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Smluvni vztahy

* investor zajisti provedeni ¢innosti souvisejicich se
zhotovenim stavby pomoci uzavienych smluv

* na vystavbé se podili

— investor — ma cil postavit stavbu s danymi vlastnostmi, na
daném misté, v daném case a s pouZitim limitovanych
finan¢nich prostredku

— licensor — je dlleZity u vyrobnich zafizeni, vlastni
technologické know-how vyrobniho postupu nebo zpisobu
vyroby poZadovaného produktu

— projektant — osoba/organizace schopna zpracovat
projektovou dokumentaci viech stupid

— dodavatelé — realizuji stavbu, déli se na

 dodavatele stavebni ¢asti
¢ montazni firmy strojni a elektro
¢ dodavatele systému méfeni a regulace (MaR)

Smluvni vztahy
Dodavatelsky systém

= systém smluvnich vztah(, ktery zavazuje vsechny
aktéry k provedeni ¢innosti vystavby
¢ dva limitni pfipady
— investor md jednu smlouvu s vy$$im dodavatelem
stavby = generalni dodavatel

— investor uzavie smlouvu s kazdym Géastnikem zvIast

Smluvni vztahy
Dodavatelsky systém
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Smluvni vztahy

* s kazdou smlouvou je spojeno urcité riziko
— riziko ma dvé hlavni slozky
* riziko chyb investora
« riziko nesplnéni smlouvy ze strany dodavatele

* riziko investora je tim vétsi, ¢im je vice smluv

Systém s jednou smlouvou

* ma nejnizsi riziko pro investora

* ma nejvyssi riziko pro vyssiho dodavatele
— musi uzavfit smlouvy se vSemi subdodavateli
— riziko kompenzuje zapoctenim

» kompletacni ptirazky - kryje naklady s vyjednanim smlouvy a
fizenim subdodavatele na stavbé

* rizikové pfirazky - pokryva rizika spojena se subdodavatelem

Smluvni vztahy

Zavislost rizika a ceny stavby na poctu smluv investora

cena stavby

1 |
1 Pocet smuv N

Riziko se primarné eliminuje znalostmi
¢ optimalni rozlozeni rizik = kazdé dil¢i riziko nese
strana, kterd ma k jeho eliminaci nejvice znalosti

Smluvni vztahy
Smluvni rizika — jsou dvojiho druhu
¢ chyby investora = chyby pfi zadavani smluvnich podminek
— v definici rozsahu

* vysledkem jsou viceprace = prace nebo dodavky, které nejsou ve

smluveném rozsahu plnéni a které musi investor zaplatit navic proti cené
ve smlouvé

— v definici smluvnich termind - riziko vzrdsta s po¢tem
dodavatelll

* napf. stavebni dodavatel ma ve smlouvé pouze termin dokonceni

stavebni ¢asti, ale nikoli termin dokonéeni zéklad(l pro stroje, ktery by
mél nastat dfive

— dusledkem je prodlouZeni terminu vystavby nebo zvyseni ceny
— rizika eliminuje vhodny dodavatelsky systém
¢ chyby dodavatele = rizika spojena s nesplnénim
dohodnutych podminek
— prekroceni terminu, nesplnéni rozsahu nebo kvality dodavky
— rizika se eliminuji dobrou smlouvou
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Smluvni vztahy
Hlavni smluvnirizika
Druh rizik Rizika Nasledky rizika
Prvniho druhu-  chybné terminy ve « termin neni zavazny « fidici harmonogram stavby

chyby investora _smlouvé

+_prodiouzeni stavby

*_dodatek ke smlouvé

chybny rozsah dodavky
ve smlouvé:
+ chybi sluzba (napi:
mont4?)
« chybi st stavby
(nap. kotelna)

« viceprace

+ dodavatelsky systém s
+ podrobn zadévaci projektovs

+ jasna definice hranic dodavky

minimem smluv

dokumentace

Druhého druhu - nesplnéni terminu
nesplnéni stavby
smlouvy

« ztraty na vyrobe
+ ztraty spojené s pozd&jsim

utivénim stavby

« rezervy v harmonogramu
+ uplatnéni smluvnich pokut
+ vyméhani skod spojenych s

pozdéj3im uzivanim stavby

nesplnéni rozsahu nebo
kvality stavby

* stavbu nelze uZivat nebo s obtizemi

« neprevzeti stavby dokud nejsou

+ uplatnéni bankovni garance

vady odstranény

éni zédrZného

Skody vznikle
nepredvidatelnymi
udalostmi nebo

G chybou

« pozar,
« kréde
+ poskozeni tasti stavby

voderi, zemétreseni atd.
stavby

+ stavebné montazni pojisténi

stavby EAR/CAR (Erection Al
Risk / Construction All Risk)

finanéni problémy

+ neplaceni subdodavatelim
+_pouiti zaloh na jinych stavbach

« bankovni garance
+_placeni a# po dodévce

Dodavatelsky systém

= zvolend struktura dodavatel(l a smluvné
definované vztahy mezi investorem a dodavateli,
které vedou ke zhotoveni stavby
¢ volba je ovlivnéna

— typem stavby

— rizikem, které je investor ochoten nést

— ndklady, které je investor ochoten vynalozit

Typy staveb
— budovy
— technologicka zafizeni — dva pripady
¢ know-how je nutno koupit formou licence
« technologické know-how je vysledkem vyzkumu investora

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro budovu
e rysem budov je absence vyrobnich technologii
* jedinymi technologiemi jsou TZB
* budovu podle provadéci projektové dokumentace
dokaze postavit kompletacni stavebni firma
— dokéze vlastnimi pracovniky a sjednanymi subdodavateli
dodat viechny prace
¢ hrubé stavebni vyroby (HSV)
¢ pomocné stavebni vyroby (PSV)
— jeji zakladni know-how je
« znalost uzavirani a fizeni subdodavatelskych smluv
* fizeni stavby
— obvykle nema vlastni Utvar pro zpracovani projektové

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro budovu
* na trhu déle pUsobi fada specializovanych stavebnich
firem - poskytuji
— Casti staveb (okna, dvere, podlahy, omitky, monolitické
konstrukce apod.)

— sloZitéjsi typy profesnich dodavek

¢ typické dodavky specializovanych stavebnich firem
— zakladani staveb
— nosné Zelezobetonové prefabrikované konstrukce
— kanalizace
— rozvody (plyn, voda, elektro)
— topeni, vzduchotechnika, klimatizace

dokumentace — zdravotechnika
— Upravy povrchi (podlahy, dlazby, malby)
Dodavatelsky systém Dodavatelsky systém

Dodavatelsky systém pro budovu

— nejcastéjsi je systém jednoho vyssiho dodavatele =
kompletacni stavebni firma
* investor uzavie smlouvu s projekéni firmou - vypracuje
— dokumentaci ke stavebnimu povoleni - fesi
* vyuziti a geometrii vSech mistnosti budovy
* nosnou konstrukci
« dispozici a typy TZB
— dokumentaci pro vybér vyssiho dodavatele
* navic obsahuje vykaz vymér (Bili of Quantities) - pro kazdy material
a prvek uvadi mnozstvi = rozsah dodavky je definovan vyétem
¢ muZe byt zpracovana na Urovni provadéci dokumentace - ¢asté u
bytovych projektt
¢ investor vybere kompletacni stavebni firmu a uzavie s
ni smlouvu

Dodavatelsky systém pro budovu
* dodavatelsky systém ma obvykle dvé smlouvy
— s projektantem
— s dodavatelem stavby
¢ muzZe miti tfeti smlouvu mezi investorem a firmou, ktera
zajistuje projektovy management = inZenyrska organizace
— specializovana firma, ktera poskytuje sluzby spojené s fizenim
stavby
— mUZe nabizet i projektové sluzby
¢ smlouva s kompletacni stavebni firmou mdze byt sjednana
— na pevnou cenu (Lump Sum Contract) — nejcastéjsi pfipad
— na pevné procento kompletacéni prirazky, které se pricita k cené
subdodavek
* investor se Uastni vybérovych Fizeni na subdodavatele a mize ovlivnit
jejich cenu
« odpovédnost za terminy a fizeni stavby zUstdva na vy$sim dodavateli
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Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro budovu

Projektovy manaZer

fidici harmanogram
vybérova fizeni

fizeni smiuv

kontrola kvality stavby
fizeni ndklad( projektu

smlouva

-I smlouva

Projektant Kompletacni stavebni

firma

« provadéci dokumentace
« préace a dodavky HSV
= préce a dodavky PSV

dokumentace k UR
dokumentace k SP
dokumentace pro  |--
vybér dodavatele

i e R S B S Y

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii licensora
* investor nema technologické know-how a musi ho
ziskat nakupem licence

* nositeli licence jsou vétSinou zahrani¢ni firmy
— vyvinou novy vyrobni postup
— odzkouseji ho na svych vyrobnich zafizenich
— zajima je zpravidla pouze vynos z prodeje znalosti

vyrobniho postupu

* licence poskytuje zakladni udaje o klicovych
zafizenich, ktera rozhoduji o kvalité produktu

* ostatni zafizeni se oznacuji jako pomocna zafizeni —
jsou uréena pouze Udaji o spotfebach médii a energii

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii licensora

 stavbu mUZe dodat pouze firma se znalostmi
projektovani technologii - musi byt schopna doplnit
chybéjici idaje
* typickym dodavatelem je technologicka kompletaéni
firma, ktera ma
« silnou projekéni slozku (Engineering)
* oddéleni nakupu zafizeni a montdzi (Procurement)
 pracovniky schopné Fidit stavbu (Construction)
— podle téchto tfi hlavnich sloZek se nazyva EPC kontraktor
¢ vétSinou nema zadné montézni pracovniky
¢ vSechny montézni sluzby zajistuje subdodavkami od
specializovanych firem
— tim se liSi od stavebnich kompletacnich firem, které
vétsinou maji montazni kapacity a nemaji projekeni slozky

Dodavatelsky systém

Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii licensora
¢ technologicka kompletacni firma realizuje stavbu
prostfednictvim specializovanych montaznich firem — |ze je
rozdélit do t¥i skupin:
— strojni
« technologicka
« Cisté montdzni
— elektro
— pro méreni a regulaci

Strojné-technologické montazni firmy provadéji
— montaz zafizeni zakaznika
— propojeni potrubimi nebo dopravniky
— dodavky pomocné technologie (napf. kotelny, strojovny chlazeni)
— vétSinou nemaji vlastni projekéni pracovniky

Dodavatelsky systém

Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii licensora

Strojné montazni firmy zajistuji
* ndkup kusovych doddvek a materidlt
* fizeni stavby
— maji vlastni vedouci montaznich skupin - fidi interni nebo najaté
montdazni délniky
— vizdy vlastni zékladni svafeci a manipulacni techniku
Elektromontazni firmy - dodavaji a montuji zdroje elektrické
energie, trafostanice, rozvadéce a kabelové rozvody véetné
pripojeni ke strojim
Firmy dodavajici systém MaR - dodévka se sklada
¢ zcidel, akénich ¢len(, signalnich rozvod(, rozvadécu s
prevodniky dat a kontroléry
¢ zfidiciho pocitace véetné vizualizaéniho softwaru, s jehoz
pomoci operatofi ovladaji technologii

Dodavatelsky systém

Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii licensora

Dodavka na kli¢ - EPC kontrakt

¢ energetika tradi¢né pouZiva systém dodavky na kli¢

¢ jeden vyssi dodavatel zajisti licenci, doda a namontuje vSechna
technologicka zafizeni

Pt.: Realizace odsifovacich jednotek velkych elektraren v 90. letech

Typicky postup
— investor koupi licenci nebo provede predbézné poptavky u firem, které
dodavaji technologii véetné licence

— ziskané udaje o technologii slouzi jako vstup pro ¢eskou projekéni
firmu, ktera zpracuje dokumentaci pro stavebni povoleni

— na zakladé této dokumentace je poptan vyssi dodavatel technologie -
musi akceptovat prevod licenéni smlouvy na sebe

vy$si dodavatel ma smlouvy na subdodavky montazi, elektro a MaR
vy$$i dodavatel provede kompletni stavbu a rudi za kvalitu

— je vyhodné mit smlouvu s projektovym manazerem, ktery ma
zkuSenosti se zahraniénimi kontrakty.
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Dodavatelsky systém
Dodavka na kli¢ - EPC kontrakt
[

+ Hdici harmenogram
jobrovd fizeni
izeni smiuv
ontrola kvality stavby
—

-

Kompletaéni

technologické firma

| - Basic Design

+ Detail Design

+ doadvia zafizon, elektro
aMaR

+ montale

+ garandni st

Dodavatel stavebni

Dodavatel strojnich montazi

Projektant
+ dokumentace k UR
+ dokumentace k SP
+ dokumentace pro smlouva
vjbdr dodavaele

|

Dodavatol elekira
Dodavatel méfeni a regulace

Dodavatelsky systém

Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii licensora
Dodavka na kli¢ - EPC kontrakt
¢ rozsah dodévky je definovan funkci
— fika, Ze pokud vlastnik pfivede suroviny a média na hranici
dodavky v potfebném mnozstvi a kvalité, pak bude jednotka
vyradbét produkt v poZzadovaném mnozstvi a kvalité
— funkce se prokazuje pfi garan¢nim testu a teprve potom je
stavba prevzata investorem
— skryva velké riziko vicenaklad(, pokud garancni test neprokaze
pozadované parametry
— riziko nese ten, kdo zodpovida za licenci — vede k déleni rizika

* zahrani¢ni nositel licence doda licenci véetné klicovych zafizeni, Basic
Design a provede dozor pfi montdzi, tzv. supervizi montaze — nese
procesni garance

domdci inZenyrska firma namontuje klicova zafizeni, doda a namontuje
vSechna pomocna zafizeni, napoji vechna zafizeni na elektrické rozvody
a doda a nainstaluje systém méreni a regulace - odpovida za terminy
vystavby, spravnou montaz a funkénost pomocnych zafizeni

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém se samostatnou dodavkou klicovych zafizeni

I Investor I Projektovy manazer
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]
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Dodavatel zanranieni Dodavatel pomocné
technologie technologie
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= Dokumentace k SP
o or0

« Liconco

[
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+ Doddvka pomac. zalizenl, slekiro 1
MaRt
zafizoni - Montito vieho
+ Supenvize montdte - Garantni tost pomocnych zafizen
L= Garanéni test ] — — ,7J
I Dodavatel stavebni
{ Dodavatel strojnich montdz

Basic Design pomocnjch zafizonl |
iovich zatizani

- Dodévia kiovjeh
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|

Dodavatel elektro
Dodavatel méfeni a raguiace

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii investora
* investor ma znalosti na Urovni licence

— technologii zada dodavateli formou technologického
schématu s Uplnym vyctem kli¢ovych zafizeni
— nese procesni garance ruci za kvalitu produktu
* investor vétSinou neni schopen zpracovat
dokumentaci na urovni Basic Designu
* kli¢ovou roli hraje inzenyrska firma
— prevede znalosti investora o technologii do dokumentace
Basic Design
— muze dale fungovat jako vy$si dodavatel

* rozsah stavby je urcen vyétem podobné jako u budovy

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii investora
¢ v Uvahu pfichdzeji dva dodavatelské systémy

— jeden vyssi dodavatel — mUzZe jim byt
* inZenyrska firma, ktera zpracovala Basic Design

 strojné montazni firma, ktera pfevezme stavebni ¢ast, montaz
elektro a méreni a regulace

— rozdéleni stavby na vice ¢asti

rizikem
* Detail Design pro vsechny doddvky musi zpracovavat jedna firma
* byva Castéjsi, nebot vy3si dodavatel stejné nenese procesni rizika
* investor Casto najima projektového manazera - ridi
— proces vybéru dodavatell
— uzavirani smluv
— casovou koordinaci na stavbé

Dodavatelsky systém
Dodavatelsky systém pro stavbu s technologii investora
¢ projektovym manaZerem c¢asto byva projektant -

spojenim vznikd EPCM kontraktor
— vyprojektuje (E - Engineering)
— provede vybér vsech dodavatell (P - Procurement)
— fidi vSechny dodavatele (CM - Construction Management)
e EPCM kontraktor pouze fidi jednotlivé dodavatele,
ktefi maji smlouvy pfimo s investorem
¢ systémem EPCM se pouziva u vétsiny pfimych
zahranic¢nich investic




Dodavatelsky systém

Dodavatelsky systém s vice dodavateli a licenci na strané investora

I Investor I—@Iouvi}—l Projektovy manaZer I
I

Licence

« fidici harmonogram
vibirové fizeni

fizeni smiuv

kontrola kvality stavby

fizeni nékladd

[ I | I \
[smlTuva} [sml?uval [smk‘iuvaJ [smkljuva] [smlnuval

I Projektant I Stavebni
dodavatel
1

Strojni Elektro MaR
dodavatel dodavatel dodavatel
. kUR I T T
- dokumentace k SP budovy - dodavka zafizenl| | trafostanice = Cidla
- Basic Design - 24Klady pod stroje| [+ montaze - rozvadéte - signaini kabely
Dokumentace pro s + potrubi + napojeni strojs | |+ rozvadate
Vibdr dodavalele | | i . izolace, nétéry - fidici systém
1 I I I
Detail Design — zpracovavé Projektant J
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