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V soucasné dobé v Armadé CR neexistuji pravidla stanoveni vyge finané-
nich prostfedkd na udrzbu objekttl. Udriba probihad nepravidelné a vel-
mi Casto neresi udrzeni funkénosti zakladnich stavebnich prvk( objektu
(stfecha, statika, okna, kanalizace, elektroinstalace). Kazdy stavebni ob-
jekt, ktery je uzivan, se musi udrZovat v dobrém technickém stavu. Jediné
v takovych objektech muZe uZivatel dobre plnit Ukoly zabezpeceni obrany
CR. Na zékladé téchto skute¢nosti byl stanoven cil navrhnout jednodu-
chou metodu vytvoreni dlouhodobého finan¢niho planu adrzby nemo-
vitosti v aredlech Armady CR. StéZejni ¢asti vedouci ke splnéni cile bylo
vytvoreni experimentalniho finanéniho planu udrzby vybranych objekt(.

Currently the Army of the Czech Republic does not have any rules in
determining the amount of funds for building maintenance. The mainte-
nance is carried out irregularly and often does not solve keeping
the functionality of the basic elements of the building (roof, statics,
windows, sewerage, electrical wiring). Every building which is in use
has to be kept in good technical condition. Only in such properties,
the user can perform tasks for the security of defence of the Czech
Republic properly. In terms of these facts a work target was set to create
a simple method of a long term maintenance financial plan of premises
owned by the Army of the Czech Republic. The crucial part of leading
to the fulfiiment of the objective was to create an experimental
maintenance financial plan of selected premises.

Udrzba, nemovitost, planovani, ACR, finance.

Maintenance, Property, Planning, the Army of the Czech Republic, Funds.
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uvoD

Armdda CR vlastni rozsdhlou nemovitou infrastrukturu v Géetni hodnoté& nékolika miliard
korun. Nemovitou infrastrukturou se rozumi pozemni stavby (budovy), komunikace,
letistni plochy, inZenyrské sité. Vyzaduje pravidelnou udrzbu, aby nedochézelo k tech-
nickému a moralnimu zastaravani. Udrzovanim nemovitosti v pravidelnych intervalech
se prodluZuje vlastni Zivotnost stavby. Zivotnosti stavby se rozumi doba, po kterou bude
nemovitost slouzit svému ucelu.

Kazda nemovitost by méla byt udrZovana ve stavu bez vad, aby mohla co nejlépe
slouZit svému ucelu po celou dobu své Zivotnosti. Majitel nemovitosti by se mél chovat
jako spravny hospodar, a to nejenom v souladu s ob¢anskym zédkonikem, ale i v souladu
se svym svédomim. Neni zcela v povédomi majitelll nemovitosti, Ze kazdad nemovitost
potrebuje ihned po zahdjeni uzivani udrzbu. K tomu je vhodné mit zpracovan finanéni
plan udrzby nemovitosti.

Sestaveni finan¢niho planu Gdrzby a jeho pravidelna realizace ma zasadni vliv na Zivot-
nost stavby a celkové ji zvySuje. Pravidelnou udrZzbou nemovitosti se vyhybame zasadnim
porucham staveb a s tim spojené naroc¢né diagnostice téchto poruch a jejich naslednému
nakladnému odstrariovani.

Pro zahajeni jakékoliv UdrZzby nemovitosti je nutné co nejpresnéji predikovat predpo-
kladanou vysi financ¢nich prostfedk( na planovanou udrzbu (rekonstrukci, modernizaci,
technické zhodnoceni, pfipadné pfistavbu ¢i nastavbu). Musime v pomérné kratkém ca-
sovém Useku vyhodnotit nejenom zamysleny cilovy stav, ale i soucasny stavebnétechnic-
ky stav nemovitosti, jeho rozsahlejsi poruchy a pripadné tyto poruchy diagnostikovat.
Nepresny odhad financnich prostfedkl na planované stavebni prace mlze vést az k po-
ru$ovani zdkontl CR (pfedeviim u staveb financovanych ze statniho rozpoctu), nebo do-
konce azZ k Uplnému zmareni investicniho zaméru.

Z tohoto ddvodu byla vytvorena metoda sestaveni finanéniho planu udrzby nemo-
vitosti po dobu jeji pfedpokladané Zivotnosti. Z financniho planu lze stanovit i vysi fi-
nancnich prostfedkd na adrzbu v uréitém intervalu Zivotnosti nemovitosti. Pri vytvareni
metody byl kladen dliraz na jednoduchost a rychlost vytvoreni finan¢niho planu a dale
aby mohl byt vytvoren z bézné dostupnych internetovych zdroj a na bézné dostupném
softwarovém vybaveni.
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1. TEORIE VYTVORENi FINANCNIHO PLANU

1.1 Stanoveni finan¢niho planu na udrzbu pfi znalosti polozkového
rozpoctu

Metoda stanoveni finanéniho planu udrzby nemovitosti pfi znalosti polozkového rozpoc-
tu vychazi z metody vypoctu nakladi Zivotniho cyklu (LCC), obestavéného prostoru a ce-
novych standard(l ve stavebnictvi. Pfi realizaci stavebniho dila byva v soucasné dobé
zpracovan polozkovy rozpocet. Jednotlivé polozky rozpoctu jsou pridéleny stavebnim
dilim.

Vyse a Cetnost provoznich nakladl v pribéhu hodnoceného obdobi je zavisla na zi-
votnosti, cyklech a rozsahu oprav jednotlivych funkénich dild. Proto jsou v tabulce ¢. 1
jednotlivym stavebnim dilim tyto hodnoty pfifazeny — sloupce ¢, d a e. Ve sloupci ¢
je uvedena predpokladana Zivotnost v letech, ve sloupci d je uveden cyklus oprav (hod-
nota vyjadrujici casovy interval mezi zdsadnimi opravami), hodnota uvedena ve sloupci e
vyjadruje procentni podil oprav po uplynuti cyklu nebo Zivotnosti.

Tabulka €. 1: Financ¢ni plan Gdrzby pfi znalosti poloZkového rozpoctu

Stavebni
dil

Stafi stavby
[roky]

Pofizovaci
naklady

ot-
Rozsah
oprav
Index
modernizace

[mil. K] | [roky] | [roky] | [% 10 |15 | ... | ... | 90 | 95 | 100

—_—
—
'
—_—

(%]

Zemni prace
Zaklady,
2zvlastni
zakladani

Svislé
a kompletni
konstrukce

Vodorovné
konstrukce

Komunikace

a b c d e f g q h X y z

Zdrojt

1 MIKS, Lubomir. Optimalizace technickoekonomickych charakteristik Zivotniho cyklu stavebniho dila.
Viyd. 1. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008, 196 s. ISBN 9788072045990.
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Na zdkladé udaji uvedenych v tabulce ¢. 1 budou vypocitany provozni naklady jed-
notlivych stavebnich dild pro jednotlivé roky hodnoceného obdobi v cenové Urovni vy-
stavby novostavby. Tyto naklady budou dale upraveny (navyseny) ve sloupci f o indexy
modernizace. Index modernizace vyjadfuje zvySeni nakladli oproti novostavbé o vybou-
rani (demontdz) stavajiciho funkéniho dilu nebo jeho ¢asti. Délka hodnoceného obdobi
je stanovena na 100 let, pficemz v poslednim roce hodnoceného obdobi bude predpo-
klddédna demolice objektu a uvedeni pozemku do plvodniho stavu.?

1.2 Stanoveni nakladd na udrzbu pri neznalosti polozkového rozpoctu

U stavby, kde neni dochovan ¢i neexistuje zZadny polozkovy rozpocet, miZeme postu-
povat nahradni metodou stanoveni finan¢niho planu udrzby nemovitosti. Metoda vy-
chazi z cenovych standard( ve stavebnictvi dostupnych napt. na portalu Ceské stavebni
standardy3. Pro stanoveni cenovych standardd musi byt objekt néleZité zatfidén. Zaklad-
ni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektu (JKSO), napf:

e 801 — Budovy obcanské vystavby — obor vystavby,

e 11 - Skupina a podskupina jednotlivych druh( staveb,

¢ 1 - Konstrukéné materidlova charakteristika.

Je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnna veli¢ina
a nasledné pro jednotlivé skupiny, tvorici zakladni rdmec ucelového tfidéni jednotlivych
obor( staveb. Nasledné ur¢ime konstrukéni materialové charakteristiky objektu. V zavor-
ce je uvedeno Cislo sloupce tabulky 2.

PRiIKLAD: 801 Budovy ob&anské vystavby
e svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd (1)
® svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova (2)
e svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna (3)
e svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych tycovych (4)
® svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych plosnych (5)
® svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék (6)
e svisla nosna konstrukce kovova (7)
e svisla nosna konstrukce drevéna a na bazi drevni hmoty (8)
e svisla nosna konstrukce z jinych materiald (9)
Z téchto Udajl je moZné zjistit statistickou priimérnou cenu za m* obestavéného pro-
storu dané stavby.

2 Ref 1

3 (Ceské stavebnistandardy [on-line]. (2005) [cit. 2015-12-29]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/
default.asp?Bid=6&ID=6
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Tabulka €. 2: Konstrukéné materidlové charakteristiky objektu

Pri- Konstrukéné materialova charakteristika
JKSO .
mér | 1 2 3 4 | 5 | 6 7 | 8 | 9
gop | Budovy obcanske 6193|5910|6880 | 8050 |6300|5390 5130|6300 5585
vystavby
801.1 2e‘,‘gi°"y prozdravotni | ¢ g0c | 6 935 | 6935 6545
g01.2 | Budovy pro komundini |, 3, | ¢ gc 9425 | 6565 6 630
sluzby a osobni hygienu
801.3 | Budovy pro vyuku 6190|4535 5825 |5825 5310 9455
a vychovu
g01.4 | Budovy pro védy, 738245508185 | 10 270 | 7 340 6565
kulturu a osvétu
801.5 | Budovy pro télovychovu | 6 674 | 5700 | 8 425 4730 7 840
801.6 | Budovy profizeni, |0 o 4as 6420 6160 | 6290 | 3695 | 7525 | 7590
spravu a administrativu
go1.7 | Budovy prospolené | o oo | 5 5o | 5965|6415 | 8360|4795 5250
ubytovani a rekreaci
go1.g | Budowy proobchod | g | 5 6og 6535 5240
a spoleéné stravovéni
801.9 | Budovy pro socialni péci | 5248 | 6 805 5765|4730|3690
Zdroj*

Pomoci CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich ob-
jektd® vypoditdme obestavény prostor stavby. Vyndsobime-li ziskany obestavény prostor
pramérnou cenou v daném roce za m® obestavéného prostoru, ziskame tim pofizovaci
hodnotu nemovitosti vdaném roce. Vyhodou uZiti dat z portalu Ceské stavebni standardy
je, Ze dochazi k aktualizacim cenovych ukazatell kazdoro¢né. | kdyz ve vsech pripadech
je cenovy Udaj evidovan podle prevaZujiciho druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo
stavebniho objektu (konstrukéné materidlova charakteristika) a udaje pro jednotlivé sta-
vebni obory tvofi pouze statistickou priimérnou velicinu, jejich pouZiti je pro ucely pla-
novani dostacujici.

Pomoci dat uvefejnénych na portalu Ceské stavebni standardy uréime i pramér-
né procentualni zastoupeni jednotlivych stavebnich dilQ, jez je uvedené v tabulce ¢. 3
ve sloupcich 1 az 9, a tudiz jsme schopni pomérové vypocitat porizovaci naklady na jed-
notlivé stavebni celky.

4 (Ceské stavebnistandardy [on-line]. (2005) [cit. 2015-12-29]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/
default.asp?Bid=6&ID=6

5 (SN 73 40 55. Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektd, 1962.
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Tabulka €. 3: Procentudlni zastoupeni jednotlivych stavebnich dilG

%

Konstrukéné materialova charakteristika

>
Dil "‘E’
= 1 2 3 4 5 6 7 8 9
a
1 |Zemni prace 21|17 |24 |34 ,|21)| 16 05 1 3,9 0
2 | Zaklady, zvlastni zakladani 49 | 36 | 49 | 59|51 |41 |41 |49 | 39 0

Svislé a kompletni 13,811,7| 12 |11,1|13,6|185|50,3|249| 9,5 | 0

konstrukce
4 | Vodorovné konstrukce 98 | 66 | 72 | 68 |10,4|10,4| 2,2 | 159 3,7 0
Komunikace 0 0,101 0 0,1 0 0 0,1 0,7 0
Zdroj®

Dale pak pro vypocet finan¢niho planu udrzby nemovitosti postupujeme podle meto-
dy vypoctu nakladl Zivotniho cyklu, uvedené v ¢asti 2.1.

2. PRAKTICKE VYSLEDKY FINANCNiHO PLANU

Bylo zjisténo, Ze finanéni hodnota praci nutna pro udrzbu nemovitosti po dobu jeji Zi-

votnosti se pohybuje v rozsahu 180 % a% 255 % z potizovaci ceny nemovitosti. Udrzba

nemovitosti tedy vyZaduje cca 1,8 % az 2,55 % z porizovaci ceny nemovitosti kazdy rok.

Vyse financ¢nich prostfedk(l na udrzbu nemovitosti je zavisla na stavebné konstrukéni

charakteristice objektu. Nejméné investic vyZaduji objekty s nosnou konstrukci mono-

litickou betonovou tycovou a nejvice s nosnou konstrukci zdénou z cihel, tvarnic, blokd.
Zde jsou uvedena zjisténa data k jednomu konkrétnimu zkoumanému objektu.

Tabulka €. 4: Data zkoumaného objektu

JKSO 801.6 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu
Konstrukéné-materialova charakteristika f\\//ciilévrlﬁsné konstrukce montovana z dilcti betonovych
Obestavény prostor [m3] 20 668

Cena za m3 [K¢] 5306

Vypocitana pofizovaci cena [KC] 109 664 408

Cena za Udrzbu po dobu Zivotnosti [K¢] 228 240420

Cenova uroven [rok] 2005

6 Ceské stavebni standardy [on-line]. (2005) [cit. 2015-12-29]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.
cz/default.asp?Bid=6&ID=6
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Vysi naklad(i na udrzbu v jednotlivych pétiletych cyklech ukazuje graf ¢. 1. V grafu ¢. 2
je uveden pomérovy narlst ndkladli na idrzbu vci pofizovacim nakladim na nemovitost.
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Graf &. 1: Vyvoj ndkladid na Gdrzbu po dobu Zivotnosti objektu
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Graf &. 2: Vyvoj celkovych naklad( nemovitosti po dobu Zivotnosti
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3. ODHAD CENY ZA UVAZOVANE STAVEBNi PRACE

Cilem sestaveni finan¢niho planu Gdrzby nemovitosti je také jeho pouZiti pro odhad ceny
za uvazovanou rekonstrukci.

Aby mohlo byt zjisténo, Ze je metoda funkcni, musime teoreticky ziskané hodnoty fi-
nancniho planu adrzby nemovitosti porovnat se skute¢né vynalozenymi naklady na adrz-
bu. Jako vyborny zdroj informaci poslouzi ocenény vykaz vymér (rozpocet) z projektové
dokumentace na provedeni Udrzby (modernizace, rekonstrukce, technické zhodnoceni)
jakéhokoliv objektu.

V ramci fesSeni problematiky byl pomoci metody sestaven financni plan udrzby 20 ob-
jektl (viz tabulka 5). Velka ¢ast objektl slouzi ucellim MO. Byly vybrany nahodile z port-
folia objekt( se zpracovanou projektovou dokumentaci alespori na jeden stavebni dil, ale
bez znalosti Gcelu, stavebné technického stavu a stavebné konstrukénich charakteristik.

Tabulka €. 5: Prehled ziskanych hodnot objekt(

e -E s E ‘S g

s le| g El-2 2|5 |£ |2 2328 |3

2 | = 23|82 8|3 |8| = |=22 |87 85 8%

£ | 8| o |BE B | 5E| 5| =2 |EZ| 5 | 5% 5| 5. | e

= 2 2 |58 § | 5% s 2 | 55 3 Sn| 8| 8= | o

[} = X 23 &6 |22 & St 28| & | OR | OC8 | cEwm|aw

H | { | [ | ok trokyl |mil. K&l fmil. K& | (%] |[mil. kel [mil. K&] fmil. K] [mil. k&1 [%]
Objekt¢.1 |MOCR | 8016 | a | 2010 | 70-90 | 16,57 42,27 | 255,15| 18,07 | 1555| 14,28 3,79| 26,57
Objekt¢.2 | MO CR | 8017 | b | 2006 | 0-35 | 110,02| 22897 |208,13| 39,02| 56,48 | 40,54 | -152| -3,75
Objekt¢.3 |MOCR | 801.6 | a | 2012 | 0-35 | 30,17 76,98 | 255,15| 21,47| 20,87 | 17,42| 4,05| 23,26
Objekté.4 |MOCR | 802 | b | 2010 | 0-35 | 490,52 | 1099,84 | 224,22 | 198,15 | 279,20 | 252,03 | 53,88 | -21,38
Objekt¢.5 | MO CR | 8017 | b | 2006 | 0-35 | 120,10 | 249,95|208,13| 3858| 63,75| 44,26 -568|-12,82
Objekt¢.6 | MO CR | 8016 | b | 2006 | 0-25 | 64,41| 134,06 |208,13| 41,20| 21,03| 19,61 21,60 110,13
Objekt¢.7 |MOCR | 801.6 | b | 2011 | 0-30 | 210,14 | 437,36| 208,13 | 42,98 | 107,10 | 31,98 | 11,00| 34,39
Objekt¢.8 | MO CR | 8016 | b | 2005 | 0-25 |18525| 38555 |208,13| 14,11| 60,49 | 14,55| -0,43| -2,98
Objekt¢.9 |MOCR | 801.6 | ¢ | 2013 | 40-70 | 96,89 | 175,01| 180,62 | 64,20 | 63,20 | 5842 5,79 9,90
Objekt €. 10 | jiné 801.7 | a | 2005 | 0-50 | 26,00 66,28 | 254,95 | 18,63 | 30,95| 27,74| -9,11|-32,83
Objekt ¢. 11 | MO CR | 8016 | a | 2015 | 0-30 | 57,19| 14582 |254,95| 50,18 | 37,76 | 3582 | 14,36| 40,07
Objekt¢.12 | MOCR | 801.6 | b | 2011 | 0-30 | 256,34 | 533,53 | 208,14 | 42,95|130,65| 39,40 | 3,56| 9,02
Objekt ¢. 13 | MO CR|801.6| b |2005| 0-25 |22597| 470,31|208,13| 14,18 | 73,79 | 17,60 | -3,42|-19,42
Objekt ¢. 14 | MO CR| 8014 | b | 2005 | 0-25 | 319,46 | 664,87 | 208,13 | 100,11 | 104,31 | 103,48 | -3,37| -3,26
Objekt¢. 15 | MOCR | 801.7 | b | 2006 | 0-15 | 142,37 | 296,32 | 208,14 | 40,97 | 16,66 | 13,88 | 27,09 195,15
Objekt ¢. 16 | MO CR|801.6| b | 2006 | 0-15 |142,23| 296,01 |208,13| 39,09| 16,70| 13,93 | 25,16 | 180,64
Objekt ¢. 17 | MO CR| 8014 | ¢ | 2014 | 40-80 | 108,79 | 196,55 | 180,67 | 107,70 | 114,18 | 107,41 | 030| 0,27
Objekt ¢. 18 | jiné 801.1 | b | 2005 | 0-30 | 144,46 | 300,66 | 208,13 | 67,75| 73,63 | 57,80 9,95| 17,22
Objekt ¢. 19 | MO CR|801.6| b | 2005 | 0-30 | 109,66 | 228,24 |208,13| 54,75| 5589 | 5559 | -0,84| -1,50
Objekt ¢.20 | MOCR | 801.6 | a | 2013 | 59-95 | 14,75 37,61|25496| 9,88 | 18,17 | 15,62 | -574|-36,73
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Komentar k jednotlivym sloupcim tabulky, pro jasné pochopeni informaci.

Objekt cislo. Jednotlivym objektiim byla pfifazena Cisla.
MOCR/Jiné. Oznadeni, zda se jednd o objekt ministerstva obrany anebo objekt
mimo rezort ministerstva obrany.
JKSO. Jednotna klasifikace stavebnich objektd.
Konstrukeni systém. Pro strucnost tabulky byly jednotlivym stavebné konstruké-
nim charakteristikdm pfifazena pismena malé abecedy.

a) Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka

b) svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych tycovych

c) svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova
Cenova uroven. Z dlivodu moZnosti porovnavani cen ze zpracované projektové
dokumentace a cen z finanéniho planu musi byt obé ceny ve stejné cenové urov-
ni. Zakladni cenova uroven je brana z projektové dokumentace. Cenova uroven
za m3 obestavéného prostoru je dohleddna na portalu Ceské stavebni standardy,
kde je mozné dohledat ceny od roku 2005.
Roky mezi rekonstrukcemi. Jedna se o obdobi mezi zasadnimi rekonstrukcemi ob-
jektu. UvaZovana Zivotnost zkoumanych objektd je 100 let.
Cena novostavby. Cena novostavby mUze byt prevzata z pdvodni projektové do-
kumentace, ale musi byt prepoctena do cenové Urovné roku, kdy byla zpracovana
projektova dokumentace pro rekonstrukci objektu. DalSi moZznosti je stanovit cenu
novostavby pomoci ceny za m3 obestavéného prostoru. Tato moznost je pouZita
pro vsechny zkoumané objekty.
Cena za tdrzbu dle FP. Cena za Udrzbu dle zpracovaného financ¢niho planu po dobu
Zivotnosti.
Pomér pofizovaci ceny x FP. Procentudlni pomér poftizovaci ceny novostavby a ceny
za Udrzbu po dobu Zivotnosti objektu.
Cena dle PD. Cena z ocenéného vykazu vymér (rozpoctu) objektu, kde je zpracova-
na projektova dokumentace rekonstrukce objektu.
Cena dle FP za rekonstrukci. Cena za rekonstrukci objektu, ktera je prevzata ze se-
staveného finanéniho planu v intervalu mezi predposledni zasadni rekonstrukci
objektu a zpracovanou projektovou dokumentaci. Viz Roky mezi rekonstrukcemi.
Cena dle FP za rekonstrukci — korekci. Cena dle FP za rekonstrukci, ktera je korigo-
vana. Z divodu objektivity a moZnosti porovnani byly z finanéniho planu udrzby
vyjmuty stavebni dily, které se v objektu zjevné nenachazeji.
Rozdil cen PD a FP - kor. Rozdil mezi sloupci Cena dle PD a Cena dle FP za rekon-
strukci — korekci, kdy od prvniho je odecéten druhy.
Pomér rozdilu a FP - kor. Zde je v procentech vyjadren sloupec Rozdil cen PD a FP —kor.
vUci Cena dle FP za rek. —korekci. Kladna hodnota znamena, Ze cena z ocenéného vyka-
zu vymér (rozpoctu) objektu, kde je zpracovana projektova dokumentace rekonstrukce
objektu, je vyssi nez ze zpracovaného financniho planu Gdrzby objektu. Zaporna naopak.

Pfi podrobné rekapitulaci ziskanych hodnot byly podrobné prozkoumany zpracované
projektové dokumentace s cilem ponechat pouze objekty, kde udrzba nemovitosti resi
rekonstrukci, modernizaci a technické zhodnoceni. Z tohoto dlvodu byly vyfazeny objek-
ty €. 6, 15 a 16 (graf ¢. 3), kdy jejich uvazovana rekonstrukce je pouze z divodu nastavby
a ve velmi kratkém case od vlastni vystavby objektu.
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Graf €. 3: Vyjadreni rozdilu mezi cenou dle PD a cenou dle finanéniho planu udrzby nemovitosti

Z takto zredukovaného poctu vysled( byl proveden aritmeticky primér sloupce Pomér
rozdilu a FP - kor. s vyslednou hodnotou 1,53 %. Hodnota udava priimérny rozdil mezi
¢astkou odhadnutou finanénim planem a skutecnosti ze zpracované projektové doku-
mentace. Mald hodnota potvrzuje, Ze metoda pro sestaveni financni planu udrzby nemo-
vitosti je metoda fungujici. Nenf totiz mozné v teoretické urovni odhadnout cenu za uva-
Zovanou rekonstrukci presné. Z dlouholetych zkusenosti vyplyva, Ze pokud se odhad
uvazovanych stavebnich praci pohybuje kolem +/- 10 %, je tento odhad velmi uspokojivy.

Ze zkoumanych vzorkl bylo zjisténo zasadni pravidlo pouZiti financniho planu udrz-
by k rekonstrukci objektu. UvaZované rekonstrukce objektu je vhodné provadét mezi
25 az 30 rokem od posledni rekonstrukce. Objekty v tomto ¢asovém intervalu jsou vidi-
telné na pokraji svého mordlniho zastarani. Pfi navstévé takového objektu na prvni po-
hled i neodbornik pozna znacné opotrebeni objektu (dlazby, dvere, okna, omitky vnitini,
vnéjsi) a dale zastaralé technické vybaveni (vodovodni baterie, sanitarni technika, osvét-
leni, nevyhovujici vzduchotechnika aj.).

4. INDEXY NAVYSENi CENY

| kdyz ze zkoumanych vzorkd bylo potvrzeno, ze odhad ceny za stavebni prace v interva-
lech 25 az 30 let je mozny, bylo zjisténo, Ze finanéni pldn se chova jinak pro rdzné druhy
Ci typy objekt. Byly seskupeny jednotlivé objekty dle spole¢nych vlastnosti a byly stano-
veny tfi typy indexd navySeni ceny.

Hlavnim ukolem pouZiti metody odhadu ceny udrzby je urcit dostatecnou vysi financ-
nich prostfedkd na predpokladané stavebni prace (uvazovanou rekonstrukci objektu).
V oblasti dlouhodobého planovani statnich financnich prostfedkd je vzidy jednodussi
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nevycerpané financ¢ni prostfedky vratit zpét do rozpoctu kapitoly MO neZ chybéjici fi-
nancni prostiedky vyZadovat. PoZzadovani chybéjicich financ¢nich prostfedkl oproti dlou-
hodobé planovanym muzZe znamenat i odloZeni realizace akce aZ o nékolik let.

Indexy navysSeni ceny za uvaZované prdce jsou stanoveny tak, Ze je proveden arit-
meticky prdmér absolutni hodnoty rozdilu korigované ceny z finanéniho planu udrzby
a ceny ze zpracované projektové dokumentace.

4.1 Index bezpecného odhadu

Index bezpecného odhadu ceny za uvaZované stavebni prace je sestaven jako aritmeticky
primér absolutnich hodnot rozdilu korigované ceny z finan¢niho planu udrzby a ceny
ze zpracované projektové dokumentace vSech zpracovanych objektd (graf ¢. 4). Index
bezpecného odhadu je 1,17.
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Graf €. 4: VlySe navyseni ceny objekt( (INDEX BO)

4.2 Index objektl pro zvlastni ticely Ministerstva obrany

Ministerstvo obrany ma mnoho objektd, které plni zvlastni ucely. Objekty se vyznacuji
tim, Ze jsou vybaveny rozsahlymi zabezpecovacimi signalizacemi, které navysuji financni
prostfedky na realizaci. DUvody pro vyssi zabezpeceni objektu plynou napfiklad ze sku-
te¢nosti, 7e objekt slouZi pro krizovou infrastrukturu CR nebo se v ném vyskytuji utajo-
vané skute¢nosti’.

7 Zakon &.412/2005 Sh., o ochrané utajovanych informaci a o bezpeénostni zpGsobilosti, ve znéni pozdéjich
predpisd.

148



Vojenské rozhledy ¢. 1/2016 Financni plan ddrzby nemovitosti

50,00
40,00
Prameérna hodnota
= 30,00
20,00 i ¥
10,00
0,00
1 3 11
Objekt &

Graf €. 5: VySe navyseni ceny objektl pro zvlastni ucely (INDEX MO)

V grafu €. 5 jsou uvedeny objekty, které slouzi zvlastnim ucelim MO. Hodnoty zde
uvedené vyjadruji zvySeni ceny k rozpoctu zpracované projektové dokumentace oproti
cené z finanéniho planu Udrzby nemovitosti. Z téchto vzorkd byl vytvoren aritmeticky
pramér s hodnotou 29,97 %. Prlimérna hodnota navyseni predpokladané ceny za re-
konstrukci objektll pro zvlastni acely je 1,3 (index objekt( pro zvlastni ucel ministerstva
obrany).

Je mozné konstatovat, Ze pfi zpracovani odhadu cen za uvazovanou rekonstrukci ob-
jektu je nutné kalkulovat s navySenim minimalné o 30 %. Procento m(iZe byt v tomto
pripadé i vyssi, a to dle narokd na vybaveni bezpecnostnimi technologiemi.

4.3 Indexy dle stavebné konstrukénich charakteristik

Pozemni objekty jsou stavény pomoci raznych konstrukénich systémi, tedy stavebné
konstrukénich charakteristik.

Konstrukéni systémy mohou byt:

* svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

e svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

® svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

® svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych tycovych

e svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych plosnych

® svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

e svisla nosnd konstrukce kovova

e svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi drevni hmoty

e svisla nosna konstrukce z jinych materialQ

V ramci zkoumanych objektl se vyskytovaly tfi konstrukéni systémy, které byly pro-
zkoumany a byly stanoveny indexy navyseni predpokladané ceny za rekonstrukci objektu:

a) svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd,

b) svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych tycovych,

c) svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova.

149



Vojenské rozhledy ¢. 1/2016 Financni plan udrzby nemovitosti

U objektd s konstrukénim systémem ,,a“ byly korigovany ceny ze zpracované projek-
tové dokumentace (graf ¢. 6). Divodem byl fakt, Ze velkd ¢ast téchto objektl slouZi pro
zvlastni Gcely a ceny z ocenéného vykazu vymeér jsou zkresleny vysokou ¢astkou za zabez-
pecovaci technologie. Castky za zabezpe&ovaci technologie byly odecteny.
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Graf &. 6: VySe navyseni ceny objektd s konstrukénim systémem ,,a“ (INDEX ,a“)
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Graf ¢. 8: Vyse navyseni ceny objektl s konstrukénim systémem ,c“ (INDEX ,,c*)

Z jednotlivych grafa ¢. 6-8 lIze vycist pocet zkoumanych objektd, rozdil cen mezi oce-
nénym vykazem vymér (rozpoctem) ze zpracované projektové dokumentace na rekon-
strukci a finan¢nim planem udrzby objektu v daném intervalu. Ziskanym indexem kon-
strukéniho systému je vhodné nasobit predpokladanou cenu za uvazovanou rekonstrukci
ziskanou z finanéniho planu Gdrzby nemovitosti.

¢ INDEX pro konstrukéni systém ,,a“ — 1,22

¢ INDEX pro konstrukéni systém ,b“—1,13

¢ INDEX pro konstrukéni systém ,,c“— 1,05

ZAVER

V rdmci feseni problematiky vytvoreni metody sestavovani finanéniho planu udrzby byla
zpracovana data pro 20 objektu. Velka ¢ast objektl slouzi pro Gcely MO. Zpracovavané
objekty byly vybrany nahodile z portfolia objekti se zpracovanou projektovou dokumen-
taci minimalné na jeden stavebni dil.

Zpracovanim ziskanych dat bylo zjisténo, Ze stavebné konstrukéni charakteristiky ob-
jektl typu, z jakych materiald a jakym zplsobem je objekt vystavén, maji vliv na finanéni
naroc¢nost udrzby nemovitosti po dobu Zivotnosti. Bylo definovano, kolik finan¢nich pro-
stredkU je teoreticky potfebné pro udrzbu nemovitosti.

Sestaveny financni pldn Udrzby nemovitosti je funkéni pro stanoveni predpokladané
ceny za uvazovanou rekonstrukci, modernizaci nebo technické zhodnoceni objektu. Pod-
minkou ovSem je interval pravidelné rozsahlejsi idrzby mezi 25 a 30 rokem od posledni
zasadni rekonstrukce. Pro zptesnéni odhadu ceny za uvaZzovanou rekonstrukci je vhodné
indexovat ziskanou hodnotu dle charakteru vyuZiti objektu a dle stavebné konstrukénich
charakteristik.

Z hlediska zkoumanych objekti se jevi metoda sestaveni finan¢niho planu udrzby ne-
movitosti jako vhodnd. Metoda je v celku jednoducha, rychld a je mozné ji pouzit na béz-
né dostupném softwareu a z bézné dostupnych zdroja.
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obor vojenské pozemni stavby. Od roku 1998 do roku 2013 pracoval
na Vojenské ubytovaci a stavebni spravé MO v Brné. Zde se zabyval tudrZzbou
a vystavou nemovité infrastruktury MO. Od roku 2013 plsobi v manage-
mentu stredné velké soukromé projekcni spolecnosti. Od roku 2010 je stu-
dentem doktorského studia na FVT UO v Brné. Zabyva se finan¢nim pldnem
udrzby nemovitosti a odhadem cen za uvaZované stavebni prace.

Ing. Eva Zezulovd, Ph.D. narozena 1971, absolvovala Vojenskou akademii
v Brné, obor vojenské pozemni stavby. Poté nastoupila na funkci projektanta
skupiny VU 7812 Vlyskov. V soucasné dobé piisobi na katedre Zenijnich tech-
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managementu a stavebniho prdva.

Zakladnim predpokladem pro efektivni zajisténi obrany statu je existence dlouho-
dobé stabilniho zdrojového rdmce, tedy financénich, lidskych a materialnich zdroju.
Pouze v takovémto pfipadé Ize koncepcné, technicky, organizacné a v potfebném
¢ase napldnovat, pfipravit a realizovat zaméry vystavby ACR.

Pro finan¢ni zdroje je vychodiskem predpoklad meziro¢niho nardstu vykonu
ekonomiky CR o 2 % HDP. Koncepce se rovnéz opird o Smlouvu koali¢nich stran
o zajisténi obrany CR, kterd uvaZuje postupny nardst rozpoctu Ministerstva obrany
CR (kapitola 307) na 1,4 % HDP. Tato Groveri financovani v zésadé umoini stabiliza-
ci a postupny rozvoj schopnosti po roce 2020.

K zabezpeceni tkol bude ACR potrebovat pfiblizné 24 000 vojakd z povoléni,
3 600 obcanskych zaméstnanc( a do 5 000 vojakl v aktivni zéloze (z celkového
poctu personalu rezortu MO pfiblizné 42 800 osob vcetné aktivni zalohy).

Velka ¢ast vojenského materialu je na konci Zivotniho cyklu a je moralné a fy-
zicky zastarald. Nizka uroven standardizace a predevsim unifikace omezuje operac-
ni pouZiti, snizuje bojovou efektivnost, zvysuje naklady logistického zabezpeceni
a vycviku. Infrastruktura vykazuje vysokou zanedbanost. Dislokace Gtvaru a zafize-
ni ACR vytvaFi dostate&né podminky k pInéni stanovenych Gkol(i a nepfedpokladaji
se vyznamné zmény.

Koncepce vystavby ACR 2025
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