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Abstrakt

Cilem této diplomové prace bude vytvoFeni planu Gdrzby a oprav objektu na ulici bratfi Capkd v
Brné. Vprvni casti budou popsany jednotlivé pojmy zabyvajici se Zivotnosti jednotlivych
konstrukénich prvkd, ddrzbou a opravou a revizemi vyhrazeného technického zafizeni. Druha ¢ast
bude zamérena prakticky. Pro dany objekt bude vypracovan plan udrzby a oprav stavebnich
konstrukci objektu a plan revizi a kontrol na vyhrazeném technickém zafizeni. Navrzeny plan bude

vytvoren tak, aby dochazelo k rozloZeni finan¢nich prostfedkd do celého posuzovaného obdobi.
Abstract

The aim of this diploma thesis will be to create a plan for maintenance and repairs of the building
on the street of the brothers Capk{ in Brno. The first part will describe the individual concepts
dealing with the life of individual structural elements, maintenance and repair and revisions of
dedicated technical equipment. The second part will be focused on practice. A plan for
maintenance and repairs of the building structures and a plan for revisions and inspections on the
dedicated technical equipment will be prepared for the given building. The proposed plan will be

designed to spread the funds over the whole period considered.
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1 uvoD

Tato diplomova prace se vénuje udrzbé a opravé budov. Prace je zpracovana pro objekt na
ulici brat¥i Capk( v Brné. Pro tento objekt je zpracovan podrobny plan oprav a tdrzby i s naklady

na obnovu v jednotlivych letech.

Problém v dnesSni dobé je ten, ze lidé si asto neuvédomuiji, Ze s koupi nemovitosti je asto
spojena i Udrzba. Se stafim objektu se jednotlivé konstrukce opotfebovavaji a jsou na pokraiji
Zivotnosti. V€asnou udrzbou predejdeme vzniku poruchy nebo dokonce az k havarii objektu.
Pravidelnou udrzbou mdzeme tuto Zivotnost prodlouZit. Udrzba obnasi predevsim riizné opravy,
vymeény, Cisténi, revize, kontroly, prohlidky apod. Dalezitou roli pfi idrzbé hraji financni prostredky.
Céast z nich Ize zajistit z fondu oprav, do kterého pfispivaji uZivatelé bytovych jednotek. K vytvoFeni
planu je mozné vyuzit napf. model technické-ekonomické analyzy (BUILDPASS), metodu REMAB

nebo pomérovy model nakladd, ktery vychazi z jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO).

V praktické Casti je zndzornéno rozlozeni jednotlivych oprav do ¢asového horizontu tficeti
let. Ke stanoveni ceny je vyuZzit tfidnik JKSO a pomoci ndkladli na pofizeni stavby, cenovych podild
a zivotnosti konstrukci jsou stanoveny naklady na opravy. V dalSim kroku jsou rozlozeny finan¢ni

naklady na opravy do jednotlivych let.

Soucasti Udrzby jsou i revize a kontroly, pro které je zpracovan €asovy a financni plan do

roku 2050.
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2 RESERSE

Pro vypracovani teoretické Casti diplomové praci na téma Analyza nakladi na opravy a
udrzbu v Brné jsem pouzila publikace zaméfujici se hlavné na zakladni pojmy, stanoveni Zivotnosti
staveb a stavebnich konstrukci, rozdéleni Udrzby a oprav a provadéni revizi a kontrol na

vyhrazeném technickém zafizeni.

NOVAKOVA, Helena. Udrzba a sprdva bytového domu. Praha: BOVA POLYGON, 2009. ISBN 978-
80-7273-151-0.

KUDA, Frantiek, Vdclav BERAN, Petr DLASK a Eva WERNEROVA. Management ekonomiky
spravy majetku. Priihonice: Professional Publishing, 2018. ISBN 978-80-88260-03-5.

KUDA, Frantisek a Eva BERANKOVA. Facility management v technické sprdvé a drzbé& budov.
Praha: Professional Publishing, 2012. ISBN 978-80-7431-114-7.

Tyto publikace, jsou velmi dobfe zpracovany, prehledné a strucné. V publikacich je
dostatecné mnozstvi obrazkd a grafd, které vystihuji dané téma. K vytvoreni prace bylo cerpano

z téchto knih.

V zahrani¢nich odbornych publikacich jsem bohuZel nenasla Zzadné odkazy, které by se

zabyvaly podrobnéji danym téma. Ze zahranicni literatury jsem vybrala, nasleduji publikace:

SCHAFER, J. a kol. Praxishandbuch der Immobilien-Projektentwicklung. Munchen:
C.H.BECK, 2019. ISBN 978-3-406-72621-7.

Evans, R., et. al. (1998) The long term cost of Owning and Operating Buildings, Royal

Academy of Engineering.
K praci byly pouZity i internetové zdroje. Nejvice ¢lankl bylo cerpano z téchto zdroja:

ADAMUS, Ales. Planovdni oprav objektu na zdkladé fyzické a ekonomické zivotnosti. TZB-info:
Stavba [online]. Topinfo s.r.o., © 2001-2020 [cit. 2020-03-04]. Dostupné z: https://stavba.tzb-
info.cz/regenerace-domu/8517-planovani-oprav-objektu-na-zaklade-fyzicke-a-ekonomicke-

zivotnosti.

BERANKOVA, Eva. UdrZba staveb z pohledu Facility managementu. TZB-info [online]. Topinfo
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3  ZAKLADNI POJMY

31 BYTOVYDUM

Bytovy dim je stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni, s ¢tyfmi a vice byty,
které jsou pfistupné z domovni komunikace se spole€nym hlavnim vstupem, pfipadné hlavnimu

vstupy z vefejné komunikace. [1]

3.2 BYT

Mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny

a uzivany k ucelu bydleni. [2] SlouZi pro jednu nebo vice lidi. Cely obytny prostor Ize uzamknout.

3.3 BUDOVA

Trvald stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd je prostorové ohranitend a
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi a nejméné dvéma prostorové uzavienymi
samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Za budovu Ize také povaZovat sekci budovy se
samostatnym vchodem, je oznacena Cislem popisnym a stavebné technicky je usporfadana tak, ze

muUZe plnit samostatné zakladni funkci budov. [3]

3.4 SPOLECNE CASTI DOMU

Spolecné casti domu urcené pro spolecné uzivani, pfisluSenstvi domu a stavby vedlejsi,
vCetné jejich prisluSenstvi. Jednd se o jednotlivé konstrukeni casti, popf. prvky, které jsou

vyjmenovany v zakoné. [3]

3.5 NEBYTOVY PROSTOR

Mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle stavebniho Gradu urceny k jinym Gceldm

nez k bydleni a nepatfi mezi pfisluSenstvi k bytu nebo spole¢né ¢asti domu. [3]

3.6 OBYTNA MISTNOST

Cast bytu (obyvaci pokoj, loZnice, jidelna, apod), ktera splfiuje poZzadavky pfedepsané touto
vyhlaskou, je ur¢ena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m? Tvofi-li byt jedina

obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?. [4]
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37 ZASTAVENY POZEMEK

Rozumi se jim pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi
pozemkové parcely, zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvofici celek s obytnymi a hospodarskymi

budovami. [5]

3.8 PASPORT STAVBY

Pasport stavby neboli zjednoduSena dokumentace stavby, ktera obsahuje popis stavby,
jednotlivych konstrukci a dale zjednoduSené vykresy stavby s ovéfenymi a zamérenymi rozméry

dil¢ich konstrukci. [6]

3.9 DROBNE OPRAVY BYTU

Drobné opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, jsou takové, které jsou soucasti vybaveni

bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladl. [7]

3,10 REKONSTRUKCE

Prace provadéné za uUcelem uvedeni objektu do puvodniho stavu. Rekonstrukce je
konstrukZni a technologicka Uprava dosavadniho hmotného investi¢niho majetku nebo jeho &asti,
u které dochazi ke zméné technickych parametr(, popfipadé zménu funkce a Ucelu hmotného

investi¢niho majetku. Rekonstrukce je obvykle zaménovana s modernizaci. [8]

3.11 MODERNIZACE

Modernizace je Uprava, kde se u prvk{ technického pokroku, které se aktualné vyskytuji na
trhu, nahrazuji ¢asti hmotného investicniho majetku modernéjsSimi ¢astmi za Celem odstranéni
nasledkd opotrebeni a zastarani vlivem technického zastarani, zvysuje se vybavenost hmotného
investicniho majetku, popfipadé se rozliSuje jeho pouZitelnost. Rozumi se tedy takova zména

stavby, kterou se zvySuji (modernizuji) uzitné vlastnosti stavby nebo jeji ¢asti, aniz se méni tcel. [8]

3.12 REVITALIZACE

Revitalizaci rozumime oZiveni ¢i obnovu objektu. V dnesni dobé se nejcastéji hovofi o
revitalizaci starych staveb, které jiz nevyhovuji dnesSnim podminkam, a tudiz jejich prostor Ize vyuzit
efektivnéji. Revitalizace nemovitosti kromé zmén vnitfni dispozice zahrnuje i zasadnéjsi zmény

napfr. zatepleni, zpUsob vytapéni ¢i hospodareni's vodou. [9]
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313 NASTAVBA

Provadi se u objektd, u kterych chceme docilit zvyseni. [10]

314 PRISTAVBA

Pristavbou se stavba pldorysné rozsifuje a je vzajemné provozné propojena s dosavadni

stavbou. [10]

315 VESTAVBA

Provadi se u dokoncenych staveb, pfi kterych se neméni objem stavby ani pFistavbou ani

nastavbou, ale dochazi k novému ¢lenéni vnitfnich prostor. [10]

3.16 STAVEBNIi UPRAVY

Pri téchto Upravach se zachovava pavodni vnéjsi plidorysné i vyskové ohraniceni stavby.
[10] Mezi stavebni Upravy lze zahrnou i zatepleni objektu, prestoZe se zvétSuje pudorysné

ohraniceni stavby.

3.177 FOND OPRAV

SlouZi pro Uhradu nakladd spojenych se spravou domu a pozemku. Vlastnici bytovych
jednotek jsou povinni kazdy mésic do néj prispivat. Pfispévek do fondu oprav je podle vySe podilu

na spolecnych prostorach domu. [11]
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4 ZIVOTNOST STAVEB

Doba, po kterou by stavebni konstrukce méla vyhovovat pozadavkim provozu
v pfedpokladanych podminkach. Za tuto dobu se konstrukce dostane do mezniho stavu
pouZitelnosti. Vyjadfuje se poctem rokd, kterd se u rlznych druhd objektl lisi. Hlavnimi ciniteli,
které rozhoduiji o Zivotnosti stavby, jsou konstruk&ni materialy, volba konstruk¢ni koncepce staveb,

statické problémy, vliv prostfedi a udrzba objektu. [12]

/IVOTNOST

Doba, pocitana od
vzniku stavby do
okamzZiku zastarani
stavby - dispozi¢ni

Doba, pocitana od Doba, pocitana od
vzniku stavby do jejiho vzniku stavby do
zchatrani a okamziku ztraty
technického zaniku za ekonomické
predpokladu bézné uzitecnosti a
udrzby. smysluplnosti.

Doba od kolaudacniho
souhlasu do okamziku

rozhodnuti (povoleni o

reSeni, styl, standardy odstrangni stavby).

a technologie, zmény
trhu, rozvoj Gzemi, atd

\J

Obr. ¢. 1 - Rozdélené Zivotnosti staveb [vlastni]

41 FYZICKA ZIVOTNOST

Doba, po které dojde k zastarani, selhani nebo nefunkénosti néjakého produktu, zafizeni,
vybaveni nebo nemovitosti. Kazda véc, kdy je nov4, tak postupem casu zastarava bud fyzicky nebo

funkcéné nebo fyzicky starne a postupem casu ztraci své plvodni vlastnosti.

Vlivem zastaravani mulze dojit postupnym ztratdm plvodnich vlastnosti, kdy predmét
prestane slouzit. Fyzicka Zivotnost je obvykle delSi nez moralni Zivotnost, ktera je ovlivnéna médou,
nazory, vkusem nebo technologiemi, zatimco fyzicka Zivotnost je ovlivnéna predevsim pouZzitymi
materialy a konstrukénim navrhem. U velkého mnozZstvi véci, napfiklad staveb, dopravni nebo jiné

infrastruktury je ale fyzicka Zivotnost dllezita a je Zddané, aby takova Zivotnost byla dlouha. [13]
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Fyzicka Zivotnost se da zkratit nebo naopak prodlouzit. Zkratit Ize Spatnym nebo
nevhodnym zachazenim nebo nedodrZenim postup(. Na fyzickou Zivotnost méa pochopitelné vliv i

pouzity material. Fyzickou Zivotnost Ize prodlouZzit pomoci planované nebo preventivni udrzby. [13]
Cinnostmi pro prodlouZenf Zivotnosti jsou:

e natéry

e mazani

e  sefizovani.[13]

Vypocet fyzické Zivotnosti staveb T~

O (v) skutecné opotfebeni konstrukce v Case v

v

PFi zanedbané udrzbé T =
0(v)

PFi normalni adrzbé o v+vy14+8x0()

T =
4x0(v)

PFi velmi dobré udrzbé v
R0

(1)

Tab. ¢. 1 - Vzorce pro vypocet fyzické Zivotnosti staveb [12]

4.2 MORALNI ZIVOTNOST

Doba, po kterou dany vyrobek jesté spolehlivé funguje, ale uz neni potfebny nebo neni v
modé. Moralni Zivotnosti je oznaCovano zastarani produktu z pohledu spotfebitele, jeho
vnimani nebo z pohledu vnimani spolecnosti a médnich ¢i designovych trendd. Fyzicka Zivotnost

vyrobku je del3i nez moralni. [14]

Velké mnozstvi produktl je z pohledu své Zivotnosti schopna slouzit mnohem delsi dobu,
nez po kterou jsou spotfebitelé ochotni vyrobek pouZivat. V okamziku, kdy spotfebitel nebo
uzivatel nechce vyrobek pouzivat, kon&i jeho moraini Zivotnost. Ve spolecnosti se moralni
Zivostnost vyrobkd stale zkracuje a jeji délka je vétSinou mezi jednim a desatym rokem. Tento trend

podporuje rst ekonomiky, ale zatéZuje Zivotni prostiedi a zvySuje naklady. [14]

23



https://managementmania.com/cs/planovana-udrzba
https://managementmania.com/cs/preventivni-udrzba-preventive-maintenance

4.3 EKONOMICKA ZIVOTNOST

DuleZita je doba vyuZitelnosti stavby. Za ekonomicky zanik stavby muiZeme povaZovat
situaci, kdy je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu odstranit a postavit novou, ktera prinese
vysSi vynosy. DalSim kritériem mUZe byt i vySe nakladd na béznou udrzbu v porovnani s vynosy z
nemovitosti. Okamzikem ekonomického zaniku je i situace, kdy zanikne v daném misté divod pro

dany druh provozu. [15]

4.4 PREDPOKLADANA ZIVOTNOST STAVEB A KONSTRUKCI

Predpokladana Zivotnost, je doba Zivotnosti, ktera je pfedvidatelna konstrukci a pouzitych

material’.[16]

4.4.1 Prvky dlouhodobé zivotnosti

Jedna se o0 nosné prvky, které se béhem Zivota stavby neméni, u téchto prvkd je Zivotnost
vétsi nez 100 let. Pokud by u téchto prvkd doslo k poskozeni je stavba nefunkéni a hrozi zficenti,
opravy by u téchto konstrukci byly financné narocné. Délka Zivotnosti je uvazovana za predpokladu

spravného technického provedeni a spravného uzivani v pribéhu udrzby. [16]

4.4.2 Prvky kratkodobé zivotnosti

Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou prvky, jejichZ Zivotnost je kratSi nez 100 let a u kterych
béhem Zivotnosti dojde alespori jednou k vyméné. [16]
= Zaklady

Svislé nosné
konstrukce

: Vodorovné
DlOUhOdObe)_ konstrukce

B StfeSni nosné
konstrukce

Schodistové

konstrukce

Konstrukce = S——
_| Povrchové

Upravy stén

Podlahy

= Krétkodobé }

Oplechovani

Vyplné otvord

Izola¢ni vrstvy

Obr. ¢. 2 - Pfedpokidadand Zivotnost konstrukci [viastni]
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Specifikace

Predpokladana
Zivotnost

Budovy; haly, RD, rekr. zdéné, betonové nebo ocelové svislé nosné 100
chalupy/domky konstrukce
ostatni druhy konstrukci 80
Rekreacni/zahradkarské zdéné 80
aneLy drevéné/montované 60
ostatni 50
Inzenyrské/specialni stavby - 50-100
VedlejSi stavby, garaze zdéné 80
drfevéné/montované 60
ostatni 30-40
Studny kopané/vrtané primér na 150 mm 100
ostatni 50
Hrbitovni stavby - 100-150

Tab. ¢. 2 - Predpoklddand Zivotnost podle staveb [17]

Konstrukce Predpokladana Konstrukce Predpokladana
Zivotnost v letech Zivotnost v letech
Zaklady v¢. zemnich praci 150-200 Okna 50-80
Svislé konstrukce 80-200 Povrchy podlah 15-80
Stropy 80-200 Vytapéni 20-50
ZastreSeni mimo krytinu 70-150 Elektroinstalace 25-50
Krytina, stfecha 40-80 Bleskosvod 30-50
Klempifské konstrukce 30-80 Vnitfni vodovod 20-50
Upravy vnitfnich povrchi 50-80 Vnitfni kanalizace 30-60
Upravy vnéjsich povrchi 30-60 Vnitfni plynovod 20-50
Vnitfni obklady keramické 30-50 Ohrev teplé vody 20-40
Schody 80-200 Vybaveni kuchyni 15-30
Dvere 50-80 Vnitfni hygienicka 30-60
zafizeni
Vrata 30-50 Vytahy 30-50

Tab. ¢. 3 - Predpoklddand Zivotnost podle konstrukci [17]
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45 STARIAZIVOTNOST Z POHLEDU SYSTEMU PODSTATNYCH VELICIN

Stari je oznacCovano S a jednotkou jsou roky. Za stari stavby povazujeme pocet let, které

uplynuly od roku, v némz nabylo pravni moci kolaudacni fizeni nebo uzivani na zakladé oznameni
stavebnimu Ufadu, do roku, ke kterému se ocenéni provadi. Jestli-Zze do3lo k uzivani stavby dfive,
pocita se jeji stari od roku, v némz se prokazatelné zapocalo s uzivanim stavby. Nelze-li stafi stavby
zjistit, pocitd se od roku zjisténého zjiného dokladu nebo se urci odhadem. TypU aktivaci je
mnohem vice, ale do vypoctu opotfebeni vstupuje pouze jedna, a to doba provozu (stafi) vyjadrené

v rocich.

Zivotnost je oznacovana Z a je udavana v rocich. Zaprvé popisuje vlastnosti struktury, ale
nevyjadfuje pouze inherentni vlastnosti jednotlivych prvkd, ale musi zohlednit i konkrétni stav
objektu z hlediska doby dalSiho uZzivani. Pro posouzeni vlivu Udrzby a oprav u metod vypoctu

opotrebeni pro stavbu jako celek existuji tyto moznosti:

e volba amortizacni stupnice (s ohledem na stafi objektu se stanovi stav umérny dobé
uzivani);
e Upravou doby dalSiho uzivani (pro objekt v lepSim nebo horSim stavu, nez by odpovidalo

dané dobé provozu). [18]

4.6 ZIVOTNIi CYKLUS STAVEB

KaZdy stavebni objekt prochazi Zivotnim cyklem. Zivotni cyklus staveb je asové obdobi od
vzniku mySlenky na stavbu pfes zdmér, projektovani, realizaci, uzivani a pfipadné zmény stavby az

do likvidace. [15]

H naklady na provoz

H naklady na udrzbu a opravy
M naklady na pofizeni stavby
H cena pozemku

H naklady na likvidaci

Graf ¢ 1 - Procentudini vyjadreni ndkladd stavby [viastni]
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Kazdy objekt je podminén vstupy materialovymi a energetickymi. BEhem Zivota stavby je
spotfebovavana energie a materidly potfebné na provoz a Udrzbu. V obdobi Zivotniho cyklu
dochdzi k vynakladani velkého mnoZstvi energii, ale vznikaji i nemalé mnozstvi odpadU a emisi. V3e,
co ovliviuje, dopad stavby na Zivotni prostfedi se da ovlivnit pfed realizaci stavby. V bézném Zivoté
levnéjSich FeSeni pfi stavbé a realizaci projektu v obdobi uzivani nezanedbatelné zvysi naklady

v obdobi uzivani stavby. Ekonomické hledisko tvori 3 celkovych nakladl a je pro stavbu

voevs

4.7 KONEC ZIVOTNOSTI (KONEC ZIVOTNIHO CYKLU STAVEB)

Doba mezi zvolenym datem a vybranym rokem nebo poslednim rokem, béhem niz jsou
posuzovana kritéria tykajici se rozhodnuti nebo studované alternativy. Stanoveni obdobi na

zakladé predpokladaného cyklu Zivotnosti nemovitosti (stavby). [19]
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5 UDRZBA BYTOVEHO DOMU

Udrzba dom je jednim ze zakladnich povinnosti vlastnik(i, bez ohledu na to, zda jsou
fyzické nebo pravnické osoby. Pro zajistovani Ukoll udrzby je tfeba pouZivat modernich metod,
pracovnich postupl a technologii, modernich materiald, zajistit optimalni skladbu udrzby, Gcelné
vynakladat financni prostfedky a vést zaznamy o provedené udrzba v rozsahu, ktery zajisti

hodnoceni stavu bytového domu v prabéhu celé doby jeho uZzivani. [20]

Poruchova
diagnostika

Vlastni oprava

Udrzba
Reaktivni Urzba
Planovana udrzba Preventivni Udrzba

Prediktivni drzba

Obr. ¢ 3 - Schématické zndzornéni UdrZby stavebnich objektd [viastni]
Bé&znou udrzbou pfi uzivani bytu se obvykle rozumi udrzovani a ¢iSténi bytu vcetné zarizeni
a vybaveni bytu. Jedna se o malovani, opravu omitek, tapetovani a Cisténi podlah vcetné
podlahovych krytin, obklad( stén a Cisténi zanesenych odpadd az ke svislym rozvodlm. Dalsi
béZnou udrzbou je udrZovani zafizeni bytu ve funkénim stavu, pravidelné prohlidky a ciSténi

predmétd, kontrola funkénosti termostatickych hlavic s elektronickym fizenim, kontrola funkénosti

hlasice koufe vcetné vymény zdroje, kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym

fizenim. [7]

511 Poruchova diagnostika

U stavebnich konstrukci se provadi pro ucel zjiSténi dané poruchy a Zivotnosti. U staveb
dochazi ke sniZzeni Unosnosti a tim k ohroZeni bezpecnosti. Mezi poruchové diagnostiky patfi

nedestruktivni metoda a destruktivni metoda. U nedestruktivni metody se provadi rozsah trhlin,
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stanoveni objemové hmotnosti, tvrdomérné metody, ultrazvukova metoda, plsobeni chemickych
latek aj. zatimco u destruktivnich metod se odebiraji vzorky, provadi se sondy atd. K zajisténi se

provadéji sanace. Radi se mezi Udrzby velmi nakladné.

5.1.2 Vlastni oprava

Vlastni opravou se rozumi oprava na zakladé svépomoci bez odborné pomoci.
5.2 PLANOVANA UDRZBA

Druh udrzby, ktera se provadi planované. Jsou to vSechna udrzbarska opatfeni, jejichz
cilem je pfedchazeni porucham a selhani funkénosti. Je to pro viechny typy udrzby, které nejsou
jen reaktivni (nereaguiji na poruchové nebo havarijni situace), ale jsou pfedem néjak naplanovany

nebo stanoveny. [21]

Typy planované udrzby (s podily jednotlivych programt Gdrzby v praxi podle studie):

e Reaktivni udrzba (>55%)

e  Preventivni udrzba (31%)
e  Prediktivni udrzba (12%)
e Jind (2%) [21]

Aktivity v typech udrzby:

e  Prohlidky, kontroly, méfeni, pfemé&rovani vlastnosti, sefizovani
e  Planované opravy a vymény dild

e Vymény provoznich tekutin (napf. olej)

o Cisténi

e Mazani, natirani

e Generalni opravy [21]

Jedna se predevsim o planované inspekce a preventivni opravy. Preventivni opravy jsou
provadény na zakladé zjisténych skutecnosti v prabéhu preventivni kontrol a jsou zaméreny na
snizeni pravdépodobnosti vyskytu poruchy nebo vypovézeni funkcnosti zafizeni. Hlavnim cilem
je pfedchazet porucham vcasnym odhalenim a odstrafiovanim moznych pficin vzniku poruch.

Pro planované udrzbé je dullezitym faktorem vytvoreni spravnych pland a interval( adrzby,
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které vytvofi podminky pro stabilni a neruSeny provoz a tim k zamezeni neplanovanému

preruseni. [21]

Reaktivni
udrzba

Planovana
udrzba
Preventivni Prediktivni
udrzba Udrzba

Obr. & 4 - Déleni planované udrzby [viastni]

5.21 Reaktivni ddrzba (korektivni)

Reaktivni Udrzba je takova udrzbu, kdy se provozuje dal, dokud nedojde k poruSe. Neni
snaha na zajisténi projektované Zivotnosti a parametr(l provozované stavby. Takovéto poruchy
mohou mit charakter provozni poruchy s nizkou prioritou, ale existuji téz poruchy, které vyzaduiji
okamzity zasah a napravu. U novych staveb je pravdépodobnost poruchovosti minimalni, a
ponévadz nemame zadné naklady na udrzbu, mizeme toto obdobi povaZzovat za obdobi Uspor.

[22]

5.2.2 Preventivni udrzba

Preventivni Udrzba mUze byt definovéna jako Cinnost provadéna na zakladé casového
harmonogramu, ktera ma za Gkol kontrolu, detekci a zpomaleni degradace komponentu a zafizeni
scilem dosazeni nebo prodlouzeni projektované provozni Zivotnosti se zachovanim
projektovanych parametr(i. Provadénim preventivni Udrzby dle zdméru a doporuceni designéru
|ze dosahnout ¢i prodlouzit provozni Zivotnost a spolehlivost zafizeni. Z ekonomického hlediska
prizkumy uvadéji primérnou Usporu nakladd preventivni Gdrzby v rozmezi 12-18 % v porovnani

s Cisté reaktivni tdrzbou. [22]
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5.2.3 Prediktivni udrzba (pfedvidatelna)

Provadéni jednotlivych nebo souhrnnych méfeni a analyz, které maiji v pfedstihu upozornit
na zacinajici degradaci a v dostatecném Casovém predstihu umoznit predejit, zpomalit nebo
eliminovat pficiny této fyzické degradace a opotfebeni. Prediktivni Udrzba resi skutecny stav stavby
a zarizenina rozdil od preventivni udrzby, ktera se odviji od stanoveného ¢asového harmonogramu

v zavislosti na kalendafnim nebo provoznim Case. [22]
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6 PROCES UDRZBY

Proces aplikovany na objekt nebo stavbu a jeji funkéni dil v casové etapé provozu budovy.

Proces udrzby se sklada navazujicich dil¢ich procesU, které prispivaji ke spravnému a ucelnému

vysledku udrzby. Kazdy jednotlivy proces je definovan vlastnimi pracemi, jenz je typicka pro danou

etapu udrzby. [22]

Planovani
a zajisténi

PFiprava

Realizace//Posuzovénl’ /

Obr. ¢ 5 - Casovd etapa [viastni]
61 PLANOVANI A ZAJISTENi UDRZBY

Hlavni icelem planovani a zajisténi udrzby je stanoveni pro objekty vyZzadujici Gdrzbu,
poskytnout nezbytné zdroje pro Udrzbu a zajistit, Ze budou béhem tdrzby pozadované

informace.
Hlavnimi body procesu planovani tdrzby jsou:

e  Zz3jiSténi vymezeni Udrzby,
e identifikovani udrzbarskych ukold,

e zanalyzovani tdrzbarskych ukoll. [22]

6.2 PRIPRAVA UDRZBY

Dochdazi k vypracovani ¢asového planu planovanych Cinnosti zalozeny na systému priorit

pro zajisténi, Ze se nejnaléhavéjsi a nejdllezitéjsi ¢Cinnosti budou provadét jako prvni.

PFiprava udrzby zahrnuje:
e  pridéleni a identifikovani pracovnik(;
e obstarani ndhradnich dild a materiald;
e  zajisténi potfebného zafizeni a vybaveni;

e  poskytnuti vycviku nebo skoleni. [22]

32



REALIZACE UDRZBY

Dalsi ukony provadéni udrzby:
- popis Ukolu a sbér technickych dat;
—  pfiprava pracovisté;
- mérfeni a pozorovani;
—  zkousky a kontrola;

— zaznam informaci. [22]

DodrZovani specialnich bezpecnostnich a environmentalnich postupt (napf. likvidace
spotfebniho materialu a nebezpecnych materiald). Informace tykajici se ¢innosti provedenych
ukoll, poZadovanych odectd a méreni, pozorovani, pouZzitych zdrojl se maji zaznamenavat. Pfi
udrzbé po poruse se musi provést identifikace poruchového stavu, aby bylo zajiSténo misto a
povaha poruchy a byla provedena nutna obnova nebo nahrazeni soucasti. U vazné poruchy je

nutné pred opravou zjistit pric¢inu a ziskat o ni dlikaz. [22]

6.3 POSUZOVANIi UDRZBY

Posuzovani Udrzby a udrzby po poruse lze uskutecnit pokazdé, kdyz se provede udrzba
nebo pravidelng, aby se prezkoumala celkova vykonnost, napf. pfi klasifikaci zafizeni po urcitou
dobu. K posuzovani a analyzovani vysledkd udrzby je mozné pouzit vypocetni informacni systém.

U preventivni UdrZzby se prezkoumava efektivnost udrzby, technické aspekty udrzbarskych
Ukoll, pfimérenost zdrojli a bezpecnostni a provozni postupy. U Udrzby po poruse zavazné
poruchy maji byt plné prozkoumany, aby byla identifikovana preventivni opatfeni a opatfeni k
napravé. U zadvaznych a nakladnych poruch toto zkoumani ma byt zahrnuto do analyzy zakladnich

pricin poruch.

Posuzovani Udrzby zahrnuje:
- méreni vykonnosti udrzby;
- zanalyzovani vysledkd;
- stanoveni pficin poruchy;

— navrzeni preventivnich opatfeni. [22]
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6.4 ZLEPSOVANI UDRZBY

ZlepSeni udrzby a zajiSténi udrzby se dosahne pomoci podpory managementu, pouzitim

efektivnich procest a komunikaci.

ZlepSeni udrzby dosdhneme zménami:
- koncepce udrzby;
—  stupné udrzby;
- Udrzbarskych postup(;
- modifikaci jednotlivych zafizeni;

- odbornosti a vycviku pracovnikl Udrzby a provozu. [22]
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7 OPRAVY BYTOVEHO DOMU

Opravou se rozumi odstranéni fyzického opotfebeni nebo poskozeni domu za Ucelem
uvedené do predchoziho nebo provozuschopného stavu. Cely proces opravy mlzeme rozdélit do
Ctyr postupnych krok(. Predevsim se jedna o zalezitost velmi financné narocnou, je nutné vénovat
pozornost zejména fazi pripravy. Pfipravna faze, u které se zjistuje stavajici stav doma, opatieni a
zpracovani technickoekonomickych podkladd, které slouzi jako podklad pro zadost o Uvér, je

ddlezitd i z ddvodu moznych sankci. [23]
71 OPRAVY HRAZENE NAJEMCEM

Za drobné opravy dle obfanského zakoniku se povazuji:
a) opravy jednotlivych vrchnich casti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prah a list,

b) opravy jednotlivych dsti dveli a oken a jejich souldsti, kovdni a klik, vymény zamkd vcetné
elektronického otevirdni vstupnich dvefi bytu a opravy kovdni, klik, rolet a Zaluzii u oken zasahujicich do

vnitfniho prostoru bytu,

c) opravy a vymeény elektrickych koncovych zarizeni a rozvodnych zarizeni, zejména vypinac, zdsuvek,
jistica, zvonkd, domdcich telefond, zdsuvek rozvodd datovych siti, signdli analogového i digitdlniho
televizniho vysilani a vymény zdrojii svétla v osvétlovacich télesech, opravy zarizeni pro prijem satelitniho
televizniho vysilani, opravy audiovizudlnich zafizeni slouZicich k otevirdni vchodovych dvefi do domu,
opravy ridicich jednotek a spinaci ventilace, klimatizace a centrdlniho vysavace, opravy elektronickych

systému zabezpeceni a automatickych hldsict pohybu,
d) vymény uzaviracich ventilt u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzdvéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzdvéru pro byt, vymény

sifont a lapacd tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méridel podle zdkona o metrologii nebo zarizeni pro rozdélovani ndkladd
na vytdpéni a opravy a certifikace bytovych vodomeéru teplé a studené vody, opravy hldsi¢t poZdru a
hldsici koure, opravy reguldtor( prostorové teploty u systému vytdpéni umoZriujicich individudlni

regulaci teploty,
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g) opravy vodovodnich vytokd, zdpachovych uzdvérek, odsavacu par, digestori, misicich baterii, sprch,
ohrivaci vody, bidett, umyvadel, van, vylevek, diezu, splachovacd, kuchyriskych spordkd, pecicich trub,
varicd, infrazdricu, kuchyriskych linek, vestavénych a pristavénych skrini,

h) opravy kamen na pevnd paliva, plyn a elektfinu, kourovodd, kotlu etéZového topeni na elektrinu,
kapalnd a plynnd paliva, kourovodi a uzaviracich a regulacnich armatur a ovlddacich termostatu

etdZového topeni; nepovazuji se vSak za né opravy radidtori a rozvodd ustfedniho topeni,
i) vymény drobnych soucdsti predmétii uvedenych v pismenech g) a h). [2]

Mezi nevyjmenovanymi opravami mohou byt i opravy, které nepresahly ¢astku 1000 korun,
do ceny opravy se vSak nezapocitavaji naklady na dopravu. Jestlize ¢astka vynaloZzena najemcem
na drobné opravy dosahne v jednom roce limitu 100 K&/m? podlahového plochy, opravy pres tento
limit hradi pronajimatel. Do podlahové plochy se pocitaji vSechny mistnosti, i ty mimo byt, pokud
jsou uzivané vyhradné najemcem. Vyjimku tvofi sklepy, které nejsou mistnosti, lodzie, balkény a

terasy se zapocitavaji do podlahové plochy jen polovinou. [24]

Ohledné oprav v byté se mohou pronajimatel a najemce dohodnout i odliSné od narizeni.
Pokud dohoda uklada najemci vice povinnosti nez nafizeni, nemusi se najemce dohodou fidit.
Postaci provadét béznou udrzbu a drobné opravy a k ostatnim &innostem vyzve pronajimatele.
Jestlize na zakladé uzaviené dohody by byl ndjemce povinen provadét vice, nez mu uklada pravni
pfedpis, znamenalo by to ochuzeni na jeho pravech. Coz podle ob&anského zakoniku je
nepfistupné, takze se k takové dohodé nepfrihlizi. Jinymi slovy strany se maji chovat tak, jako by

vUbec neexistovala. [24]

Vybaveni bytu jako lednici, pracku, nebo gauc vladni nafizeni nefesi. Pokud by se jednalo o
starsi véci, které pronajimatel ndjemci daroval k uzivani, neni tedy povinen véc opravovat nebo
kupovat za ni ndhradu. Mdze vzniknout situace, kdy pronajimatel po nadjemci bude pozadovat, aby
poskytnuty, tfeba jiZz opotfebovany, spotfebic na své naklady opravil ¢ nahradil novym. Jednim, z
feSenim je sepsani pfimo do najemni smlouvy, jaké konkrétni vybaveni dava pronajimatel s bytem

do najmu a za jakych podminek, tedy kdo ma zajistit jejich pfipadnou opravu ¢i vymeénu. [24]

Vady, které se nezahrnuji pod drobné opravy a béZznou udrzbu, musi najemce oznamit
pronajimateli. Jestlize se jedna o vadu, u které hrozi, dalSi poSkozeni musi ndjemce oznamit jeji
vyskyt pronajimateli ihned a zajistit jeji odstranéni, co nejdfive. Pokud by pronajimatel nebral

telefon, musi vadu odstranit najemce. Vadu, ktera brani béZznému bydleni (napfiklad nefunkéni
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Ustfedni topeni), musi bez zbytecného odkladu najemce nahlasit pronajimateli. Pokud
pronajimatel neodstrani vadu v primérené dobé, muze ji odstranit sdm najemce na naklady
pronajimatele, nebo mize pozadovat slevu z ndjemného po dobu trvani vady. Mlze vypovédét

najem, jestlize vadu pronajimatel neodstrani ani v dodatec¢né Ih(té.

Jestlize ndjemce nebude oznamovat vady pronajimateli, v uvedenych Ih(tach, nema pravo
na slevu z ndjemného, ale ani na proplaceni nakladd, jestlize sdm vadu odstrani. Pokud vsak vady
nevznikly uzivanim bytu, ale zavinénim jedné strany, musi je odstranit a uhradit ten, kdo je

zpUsobil. Nadjemce odpovida i za Skody zplisobené cleny jeho doméacnosti. [24]

7.2 OPRAVY HRAZENE PRONAJIMATELEM

Pokud drobné opravy na jednu opravu presahnou 1000 K¢ nebo pokud ndjemnik uz za
opravy zaplatil zakonem uréené maximum v kalendarnim roce. Opravy, které se nepovaZzuji za
drobné a zhorsuji nebo znemoznuji obyvani bytu. Povinnosti ndjemnika, je poSkozeni ohlasit, co

nejdriv pronajimateli. Pokud najemnik nenahlasi Skodu, je povinen ji uhradit sam.

Vyména predmétd, které jsou soucasti vnitfniho vybaveni bytu a které jiz nelze opravit
(napt. rozbita lednice, kterou nelze opravit, ale byla soucasti vybaveni, je povinnosti majitele koupit

novou). Povinnosti majitele bytu je potfebné opravy nejen zaplatit, ale sehnat i opravare. [25]
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8 PLAN UDRZBY A OPRAV

Planovani oprav vyZzaduje vytvofeni technicko-ekonomické analyzy budovy, zjisténi
technického stavu jednotlivych prvkd budovy, predpokladané Zivotnosti a v neposledni fadé
navrzeni cyklu oprav. Vytvofené plany prodlouzi zivotnost stavby a uSetfi majiteli nemovitosti

financ¢ni prostredky. [26]

Jednou za rok se zpracovava spravcem hodnoceni technického stavu objektu na zakladé

posouzeni technického stavu jednotlivych konstrukénich prvkd objektu.
Posuzuji se nasledujici konstrukéni prvky:

- stresni plast (véetné prostupl a technického vybaven),
- kominy,

- hromosvody,

- obvodovy plast vcetné balkond (lodzii),
- interiér spolecnych prostor,

- wytah,

- plynové rozvody,

- elektrorozvody,

- rozvody vzduchotechniky,

- odpady,

- rozvody TUV, SV,

- rozvody tepla,

—  STA v¢etné rozvodu. [27]

Na zékladé zhodnoceni technického stavu domu se zpracuje harmonogram nutnych oprav
zabezpecujicich provozuschopny technicky stav domu, povinnych reviznich sluzeb (revize elektro,
vytahy, revize hasicich pfistroji a hydrant, hromosvodl apod.), sluzeb zajistujicich Cistotu a
hygienu. Spravce vyboru pfedloZi samospravé navrh planu G4drzby, oprav a technického

zhodnoceni domu a minimalni vysi tvorby fondu oprav v K&/m?. [27]
81 UDRZBA A OPRAVY VE SPOLECNYCH CASTECH

Drobné opravy ve spolecnych prostorach domu a obnovu vybaveni zajistuje spravce.

Spolecenstvi vlastnik(l mZe ve spolecnych ¢astech a na spole¢nych zafizenich zajistovat drobné

38



opravy, které nevyZaduji odbornou zpusobilost, nebo musi odbornou zpUsobilost prokazat.
Spolecenstvi vlastnikd zajistit kontrolu provozuschopnosti vSech hlavnich uzavérd véetné uzavér(

stoupacek. [27]

Spolecné casti domu jsou povinné upraveny a vymezeny v prohlaseni vlastnika. Dle NOZ
jsou spolec¢nymi ¢astmi casti nemovitosti, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek
spolecné. Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz objekt stoji nebo vécné pravo vlastnikl k
tomuto pozemku, které zaklada pravo mit na pozemku dim, dale stavebni ¢asti podstatné pro

zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, tvaru a vzhledu. [27]
8.2 UDRZBA A OPRAVY V BYTECH

Naklady spojené s opravami, obnovou Ci péci o vnitfni vybaveni bytu, jejichz funkénost ma
vlivi na uzivatele ostatnich byt v domé, plné zodpovida uzivatel prislusného bytu. V pripadé rizika
obecného ohrozeni, v pfipadech, kdy hrozi nebezpeli omezeni nebo poskozovani prav ostatnich
uzivatel byt nebo spolecnych prostor domu, zajisti opravu (obnovu) v byté neprodlené spravce.

Naklady povinné hradi stavajici uzivatel bytu.

Udrzbu vnitfniho vybaveni bytu si zajistuje kazdy uzivatel bytu na své naklady sam, véetné
prisluSnych povoleni. Povinnosti ma tuto udrzbu provadét tak, aby nebyla ohrozena Zivotnost a
provozuschopnost spolecnych zafizeni nebo jinych bytd. Veskeré stavebni Upravy v byté jsou
pfedmétem ohlaSovaci povinnosti uzivatele spravci, a pokud je feSi stavebni zakon, tak i
stavebnimu Ufadu. Pokud nedodrzenim ohlaSovaci povinnosti vznikne domu ¢i spravci Skoda, je

povinen uzivatel bytu tuto Skodu v pIné vysi v€etné sankce nahradit. [27]

8.3 SWPODPORA

Software podpora vyuziva informacni systém fizeni projektd, ve kterém jsou zaznamenany
veSkeré Udaje o preventivni péci (planované terminy, poruchy, fesSeni). Tento systém generuje
v zadanych periodach konkrétni pozadavky na planovanou Gdrzbu a klient se zaroveri on-line mize

presvédcit, zda vykon byl proveden. [28]

Pro stanoveni vySe nakladd na opravy a Udrzbu stavebnich objekt( Ize vyuZit:

e pomérovy model nakladd,
e model technicko-ekonomické analyzy (Buildpass),

¢ metoda REMAB [28].
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8.3.1 Pomérovy model nakladii

UmoZznuje jednoduchy a rychly odhad ramcovych nakladd na Udrzbu a opravy na zakladé
typu stavebniho objektu. Typy stavebnich objektl jsou rozlisSeny na zakladé jednotné klasifikace
stavebnich objektt (JKSO) a jejich konstrukéné materialovych charakteristik. Jednotlivé konstrukéni
prvky jsou uvadény v podrobnost femeslnych obor( a stavebnich dil(i. Naklady na opravu a udrzbu
jsou odvozeny procentualné z pofizovaci ceny stavby. Na zakladé predpokladané Zivotnosti stavby,
rozpoctovych nakladl a procentudlniho rozdéleni na stavebni dily a femeslné opravy je sestaven

Casovy harmonogram oprav a jejich procentualni rozsah napfiklad v pétiletych cyklech.

Pomérovy model nakladl je schopen rozlisit své podrobnosti konstrukéné materialovou
charakteristiku nosné konstrukce stavebniho objektu, nedokdze v3ak rozliSit uz jednotlivé
konstrukéni prvky (stavebniho dilu nebo Femesla). Vystupy mohou slouzit pro investora jako
vstupni informace pro rozhodovaci procesy v predinvesticni fazi zivotniho cyklu stavby. Zakladem
vypoctu jsou rozpoctové naklady stavebniho objektu. Princip spociva ve vypoctu procentualniho

¢lenéni nakladd na jednotlivé stavebni dily a Femesiné obory podle URS Praha, a.s. [28]

1. Stanoveni nakladl na udrZzbu pfi neznalosti poloZkového rozpoctu

Pfiklad:

803 | Budovy pro bydleni

Konstrukéné materidlova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

2| svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3| svisla nosna konstrukce monoliticka betonové plosna

4| svisla nosna konstrukce z dilct betonovych ty¢ovych

5| svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych plosnych
6| svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék
7| svisla nosna konstrukce kovova

8| svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9| svisla nosna konstrukce z jinych materialt [29]
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803

803.1

803.2

803.3

803.4

803.5

803.6

803.7

803.8

803.9

Dil

Primér
KSO
) [Ké&/m3]
Budovy pro bydleni 7345
Domy bytové typové
s neunifikovanymi 5870
konstruk&nimi soustavami
Domy bytové typové s
konstruk&nimi soustavami 5985
panelovymi
Domy bytové typové
s unifikovanymi konstrukénimi 3365
soustavami panelovymi
Domy bytové typové
s umﬂkovapym’l kgns'grukcnlml 5875
soustavami jinymi nez
panelovymi
Domy bytové netypové 6930
Domky rodinné jednobytové 6625
Domky rodinné dvoubytové 6690
Chaty pro individualni rekreaci 5950
Domky bytové se sluzebnim 6540

vybavenim

Tab. ¢ 4 - Konstrukcné materidlové charakteristiky objektu [29]

Pramér v

%
Zemni prace 0,9
Zaklady, zvlastni 5,6
zakladani
Svislé a kompletn{ 21,2
konstrukce
Vodorovné konstrukce 10,9
Komunikace
Upravy povrchu, 5,8
podlahy
Trubni vedeni 0,1

Tab. ¢ 5 - Procentudini zastoupeni jednotlivych stavebnich dild [29]
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2. Stanoveni financ¢niho planu na Gdrzbu pfi znalosti poloZkového rozpoctu

Tato metoda vychdzi z metody vypoctu nakladd Zivotniho cyklu (LCC), obestavéného

prostoru a cenovych standardd ve stavebnictvi.

Pofizovaci = Zivotnost Cyklus Rozsah Index Stafi stavby [roky]
Stavebni dil naklady [roky] oprav oprav [%] modernizace
(K¢ [roky] [ 5 10 15 20

Zemni prace

Zaklady, zvlastni
zakladani

Svislé a kompletnf{
konstrukce

Vodorovné
konstrukce

Komunikace

Obr. & 6 - Financni pldn GdrZby [vlastni]
8.3.2 Model technicko-ekonomické analyzy (Buildpass)

SlouZi pro presnéjsi naplanovani nadkladd na Udrzby a opravu v kratSim c¢asovém horizontu,
dale se mlze vyuzivat pro posouzeni riznych navrhovanych stavebnich Uprav z hlediska budoucich
nakladli na opravy a Gdrzbu a Gspor provoznich nakladd. Re3eni je realizovano pomoci webového
rozhrani, pres které se zadavaji informace o objektu vyhodnoceny vysledky analyzy. Databazi
stavebni produkce technicko-ekonomické analyzy tvofi dvé zakladni databaze (databaze
stavebnich objektl a databazi konstrukénich prvk(). V databazi je celkem 102 stavebnich objektd.
Kazdy stavebni objekt ma pfifazenou strukturu prvkd z databaze konstrukénich prvkd s jejich
objemy a Zivotnostmi pomoci matice prevodnich vzorcd. Naklady na idrzbu a opravy jednotlivych
konstrukénich prvk( jsou odvozeny z aktudlnich cen na trhu. Detailni analyza vychazi
z podrobnéjsiho zjisténi stavajiciho stavu objektu, z drobnych ekonomickych Udaji o objektu,
cenové Urovné stavebnich materidld a praci a z odborného posouzeni aktudlni situace na trhu
s realitami. Zadanim povinnych identifikacnich Gdajl ziska zadavatel zakladni analyzu. Vyhodou je

rychlé a levné ziskani vystupnich informaci. [28]

42

25



- obnova a udrzba objektii
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Obr. ¢. 7 - Aplikace BUILDPASS [30]

8.3.3 Metoda REMAB (Reconstruction and Maintenance of Buildings)

Re&i systém péce o budovy, tdrzbu, rekonstrukce i modernizace. Je modelovym fe$enim
problematiky managementu nemovitosti. Cilem je dat vlastnikdm budov nastroje pro efektivni
spravovani, udrzovani a modernizaci nemovitého majetku. Metoda REMAB vychazi z ucelové

modifikace metody FMEA (Failure Mode and Effects Analysis). [28]
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9  KONTROLA, PROHLIDKY A REVIZE TECHNICKYCH ZARIZENI

91 VYHRAZENA TECHNICKA ZARIZENi

Vyhrazenymi jsou zafizeni se zvySenou mirou ohrozeni zdravi a bezpecnosti osob a

majetku, ktera podléhaji dozoru podle zdkona €.174/1968 Sb.
Patfi sem zafizeni:

- tlakova
- zdvihaci
- elektricka
- plynova
Podle stupné nebezpecnosti se zafazuji do tfid, popfipadé skupin. Tato zafizeni podléhaji

pravidelnym kontroldm a revizim odborné zpUsobilou osobou v daném oboru, kterd méa vydano

osvédceni revizniho technika statnim odbornym dozorem (TICR). [31]

ektroinstalace,
elektrospotrebice,
elektrické naradi,

hromosvody.

Elektricka zarizeni

asici pristroje,
hydranty, ucpavky,
pozarni klapky, pozarni
dvere.

Pozarni systémy

Vytahy, jefaby,
Zdvihaci zafizeni nakladaci zaFizent,
kladkostroje, aj.

Revize

Domovni plynovody,
Plynova zafizeni plynové spottebice,
plynové kotelny.

Tlakové nadoby,
Tlakova zafizeni stabilni, parni kotle,
(nizkotlaké kotle).

Kominy a
spalinové cesty

Obr. & 8 - Rozdéleni vyhrazeného technického zarizeni [vlastni]
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9.2 NEVYHRAZENA TECHNICKA ZARIZENI

Nevyhrazenad zafizeni jsou takova, kterd svym provozovanim nevykazuji zvySenou miru
ohroZeni zdravi a bezpelnosti osob a majetku, a ktera nepodléhaji dozoru podle zakona ¢.

174/1968 Sb. Podléhaji vSak nafizeni vlady 378/2001 Sb.
Patfi sem zafizeni:
- Zebriky
- schldky
- leSeni
- rucné vedené paletové voziky
- vysokozdvizné voziky
- regalové systémy
- klimatizace

- zdvihaci zafizeni do 5t apod.

Tato zafizeni podléhaji pravidelnym rocnim kontroldm, které provadi odborné zpusobila
osoba (revizni technik), sta¢i osoba poucena, kterd kontrolu provadi na zakladé provozni

dokumentace technického zarizeni. [31]

9.3 KONTROLA

Kontrola je ¢innost, kterou se kontroluji vyhrazena i nevyhrazena technicka zafizeni

v pribéhu jejich provozovani a v meziobdobi revizi. [31]
9.4 REVIZE A PROHLIDKY

Revize je pravidelnad kontrola zafizeni ¢i systémd. Revize se provadi za Ucelem ovéreni
technického stavu a bezpecnosti. Revize musi vzdy provadét technik s odpovidajicim opravnénim.
Revizni technik vzdy zkontroluje, zda stav odpovidd pfedepsanym normam. Jestlize je vSe v
poradku, je mozné zafizenii nadale bezpecné pouzivat. Pokud revizni technik narazi, na nedostatky
musi se dané zafizeni prestat pouZivat, nebo musite provést nalezité Upravy a opravy, které zajisti
spravny a bezpecny provoz. Pokud se bude vyuZivat zafizeni, které neproslo revizi, mdze dojit k
ohroZeni zdravi, ale také k postihim. Revize je nutné opakovat po urcité dobé, aby byla zajisténa

bezpecnost provozu. [32]
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Kontrola provadénd reviznim technikem

VeSkeré revize, revizni zkouSky, zkouSky vyrobenych, smontovanych, generalni opravou
rekonstruovanych a renovovanych zafizeni sméji provadét pouze revizni technici s platnym
osvédcenim o odborné zpUsobilosti vydaném organizaci dozoru na zakladé Uspésné vykonané

zkouSky. [33]

Podminky uchazece o osvédceni revizniho technika:

e ukonfené Uuplné stfedni odborné vzdélani strojni nebo elektrotechnické a
minimalné pétiletou praxi v oboru
e u vy3siho odborného strojniho nebo elektrotechnického vzdélani staci dvouletd

praxe. [33]
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KATEGORIE ZARIZENI PREDMET KDO PROVADI? LHOTA
Elektricka elektroinstalace pravidelna revize revizni technik 1xza5 let
zarizeni . . -

bleskosvod vizualni kontrola revizni technik 1x za 2 roky
pravidelna revize revizni technik 1x za 4 roky
Pozarni hasici pFistroj kontrola zpUsobild osoba 1x za rok
bezpecnost provozuschopnosti
periodicka zkouSka zpUsobild osoba 1xza5 let
hydranty kontrola zpUsobila osoba 1x za rok
provozuschopnosti
elektronicka pozarni | zkousky ¢innosti opravnéna osoba 1x za mésic
signalizace Ustfedny
zkousky cinnosti opravnéna osoba 1x za 6 mésicd
kontrola zpUsobild osoba 1x za rok
provozuschopnosti
stabilni hasici kontrola zpUsobild osoba 1x za rok
zarizeni provozuschopnosti
vétrani anikovych kontrola zpUsobild osoba 1x za rok
cest, zafizeni pro provozuschopnosti
odvod koure a tepla,
poZarni vétrani
nouzové osvétleni kontrola zpUsobild osoba 1x za rok
provozuschopnosti
objekty bez preventivni prohlidka zpUsobild osoba 1x za rok
zvySeného pozarniho
nebezpeci
Zdvihaci vytahy provozni prohlidka dozorce vytahu 1xza 14 dni
zarizeni i i S .
odborna prohlidka zpUsobild osoba 1x za 3 mésice
odborna zkouska inspekeni technik 1x za 3 roky
inspek¢ni prohlidka inspekéni organ 1xza 6 let
Plynova zafizeni | domovni rozvody kontrola opravnéna osoba 1x za rok
plynu, spotfebice
provozni revize revizni technik 1x za 3 roky
plynova kotelna kontrola opravnéna osoba 1x za rok
provozni revize revizni technik 1x za 3 roky
Nizkotlaké kotelny odborna prohlidka revizni technik 1x za rok
Spalinové cesty (kominy) kontrola zpUsobild osoba 1x za rok
cisténi zpUsobild osoba 1x za rok
Tlakova zafizeni |tlakové nadoby provozni revize revizni technik 1x za rok
stabilni (napf.
expanzni nadoby, vnitfni revize revizni technik 1xza5let

ohrivace TV...)

zkouska tésnosti

revizni technik

po vnitini revizi

Tab. C. 6 - Prehled kontrol, revizi a zkouSek [34]
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10 EKONOMIKA UDRZBY A OPRAVY BYTOVYCH DOMU

10.1 FINANCOVANI UDRZBY A OPRAVY

K prodluzovani technické Zivotnosti je nutné provadét v€asnou a fadnou udrzbu, opravy a
rekonstrukce béhem doby uzivani stavby. DlleZitou podminkou pro provadéni oprav jsou finanéni
prostfedky, kterymi musi vlastnik v danou dobu nemovitosti disponovat. Pfi zanedbani udrzby a

oprav muZze dojit az k znehodnoceni stavby. [27]
Moznosti financovani:

- pomoci fondu oprav,

- primymi platbami uZivateld,

- prostfednictvim stavebniho spofeni pravnické osoby,
- prostfednictvim bankovniho Gvéru,

- prostrednictvim vnitrodruzstevni pujcky,

- kombinaci vyse uvedenych zpUsobU. [27]

Kazdy ze zpUsobu financovani ma sva specifika a zalezi pfedevsim na rozsahu planovanych

oprav, Udrzby a rekonstrukci a také na vysi vlastnich financnich prostredkl investora. [27]

Obnos financnich prostredk( roc¢né, ktery je nutné pro Gcely idrzby, oprav a rekonstrukdi,
jecca0,5az1,5%zreprodukeni ceny stavby. Pro odhad financnich prostifedku je nutné prihlédnout
k sou¢asnému stavu Udrzby na objektu. U objektd, které jsou, velmi dobfe udrzované se pouzije
niz$i hodnota rozmezi. Opak bude u objektl neudrzovaného, kdy se pouzije vyssi hodnota tudiz

hodnota u vrchni hranice. [27]
10.2 DLOUHODOBA REZERVA NA UDRZBY A OPRAVY

Naklady spojené s udrzbou, opravami a rekonstrukcemi spolecnych ¢asti domu se hradi z
»dlouhodobé rezervy na opravy domu”, oznacované takeé jako fond oprav. Tvorba fondu oprav na
obdobi kalendarniho roku (tzv. zdc¢tovaciho obdobi) se tvofi pfevodem zlstatku z minulého obdobi,
zndjmU a z prispévku vlastnikl jednotek na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Zdrojem
financovani oprav domu ve spoluvlastnictvi jsou prispévky na naklady spojené se spravou domu a

pozemku vlastnikd jednotek.
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Prostfedky fondu oprav se pouziji na zakladé rozhodnuti shromazdéni spolelenstvi
vlastnikd zejména ke kryti ndklad( za GdrZbu, opravy a technickd zhodnoceni spolecnych casti

domu (revize technickych zafizeni spolecnych casti domu apod.). [27]

Fond oprav mdze byt tvoren:
- pravidelnymi (napf. mésicnimi) prispévky;
- mimoradnymi pFispévky;
- statnimi pUjckami na opravy a modernizaci;
- pfimou finan¢ni dotaci;
-  hypotec¢nimi Gvéry se statni financni podporou;

- jinymi prostfedky. [3]

10.3 NAKLADY NA UDRZBU A OPRAVY STAVEB

Levny (nekvalitni) navrh Nizké naklady na udrzbu

Obr. & 9 - Ndklady na adrZbu [viastni]

10.4 UDRZBA A OPRAVY Z HLEDISKA DANI

10.4.1 Danova uznatelnost

Podle Ucetnich predpist se ndklady na opravy a udrZovani povazuji za provozni naklad. Pro

Ucely uplatnéni tohoto nakladu jako polozky snizujici zaklad dané je tedy nutno zkoumat:
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— zda se jedna o naklad vynaloZeny na dosazeni,

- zajisténi a udrZeni zdanitelnych prijma.
Nasledujici podminky splfujici naklady:

e jedna se o opravy a Udrzbu majetku, ktery je ve vlastnictvi poplatnika provadgjiciho
opravy a udrzbu nebo jde o najemce majetku, ktery je k opravam smluvné zavazan,
nebo se jedna o béznou spravu najatého majetku,

e majetek, u kterého jsou opravy a udrzba provadény, slouzi k dosahovani
zdanitelnych prijma,

e naklady jsou vynaloZeny,

e nejedna se o technické zhodnoceni majetku,

e U Ucetnich jednotek je ic¢tovano o nakladech v souladu s Gcetnimi pfedpisy. [35]

Pokud jsou uvedené podminky splnény, jsou naklady vynaloZzené na opravy a udrzbu
naklady dafové uznatelnymi. Hranice mezi opravou a Udrzbou a technickym zhodnocenim je casto
nezretelnd a nejednoznacna. Zménou technickych parametrd se nepovazuje jen samotna zdména
pouzitého materialu. Vztahuje se napfiklad u vymény oken dfevénych za okna plastova, pokud

zUstanou zachovany puvodni rozméry a pocet vrstev skel. [35]

10.4.2 Nedaiové naklady a opravy

Naklady na opravy a udrzbu jsou obecné dafiovymi ndklady, mohou nastat pripady, kdy
naklady na prace majici obecné charakter oprav budou dahové neuznatelné. Takovy pfipad
poskozeni miZe nastat zejména, pokud napf. v disledku praci majicich obecné charakter nakladd

investi¢nich. [35]
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T PASPORT A PASPORTIZACE

Dokument, ve kterém se eviduji (shromazduji) data, na zakladé, kterych lze ziskat
souhrnnou informaci o chodu a stavu objektu. Shromazdovani a zajiStovani téchto udaju je

provadéno procesem zajisStovani, ktery nazyvame pasportizaci. [36]
1 ZAKLADNi DRUHY PASPORTU

11 Prostorovy pasport

Soubor grafickych a popisnych tdaji o venkovnich plochach, pfilehlych a stavebnich
objektech. Prostorova identifikace Gdajd a informaci je nutna pro radné vyuzivani a provozovani

informacnich systému, pro kterou byla stanovena. [36]

NA1.2 Stavebni pasport

Popisuje detailngji budovu z hlediska konstruk&niho, vnitfniho uspofadani a jednotlivé
plochy objektu. ZaméFuje se na svislé, vodorovné, Sikmé i stfesSni konstrukce, otvory ve stavebnich

konstrukcich a resi i vyplné otvord. [36]

MA1.3 Technicky pasport

Popisuje majetek z technicky evidenc¢niho hlediska az do Urovné jednotlivych mistnosti,
veSkera technicka zafizeni budov a ostatni movity majetek a inventar. U kazdého zafizeni je vedena

evidence o zakladnich udajich vlastnim zafizeni, zaruce vyrobci, servisu, apod. [36]

Nebytovy
prostor

Pasport Mistnosti

Technického
zarizenf

Obr. ¢. 10 - Pasporty [vlastni]
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Pasport domu

Urcuje polohu domu, charakteristiku stavby, vnéjsi komunikace, pfilehlou zelen, pocet
bytl, schodisté, nebytové prostory, umisténi HUP a HUV, konstrukéni prvky, zdravotné-

technické instalace, vybaveni a zafizeni domu. [36]

Pasport bytu

UrcCuje rozmisténi bytu, zatfidéni bytu z hlediska kategorii, poCet mistnosti, pocet
podlazi, plochy mistnosti, Udaje tykajici se koupelny a WC, terasu, balkén, zplUsob vytapéni a

dalSi zafizeni a vybaveni. [36]

Pasport nebytovych prostor

Obsahuje zakladni Udaje, identifikacni Udaje, informativni Udaje o najemci a o

konstruk&nich prvcich. [36]

1M.2 PASPORTIZACE

Pasportizace nemovitosti je zakladem technicky doloZzeného poznani stavebnétechnického
stavu. Za predpokladu spravné aplikace pfispiva pasportizace podstatnym zplsobem k maximalni
efektivnosti a hospodarnosti pfi provozu a spravé tohoto majetku. Kazdy vlastnik stavebniho
objektu mUze tedy z pasportizace ziskat nezbytné zakladniinformace, jako nap¥. optimalni potrebu
oprav, vySi zanedbanosti z minulych let ve finanénim vyjadfeni i mérnych jednotkach, optimalni
rocni potfebu oprav podle jednotlivych konstrukénich prvkd, navrh na likvidaci zanedbanosti podle
poradi dllezitosti, zhodnoceni objektu pfi rozhodovani o jeho prodeji, demolici, modernizaci ¢i

rekonstrukci apod. [37]
Zakladni nastroje financniho planovani zhodnoceni a obnovy budov:

- ekonomicka bilance a rentabilita objektu;

- poZzadavky na investice a opravy;

- planovani a optimalizace vynaloZenych nakladd na udrzbu a obnovu;
- komplexni hodnoceni kvality budov v ramci Zivotniho cykly;

- zpracovani energetického prikazu budovy;

- hodnoceni nakladl Zivotniho cyklu budov. [37]
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12 INFORMACE 0 BYTOVEM DOME

121 UDAJE 0 POZEMKU

Objekt se nachazi ve mé&sté& Brné na ulici bratfi Capk(i 383/12 v k.G. Brno-Vevefi par. ¢. 620.
Vevefi je méstska ¢tvrt nachazejici se severné od centra statutarniho mésta Brna. Katastralni Uzemi

ma rozlohu 1,98 km2. Zije zde pfes 19 000 obyvatel. [38]

Vevefi sousedi pfimo s historickym jadrem Brna. Zastavbu ctvrté tvofi z velké Casti

historické domy a fada reprezentativnich doma. [38]

Brno-Knini¢ky

Reckovice
a Mokra Hora

Brmo-Bystre

Oystre

Obr. ¢ 11 - Méstské casti Brna [39]
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Obr. & 12 - Situace Sirsich vztaha [40] [41]

12.2 UDAJE O STAVBE

12.2.1 Historie

Rok 1933

Objekt byl FeSen jako ,tfipatrovy dim s malymi byty”. Stavba byla zkolaudovana v roce
1933. Zhotovitelem stavby byla Stavebni firma Ing. Sperling a investorem pan Ing. Bohumil

Sperling.

V bytovém domé bylo 12 bytd, vCetné bytu majitele, bytu domovnika a svobodarny fidice.
V podkrovi byla pradelna s modernim vybavenim. Pfi vystavbé objektu byl ve 40. letech uplatnén
nejmodernéjsi zplsob vystavby. DUm je zalozen na zakladové desce a pilotach. Stény domu jsou
cihelné z plnych palenych cihel. Strop nad suterénem je Zelezobetonovy v ostatnich podlazich
z keramickych vloZzek. Dam byl navrzen s Ustfednim vytdpénim domu a zdrojem tepla byly
v objektu instalovany kotle (plvodné na koks, v dnesni dobé plynové). Centralné byla navrzena
priprava teplé uZitkové vody. V objektu byl zfizen osobni vytah. Ke kazdému bytu je sklepni koje.

V suterénu objektu je garaz pro jeden osobni automobil.

V roce 1950 doslo ke znarodnéni domu bez nahrady. Dlvodem byly kancelare stavebni
firmy majitele domu. V roce 1992 byl restituci vracen dcefi plvodniho majitele, pani juliané
Hobstové. V soucasnosti je objekt ve vlastnictvi pana prof. Ing. Leonarda Hobsta CSc. a jeho sestry

pani Ing. Juliany Knappeové.
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Obr. & 14 - Fotografie BD z roku 1935 [42]

Rok 2003

V roce 2003 doslo k vestavbé. Hlavnim cilem projektu bylo vyuZzit nepouzivanou puddu,
pradelny, susarny a byt 1+0 k vestavbé nového bytu 2+1 a bytu 4+1. Projekt vypracovala firma

ATELIER A+B s panem Ing. arch. Bfetislavem Plachym. Zhotovitelem byla firma RENOVA Hodonin
[43].

Nové byl postaven byt ¢ 14 (2+1) s uZitnou plochou 57 m? a byt & 13 (4+1) s uZitnou
plochou 117 m?,

Naklady bytu ¢. 14 ¢inily celkem 630 831K¢ (1 m? za 11.000K¢) a naklady bytu ¢&. 13 celkem
1693 890,- (1 m? za 14.500K¢).
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Obr. €. 15 - Fotografie BD z roku 2002 (vlevo) a z roku 2003 (vpravo) [42]
Rok 2007

Béhem roku 2007 doslo k opravé dvornich balkond.

Rok 2015-2016

Nové vyusténi kominU a odvétrani.

Rok 2016

U objektu doSlo vroce 2016 k nastavbé domu (7NP). Cilem projektu bylo ziskani dalSi
bytové jednotky. Byly zde navrzeny prostory pro spravu domu s archivem s uZitnou plochou
67,5m? a terasou 49,02m?. Ve stejném roce doslo i k zatepleni domu (polystyrenem tl. 140 mm a
Cedicovou vatou tl. 30 mm) a vyméné oken za plastova s trojskly s venkovnimi Zaluziemi ve snaze
snizit naklady na vytapéni. Nastavbou byla prodlouZena vytahovéa Sachta o 2 poschodi (6NP a 7NP)

a vyménén pUvodni nevyhovujici (bez vnitfnich dvefi) vytah z roku 1986, za novy modernéjsi.

Projekt zpracovala firma A.T. STUDIO (Ing. arch. V. Zima) a zhotovitelem firma RENOVA

z Hodonina.
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Cena [KC]

Nastavba 4900 000
Vytah 1 000 000
Zatepleni severni strana 7 700 000
Zatepleni jizni strana (+Zaluzie a okna) 1700 000
Celkem 15 300 000

Tab. C. 7 - Vyuctovani domu v roce 2016 [viastni]

Naklady na zatepleni jizni strany objektu

okna 400 000K¢

e venkovni Zaluzie 200 000K¢
e klempifské prace 125 000K¢
e zatepleni 514 000K¢

Obr. & 16 - Fotografie BD z roku 2006 [42]

Rok 2017

Oprava bytu €. 8 (po 85 letech od kolaudace), ktery se nachazi ve 3NP.

U bytu byly:

* vyménény rozvody elektfiny,

* vyménény rozvody vodoinstalace,
» zfizena nova kuchyné,

» zabudovan trezor,

» opravena podlaha, vymalovani, natfeny dvere, radiatory.
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+ Brne ., v spnne 31,
Obr. ¢ 17 - Pldorys bytu ¢. 8 [42]

Kuchyné
Z pokoje pro sluzku byl odmontovan plvodni dfez a zfizena nova kuchyné v pavodni

mistnosti pro kuchyni. Byla zakoupena nova kuchynska linka se spotrebici.

Obr. C. 18 - Fotografie kuchyné - Pfed a po opravé [42]
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Pokoj ¢. 1 a pokoj¢. 2

Pokoje byly vyklizeny. Byly provedeny rozvody elektfiny, zapraveni rozvod(, stén, posunuti
a natfeny otopna télesa, vymalovani, vybrouseni a pfelakovani podlahy. U pokoje €. 2 vysekani

otvoru pro trezor a osazeni trezoru se zapravenim.

Obr. & 19 - Fotografie pokoje C. 2 - Pfed a po opravé [42]

Koupelna a WC

U nové koupelny byly vysekany drazky pro novou instalaci, vyzdény sklenéné tvarnice -
luxfery (z pokoje od sluzky) pro prosvétleni mistnosti, nové proveden obklad stén, dlazba a osazeni

sanity.

Obr. & 20 - Fotografie koupelny - PFed a po opravé [42]
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Opravy [Kc] Modernizace [K¢]

Elektro 39163

Trezor do bytu 2600
Zaloha na okno 5 400

Drez do kuchyné 2697
Vodoinstalace 86 343

Potrubi digestor 1080
Malif + natérac 55344

Parkety 33 086

Mycka + deska 15480
Vestavéna trouba 6819
Baterie do kuchyné 1298
Digestor 3200
Elektro Il 24 248

Vekra - doplatek 2239

Chudo - LED 3351
Kuchynska linka 64 354
Stavebni tupravy 100012

Zadmecnické prace 7 471

PFipojka plyn 4751
Celkem 353 306 105 630
Celkem 458 936

Tab. ¢. 8 - Celkovd cenovd rekapitulace oprav a modernizace bytu ¢. 8 [42]

12.2.2 Soucasny stav

Bytovy dlm se nachazi v fadové zastavbé. Tvar objektu je obdélnikovy o pldorysnych
rozmérech 15,7x17,5 m s Sikmou stfechou. Zastavéna plocha objektu je 274,75m2. Stafi domu je
87 let. V bytovém domé je 15 bytovych jednotek. V suterénu se nachazi sklepni koje, kotelna, garaz
pro osobni auto a 2 byty o velikosti 1+kk a 1+1. V pfizemi (1NP) se nachazi byty o velikosti 3+1 a
1+1. Ve 2NP az 5 NP byty velikosti 3+1 a 2+1, v 6NP jsou byty 2+kk a 4+1. V poslednim 7NP

(nastavbé) je umisténa kancelar s archivem, ktera slouZi pro spravu domu.
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Obr. & 21 - Letecky pohled [42]

61



13 KONSTRUKCNI A MATERIALOVE RESENI

131 ZAKLADOVE KONSTRUKCE

Objekt je zaloZen na zakladové desce se soustavou pilot.

13.2 SVISLE KONSTRUKCE

Plvodni dim tvofi zdivo z palenych cihel. Nosné zdivo obytného podkrovi je pérobetonové
z tvarnic Ytong. Nad nosnymi zdmi 6NP je vyzdéno zdivo 7NP z brousenych keramickych blokd

Porotherm Profi tl. 240 mm.

13.3 VODOROVNE KONSTRUKCE

Stropy jsou Zelezobetonové s keramickymi viozkami. Schodisté je dvouramenné, nosnym

prvek jsou | schodnice, na kterych lezZi zelezobetonové stupné ulozené na druhém konci do zdiva.

13.4 STRESNIi KONSTRUKCE

ZastreSeni podkrovi je kombinaci dfeva a oceli, krytina je z palenych keramickych tasek,
Krytina vikyru je titanzinkovy plech. V nastavbové ¢asti je zatepleni Tl tl. 306-320 mm, v Uzlabi tl.
220-306 mm.

13.5 ZATEPLOVACI SYSTEM

Zatepleni objektu je kontaktnim zateplovacim systémem (ETICS) sendvicem Baumit
Twinner z grafitového (Sedého) expandovaného polystyrenu (EPS-F) tl. 140 mm, ktery je na vnéjsi
sténé doplnén o vrstvu mineralni viny tl. 30 mm. V prostoru konzolek pro osazeni bleskosvodu jsou
svislé pasy Sitky 300 mm z mineralni vaty. Minerdlni vatou jsou zatepleny i podhledy presahl
arkyrd a celad nastavba 7NP. U sokld do vysky 300 mm nad upravenym terénem a do hloubky cca

100 mm pod upraveny terén je pouZit nenasakavy extrudovany polystyren (XPS).

13.6 VYPLNE VNEJSICH OTVORU

Hlavni vstupni dvere jsou ocelové prosklené. Dvorni vstupni dvere jsou dievéné prosklené.
GaraZova vrata a dvere v suterénu jsou ocelova. Okna na dvorni fasadé jsou plastova s dvojskly.
Okna v uli¢ni fasadé jsou plastova s trojskly Uy = 0,7 W/m?K. VertikaIni okna v¢. kruhového a

balkénovych dvefi jsou z dievénych profil s trojskly Uw = 0,7 W/m?K. VertikaIni shrnovaci dievéné
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francouzské okno Isotra Pro s trojskly ma U, = 1,02 W/m?K. U nastavby jsou stfe3ni okna znacky
Velux ovladana elektricky. V zimni zahradé jsou pfedokenni rolety a nad schody s automatickym

koufovym odvétranim.

13.7 ZAMECNICKE PRACE

Zabradli terasy a stfechy je nerezové.

13.8 KLEMPIRSKE PRACE

Klempifské doplnky, vnéjsi fasadni odpady, oplechovani parapetd apod. jsou
z titanzinkového plechu. Atiky a hrany profilovani plochych stfech (zlaby, spady apod.) budou
z poplastovanych plechl k nalepeni PVC krytiny. DeStové vtoky jsou plastové k nalepeni plastové
krytiny, typy s elektrickym vyhfivanim proti zamrzéani. Do odpad( jsou instalované topné kabely

Deviflax DTIP.

13.9 VNEJSIi UPRAVY

Povrchova omitka na zateplovacim systému ETICS je silikonova tocend zrnitosti 1,5 mm
s vodoodpudivym difuznim odstinovym povrchem. Suterén je opatfen mozaikovou stérkou

oranzovo-okrového odstinu.

13.10 NATERY

Zabudované dfevéné prvky jsou napustény integrovanym ochrannym prostfedkem proti
dfevokaznému hmyzu, hnilobé a houbam. Ocelové konstrukce jsou opatfeny protikoroznim

natérem.

13.11 VYTAH

Vdomé je lanovy osobni vytah Triplex OV 400, snosnosti 400 kg, rychlosti 1m/s,
s automatickymi, teleskopickymi kabinovymi dvefmi. Vytahovy rozvadéc VVVF s PRO Fizenim je

vedle vstupu v nejvy3si stanici.
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14 PLANOVANI OPRAV A UDRZBY OBJEKTU

Plan oprav a Udrzby se zpracovava k rozloZeni financnich prostfedk( pro celou Zivotnost
stavby, aby nedoslo k vycerpani finan¢ni prostredkd v jednom casovém obdobi. Plan oprav je
zavisly na Zivotnosti, cyklech a rozsahu oprav jednotlivych dil s navySenim ceny o inflaci. Naklady
spojené sudrzbou jsou zvelké ¢&asti financovany zfondu oprav. Stanovi se na
zakladé predpokladanych budoucich oprav, kdy tzv. "budouci naklad” je rozictovan mezi uzivatele
byt v poméru ploch bytd. Mezi pravidelnou Udrzbu patfi predevsim opravy stavebnich konstrukci,
kontrola a revize vyhrazeného technického zafizeni. V naSem pripadé je zpracovan plan oprav a

udrzby pro rok 2020 az 2050 (pfiloha €. 6).

141 STANOVENI PORIZOVACICH NAKLADU STAVBY

Objekt byl zatfidén podle jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO) do skupiny 803
budovy pro bydleni, konstrukéné materialova charakteristika u objektu je 1 svisld nosna
konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokl. Orientaéni cena objektu za m* obestavéného
objektu vychazi na 7 345 K&/m?. Obestavény prostor objektu je 6 292 m?.

Celkova cena objektu v priibéhu LCC je cca 46 200 000 K¢, predpokladana zivotnost 100
let.

Naklady na pofizeni stavby 46 200 000KC, coz je hodnot ze které se vychazelo pfi rozdéleni

nakladl pro jednotlivé konstrukce.

14.2 ROZDELENi OBJEKTU NA STAVEBNI DiLY

Na zakladé tfidniku JKSO bylo urceno procentualni zastoupeni cenovych podilt jednotlivych

konstruki.

Dil Konstrukce a vybaveni Cenovy podil
konstrukce z JKSO
[%]

1 Zemni prace 1,7

2 Zaklady 3,8

3 Svislé a vodorovni konstrukce 15,7

4 Vodorovné konstrukce 94

6 Upravy povrch(, podlahy 10,2

8 Trubni vedeni 0,1

Tab. ¢. 9 - Stanoveni cenovych podilu jednotlivych konstrukci [viastni]
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Vramci clenéni konstrukci se nékteré polozky u naseho objektu nevyskytovaly (Sedé
zbarvené) a nékteré naopak chybély (Cervené oznacené). U tepelnych izolaci doslo k rozdéleni

cenového podilu na 1/3 (podlahy, krov a fasada).

Upravenim a prepoctenim cenovych podilt jsme se dostaly hodnotu 1.

Dil Konstrukce a vybaveni Cenovy podil konstrukce Pfepocet cenového
z JKSO [%] podilu konstrukce
[%]
711 Izolace proti vodé 1.1 1,16
712 Ziviené krytiny 0,6 0,66
713 Izolace tepelné podlah 0,92
Izolace tepelné krovu 2,7 0,92
Izolace tepelné fasad 0,92
715 Izolace chemické 0,1 0,16
721 Vnitfni kanalizace 1,5 1,56
722 Vnitfni vodovod 1,3 1,36
723 Vnitfni plynovod 0,8 0,86
724 Strojni vybaveni 0,1 -
725 Zafizovaci pfedméty 4,8 4,86

Tab. ¢. 10 - Prepocet cenovych podilu jednotlivych konstrukci [viastni]
14.3 STANOVENI ZIVOTNOSTI

Na zakladé ocenovaci vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. a vlastniho odhadu byly stanoveny
Zivotnosti jednotlivych konstrukci. U konstrukci s dlouhodobou Zivotnosti jsme se pohybovali
v rozmezi 80 az 150 let, u stfednédobych je Zivotnost stanovena na 40 az 80 let a u kratkodobych
Zivotnost 10 az 40 let. U stfednédobych a kratkodobych konstrukci musime pocitat do budoucna

S vymeénou.

14.3.1 Konstrukce s dlouhodobou zivotnosti

Mezi konstrukce s dlouhodobou patfi pfedevsim zaklady, svislé a vodorovné konstrukce. U
nékterych konstrukci jako napf. zemnich praci se nepredpoklada s vymeénou nebo opravou a dale

s nimi nebylo uvazovano.
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Dil Konstrukce a vybaveni Predpokladana Cyklus oprav
Zivotnost [roky] [roky]

2 Zaklady 150 150

3 Svislé a vodorovni konstrukce 150 150

4 Vodorovné konstrukce 150 150

6 Upravy povrch(, podlahy 150 150

Tab. ¢. 11 - Prvky s dlouhodobou Zivotnosti [viastni]

14.3.2 Konstrukce se stirednédobou zivotnosti

Mezi tyto konstrukce patfi predevsim rozvody TZB a kompletacni konstrukce jako jsou

dvere, klempifské a zamecnické konstrukce apod.

Dil Konstrukce a vybaveni Pfedpokladana Cyklus oprav
Zivotnost [roky] [roky]

715 Vnitfni kanalizace 50 50

721 Vnitfni vodovod 50 50

723 Vnitfni plynovod 50 50

735 Otopna télesa 50 50

Tab. ¢ 12 - Prvky se stfednédobou Zivotnosti [viastni]

14.3.3 Konstrukce s kratkodobou Zivotnosti

Ke konstrukcim s kratkodobou Zivotnosti patfi prfedevsim podlahy, zafizovaci pfedmeéty,

malby, natéry, atd. jsou to prvky, které jsou denné vyuzivany. Tyto konstrukce podléhaji rychlému

opotrebovani a je u nich dulezita nejen Udrzba, ale i véasna vyména.

U maleb a natérd se scyklem oprav pocitalo sdelSi casovou rezervou, protoZe

v jednotlivych bytech si natéry a vymalbu feSi v rdmci pronajmu kazdy najemnik sam.

Dil Konstrukce a vybaveni Predpokladana Cyklus oprav
Zivotnost [roky] [roky]

725 Zafizovaci predméty 20 20

734 Armatury 30 15

783 Natéry 10 50

784 Malby 10 50

Tab. ¢. 13 - Prvky s krdtkodobou Zivotnosti [vlastni]
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14.4 STANOVENI ROZSAHU OPRAV A ROKU CYKLU OPRAVY

V rdmci naklad objektu bylo uvaZzovano s procentudlnim rozsahem oprav pro jednotlivé

konstrukce, kde hodnota 100% zaujimala cely objekt.

DalSim hodnoticim kritériem pro stanoveni oprav byl rok cyklu oprav nebo vymény, ktery
stanovuje nejpozdéjsi opravu nebo vyménu. U konstrukci, kterym Zivotnost skoncila pfed rokem
2020 (fialové oznacené) se planoval, co nejkratsi mozny termin obnovy. S konstrukcemi, kde

presahl rok cyklu opravy nebo vymeény rok 2050 nebylo dale uvazovano.

Dil Konstrukce a vybaveni Rozsah oprav Rok cyklu Opravy do

[%6] opravy nebo roku 2050
vymény

2 Zaklady 100 2083

3 Svislé a kompletni konstrukce 100 2083

4 Vodorovné konstrukce 100 2083

6 Upravy povrch(, podlahy 50 2083

8 Trubni vedeni 100 1958 ok

Tab. ¢. 14 - Vyhodnoceni konstrukci [viastni]
14.5 ROZDELENi NAKLADU NA OPRAVY PODLE BYTU

Pro kazdy byt v bytovém domé byly provedeny opravy v odliSném roce, proto k lepSimu
stanoveni budouci opravy byly konstrukce a vybaveni rozdéleny a doslo i k rozdéleni naklad(i na
opravy. Konstrukce u bytu €. 4, 6, 9 a 11 jsou prestarlé a pocitd se u nich v blizkém ¢asovém

horizontu s vyménou.

Rok od Planovana Naklad Rozdéleni
Dil Konstrukce a vybaveni posledni oprava/ v :o:é g ngzkl:dgnr:a Opravy do
v opravy/ e roku 2050
L vyména opravy opravy
vymény
VnitFni plynovod - byt ¢. 1 (1PP) 2003 2053 7992
VnitFni plynovod - byt ¢. 2 (1PP) 2003 2053 7992
VnitFni plynovod - byt ¢. 3 (1NP) 2007 2057 7992
Vnitfni plynovod - byt ¢. 4 (1NP) 1933 1983 7992
VnitFni plynovod - byt ¢. 5 (2NP) 2007 2057 7992
723 119 880
VnitFni plynovod - byt ¢. 6 (2NP) 1933 1983 7992
Vnitfni plynovod - byt ¢. 7 (3NP) 2007 2057 7992
Vnitfni plynovod - byt ¢. 8 (3NP) 2017 2067 7992
VnitFni plynovod - byt ¢. 9 (4NP) 1933 1983 7992
VnitFni plynovod - byt ¢. 10 (4NP) 2011 2061 7992 -
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Rok od

a Planovana Naéklady Rozdéleni
. . posledni < - 3 Opravy do
oprava/
Dil Konstrukce a vybaveni opravy/ P v dobé nakladu na roku 2050
i vyména opravy opravy
vymény
Vnitfni plynovod - byt ¢. 11 (5NP) 1933 1983 7992 ok
Vnitfni plynovod - byt ¢. 12 (5NP) 1996 2046 7992 ok
723 | Vnitfni plynovod - byt ¢. 13 (6NP) 2003 2053 7992 ‘-
Vnitfni plynovod - byt ¢. 14 (6NP) 2003 2053 7992 ‘-
Vnitfni plynovod - byt €. 15 (7NP) 2016 2066 7992 ‘-

Tab. €. 15 - Rozdéleni konstrukci pro jednotlivé byty [vlastni]
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15 VYHODNOCENI PLANU OPRAV

Pomoci jednotné klasifikace stavebnich objektd a vlastni Gvahy byl zpracovan plan oprav
pro rok 2020 az 2050. Vystupem této analyzy je predbézné rozplanovani jednotlivych oprav
konstrukci a odhad investic, které bude potfeba v pribéhu prodlouZeni Zivotnosti objektu

vynakladat.

Jedna se pouze o pfedbézny plan, bez ohledu na miru inflace v €ase (pro rok 2019 je 2,8%
p.a.) se kterou se musi do budoucna pocitat. DalSi nevyhodou jsou zUstatky ve FO, které nejsou
uroceny, a u kterych pocitdme s drobnou rezervou. Vysledkem jsou grafy znazorfujici stav FO pred

opravami a po opravach.

Grafické znazornéni stavu FO pred a po opravach
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Graf & 2 - Stav FO pro rok 2020-2050 [vlastni]

Z grafu je patrné, Ze v letech 2026 aZz 2028 jsou finance ve fondu oprav nizké, dlvodem je
akutni oprava prestarlych konstrukci. Naopak v letech 2029 az 2039 jsou ve fondu oprav finance

naakumulované. Divodem je, Ze v predeslych letech doslo k velkym opravam.

Prisp&vek najemnik’ do FO byl stanoven na 30 K&/m?/mésic, vychazelo se z bezpe¢nostni

rezervy ve FO pro nenadalé udalosti, které byly stanoveny na 500 000 K¢.
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Naklady na opravy v letech 2020-2050
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Graf & 3 - Ndklady na opravy v letech 2020 - 2050 [viastni]

V roce 2023 a 2040 byly naklady na opravy vysoké, k rozloZeni téchto nakladd je mozné

zacit s opravami na prelomu roku 2023/2024 a 2039/2040 a zajistit, tak plynulé rozloZeni nakladd.

Plan byl navrzen pfedbézné, pro presnéjsi urceni cen, je potfeba vytvoreni polozkového

rozpoctu, ktery neni pfedmétem této prace.

Majitelé (spravci) bytového domu objekt udrzuji na velmi dobré Urovni. Tento pFistup

k udrzbé a opravé je mozny pouZzit na libovolny objekt.

Doporuceni pro spravce je udrzeni bezpecnosti rezervy ve fondu oprav ve vysi minimalné

500 000 K¢ pro nenadalé udalosti.
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16 PLAN REVIZI A KONTROL OBJEKTU

Plan revizi a kontrol se zpracovava pro rozsahlejsi objekty napf. bytové domy,
administrativni budovy, nemocnice, Skoly, hotely apod. Vytvofeni planu pfedchazi zamezeni
havariim. Revize jsou ze zdkona povinné (vychazi z platnych predpist a norem), jejich nedodrzeni
muze majitele, firmu, Zivnostnika atd. stat financni pokuty a mdze dojit az ke Skodé na zdravi,
majetku nebo pfirodé. V naSem pfipadé byl zpracovan plan revizi a kontrol od roku 2020 do roku

2050. Revize a kontroly provadime, pro vyhrazena technicka zafizeni viz pfiloha €. 7.

16.1 ROZDELENi VYHRAZENEHO TECHNICKEHO ZARIZENI

Do tabulky doslo k rozdéleni vyhrazenych technickych zafizeni. Od majitele objektu byly
zjistény data posledni revize nebo kontroly téchto zafizeni. Ze zakonl a vyhlasen se stanovily

intervaly revizi, kontrol, zkouSek a prohlidek. Pro lepSi pfehlednost byly rozliSeny barevné.

Osoba provadéjici

R: revizni technik Datum posledni
C. VYHRAZNA TECHNICKA ZARIZENI O: opravnéné osoba revize nebo '"t?ryal
kontroly revizi
Z: zpUsobila osoba [mésic/rok]

T: inspekéni technik

1.2 Bleskosvod 5/2016 1x za 4 roky

1.1 Elektricka instalace - chodby, sklep, 12/2018 1x za 5 let
kotelna
R -

Tab. ¢ 16 - Rozdéleni vyhrazeného technického zarizeni [vlastni]

K - kontrola
Z - zkouska
Rok
2028
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

-
N

Tab. . 17 - Pfiklad Casového planu revizi a kontrol [vlastni]
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Z internetovych zdrojl byly vyhledany pfiblizné ceny revizi a odhadovanym poctem

zafizeni vytvoren financni plan revizi a kontrol. V grafu jou znazornény ¢astky v jednotlivych letech.
Financni plan revizi a kontrol pro rok 2020-2050
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Rok provedeni == Naklady na revize a kontroly
Graf ¢ 4 - Financni plan revizi a kontrol pro rok 2020-2050 [viastni]
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177 ZAVER

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo vyfesit problematiku tykajici se rozplanovani
nakladd na udrzbu a opravy bytového domu pro posuzované obdobi tficeti let s odhadem

budoucich nakladl na tyto opravy.

Prace byla rozdélena do dvou hlavnich kapitol. V prvni kapitole jsou vysvétleny pojmy
zabyvajici se udrzbou a opravou, revizemi a Zivotnosti. Kapitoly pojednavaji o rozdilech mezi
udrzbou a opravou ze strany vlastnika nemovitosti a ze strany najemce, rozdéleni zivotnosti

jednotlivych konstrukci a vybaveni a revizi.

Druha kapitola byla zamérena prakticky a vénuje pfedevsim nami zvoleného objektu.
Konktrétnéji se jednalo o bytovy d&im v Brné na ulici bratfi Capkd. Jedna se o objekt z roku 1933,
ktery béhem let proSel fadou stavebnich Uprav a oprav. Pro snadnéjsi planovani do budoucnosti
byl na tento objekt zpracovan casovy a financni plan oprav a udrzby a plan revizi a kontrol.
Provedenim téchto oprav dojde k prodlouzeni fyzické zivotnosti objektu, k modernizaci a k jeho

financnimu zhodnoceni.

V prvni Casti je feSeno predevSim planovani oprav a udrzby. Praci jsem feSila pomoci
tfidniku JKSO za pomoci obestavéného prostoru, orientaéni ceny a cenovych podil. Casovy plan
je navrzen pouze orientacné a slouZi pro stanoveni budoucich nékladd. Pro presnéjsi stanoveni je
zapotrebi bud provedeni polozkového rozpoctu nebo zpracovani planu pomoci softwaru napf.
programu buildpass. Ve vypocltech nebylo pocitano s mirou inflace (pro rok 2019 je 2,8%)
v budoucich letech a s mirou DPH se kterou se pfedbézné musi pocitat. Pfispévek do fondu oprav
od najemnikl byt byl stanoven na 30 K&/m?/mésic a majiteldm bytového domu je doporuéeno
drZet se bezpelnostni rezervy ve FO ve vysi 500 000 K¢ k zajisténi nenadalych oprav. Vysledkem
mé prace bylo vytvoreni ¢asového a financniho planu pro Udrzbu a opravy pro posuzované obdobi

triceti let.

Ve druhé casti byl zpracovan vzorovy €asovy a finan¢ni plan pro revize na vyhrazeném
technickém zafizeni, ktery se zahrnuje do bézné udrzby domd. Byl vytvoren na zakladé platnych

vyhlasek a norem. Podrobné byly naplanovany Ih(ty pravidelnych revizi.

Tato prace ma nazorné ukazat spravclm popft. vlastnikim nemovitosti FeSeni mozného

navrzeni sestaveni planu udrzby a oprav.
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Pfiloha €. 2
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTi A VEREJNY DALKOVY PRISTUP

Informace o pozemku

Parcelni dislo:
Obec

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:

Viméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni wmeéry:

Druh pozemku:

[<4]

20e

rno [582756]#

fez]

Vevefi [610372]

533

433

Parcela katastru nemovitosti

DEM

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni abjekt:
Ulice:

Adresni mista:

Budova s gislem popisnym:

Weveri [411639]#; € p. 383; bytow) ddm

p. £ 620

£ p.383#

bratii Capki#

bratii Capkt 383/12#

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

Hobst Leanard Prof. Ing., CSc., bratii Capkd 383/12, Vevefi, 60200 Brno 1/2
Knappeovd Juliana Ing., bratii Capkd 383/12, Veveii, 60200 Brno 1/2

Zplsob ochrany nemovitosti

ochr.pasmao nem.kult.pam. pam.zony, rezervace, nem.nar.kult.pam

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

[#] Rizeni, v dmdi kternjch byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavd Katastralni ifad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Brao-
méstos

Zobrzzené ddzje maji informativni charzkter. Platnost k 25102019 052215
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Stavebni objekt - detail Kod: 19008619

Obec: Brno Informace k datu

Cast obce: Vevefi

Zobrazit v mapé

Méstska Eastiobvod: Brno-sifed Udaje o viastnictvi

Parcela a katastralni Uzemi: 620 Vevefi

Prejitna:  Stat [v| Piejit
Cisla popisna nebo 383
evidencni:
Typ: budova s ¢islem popisnym
Zplasob wugit: bytowy diam
Zplsoby ochrany:
Technicko-ekonomické atributy:
Datum dokonéeni: Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvarnice vé. kombinaci
Pocet byt 16 Pripojeni na wvodovod: 3 vodovadem
Zastavéna plocha [m3]: Pfipojeni na kanalizaéni sit Pfipoj na kanalizaéni sit’
Dbestavény prostor [m3]; Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefejné sité
Padlahova placha [m3]: Zphsob vytapéni: Centralni domovni (kotel ve stavbhé)
Pocet podlai: T Vybaveni vitahem: S witahem
Potet vchodd:

Definiéni bod Y: 599331,56 X 116014255

PFiloha c. 3

ORTOFOTOMAPA
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Pfiloha ¢. 4
Ukazka pasportu

Lokalita/sidlo:

Zemé

Kraj

Obec

Ulice

Cislo popisné

PSC

Kéd obce
Katastralni azemi
Cislo LV

Cislo parcely

Katastralni Grad

Podlazi:

Podlazi 1PP

Popis podzemni
podlazi

Stav

Plocha

podlazi [m?]

UzZitna
plocha [m?]

Pocet
mistnosti

Svétla vyska
[m]

Ucel podlazi

CR
Jihomoravsky
Brno

brat¥i Capkd
383

60200
582786
Veveri

539

620

TNP 2NP

nadzemni
podlazi

nadzemni
podlazi

3NP

nadzemni
podlazi

4NP

nadzemni
podlazi

87

5NP

nadzemni
podlazi

6NP

nadzemnf
podlazi

7NP

nadzemnf
podlazi

Celkem



PFiloha €. 5

PFispévek do FO

. Priimémy ) Pﬁs'pé,vek )
Podlazi i;ftt’ Velikost bytu Plocha [m?] prispévek do FO ’edn"gévgg' byta %
[K¢/m?*/mésic] [K&/mésic]
PP 1 1+kk 34,72 30 1042 26
2 1+1 61,76 30 1853 46
NP 3 1+1 63,34 30 1915 48
4 3+1 112,56 30 3377 85
NP 5 2+1 91,85 30 2756 69
6 3+1 112,13 30 3 364 84
NP 7 2+1 91,85 30 2756 69
8 3+1 112,13 30 3 364 8,4
ANP 9 2+1 91,85 30 2756 69
10 3+1 112,13 30 3 364 8.4
NP 11 2+1 91,85 30 2756 69
12 3+1 112,13 30 3364 84
NP 13 4+1 117,00 30 3510 8,8
14 2+kk 57,00 30 1710 43
NP (nastavba) | 15 |2+kk (kancelaf s archivem) 67,49 30 2025 51
1330,27 Primér [K¢/mésic| 2 661 100
Celkem [K¢&/mésic] 39 908
Celkem [K¢&/rok] 478 899
Grafické znazornéni prispévku jednotlivych byta do FO
3510 Ke L
3600 K& 3377KE  3364KE 3 364KE  3364KE 3364 K
3400 K& 2
¥ 3200 K&
X 3000 K¢ 2756 kil 2 756 K€ 15 756 M 720 K¢ "3
£ 2s00ke m4
€ 2600 KE
,g 2 400 K¢ cormke M
2 2200 ke T915KE N
O 2000KE ~ 1853K¢ 1710Kc
‘s 1800 Ke u7
ST 1600KE
X 1400 K& = 8
3 1200ke 1042KE 9
2. 1000 K¢
= 800Ke E10
600 K&
400 K& CRE
200 K& 12
0 Ke
9 15 m13
Cislo bytu
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Pfriloha €. 6

Finanéni analyza GdrZby a oprav pro rok 2020-2050

Zattideni objektu podle JKSO: 803 Budovy pro bydleni

Konstrukéné materialova charakterisrtika: 1 Svisla nosna kce zdéna z cihe, tvarnic, blokt
Orienta¢ni cena na m* obestavéného prostoru: 7 345 K¢/m?

Obestavény prostor: 6292 m’

Cena objektu: 46 213 087 K¢

Rok kolaudace: 1933

Stafi stavby: 87

Rok potizeni | Rok 2020
Rok kolaudace 1933 87
Vestavba (byt €. 13 a €. 14) 2003 17
Nastavba + zatepleni 2016 4
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Primérny prispévek do FO na udrzbu objektu:
Prispévek do FO na udrzbu objektu na m? plochy za mésic:
Piispévek do FO na udrzbu objektu na m? plochy za rok:

478 899 K&/rok
30 K¢&/m?/mésic
360 K¢/m?/rok

2020 2021 2022 2023
Ptispévek do FO v letech [K¢] 478 899 478 899 478 899 478 899
Stav FO kumulativné [K¢] (aktualni stav k 1.1.2020 je cca 1 mil. K& 2478899 | 2752308 | 2519368 | 2347949
Naklady v dobé opravy [K¢] 205 490 711 838 650 319 [ 1460678
Rozdil (FO kumulovany - naklady na opravy) [K¢] 2273409 | 2040470 | 1869050 | 887271
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899
1366169 | 1756824 | 1599522 | 1222703 | 1180009 | 1242314 | 1709038 | 2175757 | 2467 948 | 2 652 068
88 244 636 201 855 719 521 592 416 595 12174 12 180 186 708 294 779 12 198
1277925 | 1120624 | 743804 701111 763415 | 1230140 | 1696858 | 1989049 | 2173169 | 2639870
2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899
3118769 | 3585464 | 4028593 | 4234187 | 4512206 | 4978877 | 5445542 | 4367489 | 3873540 | 4 258 908
12 204 35770 273 304 200 880 12 228 12234 | 1556952 | 972848 93 530 691 498
3106 565 | 3549694 | 3755289 | 4033307 | 4499978 | 4966643 | 3888590 | 3394641 | 3780010 | 3567410
2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050
478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899 478 899
4046309 | 4348751 | 4645569 | 4434383 | 4260306 | 4726917 | 5193521
176 457 182 080 690 085 652 976 12 288 12 294 162 412
3869852 | 4166671 | 3955484 | 3781407 | 4248018 | 4714623 | 5031 109
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