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Majetek ve formé nemovitost predsta-
vuje pii své sprdvé jak prostor pro uplat-
riovdni viastnickych prdv, tak prostor
pro plnéni zdvazkd. Udrzba a prijpadnd
obnova stavebni substance je spojena
s potebou vynaloZit v prabéhu cca Cty-
ficeti rokd Zivotnosti stavebniho objektu
zdroje ekvivalentni ndkladdm na jeho
porizeni. Kvalifikovand obnova stavebni
substance umozriuje vyrazné prodlou-
Zeni Zivotniho cyklu (LC) stavebniho
objektu.

The substance, which we generally cal-
led as the real estate, represents territo-
ry for huge maintenance investments.
We can get extensive prolongation of
the object Live Cycle (LC) via qualified
renovation.

Dosavadni praxe sprévy stavebnich objek-
td je z valné ¢asti zalozena na empiric-
kych zkusenostech. Opustit empirické
zésady pfi jejich sprévé je v soucasnos-
i stejné odvazné jako aktuélni. Odmysle-
me se od praxe, kdy se UdrZba a obno-
va stavebnich objektl fesi na zdkla-
dé setrvacnosti vyplyvajici ze zkusenos-
ti nabytych v minulych obdobich. Zkuse-
nosti z jinych ¢asovych obdobi a nabyté
na jinych stavebnich objektech mohou
byt v soucasnosti pro sprévu stavebniho
objektu zavadéjic jak v case, tak v misté
jejich uplatnéni.

Mnohdy jiz nepfedstavuji kvalifikova-

<)

418 004
561 934
1007 222
861718
627 486
313769
37 545
3827678

Zdroj: Cesky statisticky tfad

b. 1 Byty podle stdfi a typu bytovych domd
Tab. 1

ODNOCENI

C PRECA
ny pfistup k otézce tdrzby a obnovy sta-
vebniho objektu. Omezuji se v hojné
mife na cinnosti pomysiné limitované
shora vysi finan¢nich prostfedkd, které
ma spravce majetku k dispozici. V pfi-
padé bytovych objektll a zejména pak
panelovych objektd se vesmés jedna
pouze o finan¢ni prostiedky z ndjem-
ného vytvétejici fond ddrzby a obno-
vy. Otdzku vyse a struktury této platby
ponechme pro nade potieby stranou.
Zabyvejme se pouze otdzkou, jakd vyse
prostfedkd by méla byt v ¢ase vynakld-
déna. V podtextu jsou tak skryty princi-
pielni otdzky — jak dlouho by mél staveb-
ni objekt slouzit svému tcelu, kdy by mél
byt zdsadné rekonstruovan nebo nahra-
zen jinym technicky a ekonomicky aktu-
alnfim objektem.

Souc¢asna panelova zastavba predsta-
vuje navic v oblasti obytnych objek-
t0 specifickou ¢ast, kterou Ize jen obtiz-
né vyuzivat k jinym komer¢nim uce-
lGm. Z takové zmény by mohly ply-
nout vyssi pifjmy pro naslednou realiza-
ci udrzby a obnovy. Jednd se o dosud
mélo docenénou oblast. Pro ukazku
nového pohledu na problematiku Udrz-
by a obnovy pouzijeme v dalsim textu
aplika¢ni pfiklady. Prostfedkem pro jejich
zpracovani bude pfedevsim softwaro-
va aplikace Buildpass (BP) a doplriu-
jicim zpGsobem Modifikovany Dyna-
micky Model (MDM). Aplikace BP
je béZné dostupnd pomodi interneto-
vého rozhrani  (www.buildpass.eu).
Cilem je sestaveni modelu technicko-

The flats according to the housing object age and type

156 124 01
208 156 02
203 275 248
182 213 334
133 147 344
106 73 68

12 12 03
100 100 100
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-ekonomické analyzy. Rozbor je zaloZen
na principu pevného algoritmu zpracové-
ni vstupnich Udajd pomoci referen¢nich
databézi stavebni produkce.

Cesky statisticky tfad odhaduje pocet
bytli postavenych z panelt na jednu
tletinu z celkového objemu bytové-
ho fondu CR. Z hlediska zabudovanych
objemt materidll zCstévaji cihly, tvarni-
ce, cihlové bloky stdle nejcastéji uziva-
nymi materialy — téméf zbyvajici polovi-
na existujicich byt je postavena pravé
z téchto materidlu. Z dat tab. 1 Ize mate-
ridlovou skladbu spojit se stafim objektd.
Potfeba obnovy betonovych konstruk-
ci je v celém profilu realizovanych byto-
vych staveb vyznamna. Bytové objekty
star$i nez Ctyficet rokd tvoii 50 % celko-
vého bytového fondu. Propocty potfeby
finan¢nich prostiedkd pro zajisténi funké-
nosti dalsich let Zivotnosti jsou praktiko-
vany nesystematicky. Metodickéd norma
posouzeni potieby tdrzby a obnovy sta-
vebniho objektu dosud chybi. Déle uvé-
déné pitklady ilustruji moznost zhodno-
ceni stavebniho objektu z hlediska jeho
budoucich naklad. V $irsim slova smys-
lu se uvedeny pfistup tykd jak pozem-
nich objektd, tak inzenyrskych staveb.

PrikLap BiLANCE LCC

Déle uvadény ilustracni piiklad bytoveé-
ho panelového domu pomdze priblizt
metodicky pfistup zjisténi potfeby budou-
cich nakladi (LCC) pro plnou funkénost
stavebniho objektu. Zpracovani bilance
LCC je provedeno pomodi aplikace Build-
pass (BP). Propocet je vytvoren na zakla-
dé podkladli pro bytowy panelovy dam.
Jednd se o objekt uvedeny do provo-
zu v roce 1978, plvodné mél ¢tyfi nad-
zemni podlazi a jedno podzemni podla-
Zi. V roce 2007 byla soucasné s rekon-
strukci provedena nastavba dalsich dvou
podlaZi. Zastavénd plocha ¢ini 987,36 m?
a objekt je ¢lenén do dvou dilatacnich
celkd. VV objektu je po rekonstrukci pade-
sét Sest bytowych jednotek v kategoriich
3+1, 2+kk a 1+1, viz. obr. 1.

Na zakladé zadani typu objektu a zaklad-
nich parametrd budovy (vyska, Sitka,
délka, pocet podlazi a rok posledni rekon-
strukce) aplikace vygeneruje expertnim
systémem plén obnovy pro jednotli-
vé konstrukéni prvky. Navrh pro nésle-
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Obr. 1
Fig. 1

Bytovy panelovy dim po rekonstrukci

Obr. 2
Fig. 2

dujicich tficet let uvadi obr. 2. Vzhledem
k nedévno provedené rekonstrukci fada
konstrukénich dilti v obdobi dalsich tfice-
i let obnové podléhat nebude.

Tab. 2 uvadi bilanci objektu v kontex-
tu nékladd na obnovu objektu a pif-
jm0 z bytovych jednotek. Vy¢isleni zob-
razuje vysledky za jeden vchod domu,
ktery obsahuje ¢trndct bytovych jedno-
tek. Vypoctené néklady a vynosy jsou
uvadény v soucasnych cenach a nejsou
modifikovany inflatnim  koeficientem.
Do bilance byla zahmuta nékladova ¢ést-
ka 20 mil K¢, kterd prezentuje pofizo-
vaci cenu objektu, resp. naklady spoje-
né s provedenim rekonstrukce a néstav-
by dvou obytnych podlazi. Na pfijmo-
vé strdnce naopak vstupuje zUstatek
ve fondu oprav z doby tésné pred rekon-
strukc, ktery ¢inil 5 mil K¢,

Na obr. 3 je pro lepsi prehlednost
zobrazena grafickd interpretace Ciselnych
Udajt z tab. 2. V letech 2029 a 2034
poprvé dochdzi k pfevyseni piijmové

Tab. 2 Bilance objektu pro ndsledujicich
tricet let

Tab. 2 Object balance sheet for next thirty
years

Obr. 3 Grdfické zobrazeni bilance objektu
pro ndsledujicich tficet let

Fig. 3 Object balance chart for next thirty
years
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Housing prefab object after reconstruction

Pldn obnovy prvkd pro ndsledujicich tficet let
Regeneration schedule for next thirty years
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Plis opey kfnich prokd v obs

stranky objektu nad nakladovou. Model
technicko-ekonomické analyzy zde pro-
kazuje nésledné opakovéni tohoto efek-
tu v pomémé krétkém ¢asovém obdo-
bi. Bez ovéfené rozvahy pomoci popsa-
ného software by nebylo mozné takovou
situaci odhalit.

Jinym pohledem na spravu majetku
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Tab. 3

2000 000
4500 000
2800 000
2300 000
2100000
1700 000
2 300 000
17.000 000
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Tab. 3 llustracni soucty ndkladd na sprdvu
objektu po ctyriceti letech
llustration sum of maintenance
costs after forty years
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2040000
1380 000
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Obr. 4 Pribéhy standard( stavebnich prvkd pfi stdmuti objektu
Fig. 4 Progresses of construction standards in ageing process

Obr. 5 Zndzornéni okamzik( obnovy formou investic do konstrukci objektu
Fig. 5  Graphic presentation of maintenance and reconstruction in object LC

model vestavény v nastroji MDM (Modi-
fikovany dynamicky model, podrobné-
ji viz [1]). Model simuluje plisobent kon-
strukénich prvk( mezi sebou. Viysledkem
jsou grafy pribéht standard jednotli-
vych prvkdl objektu, informujici sprévce
majetku o jejich aktudlnim stavu. Metoda
plnf roli dopliikové analyzy (pfedchazeji-
cf nebo paralelni) k fesenim v BP. Cilem
obou postuptl je udrzet dobry uZivatelsky
standard objektu. Nedostate¢né castky
ve formé fondu oprav v soucasné praxi
jsou pocatkem problémd, které se proje-
vi v dalsim uzivani.

BETON *
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Poris MDM

Néstroj MDM je vytvofen jako progra-
mové nadstavba tabulkového proceso-
ru MS Excel. Obecné slouzi k modelové-
ni struktury rdznych technicko-ekonomic-
kych dloh a sledovént jejich dynamickeé-
ho wvoje v Case [2]. Pro bé&Zného uZive-
tele se predpoklada pouze zakladni zna-
lost prace s tabulkovym procesorem.
Zkuseny zadavatel mdze otevieny sys-
tém wypoctowych a uZivatelskych proce-
dur vyuzivat ve svych modulech pfi dopl-
flovani svych specifickych funkci. Nent tak
u své udlohy odkdzén pouze na softwa-
rovy produkt, ale m& moznost si samo-
statné feSeni Uloh obohatit. V soucas-
nosti existuje aktualizovana verze MDM
3.0. Podrobnéjsi popis funkci je uveden
s dostupnou ukézkovou aplikaci na odka-
zech [b], [c] a déle v [3].

Vysledkem simulacniho vypoctu jsou
pribéhy standard(l soucésti objektu
v perspektivé dalstho uzivéni v case
(obr. 4). Neregulovand varianta bez tdrz-
by a obnovy ztrdci svoje pavodni para-
metry a dostdvd se do oblasti nizkého
standardu pro uZivatele. Napravu toho-
to stavu realizuji fidici zasahy (obr. 5)
ve formé planovanych oprav a udrzby.
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Dochézi tim k prodluzovéani obdobf s akceptovatelnym uZivatel-
skym standardem pro obyvatele.

Pro odecteni skute¢né vynaloZenych néakladu je tfeba prevést
spoctené standardy konstrukci z obr. 5 na finance. Vychézi se
z predpokladaného ocenéni standardu prvku na pocatku sledo-
vaného obdobi. Dalsi periody jsou ziskdny pomérovym vypo-
¢tem vzhledem k pocatku. Suma nékladd vsech prvkd v jedi-
né periodé poskytuje informace o potfebé prostfedk pro rea-
lizaci aktuélniho standardu objektu. Soucet nakladl pres vsech-
ny casové Useky predstavuje ndklady na prvek (objekt) jako
celek. Soucasnd diskutovand hranice Zivotnosti panelovych
domd, osmdesét let, je intervalem pro zjisténi naklad(l na cely
LC objektu. V ilustra¢nim pfikladu se vy3etfuje kratsi Casové
obdobi z ddvodu pocatecni zanedbanosti objektu, ktery nebyl
novostavbou. Interval LC pak mUZe byt znatelné kratsi. Néklady
na jednotlivé prvky vycisluje tab. 3. Grafickd interpretace je zna-
zornéna na obr. 5. Celkové ndklady na udrZeni zobrazovanych
standard( pro obyvatele v¢etné tdrzby a obnovy ¢ini v ilustrac-
nim pfikladu celkem 6,91 mil. K& Ve vy¢isleni jsou uvazovéany
pro ziednoduseni stélé ceny a pouze zékladni fizené investi¢ni
zésahy. V pfipadé ndro¢néjsich pozadavkd mohou byt financ-
ni naklady vyssi.

ZAVER

Sprava majetku, a to nejen panelowych bytowych dom, hos-
podaff se stavebni podstatou hodnot vytvofenych stavebnic-
tvim za dlouhé desetileti. Paradoxné je problematice vénova-
na mnohem mensi pozornost neZ navrhovani nowych investic.
Casové rozvrhy Udrzby a obnovy, propocty uZitku, které byto-
vy objekt poskytuje a které by mohl poskytovat, jsou bud velmi
neurcité, nebo neexistuji viibec. Déje se tak ke skodé jak viast-
nikd, tak uZivateld majetku. Betonové konstrukce vytvafi kon-
strukéni prvky stavebniho objektu, které jsou citlivé na zane-
dbanou ddrzbu a obnovu. Pfed¢asnd a zejména pak nevrat-
né poskozeni betonowych konstrukei vedou ke zkrdcent Zivotni-
ho cyklu staveb.

Popisovany ndstroj Buildpass vznikl za finan¢niho prispéni MSMT CR,
projekt 1M0579, v rdmci ¢innosti vyzkumného centra CIDEAS. Ndstroj
MDM vznikl za financniho piispéni MSMT CR, v rdmci Wzkumného zdméru
MSM6840770006 Management udrzitelného rozvoje Zivotniho cyklu
staveb, stavebnich podnikd a dzemi.
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JISTOTA pro Vas
je to, ¢im se liSi odbornici nasich divizi od ostatnich.
Jistota odpovédnosti, odborné erudice,
maximalniho nasazeni a pfimo¢arého smérovani k cili,
vysoké kvality i citlivého pristupu k okoli a lidem.

._-‘R-ekonstrukce mostu pres reku Ohri
*V Libochovicich
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