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ABSTRAKT CZ

Clanek se zabyva postupem stanoveni finanénich nakladt pro tdrzbu a opravu pozemnich objektii po
dobu moralni zivotnosti stavby a fesi potfebu tvorby jednotnych pravidel pro urovani téchto naklada
tak, aby byla srozumitelna i béznému uzivateli. V1iv kvality realizace a zpsobu uzivani stavby mé vliv
na vysi téchto nakladi. Cilem je stanoveni jednotného postupu — $ablony pro zji$téni co nejptesnéjsich
nakladl na udrzbu a opravu jiz dokoncenych pozemnich staveb. Hlavnim cilem je tedy vypracovani
jednotného postupu, diky kterému bude mit stavebnik komplexni piehled o nakladech v ¢asovém
horizontu 20 az 25 let, které bude na provoz stavby potiebovat. Zabezpeci si tak maximalni prodlouzeni
zivotnosti stavby. Soucasné stavebnik (majitel) bude moci do systému vkladat zpétné skute¢né naklady
na provoz stavby, ¢imz vznikne ptehled o skute¢nych nékladech, které bude moci za urc¢itych podminek
uplatnit i jako danovy naklad.

Kli¢ovd slova: Zivotnost stavby; Udrzba a oprava stavby; uZivatel stavby; zhotovitel stavby; rozpodet
stavby; hodnoceni nak/add; stanoveni cen stavby

ABSTRACT

The article deals with the process of determining the financial costs for maintenance and repair
of buildings during the moral life of the building and article addresses the need to create uniform rules
for determining these costs so that it is understandable to the average user. Influence the quality
of implementation and usage of construction affects the amount of such costs. The aim is to establish
a uniform procedure — templates for determining the most accurate costs for maintenance and repair
of already completed buildings. The main goal is to develop a uniform procedure, thanks to which
the builder will have a comprehensive overview of the costs in the time horizon of 20 to 25 years, which
he will need for the operation of the construction. This will ensure the maximum extension of the life
of the building. At the same time, the builder (owner) will be able to enter the actual costs
of the construction operation back into the system, which will create an overview of the actual costs,
which he will be able to use as a tax cost under certain conditions.

Key words: Construction life; building maintenance and repair; construction user; construction
contractor; construction budget; cost evaluation; building cost
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1 UvVOD

Jiz ve 30. letech minulého stoleti byly dokoncené stavby po pfedani uzivateli vybaveny domovnim
fadem a v objektech s byty byli ur¢eni domovnici, ktefi se o udrzbu a tklid domu starali. Po 2. svétové
valce vznikaly statni podniky, které se zabyvaly spravou statnich nemovitosti s ptisobnosti pfedevsim
ve méstech tzv. Podniky bytového hospodaftstvi (tzv. PBH). Dalsim ¢lankem byly tzv. Bytova druZzstva,
kde jednotlivi ¢lenové byli soucasné druzstevnimi vlastniky byt a volili si samospravu. Tato varianta
pretrvava jeste doposud v podobné modifikaci. V porevolu¢nim obdobi po roce 1989 vzhledem
k pravnim zménam, restitucim objektd a celkové zméné systému provozovani budov doslo ke vzniku
urcité nesystemati¢nosti v udrzb¢ a uzivani budov. Objekty se pfevedly v rameci restituci zpét pivodnim
vlastniklim a zbytek statnich bytd pod nasledniky dfivéjsich spravct nemovitosti napi. PBH. Pfi téchto
masivnich zménach casto také dochazelo ke ztratim pivodni projektové dokumentace a nejsou jiz
dohledatelné ani doklady a projekty, které by umoznily zpétné zjistit, jakymi stavebnimi Gipravami
objekty prosly. Soucasné s rozvojem podnikani dochazelo k tomu, ze objekty byly uzivany nevhodné
nebo k jinému ucelu, nez ke kterému byly stavebné uzptisobeny.

V prubéhu let a legislativnich tprav, zmén a novych zakont véetné zasadnich zmén, které nas dostihly
navic v roce 2004 se vstupem do Evropské unie, se projevuji snahy nalézt komplexni feSeni spravného
provozovani, udrzby a naslednych oprav budov. Pozadavku, aby objekt vyhovél vem soudobym
legislativnim pfedpisim, byla zajisténa ekonomika jeho provozu vcetné minimalni energetické
naro¢nosti, neni jednoduché vyhovét. Rovnéz jsou zde velké zmény v podminkach provozovani budov
z hlediska bezpec€nosti pfi nasledné udrzbg.

Tato zména vznikla jako dusledek zasad urcenych nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 305/2011 ze dne 9. btezna 2011 [7]. Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 305/2011.
V pfiloze ¢.1nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 305/2011 v bodu 4 Bezpecnost
a pristupnost pii uzivani, se tika:

"Stavba musi byt navrZena a provedena takovym zplsobem, aby pfi jejim uzivani a provozu nevznikalo
nepiijatelné nebezpeéi nehod nebo poskozeni, napt. uklouznutim, pAdem, narazem, popalenim, zasahem
elektrickym proudem, zranénim vybuchem a vloupani. Diraz je kladen na pfistupnost pro osoby
se zdravotnim postizenim a pouZiti témito osobami."

Zde je potieba se zaméfit ,,pfedevSim* na bezpecnost souvisejici s moznosti bezpecného provadéni
udrzovacich praci. Hlavni odpovédnost za to, Ze stavbu bude mozné bezpecné udrzovat, spociva
na autorovi projektové dokumentace stavby. Vysledkem snah u nas je tedy CSN EN 795 [2] a nasledné
vyzadovani, aby stavby byly vybaveny specialnimi prvky pro bezpe¢né udrzovani.

Vyse uvedena problematika mne provazela po celou dobu mé odborné praxe. Vyuzila jsem proto i téchto
zkuSenosti a znalosti pro vypracovani mé disertacni prace, ze které cerpam pro tento clanek [4].

1.1  Uvodni informace pro stanoveni nakladd na udrzbu, opravy a provoz pozemnich objektu
111 Zakladni graf Zivotnosti stavby

Graf popisuje schématicky zavislost jakosti stavby a jejiho nasledného provozu a udrzby, znazoriuje
se zde graficky prib¢h ptipravy stavby — projektové faze, vlastni vystavby, nasledné provozu stavby,
(zde je dtlezité co nejlépe stavbu udrzovat a kiivku narovnavat) a nakonec fazi, kdy jiz stavba potiebuje
rekonstrukci.
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Obr. 1 Graf &.1 — Zivotni cyklus stavby

Dutlezitym prvkem pro stanoveni planu Gdrzby a naslednému stanoveni nakladii na udrzbu a opravu
stavebnich objekt jiz dokoncenych a uzivanych déle nez 20 let je stavebné technicky prazkum.
Doporuéeny postup pro stavebné technické priizkumy je uveden v CSN 73 0038 [3]. Nutno piihlizet
k obecnym technickym pozadavkiim na vystavbu obsazenych v ptiloze ke stavebnimu zakonu,
a to je vyhlaska ¢. 268/2006 Sb. [5].

1.1.2 Softwarova podpora

Pro stanoveni cen stavebnich nakladii na opravu a idrzbu budov se vyuzivaji na trhu dostupné vypocetni
programy:

. RTS — BUILDpower — software pro rozpoctovani staveb, tvorbu ¢asovych plant. Nejvice
je vyuzivan v Jihomoravském, Zlinském a Olomouckém kraji.

. BUILDpowerS — je uceleny stavebni informacni systém, ktery zajistuje podporu pfi fizeni
stavebnich zakazek. Obecné zastieSuje Cinnosti obchodu, ocefiovani nabidek, vyrobni pfipravy,
realizace a controlling stavby.

. BUILDpowerl — je specializované feSeni pro piipravu a realizaci stavebnich investic zaméiené
na potieby investora ¢i subjekty zajistujici jeho ¢innosti. Soucasti feseni je Cenova soustava RTS
DATA. Modul obsahuje aplikace pro stanoveni orientacni ceny investicniho zaméru, zpracovani
soupisu praci a dodavek v¢etné tvorby elektronickych formati, posouzeni a vyhodnoceni nabidek
véetné evidence dokumentd.

. EuroCALC 3 —je urcen pro projekéni, developerské a stavebni a montazni spolecnosti. Ocenovaci
podklady jsou v URS Praha.
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. KROS plus — ocefiovani a fizeni stavebni vyroby — program je slozen z moduld, které pokryvaji

cely proces vystavby — od hrubého planovéni naklada az po realizaci, obsahuje kompletni podobu
Cenové soustavy URS a je schopen pracovat s jakoukoliv jinou databazi cen stavebnich praci.
. ASPE — ocenovani stavebni vyroby se zaméfenim na liniové stavby — Praha.

Dalsi podpora pro spravce nemovitosti neni piesné stanovena. Vznikaji raimcova feseni, ktera si firmy
zpracovavaji individualné pomoci jednoduchych tabulek, vétSinou v programu Microsoft Excel.

1.13 Stavebni dfad a Uloha stavebnika, uZivatele stavby v souladu s ustanovenimi stavebniho
zakona

Povinnosti pro stavebnika, resp. uzivatele stavby a zhotovitele, definuje zakon ¢. 183/2006 Sb. (stavebni
zékon) [6].

1.1.4 Statni stavebni dohled

Dle stavebniho zékona statni stavebni dohled zajistuje ochranu vetejnych zajmu, jakoz i prav, a pravem
chranénych zajma pravnickych a fyzickych osob vyplyvajicich z tohoto zakona, z predpist vydanych
k jeho provedeni, ze zvlastnich ptedpisii, z izemné planovaci dokumentace, z izemnich rozhodnuti,
z provadéni stavby nebo jeji zmény, z vlastnosti stavby pfi jejim uzivani, z odstranéni stavby
a z provadéni terénnich uprav, praci a zafizeni.

1.1.5 Zhotovitel

Zhotovitel je povinen stavbu realizovat na zakladé schvalené projektové dokumentace stavebnim
itadem v souladu se vSemi platnymi pravnimi predpisy. Casto se v praxi ale stava, ze v pribéhu
vystavby dochazi v ramci zlevnéni stavebniho dila k pouzivani nevhodnych materialt, které maji horsi
kvalitativni parametry. Dale dochéazi ke zménam dila i z hlediska dispozice, konstrukéniho feseni. Tyto
zmény ma Casto na svédomi velmi nizkd odbornost stavebnich dé€lnikd, ktefi nemaji dostate¢nou
kvalifikaci pro danou ¢innost.

Velmi Casto se stava, ze v ramci vybéru zhotovitele s nejnizsi cenou za provedeni dila, se pak naklady
na naslednou opravu a udrzbu dokon¢ené stavby zvysuji. Souvisi to vétSinou se snizenou kvalitou dila
v dusledku ,,uspor* za nevhodné materialy, technologie apod.

Stanoveni pravidel pro standardni smérné ceny za provedeni dila a zabezpeceni provadéni stavby
kvalifikovanymi pracovniky véetné funk¢éniho pravidelného stavebné technického dozoru stavby, bude
mit zasadni vliv na vysi budoucich nakladl na Gdrzbu a opravu.

V soucasné dobé probiha udrzba a oprava stavebnich objektl s riiznou mirou odbornosti, a tedy s riznym
vysledkem. Tento vysledek ne vzdy spliiuje diive zminované pozadavky legislativni a technické.
Soucasny stav je kriticky predevs§sim z divodu, ze zdkonem stanovena metodika vybérovych fizeni,
kde je vybér podfizen predevsim nejnizsi cené, nahrava feSenim, ktera za nizkou cenu nabizeji také
nizkou kvalitu (i kdyZ se navenek tvafi, Ze je vSe v souladu s predpisy).

2 METODY

V praxi se stavebnici (investofi) a uZivatelé stale vice zajimaji nejen o cenu za realizaci nové stavby,
ale jiz v obdobi zpracovani investi¢niho zdméru je zajimaji ndklady na provoz tohoto objektu a budouci
naklady na udrzbu a opravy. Pokud zpracovava stavebnik investi¢ni zamér, potfebuje tyto naklady znat
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nutné¢ doptedu, aby si byl schopen propocitat budouci navratnost investice. Pravnické a fyzické osoby
pak zajimaji tyto naklady i z hlediska danového.

Z vyse uvedenych divodi je tedy nutné u vSech objektl stanovit naklady na udrzbu a provoz objektu
minimalné pro jeho moralni Zivotni cyklus. Pro tento cyklus musi byt pfedev§im optimalné stanovena
jeho délka a nasledné stanoveny jednotlivé naklady. Tyto finanéni naklady pak piehledné sestavime
v Casové posloupnosti za jednotlivé etapy tohoto cyklu. Ke spravnému stanoveni a pritbézné aktualizaci
téchto financnich nakladt potfebujeme provadét pravidelné prohlidky stavebnich konstrukei. Prohlidky
by mély byt provadény odborné zptisobilymi osobami, které maji potfebné profesni znalosti jak v oboru
pozemnich staveb, tak i technickych zatizeni budov.

Naklady na udrzbu a opravy jsou ovlivnény jiz v prub&hu realizace stavby. Zavisi pfimo na kvalité
provedeni této stavby. Déle tyto naklady vyznamné ovlivituje zptsob a intenzita uzivani stavby.

2.1 Obecny metodicky postup pro stanoveni finanénich nakladi na opravu a udrzbu

Vlastni postup je definovan nasledovné:

1. Zattidéni pozemniho objektu dle JKSO napf. s vyuzitim databaze RTS BUILDpowersS.

2. Uvedeni kalendafnich dat (rok) vypracovani téchto nakladt a dat dokonc¢eni realizaci dil¢ich
stavebnich objektil. Diilezité pro praci v aktudlnich cenovych trovnich a prehled pro spravné stanoveni
inflacniho koeficientu.

3. Rozdéleni funkénich dila dle typh konstrukce, typu materialu, zpisobu provedeni a druhu
namahani. Zde je nutno Cerpat z kvalitni projektové dokumentace anebo u rekonstrukci ze stavebné
technického prizkumu.

4. Ptifazeni délky zivotnosti k témto konstrukénim prvkim dle typu materialt, zptisobu provedeni
a druhu jejich namahani, ktery pfimo zavisi na uc¢elu budovy.

5. Stanoveni dil¢iho rozsahu miry opotiebeni dle ucelu stavby, typu materialu a dle jeho
technickych vlastnosti. Opotiebeni je stanoveno v % celkové vymeéry (objemu) konstrukéniho prvku.
6. Sestaveni seznamu potiebnych kontrol a revizi v¢etné jejich nakladd a termind v horizontu
20-25 let. Jedna se o pravidelné povinné i doporucené kontroly technickych zatizeni budov. (napt. SHZ
— stabilni hasici zafizeni, hasici pfistroje, pozarni vodovod, pozarni uzavéry, elektrickd zatizeni, riizné
typy kotlii pro vytapéni, tlakové nadoby, potrubni systémy a uzavéry, servisni prohlidky a kontroly
vytahil, vzduchotechniky, klimatizace, tepelna ¢erpadla, rekuperace atp.). Vychazim z norem, zédkont,
vyhlasek a vladnich natizeni pro dané funk¢éni dily.

7. Prifazeni prislusného objemu konstrukce ke kazdému z konstrukénich prvki v prislusnych
mérych jednotkidch z realiza¢niho rozpoctu skutecné provedenych praci, ptipadn¢ z vykazu vymeér
zpracovaného na zakladé provedeného pasportu stavby.

8. Stanoveni jednotlivych jednotkovych cen za mérnou jednotku na udrzbu a opravu vybranych
konstrukénich prvki. Tyto ceny, pokud nejsou obsazeny v databazich dostupného software (dale jen
SW), je mozné pak piipadné pozdé€ji do této databaze zatadit. Pro tuto kalkulaci cen bude vyuzita
datab4dze RTS BUILDpowerS — katalog stavebnich praci — ceniky pro polozky prace, specifikace
materiali, pfesun hmot a suti. Polozku mtzeme bud’ piimo pouzit beze zmény z nabizenych ceniki
databaze, ale vétSinou je pro tyto prace nutné si cenu presné zkalkulovat.

9. Vlozeni funkei pro vypocet odhadovanych finanénich nakladd na udrzbu a opravu, nakladt
na revize a kontroly do pripravenych Sablon v xIs. Do provoznich nakladi mizeme v Sabloné pridat
i naklady na pojisténi budovy, dain z nemovitosti, svoz odpadd, pravidelnou udrzbu zelené apod.
Vypocty a zaznam hodnot, které jsou hned pfifazeny do ptfislusnych ¢asovych etap.

10. Kompletni doplnéni hodnot do xls Sablon pro vystupy v horizontu 20-25 let.
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11. Vygenerovani kone¢né piehledné tabulky nakladt véetné grafického modelu.

Tyto vyse uvedené datové soubory mohou byt pak vyuzity pro vypocty stanoveni finan¢nich nakladt
na udrzbu a opravu jakékoliv pozemni stavby. Je zde vSak nutné zduraznit, Ze nez se k podrobnym
vstupnim podkladiim dostaneme, je nutné, abychom provedli piipravny proces, ktery alespon orientacné
cenu stavby uréi. Nasledujici body struc¢né popisuji sled tohoto procesu:

1. Stavebnik, resp. investor se rozhodne, ze koupi pozemek a bude stavét — rodinny dim, bytovy
dim, bytovy dim s obcanskou vybavenosti, administrativni budovu, obchodni diim atp., zada
tedy realizaci projektu projektantovi, ktery spolupracuje s rozpoctarem.

2. Ceny pozemku je nutné orientacné znat na zaklad¢ trznich cen na soucasném trhu.

3. PredbéZznou cenu planované realizované stavby si musi podle svych finan¢nich moznosti
stanovit stavebnik.

4. Rozpoctar dle obestavéného prostoru predbézné vypocita cenu stavby a na zakladé jeji ceny lze
vykalkulovat i cenu za projekt.

5. Pokud se jedna o stavbu ke komerénimu vyuziti, bud’ ¢astecnému, nebo 100 %, je nutno piizvat

i ekonoma a spocitat si vynosy z pronajmd.

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

7. Nasledné¢ je mozné dosadit alespon orientacni hodnoty do pfipravenych Sablon — nicméneé je zde
procentualni nepfesnost, protoZe se jedna jen o predbézny odhad. Naklady na stavbu se pti propoctu dle
THU mohou lisit o 15-20 % oproti skutecnosti (SW RTS,) tedy smérem dolti i nahoru. Zde navic mize
dojit jesté ke zménam povrchovych tprav konstrukei, které maji vyrazny vliv na cenu oprav.

8. Doporucéuji vyckat a pouzit zpracovany polozkovy rozpocet na zpracovanou projektovou
dokumentaci minimaln¢€ ve stupni pro zadani stavby zhotoviteli, nejlépe pak na realizacni dokumentaci.

3 VYSLEDKY PRIPADOVE STUDIE

Objekt se nachazi v centru mésta Brna, jeho staii je cca 109 let, prosel n€kolika stavebnimi zménami,
opravami i udrzbovymi pracemi. K objektu je dostupnad projektova dokumentace a soupisy dosud
provedenych praci. Objekt slouzi jako administrativni budova s funkci bydleni, ptivodné ptevazovala
funkce pro zdravotnictvi, dnes je podil najemnikli vyvazen na téetinu pro zdravotnické sluzby a tetinu
pro administrativu a posledni tfetina slouzi k bydleni. Objekt zatfidime dle JKSO jako polyfunkcni
objekt obcanské vystavby, nosné konstrukce zdéné. Objekt byl postaven v roce 1912, prosel n¢kolika
rekonstrukcemi, nejvétsi v roce 2014, kdy byla provedena ptidni vestavba 3 bytovych jednotek. Posledni
pak v roce 2019, kdy byla provedena nova fasada — KZS na nastavbé s vestavbou a oprava celé fasady
stavajiciho objektu ve dvorniho traktu. Objekt je 7 podlazni, z toho je 1 podzemni podlazi
a 6 nadzemnich.

3.1 Vstupni data vybraného objektu

. Fotodokumentace pohledy leteckd mapa novy stav — Obr. 2, [8];

. kompletni rozpoc¢et HSV a PSV provedené nastavby a vestavby;

. rozpocet na opravu fasady domu OT 4 ve dvorni ¢asti;

. do sesitu ptilohy lze fadit pro prehlednost i dalsi dil¢i rozpocty riznych oprav a rekonstrukci ¢asti
domu, které probihaly v priab&hu let 2004—2020;

. projektova dokumentace — Padni nastavby a vestavby 3 bytovych jednotek, pasport pivodniho
stavu objektu.
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3.2

Obr. 2 Objekt Obilni trh 4 — po nistavbé a vestavbé 5. a 6.NP, Brno-stied [8]

Podklady pro stanoveni nakladii pripadové studie

Hlavni data pro tvorbu kalkulace finan¢nich naklada na udrzbu a opravu piipadové studie byly pro velky
rozsah oprav objektu vybrany naklady na vybudovani nové vestavby s nastavbou véetné nové fasady

a opravy stavajici dvorni fasady. Ta byla provedena v fijnu 2019.

3.3

Projektova dokumentace — pasport celého objektu — stavajici stav: Dim byl kompletné zaméten
projektantem a provedena dokumentace skute¢ného stavu — stavebni ¢ast. Kotelna a navazujici
instalacni rozvody se délaly v ramci rekonstrukce svislého stoupaciho potrubi, Gpravy kotelny —
zména centralniho zdroje z Teplaren Brno na 2 kondenzacni kotle, coz znamenalo pro objekt ro¢ni
usporu v fadu desitek tisic korun za topeni.

Projektova dokumentace stavebnich Uprav — vestavba s nastavbou 6.NP: Projektova dokumentace
pro ,,Pudni vestavbu OT4“ 3 bytovych jednotek v 5. a 6.NP se vznikem tii bytovych jednotek.
Rozpocty stavby: Naklady na stavebni prace stanovuje stavebni rozpocet. Pokud pracujeme
s budoucimi ndklady na opravu a udrzbu, je nejvyhodnéjsi a nejpiesnéjsi pouzit rozpocet dle
projektu skute¢ného provedeni, tedy sumarni rozpocet odsouhlasenych soupisti provedenych
praci. V pribéhu zivotniho cyklu objektu 1ze pak ptidavat dil¢i rozpocty jednotlivych stavebnich
uprav, oprav a rekonstrukci. Pfidavame je jako listy sesitu ve formatu xIsx.

Tabulky pro kalkulaci naklad(i na idrzbu a opravu budov — vytipovany objekt

Na zaklad¢ ptredchozich podkladd je vytvoren v xls soubor sesitd, ktery tvofi identifikacni tabulka
se zatfidénim objektu dle jednotné klasifikace stavebnich objektd (dale jen JKSO), vypoctem

obestavéného prostoru, lze doplnit i podlahovou plochu a zastavénou plochu, dile materidlova
charakteristika stavby stafi stavby, primérnad cena stavby za 1 m® dle piisluiné cenové soustavy
v aktualni cenové Urovni a cena objektu dle THU.
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Obr. 3 Sestaveni funkénich dili vytipované stavby véetn
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Obr. 4 Sestaveni funkénich dili vytipované stavby — kompletni vypocétova ¢ast
Tis. K¢ za Tis. K€ za obdobi / %
celkem néklady na po 10 po 20
opravy 1-25 let do 1 roku do 3 let po 5 letech letech po 15 letech letech po 25 letech
1161 1 2 64 217 179 223 475
Tab. 1 Souétova tabulka pro graficky vystup
1400 Obilni trh 4, Brno-stfed - naklady na udrzbu a opravy objektu
1,161
1,200
1,000
2 800
s
Z 600 475
2 400
) 217 179 223
< 200 64
< 0 1 2
0
celkem naklady na opravy 1-25 let do 1 roku do3 let pob5letech po 10 letech po 15 letech po 20 letech po 25 letech
pozn. Naklady jsou uvedeny v cenové hladiné 2013/11 a bez DPH.
Obr. 5 Graf nakladi na idrzbu a opravy objektu
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4 MOZNOSTI PROPOJENI S BIM

Propojeni s metodikou BIM (Building information models) lze nastavit na samém pocatku v ramci
pripravy stavby a na konci se opét mize vychazet se skute¢nych nakladii z dokumentace skutecného
provedeni, véetné¢ odsouhlasenych zmén a kontrole sjednocené vykresové ¢asti véetné projekce 3D
modell a vystupniho rozpoctu. Poté lze jednoduse opét pouzit tuto jednoduchou a prehlednou formu
xIsx Sablon, kde po dosazeni hodnot z odsouhlaseného vystupniho rozpoc¢tu skute¢né provedenych praci
bude vygenerovano, kolik finan¢nich prostiedki a na co, si bude budouci uzivatel rezervovat v pritbéhu
provozu stavby v jednotlivych letech, tak aby mu tyto finan¢ni rezervy dostaovaly pro pokryti
nezbytnych nakladii na provoz tidrzbu a opravu kompletné celého objektu.

BIM zahrnuje v§echny faze stavby, od prvni, ktera je tzv. investi¢ni zamér, dale projekt stavby a vlastni
vystavba, dale to miize byt zména dokonéené stavby i fize demolice objektu. Cas je v BIM ozna¢ovan
jako tzv. ctvrty rozmér — 4D, dalsi dimenze 5D je cena, a 6D udrzitelnost apod. Do dil¢ich fazi pristupuji
zuCastnéné strany, a to jsou jak investor ve fazi investicniho zaméru s projektantem a budoucim
uzivatelem, dale projektant a specialisté (obory statika, TZB, tepelna technika, akustika a dalsi), dale pfi
realizaci stavby se pfipoji zhotovitel, investor, uzivatel a po pfedani stavby i spravce budovy véetné
servisnich firem, reviznich technikti atd. VSichni musi spolupracovat a sdilet stejné informace — zasadni
je udrzovat model v aktualizovaném stavu. Musi zde pfedevs$im byt ale tzv. “spole¢né datové prostiedi*
[9-11].

vvvvvv

povinnost zhotovitele oznacit vSechny dtlezité technologie pro provoz budovy RFID (Radio Frequency
Identification) stitkem, ktery zajiStuje jednoznacnou identifikaci tohoto zafizeni s prvkem v modelu.
Soucasné je zhotovitel povinen vyplnit sadu parametri ke kazdému zatizeni — napt.: piikon, datum
revize, perioda revize, nebo navazat pomoci odkazu URL na vybrané dokumenty k této technologii.
Zjednodusené, co zabuduji, tak musi byt podrobné specifikovano v BIM modelu (dfive 2D projekt
v SPC prvkll) a popsano ve vystupni dokumentaci skutecného provedeni.

5 ZAVER

Potfeba stanoveni ndkladl na udrzbu a opravu pozemnich objektl s ohledem na dodrzovani fadné péce
0 stavebni objekt od jeho uvedeni do provozu, vnimam jako velmi potfebny a systémové malo
podporovany nastroj, ktery by mél byt k dispozici nejlépe aspoii ve zjednoduSené formé jiz ve fazi
investi¢éniho zameéru.

Dle mych dosavadnich zkuSenosti u nas neni pfilis rozsifena jednotna koncepce, tvoii se rizné, vétsinou
jen tzv. hrubym odhadem bez znalosti stavebnich konstrukci dané stavby, bez perfektnich
predchazejicich stavebné technickych prizkumi, bez kompletni projektové dokumentace DSP nebo
DPS (dokumentace skute¢ného provedeni stavby a dokumentace pro provedeni stavby). Nejvetsi mezera
je u béznych uzivateld a majitelh mensich objekti, které jsou rizného stati.

Pokud mé investi¢ni zdmér vytvotit komplexni finan¢ni piehled pro investora, tedy kde bude stavét, co
bude stavét, z ¢eho bude stavét, jaké budou naklady na stavbu, jaké budou naklady na provoz, jaké
budou néklady na udrzbu a opravy, je nutné vytvofit jednoduchy, pro laika srozumitelny nastroj, ktery
bude slouzit po celou dobu vystavby a nadale i dal§iho provozu stavby.
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