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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

FUNKCE INVESTORA V REALIZACI

Kde tvori cenu stavby
v€. jejich provoznich nakladu:

= v projektu
= v zadani a jeho upravach:
- projektove prace /stanoveni standardu/

- tendru a prubéh realizace /sniZzovani ceny, kdyz
dojde ke ,srazce” s realitou/

=V rozporu — cena x kvalita stavby /praci a materiald/
= v uzivatelském obdobi - omezeni nakladi na udrzbu
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

VLIV NiZKE CENY

V pripade vyberového rizeni byva hlavnim
faktorem vybeéru celkova cena dila (prevazne ta

Tv v/

Kazda dodavatelska firma by mela realizovat
primereny zisk, kde kazdy nasledujici dodavatel
se toto dilo zavazuje provést za nizsi cenu nez je
vybérova od GD.

Vse je podrizeno cené na ukor jakekoliv kvality a
prace jsou provadény pouze s ohledem na

LA &4
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

VLIV NiZKE CENY

Zkusenosti z praxe, které ne vzdy investor respektuje:

u vyberoveho rizeni zvolit metodu

- nejdrazsi nabidku z duvodu, ze je zkratka nejdrazsi;

- vyrazné levnou nabidku z diivodu mozného nekvalitniho
zpracovani nabidky; dusledek - projev az béhem realizace
(muze byt uz pozdé a nasledné odstranovani nasledku muze
byt drazsi nez byla nejdrazsi nabidka)
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

VLIV KOMUNIKACE MEZI PARTNERY

Predstava komunikace se zhotovitelem,

ktery je az X-ty v poradi neni stastna.

Generalni dodavatel = technicky dozor investora jsou
smluvné vazani.

Veskera komunikace s ostatnimi subdodavateli prislusi
naslednym slozkam.

Tato komunikace muze pripominat trochu hru na ,tichou
postu”, kdy na zacatku se néco vyrkne a na konec to
dojde upiné v jiné podobe.
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

POSILENI FUNKCE TDI

SOD mezi INVESTOREM x ZHOTOVITELEM by méla
obsahovat pripadné sankce plynouci z nekvalitni
realizace.

V pripadeé neustanoveni sankci do smlouvy nema
technicky dozor investora prakticky zadné moznosti
ovlivnit ¢innost generalniho dodavatele, ktery neprovadi
prace kvalitné nebo nedodrzuje PD, SOD, TP a jiné
predpisy.

 KTERA MUZE ZAJISTIT
POSLEDNI SHODU VEDOUCI KE KVALITNI STAVBE.
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PRIPOMINKOVANI
PROJEKTOVE DOKUMENTACE

PD by méla byt vyhotovena s dostatecnym predstihem
pred zahajenim realizace dila, aby se s ni veskeré slozky
podilejici se na vystavbé mohly radneé seznamit.

Zejména by meély byt odsouhlaseny veskeré konkrétni
pozadavky (materialové a konstrukcni).

Mely by byt zvazeny mozné varianty zlevnéni jeste pred
samotnou realizaci aby béhem realizace nedochazelo
K popr.
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PRIPOMINKOVANI
PROJEKTOVE DOKUMENTACE

Timto ,,hektickym“ zptisobem muze dojit k opomenuti
nasledujicich vazeb na okolni konstrukce a prvky a
odstranovani téchto omyli muze byt daleko drazsi nez
puvodni varianta projektu.

Navrzeni optimalizace projektu

nalezeni mozneho zlevnéni, Ci prozkoumani zda je projekt
kompletni a veskeré souvisejici profese a Casti konstrukci na
sebe navazuji) muze byt zaroven soucasti nabidky (nebo
také mezi pozadavky investora) pri priprave ¢innosti
technického dozoru.
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

FAZE REALIZACE PROJEKTU:

1)

2)
3)
4)
)

7 bodu

6)

7

8)
9)

10)

L=

seznameni se s dokumentaci pro provedeni stavby, obsahem smluv a stavebnim
povolenim,

odevzdani a prevzeti staveni$té a zabezpeceni zapisl do stavebniho deniku
protokolarni odevzdani smérového a vyskového vytyéeni stavby,

ucast na kontrolnim zaméreni terénu zhotovitelem stavby pred zahajenim praci
dodrzeni podminek stavebniho povoleni a opatieni statniho stavebniho dohledu
po dobu realizace vystavby,

péci o systematické doplnovani dokumentace pro provedeni stavby a evidence
dokumentace dokonéenych ¢asti stavby,

projednani dodatkul a zmén dokumentace, které nezvysuji naklady, neprodluzuji
lhiitu vystavby a nezhorsuji parametry stavby,

pribézné informovani objednatele o v§ech zavaznych okolnostech,

kontrolu vécné a cenové spravnosti a Gplnosti ocennovacich podkladu a faktur,
jejich soulad s podminkami uvedenymi ve smlouvach a jejich predkladani k
uhradé objednateli,

kontrolu téch ¢asti dodavek, které budou v dalSim postupu zakryty nebo se
stanou nepristupnymi, zapsani vysledku kontroly do stavebniho deniku,
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

FAZE REALIZACE PROJEKTU:

Dle vykonového a honoraiového fadu (CKAIT) pfislusi vykonu TDI tyto éinnosti:

11)
12)

13)

14)

7 bodu

15)
16)

17)

18)
19)
20)

21)
22)
23)

odevzdani pfipravenych praci dalSim zhotoviteliim stavby na navazujici ¢innosti,
spoluprace se zhotovitelem dokumentace a zhotoviteli stavby pfi provadéni nebo
navrhovani opatreni k odstranéni pfipadnych vad dokumentace,

sledovani predepsanych zkousek materialti, konstrukci a praci provadénych
zhotoviteli stavby a jejich vysledki, sledovani kvality provadénych dodavek a
praci (certifikaty, atesty, protokoly apod.),

sledovani vedeni stavebnich a montaznich denika,

hlaseni archeologickych nalezu,

spoluprace na opatienich na odvraceni nebo omezeni zivelnych udalosti,
kontrola postupu praci dle ¢asového planu stavby a ustanovenimi pfislusnych
norem,

kontrola fadného uskladnéni materialli, stroji a konstrukci,

priprava podkladi pro zavéreéné vyhodnoceni stavby,

priprava podkladl pro odevzdani a prevzeti stavby nebo jejich ¢asti, ucast na
prejimkach, ucast na kolaudaénim fizeni,

kontrola odstranovani vad a nedodélka,

kontrola vyklizeni stavenisté zhotovitelem stavby,

zabezpeceni spoluprace s odpovédnymi geodety.
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU

FAZE REALIZACE PROJEKTU: Praha 10. - 12.11. 2008

Behem realizace tvori TDI

Svou pritomnosti na stavbé ma investorovi zarucit

= kvalitni provadeni dila,

= dodrzovani PD,

= dodrzovani stanoveného harmonogramu,
= kontrolu prostavénosti a fakturace.
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU

FAZE REALIZACE PROJEKTU: Praha 10. - 12.11. 2008

Konzultace (koordinace) v pripadé pozadavku na
provedeni zmén vuci PD:

Veskere zmeny projektu provedené behem
realizace by mely byt odsouhlaseny
projektantem a investorem.

Technicky dozor v techto pripadech vystupuje
jako nezavisly technicky konzultant investora a
muze investorovi doporucit zda provedené
zmeny jsou z technického hlediska
akceptovatelné ci nikoliv.
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VZTAH MEZI INVESTOREM,
TECHNICKYM DOZOREM A

VICE DODAVATELSKYMI

SUBJEKTY

V pripade vystavby véetsiho urbanistickeho celku,
napf. vystavby souboru bytovych domu muze
nastat situace kdy budou jednotlivé objekty

Vzhledem k objemu praci je zapotrebi mit take tym
technického dozoru slozeny z vice ¢lenu.

A-2)X  Funkce investora v priibéhu realizace investi¢niho zaméru na provoz stavby
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)5 Funkce investora v prubéhu realizace investi¢niho zaméru na provoz stavby

VZTAH MEZI INVESTOREM,
TECHNICKYM DOZOREM A

VICE DODAVATELSKYMI

SUBJEKTY

GO .

V pripadé vystavby napr. 12
bytovych domu, které realizuji
3 dodavatelé soucasné
GDI.,GDIl, GD Il Ize
uplatnit nékolik modelu
organizace tymu TDI

GO

Priklad rozdéleni projektu na 3 etapy
(popf. mezi 3 generalni dodavatele)
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VZTAH MEZI INVESTOREM,
TECHNICKYM DOZOREM A
VICE DODAVATELSKYMI
SUBJEKTY

MODEL ,,M1“

INVESTOR

V pfipadé, Ze jednotlivé etapy jsou realizovany postupné, nékdy tfeba i s odstupem nékolika
- mésicl nebo roku |ze zvolit zpisob kdy na jednotlivé etapy vystavby investor vybere jeden tym
- TDI. Nemusi se pfi tom jednat vZdy o ten samy co byl pfi realizaci pfedeslé etapy.

Funkce investora v pribéhu realizace investi¢éniho zaméru na provoz stavby
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VZTAH MEZI INVESTOREM,
TECHNICKYM DOZOREM A

VICE DODAVATELSKYMI

SUBJEKTY

V pripadé soucasné vystavby by model nebyl zcela vhodny uz jen

z hlediska nutnosti feseni vztah jednotlivych dodavatell na hranici
jednotlivych stavenist.

Zvlasté pak v pripadé dokoncovacich praci, zemnich praci a sadovych
uprav je nutné dosahnout spoluprace jednotlivych generalnich
dodavatelul. V tomto pripadé je optimalni mit jeden tym TDI ktery ma na
starosti vSechny dodavatele soucasné.

Nyni je uz jen na organizaci tymu jaky zptisob rozdéleni zvoli.

Nabizi se dva zpuisoby. Jednotlivy ¢lenové maji pridéleny objekty dle
rozdéleni generalnich dodavatell (V! 2) nebo vSichni maji na starosti
vsechno (/V1J).

)X Funkce investora v pribéhu realizace investiéniho zaméru na provoz stavby
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VZTAH MEZI INVESTOREM,
TECHNICKYM DOZOREM A

VICE DODAVATELSKYMI

SUBJEKTY

MODEL ,,M2“ MODEL ,,M3“

“
m

= -
= -

GD Il
GD I

Rozdéleni ¢lent tymu k jednotlivym Model typu vsichni maji
dodavateliim na starosti vSechno

Funkce investora v pribéhu realizace investi¢éniho zaméru na provoz stavby
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VZTAH MEZI INVESTOREM,
TECHNICKYM DOZOREM A

VICE DODAVATELSKYMI

SUBJEKTY

Vyhodou modelu |V 2 je jednodussi komunikace s dodavatelem kdy je
konkrétni ¢lovek presné informovan o stavu na stavbeé. Problém vsak
muze nastat v pfipadé neocekavané situace napf. nemoci nebo také
v pripadeé dovolené kdy zastupujici technicky dozor neni obeznamen
s problematikou objektu.

V modelu je nejvetsi kamen urazu komunikace uvnitr tymu.

V tomto pripadé je dobré mit sestaven dobry organizacni rad a
zpusob provadéni vykonu. Jelikoz jednotlivi clenové musi mit
poveédomi o tom jaké casti stavby byly jiz odkontrolovany, musi byt
vyhotoven prehledny informacni systém pristupny celému tymu.

)X Funkce investora v pribéhu realizace investiéniho zaméru na provoz stavby
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

Skladovaci haly — prumyslové podlahy

vyrobek, natoz nemovitost,

ktera by se obesla bez bézné a peclivé udrzby.

V tomto smyslu spoluptisobi pomérné znac¢na rada
souvislosti, které zvysuji i snizuji naroky na béznou
udrzbu, a také priblizuji ¢i vzdaluji konec provozni
zpusobilosti.

Duvody mohou byt rizné a vétSinou je jejich tézisté v misté
a Case realizace stavby, kde nesou odpovednost vsichni jeji
ucastnici, to jest jak investor, zadavatel, zhotovitel,
vcetné vSech dozoréich organu ucastniku

stavby.

5=, Funkce investora v priibéhu realizace investi¢niho ziméru na provoz stavby
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU

Priubéh bézné udrzovanych
betonovych podlah ve vztahu k projektované

zivotnosti.

Praha 10. - 12.11. 2008

120

80

60

Procento desek bez poruch

Rozvoj poruch na deskach z cementového betonu ve vztahu k
provozni zptsobilosti a ukonéeni fyzické Zivotnosti.

100 -

b&2na udfzba T~

40 |

20

opravy poruch

pfiprava na rekonstrukci

Interval 2 roky 10 let 20 let

Vypoctovy celkovy ¢asovy horizont 28 let

Z grafu vyplyva, ze pri dobré udrzbé lze bezproblémové zajist'ovat provoz po

dobu cca 15 let, po této dobe se zaCne rozsah poruch zvySovat a betonova podlaha
spéje zvolna ke svému ukonceni provozni zpUsobilosti.
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Projekt - staticky vypocet na stanovené
mnozstvi dratku

Eislo projalcw: 67 00008 .
Projekt Slough Hostivice TAB-Fibe|
customer: Techfloor
Drohzatze o | Zeten 1 Tz
Eodovs zatizen O[N] 31550 o000 50000
Kortakini tiak p [N/mim] 5

Korstanta uhoZeni k [Nmm?

00 X
0,073 0,073 0,073

Pobmér zalizeni a jmm] 135 o0 1
Nahradni polomér b [mm] 127] 81 152}
it riell M e B M mme< < mm
Zattzon akrg desky TN 2, 0,00 a, 1

izani 1o 2,31 0,00 3 118 , ,
Poznamby:

1) dosizafo 28t planasari posouvail s ra csfinabo
rohu desky, monau s napéti snito
Viom

ja souginial zeslabani lwln

=) Poc barare v vahu et praumatiy, it s prorédadr auta
rapati

R e Staci rozdil jen 8 desetin pri technologické kazni

4 PA wWinodtu pocmw stargaarda, mige bytzakiadni hodnota souiniols bazpacnosti

SRR Pro spravné fungovani podlahové konstrukce ?

3.5 KOMBINACE ZATIZENI A DUKAZY:

0 pols plsobnosti | s DOV Uorkblatt Zikacy ravrhovini
o Emysiovyeh podian 2 viknobato
souginita| bazpagnosti =
DBV Merciog fstiae 2054) - 57000 vytan NEmSohe B 3Kz 0ibenisi

péizatizeni B piotou ainabo

smitanim ja sousinitol bazpaznasti 10,
P pohybivem zatizani se dale berev tvahu
nal soucinital crosti 1.4

Kombinovang napéti v meznim stavu gini:
1) ve stiedu desky:

2 cvra sk Kombinowangd napéti v meznim stavu Eini:

3)v rohu desky:

tzn. maximélni napéti v tahu pfi ohybu Eini: i } ve stiadu {IESI{'!,I': grj"t 'JE = 3{'43 MNSmim2

3,82 N/mm)

Pro tloustku desky 180 mm, tfidu betonu C 25/30 a|

a davkovani viaken 20 kg/'m? of HE 1/50 - névrh: 2} Ma Okrﬂﬂ msw:

erf .o, = 3818 Nmme

3w rohu desky: erf .o, = 3,251 N/mim?

tzn. maximalni napéti v tahu pii ohybu cini:

1?

3,82 N'mm?2 = 3,90 N'mm2 " *°

Pro tloustku desky 180 mm, tfidu betonu C 25/30 a
a davkovani viaken 20 kg'm? of HE 1/50 - navrh:

fvwhovuje !
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Tyden FACILITY MANAGEMENTU
Praha 10. - 12.11. 2008

Méreni mnozstvi dratku v cerstvém betonu

v 0

Celkem 25 odbérti ¢erstvého betonu pfimo z domichavacu

Mnozstvi dratkl v betonu:

10 vysledkt mensi nez 20 kg/m3 (pii davkovani 23 kg/m3)

Graf zjiSténého mnozstvi dratkd v betonu
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pocet zjisténi dle jednotlivych odbérti vzestupné
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DETAIL DO\/YZTU?ENI OKOLO STREDOVEHO SLOUPU
Rezanl Spar _ ' y 1125 480
| o

A
1000
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Ukazky poruch
prumyslovych
podiah

92
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Ukazky poruch
priumyslovych
podlah
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Ukazky poruch
priumyslovych
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Ukazky poruch
prumyslovych
podiah
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Ukazky poruch
priumyslovych
podlah
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Zavery — prumyslové podlahy

1) Odstranéni poruseného a nevyhovujiciho tésnéni spar
vcetne drobnych uprav porusenych mist je otazkou
prubézné udrzby pouze v pripadé, ze dodavatel zajistil
pretésneéni porusenych spar v dobeé zakonné zaruky.

2) Ze stavu ve kterém se v souCasnosti spary nalézaji je
jednoznacne patrne, ze od predani stavby spary nebyly
oSetreny a dusledky tohoto stavu musi jit na vrub
dodavatele.
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Zavery — prumyslové podlahy

3) Prvni naznaky svédci o skutecnosti, ze jiz v kratké dobe
po polozeni betonu se projevil vihkostni rozdil mezi
spodnim a hornim licem desky (vihkostni gradient), ktery
setrvava dosud a je hlavni pric¢inou, ze okraje desek
zUstavaji zvednuty a nevratily se zpét do puvodni polohy.

4) Lamani roht u prostupujicich konstrukei.

tohoto stavu mohou zkratit dobu
provozni zpusobilosti podlahy a zvysit
naklady udrzbu ¢i omezit provoz.
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Zavery — fasady
1) Nevhodny navrh fasady (Clenéni)

2) Nedodrzeni technologické kazné

3) Nezajisténi zpusobu c¢isténi fasady pouzitim vhodné
technologie

tohoto stavu mohou zkratit dobu
provozni zpusobilosti fasady a
vyznamné zvysit naklady na udrzbu.
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