc&anského zakoniku [1].

Dle ObcCanského zakoniku [1] zhotovitel upozorni objednatele na nevhodnou
povahu véci, kterou od objednatele k provedeni dila dostal (projektova dokumentace
s nedostatky), nebo pfikazu, ktery mu objednatel dal, bez zbyte¢ného odkladu.
Zaroven jsou preruseny prace v nezbytném rozsahu az do doby, kdy dojde k vyméné
nevhodné véci nebo ke zméné nevhodného pfikazu. Pokud objednatel na nevhodnych
skute€nostech trva, mize zhotovitel pozadovat pisemny zapis. Lhuta pro dokon&eni
dila je zaroven prodlouzena o dobu vyvolanou pferuSenim praci a zhotovitel ma pravo
pozadovat uhradu nakladu spojenych s pferusenim dila nebo s pouzitim nevhodnych
véci do doby, kdy jejich nevhodnost mohla byt zjisténa. Pokud zhotovitel vSe nahlasi
bez zbyteCného odkladu a objednatel pfesto trva na pouziti nevhodné véci nebo
pfikazu, nema objednatel prava z vady dila, ktera vzniknou kvali nevhodnosti véci
nebo pfikazu. [1; § 2594]

» 1rva-li objednatel na provedeni dila podle ziejmé nevhodného pfikazu nebo
s pouzitim zfejmé nevhodné véci i po zhotovitelové upozornéni, mize zhotovitel od
smlouvy odstoupit.“[1; § 2595]
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Pokud tedy objednatel trva na provadéni dle projektové dokumentace, ktera je
v rozporu se smlouvou o dilo, mize zhotovitel v extrémnim pfipadé i odstoupit od

smlouvy.
2.3.3 Pouziti vadného materialu

DalSim davodem vzniku vad na stavbé je pouziti vadného materialu. Za takovou

vadu odpovida zhotovitel i pfes to, Ze neni vyrobcem pouZitého materialu.

Dle § 2594 Obcanského zakoniku existuje vyjimka v pfipadé, Zze material dodal
na stavbu objednatel dila, zhotovitel bez zbyteného odkladu upozornil objednatele na
nevhodnou povahu tohoto materialu a ten pfesto trval na jeho pouziti. V takovém
pfipadé nema objednatel prava z vady dila, ktera je zpUsobena pouzitim tohoto

materialu. [1]

Prikladem takové vady je netésna hydroizolace stfechy, jejiz netésnosti byly
zpusobeny Spatnym skladovani u vyrobce. Takovym vadam lze predejit vybé&rem
renomovaného dodavatele materialu a zaroven dirazem na kontrolu dodaného
materialu pfed jeho pouZitim, aby bylo mozno pfipadny vadny material reklamovat u

dodavatele pred zabudovanim do dila.
2.3.4 Pochybeni pfi praci

Dals$im duvodem vzniku vad, ktery je pravdépodobné nejCastéjSim, je
pochybeni pfi provadéni praci. Vzhledem ke slozitosti praci na stavebnich projektech
je tfeba, aby pracovnici byli fadné proSkoleni a dokonale ovladali svoji profesi. Pokud
tedy napfiklad prace na stavbé naberou zpozdéni vicéi planu a vypomahaji na stavbé
neznali pracovnici (nebo znali v jiné profesi, nez kterou provadéji) zvySuje se riziko,
Zze budou samotné prace provedeny Spatné a v rozporu se smlouvou o dilo — vznikne
vada. Mezi vady zplUsobené Spatnym provadénim samotnych praci patfi napfiklad
Smouhy na zdech (vadna vymalba), nepravouhlé stény (nedostateCna kontrola pfi
zakladani stén), nebo Spatné svarené hydroizolacéni folie plochych stfech (coz

zpusobuje netésnosti hydroizolace).
2.3.5 NedostateCna ochrana proti poskozeni

Ctvrtym moznym dGvodem vzniku vad je nedostateéna ochrana jiz postavenych
Casti stavby. Stavba samotna je dlouhodoby sled mnoha &innosti, které na sebe

vzajemné navazuji a vzajemné se ovliviiuji. Mnoho z téchto Cinnosti se vyznacuje
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odbornosti a zaroven nachylnosti na poni€eni dalSimi pracemi. Zaroven se pfi
stavebnich pracich ¢asto manipuluje s velkymi bfemeny a narfadim, s nimiz se mlze
zpusobit poniceni jiz hotovych konstrukci. Vady zpusobené timto dlvodem se tykaji
pfevazné zjevnych vad a jsou spiSe estetického charakteru. Jen vyjimecné dochazi
k vaznému poskozeni u praci HSV (hlavni stavebni vyroby) a pokud k takovym
poSkozenim dochazi, obvykle je naprava tohoto posSkozeni feSena okamzité v ramci
vystavby na naklady zhotovitele, nebo jeho subdodavatele. Napfiklad pfi poSkozeni
bednéni pfi pfipravé vyztuze pfed betonazi je nutné nejprve opravit poskozené
bednéni a az nasledné pristoupit k samotné betonazi. Poskozeni tohoto typu jsou tedy
opravena kratce po jejich vzniku. Jejich nasledkem je zdrzeni praci a zvySeni nakladd,
nemaji ale spojitost s kone¢nou kvalitou dila. Jsou tedy vrozporu s § 2615

Obc¢anského zakoniku [1] a nejsou vada.

Stavebni konstrukce jsou objemné a jejich dokonala ochrana pfed posSkozenim
dalsimi Cinnostmi na stavbé je v mnoha pfipadech nemozna, nebo by byla velmi

nakladna.

PFikladem vad zpUlsobené poskozenim konstrukci pfi pokracujici vystavbeé jsou
Skrabance v omitkach a podlahach, vrypy v okennich ramech (ochrana na Obrazku 2),
nebo ve sklech apod. Na takova poskozeni jsou nachylné pfedevsim dokoncCovaci

prace, konkrétné upravy povrchu.
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Obrazek 2 — Priklad ochrany okennich profil( Zdroj: [8]
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Ochrana proti vadam vzniklym dal$imi navazujicimi stavebnimi pracemi je velmi
naro¢na. Napfiklad ani s nejvétSi opatrnosti nelze pfi manipulaci s dlouhymi bfemeny
(napfiklad Staflemi) zajistit, Ze nebudou jejich konci poskozeny omitky stén. Riziko
takovych posSkozenich roste v prostorach chodeb, které jsou v souCasnosti ¢im dal

uzSi z divodu snahy maximalniho prostoru v pfilehlych bytovych jednotek.

2.4 Lean management

Reseni vad v ramci stavebnich projektd je soudasti tzv. Lean managementu
stavebnich podnik. Lean management je celkové fizeni podniku Stihlym zpUusobem,

tedy zpusobem s minimalizaci zdroju.

,Lean management neboli Lean manufacturing, z anglického slova ,Lean®
v prekladu $tihly, spociva v analyze vyrobnich i nevyrobnich procesu spole¢nosti za
ucelem identifikace ¢innosti, majici vyznamné rezervy. Pomoci tzv. ,Lean” nastroju je
pak mozné ¢innosti upravit pro vy$Si efektivitu, eventualné upiné vypustit a nahradit je
jinymi, efektivnéjsimi innostmi. Vysledkem je tzv. ,Stihla vyroba“ ktera eliminuje

plytvani.“[9]

Cilem této prace je analyzovat vady stavebnich projektu a zjistit, zda jsou néjaké
cinnosti, které maji vyrazné rezervy. Provadéna analyza je tedy prvnim nastrojem Lean
managementu, jehoz cilem je zjistit, v jakych procesech jsou rezervy, které je mozné

Upravou navrzenych procesu zestihlit a uSetfit na nakladech.

2.5 Rozdil mezi vadou a claimem

V Ceské stavebni praxi jsou vady Casto chybné zaménovany s tzv. claimy. Co

je to vada bylo jiz definovano v kapitole 2.1.1, pro rekapitulaci:
,Dilo ma vadu, neodpovida-li smlouvé.“[1; §2615 odst. 1]

Na rozdil od vady neni definice claimu dana zakonem. Ve své knize ji vSak velmi

dobfe vysvétluje Milan Oleriny:

,Co je to claim? Claim pfedstavuje poZadavek dodavatele na dodatecnou platbu
nebo dodatecny ¢as pro provedeni praci, vykon( nebo pouze zabezpeceni dodavek

material(i. V ir§im pojeti, zejména v praxi anglicky mluvicich spolecnosti, je claimem
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oznacovana kazda zména nebo odchylka vuci pdvodné smluvné stanovenému plnéni.
Slovu claim tak v na8i praxi odpovida $irSi vyznamovy pfeklad: vyhrada, poZadavek,

narok, zména, dodatek nebo reklamace.“[10; str. 1]

»Pro lepSi pochopeni vyznamu slova claim ve stavebni praxi je proto rozhodujici
pfedevsim vyraz dodatecny, kdy se pod timto spojenim rozumi vzhledem k pdvodni,
Jiz uzaviené smlouvé, podminkam jejiho provadéni a specifikace praci a dodavek.”
[10; str. 2]

Pravé vyraz dodateCny zaroven vysvétluje rozdil mezi vadou a claimem. Vada
je rozdil vici stavu, ktery je poZzadovan ve smlouvé o dilo. Claim je oproti tomu
dodateCny pozadavek objednatele, ktery je v rozporu se smlouvou o dilo a na jehoz
zakladé pak zhotovitel (Oleriny ve své knize zhotovitele oznacuje jako dodavatel)

pozaduje od objednatele dodateCnou platbu nebo dodateCny €as na provedeni praci.

2.6 Metodika vyhodnoceni vad

Pro vyhodnoceni dat bude pouzita kvantitativni analyza dokumentu.

LAnalyza dokumentl je analyza jakychkoliv dokumentu, které nebyly vytvofeny

za ucelem naseho vyzkumu*®[11; str. 15]

Kvantitativni analyza spociva ve vyhodnoceni Cetnosti prvkl daného jevu.
Cetnost miize byt bud absolutni, tedy konkrétni po&et vyskytu daného prvku, nebo
muUze byt Cetnost zobrazena jako pomér zastoupeni daného prvku vuci celkovému
poCtu sledovanych prvkd. Vyhodou relativnich Cetnosti je pravé nezavislost na

celkovém poctu pozorovani. [12]

Pro analyzu bude vyuzito popisné statistiky a jejich zobrazovacich metod.
Zobrazovaci metodou popisné analyzy je tvorba grafu, které nazorné vykresluji

zobrazované skutecnosti.
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3 Prakticka cast

3.1 Stavebni projekty bytovych domi

Vyhodnoceni vad bude provedeno na vzorku tfi stavebnich projektl bytovych
domu. Jeden z téchto projektl je dale délen do dvou etap. V8echny projekty jsou
shodné stavéné spoleCnosti SKANSKA, konkrétné objednatelem je spoleCnost
Skanska Reality a.s. a zhotovitelem, nebo spiSe generalnim dodavatelem je
Skanska a.s. divize Pozemni stavitelstvi. Stavebni projekty bytovych domd, jejichz
vady jsou pfedmétem vyhodnoceni této prace, jsou kratce predstaveny v nasledujicich

kapitolach.
3.1.1 Rezidence HendlGv dvur

,Rezidence Hendluv dvdr, architektonicky i urbanisticky vyznamny celek, je
dokladem nejstarsi zastavby této ¢asti Dejvic. Zakladni ideou rekonstrukce a dostavby
proto byla celkova revitalizace ptivodnich historickych objektu a citlivé dotvofeni arealu

v kontextu s okolni zastavbou.

Komorni projekt nabizi pouhych 29 byt( v dispozicich od 1+kk o velikosti 32 m?
az po velkorysé 4+kk, které maji rozlohu 148 m2. Nékteré z nich vzniknou prestavbou
historické casti z 16. a 18. stoleti, jiné se budou nachazet v nové pfistavbé, ktera

s respektem doplni pavodni budovy.

Vétsina byt v pfizemi disponuje terasou prechazejici do predzahradky.
Soucasti projektu budou i byty mezonetové a také Ctyii nebytové prostory.
Samozrejmosti je dostateCny poclet parkovacich stani. Maximalni bezpecnost a

dostatek soukromi zajisti rezidentum uzavienost arealu.” [13]

Projekt Rezidence Hendluv dvar je zajimavy tim, Zze jde o rekonstrukci dvou
historickych objektll a k tomu novostavbu nového objektu. V pavodnich objektech
vznikly prevazné velké byty, nékteré se rozkladaji i pfes nékolik pater. Soucasti
novostavby jsou rozlehlé podzemni garaze. Z vybranych projektu je tento s nejmensim

poctem bytd.
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Obréazek 3 - Vizualizace Hendluv dvar Zdroj: [13]

3.1.2 Terasy Strasnice

~Projekt Terasy StrasSnice nabidne 139 byt( v péti sekcich, které vSak budou
propojeny suterénnim parkingem. VétSina bytu poskytne svym obyvateliim komfort
proslunéné terasy nebo balkonu, nékteré budou mit pfedzahradky. Dispozi¢né budou
byty feSeny jako 1+kk az 5+kk, podlahova plocha se pohybuje v rozmezi 32 az 120 m2.
Pro vsechny bytové jednotky jsou v projektu pfipravena parkovaci stani, vétSina bude

mit k dispozici sklepni kéji. Objekt zahrnuje také 252 m? prostor pro komercni vyuZiti.
Zakladni informace:

e 139 byta v péti domech
e Od 1+kk (32 m?2) po 5+kk (120 m?)
e VSechny byty maji bud’ terasu, predzahradku nebo balkon

e Prukaz energetické narocnosti budovy B — velmi usporna“[14]

Projekt Terasy Strasnice jsou standardnim projektem spolecnosti Skanska.
Zajimavosti jsou ustupujici podlazi v kazdém patfe a tim vzniklé velkorysé terasy.
V nizSich podlazich se nachazi mensi byty, velké byty pak zvySuji svou cenu

umisténim v hornich patrech a tim lepSim vyhledem.
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Obrézek 4 - Vizualizace Terasy Strasnice Zdroj: [14]

3.1.3 Botanica K

Poslednim projektem, jehoz vady budou pfedmétem vyhodnoceni této prace je
projekt Botanica K. Projekt se sklada ze dvou etap. Jako prvni byla postavena etapa

Botanica K (3,4), po které nasledovala etapa Botanica K (1,2).

,Sestipodlazni bytovy diim Botanica K (3,4) se sedmym ustoupenym podlazim
je rozdélen na dvé samostatné nadzemni sekce, které jsou propojeny spolec¢nym
suterénem, v némz budou umistény sklepy, parkovaci stani a technické zazemi domu.
Dispozi¢né jsou byty feSeny jako 1+kk az 5+kk, podlahova plocha se pohybuje v
rozmezi od 35 do 121 m?. VSechny byty nabidnou novym majitelim komfort balkonu
Ci terasy, nékteré budou mit praktické pfedzahradky. V nabidce pfevazuji byty 2+kk a
3+kk.“[15]

L,Zakladni udaje:

e Nazev stavby: Botanica K (3,4)

e Lokalita: Praha 5 — Jinonice

e Pocet bytovych jednotek: 99 byt
e Pocet bytovych domai: 1

e Prukaz energetické narocnosti budovy B — velmi tusporna®[15]
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,Sestipodlazni bytovy diim Botanica K (1,2) se sedmym ustoupenym podlaZim
Jje rozdélen na dve samostatné nadzemni sekce, které jsou propojeny spolecnym
suterénem, v némz budou umistény sklepy, parkovaci stani a technické zazemi domu.
V obou sekcich bytového domu bude celkem pouhych 64 byti ve velikostech 1+kk az
4+kk.“[16]

,Nabizené byty jsou ve velikostech 1+kk aZ 4+kk, podlahova plocha se
pohybuje v rozmezi od 38 do 103 m2. VSechny byty nabidnou novym majitelim komfort
balkonu ci terasy, nékteré budou mit praktické pfedzahradky. [16]

V ramci prvni etapy byly postaveny dvé sekce bytového domu Botanica K (3,4).
Tyto dvé sekce byly vétSi nez sekce Botanica K (1,2) v dalSi etapé. Prvni obsahovala

99 bytl, druha pak 64. Velikostné jsou byty v obou etapach velmi podobné.

Etapa Botanica K (1,2) je dle tiskové zpravy spoleCnosti SKANSKA reality
pralomova tim, Ze se jedna o prvni projekt rezidenéni vystavby v CR, ktery ziskal
certifikaci BREEM na urovni Excellent. BREEM je mezinarodné uznavana certifikace,
ktera je udélovana na zakladé environmentalniho, socialniho a ekonomického
hlediska. Hodnoceni zapocitava faze projektu od pfipravy az po dokonceni vystavby,

a to v€etné nakladu na provoz stavby. [17]

Obréazek 5 — Vizualizace Botanica K Zdroj: [16]
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3.2 Sbér hodnocenych dat

Sbér dat, ktera budou vramci této prace hodnocena probihal v prabéhu
nékolika let. V zavéreCné fazi vystavby kazdého projektu byly provadény kontroly
jednotlivych bytd a spole€nych prostorl bytovych domd, v jejichz ramci byly
zapisovany vady pomoci k tomu ur€ené aplikaci Claim it! Kontroly byly provadény tfeti
stranou (firmou DEKPROJEKT s.r.0.), ktera se vystavby jinak neucastni a nema diky
tomu na zjistovani vad zvlastni zajem. Objednatelem kontrol byl developer (Skanska
reality a.s.), zhotovitel stavby (Skanska a.s. divize Pozemni stavby) byl pfedem
smluven na spolupraci pfi kontrolach. Pribéh kontroly je popsan v nasledujicich

kapitolach a zobrazen na Obrazku 6.

X - podet bytd
Zamamar‘lénlstavu Y - poéet nalezenjch vad

Obrazek 6 — Schéma procesu sbéru hodnocenych vad.  Zdroj: Vlastni zpracovani autora
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3.2.1 Termin kontroly

Kontroly vzhledem ke své Casové narocnosti neprobihaly v uceleném obdobi,
ale byly provadény jiz v pribéhu vystavby (na Obrazku 6 oznaceno uzlem Vystavba).
Zhotovitel stavby pfed dokoncCenim prvnich bytovych jednotek kontaktoval objednatele
a uvédomil ho o blizicim se terminu kontrol. Objednatel stavby nasledné proved|
objednavku kontrol u tfeti strany (firmy DEKPROJEKT s.r.0.). Po dokonceni prvnich
bytd nejprve probéhla Nastavovaci kontrola, pfi které byla dohodnuta detailnost
provadénych kontrol. VySkoleni kontrolofi nasledné provadéli kontroly v bytech
bezprostfedné po jejich dokonc&eni. Tim se zajistila asova postupnost kontrol a jejich

dostatecna efektivita.

Po zjisténi vad v jednotlivych bytech mél zhotovitel po dohodé s objednatelem
¢as na jejich napravu. Objednatel tedy vyuzil své pravo na opravu vad. Po odstranéni
vad byli zhotovitelem opét pfizvani kontrolofi, ktefi provedli druhou kontrolu

jednotlivych bytu, pfi které zaznamenavali, zda nalezené vady byly odstranény.
3.2.2 Nastavovaci kontrola

Nastavovaci kontrola, ktera je na Obrazku 6 oznaCena pfisluSnym uzlem,
probihala vzdy jako prvni kontrola bytl v jednotlivych objektech. Nastavovaci kontroly
se zucastnili zastupci objednatele (Skanska reality a.s.), zastupci zhotovitele (Skanska
a.s. divize Pozemni stavby) a zastupci kontrolord. Na Nastavovaci kontrole byly
dopodrobna rozebrany jednotlivé konstrukce a jejich pozadovany stav, ktery ma byt

dle smlouvy o dilo dosazen pfi pfedani dila.
V bytovych jednotkach byl kontrolovan stav téchto konstrukci:

e vstupnich dvefi (zavirani, zamykani, pozarni odolnost, mechanicka
poskozeni)

e v3ech naslapnych vrstev bytu (skladané podlahy, dlazby v€etné soklu)

e stény a stropy (vymalba, pravouhlost stén v mistech vestavénych skfini
a kuchyriskeé linky)

e obklady koupelen

e vétrani vzduchotechniky

e stav vyplni otvorl (nastaveni otevirani, mechanicka poskozeni,

zapraveni v interiéru a exteriéru)
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e o0sazeni zafizovacich pfedmétlu (zatmeleni umyvadel, WC, van)

e stav interiérovych dvefi (zavirani, mechanicka poskozeni)

e uklid mistnosti (sklady materialu v hotovych mistnostech)

e rozvody elektfiny (funkénost zasuvek a osvétleni)

e rozvody vody (osazeni vodoméru, spravné tepla a studena voda u
vodovodnich kohoutkU)

e kanalizace (funk&ni splachovani a odtok vody ze zafizovacich pfedmétu)
3.2.3 Prabéh prvni kontroly

Samotné kontroly pak vykonavali vySkoleni pracovnici firmy DEKPROJEKT
s.r.o. V prubéhu kontroly systematicky prohlédli vSechny konstrukce a vyzkouseli
vesSkera zarizeni uréena ke zkouSce (vodovody). VesSkeré vady byly zapsany do
aplikace Claim it! s konkrétnim umisténim vady (na nahranych pudorysech), popisem,
fotografii, Stitkem a urcili smluveného feSitele (obvykle mistr v dané sekci bytovych
domd, nebo stavbyvedouci celé stavby). Pribéh prvni kontroly na Obrazku 5 vyjadfuje

subproces uzlu Prvni kontrola.
3.2.4 Claim it!

Claim it! je aplikace od spole¢nosti Managit s.r.o. slouzi ke spravé vad, zmén a

nedodélkl ve vystavbovych projektech.

Dle webovych stanek managit.cz [18] se mezi jeji nejvétSi prednosti fadi
prehlednost zaznamda, kdy Ize béhem okamziku vytvofit zaznam vady pfimo na stavbé
a bez nutnosti internetového pfipojeni (pfi pozdéjSim pfipojeni se nové zadané vady
synchronizuji s ostatnimi uzivateli). K vytvofeni zaznamu vady staCi zadat nazev a
nasledné je pouze na uZivateli, jaké dalSi udaje chce o vadé zaznamenat. Zadat Ize
umisténi na vykresu, umisténi na mapé, poznamku, fotografii, audio poznamku, termin
odstranéni a feSitele. Pro vétsi projekty pak Ize vybirat z pfedem vytvofenych Stitkd.
DalSi pfednosti je efektivni prace pfimo v terénu pomoci aplikace a jeji synchronizace
s webovym portalem, ktery je pfistupny pfimo z kancelare. VeSkera data se bezpecné
ukladaji na cloudovych serverech a nehrozi tak jejich vymazani. DalSi pfednosti je
prehlednost a moznost strukturovani projektu do sloZzek a podslozek. Praci s aplikaci
pak usnadni moznost filtrovani, fazeni a hledani. Velkym kladem aplikace Claim it! je

moznost komunikovat pres tuto aplikaci se vSemi dodavateli. Zaznamy prochazi
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nékolika stavy, pocCinaje vytvofenim az po uspésSné C&i neuspésSné vyieSeni.
Zadavatelé, feSitelé i objednatelé maji moznost sledovat a komentovat stav
jednotlivych vad. Aplikace zaroven umoznuje export vad do formatid PDF A MS Excel.
[18]

Pfed zavedenim aplikace Claim it! byly vady zaznamenavany ru¢né do
objednatelem poskytnutych puadoryst. Nasledné byly po kontrolach vytvareny
tabulkové soubory *.xIs soubory svadami, coz znacné prodluzovalo proces
zaznamenavani vad. Zavedenim aplikace Claim it! se rapidné zkratila doba potfebna
k zaznamenani vady a zaroven usnadnila dalSi praci a nakladani s vadami po jejich

nalezeni.
3.2.5 Druha kontrola

Po zaznamenani vady béhem prvni kontroly mél zhotovitel stavby vymezeny
¢as na opravu vady (na Obrazku 6 uzel Oprava vad). Délka této |hity byla proménna
v zavislosti na terminu pfedani dila objednateli. Kdyz tedy zhotovitel uznal, Zze opravil
vady nalezené v konkrétnim byté, pfizval kontrolory na druhou kontrolu bytu (na
Obrazku 6 uzel Druha kontrola). Kontrolofi pfi druhé kontrole zhodnotili odstranéni vad
v byté jako odstranéné, nebo neodstranéné a nasledné priradili v aplikaci Claim it!
patficny stav vady. Neodstranéné vady byly nasledné pfi prodeji jednotlivych byt

predany kupujicimu, ktery na jejich zakladé mohl napfiklad poZadovat slevu.
3.2.6 Stav vady

V ramci aplikace Claim it! jsou sledovany stavy jednotlivych vad, které se
v prubéhu jejich FeSeni méni.

1. Vytvoreno — Stav vytvofeno se automaticky pfifazuje po vytvoreni vady.

2. VieSeni — Do stavu vfeSeni je prfesunuta vada pfi seznameni
zhotovitele s nalezenou vadou a jejim pfedanim pracovnikiim, nebo
subdodavatelim k odstranéni.

3. Ke kontrole — Do stavu ke kontrole je pfesunuta vada po jejim
odstranéni ze strany zhotovitele. Nasleduje druha kontrola vady ze
strany kontrolora.

4. Uzavieno — Do stavu uzavieno je pfesunuta vada pfi druhé kontrole a

uznani jejiho spravného odstranéni.
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5. Neodstranitelné — Stav neodstranitelné se tyka vad, u kterych neni
mozné odstranéni.

6. Zamitnuto — Do stavu zamitnuto je pfesunuta vada, pokud s ni zhotovitel
nesouhlasi a nepovazuje nalezenou skuteCnost za vadu. Takové
nalezené skutecCnosti jdou k dalSimu posouzeni ze strany objednatele,
ktery je dale porovnava se smlouvou o dilo, na jejiz zakladé urci, zda jde
o chybné vytvofené vady, nebo zda bude uplatiovat prava z vadného

plnéni smlouvy o dilo.

VSechny popsané stavy nebyly vyuzity v ramci vSech projektl. Systém stavi
vad byl spole¢nosti Skanska reality a.s. vylepSovan mezi jednotlivymi projekty.

Jednotlivé stavebni projekty rozliSuji nasledujici stavy vad:

e Hendlav dvar — Vytvoreno, V feSeni, Ke kontrole, Uzavieno

e Terasy Strasnice — V feSeni, Uzavieno, Neodstranitelné, Zamitnuto

e Botanica K (3,4) — Vytvofeno, V feSeni, Ke kontrole, Uzavieno,
Neodstranitelné, Zamitnuto

e Botanica K (1,2) — Vytvofeno, V feSeni, Ke kontrole, Uzavfeno,

Neodstranitelné.

3.3 Priklady hodnocenych dat

Vramci této prace jsou hodnocena data nasbiranych vad ve vysSe
predstavenych projektech bytovych domu. Vzhledem k tomu, Ze jsou tyto nasbirané

vady velmi riznorodé, budou pfedstaveny pouze jejich priklady.

Prvnim pfikladem vady je absence podlahovych (soklovych) a pfechodovych

list.

ID v Zadavatel vYI Vytvorer v | Reiitel v I Skutecné odstrané v |
£ade Lubomir Odehnal 16.08.2017 |Jifi Kuda ‘ 01.09.2017
Obréazek 7 — Priklad vady, absence list. 1/4 Zdroj: Priloha ¢. 3
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stv |  umistgni | v| Sty v|  nézev | popis ~
Uzavieno K3>=1NP>105 BJ, Nailapy Chybi
podlahoveé a
prechodove
lifty (105)
Obréazek 8 — Priklad vady, absence list. 2/4 Zdroj: Priloha ¢. 3

Obrazek 9 — Priklad vady, absence list. 3/4 Zdroj: Priloha ¢&. 3
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Diskuze Dalsifoto 1
Odehnzl '
(stav):
Viytvoreno

Kuda (stav):
Vregeni b

Kuda (stav): =
Ke kontrole §

Kuda:
Dodelano

Nyvtl [stav):
Uzavieno

Obréazek 10 — Priklad vady, absence list. 4/4 Zdroj: Priloha ¢. 3

V prvnim sloupci vady se nachazi ID. Tento kod je jedineCny pro kazdou vadu
a je v aplikaci Claimit! pfifazovan automaticky. Slouzi nasledné k jednoznaénému
pojmenovani konkrétni vady. Sloupec s nazvem Stav uvadi, v jaké fazi odstranéni je
dana vada. Umisténi je v tomto pfipadé nasledujici: K3 — sekce bytového domu, 1.NP
— 1. nadzemni podlazi, 105 — byt & 105. Stitky jsou pfitazovany kazdé vadé podle
toho, jaké konstrukce se vada tyka. V tomto pfipadé Stitek BJ znamena bytova
jednotka, ¢imz se rozliSuje, zda se jedna o vadu v bytové jednotce, nebo spoleénych
prostorech. Nazev vady popisuje konkrétni vadu a v pfipadé potfeby je mozné jej
doplnit ve sloupci Popis. V dalSim sloupci se nachazi fotografie zjiSténé vady, v tomto
pFipadé je na fotografii zachycena chybéjici pfechodova liSta mezi dlazbou na chodbé
a dfevénymi vlysy, které slouzi jako naslapna vrstva podlahy v obyvacim pokoji. Dale
je pak na fotografii viditelna absence soklové listy po obvodé obyvaciho pokoje. Ve
sloupci Plan se nachazi vyfez pudorysu daného bytu, ve kterém je ¢ervenou znackou
dano konkrétni umisténi dané vady. Sloupec Diskuze slouzZi k zaznamenani zmén
Stavu, pfipadné je mozné zde doplnit libovolny text. U této vady je zde zachycen

postup stavll a zaroven zde p. Kuda dopsal poznamku: Dodélano. Posledni sloupec
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ukazuje vadu po jejim napraveni, tedy nachazi se zde vesSkeré soklové listy i
pfechodova lista. Takovou vadu lze povazovat za opravenou, o ¢emz sveédcCi i jeji

konecny stav Uzavreno.

Druhym pfikladem vady je nedodrzena pravouhlost stén v misté, kde se bude

nachazet kuchynska linka, nebo vestavéna skfin.

e - | Zadavatel | Viyevoret - | Reiitel | - | SkuteZné odstrans - |
18dgf  |Petrzrnik 16.08.2017 |lifi Kuda 16.09.2017
Obrazek 11 — Priklad vady, nedodrzeni pravouhlosti. 1/3 Zdroj: Priloha ¢. 3

stav Y| umistini ||  Bwy |v|  wazev [~ | popis| v |

Neodstranite |K3=1INP>101 BJ, Geometrie |Nedodrzeni UheISO,S
Iné pravouhlosti
(101)
Obrazek 12 — Priklad vady, nedodrZeni pravouhlosti. 2/3 Zdroj: Priloha ¢&. 3
TR T Zrnik (stav):
b I. L (=) 1] Vytvoreno
Y: rf'*!t;ﬁ::&.", ~ ,’-:4:,
o) ot o
o Jfll —1— Kuda (stav):
AR | 0% L4 SR og
Vool | 2eom Vreseni
(e d + + | :
£2 K3 o
;'";,‘ | i & Hubicka:
LY neopraveno
-coao l Plchovsky
(stav):
— L NeCfdstranit
elne
.
*—' ‘ v
Ni - 1 ‘ 4 e a
Obrazek 13 — Priklad vady, nedodrzeni pravouhlosti. 3/3 Zdroj: Priloha ¢. 3
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Informace v jednotlivych sloupcich tabulky jsou popsany vyse. Zvlastnosti této
vady je jeji koneCny stav. Vzhledem k vySce nakladl na opravu této vady je oprava

ekonomicky neuskutecnitelna a jedna se tedy o vadu neopravitelnou.

3.4 Kvantitativni analyza poctu vad stavebnich projektu

Kvantitativni analyza vad spociva v pouziti popisné statistiky soubortd vad
jednotlivych stavebnich projektl popsanych v kapitole 3.1. Popisna statistika obsahuje
zobrazeni celkového poctu vad pomoci sloupcovych grafl. Pro ziskani relevantnich
vysledkd bude nasledné proveden pfepocCet celkového poctu vad na jednotlivych
projektech s ohledem na velikost projektl. Vysledky této analyzy budou zobrazeny ve
sloupcovém grafu primérného poc¢tu vad na mérnou jednotku, ktera bude urena
v dalSim zkoumani. Pfedmétem kvantitativni analyzy jsou pocty vad, nikoliv jejich
déleni na dalSi ¢asti.

Pfed provedenim samotné analyzy stanovuje zpracovatel této bakalarské prace
na zakladé svych zkusenosti a nabytych znalosti pfi studiu a pracovni praxi nasleduijici

tvrzeni, ktera budou analyzou potvrzena, nebo vyvracena.

Tvrzeni 1: Nejvice vad s ohledem na velikost projektu obsahuje stavebni
projekt HendlUv dvur z dlivodu, Ze se jedna o rekonstrukci a zarovern se jedna o projekt

prémioveho bydleni, a tedy o projekt s nejvy§Simi pozadavky na kvalitu provedeni.

Tvrzeni 2. Stavebni projekty Botanica K(3,4) a Botanica K(1,2) budou mit
vzhledem k tomu, Ze se jednd o dvé etapy stejného projektu podobné pocty vad

s ohledem na velikost projektu.

Prvni Cast analyzy sleduje celkovy pocet vad v jednotlivych stavebnich

projektech
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Graf 1 — Pocet vad stavebnich projektt

Pocet vad stavebnich projektt
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1006

Pocet vad

HendlGv dvar Terasy Strasnice Botanica K (3,4) BotanicaK (1,2)

Nazev projektu

Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

Dle Grafu 1 je zfejmé, Ze nejvétsi pocCet vad (1639) byl nalezen v projektu
Botanica K (3,4). NejmensSi poCet vad (911) byl naopak nalezen v projektu Hendliv
dvur. Sledovanym prvkem je také velky rozdil v po¢tu vad mezi jednotlivymi etapami
projektu Botanica K. V projektu Botanica K(3,4) bylo nalezeno o 633 vad vice, nez
v projektu Botanica K(1,2). Jedna se tedy o vice nez 1,5 nasobek poctu vad projektu

Botanica K(1,2). Tento rozdil v po¢tu vad je dan riznou velikosti téchto projektd.

V tomto grafu neni zadnym zpusobem zohlednéna velikost porovnavanych
projektd. Pro ziskani vysledkd, které je mozné porovnavat, je nutné provést zohlednéni
velikosti porovnavanych projektd. Pfi porovnani projektd je zfejmé, Zze se na malych
projektech vyskytuje méné vad nez na rozsahlych projektech.

Zohlednéni velikosti projektu je provedeno pomoci pfepoctu vad na jednu
bytovou jednotku. Vzhledem k podobnému rozpéti velikosti bytovych jednotek (viz.

kapitola 3.1) je pfedpokladano, Zze rozdéleni bytovych jednotek podle velikosti je

v jednotlivych projektech podobné. Pro porovnani projektl z hlediska poctu vad se
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zohlednénim jejich velikosti pak slouzi graf primérného poctu vad na jednu bytovou

jednotku.

Graf 2 — Prumérny pocet vad na jeden byt
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

Z Grafu 2 je zfejmé, ze nejvysSi primeérny pocet vad na jeden byt bylo nalezeno
v projektu HendlUv dvur, a to dokonce témér dvojnasobny nez v projektu s druhym
nejvysSim poctem vad na jeden byt (Botanica K (3,4)). Tento na prvni pohled zifejmy
rozdil je dan stavebnimi odliSnostmi toho projektu. Projekt HendlUv dvir je ¢astecnou
rekonstrukci puvodniho objektd z 16. a 18. stoleti a zaroven se jedna o projekt bydleni
prémiové kvality. Na tento fakt byla zaroven navazana detailnost kontroly jednotlivych
konstrukci. Zaroven pfi zachovani nékterych pulvodnich konstrukci nemohlo byt
v ramci rekonstrukce dosazeno takové kvality, ktera odpovida dneSnim modernim
standardim. Vady zplsobené pravé stafim a kvalitou plvodnich konstrukci jsou pfi

prodeji vykoupeny historickou hodnotou objektu.

DalSim sledovanym prvkem je podobny prumérny vyskyt vad na jeden byt
v projektech Botanica K(3,4) a Botanica K(1,2). Rozdil mezi prGimérnym pocétem vad

na jednu bytovou jednotku je u téchto projektt 0,84 vady, coz je pfi poctu bytll 64 a 99
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témér zanedbatelny rozdil. Podobnost primérného poctu vad je dana velkou
podobnosti samotnych projektl a pozadavki na kvalitu provedeni jednotlivych

konstrukci.

Projekt Terasy StrasSnice pak ma nejnizSi pramérny pocet vad na bytovou
jednotku. Rozdil mezi po¢tem vad v byté u Henlova dvora a Teras Strasnice je 19,97
vady. Primérny pocet vad v jednom byté projektu HendlUv dvur je témér trojnasobny

nez v projektu Terasy Strasnice.
Hodnoceni tvrzeni:

Tvrzeni 1. Nejvice vad s ohledem na velikost projektu obsahuje stavebni
projekt HendlUv dvur, a to z toho ddvodu, Ze se jedna o rekonstrukci a zaroven se
jedna o projekt prémiového bydleni, a tedy o projekt s nejvysSimi pozadavky na kvalitu

provedeni.

Tvrzeni 1 bylo kvantitativni analyzou nasbiranych dat potvrzena. Primérny
pocCet vad na jeden byt projektu Hendllv dvur je téméFr dvojnasobny, nez projekt

Botanica K(3,4), ktery je v pofradi druhy.

Tvrzeni 2. Stavebni projekty Botanica K(3,4) a Botanica K(1,2) budou mit
vzhledem k tomu, Ze se jedna o dvé etapy stejného projektu podobné pocty vad

s ohledem na velikost projekta.

Tvrzeni 2 bylo kvantitativni analyzou dat potvrzeno. Rozdil mezi prdmérnym
poctem vad na jednu bytovou jednotku je u téchto dvou sledovanych projektt 0,84
vady, coz Ize povazovat za velmi podobny pocet vad a v pfipadé stejné velikosti by

oba projekty mély i velmi podobny celkovy pocet vad.

3.5 Kvantitativni analyza pfifazenych Stitku

Pfi feSeni vad jsou dodavatelem stavby sledovany dva zakladni jevy. Prvnim
jevem je Cetnost stejné nebo podobné vady. Naklady na odstranéni této vady mohou
byt minimalni, avSak jejich ¢etnosti celkové naklady rostou a mohou byt pro dodavatele
stavby velkou zatézi. Druhym jevem je vySka nakladu na odstranéni vady. Pfi sbéru
dat byly vady, jejichz naklady na odstranéni byly pfiliS velké, oznaCeny stavem
neodstranitelné. V této kapitole bude sledovan prvni jev, tedy Cetnost stejné nebo
podobné vady. Vzhledem k velkému mnozstvi nasbiranych dat jsou nejprve vady
rozdéleny podle konstrukci, na kterych se objevuji, coz umoznuji pfifazené Stitky.
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Jak jiz bylo popsano v kapitole 3.3, kazdé vadé byl v pribéhu zapisu pfifazen
Stitek, ktery oznacuje vadnou konstrukci. Kvantitativni analyza vad dle pfifazenych
Stitku spociva ve vyhodnoceni Cetnosti opakovani jednotlivych Stitkd a jejich porovnani
mezi jednotlivymi projekty. Na zakladé této analyzy bude stanovena konstrukce
s nejvys$Sim vyskytem vad. Jako nastroj pro zobrazeni ¢etnosti opakovani jednotlivych

Stitk slouzi kolacové grafy.

Pfed provedenim samotné analyzy autor prace stanovuje nasledujici tvrzeni,

které budou v ramci zkoumani potvrzeny, nebo vyvraceny.

Tvrzeni 3: NejCastéji vyskytujici se vady se stejnymi Stitky budou ve vSech

stavebnich projektech stejné.

Tvrzeni 4: Procentualni zastoupeni nejCastéji vyskytujicich se §titki bude

v ramci jednotlivych stavebnich projektd podobné.
3.5.1 Kvantitativni analyza pfifazenych $titki — HendlGv dvar

Pro kvantitativni analyzu byla nejprve vytvofena tabulka s pfifazenim poctd vad

dle jednotlivych Stitkd.

Tabulka 1 — Pocty Stitkd vad projektu Hendldv dvir

Pocet Vv Ke

Stitek vad Uzavieno | feSeni | kontrole Vytvoreno | %

Okna 143 92 22 1 28| 15,70
Dvere 94 30 34 1 29| 10,32
Malby 88 40 20 0 28| 9,66
Omitky 71 25 22 0 24| 7,79
Klempi¥ 69 37 6 1 25| 7,57
Silnoproud 62 40 8 0 14| 6,81
Naslapy 61 29 11 0 21| 6,70
Obklady 54 34 8 0 12| 5,93
ZTI 42 25 5 1 11| 4,61
Dlazby 36 20 4 0 12| 3,95
VZT 33 28 1 0 4| 3,62
Uklid 30 5 4 0 21| 3,29
Geometrie 28 12 10 0 3,07
Ustiedni topeni 25 23 1 0 1| 2,74
SDK 15 8 4 0 1,65
Izolace stfechy 13 1 1 1 10| 1,43
Monolit 10 5 3 0 2| 1,10
PBR 8 5 0 0 3| 0,88




Podlahy 7 1 0 0 6| 0,77
KzZS 6 1 2 0 3| 0,66
Zamecnik 5 1 1 0 3| 0,55
PD 4 3 1 0 0| 044
Sadové Upravy 4 1 0 0 3| 0,44
Tesar 2 2 0 0 0| 0,22
Izolace spodni stavby 1 1 0 0 0| 0,11
Soucet 911 469 168 5 269| 100

Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

Pro zobrazeni Tabulky 1 Iépe slouZi jeji grafické zobrazeni, které je uvedeno
v Grafu 3.

Graf 3 — Rozdéleni vad dle prifazenych Stitkti — Hendldv dvar
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

Nejcastéjsi vyskyt byl zjistén u Stitku Okna, ktery se vyskytuje ve 143 pfipadech,
coz tvofi téméF 16% ze vSech vad tohoto projektu. O témér 50 vad méné (94 vad) bylo
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zZjisténo u Stitku Dvefe, coz tvofi zhruba 10%. Podobny vyskyt mél v tomto projektu
také stitek Malby (10%). Mezi pét titkd s nejCastéjSim vyskytem se v projektu HendlGv
dvur fadi jesté Omitky (8%) a Klempif (7%). Téchto pét nejCastéji vyskytujicich se
Stitka tvofi dohromady soubor 465 vad, a tedy tvofi vice nez polovinu vSech vad tohoto

projektu.

3.5.2 Kvantitativni analyza pfifazenych $titkl — Terasy Stradnice

Graf 4 — Rozdéleni vad dle pfifazenych Stitkti — Terasy Strasnice
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

NejCastéjSi vyskyt byl zjistén u Stitku Dverfe, ktery zaujima v projektu Terasy
Strasnice témér 18%. Druhy v pofadi dle poctu vad v tomto projektu zaujima se 14%
Stitek Okna, ktery nasleduje Stitek ZT1 se 12%. Ctvrté a paté misto nalezi stitkim Uklid
a Malby. Téchto pét stitka s nejvétsim vyskytem tvofi 63% ze vSech vad, tedy skoro

dvé tretiny. Stitky s mensim nez 3% vyskytem dohromady tvofi 14% vad.
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3.5.3 Kvantitativni analyza pfifazenych stitk( — Botanica K (3,4)

Graf 5 — Rozdéleni vad dle pfifazenych $titkti — Botanica K (3,4)
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

Vyskyt Stitki u projektu Botanica K (3,4) jde vyrovnanéjSi nez u ostatnich

projektu. NejCastéjSi vyskyt byl zjistén u Stitku KZS, ktery zaujima 13% vsech vad

projektu. O procento méné zaujima Stitek Okna a o dalSi procento méné, tedy 11%

Stitek Dvere. Na ¢tvrtém, respektive patém misté byl zjistén vyskyt Stitkd ZTI a Malby.

Pét nejCastéjSich Stitku tvori soubor 891 vad, coz je 54% celkového pocdtu vad tohoto

posuzovaného projektu.
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3.5.4 Kvantitativni analyza pfifazenych $titkl — Botanica K (1,2)

Graf 6 — Rozdéleni vad dle prifazenych $titki — Botanica K (1,2)
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

V projektu Botanica K (1,2) ma nejvétSi zastoupeni Stitek Dvere, ktery tvofi 18%
celkového poctu §&titka (vad). DalSim Stitkem v pofadi jsou Malby (16%), které
nasleduji Okna (15%), ZTI (13%) a Naslapy (7%). Procentualné stejné zastoupeni jako
Naslapy maji také omitky, kterych je v tomto projektu o tfi vady méné. Pét nejCastéji
zastoupenych vad tvofi dohromady 693 vad, coz odpovida vice nez dvéma tretinam

(69%) celkového poctu vad.
3.5.5 Porovnani projekt

Porovnani vyskytu Stitk( v jednotlivych projektech bude provedeno na Stitkach
s nejvétSim vyskytem. Praveé tyto Casto opakované Stitky zpUsobuji narust nakladu na

odstranéni celkového poctu vad, a to i v pfipadé, Ze naklady na odstranéni jedné
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takové vady jsou minimalni. Porovnani tedy bude provedeno vzdy na péti Stitkach
S nejvétSim vyskytem.

Tabulka 2 — Porovnani vyskytu nej¢astéjSich Stitkt

Pomér poctu daného stitku oproti celkovému poctu vad v %
Stitek Hendliv dvir |Terasy Strasnice |Botanica K (3,4) |Botanica K (1,2)
Okna 16 14 12 15
Dvere 10 18 11 18
Malby 10 9 9 16
ZTI 12 10 13
Klempir 8
Omitky 8
Uklid 10
KzS 13
Naslapy 7

Zdroj: Vlastni zpracovani autora — Priloha ¢. 5

V Tabulce 2 jsou vyznaceny procentualni zastoupeni péti nej¢astéjSich Stitku
v kazdém z projektl. TFi Stitky se nachazi mezi péti nejCastéjSimi ve vSech projektech.
Jedna se o §titky Okna, Dvere a Malby. Okna a Dvere jsou zarovef vzdy mezi tfemi
nejCastéjSimi Stitky. Z toho vyplyva, Ze pravé vady se Stitky Okna a Dvere se opakuji
velmi €asto a kvdli jejich odstranovani mohou narustat naklady na vystavbu v kazdém
dalSim projektu. Jak jiz bylo FeCeno vysSe, mezi pét nejCastéjSich Stitk( se v kazdém
projektu dostal i Stitek Malby. Tento Stitek u projektd HendlGv dvar, Terasy Strasnice
a Botanica K (3,4) dosahnul zastoupeni maximalné 10%. Pouze v projektu Botanica K
(1,2) se vyskytuje v 16% pfipadu vad a v tomto projektu také mohlo feSeni téchto vad

ovlivnit naklady stavby.

U projektu Botanica K (3,4) je zajimavé, Zze nejCastéjsi Stitek vady tohoto
projektu (KZS) se nevyskytuje mezi péti nej¢astéjSimi v Zadném jiném projektu. Tento
jev je zplUsobeny provadénim kontrol bytovych jednotek v dobé, kdy jesté nebyl KZS
tohoto projektu kompletné dokonCen. Za vady tak bylo opakované oznaceno i
nedokonceni KZS.

Z Tabulky 2 tedy vyplyva, zZe Ctyfi Stitky (Okna, Dvefe, Malby a ZTI) se nachazi
mezi péti nejCastéjSimi Stitky u tfi projektu ze Ctyf. TFi z téchto Stitk( (Okna, Dvere a

Malby) se zaroven nachazi mezi péti nej¢astéjSimi Stitky u vSech projekta.
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Hodnoceni tvrzeni:

Tvrzeni 3: NejCastéji vyskytujici se vady se stejnymi Stitky budou ve vSech

stavebnich projektech stejné.

Kvantitativni analyzou vad dle pfifazenych S§titkd bylo tvrzeni 3 vyvraceno.
Analyzou bylo zjisténo, Ze Ctyfi z péti nejCastéjSich Stitkd jsou stejné u tfech projektu,
a tfi z péti nejCastéjSich Stitkl jsou stejné u vSech hodnocenych projektd. NejCastéji
vyskytujici se vady jsou u vSech projektl podobné, ale ne stejné.

Tvrzeni 4: Procentualni zastoupeni nejCastéji vyskytujicich se §titki bude

v ramci jednotlivych stavebnich projektl podobné.

Kvantitativni analyzou vad dle pfifazenych §titkl bylo tvrzeni 4 vyvraceno.
Analyzou bylo zjisténo, Ze jedinym Stitkem, ktery ma ve vSech projektech podobné
zastoupeni, je Stitek Okna. Tento Stitek ma ve vSech projektech zastoupeni 12-16%,
tedy rozdil menSi nez 5%. Ostatni Stitky maji zastoupeni v projektech s vétSim

rozptylem (7-8%).

3.6 Neodstranitelné vady

Jak jiz bylo popsano na zacatku kapitoly 3.5, druhym sledovanym jevem pfi
vyhodnocovani vad je vySka nakladd na odstranéni konkrétni vady. Pfi SirSim nahledu
na tuto problematiku lze uvazovat, ze kazda vada je odstranitelna, avSak nékteré vady
na své odstranéni vyZaduji velké zasahy do postavenych konstrukci, v krajnim pfipadé
i kompletni odstranéni a nové provedeni celé stavby. Timto zpusobem vsak ve
vystavbé nelze postupovat (pravé z duvodu narustu nakladi stavby), a proto je
v pfipadé Spatné odstranitelnych vad mozné dle zakona pfistoupit k finanéni nahradé

(sleva z ceny dila), coz je blize popsano v kapitole 2.2.2.

Vady, jejichz naklady na odstranéni jsou neumérné vysoké k finanéni nahradé
jsou v ramci postupu spole€nosti Skanska reality a.s. povazovany za neodstranitelné.
Je tfeba si uvédomit, Ze neodstranitelné vady se budou vyskytovat vzdy a na kazdé
stavbé. Cilem této prace je rozeznat takové neodstranitelné vady, které se vyskytuji
Castéji nez ostatni a zjistit, zda je mozné pfijmout zménu postupu praci tak, aby byl

vyskyt téchto vad co nejvice snizen.
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Neodstranitelné vady budou hodnoceny v projektech Terasy Strasnice,
Botanica K (3,4) a Botanica K (1,2). V projektu Hendltv dvar nebyly vady hodnoceny

stavem Neodstranitelny a neni tedy mozné je hodnotit.

Tvrzeni 5: Neodstranitelnych vad je v kazdém hodnoceném projektu vzhledem
k celkovému poctu vad méné nez 5%, vétSinu vad je tedy mozné odstranit s malym
zvySenim nakladu.

V prvni Casti je tfeba zjistit, jaké konstrukce se neodstranitelné vady tykaji

nejCastéji. K tomuto zjisténi slouzi Stitky a stavy jednotlivych vad.

V projektu Terasy Strasnice bylo v ramci kontrol nalezeno 20 vad, které byly
zhotovitelem stavby pfevedeny do stavu Neodstranitelné. Z celkového poctu 1590 vad
na této stavbé je tak neodstranitelnych 1,2%. Stejny pomér neodstranitelnych vad se
nachazi také v projektu Botanica K (1,2), kde bylo nalezeno 12 neodstranitelnych vad
z celkového poctu 1006 vad. U téchto projektu tedy neodstranitelné vady tvofi pouze

zanedbatelnou Cast vSech nalezenych vad.

V projektu Botanica K (3,4) bylo v ramci kontrol nalezeno 47 neodstranitelnych
vad. Z celkového poctu 1639 vad tedy neodstranitelné tvofi 2,86%. | v tomto projektu
tedy neodstranitelné vady tvofi pouze malou c&ast vSech vad. Z hlediska
neodstranitelnych vad budou v ramci této prace dale rozebirany a vyhodnocovany

vady pravé v projektu Botanica K (3,4), a to z dlivodu jejich nejvétSiho zastoupeni.

Nejvétsi ¢ast z 47 neodstranitelnych vad tvofi vady se Stitkem Geometrie. Tuto
ast tvofi 34 vad. Stitek s druhym nejéast&jsim vyskytem tvofi KZS, ktery se vyskytuje

v Sesti pfipadech. Ostatni vady se nachazi jednotlivé, nebo v maximalnim poctu 2.

Vady se Stitkem Dlazby se tykaji nevhodného ukonceni dlazby na balkonech
(bez ochranné listy). Tento detail byl v8ak proveden dle projektové dokumentace a
nejedna se tak spravné o vady neopravitelné, ale mély by byt ve stavu Zamitnuto.
Stejny pfipad jsou i dvé vady se Stitkem Malby. V tomto pfipadé se jedna o chybné
posouzenou konecnou upravu podhledové €asti vstupu do objektu. Kontrolor oznacil
neprovedenou vymalbu za vadu, ale dle projektové dokumentace se jedna o kone¢nou
upravu téchto podhledl. Jeden pfipad neodstranitelné vady byl zjistén u vad se Stitkem
ZTla PD.V prvnim pfipadé se jedna o klientskou zménu, kdy je v koupelné provedena
pouze pfiprava na osazeni bidetu. Samotny bidet pak bude osazovat az budouci
majitel bytové jednotky. Stav by tak mél také byt posouzen jako Zamitnuty. Stejny
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pfipad je i u vady se Stitkem PD. Jedna se o klientskou zménu a stav Neodstranitelné

je tak prifazen chybné.

VSechny neodstranitelné vady se Stitkem KZS se tykaji nedostate¢ného sklonu
parapetl. Vad, které se tykaji nedostate¢ného sklonu parapeti se v tomto projektu
vyskytuje vice, avSak vétSina z nich byla uspésSné opravena (jsou ve stavu Uzavieno).

Oprava vady nedostate¢ného sklonu parapetu probiha takto:

e Demontaz parapetu
e Uprava podkladu parapetu, aby byl zajistén dostateény sklon (podklad
se liSi podle navrhu projektové dokumentace)

e Zpétna montaz parapetu

U nedostatecného sklonu parapetu tedy mize byt oprava provedena, avsak tyto
vady byly opraveny tak, Zze ani sklon po opravé nedosahoval pozadované hodnoty, a
tak byly vady prfevedeny do stavu Neodstranitelné. Vady nedostatecného sklonu
parapetu jsou zplsobené nedostateCnou kazni pfi montazi parapetd. V pfipadé, ze
bude dosazena dostateCna kazen pfi montazi parapetd, nebudou vady
nedostatecného sklonu vznikat. DostateCnou kazen Ize zajistit odpovidajicim

proskolenim pracovniku a také zvySenou kontrolou v prubéhu jejich prace.

Neodstranitelné vady se Stitkem Geometrie spocivaji v nedodrzeni pravouhlosti
stén. Dle dohody mezi objednatelem a zhotovitelem je maximalni pfipustna odchylka
0,3°, tedy za pravouhly je povaZzovan uhel mezi 89,7-90,3°. Oprava téchto vad je velmi
obtizna, protoze jsou obvykle zplsobeny Spatnou geometrii pfi zalozeni celé stény.
Jedna se tedy o chybu pfi zalozeni prvni fady zdicich prvku, nebo Spatné vymérenym
uhlem pfi bednéni Zelezobetonovych stén, oboji ve spojeni Spatné vymeérené vrstvy
vnitfni omitky, ktera ma za ukol zahladit drobné nerovnosti svislych konstrukci. Oprava
nedodrzeni pravouhlosti je snadna pfi mensSich odchylkach, kdy malé nepfesnosti
zahladi vétSi/menSi vrstva omitky (napf. u sadrové omitky je povolena tloustka az 40
mm). V pfipadé vétSich odchylek (odhadem o vice nez 0,6°) se jednd o vadu
neodstranitelnou, protoZe by jeji oprava byla pfilis nakladna (vybourani a nova stavba
zdi).

Jak jiz bylo uvedeno dfive, jedna se o vadu, ktera je zpusobena pochybenim pfi

praci. Tyto pochybeni Ize eliminovat dosazenim absolutni kazné pfi vymeéfovani a
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provadéni stén (zdénych i zelezobetonovych), kazen pak Ize dosahnout odpovidajicim

proskolenim pracovniku a také dostate¢nou kontrolou pfi provadéni praci.
Hodnoceni tvrzeni:

Tvrzeni 5: Neodstranitelnych vad je v kazdém hodnoceném projektu vzhledem
k celkovému poctu vad méné nez 5%, vétSinu vad je tedy mozné odstranit s malym

zvySenim nakladu.

Tvrzeni 5 bylo analyzou neodstranitelnych vad potvrzeno. Ve tfech
hodnocenych projektech bylo zjiSsttno maximalné 2,86% neodstranitelnych vad.
Vétsinu béznych vad je tedy mozné odstranit s pouze malym zvySenim nakladu a

nejsou povazovany za neodstranitelné.
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4 ZavérecCna Cast
4.1 Odpovédi na pracovni otazky

POL1: Ktery ze Ctyf stavebnich projektd obsahoval nejvice vad, a to s ohledem na jejich
velikost?

Kvantitativni analyzou dat, ktera byla provedena v kapitole 3.4, bylo zjiSténo, Ze nejvic
vad s ohledem na velikost obsahuje projekt Hendluv dvur. Dle nazoru autora je tento
jev zplUsoben vysokymi pozadavky na uroven provedeni jednotlivych konstrukci a

zaroven faktem, Ze se Castecné jedna o projekt rekonstrukce.

PO2: Ktera konstrukce je z hlediska feSeni vad nejpoCetné&jsi?
V kapitole 3.5 byla provedena analyza vad jednotlivych konstrukci. Bylo zjisténo, ze
konstrukce s nejvétSim poctem vad jsou okna, dvere a malby. Velka Cetnost vad byla

také zjisténa u konstrukce ZTI.

PO3: LiSi se pocty vad konstrukci v jednotlivych projektech?

Mezi vadami s nejCastéjSim vyskytem byl zjistén podobny pocet vad (rozdil mensi nez
5%) ve vSech projektech pouze u oken, ostatni konstrukce vykazuji vétsi rozdil nez
7%.

PO4: Je mozné provést Upravu procesu ve vystavbé, aby byl snizen pocet konkrétnich
neodstranitelnych vad?

Na zakladé vyzkumu, ktery byl proveden v kapitole 3.6, bylo zjisténo, Ze
neodstranitelné vady jsou zplsobeny pochybenim pfi praci. Jejich eliminace vyzaduje
odborny rozbor pro navrh konkrétni upravy procesu. Obecné vsak Ize snizit poCet vad,
které jsou zpusobeny pochybenim pfi praci, zlepSenim Skoleni pracovnikd pro

provadéni konkrétnich praci a duslednou kontrolou jejich prace.

4.2 Zaver

Autor bakalafské prace si kladl za cil se detailné seznamit se seznamy vad CtyF

projektt bytovych domU spolecnosti Skanska reality a.s. a provést jejich vyhodnoceni
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z hlediska cCetnosti opakovani. Toto vyhodnoceni bylo provedeno za pomoci

zobrazovacich metod popisné statistiky.

V prvni €asti vyhodnoceni bylo provedeno porovnani Ctyf projektd bytovych
domu z hlediska poctu jejich vad. Zjistény byly velké rozdily v Eetnosti vad projektd,
kdy projekt Hendliv dvar vykazuje témér trojnasobek vad nez projekt Terasy

Strasnice.

Druha ¢ast vyhodnoceni porovnavala vady z hlediska konstrukci, na kterych
byly v pribéhu kontrol zjistény. Pro dalSi mozné Setfeni jsou dullezité predevsim
konstrukce, které vykazuji velké pocty vad, jejichz oprava pak dodavateli stavby
zvySuje naklady. Vyzkum vad prokazal, Ze okna, dvefe a malby vykazuji opakované
ve vSech projektech velky pocet vad. Velky pocCet vad byl prokazany také u ZTlI, které
vysoky podil vad vykazaly u tfi z hodnocenych projekt. U téchto konstrukci je tedy
vysoka pravdépodobnost zvySeni nakladl, zplsobené napravou vad. Pro snizeni
procesu stavby a ochrany téchto konstrukci, pfipadné navrhnout Gpravy procesu, které

by vedly ke snizeni pfipadné uplné eliminaci vad.

Ve tfeti ¢asti vyzkumu bylo zjiSténo opakovani neodstranitelné vady geometrie
— nedodrzeni pravouhlosti stén. Navrh konkrétnich opatfeni na snizeni poctu téchto
vad, nebo jejich uplné eliminace, pfesahuje napln prace a je tfeba dalSi feSeni odborné
strukturovat podle pouzitych technologii. Dilezitého kroku k eliminaci této vady — jeho

zjisténi — bylo provedenym vyzkumem dosazeno.

Touto bakalafskou praci byl proveden prizkum Cetnosti vad, na jejimz zakladé
byly zjistény nejrizikovéjsi vady, jejichz eliminace by méla byt cilem dalSiho zkoumani.
Bakalarska prace tak muze dobre slouzit jako podklad pro zkoumani a navrhy Uprav
procesu ve vystavbé bytovych dom( ze strany dodavatele stavby. Zaroven vyzkum
prokazal, Ze porovnavani riznorodych projektl vykazuje vyrazné odchylky v Cetnosti
vad a pro budouci feSeni je vhodné porovnavat projekty, které jsou si vzajemné

technologicky (a pokud mozZno rozsahem) blizké.
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