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PLAN FINANCOVANI REVITALIZACE
BYTOVYCH DOMU

FINANCING PLAN FOR THE REVITALIZATION
OF APARTMENT BUILDINGS



Anotace

Tématem této diplomové préce je plan financovani revitalizace bytovych domd,
konkrétné je zaméren na plan obnovy a udrzby stavebnich konstrukci a prvkd obvodového

plasté, vyplni stavebnich otvor( a stresniho plasté s navaznosti na prispévky do fondu oprav.

V teoretické casti diplomové prace jsou popsany zakladni pojmy, Zivotnost staveb a
stavebnich prvk(, dale Zivotni cyklus stavby. V této ¢asti jsou také popsany prvky a konstrukce
obvodového plasté, vypini stavenich otvor( a stresniho plasté z konstrukéniho hlediska a
pouzitého materidlu. Také jsou zde popsany moznosti financovani udrzby a obnovy bytovych
dom. V neposledni radé je zde popsana udrzba staveb a jeji procesy a také dokumentace

potfebna k vykonu spravy majetku.

V praktické ¢asti byl zpracovan excelovsky nastroj pro planovani ddrzby a obnovy
obvodového plasté, vyplni stavebnich otvor( a stfesniho plasté bytovych domd. Pomoci tohoto
nastroje Ize provést prvotni odhad ndklad( na obnovu a udrzbu bytovych domu v ndvaznosti na
stanoveni optimalniho prispévky do fondu oprav. Vytvoreny nastroj sleduje plan udrzby a

obnovy bytovych domi po dobu 75 let.

Klicova slova

Bytovy diim,

plan adrzby a obnovy,

pfispévek do fondu oprav,

mikrorozpocty Udrzby a obnovy bytovych dom{,

Zivotnost stavebnich prvkd.



Summary

The topic of this thesis is the financing plan for the revitalization of apartment buildings,
specifically focused on the plan for the restoration and maintenance of building structures and
elements of the building envelope, building openings and roofing with a link to contributions
to the repair fund.

The theoretical part of the thesis describes the basic concepts, the service life of
buildings and building elements, as well as the life cycle of the building. This part also describes
the elements and construction of the building envelope, building openings and roofing from a
structural point of view and the materials used. The financing options for maintenance and
renovation of residential buildings are also described. Last but not least, building maintenance
and its processes are described, as well as the documentation needed to carry out asset
management.

In the practical part, an excel tool for planning the maintenance and renovation of the
building envelope, building openings and roofing of apartment buildings has been developed.
This tool can be used to make an initial estimate of the costs for the renovation and
maintenance of residential buildings in order to determine the optimal contribution to the
repair fund. The tool developed tracks the maintenance and renewal schedule of the apartment
buildings over a period of 75 years.

Key words

Apartment building,

maintenance and renovation plan,

contribution to the repair fund,

micro-budgets for maintenance and renovation of apartment buildings,

lifetime of building elements.
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Uvod

V dobé mého studia stavebnictvi jsem prosel vice sméry. Od stredni Skoly po zacatek
vysoké skoly jsem nabral zaklady pozemniho stavitelstvi a stavitelstvi obecné. Dale jsem se
v bakalarském studiu zaméfil na pozarni bezpeénost staveb, nyni se vénuji ekonomické strance

stavebnictvi.

Vybudovani stavby a uvedeni stavby do provozu je pouze zacatek v celém Zivotnim cyklu
stavby. Ocenénim predinvesticni a investi¢ni fazi Zivotniho cyklu stavby jsme si prosli béhem
studia podrobné. Udrzbu stavby jsme také probirali, ale ne tak dopodrobna. To bylo hlavnim

ddvodem se zaméfit na fazi udrzby v této diplomové praci.

Udrzba bytovych domd a objekt(i obecné je velice dlleZitou soucdsti jejich nejdelsi
provozni faze Zivotniho cyklu stavby. S Udrzbou stavby souvisi mnoho faktord jako je Zivotnost
stavby, bezporuchovost a spravna funkénost stavby nebo tfeba komfort uzivani stavby. Tato
diplomova prace je zamérena hlavné na obnovu a udrzbu obvodového plasté, vyplni stavebnich
otvor( a stresniho plasté bytovych domd. Jde predevsim o fasadu, vyplné otvorl a stfechu, at
uz plochou nebo Sikmou. Tato obnova a Udrzba je pfimo navadzana na dlouhodoby fond oprav.
Soucasti této diplomové prace je vytvoreni jednoduchého excelovského nastroje pro prvotni a
velmi hrubé stanoveni ndkladl na obnovu a udrzbu prvkl obvodového plasté, vyplni stavebnich
otvor( a stfesniho plasté. Nastroj ndm dale stanovi doporuceny ¢asovych harmonogram udrzby
a obnovy a lze v ném nastavit i idedlni vysi pfispévku do dlouhodobého fondu oprav tak, aby byl

bytovy dim finan¢né nezavisly a nemusel hledat finanéni pomoc u jinych instituci.



Cil prace

Cilem prace je predat obecné informace o udrzbé bytovych domd a obnové a udrzbé

obvodového plasté, vyplini stavebnich otvorl a stfesniho plasté bytovych domd.

V teoretické ¢asti této diplomové prace je popsano nékolik kapitol souvisejicich
s udrzbou bytovych domi a staveb obecné. Jsou zde popsany Zivotnosti stavebnich prvk( a
konstrukci z rdznych pohled(. Ddle je popsan Zivotni cyklus staveb, jeho jednotlivych fazi véetné
vynaloZzenych nakladl v kazdé fazi. Vdalsi Casti je popsano a ukdzano materidlové a
technologické provedeni prvk( obvodového plasté, vypini stavebnich otvord a stfesniho plasté
bytovych domu. Déle je zde pro ¢tenare popsana udrzba a jeji postupy. Dalsi kapitola popisuje
zpUsoby financovani udrzby bytovych domu at uz ze svych nebo cizich zdroja. V neposledni fadé

jsou zde vyjmenovany dokumenty dulezité pro vykon spravy a udrzby bytovych dom.

V praktické ¢asti diplomové prace je reSena Zivotnost stavebnich konstrukci a prvk{ i
s jejich pfedpokladanym cyklem udrzby. Déle jsou zde stanoveny jednotkové naklady na obnovu
a udrzbu jednotlivych konstrukci a prvkd. DalSim bodem je predstaveni vytvoreného

excelovského nastroje, ve kterém jsou nasledné porovnavany rdzné bytové domy.
Hlavnimi feSenymi otdzkami této diplomové prace jsou:

e nutnost provadéni udrzby a obnovy stavenich konstrukci a prvkd,

e Zivotnost stavebnich konstrukci a prvk obvodového plasté, vyplni stavebnich otvort a
stresniho plasté bytovych domd,

e kdy ajak Casto provadeét udrzbu a obnovu danych prvkd,

e jaka je optimalni vyse prispévku do dlouhodobého fondu oprav.



Metodika prace

Vramci teoretické ¢&asti diplomové prace je Ukolem obeznameni stématem a
problematikou této diplomové prace. Pfedani zakladnich informaci, ndzvoslovi a moznych
variantnich feseni dané tématiky. Teoretickd ¢ast je souhrnem informaci z rGznych publikaci,

¢lankd a znalosti daného tématu.

V druhé ¢asti diplomové prace, tedy té praktické jsou na zacatku stanoveny Zivotnosti
jednotlivych stavebnich konstrukci a prvkd dle rdznych zdrojl, které jsou pak zoptimalizovany
a uvazovany do vytvoreného excelovského nastroje. Dalsim ukolem bylo sestavit mikrorozpocty
na obnovu a udrzbu danych stavebnich konstrukci a prvkl jako je napfiklad fasada ¢i vyména
vyplni otvor(. Tyto mikrorozpocty byly sestaveny ze dvou vybranych reprezentativnich
bytovych dom a jejich rozpoctd. Mikrorozpocty byly zpracovéany v programu pro rozpoctovani
KROS 4 cenové soustavy URS v cenové hladiné 2024. Mikrorozpolty jsou zpracovany na
celkovou vyméru reprezentativnich bytovych domu dané konstrukce a nasledné jsou
pfevedeny na jednotkovy naklad. Dale byl vytvoren excelovsky nastroj, do kterého byly zadany
vstupni Udaje o Zivotnostech a ndkladech na obnovu a Udrzbu jednotlivych konstrukci a prvkd.
Poslednim krokem byl vytipovani tfi riznych bytovych dom, na kterych byl excelovsky ndstroj

aplikovan. Poté byly vystupy porovnany a vyhodnoceny.



1 Teoreticka ¢ast

1.1 Zakladni pojmy

V Uvodni kapitole této diplomové prace si predstavime nékolik zdkladnich pojmd

souvisejicich se zpracovavanym tématem této diplomové prace.
1.1.1 Bytovy dim

Bytovy didm je dlm, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu urcena. Zarovert musi mit 4 nebo vice
bytovych jednotek. Konstrukéni rozliseni bytovych domU neni rozliSovano. Tato definice vychazi

z vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani Gzemi. [1]
1.1.2 Bytova jednotka

Bytova jednotka je prostorové oddélend a samostatna ¢ast domu uréena k bydleni.

K bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu. [2]

1.1.3 Spolecné ¢asti domu
Spolecné ¢asti domu jsou alesponi ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastniklim jednotek spolecné. Spole¢nymi ¢astmi jsou vZzdy pozemek, na némz byl dlim
zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni
¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,
jakoZ i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku
jednotky k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, ze se urcitd ¢ast prenecha nékterému vlastniku

jednotky k vyluénému uzivani. [3]
Mezi spole¢né ¢asti domu patfi zejména:

e vodorovné a svislé konstrukce véetné zdkladd domu, obvodové stény domu,

e stfechy véetné viech jejich ¢asti, doplnikd i komind,

e zapraii, schody, vchody, schodisté, chodby, okna,

e balkony, lodzie, terasy,

e kotelny, mistnosti vyménikovych stanic a technicka zafizeni,

e vytahy, vnéjsi pozarni schodisté,

e pUldy, pradelny, susarny, koc¢arkarny a kolarny,

e rozvody energii a plynu az k bytovému jistici, respektive uzavéru, u centralniho vytapéni

se jednd o celou soustavu vcetné radiatord v byté.



Podil vlastnika bytové jednotky na spolec¢nych ¢astech bytového domu je stanoven jako pomér

podlahové plochy bytové jednotky k celkové podlahové ploSe vSech bytovych jednotek. [4]
1.1.4 Rekonstrukce

Rekonstrukci Ize rozumét zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu ucelu nebo

technickych parametr(, tato definice je dle zékona o dani z prijmu. [5]
1.1.5 Revitalizace

Revitalizaci Ize popsat jako oZiveni nebo obnoveni jakéhokoli objektu. V soucasné dobé
Ize mluvit o revitalizaci starych staveb, které jiz nevyhovuji dnesnim standard(m a jejich prostor
Ize vyuZit efektivnéji. Revitalizace nemovitosti v sobé zahrnuje kromé zmén vnitfni dispozice i
zasadnéjsi zmény jako jsou napriklad zatepleni objektu, zména zpUsobu vytapéni, Ci

hospodareni s vodou. [6]
1.1.6 Modernizace

Modernizace je technické zhodnoceni hmotného investicniho majetku, dale ji Ize dle

zakona o dani z pfijm0 popsat jako rozsireni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku.

Jednd se o prizpdsobeni nejnovéjsim potrebam a pozadavkim. Stavebni zdsahy, pfi
kterych se odstrafiuje moralni opotfebeni staveb, ale neméni se hmotova a prostorova skladba
a Ucel stavby. Jde o zlepSeni pavodniho stavu dle aktudlnich kvalitativnich pozadavkd (napf. na
bydleni), navyseni vybavenosti a zlepSeni funkénich a uzitkovych vlastnosti stavby. Modernizace
vyuziva nova technickd, technologicka a materidlova feSeni dle soucasného technického

rozvoje. [5]
1.1.7 Oprava

Oprava je ¢innost, pfi které se odstranuji ucinky ¢aste¢ného fyzického opotfebeni nebo
poskozeni za Ucelem uvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim do
tohoto stavu se rozumi provedeni opravy i pokud bylo pouzito jinych nez plvodnich materiald,

dili, soucasti nebo technologii a nedojde k technickému zhodnoceni. [7]
1.1.8 Udrzba

Udrzbu Ize definovat jako fadu preventivnich opatfeni provadénych na stavbé tak, aby
stavba mohlo plnit vsechny své funkce po celou dobu své Zivotnosti. Mezi udrzbu Fadime

napriklad ¢isténi, provozni udrzbu, natirdni, opravy a vymény stavebnich ¢asti a dalsi. [5]



1.1.9 Stavebni tupravy

Stavebni Upravou lze rozumét zménu dokoncené stavby, ktera zachovava vnéjsi
pladorysné i vyskové ohraniceni stavby. Pokud dojde stavebni Upravou ke zméné vnéjsiho

ohraniceni stavby jedna se dle stavebniho zakona bud o nastavbu, nebo pfistavbu. [8]
1.1.10 Spolecenstvi vlastnikl jednotek — SV

Spolecenstvi vlastnik( jednotek je definovano jako ,pravnickd osoba zaloZena za Ucelem
zajiStovani spravy domu a pozemku“. Tato definice vychazi z ustanoveni §1194 zakona C.
89/2012 Sb., obc&ansky zakonik. Clenstvi osob ve spolegenstvi vlastnikdl jednotek je

neoddélitelné spjato s vlastnictvim jednotky. [9]
1.1.11 Fond oprav

Definice fondu oprav dle nového obcanského zakoniku udavd, Ze se jednd o ,Pfispévek na
spravu domu a pozemku®. Tento prispévek je tvoren vlastniky jednotlivych vlastnik( bytovych
jednotek, ve vysi stanovené shromazdénim vlastnik( dle velikosti podilu na spole¢nych ¢astech,

nebylo-li feceno jinak. [10]
Do fondu oprav spada:

e provoz, Udrzba, opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spoleénych ¢asti domu,

e revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni,
hromosvodU, rozvodU energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody atd.,

e U(drzba pozemku a Udrzba pfistupovych cest k pozemku,

e uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné svij
byt, véetné moznosti pozadovat v odlvodnénych pripadech predloZeni stavebni

dokumentace. [10]



1.2 Zivotnost staveb

Zivotnost stavebni konstrukce Ize definovat jako dobu, kdy by méla tato konstrukce
vyhovovat pozadavkdm provozu vdanych podminkdch. Za dobu Zivotnosti se dostane
konstrukce do mezniho stavu pouZitelnosti — stane se nepouZivatelnou. Zivotnost konstrukci se
stanovuje poctem rok( pro rlzné typy staveb a objektd. U budov a dalSich béznych staveb je
uvazovana navrhova zivotnost 50—-80 let. Hlavnimi Ciniteli rozhodujicimi o Zivotnosti staveb jsou
zejména konstrukéni materidly, volba konstrukéni koncepce staveb, statické problémy, vliv

prostrfedi a Udrzba objektu. [11]

Pfesné urceni Zivotnosti stavby ¢i konstrukéniho dilu bude vzdy problematicke, jelikozZ ji
ovliviiuje mnoho faktordl. Zivotnost stavby Ize délit do rdznych kategorii. Zivotnost Ize délit na
ekonomickou, technickou, mordlni a pravni. Dale Ize délit konstrukéni prvky na ty

s dlouhodobou Zivotnosti a s krdtkodobou Zivotnosti. [12]
1.2.1 Prvky dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti
Existuji prvky dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti popsané nize.
1.2.1.1 Prvky dlouhodobé zZivotnosti

Do této kategorie spadaji hlavni nosné prvky objektu, které se po celou dobu Zivotnosti
stavby neméni. Za prvky dlouhodobé Zivotnosti Ize oznacdit pouze konstrukeni prvky s Zivotnosti
prevysujici 80 let. Tuto Zivotnost Ize uvaZzovat pouze za pfedpokladu fadné a pravidelné udrzby

a bezchybného technické provedeni stavebni konstrukce. [12]
1.2.1.2 Prvky kratkodobé Zivotnosti

V této kategorii jsou zahrnuty prvky, které maji mensi Zivotnost nez prvky dlouhodobé

Zivotnosti a v prlibéhu Zivotnosti stavby se predpoklada alespon jedna jejich vyména. [12]



Prvvky Zaklady

dlouhodobé L ,
Svislé nosné konstrukce

Zivotnosti
Vodorovné nosné konstrukce
StreSni nosné konstrukce
Schodistové konstrukce
Prvky Povrchové Upravy stén (omitky, obklady, natéry, ...)
kratkodobé
.. . Podlahy
Zivotnosti

Oplechovani
Vyplné otvoru

Izolaéni vrstvy, apod
Obrdzek 1: Priklady prvkia dlouhodobé a krdtkodobé Zivotnosti dle [12]
1.2.2 Ekonomicka zivotnost

U ekonomické Zivotnosti je dlleZitd doba vyuzitelnosti stavby. K ekonomickému zaniku
stavby dojde tehdy, kdyzZ je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu zdemolovat a vybudovat
novou stavbu, kterd bude vykazovat vétsich vynos(. Z pohledu ekonomické Zivotnosti Ize také
brat jako kritérium vysi nakladd na béznou udrzbu v porovnani s vynosy z objektu. Za okamzik
ekonomického zaniku lze také povazovat situaci, kdy v daném misté zanikne dlvod pro dany

druh provozu. [12]
1.2.3 Technicka Zivotnost

Technickou Zivotnost Ize popsat jako dobu od vzniku stavby do jejiho zchatrani a
technického zaniku s predpokladem dodrzovani bézné Udrzby. [12] Postupnym vlivem starnuti
stavby dochazi ke ztratdm plvodnich vlastnosti, k defektu ¢i selhdni a jinym situacim kdy stavba
prestane slouzit svému Ucelu. Technicka Zivotnost je obvykle delsi nez ekonomicka a moralni

Zivotnost. [13]

Na technickou Zivotnost ma vliv spousta faktord jako je konstrukéni systém, udrziba,
rekonstrukce a modernizace. DalSimi podstatnymi faktory jsou zpUsob zaloZeni stavby, celkovy
navrh stavby a technické provedeni prvk( dlouhodobé Zivotnosti. Dale pak také intenzita

uzivani, Udrzba a rekonstrukce, modernizace a generalni opravy a mnoho dalsiho. [11]

Technickou Zivotnost Ize zkratit ¢i naopak prodlouzit. Zkratit Zivotnost Ize snadno nevhodnym

nebo nespravnym pouzivanim, nedodrzenim postupl ¢i Spatnym umisténim. Velky vliv na



Zivotnost ma také vhodné zvoleny materidl do daného prostfedi ¢i pouziti. Technickou Zivotnost

Ize prodlouZzit spravnou planovanou a preventivni udrzbou. [13]
Cinnosti zajistujici deldi Zivotnost:

e natéry,
e mazani,

e sefizovani. [13]
1.2.4 Moralni Zivotnost

Tuto zivotnost |ze definovat jako dobu kdy dany vyrobek stdle spolehlivé funguje, avsak
uz neni potfebny nebo neni v mddé. Moralni Zivotnosti Ize také definovat zestarnutim vyrobku
¢i stavby, jde napfriklad o dispozi¢ni feSeni, standardy a technologie, rozvoj trhu, styl, rozvoj

Uzemi apod. [12]

Mnoho produktl Ize z pohledu jejich Zivotnosti schopnou slouzit mnohem delsi dobu,
nez po kterou je spotfebitel ochoten danou véc pouZzivat. Jakmile nechce spotrebitel, ¢i uzivatel
danou véc pouzivat, kondi jeji moralni Zivotnost. Tato doba se v konzumni spole¢nosti stale
zkracuje. Tento trend podporuje rist ekonomiky, ale ma velky vliv na zatéZovani Zivotniho

prostfedi a stale se zvySujici naklady. [14]
1.2.5 Pravni Zivotnost

Za pravni Zivotnost Ize povaZovat dobu od vydani kolaudacniho souhlasu do okamZziku

rozhodnuti o povoleni odstranéni stavby. [12]

1.2.6 Zivotni cyklus stavby

Zivotni cyklus stavby se da rozdélit do nékolika fazi. Jedna se o faze predinvesti¢ni,

investi¢ni a provozni.
1.2.6.1 Predinvesticni faze

Tato faze projektu je Uplné na zacatku. Investor se snazi svou pocatecni myslenkou néco
vybudovat, pfenést do optimdlniho ndvrhu a pozdéji do realizace. V této fazi projektu se
navrhuji a provéruji rizné varianty provedeni zaméru. Jsou zpracovavany predbézné studie jako
je predbéind studie proveditelnosti (Pre-feasibility study), dale studie proveditelnosti

(feasibility study) nebo treba architektonicka studie. [15]



Déle tato faze zahrnuje analyzu trhu a analyzu nakladd a pfinosd. Mezi dalsi analyzy,
které je vhodné zaradit, patfi analyza ndkladl Zivotniho cyklu, analyza vlivu na Zivotni prostredi

a analyzu rizik. [15]
1.2.6.2 Investicni faze

Investi¢ni faze projektu je velice obsahla a lze ji tedy rozdélit na dvé mensi etapy — projektovani

a realizace projektu.

V rdmci projektovani jsou provadény rizné prizkumy mezi které, patfi hydrogeologicky
a inzenyrsko-geologicky prizkum, dale stavebné historicky a technicky prizkum. Mezi dalsi
soucasti této etapy patfi vybér projektanta, zpracovani dokumentace pro Uzemni a stavebni

fizeni, ziskani vSech potfebnych povoleni, a nakonec stavebni povoleni. [15]

V pribéhu projektovani jsou zpresnovany vsechny analyzy jako je naptiklad analyza
zivotniho cyklu. Videalnim pfipadé by méla byt projektova dokumentace zpracovana dle
pozadavkl investor s pfihlédnutim na zpracované analyzy a optimalizovat jak naklady na

vystavbu, tak naklady na provozovani projektu. [15]

Na zakladé analyzy Zivotniho cyklu je vhodné najit optimalni variantu materidlového

svvs

vV

vy$Si pofizovaci naklady odrazejici vyssi kvalitu a tim i delsi cykly oprav a udrzby, avsak neni
pravidlem, Ze draz$i varianta bude mit niz8i provozni naklady neZz levnéjsi varianta.
NejdUlezitéjsimi aspekty jsou technické provedeni, kvalita materidlu a pravidelna Udrzba. V této
fazi lze nejvice ovlivnit budouci ndklady efektivnim pouzitim spravnych material( a technologii,

jelikoz Ize navrh jesté lehce zménit. [15]

V realizacni fazi je nutné si ohlidat provedeni jednotlivych konstrukci a praci. Jedna se
zejména o kontrolu kvality pouzitych materidll, jejich spravné a bezchybné zabudovani do
konstrukce a soulad technickych FeSeni s projektovou dokumentaci. V pfipadé zmén
v projektové dokumentaci béhem vystavby je nutné posoudit jejich dopad na pozdéjsi provozni
naklady. [15]

1.2.6.3 Provozni faze

Jednd se o nejdelsi fazi zivotniho cyklu stavby. Jeji zacatek je udélenim kolaudac¢niho
souhlasu a uvedenim stavby do provozu. Kon¢i v momenté, kdy je rozhodnuto o jeji demolici.
Hlavni a nejdalezitéjsi Cinnosti v této fazi je zajisténi bezproblémového chodu a provozu daného
objektu. Jednd se zejména o udrzbu stavebnich konstrukci a technologického vybaveni,
v pozdé&jéi dobé jde o jejich obnovu a vyménu. Udribu Ize délit na dvé &asti, a to na béznou

udrzbu, ve které se jedna o poruchy a vlastni opravu, a na pravidelnou udrzbu, ve které jde o
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preventivni a periodickou udrzbu. DlleZitou roli hraje spravné planovani udrzby a obnovy,
navazujici na vytizeni a uzivani stavby. V pfipadé vymeény nékteré konstrukce ¢i technologie je
dalezité nahlizet na budouci Uspory ve srovnani s pofizovacimi naklady. [15]

CeloZivotni naklady
stavby

[Whole life cost -
WLC]

Naklady Zivotniho
cyklu stavby

Externality Nestavebni nakaldy

[Life cycle cost -
LcC)

Naklady spojené s
ukoncenim
Zivotnosti

Naklady na pofizeni Naklady na udrzbu Naklady na provoz
stavby a obnovu stavby stavby

Obrdzek 2: Struktura ndkladd Zivotniho cyklu zpracovdno dle [15]
1.2.6.4 Naklady zivotniho cyklu a jejich struktura

Naklady Zivotniho cyklu Ize rozdélit do nékolika kategorii dle faze, ve které se stavba

pravé nachazi.
1.2.6.4.1 Ndklady na porizeni stavby

Mezi tyto ndklady patfi naklady na zpracovani projektové dokumentace, inzenyrskou
¢innost a rlizné prazkumy at uz geologické Ci stavebné technické. Dale jsou to naklady na
jednotlivé stavebni objekty a provozni soubory. Do naklad( na pofizeni stavby musime také
pocitat s rezervou na rizika spojena s ndvrhem a realizaci stavby. [15]

1.2.6.4.2 Ndklady na udrZbu a obnovu stavby

Tyto naklady tvofi velkou ¢ast ndkladl Zivotniho cyklu. Jsou zavislé na zplsobu vyuzivani
a samotného navrhu objektu. Jsou to ndklady, které je tfeba investovat za Ucelem ekonomické
provozuschopnosti daného objektu. Dale jsou to ndklady na opravy a prevenci proti vaddm a
porucham, které se v prlbéhu pouzivani a starnuti objektu objevi. Kazda stavebni ¢ast i
konstrukce nebo technologické vybaveni objektu ma svou pfedpokladanou Zivotnost a po jejim
dovrseni ztraci technickou ¢i ekonomickou funkci a je nutné ji opravit nebo vyménit. Pro
bezproblémovy a ekonomicky provoz je dulezité pribézné kontrolovat konstrukce a
technologie a pldnovat jejich udrzby, opravy, a nakonec i vymény. [15]
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1.2.6.4.3 Ndklady na provoz stavby

Béhem provozu budovy vznika spousta naklad( spojenych s jejim provozem. Mezi tyto
naklady patfi sluzby technickych pracovnikd zajistujici jeji provoz, uklid budovy, udrzba zelené
kolem objektu, zajisténi revizi na funkéni oddily, ddle jsou to naklady na dodavku vody, tepla,
plynu a elektrické energie. Nejvétsi a nejnakladnéjsi polozkou jsou pravé naklady na dodavku
energie, tyto naklady jsou velice zavislé a ovlivnéné v navrhu budovy. V ndvrhu je tfeba
zoptimalizovat navrh stavebnich konstrukci a technologii pro dodavku energie tak, aby provozni

naklady byly co nejmensi. [15]
1.2.6.4.4 Ndklady spojené s ukoncenim Zivotnosti

Tyto naklady jsou jednorazové a jsou spojené s likvidaci objektu. Jedna se predevsim o
demontaze, demolice, recyklace a odvoz stavebni suti, Upravou terénu a mnoho dalSich ¢innosti

s timto spojenych. [15]

Naklady na potizeni
- projrktovad dokumentace
- stavebni a inZenyrské objekty

- rezerva na rizika

. L e ot Naklady na provoz
Naklady na likvidaci ynap
- energie
- demolice a recyklace - voda a odpady

- Uprava pozemku - servis zarizeni
- pojisténi

Ndaklady na obnovu a
udrzbu
- Udrzba, oprava a vyména

jedntolivych konstukci a
technologii

Obrdzek 3: Ndklady Zivotniho cyklu pro budovy dle [15]

12



1.3 Popis variantnich resSeni jednotlivych konstrukci obvodového

v

plasté, vyplni stavebnich otvort a stfeSniho plasté
V této kapitole jsou popsany jednotlivé prvky obvodového plasté a jejich variantni feseni.
1.3.1 Zatepleni fasady

Jednd se o vrstvu obalky budovy, kterd zajistuje lepsi tepelnou pohodu v objektu.
Pouzitim zateplovaciho systému zvySime tepelny odpor obdlky budovy a tim zabranime uniku
tepla z budovy. S dostate¢nym zateplenim je potfeba pocitat jak u novostavby, tak i u starsich
staveb, kterym zlepsSime tepelné parametry. Zateplenim fasady mdzeme docilit velkych uspor
na nakladech na dodavku tepla do budovy. Existuji dva typy zateplovacich systémd, a to
kontaktni zateplovaci systém, jedna se o sendviCovou konstrukci s kontaktnim slepenim
jednotlivych vrstev obdlky budovy a bezkontaktni/nekontaktni zateplovaci systém, tento

systém obsahuje odvétravanou mezeru (odvétravana fasada). [16]
1.3.1.1 Kontaktni zateplovaci systém

V Ceské republice se jednd o nejpouZivanéj$i systém zatepleni. Jeho mezinarodni
oznaceni je ETICS (external thermal insulation composite systém), v ¢esku lze pouzit zkratku

VKZS (vnéjsi kontaktni zateplovaci systém). [17]

Tento zpUsob zatepleni objektu je zaloZzen na kontaktnim prilepenim izolantu k nosné
obvodové konstrukci (zdivo, sténa) lepici hmotou. Takto pfilepeny izolant je jesté pfikotven do
obvodové stény pomoci talifovych nebo zavrtnych hmozdinek, které zajiStuji stabilitu celého
systému. Na takto pfipevnénou izolaci se natahuje tzv. zakladni vrstva, kterd se sklada ze
stérkové hmoty s vlozenou vyztuznou skelnou sitovinou, ddle se na tuto vrstvu natahuje dalsi
vrstva stérkové hmoty. Na zakladni vrstvu se dale natahuje probarvena omitka, existuje nékolik

druh( omitek a to akrylatové, silikonové, silikatové a mineralni.

Takto provedeny zateplovaci systém zajisti ochranu obvodového zdiva od

povétrnostnich vlivll a zajisti tak jeho delsi Zivotnost.

Proizola¢ni vrstvu se da pouzit nékolik druhd materiald. Jednd se zejména o bily a Sedivy
fasadni polystyren EPS, dale mineralni fasadni ¢edicové vaty, PUR a PIR desky, desky z fenolické

pény a do soklové oblasti se pouziva extrudovany polystyren XPS. [18]

Jednotlivy vyrobci a dodavatelé zateplovacich systémd maji vymyslené skladby
materiall a spoctené tepelné-technické parametry tak, aby mohli deklarovat jejich pozadované

vlastnosti.
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Do navrhu zateplovaciho systému vstupuji téZz pozarné bezpecnostni pozadavky na
moznost pouZiti ¢i nepouZiti hoflavého izolantu. V urcitych pfipadech je nutné pouzit poZzarnich
pruht a pasu v zateplovacim systému s pouzitim nehotlavého izolantu a od urcité vysky pouziti
nehoflavého izolantu na celou budovu. Na starsi budovy jsou tyto pozadavky mirnéjsiho razu.
(17]

Obrdzek 4: Kontaktni zateplovaci systém s izolantem z EPS [19]

1.3.1.2 Bezkontaktni zateplovaci systém

Bezkontaktni zateplovaci systém se lisi od toho kontaktniho vloZzenim vzduchové mezery
mezi tepelny izolant a vnéjsi obklad. Ve vzduchové mezefe vlivem kominového efektu dochazi
k proudéni ¢erstvého vzduchu, ktery ma vliv na lepsi odvod vodnich par a pfehfivani fasady.
Mezi dals$i vyhodu provétravané fasady je vysoka pohltivost minerdini viny vici hluku a tim |épe
tlumi hluk z venkovniho prostredi. V neposledni fadé je velkou vyhodou suchy postup montaze,
ktery neomezuje vnéjsi teplotni podminky a technologické prestavky pro zrani materialu. Nékdo
muze brat také jako vyhodu rozebiratelnost fasady a jednoduchou zménu vnéjsiho obkladu i

navyseni tepelnéizolacni vrstvy. [20]

Provedeni bezkontaktniho zateplovaciho systému je nasledovné, na nosnou obvodovou
konstrukci se pfipevni nosny rost z ocelovych, hlinikovych nebo dievénych profild. Mezi nosné
profily se vlozi tepelny izolant, jako nejvhodnéjsi je zvolit hydrofobizovanou mineralni vinu. Na
tuto vrstvu se vlozi difuzné oteviend (paropropustna) félie, ktera zabrani navlhnuti tepelné
izolace od sradzkové vlhkosti a umozni odvedeni vlhkosti z konstrukce. Dale se pfipevni
sekundarni rost, ktery vytvofi vétranou mezeru a zaroven se na néj kotvi obkladova vrstva.
Provétravana mezera musi byt minimalné 30—40 mm Siroka. V soklové oblasti je nutné vytvorit
nasavaci mezeru a v horni ¢asti fasady otvory pro odvétrani. Tyto mezery a otvory je nutné
opatfit mrizkou proti vnikani hlodavct a ptakd, ktefi by mohli poskodit tepelnou izolaci. Pro

vnéjsi obklad fasady je mozné pouzit Sirokou Skalu materiald. Jde zejména o kamenné nebo
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keramické obklady, sklenéné panely, WPC lamely, cementotfiskové lamely, hlinikové, dfevéné
nebo betonové fasadni obklady. Dalsi moznosti je pouziti dievotfiskovych nebo OSB desek,
které Ize potahnout fasadni omitkou.

Z dlvodU pozarni bezpecnosti lze pouzit pouze nehoflavy druh izolantu, kominovy efekt,

ktery je u této fasady zadouci, by mozny pozar rychle rozsitil po celé plose fasady. [21]

Obrdzek 5: Bezkontaktni zateplovaci systém s tepelnym izolantem z minerdlini vaty [22]
1.3.2 Stresni plasté

Stresni konstrukce stejné jako obvodovy plast a vyplné otvord tvori ochranu pred
vnéjsimi povétrnostnimi vlivy. Existuje nékolik typU stfech, zakladni je rozdéleni na Sikmé a
ploché strechy. DalsSim délenim lze stfechy rozdélit dle poctu plastd na jednoplastové,
dvouplastové a vicepladtové. Sikmé stiechy Ize déle délit dle tvaru na sedlové, valbové, pultové
¢i mansardové, tvarovych typd je vsak mnohem vice. Ploché stfechy mizeme délit na ¢astecné
pochilzné, pochlzné, pojezdové nebo zelené. Jednoplastové strechy déli interiér od exteriéru
pouze jeden plast. Dvouplastové stfechy maji plasté oddélené vzduchovou mezerou, je to
stejné feSeni jako u provétravanych zateplenych fasad. [23]

1.3.2.1 Sikmé stfechy

Sikmé sttechy jsou tvofené nosnou konstrukci, latovanim nebo celoplodnym podbitim a

stresni krytinou. Nosnou konstrukci stfechy tvori nejcastéji drevény krov, ten se sklada z prvk(
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jako je pozednice, vaznice, sloupky, krokve a dalsi ztuzujici prvky. V dnesni dobé je tento tradi¢ni
krov nahrazovan subtilnéjSimi drfevénymi prihradovymi vazniky. Dalsi moZnosti je také
Zelezobetonova skorepina ¢i feseni podobné prefamonolitickému stropu s tramky a vlozkami.
Na konstrukci krovu je obvykle pokladana difuzni folie. Dale je provedeno latovani, v pripadé
dvouplastové stfechy jsou nejprve pribity svislé kontralaté do jednotlivych krokvi a poté
vodorovné laté pro pokladku stfe$ni krytiny. Laté a kontralaté tvofi vétranou mezeru mezi
plasti. Jako stfesni krytinu Ize pouzit mnoho materiall a feseni. Nejcastéjsim rfeSenim je stresni
taSka at uz keramicka nebo betonova, dale Ize pouZit vlaknocementové Sablony &i desky,

prirodni bridlici, asfaltovy Sindel nebo plechovou krytinu rizného tvarovani.

Obrdzek 6: Sikmd strecha se skiddanou keramickou krytinou a nadkrokevni tepelnou izolaci [24]
1.3.2.2 Ploché stfechy

Ploché strechy se lisi od téch Sikmych hlavné z hlediska jejich spadu, ktery je do 5°, a
pouzitim povlakové hydroizolace oproti sklddané stfesni krytiné. Konstrukce ploché stfechy ma
mnoho variant jde pfedevsim o jednoplastové, dvouplastové Ci viceplastové stfechy, anebo
také o inverzni ploché strechy, které maji obracené poradi vrstev. Ploché stfechy mohou byt
nepochozi, pochozi — vyuzité napfriklad jako terasy, nebo zelené — osazené nejrliznéjsi zeleni
vhodnou pro ploché stfechy. Nepochybnou vyhodou plochych stfech oproti Sikmym je plné
vyuziti prostoru pod stfechou. Z hlediska materidlového je v dnesni dob& mnoho moznosti uziti

tepelné izolace, ale také hlavni hydroizolaéni vrstvy. [25]
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1.3.2.2.1 Jednopldstové ploché stfechy

Jednoplastové ploché stfechy patfi dnes mezi nejrozsifenéjsi typ plochych stfech. Lze ji
pouzit prakticky u kteréhokoli objektu, pokud neni pfekrocena tvorba vlhkosti nad cca 60%

relativni vihkosti vzduchu v prostoru pod stfechou. [25]
BéZna skladba stfechy:

e hydroizolaéni vrstva,

e tepelné izolacni vrstva (moZnost proménlivé tloustky pro vytvoreni spadu a
nahrazeni spadové vrstvy),

e parotésnici a vzduchotésna vrstva,

e spadova vrstva,

e nosna konstrukce.

Obvykle pouzivana tepelnad izolace plochych stfech jsou tuhé desky z expandovaného
polystyrenu (EPS) nebo tuhé desky z mineralnich vldken, nejcastéji cedicovych. Tepelna izolace
musi splfiovat na minimalni pevnost a to minimalné 100 kPa u EPS a 7 kPa u desek z mineralnich
vlaken pfi 10% stlaceni. [25]

Skladba jednoplastové stfechy musi mit dikladné provedenou parotésnici vrstvu a
dostateCnou tlouStku tepelné izolace, skladba musi byt také provéfena vypoctem na

kondenzaci vodnich par v konstrukci.

Obradzek 7: Skladba jednopldstové ploché strechy popsané vyse [26]

1.3.2.2.2 Dvoupldstové ploché stiechy

Tento typ plochych stfech ma ve své skladbé vzduchovou provétravanou vrstvu. Tato
vrstva odvadi vodni paru pronikajici difuzi z interiéru. Dllezitymi parametry pro spravnou
funkénost téchto stfech je dokonale vzduchotésny spodni plast, nenulovy tepelny odpor
horniho plasté a dostate¢né odvétrani stfechy. Tepelnd izolace pouzitd ve skladbé spodniho

plasté nemusi byt z tuhého materialu — v tomto pfipadé neni ni¢im zatizena. Casto pouZivanou
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tepelnou izolaci v této skladbé jsou meékké desky z minerdlnich vldken ¢i foukana izolace, ale

neni to pravidlem. [25]
BéZna skladba stfechy:

e hydroizolacni vrstva,

e nosna konstrukce horniho plasté ve sklonu,
e vétrana vzduchova mezera,

e tepelnaizolace,

e parotésnici a vzduchotésna vrstva,

e nosna konstrukce spodniho plasté. [25]

W
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Obrdzek 8: Skladba dvoupldastové ploché stfechy popsané vyse [27]

1.3.2.2.3 Inverzni ploché stfechy

Inverzni ploché stfechy maji oproti normalni jednopldstové stfeSe ,obracené” poradi
vrstev, tedy tepelnd izolace je umisténa nad hydroizolaéni vrstvou. Vyhodou této stfechy je, ze
difuzni odpor vrstev od interiéru klesa, a tudiz ve stfeSe nedochdzi ke kondenzaci vodnich par.
Jelikoz je tepelnd izolace vystavena vlhkosti a pfichazi do pfimého styku s vodou musi splfiovat
urcita kritéria. Tepelna izolace musi mit nulovou nebo velmi nizkou dlouhodobou nasdkavost,
vysokou pevnost v tlaku a odolnost proti zmrazovacim cyklm. Tento typ stfech se hodi do

prostor se zvysenou vlihkosti vzduchu nad 60 %. [28]
BéZna skladba stfechy:

e pfritéZovaci (stabilizacni) vrstva — napf. nasyp z kameniva,
e tepelndizolace z extrudovaného polystyrenu,

e hydroizolacni vrstva,

e spadova vrstva,

e nosna konstrukce. [28]
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Obrdzek 9: Skladba inverzni ploché stfechy popsané vyse [29]

1.3.2.2.4 Hydroizolacni vrstva plochych stfech

Pro hydroizolaéni vrstvu plochych stfech se pouzivaji poviakové hydroizolace, a to
asfaltové pasy nebo stresni folie. Okrajové se pouzivaji napriklad jesté rdzné hydroizolaéni

stérky Ci natéry.

Zakladem asfaltovych pasd je nosna vlozka, na niz se nanasi asfaltova smés. Asfaltové
pasy se liSi svou tloustkou, typem asfaltové smési ¢i nosnou vlozkou. Hlavni kategorie
asfaltovych pdsl jsou oxidované a modifikované. Oxidované asfaltové pdsy jsou zdklad. Mezi
modifikované asfaltové pasy fadime modifikované syntetickym kaucukem, samolepici ¢i pro
mechanické kotveni a mnoho dalSich. Vyhody asfaltovych pas( jsou jednoducha montaz a
cenova dostupnost. Mezi nevyhody patfi montazni teplota, ktera je od 5°do 25 °C, pracné

detaily Ci vyssi ploSna hmotnost. [30]

Nejrozsitenéjsimi stfesnimi féliemi jsou PVC félie a FPO/TPO fdlie. PVC fdlie se vyrabi
z temoplastu a pouzivaji se pro jednovrstvé hydroizolace plochych stfech. Spoje jednotlivych
pruhl se svaruji horkovzdusnymi pistolemi. Félie se mechanicky kotvi ¢i se pfitézuji naptiklad
kacirkem. Vyhodou PVC folii je cenova dostupnost a relativné jednoduchd montaz. Naopak
nevyhodou je kratsi Zivotnost oproti ostatnim féliim ¢&i dnik zmék&ovadel, kdy félie ztraci
pruznost. Termoplastické (TPO) folie Ci félie flexibilnich polyolefint (FPO) se vyznacuji vysokou
pevnosti a neobsahuji zmékcovadla, tudiz ji pruznost zUstava po celou jeji Zivotnost. Montaz

probihd podobné jako u PVC félii. Vyhodou téchto félii je dlouhd Zivotnost a absence

Vv
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1.3.3 Vyplné otvoru — okna a dvere

Pfi vybéru okennich a dvernich vyplni mame mnoho moznosti a variant. Kazda varianta
ma svoje pro a proti. Mezi hlavni varianty bych zaradil materidlové feSeni oken a volbu zaskleni.
Okna a dvefe mohou byt plastova, dfevénd, hlinikova, ¢i jejich kombinace at uz plasto-hlinikova
nebo dievo-hlinikova. Okenni a dverni vyplné mohou byt zaskleny dvojsklem neb trojsklem, tyto

dvé varianty mohou mit vsak jesté spousty rliznych parametrd.

Pri vybéru oken a dvefi je potreba prihlizet k nékolika dllezitym vlastnostem. Predevsim
se jedna o tepelné izola¢ni vlastnosti, a s tim souvisejici soucinitel prostupu tepla celym oknem
Uw. Dale je to ochrana pred hlukem, pokud se okna nachdzeji na rusnych mistech. Jako dalsi
ddlezitou vlastnosti je bezpecnost a ochrana pred zlodéji. Zasadnim vlivem pfi vybéru oken a

dvefi jsou také povétrnostni podminky, které nam urci typ, konstrukci a dalsi vlastnosti. [32]
1.3.3.1 Plastova okna a dvere

Tyto okna predstavuji nejvhodnéjsi volbu s ohledem na pomér uzitné hodnoty a jejich
ceny. S ohledem na jejich pofizovaci cenu a tepelné technické vlastnosti pfinasi nejrychlejsi
navratnost investice. Udrzba plastovych oken a dvefi je nendroénd, sta&i pravidelné promazavat

pohyblivé Casti kovani a udrzovat tésnéni v Cistoté. [33]

Vyhody: Nevyhody:
e nizsi pofizovaci cena, e nevodné pro velké plochy,
e jednoduchd udrzba, e tepelna roztaznost,
e vyborné tepelné izola¢ni vlastnosti. e poskozeny povrch jde hlife opravit.
(34]

Obrdzek 10: Rez oknem s plastovym rdmem a trojsklem [35]
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1.3.3.2 Drevéna okna a dvefre

Tato okna se hodi tam, kde chceme zachovat plvodni raz objektu tedy napriklad
venkovské nebo historické objekty, ale také do moderné ladénych staveb s nddechem pfirody.
Tento typ oken a dveri ma vyborné tepelné izolacni vlastnosti, avSak hire snasi vihkost a zménu
teplot. Proto vyZaduji ndro¢néjsi a pravidelnou udrzbu povrchové Upravy, bez které by si jen

tézko zachovali svou kvalitu a Zivotnost. [33]

Vyhody: Nevyhody:
e pfirodnivzhled, e nutnost pravidelné udrzby,
e vyborné tepelné izolacni vlastnosti, e ndachylné na vlhké prostredi,
e snadna oprava poSkozeného e vyS3Si pofizovaci cena. [34]
povrchu.

Obrdzek 11: Rez oknem s dfevénym rémem a trojsklem [36]
1.3.3.3 Hlinikova okna a dvere

Hlinikova dvefe a okna maji nejlepsi stabilitu a nejdelsi Zivotnost. Hodi se pro vétsi
prosklené plochy, na mista s vy$§im poZzadavkem na spolehlivost a funkénost. Pfedevsim se

pouzivaji pro vyskové residencni a komeréni objekty. [33]
Vyhody: Nevyhody:

e velké prosklené plochy, e vyS3Si pofizovaci cena. [34]
e dlouha Zivotnost,

e snadna udrzba.
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Obrdzek 12: Rez oknem s hlinikovym rdmem a trojsklem [37]
1.3.3.4 Plasto-hlinikova a dievo-hlinikova okna a dvere

Tyto vyrobky kombinuji vlastnosti hlinikovych oken z exteriéru a plastovych ¢i direvénych
oken z interiéru. Dfevo-hlinikova okna a dvere se daji povazovat za nejdrazsi variantu okennich

a dvernich vyplini. [33]
Vyhody: Nevyhody:

e pfirodni material v interiéru (dfevo), e vySSi porizovaci cena. [34]

e skveld ochrana z exteriéru.

Obrdzek 13: Rez oknem s dfevo-hlinikovym rémem a trojsklem [38]
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1.4 Udrzba bytovych doma

Udrzba bytovych domd a budov obecné je velice dileZitou souéasti Zivotniho cyklu
budovy. Planovani udrzby a cilenymi zasahy do objektu mizeme mnohonasobné prodlouzit
ivotnost budovy. Udribu lze rozdélit nékolika sméry, a to na stavebni Udribu, Udribu

technologii a udrzbu specialnich a vyrobnich technologii. [39]

Stavebni Udrzbu a Udrzbu technologii Ize oznacit jako stavebné-technickou udrzbu. Tato

udrzba v sobé zahrnuje v souladu s platnymi predpisy:

e béZnou stavebné-technickou Udrzbu budov a provoz nemovitosti;
e obsluhu, provoz a opravy technologického zafizeni budov;

e revizni ¢innost, odborné prohlidky a kontroly;

e technickou administrativu spojenou se spravou stavby;

e havarijni sluzbu. [40]

Kazdy vlastnik ma povinnost udrzovat svou nemovitost tak, aby po celou dobu jeji
existence bezvadny stavebni stav a nedoslo kjejimu znehodnoceni, a naopak aby se jeji
uzivatelnost prodlouzila. Vlastnik je povinen wudrZovat svou nemovitost v souladu
s dokumentaci ovérenou stavebnim uUradem tak, aby nedoSlo k poruSeni pozarnich (i

hygienickych zasad. [39]

Udrzba stavebnich konstrukci a dalich prvkG md svym postupem zabezpecit jejich
provozuschopnost a v piipadé mimorddné poruchy zajistit jeji rychlou obnovu. Udriba
stavebnich objektl obsahuje diagnostické, udrzbové a opravarenské postupy a jejich neustale

zdokonalovani. [39]

Mohlo by se zdat, Ze Udrzba budov nastava ve chvili, kdy dojde k poruse ¢i nefunkénosti
stavebnich ¢i jinych prvkd. Toto by se vsak stdvat nemélo a udrzba by se méla planovat a

predchdazet tak neocekdvanym porucham. Planovanim udrzby Ize docilit i dalSich pfinosu:

e prodlouZeni a optimalni vyuZiti Zivotnosti budov,
e zlepseni provozni bezpecnosti,

e pfipravenost budovy plnit svou funkci,

e optimalizace provoznich procesd,

e snizeni poctu poruch,

e planovani naklad na provoz budovy. [39]
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1.4.1 Druhy udrzby staveb
Existuje nékolik typ udrzby popsanych nize.
1.4.1.1 Reaktivni udrzba

Reaktivni neboli korektivni Udrzba je zalozena na principu ,dokud to funguje nestarej se
o to”. U této udrzby neni zadna snaha o udrZeni provozuschopnosti a Zivotnosti daného prvku.
Tyto poruchy mohou mit charakter nizké priority anebo naopak poruchy, kterd se musi
okamzité resit a napravit. Pokud se jedna o novostavbu mUze se zdat, Ze porucha nemuUze pfijit
a neni nutnost se o udrzbu zajimat. Naopak pokud zanedbdme udrzbu hned na zac¢atku mizou

vynaloZené naklady na neocekdvanou poruchu prevysit ty na pravidelnou udrzbu. [39]
1.4.1.2 Preventivni udrzba

Preventivni Udrzbou se rozumi Udrzba provadénd na zakladé ¢asového harmonogramu.
Tato udrZba ma za ukol kontrolu, detekci a zpomaleni degradace daného prvku a stim
souvisejici prodlouZeni Zivotnosti a provozuschopnosti s parametry, které mél prvek na zacatku
své zivotnosti. Tato Udrzba ma dle studii i pozitivni ekonomicky dopad, tedy pokud je provadéna
preventivni Udrzba je primérnd Uspora udrzby 12 % - 18 % oproti tomu kdy je provozovana

pouze reaktivni udrzba. [39]
1.4.1.3 Prediktivni udrzba

Prediktivni neboli predvidatelna udrzba spociva v jednotlivych méreni a analyz, které by
méli zaznamenat zacinajici destrukci a v dostateéném predstihu zabranit ¢i zpomalit nasledky
tohoto opotfebeni. Prediktivni tdrzba se odviji o skute¢ny stav daného prvku, ktery je sledovan

v Case a na rozdil od preventivni Udrzby neni dana ¢asovym harmonogramem. [39]

1.4.2 Proces udrzby a jeji Cinnosti
Obecny proces udrzby je proces, ktery je aplikovany na danou stavbu Ci jeji dil¢i ¢ast
v Case provozu stavby. Tento procese se sestava z nékolika mensich procest, které na sebe

navazuji. Tyto dil¢i procesy maji zabezpecit spravnou a Ucelnou udrzbu. [39]
Jednotlivé procesy udrzby:

e planovani zajisténi udrzby,
e pfiprava udrzby,

e realizace udrzby,

e posuzovani udrzby,

e zlepSovani udrzby. [39]
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1.4.2.1 Planovani zajisténi udrzby

Hlavnim ukolem zajisténi planovani udrzby je vytvofit koncepci pro budovy vyzadujici
udrzbu, poskytnout nezbytné zdroje a zajistit sbér potfebnych informaci. Hlavnimi body tohoto

procesniho kroku jsou:

e vymezeni zajisténi udrzby,
e identifikace udrzbarskych ukol(,

e analyza udrzbarskych ukold. [39]
1.4.2.2 Priprava udrzby

Tato faze procesu udrzby zahrnuje vypracovani ¢asového planu zamyslenych ¢innosti,
zaloZzeného na principu vyssich preferenci, tedy nejdilezitéjsi a nejnaléhavéjsi ¢innosti budou
splnény nejdfive. Timto zplsoben je zajisténo efektivni vyuzivani zdrojd. Pfiprav udrzby se

sklada z:

e identifikovani a ptidéleni pracovnik,
e obstarani materidll a ndhradnich dil(,
e zajiSténi potfebného vybaveni a zafizeni,

e poskytnuti nezbytného vycviku ¢i Skoleni. [39]
1.4.2.3 Realizace udrzby

Provedeni udrzby nezahrnuje jen aktivni ¢innosti, ale také dalsi dkony:

e sbér technickych dat a popis ukolu,
e pfiprava pracovisté,

e pozorovani a méreni,

e zkouSeni a kontrola,

e zaznamenavani informaci. [39]

Pti realizaci udrzby je nutné dodrZovat speciaini bezpecnosti a enviromentalni postupy
napriklad likvidace nebezpecnych materiald. Dale je nutné zaznamendvat informace tykajici se
pozorovani, méreni, provedenych cinnosti a pouzitych zdrojd. V pripadé udrzby po poruse je
nutné identifikovat poruchovy stav, aby bylo zajiSténo misto a povaha poruchy a byla zajiSténa
obnova nebo nahrazeni soucasti. V pfipadé vazné poruchy je nutné zjistit jeji pficinu a ziskat o
ni dlikaz pred jeji samotnou opravou. Jestlize Udrzba podléhd néjaké certifikaci je nutné udrzbu
certifikovat. [39]
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1.4.2.4 Posuzovani Udriby

Posuzovani ukoll preventivni udrzby a udrzby po poruse lze provadét po kazdé udrzbé
nebo pravidelng, aby doslo k pfezkoumani celkové vykonnosti. Kanalyzovani a posuzovani
udrzby je mozné vyuziti vypocetnich informacnich systém udrzby. U pfezkoumani preventivni
udrzby ma byt zjisténa efektivnost udrzby, technické aspekty Udrzbarskych Ukoll, prfimérenost
zdrojl a provozni a bezpecnostni postupy. V pfipadé udrzby po poruse musi dojit k pInému
pfezkoumani a stanovit preventivni opatfeni a opatfeni k napravé. U zavaznych a nakladnych

poruch musi byt zkoumani zafazeno do analyzy zakladnich pficin a poruch. [39]
Posuzovani udrzby zahrnuje:

e mérfeni vykonnosti udrzby,
e analyzu vysledkd,
e stanoveni zakladnich pficin poruch,

e doporuceni preventivnich opatfeni. [39]
1.4.2.5 ZlepSovani udrzby

ZlepSeni Cinnosti udrzby a zajisténi dadrzby lze dosdahnout pomoci podpory
managementu, efektivnich proces a komunikaci. Zlepseni tdrzby Ize dosdhnou nasledujicimi

zménami:

e koncepce udrzby,

e stupné udrzby,

e Udrzbarskych postupd,

e modifikaci jednotlivych zafizeni,

e odbornosti a vycviku pracovnik( udrzby. [39]
1.4.3 Plan udrzby a obnovy

Plan udrzby a obnovy vyZaduje vytvoreni technicko-ekonomické analyzy budovy, zjisténi
technického stavu jednotlivych konstrukénich prvkd a pfedpoklddané Zivotnosti, a také navrzeni
cyklu adrzby a oprav. Pokud jsou tyto plany peclivé zpracovavany zajisti delsi Zivotnost stavby a

uSetfi majiteli nemovitosti nemalé financni prostfedky. [41]

Plan udrzby a obnov lze vytvofit nékolika zplsoby. V drivéjsi dobé byly tyto plany
zpracovavany pouze v papirové formé, dnesni doba vSak nabizi mozZnosti vypocetni techniky,

kterd planovani udrzby znaéné ulehdi. [39]

V soucasné dobé je na trhu nespocet produktl navrzenych k témto ucellim. Je jen na

uzivateli, ktery software si zvoli, jde zejména o rozsah spravovaného objektu. [39]
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Specializované softwary zahrnuji spoustu funkci jako je planovani, fizeni a sledovani
udrzby a revizi, spravu dat o objektech, propojeni grafickych dat na systémy CAD, GIS, propojeni
na elektronickou dokumentaci, vypocet odvozenych udajl, evidenci externich partnerd,
dodavateld, zakaznikd, fizeni a planovani spotreby energii, evidenci majetku, smluv, ndjemc,
vytvareni rozpoctl pro opravy, evidenci vyuziti prostor. Tyto programy maji jedinou nevyhodu,

a to jsou vysoké pofizovaci naklady. [39]

Dal$im zplUsobem vytvoreni planu udrzby a obnovy je pouziti tabulkového procesoru.
V tabulkovém procesoru Ize vytvaret tabulky které Ize tfidit dle zadanych kli¢t, vytvaret vzorce
a funkce ¢i filtrovat data dle preddefinovanych parametrd. Nevyhodou tohoto reseni jsou
omezené moznosti a nachylnost k chybam pfi vkladani dat. Vyhodou jsou nizsi pofizovaci
naklady. [39]

1.4.3.1 Planovani udrzby a oprav v bytovych domech

Jednou za rok je zpracovano hodnoceni technického stavu objektu na zakladé kontroly
technického stavu jednotlivych konstrukénich prvkl. Toto zhodnoceni zpracovava spravce

objektu a zahrnuje predevsim tyto konstrukéni prvky:

e stresni plast véetné vSech komponentd a doplrik,
e kominy,

e hromosvody,

e obvodovy plast véetné balkén( a lodzii,
e interiéry spole¢nych prostor,

e vytah,

e plynové rozvody,

e rozvody elektroinstalace,

e rozvody vzduchotechniky,

e odpady,

e rozvody studené a teplé vody,

e rozvody tepla,

e spolecna televizni anténa vcetné rozvodU. [42]

Na zakladé vySe uvedeného hodnoceni technického stavu je stanoven harmonogram nutnych
oprav, které zabezpeli trvani provozuschopného technického stavu objektu, ddle jsou
v harmonogramu vypsany pravidelné povinné sluzby jako jsou revize elektro, vytahy, revize
hasicich pfistrojl a hydrantl, hromosvodU a dalsi, a také sluzby zajistujici Cistotu a hygienu.
Spravce predlozZi vyboru samospravy navrh planu oprav, Udrzby a technického zhodnoceni a

minimalni vysi pfispévku do fondu oprav v K&/m?. [42]
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1.4.3.1.1 UdrZba a opravy ve spole¢nych &dstech bytového domu

Pokud se jednd o drobné opravy spolec¢nych prostor a obnovu vybaveni, tak to zafidi
spravce. Spolecenstvi vlastnikld si maze drobné opravy ve spoleénych prostorech zajistovat
svépomoci, pokud to nevyzaduje odbornou zpUsobilost, nebo musi odbornou zpUsobilost
prokdzat. Spolecenstvi vlastnikl musi zajistovat kontrolu provozuschopnosti viech hlavnich

uzaverl véetné uzavérl stoupacek. [42]

Spolec¢né ¢asti domu jsou vymezeny v novém obcanském zakoniku (zakon ¢. 89/2012
Sb.). Spole¢nymi ¢astmi domu jsou ty ¢asti, které podle své povahy maji slouzit vSem vlastnik(
bytovych jednotek spolecné. Spoleé¢nymi c¢astmi jsou vidy pozemek, na kterém byl dim
vystaven nebo vécné pravo vlastnikd k tomuto pozemku, které zakladd mit na pozemku ddm,
dale vSechny podstatné stavebni ¢asti pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci,
tvaru a vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky. Spole¢né ¢asti domu jsou
povinné vymezeny a upraveny v prohlaseni vlastnika, avSak nelze se vném odchylit od

obecného vycétu popsaného vyse. [42]
1.4.3.1.2 UdrZba a opravy v bytovych jednotkdch

Opravy, obnova Ci péCe o vnitfniho vybaveni bytovych jednotek, kromé presné
specifikovanych polozek, jejichz funkénost ma vliv i na ostatni uZivatele bytovych jednotek
vdomé, a naklady na né plné hradi uzivatel pfislusné bytové jednotky. V pfipadé, kdy hrozi
obecné ohroZeni, posuzované dle pfislusné normy (novy obcansky zdkonik a jiné), di
v pripadech, kdy by mohlo dojit k omezovani ¢i poskozovani prav ostatnich uzivateld bytovych
jednotek ¢i spolecnych &asti domu, zajisti opravu spravce domu a to neprodlené. Vzniklé

naklady je povinen uhradit uzivatel pfislusné bytové jednotky. [42]

Opravy a udrzbu vnitfniho vybaveni bytové jednotky si kazdy uzivatel zajistuje a hradi
sam. UZivatel si musi obstarat veskera povoleni a tuto udrZzbu povinné provadét, aby nebyla
ohroZena Zivotnost a provozuschopnost spole¢nych zafizeni ¢i jinych bytovych jednotek. Pokud
uzivatel provadi stavebni Upravy bytové jednotky, tak tyto Upravy podléhaji ohlasovaci
povinnosti uzivatele v(ci spravci objektu, je-li tato povinnost stanovena i ve stavebnim zakoné
podléhd ohlasovaci povinnost i vici stavebnimu uradu. Pokud dojde pfi nedodrzeni ohlaSovaci
povinnosti ke Skodam na domé je uZivatel povinen tuto Skodu uhradit v pIné vysi véetné sankce.
[42]

1.4.3.2 Softwarova podpora udrzby

SW podpora vyuziva informacni systém rizeni projekt(, kde jsou zaznamendny veskeré udaje o
preventivni péc¢i — pldnované terminy, poruchy, rfeSeni. Tento systém stanovuje v zadanych
pravidelnych intervalech konkrétni pozadavky na planovanou udrzbu, klient si mGze kdykoli

ovéfit, zda byl ikon proveden. [40]
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1.4.3.2.1 Pomérovy model stanoveni ndkladu

Tento model stanoveni ndkladd je rychlym a jednoduchym odhadem rdmcovych
nakladl na opravy a udrzbu dle typu stavebniho objektu. Typy stavebnich objektd jsou
rozdéleny dle Jednotné klasifikace stavebnich objektd (JKSO) a jejich konstrukéné
materidlového reseni. Jednotlivé konstrukéni prvky pospany do podrobnosti stavebnich dill a
femeslinych obort. Naklady na opravu a udrzbu jsou v této metodé stanoveny z pofizovaci ceny

stavby a procentudlniho rozdéleni. [40]

Na zakladé predpokladané Zivotnosti, rozpoctovych nakladd a jejich procentualniho
rozdéleni na jednotlivé stavebni dily a femesliné obory je sestaven ¢asovy plan oprav a Udrzby.
Tento model je schopen rozlisit konstrukéné materidlovou charakteristiku nosné konstrukce
stavby, avSak detail stavebniho dilu ¢i femesla uz nikoliv. Vystupy jsou vhodné pro prvotni

rozhodovaci procesy. [40]

1.4.3.2.2 Buildpass — model technicko-ekonomické analyzy staveb

Model technicko-ekonomické analyzy nabizi presnéjsi planovani nakladd na opravy a
udrzbu v krat$im ¢asovém horizontu, dale vyuziti pro posouzeni rliznych variant navrhovanych
stavebnich Uprav v ndvaznosti na budouci naklady na opravy a udrzbu a Uspor stavebnich
nakladl. Analyza je zaméfena na naklady a vynosy stavby v kontextu udrzby a obnovy
jednotlivych konstrukénich dild. Redeni je realizovdno pomoci webového rozhrani. Model
zahrnuje dvé zakladni databdze, a to databazi stavebnich objektl a databazi konstrukcnich
prvkd. Databdze nabizi celkem 102 reprezentativnich stavebnich prvk(, které maji prirazenou
strukturu z databaze konstrukénich prvkd s jejich objemy a Zivotnostmi. Jednotlivé Zivotnosti
jsou stanoveny sohledem na technickou i ekonomickou Zivotnost, méli by zajiStovat

bezporuchovost prvku a soucasné zahrnovat i moralni opotrebeni. [40]

K zdkladni analyze postaci jako vstupni Udaje dostupné ze stavajici technické a provozni
dokumentace. Analyza vychdzi z expertnich zjisténi fyzického stavu stavby, cenové Urovné
stavebnich materiall a praci, z podrobnych ekonomickych Udajd o stavbé a z odborného
posouzeni aktualni situace na realitnim trhu. Zadanim povinnych identifikac¢nich Udaji ziska
zadavatel rychlé a levné vystupni informace. Ostatni Udaje potfebné pro zpracovani analyzy

jsou automaticky generovany z vnitini databaze modelu. [40]

Pfi zadani presnéjsich a podrobnéjsich informaci o stavbé Ize ziskat vystupy s vy$si mirou
spolehlivost a podrobnosti. K plnohodnotnému a vyuziti modelu je dilezité co nejpresnéjsi
urceni funkcnich zavislosti mezi jednotlivymi prvky obou dostupnych databazi modelu. Pfifazeni
jednotlivych zavislosti je provedeno pres matice prevodnich vzorcl sestavenych ke vsem
stavbdm a vSem konstrukénim prvkim. Kazdy prevodni vzorec obsahuje charakteristické
parametry a prevodni koeficienty, z nichZ je odvozeno mnozstvi konstrukénich prvkd ve stavbé.

Sumarizaci vznika fiktivni objekt, ktery je od skutecného analyzovaného objektu odlisny
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v pfipustné toleranci. V. modelu jsou také uréené podstatné vazby mezi stavebnimi pracemi a

konstrukcemi z pohledu zavislosti jejich provadéni. [40]

1.4.3.2.3 Metoda Remab

Metoda Remab (reconstruction and maintance of buildings) fesi systém péce o budovy,
jejich udrzbu, modernizaci i rekonstrukce. Cilem této metody je predat vlastnik(, pripadné
provozovatelim budov nastroje pro efektivni spravovani, udrzovani a modernizaci nemovitého
majetku. Tato metoda vyuzivd multikriteridIni hodnoceni technického stavu objektl a
nasledného modernizovani a rekonstruovani. V hodnocenijsou zahrnuta rizika budovy pocitana
modifikovanou metodou FMEA (failure mode and effects analysis), Zivotnost a ekonomika.
K hodnoceni technického stavu a naslednych variant sanaci ¢i modernizaci je objekt rozdélen
do 26 funkénich dill, které jsou uvazovany samostatné i ve vazbé mezi sebou. Tato metoda je
zaloZena na hodnoceni jednotlivych dild s propojenim na odhadované néklady na opravu Ci
vymeénu dild a predava vlastnikiim pomérné presné informace o predpokladanych nakladech
na udrzbu objektu. [40]
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1.5 Financovani udrzby a obnovy

Pro udrzeni dlouhodobé Zivotnosti bytovych domu je potreba dodrZovat pravidelnou a
ddkladnou udrzbu a obnovu jednotlivych konstrukci. Pro tyto ¢innosti jsou dllezitym aspektem
finan¢ni prostredky, které musi mit vlastnik v danou a potfebnou chvili k dispozici. Vyse nakladd
na udrzbu a opravu Uzce souvisi také s naklady na zhotoveni stavebniho dila. Obecné Ize tedy

vV

stavby. [41]
Pro financovani udrzby a obnovy Ize vyuzit nékolika zdrojG:

e dlouhodoby fond oprav,

e pfimé prispévky vlastnikl jednotek,
e stavebni sporeni SV,

e bankovni Uvéry,

e dotace a statni podpora.
1.5.1 Dlouhodoby fond oprav

Dlouhodoby fond oprav ma byt zdrojem financovani oprav nebo polozek spravy domu,
které se neopakuji kazdy rokem. Mél by tvofit zalohu pro neocekavané udalosti a opravy domu,
ale také dostatecné prostredky pro vétsi opravy, které se daji v pribéhu Zivotnosti domu
ocekavat. [7] IdedIni vyse zalohy v pribéhu let by méla byt tak vysoka, jaké se ocekavaji naklady
na veétsi opravy a rekonstrukce domu bez nutnosti si brat vysoké Uvéry. Stalé prispévky do
dlouhodobého fondu oprav zasilaji kazdy mésic jednotlivy vlastnici bytovych jednotek dle

velikosti podilu na bytovém domu. [43]
1.5.2 Dotace a statni podpora

K opravam a rekonstrukcim bytovych dom byly zfizeny podporujici programy, Dotacni
program Nova zelend Usporam 2023 (NzZU 2023) a Uvérovy program Panel 2013+. Tyto
programy maji usnadnit opravy a rekonstrukce bytovych dom, a tim zvysit Uspory energii a

také kvalitu bydleni.
1.5.2.1 Nova zelena usporam

Dotacni program nova zelena Usporam je nejefektivnéjsi a nejdéle trvajici program,
ktery podporuje energetické Uspory pro rodinné a bytové domy. [44] Dotacnim programem
doposud proslo 231 tisic podporenych projektl a bylo vyplaceno 42 miliard K¢, primérna vyse

dotace je 182 tisic K&. [45] V roce 2021 presSel program do dalsi etapy, ve které rozsitil svoji
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pUsobnost o dalsi oblasti. Koncem roku 2022 byl program rozsifen o program nova zelend

Uspordm Light ur¢enym pro seniory a nizkopfijmové domacnosti. [44]

Nastaveni programu od roku 2021 vychazi ze smérovani Evropské unie, a z aktudlnich
cild Ceské republiky vramci Evropské unie v oblastech zahrnujici Usporu energii, oZiveni

ekonomiky a stimulaci investic po koronavirové krizi. [44]

Nova zelend Uspordm pfindsi spoustu vyhod a vyuZit ji m(ize téméF kazdy. Set¥i zejména
vydaje za energie Ci pitnou vodu, tak i za vstupni investice a zhodnocuje nemovitosti. Program
zajistuje snizovani emisi CO2 diky ¢emu? se zlepsSuje kvalita ovzdusi. O spravu programu se stara
Ministerstvo Zivotniho prostfedi a o administraci se stara Statni fond Zivotniho prostiedi CR.
[44]

Podporu lze ¢erpat na:

e renovaci rodinnych a bytovych dom (zatepleni fasady, stfechy, stropd, vyména oken a

dveri),
e vystavbu rodinnych a bytovych doma v tzv. pasivnim standardu (pasivni domy),
e nakup rodinnych doma a byt s velmi nizkou energetickou naroc¢nosti,
e soldrni termické a fotovoltaické systémy,
e zelené stfechy a venkovni stinici technika,
e akumulacni nddrze na zachytavani destové vody,
e vyuZiti tepla z odpadni vody,
e Usporny ohfev vody,
e rekuperaci — systém fizeného vétrani se zpétnym ziskavanim tepla (ZZT),

e vymeénu zdroju tepla za tepelna Cerpadla, kotle na biomasu ¢i napojeni na centralni

zasobovani teplem,
o dobijeci stanice pro osobni elektromobily. [44]
Program je urcen pro:
e majitele a stavebniky rodinnych doma,
e majitele a stavebniky bytovych dom{,
e spolecenstvi vlastnik( bytovych jednotek,

e bytova druistva,
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e Oobce a mésta, vlastnici rodinny nebo bytovy diim,
e poveérené vlastniky bytovych jednotek,
e nabyvatele bytovych jednotek nebo rodinnych domd,

e prispévkové organizace zfizené uzemnimi samospravnymi celky. [44]

1.5.2.1.1 Dotace pro SVJ a bytovd druZstva

Zatepleni

Jednd se o dotaci na zatepleni obvodovych stén, stfechy, stropl a podlah. Dotace se
vztahuje také na vyménu oken, dvefi ¢i jinych stavebnich otvord a instalaci stinici techniky. Lze
dosdhnout az na 50 % celkovych vydaju. Vyse dotace se pohybuje v rozmezi 700-4900 K¢/m?
dle zateplované plochy a dosazenych energetickych parametr(, déle Ize ziskat 50 000 K¢ na
projekt. [47]

Vyména zdrojl tepla

Jednd se o dotaci k vyméné neekologickych kotll a lokalnich topidel na pevna paliva i
plyn a elektrického vytdpéni za tepelnd Cerpadla nebo kotle na biomasu. VySe dotace ini
15 000-60 000 K¢&/bytovou jednotku dle zplsobu vytapéni. [47]

Rizené vétrani s rekuperaci

Jedna se o dotaci na systémy Fizeného vétrani se zpétnym ziskem tepla. Lze ziskat 35 000

K¢ za kazdou napojenou bytovou jednotku. [47]
Zelena stfecha

Jde o dotaci na zfizeni zelenych stfech na bytovych domech ¢&i doplfikovych staveb ve
vlastnictvi Zadatele. Lze ziskat 800-1000 K&/m? maximalné véak 400 000 K&. [47]

Ekomobilita

Tato dotace je zamérena na dobijeci stanice pro osobni automobily na elektricky pohon.
Tuto dotaci Ize ziskat pouze v kombinaci se zateplenim, solarnimi systémy ¢i instalaci zdrojd

tepla. VySe dotace je 25 000 K¢ za instalovany dobijeci bod. [47]
Fotovoltaické systémy

Jde o dotaci na instalaci fotovoltaického solarniho systému, ktery je propojen s vnitfnimi
rozvody elektrické energie a distribu¢ni soustavou. Vyrobenou elektrickou energii Ize vyuZzit

prednostné pro spoleéné prostory, obytné ¢3asti ¢i mistni energetické spolecenstvi. Lze ziskat
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15 000 K¢ za 1 kWh instalovaného vykonu, 10 000 K¢ za 1 kWh akumulaéniho sytému a 10 000

K¢ za bytovou jednotku sdilejici elektfinu z fotovoltaického systému. [47]
Ptiprava teplé vody, solarni ohi'ev

Tato dotace je zamérena instalaci nového systému na pfipravu teplé vody pomoci
tepelného Cerpadla nebo soldrnich paneld. Vyse dotace je 13 000 K&/kW pro solarni termicky
ohrev, 13 000 K&/kW pro solarni fotovoltaicky ohfev a 20 KE/kW pro tepelné ¢erpadlo pro ohrev
teplé vody. [47]

VyuZiti tepla z odpadni vody

Jde o dotaci zaméfenou na centralni systém pro vyuZiti tepla z odpadni vody vcéetné
zapojeni systému a jeho prislusenstvi. Lze dosahnou na 15 000 K¢ za kazdou napojenou bytovou
jednotku. [47]

Destovka — destova a odpadni voda

Jedna se o dotaci na efektivni hospodareni s destovou vodou a systémy na vyuZiti
odpadni vody. Zachycend destova voda se dd pouZit jako uzitkovd nebo k zalévani zelené
stfechy Ci zelené v okoli domu. Vyse dotace se odviji od typu systému, velikosti nddrze a poctu

napojenych bytovych jednotek. [47]
Dotacéni bonusy

Jedna se o financni prostredky navic pro Zadatele ze znevyhodnénych region(l, domy se
socialnimi byty a nizkopfijmové domacnosti, bonus za kombinaci vice opatfeni. Lze ziskat 10 %
z celkové vyse dotace pro Zadatele ze znevyhodnénych regiont, dale 20 000 K¢ za kazdou

kombinaci a 60 000 K¢ za environmentalné Setrné feSeni projektu. [47]
1.5.2.2 Panel 2013+

Program Panel 2013+ je Uvérovy program na revitalizaci bytového fondu bez ohledu na
technologii vystavby. Program ma velmi vyhodnou urokovou sazbu a jeho vySe mlze pokryt az
90 % zpUsobilych nakladd. Program plati pro celé Uzemi Ceské republiky a fidi se nafizenim
vlady ¢. 468/2012 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl. [49]

O Uvér mohou pozadat vlastnici bytovych dom( z celé Ceské republiky:

e druZstvaaSVJ
o fyzické a pravnické osoby

e mésta a obce. [49]
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Uvér Ize vyuZit na:

® snizeni energetické narocnosti domu

e opravy poruch domu

e opravy a modernizace spolec¢nych prostor
e modernizace bytovych jader

e dlraz je kladen na komplexnost oprav. [49]

Jedna se napfiklad o zatepleni fasady nebo lodzii, vyménu oken, opravu stfechy, opravy
konstrukénich poruch domu, vystavbu vytahl nebo rekonstrukci spole¢nych prostor a mnoho
dalsiho. [49]

Aktualni Urokova sazba je od 1. 4. 2024 5,56 % a je fixovana po celou dobu splaceni Gvéru.
Maximalni délka splatnosti je 30 let. [51]
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1.6 Dokumentace ke spravé majetku

Dokumentaci Ize definovat jako jakykoli dokument, ktery v sobé nese data a informace
urcité véci. Zakladnim nositelem informaci ve spraveé majetku je dokumentace, kterou vlastnik
obdrzi pfi predani a prevzeti stavebniho dila. Dokumentace musi doprovazet objekt po celou

dobu Zivotniho cyklu stavby. [39]

Vyuziti dokumentace pro spravu majetku v ramci Zivotniho cyklu je nesporny obzvlasté
k ¢cinnostem zabyvajicimi se manipulacemi ¢i dispozicemi nemovitosti, feSeni majetkopravni
problematiky souvisejici s nemovitostmi a pfi rozhodovani a planovani stavebni cinnosti

spojenych s vystavbou jako je naptiklad pfistavba, vestavba ¢i stavebni Uprava. [40]
1.6.1 Dokumentace povinné pouzivana

Tato dokumentace je ddna pravnimi pfedpisy, jeji vedeni a evidence je sledovana organy

zastresujici danou oblast.
1.6.1.1 Revize technickych zafizeni

Revizni zpravy jsou vystavovany na vyhrazena a nevyhrazena technickd zafizeni. Revizni
zpravy vystavuje osoba revizniho technika, ktera k této Cinnosti dostala opravnéni. Kazdou
revizni zpravu je nutné archivovat do doby, neZ ji nahradi nova revizni zprava. Uchovavani
reviznich zprdv je velice dllezité s ohledem na havarii ¢i vypadek, kdy je mozné vyloudit
pochybeni ze strany provozovatele. | v béZzném provozu mUze pfijit kontrola orgdnu statniho

dozoru a revizni zpravu vyzadovat. [39]

1.6.1.1.1 Vyhrazend technickd zafizeni

Vyhrazena technicka zafizeni (VTZ) jsou zvlastnim druhem technickych zafizeni, na které
jsou pfi provozu kladeny prisnéjsi pozadavky. VTZ jsou definovéna v zakoné ¢. 250/2021 Sb., o
bezpecnosti prace v souvislosti s provozem vyhrazenych technickych zafizeni a v pfislusnych
pravnich predpisech (Narizeni vlady ¢. 190/2022 Sbh. az ¢. 193/2022 Sb.). [40]

Vyhrazen3 elektricka zatizeni

Mezi tento druh vyhrazenych zafizeni patfi napfiklad zafizeni pro vyrobu, pfeménu,
pfenos, rozvod a odbér elektrické energie a elektrické instalace, zafizeni uréena k ochrané pred

ucinky atmosférické nebo statické elektfiny. [40]
Vyhrazena tlakova zatizeni

Do kategorie vyhrazenych tlakovych zafizeni patfi napfiklad parni a kapalinové kotle,

tlakové nadoby ¢i nadoby na plyny slouzici k prepravé plynt. [40]
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Vyhrazend plynova zafizeni

Vyhrazenymi plynovymi zafizenimi jsou napftiklad zafizeni pro vyrobu a Upravu plyn(,
zafizeni pro skladovani a prepravu plynd, zafizeni pro plnéni nadob plyny, véetné tlakovych
stanic. [40]

Vyhrazena zdvihaci zafizeni

Mezivyhrazena zdvihaci zafizeni se fadi napriklad jefaby s nosnosti nad 5 000 kg, vytahy,

které jsou trvalou soucasti staveb, s nosnosti nad 100 kg a s vySkou zdvihu nad 2 m. [46]
PoZzarné bezpecnostni zafizeni

PoZzarné bezpecnostni zafizeni jsou zvlastnim druhem vyhrazenych zafizenich, ktera
nejsou uvedena v zdkoné ¢. 250/2021 Sb., ale jsou definovany ve vyhlasce ¢. 246/2001 Sb., o
stanoveni podminek pozarni bezpecnosti a vykonu statniho pozarniho dozoru. Do poZzarné
bezpecnostnich prvk{ radime pozarni techniku, vécné prostifedky pozarni ochrany (VPPO) a

pozarné bezpecnostni zarizeni (PBZ). [40]

Z hlediska spravy majetku jsou podstatné prvky VPPO a PBZ. Mezi druhy vyhrazenych
vécnych prostfedkd pozarni ochrany radime naptiklad hasici pristroje, pozarni hadice, i
prostfedky pro zachranu a evakuaci osob. Do kategorie vyhrazenych pozarné bezpecnostnich
zafizeni fadime napfiklad elektrickou pozdarni signalizaci (EPS), stabilni a polostabilni hasici

zatizeni, pozarni klapky ¢i pozarni a evakuacni vytahy. [40]
1.6.1.1.2 Nevyhrazend technickd zafizeni

Kromé VTZ je také technické zafizeni budov, které vyzaduji revize. Jsou to nevyhrazena
technicka zafizeni, jejich provoz nevykazuje zvySenou miru rizika ohrozeni zdravi a bezpecnosti
osob a majetku a nepodléhaji dozoru dle zdkona ¢. 250/2021 Sb. Tato technicka zafizeni se fidi

jinymi pravnimi pfedpisy. [40]

Mezi nevyhrazena technicka zafizeni patfi kominy a spalinové cesty, Méfeni emisi
stacionarnich zdroja znecistovani ovzdusi, stanovend méfidla, zebriky a regaly ¢i zafizeni pro

zasobovani pozarni vodou. [40]
1.6.1.2 Provozni fady

Provozni rad je dokument nebo soubor dokumentl ¢i vnitfni predpis, ktery vymezuje
podminky, prava a povinnosti k provozovani dané véci. Lze také fici, Ze je to navod na provoz
s postupem obsluhy a definici prav, povinnosti a zakdzanych ¢innosti. Provozni fad rovnéz také
chdpat jako navod a nastroj k udribé, opravam a feSeni krizovych situaci staveb, jejich

technického a technologického zafizeni. [40]
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Provozni fady lze tedy popsat jako ndvod pro provoz staveb ¢i manudl ¢innosti, které
jsou nezbytné pro provoz budov. Zasady, které jsou v provoznich faddech popsany, vychazeji
z konstrukce, materidlQ, dispozice, Ucelu a technického zafizeni. Obsahuje fizené procesy ze
situaci, které dle zkuSenosti predvidat, a ndvod feSici tyto situace. Provozni fad je vstupnim
dokumentem pro plan udrzby a provoz budovy. Vtéchto dokumentech je téz zminéna

informace o opravnénych osobach zodpovédnych za provoz daného zafizeni ¢i provozu. [40]
Provozni fady Ize rozdélit na tyto kategorie:

e provozni fad popisujici pravidla provozu objektu (Skolni fad, domovni rad atd.),

e provozni fad popisujici provozovani technického zarizeni (EPS, vytah atd.),

e provozni rad popisujici provoz slozitéjsiho technologického celku (kotelna, vyménikova
stanice atd.). [40]

1.6.1.3 Prohlaseni o vlastnostech

Prohlaseni o vlastnostech neboli tzv. DoP (,,Declaration of perfonmance®) je dokument
ve kterém je vyrobcem prohlaseno, Ze vlastnosti dodaného vyrobku splfiuji poZzadavky uvedené
v prohlaseni. Prohlaseni o vlastnostech stanovuje Nafizeni Evropského parlamentu a Rady EU
¢.305/2011. [48]

V souvislosti s prohlasenim o vlastnostech musime zminit prohlaseni o shodg, to se
pouzivalo dfive pro stavebni i nestavebni vyrobky. S pfichodem nového nafizeni uvedeného
vyse se prohldseni o shodé uddva u vyrobkl nestavebniho charakteru a prohldseni o

vlastnostech se priklada k vyrobkdim pouZzitych pfi stavebné-montdznich pracich. [40]
1.6.1.4 Dokumentace bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci (BOZP)

Dokumentace bezpecnosti a ochrany zdrvi pfi praci (BOZP) obsahuje souhrn ¢innosti a
procesu k zajisténi bezpecnosti pracovnikd pfi vykonu jejich pracovni Cinnosti. Bezpecnost
prace je povinné zajistovat dle Zadkona ¢. 262/2006 Sb. Zakonik prace a plati pro vsechny firmy.
VSeobecné lze fici, Ze tuto oblast fidi zakony, vyhlasky, normy a dalsi prfedpisy jednotlivych
oborl podnikani. Zaméstnavatel, ktery ma méné nez 25 zaméstnanc(, si mUze zajistovat BOZP
sam, pokud ma vSechny potfebné znalosti. VétSinou BOZP zajistuje osoba odborné zplsobila.
[50]

Dokumentace BOZP je obsahly dokument, ktery zahrnuje napfiklad prevenci rizik,
dokumentaci o pracovnich Urazech, organizaéni smérnice technickou dokumentaci k zafizenim

a technologiim a mnoho dalsiho. [40]
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1.6.1.5 Dokumentace pozarni ochrany (PO)

Dokumentace pozarni ochrany je soucast pozadavk( zdkona ¢. 122/1985 Sb., o pozarni
ochrané, ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlaska ¢. 246/2001 Sbh., o poZarni prevenci, ve znéni
pozdéjsich predpisd. Dokumentace PO stanovuje podminky poZarni bezpecnosti danych
¢innosti a dokazuje plnéni povinnosti stanovenych predpisy o pozarni ochrané. Dokumentaci
pozarni ochrany vypracovdva osoba odborné zpUsobild (0ZO), pripadné technik pozarni

ochrany (TPO) pokud vyhlaskou ¢i zakonem neni stanoveno jinak. [52]

Dokumentace PO a jeji rozsah je uren tzv. stupném pozarniho nebezpedi. Jde o tyto tfi
kategorie:

e bez zvySeného pozarniho nebezpedi, napf. administrativa,
e se zvySenym pozarnim nebezpecim, napf. autoservis,

e svysokym pozarnim nebezpecim, napf. chemicky provoz. [53]
Dokumentace pozarni ochrany obsahuje:

e dokumentaci o zaclenéni do kategorie Cinnosti se zvysenym nebo s vysokym pozarnim
nebezpecim,

e stanoveni organizace zabezpeceni pozarni ochrany,

e pozarni rady,

e pozarni poplachové smérnice,

e pozarni evakuacni plan,

e dokumentaci zdoldvani pozaru,

e [ad ohlasovny poZzaru,

e dokumentaci Skoleni,

e tematicky plan a ¢asovy rozvrh odborné pfipravy preventivnich poZarnich hlidek,

e tematicky plan a ¢asovy rozvrh preventistd pozarni ochrany,

e dokumentaci o provedeném skoleni zaméstnancl a odborné pfipravé preventivnich
pozarnich hlidek a preventistd pozarni ochrany,

e pozarni knihu. [53]

V ramci dokumentace PO je dulezitych jesté nékolik dokumentl jako je napriklad

pozarné bezpecnostni feseni, bezpecnostni dokumentace, bezpecénostni listy a dalsi. [53]
1.6.1.6 Prikaz energetické narocnosti budov (PENB)

Prlikaz energetické naroc¢nosti budovy neboli ve zkratce PENB, je dokument, ktery
popisuje energetickou efektivitu dané budovy. Najdeme v ném informaci o potfebé energie

k vytapéni, chlazeni, ohfevu vody a provozu budovy. Dle prlkazu energetické narocnosti
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budovy se lze |épe orientovat v ndkladech na energie. PENB nam také poskytuje informace

vhodné pro energetickou optimalizaci budovy. [54]

Povinnost pro zpracovani prikazu energetické narocnosti budovy je dana zdkonem
406/2000 Sbh., o hospodareni energii. PENB je nutné zpracovat pro vétsinu nové postavenych Ci
zrekonstruovanych budov, dale se tato povinnost vztahuje také na vSechny, ktefi chtéji svou

nemovitost prodat Ci pronajimat. [54]
1.6.2 Dokumentace doporucené pouzivana

Dokumenty v této kapitole nejsou podminény Zadnym pravnim predpisem, a tedy ani
stat je nevyZaduje. Dokumenty uvedené niZze jsou doporuceny z pohledu dlouhodobého
pozorovani a analyzovani provozu a uZzivani staveb. Tyto dokumenty usnadiuji majiteli,
pfipadné provozovateli snadnéjsi provoz, planovani udrzby ¢i rychlejsi feSeni mimoradnych
situaci. [40]

1.6.2.1 Pasportizace

Pasportizace je nastroj slouzici k maximalni efektivnosti a hospoddarnosti vynakladani
prostfedkd na udrzbu a opravu bytovych domd a jinych staveb. Zakladem pasportizace je
doloZeni stavebné technického stavu. Z pasportizace lze ziskat nezbytné zakladni informace
napfiklad pro optimalni potfebu oprav, vysi zanedbanosti z minulych let ve financnim vyjadfeni
¢i mérnych jednotkach, zhodnoceni objektu pfi rozhodovani o prodeji, demolici, modernizaci Ci

rekonstrukci a mnoho dalsiho. [40]

V souvislosti s pasportizaci je dobré zminit integrovany dokument o technicko-
ekonomickém stavu budovy. Jde o soustfedéni dokumentl a poznatkll o technicko-
ekonomickém stavu budovy, pro zpracovani a archivaci informaci, které vedou k posouzeni
efektivnimu hospodareni s majetkem v dlouhodobém ¢asovém horizontu. Tento dokument Ize

rozdélit do tfi hlavnich oblasti s dalSimi zpfesnujicimi dokumenty uvedenymi nize:

1. Technicko-ekonomicka dokumentace,
o pas (projekt a stav) budovy,

energeticky audit,

projektova dokumentace stavby,

technické vybaveni,

pouzité materidly a instalacni predméty,

o O O O O

ucastnici pfipravy, schvalovani a realizace projektu,
o prejimaci protokol a zabezpeceni plnéni Ih{t,
2. uZzivani stavby,

o kontrola a technicka udrzba,
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o naklady vzniklé za dobu uZivani stavby,
o provedeni udrzby, obnovy, modernizace,
o fotodokumentace,
3. smluvni dokumentace,
o planovani a realizace stavby,
o financovani,

o pojisténi. [40]
1.6.2.2 Pasporty

Pasporty jsou vysledkem pasportizace a jsou rozliSovany dle Gcelu, ke kterému byly
vypracovany. Mezi zédkladni druhy pasportd patfi prostorovy, stavebni, technicky a
technologicky pasport, dale existuje pasport zelené, komunikaci, zpevnénych ploch a

personalni pasport. [39]

1.6.2.2.1 Prostorovy pasport

Prostorovy pasport je soubor grafickych a popisnych Udajd o venkovnich plochach,
prilehlych a stavebnich objektech. Jednoznacnd prostorova identifikace Udajl a informaci je

nezbytna pro fadné vyuziti a provoz informacnich systémd, pro které byla stanovena. [39]

1.6.2.2.2 Stavebni pasport

Tento druh pasportu je detailnim popisem budovy z hlediska konstrukéniho, vnitfniho
usporadani a jednotlivé plochy objektu. Je zaméfeny na vodorovné, svislé, Sikmé i stfesni

konstrukce, otvory ve stavebnich konstrukcich a resi i napriklad vyplné otvor(. [39]

1.6.2.2.3 Technicky pasport

Technicky pasport predklada popis majetku z technicky evidenéniho hlediska az do
detailu jednotlivych mistnosti, veskera technicka zafizeni budov a ostatni movity majetek a
inventar. U kazdého zafizeni jsou evidovany zakladni Udaje o vlastnim zafizeni, vyrobci, servisu,

zaruce a podobné. [39]

1.6.2.2.4 Technologicky pasport

Technologicky pasport navazuje na stavebni pasport a obsahuje detailni popis vnitfnich

technologii budovy a zafizeni. [39]
1.6.2.3 Standardni navody na uzivani

Tyto navody jsou vyzadovany vnéjsim technicko-ekonomickym prostfedim a jsou
nedilnou soucasti protokolu o predani a prevzeti stavebniho dila. Vlastnik, respektive uzivatel

je povinen se pokyny, uvedenymiv téchto navodech, fidit. Cilem téchto ndvodu je urcit pravidla
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uzivani majetku a chranit tak majetek uzivatele k omezeni moznych ztrat jak ¢asovych, tak

majetkovych. [40]
1.6.2.4 Evidence méFica

Na paté budovy se nachdzeji hlavni mériCe spotfeby energii. V objektech se dale

nachdazeji podruzné mérice, které slouzi k rozuctovani naklad na energie. Podruzné méfice

jsou pouzity pro kazdou bytovou jednotku, provozni ¢i jinou ¢ast. [40]
1.6.2.5 Dokumentace strategickych cilu

Formulace strategickych cill je Ukolem vlastnik ve spolupraci se spravcem budovy.
Dokumentace strategickych cild slouzi kidentifikaci kvality budovy v soucasnych vnéjsich
podminkdach za ucelem systémového planovani takovych to opatfeni vedoucich k predem

definovanému cili. Existence strategickych cill je dikazem kvality Fizeni provozu budovy. [39]
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2 Prakticka ¢ast

v

2.1 Stanoveni planu obnovy a udrzby prvkt obvodového plasté

Tato diplomova prace je zamérena na obnovu a udrzbu prvkd obvodového plasté, vypini
stavebnich otvorll a stfesniho plasté budovy z hlediska ekonomické a moralni Zivotnosti
jednotlivych konstrukénich prvkl. Soucasti této diplomové prace byl vytvoren excelovsky
nastroj, ktery nam stanovi plan udrzby a obnovy jednotlivych konstrukénich prvkd obvodového
plasté, vyplni stavebnich otvord a stresniho plasté po zadani materidlového a konstrukéniho
feSeni dané konstrukce a jejich pfislusné vymeéry. Nastroj nam dale umozni nastavit si optimalni
vysi prispévku do fondu oprav tak, aby byl po celou dobu své existence finanéné nezavisly a byl
pfipraven na pravidelnou udrzbu a obnovu prvkd. Tato diplomova prace a kni vytvoreny

excelovsky nastroj sleduje stavbu od jejiho uvedeni do provozu po dobu 75 let.
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2.2 Zivotnost stavebnich prvka a konstrukci

Urcéeni Zivotnost stavebnich prvkd a konstrukcei neni tak dplné jednoducha a jednoznacna
véc. Stanoveni presné Zivotnosti neni lehké s jistotou Fict, jelikoZ zavisi na mnoha faktorech at

Uz to je pouzity materidl, pravidelna a spravna udrzba nebo povétrnostni vlivy.

Zivotnosti jednotlivych stavebnich prvkd pro Ucely vypo&tového programu, vytvoreného
vramci této diplomové prace, byly stanoveny dle nékolika rlznych zdrojd. Spojenim a
optimalizaci ziskanych hodnot byly zadany do programu. Pro uréeni Zivotnosti stavebnich prvkd
byla pouZita oceriovaci vyhlaska 441/2013 Sb. pfiloha ¢. 21, tabulka 7 [55], dale byla Zivotnost
uréovana dle ndrodniho nastroje pro certifikaci kvality budov SBToolCZ. [56] V pfehledové
tabulce byly prevzaty Zivotnosti také z programu pro spravu budov Buildpass. [57] Jako posledni
byly pro stanoveni Zivotnosti pouZzity rdzné prazkumy a c¢lanky. Spojenim téchto ziskanych
informaci vznikla pfehledova tabulka Zivotnosti a z ni pak zjednodu$ena souhrnna tabulka
uvazovanych zivotnosti a také tabulka cykl( udrzby. Nize mUzeme vidét tabulku Zivotnosti prvkd
ze vsech uvedenych zdrojd, souhrnnd tabulka Zivotnosti a cykll udrzby je uvedena v kapitole

2.4 Popis a funkce vytvoreného excelovského nastroje.

Tabulka 1: Prehled Zivotnosti stavebnich prvk( z riiznych zdroji [vlastni zpracovdni autora]

Zivotnost dle

el Zivotnost dle . Zivotnost dle
vyhlasky &. rogramu Zivotnost dle internetoviich
Konstrukce / material / prvek 441/2013sb, PO SBTOOLCZ Sy
v - Buildpass ¢lankd a
Priloha €. 21, [56] o .
[57] prazkum

Tabulka €. 7 [55]

Fasada - Kontaktni zateplovaci systém

Upravy vnéjsich povrchi 30-60

omitka zateplena kontaktni polyst. pfes 5 cm 50

omitka zateplena kontaktni mineral pfes 5 cm 50

omitka vapennd $tukova 40

omitka vapenocementova tvrda 55 40
Omitka modifikovana plasty 30
Tepelnd izolace - obecné 30

30-50[58], 30 [59]
Kontaktni zateplovaci systém - obecné

Vyplné otvort - dvere

Dvere - obecné 50-80
Vrata - obecné 30-50
Vykladce hlinikové s dvojskle 60

Vyplné otvort - okna

Okna - obecné 50-80
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Okna - plastova s dvojsklem

70

Okna - difevéna s dvojsklem 50

Rém - tvrdé devo, hlinik 50

Ram - mékké drevo 40

Ram - plast 50

Vyklopné a otaceci, pakové vyklopné a %

otdaceci, vodorovné vyklapéci okna, posuvné

kovani

Vicendsobné izola¢ni zaskleni 25

Okna plastova 35-50 [60], 40 [61]
Okna drevéna 100 [61]
Okna hlinikova 80— 100 [60], 60 [61]
Klempii'ské prvky

Klempirské konstrukce - obecné 30-80

Zlab - Cu, Tizn 30 50

Zlab - FeZn 30 25

Svod - Cu 80

Svod - TiZn 55

Svod - FeZn 25

Parapet - Cu, TiZn 40

Parapet - FeZn 30

Plocha stfecha

Ziviéné pasy modfikované 40 a7 40 [30]
Plastova folie 45

Krytina ploché strechy - bez ochrany 20

Krytina ploché strechy - s ochranou (kacirek...) 30

PVC félie 15-20 [31]
FPO/TPO fdlie 30-40 [31]
Sikma stfecha

Krytiny, stfecha 40-80

St¥esni plech Cu 90 50 100 [62]
Stfedni plech Al 45 min. 50 [63]
Stresni plech TiZn 60

Stiedni plech FeZn 30 35

Tasky - palené 65 50 80-120 [64]
Tasky - betonové 75 50 80-100 [64]
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2.3 Stanoveni cenovych ukazatell

Pro uUcely vytvoreni vypocletniho programu v aplikaci Excel bylo zapotrebi vytvofit a
nacenit jednotlivé polozky. Byly vybrany dva reprezentativni objekty bytovych domd, ze kterych
byly vytvoreny mikrorozpocty pro udrzbu a obnovu jednotlivych dil bytovych domd jako je
napriklad fasada, okna ¢i stfecha. V této kapitole si jednotlivé rozpocty rozebereme, popiseme

a urcime z nich jednotkovou cenu na mérnou jednotku dané polozky.

Pro sestaveni mikrorozpoctl byly pouZity dva reprezentativni bytové domy, které byly
k dispozici na Portdlu pro vhodné uverfejnéni v sekci verejnych zakdzek. Mikrorozpocty byly
sestaveny a prevzaty z vykazu vymér dostupnych u vybranych objektl bytovych domu. Tyto
bytové domy nejsou zpracovanim autora diplomové prace a u kazdého bytového domu je

napsan zdroj, ze kterého byly vypujceny.

Pro rozpocty souvisejici s fasadou, okennimi a dvefnimi vyplnémi a Sikmou stfechou byl
pouZzit bytovy ddm o 12 bytovych jednotkach. Tento bytovy diim ma 1 podzemni a 3 nazdemni
podlazi, je zdény z keramickych tvarnic o tl. 300 mm a je zateplen kontaktnim zateplovacim
systémem o tl. 160 mm. Ma Sikmou stfechu s vaznicovym krovem s dfevénymi a ocelovymi

prvky a krytinou z betonovych tasek. [65]
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Obrdzek 14: Reprezentativni bytovy dim 1 - padorys 2. NP [65]
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Obrdzek 15: Reprezentativni bytovy dum 1 - pohled na fasddu [65]

Pro rozpocCty souvisejici s plochou stfechou byl pouzit bytovy dim o 4 bytovych
jednotkdch. Tento bytovy dlim ma 2 nadzemni podlazi, je zdény a zatepleny kontaktnim
zateplovacim systémem o tl. 150 mm. Ma plochou stfechu s povlakovou krytinou z mékéeného
PVC-Co tl. 1,5 mm. [66]
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Obrdzek 16: Reprezentativni bytovy dum 2 - pldorys 1. NP [66]
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Obrdzek 17: Reprezentativni bytovy dim 2 - pohled na fasddu [66]

2.3.1 Fasada

Mikrorozpocet zpracovany na fasadni systém pro stanoveni pfiblizné jednotkové ceny byl
zvolen kontaktni zateplovaci systém neboli KZS. Byly zpracovany dvé verze rozpoctu s rliznymi
tepelnymiizolanty. V prvniverzi rozpoctu byl jako tepelny izolant pouZzit fasadni polystyren EPS,

v druhé verzi rozpoctu byla pouzita jako tepelna izolace mineralni vina.

Nejzasadnéj$im prvkem mikrorozpodtu revitalizace fasady je zesileni KZS o 60 mm
s predpoklddanym zlepSenim tepelné technickych vlastnosti objektu a zvySovanim

komfortu bydleni. Tento zdsah do fasady je provadén po cca 35 letech.

z

VyS$e popsany vétsi zasah do fasddy je provadén cca po 35 letech, aviak v mensim
¢asovém intervalu se musi provadét pravidelnd udriba fasady pro jeji dlouhodobou
Zivotnost a spravnou funkénost. Na tuto pravidelnou uadrZbu byl zpracovan dalsi

mikrorozpocet.
2.3.1.1 Mikrorozpocet zesileni kontaktniho zateplovaciho systému

Mikrorozpocet na revitalizaci fasady neboli zesileni kontaktniho zateplovaciho systému

obsahuje nasledujici polozky:
Upravy povrchil, podlahy a osazovani vyplni

e zesileni kontaktniho zatepleni polystyrenovymi deskami s mechanickym kotvenim
celkové tl izolace pres 220 do 260 mm,

e deska EPS grafitovd fasdadni tl. 60 mm,

e Montaz profill kontaktniho zatepleni lepenych,

e profil rohovy Al 15x15mm s vyztuZnou tkaninou s 100 mm pro ETICS,

e profil zacistovaci s okapnici PVC s vyztuznou tkaninou pro parapet ETICS,

e profil zacistovaci PVC 9 mm s vyztuZnou tkaninou pro osténi ETICS,
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tenkovrstva silikonovd zrnitd omitka zrnitost 1,5 mm vnéjSich stén vletné
penetrace,

zakryti vyplni otvor( a svislych ploch félii prilepenou lepici paskou.

Ve varianté se tepelnym izolantem z mineralni vaty jsou rozdilné prvni dvé polozky, tedy:

zesileni kontaktniho zatepleni deskami z MV s mechanickym kotvenim celkové tl
izolace pres 220 do 260 mm,
deska tepelné izolacni minerdlini kontaktnich fasad podélné viakno A=0,034 tl. 60

mm.

Ostatni konstrukce a prace, bourani

montaZ leSeni Fadového rdmového lehkého zatiZzeni do 200 kg/m? § od 0,6 do
0,9 mv pfes 10do 25 m,

priplatek k leSeni fadovému rdmovému lehkému do 200 kg/m? § od 0,6 do 0,9 m
v pres 10 do 25 m za kazdy den poufZiti,

odborna prohlidka leSeni fadového ramového lehkého s podlahami zatiZzeni do
200 kg/m2 3 0d 0,6 do 0,9 m v do 25 m pl pfes 500 do 2000 m? zakrytého siti,
demontdz leeni fadového ramového lehkého zatiZzeni do 200 kg/m? §. od 0,6 do
0,9 mv pfes 10 do 25 m,

montaz ochranné sité z textilie z umélych vldken,

priplatek k ochranné siti za kazdy den pouZiti,

demontaz ochranné sité z textilie z umélych vldken,

odstranéni tenkovrstvé omitky tl. do 2 mm obrousenim v rozsahu pres 50 do 100
%.

Pfesun suté

vnitrostavenistni doprava suti a vybouranych hmot pro budovy v. pfes 12 do 15
m s omezenim mechanizace,

odvoz suti a vybouranych hmot na skladku nebo meziskladku do 1 km se
slozenim,

priplatek k odvozu suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1 km pfes 1 km,
poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na recyklacni sklddce (skladkovné)

smeésného stavebniho a demoli¢niho kod odpadu 17 09 04.

Pfesun hmot

pfesun hmot s omezenim mechanizace pro budovy v pfes 12 do 24 m.

Elektroinstalace — silnoproud
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e demontaz dratu nebo lana svodového vedeni D do 8 mm kolmy svod,

e demontaz svorky Sroubové hromosvodné se 2 Srouby,

e demontaz vedeni hromosvodné-podpéra svislého vedeni Sroubovaného,

e montaz vodi¢ uzemnovaci drat nebo lano D do 10 mm na povrchu,

e drat D 8 mm AlMgSi,

e montaz ty¢ zemnicidl do 2 m,

e tyCzemnici 1,5 m FeZn se svorkou,

e ostatni pomocny, prichytny a montdzni material (pozinkovana ocel), D+M V¢.
dopravy,

e méfeni zemniho odporu zemnice,

e celkovd prohlidka elektrického rozvodu a zafizeni do 100 000,- K¢,

e pfesun hmot tondzni pro silnoproud v objektech v pres 12 do 24 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 741 provadény bez pouZziti mechanizace.
Konstrukce klempirské

e demontaZ oplechovani parapetd do suti,

e oplechovani parapetl rovnych mechanicky kotvené z TiZn lesklého plechu r$ 250
mm,

e priplatek za oplechovani rohd parapett rovnych z TiZn lesklého plechu r§ do 400
mm,

e presun hmot tondzni pro konstrukce klempifské v objektech v pfes 12 do 24 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 764 provadény bez pouZziti mechanizace.

Tabulka 2: Souhrnnd tabulka ndkladd na zesileni KZS [viastni zpracovdni autora]

KZS s tepelnym KZS -

izolantem z EPS mineralni vata
Naklad na zesileni KZS — bez DPH 1656 878,58 1856 344,20 K¢
Naklad na zesileni KZS —s DPH 1855 704,01 2 079 105,50 K¢
Plocha fasady reprezentativniho objektu 613,26 613,26 m?
Jednotkovy naklad na zesileni KZS — bez DPH 2701 3026 Ké&/m?
Jednotkovy naklad na zesileni KZS — s DPH 3025 3390 Ké&/m?

Podrobné mikrorozpocty s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze ¢. 1 a pfiloze ¢. 2.
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2.3.1.2 Mikrorozpocet — Uidrzba kontaktniho zateplovaciho systému

Upravy povrchil, podlahy a osazovani vyplni

e oprava tenkovrstvé omitky podhledt v rozsahu do 10 %,

e ocisténi vnéjsich ploch tlakovou vodou.
Ostatni konstrukce a prace, bourani

e montdz ledeni fadového ramového lehkého zatizeni do 200 kg/m? § od 0,6 do
0,9 mv pfes 10 do 25 m,

e priplatek k leseni fadovému ramovému lehkému do 200 kg/m? § 0d 0,6 do 0,9 m
v pres 10 do 25 m za kazdy den poufZiti,

e odborna prohlidka leseni fadového ramového lehkého s podlahami zatizeni do
200 kg/m2 3 0d 0,6 do 0,9 m v do 25 m pl pfes 500 do 2000 m? zakrytého siti,

e demontd? leSeni fadového ramového lehkého zatizeni do 200 kg/m? $. od 0,6 do
0,9 mv pfes 10 do 25 m,

e montadz ochranné sité z textilie z umélych vldken,

e priplatek k ochranné siti za kazdy den pouziti,

e demontaZ ochranné sité z textilie z umeélych vlaken,

e odstranénitenkovrstvé omitky tl. do 2 mm obrouSenim v rozsahu pfes 50 do 100
%.

Pfesun suté

e vnitrostavenistni doprava suti a vybouranych hmot pro budovy v. pres 12 do 15
m s omezenim mechanizace,

e odvoz suti a vybouranych hmot na skladku nebo meziskladku do 1 km se
slozenim,

e priplatek k odvozu suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1 km pres 1 km,

e poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na recyklacni skladce (skladkovné)

smeésného stavebniho a demoli¢niho kod odpadu 17 09 04.
Pfesun hmot
e presun hmot s omezenim mechanizace pro budovy v pfes 12 do 24 m.
Dokoncovaci prace — natéry

e penetracni silikonovy natér hladkych, tenkovrstvych zrnitych nebo Stukovych
omitek,

e kryci jednonasobny silikonovy natér omitek stupné clenitosti 1 a 2.
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Tabulka 3: Souhrnnd tabulka ndkladd na udrzbu KZS [vlastni zpracovdni autora]

Naklad na ddrzbu KZS — bez DPH 350500,91 K¢
Naklad na udrzbu KZS —s DPH 392 561,02 K¢
Plocha fasady reprezentativniho objektu 613,26 m?
Jednotkovy nédklad na udrZbu KZS — bez DPH 571  Ké/m?
Jednotkovy néklad na ddrZbu KZS —s DPH 640  K&/m?

Podrobny mikrorozpocet s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze €. 3.
2.3.2 Vyplné otvori — okna

MikrorozpoCty na okna byly zpracovavany v nékolika variantach, a to na plastova,
dfevéna a hlinikova okna. V reprezentativnim rozpoCtu pro stanoveni jednotkové ceny na
revitalizaci oken byly zahrnuty mensi okna do plochy 1 m?, déle okna bézné velikosti pres 1 m?

a také balkonové dvere.

Déle byly stanoveny jednotkové ceny na pravidelnou Udrzbu. Jedna se o pravidelné
sefizeni okenniho kfidla. U dfevénych oken je dulezitd pravidelnd obnova natéru, ktera je

rozhodujici pro Zivotnost tohoto typu oken.
2.3.2.1 Mikrorozpocet na vyménu plastovych, drevénych a hlinikovych oken

Mikrorozpocet na vymeénu oken obsahuje nasledujici polozky:
Upravy povrchil, podlahy a osazovéani vyplni

e zacisténi omitek kolem oken, dveri, podlah nebo obkladd.
Ostatni konstrukce a prace, bourani

- Varianta s plastovymi okny
e vybourdni plastovych ramu oken véetné kfidel plochy do 1 m?,
e vybourani plastovych ramu oken véetné kiidel plochy pres 1 do 2 m?,

e vybourdni plastovych ramu oken véetné kfidel plochy pfes 2 do 4 m?.

- Varianta s dfevénymi okny
e vybourani dfevénych rdmd oken zdvojenych véetné kiidel plochy do 1 m?,
e vybourani dfevénych rdmd oken zdvojenych véetné kiidel plochy do 2 m?,

e vybourani dfevénych rdmd oken zdvojenych véetné kiidel plochy do 4 m?.
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- Varianta s hlinikovymi okny

vybourani kovovych rdm( oken zdvojenych véetné kfidel plochy do 1 m?,
vybourani kovovych rdm( oken zdvojenych véetné kfidel plochy do 2 m?,

vybourani kovovych rdm( oken zdvojenych véetné kfidel plochy do 4 m?.

Pfesun suté

vnitrostavenistni doprava suti a vybouranych hmot pro budovy v. pfes 12 do 15
m s omezenim mechanizace,

odvoz suti a vybouranych hmot na skladku nebo meziskladku do 1 km se
slozenim,

priplatek k odvozu suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1 km pfes 1 km,
poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na recyklacni sklddce (skladkovné)

smeésného stavebniho a demoli¢niho kod odpadu 17 09 04.

Konstrukce truhlarské

- Varianta s plastovymi okny

montdaz plastovych oken plochy pfes 1 m? oteviravych v do 1,5 m s rdmem do
zdiva,

okno plastové oteviravé/sklopné trojsklo pfes plochu 1 m? dov 1,5 m,

montdz plastovych oken plochy do 1 m? oteviravych s rédmem do zdiva,

okno plastové oteviravé/sklopné trojsklo do plochy 1 m?,

montaz balkénovych dvefi zdvojenych jednokfidlovych bez nadsvétliku véetné
ramu do zdiva,

dvere plastové balkonové jednokridlové trojsklo,

montaz balkdnovych dvefi zdvojenych dvoukfidlovych bez nadsvétliku véetné
ramu do zdiva,

dvere plastové balkonové dvoukridlové trojsklo,

pfesun hmot tonazni pro konstrukce truhlarské v objektech v pfes 12 do 24 m,

pfiplatek k pfesunu hmot tonazni 766 provadeény bez pouziti mechanizace.

- Varianta s dfevénymi okny

montdaz dievénych oken plochy pfes 1 m? oteviravych vysky do 1,5 m s rdmem
do zdiva,

okno dievéné oteviravé/sklopné trojsklo pres plochu 1 m? dov 1,5 m,

montdaz dievénych oken plochy do 1 m? zdvojenych oteviravych do zdiva,

okno drevéné oteviravé/sklopné trojsklo do plochy 1 m?,
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e montaz balkénovych dvefi zdvojenych jednokfidlovych bez nadsvétliku véetné
ramu do zdiva,

e dvere dievéné balkonové jednokridlové trojsklo,

e montaz balkénovych dvefi zdvojenych dvoukfidlovych bez nadsvétliku véetné
ramu do zdiva,

e dvefe drevéné balkonové dvoukridlové trojsklo,

e presun hmot tondzni pro kce truhlarské v objektech v pfes 12 do 24 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 766 provadény bez pouZziti mechanizace.
Konstrukce zamecnické

- Varianta s hlinikovymi okny

e montaz oken kovovych s izolacnimi trojskly oteviravych do zdiva plochy do 0,6
m?,

e okno Al oteviravé/sklopné trojsklo do plochy 1 m?,

e montaz oken kovovych s izolaénimi trojskly oteviravych do zdiva plochy pfes 1,5
do 2,5 m?,

e 0kno Al oteviravé/sklopné trojsklo pres plochu 1 m?do v 1,5 m,

e montaz oken kovovych s izolaénimi trojskly oteviravych do zdiva plochy pfes 1,5
do 2,5 m?,

e okno Al oteviravé/sklopné trojsklo pres plochu 1 m? v 1,5-2,5 m,

e montaz oken kovovych s izolaénimi trojskly oteviravych do zdiva plochy pfes 2,5
do 6 m?,

e okno Al oteviravé/sklopné trojsklo pfes plochu 1 m?v 1,5-2,5 m,

e presun hmot tonazni pro zamecnické konstrukce v objektech v pfes 12 do 24 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 767 provadény bez pouZziti mechanizace.

Tabulka 4: Souhrnnd tabulka ndkladd na vyménu oken [vlastni zpracovdni autora]

Plastova okna Drevéna okna Hlinikova okna
Naklad na vyménu oken — bez DPH 884 587,93 1381 188,07 2093 777,05 K¢
Néklad na vyménu oken — s DPH 990 738,48 1546 930,64 2 345 030,30 K¢
Plocha oken reprezentativniho objektu 115,05 115,05 115,05 m?
Jednotkovy naklad vymény oken — bez DPH 7 688 12 005 18 198 Ké&/m?
Jednotkovy naklad vymény oken —s DPH 8611 13 445 20 382 Ké&/m?

Podrobné mikrorozpocty s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze ¢. 4,5 a 6.
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2.3.2.2 Mikrorozpocet udrzby difevénych oken — natér
Mikrorozpocet na Udrzbu drevénych oken obsahuje nasledujici polozky:
Dokoncovaci prace — natéry

e jemné obrouseni podkladu truhlarskych konstrukci pfed provedenim natéru,

lokdlni tmeleni truhlafskych konstrukci véetné prfebrouseni disperznim tmelem
plochy do 10%,

jednonasobny napoustéci akrylatovy natér truhlarskych konstrukci,

kryci jednonasobny akrylatovy natér truhlarskych konstrukci.

Tabulka 5: Souhrnnd tabulka ndkladd na udrZbu dievénych oken — ndtér [vlastni zpracovdni autora]

Dfevéna okna

Naklad na natér oken — bez DPH 68 454,75 K¢
Naklad na natér oken —s DPH 76 669,32 K¢
Plocha oken reprezentativniho objektu 115,05 m?
Jednotkovy ndklad na natér oken — bez DPH 595 K&/m?
Jednotkovy ndklad na natér oken —s DPH 666 K&/m?

Podrobny mikrorozpocet s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze €. 7.
2.3.2.3 Mikrorozpocet na udrzbu oken a vchodovych dvefi

Mikrorozpocet na udrzbu plastovych, dfevénych a hlinikovych oken obsahuje nasledujici

polozky:
Konstrukce truhlarské

- Varianta s plastovymi okny

e sefizeni plastového okenniho nebo dverniho otviraciho a sklapéciho kfidla.
- Varianta s dfevénymi okny

e sefizeni dfevéného okenniho nebo dverniho otviraciho a sklapéciho kfidla.
Konstrukce zamecnické
- Varianta s hlinikovymi okny

e oprava oken — sefizeni kovového okna.
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Tabulka 6: Souhrnnd tabulka udrzby oken a vchodovych dveri [vlastni zpracovdni autora]

Plastova okna Drevéna okna Hlinikova okna
N&klad na udrzbu oken a dvefi— bez DPH 175,00 189,00 275,00 K¢
N&klad na udrzbu oken a dveri—s DPH 196,00 211,68 308,00 K¢
Jednotkovy néaklad na udrzbu oken - bez DPH 175 189 275 Ké/kus
Jednotkovy naklad na udrzbu oken - s DPH 196 211 308 Ké/kus

Podrobné mikrorozpocty s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze ¢. 8, 9, a 10.

2.3.3 Vyplné otvori - dvefe

Tyto mikrorozpodty jsou zpracovany témeér stejné jako rozpocty na okna. V rozpoctech

jsou uvazovana jednokfidlé i dvoukfidlé vchodové dvere.

Co se tyCe udrzby, tak jde o stejné ¢innosti jako v pfipadé oken. Jednd se tedy o sefizeni

dvefi a u dfevéné varianty o obnoveni ochranného natéru.

2.3.3.1 Mikrorozpocet na vyménu plastovych, dievénych a hlinikovych vchodovych

dvefi

Mikrorozpocet na vymeénu plastovych, drfevénych a hlinikovych vchodovych dvefi
obsahuje nasledujici polozky:
Upravy povrchil, podlahy a osazovani vyplni
e zacisténi omitek kolem oken, dveri, podlah nebo obkladd.
Ostatni konstrukce a prace, bourani

- Varianta s plastovymi vchodovymi dvefmi

e vybourani plastovych zarubni dvefi plochy do 4 m?.

- Varianta s dfevénymi vchodovymi dvermi

e vybourani dfevénych dvefnich zarubni plochy pfes 2 m?.

- Varianta s hlinikovymi vchodovymi dvermi

e vybourdni kovovych dvefnich zdrubni plochy pfes 2 m?.
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Pfesun suté

vnitrostavenistni doprava suti a vybouranych hmot pro budovy v pfes 12 do 15 m

s omezenim mechanizace,
odvoz suti a vybouranych hmot na skladku nebo meziskladku do 1 km se slozenim,
pfiplatek k odvozu suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1 km pres 1 km,

poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na recyklacni skladce (skladkovné)

smeésného stavebniho a demoli¢niho kod odpadu 17 09 04.

Pfesun hmot

pfesun hmot s omezenim mechanizace pro budovy v pfes 12 do 24 m.

Konstrukce truhlarské

- Varianta s plastovymi vchodovymi dvefmi

montaz vchodovych dvefi jednokfidlovych bez nadsvétliku do zdiva,

dvere jednokridlé plastové bilé pIné max rozméru otvoru 2,42 m2 bezpecnostni
tridy RC2,

montdaZz vchodovych dvefi dvoukridlovych s nadsvétlikem do zdiva,

dvere dvoukridlé plastové bilé prosklené max rozméru otvoru 4,84 m?2
bezpecnostni tridy RC2,

pfesun hmot tonazni pro kce truhlarské v objektech v pfes 12 do 24 m,

pfiplatek k pfesunu hmot tonazni 766 provadeény bez pouziti mechanizace.

- Varianta s dfevénymi vchodovymi dvermi

montaz vchodovych dvefi jednokfidlovych bez nadsvétliku do zdiva,

dvere jednokridlé drevéné plné max rozméru otvoru 2,42m2 bezpelnostni tridy
RC2,

montdaZz vchodovych dvefi dvoukfidlovych s nadsvétlikem do zdiva,

dvere dvoukridlé drevéné prosklené max rozméru otvoru 4,84m2 bezpecnostni
tridy RC2,

pfesun hmot tonazni pro kce truhlarské v objektech v pres 12 do 24 m,

pfiplatek k pfesunu hmot tonazni 766 provadeény bez pouziti mechanizace.

Konstrukce zamecnické

- Varianta s hlinikovymi vchodovymi dvermi

montaz dvefi ocelovych nebo hlinikovych vchodovych jednokfidlovych bez
nadsvétliku,

dvere jednokridlé Al pIné max rozméru otvoru 2,42m2 bezpecnostni tfidy RC2,
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e montaz dvefi ocelovych nebo hlinikovych vchodovych dvoukfidlovych
s nadsvétlikem,

e dverfe dvoukridlé Al prosklené max rozméru otvoru 4,84m2 bezpecnostni tridy
RC2,

e presun hmot tonazni pro zamecnické konstrukce v objektech v pfes 12 do 24 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 767 provadény bez pouZziti mechanizace.

Tabulka 7: Souhrnnd tabulka ndkladd na vyménu vchodovych dveri [viastni zpracovdni autora]

Plastové Drevéné Hlinikové
dvere dvere dvere
Naklad na vyménu vchodovych dveri —bez DPH 169949,76 198 663,84 327 474,63 K¢
Naklad na vyménu vchodovych dveri—s DPH 190343,73 222503,50 366 771,59 K¢
Plocha oken reprezintativniho objektu 12,00 12,00 12,00 m?
Jednotkovy naklad vymény vchodovych dvefi — bez DPH 14 162 16 555 27 289 Ké&/m?
Jednotkovy naklad vymény vchodovych dvefi—s DPH 15 861 18 541 30564 Ké&/m?

Podrobné mikrorozpocty s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze ¢. 11, 12 a 13.

2.3.3.2 Mikrorozpocet udrzby dievénych vchodovych dvefi — natér

Mikrorozpocet na Udrzbu drevénych vchodovych dvefi obsahuje nasledujici polozky:
Dokoncovaci prace — natéry

e jemné obrouseni podkladu truhlarskych konstrukci pfed provedenim natéru,

e |okdlni tmeleni truhlarskych konstrukci véetné prebrouseni disperznim tmelem
plochy do 10 %,

e jednondsobny napoustéci akrylatovy natér truhlarskych konstrukci,

e kryci jednonasobny akrylatovy natér truhlarskych konstrukci.
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Tabulka 8: Souhrnnd tabulka ndkladd na ddrzbu drevénych vchodovych dveri — nater

Drevéné
dvere
Naklad na natér vchodovych dvefi— bez DPH 3011,89 K¢
Naklad na natér vchodovych dvefi—s DPH 3373,32 K¢
Plocha oken reprezentativniho objektu 12,00 m?
Jednotkovy ndklad na natér vchodovych dvefri — bez DPH 250 K&/m?
Jednotkovy ndklad na natér vchodovych dvefi—s DPH 281 K&/m?

Podrobny mikrorozpocet s jednotkovymi cenami a mnozstvim

najdeme v pfiloze ¢. 14.

2.3.4 Plocha strecha

jednotlivych polozZek

Pokud jde o revitalizaci ploché stfechy, tak byly zpracovany tfi verze mikrorozpoctl

s odliSnou vrchni hydroizolaéni vrstvou. Byly uvazovany ploché stfechy s mechanicky kotvenou

stresni folii PVC, dale mechanicky kotvenou stresni folii TPO (FPO) a samolepici a natavitelny

asfaltovy pas modifikovany SBS s vlozkou ze sklenéné tkaniny.

Udrzba ploché stiechy v sobé& zahrnuje omyti ploché stfechy tlakovou vodou a opravu

poskozenych mist v horizontu kazdych péti let, kontrola ploché stfechy a jejiho stavu by vsak

méela probihat kazdy rok.

2.3.4.1 Mikrorozpocet na revitalizaci ploché stiechy

Mikrorozpocet na revitalizaci ploché stfechy obsahuje nasledujici polozky:

Pfesun suté

e vnitrostavenistni doprava suti a vybouranych hmot pro budovy v pfes 6 do 9 m

s omezenim mechanizace,

e odvoz suti a vybouranych hmot na sklddku nebo meziskldadku do 1 km se

slozenim,

e priplatek k odvozu suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1 km pres 1 km,

e poplatek za uloZzeni na skladce (skladkovné) stavebniho odpadu izolaci kéd

odpadu 17 06 04.

Povlakové krytiny
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- Varianta ploché stfechy s povlakovou krytinou z PVC félie

provedeni povlakové krytiny mechanicky kotvenou do betonu Tl tl. pfes 240 mm
vnitfni pole, budova v do 18 m,

folie hydroizolacni stfesni mPVC mechanicky kotvend barevnd tl. 1,5 mm,
provedeni povlakové krytiny mechanicky kotvené profily r§ do 200 mm do
betonu,

lista zarezova z poplastovaného plechu (PVC-P) rs 100 mm,

provedeni povlakové krytiny stfech do 10° zaizolovani prostupl kruhového
prirezu D do 300 mm,

manzeta tésnici pro prostupy hydroizolaci z PVC uzavrend kruhova vnitini primér
120-180,

pfesun hmot tonazni pro krytiny povlakové v objektech v pfes 6 do 12 m,

pfiplatek k pfesunu hmot tonazni 712 provadeény bez pouziti mechanizace.

- Varianta ploché strechy s povlakovou krytinou z TPO/FPO félie

provedeni povlakové krytiny mechanicky kotvenou do betonu Tl tl pfes 240 mm
vnitfni pole, budova v do 18 m,

folie hydroizolacni stresni TPO (FPO), mechanicky kotvend tl 2,0 mm,

provedeni povlakové krytiny mechanicky kotvené profily r§ do 200 mm do
betonu,

lista zarezova z poplastovaného plechu (PVC-P) rs 100 mm,

provedeni povlakové krytiny stfech do 10° zaizolovani prostupl kruhového
prirezu D do 300 mm,

manZeta tésnici pro prostupy hydroizolaci z PVC uzaviend kruhovd vnitini prumér
120-180,

pfesun hmot tonazni pro krytiny povlakové v objektech v pfes 6 do 12 m,

pfiplatek k pfesunu hmot tonazni 712 provadény bez pouziti mechanizace.

- Varianta ploché stfechy s povlakovou krytinou z asfaltovych modifikovanych past

provedeni povlakové krytiny stfech do 10° podkladni vrstvy pasy na sucho
samolepici,

pds asfaltovy samolepici modifikovany SBS s viozkou ze sklenéné tkaniny se
spalitelnou folii nebo jemnozrnnym minerdlnim posypem nebo textilii na hornim
povrchu tl 3,0 mm,

provedeni povlakové krytiny stfech do 10° pasy NAIP pfitavenim v pIné plose,
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e pds asfaltovy natavitelny modifikovany SBS s vloZkou ze sklenéné tkaniny a
spalitelnou PE fdlii nebo jemnozrnnym minerdlnim posypem na hornim povrchu
t/ 3,5 mm,

e provedeni povlakové krytiny stfech do 10° pasy NAIP pfitavenim zaizolovani
prostupd kruhového prarezu D do 300 mm,

e manZeta tésnici pro prostupy hydroizolaci z asfaltového pdsu uzaviend kruhovd
100-125,

e pfesun hmot tondzni pro krytiny povliakové v objektech v pfes 6 do 12 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 712 provadény bez pouZziti mechanizace.
Izolace tepelné

e montdz izolace tepelné stfech plochych kladené volné 1 vrstva rohozi, pasq,
dilcd, desek,

e deska EPS 100 pro konstrukce s béznym zatiZzenim A=0,037 tl. 60 mm,

e prikotveni tepelné izolace Srouby do betonu pro izolaci tl. pfes 240 mm,

e presun hmot tondzni pro izolace tepelné v objektech v pfes 6 do 12 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 713 provadény bez pouZziti mechanizace.
Elektroinstalace — silnoproud

e demontdz dratu nebo lana svodového vedeni D do 8 mm rovna strecha,

e demontaZ vedeni hromosvodné-podpéra stfeSni pro plochou stfechu,

e montaz vodi¢ uzemnovaci drat nebo lano D do 10 mm na povrchu,

e drdt D8 mm AIMQgSi,

e montaz ty¢ jimaci délky do 3 m na stojan,

e ty¢jimaci s rovnym koncem 16/10 1500 (500/1000) mm AIMgSi,

e tyCjimaci s rovnym koncem 16/10 2000 (1000/1000) mm AIMgSi,

e ostatni pomocny, prichytny a montdzni material (pozinkovana ocel), D+M V¢.
dopravy,

e méfeni zemniho odporu zemnice,

e celkovd prohlidka elektrického rozvodu a zafizeni do 100 000,- K¢,

e pfesun hmot tondzni pro silnoproud v objektech v pfes 6 do 12 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 741 provadény bez pouZziti mechanizace.
Konstrukce klempirské

e demontaz oplechovani hornich ploch zdi a nadezdivek do suti,
e oplechovani hornich ploch a nadezdivek bez roh(l z TiZn lesklého plechu kotvené

r$ 670 mm,
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e priplatek za zvySenou pracnost pfi oplechovani roht nadezdivek z TiZn lesklého
plechu r$ pres 400 mm,
e presun hmot tondzni pro konstrukce klempifské v objektech v pfes 6 do 12 m,

e priplatek k pfesunu hmot tonazni 764 provadény bez pouZziti mechanizace.

Tabulka 9: Souhrnnd tabulka ndkladd na revitalizaci ploché strechy [vlastni zpracovdni autora]

Plochs Plochs Plochd
Y Y stfecha —
stfecha — stfecha — asfaltové
PVC FPO/TPO ,
pésy
Naklad na revitalizaci ploché stfechy —bez DPH 300239,05 338614,24 307523,16 K¢
Naklad na revitalizaci ploché stfechy —s DPH 336 267,74 37924795 344 425,94 K¢
Plocha oken reprezentativniho objektu 135,13 135,13 135,13 m?

Jednotkovy naklad revitalizace ploché stfechy — bez DPH 2221,89 2 505,88 2 275,79 Ké&/m?
Jednotkovy naklad revitalizace ploché stfechy —s DPH 2 488,51 2 806,58 2 548,89 Ké&/m?

Podrobné mikrorozpocty s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze ¢. 15,16 a 17.

2.3.4.2 Mikrorozpocet na udrzbu ploché strechy

Mikrorozpocet na udrzbu ploché stfechy obsahuje nasledujici polozky:
Upravy povrch(, podlahy a osazovéani vyplini

e 0ocCiSténi vnéjsich ploch tlakovou vodou.
Povlakové krytiny

e priplatek k opravé povlakové krytiny do 10° za spravkovy kus foliemi,
e pfesun hmot tondini pro krytiny povlakové s omezenim mechanizace v

objektech v pfes 6 do 12 m.
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Tabulka 10: Souhrnnd tabulka ndkladd na udrzbu ploché strechy [vlastni zpracovdni autora]

Naklad na adrzbu ploché stfechy — bez DPH 10772,77 K¢
Naklad na udrzbu ploché stfechy —s DPH 12 065,50 K¢
Plocha oken reprezentativniho objektu 135,13 m?
Jednotkovy ndklad adrzbu ploché stfechy — bez DPH 79 K&/m?
Jednotkovy ndklad ddrzbu ploché stfechy —s DPH 89 K&/m?

Podrobny mikrorozpocet s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych poloZzek

najdeme v priloze ¢. 18

2.3.5 Mikrorozpocet na udrzbu Sikmé strechy

Sikmd stfecha a jeji Zivotnost je pro Ucely této prace uvazovana pres stanoveny sledovany
Zivotni cyklu stavby 75 let, proto je zde zpracovana jenom jeji pravidelna udrzba. Jednd se o
ocisténi celé plochy Sikmé stfechy tlakovou vodou s vyuZitim pojizdné teleskopické hydraulické

plosSiny.
Mikrorozpocet na Udrzbu Sikmé stfechy obsahuje tyto polozky:
Upravy povrch(, podlahy a osazovéani vyplini
e 0ocCiSténi vnéjsich ploch tlakovou vodou.
Ostatni konstrukce a prace, bourani

e teleskopicka hydraulickd montazni ploSina vyska zdvihu do 21 m.

Tabulka 11: Souhrnnd tabulka ndkladd na tdrzbu sikmé stiechy [viastni zpracovdni autora]

Naklad na udrzbu Sikmé stfechy — bez DPH 42 009,60 K¢
Naklad na udrzbu sikmé stfechy —s DPH 47 050,75 K¢
Plocha stfechy reprezentativniho objektu 301,70 m?
Jednotkovy naklad ddrzby Sikmé stfechy — bez DPH 139 Ké/m?
Jednotkovy naklad ddrzby Sikmé stfechy - s DPH 155 Ké/m?
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Podrobny mikrorozpocet s jednotkovymi cenami a mnozstvim jednotlivych polozek

najdeme v pfiloze €. 19.

2.3.6 Dalsi polozky oprav a udrzby

Vytvofeny excelovsky nastroj, ktery je soucdsti této diplomové prace nezahrnuje
nékteré poloZky vramci oprav a uUdriby bytovych domu a objektl obecné. Stémito
poloZkami je tfeba v pFipadé planovani financovani oprav a Udrzby téZ pocitat, aviak nebyly
zahrnuty do excelovského ndstroje. V ramci vypocetniho programu bude zahrnut jeden

sloupek pro mimofadné ¢i planované ndklady pro moZnost zahrnuti poloZek, se kterymi

neni v programu pocitano automaticky.
2.3.6.1 Technické zafizeni budov

Rozvody technického zatizeni budov jsou natolik specifické, Ze nejsou v této diplomové
praci zapocitavany. Pokud bychom vsak chtéli tyto ¢asti do vypoctu zahrnout mélo by se s jejich
udrzbou a pfipadnou vyménou pocitat. Napfiklad rozvody pitné vody by méli mit Zivotnost
minimalné 50 let [67] nebo moderni rozvody elektriky by méli mit Zivotnost az 100 let. [68]

Dnesdni materidlové feSeni rozvodUl TZB je velice rozmanité.
2.3.6.2 Provozni naklady

Provozni naklady nejsou v této diplomové praci uvazovany, jelikoZ nelze jednoznacné

urcit jejich vysi. Mezi provozni naklady patfi tyto polozky spadajici do spole¢nych prostor:

- temperovani,

- osvétleni,

- Uklid a prlibézné opravy véetné malovani,

- spole¢né hlavni rozvody,

- méfici prvky jednotlivych zafizeni,

- vytah —servis a potfebnd energie, nezbytné opravy,

- bezpecnost domu (kamerové, pristupové a bezpecnostni systémy),

- pojisténi domu a jeho odpovédnych zastupct. [69]

Dale mezi provozni naklady musime zaradit naklady na spravu domu a externi dodavky:

odména ¢lendm samospravy za ¢innost,
- domovni schize,
- informacni systém,

- postovng,
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- rezerva,
- externi vedeni Ucetnictvi,

- externi realizace nezbytnych UkonU v oblasti malych oprav,
- externi pravni poradenstvi,

- bankovni poplatky. [69]

Provozni naklady na provoz spolecnych prostor se daji vycist z uzavienych smluv na
doddavku energii, uklidd, servisy, revizi i pojisténi. Tyto polozky pfedstavuji pravidelné platby a

souviseji s technickym provozem domu. [69]

Naklady na samospravu si musi kazdé spolecenstvi vlastnik(l jednotek stanovit dle
vlastniho uvazeni. Je potfeba si stanovit rozdéleni Ukold a ¢as straveny plnénim samospravy.
Vysi odmény jde odvodit napfiklad z primérné mzdy v daném regionu, nedoporucuje se
vykonavat danou cinnost zadarmo, jelikoZz poté neni ten, jenZ vykonava danou cinnost

motivovan a nelze ho ani financné potrestat v pfipadé neplnéni stanovenych povinnosti. [69]

Spravu domu v technické roviné vétsinou zajistuje vybor a o aktivity spojené s Ucetnictvim
se staraji obvykle externi subjekty. Pfispévek na administrativni ¢ast se pohybuje okolo 90,- aZ

210,- K¢ na bytovou jednotku, aniz by zalezelo na regionu, kde se bytovy diim nachazi. [69]
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2.4 Popis a funkce vytvoreného excelovského nastroje

Sestaveny excelovsky program by mél slouZit pro prvotni a pfiblizné stanoveni planu
udrZby a oprav stavebnich prvkl a konstrukci obvodového pldsté bytovych domd, a to
zejména fasady, vyplni otvorl a stfechy, at uz ploché ¢i Sikmé. Do programu je potreba zadat
jednotlivé konstrukce a jejich materialové feseni, poté zadat jejich vymeéru a program nam
stanovi jejich plan oprav v pribéhu let a priblizny ndklad na danou opravu ¢i ¢innost udrzby.
Déle Ize do programu zadat vy3i pfispévku do fondu oprav na 1 m?. Do pfehledu lze také
zahrnout provozni ndaklady. Ztéchto (dajl nam vyplyne stav finan¢nich prostfedki
v pribéhu let a Ize tak optimalizovat pravidelné pfispévky do fondu oprav tak, aby se
obyvatelé bytovych domd nemuseli zadluZovat a brat si Uvéry na opravy a Udrzby, které Ize

predpokladat.
2.4.1 Celkovy prehled nakladia a prijmt bytového domu —list €. 1

Na prvnim pfehledovém listu excelovského programu lze vidét celkovy pfehled ro¢nich
prijmu do dlouhodobého fondu oprav a naklad( na opravy a udrzbu generovany dle zadanych
parametrd na dalSich listech. Jsou zde zahrnuty i vedlejsi rozpoctové ndklady vypocteny
z ndkladd na obnovu a udrZbu stavebnich prvk(. Na tomto listu Ize zadat i provozni naklady
v daném roce a také pfipadné mimoradné naklady. V horni ¢asti Ize upravit procentudlni vysi
vedlejsich rozpoctovych nakladl a miru inflace. V neposledni radé lze urcit mésicni vysi
piispévku do dlouhodobého fondu oprav na 1 m? bytovych prostor tak, aby byl zlstatek ve

fondu oprav vzdy dostateény pro spravu bytového domu.

Bilance dostupnych finanénich prostiredku

Plocha byt - celkem 374,13 m’ celkovd plocha byt generovand ze 2. listu - pijimy do fondu oprav

Prispévek do fondu oprav 33,00 K& /mz/mésl'c vyse mésicniho pfispévku do fondu oprav - hodnotu Ize upravovat

Inflace 1,00% vyse mity infloce - hodnotu Ize upravovat dle aktudiniho stavu

Vedlejsi rozpoctové naklady 2,50% Glni vyse VRN ( 5. pri S prdce, zafizeni stavenisté a dalsi viivy...) z celkovych ndklad(i na udribu a obnovu

PFispévek do fondu Nékladh idrzb Nkl b Vedlejsi Ktové Aktualni stav finanénich

pevet oo PHijem do fondu oprav  Provozni naklady dklady na ddrfbus | Naklady na obnovus  VedleSi rozpottové  \p iing nglaqy | AKTAINS stav finanEnic

Roky oprav s vlivem inflace [Ke/rok] [Ke/rok] vlivem inflace vlivem inflace naklady kel prostedkd k danému
[Ké/mz/més‘/[:] [K&/rok] [K&/rok] [K&/rok] roku

1 33,00 148 155,48 0,00 0,00 0,00 148 155,48 K&
2 33,33 149 637,03 0,00 0,00 0,00 297 792,51 K&
3 33,66 151133,41 -7426,33 0,00 -185,66 441 313,93 K¢

Obrdzek 18: Ukdzka excelovského ndstroje — list . 1 - Bilance dostupnych financnich prostiedka [viastni

zpracovdni autora]
2.4.2 Prijmy do dlouhodobého fondu oprav - list ¢. 2

Na tomto listu Ize zadat pocet bytovych jednotek s jejich vymérami a jednoduse tak
zjistit vysSi prispévku do dlouhodobého fondu oprav od jednotlivych vlastnik( pfislusnych

bytovych jednotek.
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Prijmy do fondu udrzby a obnovy

Vyse prispévku do fondu oprav 33,00 K&/m?/mésic

Podlahova plocha bytu Pfijmydo fonduopravza PFijmydo fondu opravza

Bytova jenotka 2 bytovou jednotku - bytovou jednotku - rocné
[m7] « cv oy .
mésicné [Kc] [KE]
Celkem 374,13 12 346,29 148 155,48
Bytovd jednotkac. 1 56,09 1850,97 22211,64
Bytovajednotkac. 2 33,62 1109,46 13 313,52
Bytova jednotkac. 3 35,10 1158,30 13 899,60

Obradzek 19: Ukdzka excelovského ndstroje — list ¢. 2 — Prijmy do fondu udrzby a obnovy [vlastni zpracovdni

autora]
2.4.3 Plan obnovy stavebnich prvk - list €. 3

V tomto listu Ize zadat informace o stavebnich konstrukcich, které se budou v pribéhu

let opravovat, revitalizovat ¢i vyménovat.

e Jde o zesileni KZS ve varianté s tepelnym izolantem z EPS nebo mineralni vaty.

e Ddle jde o vyménu oken a vchodovych dvefi do bytového domu s materidlovém
provedeni z plastu, dfeva nebo hliniku.

e Je zde také varianta revitalizace ploché stfechy s rlznou povlakovou hydroizolaci —
PVC félie, TPO/FPO fdlie anebo modifikované asfaltové pasy.

V tomto listu si zvolime pfislusné konstrukce, které ndlezi bytovému domu, zadame jejich

vymeéru a nastroj nam rekne kdy a za jaky naklad ocekavat jejich revitalizaci.

Plan obnovy prvki obvodového plasté bytovych domu

Cast/prvek stavby KZS - EPS Okna - plast Vchodové dvefre - hlinik Plocha stfecha -

FPO/TPO félie
Plocha [mz] 534,18 83,62 6,64 225,55 mnoZstvi - dle parametrt bytového domu
Na'klad[K(V:/mz] 3026 8611 30564 2549 ndklad na mérmou jednotku z list ¢. 5
Zivotnost [roky] 35 25 30 25 Zivotnost prvki z listu ¢. 5
Naklady na obnovu[K¢] 1616 400 720083 202947 574901 nadklady na obnovu

Ndéklady na obnovu

Cast/prvek stavby KZS - EPS Okna - plast Vchodové dvefe - hlinik Plocha stfecha - Celkem Celkem s vlivem inflace
Roky FPO/TPO félie

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Obradzek 20: Ukdzka excelovského ndstroje — list ¢. 3 — Pldn obnovy prvk( obvodového pldsté bytovych domu

[Vlastni zpracovani autora]
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2.4.4 Plan udrzby stavebnich prvku - list €. 4

Tento list nam umozni podobné jako predchozi list vybrat jednotlivé prvky a jejich
parametry, ale vtomto pfipadé pljde o jejich udrzbu.

e Jde o pravidelnou udrzbu fasady.
e Sefizeni a promazani ¢asti oken a dvefi, dale natér dfevénych vypini otvord.

e Je zde také moznost Udrzby ploché nebo Sikmé strechy.

Po zadani pozadovanych parametr( nam nastroj stanovi ¢as udrzby a naklad na ni.

Plan udrzby prvkt obvodového plasté bytovych doma

Cast/prvek stavby Fasida - omyti, Okna plastovd -  Udriba oken-  Vchodové dveie Udriba Plocha stiecha - Udrzba $ikmé
oprava a natér sefizeni natér hlinikové - vchodovych dvefi - omyti stfechy - bez
sefizeni natér adriby
Plocha [m?], kusy [ks] 534,18 34 0 2 0 225,55 0 mnoZstvi - dle parametrii bytového domu
Néklad [K&/m’] / [KE/ks) 640 196 0 308 0 89 0 néklad na mémou jednotku z list & 5
Cyklus tdrzby[roky] 10 3 0 3 0 10 0 cyklus opravy prvk z listu &. 5
Néklady na udribu(K¢] 341938 6664 0 616 0 20139 0 néklady na udrzbu jednoho cyklu
Naklady na obnovu

Cast/prvek stavby Fasada - omyti, | Okna plastova - Udrzba oken - Vchodové dveie Udrzba l Plocha stfecha - Udrzba 3ikmé Celkem Celkem s vlivem
Roky oprava a natér sefizeni natér hlinikové - vchodovych dvefi omyti stiechy - bez inflace

1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3 0,00 6 664,00 0,00 616,00 0,00 0,00 0,00 7280,00 7 426,33

Obrdzek 21: Ukdzka excelovského ndstroje — list ¢. 4 — Pldn udrzby prvki obvodového pldste bytovych domu

[Vlastni zpracovani autora]
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2.4.5 Zivotnosti stavebnich konstrukci a cyklus udrzby — list €. 5

Na tomto listu jsou shrnuty v tabulce uvaZované Zivotnosti jednotlivych stavebnich

konstrukci a jednotkovy naklad na jejich obnovu. V druhé tabulce je stanoven cyklus udrzby

jednotlivych prvki a jejich jednotkovy naklad na jejich udrzbu. Naklady na obnovu a udrzbu jsou

v tabulce uvedeny v¢etné DPH. DPH u stavebnich nebo montdaznich praci u staveb pro bydleni

je vsoucasné dobé 12 %.

Tabulka 12: Souhrnnd tabulka Zivotnosti stavebnich prvk( a konstrukci uvazovanych ve vytvoreném excelovském

programu [vlastni zpracovani autora]

Zivotnost - optimisticka Zivotnost - uvoZovana Jednotkova cena - s DPH

[roky] do vypoctu[roky] [K&/m?]
KZS - EPS 45 35 3 025,95
KZS - MV 45 35 3 390,23
Okna - plast 40 25 8611,37
Okna - drevo 70 35 13 445,72
Okna - hlinik 60 35 20382,71
Vchodové dvere - plast 30 15 15 861,98
Vchodové dvere - dfevo 60 25 18 541,96
Vchodové dvere - hlinik 50 30 30 564,30
Plocha stfecha - Zivicné modifikované pasy 35 25 2 488,51
Plocha stfecha - PVC fdlie 25 20 2 806,58
Plocha stfecha - FPO/TPO félie 35 25 2 548,89

Tabulka 13: Souhrnnd tabulka cyklt tdrZby stavebnich prvki a konstrukci uvaZovanych ve vytvoreném

excelovském programu [vlastni zpracovdni autora]

Cyklus udrzby

Naklad na udrzbu - s

[roky] DPH [K&/m’]
Fasada - omyti, oprava a natér 10 640,12
Okna plastova - sefizeni 3 196,00
Okna drevéna - sefizeni 3 211,68
Okna hlinikova - sefizeni 3 308,00
Okna drevéna - natér 5 666,40
Vchodové dvere plastové - sefizeni 3 196,00
Vchodové dvere drevéné - sefizeni 3 211,68
Vchodové dvere hlinikové - sefizeni 3 308,00
Vchodové dvere dfevéné - natér 5 281,11
Plochd stfecha - omyti 10 89,29
Sikma stiecha_tasky a plech - omytf 15 155,95
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2.5 Aplikace excelovského nastroje na konkrétnich bytovych

domech

V této kapitole si ukaZzeme praktickou ukazku pouziti vytvoreného excelovského nastroje.
Do nastroje zadame parametry vybranych bytovych domU s rozdilnymi pocty bytl a porovndme

si naklady na opravy a udrzbu s ndvaznosti na vysi pfispévku do dlouhodobého fondu oprav.

Bytové domy, na kterych je aplikovan excelovsky nastroj, byly vybrény a vypUjceny pro
ucely zkoumani a planovani obnovy a Udrzby s navaznosti na optimalni pfispévek do fondu
oprav, co? je cilem této diplomové prace. Bytové domy byly pfevzaty z webové stranky vhodne-
uverejneni.cz v sekci verejné zakdzky, kde jsou volné dostupné. Tyto bytové domy nejsou

zpracovanim autora diplomové prace a u kazdého bytového domu je napsan zdroj, ze kterého

byly vypUjceny.

2.5.1 BytovydimA

Jednd se o tripodlazni bytovy diim s 3 nadzemnimi podlazimi. Ddm ma celkem ma
celkem 8 byt(. Svislé nosné konstrukce tvofi zdivo z vapenopiskovych tvarnic tl. 175 az 240 mm.
Vodorvné nosné konstrukce tvofi Zzelezobetonové monolitické desky. Dim je zateplen tepelnou
izolaci EPS o tl. 300 mm, v oblati sokl je pouZit soklovy tepelnéizolacni XPS o tl. 200 mm. Stfecha
je plochd, zateplend pénovym polystyrenem spevnosti 100 o minimalni tl. 300 mm.
Hydroizolaéni vrstva je tvofena mechanicky kotvenou povlakovou hydroizolaci. Vyplné otvor(

na fasadé maji plastové ramy a izolacni trojskla. [70]

Pro Uclely planovani finacovani oprav a udrzby tohoto bytového domu pomoci
vytvoreného nastroje budeme uvazovat se zesilenim KZS a jeho pravidelné adrzby, udrzby a

opravy ploché stfechy a vymeénou a udrzbou plastovych oken a vchodovych dvefi.
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Parametry bytového domu

e Fasdda KZS - EPS: 534,18 m?

e Plochd stfecha — FPO/TPO fdlie: 225,55 m?

e Plastova oken a balkénové dvefe: 83,62 m? 34 ks
e Vchodové plastové dvere: 6,64 m? 2 ks
e Celkova plocha bytovych jednotek: 374,13 m?

2.5.2 Zhodnoceni bytového domu A

Zadanim parametr( bytového domu A do nastroje byla stanovena optimalni vyse
pfispévku do fondu oprav na hodnotu 33 K&/m?/mésic. Tato hodnota zahrnuje pouze
revitalizace a udrzbu prvkd obvodového plasté bytového domu, ostatni naklady jako je
napriklad provoz bytového domu nejsou zahrnuty. VySe uvedena hodnota prispévku do fondu
oprav byla stanovena tak, aby bytovy diim byl finaéné nezavisly po celou dobu provozni faze,
neni tedy pocitdno s zadnymi Uvéry, ani dotacemi, které by pfislusné naklady na obnovu
pfipadné snizili.

NiZe jsou grafické vystupy, kde je mozné vidét dostupné finance na spravu bytového
domu v pribéhu let, ddle grafy s naklady na revitalizaci a udrzbu jednotlivych prvkd v pribéhu
let. Podrobné tabulkové vystupy jsou v pfiloze ¢. 20.

Stav dostupnych finaci na spravu bytového domu v pribéhu let

5000000,00 K¢
4500000,00 K&
4000000,00 K&
3500000,00 K
3000000,00Ké
2500000,00K¢

2000000,00 K¢

1500000,00K¢
1000000,00K¢
— il il |
oooke I I | I I .

1234567 89101112131415161718192021222324252627282930313233343536373839404142434445464748495051525354555657585960616263646566676869707172737475

Graf 1: Bytovy dum A — stav dostupnych financi na sprdvu bytového domu v prubéhu let [viastni zpracovdni

autora]
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Graf €. 1 zobrazuje stav dostupnych financi na spravu bytového domu po dobu 75 let.
Vodorovna osa predstavuje ¢asovou osu s jednotlivymi roky a svisla osa zobrazuje vysi zlstatku

ve fondu oprav.

Z grafu €. 1 lze vycist, Ze k nejvétSim vydajim doslo v 25., 35, 50., 70. a 75. roce
provozni faze Zivotniho cyklu. Na konci sledovaného cyklu, tedy v 75. roce je vyse zlstatku ve
fondu oprav 107 920 K¢.

Celkové naklady na obnovu stavebnich prvki
3500000,00KE
3000000,00 K¢
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2000000,00 K¢
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1234567 89101112131415161718192021222324252627282930313233343536373839404142434445464748495051525354555657585960616263646566676869707172737475

 Celkové naklady na obnovu bez inflace [K¢]  Celkové naklady na obnovu s viivem inflace [K&]
Graf 2: Bytovy dum A — celkové ndklady na obnovu stavebnich prvkd [viastni zpracovdni autora]

Graf ¢. 2 zobrazuje celkové ndklady na obnovu stavebnich prvk{. Vodorovna osa
predstavuje ¢asovou osu s jednotlivymi roky a svisld osa celkovou vysi ndkladl na obnovu

stavebnich prvkd v daném roce. Celkova vyse ndkladl je zobrazena s vlivem i bez vlivu inflace.

Z grafu €. 2 Ize vypozorovat roky, ve kterych dojde k investicim do obnovy stavebnich

prvkl a jejich celkové naklady v daném roce.

Celkové naklady na udrzbu stavebnich prvka

700 000,00 K&
600 000,00 K&
500 000,00 K&
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12345678 9101112131415161718192021222324252627282930313233343536373839404142434445464748495051525354555657585960616263646566676869707172737475

m Celkové naklady na Gdribu bez inflace [KE] u Celkové néklady na ddribu s vlivem inflace [K¢]
Graf 3: Bytovy dum A — celkové ndklady na udrZbu stavebnich prvka [vilastni zpracovdni autora]

Graf ¢. 3 zobrazuje celkové naklady na udribu stavebnich prvkd. Vodorovna osa
predstavuje Casovou osu s jednotlivymi roky a svisld osa celkovou vysi nakladl na udrzbu

stavebnich prvkd v daném roce. Celkova vyse ndkladu je zobrazena s vlivem i bez vlivu inflace.

Z grafu C. 3 lze vypozorovat roky, ve kterych dojde k udrzbé stavebnich prvki a jejich

celkové vynaloZené naklady v daném roce.
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2.5.3 Bytovydim B

Jednd se o bytovy diim s 1 podzemnim a 5 nadzemnimi podlazimi. V domé se nachazi
celkem 23 bytovych jednotek. Svislé nosné konstrukce jsou monolitické Zelezobetonové sloupy
400x400 mm a zdivo z cihelnych bloukd o tl. 300 mm. Vodorovné nosné konstrukce jsou
Zelezobetonové monolitické stropni desky o tl. 200 az 250 mm. Fasdda domu je zateplena
mineralni vatou o tl. 160 mm, povrch fasady je tvoren hoblovanymi prkny, omitkou a fasadnimi
deskami. Plocha stfecha je zateplena a vyspadovana z desek EPS. Hydroizolacni vrstvu tvofi PVC
folie. Okna maiji plastovy ram a izolacni trojsklo, vchodové dvefe jsou hlinikové. [71]

Pro Uclely planovani finacovani oprav a udrzby tohoto bytového domu pomoci
vytvoreného nastroje budeme uvazovat se zesilenim KZS (ikdyz je ve skutec¢nosti na domé
provétravana fasada) a jeho pravidelnou udrzbou, udrzbou a opravou ploché strechy s PVC folii

a udrzbou a vyménou plastovych oken a hlinikovych vchodovych dvefi.

Obrdzek 24: Bytovy dim B — ukdzka pGdorysu 1. NP [71]
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Obradzek 25: Bytovy diim B — ukdzka pohledu na fasddu [71]
Parametry bytového domu
e Fasadda KZS — minerdlni vina: 1682,18 m?
e Plochd stfecha — PVC félie: 482,00 m?
e Plastova oken a balkonové dvere: 315,07 m? 95 ks
e Vchodové hlinikové dvefe: 11,60 m? 5ks
e Celkova plocha bytovych jednotek: 1170,01 m?

2.5.4 Zhodnoceni bytového domu B

Zadanim parametr( bytového domu B do nastroje byla stanovena optimalni vyse
pfispévku do fondu oprav na hodnotu 34 K&/m?/mésic. Tato hodnota zahrnuje pouze
revitalizace a udrzbu prvkd obvodového plasté bytového domu, ostatni naklady jako je
napriklad provoz bytového domu nesjou zahrnuty. VySe uvedena hodnota prispévku do fondu
oprav byla stanovena tak, aby bytovy diim byl finaéné nezavisly po celou dobu provozni faze,
neni tedy pocitdano s zadnymi Uvéry, ani dotacemi, které by pfislusné naklady na obnovu

pfipadné snizili.
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Nize jsou grafické vystupy, kde je mozné vidét dostupné finance na spravu bytového
domu v pribéhu let, ddle grafy s naklady na revitalizaci a udrzbu jednotlivych prvkl v pribéhu
let. Podrobné tabulkové vystupy jsou v pfiloze ¢. 21.

Stav dostupnych financi na spravu bytového domu v pribéhu let
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Graf 4: Bytovy dum B — stav dostupnych financi na spravu bytového domu v pribéhu let [vlastni zpracovdni

autora]

Graf €. 4 zobrazuje stav dostupnych financi na spravu bytového domu po dobu 75 let.
Vodorovna osa predstavuje ¢asovou osu s jednotlivymi roky a svisla osa zobrazuje vysi zlstatku
ve fondu oprav.

Z grafu C. 4 Ize vycist, Ze k nejvétsim vydajim doslo v 35., 50., 70. a 75. roce provozni
faze zivotniho cyklu. Na konci sledovaného cyklu, tedy v 75. roce je vyse zUstatku ve fondu oprav
1497 247 K¢.

Celkové naklady na obnovu stavebnich prvka
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m Celkové naklady na obnovu bez inflace [Kg]  Celkové naklady na obnovu s viivem inflace [K&]
Graf 5: Bytovy dum B — celkové ndklady na obnovu stavebnich prvki [vlastni zpracovdni autora]

Graf ¢. 5 zobrazuje celkové naklady na obnovu stavebnich prvk{. Vodorovna osa
predstavuje ¢asovou osu s jednotlivymi roky a svisld osa celkovou vysi ndkladl na obnovu

stavebnich prvkd v daném roce. Celkova vyse ndkladu je zobrazena s vlivem i bez vlivu inflace.

Z grafu C. 5 Ize vypozorovat roky, ve kterych dojde k investicim do obnovy stavebnich
prvky a jejich celkové naklady v daném roce.
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Celkové naklady na udrzbu stavebnich prvki
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m Celkové ndklady na udrzbu bez inflace [KE] = Celkové naklady na ddrzbu s vlivem inflace [K¢]
Graf 6: Bytovy dum B — celkové ndklady na udrzbu stavebnich prvka [vlastni zpracovani autora]

Graf ¢. 6 zobrazuje celkové naklady na udribu stavebnich prvkd. Vodorovna osa
predstavuje Casovou osu s jednotlivymi roky a svisld osa celkovou vysi nakladl na udrzbu

stavebnich prvkd v daném roce. Celkova vyse ndkladl je zobrazena s vlivem i bez vlivu inflace.

Z grafu C. 6 |ze vypozorovat roky, ve kterych dojde k udrzbé stavebnich prvkid a jejich

celkové vynaloZené naklady v daném roce.

2.5.5 Bytovy dim C

Tento bytovy dim ma jedno podzemni a tfi nadzemni podlazi. Nachazi se zde 10
bytovych jednotek. Svislé nosné konstruke jsou stény z keramickych tvarnic tl. 400 mm
v obvodové sténé a tl. 300 mm uvnitf objektu. Vodorovné nosné konstrukce jsou
z zelezobetonovych dutinovych panell o tl. 210 mm. Bytovy dim je oplastén kontaktnik
zateplovacim systémem z EPS o tl. 100 mm. Stfecha domu je Sikma sedlova s krytinou
z keramickych palenych tasek. Okna v domé jsou plastova a vchodové dvefe maji hlinikovy ram.
[72]

Pro Ucely planovani financovani oprav a udrzby bytového domu pomoci vytvofeného
nastroje budeme uvazovat se zesilenim KZS a jeho pravidelnou Udrzbou, Udrzbou Sikmé strechy

a vymeénou plastovych oken a hlinikovych vchodovych dvefi.
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Obrdzek 27: Bytovy dim C — ukdzka pohledu na fasddu [72]
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Parametry bytového domu

e Fasadda KZS - EPS: 549,07 m?

e Sikma stfecha — keramické tagky: 363,49 m?

e Plastova oken a balkénové dvefe: 85,91 m? 49 ks
e Vchodové hlinikové dvefe: 6,58 m? 1ks
e Celkova plocha bytovych jednotek: 456,98 m?

2.5.6 Zhodnoceni bytového domu C

Zadanim parametr( bytového domu B do nastroje byla stanovena optimalni vyse
pfispévku do fondu oprav na hodnotu 24 K&/m?/mésic. Tato hodnota zahrnuje pouze
revitalizace a udrzbu prvkd obvodového plasté bytového domu, ostatni naklady jako je
napriklad provoz bytového domu nesjou zahrnuty. VySe uvedena hodnota pfispévku do fondu
oprav byla stanovena tak, aby bytovy diim byl finaéné nezavisly po celou dobu provozni faze,
neni tedy pocitdno s zadnymi Uvéry, ani dotacemi, které by pfislusné naklady na obnovu

pfipadné snizili.

Nize jsou grafické vystupy, kde je mozné vidét dostupné finance na spravu bytového
domu v pribéhu let, ddle grafy s naklady na revitalizaci a udrzbu jednotlivych prvkl v pribéhu

let. Podrobné tabulkové vystupy jsou v pfiloze €. 22.

Stav dostupnych financi na spravu bytového domu v priibéhu let
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Graf 7: Bytovy dum C — stav dostupnych financi na spravu bytového domu v pribéhu let [vlastni zpracovdni

autora]

Graf ¢. 7 zobrazuje stav dostupnych financi na spravu bytového domu po dobu 75 let.
Vodorovna osa predstavuje casovou osu s jednotlivymi roky a svisla osa zobrazuje vysi zlstatku

ve fondu oprav.

79



Z grafu €. 7 Ize vycist, Ze k nejvétsim vydajim doslo v 25., 35., 50., 70. a 75. roce provozni
faze zivotniho cyklu. Na konci sledovaného cyklu, tedy v 75. roce je vyse zUstatku ve fondu oprav
504 326 K¢.
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Graf 8: Bytovy dum C — celkové ndklady na obnovu stavebnich prvka [viastni zpracovdni autora]

Graf ¢. 8 zobrazuje celkové ndklady na obnovu stavebnich prvk{. Vodorovna osa
predstavuje ¢asovou osu s jednotlivymi roky a svisld osa celkovou vysi ndkladl na obnovu

stavebnich prvkd v daném roce. Celkova vyse ndkladu je zobrazena s vlivem i bez vlivu inflace.

Z grafu C. 8 Ize vypozorovat roky, ve kterych dojde k investicim do obnovy stavebnich

prvky a jejich celkové naklady v daném roce.

Celkové naklady na udrzbu stavebnich prvki
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Graf 9: Bytovy dum C — celkové ndklady na udrzbu stavebnich prvka [vlastni zpracovani autora]

Graf ¢. 9 zobrazuje celkové naklady na udribu stavebnich prvkd. Vodorovna osa
predstavuje Casovou osu s jednotlivymi roky a svisld osa celkovou vysi nakladl na udrzbu

stavebnich prvkd v daném roce. Celkova vyse ndkladu je zobrazena s vlivem i bez vlivu inflace.

Z grafu ¢. 9 Ize vypozorovat roky, ve kterych dojde k udrzbé stavebnich prvki a jejich

celkové vynaloZené naklady v daném roce.
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Zaver

Cilem této diplomové prace bylo predat ¢tenafi zakladni informace o obnové a udrzbé
bytovych domd. V teoretické ¢asti byly popsany zakladni pojmy k lepSimu pochopeni pfi dalsim
¢teni a studovani této diplomové prace. V dalsi ¢ast byly ujasnény Zivotnosti stavebnich prvk(
zrlznych pohled a také zde byl popsan Zivotni cyklus staveb. Dale byly shromazdény
informace o materidlovych a konstrukénich feSeni obvodovych konstrukci jako je fasada,
stfecha ¢i vyplné stavebnich otvorl. Dalsi dUlezitou soucdsti planovani obnovy a udrzby
bytovych dom je jejich financovani. Byly zde predstaveny moznosti vlastniho financovani,
které pfedstavuje fond oprav, a také zde byly pfedstaveny dotaéni programy a statni podpora
v této oblasti. V této ¢asti diplomové prace byla popsana také udrzba a jeji proces. V neposledni
fadé byly v teoretické ¢asti pfedany informace o povinné a doporucené dokumentaci ke spravé
majetku jako jsou rizné revize ¢i pasporty. Po precteni této ¢asti by mél ¢tenar ziskat prvotni

zakladni informace k obnové a udrzbé bytovych domu

Prakticka ¢ast diplomové prace byla zamérena na sestaveni excelovského ndstroje pro
prvotni rozplanovani udrzby a obnovy s navaznosti na optimalni pfispévek do fondu oprav.
K sestaveni tohoto nastroje bylo potfeba sesbirat a vytvorit vstupni data jako jsou Zivotnosti

jednotlivych stavebnich prvkd a jednotkové ceny jejich Udrzby a obnovy.

Na zakladé nékolik zdrojd byly stanoveny Zivotnosti jednotlivych konstrukci, které
mnohdy pUsobily aZ moc optimisticky, a tudiz byly stanoveny na mensi ¢asovy horizont, tedy
Zivotnosti byly stanoveny spise konzervativné. U kontaktniho zateplovaciho systému byla
stanovena Zivotnost na 35 let, u vyplni otvort jako jsou okna to bylo v priméru 31,6 leta u
vchodovych dvefi to bylo v priméru 23,3 let. Revitalizace ploché stfechy byla stanovena
v priméru na 23,3 let a u Sikmé stfechy se sklddanou krytinou se v uvazovaném horizontu
pocitad pouze s jeji udrzbou.

Naklady na revitalizaci a obnovu konstrukénich prvkd byly stanoveny na nasledujici
hodnoty se zapocitanim kompletni dodavky materidl( a realizace. Hodnoty jsou uvedeny bez

DPH i véetné DPH. DPH u stavebnich nebo montaznich praci u staveb pro bydleni je v soucasné
dobé 12 %.

e Revitalizace kontaktniho zateplovaciho systému vyjde v priméru na 2 864 K&/m? bez
DPH a 3 208 K&/m? v¢. DPH

e Vyména oken vyjde v priméru na 12 630 K&/m? bez DPH a 14 146 K&/m? v¢. DPH

e Vyména vchodovych dvefi stoji v priméru 19 335 K¢/m? bez DPH a 21 656 K&/m? v,
DPH

e Revitalizace ploché stfechy vyjde v prdméru na 2 333 K&¢/m? bez DPH a 2 614 K&/m? v¢.
DPH
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e Udriba kontaktniho zateplovaciho systému vyjde na 571 K&/m? bez DPH a 640 K&/m? ve.
DPH

e Pravidelna udrzba oken a dvefi stoji v priiméru 213 K¢/m? bez DPH a 238 K¢/m? vé. DPH

e Natér dfevénych oken a dvefi vyjde v prdméru na 422 K&/m? bez DPH a 473 K&/m? ve.
DPH

e UdrZba ploché stiechy vyjde v priiméru na 79 K&/m? bez DPH a 89 K&/m? v¢. DPH

e Udrzba gikmé stiechy vyjde na 138 K&/m? bez DPH a 155 K&/m? v¢. DPH

Po vytvofeni a zadani vySe popsanych hodnot byly excelovskym ndstrojem posouzeny
celkem tfi vzorové bytové domy. Byly vytvoreny jejich plany obnovy a udrzby stavebnich prvkd

v obvodovém plasti a byl nastaven optimalni pfispévek do dlouhodobého fondu oprav.

Pro bytovy diim A s 8 bytovymi jednotkami Cinil optimalni pfispévek do fondu oprav

33 K&¢/m?%/mésic.

U bytového domu B s 23 bytovymi jednotkami byla optimalni vySe prispévku 34

K&/m?2/mésic.

Bytovy diim C s 10 bytovymi jednotkami mél optimalni vysi prispévku do fondu oprav

na hodnoté 24 K&/m?2/mésic.

Dle tfi posuzovanych objekt( lze soudit, Ze aZ tak nezaleZi na velikosti bytového
domu, ale spiSe na jeho konstrukcich a materidlovém feSeni. Pokud nam narlsta plocha
k obnové udrzbé fasady a ostatnich prvk(, narQistd ndm i pocet bytovych jednotek a plocha

ze které se prispévek vypocitava.

U bytovych domU A a B s kontaktnim zateplovacim systémem a plochou stfechou byl
piispévek v prdméru 33,5 K&/m?/mésic, naopak u bytového domu C, ktery md kontaktni
zateplovaci systém a Sikmou stfechu, byl pfispévek 24 K&/m?/mésic. V priméru se pfispévek

do dlouhodobého fondu oprav pohybuje v priméru 30,3 K&/m?2/mésic.
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