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ABSTRAKT

Clanek pojednava o nové metodd uréené pro planovani udrzby nemovitosti kritické
infrastruktury. Tato metoda je navrZena pro spravu nemovitosti ve vlastnictvi armady
CR, je vsak vyuzitelna i pro nemovitosti obecné. Bylo zjisténo, Ze tato metoda je
vhodna nejen pro planovani udrzby nemovitosti, ale také pro spravny odhad ceny za
rekonstrukci. Spravné sestaveny financni plan 0drzby a faddné provadéni udrzby ma
zasadni pozitivni vliv na Zivotnost stavby.
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ABSTRACT

The article deals with a new method for the planning of the maintenance of the critical
infrastructure real estate. Although this method is designed especially for the
management immovable property owned by the Czech army, that is usable for
property management in general. It was found that this method is useful not only for
scheduling maintenance immovable property but also for the right cost estimate for the
reconstruction. Properly assembling of the maintenance financial plan and the proper
maintenance of the immovable property they together have a major positive impact on
the building lifespan.

Key words: maintenance, property, planning, Army of the Czech Republic, funds,
critical infrastructure.
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UVOD

Armada CR vlastni rozsihlou nemovitou infrastrukturu v wdetni hodnoté
nckolik miliard korun. Velka ¢ast je dllezita pro obranu a fungovani statu a patii do
tzv. kritické infrastruktury. Tato nemovita kriticka infrastruktura vyzaduje pravidelnou
udrzbu, aby nedochdzelo k jejimu technickému a mordlnimu zastardvani a bylo
zabezpeceno jeji bezchybné fungovani.

Pro zahajeni jakékoliv udrzby (rekonstrukce, modernizace, technického
zhodnoceni) nemovitosti je nutné co nejpiesnéji predikovat predpokladanou vysi
finan¢nich prostfedkl. Pfi tomto odhadu musime v pomérné kratkém casovém useku
vyhodnotit nejenom zamysleny cilovy stav, ale 1 soucCasny stavebné-technicky stav
nemovitosti.

Z téchto divodi byla vytvofena metoda pro sestaveni finan¢niho planu udrzby
nemovitosti po dobu jeji predpoklddané Zivotnosti. Pti vytvareni metody byl kladen
diraz na jednoduchost a rychlost vytvofeni finan¢niho planu a dale aby mohl byt
vytvofen z bézné dostupnych internetovych zdroji a na bézné dostupném softwarovém
vybaveni.

1 TEORIE VYTVORENI FINANCNIHO PLANU UDRZBY
NEMOVITOSTI KRITICKE INFRASTRUKTURY

1.1 STANOVENi FINANCNIHO PLANU NA UDRZBU PRI
ZNALOSTI POLOZKOVEHO ROZPOCTU

Metoda stanoveni finan¢niho pldnu udrzby nemovitosti kritické infrastruktury,
pti znalosti polozkového rozpoctu, vychazi z metody vypoctu nakladi zivotniho cyklu
(LCC), obestavéného prostoru a cenovych standardli ve stavebnictvi.

Pii realizaci stavebniho dila byva v soucasné dobé zpracovan polozkovy
rozpocet. Jednotlivé polozky rozpoctu jsou piidéleny stavebnim dilim.

Vyse a ¢etnost provoznich nakladi v pritbéhu hodnoceného obdobi je zavisla na
zivotnosti, cyklech a rozsahu oprav jednotlivych funkénich dild. Proto jsou v tabulce €.
1 jednotlivym stavebnim dilim tyto hodnoty pfifazeny — sloupce ¢, d a e. Ve sloupci ¢
je uvedena predpokladana Zivotnost v letech, ve sloupci d je uveden cyklus oprav
(hodnota vyjadtujici ¢asovy interval mezi zasadnimi opravami), hodnota uvedena ve
sloupci d vyjadiuje procentni podil oprav po uplynuti cyklu nebo Zivotnosti [1].

Tabulka ¢. 14 - Financni plan udrzby pri znalosti polozkového rozpoctu [1]

Stavebni dil Pofizovaci | Zivotnost | Cyklus | Rozsah Index Stari stavby

naklady oprav | oprav | modernizace [roky]

[mil. K¢]| [roky] [roky] [%] [-] S[10(15]. |. |90/95]| 100
Zemni prace

Zéklady, zvlastni zakladani

Svislé a kompletni konstrukce

Vodorovné konstrukce

Komunikace

a b c d e f glq |h X |y |z
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Na zaklad¢ udajii uvedenych v tabulce ¢. 1 budou vypocitany provozni naklady
jednotlivych stavebnich dili pro jednotlivé roky hodnoceného obdobi v cenové urovni
vystavby nové budovy. Tyto ndklady budou dale upraveny (navyseny) ve sloupci f o
index modernizace.

Index modernizace vyjadiuje zvySeni nakladii oproti novostavbé o vybourani
(demontaz) stavajiciho funk¢éniho dilu nebo jeho ¢asti. Délka hodnoceného obdobi je
stanovena na 100 let, pfiemz v poslednim roce hodnoceného obdobi bude
pfedpokladana likvidace [1].

1.2 STANoyENi NAKLADU NA UDRZBU PRI NEZNALOSTI
POLOZKOVEHO ROZPOCTU

Maéme-li stavbu, kde neni dochovan ¢i neexistuje Zadny polozkovy rozpocet,
muZeme postupovat ndhradni metodou stanoveni finan¢niho pldnu udrzby nemovitosti.
Metoda vychdzi z cenovych standardii ve stavebnictvi dostupnych napt. na portalu
CESKE STAVEBNI STANDARDY [2]. Pro stanoveni cenovych standardd musi byt
objekt nalezit¢ zatfidén. Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich
objektii (JKSO) [2].

e 801 Budovy obcanské vystavby — obor vystavby
11 Skupina a podskupina jednotlivych druhti staveb
1 Konstrukéné materialova charakteristika

Je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnna
veli¢ina a nasledné pro jednotlivé skupiny, tvotici zakladni ramec Ucelového tfidéni
jednotlivych obort staveb.

Nasledné urc¢ime konstrukéni materidlové charakteristiky objektu. V zavorce je
uvedeno cislo sloupce tabulky €. 2.

Ptiklad: 801 Budovy obcanské vystavby
e svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki (1)

¢ svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢oval (2)

e svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna (3)

e svisla nosna konstrukce montovand z dilcti betonovych ty¢ovych (4)
e svisld nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych plosnych (5)
e svisla nosna konstrukce montovand z prostorovych bunck (6)

e svisla nosna konstrukce kovova (7)

e svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi dfevni hmoty (8)

e svisla nosna konstrukce z jinych materialt (9)

Z t&chto udaji jsme schopni zjistit statistickou primérnou cenu za m’

obestavéného prostoru dané stavby.
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Tabulka ¢. 15 — Konstrukcne materidlové charakteristiky objektu

konstruk¢éné materialova charakteristika
JKSO priumér
1 2 3 4 5 6 7 8 |9
801 Budovy obéanské vystavby 6193 | 5910|6880 | 8050 | 6300 | 5390 | 5130 | 6300 | 53585
801.1 Budovy pro zdravotni péci 6 805 6935 | 6935 6 545
801.2 Budovy pro komundlni 7394 | 6955 9425 | 6565 6 630
sluzby a osobni hygienu
801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 6190 4535 5825 | 5825 | 5310 9455
801.4 OBS“V‘é‘t’Zy pro védu, kulturu a 7382 | 4550 | 8185 | 10270 | 7340 6565
801.5 Budovy pro t&lovychovu 6674 | 5700 | 8425 4730 7840
801.6 Budovy pro fizeni, spravu a 6161 | 5445 | 6420 6160 | 6290 | 3695 | 7525 | 7590
administrativu
go1.7 | Budovyprospoleené 6059 | 5570 | 5965 | 6415 | 8360 | 4795 5250
ubytovani a rekreaci
801.8 Budovy pro obchod a 5800 | 5625 6535 5240
spole¢né stravovani
801.9 Budovy pro socidlni péci 5248 | 6805 5765 | 4730 | 3690
Zdroj: [2]

Pomoci CSN 73 40 55 pro vypodet obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objektl [3] vypocitame obestavény prostor stavby. Vynasobime-li ziskany
obestavény prostor primérnou cenou v daném roce za m> obestavéného prostoru,
ziskame tim pofizovaci hodnotu nemovitosti v daném roce. Vyhodou uZiti portalu dat
z portdlu CESKE STAVEBNI STANDARDY je, e dochazi k aktualizacim cenovych
ukazateli kazdorocné. Ackoliv udaje pro jednotlivé stavebni obory tvoii pouze
statistickou primérnou veli¢inu, lze povaZovat jejich pouziti je pro naSe ucely
dostacujici.

Pomoci dat uvefejnénych na portalu CESKE STAVEBNI STANDARDY je
mozné urCit 1 primérné procentudlni zastoupeni jednotlivych stavebnich dili. Toto je
uvedené v tabulce €. 2 ve sloupcich 1 az 9, a tudiz jsme schopni pomérové vypocitat
pofizovaci ndklady na jednotlivé stavebni celky.

Tabulka ¢. 16 - Procentudlni zastoupeni jednotlivych stavebnich dili

| Primér Konstrukéné materialova charakteristika
Di
v % 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | Zemni prace 2,1 1,7 | 24 | 34 | 21 | 1,6 | 05 1 39 0
p | Ziklady, 2vIgStni 49 | 36 | 49 | 59 | 51 | 41 | 41 | 49 | 39 0
zakladani
3 Ezfsl;jk‘;‘;mplem‘ 138 | 1,7 | 12 | 11,1 | 13,6 | 185 | 503 | 249 | 9,5 0
4 | Vodorovne 9.8 66 | 72 | 68 | 104 | 104 | 22 | 159 | 37 0
konstrukce
5 | Komunikace 0 01 | 01 0 0,1 0 0 o1 | 07 0
Zdroj: [2]

Dale pak pro vypocet finan¢niho pldnu Udrzby nemovitosti postupujeme dle
kapitoly 1.1.
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2 OVERENI REALNOSTI FINANCNIHO PLANU

Dle vytvoreného teoretického postupu byl navrzen financni plan udrzby
nemovitosti pro 20 objektl. Finan¢ni hodnota praci nutnych pro udrzbu nemovitosti po
dobu jeji zivotnosti se pohybuje v rozsahu 180 % az 255 % z pofizovaci ceny
nemovitosti. Udrzba kazdé nemovitosti tedy vyzaduje cca 1,8 % az 2,55 %
z pofizovaci ceny nemovitosti kazdy rok. VySe finan¢nich prostfedkii na udrzbu
nemovitosti je zavisla na stavebné konstruk¢ni charakteristice objektu. Nejméné
investic vyzaduji objekty s nosnou konstrukci monolitickou betonovou ty¢ovou a
nejvice s nosnou konstrukci zdénou z cihel, tvarnic, blok.

Vysi nakladl na udrzbu v jednotlivych pétiletych cyklech nam ukazuje graf ¢.
1. V grafu €. 2 je uveden pomérovy narust nakladt viici pofizovacim nakladim.

n O Nn O n O Nn O N O 1Nn O 1N O n O n O
= N NN NN O O NN 0O 0O

100

Zivotnost [roky]

Graf ¢ 1- Vyvoj nakladii na udrzbu po dobu Zivotnosti objektu
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m Naklady na udrzbu

Naklady [mil. K¢]

M Pofizovaci cena nemovitosti

Zivotnost [roky]

Graf ¢ 2- Vyvoj celkovych nakladii nemovitosti po dobu zZivotnosti
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3 ODHAD CENY ZA UVAZOVANE STAVEBNI PRACE

Cilem metody pro sestaveni finan¢niho planu Udrzby nemovitosti kritické
infrastruktury je 1 to, aby finan¢ni pldn mohl byt pouZitelny pro odhad ceny za
planovanou rekonstrukei.

Aby mohlo byt ovéfeno, ze metoda je funk¢ni, je nutné teoreticky ziskané
hodnoty finan¢niho planu udrZzby nemovitosti porovnat se skute€né¢ vynaloZenymi
naklady na udrzbu. Jako vyborny zdroj informaci poslouzi ocenény vykaz vymeér
(rozpocet) zprojektové dokumentace na provedeni udrzby (modernizace,
rekonstrukce, technické zhodnoceni) jakéhokoliv objektu.

Vramci feSeni této problematiky bylo pomoci této metody sestavovani
finan¢niho planu Udrzby zpracovano 20 objekti. Velka ¢ast objektd slouzi pro ucely
MO CR, a tudiz lze fici, Ze jsou dilezité pro chod statu. Objekty byly vybrany
nahodile z portfolia objektu se zpracovanou projektovou dokumentaci alesponi na
jeden stavebni dil, ale bez znalosti ucelu, stavebné technického stavu a stavebné
konstruk¢nich charakteristik.

Tabulka ¢. 4 — Prehled ziskanych hodnot objektii

Objekt cislo MOCR/ [JKSO |Konstruké [Cenova |Roky mezi [Cena Cenaza Pomér pofizovaci [Cena dle |Cenadle FPza|Cenadle FP za |Rozdil cen |Pomér rozdilu
Jiné ni systém [uroven |rekonstruk. |novostavby |udribu dle FP|ceny x FP PD rekonstrukci |rek. - korekce |PD a FP-kor.|a FP-kor
[ [ [ [ [roky] [roky] [mil. K&] [mil. K&] [%] [mil. K&] [mil. K&] [mil. K&] [mil. K&] %]

Objekt ¢.1 MO CR_[801.6 a 2010 70-90 16,57, 42,27 255,15 18,07] 15,55/ 14,28 3,79 26,57
Objekt ¢.2 MO CR [801.7 b 2006 0-35 110,02 228,97 208,13 39,02 56,48 40,54 -1,52] -3,75
Objekt ¢.3 MO CR _ [801.6 a 2012 0-35 30,17 76,98 255,15 21,47 20,87 17,42 4,05 23,26
Objekt .4 Jiné 802 b 2010 0-35 490,52 1099,84 224,22 198,15 279,20 252,03 -53,88 -21,38
Objekt ¢.5 MO CR  [801.7 b 2006 0-35 120,10| 249,95 208,13 38,58 63,75 44,26 -5,68 -12,82]
Objekt &.6 MO CR (8016 b 2006 0-25 64,41 134,06 208,13 41,20 21,03 19,61 21,60 110,13,
Objekt &.7 MO CR [801.6 b 2011 0-30 210,14 437,36 208,13 42,98 107,10 31,98 11,00 34,39
Objekt ¢.8 MO CR_ [801.6 b 2005 0-25 185,25 385,55, 208,13 14,11] 60,49 14,55 -0,43 -2,98
Objekt ¢.9 Jiné 801.6 C 2013 40-70 96,89 175,01 180,62 64,20 63,20 58,42 5,79 9,90
Objekt ¢.10 MO CR _ [801.7 a 2005 0-50 26,00) 66,28 254,95, 18,63] 30,95 27,74 -9,11 -32,83]
Objekt ¢.11 MO CR [801.6 a 2015 0-30 57,19 145,82 254,95 50,18 37,76 35,82 14,36 40,07
Objekt ¢.12 MO CR  [801.6 b 2011 0-30 256,34 533,53 208,14 42,95 130,65 39,40 3,56 9,02
Objekt &.13 MO CR (8016 b 2005 0-25 225,97 470,31 208,13 14,18 73,79 17,60 -3,42| -19,42
Objekt &.14 MO CR [801.4 b 2005 0-25 319,46 664,87 208,13 100,11 104,31 103,48 -3,37] -3,26
Objekt ¢.15 MO CR (8017 b 2006 0-15 142,37 296,32 208,14 40,97, 16,66 13,88 27,09 195,15
Objekt ¢.16 MO CR [801.6 b 2006 0-15 142,23 296,01 208,13 39,09 16,70 13,93 25,16 180,64
Objekt ¢.17 Jiné 801.4 c 2014 40-80 108,79 196,55 180,67 107,70 114,18 107,41 0,30 0,27
Objekt &.18 MOCR  [801.1 b 2005 0-30 144,46 300,66 208,13 67,75 73,63 57,80 9,95 17,22
Objekt ¢.19 MOCR  [801.6 b 2005 0-30 109,66 228,24 208,13 54,75 55,89 55,59 -0,84 -1,50
Objekt &20 MOCR  [801.6 a 2013 50-95 14,75 37,61 254,96 9,88 18,17 15,62 -5,74] -36,73

Abychom mohli porovnavat ziskané hodnoty, doslo k podrobné rekapitulaci
ziskanych hodnot vysledné tabulky vysledki. Byly podrobné prozkoumany
zpracované projektové dokumentace s cilem, ponechat v tabulce pouze objekty, které
fesi rekonstrukci, modernizaci a technické zhodnoceni objektl. Z tohoto divodu byly
vyfazeny objekty €. 6, 15 a 16. Viz tabulka ¢. 4. Tyto objekty fesi z pfevazné ¢asti
nastavby objektl a jejich uvazovana rekonstrukce je ve velmi kratkém cCase od vlastni
vystavby objektu.
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Graf ¢. 3- Vyjadreni rozdilu mezi cenou dle PD a cenou dle financniho planu udrzby
nemovitosti

Z takto zredukovaného poctu vysleda byl vypocitan aritmeticky primér sloupce
Pomér rozdilu a FP-kor. s vyslednou hodnotou 1,53 %. Tato hodnota nam fika, Ze
metoda pro sestaveni financni planu udrzby nemovitosti funguje. Neni totiz mozné
v teoretické irovni odhadnout cenu za uvazovanou rekonstrukei ptesné. Z autorovych
dlouholetych zkuSenosti vyplyva, Ze pokud se odhad uvaZovanych stavebnich praci
pohybuje +/- 10% je tento odhad velmi uspokojivy.

Ze zkoumanych vzorkl bylo vyvozeno zésadni pravidlo pro pouziti finan¢niho
planu udrzby pro odhad ceny za chystanou rekonstrukci objektu. A sice, Ze planované
rekonstrukce objektu je vhodné provadét mezi 25. az 30. rokem od posledni
rekonstrukce. Z vlastni praktické zkuSenosti je potvrzena pravdivost tohoto pravidla.
Objekty vtomto casovém intervalu jsou viditelné na pokraji svého moralniho
zastarani. Pfi nav§téve takového objektu, na prvni pohled, 1 neodbornik pozna zna¢né
opotiebeni objektu (dlazby, dvefe, okna, omitky vnitini, vnéj$i) a dale zastaralé
technické vybaveni (vodovodni baterie, sanitarni technika, osvétleni, nevyhovujici
vzduchotechnika a;.).

4 INDEXY NAVYSENI CENY

Ovéteni metody bylo potvrzeno, ze odhad ceny za stavebni prace v intervalech
25 az 30 let je redlny. Zaroven vSak bylo zjisténo, Ze finan¢ni plan se chova jinak pro
ruzné druhy ¢i typy objektl. Z téchto divodi byly seskupeny jednotlivé objekty dle
spole¢nych vlastnosti a byly stanoveny rizné typy indexti navySeni ceny.

Je nezbytné, aby piedpokladand vyse odhadnutych finan¢nich prostiedkli byla
dostatecnd. V oblasti dlouhodobého planovani finan¢nich prostiedkd je vzdy
jednodussi nevycerpané financni prostiedky vratit zpét do rozpoctové kapitoly MO,
neZz chybéjici finan¢ni prostfedky dodate¢né vyzadovat. Pozadovani chybéjicich
finan¢nich prostedkii oprati dlouhodobé planovanym prostiedkiim miize znamenat i
odloZzeni realizace akce az o n¢kolik let.
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V této Casti jsou stanoveny indexy navySeni ceny za uvazované prace ze
zpracovanych objekti tak, ze je proveden aritmeticky primér z absolutni hodnoty
rozdilu korigované ceny z finan¢niho planu Udrzby a ceny ze zpracované projektové
dokumentace. Absolutni hodnota je zvolena z diivodu logické nutnosti jit vice na
stranu bezpecnosti ve vysi odhadu.

Byly stanoveny:
e Index bezpecného odhadu ceny za uvazované stavebni prace.
e Index navySeni ceny objektl pro zvlastni ucely (INDEX MO).
e Index dle stavebn¢ konstrukénich charakteristik objekta.

ZAVER

Metoda sestaveni finan¢niho planu Udrzby objektd kritické infrastruktury je
zalozena na metod¢ vypoctl nakladi Zivotniho cyklu (LCC). Vyvinuta metoda je
zptesnéna pomoci indexi, které ovliviiuji cenu za Udrzbu. Z metody je mozné ziskat
ptehled o vysi finan¢nich prostfedkii na udrzbu objektd kritické infrastruktury
a zaroven predpokladanou vysi finan¢nich prostiedkli pro uvazované stavebni prace
v pozadovaném Casovém intervalu.

Metoda byla ovéfena na dvaceti vybranych objektech. Velka ¢éast objektl, na
kterych byla metoda ovéfena, slouzi pro ucely MO a spadaji do kategorie kritické
infrastruktury. Zpracovdvané objekty byly vybrany nahodile z portfolia objekt se
zpracovanou projektovou dokumentaci minimalné¢ na jeden stavebni dil, ale bez
znalosti ucelu, stavebné technického stavu a stavebné konstrukcnich charakteristik.
Velkou vyhodou této nové metody je jeji jednoduchost a rychlost. Navic pro tuto
metodu neni nutné nakupovat zadné nadstandartni softwarové programy, metoda
vystaci s programy, které jsou soucasti MS Office.
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