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1.  Cil projektu

Cilem projektu je postupné obnovit vérohodné informace o stavajici otopné soustavé bytového domu, posoudit jeji
technicky stav a pfipravit odvodnény program udrzby, oprav a pfipadné modernizace.

Podle dostupnych vstupnich informaci ma objekt 12 podlazi a 166 bytd. Zdrojem tepla je vlastni kotelna a vymeénikova
stanice, v bytech jsou instalovana otopna télesa. Pavodni projektova dokumentace neni k dispozici, a proto je nutné
skute¢né usporadani soustavy znovu zdokumentovat.

Navrhovany proces je rozdélen do dvou samostatnych etap. Po dokonceni projektové a analytické ¢asti Ize navazat
servisnimi zasahy a pravidelnou technickou spravou soustavy.

BEZPLATNA PREDBEZNA ETAPA PLACENA ODBORNA ETAPA

Uvodni vyjezd zastupce AEM, foto a video dokumentace, Odborné mistni Setfeni, méreni, 3D skenovani, BIM model,
identifikace zafizeni, dohledani podkladl, predbézné posouzeni dvéma zkuSenymi inzenyry, technické scénare,
pochopeni soustavy a informacni cenové rozpéti. pracovni kalkulace a servisni manual.

CAST I. BEZPLATNA PREDBEZNA ETAPA

2.  Ugel bezplatné etapy

V bezplatné etapé navstivi objekt zastupce AEM a provede organizovanou foto a video dokumentaci dostupnych &asti
otopné soustavy. Objednatel nemusi pofizovat fotografie ani video viastnimi silami.

Uvodni vyjezd slouzi ke sbéru vizualnich informaci. Nejde o odborné mistni Setfeni a jeho soucasti nejsou pfistrojova
mérfeni, zkousky, sondy, hydraulické vypocty ani autorizované potvrzeni technickych Feseni.

 evidence dostupného zafizeni a jeho umisténi

« fotodokumentace kotelny, vyménikové stanice, ¢erpadel, armatur a viditelnych rozvodu

 zachyceni vyrobnich $titkd, oznageni a dostupnych provoznich udajl

» zaznam viditelnych stop koroze, netésnosti, poSkozeni a chybégjici izolace

* vytvoreni Uvodniho popisu soustavy a seznamu nepfistupnych nebo nejasnych mist

» prfedbézny seznam preventivnich a servisnich opatfeni

* informacni cenové rozpéti, pokud pro néj existuje dostatecny technicky podklad

* navrh rozsahu nasledné placené etapy

Vystupy bezplatné etapy nebudou oznac¢ovany jako zaméreni skuteéného stavu, technicky prizkum,
dokumentace skute¢ného provedeni, provadéci projekt ani pevna realiza¢ni cena. VSechny materialy
pripravené v této etapé budou objednateli poskytnuty bezplatné.

3. Co je potieba od objednatele

Pro uvodni navstévu je nutné sdélit pfesnou adresu, dohodnout termin, zajistit vstup do kotelny, vyménikové stanice a
technickych prostor a urcit doprovodnou osobu, ktera objekt zna.

Pokud jsou k dispozici, objednatel poskytne také nasledujici podklady:

* pldorysy budovy a dochovana schémata otopné soustavy

» dokumentaci kotelny a vyménikové stanice

« technické listy a doklady k instalovanému nebo dfive vyménénému zafizeni
» zaznamy o opravach, poruchach, havariich a proplachovani

 udaje o spotiebé tepla a nakladech na energii
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« starsi fotografie a zavéry dfive oslovenych odbornikl
 prehled stiznosti obyvatel, chladnych nebo pfetapénych byt a problémovych stoupacek
* servisni smlouvy, protokoly a vysledky pfedchozich méfeni

« jakeékoli dalsi podklady tykajici se otopné soustavy

Absence pluvodni dokumentace nebrani zahajeni bezplatné etapy. Chybéjici idaje budou vedeny jako polozky
uréené k ovéreni.

4. Foto a video dokumentace provadéna AEM

Zastupce AEM postupuje podle jednotného protokolu a rozdéli objekt na funkéni celky. Patfi sem kotelna, vyménikova
stanice, Cerpadlové skupiny, dopousténi a Uprava vody, expanzni a pojistna zafizeni, rozdélovace, hlavni potrubi,
stoupacky, technické prostory, dostupné byty, otopna télesa, regulaéni a vyvazovaci armatury, automatizace, méfeni a
fizeni.
U kazdého vyznamného prvku se podle moznosti zachyti:

 celkovy pohled a poloha v prostoru

* navaznost na okolni zafizeni a potrubi

 dostupna pfipojeni a sméry rozvod

 vyrobni Stitek, oznaceni, model a sériové Cislo

* udaje na manometrech, teplomérech a displejich

* poloha uzaviracich a regula¢nich armatur

« stav izolace, upevnéni a podpér

+ viditelné stopy koroze, uniku, znecisténi nebo poskozeni

* pfistupnost pro budouci udrzbu a vyménu

* mista, kde potrubi vstupuje do stén, stropl nebo Sachet

Kazdému prostoru, stoupacce, okruhu a zarizeni bude pridélen jednoznacny identifikator. Ten se pozdéji
pouzije v registru, BIM modelu, inzenyrskych stanoviscich a servisnich protokolech.

5. Bezplatny registr zarizeni

Z pofizenych podkladu bude vytvoren predbézny registr zafizeni a prvkd soustavy. Podle dostupnosti informaci bude
obsahovat:

+ identifikator a umisténi prvku

« typ zafizeni, vyrobce, model a sériové Cislo

 zakladni technické a pfipojovaci parametry

 pracovni teploty, tlaky a pfipadné elektrické udaje

« stav oznaceni a odkaz na fotografie

» odkaz na dohledanou technickou dokumentaci

» predbézné hodnoceni stavu a doporu¢enou kontrolu

» predpokladany servisni zasah a uroven spolehlivosti Udaje
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STATUS UDAJE VYZNAM

Potvrzeny Udaj je &itelny na $titku, uvedeny v dokumentu nebo jednoznaéné dolozeny.
Pozorovany Skutecnost je pfimo viditelna na fotografii nebo videu.

Predpokladany Zaveér logicky vyplyva z podkladl, ale musi byt ovéfen na misté.

Neurceny Udaj nelze spolehlivé zjistit bez méteni, prizkumu nebo demontaze.

6. Bezplatné dohledani technické dokumentace
K identifikovanym zafizenim budou podle dostupnosti dohledany a pfifazeny:

« technické listy, katalogové udaje a navody k montazi

» navody k obsluze a servisni pfiruc¢ky

» schémata zapojeni a seznamy nahradnich dild

 pFipustné pracovni parametry a poZzadavky na teplonosnou latku

* intervaly udrzby, informace o ukon&eni vyroby a oficialnich nahradach

Dokumentace k podobnému vyrobku nebude automaticky vydavana za dokumentaci instalovaného modelu.
Pokud model nelze potvrdit, bude omezeni vyslovné uvedeno.

7. Predbézné obnoveni struktury soustavy
Podle polohy zafizeni, potrubi a viditelnych vazeb bude sestaven predbézny funkéni model. Cilem je popsat:
 zplsob vyroby a pfedavani tepla
* primarni a sekundarni okruhy
» vymeéniky, Cerpadlové skupiny, dopousténi a expanzni zafizeni
* rozdeéleni objektu do zén a prabéh dostupnych hlavnich rozvodu
» pocet a funkci dostupnych stoupacek
» pravdépodobné sméry proudéni a zpusob pfipojeni otopnych téles
* uzaviraci, regula¢ni a vyvazovaci armatury

» automatizaci, méfici mista a vazby mezi kotelnou, vymeénikovou stanici, stoupackami a byty

Skryté, nepristupné nebo nejednozna¢né useky budou vedeny jako neovérené. Nebudou dopliiovany pouze
podle odhadu. Predbézny model neni dokumentaci skuteéného provedeni ani projektem.

8. Bezplatné predbézné posouzeni stavu
Z vizualnich podkladu Ize rozpoznat napfiklad:
» vnéjsi korozi, stopy uniku a poSkozenou izolaci
 znecisténi, deformace, nevyhovujici upevnéni a chybéjici oznaceni
» poskozené kontrolni pfistroje nebo nefunkéni displeje
+ Spatnou pristupnost pro servis a viditelné nestandardni Upravy zapojeni

* rozdily mezi jinak typovymi ¢astmi soustavy
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Pouze z obrazu nelze potvrdit vnitini korozi a zaneseni, tloust’ku stény potrubi, hydraulické vyvazeni, kvalitu
teplonosné latky, tlak v expanznich nadobach, presnost €idel, funkénost pojistnych prvkl ani skuteéné
tepelné a hydraulické rezimy budovy. Tyto body prechazeji do programu placeného odborného prizkumu.

9. Predbézny seznam opatreni
Vystup mize obsahovat pfedb&zny seznam opatfeni, napfiklad:
« Citéni zafizeni a obnoveni oznaceni
» odstranéni viditelnych netésnosti a opravu izolace
* servis Cerpadel, filtrd a odluCovacl necistot
* kontrolu expanznich nadob, pojistnych, regula¢nich a vyvazovacich armatur
 kontrolu automatizace, ¢idel a méficich pfistroju
» provéfeni mist s projevy koroze
« proplach vybranych ¢asti, pokud bude technicky odGvodnén

* hydraulické vyvazeni a zavedeni pravidelné udrzby

Opatieni budou rozdélena na potvrzené potrebna, pravdépodobna, podminéna dalSim ovérenim, doporucena
zlepseni a polozky, které nelze stanovit bez inzenyrského posouzeni.

10. Bezplatné informacéni cenové rozpéti

Pokud foto a video dokumentace a dostupné vstupy umozni technicky vymezit rozsah, objednatel bezplatné obdrzi
pfedbézné informacni cenové rozpéti.

Rozpéti se nebude uréovat pouze podle poctu bytd, plochy objektu ani pomoci libovolné procentni rezervy. Predbézny
soupis musi u kazdé zapoctené polozky uvést technicky diivod, mérnou jednotku, pravidlo uréeni mnoZstvi, dostupny
cenovy zdroj, zahrnuté ¢innosti, vyluky, datum ceny a miru spolehlivosti.

HRANICE PRINCIP

Dolni Uplny technicky definovany rozsah s nejnizsim doloZitelnym mnoZstvim.
Zakladni Nejpravdépodobnéjsi uplny rozsah podle dostupnych podkladu.
Horni Samostatny Upliny rozsah s doloZzenym vy3Sim mnozZstvim nebo $irSi skladbou praci.

Neurcitelné polozky nebudou skryty v obecné rezervé. Budou uvedeny samostatné s diivodem, pro¢ zatim
nemaji cenu, a se seznamem méreni nebo podkladl potfebnych k jejich doplnéni. Pfedbézné rozpéti slouzi k
planovani rozpoctu a neni pevnhou smluvni cenou.

11. Vystupy bezplatné etapy

 usporadany foto a video archiv pofizeny zastupcem AEM

* uvodni popis soustavy a prfedbézny registr zafizeni

+ soubor dohledané technické dokumentace

» predbézné funkéni schéma

 prehled potvrzenych skute¢nosti, pfedpokladd a neznamych mist
» predbézné vizualni hodnoceni stavu

» pfedbézny seznam preventivnich a servisnich opatfeni

Informaéni popis navrhovaného postupu Strana 5




AEM ENERGY Kukelska 904/3 | Otopna soustava

« informacni cenové rozpéti, pokud existuje dostate¢ny technicky podklad

» seznam potfebnych mistnich kontrol a navrh rozsahu placené etapy

12. Omezeni bezplatné etapy
Bezplatna etapa zahrnuje Uvodni vyjezd zastupce AEM vyhradné za ucelem vizualni dokumentace. Nezahrnuje:

» odborné zaméreni skutecného stavu a pristrojova méreni

» zkousky, sondy, demontaze, odstaveni nebo vypusténi soustavy

* trasovani skrytych rozvodu

» 3D skenovani a zpracovani pracovniho BIM modelu

* hydraulicky vypocet nebo inzenyrské schvaleni feseni

» provadéci projekt, kone¢ny vykaz vymeér nebo pevnou realizaCni cenu

» servisni manual a samotné provedeni servisnich praci

Bezplatna analyza nepotvrzuje bezpe€ny provoz soustavy a nenahrazuje odborné technické posouzeni.

CAST Il. PLACENA ODBORNA ETAPA

13. Zahajeni placené etapy
Placena etapa zacina odbornym mistnim Setfenim, méfenim, 3D skenovanim, vytvofenim BIM modelu a kontrolou

technickych feSeni inzenyry.

Pred zahajenim obdrzi objednatel samostatny navrh rozsahu, vystupt, poétu navstév, méreni, trovné detailu BIM
modelu, ceny, platebnich podminek a odpovédnosti stran. Prace za¢nou az po odsouhlaseni tohoto rozsahu.

14. Odborné mistni Setfeni a méreni
Podle schvaleného rozsahu mohou prace zahrnovat:

+ ovéfeni registru zafizeni a kontrolni rozméry

+ urc¢eni dimenzi, material( a zpUsobuU spojovani potrubi

« trasovani dostupnych Usekl a ovéfeni sméru proudéni

* pfifazeni prvkd k okruhlim a stoupackam

» méreni teplot, tlakd a tlakovych rozdill

» zaznam nastaveni Cerpadel a kontroly dostupné automatizace
* kontrolu izolaci, mist uniku a koroze

» posouzeni podminek pro demontaz, montaz a pfistup

* kontrolu vybranych bytl a netypickych ¢asti soustavy

 stanoveni potfeby dalSich zkouSek

15. 3D skenovani a BIM model

3D skenovani zaznamena polohu zafizeni, pribéh viditelnych rozvodu, vyskové urovné, prostupy, pfistupové podminky a
prostorové kolize. Nezobrazuje vSak vnitini stav zafizeni ani skryté rozvody, a proto se doplfiuje ru€nim méfenim a
odbornym priizkumem.

Na zakladé mra¢na bodl a ovéfenych udaju bude vytvoren BIM model. Kazdy prvek muze byt propojen s registrem,
fotografiemi, technickou dokumentaci, stavem, okruhem, stoupackou, doporu¢enou udrzbou a otevienymi otazkami.
Neovérené ¢asti zustanou vyslovné oznaceny jako neuréené.

Informaéni popis navrhovaného postupu Strana 6




AEM ENERGY Kukelska 904/3 | Otopna soustava

16. Posouzeni dvéma zkuSenymi inzenyry

Pfipraveny soubor podklad(l bude predan dvéma zkusenym inZenyrim odpovidajici odbornosti. Obdrzi foto a video
archiv, registr zafizeni, vysledky prlizkumu a méfeni, schémata, BIM model, pfehled zavad, seznam neznamych mist a
konkrétni technické otazky.

Po obdrzeni stanovisek bude zpracovano srovnani shodnych doporuceni, rozdilt v nazorech, povinnych opatfeni,
doporuc¢enych zlepseni, rizik a pozadavku na dal$i ovéfeni. Pfipadné rozpory nebudou slou¢eny bez technického
oduvodnéni.

17. Tri technické scénare

SCENAR OBSAH

MINIMALNI Potvrzené nezbytné zasahy pro odstranéni zavad, bezpeény provoz a zachovani funkénosti.

STANDARDNI Minimalni rozsah plus preventivni udrzba, vyvazeni, odstranéni slabych mist a zvySeni
spolehlivosti.

PREMIOVY RozSifena modernizace, automatizace, monitoring, lepS$i fizeni a opatfeni snizujici budouci

provozni naklady a poruchovost.

Kazdy scénar obdrzi vlastni technicky obsah a samostatny vykaz. Standardni a prémiovy scénar nebudou
vytvoreny pouhym nasobenim ceny minimalniho scénare.

18. Upresnéna pracovni kalkulace

Po prdzkumu budou predbézna mnozstvi nahrazena naméfenymi nebo vypocétenymi hodnotami z ovéfeného modelu. Pro
kazdy scénar se samostatné ur¢i zachované, servisované, opravované, vyméenované a nove prvky, materialy, prace,
technika, demontaze, doprava, odpady, nastaveni, zkousky a uvedeni do provozu.

Cena prizkumu, projektovani, 3D skenovani, BIM modelu a prace inzenyrd bude zobrazena oddélené od rozpoctu
budoucich servisnich nebo montaznich praci.

19. Servisni manual
Po vybéru technického scénare bude pfipraven podrobny manual pro servisni techniky. MUze zahrnovat:

* rozsah pouZziti, seznam zafizeni a pozadovanou kvalifikaci

* bezpecnostni podminky, odstaveni, zajisténi a povoleni prace

» nastroje, méfici pristroje, materialy a nahradni dily

» krokovy pracovni postup v€etné vypousténi, napousténi a odvzdusnéni
+ kontrolni teploty, tlaky, nastaveni a pfejimaci kritéria

» povinnou fotodokumentaci a formular servisniho protokolu

 postup pfi zjisténi dalSi zavady a termin nasledujici udrzby

Specializované ukony musi provadét osoby s odpovidajici odbornou zptsobilosti. Servisni manual
nenahrazuje pokyny vyrobce ani bezpe¢nostni pozadavky.
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CAST lll. NASLEDNE SERVISNi PRACE

20. Organizace nasledného servisu

Po schvaleni scénare a servisniho manualu maze AEM zajistit navazujici servisni prace. Podle schvaleného vykazu
mohou zahrnovat:

* Uvodni komplexni servis a Cisténi zafizeni

* servis Cerpadel, filtrd a odluCovacl necistot

* kontrolu expanznich nadob a pojistnych prvku

» opravy netésnosti a tepelné izolace

» vyménu vadnych armatur a méficich pfistroju

* hydraulické vyvazeni a nastaveni automatizace

« technicky odGvodnény proplach ¢asti soustavy

 kontrolni méfeni a sezonni pfipravu

» kontrolu po topné sezoné& a mimoradné servisni vyjezdy

21. Kontrola provedenych servisnich praci

Kazdy servisni zasah bude dokumentovan protokolem s datem, mistem, identifikatorem zafizeni, provedenymi ukony,
pouzitymi materialy, vyménénymi dily, vstupnimi a vystupnimi hodnotami, fotografiemi a terminem dal$i kontroly.

Zjisti-li technik dal$i zavadu mimo schvaleny rozsah, zaznamena ji, vyhodnoti bezprostfedni riziko a informuje
odpovédnou osobu objednatele. Dodate¢né prace se provedou az po odsouhlaseni. Po servisu Ize aktualizovat registr
zarizeni i BIM model.

22. Rozdil mezi bezplatnou a placenou ¢asti

BEZPLATNA CAST PLACENA CAST

Co je viditelné? Jaké zafizeni Ize identifikovat? Jaké podklady Co je na misté skute¢né instalovano? Jaké jsou skute¢né

Ize dohledat? Jak je soustava pravdépodobné usporadana? rozmeéry, vazby a provozni parametry? Jaky je technicky stav?
Jaké zavady jsou zfejmé? Co je nutné ovérit? Jaké servisni Jaka feseni potvrdili inzenyfi? Jaké prace jsou povinné? Jaké
zasahy mohou byt potfebné? Jakeé je predbézné informacni jsou presné objemy scénar(? Jaka je pracovni cena a jak ma
cenoveé rozpéti? probihat servis?

23. Vysledny prinos pro objednatele

Navrzeny postup umozni objednateli nejprve bezplatné ziskat strukturovany prehled o soustavé a mozném rozpoctu a
nasledné se informované rozhodnout o placeném odborném prizkumu.

Po dokonéeni celého procesu muze objednatel ziskat uspofadany archiv, registr zafizeni, technické dokumenty, vysledky
prazkumu, 3D podklady, BIM model, stanoviska dvou inZzenyrd, tfi technické scénare, samostatné vykazy, upfesnénou
kalkulaci, servisni manual, servisni karty a program pravidelné udrzby.

Proces tak vede od bezplatné vizualni inventarizace pres odborné ovéreni a transparentni kalkulaci az k systematickému
servisu otopné soustavy.

Dohodnout termin bezplatného tvodniho vyjezdu zastupce AEM a zajistit pfistup do
technickych prostor objektu.

DALSi KROK
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