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ABSTRAKT

Disertacni prace se zabyva navrhem metodiky stanoveni finan¢nich nakladt pro tdrzbu a
opravu pozemnich objektd po dodbu moralni Zivotnosti stavby. Sou¢asné stanovi obecné
jednotna pravidla pro ur€ovani téchto nakladu tak, aby byla srozumitelna ibéznému
uzivateli. Prace se zabyva vlivem kvality realizace a zpusobu uzivani stavby na vysi
téchto nakladd. Cilem disertaéni prace je stanoveni metodiky pro zjisténi co
nejpfesnéjSich nakladl na udrzbu a opravu jiz dokonéenych pozemnich staveb. Tato
metodika vychazi jednak ze tfidéni objektu dle JKSO, dale vlastnosti pouzitych materiald
pro konstrukéni prvky stavby, a ztoho vyplyvajici funkénosti téchto prvk( a Zivotnosti
materidld. Dale vychazi z platné legislativy [1-14, 22-26], kterd stanovuje povinnosti
fadného provadéni staveb a jejiho uzivani minimalné v dob& moralni zZivotnosti stavby,
ktera se v souasné dobé pohybuje v rozsahu od 20 do 25 let. Hlavnim cilem této prace
je tedy vypracovani metodiky, diky které bude mit stavebnik komplexni pfehled
o nakladech v ¢asovém horizontu 20 az 25 let, které bude na provoz stavby potfebovat.
Zabezpedi si tak maximalni prodlouzeni Zivotnosti stavby. Souc¢asné bude moci do
systému vkladat zpétné skutec¢né naklady na provoz stavby, ¢imz vznikne prehled
o skute€nych nakladech, které bude moci za ur€itych podminek uplatnit jako dafiovy
naklad. Zaroveri mohou byt tato data dle typG jednotlivych objektl zafazena do statisticky
vyznamnych souborll, které budou slouzit v budoucnu ke zpfesnéni odhadu téchto
naklada.

Zvolena metodika a soubory pfipravi pro stavebnika (budouciho uzivatele) stavby jasna
komplexni pravidla pro stanoveni finanénich nakladi na provozovani stavby od jejiho
predani (dokonéeni) zhotovitelem minimalné po celou dobu jeji moralni Zivotnosti.
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uvoD

Jiz ve 30. letech minulého stoleti byly dokonéené stavby po predani uzivateli
vybaveny domovnim fadem a v objektech s byty byli uréeni domovnici, ktefi se starali
0 Udrzbu a uklid domu. Po 2. svétové valce vznikaly statni podniky, které se zabyvaly
spravou statnich nemovitosti s plsobnosti predevs§im ve méstech, tzv. Podniky
bytového hospodarstvi (PBH). DalSim ¢lankem byly tzv. Bytova druzstva, kde
jednotlivi ¢lenové byli souasné druzstevnimi viastniky bytG a volili si samospravu.
Tato varianta pretrvava jesté doposud v podobné modifikaci. V porevoluénim obdobi
po roce 1989 vzhledem k pravnim zménam, restitucim objektld a celkové zméné
systému provozovani budov, doslo ke vzniku urgité nesystemati¢énosti v udrzbé
a uzivani budov. Objekty se prevedly v ramci restituci zpét plvodnim vlastnikim
téchto masivnich zménach cCasto také dochazelo ke ztratam plvodni projektové
dokumentace a nejsou jiz dohledatelné ani doklady a projekty, které by umoznily
zpétné zjistit, jakymi stavebnimi Upravami objekty proSly. Sou€asné s rozvojem
podnikani dochazelo k tomu, Ze objekty byly uzivany nevhodné nebo k jinému ucelu,
nez ke kterému byly stavebné uzplsobeny. V pribéhu let a legislativnich uprav,
zmén a novych zakonu véetné zasadnich zmén, které nas dostihly navic v roce 2004
se vstupem do Evropské unie, se projevuji snahy nalézt komplexni feSeni spravného
provozovani, udrzby a naslednych oprav budov. PoZadavku, aby objekt vyhovél
v8em soudobym legislativnim pfedpisum, byla zajisténa ekonomika jeho provozu
véetné minimalni energetické naroc¢nosti, neni jednoduché vyhovét. Rovnéz jsou zde
velké zmény v podminkach provozovani budov z hlediska bezpecnosti pfi nasledné
udrzbe.

Zde je potfeba se zaméfit ,predevSim“ na bezpe€nost souvisejici s moznosti
bezpecného provadéni udrzovacich praci. Hlavni odpovédnost za to, Ze stavbu bude
mozné bezpec¢né udrzovat, spocgiva na autorovi projektové dokumentace stavby.
Vysledkem snah u nas je tedy CSN EN 795 [35] a nasledné vyzadovani, aby stavby
byly vybaveny specialnimi prvky pro bezpe¢né udrzovani.

1 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY

11 Legislativni ramec

zakon €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisu, predevsim §154.

Predpisu je cela skupina (viz kap. 9. Seznam pouzitych zdroja), pfi navrhu metodiky
je nutné se témito platnymi zakony, vyhlaSkami a pravidly potfeba pfi navrhu
metodiky fidit a tato pravidla také do této metodiky ucelné zapracovat.

V soucasné dobé jsou u nas i v zahrani€i pouzivany rtzné metody Facility
managementu v technické spravé a udrzbé budov. LiSi se tim, pro jaky druh budov
jsou vyuzivany. Nékteré prvky v ramci legislativy jsou spoleéné, ostatni prvky se lisi
druhem budovy a jejim zplsobem vyuziti.

Rovnéz se v soucasnosti objevuji nové pfistupy k pfiprave, realizaci a provozovani
staveb s vyuzitim "BIM" technologii. Tento novy pfistup doplfiuje jiz vypracované
metodiky o uceleny soubor projektové dokumentace, ktera uzivateli objektu dokaze
ve 3D projekci zobrazovat objekt véetné technickych siti a do tohoto projektu
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i zapracovavat vSechny provadéné zmény. Reseni informadniho modelu budovy
(BIM) pro projekty domUl nabizi pfesny, pfistupny a prakticky nahled na Zivotni cyklus
projektu pro v8echny Ugastniky projektu. Re$eni BIM pro navrhovani nabizi dobré
pochopeni projektu a ma zlepsit proces rozhodovani o stavbé, dava moznost sdilet
a pouzivat stejna logicka data ve vSech €astech Zivotniho cyklu projektu a umoznuji
rychle reagovat na zmény. Doposud neexistuji pfesné stanovena pravidla pro tvorbu
arozsah pokynU pro maijitele a uzZivatele objektu, jak provadét udrzovaci prace na
objektu ve vazbé na efektivni vyuzivani finanénich naklad(, bezpecnost pfi
provadeéni téchto praci a pfipadna bezpecénostni rizika. Dochazi tak ke vzniku poruch
na objektech vlivem neodbornych postupd a vzniku technologickych nekazni véetné
nedodrzovani zasad EMS (ochrana Zivotniho prostfedi) s nasledky na zdravi osob,
které ¢innost na stavbé provadéji nebo objekt uzivaji.

1.2 Uvodni informace pro stanoveni naklad(

121  ZAkladni graf Zivotnosti stavby

Graf popisuje schématicky zavislost jakosti stavby a jejiho nasledného provozu
a udrzby.

Znaky stanovené objektem

—_— Vystavba objektu

CE— Zarutni doba

I Doba piného provozu - opravy a udriba

— Doba omezeného provozu - rekonstrukce
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Graf ¢.1 — Zivotni cyklus stavby [27]

Grafické znazornéni Zivotnosti:

e Cervena — pribéh vystavby objektu;

e zelena — uvedena stavba do uzivani v zaruéni dobég;

e modra — doba provozu stavby — vhodnymi opravami Ize kfivku zvednout a udrzet
jakost objektu na vyssi hodnoté;

o fialova — doba omezeného provozu — doba vhodna pro rekonstrukci.



122 Definice pojmf, veli¢iny

Pro srozumitelnost a jednoznacnost textu jsou dale vybrany a uvedeny souvisejici
definice pojmu:

Funkéni dil stavby — konstrukeni ¢asti, jako jsou zaklady, svislé nosné konstrukce.
vodorovné konstrukce, zastfeseni, izolace proti vodé a povlakové krytiny, tepelné
izolace, konstrukce tesafské apod.

Konstrukéni prvek stavby — konkrétni prvek funkéniho dilu, ktery pfesné specifikuje
materialové sloZeni dilu (zdivo nosné keramické, vnitfni, obvodové, pficky keramické,
porobetonové, izolace teras folii mPVC atd.

Zivotnost — schopnost objektu pinit pozadované FCE do dosaZeni mezniho stavu pfi
stanoveném systému predepsané udrzby a oprav, Ciselné vyjadreni v letech.
Celkova zivotnost pro obCanské stavby je uvadéna jako predpokladany odhad
v letech na 150-200 let. Pro pramyslové a liniové stavby je odhad celkové Zivotnosti
50-80 let.

Navrhova zivotnost — u budov je doporugovana dle CSN PENV 1991-1:1196/1 [19]
50 let, coz je dvojnasobna doba oproti doporugované moralni Zivotnosti z CSN 73
0031/2/ [20].

Zivotnost technicka — stav, pfi kterém je objekt je$té v krajni mezi bezpeénosti
schopen plnit svou funkci a slouzit danému ucéelu (v dusledku degradace material(i
a konstrukénich prvka viivem fyzického starnuti se snizuje provozni spolehlivost).
Zivotnost moralni — vybaveni a zafizeni objektu jiZz nevyhovuje souéasnym
technickym parametriim a neumozriuje racionalini a pohodiné uzivani objektu.
Moralni starnuti je rychlejSi nez fyzické (technické). Proces, ktery zajisti obnovu
moralniho starnuti objektu je modernizace. Obecné se tato doba uvazuje dle Ucelu
objektu cca 20-25 let.

Porucha — stav, ktery definuje ukoné€eni provozuschopného a bezvadného stavu
objektu.

1.2.3 Softwarova podpora

Pro stanoveni cen stavebnich naklad( na opravu a udrzbu budov se vyuzivaji na trhu
rdzné dostupné vypocetni programy: V disertani praci jsem vyuzila program
BUILDpowerS — jedna se uceleny stavebni informaéni systém, ktery zajistuje
podporu pfi fizeni stavebnich zakazek. Obecné zastfeSuje cCinnosti obchodu,
ocefovani nabidek, vyrobni pfipravy, realizace a kontrolni systémy stavby.

124 Stavajici stav hodnoceni nakladd na Gdrzbu a opravu

Udrzba je dnes v podstaté cela Fada preventivnich a naslednych souvisejicich
opatfeni provadénych na daném objektu tak, aby po celou dobu své Zivotnosti mohla
tato budova bezvadné pinit svou funkci.

Problematika je v soucasnosti feSena v rlizné dostupné literatufe jak nasi, tak
i zahrani¢ni. Jedna se predevSim o publikace, které se zaméfuji na provozovani
objektd — dnes pro tuto problematiku ¢asto pouzivany anglicky nazev ,Facility
management”, ktery hleda pro rizné typy budov tu nejefektivnéj$i cestu spravovani
S €O nejnizSimi provoznimi a udrzovacimi naklady.

Nicméné musim konstatovat na zakladé realnych zkusenosti i riznych nabidek firem
a jejich doporu¢enych SW nastroju na fizeni budov, Ze jsou pravidla a nastroje
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roztfisténé, nemaji ucelenou koncepci a jsou podporovana rliznymi nastroji, které
nejsou spolu kompatibilni.

Majitel objektu, se kterym spolupracuiji a v této disertacni praci vyuzivam jeho objekt
jako pfipadovou studii, vyuzivd napfiklad program zinternetového zdroje:
https://www.gnucash.org/. Jedna se o Free Accounting Software — bezplatny ucetni
software, s jehoZ pomoci vyhodnocuje skute€¢né provozni naklady.

125 Stavebni Ufad a uloha stavebnika, uzivatele stavby v souladu
s ustanovenimi stavebniho zakona

Dulezita ustanoveni stavebniho zékona:

§ 139 definuje nasledné pojem udrzba stavby v odst. 1 a 2.

§ 140 pak v odst. 1-5 FeSi podminky vyklizeni stavby, jsou-li zavadami bezprostfedné
ohrozeny Zivoty.

§ 152 v odst. 1-4 vymezuje prava a povinnosti stavebnika, dale § 153 v odst. 1-4
pak upravuje prava a povinnosti stavbyvedouciho a stavebniho dozoru.

§ 154 odst. (1), vlastnik stavby a zafizeni je povinen: nasleduje vypis vSech jeho
povinnosti (viz text disertacni prace a odkaz na legislativni zdroj).

§ 155 upravuje povinnosti pravnickych a fyzickych osob, které podnikaji ve vystavbé
a vlastnici staveb jsou povinni bezodkladné ohlaSovat ministerstvu a pfislusnému
stavebnimu Ufadu havarie a Casto se opakujici poruch staveb a vysledky Setfeni
jejich pricin, doslo-li pri nich ke ztratdm na Zivotech, ohroZeni Zivotl osob nebo ke
znaénym Skodam.

Na zakladé vySe uvedeného jsou jasné vymezena pravidla pro provozovani, udrzbu
a opravu budov z hlediska stavebniho zakona.

2 CiL DISERTACNI PRACE

Hlavnim cilem disertacni prace je stanoveni metodiky pro zjiSténi co nejpfesnéjSich
finan€nich nakladu na udrzbu a opravu jiz dokonéenych pozemnich staveb.
Diléi cile

1. Analyza souc¢asného stavu problematiky stanoveni finan¢nich nakladd
na udrzbu a opravu dokon&enych objektl pozemnich staveb.

2. Specifikace zakladnich vstupt pro co nejpfesnéj$i stanoveni nakladu na
udrzbu a opravu dokonéenych objektl pozemnich staveb.

3. Pripadova studie, kterd zahrnuje veskeré potfebné a zpfesniujici vstupy
pro vytvoreni prehlednych vystupl — nakladd na udrzbu a opravu
pozemniho objektu a dokumentuje vyuziti navrzené metodiky v praxi.

4.  Tvorba soubort pro vkladani zakladnich vstupt z dostupnych podkladd
a doplriovani zpresriujicich pokladt pro lepsi specifikaci a kvalitu vstupU.

Duivody volby cilt

Diky této metodice bude mit stavebnik komplexni prehled o nakladech v ¢asovém
horizontu 20 az 25 let [27], které bude na provoz stavby potfebovat a zabezped€i tak
maximalni prodlouzeni Zivotnosti stavby.

Soucasné bude moci do systému vkladat zpétné skute¢né naklady na provoz stavby,
¢imz vznikne prehled o skute¢nych nakladech, které bude moci za urcitych podminek
uplatnit jako darnovy naklad.



Tato data mohou zarover byt dle typu jednotlivych objektd v budoucnu pouzita ke
zpfesnéni sledovanych objektl a statistickych sestav téchto nakladd na podobné
objekty.

3 ZVOLENE METODY ZPRACOVANI

ReSerse

Uvod do problematiky, analyza a soubory aktudlnich poznatk(. Zkusenosti
z realizovanych staveb, a pfedevsim jejich rekonstrukci od roku 1985 az dosud.
Teoreticka analyza

Teoreticky rozbor vSech faktor(, které maji vliv na pfesnost stanoveni téchto nakladu.
Upozornéni na vlivy, které mohou navysit tyto naklady.

Monitoring, specifikace, pfipadova studie — ovéfené postupy

Podklady pro pfesné vstupy a nasledné vystupy pro vysSe uvedenou metodiku.
Monitoring realizovanych staveb. Ovéfeni analyzovanych faktord a jejich vlivu na
finanéni naklady na udrzbu a opravu. Ovéfeni v praxi —pfipadova studie (pfipadova
studie konkrétniho pozemniho objektu — Polyfunk&ni objekt).

Shrnuti a doporuceni

Shrnuti, doporuceni a zavéry pro stavebni praxi.

Na zakladé pripadové studie, doporucit moznost dopracovani dil¢ich kalkulaci.
4 PODKLADY K METODICE A NAVRH METODIKY

4.1 Stanoveni vstupnich a vystupnich podkladi

Diléi ukoly jsou jednotlivé konkrétni vstupy a vystupy, které budou v disertaéni praci
zpracovany a popsany.

Vstupy

e Tridéni staveb dle jednotné klasifikace stavebnich objektl — dle konstrukce
a Ucelu stavby;

e soupis funké&nich dila a konstrukénich prvkl stavby;

e pridéleni pfedpokladané zivotnosti jednotlivym konstrukénim prvkim stavby [27],
[39];

e stanoveni ¢asového intervalu pravidelnych oprav pfislusnych konstrukénich
prvkl v letech [27];

e stanoveni miry oprav v % z objemu pfislusného konstrukéniho prvku v daném
Casovém intervalu [27];

e datovy soubor o potfebnych provoznich podminkach dle typu stavby se
stanovenim termin( a typu revizi a zkou$ek v horizontu 20-25 let (s odkazy na
platné CSN);

e objem konstruk&nich prvka z realiza¢nicho rozpoctu skute¢né provedenych
praci;

e naklad na opravu mérné jednotky konstrukéniho prvku (z databaze SW RTS
Build PowerS);

e vypocet nakladl na pfislusné procento objemu konstrukéniho prvku;
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e rozdéleni vypoctenych nakladl na procenta objemu konstrukéniho prvku do
intervalu udrzby a oprav v letech.

Vystupy

e Skutecné naklady na pofizeni stavby dle rozpoctu skuteéné provedenych praci;
souctové hodnoty finan¢nich naklad na udrzbu a opravu v dil€ich intervalech za
cely objekt;

e souctova hodnota finan¢nich nakladi na udrzbu a opravu celkem;

e vysledny graf naklad( na udrzbu a opravu;

e Sablony pro vypracovani obecnych pravidel pro uzivani a provoz stavby dle typu
stavby s ohledem na sou€asnou platnou legislativu.

Stanoveni dil¢ich kroku:

Analyza Tvorba
pripadové komplexni XLSX
studie, Sablony pro Vystupni XLSX
skutecné popisné a soubory véetns
naklady, vypoctové grafického
projekt, vstupni udaje Znazormani
podklady pro véetné viozeni
tvorbu vypoctovych
nakladl funkci

Obr.1: Dil¢i kroky zpracovani metodiky stanoveni financ¢nich nakladi na udrzbu a
opravu [zdroj autor]

4.2 Vyuziti SW podpory RTS BUILDpowerS a xIsx Sablon

Databaze a jejich pfehledné soubory jsou feSeny v dostupnych SW pro stanovovani
cen stavebnich praci, tedy v RTS BUILDpowerS, a nasledné budou tato data
zafazena do tabulek v xlIsx, které jsou dostupné véem uzivatelim staveb.

Na zakladé této SW podpory Ize vypracovat prehledné soubory nakladd na udrzbu
a opravu budov, které budou zpracovany pro typické stavby tak, aby je bylo mozné
v praxi vyuzivat. Do této kategorie mlizeme =zafadit domy rodinné, bytové,
polyfunkéni, administrativni, pro obchod a sluzby, skladovaci a pfipadné i vyrobni
haly.

Rozsah v ramci disertani prace je omezen s ohledem na Casovou naroc¢nost
zpracovani kompletni databaze na objekty bytové netypové s obéanskym vybavenim,
respektive polyfunkéni. Otdzka doplnéni databdze o dal$i stavby bude moci byt
soucasti pfipadného vhodného vyhlaseného projektu.

421 Postup a popis vystupti v SW RTS BUILDpowerS a Microsoft
Excel

e Tvorba tabulek v xlIsx s dil¢imi seSity pro typovy objekt.

¢ Sablona v xlsx pro soupis funkénich dilti a konstrukénich prvki dle typti staveb,
které podléhaji nakladim na udrzbu a opravy v 25letém cyklu (viz Tabulka €. 1) -
obsahuje seznam konstrukénich prvkd dané stavby, jejich typickych poruch,
které vznikaji béhem uzivani stavby, Zivotnost téchto konstrukénich prvka
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acyklus oprav — tj. €asovy interval mezi jednotlivymi udrzbami, respektive
opravami daného konstrukéniho prvku. Procentualni podil objemu konstrukéniho
prvkd, ktery je nutno upravit — tzv. ,Rozsah oprav*.

Vypoctova ¢ast (viz Tabulka ¢. 2) — soupis vybranych konstrukénich prvku
z tabulky €. 1, objem vybranych konstrukénich prvk( zrozpoétl skute¢ného
provedeni, respektive rozpoc¢tll vytvofenych na zakladé pasportu stavby
(rozpoCty jsou zafazeny jako dilci seSity v Sabloné), mérna jednotka
konstrukéniho prvku a jednotkova cena (vétSinou kalkulovana cena viz tabulky
na Obr.1 a 2 kapitola 5) konstrukéniho prvku.

V pfipadové studii jsem obé tabulky sloucila do jedné Sablony o zatim 11 listech,
je mozné vkladat hodnoty i samostatné do dil¢ich Sablon, které se funkéné
propoji v jednom seSitu xIsx. V praxi se ukaze, ktera sestava Sablon je
vyhodnéjsi. Je mozné vyuzit obou variant.

Jednotkova cena je kalkulaci skute¢nych nakladl na udrzbu a opravu
konstrukéniho prvka.

Vyuziti tvorby cen formou varianty polozky, pfipadné skladebné agregované
polozky se zahrnutim kompletnich naklad(i na jednotku prace.

Pro jednotlivé konstrukéni prvky Ize vypracovat samostatny list v xIsx, kde budou
uloZeny jednotlivé kalkulované ceny na opravu a udrzbu dil€ich konstrukénich
prvkd.

Prevod jednotlivych kalkulovanych cen do Sablony Microsoft Excel (Tabulka €. 2
— vypoctova ¢ast v Tis.KE) k pfislusnym konstrukénim prvkim do sloupce mérna
jednotka (dale jen MJ) a nasledné dopInéni hodnot do pfisluSnych €asovych
intervald v€etné nastaveni % objemu opravovaného konstrukéniho prvku
(policka s dosazenymi hodnotami Ize pro pfehlednost barevné odlisit). V pfipadé
seznamu zavaznych kontrol a revizi stavby jsou v samostatném listu kalkulovany
i ceny za dil¢i kontroly a revize.

Zarazeni cen (propojeni hodnot v sesitech v xlIsx) do Microsoft Excel tabulky pro
diléi typ stavby a pfislusné konstrukéni prvky, jejichz naklady na udrzbu a opravu
mame stanoveny.

Obsluha SW RTS BUILDpowerS

Polozkové rozpocty zpracované pomoci SW BUILDpowerS exportované do xIsx
formatu — jednad se o rozpocty skute¢ného provedeni, respektive rozpocty
zpracované na zakladé pasportu stavby. Nasledné je pak vkladame do zakladni
Sablony jako samostatny list.

Pro tvorbu rozpoctl je nutny v prvni etapé vybér a vlioZzeni polozek funkénich dil
a konstrukénich prvkd, vypoCet vykazu vymér dil¢ich prvkG a vytvoreni
polozkového rozpoc¢tu pomoci databaze BUILDpowerS, pfipadné pomoci
vlastnich kalkulaci cen u prvk( neobsazenych v datbazi SW BUILDpowerS.
Kalkulace jednotlivych cen udrzby a opravy konstrukénich prvka — tvorba variant
polozek nebo tzv. agregovanych polozek (viz Obr.1 a 2). Zde je nutné vyuziti
cenikG: 801-1 Bézné stavebni prace — budovy a haly, 801-3 Bourani
a podchycovani konstrukci — budovy a haly, 801-4 Oprava a udrzba — budovy
a haly — pro opravy audrzbu nejvice pouzivany cenik, pro dopliujici PSV
¢innosti ceniky: 800-711 - Izolace proti vodé a poviakové krytiny ¢ast B02
odstranéni povlakové krytiny, C02 - udrzba povlakové krytiny, podobné
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u dalSich PSV cenikl se zaméfenim na tyto demontdzni a udrzbové Casti
cenikd.

e V SW BUILDpowerS je mozZno vypracovat rozpocty pro rlzné typy staveb —
bytovy dim, polyfunk&ni dim, administrativni budova apod.

e Exporty jednotlivych polozkovych rozpoétl do Microsoft Excel — forma Sablony
pro vystup je poptavkovy rozpoCet (pro moznost prace s vypocty, nejsou zde
zamceny buriky).

e Z hotovych rozpoctl pak provadime vkladani jednotlivych jednotkovych cen ze
SW databaze, pfipadné samostatné vytvofenych kalkulovanych cen do
vypoctovych Sablon vytvofenych v Microsoft Excel.

4.31 Tvorba a obsluha podkladovych Sablon

o Sablony pro soupis funké&nich dilti a konstruk&nich prvki dle typt staveb;

e Sablony pro ur€eni Zivotnosti, typu poruch, cyklu oprav a rozsahu oprav pro dany
typ stavby;

e Sablony pro vypoétovou ¢ast nakladll na udrzbu a opravu daného typu stavby;

e Sablony pro stanoveni nezbytnych revizi, kontrol a zkouSek vcetné udrzby
a oprav pro stavby dle platné legislativy;

e vkladani databaze cen dle typu stavby do vypoctovych Sablon;

e zadani vymér konstrukénich dild a prvkd vybranych vzorovych objektd do
vypoctové Sablony.

4.4 Metodika pro stanoveni finan¢nich nakladl na tdrzbu
a opravu pozemnich objektd

Finan¢ni naklady na Gdrzbu a opravu objektd s ohledem na dodrzovani fadné péce
o tento objekt od jeho uvedeni do provozu po dobu 25 let, se stanovuji obvykle na
z&kladé platné projektové dokumentace dle skute¢ného provedeni. Pfipadné je
k dispozici i aktualni rozpocet z realizace stavby. Pro fadné stanoveni finan¢nich
nakladl je rozhodujici znat zakladni objemy konstrukénich prvkd, skladbu
konstrukénich prvkd, tzn. typ, Upravu a materialové slozeni.

Pro vypocet cen stavebnich praci, a to v tomto pfipadé vyuzivam RTS BuildPowerS,
prednostné pak cenik 801-4 Opravy a udrzba (obsahuje polozky pro opravy, sanace
a rekonstrukéni prace), tento cenik je pro Hlavni stavebni vyrobu (HSV), pro
PFidruzenou stavebni vyrobu pouzivame ceniky PSV oznacené v pfislusném
katalogu stavebnich praci C01,02 atd., mimo jiné Ize provadét vlastni kalkulaci ceny
nebo pouzit tzv. agregované polozky.

441 Popis vypoé&tovych podkladi - vzorovych tabulek

Kazdy stavebni objekt ma ur€ity nosny systém, ktery je tvofen specifickymi
konstrukénimi prvky, taktéz dalsi funkéni dly, jako jsou instalace TZB a povrchové
upravy maji svou individualni charakteristiku.

Tabulka €. 1 ma tedy v prvnim levém sloupci nazvaném:

Soubor funkénich diltl, sestaveny dle konkrétni stavby a na zakladé projektovych
podkladu obsahuje ty funkéni dily, které v prlbéhu planovaného cyklu oprav budou
vystaveny opotfebeni.
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Dalsi sloupec je soubor typd Konstrukénich prvku stavby dle pouzitych materidld
v konkrétnim stavebnim objektu.

V prdbéhu uzivani stavby jsou tyto konstrukéni prvky namahany dle zplsobu
a intenzity uzivani. Dochazi tak potom ke vzniku poruch, k jejich poskozeni nebo
specifickému opotfebeni, které je konkrétné popsano ve sloupci: Typ poruchy.

Sloupec oznaéeny jako Zivotnost obsahuje délku trvani fyzického Zivota prislusného
konstrukéniho dilu za pfedpokladu jeho fadné pravidelné udrzby a oprav v ramci jeho
zivotniho cyklu. Délku Zivotnosti ovliviuji pouzité materidly pro dany konstrukéni
prvek (jejich fyzikalné — mechanické achemické vlastnosti), intenzita uzivani
konkrétni stavby a kvalita provedenych konstrukénich prvkd v prabéhu vystavby
a také nasledné provadénych udrzovacich praci véetné pfipadnych oprav.

Sloupec Cyklus oprav v letech je vyjadfenim casového intervalu, ve kterém
provadime bé&Znou udrzbu a opravu vzniklych poruch na pfislusnych konstrukénich
dilech stavby. Vychazime z podkladi orientacné a soucasné z viastni databaze
a zkusenosti [27].

Posledni sloupec Rozsah oprav v procentech nastavuje na zakladé zkuSenosti
z praxe pfipadné z podkladu [27] objem konstrukéniho prvku stavby, ktery bude
v pfedepsanych Casovych intervalech udrzovan nebo opraven, tak aby mohl dale
bezporuchové plnit svou funkci.

Kalkulace nakladu pro predchozi vyplnénou tabulku pak vytvafime ve vzorové
Tabulce ¢€.2 [29], ktera obsahuje vybrané konstrukéni prvky se skuteGnymi
vymérami konkrétni stavby, které v pribé&hu prvnich 25 let provozu mohou byt
vystaveny mechanickému poskozeni, opotfebeni, pfipadné morainé zastaravaji,
prestanou byt funkéni, ¢i podléhaji pravidelnym revizim a kontrolnim prohlidkam.
Naklady na opravu MJ budou kalkulovany z databaze Ceny RTS BUILD PowerS.
Ocekavané naroky na finanéni toky jsou déleny na 1. rok po uvedeni stavby do
provozu a nasledné pak po 3 letech, kdy vétSinou konéi zaruéni doba u nové
dokoncenych staveb, a nasleduje interval az do 25 let Zivotnosti objektu déleny
v cyklech po 5 letech.
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Tabulka ¢. 1- (vzorova stavba) — Orientacni Zivotnost funkcénich dild, konstrukcnich
prvkd, typ poruch, cyklus a rozsah oprav - pouze 1.6ast vypoct. tabulky [29]

Nazev stavby

Orientacni Zivotnost funkénich dilti, konstrukénich prvku

= B > >
5 $ | 8 g
6 = = Q ~ g—
26 e ? oLl =28
3E Konstrukéni prvek Typ poruchy 2 89S £
n L £ = = »n
c g > S
3 a (%) (14
.z Zélcilrc’)ksirtvinové lehka mechanifl;]a’li_poékozeni, 20 5 10
%% élici pficka rhliny
= B . . e .
ag séadrokartonovy mechamcka_poskozem, 20 5 10
podhled trhliny
53 mechanicka poskozeni,
%’_ OP-zateplena atmosferické vlivy-
- | fasada-kontaktni odlupovani omitky 30 5 10
S systém poskozeni vyklovanim
(¢} dutin (ptaci)
G>J' %’ kergmické dlazdice mechanicka’i_ poéqueni, 60 5 10
]2 | vngjsi atmosferické vlivy

mechanicka poskozeni,
poskozeni vlivem $patné 10 100
technologické provadéni

PVC (mistnosti
personalu)

podlahy, povrchy stén a strop(,
malby a natéry
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Tabulka ¢. 2 — (vzorova stavba) — Kalkulace néklad( na opravy objektu v na obdobi

25 let - vypoctova &ast [29]

Nazev objektu - Kalkulace naklad( na opravy objektu v na obdobi 25 let
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442 Definovani jednotlivych naklad - vzorova stavba

Podklad se sumarizaci finan¢nich nakladd je propojen s grafem nakladu pro vizualni
predstavu a sledovani nakladu v pribéhu prvnich 25 let Zivotniho cyklu stavby.

Naklady je potfeba stanovit v dané cenové Urovni za urcité obdobi a pak je nutné
v prib&hu let hodnoty upravovat tzv. koeficient roéni inflace (napt. CSU — Cesky
statisticky Gfad — pravidelné statistické Udaje o rustu a vyvoji cen ve stavebnictvi €i
jinych sluzbach - napf. spolu se Stavebnimi listy autorizované osoby dostavaji kazdy
rok ,Ceské stavebnictvi v &islech* [38]).

Tabulka ¢. 3 — (vzorovéa stavba) [29] — Kalkulace nakladu na opravy objektu v na

obdobi 25 let — souctova cast

Tis. K¢ za Tis. K¢ za obdobi / %
celkem naklady 1-
25 let do 1 do 3 po 5 po10 | po15 | po20 | po 25
roku let letech | letech | letech | letech | letech
955,86 0 37,35 | 62,34 | 244,69 | 62,44 | 486,6 | 62,44
1000
900 1 —218,51
800
700
Q 1]
¢ 600 86,6
& 500 1 —
> 40017 244,69
.§~ 300
= 200 1 62,34 ; 62,44
g 100 1 0 37,35
naklady po1roce po3 po5 po 10 po 15 po 20 po 25
celkem letech letech letech letech letech letech

Prehled pravdépodobnych oprav pavilonu ¢.1ll v letech 2009-2034

pozn. Naklady jsou uvedeny v cenové hladiné 2007/l a bez DPH.

Graf ¢. 2 — (vzorova stavba) [29] — vystup z Tabulky ¢. 3
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443 Obecny metodicky postup pro stanoveni finanénich naklada na
opravu a Gdrzbu

Pouzité metody pro vlastni postup:

Syntéza — zde byl cil stanovit vstupni parametry, informace a podminky celého
fedeni.

Dedukce — vlastni zpracovani poznatkd pro vytvoreni ,Metodiky pro stanoveni
finanénich nakladu na udrzbu a opravu pozemnich objektd*.

Vlastni postup:

1. Zatfidéni pozemniho objektu dle JKSO napf. s vyuzitim databaze RTS
BUILDpowerS.

2. Uvedeni kalendarfnich dat (rok) vypracovani téchto nakladd a dat dokonceni
realizaci dil¢ich stavebnich objektl. Dulezité pro praci v aktualnich cenovych
urovnich a prehled pro spravné stanoveni inflacniho koeficientu.

3. Rozdéleni funkénich dila dle typl konstrukce, typu materialu, zpGsobu provedeni
adruhu namahani. Zde je nutno cerpat z kvalitni projektové dokumentace,
u rekonstrukci pak ze stavebné technického priizkumu.

4. Pfifazeni délky zivotnosti k t&mto konstrukénim prvkim dle typu materiald,
zpUsobu provedeni a druhu jejich namahani, ktery pfimo zavisi na ucelu budovy.

5. Stanoveni dil¢iho rozsahu miry opotfebeni dle Gcelu stavby, typu materialu a dle
jeho technickych vlastnosti. Opotfebeni je stanoveno v % celkové vyméry (objemu)
konstrukéniho prvku.

6. Sestaveni seznamu potfebnych kontrol a revizi v¢etné jejich naklad( a terminG
v horizontu 20-25 let. Jednd se o pravidelné povinné i doporucené kontroly
technickych zafizeni budov. (napf. SHZ — stabilni hasici zafizeni, hasici pfistroje,
pozarni vodovod, pozarni uzavery, elektricka zafizeni, rizné typy kotlh pro vytapéni,
tlakové nadoby, potrubni systémy a uzavéry, servisni prohlidky a kontroly vytahd,
vzduchotechniky, klimatizace, tepelna Cerpadla, rekuperace atp.). Vychazim z norem,
zakon(, vyhlasek a vladnich nafizeni pro dané funkéni dily.

7. Prfifazeni pfislusného objemu konstrukce ke kazdému z konstrukénich prvki
v pfislusnych mérnych jednotkach z realizacnicho rozpoctu skute¢né provedenych
praci, pfipadné z vykazu vymér zpracovaného na zakladé provedeného pasportu
stavby.

8. Stanoveni jednotlivych jednotkovych cen za mérnou jednotku na udrzbu a opravu
vybranych konstrukénich prvkd. Tyto ceny, pokud nejsou obsazeny v databazich
dostupného software (dale jen SW), je mozné pak pfipadné pozdéji do této databaze
zaradit. Pro tuto kalkulaci cen bude vyuzita databaze RTS BUILDpowerS — katalog
stavebnich praci — ceniky pro polozky prace, specifikace materiall, presun hmot
asuti. Polozku muzeme bud pfimo pouzit beze zmény z nabizenych cenikl
databaze, ale vétSinou je pro tyto prace nutné si cenu pfesné zkalkulovat. Viz Obr. 2
a Obr. 3.

9. Vlozeni funkci pro vypocet odhadovanych finanénich nakladu na udrzbu a opravu,
nakladl na revize a kontroly do pfipravenych $ablon v xlIs. Do provoznich nakladu
mizeme v $abloné pfidat i naklady na pojisténi budovy, dafi z nemovitosti, svoz
odpadu, pravidelnou Udrzbu zelené apod. Vypocty a zaznam hodnot, které jsou hned
pfifazeny do pfisluSnych ¢asovych etap.

10. Kompletni doplnéni hodnot do xIs Sablon pro vystupy v horizontu 20-25 let.
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11. Vygenerovani kone¢né prehledné tabulky nakladl véetné grafického modelu.
Tyto vy$e uvedené datové soubory mohou byt pak vyuZzity pro vypocty stanoveni
finan¢nich naklad na udrzbu a opravu jakékoliv pozemni stavby. Je zde v§ak nutné
zdlraznit, Ze nez se k podrobnym vstupnim podkladim dostaneme, je nutné,
abychom provedli pfipravny proces, ktery alespori orientaéné cenu stavby urci.
Nasledujici body stru¢né popisuji sled tohoto procesu.

1. Stavebnik, resp. Investor, se rozhodne, ze koupi pozemek a bude stavét — rodinny
ddm, bytovy dum, bytovy dum s obc&anskou vybavenosti, administrativni budovu,
obchodni dim atp., zada tedy realizaci projektu projektantovi, ktery spolupracuje
s rozpoctarem.

2. Ceny pozemku je nutné orientaéné znat na zakladé trznich cen na soucasném
trhu.

3. Prfedbéznou cenu planované realizované stavby si musi podle svych finanénich
moznosti stanovit stavebnik.

4. Rozpoctar dle obestavéného prostoru predbézné vypocita cenu stavby ana
zakladé jeji ceny Ize vykalkulovat i cenu za projekt.

5. Pokud se jedna o stavbu ke komerénimu vyuziti, bud ¢astecnému, nebo 100%, je
nutno pfizvat i ekonoma a spocitat si vynosy z pronajmu.

6. V této fazi jiz musi rozpoctaf mit moznost na zakladé propoctu THU spocitat
orientacni naklady na budouci opravy a udrzbu stavby pro €asovy interval 25 let.

7. Nasledné je mozné dosadit alespon orientacni hodnoty do pfipravenych Sablon —
nicméné je zde procentualni nepfesnost, protoze se jedna jen o pfedbézny odhad.
Naklady na stavbu se pfi propoctu dle THU mohou liSit o 15-20 % oproti skute€nosti
(SW RTS), tedy smérem doll i nahoru. Zde navic mize dojit jesté ke zménam
povrchovych Uprav konstrukci, které maji vyrazny vliv na cenu oprav.

8. Doporucuji vyckat a pouzit zpracovany polozkovy rozpocet na zpracovanou
projektovou dokumentaci minimalné ve stupni pro zadani stavby zhotoviteli, nejlépe
pak na realizacni dokumentaci.

5 PRIPADOVA STUDIE

Pro zpracovani DP je objekt, ktery byl postaven vroce 1912, prosel nékolika
rekonstrukcemi, nejvétSi pak vletech 2013-2014, kdy byla provedena pldni
vestavba 3 bytovych jednotek. Posledni pak v roce 2019, kdy byla provedena nova
fasada — KZS na nastavbé s vestavbou a oprava celé fasady stavajiciho objektu ve
dvorniho traktu. Objekt ma 7 podlazi, z toho 1 podzemni.

5.1  Vstupni data vybraného objektu

. Fotodokumentace pohledy letecka mapa stavajici a novy stav — Obr. 4, 5, a 6
[mapy.cz];

. kompletni rozpocet HSV a PSV provedené nastavby a vestavby; (viz pfilohy
€. 14.3, 14.4);

. rozpocet na opravu fasady domu OT 4 ve dvorni €asti; (viz pfiloha €. 14.5);

. do sesitu pfilohy jsou zafazeny pro pfehlednost i dalsi dil¢i rozpocty rliznych

oprav a rekonstrukci ¢asti domu, které probihaly v prabéhu let 2004—2019; (viz
pFiloha &. 14.9 - Gprava ZTl a UT pro vestavby byt(i z roku 2012);

. projektova dokumentace ing. arch. Lacina — Pudni nastavby a vestavby 3
bytovych jednotek, pasport pdvodniho stavu objektu - ing. Kral
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Fotodokumentace objektu

3D pohled v letecké mapé s oznacenim objektu Obilni trh 4, Brno — stavajici stavy a
novy stav po realizaci vestavby s nastavbou. Viz Obr. 2.

Obr. 2: Objekt Obilni trh 4 - po nastavbé a vestavbé 5. a 6.NP, Brno-strfed [mapy.cz]

Popis objektu

Stari objektu je cca 109 let, dle dostupnych informaci majitele, ktery objekt ziskal
v restituci v roce 1992. Objekt proSel béhem svého Zivotniho cyklu mnoha dil¢imi
rekonstrukcemi a opravami.

Zjisténé provedené rekonstrukce a stavebni tupravy od roku 1978:

1. Rok 1978 — pravdépodobné opravy po pozaru stropu, majitelem objektu bylo
mésto Brno, vyménény plvodni masivni vysoké dvoukfidlové dvefe za protipozarni
dvoukridlové standardni vysky, jednalo se o neodborné a necitlivé zasahy do
interiéru budovy (byla zde poliklinika pro Brno — venkov).

2. Rok 1994 vraceno jiz plvodnimu majiteli — Upravy prostor ve 3.NP pro ucebny
Moravského gymnazia — jednalo se o celé jedno podlazi.

3. Rok 1996 — vestavba vytahu v misté svétlik( a v prostoru, ktery pfiléhal k hlavnim
podestam dvouramenného schodisté.

4. Rok 2001 opravy puvodni Stukové vyzdoby v cekarnach lékafd 2.NP —
restaurovani ozdobnych Stukovych vyzdob stropu a pod stropem.

5. Rok 2002 vyména zdroje tepla — predrazené naklady na vytapéni pomoci
parovodni pfipojka z Teplaren — odpojeni se od centralniho zdroje a zména vytapéni
pomoci dvou kondenzacnich plynovych kotl véetné centralniho ohfevu TUV ve
sklepé, dosazeni vyrazného snizeni naklad(i na provoz objektu, instalace centralniho
fizeni a ovladani termostatickych hlavic topeni — SW v PC uzivatele.

6. Rok 2004 vymeéna vnitfnich instalaci — stoupaci potrubi vlevo od schodisté —
provedeny nové rozvody vody, kanalizace a plynu vcetné reviznich vstupl
v instalacni Sachté, sou¢asné bylo opraveno socialni zazemi v 1.NP v ¢ekarné zubni
ordinace.

7. Rok 2006 nové stoupaci potrubi Sachta vpravo vedle schodisté — provedeny nové
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rozvody vody, kanalizace a plynu véetné reviznich vstupt v instalacni $achté.

8. Rok 2008 provedeny kompletni opravy maleb ve spole€¢nych chodbach ave
schodisti.

9. Rok 2013 zafi — zahdjeni vystavby pudni vestavby 3 bytovych mezonetovych
jednotek pro rodinu majitele objektu. Rok 2014 prosinec — kolaudace téchto bytu.

10. Rok 2019 dokonceni fasad pudni vestavby s nastavbou a oprava dvorni fasady.
Podklady pro stanoveni nakladu pripadové studie

Hlavni data pro tvorbu kalkulace finan¢nich nakladd na Gdrzbu a opravu pfipadové
studie byly pro velky rozsah oprav objektu vybrany naklady na vybudovani nové
vestavby s nastavbou véetné nové fasady a opravy stavajici dvorni fasady. Ta byla
provedena v Fijnu 2019.

Projektova dokumentace

V pribéhu spoluprace s majitelem objektu byla na zakladé dohody vypracovana
dokumentace skute¢ného stavu, pasport stavby. Z pfedchozich let se nedochovala
ucelena dokumentace, jen diléi zakresy. Majitel postupné planoval dil¢i rekonstrukce,
pfipravu kotelny pro pudni vestavbu, obas se méni najemci pronajimanych prostor,
tudiz bylo nutné zpracovat vychozi stav, ktery pak slouzil pro dalsi stavebni ¢innost
a stavebni Upravy v domé.

Projektova dokumentace — pasport celého objektu — stavajici stav

Projektova dokumentace vybér na Obr. 3 az Obr. 4 - stavajici stav objektu. Dum byl
kompletné zaméfen projektantem a provedena dokumentace skute¢ného stavu —
stavebni ¢ast. Kotelna a navazujici instalacni rozvody se délaly v ramci rekonstrukce
svislého stoupaciho potrubi, Upravy kotelny — zména centralniho zdroje z Teplaren
Brno na 2 kondenzacni kotle, coz znamenalo pro objekt roéni Usporu v fadu desitek
tisic korun za topeni.

Projektova dokumentace stavebnich uprav — vestavba s nastavbou 6.NP

Projektova dokumentace pro ,Pldni vestavbu OT4“ 3 bytovych jednotek v 5. a 6.NP
se vznikem tfi bytovych jednotek. Obr. 3 a 4.

21



[
1
wd

Obr. 4: llustracni pricny fez vestavbou a nastavbou objektu Obilni trh 4, Brno-stfed —
ukéazka [PD ing. arch. Lacina]
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Rozpocty stavby

Naklady na stavebni prace stanovuje stavebni

objemy seéteme pro viozeni do sumarni tabulky.

rozpocCet.

Pokud pracujeme
s budoucimi naklady na opravu a udrzbu, je nejvyhodnéjsSi a nejpfesné&jsi pouzit
rozpocet dle projektu skute€ného provedeni, tedy sumarni rozpo&et odsouhlasenych
soupist provedenych praci. V pribéhu Zivotniho cyklu objektu Ize pak pridavat dil&i
rozpocty jednotlivych stavebnich Uprav, oprav a rekonstrukci. Pfidavame je jako listy
seSitu ve formatu xlIsx. Ukazka rozpoctu s vyzna¢enim konstrukénich prvkd, jejichz

Tabulka ¢&. 4 — Skute¢ny polozkovy rozpocet — prace s hodnotami objemt konstrukénich

dila
Polozkovy rozpocet
? 182012 PUdni vestavba Obilni trh 4, Brno
(0] P
01 Pddni vestavba
R p
| 02 Pldni vestavba — kompletni rozpoéty DSP HSV + PSV dle RTS/ CU 2012
P
Cislo mnoz- | <%
. . Nézev polozky , na/ Celkem
¢ | polozky stvi
MJ
D
il 3 Svislé a kompletni konstrukce 503 217,
31123714 | Zdivo z cihel HELUZ PLUS P 15 na
1 <ROO MC 10 tl. 30 em 35,87 | 920 33 002,19
6.np stity jih + sever ulice: 9136
2,85%2/2%2+(3,5+2,3)/2*2,7*2 !
sever dvar :
14,51
(3,2+3,4)/2*2,7+3,5*3,2/2
. ) 1
) 31123717 | Zdivo z cihel HELUZ P 15 na MC 10 16,81 155 19421,33
5R00 tl. 40 cm
,00
6.np:
2,3%(2,8+3,1)/2+3,4%(2,9+3)/2 16,82
. . 1
3 31123718 | Zdivo z Clh?!ﬁ,E,LUZ',)_ 15 na MC 10 166 219 203512
5R00 tl. 44 cm pili¥ Stitu - jih 00
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3,15*0,53 1,67
1
31123812 | Zdivo POROTHERM 25 AKU SYM
4 3R00 P15 na MVCS5, t1.250 mm 109,08 Ogg 113 881,92
5.np : 2,495%(6,335+5,6+4,4+0,8)-
0,9%2,1 40,86
stfedni nosna zed pod pravlaky:
2,2%(0,8+0,75+2,65+3,6)-0,9*2,1- 13,80
0,7%¥2,1
6.np : 3,3%6,45/2+2,9%(1,9+6,4+3,5) 44,86
dvorni: 2,85%(0,9+1,6+1,9*2) 17,95
odpocet otvord : - 8,40
(0,9%2,1%2+1,71%2,7)
31123813 | Zdivo POROTHERM 19 AKU P+D P15
> OROO na MC 10, tl. 190 mm 58,96 705 41570,25
5.np:
34,37
2,495%(3,7+0,775+1,8+0,5+2,2+4,8) !
odpocet otvor( : - 483
(0,9%2,1+0,7*%2,1*2)
6.np : 2,85%(6,125+4,2) 29,43
31127118 Zdivo z tvarnllc Yt(ong pero - drazka 1
6 SRT2 tl. 37,5 cm tvérnice P 4 - 500, 499 x 108,21 | 080 116 871,12
249 x 375 mm ,00
6.np nad schod. dvdr: 66,12
2,85%(4,6+2,5+2,9+7,4+5,8)
dvorni hlavni trakt: 2,85%(8,2+7,9) 45,88
odpocet otv : -
(2,2%1+3,33%2,742%2,4+2,5%1,5+2, 24,74
5%2)
atiky:
0,5%(3,575+0,545+2,585+0,545+7,8 20,95
+7,25+22,8-3,2)
31423352 4
7 Zdivo kominové 2,90 018 11 688,89
1RT2 18
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komin.hlavy :
0,5*(1,8*0,58+2,1*0,58+1,8*0,5+0, 2,91
8%0,5*%2+1,6*0,58*2)
1
31638111 | Kominové kryci desky bez presahu m | 6,10890
8 238 7 563,92
3R00 tl. 100 - 120 mm 2 *0,11 8 !

komin. hlavy:
(1,8*0,58+2,1*0,58+1,8*0,5+0,8*0, 6,11
5%2+1,6*0,58%2)*1,05

328 95 oznaceni policka zluta pro funkéni dil 3 svislé konstrukce — zdivo

’ nosné (poli¢ko bude v ramci konstrukéniho dilu séitdno pro zjisténi

celkové vyméry

zdiva se zanedbanim typu dodavatele systému a typu nosného zdiva-
lépe rozdélit podle tl., ale pro hruby odhad postacuje vzit pramér. t1.400
mm)

Oznacena policka razova — pro funkéni dil 3 svislé kon-

3,5809 strukce - celkova hodnota je soucet m® kominového zdiva

a objem kominové kryci desky

funkce soucet = SUMA (E8;E11;E13;E15;E21;E25) — setteny komplet fadky: zdivo nosné

5.2  Tabulky pro kalkulaci naklad( na udrzbu a opravu budov -
vytipovany objekt

Na zakladé predchozich podkladul je vytvoren v xls soubor sesitu, ktery zacina listem
€. 1 - Tabulka ¢. 5, ktery tvofi identifikacni tabulka se zatfidénim objektu dle jednotné
klasifikace stavebnich objektd (dale jen JKSO), vypoctem obestavéného prostoru, Ize
doplnit i podlahovou plochu a zastavénou plochu, dale materidlova charakteristika
stavby stafi stavby, primérna kubikova cena stavby dle pfislusné cenové soustavy
v aktualni cenové urovni a cena objektu dle THU.

List ¢&. 1 - Tabulka ¢. 5 v daldi vodorovné Urovni obsahuje zakladni déleni dle
vzorovych tabulek €. 1 a €. 2, které jsou spojeny vedle sebe pro pfehlednost vypoctu.

Vypoctova C€ast pak obsahuje vyzZlucenad pole (zndzornéno z dlvodu velikosti
v pfiloze disertacni prace), kterd by mela byt v prubéhu vypoctl aktivni.
V jednotlivych sloupcich jsou pak doplnény funkce pro vypocet. Vypocet fesi soucin
objemu funkéniho dilu v pfislusné mérné jednotce (dale jen MJ) a kalkulované
jednotkové ceny (dale jen JC). Hodnotu pak procenticky upravime dle pfedepsanych
oprav v rozsahu % objemu v letech — €asovych intervalech. Intervaly jsou ¢lenény na
1. rok po dokonc&eni stavby, respektive rekonstrukce, dale pro dalsi 3 roky a nasledné
jsou intervaly déleny po 5 letech az do 25 let uzivani objektu.

Jako podklady pro tvorbu kalkulace finanénich nakladd na udrzbu a opravu
pfipadové studie byly pro velky rozsah vybrany jen finan¢ni naklady na vestavbu s
nastavbou véetné nové fasady a o opravenou stavajici fasadu ve dvornim traktu.
Tyto tabulky s rozpocty a naklady, které jsou nutné pro kone¢nou tabulku kalkulace
finan¢nich nakladi vytipovaného objektu nasleduji v textu disertacni prace, kromé
pfilohy €. 14.1, ktera je obsahla a pro lepsi ¢itelnost je ulozena v samostatném sesitu
na A3 formatech.
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5.3 Prilohy pfipadové studie

Soucasti pfipadové studie jsou pfilohy €. 14.2 az 14.11, které se nachazi v disertacni
praci v kapitole ¢. 6.3 Tabulky pro kalkulaci nakladt na udrzbu a opravu budov —
vytipovany objekt.

. Pfiloha €. 14.2 — OT4_Souhrnné tabulky s grafickymi vystupy
. Pfiloha ¢. 14.3 — OT4 _ Rozpocet Pudni byty _2013

e  Priloha ¢. 14.4 — OT4 _ Rozpocet KZS byty_2019

. Priloha €. 14.5 — OT4 _Fasada dvur opravy 2019

. Pfiloha €. 14.6 — OT4 _ Naklady na revize, pravidelné kontroly, servis
zafizeni v€etné Ihat, pojisténi, provozni a ostatni naklady

. Priloha €. 14.7 — OT4 _ Rozpocet — kalkulované ceny na opravu a udrzbu
dle RTS

. PFiloha &. 14.8 — OT4 _ Rozpodet — ZTl a UT_pfiprava pro vestavbu
bytt_2012

. Priloha €. 14.9 — Tabulka Zivotnosti z ocefiovaci vyhlasky 441/2013 Sb.,
priloha €. 21, tabulka €. 7

. Pfiloha €. 14.10 — Tabulka Zivotnosti a cykl( oprav vzorova na pozemni
objekt

. Priloha €. 14.11 — Tabulka vypoctové €asti pro finan¢ni naklady — vkladani
vybranych hodnot z tabulky Zivotnosti z pfil.14.10

6 MOZNOSTI PROPOJENI S BIM

Propojeni s metodikou BIM (Building information models) Ize nastavit na samém
pocatku v ramci pfipravy stavby a na konci se opét mize vychazet se skutecnych
nakladi z dokumentace skute¢ného provedeni, véetné odsouhlasenych zmén
a kontrole sjednocené vykresové €asti vCetné projekce 3D modell a vystupniho
rozpoctu. Poté Ize jednoduse opét pouzit tuto jednoduchou a pfehlednou formu xIsx
Sablon, kde po dosazeni hodnot z odsouhlaseného vystupniho rozpoétu skutecné
provedenych praci bude vygenerovano, kolik finanénich prostfedkd a na co, si bude
budouci uzivatel rezervovat v pribéhu provozu stavby v jednotlivych letech, tak aby
mu tyto finanéni rezervy dostacovaly pro pokryti nezbytnych nakladi na provoz
udrzbu a opravu kompletné celého objektu.

V zahraniéi je situace jiz lepsi, a to z dGvodul, Zze implementace BIM zde probiha uz
od roku 2005.

BIM zahrnuje vS8echny faze stavby, od prvni, ktera je tzv. investi¢ni zamér, dale
projekt stavby a vlastni vystavba, dale to mlze byt zména dokoncené stavby i faze
demolice objektu. Cas je v BIM oznadovan jako tzv. étvrty rozmér — 4D, dal$i
dimenze 5D je cena, a 6D udrzitelnost apod. Do dil¢ich fazi pfistupuji ziastnéné
strany, a to jsou jak investor ve fazi investi¢niho zaméru s projektantem a budoucim
uzivatelem, dale projektant a specialisté (obory statika, TZB, tepelna technika,
akustika a dalSi), dale pfi realizaci stavby se pfipoji zhotovitel, investor, uZivatel a po
pfedani stavby i spravce budovy véetné servisnich firem, reviznich technik( atd.
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VSichni musi spolupracovat a sdilet stejné informace — zasadni je udrzovat model
v aktualizovaném stavu. Musi zde pfedevsim byt ale tzv. “spole¢né datové prostiedi*.
Jedna z nejvysSich hodnot a pfinosu BIM je pravé pro spravu budovy po jejim
dokongeni.

7 ZAVER
7.1 Zarazeni prace do praxe — vyuziti pro majitele objektd
a jejich spravce

Disertacni prace je reakci na velmi ¢asty pozadavek investoru, respektive uzivatell
objektu, mit pfedstavu o predpokladanych nakladech na opravu a Gdrzbu budovy.
Spravci nemovitosti potfebuiji tyto podklady pro spravné nastaveni planu udrzovacich
praci na jimi spravovanych objektech. S pojenim s naklady na provoz objektu vznika
pak kompletni pfehledna sestava vSech nakladl v prabéhu Zivotnosti objektu.

Clenéni na ¢asové intervaly 1, 3, 5, 10, 15, 20 a 25 let je zdmérné zjednodusené, pro
ucel této prace a pro orientacni prehlednost. V Sabloné redlnych nakladl si uzivatel
mUze doplfiovat skute¢né naklady v dil€ich letech.

Tento jednoduchy vystup je dostupny jak pro odbornou, tak i pro laickou vefejnost.
Jedna se jen o spravné nacteni potfebnych listd rozpoctl, nakladovych polozek na
provoz a nastaveni objemu potfebnych funkénich dill, které budou v Casovém
horizontu pfedmétem udrZovacich praci.

7.2  Dalsivyuziti vystupl doktorské prace — jednotna metodika
pro majitele a uzivatele nemovitosti, spravy nemovitosti,
druzstva, SVJ, vyuka na VUT FAST

. Vytvoreni Databaze vytipovanych staveb s uréenim konstrukénich dilli, které
podléhaji opotfebeni v pfedpokladaném horizontu moralniho a fyzického
starnuti do 20 az 25 let, dle typu stavby a intenzity jejiho uzivani, nejlépe jako
soucast Databaze uzivanych stavebnich SW.

. Metodicky navod pro sestaveni zavaznych pravidel uzivani stavby po jejim
dokonceni — opét pro vytipované objekty pozemnich staveb — mlze byt
zaclenéno do katalogu stavebnich praci pfislusného SW jako modul pro
investora, uzivatele.

. Sestaveni databaze z podkladd pro stanoveni odborného odhadu
pfedpokladanych nakladu na udrzbu a opravu staveb v oéekavaném horizontu
vyuziti do prvni pfedpokladané vétsi opravy — tedy opét v ¢asovém rozhrani od
20 do 25 let po dokoncCeni stavby, pfipadné jeji posledni rekonstrukce.

. Prace bude voditkem pro doplnéni dal$i databaze podobnych staveb, dle
tfidniku JKSO.

Prace bude vyuzita ve vyuce predmétl zajiStovanych ustavem TST FAST VUT
v Brné — napf. CW024 — Technologie rekonstrukci pro navazujici magistersky studijni
program; CW017 — Specializovany projekt; CW021 — Diplomovy seminaf; CW018 —
Rizeni stavebni zakazky.
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Zavérecné shrnuti

Dle mych dosavadnich zkuSenosti u nas neni pfili§ rozSifena jednotna koncepce,
tvori se rizné, vétSinou jen tzv. hrubym odhadem bez znalosti stavebnich konstrukci
dané stavby, bez perfektnich pfedchazejicich stavebné technickych prazkum(, bez
kompletni projektové dokumentace DSP nebo DPS (dokumentace skuteéného
provedeni stavby adokumentace pro provedeni stavby). Nejvétsi mezera je
u bé&znych uzivateld a majiteld mensich objektl, které jsou rizného stafi.

Pokud ma investicni zamér vytvofit komplexni finanéni prfehled pro investora, tedy
kde bude stavét, co bude stavét, z ceho bude stavét, jaké budou naklady na stavbu,
jaké budou naklady na provoz, jaké budou naklady na udrzbu a opravy, je nutné
vytvofit jednoduchy, pro laika srozumitelny nastroj, ktery bude slouzit po celou dobu
vystavby a nadale i dalSiho provozu stavby.

8 SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

8.1 Projektova dokumentace

. Projektova dokumentace zaméreni stavajiciho stavu Brno — Obilni trh 4, stuperi
SS (DSP-dokumentace skuteéného provedeni), datum 09/2002, Ing.Radoslav
Kral, Ing. Leona Kralova

. Projektova dokumentace Pldni vestavba OT 4, stupefi DSP, datum 01/2013,
Ing. Arch. Lacina Jan, Zodpovédny projektant Ing. Arch. MikulaSek David.
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Obr. 3: Pudorys 5.NP objektu Obilni trh 4, Brno-stfed — ukézka [PD ing. arch. Lacina]
Obr. 4: llustraéni pfi¢ny fez vestavbou a nastavbou objektu Obilni trh 4, Brno-stied —
ukazka [PD ing. arch. Lacina]

8.8 Seznam tabulek

Tabulka €. 1 - (vzorova) [29] — Orientacni Zivotnost funkénich dilt, konstrukénich prvki, typ
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Zivotnosti, cykld oprav a kompletni vypoctové ¢asti

8.9 Seznam grafl

Graf €. 1 — Zivotni cyklus stavby [27]
Graf €. 2 — vzorovy [29] — vystup z Tabulky €. 3

810 Seznam pouzitych zkratek

BOZP - Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci

CSN - Ceska technicka norma

DSP — Dokumentace skute¢ného provedeni

JKSO — Jednotna klasifikace stavebnich objektu

HSV — Hlavni stavebni vyroba

PSV — Pfidruzena stavebni vyroba

ISO - International Organization for Standardization

PD — Projektova dokumentace

Sb. — Sbirka zakon(

SD - Stavebni denik

TDI — Technicky dozor investora

THU - Technicko hospodarské ukazatele

MJ — Mérna jednotka

CSU - Cesky statisticky trad

RTS — Stavebni SW pro stavebnictvi (rozpocty, kalkulace, THU,
BUILDpowerS harmonogramy, soupisy praci, limity potfebnych zdroji, pracnosti,
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DPS — Dokumentace pro provedeni stavby
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Pfiloha €. 14.2 — OT4_Souhrnné tabulky s grafickymi vystupy

Pfiloha ¢. 14.3 — OT4 _ Rozpodet Pudni byty _2013

Pfiloha €. 14.4 — OT4 _ Rozpocet KZS byty_2019

Pfiloha ¢. 14.5 — OT4 _Faséada dvur opravy 2019

PfFiloha €. 14.6 — OT4 _ Naklady na revize, pravidelné kontroly, servis zafizeni
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Poznamky:

. Pfiloha €. 14.1 ve formatech A3 jako samostatna pfiloha disertacni prace.
. Pfiloha €. 14.2 - OT4_Souhrnné tabulky s grafickymi vystupy — uvedené
v Tezich, ostatni 14.3 — 14.11 jsou soucasti textu disertacni prace.

Priloha ¢. 14.2 - OT4_Souhrnné tabulky s grafickymi vystupy

1789 2 5 23 366 264 379 748

Obilni trh 4, Brno-stied - ndklady na udrZbu a opravy

ych 3 bytovych ji objektu
2000
1789
1800
1600
1400

1200

1000

Naklady v Tis. K&

800 748
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379
400 366

264
200
2 5 23
0

celkemnikladyna  do1 roku do3 let posS letech po 10 letech PO 15 letech po 20 letech po 25 letech
Gdrzbu opravy

vestavénych 3
bytovych jednotek

1.25 let pozn. Néklady jsou uvedeny v cenové hladiné 2020/l a bez DPH.
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10 PREDSTAVEN[/AUTORA

101 Osobniinformace

Jméno a pfijmeni: Yvetta Diaz

Datum a misto narozeni: 7. 11. 1963, Frydek-Mistek
Adresa trvalého pobytu: ~ Kopaniny 13,664 41 Poplvky

Telefon/email: +420 603 347 026 / diaz.y@fce.vutbr.cz

10.2 Vzdélani

2011- souc€asnost: Vysoké uceni technické, Fakulta stavebni, doktorsky program,

2004: Statni zkouSka a osvédéeni o vykonani zkousky na oboru soudniho
inZenyrstvi — Technické znalectvi v oboru stavebnictvi a ekonomika —
oceflovani nemovitosti. (Zavérecna prace — Znalecky posudek pro soud
— skute¢ny spor). studijni obor: Pozemni stavby

1998-2000: Studium Soudniho inZenyrstvi na VUT v Brné

1998: Autorizace v oboru Pozemni stavby — autorizovany inzenyr
&. autorizace CKAIT 1003212

1981-1985: VUT v Brné, Fakulta stavebni, obor Pozemni stavitelstvi

1977-1981: Gymnazium P. Bezruce Frydek — Mistek

10.3 Praxe

2000 - dosud:

Asistent (ugitel) na Ustav technologie, mechanizace a fizeni staveb Fakulty stavebni (dale
jen FAST) na VUT v Brné, Veveti 331/95, Brno az dosud.

2020 - 07/2020 — 01/2021

Fakultni nemocnice Brno-Bohunice — vedouci oddéleni strategickych investic, pfiprava
zadavaci dokumentace na projekt gynekologicko-porodnické kliniky

2016-2020

Sekurkon - $kolitel pracovnikd ve stavebnictvi — vady a poruchy staveb, fizeni stavebnich
zakazek.

2000 - dosud:

OSVC Vedlejsi &innost: prevlada inzenyrska &innost ve stavebnictvi, aste&né i projeké&ni
ginnost.

2000 - 2004:

Odpovédny zastupce ve stavebni firmé REGOS s.r.o. Palackého tf. 22, Brno, pfiprava
staveb.

1997 - 2004

Odborna a poradenska ¢innost pfi vystavbé u firmy REGOS s.r.o., Palackého tf. 22, Brno
(Rekonstrukce a generdlni opravy staveb).

1992 — 1997:
MD - 2 déti: 1. dcera Helena 9. 3.1992, 2. dcera Blanka 23. 11. 1994
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1986-1997:

SPMB (Stavebni podnik mésta Brna dnes S.P.M.B) nejdfive jako mistr stavebni vyroby,
potom od roku 1987 jako hlavni stavbyvedouci az do roku 1992 (nastup na MD) -
(rekonstrukce, nové stavby, rekonstrukce za obydleni — Obchodni dum Rozkvét, kino ART,
CAS, rekonstrukce prostor Vojenské nemocnice, primyslové objekty za provozu ORGREZ,
dim s pecovatelskou sluzbou Vranovska 90), rekonstrukce bytového fondu Jugoslavska
28, bytovy dim Travnickova rekonstrukce za obydleni. Ukonéeni pracovniho poméru 1997.

1985 -1986:

OSP (Okresni stavebni podnik) Frydek — Mistek jako mistr stavebni vyroby (rekonstrukce
staveb).

10.4 Jazykové znalosti

AJ — aktivni znalost — stfedni pokroCilost - konverza¢ni kurzy v letech 2004 -2005,
doktorska zkouska

RJ — aktivni znalost

CJ - rodily miluvéi

10.5 Opravneéni, autorizace

. Autorizovany inZenyr &. autorizace CKAIT 1003212
. Osvé&déeni o absolvovani studia znalectvi na USI VUT v Brné

10.6 Vybrana védecko-vyzkumna €innost — prace na projektech

Program podpory nadanych studentti v JMK €. 019974/13/08 JMK, Lenka Konarikova,
1. 9. 2013 - 31. 8. 2014 nespec. Skolitel - vedeni stfedoSkolské odborné innosti, zaméfeny
na podporu individudiniho lidského potencidlu- téma prace Posuzovani Zivotnosti
konstrukénich dilG dfevostaveb

Rozvojovy projekt 2011-4d, program na podporu otevfenosti VS - RP9011100206 -
PFiprava a zabezpeceni vzdélavaciho kurzu "Rozpoctovani a klakulace stavebnich praci".

10.7 Ostatni

Prace na PC

Odbornéjsi znalosti prace na PC - Microsoft Office, Microsoft Project, Contec, oblast
rozpoctovani staveb - RTS Build Power, Callida, Kros

Ridiésky prikaz
Skupina. B

T SEZNAM PUBLIKAC( AUTORA

DIAZ, Y. Grate- Free Ventilated Thermal Insulation Systems. In enviBUILD 2016 -
Buildings and Environment, International Conference Proceedings. 1. Faculty of Civil
Enginering, Brno University of Technology, Vevefi 331/95, 602 00 Brno, Czech
Republic: Faculty of Civil Enginering, Brno University of Technology, 2016. s. 14-

18. ISBN: 978-80-214-5392- 0.

VLCKOVA, J.; HORAK, V.; VRANA, T.; DIAZ, Y. Postup zemni préace pfi
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